
中华人民共和国最高人民法院 

执 行 裁 定 书 

（2014）执申字第 246号 

申诉人（申请复议人、申请异议人、被执行人）：衡阳市锦和房地产

开发有限公司。 

法定代表人：胡际宣，该公司执行董事。 

委托代理人：何忠，该公司法律顾问。 

委托代理人：张宁，北京市炜衡律师事务所律师。 

申请执行人：朱以体。 

委托代理人：陈尚书，广东力诠律师事务所律师。 

被执行人：胡际宣。 

衡阳市锦和房地产开发有限公司（以下简称“衡阳锦和”）不服湖南

省高级人民法院（以下简称“湖南高院”）于2014年6月24日作出的（2014）

湘高法执复字第 28号执行裁定，向本院申诉。本院依法组成合议庭进行审

查，调阅了案件复议、异议卷宗及执行卷宗，于 2015年 5月 11日组织湖

南高院、湖南省衡阳市中级人民法院（以下简称“衡阳中院”）以及申诉

人衡阳锦和的委托代理人、申请执行人朱以体的委托代理人共同进行了听

证，现已审查完毕。 

原审查明：朱以体与衡阳锦和、胡际宣民间借款纠纷一案，衡阳中院

于 2010年 10月 18日作出（2010）衡中法民三初字第 32号民事调解书，

由衡阳锦和偿还朱以体借款本金 488.05万元，并从 2010年 10月 15日起



至还款日止按每月 2%的利率计付利息，胡际宣承担连带清偿责任。在该案

审理过程中，衡阳中院保全查封了衡阳锦和开发的位于衡阳市珠晖区葵花

里 17、18号“金葵雅苑”项目负一层、第一层、第二层共计三层在建工程

房屋及土地使用权。2013年 1月 8日，朱以体向衡阳中院申请强制执行。 

衡阳中院立案执行后，于 2013年 3月 11日将查封的在建工程房屋及

土地使用权委托评估。2013年 3月 18日，衡阳天翼资产评估有限公司（以

下简称“天翼评估公司”）按项目未完工状态作出衡天翼评字[2013]第 009

号资产评估报告，评估结果为：负一层建筑面积 799.76平方米，价值 1 247 

625.60元（每平方米 1560元）；第一层建筑面积 925.27平方米，价值 1 887 

550.80元（每平方米 2040元）；第二层建筑面积 1260平方米，价值 2 343 

600元（每平方米 1860元）。衡阳锦和 2013年 3月 30日对该评估报告提

出异议。衡阳中院于 2013年 5月 6日回复了衡阳锦和，认为该评估报告符

合法律规定。 

2013年 3月 18日，衡阳中院通过人民法院诉讼资产网公开随机方式

选定衡阳市金锤拍卖有限责任公司（以下简称“金锤拍卖公司”）为上述

查封标的物的拍卖机构。金锤拍卖公司接受委托后，于 2013年 6月 25日

在《衡阳日报》刊登第一次拍卖公告。考虑到以未完工价格拍卖会引发已

购房户的意见，衡阳中院根据评估公司和拍卖公司的参考意见，将拍卖保

留价上调为负一层每平方米 2500元、第一层每平方米 5000元、第二层每

平方米 2800元。第一次拍卖无人报名参加竞买。2013年 8月 2日，金锤

拍卖公司在《衡阳日报》上刊登第二次拍卖公告，衡阳中院将拍卖保留价



降低 10%。本案申请执行人朱以体以及另案申请执行人朱定仁办理了竞买

手续。 

2013年 8月 16日，天翼评估公司根据衡阳中院的要求按竣工合格工

程对查封标的物作出衡天翼评字[2013]第 047号资产评估补充报告。评估

结果为负一层建筑面积 799.76平方米，价值 1 839 448元（每平方米 2300

元），第一层建筑面积 925.27平方米，价值 4 163 715元（每平方米 4500

元），第二层建筑面积 1260平方米，价值 3 276 000元（每平方米 2600

元）。衡阳锦和收到该补充评估报告后再次向衡阳中院提出异议，衡阳中

院未再予以回复。 

在 2013年 9月 2日第二次公开拍卖会上，朱以体以 9 138 375元的

价格竞得上述标的物。另案申请执行人朱定仁向衡阳中院提交书面申请，

同意以其部分债权补足朱以体债权额与竞买价款的差额部分。2013年 9月

6日，衡阳中院作出（2013）衡中法执字第 16-3号执行裁定，裁定被执行

人衡阳锦和开发的位于衡阳市珠晖区葵花里 17、18号“金葵雅苑”项目负

一层、第一层、第二层共计三层在建工程房屋、土地使用权及相应其他权

利归申请执行人朱以体所有。 

本院对原审法院查明的上述事实予以确认。 

本院另查明：湖南省财政厅于 2008年 7月 31日向天翼评估公司批准

颁发《资产评估资格证书》，该证书载明天翼评估公司的资产评估范围为

整体资产、单项资产（包括房地产、机器设备、流动资产、无形资产及其

他资产评估）及资产评估咨询、培训等。对本案所涉房产进行具体估价的



评估人员，系天翼评估公司注册评估师曾经天、阳明光，两名评估师的评

估资格由中国资产评估协会于 2012年 7月 20日分别批准授予，评估资格

证书由财产部制发。中国资产评估协会是资产评估行业的全国性自律管理

组织，依法接受财政部和民政部的指导、监督。天翼评估公司于 2013年 8

月 16日作出的衡天翼评字[2013]第 047号资产评估补充报告载明，该公司

依据《资产评估准则》对案涉房产进行评估，主要评估方法为市场法。中

国资产评估协会于 2007年 11月 28日颁布《资产评估准则——不动产》，

该文件第二十二条载明，注册资产评估师执行不动产评估业务，可以采取

分析市场法、收益法和成本法三种资产评估基本方法以及假设开发法、基

准地价修正法等衍生方法。 

再查明：住房和城乡建设部于 2013年 6月 26日颁布《房地产估价基

本术语标准》，编号为 GB/T50899-2013，该标准的主要技术内容系与房地

产估价相关的通用术语、价格和价值、估价原则、估价程序、估价方法、

估价报告等等。 

衡阳锦和不服衡阳中院（2013）衡中法执字第 16-3号执行裁定，提

出执行异议，主要事由为：1、衡阳锦和对评估报告提出异议后，执行法院

未予采纳，剥夺了其要求重新评估的权利；2、评估公司没有评估资质；3、

执行法院在拍卖中自行确定拍卖价，未按评估价进行拍卖；4、执行法院未

通知衡阳锦和到场参加拍卖。 

衡阳中院经审理认为：1、衡阳锦和对补充评估报告提出价格异议后，

在未回复衡阳锦和的情况下直接委托拍卖成交查封标的物，存在瑕疵，但



没有违反效力性法律规定；2、天翼评估公司具有评估资质；3、该案确定

的拍卖保留价较大幅度高于第一次的评估价，第一次拍卖后虽降价 10%进

行第二次拍卖，但仍与第二次补充评估价基本持平，符合法律规定；4、衡

阳锦和在对补充评估报告提出的异议书中载明其已知悉第二次拍卖时间，

应视为已通知了被执行人。综上，衡阳中院作出（2013）衡中法执异字第

49号执行裁定，驳回了衡阳锦和的执行异议。 

衡阳锦和不服上述异议裁定，向湖南高院申请复议，主要事由为：1、

天翼评估公司及从业人员不具备房地产评估资质和评估资格；2、衡阳中院

委托评估、拍卖程序违法，对异议人异议未予理睬，继续委托拍卖，且拍

卖保留价早于评估报告向社会公布，程序违法；3、衡阳中院未通知异议人

参加拍卖会；4、朱以体未缴纳竞买金，衡阳中院就裁定拍卖财产归其所有，

程序违法。综上，请求撤销衡阳中院（2013）衡中法执异字第 49号执行裁

定。 

湖南高院经审理认为：衡阳锦和在（2010）衡中法民三初字第 32号

民事调解书发生法律效力后，长时间不履行义务，衡阳中院评估、拍卖该

案诉讼保全查封的财产符合法律规定。天翼评估公司系依法成立的资产评

估机构，其资产评估资格证书明确其资产评估范围包括房地产项目，衡阳

锦和认为其不具有评估资质的异议不能成立。天翼评估公司按项目未完工

状态作出第一次评估报告后，衡阳中院基于该项目实际情况上调拍卖保留

价，不损害衡阳锦和的利益，且为天翼评估公司按竣工合格工程对查封标

的物作出的补充评估报告所支持。补充评估报告作出后，衡阳锦和再次提



出价格异议，衡阳中院未再予以回复有不当之处，但衡阳锦和异议亦未提

出重新评估的正当理由，衡阳中院未准许进行重新评估并无错误。《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》第七条规

定，评估、拍卖机构应当在人民法院委托评估、拍卖机构名册内采取公开

随机方式选定。《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》第十三条规定，申请执行人参加竞买可以不预交保证金。衡阳锦

和认为衡阳中院委托评估、拍卖程序违法的异议和认为申请执行人朱以体

未交纳竞买金的异议不能成立。衡阳锦和对补充评估报告的异议书载明已

知悉公开拍卖的时间，其关于衡阳中院未通知其参加拍卖会的异议亦不能

成立。综上，湖南高院作出（2014）湘高法执复字第 28号执行裁定，驳回

了衡阳锦和的复议申请。 

衡阳锦和不服上述复议裁定，向本院申请执行监督，其主要事由为： 

1、按照国家标准 GB/T50899-2013以及《房地产估价机构管理办法》，

房地产评估机构资质应当由住房建设部门颁发授予，但是，天翼评估公司

《资产评估资格证书》系由财政部门颁发授予，因此，该公司不具有房地

产评估资质。2、按照国家标准 GB/T50899-2013，房地产估价人员应当通

过执业资格考试并取得房地产估价师执业资格，但是，对案涉房产予以估

价的曾经天、阳明光二人，均未取得房地产估价师资格。3、天翼评估公司

按照“清算价值法”对案涉房产进行评估，而“清算价值法”不属于国家

标准 GB/T50899-2013所规定的评估方法，因此，本案估价方法违法。综上，



请求本院撤销湖南高院复议裁定、衡阳中院异议裁定，以及对本案所涉房

产重新评估、拍卖。 

本院认为，本案申诉的焦点问题是天翼评估公司是否具有不动产的评

估资质、该公司评估师是否具有不动产的评估资格以及对案涉房产进行评

估的估价方法是否合乎规定。根据《国务院关于第三批取消和调整行政审

批项目的决定》（国发[2004]16号），资产评估机构的设立审批由省级财

政主管部门行使；天翼评估公司系由湖南省财政厅批准颁发《资产评估资

格证书》，该公司具有资产评估资质，可以从事国有及非国有资产的评估

业务。按照《财政部关于中国资产评估协会单独设立的通知》（财办[2004]6

号），中国资产评估协会负责组织注册资产评估师的考试、注册和年度检

查；对本案所涉房产进行估价的天翼评估公司资产评估师曾经天、阳明光

二人，由中国资产评估协会授予资产评估资格，可以从事资产评估业务。

按照中国资产评估协会《资产评估准则——不动产》，天翼评估公司对案

涉房产进行评估所采取的市场法，具有相应的规则依据；衡阳锦和申诉所

称天翼评估公司系采用“清算价值法”进行评估，与事实不符。本案所涉

房产系天翼评估公司资产评估师按照该行业资产评估规则进行估价，机构

资质、人员资格以及评估方法均具有相应文件依据。因此，衡阳锦和的申

诉事由，从另一个角度可以归结为资产评估机构能否从事房地产评估业务，

或者说资产评估机构对房地产作出的估价报告是否有效。 

资产评估机构能否从事房地产评估业务，在评估行业内长期存在争议。

目前，国家相关主管部门对此问题并不明确：一方面，根据 2004年 7月 1



日施行的《国务院对确需保留的行政审批项目设定行政许可的决定》（国

务院令第 412号），房地产估价机构资质由县级以上地方人民政府房地产

行政主管部门核准；原建设部及现住房与城乡建设部也已颁布《房地产估

价机构管理办法》、《房地产估价基本术语标准》等多个关于房地产评估

机构资质、房地产评估人员资格的部门规章或其他规范性文件，规定房地

产评估机构资质应当由住房建设部门颁发授予。另一方面，按照财政部

2006年 11月 15日作出的《关于解释<资产评估机构审批管理办法>有关条

款的意见》（财办企[2006]132号），房屋及建筑物、土地使用权的评估，

属于资产评估机构能够从事的业务范围；由财政部指导、监督的中国资产

评估协会，也已针对房地产评估专门制定了《资产评估准则——不动产》。 

本院认为，虽然《国务院对确需保留的行政审批项目设定行政许可的

决定》（国务院令第 412号）已明确规定房地产评估机构资质许可由住房

建设部门负责，但是，财政部确实也已发布文件规定资产评估机构可以对

房地产进行评估。资产评估机构究竟能否从事房地产评估业务，目前确系

模糊问题或存在部门冲突，有待于政府部门再行发文予以解决，人民法院

不宜对资产评估机构能否从事房地产评估业务进行审查认定。换言之，人

民法院在对执行财产进行评估时，应当委托专门的房地产评估机构，但是，

对于已经委托资产评估机构作出的房地产评估报告，人民法院不宜认定为

无效。上述原则，本院此前对有关问题的答复函中已经予以体现。综上，

衡阳锦和以天翼评估公司不具有房地产评估资质等申诉事由，请求否定本

案评估及拍卖效力的主张，本院不予支持。 



参照《中华人民共和国民事诉讼法》第二百零四条、根据《最高人民

法院关于人民法院执行工作若干问题的规定（试行）》129条的规定，裁

定如下： 

驳回衡阳市锦和房地产开发有限公司的申诉请求。 

审 判 长  刘立新 

代理审判员  张 元 

代理审判员  乔 宇 

二〇一五年××月××日 

书 记 员  刘 伟 

  

 


