
问11:!告I品住在 Iil IliJ.产的价有限公司

致估价委托人函

石家庄市裕华区人民法院:

11'. i月 031 I.X536X31 I

受贵院委托，本公司对民|吭执行的叫 lifI人W~亚楠与被执行人张注:朋民
问(吕货纠纷一案涉及的张连日 1)];7，下位于东光县世家官邸小区 4 号楼 21-、在元

3001 室住宅性质房地产的价恤 ill行了评的。

估价目的:为贵院办丑 11案件 JE机估价对象市场价恪参考依据。

估价对象:张连月月名下位于东 Yt县1世家官邸小区 4 号楼 21在元 3001
室住宅性质房地产[根据委托人提供的《不动产登记资料查询结果证明》

价值类型:市场价值，

价值时点: 2019 年 1 月 9 日。

235.74 m丁。
[编号: (2018) 0057 号 l及《房屋分户平面图》显示，房屋建筑[目积 ，

在
J

斗

"
〈
L

估价方法:我公司派 fll房地产估价师于 2019 年 1 月 9 日对估价对
象 ill行了实地勘察，并宣 i句、收集、调查估价所需的相关文件、资料，

根据估价目的，遵循估价原则，按照估价程序，运用比较法对估价对象

价值进行测算。

估价结果:在认真分忻现有文件、资料的基础上，经过用密的测算，

2019 年 1 月 9 日的市场价值如下�
项目 建筑 ThHS( (m') 单 1ft (兀1m' ) 评估总价(万元)

世家官邸小区 4 号
235.74 8098 190.90

段 2 单元 3001 室
人民币大马 1:宣 w砍抬万军久忏兀整。 ，





~iiTjl~ 5刊耳 1岳阳灿产估价有限公司

特别提示:

，I'，i;\ ，0311.HS368311

1 、估价结果应用有效期自本估价报告 l:Jj具之日起查年内有效。如

超过有效期或在此期间市场变化较快或国家经济形势、城市规划、相关

税费和银行利率发生变化，估价结果应做相应调整豆豆重新估价。

2、本次评估交付委托人评估报告原件肆份，报告复印件无效。

3、当事人或者其他利害关系人对评估报告有异议的，在收到评估报

告后五日内以书面形式向石家庄市裕华区人民法院提出。

特此函告
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房地产估价结果报告

Ijl，i且， 031 I-H536H31 I

、估价委托人:石家庄 -r\i裕华区人民法院

单位地址:石家庄市裕宁街 77 号

二、房地产估价机构:河北金 SEig房地产的价有限公司

YL定代表人:李墨香
资恪等级:京级

资质证书可:冀建房估(石 )14 号

联系地址:石家庄市中华北大街 50 号年创因 2-2-701

l民系人:么吉平

联系电话: 0311-85368311

三、估价目的:

l0ñ定估价对象于价值时点的公开市场价值，为委托人办理!案件提供估

价对象市场价格参考依据。

四、估价对象

(1) 估价对象区位状况

东光县地处华北平原冀东南部，地处黑龙港流域下游，沧州市南部。

全境横距 36.5 公里，纵距 32.5 公旦，总而积 730平方公里，总人口 35万人。

由邻吴桥县:北与南皮县毗连:凶与卑城县以南运;可为界:四南与景县接

壤 ;illi北与泊头市接壤:东隔沛卫新?可与山东省宁津县相望，县城在沧州

市政府驻地南 55公里处，在河北省省会石家庄市东偏南 180公里处。 ~E首

部北京市 260多公里， ~Ei:天津市 160多公里。京?户铁路纵贯南北建东光站，

↑I盯tt铁路过境建东光北部 llo

东光县辖东光镇、连锁镇、找二 i二坝、奈忖锐、卢]明寺镇、南霞口屈、

大单惧、龙王三李镇 8个镇以及于协乡，县政府驻东光镇府前往 j66 号。

日





河北企{吊 L'!!JilJlh 产的价有限公司 Itl，i占，0311-H536H311

委估卫、J~位于东光县山家官邸小 IR4号楼2单元3001室，北 lIt迎宾大

j茧，íilil陆东升路。附近有永辉幼儿园、紫御华 j市幼儿园、中科园职业技术

学校、东光县中医院、普济医院、世家文体百货批发、宏乐超市、沧州农

商银行、中国建设银行、中国农业恨行、中国工商恨行、元 1111公园等公共

服务设施，的 ff~对象内部人文环境良好。

(2)估价对象实体状况

根据委托人提供资料及估价人员现场查助，估价对象位于东光县世家

官lq;小区 4 号楼 2 单元 3001 室，建筑物总层数为 29 层，估价对象位于
26 }罢，jJJj衍;间户，钢筋混凝土结构。的价对象为复式，下层三室两厅一厨
-卫，上层阴室一厅一卫，北而带露台，豪华装修，造型顶，铝合金窗，

她的地 HÎI。估价对象水、也、地暖、中央空调、也怕等基础设施齐全。

(3) 估价对象的权益登记状况

根据委托人提供的《不动产登记资料查询结果证明》及《房屋分户平

而图》显示，房屋所有权人为张连朋，坐落于东光县茧城大街南侧世家官

邸小区 4 号楼 2 单元 3001 室，钢筋混凝土结构，房屋建筑面积为 235.74
平方米。

五、价值时点:

20 才 9 年 1 月 9 日

六、价值类型:

才二次估价采用公开市场价值标准。

l、此次评估价值为整体房地产价值。

2、采用基于市场的价值标准，参照价值时点时的正常市场价格;建议

报告仪川省考虑将米房地产市场变化等因京。

七、 f~îff~依据

(一)本次估价所依据的有关法律、法规不11政策文件
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川 It 企硝快。;她1叫占 lir liI:fl 公司 IHill: 031 I-X536X31 I

1、《叫I华人民共和国城市房地产管理法)) (2007 年 8 月 30 日第十

届全国人民代衣大会常务委员会第二十九次会议修订) ;

2、((~Il华人民共和国土地管理法)) (2004 年 8 月 28 日第十届全国

人民代表大会常务委员会第十一次会议修订) ;

3、((~II华人民共和国物权法)) (2007 年 3 月 16 口第十届全国人民

代表大会第五次会议通过) ;

4、((1/1华人民共和国担保法)) (1995 年 6 月 30 日第八届全国人民

代表大会常务委员会第十四次会议通过) ;

5、《司法鉴定程序通则)) (已经2015 年 12月 24 日司法部部务会议

修订通过，现将修订后的《司法鉴定程序通则》发布，自 2016 年 5 月 1

日起施行) ;

6、《最高人民法院关于人民法院委托评估、拍实工作的若干规定)) (己

于 2010 年 8 月 16 日由最高人民法院审判委员会第 1492 次会议通过，现

予公布，自 2012 年 1月 1 日起施行) ;

7、《最高人民法院关于人民法院民事执行中拍卖、变卖财产的规定》

(己于2004 年 10月 26 日由最高人民法院审判委员会第 1330次会议通过，

现予公布，自 2005 年 1月 1 日起施行) ;

8、《中华人民共和国资产评估法》己由中华人民共和国第十二届全国

人民代表大会常务委员会第二 1-一次会议于 2016 年 7月 2 日通过，自 2016

年 12月 1 日起施行。

9、《最高人民法院关于人民法院确定财产处置参考价若干问题的规定》

(2018 年 6 月 4 日最高人民法院审判委员会第 1741 次会议通过，自 2018

年 9 月 1 日起实施)。

(二)本次估价采用的技术规程

1、中华人民共和国国家标准《房地产估价规范)) (GB汀50291-201 曰:

I()
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2、《房地产估价基本术语标准>> (GB汀50899-2013 ，2013 年 6 月

26 日发布，自 2014 年 2 月 1 日起实施)。

(三)委托人提供的有关资料。

《石家庄市裕华区人民法院评估委托函>> :

《不动产登记资本|直向结果证明>> :

《房屋分户平而因》。

(四)估价方掌握的有关资料和估价人员实地勘察、调查所获取的资料

等。

八、估价原则

根据房地产评估的技术规范及估价对象的具体状况，本次估价过程中，

我们遵循的主要原则有:

1、遵循独立、客观、公正原则

评估价值应为对各方估价利害关系人均是公平合理 Il的价值或价恪;

2、遵循合法原则

评估价{直应为在依法判定的估价对象状况下的价值或价恪:

3、遵循价值时点原则

评估价值应为在根据估价目的确定的某一特定时间的价值 TIX价格:

4、遵循替代原则

评估价值与估价对象的类似房地产在同等条件下的价伯或价格偏差应

在合理范围内;

5、进 íh民最高最佳利用原则

评估价值应为在估价对象最高最佳利用状况下的价{且成价格:

)L、估价方法

根据《房地产估价规范>> ，通行的估价方法有比较法、收益法、假

设开发法、戚本法，有条件选用比较法进行估价的，应用比较法为主要

11
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方法:有收益成潜在收益的房地产采用 L/生益法作为其中的一种估价方

法:具有投资开发或再开发潜力的房地产可采用假设开发注:作为不 i忏占

价方法:在无市场依据或市场依据不充分而不适宜用比较法、 ll!z:益法、

假设开发 Yt~进行的价的↑JJ况下，可采用成本法进行估价。
的价人员深入细致地分忻了评估项目的特点和实际状况，并研究了

委托人提供的及所掌握的资料，在实地勘查和市场调查的基础 f-.，考虑

估价对象为住宅用房，类似物 )j~房地产市场活跃，房地产交易信息较易

获得，故我们采用比较 Yt;对的价对象房地产价值进行估算。

具体分析如下:

1、估价对象所在区域房地产交易市场较成熟，类似房地产交易案

例较多，适直采用比较法进行的价:

2、估价对象虽有潜在 L/)i:益但类似房地产租赁市场不够规范，租金

信息不够公开，租售比差距较大，测算山的房地产价格偏离理性其实的

房产价值，故不宜采用收益法进行估价:

3、估价对象属于建成并投入使用的物业，非但 f开发建设物业，不

'产生后续开发成本，故习不川阳二气恼}且M当
4、估价对 2象良房地产1市JjJ场元剔{侬仅据充分，ttl租及交易案例较多，其房地

产价格与成本关联 tÞ.弱，房地产的开发成本不能准确反映房地产的市场
价值，故不直采用成本法进行估价。

综 t所述，本次采用比较法对估价对象房地产价值进行估价。

比较法

1.理论依据:比较法是在求取估价对象房地产价格时，将估价对象

房地产与较近时朋内己经发生了交易的类似房地产加以比较对照，从已

经发生了交易的类似房地产的己知|价格，修正得 lli估价对象房地产价格

的一种估价方法。比较法以在于代原丑 li为 :UJ!论基础。

12
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2 计算公式:评估标的物市场价格=比较案例价恪×交易情况修正

×交易!旧日修正×区域因素修正×个别因素修正。

十、估价结果

估价结果:在认真分析现有文件、资料的基币 :1:.[..经过用密的泪 |l37.

jj: 详细考虑了影响房地产价恪的各种因素，确定仙价对象在价值 H才点

2019 年 1 月 9 日的市场价值如下:

项目 建筑 Tm积 (m') 单价 (7G/m' ) 评估总价(万元)

|业家官邸小区4 号 235.74 8098 190.90楼 2 单兀 3001 室

人民币大写:莹的砍扮万砍 f干 7C整。

十二、注册房地产估价人员

估价师姓名 房地产仙价川 1注 !JJ} 号 AAkXJr 马币，1 签字日 101

高国志 1319960017 :tgJ忌、 2019'1":1 月 22 日

阳立潮 1320150016 l可主 ;-ÉI司 2019'1"'1 月 22 日

十二、实地查甜~~归:2019 年 1 月 9 日-2019 年 1 月 9 日

十三、估价作业日期

2019 年 1 月 9 日全 2019 年 1 月 22 日

十四、估价报告应用的有效期

木估价报告书有效 JYI为去年(自 2019 年 1 月 22 日始至 2020 年

月 21 日.I/::) 。

f\ 二?
4王、口」
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