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致委托方函
东营市东营区人民法院：

受贵单位委托，东营天诺房地产评估咨询有限公司秉着客观、公正、科学、独立的原则，对杨春秀与刘建文、李梅民间借贷纠纷一案涉及的位于东营市东营区康洋路168号（东辰鉴墅38幢2，301，6号房）的房地产价值进行了估价，估价时点为二○一七年九月十八日，估价目的为：确定房地产在估价时点的价值，为法院提供公允的价值参考。

本公司根据估价目的，遵循估价原则，按照《房地产估价规范》[GB/T50291-2015]采用科学合理的估价方法，在认真分析现有资料的基础上，经过测算，结合估价经验，确定估价对象（含储藏室17.67平方米，车库33.39平方米）在估价时点的市场价值为：

建筑面积：204.29平方米

总价取整：1,400,000元

大    写：人民币壹佰肆拾万元整
东营天诺房地产评估咨询有限公司

二○一七年十一月三十日 

估价师声明

我们郑重声明：

1. 我们在本估价报告书中陈述的事实是真实和准确的。

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以说明的假设和限制条件的限制。

3. 我们与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》进行分析，形成意见和结论，撰写本估价报告。

5. 我们已对本估价报告中的估价对象进行了实地查勘，查勘人员宫平、王卫江。

6. 没有人对本估价报告提供重要的专业的帮助。

7. 本估价报告估价结果仅作为委托方在本次估价目的下使用。不得挪作他用。

8. 报告的全部或部分内容不得复制、涂改或伪造。不得向委托方和报告评审部门以外的单位和个人提供。

9. 本估价报告依据了委托方提供的相关资料，委托方应对资料的真实性负责。因资料失实造成估价结果有误的，估价机构和人员不承担任何责任。

估价的假设和限制条件

1. 本次评估面积所依据材料为《中华人民共和国房屋所有权证》证载建筑面积为依据，

2. 本次评估所依据资料均为委托方提供，委托方应对资料的真实合法性负责。

3. 本报告有效期自报告完成之日起一年有效。

4. 在有效期内随时间的推移、市场的变化估价结果须做相应的调整。超过有效期须重新进行评估。

5. 本估价结果未考虑国家宏观经济政策发生变化以及遇有自然力和其他不可抗力对估价对象价格的影响

6. 本估价结果未考虑特殊交易方式对评估结论的影响。

7. 本估价报告分估价结果报告和估价技术报告两部分，技术报告仅供估价机构存档和有关管理部门查阅。

8. 本报告结果仅对本次目的负责，如改变估价目的，则估价结果应进行相应的调整直至重新评估。

9. 未经估价机构书面同意，本鉴定报告的全部或任何一部分内容不得以任何方式公开发表。

10. 如发现评估报告文字和数字错误时请通知本公司及时更正。

房地产估价结果报告

1. 委托方

1. 名    称：东营市东营区人民法院
2. 联 系 人：项在永  宋京翰
3. 联系电话：0546-8265169
2. 估价方

1. 单位名称：东营天诺房地产评估咨询有限公司

2. 单位地址：东营市西四路346号

3. 证书编号：鲁评082007
4. 资格等级：二级资质

5. 执照号码：370500228018370
6. 联系电话：8776163
3. 估价对象
1. 房地产概况：
本次估价对象为东营市东营区人民法院委估的位于东营市东营区康洋路168号的住宅一套。截止估价时点，委估房地产已办理了《中华人民共和国房屋所有权证》（东房权证东营区字第065692号、东房权证东营区字第065693号）。该房地产为钢混结构，建成于2008年，房屋总层数为6层，委估对象位于38幢2，301，6号房（三层东户），建筑面积为204.29平方米，储藏室17.67平方米，车库33.39平方米，设计用途为住宅。
装修标准及设备配置情况如下：
委估房产外墙：釉面砖；楼道门：对讲防盗门；入室门：钢板防盗门；窗：塑钢推拉窗、普通玻璃；强电:分户配电箱,开关、插座面板和灯座均能正常使用;电话、闭路:均能正常使用；水、电、气、暖齐全。
2.市政基础设施条件

市政基础设施配套基本齐全，已达到“七通”（供水、排水、通电、通路、通讯、通暖、通气）。

3.周边环境

该估价对象座落于东营市东营区康洋路168号东辰鉴墅住宅小区内（莒州路以西、康洋路以东、沂河路以南）,西临清风湖公园、东营电视台等,且有公交线路通过，交通方便，环境优越,小区物业管理规范，基础设施较为齐备，环境优越，是较为理想的居住处所。
4. 一般因素及市场背景分析

（1）位置境域
东营市是山东省地级市，成立于1983年10月，是黄河三角洲的中心城市，我国重要的石油基地。位于山东省东北部、黄河

 HYPERLINK "http://baike.baidu.com/view/1130240.htm" \t "_blank" 入海口的三角洲地带，东经118º5´，北纬38º15´。东、北临渤海，西与滨州市毗邻，南与淄博市、潍坊市接壤。南北最大纵距123公里，东西最大横距74公里，总面积7923平方公里。是环渤海经济区的重要节点、山东半岛城市群的重要组成部分，处于连接中原经济区与东北经济区、京津唐经济区与胶东半岛经济区的枢纽位置。

（2）行政区划

建市初，东营市划为东营、牛庄、河口3个区，广饶、利津、垦利3个县，3个镇、55个人民公社，1780个生产大队。1984年撤社改乡、撤队改村。1987年6月，牛庄区与东营区合并为东营区。此后多次进行乡镇规模调整，撤、并了一些乡镇。至2011年底，东营市有40个乡镇街道（14个街道、23个镇、3个乡）。

2016年东营市划为3个区，2个县，东营区、河口区、垦利区、广饶县、利津县。

（3）气候降水
东营市地处中纬度，背陆面海，受亚欧大陆和西太平洋共同影响，属暖温带大陆性季风气候，基本气候特征为冬寒夏热，四季分明。春季，干旱多风，早春冷暖无常，常有倒春寒出现，晚春回暖迅速，常发生春旱；夏季，炎热多雨，温高湿大，有时受台风侵袭；秋季，气温下降，雨水骤减，天高气爽；冬季，天气干冷，寒风频吹，多刮北风、西北风，雨雪稀少。主要气象灾害有霜冻、干热风、大风、冰雹、干旱、涝灾、风暴潮灾等。境内南北气候差异不明显。多年平均气温12.8℃，无霜期206天，不小于10℃的积温约4300℃，可满足农作物的两年三熟。年平均降水量555.9毫米，多集中在夏季，占全年降水量的65%，降水量年际变化大，易形成旱、涝灾害。

（4）经济概况

2014年全市实现地区生产总值(GDP)3430.49亿元，按可比价格计算，比上年增长10.0%。其中，第一产业增加值123.99亿元，增长4.0%；第二产业增加值2345.08亿元，增长10.5%；第三产业增加值961.42亿元，增长9.2%。三次产业结构由2013年的3.6：69.5：26.9调整为3.6：68.4：28.0。人均生产总值163982元，增长9.4%。

市场主体发展良好。年末实有各类市场主体10.32万户,比上年增长21.8%；注册资本(金)2400.58亿元,增长29.7%；户均注册资本(金)232.66万元。其中，年末实有各类企业2.94万户，增长25.9%；注册资本(金)2296.21亿元，增长29.3%；户均注册资本(金)780.54万元。全年新增各类企业6496家，比上年增长81.7%。其中，新增私营企业6360家，增长90.9%。

（5）交通运输
公路

东营市公路通车里程2913.4公里，公路密度每百平方公里39公里。10条干线公路以东营黄河大桥为枢纽，南与济青高速公路相连，北通北京、天津，是胶东半岛和鲁中山区进入京津的必经之地。

高速公路网布局在由G18、G25和S7211构成的“Y型”基础上增加东营-滨州-济南高速公路和长深高速公路（（东营境内）高青至广饶段）两横。

铁路
环渤海城际铁路经河口区、垦利，在中心城区沿西一路向南，与济南-滨州-东营城际轨道预留通道汇合并线，到达东营南站，与黄大铁路换乘，再向南经大王转青岛方向，在西一路黄河路交叉口东北侧和火车南站设有两个城际轨道站，分别与公路客运总站和黄大铁路换乘。

济南-滨州-东营城际轨道沿潍坊路、西一路，进入中心城区，在西一路黄河路交叉口东北侧与环渤海城际铁路共站换乘，在东营南站与黄大铁路和环渤海城际铁路换乘，并预留到东营机场和东营港的线路。

新建黄大铁路、德大铁路，并对淄东铁路升级改造，并建设广饶至寿光地方铁路（兴广寿铁路）和广饶开发区铁路专线。

规划期内（2011年－2020年）新建广利港区疏港铁路、史口镇至广利港联络线、史口镇至陈庄镇铁路联络线及东营港疏港铁路。

港口
东营港是黄河经济带连接东北亚最佳海陆通道中的枢纽。3个3000吨级泊位正在扩建中，东营港将成为以石油、煤炭输出为主，具有综合功能的万吨港。到2015年，初步形成液体化工、精细化工、煤、散杂货等码头组成的港口集群，打造黄河三角洲对外的海上通道、东北亚国际航运综合枢纽。广利港区，加强与大企业战略合作，加快实施航道整治、码头建设和港区基础设施配套工程，建成集商港、旅游港和渔港等多功能于一体的综合性港口。到2015年，建成集装箱、散杂货、件杂货、液体化工以及滚装码头等泊位20个，货物吞吐能力达到1200万吨，形成综合性港区。

航空
规划东营胜利机场为国内支线4D级机场。建成黄河三角洲的核心空港，成为京津冀与胶东半岛中间地带的区域性国际航空枢纽。东营飞机场是国务院和中央军委批准的国家二级机场。目前与东营胜利机场开通航班的城市有：北京、上海（浦东）、重庆、大连、海口、宁波、广州、哈尔滨共8个城市。

4. 估价目的：确定房地产在估价时点的价值，为法院提供公允的价值参考。

5. 估价时点：二○一七年九月十八日
6. 价值定义
本次估价采用的公开市场价值标准为估价对象房地产在公开市场上最可能形成的客观合理价格。估价结果为估价对象在住宅用途下的房地产价格。

7. 估价依据

1. 《东营市东营区人民法院鉴定委托书》
2. 《中华人民共和国房屋所有权证》 
3. 《中华人民共和国城市房地产管理法》
4. 中华人民共和国国家标准《房地产估价规范》
5. 委估对象现场勘察记录和委托方提供的证明材料
6. 本估价机构掌握的房地产市场相关资料
8. 估价原则

1. 合法原则：估价对象房地产符合城市规划对土地用途、容积率、覆盖率、建筑高度、建筑风格的要求，即应以估价对象的合法使用、合法处分为前提估价。

2. 估价时点原则：估价结果应是估价对象在估价时点客观合理价格和价值。由于房地产市场是不断变化的，因此在不同估价时点，同一项房地产往往具有不同的价格水平。本次评估对房地产的市场情况及其自身情况的界定，均以其在估价时点的状况为准。

3. 替代原则：要求估价结果不得明显偏离类似房地产在同等条件下的正常价格。根据经济学原理，在同一个市场内效用相同的商品的价格将趋于一致，这一原理同样适用于房地产市场。本次评估中采用市场比较法进行价格测算时，即是依据该原则。通过调查取得估价对象附近地区与估价对象类似的房地产作为参照实例，以近期内成交的价格作为客观价格，确定估价对象在评估时点的价格取值依据。
4. 最高最佳使用原则：以估价对象最高最佳使用为原则，在合法前提下的最高最佳使用原则是能使该房地产获利最大的使用方式。房地产价格受土地与建筑物组合状态的影响，两者的配合适当均匀时，房地产的效用便能高度发挥，达到最高最佳使用状态。估价对象现在的用途为住宅，我们认为保持现状用途最为有利，并以此为前提估价。

9. 估价方法
根据《房地产估价规范》,通行的估价方法有市场比较法、收益法、假设开发法、成本法等。有条件选用市场比较法进行估价的，应以市场比较法为主要的估价方法；收益性房地产的估价，应选用收益法作为其中的一种估价方法。

本项目的估价思路与方法为：根据估价对象的实际情况和委托方提供的有关资料及估价人员的市场调查资料，在遵守有关法规、政策、和符合估价技术标准的基础上经过评估人员的实地勘察和认真分析，决定此次估价采用市场比较法、成本法对估价对象进行评估，经过综合分析后，最终决定估价对象的房地产现时市场价格。

10. 评估过程

评估工作自2017年9月18日至2017年11月30日完成，经过接受委托、房地产勘查、评定估算、评估汇总、提交报告等过程，具体如下：

(一)接受委托

我公司评估人员在与委托方就评估具体业务进行洽谈，明确房地产评估基本事项的基础上，查勘评估对象，查阅关于评估目的、评估对象、评估范围及评估基准日的基础材料，并在对房地产评估风险进行评价后，与委托方签订房地产评估业务约定书，组成房地产评估项目小组，制定评估计划。

(二)房地产清查

以委托方提供的评估申报的相关资料为基本依据，对委托评估房地产进行现场查勘。

 (三)评定估算

结合房地产清查的有关资料，根据评估目的、评估价值类型、评估时的各种条件，选择适宜的评估方法，进行评定估算，得出初步的评估结果。

(四)评估汇总

根据初步评估结果，进行评估结论分析后，按有关规定及要求，撰写评估报告，征询委托方意见，对报告进一步完善，经三级复核后，将评估报告书提交委托方及有关部门。

11. 估价结果
本机构根据估价目的，遵循估价原则，按照估价程序，采用科学合理的估价方法，在认真分析现有资料的基础上，经过测算，结合估价经验对影响房地产市场价格因素的分析，确定估价对象（含储藏室17.67平方米，车库33.39平方米）在估价时点的市场价值为：

建筑面积：204.29平方米

总价取整：1,400,000元

大    写：人民币壹佰肆拾万元整
12. 估价人员                                 盖章：
项 目 负 责 人：         宫 平        (注册房地产估价师)
其 他 估 价 人 员:       王卫江       (注册房地产估价师)

13. 估价作业日期：二○一七年九月十八日至二○一七年十一月三十日
14. 估价报告的有效期：估价报告自二○一七年十一月三十日起一年有效
东营天诺房地产评估咨询有限公司

二○一七年十一月三十日
附 件

1. 《东营市东营区人民法院鉴定委托书》复印件

2. 《中华人民共和国房屋所有权证》复印件
3.  委估房地产现场照片复印件
4.  估价机构证明材料复印件
5.  估价师证明材料复印件
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