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关于保定市竞秀区人民法院委托坐落于保定市天灼-巳

保定恒泰房地产估价有限责任公司

评

保定市竞.秀区，人民法院

有
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保定恒泰房地产估价有限责任公司
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姓名 注册号 签名 签名日期

失去~ílp
，

李朝辉 1320070056 2019 年 8 月 26 日

李雪莲 1320110050 Æ;局ι 201可年 8 月 26 日

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真实的和准

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约

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

裴本术语标准))GBjT50899-2013 ，中华人民共和国国家标准《房地产

阶规范))川5川 -2015 进行估价工作，形成意见和拙，撰写

估价报告。
5 注册房地产估价师白本估价报告中的估价对象进行 J 实地查

勘，参与实地查勘的人员有李朝辉、韩二卫。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
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未暴露及难以接触到的房屋结构部分及其内部设施、

吟斗 ;ì-~\马告中的估价对有?进衍了:( 5 )注册房地产估价师己对不 '\"6'1)1'1 几

一般假设

社
j!IL 、

检验?

年 8 月 1 5

⋯ η 。实封 !j1查助臼期天 i 201 9
，_... ~一小4点火 ti力的人民有字辈 fj ty 、引一~

地查勘，参习 7'之地主主 ω ，

年 8 月

-、

1豆、

承担相应的责任。

司法委托书》、

，叶刀、苦斗乞乍 LEf i立了《房屋所有以 LJE》、本次估价二，吃定 (lf
( 1)本次 1百节「安机门扎 1/ 、唱

在1 -1:. L:..... 怪;江妇‘其实际使用与规划要求一奴:
/七/1"J -0 JL-)V 、

为该估价对象的最高最佳使用。
(伦宅(价j介「司安-才托毛人捉(怯共(C汗百可i才北l七L.省{保呆定市营二有秃区/人\民;汪云阮
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耿~电话， 0312-10605841301

若改变估价目的或

出旦旦旦旦

( 1)本估价结果只适用于本次估价目的?

- j -

六、估价报告使用限制

无依据不足假设。

五、依据不足假设

，
无不相 f 致假设。

四、不相二致假设

地址:保定市，\琶祥南大街 93 号 609 主

申 j:Lt4合国家有关安全使用标准。

川对象工:::口口::川;:::?:::;;;做川#相川川目眼川应川调

卢、朱定事项假设〈员末能进入主肉进行查勘'经估价

( 1)由子房拚川川至~\协估制川才今仙川/川斗lT?ν肘川刷 M板砖川抒

别川 11口::;UMM合

嗣刷酬\~忏州川j问队寻乳L

杏，估价对综建戚成 i于二川Vι.

成年份以实际调查 j准仅在本报告用不作其他任〈

告侬设其元建筑物基础、房屋结构等方面的重大质量问题，
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条件需另行'评'佑。

可( 2)本估价报告有效期童年，自报告提交之日起计算?即估价报
告应用的有效期为 2019 年 8 月 26 日至 2020 年 8 月 25 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 c 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 c

( 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

L

诸任何公开媒体和第三方。
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{来定恒泰房地产估价有 j\R 1Jt任公司

估价结采报告

一、估价委托人

估价委托人:保定市竞秀区人民法院

一、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:或级

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

电话: (0312) 2060584 13082363726

三::::托人确定估价对~ -t-'Í1ì'Í直时存的⋯介四川

而评估估价对象的市场价值。 γ

四、估价对象:

iL:::::i产价川的姿钊忡{估归川古U又

区域的繁华程度，交通条件 3 临街状态，公共基础设茄 ïpK平，区域环

叫:i才象房地产坐落于阳天叫 :26 每轩柑斗福ω昌
现为杨雅琴所有保定川北省中部大行山东麓?飞机

之称，是京津冀地区中心城市之一?北邻北京市和张东口市，东接 j部

地址: 1呆定市恒祥南大 {ií93 号 609 主
- ) -

i民系电话 03\2-2060584 \308236372 己



保定恒泰房地产抬价有~.钱任公兰
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重地，都南屏翰"之称。 jij代 3 保定为直隶省省会，是直隶总督驻地、

以"保卫大者 j) ，安定天下 H

于北纬 380 101 一 400 001 ，东经 1130 40
1

-116
0

20
1 之间 c

坊市和沧州市?南与石家庄市和衡水市相连?西部与山西省接躁，介

一一一一一一一 -7 一一一一一丁三立了百汇 2~J6'o.;;ð\ 1 ~OX2 i6 ~720

;~hL:节支石石言可;二 1lj g j 号 (;1) 斗士~ \，-

规模、

，

影响房地产价格水平的个 plJ 因素主要包括 :F 地产权属

2 、个另 IJ 因素:

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。

配套服务设施齐全，是一个理想的安居场所 o

/j\ 区分布众多，该小区区内居住条佯优越、各项城市基础设施及公共

网点、中小学、医院、休闲娱乐场所分布众多，居住氛围浓厚 c 该 /j\

区周回路网密度大，交通便利 c 该小区所处地理位置优越、周围生沽

福星阁 A 座 3-502 ，该估价对象北 l白天鹅西路，周围字业店铺、服务

之后又一具有全国意久的新区。估价对象位于保定市天鹅西路 526 号

容城、安新 3 县及周边部分区域?是继深圳经济特区和支海浦东新区

口，'二院决定设立河北雄安新区、涉及保定市检县、
年 4 月，中共中央、毕升

平方公里，截至 2川末下辖 5 个市辖区 15 个县比个县

γ 、全市常位总人口 1046. 92 万 /\02017
级市?设有 1 个国家级高宗 ;L

新中囡成立后曾两度为

着 3刊00ω0多年的历史，是历史上燕园、中山固、后燕立者 í\之地?境内

文物古迹众多，如协同直隶总督署、清西陵等。保定市总面!积 22190



保定恒泰房地产估价有限责任公司
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联系 I色话. 0312-206058' 13082363726-7 -地址:保定市恒祥南大街 93 号 609 主

程中，我们遵循的主要原则有:

1、独立、客观、公正原则

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

六、价值类型

本次估价结果是指估价对象在价值时点 2019 年 8 月 15 日的房地

五、价值时点

依据本次估价的《河北省保定市竞秀区人民法院司法委托书》及

估价目的 7 确定本次估价的价值时点为实地查勘日，即若 2019 年 8 月

15 日。

依据估价委托人提供资料，该估价对象为杨雅琴所有，坐落为天

鹅西路 526 号福星阁 A座 3-502 ，房屋总层数为 17 层，所在层数为 5-6

层?建筑面积为 212.28 平方米。估价对象为一幢钢混结构住宅楼中位

于 5-6 层的跃层住宅单元房 7 于 2006 年竣工并交付使用，外墙面刷防

水涂料，建筑工程质量优良 7 维护良好。

由于房主未到场，估价人员未能进入室内进行查勘，经估价委托

人认可，室内装修设定为普通装修，即地面铺地板砖，墙面及顶棚刷

乳胶漆。该单元房外门为全封闭式防盗门，外窗为塑钢外窗。估价对

象朝向为南，室内布局设计合理，水、电、暖等设施齐全，使用功能

良好。
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员与估价对象及估价机构和估价/

不受外部干扰因素影响、

要求估价机构有完全独立性?

平合理地进行估价 o

相关当事人没有利害关系‘

2 、 合法原则
\j\ 判定的估价对象状况下的价

评估价值为注册房地产估价师付户，

经过估

，

.~.J~'呈'幸 τ

役;血千、

.\‘，，
耳r、

合法处分为前

两者的配合适当 jt

1飞系电话: 0312-20(;0584 130ö23o~ï2l.

容积旦在、

达到最高最佳利用状态?

- g -

因此在不同价值时点、

本次估价对房地产的市场情况及其目

r:p 应以估价对象合法使用、

均以其牛在价值时在的状况为准

才有可能根据市场资料对估价对象进行估价。

最高最佳利用原则

替代原则

价值时点原则

房地产的效用便能高度发挥‘

建筑风格的要求 3

气

房地产价格受土地与建筑物组合状态的影口 i午

1 工 1 回 ~îEi\该 /)5- J也产主又非|j最大的佼用为在合法前提节的最高最佳矛 IJ J1:j 定目伊

f\
寸、

，、

J 、

迈

向一项房

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出

由于房地产市场是不断变化的、

， L ai! 对才二 j也用途、估价对象房地产付台 jj

j也垃: Cfc 正 ïji，[主样泻大~J~93 号 609 主

式。

街时，

市场价值，

的经济学原理。

身情况的界定:

地产往往具有不同的价格水平。

提进行

筑高度、

值。



保定恒泰房地产估价有限责任公司

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

2、技术标准及规范

( 1 ) <<房地产估价规范>>GßJT50291-2015;
( 2 ) <<房地产估价基本术语标准))GωB/门T 5川08ω阴9叨9山 7二o

3，、委托方提供的估价对象登记及权牙和利iJ状况资料

( 1 ) <<河北省保定市竞秀区人民法院司法委托书));

( 2 ) <<房屋所有权证》复印件;

4、我公司估价人员现场踏勘搜集到的资料

( 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);
( 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))(中华全民共和国主席令第

四十六号)。

联系电话 0312-206058413082363726
- 9-

地址:保定市恒祥南大街 93 号 609 主
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并且估价对象以保持现状继续使用为最高最佳使用，因学七选取比较法

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

较'根据其(问司的差异对可 t比七实例成交价才格各进行处理后得至到i4! 估价只对才7e象 f价
川

{值宦豆或戈(价〈f台介;1什i「、才格名各、ι白民的飞与17方J)法去ο
-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。

象的特点和 J 实际情况‘认为该房地产交易;在仔 1] 较多，且具有潜在收益‘

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豆豆再开发没力的房地产的估价。

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，根据估价页 ~r

( 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 u

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甲，

与估价对象房地产相类似前房地产的交易较多的估价;收益法适用于
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叫;;，tfl. i去 03\2-2060584 \3082363726
欣必 ttJ.. 15

保定协房地产估价有限责任?
2019 年 8 月 26 t:l

地址:保定市恒祥南大街 93 号 609 主

十二、实地查勘期
本次估价实地查勘期: '2019Jf 8 月 15 日

十三、估价作业期 2川 498 月 '26 日
本次估价作业期为: '2019年 8 月 15 日一一

姓名
注册号

签名
签名日期

李朝辉
1:，、叮归)0川00川v 町10川00门U ζ56 在例:马一

2019 年 8 月 26 日

元沟 t -

李雪莲
句1竹J、2川o 吨110川00、50

叫20‘19 年 口ð 门问叮 26 问μ

一一一一一一 -J 卢卢主主

十 12川俨山川根川目川有关
房川川二 ιw ~~，1-611ì~îJt 以以与叫查

:::::
估价对象房地产市场价值为: '23户3\"二J二J二
万零括拟1元整;评估单价为: 109'29 兀

侣 gK拾欢元每平方米。

十二、注册房地产估价师:



飞亏

(1定恒券，%\也产 ~ê:{;i汽吨 f，' fÍ-:..:-

一一一一一一一一一一一一一一一一一一

四估价技术报告

品:��

在f

，

一一一一一一一一-一一-一-一一一一一一一-一一一一一一-一-一一一一一一一一yf 系电话 U312-20b05g~ I~Ûg23b372D
- \2 .、

(仅供本公司存档及有关部门检查使用)
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亘在没

E二，
'军二'

J

(~主44T 〕》

是飞，干川稳 0602

将汗估结呆的白我校 1宣告

f11:完芳'区人民法院河北省保定

30

-J午，
f.r

一. f -乞二._~，画'i"旷
日i法安才 '-t -1丁

( :~ '，，; 1 l;J )

咬牙 ?737 J;'ζ 叫:
1宗注:信幸、 1j) ::ft{!~ i

- .V. 什们'

气 1"~;'-~rl~}甲:古#17 人斗 L 安营 !-:1:~

专?在刁烈" -'1号:权纠纷一段，中 n
~ i-L 子?可 :jL省

二-;JE W~ 曰:台吨 1:;被才 i1.行人杨特.左手名寸 .iTJ--'
.叫ιLi.J "l.

与布将 5二6‘号i飞应 3 羊元 502

:昌、高我 jL 吴法院对夕 i、另
」卢布，、 ;:;::"1 牛 -;k- 摆出
确〉巳贺:.\\.::::j /J ‘二宇:二

37 仨出评估 jfi亏，开

4口斗掉
了只 1百

rdr JJ 句

只L 二￥
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