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估价项目名称： 

估价 委托人： 

房地产估价机构： 

注册房地产估价师： 

估价报告出具日期： 

估价报告编号： 

王亚坤所有位于保定市南二环路 2270 号

卢浮庄园（鑫达城）项目 6 号楼 3-4 层 

305 室的房地产 1 ' 乡．乖、；估（保定市） 

保定市莲池

河北哲人房 I.产i嘴’有压汽任公司

徐小静（注“号：1320、娜 5) 

徐彩华（注册‘"’哟亨 a ';s022) 

2022 年 07 月 04 日 

冀哲房估〔2022〕字第 HF22056 号 



，可北哲人房地产评估行有限贵任公司 

致估价委托人函 
保定市莲池区人民法院： 

承蒙贵方委托，本公司对王亚坤所有，位于保定市南二环路 2270 
号卢浮庄园（鑫达城）项目 6 号楼 3-4 层 305 室的房地产进行了市场

价格评估。 

估价目的：为人民法院确定财产处置参考价提供参考依据。 

估价对象：估价对象为多层住宅，混合结构。根据估价委托人提

供的《商品房买卖合同》记载：估价对象所在建筑物房屋总层数 4 层， 

估价对象位于第 3-4 层，建筑面积为 224 平方米。估价对象包含分摊

的国有土地使用权，建筑物室内装饰装修，不含室内可移动物品及其

他债权债务。 

价值时点：2022 年 06 月，6 日 

价值类型：房地产市场价格。估价的价值标准为公开市场价格， 

未考虑抵押、租赁、查封等因素的影响。 

估价方法：根据估价目的，结合估价对象具体状况，采用比较法

进行评估。 

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查、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文件及规定的技术标准和评估程序，以及贵方

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格因素的

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格

单价为 916，元／平方米，总价取整为人民币 205.2”万元，大写：人民

币贰佰零伍万贰仟壹佰元整。 

特别提示： 

，、估价对象现场查勘时，估价对象尚未交付使用，水电暖气尚未接入，在此

提请报告使用者注意。 

2, 估价结果为房地产币场价格，是房地产经适当营销后，由熟悉情况、谨慎

行事且不受强迫的交易双方，以公平交易方式在价值时点自愿进行交易的金额。 

3、现实房地产交易中一般难以达到理想的公开市场条件，致使实际交易价格

往往与估价结果不够一致。 

4、本报告交付估价委托人估价报告原件伍份，报告复印件无效。在此提请报

告使用者注意。 

特此函告 

河北哲人房地产评估行

法定代表 

保定市匕一中路华侨大厦 8401 室 
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河北哲人房地产评估行有限责任公司 
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河北哲人房地产评估行有限贵住公司 

一、估价师声明 
我们郑重声明： 

”、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、注册房地产估价师是按照中华人民共和国国家标准《房地产估

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

(G日／丁50899-2013）进行估价工作，撰写估价报告。 

5、我公司注册房地产估价师已于 2022 年 06 月 16 日对本估价报

告中的估价对象进行了实地查勘和拍照，但仅限于外观和使用状况。 

注册房地产估价师不承担对评估对象建筑结构、质量进行调查的责任， 

也不承担对其他被遮盖、未暴露及难于接触到的部分进行检视的责任。 

6、估价报告书附件为报告的重要组成部分。本报告必须整体使用， 

对仅使用报告中的部分内容而导致的有关纠纷和损失，本估价机构和

估价师不承担任何法律责任。 

参加估价的注册房地产估价师 

姓名 注册号 签名 签名日期 

徐小静 1320140015 涵。器 7M2-. 勺，尸 

徐彩华 1320190022 
J 

和乳触铸 2洒落夕FL? 

保定市匕一中路华侨大厦 840卫室 
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河化哲人房地产评沽行有限责任公司 

二、估价的假设和限制条件 
一般假设 

”、本次估价是以估价对象现状为假设前提。 

么估价委托人提供了《商品房买卖合同》复印件，我们未向政府

有关部门进行核实，在无理由怀疑其合法性、真实性、准确性和完整

性且未予以核实的情况下，假定估价委托人提供的资料合法、真实、 

准确。 

3、注册房地产估价师已对房屋安全、环境污染等影响估价对象价

值或价格的重大因素给予了关注，在无理由怀疑估价对象存在安全隐

患且无相应的专业机构进行鉴定、检测的情况下，假定估价对象能正

常安全使用。 

4、估价委托人带领估价人员现场查勘的房地产与《商品房买卖合

同》 中记载房地产为同一房地产，具有唯一性。 

5、本估价报告估价结果是在公开市场前提下求取的房地产市场价

格，未考虑快速变现等处分方式带来的影响。 

6, 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

致。以其建筑质量符合原设计要求和质量标准为假设前提。 

7、假设房地产市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估价结果。 

未定事项假设 

本次估价无未定事项假设。 

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，故无背

离事实假设。 

不相一致假设

无不相一致假设。 

依据不足假设 

估价委托人不是估价对象权利人且不能提供估价对象权属证明原

件，仅提供了《商品房买卖合同》复印件，本次估价假定上述《商品

房买卖合同》所载估价对象房地产信息与实际情况一致。 

估价报告使用的限制 

: 

、 
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河北哲人房地产评估行有限黄任公司 

”、估价结论为满足全部假设与限制条件下的价值。 

2、估价结果为房地产市场价格，是房地产经适当营销后，由熟悉

情况、谨慎行事且不受强迫的交易双方，以公平交易方式在价值时点

自愿进行交易的金额。 

3、估价结果含分摊的国有土地使用权及估价对象装饰装修价值， 

不含建筑物室内可移动物品及其他债权债务。 

4、本估价报告按照既定目的提供给估价委托人使用，若改变估价

目的及使用条件，需向本公司咨询后进行修正甚至重新估价。 

5、本估价报告使用期限为一年，自出具报告之日（2022年07月 

04日）算起。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。 

6.. 本估价报告之结果为评估范围内估价对象的市场价格，应整体

使用。本估价报告分《估价结果报告》和《估价技术报告》， 《估价

结果报告》提供给估价委托人， 《估价技术报告》 由估价机构存档。 

7、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 

8、本评估报告的报告解释权为本评估机构所有，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，亦不得以其他任何方式公开发表。 

9、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。 

（七）需要特殊说明的其它本项 

，、评估报告的评估价格结论包含估价对象权利人在交易中应缴纳

的各项税费，办理产权登记过程中，因网络司法拍卖本身形成的税费， 

依照相关法律、行政法规的规定承担主体的，由相应主体承担（目前

增值税、土地增值税和个人所得税由被执行人承担；契税由买受人承

担）。标的物可能存在的水、电、气、物业费等欠缴费用均由被执行 

加 
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河北哲人房地产评估行有限责任公司 

人承担。未明确缴费义务的费用由买受人承担。 

2、应当按照法律规定和评估报告载明的用途、使用人、使用期限

等使用范围使用评估报告。否则，房地产估价机构和注册房地产估价

师依法不承担责任。 

3、评估结果仅为人民法院确定财产处置参考价服务，不是评估对

象处置可实现的成交价格，也不应当被视为对评估对象处置成交价格

的保证。 

4、成交价格受处置方式、宣传推广力度和买受人对估价对象的了

解及对房地产市场的判断等因素有关，同时还应考虑转让过程中需缴

纳的相关税费。 

5、财产拍卖或者变卖之日与价值时点不一致，可能导致评估结果

对应的评估对象状况、房地产市场状况、欠缴税费状况等与财产拍卖

或者变卖时的相应状况不一致，发生明显变化的，评估结果应当进行

相应调整后才可使用。 

6、在评估报告使用期限或者评估结果有效期内，评估报告或者评

估结果未使用之前，如果评估对象状况或者房地产市场状况发生明显

变化的，评估结果应当进行相应调整后才可使用。 

7、当事人、利害关系人对本评估报告有异议的，可以在收到评估

报告后五日内以书面形式向保定市莲池区人民法院提出。 

8、估价中无法考虑实地查勘之后、处置完毕之前，因不可抗力、 

人为破坏等因素对估价对象造成的意外损害。 

9、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 

10、没有人对本估价报告提供重要专业帮助。 

们、估价结果在委托人提供资料可靠、情况真实下有效，如因委

托人提供资料有误，造成估价结果失真，受托方不承担责任。委托人

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。 

户 
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河北哲人房地产评估行有限责任公司 

三、估价结果报告 

估价委托人 

估价委托人：保定市莲池区人民法院 

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 840，室商用 

资格等级：贰级 

证书编号：冀建房估（保）I，号 

联系人：徐小静 

联系电话：2057057 3321168 

邮政编码：071051 

估价目的 

为人民法院确定财产处置参考价提供参考依据。 

估价对象 

'1、估价对象范围 

估价对象为多层住宅，混合结构，据估价委托人提供的《商品房

买卖合同》记载，建筑面积为 224 平方米。估价对象包含分摊的国有

土地使用权，建筑物装饰装修，不含室内可移动物品及其他债权债务。 

2、估价对象区位状况 

估价对象位于保定市南二环路 2270 号卢浮庄园（鑫达城）项目 6 

号楼 3-4 层 305 室，北临南二环，交通便利。估价对象附近区域内有

鑫达城，保定市志广好滋味快餐饮食连锁有限公司，河北科技学院， 

保定市民通物流园等。该区域商服繁华度一般，居住社区成熟度一般， 

区域位置较为一般。 

3、估价对象权益状况 

本次评估估价对象为王亚坤所属房地产。估价对象坐落于保定市

南二环路 2270 号卢浮庄园（鑫达城）项目 6 号楼 3-4 层 305 室，建

筑面积 224 平方米，建筑物共 4 层，所在层数为 3-4 层，混合结构， 

居住用途。 

保定市七一中路华侨大厦 8401 室 
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河北析人房地产评估行有限责任公司 

   

4、估价对象实体状况 

估价对象位于保定市南二环路 2270 号卢浮庄园（鑫达城）项目 6 

号楼 3-4 层 305 室。经估价人员实地勘察，估价对象为多层住宅，一

梯五户，外置楼梯和电梯，楼梯为轻钢楼梯，不锈钢扶手。由于当事

不配合，估价人员未能进入房间内部，经开发商工作人员介绍，该小

区尚未交付使用，水电暖气尚未接入，室内为毛坯房，大通间，仅卫

生间做了隔墙，室内设置了简易楼梯。 

价值时点：本次估价的价值时点为 2022 年 06 月 16 日（现场

查勘日期）。 

价值类型：本次评估的估价对象价格为房地产在价值时点 

2022 年 06 月，6 日的市场价格。估价的价值标准为公开市场价格， 

未考虑抵押、租赁、查封等因素的影响。 

估价对象市场价格为在其公开市场上 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 大限度地追求

经济利益，并掌握必要的市场信息，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，我们遵循的主要原则有： 

，、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，公平合理地进行评估。 

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、 高 佳利用原则 

高 佳利用原则要求评估价值是在估价对象 高 佳利用状况

下的价值或价格。 高 佳利用是指房地产在法律上允许、技术上可

能、财务上可行并使价值 大的合理、可能的利用，包括 佳的用途、 

规模、档次等。根据估价对象现状及估价目的，估价人员经综合判断

确定估价对象保持现状用途为 高 佳利用，并以此为前提进行估价。 

4、替代原则 

, 

{ 
扣 
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河北哲人房地产评估行有限责任公司 

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： 

(1) 《中华人民共和国资产评估法》 （主席令第 46 号，2016 年 

12 月，日起施行）; 

(2)《中华人民共和国城市房地产管理法》（主席令第 29 号，2019 

年 8 月 26 日第三次修正）; 

(3) 《中华人民共和国土地管理法》 （主席令第 8 号，2019 年 8 

月 26 日第三次修正）; 

(4) 《中华人民共和国土地管理法实施条例》 （通过中华人民共 

和国国务院令第 743 号第三次修订，自 202，年 9 月 I日起施行） 

(5) 《中华人民共和国民法典》（主席令第 45 号，202，年，月， 

日起施行）; 

《房地产估价规范》 （中华人民共和国国家标准 

GB/T50291 -2015) 

《房地产估价基本术语标准》 （中华人民共和国国家标准 

GB/T50899-201 3) 

(8)《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》 

(2005 年，0 月 1日起施行，2015 年 4 月 24 日修正）; 

(9)《司法鉴定程序通则》（司法部令第，07 号，2007 年，0 月， 

日起施行）; 

(10) 《最高人民法院关于人民法院民事执行中拍卖、变卖财产的

规定》 （法释〔 2004 ) 16 号，自 2005 年，月，日实施）; 

（们）《最高人民法院对外委托鉴定、评估、拍卖等工作管理规定》 

（法办发【2007]5 号，自 2007 年 9 月”日施行）; 

(12) 《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》 （法释【2009]1 6 号，自 2009 年 11 月 20 日起施行）; 

(13) 《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》（法释〔 2018 ) 15 号，自 2018 年 9 月，日起施行）; 

. 

) 

l 
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河北祈人房地产评估行有限责任公司 

曰4)《河北省高级人民法院对外委托工作实施细则（试行）)) (2009 

年 9 月，日起施行）; 

日5) 《河北省司法鉴定管理条例》 (2015 年 7 月 24 日修正）; 

(16)《涉执房地产处置司法评估指导意见（试行）》（中房学〔202们 

37 号）。 

2、估价委托人提供的资料 

(,）估价对象产权证明资料复印件； 

(2）委托人提供的其他资料； 

(3）保定市莲池区人民法院司法评估委托书。 

3、估价方搜集的有关资料 

日）现场勘察资料及照片； 

(2）房地产市场情况。 

估价方法 

根据估价目的及估价对象的实际情况，宜采取不同的估价方法。 

对于建筑物部分，按照《房地产估价规范》的要求，估价方法通常有

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基础上，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方

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，但鉴于

当前保定市住宅租售比失调，收益法测算的估价结果不能客观反应当前

房地产用途房地产市场价格，故本次估价放弃使用收益法，据此确定

本次只采用比较法进行评估。 

比较法是选取一定数量的可比实例，将它们与估价对象进行比较， 

根据其问的差异对可比实例成交价格进行处理后得到估价对象价值或

价格的方法。 

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产．：尹，脊林糖坛‘、・ 行数

据分析、测算及综合评定确定： 

估价对象在价值时点的市场价格取整为人＝沥20 li,,．写： 

人民币贰佰零伍万贰仟壹佰元整。 

（十一）实地查勘期 

保定市七一中路华侨大厦 8401 室 
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河北哲人房地产评估行有限责任公司 

2022 年 06 月，6 日 

估价作业日期 

2022 年 06 月，6 日至 2022 年 07 月 04 日 

佑价报告应用的限制及有效期 

1、本估价报告自出具之日起一年内有效，即自 2022 年 07 月 04 

日至 2023 年 07 月 03 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 

参加估价的注册房地产估价师 

姓名 注册号 签名 签名日期 

徐小静 1320140015 拿补、器 /，。〕忍，LTD 

徐彩华 1320190022 ；晚喊毖 lAw> 中 

河北哲人房 
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河北哲人房地产评估行有限责任公司 

四、估价技术报告 
（由估价机构存档） 

五、附 件 

，、保定市莲池区人民法院司法评估委托书复印件 

2、估价对象产权证明材料复印件 

3、估价对象区域位置图 

4、估价对象现状照片 
	

r 

5、房地产估价机构营业执照复印件 

6、房地产估价机构备案证书复印件 

7、注册房地产估价师资格证复印件 

保定市七一中路华侨大厦 8401 室 
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保定市莲池区人民法院 

司法评估委托书 

(2022) 冀 0606 委评第 015 号

执行案件 

河北哲人房地产评估行有限责任公司： 

我院受理的原告段杨淑惠与被告王亚坤民间借贷纠纷

一案，需对涉案的坐落于保定市南二环路 2270 号卢浮庄园 6 
号楼 3-4 层 305 室房产进行价值评估。依据《河北省高级人

民法院对外委托工作实施细则（试行）》的相关规定，委托

你单位对此进行司法评估。现将有关材料送去，请牙；、有关

专业人员进行评估，由评估部门和评估人提出栽面如结论， 

评估人需在评估书上签名或盖章，并加，a位公章豢 估结

束后请将送去的材料一并退还。 

涂 

枯
尹
瓤
｝
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估价对象现状照片 



统一社会信用代码 

91l306026012267666 

（副 本） 副本．号：1 l 

名 	称 河北朽人房地产评估行有限贵任公司 	 注册资本 环佰肆拾万元麟 

类 	型 有限责任公司（自然人投资或控股） 	 成立日期 200。年 II 1107日 

法定代裹人 徐小睁 	 营业期限 2000年II月。7日至长期 

经营范围 房地产评估脸务．1：地评估服务．房地产咨询服务．房地产经纪胭 住 	所 保定市奥秀区卒俗竺寸北路竺丝少事处七一中 

务：资产评估，征地社会．定风徽评估． ‘依法须经批准的项目，经 	 路307号华侨大展8401宽商用 

相关部门批准后方可开展经’活幼） 
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中华人民共 {l.l ju'l 

房地产估价机构告案证书 
REGISTRATU)' 已川 拭气、拱 f 乡 ‘ 往 	、’\ 	,！甲化八！认七 ( '."IP\\、 

:\ ;!; r毛！’rl ； 、 ，悦洲 ‘弓曰七 	F‘弓曰七 	I任!、、 

机 构 名 称：河北哲人房地产评估行有限责任公司 

猛芯森 A(4Ui i'IiEtfkA) 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 

统 社会信川代码 勇晃。6。26引2257666 
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本证书由中华人民共和国住居和城 

乡建设部批准顾发。 
本证书合法特有人有权使用江册 

房地产估价师名称，执行厉地产估价业 

务，有权在房地产估价报告上签字。 
TIns 以 rdficate is approver1 anti i男弓tie(t I a 

IkeMnIhI ry of I比U骊t啥 and Urban RlIra I 
DCVCIUpIflCIII 。‘ the I'cx币IcsRepuIiiic tif CI川in 

下he bearer tif this‘七 dilieate is etii川(XI 10 

use thedesi只natioll 盯 Registered I之 e!II Estate 

Appra俪r 沁 proceed ・  eel 留 ta她川〕prrli总I l}rlCtic(i 

arId to sign 佣 ieat estate appraisal reports  

挂 名 / Ekitt nam'e 

涂小静 

性 别／Sex 

女 

身份证件号码 lUS仁 

130638198403073544 

注 册 号 / Reg[mLnttkMlNp 

1320140015 

执J 毅 	/ Eel Severiit 	 行有限责任公 

司 

P Dale ofpM〕汗犷 

Jtiib4*S  '79 ticiirer S (1gb1nt 

A 

分惫 No. 00200202 



本证书由中华人民共和囚住芳和城 

乡建设部批准倾发． 

本证书合法待有人有权使用注册 

房地产估价师名称，执行房地产枯价业「 

氛 有权在房地产估价报告上签字． 
丁：1菩， certificate 二sapproVee1 日nd ・sSuedby 

th飞 eMinjeCt丫 otHou'n'andUrha汁 Rmat 
0evelo阴n心：1t0『 the People'sRe训blic 可 Chin 

Th0bearer 可 this cert"icate is cot泪eel to 
use the designation of RC它istered Real EeC川C 
人ppt・既r 屯0p日笼位」，吧目以a岭 a阴湘习j祖 pmCttcee 
0ndto 骊gt10nreal estate appraisat reports 

牡 书 火“，主上： 

徐彩华 

性 别厂 Sex 

女 

身份诬件兮码 /10Na 

130638198805103523 

注 母 号‘厂 Peg' at r: o No 

1320190022 

翩r・评括行有限责任公 
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