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致估价委托人函

沫水县人民法院'

受责方的委托，我公司对申请人南通市华泰建设有限公司与河北

华银房地产开发有限公司合同纠纷一案涉及的房产进行价格评估.

一、估价目的.为估价委托人受理的申请人南通市华泰建设有限

公司与河北华银房地产开发有限公司合同纠纷一案涉及的房产提供

市场价值参考.

二、估价对象.估价对象为河北华银房地产开发有限公司名下位

于沫水县天鹅湖西止廊桥 AI-I-301、AI-2-202、AI6-3-502 及宋各庄
天鹅湖-金峪谷 B23A-I-201 、DI9-1-201 、ED6-1-101 、EDI2-2-101
共 7 处房产，包括房屋建筑物及合理分摊的土地使用权价值.

三、价值时点: 202()年9 月 15 日
四、价值类型:市场价值

五.估价方法:比较法

六、估价结果.估价人员根据估价的目的，按照估价的程序，采

用科学的估价方法，在认真分析现有资料的基础上，结合估价人员经

验.通过仔细测算和认真分析各种影响房地产价格的因素，确定估价

对象在价值时点 2020 年 3 月 15 日的估价结果为�
几下表

N定市天间房地产 i"馅有限公言 革 2页 保定市朝阳北大而 658 号电话 3075四6
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估价方桂
比桂哇 估价结果

相关结且

西山廊桥 .l.!IR.面权 单价〈元) 1989100 1989100
I

\1-1-301 190.34 m' 单价〈元 f) 104回 10450

西山廊桥 嗖筑面扭 .!i.价〈元〉 2071300 2071300
2

\1-2-202 208.8 单价〈元) 9920 9920

西山廊桥 哇就面扭 单价〈元) 2071500 2071500
3

λ16-3-502 215.78 单价〈元) 96{)O 96{)0

金峪 .ji 哇辄面朝 单价〈元〉 1674600 1674600
4

B23A-I-201 206.23 单价(元〉 8120 8120

全峪在 l.!1R.面租 且价〈元〉 2130400 2130400
5

【1l9-1~201 206.23 单价〈元〉 10330 10330

企峰谷 哩辄面积 总价〈元〉 2221600 2221600
6

E06-1-101 206.85 单价〈元〉 1074l) 10740

金峪 4♀ 哇筑面 1ll 且价〈元〉 2306800 2306800
7

E】12-2-101 207.26 单价〈元〉 11130 11130

合计 1441. 49 14465300

句

总价: 1446.53 万元(取整至百位).

金额大写:莹忏肆 1s肆拾陆万伍{千参f百元整(单位:人民币).
七、特别提示:

1、本次估价结果未扣除预期实现交易结果的处置费用和税金;

2、估价委托人或当事人如对结论有异议，可于报告书送达之日

起 5 日内提出重新评估或补充评估，

3、估价报告的使用期限自本估价报告出具之|日益不超过一年.

法人代表:自早浏=
印3L
A哩2回

安定市天~~房地产庐的有阻公司 第 3页 1刷刷阱胁时 8 号电话 3075阳
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估价师声明

我们郑重声明-

L 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. 估价报告中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，但受到估价报告中己说明的估价

假设为限制条件的限制，

.注册房地产估价 1币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、估价委托人及估价年 1害关系人没有偏见，

ζ. 我们依照中华人民共和国国家标准 GB/T50291-2015 <<房地产
估价规范 P 为 GB/T50899-2013 ((房地产估价基本术语标准B 进行估
价工作，撰写估价报告.

估价人员对估价对象进行了实地查勘，并对评估对象实地查

勘的客观性、真实性、公正性承担责任.评估人员不承担对评估对象

建筑结构质量进行调查的责任，对被遮盖、未暴露及难以接触到的部

分依据估价委托人提供的资料进行评估.

6. 报告解释权归本评估机构所有.勘察人为刘立军、董浩宇.

保定市天鸣房地产评估有限公司 第 5页 保定市朝阳北大 Ui 658 号电话 3015906
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估价的假设和限制条件
一、估价报告结论成立的假设前提

l、一般假设

1. 1 本次估价是以估价对象持续使用.维持现状使用为假设前提，

估价对象权属清楚，所有人拥有合法处分权，不考虑房地产的连带负

债及评估范围以外的法律问题.

1.1本估价报告依据委托方提供的相关资料，评估设定委托方提

供的情况和资料是真实、合法、完整的，估价对象权属无纠纷.估价

人员对估价所依据的估价委托人所提供的估价对象权属、面积、用途

等资和进行了尽职调查，在无理由怀疑其合法性、真实性、准确性和

完整性情况下，本报告以估价委托人提供的资料是合法、真实、准确

和完整的为假设前提.若上述情况发生变化，需重新估价.

1.3 本次估价结果是根据公开市场原则确定的现行公允市值，不

考虑特殊交易方，亦未考虑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评估标的物的影响.

1.4 本估价结果只适用于本次评估目的，即对估价对象于价值时

点的市场价值进行估算，若改变估价目的或使用条件需另行评估.

1.5 假定估价对象在价值时点状况与在完成实地勘察之日的状况

一毅.丑为勘察时只能对委估房产外观、现状进行一般性勘测，对其

内部质量无法进行实质性检测，只能以其建筑质量符合原设计要求和

有关质量标准为假设前提.

2、背离事实假设

根据委托方提供的《沫水县人民法院委托书》估价对象已被沫水

县人民法院依法查封，本次评估未考虑估价对象在价值时点的担保物

'卫定市天越房地产F伯有限公司 革 6页 保定市朝阳北大街 658 号电话 3075906
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权、其他优先受偿权及查封因素等影响.

3、未定事项假设

3. 1 我 11":对估价对象的实地查勘仅限于外观和使用状况，对被遮

盖、未暴露及难以接触到的部分，设定估价对象不存在建筑物隐蔽性

质量问题和地基质量问题.

3. 2 至价值时点估价对象无法查询是否存在应缴而未缴税费情

况，若存在应按照相应规定缴纳或从估价结果中扣除，

3. 3本次估价对象由委托方相关人员现场指认，若与实际不符，

应重新估价.

3.4 估价委托人未能提供估价对象的产权证明，根据本次评估目

的，假设其为能正常交易的住宅用房.

二、估价报告使用的限制

l、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，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

地产估价机构对估价结果作相应调整或重新估价.

3、本估价报告中内容未经估价机构同意，报告甲的内容不得见

诸任何公开媒体和第三方.

4. 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，请通知本公司进行改正.

5、估价委托人或当事人如对结论有异议，可于报告书送达之日

起 5 日内提出重新评估或补充评估.

阻定白天闰房地产评价有阳公司 第 7页 保定市朝阳北大街 658 号电语 3075帕6
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估价结果报告
一.估价委托人

名称沫水县人民法院

二.房地产估价机构

名称:保定市天鸿房地产评估有限公司

法人代表人刘立军

住所:保定市朝阳北大街 658 号

资格等级�或级

证书编号冀建房估(保) 38 号

1关系电话 3075906

三.估价目的

为估价委托人受理的申请人南通市华泰建设有限公司与河北华

银房地产开发有限公司合同纠纷一案涉及的房产提供市场价值参考.

四.估价对象

(一)估价对象范围

估价对象为河北华银房地产开发有限公司名下位于沫水县天鹅

湖西山，宵桥fl.j-卜301、AI-2-202 、A16- 3-5 02及宋各庄天鹅湖金峪

谷 B23A-I-201 、019-1-201 、E06-1-101 、E012-2-101 共 7处房产，

包括房屋建筑物及合理分摊的土地使用权价值.

(二)估价对象基本状况

1、名称及坐落:估价对象为沫水县天鹅湖面山廊桥 AI-1-301 、

λ1-2-2')2 、AI6-3-502 及宋各庄天鹅湖金峪谷 B23A-I-201 、019-1-201

. E06-I-I0l 、E012-2-101 共7处共 7处房产，位于沫水县宋各庄乡天

鹅湖生态旅游风景区.

2、交通:估价对象位于天鹅湖生态旅游风景区内，京昆高速、

保定『白天吨。，地产评估有限公司 ?f，9页 阻定市韧阳北大街 '51号电话 3075制治
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房易路可达小区，交通较便利.

3. 区域环境:估价对象位于天鹅湖生态旅游风景区内，周边主
要为生态休闲区域，建有 304合作医院、社区超币、工商银行等生活

纪套机掏.

4、权益状况

依据估价委托人提供的相关权属证明资料显示:

房屋面积 不动产登记
序号 房屋坐落 产权人

证书平万来

西山廊桥 AI-I-301 河北华银房地产开发有限公司 190.34 无

2 西山廊桥 AI-2-202
河北华银房地产开发有限公司 208.8 无

3 西山廊耕 AI6-3-502
河北华银房地产开发有限公司 2】5.78 王

4 全峪谷 823A-I-201
河北华银房地产开发有限公司 206.23 无

5 金峪谷。 19-1-201 河北华银房地产开发有限公司 206.23 孟

6
金峪书 E06-1-l01

河北华银房地产开发有限公司 206.85 无

7 全峪杏 EOI2-2-101
河北华银房地产开发有限公司 207.26 无

5、实物状况

房屋面积
序号 房屋坐落 产权人 实物状况

平方未

西山廊桥 AI-I-301 河北华 iI\房地产开友有限公司 190.34 毛坯

2 西山廊桥 A1寸 -202 河北华姐房地产开 fr.. 有限性司 208.8 毛坯

3 西山厨性 AI6-3-502 河北华姐房地产开且有限合司 215.78 毛坯

4 企峪在 B23A-I-201 河北华租房地产开友有限企司 206.23 毛坯

5 金峪菩 019-1-201 河北华姐房地产开友有限公司 206.23 毛坯

6 企峪吾 E06-1-101 河北华姐房地产开友有限公司 206.85 毛坯

7 金峪事 EOI2-2-101 河北华钮房地产开友有限公司 207.26 简装

但定市天鸿房地产汗估有眼告司 W，IO_~ 惺定叶』朝阳北大街 658号电话 3075四6
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五、价筐时点

考虑到有利于评估结论服务评估目的，有利于现场调查、评估资

料收集等工作的开展等因素，注册房地产估价师根据专业经验提供建

议，估价委托人确定以实地查勘日 2020 年 9 月 15 日作为价值时点.

六、价值类型

房地产市场价值为委估房地产在价值时点的满足公开市场条件

下的价'直.

七、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

l、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象及

相关当事人没有利害关系，不受外部干扰因素影响， J:人实际出发，公
平合在地进行估价.

2、合法原则l
应以估价对象的合法使用、合法处分为前提进行.所谓合法，是

指符合国家的法律、法规和当地政府的有关规定，其权益才能受法律

保护，并体现其权益价值.

3、价值时点原则

估价结果应是估价对象在价值时点的客观合理价格或价值。

4、替代原则

估价结果不得明显偏离类似房地产在同等条件下的正常价格.同

一供求范围内，在用途、规模、挡次、建筑结构等方面类似的房地产

之间具有相互影响作用，其价格会相互牵掣而趋于一致.

5. 最高最佳利用原则

应以估价对象的最高最佳利用为前提进行。在合法使用前提下，

但 ii:市天吗 }jJ地产评估苟阳公司 第 11页 f~定市朝阳北大街 658 号电话 3075圳 6
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房地产只有在最高最佳利用状态下才能发挥最大效用.最高最佳利

用应是法律上允许、技术上可能、经济上可行，经过充分合理的论

证，能使估价对象产生最高价值的使用方式.

八、估价依据

l、《中华人民共和国城市房地产管理法以

2、《河北省建筑工程技术经济指标}};

3、《房地产估价规范>>(GB/T50291-2015);

4、《房地产估价基本术语标准>>(GB/T50899-20131;

5，((中华人民共和国物权法}};

6、《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 2，

7、沫水县人民法院委托书，

8、估价委托人提供的其他相关权属证明资料，

1 估价八员现场勘察搜集到的资料.

九、估价方法

，、估价方法适用性介绍:

"古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房地产交易较多的估价，收益法适用于有收

益或有潜在收益的房地产的估价;成本法特别适用于既无收益又很少

发生交易的房地产估价，也适用于市场不完善或狭小市场上无法运用

比较法的房地产估价;假设开发法适用于具有投资开发或再开发潜力

的房地产的估价.

、估价技术思路:

通过评估人员现场查勘和调查了解到的相关信息，估价对象所在

区域句类似住宅建筑物较多，交易案例比较丰富，故 r估价对象采用
保E市王闰屑地产评 '/;1可阳世肯] 第 12页 但定 rfj朝阳北大街 658 号电话 3075906
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估价方法
比较浩 估价结果

相关结果

西山廊桥 理就面扭 ~，价〈元) 1989100 1989100

AI-1-30} 19J.34 阳' 且在价{元) IQ.150 10450

百山廊如 }U在面朝 总价〈元〉 2071300 2071300
2

'1-2-202 208. 8 单价〈元〉 9920 9920

E山廊峙 Jut 面租 总价(兀) 2071500 2071500
3

A15命 3←502 215.78 单价〈元〉 9600 9600

去峪书 建筑面租 足骨〈元〉 1674600 1674600
4

B23A-}-201 206.23 单忻〈元〉 8120 8120

金峪在 建筑面是R 总价〈元〉 2130401) 2130400
5

DI9-1-201 206.23 2在世〈元〉 10330 10330

壶峪 4♀ 建筑面积 ~，i介(元〉 222160') 2221600
6

E:J5-!-lOI 206.85 单价(元〉 10740 10740

世峪 4妥 建 $i.面积 ，~.价〈元〉 230680) 2306800
7

ED:2-2-101 207. 26 单价(元〉 11130 11130

告计 l14l.49 14465300

总价: 1446.53 万元(取整至百位 l.

金额大写:堂仔肆偌肆拾陆万伍仔参 f百元整.

十一、注册房地产估价师

姓名 注册号 签名 签名日期

刘立军 113口3200∞06ω删删0∞003ω3幻叫7 12'=>.川、 1， 2/

刘晓东 I 1⋯

保且布天写房地产 ì.i;;!f;在有限公司 .?f. 14页 保 }Îirti ~Il阳北大街 658号电话 3075906
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十二.实地查勘期

2020 年 9 月 15 日.

十三、估价作业期

2020 年 9 月 15 日至 2020 年 9 月 21 日.

保 有限公司

惺由市天间房地产 iH击离国公司 茹 15页 保定 lli胡阳北大妇 658 号电话 3075906
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