价格评估报告书摘要
烟天元评报字（2019）第0011号
  价格评估标的名称：海阳市高家食品购销站房地产。

  价格评估目的：为人民法院办案提供价格参考。

  价格评估基准日：2019年4月29日。

价格评估结果：委托标的物在价格评估基准日的参考价为(人民币大写) 壹佰贰拾肆万肆仟陆佰叁拾陆元玖角玖分。

价格评估委托方：烟台市牟平区人民法院。

价格评估方：烟台天元价格评估有限公司。

价格评估人员： 孙珊娜  国家注册价格鉴证师  0013006
孙明珠  国家注册价格鉴证师  0014171
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第一部分  致委托方函
  烟台市牟平区人民法院：

烟台天元价格评估有限公司（以下简称“我公司”）接受贵院的委托，根据有关法律、法规和资产评估准则、资产评估原则，遵循独立、客观、公正的原则，按照规定的标准、程序和方法，于2019年4月29日成立由价格评估专业人员组成的价格评估小组对位于海阳市高家食品购销站的房地产，进行现场勘查和价格评估，现将评估结果及重要评估过程报告如下：

一、价格评估对象：
标的物总房产建筑面积836.73平方米，土地使用权面积4190.42平方米，未办理土地使用权证。
二、价格评估目的：为委托方办案提供价格参考。
三、价格评估基准日：2019年4月29日。
四、价格评估结果：委托标的物在价格评估基准日的参考价为1,244,636.99元，人民币大写壹佰贰拾肆万肆仟陆佰叁拾陆元玖角玖分，详见下表。

	序号
	项目名称
	单位
	数量
	评估单价（元）
	评估价值（元）
	备注

	1
	院内北屋
	㎡
	338.55
	492.00 
	166,566.60 
	　

	2
	院中房屋
	㎡
	229.08
	508.00 
	116,372.64 
	　

	3
	院内南屋
	㎡
	269.1
	381.50 
	102,661.65 
	　

	　
	房产小计
	　
	836.73 
	　
	385,600.89 
	　

	4
	土地价值
	㎡
	4,190.42 
	205.00 
	859,036.10 
	　

	　
	合计
	　
	　
	　
	1,244,636.99 
	　


烟台天元价格评估有限公司
                                 二Ο一九年五月六日 
第二部分  价格评估结果报告

一、价格评估标的： 

   1、标的物位于朱吴镇高家村，东邻高家河，南靠原高家税务所，西临村街道。
2、标的物总房产建筑面积836.73平方米，未办理房屋所有权证。详见下列明细表：

	序号
	项目名称
	 建筑面积
（㎡） 
	 建成年代 
	 翻建年代 
	建筑结构
	层数
	层高
（m)
	使用情况
	装饰装修及维护状况

	1
	院内北屋
	338.55
	七十年代
	2009年
	 砖木 
	 1层 
	 3.70 
	 闲置 
	 双坡瓦屋顶，外墙为水泥压光抹面，塑钢窗，铝合金门。室内水泥地面，内墙为普通白灰抹面，维护保养情况一般。 

	2
	院中房屋
	229.08
	七十年代
	2009年
	 砖木 
	 1层 
	 3.36 
	 正常使用 
	 双坡瓦屋顶，外墙为水泥压光抹面，塑钢窗，铝合金门。室内地面部分为水泥地面，部分铺釉面砖，部分PVC吊顶，内墙为普通白灰抹面，维护保养情况一般。 

	3
	院内南屋
	269.1
	八十年代
	　
	 砖木 
	 1层 
	 3.40 
	 闲置 
	 双坡瓦屋顶，外墙上部分为水泥压光抹面，下部分为石砌墙体，木制门窗内设防盗栏。室内水泥地面，内墙为普通白灰抹面，维护保养情况一般。 

	房产面积合计
	836.73
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　


3、土地使用者为高家食品购销站，设定用途为商业，取得方式为划拨,土地使用权面积4190.42平方米，未办理土地使用权证。
二、价格评估目的：

   确定价格评估标的在价格评估基准日的价格，为委托方办案提供价格参考。

三、价格评估基准日：

   2019年4月29日
四、价值定义：

价格评估结果所指价格是：评估标的物在价格评估基准日期，采用公开市场价值标准确定的客观合理的价格。

五、价格评估依据：

1、《中华人民共和国房地产管理法》。

2、中华人民共和国国家标准《房地产估价规范》（GB/T50291一2015）。

3、《房地产估价基本术语标准》GB/50899-2013。

4、建设部颁发《房屋完损等级评定标准》。

5、山东省建筑工程预算定额。

6、估价人员现场查勘取得的资料及委托方提供的资料。

7、本估价机构掌握的房产市场相关资料。 

六、价格评估原则：

我们在评估过程中根据国家及省、市有关部门法律、法规以及资产评估工作方面的要求，对该标的物进行价格评估时遵循以下原则：

1、合法、公平、客观、科学的原则 ； 

2、最高、最佳使用原则；   

3、替代原则；     
4、时点原则。   

七、价格评估方法：

本评估机构经过现场勘查、市场调查和认真分析所掌握的资料，并结合该评估项目的自身特点，确定采用现行成本法及比较法对该标的物进行正常价格评估，确定出其客观合理价格。

八、价格评估结果：

委托标的物在价格评估基准日的参考价为1,244,636.99元，人民币大写壹佰贰拾肆万肆仟陆佰叁拾陆元玖角玖分，详见下表。

	序号
	项目名称
	单位
	数量
	评估单价（元）
	评估价值（元）
	备注

	1
	院内北屋
	㎡
	338.55
	492.00 
	166,566.60 
	　

	2
	院中房屋
	㎡
	229.08
	508.00 
	116,372.64 
	　

	3
	院内南屋
	㎡
	269.1
	381.50 
	102,661.65 
	　

	　
	房产小计
	　
	836.73 
	　
	385,600.89 
	　

	4
	土地价值
	㎡
	4,190.42 
	205.00 
	859,036.10 
	　

	　
	合计
	　
	　
	　
	1,244,636.99 
	　


九、价格评估的假设和限制条件：

1、此次评估标的未办理房屋所有权证，属无证房产。土地未办理土地使用权证，土地使用权面积以编号为015的高家食品宗地图为准。
2、注册价格鉴证师只对评估标的房屋进行一般性查看，未接受进行结构、设施品质的检测要求，注册价格鉴证师不能确定估价对象建筑现状是否存在质量缺陷或安全隐患等方面的问题。

3、此次估价对象建筑面积以委托方提供及我方估价人员现场测量面积为依据。土地使用权面积以高家食品宗地图所载面积为准。房产建筑面积及土地使用权面积如与国家有关测绘部门最终确认的面积有差异时，本报告结果应作相应调整。
4、委托方提供的资料客观、真实、完整。

5、评估标的权属无异议，有关手续合法有效，且合法权益能够实现。

    6、本次评估按既定目的提供给委托方使用即为委托方办案提供价格参考，若改变评估目的及使用条件需向本评估机构咨询后作必要修正甚至重新评估。

   7、本报告自评估作业日期终止日（即2019年5月6日）起一年内有效。

8、未经本评估机构书面同意，本报告的任何资料均不允许在任何公开发表的文件、通告或声明中引用，亦不得以其它任何方式公开发表。

十、价格评估声明：

   1、本次估价报告中的评估价值为房地产现状价值，包括房产、土地、绿化及相关配套附属设施价值。

2、土地使用权价值为扣除土地出让金后的价值，评估设定用途为商业。

3、我们在本评估报告中陈述的事实是真实的和准确的。

   4、本评估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，但受到本评估报告中已说明的假设和限制条件的限制。

   5、本评估报告中所依据的有关资料由委托方提供，委托方对其所提供的资料的客观性、真实性、完整性负责，因资料失实造成评估结果有误的，评估机构和评估人员不承担任何责任。

6、我们与本评估报告中的评估对象没有利害关系，也与有关当事人无利害关系或偏见。

7、如对本结论有异议，可于结论书送达之日起10日内向烟台市牟平区人民法院提出书面异议并说明理由向本鉴证机构提出重新评估、补充评估或向具有价格鉴证复核裁定资质的价格鉴证机构申请复核裁定。
十一、价格评估作业日期：

  2019年4月29日至2019年5月6日

十二、价格评估机构

机构名称：烟台天元价格评估有限公司

机构资质证书证号：中J150009

法定代表人：常清涛                    签 章：

十三、价格评估人员：

姓  名       执业资格名称      资格证号    签    章

孙珊娜      国家注册价格鉴证师   0013006
孙明珠      国家注册价格鉴证师   0014171
  烟台天元价格评估有限公司

                                二Ο一九年五月六日
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