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保定怛泰房地产估价有限责任公司

致估价委托人函

易县人民法院:

受贵方委托,我公司根据贵方提出的
“
为估价委托人确定估价对

象于价值时点的市场价值提供参考依据而评估估价对象的市场价值
”

的估价目的,依 照中华人民共和国估价标准 《房地产估价规范》

GB/T50291-2015,遵 循估价原则,采用科学合理的估价方法,在认其

分析现有资料的基础上,经过测算,并结合估价经验与对影响房地产

市场价格因素进行分析,对由贵方委托的坐落在易县府前街太阳城小

区人区6号楼下地下储物间2个的房地产(于 2017年竣工并交付使用 ,

每个建筑面积为 6ma),于价值时点2019年 11月 22日 的价格进行了科

学、客观、合理的估价,估价结果如下:估价对象房地产市场价值

为:27672元 ,人 民币大写:贰万柒仟陆佰柒拾贰元整;评估单价为:

2306元 /平方米,人民币大写:贰仟叁佰零陆元每平方米。

本报告交付估价委托人估价报告 告复印件无效。

特此函告

恒泰房地产 任公司
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保定恒泰房地产估价有限责任公司
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保定恒条房地产估价有限责任公司

估价师声明

我们郑重声明:

1、 注册房地产估价师在本估价报告中对事实的说明是其实的和准

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,但受到本估价报告中已说明的假

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。

4、 注册房地产估价师依照中华人民共和国国家标准《房地产估价

基本术语标准》GB/T50899—2013,中 华人民共和国国家标准 《房地产

估价规范》GB/T50291—2015进行估价工作,形成意见和结论,撰写

估价报告。

5、 注册房地产估价师已对本估价报告中的估价对象进行了实地查

勘,参与实地查勘的人员有李朝辉、李永霞。我们对查勘的客观性、

真实性、公正性承担责任。

6、 没有人对本估价报告提供了重要专业帮助。

参与本次估价的注册房地产估价师

姓名 注册号 签名 签名日期

李永霞 1320060007 磅磁留 2019年 11月 29 El

李朝辉
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保定恒凑房地产估价有限责任公司

估价的假设和限制条件— ———ˉ

址:保定市恒 大街 93号 ‘09耋 联系电话:0;!2-2060584 1aO823‘ a72‘

一、一般假设

(1)设定估价对象为全部产权,具有合法产权,其实际使用与规

划要求一致;且为该估价对象的最高最佳使用。

(2)本次估价以估价委托人提供 《河北省易县人民法院委托书》

及房屋产权信息资料为依据。估价人员仅对其提供的复印件进行了初

步检查,且无法核对原件与其所提供产权资料复印件的一致性。且受

房地产、土地管理部门对档案查询资格的限制,房地产估价师无权到

上述主管部门对其权属证明资料及其记载的内容进行核实。故本次估

价以估价委托人提供的资料其实、合法、准确为前提估价。如因委托

人提供资料有误而造成估价结果失实,估价机构和注册房地产估价师

不承担相应的责任。

(3)本次估价结果含土地使用权价值,即 为估价对象房地产的价

值,使用权益与评估价值相对应。且本次估价未考虑估价对象可能设

立的他项权利,即为干净产权下的房地产价值。

(4)应估价委托人要求,本次价值时点依据现场勘验当日为准,

即为2019年 11月 22日 。

(5)注册房地产估价师已对本估价报告中的估价对象进行了实

地查勘,参与实地查勘的人员有李朝辉、李永嗄。估价人员并未对估

价对象做建筑物基础、房屋结构上的检验,因此无法确认其内部有无

缺损、是否存在结构性损坏。对被遮盖、未暴露及难以接触到的房屋



保定恒公房地产估价有限责任公司

结构部分及其内部设施、设备、本报告假设其无建筑物基础、房屋结

构等方面的重大质量问题,符合国家有关技术、质量、验收规范,且

符合国家有关安全使用标准。

(6)在价值时点,房地产市场为公开、平等、自愿交易的市场。

不考虑特殊交易方,亦未考虑快速变现等处分方式及国家宏观经济政

策发生的变化,以及遇到自然力和其他不可抗力对估价对象的影响。

(7)随着时间推移,房地产市场状况和估价对象自身情况发生变

化,估价对象的价值将发生相应变化,估价结果也需做相应调整。

二、未定事项假设

无未定事项假设。

三、背离事实假设

无背离事实假设。

四、不相一致假设

无不相一致假设。

五、依据不足假设

由于委托方及当事人未能确定具体为哪个地下储物间,本次接地

下室平均价格进行评估,室 内装修设定为地面为水泥地面,墙面及顶

棚刷涂料。

六、估价报告使用限制

(1)本估价结果只适用于本次估价目的,若改变估价目的或使用

条件需另行评估。

(2)本估价报告有效期壹年,自 报告提交之日起计算,即估价报

地址:保定市恒样南大街 93号 ‘09室 联系电话;0a12-2o‘ Om4 1aO823‘ 372‘



保定恒漆房地产估价有限责任公司

告应用的有效期为 2019年 11月 29日 至2020年 11月 28日 。随着时

间及市场情况的变化,该价格需作相应调整。如果使用本估价结果的

时间与估价报告出具日期相差一年或以上,我们对此结果造成的损失

不负任何责任。在本次评估报告有效期内,若估价对象发生损毁及其

权益的重大变化,本报告书及结果无效。

(3)本估价报告中内容未经估价机构同意,报告中的内容不得见

诸任何公开媒体和第三方。

地址:保定市恒样南大街 9s号 ‘09主 4 联系电话:0312-20‘ 0)841308216372‘
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保定恒泰房地产估价有限责任公司

估价结果报告

一、估价委托人

估价委托人:易县人民法院

二、房地产估价机构

房地产估价机构:保定恒泰房地产估价有限责任公司

法定代表人:耿朝辉

资格等级:贰级

证书编号:冀建房估 (保 )14号

地  址:保定市莲池区恒祥南大街 93号 609室 商用

日1    话: (|0312) 20(i0584.       130823(;3726

三、估价目的

为估价委托人确定估价对象于价值时点的市场价值提供参考依据

而评估估价对象的市场价值。

四、估价对未:

1、 区域因素:

包括影响房地产价格水平的委估对象在城市中所处的位工,所处

区域的繁华程度,交通条件,临街状态,公共基础设施水平,区域环

境状况等。

估价对象房地产坐落于易县府前街太阳城小区人区6号楼下地下

储物间2个。易县位于保定市西北部,太行山北端东麓。东与定兴县

相邻,西与涞源县接壤,北与涞水县毗邻,南与徐水、满城、顺平县

相接,过境的京原铁路和 112国 道、京赞线、易定线、易保线组成垸

地址:保定市恒样南大街 93号 ‘09垒 联系电话:0312-20‘ 0984 1ao82a“ 72‘



保定恒泰房地产估价有限责任公司

内主体交通网。县境地处太行山区向华北平原过渡倾斜地带,十分之

七为山地,与定兴县相邻的高陌乡是全县唯一平原乡,易县旅游资源

丰富,神奇的大自然为易县创造了众多的秀丽河山,悠久的历史为易

县留下了丰富宝贵的文化遗产,自 然景观与文物古迹于县内星罗棋布。

易县县城商业繁荣、经济发达,近几年得到了保定市政府的大力支持 ,

易县政府加大了经济投入及市政设施的建设,建成了众多沿街商业门

脸及多个住宅小区,另 外县政府加大了教育、休闲及医疗事业的投入 ,

如易县中学、易县第一小学、易县第二小学、易县医院等众多中小学

校及医院,因此,人民生活便利。另外,易县路政设施较为齐全,地

下给排水管道及备种管线得到了合理有序的布置,主要街道路面宽阔

且路况良好,出 租车穿梭往来,交通便捷。本次估价对象房地产坐落

于易县府前街太阳城小区人区 6号楼下地下储物间2个 ,该小区东为

府前街,北为朝阳西路。估价对象所处区域分布众多生活小区,所处

区域商业店铺、服务网点、中小学校及医院、休闲及娱乐场所分布众

多,生活便利,且月围路网密度大,路面宽阔路况良好。该估价对象

所处地理位置优越,备项城市基础设施及公共配套服务设施齐全,是

一个理想的居住场所。

2、 个别因素:

影响房地产价格水平的个别因素主要包括:房地产权属、规模、

用途、新旧程度,装修,设施设备,平面布置,工程质量,建筑结构 ,

楼层,朝 向,维护、保养、使用情况等。

依据估价委托人提供房屋产权信息资料,估价对象坐落于易县府

地址:保定市1。 祥南大街 93号 ‘09童 联系电话:Oa12-2o‘ o58413082;6372‘



保定恒泰房地产估价有限责任公司

前街太阳城小区人区6号楼下地下储物间 2个,每个面积为 6ma,设

计用途为地下储物间。于2017年竣工并交付使用,建筑工程质i优 良,

维护良好。

估价对家地面为水泥地面,培面及顶棚刷涂料。该估价对象布局

设计合理,使用功能良好。

五、价位时点

依据本次估价的 《河北省易县人民法院委托书》及估价目的,确

定本次估价的价值时点为2019年 11月 22日 。

六、价位类型

本次估价结果是指估价对象在价值时点2019年 11月 22日 的房地

产市场价值。

七、估价原则

根据房地产估价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、  独立、客观、公正原则

要求估价机构有完全独立性,估价机构和估价人员与估价对泉及

相关当事人没有利害关系,不受外部干扰因素影响,从实际出发,公

平合理地进行估价。

2、  合法原则

评估价值为注册房地产估价师依法判定的估价对象状况下的价

值。估价对象房地产符合城市规划对土地用途、容积率、覆盖率、建

筑高度、建筑风格的要求,即应以估价对泉合法使用、合法处分为前

地址:保定市恒样南大街 93号 ‘09笙 联系电话:0312-20‘ 0“ 4】 ;0⒔ ”‘372‘



保定恒乐房地产估价有限责任公司

提进行

3、  价值时点原则

由于房地产市场是不断变化的,因此在不同价值时点,同 一项房

地产往往具有不同的价格水平。本次估价对房地产的市场情况及其自

身情况的界定,均 以其在价值时点的状况为准。

4、  替代原则

替代原则的理论依据是同一市场上相同物品具有相同的市场价值

的经济学原理。替代原则是保证房地产估价能够通过运用市场资料进

行和完成的重要理论前提:只 有承认同一市场上相同物品具有相同的

市场价值,才有可能根据市场资料对估价对象进行估价。

5、  最高最佳利用原则

在合法前提下的最高最佳利用是能使该房地产获利最大的使用方

式。房地产价格受土地与建筑物组合状态的影响,两者的配合适当均

衡时,房地产的效用便能高度发挥,达到最高最佳利用状态。经过估

价人员综合分析并进行现场查勘后,认为该估价对象保持现状用途最

为有利,并 以此为前提估价。

八、估价依据:

1、 法律、法规和政策性文件

(1)《 中华人民共和国城市房地产管理法》(中 华人民共和国主

席令第 72号 );

(2)《 中华人民共和国土地管理法》(中 华人民共和国主席令第

28号 );

地址:保定市恒样南大街 9a号 ‘09主 联系电话:0312-20‘ Os84 1 anB23‘ ,72‘



保定恒泰房地产估价有限责任公司

(3)《 中华人民共和国土地管理法实施条例》(中 华人民共和国

国务院令第 256号 );

(4)《中华人民共和国物权法》(中 华人民共和国主席令第六十

二号 );

(5)《中华人民共和国资产评估法》(中 华人民共和国主席令第

四十六号 )。

2、 技术标准及规范

(1)《房地产估价规范》GB/T50291-2015;

(2)《房地产估价基本术语标准》GB/T50899-2013。

3、 委托方提供的估价对象登记及权利状况资料

(1)《河北省易县人民法院委托书》复印件;

(2)房屋产权信息资料复印件

4、 我公司估价人员现场踏勘搜集到的资料

(1)实地查勘记录及影像资料;

(2)房地产估价机构收集的相关资料。

九、估价方法的选用 :

估价方法通常有市场比较法、收益法、成本法及假设开发法等四

种估价方法。市场比较法适用于在同一地区或同一供求范围内的类似

地区中,与 估价对象房地产相类似的房地产的交易较多的估价;收益

法适用于有收益或有潜在收益的房地产的估价;成本法适用于无市场

依据或市场依据不充分而不宜采用市场比较法、收益法、假设开发法

的估价;假设开发法适用于具有投资开发或再开发潜力的房地产的估

地址:保定市恒样南大街 93号 ‘09室 联寨电话l O312-20‘ 0584 1aO823‘ ,72‘



保定恒泰房地产估价有限责任公司

价。

本次估价的估价目的是对已建成的房地产进行市场价值的估价 ,

通过实地查勘和对月边区域的调查并分析有关资料之后,根据估价对

象的特点和实际情况,认为该房地产交易案例较多,且具有潜在收益,

并且估价对象以保持现状继续使用为最高最佳使用,因此选取比较法

及收益法为本次估价的方法,并结合估价人员的经验,最终确定房地

产评估结果。

估价方法定义

比较法是指选取一定数童的可比实例,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。

收益法是指预测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。

十、估价结果 :

注册房地产估价师遵循备项估价原则,根据估价目的和国家有关房

地产估价的规范、规定,按照估价程序,经过实地查勘与市场调查 ,

选用比较法、收益法对估价对象进行了测算,确定估价对象在满足全

部假设和限制条件下于价值时点2019年 11月 22日 的估价结果如下:

估价对象房地产市场价值为:27672元 ,人民币大写:贰万柒仟陆佰柒

拾式元整;评估单价为:2306元 /平方米,人民币大写:式仟叁佰零

陆元每平方米。

十一、注册房地产估价师:

地址:保定市恒样南大街 93号 ‘09室          lO       联系电话:0312-20‘ Os84 130823‘ 372‘



保定恒泰房地产估价有限责任公司

姓名 注册号 签名 签名日期

李永霞 1320060007 20194:∶ 11`129日

李朝辉 翎 哗 20194:· 11月 29 El

参与本次估价的注册房地产估价师

十二、实地查勘期

本次估价实地查勘期:2019年 11月 22日

十三、估价作业期

本次估价作业期为:2019年 11月 22日

保定恒泰

月 29日

任公司

1月 29日

地址:保定市恒样南大街 9;号 ‘09客 ll 联系电话:0312-20‘ Os84 1 308”‘372‘
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保定恒泰房地产估价有限责任公司

四  估价技术报告

(仅供本公司存档及有关部门检查使用 )

地址:保定市恒样南大街 93号 ‘09室 12 联系电话:0312-20‘ Om4 1308236372‘



保定怛泰房地产估价有限责任公司

(一
)

(二
)

` 一  、

`二 `(四 )

/ -'ˉ  `

`∶

11~丿

r亠 ~、

`'``
' l  

、
【 十̄

· I
` u`

五  附件

《河北省易县人民法院委托书》复印件

估价对象位置图及现场查勘照片

现场查勘记录复印件

房屋产权信息资料复印件

房地产估价机构 《企业法人营业执照》复印件

房地产估价机构 《房地产价格评估机构资格证书》复印件

注册房地产估价师资格证书复印件

地址(保定市恒样南大街 93号 ‘09室 13 联系电话:0a12-2o‘ Os84 1,082:‘ 372‘



河北省易县人民法院

委 托 书

(2019.) 冀 ()633委评 91号

保定恒泰房地产估价有限责任公司:

我院执行的申请执行人刘瑜、童红梅刑亭责令退赔纠

纷一案,现委托贵公司对查封的被执行人王磊所有的在易

县府前街太阳城小区B区 9号楼 18层 1单元 180在 室 (两

室两厅)房产,建筑面积 92平方米:A区 6号 1草

元 1903室 (两 室两厅)房产,建筑面积 105

外委托评估。评估基准日为现场勘验当日。
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统 一 社 会 信 用 代 码

911306066012937691
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副本编号;1-1

名    称  保定恒泰房地产估价有限责任公司 注 册 资 本 伍佰柒拾叁万元整

类:   型 有眼责任公司(自然人投资或控股) 成 立 日期 2001年帆和6日

法定代表人 耿朝辉 营 业 期 限

经 营 范 围 房地产价格评估 土地评估、资产评估、房地产咨询。 〈依法须经批 住

准的项目,经相关部门批准后方可开展经营活动 )

所  保定市莲池区恒祥南大街93号609室商用

登 记

月 20日
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〓 年

国家企业信用信息公示系统网址: htto∶ //ww△ gsxt.gov.cn 市场主体应当于每年1月 1日 至6月 30日通过囡

家企业信用信息公示系统报送公示年度报告.
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根据 《中华人民共和国城市房地产

管理法》 、 《中华人民共和国资产评估

法》等法规,该机构符合房地产估价机

构备案条件,本机关依法予以备案。

)

t

机 构 名 称
保定恒泰房地产估价有限责任公司

法 定 代 表 人

(执行事务合伙人)

耿朝辉

住 所

保定市恒祥南大街93号609室

邮 政 编 码
071000

联 系 电 话
o31z-2060b84

统一社会信用代码
911306066012937691

组 织 形 式
有 限牡任公司

成 立 日 期

注 册 资 本
.(出 资效颌〉

伍佰柒拾叁万圆整

备 案 等 级 贰级

证 书 编 号

有 效 期 限 截至2020年 12月 5日
2019年 10月 12日

'
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】 ~
·●   △

2001.04.16

冀建房估 (保 )14号
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● .~ .●  ·. ●′



本证书由中华人 民共和国住房和城

乡建设部批准颁发.

本证书合 法特 有人有权使 用注册

房地产估价师名称 ,执行厉地产估价业

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

the l“ inistry of Housing and urban-Rural
DevClOpment of ule People· sR.epubhc of C地 na.

the b。arer oF tllis Cer0n∞ te ls entlued to

use the designa姣 on of Registered~Real Estate
App路岭er to pr∝ g妃.re碰 备tate apprais吐 p田chces

al)d to s】 gn On real estate appra‘ ial reports,

No.00169|30

本证书由中华人 民共和国住房和城

乡建设部批准颁发.

本证书合法持有人有权使用注册

厉地产估价师名称 ,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

tlle Minis:ry o(IIousinB and Urban-Rural
D疋 V△1opme 11 0f the pFnple· s Re皿lblr of C0na.

The t:arer Of tllis ccrtlficate ls entitled to

use the d(signation Oi Registered Rea1 Estate
Appr‘】9er O pr∝ α必 I踟1 6tate appm“莎l prauic6

and to sign on real estate ap· praisal reports.

姓 名 /Fun nn ne

李永级

性 别 /sex

女

身份证件号码/D No

有效期至 /Date oF explry

2021-12-24

持证人签名 /啪ref.s毗耐u虍

从生 '各 /Fuu i)ame

李朝辉

性 别 /s:x

男

身份证件号码 /1D No.

1190637198007082】 19
口

册 号 /Reglskmon No

付
μ

1320070056

·
执业机构 /ε mployer

保定恒泰房地产估价有限责任公司

有效期至 /Da∞ of expiry

2020-1-19

油妄
衔
《

证 机

-<

锣
砂

舍 9古

村证人签名 /Beatr.s mgnat⑾

1301211981092tO028

注 册 号/蛳 ∞ NO·

1320060007

执业机构 /Emplo,ef

保定恒泰房地产估价有限贫任公司
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关注获取更多精彩内容

保定恒泰房地产估价有限责任公司

地  址:保定市莲池区七一中路 451号京源商务楼 1407室

联系电话:0312-206058413082363726
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