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拟拍卖房地产询价报告书 

询报字【2018】第（014）号 

 

一、委托方：山东产权交易中心有限公司（网络司法拍卖辅助机构） 

二、询价目的：为网络司法拍卖提供价值参考依据 

三、询价时点：2018年7月26日 

四、询价依据： 

1、《中华人民共和国城市房地产管理法》（2007 年 3 月 16 日第十届全国人民代表大

会第五次会议通过，2007 年 10 月 1 日起施行）； 

2、《中华人民共和国物权法》（1994 年 7月 5 日第八届全国人民代表大会常务委员会

第八次会议通过，根据 2007 年 8 月 30 日第十届全国人民代表大会常务委员会第二十九次会

议《关于修改〈中华人民共和国城市房地产管理法〉的决定》第一次修正，根据 2009 年 8

月 27 日第十一届全国人民代表大会常务委员会第十次会议《关于修改部分法律的决定》第

二次修正）; 

3、《中华人民共和国资产评估法》（全国人民代表大会常务委员会于 2016 年 7 月 2 日

发布，自 2016 年 12 月 1 日起实施）； 

4、《房地产估价规范》（GB/T 50291-2015）； 

5、《城镇土地估价规程》（GB/T18508-2014）； 

6、《城镇土地分等定级规程》（GB/T18507-2014）； 

7、山东省人民政府《关于调整山东省征地区片综合地价标准的批复 》（鲁政字〔2015〕

286号）文件； 

8、《土地利用现状分类》（GB/T 21010—2017）； 

9、《胶州市人民政府关于公布实施胶州市2016年度城镇基准地价更新成果的公告》（胶

政发[2017]4号）； 

10、《山东省胶州市城镇土地级别与基准地价更新使用手册（2016年）》； 

11、《山东省国土资源厅 山东省财政厅关于青岛市征地地上附着物和青苗补偿标准的

批复》（鲁国土资字〔2017〕382号）； 

12、《青岛市人民政府办公厅关于调整征地年产值和地上附着物青苗补偿标准的通知》

（青政办发〔2015〕5号）； 

13、委托方提供的资料； 
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14、评估人通过调查及现场查勘获得的资料。 

五、房地产概况： 

询价房地产位于 胶州市九龙镇菩萨庙村 。 

1、地上房产 

房屋所有权证号：胶自变50484 ，房屋所有权人： 青岛海蕊木业有限公司 ；房屋坐落： 

胶州市九龙镇菩萨庙村0号。房屋建筑面积合计：1759.00平方米，其中有证面积：992.80

平方米，无证面积766.20平方米，估价对象房产明细见下表： 

幢号 项目 结构 总层数 
建筑面积

（㎡） 
备注 

1 厂房 钢结构 1 992.80 

房产证号胶自变 50484，带行吊，厂房下半部分为砖

混墙体，上半部分为彩钢板墙面，彩钢瓦顶，水泥地

面，与幢 2连为一体使用。 

2 厂房 钢结构 1 288.45 

无证，带行吊，厂房下半部分为砖混墙体，上半部分

为彩钢板墙面，彩钢瓦顶，水泥地面，与幢 1连为一

体使用。 

3 宿舍 1 混合 1 286.65 

无证，红瓦顶，外墙刷涂料，内有隔断单间，内墙部

分刷白，部分贴瓷砖，地面部分水泥地面，部分贴地

砖，部分铺木地板，PVC 吊顶，铝合金窗，木门。 

4 宿舍 2 混合 1 191.10 

无证，外墙刷涂料，客厅内墙刷白色乳胶漆，PVC 吊

顶，地面贴瓷砖；卧室墙面刷白色乳胶漆，PVC 吊顶，

地面铺木地板；卫生间墙面瓷砖到顶，地面为瓷砖地

面，PVC 吊顶，内有坐便器；室内为木门，包门套，

有自烧锅炉供暖。 

 
合计  

 
1759.00 

 
2、附属物明细见下表： 

序号 项目 规格 

1 箱式变电站 制造日期 11 年 2 月，额定容量 100KVA 

2 地下水井 60 米深，直径 20cm,含压力泵 

3 铁大门（10.8×2.38） 25.704 ㎡ 

4 钢结构顶棚 312.48 ㎡ 

5 简易房 40.32 ㎡ 

6 水泥地面 750.08 ㎡ 

3、国有建设用地使用权 

地号：1-14-13-101；终止日期：2056年12月30日；使用权类型：出让；用途：工业用

地；使用权面积：2554.00平方米。 

4、他项权利状况：存在抵押。 

六、估价方法：土地：基准地价系数修正法、成本逼近法 

房产、附属物：成本法 

七、询价结果：259.61 万元(人民币大写：贰佰伍拾玖万陆仟壹佰圆整)    
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房产价格明细表 

 幢号 项目 建筑面积（㎡） 评估总价（万元） 

1 厂房 992.80  109.80 

2 厂房 288.45  26.22 

3 宿舍 1 286.65  21.81 

4 宿舍 2 191.10  17.20 

   合计 1759.00 175.03 

                           附属物明细表 

序号 项目 规格 总价（万元） 

1 箱式变电站 
制造日期 11 年 2 月，额定容量

100KVA 
3.96 

2 地下水井 60 米深，直径 20cm,含压力泵 0.96 

3 铁大门（10.8×2.38） 25.704 ㎡ 0.39 

4 钢结构顶棚 312.48 ㎡ 7.50 

5 简易房 40.32 ㎡ 0.85 

6 水泥地面 750.08 ㎡ 3.75 

 合计  17.41 

土地估价结果明细表 

序号 项目 使用权面积（㎡） 剩余使用年限 总价（万元） 

1 土地 2554.00 38.43 67.17 

八、报告有效期：询价有效期为12个月，自2018年8月6日起至2019年8月5日止。 

本询价结果为拍卖参考价格，不具有法律强制性，也不作为成交的直接依据。 

 

 

 

山东众合土地房地产评估有限公司   

                                              2018年8月6日                       
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估价对象照片 

 
大门                                  厂房 

 
厂房                                  厂房 
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厂房                                  厂房 

 
厂房                                     厂房 

 
宿舍1                                  宿舍1 

 

宿舍1                                  宿舍1 
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宿舍1                               宿舍1 

 
宿舍1                                宿舍1 

 

宿舍2                                   宿舍2 
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宿舍2                               宿舍2 

 
宿舍2                              宿舍2 

 

钢结构顶棚                           简易房 
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地下水井                             箱式变电站 
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