
鲁广泰评 (泰 )字 (⒛ 18)第 4号

房地产估价结果报告

一、估价委托人

单位名称:泰安市泰山区人民法院

联系人:王光岩

联系电话:053g胡 5122sG

二、房地产估价机构

山东广泰土地房地产评估测绘有限公司

地址:济南市历下区羊头峪路 18-2号

法定代表人:李文伟

房地产评估资质级别 :壹级

资质证书号:建房估证字[2013]017号

资质证书有效期限:⒛ 16年 1月 ⒛ 日至 ⒛19年 1月 19日

联系人:杨斌

耳关系闫邑话: 0531-88705988   0538-8277378

三、估价目的:确定估价对象涉案房地产价值提供参考而评估房地产

市场价值。

四、估价对象 :

(一 )委托情况

(⒛18)泰山法技会字第 ω 号 《泰安市泰山区人民法院司法鉴

定委托书》记载:泰安市泰山区人民法院受理的山东恒通混凝土有限

公司与郭庆峰买卖合同纠纷一案,受泰安市泰山区人民法院委托,需

要对郭庆峰位于泰安市高新区龙潭路以东、妇幼保健院以北泰安永盛

世纪康城 3号楼 1单元 2501房地产进行价值评估。

(二 )估价对象所处位置

估价对象坐落于泰安市高新区龙潭路以东、妇幼保健院以北泰安
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永盛世纪康城,西临龙潭路。估价对象路况较好,交通便利度较好。

距公交站点较近,周围有 2路、⒛ 路、28路等多路公交车经过,交

通便捷度较好。

公建配套情况:山东师范大学附属小学泰安分校、泰安第一中学

实验学校、泰安卓雅幼儿园等多所学校,临近家家悦超市、俏妈咪母

婴购物广场等购物场所,附近有泰安银行、农业银行、泰山农村商银

行等金融机构,泰安市儿童医院、泰安市妇幼保健院、泰安市口腔医

院高新区门诊部等医疗设施,公共配套设施齐全,生活便利。

(三 )估价对象房地产状况

1、 权益状况 :

(1)房产登记状况 :

估价对象:依据估价委托人提供的权属资料显示:估价对象权证

号:泰房预售证第 (⒛ 15)Og在 号,产权人泰安永盛置业有限公司。

房屋坐落于泰安市高新区龙潭路以东、妇幼保健院以北泰安永盛世纪

康城 3号楼 1单元 2501,钢混结构,房屋总层数 25层 ,所在层数 25

层,建筑面积为 110.81平方米,规划用途住宅。

根据 《工程竣工标志牌》显示竣工时间:⒛ 16年 9月 30号 ,本

次评估确定建成年代为 ⒛16年。

(2)查封情况

无

2、 估价对象状况 :

公共部分:建筑物外墙涂料:2梯 3户 ,一楼入户大堂,地面铺

瓷砖,墙面瓷砖到顶,单元门为带门禁装置金属钢化玻璃门,设对讲

系统;公共楼梯为水泥踏步。

室内:进户门为防盗门,室内毛坯房,水泥地面,水泥墙面,铝
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合金窗。配套设施水、电、天然气、地暖齐全,能满足日常生活需要。

五、价值时点:⒛ 18年 3月 5日 ,为完成实地查勘之日。

六、价值类型 :

本次估价采用的市场价值标准指估价对象经适当营销后,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

自愿进行交易所形成的价格或价值。

七、估价依据 :

1、  《中华人民共和国城市房地产管理法》 (⒛07年 8月 30日

主席令第 72号 );

2、  《中华人民共和国土地管理法》 (⒛04年 8月 28日 主席令

第 28号 );

3、 中华人民共和国 《资产评估法》 (⒛ 16年 7月 2日 中华人民

共和国主席令第 鲷 号);

4、  《房地产估价规范》G吖T50291乇 015;

5、 《房地产估价基本术语标准》CIB″ 50Sg⒐⒛13;

6、 《最高人民法院关于人民法院委托评估、拍卖工作的若干规

定》 (法释 [2011]21号 );

7、 (⒛ 18)泰 山法技会字第 茌0号 《泰安市泰山区人民法院司法

鉴定委托书》复印件 ;

8、  《产籍证明》复印件 ;

9、 估价机构和估价人员掌握和搜集的有关资料和估价人员实地

查勘、调查所获取的资料等 ;

八、估价原则 :

⑴独立、客观、公正原则:要求站在中立的立场上,实事求是、

公平正直地评估出对各方估价利害关系人均是公平合理的价值或价
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格的原则。

(2)合法原则:要求估价结果是在依法判定的估价对象状况下的价

值或价格的原则。

⑶价值时点原则:要求估价结果是在依据估价 目的确定的某一特

定时间的价值或价格的原则。

⑷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的原则。

⑸最高最佳利用原则: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的原则。

九、估价方法 :

房地产估价常用的方法有比较法、收益法、成本法、假设开发法

等,根据估价 目的和估价对象的特点,依据 《房地产估价规范》

GB/T5029⒈ 2015,本次估价采用收益法和比较法。理由是:估价对象

为住宅,可通过出租取得收益,可选用收益法;估价对象所在区域类

似房地产的交易市场活跃,可选用比较法 :估价对象为住宅现房,不

宜采用成本法、假设开发法。

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 ,

根据其间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。

收益法是预测估价对象的未来收益,利用报酬率或资本化率、收

益乘数将未来收益转换为价值得到估价对象价值或价格的方法。

十、估价结果 :

估价人员根据 《房地产估价规范》GB/T50291刁 015,采取了科学

的估价方法,在实地查勘的基础上,经过认真测算,结合估价人员经

验,确定估价对象在价值时点⒛18年 3月 5日 的房地产评估价值为 :
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房地产单价:72M元/平方米 :

房地产总价:BO,3B万 元 ;

大写金额 (人民币):捌拾万零叁仟捌佰元整。

十二、实地勘察期

二⊙一八年三月五日

十三、估价作业日期

二⊙一八年三月五日至二○—八年三月八日

十四、估价报告使用期限

二⊙一八年三月八日至二⊙一九年三月七日

十一、估价人员 :

姓名 注册号 签 名 签名日期

刘雪伟 3720110054
I±堑ⅡΔ垦苤塑里狴苎堂价归

牛雷 3720160114

l∶∶!''∫ &3、 8
中华人民共和回房地产估价师

菩疳菇 o
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