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二估价的假设和限制条件
一、一般假设

(1) 本次估价委托方提供了《不动产登记簿))，本次估价设定估

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《河北省保定市竞秀区人民法院

司法鉴定委托书》、《不动产登记簿》资料为依据，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真实、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。本次估价未考虑估价对象可能设立

的抵押权或其他他项权利，即为干净产权下的房地产价值。

( 4 )依据本次估价的《河北省保定市竞秀区人民法院司法鉴定委

托书》及估价目的，确定本次估价的价值时点为实地查勘日，即为 2019

年 9 月 26 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、姚洪安。实地查勘日期为 2019
年 9 月 26 日，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结构部分及其内部设施、设备、本报

-.
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条件需另行评估。

(2)本估价报告有效期量年，自报告提交之日起计算， 即估价报

告应用的有效期为 2019 年 11 月 14 日至 2020 年 11 月 13 目。随着时
问及市场情况的变化，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 )报告中数据全部采用电算化连续计算得出，由于在报告中计

算的数据均按四舍五入保留两位小数或取整，因此，可能出现个别等

式左右不完全相等的情况，但不影响计算结果及最终评估结论的准确

性。

(4)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:保定市恒祥南大街 93 号 609 室 -4- 联系电话 0312-2060584



保定恒事房地产估价有限责任公司

东接廊坊市和沧州市，南与石家庄市和衡 71<.市相连，西部与山西省接

壤，介于北纬 380 10' -400 00' ，东经 1130 40' 一1160 20' 之间。

保定以"保卫大都，安定天下"得名，素有"北控三关，南达九省，

截辅重地，都南屏翰"之称。清代，保定为直隶省省会，是直隶总督

驻地，新中国成立后曾两度为河北省省会。保定也是传说中尧帝的故

乡，有着 3000 多年的历史，是历史上燕国、中山国、后燕立都之地，

境内文物古迹众多，如大慈阁、直隶总督署、清西陵等。保定市总面

积 22190 平方公里，截至 2017 年末，下辖 5 个市辖区、 15 个县，代
管 4 个县级市，设有 1 个国家级高新区，全市常住总人口 1046.92 万

人。 2017 年 4 月，中共中央、国务院决定设立河北雄安新区，涉及保

定市雄县、容城、安新 3 县及周边部分区域，是继深圳经济特区和上

海浦东新区之后又一具有全国意义的新区。估价对象位于保定市复兴

西路 99 号 17 号楼 1 单元 402 室，该估价对象南临复兴路，东至向阳

大街，西至乐凯大街，周围商业店铺、服务网点、中小学、医院、休

闲娱乐场所分布较多，居住氛围较浓厚。该小区周围路网密度大，交

通便利。该小区所处地理位置优越，周围生活小区分布较多，该小区

区内居住条件较优越，各项城市基础设施及公共配套服务设施齐全，

是一个理想的安居场所。

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，

地址:保定市恒祥南大街 93 号 609 室 -6- 联1巨电话: 0312-2060584
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l、独立、客观、公正原则

要求估价机构有完全性立性，估价机构和估价人员与估价对象及

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，即应以估价对象合法使用、合法处分为前

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

地址保定市恒祥南大街 93 号 609 室 - 8 - 联系电话: 0312-2060584
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(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:

估价方法通常有比较法、收益法、成本法及假设开发法等四种估

价方法。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

场依据不充分而不直采用比较法、收益法、假设开发法的估价;假设

开发法适用于具有技资开发或再开发潜力的房地产的估价。

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，

通过实地查勘和对周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。

地址�保定市恒祥南大街 93 号 609 主 - 10- 联系电话 0311-1060584
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有效 s)哥王/ IJatc f.I n. ;-li!\

2020-1-19

./!证人;'..f，/11t"::l~'!>"1~叩 tl.Jft'

J..i;l 书由中华人民品 fv 凶位 J~，fv成
乡 it itð防~;fl￥~t~，

ι证书合法 4~有人有仅使用;五号
J~地卢估价师 ι 体.jι 行 J~地产 f占 (ir止
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节"、时 I1lfic.，tc I~ .1i:t;IW飞叫副 rl i且 !<:d h~
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李雪运
11 ，'1 怜R

女
身甜证件寄码 11>飞

130631198310092426
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'
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假定恒翠房地严 lð价有限责任公司
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