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致估价委托人函 

山东省首县人民法院： 

受贵单位委托，我们对首县浮来西路南侧大湖小区13号楼403室（房产证

号：首房权证城区字第11371174号）房地产的价值进行了评估。 

估价目的：根据《司法鉴定委托书》要求，对估价对象进行科学鉴定， 

为估价委托人提供客观、公正、合理的市场价值参考。 

估价对象：本次估价对象为宋维廷所有的位于首县浮来西路南侧大湖

小区 13 号楼 403 室房地产，估价对象建成年代为 1995 年，混合结构，总

层数为 5层，403 室所在层次为 4 层，建筑面积为 73. 41 平方米，用途为住

宅，另有附属建筑一间，面积为 12. 16 平方米。 

价值时点：价值时点确定为注册房地产估价师实地查勘之日 2018 年 6 

月 28 日。 

价值类型：市场 

估价方法：比较法、收益法 

估价结果：注册房地产估价师根据估价目的，遵循估价原则，按照评

估工作程序，利用科学的评估方法，在认真分析现有资料的基础上，经过

周密准确的测算确定估价对象在设定条件下，于价值时点2018年6月28日的

市场价值为（币种：人民币）: 

403 室单价：3702. 63 元／平方米 

房地产市场总价：27. 18 万元 

大写金额：贰拾柒万壹仟捌佰元整 
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特别提示：当事人或者其他利害关系人对评估报告有异议的，可以在收

到评估报告后十日内以书面形式向人民法院提出，逾期未提出，视为无异议。 

致函日期：2018 年 7 月 16 日 

山东贵恒信房地产土地评估经纪有限公司 

法定代表人签字董目平 

so一八年七月十六日 

2 



山东贵恒信房地产土地评估经纪有限公司 	 房地产估价报告 

目 录 

第一部分 估价师声明 	 4 

第二部分 估价的假设和限制条件 	 5 

第三部分 估价结果报告 	 7 

估价委托人 	 7 

房地产估价机构 	 7 

估价目的 	 7 

估价对象 	 7 

价值时点 	 8 

价值类型 	 8 

估价原则 	 9 

估价依据 	 9 

估价方法 	 10 

估价结果 	 t. I'! 	.. 11 
一 ”“ 户， 曰 杏 ，~~  

汪册房地产估价！’
::i
〕稼影息曝是瑰麟姗 IH「「'4 	  

实地查勘期 

估价作业期 	 12 

第四部分 附件 	 13 

1、 《司法鉴定委托书》复印件； 

2. 《首县房改购房产权登记表》复印件； 

3、估价对象位置图； 

4、估价对象现场照片； 

5、估价机构营业执照复印件； 

6、估价机构资质证书复印件； 

7、估价人员资格证书复印件。 

3 



山东贵恒信房地产土地评估经纪有限公司 	 房地产估价报告 

第一部分 估价师声明 

我们郑重声明： 

1．注册房地产估价师在估价报告中对事实的说明是真实和准确的，没

有虚假记载、误导性陈述和重大遗漏； 

2．估价报告中的分析、意见和结论是注册房地产估价师独立、客观、 

公正的专业分析、意见和结论，但受到估价报告中已说明的估价假设和限

制条件的限制； 

3．注册房地产估价师与估价报告中的估价对象没有现实或潜在的利

益，与估价委托人及估价利害关系人没有利害关系，也对估价对象、估价 

委托人及估价利害关系人没有偏见； 	．、』呱较 
汉卜‘、 ＼屯、’曲 tlwr 
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第二部分 估价的假设和限制条件 

1、一般假设 

(1）估价对象产权明晰，手续齐全，可在公开市场上自由转让。 

(2）市场供应关系、市场结构保持稳定、未发生重大变化或实质性改变。 

(3）本次估价未对估价对象做建筑物基础和结构上的测量和实验，本次

评估假设其无基础、结构等方面的重大问题。 

(4）交易双方都具有完全市场信息，对交易对象具有必要的专业知识， 

不考虑特殊买家的附加出价。 

(5) 估价对象建筑面积来源于估价委托人提供的《首县房改购房产权登 

记表》，若与实际不符，应据实调整评估价值。因估价委托人提供的资料失

真造成评估结果有误，本公司不承担任何责任。 

(6）根据注册房地产估价师现场勘查，本评估报告中的评估结果包含附

属建筑物价值，估价方法中所选用的可比实例交易价格亦为同类型房地产及 

一一 一 ～ ~ ， 一‘ 一 一～, ~  
其附属建筑为的价值，在此认黄习｝撮醒辑青立～'；从意百一 

2、未定事项假设 悠玉「卜沐尸、” 

(1）本估价结果在有效期内的使用是以相关房地产市场稳定、政策未 

有重大变化并排除了估价人员无法预知的不可抗力因素的影响为假设前提。 

(2）假设估价对象于价值时点无抵押、无其他优先受偿、未查封。 

(3）假设估价对象于价值时点无影响其结果的租赁行为及估价委托人未 

签署影响其估价结果的租约。 

3、背离事实假设 

(1）根据估价目的，本次评估是以估价对象未设定他项权利、未查封为

假设前提，在此特别提醒报告使用人注意。 
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(2）本次评估设定估价对象无租约限制，在此特别提醒报告使用者注意。 

(3）根据委托人提供的《首县房改购房产权登记表》，估价对象为大湖

小区 13 号楼 403 室，根据估价人员现场勘查，估价对象实际为 13 号楼三单

元 401号，在此特别提醒报告使用人注意。 

4、本报告的使用限制条件 

(1）估价报告应用范围为估价委托人处理纠纷，对涉案房地产进行评

估，为估价委托人提供客观、公正、合理的市场价值参考，若改变估价目的

及使用条件或再提供新的合法有效资料，需向本评估机构咨询后作必要修正

甚至重新估价。 

(2）未经估价方和估价委托人书面同意，本报告的全部或部分及任何

参考资料均不允许在任何公开发表的文件、通告或声明中引用，亦不得以其 

他任何方式公开发表。 	- 。或爪l悦、毛掀食 

一‘花 T1.h\4 JiF' 畔从卜 I'1~~.~~~ 
(3）本估价报告自．、』：:‘几：：催材年、如七‘ I'm--0、乞当使用本估价报告是估价 

委托人和其他估价报告使 石的责任，我公司对估价委托人和其他估价报告

使用者不当使用估价报告所造成的后果不承担责任。 
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第三部分 估价结果报告 

估价委托人 

单位名称：山东省首县人民法院 

房地产估价机构 

单位名称：山东贵恒信房地产土地评估经纪有限公司 

单位地址：济南市历下区山大路 242-2 号 A 座 616 号 

资质级别：壹级 

有效期限：2016 年 3 月 26 日至 2019 年 3 月 25 日 

资格证书编号：建房估证字【2013] 025 号 

法定代表人：董月华 

联系电话：0633-2165818 

估价目的 

根据《司法鉴定委托书》要求，对估价对象、・ 20J 八，J，饭誉，为估价委托

人提供客观、公正、合理的 

估价对象

本次估价对象为曹县浮来西路南侧大湖小区 13 号楼 403 室房屋及其分摊

的国有土地使用权。 

1、建筑物状况 

本估价对象建筑物为首县浮来西路南侧大湖小区 13 号楼 403 室房地

产，估价对象建成年代为 1995 年，混合结构，总层数为 5 层，403 室所在

层次为 4 层，建筑面积为 73. 41 平方米，设计用途为住宅，另有附属建筑

一间，面积为 12. 16 平方米。 
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根据估价人员现场勘查，估价对象朝向南北，外墙刷涂料，未安装防

盗单元门，入户为防盗门，未安装防盗窗，内墙刷乳胶漆，地面贴瓷砖， 

维护情况一般。该区域水、电、暖气、燃气、宽带、通信等基础设施齐全。 

2、权属状况 

本次估价对象为首县浮来西路南侧大湖小区 13 号楼 403 室房地产，房屋

所有权人为宋维廷，产权证号为首房权证城区字第 20061610 号，403 室建筑

面积为 73. 41 平方米，设计用途为住宅，至价值时点，估价对象产权登记清

晰、合法。 

经注册房地产估价师实地查勘，估价对象所占用土地地质条件较好，地

基承载力较好，稳定性较强，土地开发程度小区红线内外基础设施达到“七

通一平”（即；通上水、通下水、通路、通电、通讯、燃气、暖气及土地平

整），基本能满足居住生活需要。 

3  地理位置与周围环境 

估价对象处于首县 吧曝冤tat ～近206 国道’交通方便；附近 

有首县第三小学、首县第一高中等，教育设施完善；靠近首县人民医院等， 

医疗设施较完善；农业银行、曹县农商银行等多家银行在附近设立营业网点， 

附近有正基购物广场，购物方便；周围环境较整洁、无噪声、无辐射、供水、 

供电等基础设施等完备，适宜居住。 

五、价值时点 

价值时点确定为注册房地产估价师实地查勘之日2018 年 6月 28 日。 

价值类型 

此次评估的估价对象为位于首县浮来西路南侧大湖小区 13 号楼 403 室

房地产，混合结构，403 室住宅建筑面积为 73. 41平方米，设计用途为住宅， 
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设定用途为住宅，于价值时点 2018 年 6 月 28 日的房地产公开市场价值。 

七、估价原则 

(1）客观、独立、公正原则：要求站在中立的立场上，实事求是、公

平正直地评估出对各方估价利害关系人均是公平合理的价值或价格的原则。 

(2）合法原则：要求估价结果是在依法判定的估价对象状况下的价值或

价格的原则。 

(3）价值时点原则：要求估价结果是在根据估价目的确定的某一特定时

间的价值或价格的原则。 

(4）替代原则：要求估价结果与估价对象的类似房地产在同等条件下的

价值或者价格偏差在合理范围内的原则。 

(5） 高 佳利用原则：要求估价结果是在估价对象 高 佳利用状况下

的价值或价格的原则。 高 佳利用：房地产在法律上允许、 V 术上可能、财

务上可行并使价值 大的合理 可能的利用，， 户催概协“．。模、档次等。 

八、估价依据 

1、 《中华人民共和国城市房地产管理法》； 

2, 《中华人民共和国土地管理法》； 

3, 《中华人民共和国物权法》； 

4' 《司法鉴定程序通则》； 

5、中华人民共和国国家标准《房地产估价规范》； 

6, 《司法鉴定委托书》； 

7, 《首县房改购房产权登记表》复印件 

8、估价机构和估价人员掌握和搜集的有关资料； 
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9、国家和地方其他有关的法律、法规及政策性文件。 

九、估价方法 

根据《房地产估价规范》 (GB/T502222. 96-1999) ，房地产估价方法主

要有比较法、收益法、成本法、假设开发法、基准地价修正法等。 

比较法：选取一定数量的可比实例，将它们与估价对象进行比较，根据

其间的差异对可比实例成交价格进行处理后得到估价对象价值或价格的方

法。 

收益法；预计估价对象的未来收益，利用报酬率或资本化率、收益乘数

将未来收益转换为价值得到估价对象价值或价格的方法。 

成本法：测算估价对象在价值时点的重置成本或重建成本和折旧，将重

置成本或重建成本减去折旧得到估价对象价值或价格的方法。 

假设开发法：求得估价对象后续开发的必要支出及折现率或后续开发的

必要支出及应得利润和开发完成后的价值，将J 、涌磷居妹：。值和后续开发

的必要支出折现到价值时点后相户 二、活汉“ A ，口的价值减去后续开发的

必要支出及应得利润得到枯价对士象币丢或价格的方法。 

基准地价修正法：在政府或其有关部门已公布基准地价的地区，利用有

关调整系数对估价对象宗地所在位置的基准地价进行调整后得到估价对象宗

地价值或价格的方法。 

估价人员在认真分析所掌握的资料并进行了实地查勘之后，根据估价目

的并结合估价对象的用途和实际状况及周边房地产市场状况，选取比较法和

收益法作为本次估价的基本方法。 

选取上述估价方法原因为：一是估价对象用途为住宅，与估价对象同区

域类似房地产市场交易案例较多，可采用比较法测算其市场价格。二是估价 
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对象可为收益性房地产，租金较易取得，应选用收益法作为其中的一种估价

方法 

未选用其他估价方法的原因：一是估价对象为住宅用途，市场价值远大于

成本价，不适宜采用成本累加的方法进行测算；二是估价对象为已建成房屋， 

不适用假设开发法和基准地价修正法进行测算。 

十、估价结果 

本着公正、公平、公开的总原则，经注册房地产估价师实地查勘和对

估价对象所在区域的市场分析，按照房地产评估的基本原则和估价程序， 

选择适宜的估价方法，评估得到估价对象房地产在价值定义和有关限制条

件下，于价值时点 2018 年 6月 28 日的市场价值为（币种：人民币）: 

403 室单价：3702. 63 元／平方米

房地产市场总价：27. 18 万元

大写金额：贰拾柒万 
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房地产估价报告 

十一、注册房地产估价师 

姓名 注册号 签 	名 签名日期 

董月华 1120040185 董呼 2fl1 	）月汤日 

张永加 3720160198 

中华人、・ 和国房、・ 产估价师 

21年夕月It'.日 A4 	M :C. 
:4 

019. 

ri
tMt 

	

4, 
	t

flM 31 

实地查勘期 

2018 年 6月 28 日 月，娜代工一服”艾：“，、气乏》 

估价作业期、卜／ 群少。。爪早4- 

2018 年 6 月 28 日至 2Q辘 

韶地 

山东贵恒信房地产土地评估经纪有限公司 

理二负／仑 

法定代表人签字．’岁～以布 

二O一八年七月十六日 
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第四部分 附件 

1、 《司法鉴定委托书》复印件； 

2、 《苔县房改购房产权登记表》复印件； 

3、估价对象位置图； 

4、估价对象现场照片； 

5、估价机构营业执照复印件； 

6、估价机构资质证书复印件； 

7、估价人员资格证书复印件。 
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司法鉴定委托书 
（委托专业机构用） 

案 	号 (2018）冀 0502 执 208 号 鉴定类别 评估类 

简要案情 

(2017)冀 0502 民初 728 号民事判决书已生效，被执行人未自觉履行。 

李兰格申请对宋维廷所有的位于苔县浮来西路南侧大湖小区 13 号楼 403 室 

（房产证号苔房权证城区字第 11371174 号）房产作出评估。 

鉴定要求 
对宋维廷所有的位于首县浮来西路南侧大湖小区 13 号楼 403 室（房产证号苔

房权证城区字第 11371174 号）房产作出评估 

送检材料 
执行裁定书 

当事人 

申请人：李兰格 

联系电话：15132970689 

被申请人：宋维廷 

联系电话．18232368108 、 	一翩 

相关约定 

』、  flM1

豁

' 

四、 鉴足报告须达 安托人。 

嘿霖《。、 

委托人： 苔县人民法院技术室

联系电话：0633-623Th68 、、 

'～户孑J 、 

一 邮编： 

地址： 	山东苔县北坛路 189 号 

2018 年 06 月 21日 

n-YEA : W '藻 E 藻、溉 
弓 	同意。‘解委托。 

118 年 06 月 21日 



估价对象现场照 
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审图人 
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中华人民共和国 

房地产估价机构资质证书 
、匕价伙 衬 川＼ ' 

、 

之 、： 

日 、 ｛ 砂仁 川 

号
 
限

编
 
期
 

效
 

证 

山东贵恒信房地产土地评估经纪有限公司

董月华 

济南市历下区山大路242-2号A座616号 

9137010274099 1399Q 

壹级 

房地产评估许准「2016]6号 

建房估证字12013J025 号 

2016年 '-I3 月 26日至2019年3 月25日 

二O一大子六月十兰日 
卜咬～卜卜叹 补砚

一一只呀一要扩苏～劣共沂＝ 

行政许可机 

机 构 名 称． 

法定代表人 ・  
（执行合伙人） 

住 	所， 

介业执照注册号： 

资 质 等 级． 

行政许可决定书号 t 

;”于林少叹炸弘叭 ； 《～乒知沂冻二改‘ 

共：翅下不万 、才二加关汤厂 

粼
『
 

、
』未
 

中华人民共和国 



加日邓72 

本证书由中华人民共和国住房和城

乡建设部批准顺发， 

本证书合法持有人有权使用注册 

居地产估价师名称，执行房地产估价业

务，有权在房地产估价报告上签字。 
This certificate is approved and issued by 

the Ministry oiHousing and Urban Rural 
Development 叮 the People's Republic of China. 

The bearer of this certificate is entitled to 
use the designation of Registered Real Estate 
Appraiser to proceed real estate appra招al practices 
arid to sign on real estate appraisal reports. 

No.日0{227" 

桂 	名 / l:ull Ilaiiie 

董月华 

性 别 St、 

女 

身份证件号码 ID 

370285 19820609532X 

注 册 号 Re只 strriin: \o 

1120010185 

执业机构产 I,11，乒）飞万 r 

山东贵恒信房地产上地评估经纪有 

限公司 

有效期至 Pal eof (:X p1 fl 

2019月0-19 

持证人签名 RLa 1i厂 S 、以 I' .1 ure 

乡建霆瓢糯妙民共和国住房和城 

房地青1 蒜_t*.认霄冰侃 k 	张永加 
务，有权在房地产估价报告上签字。 

This certificate is approved and issued by
the Ministry of Housing and Urban Rural
Development of the People's Republic of China.

The bearer of this certificate is entitled to  

男 

use the designation of Registered Realr Estate
Appraiser to proceed real estate appraisal practic 
and to sign on real es切比 appraisal reports. 

执业机丰年‘ 3:::;: over 

山东贵恒信房地产土地评估经纪有

限公司 

有效期至 Pa,：一 I tr父 flir 

2019-7-31 

桂 名产 Full name 

张永加 

身份证件号 身份证件号码产 ID No 

372826 19720123591X 

注 	册 	号 Rczi stral i民 t 、。 

3720160198 

持1正人签名 Rearer 、 sigra: tire 
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