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致估价委托人函

莱芜市莱城区人民法院:

受贵方委托,我公司对位于莱芜市高新区鹏泉东大街 131号涉案土地、

地上房产及附着物进行了价格评估。依据委托人提供的 《不动产产权情况

表》,约建成于 1995年 ,总建筑面积为 13183.56平方米 (详见明细表),

其中不动产权证书号莱房权证高新区字第 01m798、 o1鹤 810、 01m811、

0178812号 上所载的房屋,总建筑面积 12520.0在 平方米;无证部分总建筑

面 663.52平方米 (由 委托人指界测量所得,如有异议,应按有资质的房产

测绘部门测绘面积为准);依据委托人提供的 《不动产产权情况表》,土

地权利类型为国有建设用地使用权,用 途为工业用地,权利性质为出让 ,

使用期限于⒛55年 3月 3日 止,至价值时点土地剩余年限为36.33年 ,使

用权面积为 11773.90平方米。地上附着物具体情况详见明细表。此次估价

目的是评估待估对象的公开市场价值,为 委托人办理案件提供价值参考依

据。本报告的价值时点为⒛18年 11月 2日 。

估价人员根据估价目的 , 则,按照估价程序,选用适宜的

估价方法,并在综合

合该估价对象的实际

币 2407.82万 元 (详见

总价人民币大写:贰

经过现场查勘、测算、并结

在价值时点的总价值为人民

仟贰佰元整

山

地址 : 10 电话: Ω2m99 18706341622
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莱芜市中大纺织服饰有限公司房地产及附属物评估结果明细表

项 目 名称
不动产权证书

万
幢号 总层数 单位 数量 单价

评估值
(万元 )

有证

部分

集体宿舍

莱房权证高新

区字第 0178798

号

3 3 m2 1356,30 1365.00 185。 13

集体宿舍

莱房杈证高新

区字第 0178810

号

4 4 “ 1808。 40 1365.00 246.85

工业

莱房权证高新

区字第 0178811

号

6 1 m2 277.50 996.00 27.6在

工业

莱房权证高新

区字第 0178812

号

7 3 mD 9077.84 1508.00 1368.94

小计 12520.04 1828.56

无证

部分

平房 1 1 I112 13.94 565.00 0.79

平房 2

(车 间东 )
1112 22.62 655.00 l。 48

平房 3 1 m2 20.00 573.00 1.15

平房 4
(车 间内

西平房 )

1 ∏r12 40.13 655.00 2,63

车间 l W 566.83 428.00 2在。26

小 计 663,52 30.31

房产

合计 13183.56 1858.87

附属

物

水泥地面 I112 129ρr犀犭 鲺 ∶r巳<ρ
0

院墙 m 礅 菌№级O^ 鳊
小 计

}饣 |ZzU(

土地 I112 培0么曲￡
总计 唰 1冖彐⒍7.82
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估价 师声明              
ˉ

我们郑重声明:

一、我们在本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、意见和结论是我们独立、客观、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估价假设和限制条件    q

的限制。                                    ˉ

三、我们与本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   
ˉ

害关系人没有偏见。

四、我们按照国家标准 《房地产估价规范》 (GB/T5029⒈2015)进行

估价工作,撰写本估价报告。                       ˉ

五、我们已对本估价报告中的估价对象进行了实地查勘并拍照,查勘

人员:李玉凤、薛继辉、郭江霞;参与估价人员:李玉凤、刘元广。       ·

六、没有人对本估价报告提供重要专业帮助。              ~
七、本报告所得出的估价结果,仅供参考。

八、本估价报告所依据的有关估价对象资料及 《不动产产权情况表》   ˉ

为委托人提供,由委托人对其真实性负责。

九、参加本次估价的注册房地产估价师:

估价师姓名 估价师注册号 估价师签名

李玉凤 3720170058 碴冫飞

刘元广 3720040078 刿讠疒

中华人民共和田房地产估价师

营庥:娃露搀0
二 0一八年十一月十五 日

地址:来芜市汶阳大街 10号 联系电话: Ω2臼99  IB70j341Ω 2
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估价的假设和限制条件

^     —、估价的假设条件

(一 )、 一般假设

1、 本次估价是以估价对象为合法房地产,即 已依法取得房屋所有权和

ˉ   国有土地使用权,且未设定他项权利为假设前提。

2、 本次估价是以房地产的现状、现用途并能继续使用为估价的假设前

提。

 ̈    3、 本次估价是以委托人提供的情况和资料是真实有效的为假设前提。

委托人应对其真实性、合法性和完整性负责。
ˉ

4、 注册房地产估价师只对估价对象房屋进行一般性查看,未进行结构、

¨   设施品质的检测。本次估价是以估价对象无结构安全、无环境污染为假设

前提。

∷     5、 假设估价对象是公开市场上可以自由交易为前提,即 :

~     5.1、 任何有关估价对象运作方式、程序符合国家和地方法律法规。

5.2、 在价值时点的房地产市场为公开、平等、自愿的交易市场。

ˉ     5.3、 在价值时点不受任何权力限制,在公开市场可以合法地进行转让。

5.4、 存在自愿销售的卖主,不考虑特殊买家的额外出价。

5.5、 有一段合理洽谈时间,通盘考虑房地产性质和市场情形进行议价。

。      (二 )、 未定事项假设:无未定事项假设

(三 )、 背离事实假设:其 中不动产权证书号为莱房权证高新区字第

0178812号 所记载的房屋部分一层截止价值时点处于租赁状态,当 事人未提

ˉ   供房屋租赁合同,对租赁期限及租金的支付方式不详。本次评估假设其不

受租约限制条件下的价值。
冖
      (四 )、 不相一致假设:无不相一致假设

冖      (五 )、 依据不足假设:无证部分的房屋委托人未提供待估对象的产

权资料,建筑面积由委托人指界测量所得,如有异议,应按有资质的房产

冖

2
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测绘部门测绘面积为准。评估机构亦未能调查到待估对象的产权资料,对

产权归属不发表任何意见。

二、估价报告使用限制条件

1、 委托人只可按照本估价报告的估价目的使用,不可用于其它用途。

2、 本报告仅为莱芜市莱城区人民法院委托的莱芜珠江村镇银行股份有

限公司与莱芜市中大纺织服饰有限公司金融借款合同纠纷一案[(2018)鲁

12∞ 鉴 531号 ]所涉及的房地产及附属物提供价格参考,如杲改变估价目的

或用于其他用途对使用者造成的损失,我公司不承担任何责任。

3、 本报告对估价对象市场价格的把握,仅相对于价值时点市场状况以

及估价对象的现状而言,并未考虑市场价格波动、税费的变化、国家经济

政策发生变化以及其他不可抗等因素对估价对象价值的影响,使用者在运

用本报告的结果时应予充分考虑。

在、本报告估价结呆为⒛18年 11月 2日 的市场价格,随着时间及市场

情况的变化,该价格需作相应的调整。如使用本报告估价结果的时间与报

告估价日期相差 12个月或以上,我公司对应用此结果给有关方面造成的损

失不承担任何责任。

5、 估价报告使用期限自估价报告出具之日起一年内有效。

6、 本报告和估价结呆的使用权归委托人所有,本公司对估价结呆有最

终解释权。当事人对评估结果有异议的,可 以在收到评估报告之日起十日

内通过莱芜市莱城区人民法院向我公司书面提出。

7、 未经我公司允许,本估价报告全部或部分内容不得公开发表。

8、 本报告加盖红章有效。

一

 
·
 
一

地址:菜芜市汶 10号 电话: ￠2臼99 18706341622
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估价结呆报告

 ̄    —、估价委托人

~     委托人:山东省莱芜市莱城区人民法院

地 址:莱芜市莱城区汶源东大街 66号

冖     二、房地产估价机构

~     机构名称:山东誉楷土地房地产评估有限公司
.    

机构地址:莱城区汶阳大街 10号

ˉ     资格等级:贰级

证书编号:鲁评 12zO01

法定代表人:李文沧

冖     联系人:卢萌

三、估价对象
ˉ

1、 地理位置

ˉ     该估价对象位于高新区鹏泉东大街 131号 ,估价对象东临大东建筑公

司,南 临鹏泉东大街,西 临山东广寒官集团有限公司,北临山东王子纺织

股份有限公司。配套设施齐全,地理位置比较优越。

。     2、 交通状况

莱芜市的公路交通比较发达,列全省第四位。境内有 zO5国道、省道

莱明路、莱麻路、莱肥路、Og公路、仲临路及姚口路,莱新高速公路、莱

o   博高速公路和泰莱一级汽车专用线,济青高速公路南线贯通,更加缩短莱

芜至济南、青岛的距离,交通更加便利。估价对象位于高新区鹏泉东大街

t   131号
,市区K10路、⒛ 路等公交路线从附近经过,交通比较便捷。

。     3、 估价对象概况

估价对象是指位于莱芜市高新区鹏泉东大街 131号 的涉案土地、地上

。
   房产及附着物。位于莱芜市高新区,产业聚集度一般。

。     在、土地状况

4

冖     T地 址:来芜市汶阳大街 10号 话: m2ω99  187“ a0“ 9z
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该估价对象宗地形状规则,宗地内基础设施达到五通 (通路、供电、    ˉ

通讯、供水、排水)。 土地登记状况如下:

土地使用权人 土地证号 用途 权利类型 使用期限 面 积 (m2〕

莱芜市中大纺织

服饰有限公司

莱芜市国用

(2016)第 0092

号

工业用

地

出让 2055年L3

月 3日 止

11773,90

5、 建筑物现状

根据委托人提供的 《不动产产权情况表》,确定该房屋规划用途为集   t
宿舍、工业,约建成于 1995年 ,总建筑面积为 13183.56平 方米,其 中

分为无证房产 (详见明细表)。

项 目 名称
不动产权证

书号
幢号 总层数 单位 数量 现状

有证

部分

集体宿舍

菜房权证高

新区字第

0178798号

3 3 m2 1356.30
外墙水泥拉毛,水泥地面,铁棱窗 ,

水、电设施,使用状况一般。

集体宿舍

莱房权证高

新区字第

0178810号

4 4 m2 1808.40
外墙水泥拉毛,水泥地面,铁棱窗 ,

水、电设施,使用状况一般。

工 业

莱房权证高

新区字第

0178811号

6 1 m2 277.50

外墙贴马赛克,内 墙乳胶漆 (局 部

仿瓷),木地板 (局 部水泥地面),
木门,铁窗,高约 4.4-6,8米 ,使

用状况良好。

工业

菜房权证高

新区字第

0178812号

7 3 1112 9077.84

外墙贴马赛克,内 墙仿瓷,车 间水

泥地面,沿街楼部分瓷砖地面,石
膏板吊顶,水 、电设施,沿街楼一

层使用状况良好。

小计 12520.04

无证

部分

平房 1 1 m2 13.94
大瓦起脊屋面,外墙抹灰,水泥地

面,木 门窗,高约 2.5米
平房 2

(车 间东)
l m2 22.62

平顶现浇屋面,外墙抹灰,木 门窗 ,

水泥地面,高约 4.娟 米

平房 3 1 Ina 20.00 外墙拉毛,夹芯板顶,高约 5.2米

平房 4(车

间内西平

房 )

1 r 40. 13
平顶现浇屋面,水泥地面,高约 4

米

5

体

部
一
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车间 1 亻 566.83

底部 1米砖墙,夹芯板顶,水泥地

面,钢梁,一面借墙,两面夹芯板

墙,一面砖墙,高约 4.7米 ,使用

状况良好。

小计 663,52

合计 13183,56

"     四、估价目的

。     评估位于莱芜市高新区鹏泉东大街 131号 (莱 芜市中大纺织服饰有限

公司)涉案土地、地上房产及附着物的公开市场价值,为 委托人办理案件

冖
   提供价值参考依据。

五、价值时点

依据勘查现场日⒛18年 11月 2日 为价值时点。

ˉ     六、价值类型

根据 《房地产估价规范》 (GB/T50291-⒛ 15)第 5.4.2“ 房地产司法拍
0

卖估价应根据最高人民法院的有关规定和人民法院的委托要求,评估拍卖

o   房地产的市场价值或市场价格。
”
本次评估根据相关规定及委托人要求评

估待估对象的市场价值。

七、估价依据

。     1、  《中华人民共和国物权法》 ;

2、 《中华人民共和国城市房地产管理法》 ;

¨
     3、 《中华人民共和国土地管理法》 ;

。     4、  《房地产估价规范》 (GB/T50291-z015);

5、 《房地产估价基本术语标准》 (GB/T50899);

9     6、 委托人提供的 《技术鉴定委托书》、 《不动产产权情况表》 ;

7、 本公司有关资料;现场查勘资料。
0

八、估价原则

 ̈    独立、客观、公正原则;合法原则;最高最佳使用原则;价值时点原

贝刂。

6
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九、估价方法                           ˉ

根据 《房地产估价规范》,通行的估价方法有比较法、成本法、收益
冖

法、假设开发法等,有条件选用比较法进行估价的,应 以比较法为主要方

法,有收益的房地产应采用收益法,作为其中一种方法进行估价。在无市   T
场依据或市场依据不充分而不适宜用比较法、收益法、假设开发法估价的 ˉ

情况下,可采用成本法进行估价。估价对象为宿舍楼、平房等,类似房地   ~
产无成熟交易市场,不 能采用比较法;估价对象没有改变用途的规划,故    ˉ

不能采用假设开发法,故本次评估采用成本法进行估价。           ^
成本法:是求取估价对象在估价时点的重新购建价格和折旧,然后将   ~

重新购建价格减去折旧来求取估价对象价值的方法。             。

根据委托人提供的 《不动产产权情况表》,使用权类型为国有出让 ,

土地用途为工业用地,根据 《城镇土地估价规程》采用基准地价系数修正

法和成本逼近法进行估价。                        -
1、 莱芜市近年来经济发展较快,且 已建立了较为完善的基准地价体系,

根据 《山东省莱芫市驻地城区土地级别与基准地价更新技术报告》莱芜市

城区基准地价期 日2016年 1月 1日 ,而本次评估期日为 2018年 11月 2日 ,   一

目前基准地价正在使用中,故本次评估可采用基准地价系数修正法进行评

估。

2、 待估宗地位于莱芫市高新区鹏泉东大街 131号 ,土地取得费、开发   ˉ

费、利息、利润、增值收益等资料收集比较容易,同 区域近期内无类似交

易案例,用 途为工业用地,无法计算准确纯收益,故可采用成本逼近法进

行计算。                                ~

十、估价结呆

估价人员根据估价目的,遵循估价原则,按照估价程序,选用适宜的

估价方法,并在综合分析现有资料的基础上,经过现场查勘、测算、并结   -
合该估价对象的实际情况,确定委托估价对象在价值时点的总价值为人民

7
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一

币⒛07。 羽 万元,总价人民币大

十一、注册房地产估价师

仟贰佰元整。

参加本次估价

十二、实地查劫期

二 0一八年十一月二日

十三、估价作业期

二 0一八年十一月二日至二 0一八年十一月十五日。

限公司

日
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签名日期

3720170058 冫洲′ 年丿丿 月 rJ日

3720040078
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附件

一、技术鉴定委托书复印件

二、估价对象位置图

三、估价对象实地查勘情况和相关照片

四、 《不动产产权情况表》

五、估价机构企业法人营业执照复印件

六、估价机构资格证书复印件

七、估价机构房地产估价师资格证书复印件
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