
拟拍卖房地产询价报告书
博莱仕询报字【2018】第RZ069号
1、 估价委托人：山东蓝色经济区产权交易中心有限公司（网络司法拍卖辅助机构）
二、估价目的：为网络司法拍卖提供价值参考依据
三、价值时点：完成实地查勘日期2018年11月21日
四、估价依据：

1、《中华人民共和国资产评估法》、《国有建设用地使用权出让地价评估技术规范》 、中华人民共和国《房地产估价规范》（GB/T50291-2015）、《城镇土地估价规程》（GB/T 18508-2014）等相关法律、法规。

2、五莲县人民政府《关于公布五莲县城镇土地级别与基准地价的通知》（莲政办发[2018]7号）。

3、委托方提供的《国用土地使用证》、《建设用地规划许可证》、《建设工程规划许可证》、《建筑工程施工许可证》、《国用建设用地使用权出让合同》、《建设用地规划条件》等复印件。
4、委估价人员现场查勘结果和收集的相关市场资料。
五、估价对象概况：

估价对象位于五莲县文化路以北、灵山路以东、长青路以西，根据委托人提供的资料估价对象所有权人为日照紫地房地产开发有限公司，本次估价范围包括土地在剩余使用年限为34.93年的土地使用权、在建工程及地上附着物的所有权。具体情况如下：

土地使用权证号：莲国用（2014）第001272号，土地使用权人：日照紫地房地产开发有限公司，座落：县城长青路西侧，地类（用途）：住宿餐饮用地，使用权类型：出让，使用权面积：54952.00平方米，终止日期：2053年10月19日，土地四至：西临灵山路、东临长青路、南临文化路。 
在建工程总建筑面积为22495.30㎡（规划建筑面积为22282.00㎡）,《建设用地规划许可证》证号：地字第371121201200037号，《建设工程规划许可证》证号：建字第371121201200040号，《建筑工程施工许可证》证号：371121201412030101号，经现场查勘在建工程及地上附着物具体情况详见附表。
六、价值类型：本次评估报告采用公开市场价值标准,价值内涵为：在建工程及地上附着物和其占用范围内国有土地使用权并包括房屋室内装饰装修和配套设施设备，在价值时点，交易双方各自依法承担应缴纳的税费，以人民币为计价单位的市场价值。
七、估价方法：成本法、基准地价系数修正法等方法。
八、估价结果：估价对象评估总价值为人民币9971.83万元（其中：土地价值为4354.79万元，在建工程价值为5294.69万元，地上附着物及苗木价值为322.35万元）；大写：玖仟玖佰柒拾壹万捌仟叁佰元整。（本询价结果不具有法律强制性，也不作为成交的直接依据，成交与否由双方协商确定。）
九、估价报告应用的有效期：本估价报告的有效期为一年，自2018年11月26日起至2019年11月25日止。 
十、注册房地产估价师：

                                   山东博莱仕土地房地产评估有限公司

                                        2018年11月26日

 附表
	日照紫地房地产开发有限公司在建工程评估明细表

	序号
	名称
	单位
	数量
	备注

	1
	五莲紫云会馆酒店工程
	㎡
	22495.30 
	估价对象为在建工程，总建筑面积为22495.30㎡（规划建筑面积为22282.00㎡），规划用途为会馆酒店，现估价对象主体建设、室内外装饰装修、设备设施安装等工程已基本完成，并已投入使用。在建工程建有酒店及会议中心1幢、客房楼2幢。其中；酒店及会议中心建筑面积为12918.70㎡，房屋总层数四层，地下一层，地上三层，框架结构，彩钢窗，外墙底部干挂石材上部刷涂料，酒店大堂地面铺设石材，墙面干挂石材，石膏板、板材等造型吊顶，房间内地面铺设瓷砖部分铺设木地板，墙面贴墙纸、板材，石膏板、板材等造型吊顶，卫生间地面铺设瓷砖，墙面贴瓷砖到顶，集成吊顶；1号客房楼建筑面积为4188.94㎡，2号客房楼建筑面积为5387.66㎡，房屋总层数四层，地下一层，地上三层，框架结构，彩钢窗，外墙底部干挂石材上部刷涂料，客房地面铺设地毯，墙面贴墙纸、板材，石膏板吊顶，客房内均有独立使用的卫生间，走廊地面铺设地毯，墙面贴壁纸、板材，石膏板吊顶。估计对象中央空调、电梯、水、电等配套设施齐全。

	日照紫地房地产开发有限公司地上附着物评估明细表

	序号
	名称
	单位
	数量
	备注

	1
	工程部及宿舍
	㎡
	208.08 
	房屋总层数一层，混合结构，塑钢窗，肯德基门，室内地面铺设瓷砖，墙面贴墙砖到顶部分房间刷乳胶漆。

	2
	门卫
	㎡
	9.43 
	房屋总层数一层，轻钢结构，塑钢门窗，地面铺设木地板。

	3
	酒店东侧门廊
	㎡
	103.04 
	　

	4
	酒店连廊
	㎡
	130.00 
	　

	5
	酒店西侧门廊
	㎡
	82.19 
	　

	6
	桥及桥上连廊
	㎡
	82.31 
	　

	7
	北侧连廊
	㎡
	108.23 
	　

	8
	客房门廊
	㎡
	19.43 
	　

	9
	水系中央亭子
	㎡
	13.95 
	　

	10
	旗杆
	根
	3.00 
	　

	11
	旗杆底座
	m³
	10.47 
	　

	12
	花砖地面
	㎡
	971.38 
	　

	13
	大理石地面
	㎡
	3116.40 
	　

	14
	水泥路面
	㎡
	2393.39 
	　

	15
	路沿石
	m
	995.07 
	　

	16
	景观墙
	m
	18.70 
	　

	17
	铭牌墩
	m³
	26.81 
	　

	18
	大理石花坛
	m³
	169.79 
	　

	19
	蘑菇石花坛
	m
	80.71 
	0.2*0.3

	20
	排水管
	m
	621.92 
	　

	21
	室外监控
	套
	1
	含监控杆及摄像头

	22
	大理石桌凳
	处
	1.00 
	Φ0.9m h0.6m

	23
	造型石
	处
	1.00 
	长3.2m高1.5m宽1m

	24
	水系景观
	处
	1.00 
	含周围景观石等

	25
	铁门
	处
	1.00 
	　

	26
	铁艺中国结
	处
	1.00 
	　

	日照紫地房地产开发有限公司苗木评估明细表

	序号
	名称
	单位
	数量
	备注

	1
	广玉兰
	棵
	76.00 
	Φ8-20cm

	2
	月季
	棵
	183.00 
	Φ2-5cm

	3
	桂花
	棵
	32.00 
	Φ8-10cm 

	4
	海棠球
	棵
	30.00 
	Φ5-8cm冠幅2m

	5
	紫叶李
	棵
	15.00 
	Φ5-15cm 

	6
	石楠球
	棵
	35.00 
	Φ5-8cm 冠幅1-3.5m

	7
	红枫
	棵
	10.00 
	Φ5-10cm

	8
	乔木
	棵
	6.00 
	Φ10-30cm

	9
	柿子树
	棵
	1.00 
	Φ25cm

	10
	樱花
	棵
	37.00 
	Φ8-15cm 

	11
	黄杨球
	棵
	5.00 
	冠幅1.5m

	12
	白蜡
	棵
	25.00 
	Φ15-20cm

	13
	石榴
	棵
	3.00 
	Φ8cm

	14
	榆树
	棵
	10.00 
	Φ8-30cm

	15
	女贞
	棵
	6.00 
	Φ8-15cm

	16
	冬青球
	棵
	11.00 
	冠幅1.5-2m

	17
	朴树
	棵
	4.00 
	Φ20-25cm

	18
	栾树
	棵
	6.00 
	Φ15-25cm

	19
	银杏树
	棵
	18.00 
	Φ18-20cm

	20
	百日红
	棵
	5.00 
	Φ8cm

	21
	紫叶小檗 
	㎡
	648.19 
	　

	22
	月季花
	㎡
	280.52 
	　

	23
	冬青
	㎡
	2633.18 
	　

	24
	龙柏
	㎡
	270.34 
	　

	25
	红叶石楠
	㎡
	1786.62 
	　

	26
	草坪
	㎡
	2050.78 
	　

	27
	竹子
	㎡
	45.16 
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