
碲淬市口年路以东、旌利田以南佥色永园口市蛳 法蛊定评估报告

←

 
 
 
 

一
ˇ

房地产司法鉴定

评估报告

估价项目名称:菏泽市青午路以东、胜利路以南金色

家园8号楼 0⊥ 00101006号 六处房地

产评估

估价机构:菏泽正源房地产土地评估咨询有限公司

房地产估价师:注册估价师闫长英 ″⒛020119

房地产估价师:注册估价师侯凌青 Ⅳ19阴 00盯

报告出具日期:⒛ 18年 ⒃ 月 ∝ 凵

报告书编号:菏正评 【2018】 字第⒓3号
i

咖 ±地钾估督询有照公司 mol:琦洚市长江蹈山泅天泰3F



苟洋市口年出以东、肚和蹈以南盒色京国勹市房地产司法控定评估报告

目  录
一、 致委托方函 (房地产评估报告书摘要)¨⋯⋯⋯⋯⋯⋯·3

二、 估价师声明 ⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯5

三、 估价的假设和限制条件⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯6

四、 评估报告书正文 ⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯8

l、 委托方⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯8

2、 估价方⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯¨⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯8

3、 估价对象概况⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯¨8

亻、估价日的⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯9

5、 价值时点⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯9

6、 价值定义⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯9

7、 估价依据⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯¨⋯⋯⋯⋯⋯9

8、 估价原则⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯¨⋯⋯⋯⋯¨⋯⋯⋯⋯⋯10

9、 估价方法⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯¨⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯
1θ

10、 估价结果 ⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯·ll
l1、 估价人员 ·⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯¨⋯⋯⋯⋯¨⋯⋯⋯⋯ 1̈1

12、 估价作业日期 ⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯¨⋯⋯⋯⋯·11
13、 应用有效期 ⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯·H
14、  评估重要事项说明⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯12

五、评估技术报告  ⋯⋯⋯⋯¨⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯¨⋯⋯⊥3
1、 个别因素分析⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯¨⋯⋯⋯⋯¨⋯⋯13

2、 市场背景分析⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯14

3、 撮高最佳便用分析⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯¨14

4、 估价方法适用性分析⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯¨15

5、 评估测算过程⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯16

6、 估价结果确定⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⒛

六、附件

估价委托书 ⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯·P

估价机构资质证书 (复印件 ) ·⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯ P̈

估价机构营业执照 (复印件 ) ·⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯ P̈

估价人员资格证书 (复印件〉 ·⋯⋯⋯⋯⋯⋯¨ P̈

产杈证明、位置图、照片 ⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯·P

荷净正泊房地产±地评估皙询0定Δ司 地扯 :荷净市长讧茁山渖天串;F



菏洚市0+m以东、胜利蹈以南衾色京囝f·市房地产司法鉴定评估报眚

致 估 价 委 托 方 函
山东省菏泽市巾级人民法院技术室 :

本公司接受贵院委托,在法院有关人员领勘 F,我们对

委托估价对象进行了实地查看。根据委托的评估目的和评估

对象范围,按照 ltl家颁布的技术标准所规定的评估程序,依
照合法、客观、公正、公平的评估原则,对委托估价对象在

价值时点的市场价佰进行了评估,并做出了本项目的评估结

论。现将评估有关情况报眚如下 :

_、
评估凵的:评估房地产市场价值,为法院执行案件

提供价值参考依据。

二、评估对象;菏泽市牡丹区青年路以东、胜利路以南金

色家园名 F的六处房地产。

三、价值时点:2018午 05月 ll「丨

四、评估方法:本项目评估采用市场比较法和收益法进

行价值评估。

五、评估结果 :

经实地勘察评估,委托估价对象在价值时点假设限制条

件下的市场价值为:1051⒆ 31元 ,人民币大写:壹仟零伍拾

壹万伍仟玖佰叁拾壹元整。详见下表
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菏洚正茁房圯产±地钾估咨询有踉公司          地址 :荷洚市长江路山渖天泰 aF



苘泽市冖年臼以东.眭利蹈以南住色忘口m市房地产同法茁定柙估报告
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的房地

房地产评估机构:菏泽正源房地产土地讠

法定代表人: (

二 0—八年六月四日

琦洚正咖 抨估咨询有田公司 地址 :菏诤市长江路山海天帛;F



商诤市青年蹈以东.胜利蹈以南全色宗园”市房地产司法竖走评估报告

估 价 师 声 明

我们郑重声明并向有关当事人承诺 :

一、本项日评估参评专业技术人员依照中华人民共和国

国家标准 GB/T50291-20⒗ 《房地产估价煳范》进行分析 ,

形成意见和结论,撰写本估价报告。

二、参评人员在本项目评估报告书中陈述的事实是客观

真实的。

二、估价报告中的意见和结论,是经评估人员公正、慎

密的专业分析,遵循科学的估价程序和方法做出的,但受到

本评估报眚中已说明的假设和限制条件及参评人员实践经

验的限制。

四、参评估价人员与本估价报告中的估价对象及有关当
享人没有利需夫系,不存在偏见 ,

五、参评人贞闫长英、侯凌青十 2018年 05月 11日 刈

评估报告中的估价对象进行了实地查看,但未做杈属调查及
证件真伪鉴定。本项目评估没有其他专业人员提供专业技术

帮助。

六、所有参加本项目评估人员对委托方提供的有关文件

资料,有要善保管的义务,并保证为委托方保守秘密。

七、估价人员向委托方和案件有关当事人承诺:永远遵

守诚实、守信宗旨丿永远坚持公正、公平、客观、科学的评

估原则,任何时候不做虚伪评估。

参评估价师姓名、签字

审核估价师姓名、签宇

鹘 月
桕 ∶:FO辄席婀

签



菏洚市甯年路以东、胜利跆以南佥色宗园门市房地产司法竖定评估报告

本项目估价的假设和限制条件
⊥、本报告所确定的房地产价值是在本次评估特定目的及

限制条件下的公廾市场价值,未考虑强制处分、快速变现、

处置贺用、交易税费等因素的彤响,委托方在利用本报告结

果时应子以充分的考虑及重视。

2、 估价对象具有完全合法的房屋所有权及国有土地使

用权,房地权利主体一致。估价对象无没定附加任何他项杈

利。估价对象无建筑质量问题,债务夫系对估价对象不存在

价值影响。估价对象在价值时点心i未设定抵押杈。

3、 该评估结论是委估对象现状条件下办齐法定手续,并

缴纳齐有关税费下的彐j常值。

4、 对不可见部分、不易测量部位的揣述,依据委托方提

供的资料;部分修正系数的选择,侬据市场调查资料归纳、

整理确定。

5、 本报告的估价结果是在正常市场状况条件 F形成的 ,

未考虑国家宏观经济政策发牛变化及遇有不 |丁抗力等情况

对房地产价格可能产生的影响。。

θ、价值时点后,估价报告有效期内估价对象的质量及价

格标准发生变化,并对估价对象估价价值产生明显影响时 ,

不能商接便用本估价结论。

7、 本报告的估价结果是在本次评估特定的估价 H的 下形

成的,不对其他用途和日的负责。若改变用途或估价日的 ,

需另行评估。

8、 估价对象在价值时点的状况与本报告描述 致且与报

告合法使用期间的状况无较大差别。

9、 本报告估价结果仅仅走—种专业意见,而不应被

视为估价机构利{估 价师对估价对象在公开巾场上可实现价

荷泽正源房地产
=L地

评估咨询有踉公匐 地址 :菏浮市长江蹈山海天扌 ;F



甫串市育年珞以东,胜利茁以审丘色扌囝勹市房地产司法妊定评估报臼

格的保证。

10、 本报眚必须完整使用方为有效,对仅使用本报告

中部分内容而可能导致的损失,本评估机构不承担责任。

H、 本报告仅供委托方便用,非为法律规定的情况,未
经本评估机构许可,不得提供给除政府主管部门以外的任何

单位和个人,其全部或部分内容不得刊载于任何文件、公告

或公开媒体上。

12、 估价数据依据的为房地产测绘报告,且数据应是准

确的。

商咖 地产+ml钾估咨询扌田饲 地址 :菏洚市长汀u山海天准 aF



椅洚市0年蹈以东.胜利茁以南丘色东口臼市房地产司法奖定评估报告

菏泽市牡丹区青年路以东、胜利路以南金色家园

六处房地产价值评估结果报告
~、 估价委托人:山东省菏泽市中级人氏法院技术室

办公 地址:菏泽市昆明路西侧

二、估价机构 :

菏泽正源房地产土地评估咨询有限公司,法定代表人 :

陈永,办公地址:菏泽市长江路山海天泰 3「 。评估资格等

级:贰级。执业资格证书编号:鲁评 r⒛o1,统一社会信用

代石马: 91371700740960939L。

三、估价对象及概况

1、 基本状况

2、 项目现状

委估对象为青年路以东、胜利路以南金色家园 8号楼

01001010∝ 号六处房地产,框架结构,建筑面积为:阢0,07

m2,房地产总层数:砭 层,所在层数 12层 ,入户玻璃门,

内墙涂料,外墙大理石贴面j在勘察日房地产已具备交付使

估价对象名称 牡丹区青年路以东、胜利路以南令色家园菏泽祥和置

业有限公司六处房地产

坐落 牡丹区青年路以东、胜利路以南金色家园 8号楼

01001η 10⒃ 号六套门巾。

用途 商业 规模 沿街商业门市,建筑面积 眄007m氵 ,

土地而积为:分摊。

估价对缘权属 根据委托方提供产权人为:菏泽祥和置业有限公司 ,

申清人:葛永丽

本项目评〃i

范围

菏泽中华路北侧、中和路南侧、水洼街东侧,菏泽祥

和置业有限公而六处房地产 ,房地产建筑总面积 :

85007平方米,土地面积为:分摊.该房地产现为毛

坯房。

菏泽正瑟房地产±地柙估咨询有踉公司          地址 :泗汗市长江臼山海天泰 aF



苘萍市青年路以东、眭利蹈以南佥色亲圃臼市房地产司法鉴定评估报告

用条件,因法院佥封,现均闲置◇经现场脊看 ,O1001、 0100茌 、

0tθ05门较小,房地产室内屮问有杜,对其价值有较大影响。

经实地现场勘察,冂常维护较好,无发现结构性裂缝及

地基不均匀沉降,通风、采光较好。水电设施配套齐全,珀 j

局合理。

·    Vη 、估价卩的

评估房地产市场价值丿为法院执行案件提供价值参考依
据。

+L、 价值时点

本评估项日价值时点为现场勘察口,即 2018年 05月 11

凵。

六、价值类型

本评估结论是在满足假设限制条件 下于价值时点的公
开市场价值。

七、评估侬据

1、 法规依据 :

《巾华人氏共和闼物杈法》

《屮华人民共和国城市房地产管理法》

《城市房地产中介服务管理规定》

r      《房地产估价规范》

《民法通则》
·     《人民法院对外委托 ol法鉴定管理规定》

2、 行为依拙

《鉴定委托书》 (20⒙ )鲁 17技 ⒛ 号
3、 权属依掘:执行裁定书 (⒛ ]8)鲁 ⊥7执 7号之三

查封、扣押财产清单

菏泽市商品房预售许 .IT证 (菏泽市)房售证第
"7号4、 其他参考 :

I,u场勘察记录和类似房她产市场行情资料及房屋重置
9

苘泽正源房地产士地柙估咨询有限公司          地址 :琦洚市长江路山海天嵌 3F



荷泽市青年路以东,胜刷蹈以南盒色索园r口市房地产司法鉴定评估报告

价、基准地价文件。

八、估价原则

本次评估遵循独立、客观、公止、合法的原火刂及替代原

则、价值时点原则、最高最佳使用原则等技术性原则。

(-)独立、客观、公止原则

要求估价机构有完全独立性,估价机构和估价人员与估

价对象及相关当车人没有利害关系,不受外部干扰因索彰

响,从实际出发,公平合理地进行估价。

(二 )合法原则

评估应以估价对象的合法使用、合法处分为前提进行。

所谓合法,是指符合国家的法律、法规和|当地政府的有关规

定,其权益才能受法律保护,并体现其权益价值。
(=)最高鼓佳使用原则

评估应以估价对象的最高最佳使用为前提进行。在合法

使用前提 「,房地产只有在最高最佳使用状态 下才能发挥最

大效用。最高最仕使用应是法律上允许、技术上可能、经济

上可行,经过充分合理的沦证,能使估价对象产生最而价值

的使用方式。

(四 )价值时点原则

估价结果应是估价对象在价值时点的客观合理价格或

价值。

(±L)替代原则

估价结果不得明显偏离类似房地产在同等条件下的二H

常价格。同 -供求范围内,在用途、规模、档饮、建筑结构

等方面,类似的房地产之间具有相互影响作用,其价格会相

互牵制而趋于一致。

九、评估方法

荷洚正源房地产士地评估咨询有眼公司 地扯 亏菏洚市长讧路山海天隹;F



商择市青年蹈以东、胜利路以南佥色礻园臼市房地产司法控定评估报告

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、基准地价修正法等,有条件

选用市场比较法进行估价的,应以市场比较法为}要方法 ,

有收益房地产应采用收益法,作为其屮的—种方法进行估

价◇在无市场依掂或市场侬据不充分而不适宫用市场比较

法、收益法、假设开发法进行估价的情况下,可采用成本法

进行估价。”

因估价对象所在区域商业成交及租赁案例较多,卫^与 估

价对象具有可比性,F·l时估价对象存在潜在的出租收益,所

以本次估价采用市场比较法和收益法作为其估价方法;然后

综合两种方法的评估结果来确定其最终价格。

十、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,采用适宣的评估方法,在认真分析现有资料的基础~L,

经测算,并结合估价经验与对影响房地产价值因素的综合分

析,最终确定估价对象于价值时点的市场价值为:1051m31

元,人民币大写:壹仟零伍拾壹万伍仟玖佰叁拾壹元整。

十一、本项目参评人员

母:亏亏亏::属旄拄”
有妖用止 201g.9.】 6

2018年 阢 月 H日至 2018年 ∞ 月 0=I日

十工、估价报告有效期

千耳λ苠共和田房地产估价

侯 凌 丨
a9!99臼 oo臼 ,

玷
●
叫

娃

注
有

旖洋iE派房地产土地评估咨询有眼娴 地址 :苟净市长江路山泅天泰 aF



荷洚市臂年路以东、胜利蹈以南佥色扌园臼市房地产司法盥定抨估报告

估价报告应用有效期为—年,即 2018年 0θ 月 04冂 至

⒛19年 06月 ll3凵 止◇

十四、评估重要说明事项

l、 本评估结论价值是委估对象在涉案条件下,能正常

使用状态下能够实现的市场价值。

2、 本评估报眚书只能用于司法裁定参考,用作其他用

途无效。

3、 估价对象所占用土地价值、附属物已包含在市场价

值内。

1、 本项目评估结沦价值为估价对象在价值时点、假设

限制条件下能够实现的价格,脱离假设限制条件其价值随之

偏离。

5、 本报告结论价值有效性建立在委托方提供建筑面积

与有资质部门测绘面积一致,如报告依据数据与实际不相

符,本报告应做相应调整。

6、 该房地产为涉案房地产,因涉案、面积较大,购买

人群受限,对其房地产市场价值影响较大。

7、 该房地产进深较深,部分房地产室内有立柱,门脸

较小,对房地产影响较大。

荷净正污房地咖 询亩田公司 n0L∶ 苘净市长讧田山海天泰 aF



猗洋市臂年陌以东‘眭利蹈以南佥色扌园

"市
房地产司法鉴定柙估报告

菏泽市青年路以东、胜利路以南金色家园8号楼

六         告
—、个别因素分析

(— 〉权益状况分析

房权证 无 产权性质 私朽

房屋所有权人 菏泽祥和置业有限公司 房压用途 南业

房厣座落 青年路东侧、胜利路南侧 建筑总雨积 臼mm平 方米

所在层数 】″ 层 上地面积 分摊

月边环境 与金都华府相对,已形成

商业连片

建成午代 ⒛17午 左右

出路状况 畅通

他项权利 该标的物涉案标的物

(=)实物状况分析

名称 菏泽市青年路以东、胜利路以南金色家园 8号楼

ol00】 tl】 00C|号六处房地产

纟宀礻勾 框架结构

层数 1-2 层高 r4 o、 ⒛ 3 8米 +l途 lhˉ 业

规模 小区商业裙楼,建筑面积:8ω 07m∷ 现均闲置

外 讧而装饰 大理石贴面 空 。l布周 单问式

环境状况 较好 他项杈 在勘察日涉案

出路状况 畅通 供暖状况 无

现状用途 商HL 供气状况 无

装饰装修状况 毛坯

维护及完损状况 维护 良好,无发现结构损害

上地状况 七通
—

平

(兰 )区位状况

方位、坐落 位于菏泽市巾心,属老商业区令

距南贸中心距离 两贸中心 主房朝向 北

!3

苘净正耵房拙产±均评估诌询有田饲 地址 :商捍市长讧蹈山海天00F



甫洚市舌年路以东、胜利蹈以南盒色宗园臼市房地产司法釜定评估报告

艹 叫|   =」
该房地产.l而冂

— J

区位状况木来趋妁分析 |该 R域属市屮心,随蒂路北金郁华府交付佼刖 ,

J鲣 区位状况发腥 Hl录较好 .

二、市场背景分析

近年来菏泽市城区升发建没冂新月异,房地产市场日趋

活跃,房地产价格平稳上升势头不减,我 lj为了加快城市化

进程,制定了建设花都、商城、水邑、林海且有汪北水城特

色的生态型现代化城市的目标,城市开发建设质量和速度前

所未有。菏泽自古为天下之中,八方通衢,今处苏、鲁、豫、

皖四省交界,数十条公路联通省内外,又有 卜字铁路交汇 ,

四条高速过境绕城丿为新菏泽的兴起奠定 F基础。经济持续

发展和虏地产市场的繁荣是相互作用的,经济的发展市场的

扩大导致行业细分,市场细分,入居规模、经营用房量就会

扩大。交通的便利,环境的改观,市场经济振兴,旅游资源

的合理利用,将会带来房地产市场的持续、稳定发展。估价

对象所处菏泽市区西部,距老汽车站、二角花园较近,出路

畅通,该区域房地产价格从长远角度来看,具有一定升值潜

力。

三、最高最佳使用分析

最高最佳使用原则是要说明,房地产估价要以房地产的

最高最佳使用为前提进行估价◇所谓最高最佳便用,是估价

对象的一种最可能的使用,这种最可能的便用是指法律上允

许,技术上 于能,财务上可行,经过充分合理论证,能使估

价对象产生墩高价值的使用◇

荷洚正源房地产±lu评估旮询有踉公司 地址 亏菏洚市长江蹈山海天忄 aF



菏洚市音年潞以东.挂利路以南佥色琅园臼布房地产司法搜定评估报告

最高最佳使用分析,真止体现 丫估价的客观性。衡量、

判断估价刈象是否处于最优使用状态,主要从以下方面考

虑 :

⊥、法律上允许◇即不受I,u实仗用状态的限制,丽依照

法律规章 规划发展的方向,按照其可能的最优用途估价。

2、 技术 L刂行。即不能把技术上无法做到的使用当作

最高鼓佳使用,要按照房屋的功能等建筑方面的技术要求进

行估价。

3、 在经济上可能。即估价价格应足各种可能的使用方

l1Hi,以经济上有限的投入而获得最大收益的便用方法的估

价结果 .

4、 士地 与建筑物的均衡性。目j以房地产内部构成要素

的组合是否达到均衡来判断其是否处于最优使用状态,也就

是说,在估价把建筑物与土地区位是否相llE配 ,是否具有投

资集约度等囚素考虑进去。

5、 房地产 △周闶环境的协调性。也就走说估价时不按

原用途做估价,而按房地产与其周围环境相协调能获得外部

经济效益的最优便用的新用途进行评估。

6、 可持续发展性、即在估价时不仅要研先过去和现在

的价格状况,而 日̂还要研究房地产市场的发展趋势,以及政

治经济形势和政策变化时房地产形成的影响以预测未来价

格和收益变动趋势。

根据估价对象所处地理位置、交通状况、规划前崇、月

边白然、人文环境、经济环境等情况等综合分析,标的物基

本上为最仕伎用。

四、估价方法适用性分析

根据 《房地产估价规范》,“ 迪行的估价方法有比较法、

】j

菏洚正瑟房地产±地评估督询有限公司 地址 :菏洚市长江路山渖天亵3F



菏洚市音年蹈以东、眭利出以南盒色宋园r口市房地产匐法鉴定抨估报眚

收益法、假没开发法、成本法、基准地价修△L法等。

本次评估采用成本法评估偏离市场较大,不易采用成本

法 ;估价对象在现状利用 F不具石开发或者再开发的潸力 ,

不易采用假设廾发法。

囚估价对象所在区域商业成交及租赁案例较多,且 与估

价对象具有可比性,|司 时估价对象存在潜在的出租收益,所

以本次刊i价采用市场比较法和收益法作为其估价方法;然后

综合两种方法的评估结果来确定其最终价格。

比较法就是将估价对象与在近期有过交易的类似房地

产进行比较,对这些类似房地产的已知价格作适当的修正 ,

以此估算估价对象的客观合理价格或价值的方法。

收益法,预汁估价对象未来的止常净收益,选用适当的

资本化率将其折现到价值时点后累加,以此估算估价对象的

客观合尹u价格或价值的方法。

五、评估测算过程

(~)市场比较法评估

l、 市场比较法就是根据市场中的黹代原理,将估价对

象与在近期有过交易的类似房地产进行比较,对这些类似房

地产的己知价格作适肖的修正,以此估箅估价对象的客观合

理价格或价值的方法。苜先在房地产交易市场中选择与委估

房地产处于同—供需圈内,具有相大性、替代性的近期交易

实例作为参照物,再概括委估对象勹参照物的状况,对区位

状况、实物状况、杈益状况、时间因素和交易情况因素等差

井进行比较修正,确定出比准价格,然后运用简单算术平均

苟泽正源房地产+抽柙估餐询有跟垌 地址 :苟浑市长扛蹈山海天泰3F

|‘



荷泽市青年路以东、胜利蹈以南丘色泰园门市房地产司法娄定评估报告

法确定出委估房地产的公开市场价值◇ 0丨 算公式为 :

估价对缘价格=可 比实例价格×交易情况修正系数×交

易凵期修Ⅱj系数×房地产状况修 lL系 数。

估价对象价格=可 比实例价格× (】 00/()× ()/100

×100/())交易怙况修正系数×交易日期修正系数×房地

产状况修正系数

⊥式中,交 易情况修正的分子为 100,表示以正常价格

为基准:交 易凵期修正的分母为 lO0,表示以成交日期时的

价格为堪础:房地产状况修正的分子为 100,表示以估价对

象的房地产状况为堪准。

2、 。f比实例的选取

根据房地产估价的膂代原则,于本所房地产交易实例库

中筛选工个△估价对象,结构、用途相 |司或相近,交易情况

正常,成交时间与估价期日接近,且处 j工 同一供需圈的房地

产做为比较实例。

3、 影响房地产市场价值囚素的评价丨I比指标确定。

经分析,影响估价对象价值的区域囚素的可比指标百 :

繁华程度、交通便捷度、人流量、商业配套没施、基础设施

配套状况、环境质量,临路状况等。

影响估价对象市场价值的个别因素 (实物状况、权益状

况)有 :新旧程度,进深及高度,面积、装饰装修、工程质

量、楼层、没各和所使用土地剩佘年限,有无规划限制,容
积率和是否附有他项权利等◇

4、 区位状况、实物状况修正系数汁箪

我所专业评估人员在评估实践中积累了大蚩交易实例 ,

通过各种分析,选择三个可比较实例。选取 01002号房仵为

标准房,进行价值测算。

简洚正源房地产±地评估咨询有眼岔匍 地址 :商洚布长江跆山渖天泰aF
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荫萍市膏年蹈以东、旌利路以南佥色宗国臼市房地产司法挂定评估报告

交易实例房地产状况比较表 (一 )

交芴义例

比较囚素

比较实例一 比较实例 比较实例 = 待评对缘

金都华府—期
金 都华府

二期

金御华府
命色家Fl门

"j

所 处 位 霄 胜利路北侧 胜利路北tl l 古乍路西侧 nt利路南侧

交 易 日 期 201B、  5 201⒔ 5 2018  5 2()l卜 5

交 芴 估 况 正常售价 正常售价 止常售价 涉案

交 坊 价 杵 !6j∞ 元 /Ⅲ
:

l?600元∷m l"o00,△ /用
:

区

位

状

况

繁华程度 牧好 好 好 较好

交珀便捷度 较畅递 畅她 畅通 较畅通

祉会环境、汞观 好 奸 奸 好

设施配柰状况 齐全 齐全 齐全 齐全

房地产市,//成熬度 好
冫
△

+
队 韦

玖 好

临路状况 一而临路 一面临路 一面i临路 一面临路

距商贸中心距离 较近 较近 钕近 较近

实

物

状

况

新旧程度 100% l00% lll0% 100%

商业规模 连排门市 连排门市 连+ll门 市 连扫

""j
半面布局 个理 含理 舍理 合 理

绌  构 llL架 框架 柯架 框架

装饰、设备 较好 较好 较好 较好

△程质量 合格 合格 含格 合格

朝向、采光 好 奸 好 好

楼层 !-2 l-2 j-2 】—⒓

层  商 大于4m 火于4m 大于鲕 人于 4m

权

礻缸

状

况

L地剩余年限 嵌高 最高 最高 最 高

规划阝艮芾刂 无 尢 无 无

容 积 率 >⒓ 0 >20 >20 )20

他项权利 无 尢 无 有

茹泽正盯房地产+抽抨估餐询宙踉公司 地址 :荷洚市长江蹈山渖天泰 aF
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荷淬市胄年臼以东、胜利蹈以雨贪色扌园臼市房地产司法鉴定评侣报告

比较囚素条件指数表 (二 )

权亘

1L芘攵义伫刂 比较实例= 比较实例三商

业
居住

繁华程度 20 θ 4 1θ 10 10

交迪便捷度 05 09 10 lθ 10

社会环境、景观 o2 08 Iθ 10
∩

u

设施配套状况 05 o8 10 10 10

房地产巾场 l·x熟度 o5 θ 2 1θ 10 °
匕

临路状况 o8 θ 2 1ll 10 10

足H商 贸中心卩H离 08 04 10 10 10

新旧程度 θ 4 1 1θ 10 10

规模 04 0,2 10 10 lo

平面布局 2 θ 5
9
乙

°
‘

●
‘

︱
亠

△
曰

″
y
' 构 o3 θ 3 10 lθ 1θ

装饰、设备 0 1 1 10 】0 10

△程质量 03 o3 】o 10 1θ

朝向、采光 02 08 10 10 Io

楼层 01 08 10 】0 10

层 亠呙 θ 2 o5 10 1θ Iθ

土地剩佘年限 0 I 04 10 10 10

规戈刂限制 θ 3 θ 2 10 】θ lo

容 积 率 0 1 0 1 10 lθ 10

他项权利 o2 o2 10 10 10

修jI系 数 100/!04 100/!04 !00/10o

5、 交易情况修正系数的确定

苘汗正污房地产±地评估拄询有踉公司 地址 :苟净市长:T田山海天卑 3F
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苘洚市冖年路以东、睢利路以南盆色琼园门市房地产司法鉴定抨估擂告

I、 II、 I1l∴ 个可比实例均为正常房地平均交易单价 ,

般̄与正常市价持乎,所 以交易情况修正系数应为 100/⊥ 00。

6、 交易凵期修Jj系数的确定

根据市场调A和统计部门公布房地产价格指数,从二 0

一八年—月至二 0—八年五月该区域房价平均每月增长系数

为弼,参照调查情况,对交易实例进行修正,则 比较实例—

时问系数为 100/lO0,比 较实例二时间修正系数为 LO0/lθ 0,

比较实例二时间修iE系数为 100/】 00。

7、 可比实例修iE后单价汁箅

Pl=lθ !00× 100/!0θ ×100/100× lO0/⊥ 01=15481元 /m廿

P:=17600× 100/ll)0× 100/100× 1θ 0/104=16923元 /m⒓

Pj=18500× ]00/100× 10θ/100× i Oll/105=17619^己 /1n·

8、 委估对象房地产价格计算

1)、 对调整后的比准价格进行算术平均汁算,则委估

对象房地产平方米价格为 :

P= (P!| P2+ P;) /3=16674^亡 /m:

(二 )采用收益法确定估价对象 l汀场价值

1、 收益法就是预汁委估对象未来的1L常诤收益,选用适

当的资本化率将其折现到价值时点后累加,以此估算估价对象的仑理

价格或价值的方法。

2、 运用收益泫估价按下列步骤进行:

⑴、搜集有关收益和猁甲资料;

苘洚正诋房地产±地评估咨询有踉狷 地址 :苘泽市长江路山海天艹 aF



苟净市臼年茁赈 胜和臼以臼丘色衤国”市臼地产目法竖定评估报告

(2)、 估算潜在荆免礅 有效毛收λ

(3)、 估算正常运营费用,即总支出;

(珏
)、 估算净收益;

Φλ选用适当的资本化率:

(θ
)、 划甲适当的计算公武求出收益价陬

3、 估算过程

〈1)、   亻∶、妫

式中l→ 免翻钔氲

Ai——未涞第土年的诤收益;

l-资本化率;

n——未来可获收益年限;

s鳎

下述估价基于假设未来资本化率 r保持不变,该房产无追加投

资、意9跟失等因素。

(2)、 有效毛收入的确定

根据评估人员的调查了解到的清况,该区域该类商业用房口租金

税前 1,2刃Ⅲ1根据市场走势,该类商业社会租金平均水平应为 12

元/m:日 ,以 010⑿ 号房为例,出租面积为⒙5,“ 平方米;该区域

出螬 ,空置及租金损失率取 0%。

估价对象客观有效毛收入

雨净正汀i地产±地柙估诌询i0m公司 珀吐 :溺泽市晒 山沸 3F



莳洚市膏年路以东、胜利蹈以商盒色东园闩市捃地产司法竖定评估报告

=12× 3θ 5× 13564×  (1一 0%)

=⒛410元/年

(3)、 待估对象房地出租年总费用的确定

①、管理费

管理费是指对出租房屋进行必要管理所需的费用,分为

两部分;一是出租经苘过程中消耗品价值的货币艾出;另 一

是管理人员的△资攴出。据凋查,商业用房管理费—股为年

租金收入的 1佛 ,d卩 :

管理费=有效毛收入×]弼

=5阢⊥θ元/年 ×⊥0%

钙 叨  1元

②、维修费

维修费是指为保障房屋正常使用每年需支付的修缮费。

迸常按房屋重置价的 1矾 2%计箅。根据待估宗地上房屋经

苘的维修状况,维修费按房屋重置价的 15%计箅。委估建筑

物为钢筋混凝土结构,+lt据建筑工程预算定额,菏泽市建筑

材料市场价格行情并参考类似工程惯例,该类房屋的建安价

为 阢0元加
2,日 j∶ 房屋维修费=房屋重置价×1,矾

=850元 /m⒓ ×13564m?× 1,5%=1729元

④、倮险费

保险费是指房地产权人为使自己的房地产避免意外损

失而向保险公司支付的费用。根据倮险公司的有关规定,保

险费率为房屋重置价的 0⒛%,即 :

房屋倮险费=房屋重置价×0⒛%

雨洚正派房地产+恤评估诠询有踉公司 地扯 :何许市长i田山海天泰 ;F



菏洚市扌年路以东、胜利茁以南丘色家囝门市房地产司法奎定评估报告

=85θ
^:/m⒓

×135.64m2× 0 2%

芘
"元

⑤、税金

税个是指房地产所有权人按有关规定向税务机关缴纳

的房地产税、营业税、城市建设维护税、教育费附加取房屋

年租金的 12‰ κ卩;

=59410^己 /午 ×12%=7]29,2元

⑥、房地出租年总费用计算

房地出租年总费用=管理费+维修费+保险费←税金

=阢田 3元

4、 房地年纯收益 a的确定

房地年纯收益 旷房地出租年有效总收入一房地出租年总

费用:m41o%"⒊ 497⒛ 7元

5、 房地年纯收益 a的变动分析

虽若经济的发展,房屋租赁价格会逐年攀升,中 园房地

产测评屮心发布的《2018年 2月 的中国城市租赁价格指数报

告》显示 2月 中国城市租赁价格指数为 lO珏04点 ,较上月

上升 05点 ,环 比上涨 005%,同 比上涨 0⒛ %◇

依据菏泽统计局公布的他017午菏泽市国民经济和社会

发展》 “
仓市房地产廾发投资完成 2阢 %亿 元,比上年增

长 4码 ⋯⋯⋯⋯商业营业用虏投资完成
"m亿

元,下降

r隅 ”。供给的碱少预示着商业用房租金价格会有—定的

上涨。对十评估刈象纯收益 a取每年 2啪勺上涨系数◇

θ、资本化率 r的确定

商洚正沔房地产+恤抨估督询有眼公司 地址 :菏洚市长江蹈山海天泰·F
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P=497267/(575%-2%) ×[1— (l+2%)/(1+575%)^勹

=%钙 孔 兀

Ⅴ .冖Ⅲ=阢仍 弼 /1沩 6珏=71113元 /平方 米

(三 )确定估价对象的市场价值

在商
"L用

房评估中,往往出现收益价格低于比准价格 ,

主要原因,all赁价值太低,很难反映房地产 |0场价值,对此 ,

估价师认为本次评估中,采用加权泫求取最终结果,收益法

权重取 0.3,市场比较法测算的结某符合实际,敌市场比较

法取 0.7。 经现场查看 0I001、 01004、 04005房 地产临街

门脸较小,审 内有立柱,对房地产价值彤响较大,估价师诀

定拍减影响囚素 20%

房地产单价:7⊥ 113× 03+16"茌 ×07=⒙ 8θ9元 /m⒓

房地产价值详见下表 :

匚 金色家园计算明细表

苘浮正源房地产+抽评估咨询有眼公司 地址 :菏泽市长讧路山海天泰 3F
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序

号
用 途 门牌号

测绘建筑面

积 〈m氵 )

平均单

价 (元/

ro`)

修正系数
评估额
(vt)

综含单

价 (元 /

rn`)

1 商HL olO〈)1 】‘7 87 〓
●

⌒
∪

0
0

●
→ 20% 1633076 l】 044

2 商业 olO02 135 64 【3805 0% !8?2610 |380i:;

3 商 业 o∶ 003 136 41 13805 o |88a14o 1380亏

4 商业 o1004 l亻6 87 I3806 20% 1622032 l】 044

5 雨业 o100o 146 87 亡

"
∧

u
°

o
3 20% !62∶∶∶032

'
●

∩
ψ

6 商 业 o1006 |a6 41 lg805 0% !883j刁 () l3805

含 计 85() ()7 10515931 I2371

七、结论

根据估价目的,遵循估价原则,采用科学合理的估价方

法,经认真分析现有的资料、实地调查、勘察,结合估价经

验和对影响房地产价格各项因素的综合考虑,确定估价对象

在价值时点假设限制条件下的市场价值为:1051m⒊ 元,人

民币大写:壹仟零伍拾壹万伍仟玖佰叁拾壹元整。

菏泽正源房

荷淫正泺房地产±地押估杳询有眼公司 地址 :菏浮市长江路山海天03F
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现场查看照片

←麽

雨洚正源房地产±地评估咨询有眼饲 地址 :猗泽市长江蹄山海天i:F
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苘洚正盯房地产±拙抨估杳询有眼缃 地址 :莳泽市长江路山海天泰 3F
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山东省菏泽市中级人民法院技术室

评估委托函
(2018)鲁 17技 25号

菏泽正源房地产土地讦估有限公司:

关于我院执行的葛永丽与菏泽祥和置业有限公司民间

借贷纠纷一案,在执行过程中,需对被执行人菏泽市祥和置

业有限公司所稿的隹于菏泽市牡丹区青年路以东、胜利路以

南金色家园8号楼 θ】001θ 1006号 6套 门市房进行评估。根

据最高人民法院及山东省高级人民法院的相关规定今特委托

你单位对该宗房产予以评估~现将有关材料送去,请指派有

专门知识的执业人员进行评估,并将评估报告一式肆份送至

我处。

二 0一 八 年 五 月 三 日

联 系 人:朱 春瑞

联系电话:0530“ 21565

传  真:053θ u21阢 5



山东省菏泽市中级人民法院

行 定  书

(2018)鲁 1t执 7号之三

申请执行人:葛 永丽,女,汉族,19“ 年 8月 1日 出生,

η9号 。 公 民 身 份 号 码
菏 泽 市 牡 丹 区 曹 州 路

3729ll11966ll801ll425。

委托代理人:周 瑜娟,北京市观韬 (济南)律师事务所律师々

委托代理人:李宝)北京市观韬 (济南 )律师事务所律师。

被执行人:菏泽市祥和置业有眼公司。住所地:山 东省菏泽

市中华路 47号 。组织机构代码 6882“ %-6。

法定代表人:杨俊杰今该公司执行董事长兼j恣经理。

本院在执行葛永丽与菏泽祥和置业有限公司民阆借贷纠纷

一案中,本院依据 2015年 3月 ⒛ 日作出的 @01ω 菏民三初字

笫 45号 民事裁定书,依法查封了被执行人菏泽祥和受业有限公

司位于菏译市牡丹区青年路以东、胜利路以南、商品房预售许可

证号为 (20⒕ )房 售证笫 m7号 、非住宅建筑面积为⒛
".08平

方米的房产 (即金色家园 8号楼 01001-01012号 12套 门市房 )。

现申请执行人葛永丽向本院提出申请,要求对该房产继续查封。

据此.依照《中华人民共和国民事诉讼法》笫二百四十四条、《最

高人民法院夫于人民法院执行工作若干问题的规定 (试行 )》 第

住

 
¨



●|丿  丿

ˉ●

| !|∶ | |

一{
_
 
 

一

·∴
一
 
 
 
‘
~

礻̄、芏甚⒊∶乒··
·

Ⅱh |j|"|· |_

Ⅲ∶ |!   .i
亠:   丨|  ∶

|● _ i 。

!△ 丨  i ∷

一
_
≡

△|兮 ij0号 码 ⅡⅡ

"72oj‘
丨●7。。丨

`l卩

·jo

i|丬i1/i讧
"}△

}`199$ooB7

肛扯桩石
'茁

li。 |`

尺挈
溉 妒 咖 潞 饷 伤阳

∴大△丹彳 '子)△ ∴ "∴

po1m_O 16

△●人 工 ∴ Π讪Ⅲ  屮iⅡ

|.

△|(Ⅲ

i |  亠|,.

. ||||| ||   .

△ ~〈丿i lol亏
Ⅱ l|l}

亠 |刂  { 冫Ⅱ |.

∶)△ ∶(it|丨 i)● ∶

|_∶j{ |丨! ! i  i

l丨
{i"—吨丨吐

"

讧
一
 ··

`

{△
。 ~△ ●


