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房地产估价报告

　　　　　　　　　　　　　

	

估价项目名 称：湖北省鄂州市迎宾大道与葛山大道交汇处海宁皮草城71处商业房地产市场价值评估
估 价 委 托 人：山东省济宁市中级人民法院
房地产估价机构：山东上和土地房地产评估测绘有限公司
注册房地产估价师：田  耕（注册号：3720030087）
张秀华（注册号：3720130074）
估价报告出具日期：2018年1月28日
估价报告编号：鲁上和估字（2018）第012812号

 
致估价委托人函

山东省济宁市中级人民法院：
受贵院委托，本公司委派注册房地产估价师对估价对象进行了估价。
估价目的是为司法拍卖提供房地产市场价值参考依据。
估价对象：湖北省鄂州市迎宾大道与葛山大道交汇处海宁皮草城71处商业房地产；房屋所有人为湖北雅尚投资发展有限公司；财产范围包括建筑物、分摊的土地使用权（含土地出让金）；建筑结构为钢混；总建筑面积为3837.39㎡，详见附表。
注册房地产估价师遵循独立、客观、公正的原则，遵照国家有关房地产估价的法律、法规、规范、规定等，经过实地查勘与市场调查，选用比较法进行了分析、判断和测算，确定估价对象于价值时点2017年12月28日满足估价假设和限制条件的市场价值：总价￥25523091元（大写人民币贰仟伍佰伍拾贰万叁仟零玖拾壹元整）。
特别提示：报告使用人在使用本报告之前须对报告全文，特别是“估价假设和限制条件”认真阅读，以免使用不当，造成损失！估价的详细结果及有关说明，请见附后的《估价结果报告》。


山东上和土地房地产评估测绘有限公司                                                   
 　    法定代表人：田耕                                           
                                  2018年1月28日




附表

	编号
	《房屋所有权证》证号
	位置
	面积
（㎡）
	单价
（元/㎡）
	总价
（元）

	1
	鄂州市房权证市直字第140810211号
	鄂州海宁皮草城1层17-3号
	39.10
	8500
	332350

	2
	鄂州市房权证市直字第140810212号
	鄂州海宁皮草城1层18-1号
	54.96
	8500
	467160

	3
	鄂州市房权证市直字第140810213号
	鄂州海宁皮草城1层18-2号
	61.07
	8500
	519095

	4
	鄂州市房权证市直字第140810214号
	鄂州海宁皮草城1层19号
	201.81
	8500
	1715385

	5
	鄂州市房权证市直字第140810215号
	鄂州海宁皮草城1层20号
	53.45
	8000
	427600

	6
	鄂州市房权证市直字第140810216号
	鄂州海宁皮草城1层21-1号
	25.95
	8000
	207600

	7
	鄂州市房权证市直字第140810217号
	鄂州海宁皮草城1层21-2号
	30.54
	8000
	244320

	8
	鄂州市房权证市直字第140810218号
	鄂州海宁皮草城1层22-1号
	30.54
	8000
	244320

	9
	鄂州市房权证市直字第140810219号
	鄂州海宁皮草城1层22-2号
	30.54
	8000
	244320

	10
	鄂州市房权证市直字第140810220号
	鄂州海宁皮草城1层23-1号
	30.54
	8000
	244320

	11
	鄂州市房权证市直字第140809753号
	鄂州海宁皮草城2层19号
	66.42
	6400
	425088

	12
	鄂州市房权证市直字第140809754号
	鄂州海宁皮草城2层20号
	55.72
	6400
	356608

	13
	鄂州市房权证市直字第140809755号
	鄂州海宁皮草城2层21号
	54.19
	6400
	346816

	14
	鄂州市房权证市直字第140809756号
	鄂州海宁皮草城2层22号
	61.07
	6400
	390848

	15
	鄂州市房权证市直字第140809757号
	鄂州海宁皮草城2层23号
	61.07
	6100
	372527

	16
	鄂州市房权证市直字第140809777号
	鄂州海宁皮草城2层27号
	201.81
	6100
	1231041

	17
	鄂州市房权证市直字第140809778号
	鄂州海宁皮草城2层28号
	53.45
	6100
	326045

	18
	鄂州市房权证市直字第140810535号
	鄂州海宁皮草城3层51-2号
	38.97
	6100
	237717

	编号
	《房屋所有权证》证号
	位置
	面积
（㎡）
	单价
（元/㎡）
	总价
（元）

	19
	鄂州市房权证市直字第140810536号
	鄂州海宁皮草城3层52号
	36.05
	6100
	219905

	20
	鄂州市房权证市直字第140810537号
	鄂州海宁皮草城3层53-1号
	40.46
	6100
	246806

	21
	鄂州市房权证市直字第140810538号
	鄂州海宁皮草城3层53-2号
	41.23
	6100
	251503

	22
	鄂州市房权证市直字第140810539号
	鄂州海宁皮草城3层54号
	40.46
	6200
	250852

	23
	鄂州市房权证市直字第140810540号
	鄂州海宁皮草城3层55-1号
	40.46
	6200
	250852

	24
	鄂州市房权证市直字第140810541号
	鄂州海宁皮草城3层55-2号
	41.23
	6200
	255626

	25
	鄂州市房权证市直字第140810542号
	鄂州海宁皮草城3层56号
	40.46
	6200
	250852

	26
	鄂州市房权证市直字第140810543号
	鄂州海宁皮草城3层57号
	56.48
	6200
	350176

	27
	鄂州市房权证市直字第140810544号
	鄂州海宁皮草城3层58号
	56.48
	6200
	350176

	28
	鄂州市房权证市直字第140810545号
	鄂州海宁皮草城3层59号
	61.07
	6200
	378634

	29
	鄂州市房权证市直字第140810546号
	鄂州海宁皮草城3层60号
	63.13
	6200
	391406

	30
	鄂州市房权证市直字第140810547号
	鄂州海宁皮草城3层61号
	59.02
	6100
	360022

	31
	鄂州市房权证市直字第140810453号
	鄂州海宁皮草城3层62号
	64.12
	6100
	391132

	32
	鄂州市房权证市直字第140810454号
	鄂州海宁皮草城3层63号
	47.34
	6100
	288774

	33
	鄂州市房权证市直字第140810455号
	鄂州海宁皮草城3层64号
	61.07
	6100
	372527

	34
	鄂州市房权证市直字第140810456号
	鄂州海宁皮草城3层65号
	61.07
	6100
	372527

	35
	鄂州市房权证市直字第140810221号
	鄂州海宁皮草城1层23-2号
	30.54
	8000
	244320

	36
	鄂州市房权证市直字第140810222号
	鄂州海宁皮草城1层24-1号
	30.54
	8200
	250428

	37
	鄂州市房权证市直字第140810223号
	鄂州海宁皮草城1层24-2号
	30.54
	8200
	250428

	38
	鄂州市房权证市直字第140810224号
	鄂州海宁皮草城1层25-1号
	30.54
	8200
	250428

	编号
	《房屋所有权证》证号
	位置
	面积
（㎡）
	单价
（元/㎡）
	总价
（元）

	39
	鄂州市房权证市直字第140810225号
	鄂州海宁皮草城1层25-2号
	30.54
	8200
	250428

	40
	鄂州市房权证市直字第140810226号
	鄂州海宁皮草城1层26-1号
	30.54
	8200
	250428

	41
	鄂州市房权证市直字第140810227号
	鄂州海宁皮草城1层26-2号
	30.54
	8200
	250428

	42
	鄂州市房权证市直字第140810228号
	鄂州海宁皮草城1层27号
	56.48
	8200
	463136

	43
	鄂州市房权证市直字第140810229号
	鄂州海宁皮草城1层28号
	56.48
	8200
	463136

	44
	鄂州市房权证市直字第140810230号
	鄂州海宁皮草城1层29-1号
	40.46
	8200
	331772

	45
	鄂州市房权证市直字第140809779号
	鄂州海宁皮草城2层29-1号
	35.88
	6100
	218868

	46
	鄂州市房权证市直字第140809780号
	鄂州海宁皮草城2层29-2号
	41.23
	6100
	251503

	47
	鄂州市房权证市直字第140809781号
	鄂州海宁皮草城2层30号
	40.46
	6100
	246806

	48
	鄂州市房权证市直字第140809782号
	鄂州海宁皮草城2层31-1号
	40.46
	6100
	246806

	49
	鄂州市房权证市直字第140809783号
	鄂州海宁皮草城2层31-2号
	41.23
	6100
	251503

	50
	鄂州市房权证市直字第140809786号
	鄂州海宁皮草城2层33-2号
	41.23
	6100
	251503

	51
	鄂州市房权证市直字第140809787号
	鄂州海宁皮草城2层34号
	40.46
	6100
	246806

	52
	鄂州市房权证市直字第140809788号
	鄂州海宁皮草城2层35号
	56.48
	6100
	344528

	53
	鄂州市房权证市直字第140810457号
	鄂州海宁皮草城3层66号
	61.07
	6000
	366420

	54
	鄂州市房权证市直字第140810474号
	鄂州海宁皮草城3层67号
	61.07
	6000
	366420

	55
	鄂州市房权证市直字第140810475号
	鄂州海宁皮草城3层68号
	61.07
	6000
	366420

	56
	鄂州市房权证市直字第140810476号
	鄂州海宁皮草城3层69号
	99.23
	6000
	595380

	57
	鄂州市房权证市直字第140810478号
	鄂州海宁皮草城3层71号
	75.12
	6000
	450720

	58
	鄂州市房权证市直字第140810479号
	鄂州海宁皮草城3层72号
	53.45
	6000
	320700

	编号
	《房屋所有权证》证号
	位置
	面积
（㎡）
	单价
（元/㎡）
	总价
（元）

	59
	鄂州市房权证市直字第140810480号
	鄂州海宁皮草城3层73-1号
	58.33
	6100
	355813

	60
	鄂州市房权证市直字第140810481号
	鄂州海宁皮草城3层73-2号
	41.23
	6100
	251503

	61
	鄂州市房权证市直字第140810482号
	鄂州海宁皮草城3层74号
	40.46
	6100
	246806

	62
	鄂州市房权证市直字第140810483号
	鄂州海宁皮草城3层75-1号
	40.46
	6100
	246806

	63
	鄂州市房权证市直字第140810489号
	鄂州海宁皮草城3层81号
	64.12
	6200
	397544

	64
	鄂州市房权证市直字第140810506号
	鄂州海宁皮草城3层82号
	61.07
	6200
	378634

	65
	鄂州市房权证市直字第140810507号
	鄂州海宁皮草城3层83号
	61.07
	6200
	378634

	66
	鄂州市房权证市直字第140810508号
	鄂州海宁皮草城3层84号
	61.07
	6200
	378634

	67
	鄂州市房权证市直字第140810509号
	鄂州海宁皮草城3层85号
	61.07
	6200
	378634

	68
	鄂州市房权证市直字第140810510号
	鄂州海宁皮草城3层86号
	94.44
	6200
	585528

	69
	鄂州市房权证市直字第140810511号
	鄂州海宁皮草城3层87号
	54.96
	6100
	335256

	70
	鄂州市房权证市直字第140810512号
	鄂州海宁皮草城3层88号
	61.07
	6100
	372527

	71
	鄂州市房权证市直字第140810513号
	鄂州海宁皮草城3层89号
	61.07
	6100
	372527

	合计
	
	
	3837.39
	
	25523091
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[bookmark: _Toc256000000]   
估价师声明

我们郑重声明：
一、注册房地产估价师在估价报告中对事实的说明是真实和准确的，没有虚假记载、误导性陈述和重大遗漏。
二、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，但受到估价报告中已说明的估价假设和限制条件的限制。
三、注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。
四、注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）及《房地产估价基本术语标准》（GB/T 50899-2013）等规定进行估价工作，撰写估价报告。
	


[bookmark: _Toc256000001]估价假设和限制条件

[bookmark: _Toc256000002]一、估价假设
（一）一般假设
1、估价委托人提供了《房屋所有权证》复印件、《（2017）鲁08执347号项下申请评估房产清单》复印件，注册房地产估价师进行了审慎的检查，在无理由怀疑其合法性、真实性、准确性和完整性的情况下，假定估价对象的相关信息真实、准确、完整。
2、市场供应关系、市场结构保持稳定、未发生重大变化和实质性改变。
3、注册房地产估价师已对房屋安全、环境污染等影响估价对象价值的重大因素给予了关注，在无理由怀疑估价对象存在安全隐患且无相应的专业机构进行鉴定、检测的情况下，假定估价对象能正常、安全使用。
4、估价对象在价值时点的房地产市场为公开、平等、自愿的交易市场，即能满足以下条件：
（1）交易双方自愿地进行交易；
（2）交易双方处于利己动机进行交易；
（3）交易双方精明、谨慎行事，并了解交易对象、知晓市场行情；
（4）交易双方有较充裕的时间进行交易；
（5）不存在买者因特殊兴趣而给予附加出价。
（二）背离事实假设
估价对象于价值时点已被人民法院查封，本次估价不考虑估价对象被查封等因素的影响。
二、估价报告使用限制
（一）本估价报告仅作为本次估价目的之使用，不作其他任何用途使用。
（二）估价报告使用者为山东省济宁市中级人民法院。
（三）未经本估价机构书面同意，任何单位和个人不得将本估价报告的全部或部分内容发表于任何公开媒体上。
（四）本估价报告经估价机构加盖公章、法定代表人签名（或盖章）及注册房地产估价师签名后方可有效。
（五）本估价报告的使用期限为2018年1月28日至2019年1月27日。



















估价结果报告

[bookmark: _Toc256000003]一、估价委托人
名      称：山东省济宁市中级人民法院
住      所：山东省济宁市高新区吴泰闸路7号
[bookmark: _Toc256000004]二、房地产估价机构
机构名称：山东上和土地房地产评估测绘有限公司
法定代表人：田耕   
住      所：山东省济宁市任城区供销路30（原任城粮食局）
二楼西面一层
资质等级：壹级　
证书编号：鲁评091002
[bookmark: _GoBack][bookmark: _Toc256000005]三、估价目的
估价目的是为司法拍卖提供房地产市场价值参考依据。
[bookmark: _Toc256000006]四、估价对象
（一）估价对象财产范围
估价对象财产范围包括建筑物、分摊的土地使用权（含土地出让金）。
（二）估价对象基本状况
1、土地状况描述
估价对象土地使用权人为湖北雅尚投资发展有限公司，土地使用权取得方式为国有出让，地号为2012地1-61号。
2、房屋状况描述
	编号
	《房屋所有权证》证号
	位置
	面积（㎡）

	1
	鄂州市房权证市直字第140810211号
	鄂州海宁皮草城1层17-3号
	39.10

	2
	鄂州市房权证市直字第140810212号
	鄂州海宁皮草城1层18-1号
	54.96

	3
	鄂州市房权证市直字第140810213号
	鄂州海宁皮草城1层18-2号
	61.07

	编号
	《房屋所有权证》证号
	位置
	面积（㎡）

	4
	鄂州市房权证市直字第140810214号
	鄂州海宁皮草城1层19号
	201.81

	5
	鄂州市房权证市直字第140810215号
	鄂州海宁皮草城1层20号
	53.45

	6
	鄂州市房权证市直字第140810216号
	鄂州海宁皮草城1层21-1号
	25.95

	7
	鄂州市房权证市直字第140810217号
	鄂州海宁皮草城1层21-2号
	30.54

	8
	鄂州市房权证市直字第140810218号
	鄂州海宁皮草城1层22-1号
	30.54

	9
	鄂州市房权证市直字第140810219号
	鄂州海宁皮草城1层22-2号
	30.54

	10
	鄂州市房权证市直字第140810220号
	鄂州海宁皮草城1层23-1号
	30.54

	11
	鄂州市房权证市直字第140809753号
	鄂州海宁皮草城2层19号
	66.42

	12
	鄂州市房权证市直字第140809754号
	鄂州海宁皮草城2层20号
	55.72

	13
	鄂州市房权证市直字第140809755号
	鄂州海宁皮草城2层21号
	54.19

	14
	鄂州市房权证市直字第140809756号
	鄂州海宁皮草城2层22号
	61.07

	15
	鄂州市房权证市直字第140809757号
	鄂州海宁皮草城2层23号
	61.07

	16
	鄂州市房权证市直字第140809777号
	鄂州海宁皮草城2层27号
	201.81

	17
	鄂州市房权证市直字第140809778号
	鄂州海宁皮草城2层28号
	53.45

	18
	鄂州市房权证市直字第140810535号
	鄂州海宁皮草城3层51-2号
	38.97

	19
	鄂州市房权证市直字第140810536号
	鄂州海宁皮草城3层52号
	36.05

	20
	鄂州市房权证市直字第140810537号
	鄂州海宁皮草城3层53-1号
	40.46

	21
	鄂州市房权证市直字第140810538号
	鄂州海宁皮草城3层53-2号
	41.23

	22
	鄂州市房权证市直字第140810539号
	鄂州海宁皮草城3层54号
	40.46

	23
	鄂州市房权证市直字第140810540号
	鄂州海宁皮草城3层55-1号
	40.46

	24
	鄂州市房权证市直字第140810541号
	鄂州海宁皮草城3层55-2号
	41.23

	25
	鄂州市房权证市直字第140810542号
	鄂州海宁皮草城3层56号
	40.46

	26
	鄂州市房权证市直字第140810543号
	鄂州海宁皮草城3层57号
	56.48

	27
	鄂州市房权证市直字第140810544号
	鄂州海宁皮草城3层58号
	56.48

	28
	鄂州市房权证市直字第140810545号
	鄂州海宁皮草城3层59号
	61.07

	29
	鄂州市房权证市直字第140810546号
	鄂州海宁皮草城3层60号
	63.13

	30
	鄂州市房权证市直字第140810547号
	鄂州海宁皮草城3层61号
	59.02

	31
	鄂州市房权证市直字第140810453号
	鄂州海宁皮草城3层62号
	64.12

	32
	鄂州市房权证市直字第140810454号
	鄂州海宁皮草城3层63号
	47.34

	33
	鄂州市房权证市直字第140810455号
	鄂州海宁皮草城3层64号
	61.07

	34
	鄂州市房权证市直字第140810456号
	鄂州海宁皮草城3层65号
	61.07

	35
	鄂州市房权证市直字第140810221号
	鄂州海宁皮草城1层23-2号
	30.54

	36
	鄂州市房权证市直字第140810222号
	鄂州海宁皮草城1层24-1号
	30.54

	37
	鄂州市房权证市直字第140810223号
	鄂州海宁皮草城1层24-2号
	30.54

	38
	鄂州市房权证市直字第140810224号
	鄂州海宁皮草城1层25-1号
	30.54

	39
	鄂州市房权证市直字第140810225号
	鄂州海宁皮草城1层25-2号
	30.54

	40
	鄂州市房权证市直字第140810226号
	鄂州海宁皮草城1层26-1号
	30.54

	41
	鄂州市房权证市直字第140810227号
	鄂州海宁皮草城1层26-2号
	30.54

	42
	鄂州市房权证市直字第140810228号
	鄂州海宁皮草城1层27号
	56.48

	43
	鄂州市房权证市直字第140810229号
	鄂州海宁皮草城1层28号
	56.48

	44
	鄂州市房权证市直字第140810230号
	鄂州海宁皮草城1层29-1号
	40.46

	45
	鄂州市房权证市直字第140809779号
	鄂州海宁皮草城2层29-1号
	35.88

	编号
	《房屋所有权证》证号
	位置
	面积（㎡）

	46
	鄂州市房权证市直字第140809780号
	鄂州海宁皮草城2层29-2号
	41.23

	47
	鄂州市房权证市直字第140809781号
	鄂州海宁皮草城2层30号
	40.46

	48
	鄂州市房权证市直字第140809782号
	鄂州海宁皮草城2层31-1号
	40.46

	49
	鄂州市房权证市直字第140809783号
	鄂州海宁皮草城2层31-2号
	41.23

	50
	鄂州市房权证市直字第140809786号
	鄂州海宁皮草城2层33-2号
	41.23

	51
	鄂州市房权证市直字第140809787号
	鄂州海宁皮草城2层34号
	40.46

	52
	鄂州市房权证市直字第140809788号
	鄂州海宁皮草城2层35号
	56.48

	53
	鄂州市房权证市直字第140810457号
	鄂州海宁皮草城3层66号
	61.07

	54
	鄂州市房权证市直字第140810474号
	鄂州海宁皮草城3层67号
	61.07

	55
	鄂州市房权证市直字第140810475号
	鄂州海宁皮草城3层68号
	61.07

	56
	鄂州市房权证市直字第140810476号
	鄂州海宁皮草城3层69号
	99.23

	57
	鄂州市房权证市直字第140810478号
	鄂州海宁皮草城3层71号
	75.12

	58
	鄂州市房权证市直字第140810479号
	鄂州海宁皮草城3层72号
	53.45

	59
	鄂州市房权证市直字第140810480号
	鄂州海宁皮草城3层73-1号
	58.33

	60
	鄂州市房权证市直字第140810481号
	鄂州海宁皮草城3层73-2号
	41.23

	61
	鄂州市房权证市直字第140810482号
	鄂州海宁皮草城3层74号
	40.46

	62
	鄂州市房权证市直字第140810483号
	鄂州海宁皮草城3层75-1号
	40.46

	63
	鄂州市房权证市直字第140810489号
	鄂州海宁皮草城3层81号
	64.12

	64
	鄂州市房权证市直字第140810506号
	鄂州海宁皮草城3层82号
	61.07

	65
	鄂州市房权证市直字第140810507号
	鄂州海宁皮草城3层83号
	61.07

	66
	鄂州市房权证市直字第140810508号
	鄂州海宁皮草城3层84号
	61.07

	67
	鄂州市房权证市直字第140810509号
	鄂州海宁皮草城3层85号
	61.07

	68
	鄂州市房权证市直字第140810510号
	鄂州海宁皮草城3层86号
	94.44

	69
	鄂州市房权证市直字第140810511号
	鄂州海宁皮草城3层87号
	54.96

	70
	鄂州市房权证市直字第140810512号
	鄂州海宁皮草城3层88号
	61.07

	71
	鄂州市房权证市直字第140810513号
	鄂州海宁皮草城3层89号
	61.07

	合计
	
	
	3837.39


估价对象中1层17-3号、1层18-1号、1层18-2号、1层19号为商场对外商铺，同时面向商场外部广场和商场内，位置相较于其他商铺较好。其他商铺均位于鄂州海宁皮草城内，商场内中庭有挑空井并装有自动扶梯，其中1层24-1号、1层24-2号、1层25-1号、1层25-2号、1层26-1号、1层26-2号、1层27号、1层28号、1层29-1号、2层33-2号、2层34号、2层35号、3层54号、3层55-1号、3层55-2号、3层56号、3层57号、3层58号、3层59号、3层60号、3层81号、3层82号、3层83号、3层84号、3层85号、3层86号均位于挑空井自动扶梯旁边，人流量较大，位置相较于同层其他位置较好。
商场内水、电、电梯、消防等设施设备齐全，停车场位于楼顶，停车较方便；商场内地面铺地板砖，石膏板吊顶，店铺以玻璃幕墙隔开，安装无框玻璃门；商场有专门的物业管理，维护保养状况较好。
[bookmark: _Toc256000007]五、价值时点
[bookmark: _Toc256000008]2017年12月28日。
六、价值类型   
本次估价的价值类型为市场价值。
市场价值是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的金额。
[bookmark: _Toc256000009]七、估价原则
本次估价遵循以下原则：
1、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。
3、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的原则。
4、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。
5、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。最高最佳利用指房地产在法律上允许、技术上可能、财务上可行并使价值最大的合理、可能的利用，包括最佳的用途、规模、档次等。
[bookmark: _Toc256000010]八、估价依据
（一）法律、法规和政策性文件
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、《中华人民共和国物权法》；
4、《中华人民共和国城乡规划法》；
5、国家、省、市有关房地产估价法律、法规、制度和文件。
（二）技术标准、规程、规范
1、中华人民共和国国家标准《房地产估价规范》（GB/T 50291-2015）；
2、中华人民共和国国家标准《房地产估价基本术语标准》（GB/T 50899-2013）。
（三）估价委托人提供的相关资料
1、《山东省济宁市中级人民法院鉴定委托函》（2017）济中法技对外委托字第87号；
2、《房屋所有权证》复印件；
3、《（2017）鲁08执347号项下申请评估房产清单》复印件。
（四）估价人员搜集的相关资料
1、注册房地产估价师实地查勘所搜集的资料；
2、当地市场调查和搜集的有关资料等。
[bookmark: _Toc256000011]九、估价方法
[bookmark: _Toc256000012]本次估价采用比较法进行测算。
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。
十、估价结果
[bookmark: _Toc256000013]注册房地产估价师遵循估价原则，遵照国家有关房地产估价的法律、法规、规范、规定等，经过分析、测算，确定估价对象于价值时点2017年12月28日满足估价假设和限制条件的市场价值：总价￥25523091元（大写人民币贰仟伍佰伍拾贰万叁仟零玖拾壹元整），详见附表。
十一、注册房地产估价师
	姓 名
	注册号
	签 名
	签名日期

	田  耕
	3720030087
	
	    年  月  日

	张秀华
	3720130074
	
	   年  月  日


[bookmark: _Toc256000014]十二、实地查勘期
2017年12月28日。
[bookmark: _Toc256000015]十三、估价作业期
2017年12月21日至2018年1月28日。






山东上和土地房地产评估测绘有限公司
2018年1月28日



[bookmark: _Toc256000016]
附   件

一、《山东省济宁市中级人民法院鉴定委托函》【（2017）济中法技对外委托字第87号】复印件
二、《（2017）鲁08执347号项下申请评估房产清单》复印件
三、估价对象位置示意图
四、估价对象于价值时点局部现状图
    五、房地产估价机构营业执照复印件
    六、房地产估价机构资质证书复印件
    七、房地产估价师注册证书复印件
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