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衡水衡房房地产价格评估事务所有限公司 

房地产市场价值估价报告 

衡房估价字第 2201251 号 

项目名称 关于对李明岩位于深州市魏家桥镇保衡公路东侧锦绣花园 

3#2 单元 801 室房地产市场价值估价报告 

估价委托人 河北省衡水市中级人民法院 

估价机构 衡水衡房房地产价格评估事务所有限公司 

估价人员：陈建刚（注册号 1320150048) 

张晨旗（注册号：1320210050) 

报告出具日期：2022 年 09 月 27 日 
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致估价委托人函 

河北省衡水市中级人民法院： 

接受贵方委托，我估价机构对位于深州市魏家桥镇保衡公路东侧锦绣花园 

3#2 单元 801 室房地产进行了评估，估价目的是为相关当事人提供房地产市场 

价值参考依据。 

根据估价师现场调查及委托人提供的《房地产权登记信息》得知 估价对象

住宅为钢混结构 9 层住宅楼，此套住宅位于第 9 层，为李明岩单独所有’规划

用途为住宅，建筑面积 123. 63 m2。该房屋建成于 2020 年。 

接受估价任务后，我估价机构根据估价目的，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，在合理的假

设下，采用比较法和收益法，确定估价对象在 2022 年 09 月 14 日的市场价值为 

人民币小写：Y41.39万元 

人民币大写：肆拾壹万叁仟玖佰元整。 

此函 

法定代表人： 

: 	Q1i.  QQi L 

、、、、、《褚 j 	: ; 
2022年 09 月 27 日 

、，八犷 
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房地产估价师声明 

我们根据自己的专业知识和职业道德，在此郑重声明 ・  

1、注册房地产估价师在估价报告中陈述的事实是真实的和准确的’没有 

虚假记载、误导性陈述和重大遗漏。 

2、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、江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的利益’ 

与估价委托人及估价利害关系人没有个人利害关系，也对估价对象、估价委 

托人及估价利害关系人没有偏见。 

4、汪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》 

GB/T 50291-2015 和《房地产估价基本术语标准》GB/T50899"2O13 进行分析 

形成意见和结论，撰写本估价报告。 

5、没有人对本估价报告提供重要的专业帮助。 

注册房地产估价师签字： 

,(*gHJffih 交 	注册证书编号 	签字 

~ ～ 一 

陈建刚

张晨旗 
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估价假设和限制条件 

1、一般假设 

1. 1 假设估价对象房地产处于完全公开市场条件，估价对象为完全产权’不

考虑抵押、查封等因素对价值的影响。 

1. 2 本次估价房地产建筑面积以委托方提供的《房地产权登记信急》中载明

的建筑面积为依据，假设当事人提供的资料合法、真实、准确、完整。估价对

象按照规划用途且能够持续使用 不存在任何产权纠纷及不法占有、不法使用 

1 估价人员对估价对象的现场勘查仅限于估价对象的外观和现时的使用状

况 并未对结构等内在质量进行测试 故不能确定其有无内在缺陷。本报以估

价对象的内在质量符合国家有关标准并足以维持其正常使用为假设前提。 

2、未定事项假设 

本次估价的估价对象不存在未定事项，故本报告无未定事项假设。 

3、背离事实假设 

本次估价的估价对象不存在背离事实事项 故本报告无背离事实假设。 

4、不相一致假设 

本次估价的估价对象不存在不相一致事项 故本报告无不相一致假设。 

5、依据不足假设 

本次估价的估价对象不存在依据不足事项，故本报告无依据不足假设。 

6、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，提醒报告使用者滇用本次估价结果。 

7、估价结果未考虑房地产转让环节过户费用、税费非正常负担对房地产客

观市场价值的影响 交易方式为正常交易方式 未考虑强制处分、快速变现等 

对房地产客观市场价值的影响。 
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（二）报告应用的限制条件： 

1、估价报告使用人应合理利用估价报告及估价结果。 

2、此次评估估价对象范围由委托书确定及领勘人现场指定确定估价范围 

为 深州市魏家桥镇保衡公路东侧锦绣花园 3#2 单元 801 室。 

3、本评估报告的估价结果是在本次评估特定的估价目的下形成的’不对其 

他的用途和目的负责，若改变用途和估价目的，需另行评估。 

4、本报告必须完整使用方为有效 对仅使用本报告中部分内容而可能导致 

的损失，本评估公司不承担责任。 

5、本报告须经我公司签章及汪册房地产估价师签字后方为有效’未经我公 

司签章和估价师签字的报告或复印件均为无效报告 使用此类报告我公司不承 

担任何责任。 

6、估价报告使用期限自完成之日起壹年。 

7、当事人对鉴定估价报告有异议的 可在自收到鉴定估价报告起五日内提 

出异议，超过该期间即丧失对鉴定估价报告提出异议的权利。 
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房地产估价结果报告书 

估价委托方： 

河北省衡水市中级人民法院 

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：壹级 

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 

估价对象坐落于深州市魏家桥镇保衡公路东侧锦绣花园 3#2 单元 801 室’ 

该小区东临 231 省道，南距 420 乡道约 500 米。 

2、实物状况 

锦绣花园小区为封闭式管理，设有门卫厅及机动车门禁，小区内部道路 

硬化、配有绿化设施，小型游园，物业管理及运行状况良好。 

估价对象为钢混结构 9 层，一梯两户设计。墙体平直完好，外墙刷涂料’ 

该单元配备厢式电梯及步行梯各一部（楼梯为水泥阶梯踏步、不锈钢扶手）。 

入户门为防盗门，该房现为毛坯房，室内为三室两厅设计，室内地面为水泥面’ 

已做整体平整处理，内墙、顶棚普通抹灰，一厨两卫设计（地面已做防水处理’ 

内墙为水泥抹面，预留上、下水等各种配套设施管道口），房屋电力、通讯及 

网络等管线已铺设完毕，该住宅楼建成于 2020 年。 

3、权益状况 

依据委托方提供的《房地产权登记信息》可知，不动产权利人为李明岩 
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住宅建筑面积为 123.63 ffl20 

估价目的： 

估价目的是为相关当事人提供房地产市场价值参考依据。 

价值时点： 

2022 年 09 月 14日，即现场勘察日期。 

价值类型： 

公开市场价值 即估价对象在估价时点公开市场上最可能形成的价格 

估价依据： 

（七）估价依据： 

1、国家法律、法规： 

《中华人民共和国资产评估法》 

《中华人民共和国民法典》 

《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 

释〔2009] 16 号） 

2、技术标准： 

《房地产估价规范》GB/T50291一2O15 

《房地产估价基本术语标准》GB/T50899'2013 

3、估价委托人提供的资料 ・  

《河北省衡水市中级人民法院评估委托书》 (2022
）衡委评字第 103 号 

《河北省深州市人民法院执行裁定书》 (2022）冀 1182执 1065 号之－ 

《查解封登记信息》、 《房地产权登记信急》、 《抵押权登记信急》 
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4、估价机构掌握的相关资料： 

(1）评估人员现场查勘资料； 

(2）估价机构市场调查资料。 

八、估价原则： 

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、 高 佳使用原则，要求估价结果是在估价对象 高 佳利用状况下的 

价值或价格。 高 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 大的合理、可能的利用，包括 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，确定采用比较法和收益法进行估价。 

所谓比较法是指将估价对象房地产与估价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。 

所谓收益还原法又称资本化法，是预测估价对象的未来收益 然后将其转 

换为价值，以此求取估价对象的客观合理价格或价值的方法。 

十、估价结果： 
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针对估价对象，根据估价目的，采用比较法和收益法，在认真分析现有资 

：料的基础上 确定估价对象在价值时点即 2022 年。9 月 14日的市场价值为 

产权证号 坐落位置 用途 面积（m2) 总价 

冀 (2021）深州市不动 

产权第 0001886 号 

深州市魏家桥镇保衡 

公路东侧锦绣花园 3#2 

单元 801 室 

住宅 

各汁 

l 	、 	日曰 I) I/\ _y- 	・ 

注册证书编号 签字 签字日期 
估价师姓名 

1320150048 移噢刁吓飞砂）洲 T)/i 。 ?「0「 陈建刚 

1320210050 歹长助拿 勾才沂“ 27H 张晨旗 

实地查勘期： 

2022年 09 月 14日 

估价作业期： 

2022 年 09 月 14日至 2022 年 09 月 27日 

、、、、、、》擂 A 、 
一  2022年～的月 27 日 

7 
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	 附 件 

委托方提供 

河北省衡水市中级人民法院评估委托书》 (2022）衡委评字第 103 号 

《河北省深州市人民法院执行裁定书》 (2022）冀 1182 执 1065 号之－ 

《查解封登记信息》、 《房地产权登记信急》、 《抵押权登记信息》 

房地产坐落位置平面示意图 

房地产内外部状况以及周围环境和景观照片 

现场勘察记录表 

估价机构资质证明、企业营业执照复印件 

房地产估价师注册资格证复印件 

房地产司法鉴定评估风险告知书 



河北省衡水市中级人民法院 

评估委托书 

(2022）衡委评字第 103号 

衡水衡房房地产价格评估事务所有限公司： 

我辖区深州市人民法院办理的申请执行人中国农业银行股

份有限公司深州币支行与被执行人李明岩借款合同纠纷一案， 

需对被执行人李明岩名下位于深州市魏家桥镇保衡公路东侧锦

绣花园 3＃楼 2 单元 801 室房产【证号：冀（2021）深州市不动

产权第 0001886 号】进行评估。根据《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，经随机选取，确

定委托你公司对上述标的物进行评估，基准日以现场勘验日为

准。请尽快指派相关专业评估师进行作业，并在三十日内（特

殊情况应及时报告，待批准后方可延期）提交书面评估报告。 

注：评估报告中应注明异议期限，并由参加现场勘验的专

业评估师及评估单位签名（盖章）。提交报告时，请将移送的材

料一并退还我院。 



河北省深州市人民法院 
执行裁定书 

(2022）冀 1182 执 1065 号之一 

申请执行人：中国农业银行股份有限公司深州市支行，住

所地深州币泰山西路 26 号， 统一社会信用代码 

91131 182809871548y0 

法定代表人：杨文洲，该行行长。 

被执行人：李明岩，男，1987 年 8 月 4 日出生，汉族，现

住江苏省苏州币吴江区联杨农贸市场南门，身份证号码 

2207221987080440380 

本院在执行中国农业银行股份有限公司深州市支行与李明

岩借款合同纠纷一案中，责令被执行人李明岩履行法律文书确

定的义务，但被执行人李明岩至今未履行。本院于 2022 年 8 月 

17 日以（2022）冀 1182 执 1065 号执行裁定查封了被执行人李 

明岩名下位于深州币魏家桥镇保衡公路东侧锦绣花园 3＃楼 2 单 

元 801 室房产【证号：冀（2021）深州币不动产权第 0001886 

号】。依照《中华人民共和国民事诉讼法》第二百五十一条、第

二百五十四条规定，裁定如下： 
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～查封期限 2似2・0．・！’00:00:00起 
2似5.0g-主 6叻;的加止 

查封范围 
了州币魏累桥镇保衡公户、 

东侧锦绣花园3#楼2单元 
KOl室 

一

J

』
  

登

一
 

时
 
间
｝
 

 
一
 

 

登
橄
人
 

022年OK月17日 16时35分 
31秒 

许
  

田
刁
 
大

庵
 

一
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解封业务号 

解封机关 

解封文件 

一
 
一
 

一
 

 

解封文号 —— 
登记时间 

登簿人 

附记 	l 

登记时间：2022年0色月I7 
日‘ 16H115处31秒； 

承告；申国农业银行深州市
文抒法官名称；王香丽联
系电话:15603181178 被查

封权利人：李明岩 

） 	各注信息 

一
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房地产权登记信息（独幢、层、套、间房屋） 

不动产单元号 ・ 1311821042 12GB00001F00030024 	全地半落“贫州市魏家桥镇保衡公路东侧锦绣花 
..J一，周：一 	 四3＃楼2早)G801 	: 

～刃卜～~ :ft:9i兮
内各 ～、泛～ 

20201 1250063 202105130040 一 
房屋所有权人 

 	有限公司 
坷北釜直森房地产开发 

李明岩 - 
证件种类 营业执照 身份证 - 
证件号 91131 182570069683B 220722198708044038 - } 

房屋共有情况 单独所有 单独所有 - } 
权利人类型 企业 个人 - { 
登记类型 首次登记 转移登记 - … 
登记原因 

国有建设用地上房屋所
有权首次登记 

土地及房屋所有权转移 
登记 - … 

土地使用权人 河北圣卉森房地产开发
有限公司 李明岩 - …—— 

独用土地面积（m) - —— 
分摊土地面积 (m) - —— 

土地使用期限 
2016年07月12日 	起 

	 2086年07月11日 	止 
2016年07月12日 	起 
2086年07月11日 	止 - - 

居地严交易价格（万

元）  45.681300 - - 
规划用途 住宅 住宅 - - 
房屋性质 市场化商品房 市场化商品房 - 
房屋结构 钢筋混凝土结构 钢筋混凝土结构 - 

所在层数／总层数 9/9 9/9 - 
建筑面积（iif) 123.63 123.63 	… - 

专有建筑面积（m) 109,43 l
 
0
 
9
 

乙
．
 

3
  
- 

分摊建筑面积（mt) 14.2 4
.
 

“
乙
 
 - 

J 

竣工时间 2020-1-10 ”
乙
 

. .  2
 
0
 
0
 
l
 
I
 
0
 

 - , 
月 

J 

J 

不动产权证书号 
冀 (2020) 深州市不动

产权第0005923号 
冀 (202!) 深州市不动

产权第0001886号 - 
登记时间 

2020年12月01日 13时5 
2分16秒 

2021年05月17日 00时0 
0分00秒 - 

登簿人 李彬 谢超 	｝ - 
附记 

I I 
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抵押权登记信息 

1、动产单元号 	 抵押不动产类型： 	广土地 	广土地和房屋 	r林地和林木 

13 1821042I2GB00001F00030024 	 r土地和在建建筑物 r海域 	r海域和构筑物 r其他 

飞矛 II)ff绝 202105130040 1 

抵押权人 
中国农业银行股份有限

公司深州市支行 

证件种类 营业执照 

证件号 91 131 182809871548Y 

抵押人 李明岩 

抵押方式 一般抵押 

登记类型 转移登记 

登记原因 
土地及房屋所有权转移

及抵押登记 

坐落 

深州市魏家桥镇保衡公 

路东侧锦绣花园3＃楼7 
单元801室 

抵押范围 

被担保主债权数额 

（万元） 
36.500000 

债务履行期限（债

权确定期间) 
2021年05月 ii日 	起 

2051年05月10日 	止 

最高债权确定事实

和数额（万元） 

是否存在禁止或限

制转让不动产的约 

定 

担保范围 

最高债权额（万

元） 

不动产登记证明号 
冀 (2021）深州市不动

产证明第0003572号 

登记时间 
2021年05月13日 00时00 

分00秒 

登簿人 谢超 

注销抵押业务号 

注销抵押原因 

注销时间 

登簿人 
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附记 

登记时间：2021年05月 
13日 00时00分00秒； 
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衡水衡房房地产价格评估事务所查勘记录表（住宅楼） 

报告委托人 吹之宝塔川支方 勘查日期 	，‘｛宁 

基 

本 产权人奔赓州 ｛名 坐落了葺廿川 cJ4 么凝李侧 …钵搔龙 i:i3 -2" gv2 
情 

况 
房权证／号： 

规划用途 	柱乞 	 建筑面积 	｝z久心 

小
区
 

小区名称 	娜 

小区环境口 - 
- 龙凤 

w 化啼易绿化口无绿化口封闭式小区口地面禁停车辆 

物业公司： 

／ 

小区类型口有品房口集资房口回迁房口其它 小区规模 口超大型口大型粤丫型口单体楼 

楼
宇
 

楼幢号 	多毕 曾楼层 	了／g十｝ J ！看游：公！ 单元数： 	之 

建筑风格／形式 1 建
 
筑
 
结
 
橡
 

建成年代 /Vk 	(, 为 ji!. 
单

元
 

单元门 ':3片呈月 楼梯！灯俘水工琶吐亚 每层几户： 	又 

公共区域装 :'l电浦 	／ ｛桩六句厂’ 	孚毛么‘客之／ 

套
内
 
｝
  

平面位置：口边户 ：罗尸‘“户 通风采光、g习硫 口良 口蔫 	星 /全翌:_3了 yf -1 八二 

客厅：口向阳面 口背阳面 卧室三．室向/日／主卧墉卫生闰  一 ・餐客一体 

卫生间：．明窗、口倪窗 阳台口双/碱阳台，s1与穿J 一件 S2 
客／餐厅 卧室 厨房 卫生间 

碧 - 坦二 云匕夕如嗡地叔性， 
墙 

面 

顶 
棚 

门入户门 	防兰已 	卧室门 	 厨房门 

卫生间门； 

窗（主体外墙）：口铝合金窗 口塑钢窗 晰桥铝窗 	．其它 	层窗户 	层玻璃 

水电暖 口通水口通电口地暖口片暖才焦气 	斗：护泥伽办纂 
, '.- 	以 	’ 	——声～、 	、“、 

附属物： 口院 口露台 口阁楼 

其通水通电：口正常口断水口断电 排水堵塞：口未堵塞 口堵塞 墙体漏水：口未漏水 ’漏水 

它 
‘ 

_____ L玉 ,. 	～丫工门才 r. 	一 -, -门～ 
租赁情况：口无租赁 	口己租赁 

LL..、 U.d', 	~；一～ 	~-I-- ，一：。z 
物业费：口欠缴 口未欠缴 

一‘ .-4-. L&h 之， __ 	r, 1-, !白1. 	r1+J-, 1,白L 
水电燃气费：口欠缴 口未欠缴 

'-t 妈、兮城 	刀八。 	万z 户‘~ l 日习车育／\： 	一产刀产、｝ 
/$U 

夕z 

川 沙 

入、
巍 



法定代表人：张睿

！榭渭携合伙人） 

住 	所：衡水市人民西路498号 

邮 政 编 码：053000 

统一社会信用代码：91 131 102752426012P 

注 册 资 本：200万元 

｛出资数额） 

证 书 编 号：冀建房估（衡\ Ii) 1L'.j 

期 限：2022-12-31 

企业最新信息 
通过扫描二维码查询 
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排主102i989082002从 

丫巧0 

〔丫小） i舰‘ 

‘州户认七叹从 

. 

本证书由中华人民共和国住房和城 

乡建设部批准顺发。 
本证书合法特有人有权使用注册 

房地产估价师名称，执行段步也产丝份业 

务，有权在芳地产估价报告上蚤子。 
丁士lis certi往C从Cis approved arid i$sucd Lv 

比e \I1nisry 。fHousing and L rl.an Rura1 
Development of theFC opleS1Nepun止1c 0竹 

'i'lteb0aroe at tilts cernocate 胜 C姚n｛牙弋 L 以J 
usethedesignatioO 01 gegistere(1 iseat estate 
勺）praiser to proceed real estate appratsm practices 
a比dt。sign on real estate appratsa执epo tIe口 

名／Fu:i: cenc, 

性 

身份证件号码厂：工）No 

133025198103131034 

注册 号／Registration No. 

13201'50048 

执业机构／Employer 

浅水龚房房地产价格评估事务所有
弓契公司 

有效期至／Datc el expey 

024一3一28 

特证人签名／nearer *sSI tire 

I 

井－ 

书由中华人民共

乡建设部批准城发： 
匆 本证书合法特有人有权便哪备

产活价师名竹认执行居地产 Ii- 价

务 有权在碑绝产治价报告上签字， 务
 



房地产司法鉴定评估风险告知书 

根据法律、法规、规章的有关规定，现将房地产司法鉴定评估当中的风险予以

告知。 

房地产司法鉴定评估是由房地产评估专业人员根据相关专业知识，依据法

律规定，客观、公正、科学地提出的专业性意见。房地产司法鉴定评估可能得出

对当事人不利的鉴定估价结果。一旦启动房地产司法鉴定评估，当事人就要面临

承担不利鉴定估价结果的法律风险。 

不按时交纳房地产鉴定评估费，又不提出缓交请求，或者提出缓交请求未

达成合意仍不交纳鉴定评估费的，当事人应当承担终结鉴定评估的风险。 

当事人对鉴定估价报告有异议的，可在自收到鉴定估价报告起五日内提出

异议，超过该期间即丧失对鉴定估价报告提出异议的权利。 

房地产司法鉴定估价依据存在重大缺失，或者受客观条件限制不能进行现

场查看，难以得出明确的估价结果，当事人要承担终结司法鉴定评估的风险。 

在上述情况下，当事人仍申请进行鉴定评估，或者人民法院认为必需进鉴定评

估的，由房地产估价机构进行咨询性估价，当事人应当承担房地产咨询性估价产

生的法律后果。 

当事人对提交的鉴定评估资料的真实性、完整性、合法性负责。当事人不

如实、全面提供相关评估资料，或者不能对评估资料来源作出说明，对因此造成

的评估结论偏差，当事人应当承担不利的后果。 

当事人不提供真实、完整、合法的鉴定评估资料，或者不配合房地产估价

机构的现场查看工作，致使鉴定评估工作无法继续进行的，当事人应当承担终结

司法鉴定评估的风险。 

一方当事人提供的鉴定评估资料，须经人民法院组织有关当事人质证后， 

由人民法院移交给估价机构。 

当事人申请人民法院调查收集鉴定评估资料，申请补充鉴定评估或者重新

鉴定评估，应当在人民法院规定期限内提出。 
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： 衡房房地产价格评估事务所 
’ 	执业范闹简介 

’ 	房地产抵押评估 

据。 

房地产转让评估： 

’ 	为课税机关和纳税人征收和缴纳房地产转让中所涉及的 

． 	税赋提供价值依据’为交易双方洽谈价格提供服务。 

房地产折迁评估 ・  

’ 	根据被拆迁房屋的区立、用途、建筑面积等因素，为拆 

． 	迁人货币补偿被拆迁人提供市场评估价格。 

． 	四、 房地产纠纷处理评估 

‘ 	为客户在房地产买卖、互换、入股等行为中因房地产价 

． 	格所引起的纠纷及因遗产分配、共有财产分割等引起的 

・ 拭 	务 
． 	通过房改政黄向单位职工出售公有住房而进行的评估。 

：  「 篡纂翼漂、营承、、营股份制改。 
’ 	买卖、合作、兼并、分设、破产清算、结业清算、清产 

． 	核资等经济行为而引起的房地产价格评估。 

房地产抵押评估： 

． 	为客户以房地产作为抵押担保物向抵押权人提供价值依 为客户以房地产作为抵押担保物向抵押权人提供价值依 
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