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致估价委托人函 

琢州市人民法院： 

承敲贵方委托，本公司对位于双塔办事处文昌祠市直小区 

,5556，室，《房屋所有权证》琢房权证双塔字第新 028653 号所载

建筑面积共计 66.00 平方米，建筑物共 6 层，所在层数为 6 层，混合

结构的房地产进行市场价值评估． 

价值时点：2017 年 08 月 0，日 

估价目的：为办理案件提供涉案房地产公开市场价值参考依据。 

价值类型：此次评佑为房地产市场价值。 

估价方法：根据估价目的．结合估价对象具休状况．采用比较法。 

估价结果：本公司根据估价目的，本着独立，客观、公正、合法 

的原则，对该房地产进行了实地勘察、勘测和有关资料的收集等工作， 

结合该估价对象的建造年代、建筑结构、配套设施、功能等因素，按

照国家制定的各项法规又件及规定的技术标准和评估程序，以及贵万

提供的有关资料等，通过进行科学的测算和对影响房地产价值因素的

综合客观分析，综合确认估价结果：估价对象在价值时点的市场价值

单价为 15950 元/平方米，总价取整为人民币”05.27 万元．大写：人

民币壹佰零伍万贰仟柒佰元整。 
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一、估价师声明 
我们郑重声明： 

I、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. 本估价报告中的分析、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

估价假设和限制条件的限制． 

3、注册房地产估价师与本估价报告中的估价对象没有现实或潜

在的利益，与估价委托人及枯价利害关系人没有利害关系，也对估价

对象、估价委托人及佑价利害关系人没有偏见． 

4、注册房地产估价师是按照中华人民共和国国家标准《房地产

估价规范》 （G日厅50291-2015) 、 《房地产估价基本术语标准》 

(GB1T50899-2013）进行估价工作．撰写估价报告。 

参加估价的注几 于房地产估价师 

姓名 注if ｝号 ‘名 签名日期 

李 娜 1320040003 月. 〕刀一夕.0 
徐／ 卜静 1320140015 7习1万 咄 l 。 之 小声 

于秀玲 1320030039 千*4今 ，尸’了饭 叼口 
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二、估价的假设和限制条件 
（一般假设 

仁 本次估价是以估价对象持续使用为假设前提。假设合法有偿

取得土地使用权，并足额支付有关税费。枯价对象权属清楚．房地产

所有人及土地使用权人拥有合法处分权，运作处分方式合法。 

2、估价委托人提供资料属实，本次估价建筑面积以枯价委托人

提供的房屋所有权证记载的面积为依据。该面积如有变动其估价结果

应进行相应的调整。 

3、估价委托人带领估价人员现场查勘的房屋与房屋所有权证登

记房屋为同一房屋，具有唯一性． 

4、本估价报告枯价结果是在公开市场前提下求取的房地产市场

价值，未考虑快速变现等处分万式带来的影响． 

5、假定佑价对象在价值时点状况与在完成实地勘察之日的状况

一致。以其建筑质量符合原设计要求和质量标准为假设前提。 

6, 假设房地产币场在报告有效期内没有较大波动，在报告有效

期内如有较大波动．报告使用者应慎重使用本佑价结果． 

（未定事项假设 

本次估价设定的估价对象状况与估价对象实际状况一致，故无未

定事项假设。 

（背离事实假设 

本次估价设定的估价对象状况与估价对象实际状况一致．故背离

事实假设。 

（不相一致假设 

本次评枯估价对象的实际用途、登记用途、规划用途均一致，无

不相一致假设。 

（依据不足假设 

由于当事人不配合，本次评估未能入户，估价对象室内装修按一

般装修。 

（枯价报告使用的限制 

”、估价结论为满足全部假设与限制条件下的价值。 

2、假设房地产市场在报告有效期内没有较大波动，在报告使用 
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有效期内如有较大波动，提醒报告使用者慎重使用本估价结果。超过

有效期或价值时点之后、有效期之内估价对象或国家经济形势、城市

规划、房地产税费政策等发生变化．对估价结果产生明显影响时，估

价委托人应及时聘请房地产评估机构对估价结果作相应调整或重新估

价。 

3、本估价报告之结果为评估范围内房地产的市场价格，应整体

使用。本估价结果报告分《佑价结果报告》和《估价技术报告》，估

价报告书附件为报告的有机组成部分‘ 

礴、本次估价未考虑政治、军事突变、国家宏观经济、政策发生

重大调整以及不可预见的重大自然灾害等不可抗力的因素对估价结果

的影响。 

5、本评估报告的报告解释权为本评佑机构所有，未经本评估机

构书面同意，其全部或其部分内容不得在任何公开文件、通告或声明

中引用， yJ 不得以其他任何方式公开发表． 

6、本枯价报告用途为估价委托人办理案件提供涉案房地产公开

市场价值参考依据，若用于其他用途，需重新进行评枯。 

7、如发现本估价报告文字或数字因校对或其他类似原因出现差

错时，请通知本公司进行更正。 

8、本估价报告书应用有效期自估价报告出具之 H (2017 年 06 

月 10 日）起一年内有效。 

，、本估价报告所示估价结果为估价对象 2017 年 08 月 01 日的市

场价值，陡着时问及市场情况变化．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完成日期相差一年或以上，我公司对此

结果造成的损失不负任何责任。 

〔七）需要特殊说明的其它事项 

， 估价人员对估价对象进行了现场勘察〔现场勘察人员：徐小

静、刘威），并对评估对象现场勘察的客观性、真实性、公正性承担

责任。但评估人员对评枯对象的勘察，限于标的物的外观和使用状况。 

除非另有协议，评估人员不承担对评枯对象建筑结构质量进行调查的

责任，也不承担对木质工程．其他被遮盖、未暴露及难于接触到的部

分进行检视的责任。 
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河北行人房地产评估行有限责任公司  

2,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 

3、没有人对本估价报告提供重要专业帮助。 

4'估价结果在委托方提供资料可靠、情况真实下有效，如因委

托方提供资料有误，造成估价结果失真，受托方不承担责任。委托方

对所提供资料的真实性负责．估价机构对所收集资料的真实性、准确

性负责。 

保定市七一中路华侨大厦 8401 辛 
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网北哲人房地产评估行有限责任公司 

三、估价结果报告 

〔一）估价委托人 

估价委托人：琢州市人民法院 

住 	所：平安北街 124 号 

（房地产估价机构 

估价方：河北哲人房地产评估行有限责任公司 

法人代表：徐小静 

住 所：保定市竞秀区韩村北路街道办事处七一中路 307 号 

华侨大厦 8401 室商用 

资格等级：贰级 

证书编号：冀建房估（保）们号 

联系人：徐小静 

联系电话：2057057 3321168 
邮政编码：071051 

（佑价目的 

为办理案件提供涉案房地产公开市场价值参考依据。 

（估价对象 

，、估价对象区位状况 

琢州位于冀中平原，与首都北京接壤，总面积 742 平方公里，总

人口 5日万人。地处大北京经济圈紧密层，距北京天安门广场仅 55 公

里，东距华北重镇天津市 130 公里，区位优势得天独厚。古有“幽燕

沃壤尸”、 “督兀膏肤”之称。琢州拥有 2300 年的历史，白秦置泳县

始，三国魏时设范阳郡．元为派州路．明清时期先后隶属北平府、顺

天府，民国时称泳县，始隶属于河北省。份66 年撤县建市，被列为河

北甲级开放城市、河北省四大旅游区之一，素有“天下第一州”之美

誉。 

交通便利、城市基础设施日臻完善。京广铁路、京深高速、京深

高速公路纵贯全境，北京 g,7 路公交车、北京旅游专线往来深州，“五

纵十横”的城币路网十分便捷。通讯事业程控电话装机超过 10 万门

移动电话用户达到 3，万部，引进北京 ole 电话，并与全国联网，形

成空中、地面、国内、国际、传真、网络一体化．全天候、多功能现

代化通讯系统。 

影响房地产价格水平的区域因素包括：委估对象在城市中的位置， 
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所处区域的商业服务繁华程度 t 交通条件，公共基础设施水平，区域

环境状况等。 

佑价对象位于双塔办事处文昌祠市直小区 15石-561 室，南临

又昌祠路，西行可至东大街，东行可至甲秀路．交通条件便利，区域

内有琢州市医院、香港豪庭、怡安小区、联合小区五号院、桃园酒家、 

重庆小面，泳州市老年大学等．该区域人文社区成熟度较高，商业繁

华度较高，位置较为优越。 

2. 估价对象权益状况及实体状况 

本次评估估价对象为张金海所属房地产．估价对象坐落于双塔办

事处又昌祠市直小区，5-5-561 室．建筑面积 66.00 平万米．建筑物共 

6 层．所在层数为 6 层．混合结构 t 设计用途为住宅D 
由于当事人不配合，本次评估未能入尸，估价对象室内装修按一

般装修。 

（价值时点：本次估价的价值时点为 2017 年 08 月 0，日〔现场

勘查日期）。 

（价值类型：本次枯价的房地产价格为估价对象在价值时点 

2017 年 08 月 UI 日的市场价值。 

房地产市场价值为房地产在公开市场上最可能形成的价格。所谓

公开市场是指在该市场上交易双方进行交易的目的在于最大限度地追

求经济利益．并掌握必要的币场信息．有较充裕的时间进行交易．对

交易对象具有必要的专业知识，交易条件公开并不具有排它性。 

（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，我们遵循的生要原则有 

”、独立、客观、公正原则 

要求估价机构有完全独立性，估价机构和注册房地产估价师与估

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，公平合理地进行评枯． 

2、合法原则 

以估价对象的合法权属、合法使用、合法处分为前提进行估价。 

3，最高最佳使用原则 

以估价对象的最高最佳使用原则，认为保持现状继续使用为前提 

的估价，这种使用是法律上允许，技术上可能、财务上可行的合理论；

根据估价对象现状及估价目的．估价人员经综合判断确定保持现状为 
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高 佳使用。 

碑、替代原则 

房地产估价结果不得明显偏离类似房地产在同等条件下正常价格． 

5、价值时点原则 

估价结果是求取估价对象在价值时点的客观合理价格或价值。 

（八）估价依据 

”、法律、法规及技术性规范、约束性文件： 

曰） 《中华人民共和国物权法》； 

(2）《中华人民共和国城市房地产管理法》； 

〔3） 《中华人民共和国土地管理法》； 

(4) 《中华人民共和国资产评估法》； 

(5) C河北省建筑工程技术经济指标》； 

(6) 《 高人民法院关于人民法院委托评枯、拍卖和变卖工作的 

若干规定》（法释[2009]16 号）; 
(7) 《河北省司法鉴定管理条例》： 

（日）中华人民共和国国家标准 0日汀50291-2015《房地产估价规 

范》： 

(9）中华人民共和国国家标准 G日汀50899-2013《房地产估价基 

本术语标准》。 

2、估价委托人提供的资料 

(1) 房屋所有权证等复印件： 

(2) 委托房提供的其他资料。 

(3）河北省琢州市人民法院委托书 

3、估价方搜集的有关资料 

(1) 现场勘察资料及照片； 

(2）房地产市场情况。 

（九）估价方法 

根据估价目的及枯价对象的实际情况．宜采取不同的估价方法。 

按照《房地产枯价规范》的要求，估价方法通常有市场比较法、成本

法 收益法 假设开发法等方法。 

估价人员在实地调查踏勘的墓础上，对估价委托人提供的各种资

料进行了认真分析，在同一供求圈内类似房地产成交实例较多．且交

易实例可参照性较强，据此我们确定将市场法作为本次估价的一种万

法，估价对象用途为住宅．有潜在租金收益，适宜采用收益法估价，但鉴 
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河北哲人房地产评佑汀有限贵任公司 

于当前泳州市房屋租售比失调．收益法测算的估价结果不能客观反应

当前住宅用途房地产市场价值，故本次估价放弃使用收益法，据此确

定本次只采用市场比较法进行评估． 

市场比较法，是根据类似房地产的成交价格来求取估价对象价值

的方法，是选取一定数量的可比实例的戍交价格进行适当的处理来求

取估价对象价值的万法。 

（十）估价结果 

估价人员根据估价目的，遵循估价原则，采用科学的估价方法 

在认真分析所掌握资料与影响估价对象价值诸因素的基础上，进行数

据分析、测算及综合评定确定 

估价对象在价值时点的房地产市场价值太k民币 10527 万元

大写：人民币壹佰零伍万贰仟柒佰元整。 

（十一）实地查勘期 

2017 年 08 月 Cl 日 

〔十二）估价作业日期 

2017 年 08 月 0，日至 2017 年 08 月 10 日 

（ 估价报告应用的限制及有效期 

，、本估价报告自出具之日起一年内有效，即自 2017 年 08 月 IC 
日至 2018 年 08 月 09 日。 

2、本估价报告只能用于与本次估价目的相符的用途，若改变用

途，必须重新估价。 

（ 注册房地产估价师 

参加估价的注到 十房地产佑价 fl 乒 

史 性名 注形 ｝号 签名 签名日期 

李 娜 1320040003 书分尸 24门 孚闪 
徐小静 1320140015 矛翁山节 备 ->o)] 	f ｝〕 
于秀玲 1320030039 咋曦杜泣 ,or7 足 R 

河北哲人房地产评估行有限责任公司 

2017 年 08 月 10 日 

保定市七 中路华侨大厦日，0上字 
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五、估价技术报告 

（由估价机构存档） 

六、附 件 

，、河北省深州市人民法院委托书 

2, 估价对象区域位置图 

3' 估价对象现状照片 

‘、估价对象房屋所有权证复印件 

5、房地产估价机构营业执照复印件 

6、房地产估价机构资质证书复印件 

7、注册房地产估价师资格证复印件 

保定 l厂七 中眯华侨大厦 a401室 
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啄州市人民法院 

一 	司法鉴定委托书 

案号：了夕杯准夕含）琳鲜研 

，确盛（多池护林独以从闪 
根据《中华人民共和国刑事诉讼法》、《中华

人民共和国民事诉讼法》、贰中华人民共和国行政

诉讼法》和最高人民法院《人民法院司法鉴定工 

犷 	作暂行规定》之规定，关干被鉴定人断扭库因 

了 2才a悦琳 一案，根据案情特委托 

贵处行?4kSvF材舟Is 44 鉴定。 

充‘ J渡索人陀咨考塔乡浮浦法了苗 

‘多认薄标L琳残去弄街砂留论对逮丹汗话 

p 
二二o -t年 -t月决沪一日 

篆 



嘴大夭中医诊陌

陇 

联合小区五号院 

秘灌锰‘市良住尼小区q栋 
乡．坪厦户 

奄币盛住尼小区弓标 

絮二骂 

‘号 

‘永安小区-区 141号 	J 

甲 

永安南区‘水‘川沤‘。尾‘霆 

号硫百华两司 

犷筑月惰 
0查当劳 -、山影，关 

，朴岑乐福 

0张记．阅 

「明“街 曰．润亩抖 

0侧完 
怡安小区＝期 

0布阳旧品文日祠路 

怡安小区 ＠老百徽氏店 

0．尔・ 

；雕 
匆a小区“号格 

区蔽母 

鹅渤・范阳1号 

"i民 橄
宅小区 

范阳西路 

比区 0界用

勺哭恃m知皿 

惬厂军州币入鱿心闷 

衣 港硕厄0' 

衡．陇刚代r肠 

范阳西路 

，深州市医陕

而州市医院 

哟
）
 

甲
秀
路
 

和￡召凡 

文昌祠路 

夕汤州布肤协司北门 

甲 
秀 
路 

国永五小区”照 

匆市．佳尾小x4I 

常’祠大・币

小区2栋 

t尔安小区们鸡 

月闰 J 

‘乐笼小盼’日号 





琢 房权证双塔 字第 

房屋所有权人 
张金海 

共有情况 

房屋坐落 
燃蟋罗昌例巾直小色 

登记时问 oio年ii 月饥日 

房屋性质 

规划用途 
住皂 

房 

屋 

状 

总层数 簿
(ml)

积 套内 
(ml) 其 他 

6 66:00 

况 
% 

上 

地 

地号 土地使用权取得方式 土地使用年限 

状 

况 
至 

止 





、分 户 平 面 图 

声揍所汉人 派 宝 曲 
房压座落 日 司飞直以、叠 
幢
 
肖
 

房
号
 

嚣
  

矗 腼｝
  

脚
｝
  

0  房留造价 

沙 脚 'l 益鱼i 上六 匕云 韶夕口 

子闰泣F-  
抓
  敬

 
业
  

1

徐南
以
翻…
目
…
 

 

I-.-- 

家刁习 	 二4J 



李、“以已找的小J巾与份斌仓卜己不

明班！韦登记事次 *k错谋外， ;& 

除房犀香冠 J 构 41. 共 1 单位 



琢国用（ 20 	工。粤 8舰宅第 
封也使附权单位名称｛ 文 El 祠家属院 

人 

； 地 座 落 
双塔办事处文昌祠 

畔：i
：、、熟证号、； 

f一 	芯江岛奋 、 	任汽匕 、 

使 用 权 类 刑

土地使用总面积 

一L兰兰卫打 与毓诊 

一上二～~bLUfl7 	’沙盼 . Vt) 

S) j 一 

根据试中华人 -I国宪法》、《中华 

人民共和国土地书 	秘 《中华人民共 

和国城市房地产长 	等法律法规，为 

保护土地使 It'权：I 汉枚益，对土地使 

用权人申请登记的本证所列土地权利，经 

审查核实，、准予登记，颁发此证〔， 

琢少扣绝硬政府今（章） 
4:L￡.%t4E ::.:..1.j.「自泛二；口 



登记机关 

 

琢州市国土资源
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