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房地产估价报告



	重要提示：若案件当事人对估价结果有异议，请在签收估价报告之日起10日内通过寿光市人民法院向我公司书面提出。








[bookmark: OLE_LINK52][bookmark: OLE_LINK51]估价项目名称：寿光市圣城街北、银海路东侧银海尚景2号楼2001室房地产价值估价
  估价委托人：山东省寿光市人民法院
  房地产估价机构: 山东众合土地房地产评估有限公司
  注册房地产估价师：葛奕3719980038  李振升3720170032 
估价报告编号：众合评（鉴）字（2018）第169号
估价报告出具日期：二〇一八年五月十七日

[bookmark: _Toc20044][bookmark: _Toc447626690][bookmark: _Toc447626968][bookmark: _Toc488941131][bookmark: _Toc24703][bookmark: _Toc30708][bookmark: _Toc447626775][bookmark: _Toc448479830][bookmark: _Toc1876][bookmark: _Toc437431551][bookmark: _Toc490230796][bookmark: _Toc229365826]致估价委托人函
寿光市人民法院：
受贵院委托，山东众合土地房地产评估有限公司遵照《中华人民共和国城市房地产管理法》、国家标准《房地产估价规范》等法律法规和技术标准，遵循独立、客观、公正、合法的原则，按照科学、公允的方法进行了分析、测算和判断，对位于寿光市圣城街北、银海路东侧银海尚景2号楼2001室房地产价值进行了评估。
估价人员对委托评估的房地产进行了实地查勘和估价资料的收集，同时进行了必要的调研、核对，在此基础上撰写了房地产司法鉴定估价报告。若案件当事人对估价结果有异议，请在签收估价报告之日起10日内通过山东省寿光市人民法院向我公司书面提出。估价结果如下：
	估价对象坐落：
	寿光市圣城街北、银海路东侧银海尚景2号楼2001室

	建筑面积：
	51.28㎡

	规划用途：
	住宅

	估价目的：
	为寿光市人民法院办理案件确定估价对象房地价值提供参考而评估其市场价值

	价值时点：
	二〇一八年五月三日（实地查勘之日）

	估价方法：
	比较法和收益法

	评估结果：
	小写金额(人民币)
	大写金额(人民币)

	估价对象总价值：
	32.39万元
	叁拾贰万叁仟玖佰圆整

	[bookmark: OLE_LINK8][bookmark: _Hlk472511395]估价对象单位价值：
	6316元/平方米
	每平米陆仟叁佰壹拾陆圆整





                                  山东众合土地房地产评估有限公司                             
   法定代表人：
                                二〇一八年五月十七日
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[bookmark: _Toc229365827][bookmark: _Toc447626969][bookmark: _Toc490230797][bookmark: _Toc488941132][bookmark: _Toc230][bookmark: _Toc8684][bookmark: _Toc18442]估价师声明
我们郑重声明：
[bookmark: _Toc229365828]⑴注册房地产估价师在估价报告中对事实的说明是真实的和准确的，没有虚假记载、误导性陈述和重大遗漏。
⑵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。
⑶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。
⑷注册房地产估价师是按照有关房地产估价标准的规定进行估价工作，撰写估价报告。
⑸注册房地产估价师葛奕于2018年5月3日会同法院工作人员在申请人的指认下对估价对象进行了现场查勘，被申请人未到现场。
⑹没有人对本估价报告提供了重要专业帮助。
⑺本估价报告由山东众合土地房地产评估有限公司负责解释。若案件当事人对估价结果有异议，请在签收估价报告之日起10日内通过寿光市人民法院向我公司书面提出。
[bookmark: _Toc27716][bookmark: _Toc1111][bookmark: _Toc93][bookmark: _Toc490230798][bookmark: _Toc447626970][bookmark: _Toc488941133]
估价假设和限制条件
1、 [bookmark: _Toc229365829]一般假设
㈠本评估意见设定估价委托人提供的资料合法、属实，并且提供了与本次评估有关的所有资料，没有保留及隐瞒。
㈡在价值时点的房地产市场为公开、平等、自愿的交易市场。
㈢任何有关估价对象的运作方式、程序符合国家、地方的有关法律、法规。
㈣本次评估设定估价对象的国有建设用地使用权和房屋所有权为合法方式取得，估价对象能够正常上市交易。
㈤估价对象建筑面积以估价委托人提供的《寿光市房产管理服务中心档案查询结果》复印件上载明的面积为依据。
㈥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、交易双方自愿的进行交易；
2、交易双方处于利己动机进行交易；
3、交易双方理性、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。
㈦受托估价方对估价对象的现场查勘仅限于其外观和使用现状，对被遮盖、未暴露及难以接触到的隐蔽工程，是依据委托方提供的资料进行评估的。我们对建筑安全、环境污染等重大影响估价对象价值的因素予以了关注，在无理由怀疑存在安全隐患且无相应的专业机构检测或鉴定的情况下，我们假设建筑安全及环境安全。
2、 依据不足假设
㈠因估价委托人不能提供相关证明材料，故本次估价假设估价对象不存在法定优先受偿权、租赁权。如果估价对象存在法定优先受偿权、租赁权，则对估价对象的变现价值有一定影响，特提醒报告使用人注意。
㈡估价人员于2018年5月3日对估价对象进行了实地查勘，由于被申请人的原因，估价人员未能进入室内进行实地查勘记录，估价师根据对估价对象竣工交房标准的询问、调查，估价对象所在楼座均按照统一简单装修标准交房，因此本次估价室内装修设定为简单装修，设施设备设定水、电已安装到户，特提请报告使用者注意。
3、 背离事实假设
估价结果未考虑未来强制处置风险。
四、未定事项假设
估价委托人提供的相关资料均未载明房屋建成年代，本次估价对象的建成年代由估价人员咨询及调查得出，确定其建成年代为2018年，如本次估价确定的建成年代与实际建成年代相差五年以上，则估价对象的价值应重新调整，特提醒报告使用人注意。
五、估价报告使用限制
㈠本次估价结果未考虑价值时点后国家宏观政策发生重大变化以及遇有自然力和其他不可抗力对估价结果的影响。
㈡本次评估的估价对象登记用途为住宅，按照合法性原则，本评估报告以住宅作为估价对象的法定用途，并产生相应的房地收益。
㈢估价目的、价值时点不变。
㈣未经估价方和估价委托人书面同意,本报告的全部或部分不允许在任何公开发表的文件、通告或声明中引用,�亦不得以其他任何方式公开发表。
㈤本报告估价结果为价值时点下估价对象土地在现状规划条件、建筑物在现状成新度下的房地产正常市场价值，如估价对象规划用途、建筑面积或建筑物使用状况发生变化，估价结果需要做相应的调整甚至重新评估。
㈥本报告所依据的权属及其它证明材料，由估价委托人提供并对其真实性、合法性、有效性负责。如因资料失实或估价委托人有所隐匿而导致估价结果失真，估价机构不承担相应的责任。
㈦本报告估价目的是为山东省寿光市人民法院办理案件确定房地产价值提供参考而评估其公开市场价值，不做其他估价目的之用。如果估价对象的评估条件或目的发生变化，需重新进行评估。
㈧本估价报告在估价机构盖章和房地产估价师签字的条件下有效。
[bookmark: _Toc447626971][bookmark: _Toc9041][bookmark: _Toc15861]㈨本估价报告自出具日起壹年内使用有效。
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[bookmark: _Toc488941134][bookmark: _Toc490230799][bookmark: _Toc31193]估价结果报告
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[bookmark: _Toc229365830][bookmark: _Toc447626972][bookmark: _Toc6715][bookmark: _Toc12206][bookmark: _Toc490230800][bookmark: _Toc17818][bookmark: _Toc488941135]一、估价委托人
[bookmark: _Toc229365831][bookmark: _Toc138563764][bookmark: _Toc447626973]单位名称：寿光市人民法院
联系人：杨西栋 王国强
联系电话：0536-5239402
[bookmark: _Toc29990][bookmark: _Toc12422][bookmark: _Toc31542][bookmark: _Toc490230801][bookmark: _Toc488941136]二、房地产估价机构
机构名称：山东众合土地房地产评估有限公司
地      址: 济南市历下区经十路13777号中润世纪广场18号楼14层
法定代表人: 李坚昱            统一社会信用代码：913701027478445359
房地产评估资质级别:贰级       资质证书号：鲁评002026
[bookmark: _Toc138563765][bookmark: _Toc229365832]联  系  人：朱冠亭            联系电话： 0531-81666276
[bookmark: _Toc490230802][bookmark: _Toc488941137][bookmark: _Toc24795][bookmark: _Toc10718][bookmark: _Toc308][bookmark: _Toc447626974]三、估价对象
1、估价对象坐落及位置
估价对象坐落为寿光市圣城街北，银海路东侧，银海尚景，位于圣城街以北,银海路以东。 
2、权益状况
⑴房产登记状况
[bookmark: OLE_LINK50][bookmark: OLE_LINK49][bookmark: OLE_LINK6]根据估价委托人提供的《寿光市房产管理服务中心档案查询结果》复印件与寿光市人民法院（2017）寿法技评字第（577）号《司法鉴定委托书》复印件，确定估价对象房屋登记信息如下：
	房屋坐落
	寿光市圣城街北、银海路东侧银海尚景2号楼2001室

	建筑面积
	51.28㎡

	房屋用途
	住宅


⑵他项权利状况
因估价委托人不能提供相关证明材料，故本次估价假设估价对象不存在法定优先受偿权、租赁权。如果估价对象存在法定优先受偿权、租赁权，则对估价对象的变现价值有一定影响，特提醒报告使用人注意。
3、实物状况
[bookmark: _Toc229365833]⑴建筑物状况
①建筑物公共部分：
	结构形式
	钢混
	建筑类型
	高层（共31层）

	外立面装饰
	干挂石材，部分外墙漆
	大堂设计装修
	地砖地面，墙面贴瓷砖，矿棉板吊顶

	楼道装修
	水泥地面，墙面刷乳胶漆

	层户均数量
	18户/单元·层
	电梯
	有

	门禁系统
	无
	安全及消防监控
	有

	供气
	无
	供暖
	无


    ②建筑物户内部分：
	所在楼层
	第20层
	朝向
	南向

	各个房间装修情况的描述
	由于被申请人的原因，估价人员未能进入室内进行实地查勘记录，估价师根据对估价对象竣工交房标准的询问、调查，估价对象所在楼座均按照统一简单装修标准交房，因此本次估价设定室内装修为简单装修。


⑵实物状况说明
估价人员未对估价对象做建筑物基础和结构上的测量和检验，本次估价设定其无基础、结构等方面的重大质量问题。设定设施设备有水、电已安装到户。
4、区位状况
	[bookmark: _Toc5476][bookmark: _Toc2362][bookmark: _Toc447626975]交通便捷度
	估价对象位于圣城街以北，银海路东侧。道路等级较高，路况较好，人车流量较大，周围有寿光8路、寿光9路经过圣城街，寿光202路、寿光205路等多路公交车经过银海路，交通条件较好。

	自然人文环境质量
	自然人文环境质量较好。

	居住社区成熟度
	估价对象周围有银丰新都、寿光市怡苑局小区、建设银行家属院等小区，区域配套完善，居住社区成熟度较高。

	基础设施配套情况　
	估价对象所在区域基础设施完善，达到“七通”（通上水、通下水、通电、通讯、通路、通暖气、通燃气），区域内公共配套设施能够满足人们的日常生活需要。

	公建配套情况
	周边公建配套日趋完善，有医院、学校、超市、邮局、银行网点、菜市场等配套设施。


[bookmark: _Toc488941138][bookmark: _Toc3646][bookmark: _Toc490230803]四、估价目的	
[bookmark: _Toc488941139][bookmark: _Toc447626976][bookmark: _Toc1669][bookmark: _Toc32244][bookmark: _Toc229365834]为山东省寿光市人民法院办理案件确定估价对象房地价值提供参考而评估其市场价值。
[bookmark: _Toc8374][bookmark: _Toc490230804]五、价值时点
二〇一八年五月三日（实地查勘之日）
[bookmark: _Toc229365835][bookmark: _Toc5366][bookmark: _Toc490230805][bookmark: _Toc8708][bookmark: _Toc488941140][bookmark: _Toc447626977][bookmark: _Toc2432][bookmark: _Toc18547][bookmark: _Toc447626981][bookmark: _Toc14619][bookmark: _Toc2973]六、价值类型
[bookmark: _Toc229365836][bookmark: _Toc7978][bookmark: _Toc22628][bookmark: _Toc447626978]本次评估的估价结果是估价对象于价值时点在满足估价假设和限制条件下的市场价值，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。
[bookmark: _Toc5273][bookmark: _Toc488941141][bookmark: _Toc13804][bookmark: _Toc490230806]七、估价依据
1、国家法律法规：
⑴《中华人民共和国物权法》；
⑵《中华人民共和国城市房地产管理法》；
⑶《中华人民共和国土地管理法》；
⑷《中华人民共和国资产评估法》；
2、住房和城乡建设部、国土资源部等部门规章；
3、省、市及有关部门颁布的有关房地产价格评估的法规及政策性文件；
4、技术标准:
⑴《房地产估价规范》（国标GB/T 50291-2015）;
⑵《房地产估价基本术语标准》（国标GB/T 50899-2018）；
5、估价委托人提供的相关资料：
⑴山东省寿光市人民法院（2017）寿法技评字第（577）号《司法鉴定委托书》；
⑵《寿光市房产管理服务中心档案查询结果》复印件；
6、估价人员掌握的有关资料以及实地勘查所获取的资料。
[bookmark: _Toc25662][bookmark: _Toc229365837][bookmark: _Toc447626979][bookmark: _Toc23885][bookmark: _Toc24057][bookmark: _Toc488941142][bookmark: _Toc6101][bookmark: _Toc490230807]八、估价原则
本次估价遵循以下原则：
[bookmark: _Toc229365838]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格的原则。
⑵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。
[bookmark: _Toc447626980][bookmark: _Toc23954][bookmark: _Toc21678][bookmark: _Toc25071][bookmark: _Toc488941143][bookmark: _Toc10727][bookmark: _Toc490230808]九、估价方法
根据《房地产估价规范》，通行的估价方法有比较法、收益法、假设开发法、成本法等。估价对象的同类房地产有较多交易的，应选用比较法。估价对象或其同类房地产通常有租金等经济收入的，应选用收益法。估价对象可假定为独立的开发建设项目进行重新开发建设的，宜选用成本法；当估价对象的同类房地产没有交易或交易很少，且估价对象或其同类房地产没有租金等经济收入时，应选用成本法。估价对象具有开发或再开发潜力且开发完成后的价值可采用除成本法以外的方法测算的，应选用假设开发法。
估价人员认真分析所掌握的资料并进行了实地查勘之后，根据估价对象的特点和估价目的，确定本次估价的方法。因估价对象所在区域与估价对象类似房产成交及租赁案例可以搜集到，且与估价对象具有可比性，同时估价对象存在潜在的出租收益，所以本次估价采用比较法和收益法作为其估价方法，然后综合两种方法的估价结果来确定其最终价格。
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。
10、 [bookmark: _Toc488941144][bookmark: _Toc31164][bookmark: _Toc490230809]估价结果
	[bookmark: _Toc447626982][bookmark: _Toc14411][bookmark: _Toc26336]评估结果：
	小写金额(人民币)
	大写金额(人民币)

	估价对象总价值：
	32.39万元
	叁拾贰万叁仟玖佰圆整

	估价对象单位价值：
	6316元/平方米
	每平方米陆仟叁佰壹拾陆圆整


[bookmark: _Toc12239][bookmark: _Toc490230810]十一、注册房地产估价师
	[bookmark: _Toc447626983]姓名
	注册号
	签  名
	签名日期

	葛奕
	3719980038
	



	年  月  日

	李振升
	3720170032
	



	年  月  日


[bookmark: _Toc488941145][bookmark: _Toc28256][bookmark: _Toc966][bookmark: _Toc13778][bookmark: _Toc490230811]十二、实地查勘期
二〇一八年五月三日
[bookmark: _Toc25955][bookmark: _Toc6899][bookmark: _Toc447626984][bookmark: _Toc488941146][bookmark: _Toc8262][bookmark: _Toc490230812]十三、估价作业期
二〇一八年五月三日（实地查勘之日）至二〇一八年五月十七日



山东众合土地房地产评估有限公司
                                 二〇一八年五月十七日
[bookmark: _Toc447626985]
[bookmark: _Toc229365842][bookmark: _Toc490230821][bookmark: _Toc13393][bookmark: _Toc447626800][bookmark: _Toc32673]附件
1、估价对象位置示意图
2、估价对象照片
3、山东省寿光市人民法院（2017）寿法技评字第（577）号《司法鉴定委托书》复印件
4、《寿光市房产管理服务中心档案查询结果》复印件
5、《成套住宅勘察表》复印件
6、估价机构的企业法人营业执照、资质证明及估价人员资格证明等复印件
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估价对象位置示意图
 (
估价对象
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估价对象照片
[image: IMG_20180427_143131][image: IMG_20180427_150548][image: IMG_20180427_145548][image: IMG_20180427_143808][image: IMG_20180427_143755][image: IMG_20180427_143700][image: IMG_20180427_145435]
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[image: 281170019384948928]
[image: \\192.168.28.9\h\众合公司扫描件\2016.7.12最新山东众合资质(营业执照、税务登记证、组织机构代码证等）\房产资质（正本）.jpg]

[image: 李振升注册证书][image: 李坚昱]
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This certificate is approved and issued by
the Ministry of Housing and Urban—Rural
Development of the People’s Republic of China.

The bearer of this c cate is entitled to
use the designation of Registered Real Estate
Appraiser to proceed real estate appraisal practices
and to sign on real estate appraisal reports.

No. 00115198

4 & / Full name
Bz
A/ sex
5
H WAL / D No.
37010519720121.5735
& Wt 5/ Registration No.

3719980038
PAALH / Employer

M?ﬁAAiﬂQEﬂEP‘v’F{ﬁ’EI‘E’\ A
HAME / Date of expiry

2020-2-19
HALAZE S / Bearer's signature
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