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土地估价报告

第一部分摘要

一估价项目名称

衡水市桃城区人民法院核实土地资产涉及位于衡水市

桃城区和平路北假~、红旗大街西侧，面积为 1509.28 平方米
的商业、住宅用地的土地使用权市场价格评估。

二、委托估价方

委托单位:衡水市桃城区人民法院

单位地址:衡水市人民西路

电话: 18632830358
三、受托估价方

受托单位:衡水德润土地评估有限公司

办公地址:衡水市京衡南大街 488 号
资质级别:在全省范围内从事土地评估业务

资信编号: 2020-071-4
资信等级:食食食食

法人代表:固立霞

联系电话: 15631895655 2118060
电子邮箱: hengshuiderunru126.com

四、估价目的

根据衡水市桃城区人民法院于 2020 年 2 月 20 日出具的
编号为 (2021) 冀 1102 委评字第 l 号委托书，桃城区人民
法院为解决民间借贷纠纷需要对桃城区法院查封的衡水鑫

城房地产开发集团有限责任公司的位于衡水市桃城区和平

路北侧、红旗大街西侧，土地证号为衡国用( 2007 )第 0226

2



衡水德润土地评估有限公司 0318-2118060

号的部分土地(以河北衡城信息技术有限公司 2019 年 9 月
测绘面积为准)进行价格评估确定土地价值，特委托衡水德

润土地评估有限公司对待估宗地进行评估，为委托方客观、

公正的土地市场价格提供价值参考依据。

五、估价期日

因估价人员于二 O 二一年二月二十二日对估价对象进

行了现场勘查，故本次评估设定现场勘查日二 O 二一年二月

二十二日为本次估价期日，此次评估的取价标准均为估价期

日有效的价格标准。

六、估价日期

此次评估从二 O 二一年二月二十二日开始至二 O 二一

年三月十日止。

七、地价定义

至估价期日，估价对象作为固有土地，其所有权属于国

家，使用权属于衡水鑫城房地产开发有限责任公司，目前因

民问借贷已被法院查封，不存在其它他项权利限制。因查封

的目的是为解决民间借贷，本次评估根据估价目的的需要及

估价对象实际情况，设定估价对象为固有出让土地，无他项

权利限制。

依据衡国用( 2007) 第 0226 号《国有土地使用权证)) ，

地类(用途)为商业、住宅，依据国家标准《土地利用现状

分类>>GB/T 21010-2017 属于商服、住宅用地，因此本次评
估设定估价对象用途为商服、住宅用地.

据衡国用( 2007 )第 0226 号《固有土地使用权证)) ，估

价对象作为固有出让商服、住宅用地，土地使用权终止日期
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2041 年 9 月 24 日(商服)、 2071 年 9 月 24 日(住宅)。至

估价期日，土地剩余使用年期为 2 O. 59 年(商服)、 5 O. 59 年

(住宅)。本次评估按实际剩余使用年期设定估价对象使用

年期。

依据委托方提供的勘测图，本次评估包括三部分，第一

部分面积为 135.48 平方米，紧邻和平路道路红线，按规划

属于宗地退道路红线部分不能单独进行建设使用，因此单独

评估无法确定其价值，本次不做评估;勘测图中第三部分位

于最北侧，最大进深约 10 米，最小进深约 5 米，形状不规

则，无法单独建设使用，不能客观确定其价值，本次不做评

估，本次评估面积为 1509.28 平方米，是勘测图中第二部分，

宗地宽约 24. 61 米，深约 83 米。

依据衡国用( 2007) 第 0226 号《固有土地使用权证)) ，

商业用地分摊面积 3138.5 平方米，住宅用地分摊面积

12553.9 平方米，计算商业所占比例为

3138.5/15692.42=0.20 ，依据此比例分摊本次评估面积

1509.28 平方米，则商业为 1509.28XOJ24:118 ♂平方米，
AIHI价飞

住宅为 1509.28-301. 86=1207. 42 平方米 Cu-dl
I 二 2寸飞、￡坦

依据勘察现场日期确定估价期日'舟号主♂王一年 51月二
十二日毡 J

依据委托方提供的衡水市城乡规划局(报告)估价对象

规划容积率 3. 5，本次评估设定容积率为 3. 5.

本次评估至估价期日，估价对象已实现宗地红线外"七

通" (通路、通上水、通下水、通电、通讯、通暖、通气)、

宗地红线内"场地平整
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实际价值，本次评估我们按实际开发状态设定估价对象开发

程度，即宗地红线外"七通" (通路、通上水、通下水、通

电、通讯、通暖、通气 )λ、宗地红线内，"场 2孰也也、司if 整
因川此ι ，本报告估价对象的价才榷d舍6在豆怠卖付2炉亢差A恋开市场条件

，斗J 、，f ，}.~，J
下，估价对象于估价期日二 0 二七苦 JJ~'-，.十气;日，用途为
国有出让商服、住宅用地、宗地 gt线外"七通人宗地红线

\tk 占tf .~~、伊
内"场地平整"的开发状态下设定使用+年'期号'设定容积率、

评估总面积为 1509.28 平方米的规划限制条件下的土地使用

权价格.

八、估价结果

我们本着公正、公平、公开的原则，在分析现有资料的

基础上采用基准地价系数修正法和假设开发法评估商服、住

宅用地的价格，确定估价对象作为固有出让商服、住宅用地

且无他项权利限制条件下，在宗地红线外"七通"、宗地红

线内"场地平整"从 2021 年 2 月 22 日起未来使用年期的土

地使用权市场价格:

商服:

评估面积: 301. 86 平方米

土地单价: 4938 元/平方米

大写金额:每平方米肆 f千欢恒参拾剔元整

评估总价: 149.06 万元

大写:章伯肆拾玫万零陆 f百元整

币种:人民币

住宅:

评估面积: 1207.42 平方米
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2002130045

2002130082王卫东

张世芳

土地单价: 4261 元/平方米

大写金额:每平方米肆仔 t，{百陆拾量元整
评估总价: 514.48 万元

大写:伍恒量拾肆万肆仔拥 f百元整
币种:人民币

评估总面积: 1509.28 平方米

评估总价: 663.54 万元

大写金额:陆倍陆拾参万伍忏肆 f百元整

币种:人民币(单价取整至元，总价取整至 f百元)
待估宗地估价结果具体情况见"附 1-1 ((土地估价结果

一览表))"。

九、土地估价师签名

姓名资格证书号
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制附级制叫静出翩翩盼丁

{古(ft期日:二O二一年二月二十二曰

附件 1-1 土地估价结果一览表
f甜怜惜编号丁(衡)俑哥(2021】(估)字第衡。'213号

例目的:核定封也伊制期日的封面胡树顿:固有

弟也 i王l!>f嗣 估价期日创部主 容牌 封邮拥 耳耳边静、
药包却 1方

编号 者
i才也E号 估。i湖日奥牙生 制陆出臼改

在解P!V 面抑自由 总i邮V万 备
3谶 那示 设定 颊划 男1示 设定 府嘴里度 手披

j幽元
年 /nO. ;n:; 注

横词金城
按国用 商

阳k 阳k
制喇腻 后封V开 降业、

主哥也2妙卡也 刻版工生妙卡吨 4938
01 (2005)第 业、

2且 59年 3OL86 14旦 06
区λ局妨 t 发肯F眼 住宅

15 15 迎'枭侈:Jt时 通"刻也工线内

f始司 但26 f埠 ‘盼应睡' ‘~也平皇宫' 住宅 住宅
到 59年 12叨'.42 4261 514.48

15ω1.28 66154

一、上述土地估价结果的限定条件(见下表)

表 1-1-1 设定待估宗地基础设施及其他条件表

去寻4时埋 地面平整状 周围道路状况 供电状况 制做况 排水状况 通讯和牛 通暖状况 供气然况 土撇颐权 规划限制 影响土地价格的
况 利限制 其他限定条件

制 t市红旗大 结舌由2愤电 知jJljH期t 刻也夕阳怵 另寻jJlj~ 讯 弟也夕随 射jJljK共衔酣~.和平 场地平整 道路状况良好 无 无 无
路"r:侧 优 优 优 优 暧优 气优

一、
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