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(一 )估价假设条件 :

(二 )本报告使用的限制条件 :

房地产估价结果报告

一、估价委托人 :

二、受托估价方 :

三、估价对象概况:

四、估价 目的 :

五、价值时点 :

六、价值类型 :

七、估价依据 :

八、估价原则 :

九、估价方法 :

十、估价结果 :

十一、房地产估价师 :

十二、实地查勘期 :

十三、估价作业日期 :

十四、估价报告重要说明 :

附 件
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致估价委托人函

烟台市牟平区人民法院:

受贵院 (2018)烟牟法委评字第40号 委托书的委托,本着独立、

客观、公正的原则,按照合理的房地产估价方法,对位于牟平区新城

大街 918号 A1-704号 房地产的现时市场价值进行了估价。

估价对象:牟平区新城大街 918号 A1-704号 房地产 (建筑面积

50.25m2及分摊土地使用权 )。

估价目的:对因借贷纠纷涉及的相关房地产进行估价,以提供涉

案房地产价值的参考依据。

价值时点:2018年 7月 16日

价值类型:公开市场价值

估价方法:本次对估价对象采用比较法进行评估。

估价结果:估价人员根据估价目的,遵循估价原则,按照估价工

作程序,采用合理的估价方法,在认真分析现有资料的基础上,经过周

密准确的测算,并结合估价经验分析确定:

牟平区新城 0~
/`街 918号 A1-704号 房地产 (建筑面积 50.25m2及分

序 亏 项 冂 建筑面积 (m3) 评估值 (万兀 ) 备注

新城大街 918号 A1-704号 房地产 50.25 30.90 含产权人装修

申请人装修
●
°

产权人室内口∫移动物 |钴 0.17

'`●
I

L△  yl 31.42

〕li匕 致

烟台光大房地产评估事务所有限公司

法定代表人 :

烟仵光人房地产评估事务所有限公 l刂
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估价师声明

我们郑重声明 :

1、 我们在本估价报告中陈述的事实是真实的和准确的。

2、 本估价报告中的分析、意见和结论是我们自己公正的专业分

析、意见和结论,但受到本估价报告中已说明的假设和限制条件的限

制。

3、 我们与本估价报告中的估价对象没有利害关系,也 与有关当事

人没有个人利害关系或偏见。

4、 我们依照中华人民共和国国家标准 《房地产估价规范》、((城

镇土地估价规程》进行分析,形成意见和结论,撰 写本估价报告。

5、 我们参加本次估价的注册房地产估价师于2018年 7月 16日

对估价对象进行了实地查勘,并进行了记录。

6、 没有人对本估价报告提供重要专业帮助。

7、 若发现本报告内文字或数字因校印或其它原因出现错误时,

请委托人及时通知本所进行更正,否则,报告误差部分及影响部分视

为无效。

8、 参加本次估价的注册房地产估价师:

中华人 |

王 玮  (注册号:3720110226)

张显秀  (注册号:3720100067)
中华人民共和国房地产估价师

l

':'
￠冫

|

姓 名 ‘

注册 号 :

有效期止

:张 显 秀

禽

m

9

-4-
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烟命光人房地产评鱼直务所有限公,列
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估价的假设和限制条件

烟fi光人丿方地产评什,事 务所有限公 ,刂

舳
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本估价报告中的分析、意见和结论受以下及本估价报告中说明的

假设和限制:

(一 )估价假设条件 :

1、 完整产权的假设:本次估价以估价对象房地产的完整产权为

前提,未考虑抵押、特殊租赁等他项权力对其价值的影响。

2、 公开市场的假设:本报告估价结果为公开市场价值,即在价

值时点能够成交的最好价格,它依据了如下假设:

在一个竞争性的市场里,该市场上交易各方进行交易的目的在于

最大限度地追求经济利益,他们并且都掌握了必要的市场信息,有 比

较充裕的时间进行交易,对交易对象具有必要的专业知识,市场交易

条件公开并不具有排它性,所有市场主体都可以平等自由地参与交

易。

3、 本估价报告所依据的商品房买卖合同复印件等房地产相关资

料为委托人提供,其真实性由委托人负责。本估价报告书不对因该资

料全部或部分内容产生的或因依赖该资料测算的评估结果而引致的

失误承担责任。

(二 )本报告使用的限制条件 :

1、 本次评估估价人员仅对估价对象进行了一般性的勘察,未对

建筑结构质量及其他被遮盖、未暴露及难于接触到的部分进行检视。

2、 本报告书应与估价对象的合法权证一并使用方才有效,评估

机构仅对正常使用本报告者负责。

3、 本估价报告仅作为确定涉案房地产价值的参考依据,不得挪

作它用。

4、 未经估价方和委托人书面同意,本报告的全部或部分及任何

参考资料均不允许在任何公开发表的文件、通告或声明中引用,亦不
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得以其他任何方式公开发表。

5、 如果使用者发现本报告有文字或数字的校对、印刷和装订错

误,请及时与我公司联系更正。

6、 本估价报告各项附件与报告书为一整体,不可分割,必须完

整使用,对仅使用报告中部分内容而导致的有关纠纷和损失,本估价

机构和注册房地产估价师不承担任何法律责任。

烟白光人
``;垫

产评估事务所们限公闸

CtlallgDa Real Estate App1· a i stll
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房地产估价结果报告

-、 估价委托人 :

名称:烟 台市牟平区人民法院

二、受托估价方 :

名称:烟 台光大房地产评估事务所有限公司

地址:烟 台芝罘区海港路 32号

三、估价对象概况 :

(一 )、 区位状况

烟台市位于山东半岛东部,东与威海为邻,西与潍坊市、青岛

市接壤,南北邻海,是 国家首批沿海开放城市之一。现辖芝罘、福

山、牟平、莱山、开发、高新六区及龙口、莱阳、莱州、蓬莱、招

远、栖霞、海阳七个县级市和长岛一县,面积 13745.74平方公里。

烟台市是北方经济发展最快城市之一,综合实力较强。是全国社会

治安综合治理先进城市,全国模范城市。

牟平区隶属于山东省烟台市,位于胶东半岛东部,因处牟山之

阳平川地而得名,北濒黄海,南临乳山市,东接威海市,西临烟台

市莱山区,西南与烟台市栖霞市、海阳市接壤。

本估价对象位于牟平区新城大街以南,官 庄路以西,垛 山路以

东,慢城宁海小区内。小区内规划布局合理,环境优美,物业管理

较完善,配套设施齐全,生活较便利。该区域交通较便捷,有多路

公交车线路从附近经过。

(二 )、 实体状况

本估价对象所在楼位于慢城宁海小区内北侧,地上 32层 ,1-2

层为非住宅,2层 以上为住宅,钢 混结构商住楼,约建于 2013年 ,

理石及面砖外墙,断桥铝外窗,两个单元,相连相通,共 四梯 21

户。公共走廊为 800卡 800地砖地面,矿棉吸音板吊顶。

搬 烟仵光人房地产计估节务所有 |;k公 l il

GllallgDa Real Estate App1· aisal -7-
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本估价对象位于七层,南 向,入户安装防盗门,层高 2.95m。

室内一室一厨一卫,卧室内为 800中 800地砖地面,乳胶漆墙面,局

部石膏板吊顶,榻榻米床,成 品衣柜。厨房为地砖地面,面砖墙面 ,

集成吊顶,整体橱柜,钛合金推拉门。卫生间为地砖地面,面砖墙

面,集成吊顶。本估价对象配套设施为水、电、暖气、燃气。

因产权方未到现场,本次评估由法官、申请人、估价人员共同

入户进行现场查勘。经申请人现场介绍,室 内地砖地面、厨房及卫

生间装修等为产权人所有,室 内衣柜、榻榻米、玻璃推拉门、马桶

为申请人所有,室 内可移动的家具、电器 (餐桌、鞋柜、酒柜、电

视柜、冰柜 )为产权方所有。根据委托方确认,本次评估结果包括

装修及可移动物品的价值,并对申请人的装修及可移动物品的价值

单独标注。

(三 )、 权益概况

在本次价值时点,本估价对象未办理不动产权证,根据商品房

买卖合同 (已 备案登记 ),在 2013年 3月 15日 ,牟平区新城大街

918号 A1-704号 房产由李广生购买,合同约定面积为 50.25m2。

根据买卖合同,本估价对象所在小区土地以出让方式取得,规

划用途为住宅、商业用地,使用年限自 2008年 10月 16日 至 2078

年 10月 15日 。

四、估价目的 :

对因借贷纠纷涉及的相关房地产进行评估,以提供涉案房地产

价值的参考依据。

五、价值时点 :

2018年 7月 16日

六、价值类型 :

公开市场价值

七、估价依据 :

1、 (2018)烟 牟法委评字第 40号 委托书;

`丿
m

CuangDa Real Estate Appraisal 8̄-
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2、 商品房买卖合同复印件 ;

3、 《《房地产估价规范》GB/T50291-2015;

4、 《《城镇土地估价规程》GB/T18508-2014;

5、 评估人员实地查勘、调查所收集的资料 ;

6、 我单位所掌握的有关资料及相关市场信息;

7、 其它有关法律、法规和政策文件。

八、估价原则 :

本估价报告在遵循独立、客观、公正的基本原则下,结合估价

目的对估价对象进行评估,具体依据如下估价原则:

合法原则;最高最佳使用原则;替代原则;价值时点原则。

九、估价方法 :

估价人员深入细致地分析了估价对象的特点和实际状况,并研

究了委托方提供的及我方所掌握的材料,为 使估价结果具有合理

性、准确性、客观性,经反复研究对房地产、装修及物品等采用比

较法作为本次估价的基本方法。

十、估价结果 :

牟平区新城大街 918号 A1-704 号房地产 (建筑面积 50.25m2

及分摊土地使用权 ),在 2018年 7 月 16日 的市场总价值为 31.42

王  玮  (注册号:3720110226)

张显秀  (注册号:3719980080) 中华人民共和国房地产估价师

麟

·
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姓 名: 张 显 秀 、
注册 号 :

有效期止
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十一、房地产估价师:
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十二、实地查勘期 :

2018年 7月 16日

十三、估价作业日期 :

本次估价日期为 2018年 7月 16日 至2018年 7月 31日 。

十四、估价报告重要说明:

1、 本次评估仅对估价对象的价值进行评估,对其法律状况及

产权归属给予必要的关注,但不对其法律权属作出任何形式的保

证。

2、 本报告的估价结果包含估价对象分摊的土地使用权现状价

值。

3、 因本估价对象未取得不动产权证,本次评估房屋建筑面积

以买卖合同约定面积为依据,房屋最终面积应以房产测绘权威部门

测绘面积为准。

4、 因产权方未到现场,本次评估由法官、申请人、估价人员

共同入户进行现场查勘。经申请人现场介绍,室 内地砖地面、厨房

及卫生间装修等为产权人所有,室 内衣柜、榻榻米、玻璃推拉门、

马桶为申请人所有,室 内可移动的家具、电器 (餐桌、鞋柜、酒柜、

电视柜、冰柜 )为 产权方所有。根据委托方确认,本次评估结果包

括装修及可移动物品的价值,并对申请人的装修及可移动物品的价

值单独标注。

5、 本报告对房地产的评估结果包含产权人装修及水、电、地

暖、燃气等配套设施的价值。

6、 本次仅对估价对象现时点市场价值进行评估,不考虑其可

能的债权债务情况对评估结果的影响。

7、 本次评估不考虑任何法律纠纷及特殊交易对其价值的影响。

8、 本次评估未考虑国家宏观经济政策及本估价对象发生重大

变化以及遇有自然力和其它不可抗力的影响。

肌 烟舍光Δ房地产评估事务所有限公“
l

CuangDa Real Estate Appraisal -lO--



霍平z痧劢才蘅 夕″ 号刀一7`亻 号房助产佐价菝台

9、 本估价报告自报告出具之日起一年内有效,超出有效期或

市场有较大波动时应重新评估。

10、 本报告的估价结果仅为委托人确定涉案房地产价值提供参

考依据,不作为房地产处置时可实现价格的保证。其报告书的使用

权归委托人所有,未经委托人许可不得随意向他人提供或公开。

烟台光大房地产评估事务所有限公司

二0一八年七月三十一日

烟台光人房地产评估事务所仃限公 i刂

GuangDa Real Estate Appraisal
J】rl
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荜平区.新.磁 蘅 勿孑号″-7〃 号房 佐价掳等

附 件

附件一:司 法技术对外委托书 (复:印亻∠+ˉ )

附件二:商 品房买卖合同 (复~印 件·
)

附件三:估价对象现状照片

附件四:评估机构营业执照 (复 印件·
)

附件五:评估机构资格等级证书 (复:印件·
)

附件六:注册房地产估价师证书 (复:印件·
)

烟fi光Δ.立地产评估事务所有限公Ⅱ
l

〈;11arigDa Real Fstate Appraisal
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烟台市牟平区人民法院
司法技术对外委托书

(用于财产、工程、产品评估、鉴定)

(2018)烟牟法委评字第 4。 号

案̀刊彀 稽徉
^

鉴定类别
评

简要案情

鉴定要求

送检材料

叉1|矽 J军 孑
'崭

厕关衔 甲
`硝

力
`△

^两

歹万歹Z百

/
'`谲

舀
冫
^

形

^
彳
力

彳

其它
.
r
●

房产证复印件
(             )

土地证复印件
(             )

行驶证复印件
(             ) ·7口

本 人

电 话

`8多

厶〃-.r|8?甲 ?

代理人
揪

l
υ

2

碉

电 话

申请人

本 人

电 话 珍 孝送拦

代理人

电 话

被申请人 否
`车

(s·  '·   ^

床
扌

联系人

电 话 钽ε甲彡步/

烟台市牟平区人民法院技术室委托单位

受托单位 熠 纟光大名妫芦评饣萝/衔石暧咱J.

委托单位

领导意见
5)二Ⅱ

字

201 年 月

签名 :

·】

害葬

泣
静
r

鸽乡却1`



合同编号 烟屑豫 字 加∫。 第 o垅'号
匆8

藏勰篆冥囊禽网

二1ˉ 1·

~ ~~ ·..  .̄· ^i11·△
^·

ˉ |i· 1rre I;·

`

`%
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·.‘0''′

胭′乙殚
` ~''

f

孑
口
刀

彡口

、/饣
V肠n

s

v
饬

以

'

9 ˉ
△

0| 乙

`   
‘
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'● '
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合同双方当事人 :

商品房买卖合同

蟋台新闵旁边
☆艹△△点吐 :`=∶

卖方 :

注册地址 :

烟台市耷平区宁海△△i△

营业执照注册号 :

企业资质证书号 :

370.】 20181j ;`·
’

··
i|′ ∶|1.’

·
.i·JII(~'}′

法定代表人 :
~   ··

=· 联系电话 :

邮政编码 :

委托代理人 :

L
〓

些

h
爿

址

邮政编码 : 联系电话 :

委托代理机构 :

注册地址 :

营业执照注册号 :

法定代表人 : 联系电话 :

邮政编码 :

买方 :

L  、

奄 卞生

【人入】
`

【身份证
V

】【护照】【营业执照注册号】【 】2乙2J12s】￡芭1夕3边△23口

地址 :

邮政编码 :

业

`步`t

'

【委托代理人】【

联系电话:/猩毡庄业理上上狂丛彐+s‘

国 籍

地址 :

邮政编码 :

】姓名:

联系电话 :

-1-

1。 (∶ ∶
`-r|∶

氵?∶ .

·  ̄                            I -、

【法定代表人】姓名 :__尘 工生~工工__国 籍 :_芏国~上___



新ui
【买方购买J工F~区 街 (路 、巷) 号扭二△.红号房】

/

经规划部门批准的该商品房的用途为 【住眵亻 【非住宅 】

【   】属 结构,层高为 r 米。该楼总建筑层数为住宅

zl__层△猩幽hⅡ_平方米,【 懈 抄 】
ˉ̄

,

' '刀`
钿rt谚8

平 方

米,总计地上22=层 19∶721(78 平方米,地下工二层 平方米。

该商品房阳台是 【封、阂式】【非封闭式|】 。  · ·

该商品房 【合卧.约 定】【产权登记】建筑面积共_ba竺_平方米,ˉ 其申,

`

【套哂勹 【套】建筑面积 亚 垃 平方米,公共部位与公用房屋分摊建筑面

丢口
'|'` ll诽冫 平方米 ,(有 关公共部位与公用房屋分摊建筑面积构成说明见附

件二)。 另有地下附属面积 平方米。

左亟

第四条  ·
计价方式与价款σ

j

卖方与买方约定按下述第~LL种方式计算该商品房价款 :

1、 按建筑面积计算,该商品房单价为每平方米￥-‘ .卫.L笠元,总 金额(大

写)」色仟」9佰遂 拾」毹万抛 仟衄 佰~i璁盆 元整。

写)二上仟工 三佰⊥=~拾 仟_佰 工 工拾工 ~元整。

3(按套
·(单元)计算,该商品房总价 (大写)∶上工工仟~工工佰_拾 _

万=i~仟_佰 _拾 _碎 。 ..-ˉ  ~        I-

4、 按整幢、整层计算,该 商品房总价 (大 写)_仟 _佰 _拾 _

午
`
 
F

5、
/`△ .I-::!

∶, ři-   ,  .  ∶1   ,.

2、按套内面积计算,该 商品房单价为每平方米￥    元,总 金额.(大

万~仟 _佰 _拾 _元 整。 t0  ,  ●
 `     ,|

〓小
`

·印
辶

安

r
●

〓
4

`
↑

`

P
勿

.

i
人

.

〓

i



1、 一次性付款 :

买方于__工__年~工 月工 工日前支付首付款

款￥__上__元于____年 上工~月 ___日 前付清。

Vi 余

2、 分期付款 :

按卖方施工进度分期付款(1)首付款￥ 元;(2)项 目建设主体

完工时支付￥ ;(3)交付使用时支付￥

3、 按揭贷款 :

(1)首付款￥~握~蚁L元 ;(2)剩余部分￥⊥Σt立由乙先于~~担3~年工L月

~22日 ~前用按揭贷款支付。

4、 其它方式 :

※ 卖方应当按照烟台市房产管理局《关于加强商品房预售资金监管的

意见》的相关规定,向 买方出具烟台市房产管理部门统一印制的 《商品房预

售资金收存通知单》,由 买方直接将商品房预售资金存入房产管理部门指定的

商品房预售资金监管开户银行,卖方不得直接收存商品房预售资金。

第七条  买方逾期付款的违约责任。

买方如未按本合同规定的时间付款,按下列方式处理:-

1、按逾期时间,分别处理(不作累加)

`(1)逾期在上旦~日 之内,自 本合同规定的应付款期限之第二天起至实际

全额支付应付款之日止 ,-买 方按日向卖方支付逾期应付款万分之 `士】1L

约全;合同继续履行; i · ∷·i· ¨∴  l i  ^,..i- ·
I/·

`
(2)逾期超过工I]一 日后,卖方有权解除合同。卖方解除合同的,买方

按累计应付款的~上工~%向 卖方支付违约金。买方愿意继续履行合同的,经

一兀

-5-
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訾
日 业 执 照

住   所

法定代表人

注 册 资 本

成 立 H期

件 业 期 限

经 营 范 围

(副 本)

统 一̄社会信用代码 91370602729259930Y

称 烟俞光大房地产评估事务所有限公司

型 有限责任公司(自 然人投资或控股)

芝罘区海港路32号 709-711号

孙忠晓

贰佰万元酪

2001年 06丿 J11H

2001纤 06月 11|1至 2031年 06月 11日

1-1

名

 
类

房地产价格评估;基准地价评估、宗地

询;不动产测绘:地籍测绘、房产测绘

项 H建议书、编制项 日
"J行

性研究报什

资金中诂报告;土地登记代理 (rl效期
(依法须经批准的项 目,经相关邮门批

活动 )

地价评估、地价咨
;工程咨询:编制
、项 目申请报告、
以许 liriE为 准 )。

准后方 ,刂 lll展经营

llttp://sd.8sxt· g()v.Cll

登 记 机 关

2()1

艹 “
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中 华 人 K共 和 田

房地产估价机构资质证书
Q1.\1~11ilC`1^l(~)`-(∶ |∶ IR T llrl Cˉ \TF FC)R I`1^\L r、 1\l li  \pl′ IR`l、 人I- C【 .)\1P```

l′t 
·
「HE PEC)PI-l:· 、 ∷|REl)L.BLiC  (∶ )li C· I II``

烟台光大房地产评估事务所有限公司机 构 名 称 :

法 定 代 表 人 :

(执行合伙人 )

住    所 :

营业执照注册号 :

资 质 等 级 :

行政许础蜿 书号 :

证 书 编 号 :

冬
儿

日
"
.

忠刊

山东省烟台市芝罘区海港路 32号 709-711室

370602228067588

镥旨讠平.052005

有 效 期 限 : 2015年 8月 21日 至 2018年 8月

一十二月
1
、

氵

`

公章
i
·

五年
刘
0

机

〓
可许政

中华人民共和国住房和城乡建设部制



本证书由中华人民共和国住房和城
乡建设部批准颁发。

本证书合法持有人有权使用注册
房地产估价师名称 ,执行房地产估价业
务,有权在房地产估价报告上签字。

·
rllis ccr(ificate is al)proved and issued by

t11e Mirllstrv of llousi1】 g nnd u:rba n-Rural
DOvolop!、 )el)t()f tllO pe、 ,ple· s Rcpublic or Cl)△ ki.

'rllc li,earc1·  of tllts ccrtifiCa1e is elltitle(· i to

klsC tlle desigllali【 )了】 of  ReRistere(l Rcal I;statc

人I)p,nisO,ˉ tO I)rαX、d re.al¤ t̄atc appoli逆 ll l)raCtiα、

an(l to sig〗 ! 〈,:l rCal Cstate app1· aisal re1)orts.

`性  别

搬 `磨;△

`

人 1△
it欠

\|). ∷     ˉ

身份证件号码 /· 1D`o.

37 108 1it97906257326

注 册 号 /IRc龄 mt泗
`t1.

3720110226

执欠:业机几衤勾.· 1|inI“ ovc

辽i台 焚大拐蠛产评倘事务所有限公
曰

J

有效期至 1”“(~ˉ xi灬

0r)2”
-】 il-1(i

计证人莶 考 ll(tr· .、
irl1· △Ⅱ∶-

姓 名
'·

I、lll mnc

王辑

sCX ”

'
'

″
 
`
0

黪 r
■

Ⅲ鳔
黜
旷

申 争 /~民 英 和 躅
荡·拽庐1.峦

,僚师氵蛮朋·讠正书
(lef“ f(c豫惫∮·t,f lt|,投 l、 t”

`OtI R。
uI I|、 受奋1￠ Appf日 】、各了

备。婚窃pl(·
.、

|心碎ptlhl‘ 、,‘ ,蘑

·
t、|hyo”    ∷∷∷∷

'
ˉ曰

`
资接



别 /se、

身份证件号码 In)、。.

2206221|980120200G7

注 册 号 .·

·
Reglstratm`.t..

372010006t

执业机构 '~洳 plovcr

烟台光入房地产评估事务所有限公
司

有效期至 .'腑c of ex”
^-

2019ˉ-7一磋

持证人圣名 ··̄J田 rr·
``·

r·宀r

Xo

本证书由中华人民共和国住房和城
乡建设部批准颁发。

本证书合法持有人有权使用注册
房地产估价师名称,执行房地产估价业
务,有权在房地产格价报告上蛰字 :

T11is certticatc ls approved and issueo bv
the Ministry of llousing and Urball-Rural
D.e、,elopnXcnt oF thc Pec)°

le· sR.e。 ubuc of clina.
Tlle bearer o1ˉ tllis cOliiflcatc is entiuα i to

usc the desi名nation of R.eRistered R.ea1 Estato
Appraiscr to prα 迫d real祆thte appmi勘 l0趋曲 c脔
aIld to s1gˉl oll rOal estale api,iaisBl reINDrts|.

攻生  名 .· F础 l nnme

张显秀
ι
∷

一

·
一
 
.

中 忄 /、 民 英 和 蠲

拐蚺铲 亻峦̀阶

`事

注册证书
C“ itI” ~备泅 rW k湃 ,`ht”“‘

、|R妒璐蘑f·

^“

矿 e^号,p喀 t$时了

I)。°备’tt·

.、
I(rpubl.￠ t,:'t· I、 !no     ∷

证 机
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烟台光大房地产评估事务所有限公司

地址:烟台芝罘区海港路 32号

由阝编 : 264000

电话·∶ (0535)6661996

``


