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。      房 地 产 估 价 结 果 报 告
一、估价委托人:泰安市泰山区人民法院

 ̄     二、房地产估价机构:山 东正诚土地房地产评估有限公司

法定代表人:赵军

 ̄          住  所:济南市小纬四路 46号

估价资格等级:一级
-        估价资格证书号:建房估证字[2012]119号

统一社会信用代码:91370103zO62sz225w
0      三、估价目的:为 估价委托人处理案件提供价值参考依据。

四、估价对象 :

。      (一 )、 杈益状况 :

1、 房产登记状况 :

。      位于泰山区望岳西路 67号 国华时代小区 10号楼 8层 1单元 BO1室 。

产权人:赵志红,权证号:泰房权证泰字第 257855号 。经现场勘查,总层

o    数 24层 ,所在层数为第 8层 ,建筑面积为⒛0.16平方米,建成于 ⒛10年 。

2、 他项权利状况:该房产曾于⒛17年 ∞ 月 10日 设定抵押,抵押权

o    人安童,他项权证号:鲁 (zO17)泰 安市不动产证明第 000Bgg4号 。

(二 )、 实物状况 :

。      经现场勘查,估价对象现状为毛坯房,水泥地面,内 墙涂料,塑钢窗 ,

室内门未安装,卫生间墙面、地面为水泥砂浆抹面。

冖     (三 )、 区位状况 :

估价对象位于泰山区望岳西路 67号 国华时代小区 10号楼 8层 1单 元

-   801室 ,北 临东岳大街,周 围有 卜峰莲花购物超市,临近泰安市政府、泰安

万达 场、泰安文化艺术中心,基础设施完善,生活、商业配套齐全。紧

冖    邻 卜蜂莲花公交枢纽站,有 8路 、32路、25路 、15路等众多公交车在此停

靠,出行便利。北观泰山,视野开阔;东览泰安市政广场,视线无遮拦 ,

-   环境优美,适合居住。

五、价值时点:⒛ 18年 6月 7日 (现场查勘 日期 )

~     六、价值类型 :

根据估价目的,本报告所采用的价值标准为房地产的公开市场价值标

~   准,所谓公开市场价值是指在公开市场上最有可能形成或成立的价格。公

开市场,是指一个竟争性的市场,在该市场上交易各方进行交易的目的在

0   于最大限度地追求经济利益,他们并且都掌握了市场信息,有 比较充裕的

时间进行交易,对交易对象具有必要的专业知识,此外,市场交易条件公

~   开并不具有排他性,即所有市场主体都可以平等自由地参与交易。
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七、估价原则 :

本次估价遵守独立、客观、公正、合法的原则及最高最佳使用原则、

价值时点原则、替代原则等技术性原则。

(一 )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

平合理地进行估价。

(二 )合法原则

应以估价对象的合法使用、合法处分为前提进行。所谓合法,是指符

合国家的法律、法规和当地政府的有关规定,其权益才能受法律保护,并

体现其权益价值。

(三 )价值时点原则

估价结杲应是估价对象在价值时点的客观合理价格或价值。

(四 )替代原则

估价结果不得明显偏离类似房地产在同等条件下的正常价格。同一供

求范围内,在用途、规模、档次、建筑结构等方面类似的房地产之间具有

相互影响作用,其价格会相互牵掣而趋于一致。

(五 )最高最佳利用原则

应以估价对象的最高最佳利用为前提进行。在合法使用前提下,房地

产只有在最高最佳利用状态下才能发挥最大效用。最高最佳利用应是法律

上允许、技术上可能、经济上可行,经过充分合理的论证,能使估价对象

产生最高价值的利用方式。

八、估价依据 :

(一 )本次估价所依据的有关法律、法规和部门规章

1、  《中华人民共和国城市房地产管理法》 ;

2、  《中华人民共和国土地管理法》 ;

3、  《中华人民共和国物杈法》 ;

4、  《中华人民共和国资产评估法》。

(二 )本次估价采用的技术规程 ;

1、 中华人民共和国国家标准 GB Ts02919015《 房地产估价规范》 :

2、 中华人民共和国国家标准 GB TsOBg⒐⒛13《房地产估价基本术语标

准》 ;

(三 )委托方提供的有关资料

1、 泰安市泰山区人民法院司法鉴定委托书 【(⒛ 18〉 泰山法技会字第

181号 】 ;

2、 产籍证明。
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(四 )估价机构和房地产估价师所搜集掌握的有关资料。

九、估价方法 :

(一 )估价思路

根据估价规范,通行的估价方法有比较法、收益法、假设开发法、成

本法等。在实际评估中,应根据估价对象实际状况以及估价人员掌握的资

料情况,选择适当的评估方法。

(二 )估价方法选用

根据估价目的,结合估价对象房地产自身的特点、实际状况以及估价

人员掌握的资料情况,本次评估采用9较法、收益法对估价对象房地产进

行价值评估。

比较法是根据市场中的替代原理,将估价对象与在价值时点近期有过

交易的类似房地产的已知价格作适当修正,以 此估算估价对象的客观合理

价格或价值的方法。

收益法是预计估价对象未来的正常净收益,选用适当的资本化率将其

折现到价值时点后累加,以 此估算估价对象的客观合理价格或价值的方法。

十、估价结呆 :

房地产估价师根据估价目的,遵循估价原则,按照估价工作程序,采

用适宜的估价方法,在认真分析现有资料的基础上,经测算,并结合估价

经验与对影响房地产价值因素的综合分析,最终确定估价对象于价值时点

的评估结果为 :

评估单价d2773元 /平方米

评估总价:200,16平 方米×12773元 /耐≈255。 GG万 元

人民币大写:贰佰伍拾伍万陆仟陆佰元整。

十一、注册房地产估价师:

刘 涛 (注 册号 37⒛ 100026)

高伟莉 (注 册号 37⒛ 170145)

十二、实地查看期 :

十三、估价作业期 :

2018辱工6月 7

2018 ∠F 6 丿同 2

日

日至 ⒛ 18年 6
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