
lJ

.-ú)..街.水.街)，号.件.估.4且.告

房地产估价结果报告书

一、估价委托方:

衡水市桃城区人民法院

二、估价机构:

单位名称:衡水衡房房地产价格评估事务所有限公司

房地产评估资格证书号:冀建房估(衡) 11号

资格等级:莹级

法定代表人:张睿

单位地址:衡水市人民西路 498 号

三、估价对象:

1、坐落位置

估价对象房地产位于恒大绿洲小区 A1期 -1843 号、A2期一 1296 号、A2期一 1548

号、A2期-1295 号、A2期-1038 号，该小区南临南环西路，西临中华南大街。

2、实物状况

估价对象为钢混结构地下车位，位于楼体负一层，车位划线框长为 5. 5米，

宽为 2. 4 米。该住宅楼建成于 2017 年。房屋总体维护状况良好。

3、权益状况

根据委托人提供的《衡水市桃城区人民法院评估委托书)) (2021) 冀 1102 委

评字第 62号得知，房屋所有权人为衡水隆泽房地产开发有限公司单独所有。根
据衡水市桃城区人民法院评估委托书可知，衡水市桃城区人民法院依法查封该

房地产。

四、估价目的:

估价目的是为司法拍卖(变卖)提供房地产市场价值参考依据
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1、但「值町底:

2021 年 11月 15 日，此次估价对象评估价值时点根据衡水市桃城区人民法
院评估委托书中确定的以实际现场勘验日为准，实际现场勘验日期为 2021 年 11
月 15 日，则此次评估价值时点为 2021 年 11月 15 日。

六、价值类型:

公开市场价值。房地产拍卖活动中的评估价，般是指为人民法院或有关

当事人确定拟拍卖房地产的保留价(拍卖底价〉提供参考，对拟拍卖房地产的

市场价值或快速变现价值进行分析、测算和 l判断的结果。本报告所确定的价值

为估价对象在价值时点依据本次估价目的而评估的市场参考价值。

七、估价依据:

l、国家法律、法规:

《中华人民共和国资产评估法》

《中华人民共和国物权法》

《中华人民共和国城市房地产管理法》

《中华人民共和国土地管理法》

《全国人民代表大会常务委员会关于司法鉴定管理问题的决定》

《最高人民法院关于人民法院委托评估、拍卖和变卖工作的若干规定)) (法

1辛 [2009J16.号)
2、技术标准:

《房地产估价规范>>GB/T50291-2015
《房地产估价基本术语标准))GB/T50899 一2013
3、估价委托人提供的资料:

《衡水市桃城区人民法院评估委托书))(2021)冀 1102 委评字第 62 号
八、估价原则:
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..(1).. 街.水.街.房.件.估.t在.告
我估价机构此次估价中在遵循独立、客观、公正原则的前提下，还遵循以

下原则:

1、合法原则，房地产估价首先应以房地产合法原则为前提，要求估价结果

是在依法判定的估价对象状况下的价值或价格。包括合法产权、合法使用和合

法处分三个方面。

2、价值时点原则，要求估价结果是在根据估价目的确定的某一特定时间的

价值或价格。

3、替代原则，要求估价结果与估价对象的类似房地产在同等条件下的价值

或价格偏差在合理范围内。

4、最高最佳使用原则，要求估价结果是在估价对象最高最佳利用状况下的

价值或价格。最高最佳使用必须是法律上许可、技术上支持、财务上可行并使

价值最大的合理、可能的利用，包括最佳的用途、规模、档次等。

九、估价方法:

根据估价目的，按照严谨的估价程序，遵循公认的估价原则，对估价对象

价值进行了专业分析、测算和判断，确定采用市场比较法和收益法进行估价。

所谓市场比较法是指将估价对象房地产与价值时点近期有过交易的类似房地产

进行比较，对此类似房地产的己知价格作适当的修正和调整，以此估算估价对

象价格的客观合理方法。收益法是根据估价对象的预期收益来求取估价对象价

值或价格的方法。预测估价对象的未米收益，利用报酬率或资本化率将未来收

益转换为价值得到估价对象价值或价格的方法。由于估价对象为住宅车位，租

金方便获得，可以采用收益法测算房地产价值。

十、估价结果:

针对估价对象，根据估价目的，采用市场比较法和收益法，在认真分析现

有资料的基础 L 经过测算确定估价对象在价值时点 2021 年 11月 15 日的估价

结果为:
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估价结果
估价对象 测算结果

街.t1<-.街.房.伴.估.组.告

备注

↑E 大绿洲小区 Al 期
-1843 号、A2期 -1296 号、

A2期 -1548 号、 A2期
-1295 号、A2期 -1038 号

十一、估价人员:

总价值(小写〉

总价值(大写)

单价(元/个〉

47. 65 万元

肆拾;在万陆 f干伍{百元整

9. 53 万

十二、实地查勘期:

2021 年 11月 15 日

十三、估价作业期:

2021 年 11月 15 日-2021 年 11月 17 日

估价师姓名

刘杨

梁超

注册证书编号

1320150047

1320140109

签字

1

签字日期

~J 年{!月17 日
h 川年 I\吁)日

自
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衡水衡房评估所现场查勘记录表
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