山东三一资产评估土地房地产估价有限公司

房地产估价报告
估价项目名称：山东巴斯弗国际装备工程有限公司所属位于潍九路西、高里二村北的土地使用权、房产及地上附着物价值评估

估价报告编号：鲁三一房估字【2017】491号

估价委托人：潍坊市潍城区人民法院

房地产估价机构：山东三一资产评估土地房地产估价有限公司
注册房地产估价师：王爱君（注册号：3720150186）  

                  柳泉涛（注册号：3720020105）

估价报告出具日期：二〇一七年十二月七日

致估价委托人函

潍坊市潍城区人民法院：

受贵院的委托,我们依据《房地产估价规范》确定的估价原则，对委托评估的位于潍九路西、高里二村北的土地使用权、寒亭区冯南路20527号1号楼及地上附着物，进行了实地查勘和评估测算，评估工作现已完成，现将报告主要内容说明如下：

估价目的：为司法机关确定涉案土地、房产及地上附着物的市场价值提供参考依据。

估价对象：该估价对象为位于潍九路西、高里二村北的土地使用权、寒亭区冯南路20527号1号楼房产及地上附着物，土地使用权面积为8925平方米，确权房屋建筑面积2220.12平方米，未确权房屋面积1690.35平方米，地上附着物包括院墙、花坛、梧桐树等。

价值时点：2017年10月11日，即完成估价对象实地查勘之日。

价值类型：市场价值，是估价对象经适当营销后，由熟悉情况、谨慎行事且不受强迫的交易双方，以公平交易方式在价值时点自愿进行交易的金额。

估价方法：成本法、比较法、基准地价系数修正法.
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，采用适宜的估价方法，在认真分析现有资料的基础上，最终确定估价对象于价值时点的评估价值为：10,709,845.00元（人民币大写：壹仟零柒拾万零玖仟捌佰肆拾伍元整），详见下表：                                          （货币种类：人民币）

	序号
	项目名称
	数量
	单位
	评估价值（元）
	备注

	1
	沿街楼
	2220.12
	㎡
	4,386,957.00
	潍房权证寒亭字第00232784号

	小计
	2220.12
	㎡
	4,386,957.00
	

	2
	1号房
	462
	㎡
	168,168.00 
	

	3
	2号房
	18.2
	㎡
	3,276.00 
	厕所

	4
	3号房
	196
	㎡
	71,344.00 
	

	5
	4号房
	196
	㎡
	71,344.00 
	

	6
	5号房
	65
	㎡
	29,738.00 
	车库

	7
	6号房
	196
	㎡
	75,460.00 
	办公室

	8
	7号房
	333.95
	㎡
	128,571.00 
	

	9
	8号房
	196
	㎡
	71,344.00 
	

	10
	9号房
	27.2
	㎡
	17,136.00 
	变压器房

	小计
	1690.35
	㎡
	636,381.00
	

	11
	花坛、假山
	1
	座
	5,400.00 
	

	12
	梧桐树
	1
	棵
	100.00 
	φ18公分

	13
	梧桐树
	4
	棵
	520.00 
	φ20-25公分

	14
	梧桐树
	6
	棵
	1,080.00 
	φ35-40公分

	15
	梧桐树
	2
	棵
	480.00 
	φ50公分

	16
	柿子树
	3
	棵
	300.00 
	φ10公分

	17
	柿子树
	1
	棵
	200.00 
	φ17公分

	18
	冬青
	1
	片
	1,400.00 
	

	19
	枣树
	3
	棵
	360.00 
	

	20
	核桃树
	2
	棵
	1,000.00 
	

	21
	软枣树
	1
	棵
	120.00 
	

	22
	院墙
	323.98
	m
	72,896.00 
	

	23
	花砖地面
	767
	㎡
	40,037.00 
	

	24
	小花墙
	80.6
	m
	28,049.00 
	

	25
	大门
	1
	扇
	1,065.00 
	

	小计
	153,007.00 
	

	26
	土地使用权
	8925
	㎡
	5,533,500.00 
	潍国用（2010）第C063号

	小计
	5,533,500.00 
	

	合计
	10,709,845.00
	


特别提示：

1、估价报告应用的有效期：自报告出具日期2017年12月07日起有效期为一年。

2、如对报告有异议，请自签收报告之日起10日内，通过潍坊市潍城区人民法院向我公司书面提出。 

以上内容摘自评估报告，详细内容见《房地产估价结果报告》。

 山东三一资产评估土地房地产估价有限公司

                                        法定代表人签章：

                                      二〇一七年十二月七日
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潍坊市潍城区人民法院（2017）潍城法技评字第148号鉴定委托函

评估明细表

房屋平面示意图

查档证明

房地产权属证明复印件

五、估价对象相关照片

六、房地产估价机构营业执照和资质证书复印件

七、注册房地产估价师估价资格证书复印件

估价师声明

我们郑重声明：

    １、注册房地产估价师在估价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。

    ２、估价报告中的分析、意见和结论是注册房地产估价师独立、客观、公正的专业分析、意见和结论，但受到估价报告中已说明的估价假设和限制条件的限制。

    ３、注册房地产估价师与估价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害关系人没有偏见。

    ４、注册房地产估价师是按照有关房地产估价标准的规定进行工作，撰写估价报告。

   （1）《房地产估价规范》GB/T 50291-2015

   （2）《房地产估价基本术语标准》GB/T 50899-2013

    5、我们已于2017年10月11日对本估价报告中的估价对象进行了实地查勘，查勘人员为注册房地产估价师王爱君、法院人员及当事人双方。

估价假设和限制条件

估价假设

估价委托人提供了估价对象的“相关材料”，我们未向政府有关部门进行核实，在无理由怀疑其合法性、真实性、准确性和完整性的情况下，假定估价委托人提供的资料合法、真实、准确、完整。

注册房地产估价师已对房屋安全、环境污染等影响估价对象价值的重大因素给予了关注，在无理由怀疑估价对象存在安全隐患且无相应的专业机构进行鉴定、检测的情况下，假定估价对象能正常安全使用。

估价对象在价值时点的房地产市场为公开、平等、自愿的交易市场，既能满足以下条件：

   （1）交易双方自愿地进行交易；

   （2）交易双方处于利己动机进行交易；

   （3）交易双方精明、谨慎行事，并了解交易对象、知晓市场行情；

   （4）交易双方有较充裕的时间进行交易；

   （5）不存在买者因特殊兴趣而给予附加出价。

4、在价值时点，估价对象已被人民法院查封，本次估价不考虑估价对象已被查封因素的影响。

二、限制条件

（1）本估价报告使用期限自估价报告出具之日起为一年。若报告使用期限内，估价对象发生重大变化，估价结果需做相应调整或委托估价机构重新估价。

（2）本估价报告估价结果为10,709,845.00元，按照既定目的提供给估价委托人使用，若改变估价目的及使用条件，需向本公司咨询后做必要调整甚至重新估价。

（3）地面附着物的面积、数量以现场测量、清点为准，并经法院人员及当事人双方签字确认。

（4）未经估价机构书面同意，本估价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，亦不得以其他任何方式公开发表。

估价结果报告
    一、估价委托人

潍坊市潍城区人民法院
二、房地产估价机构

山东三一资产评估土地房地产估价有限公司

法定代表人：高其林

住    所：潍坊市奎文区健康东街14526号新龙湾3号楼1126室

    估价资格等级：370705200019191

资质等级：贰级

资质证书编号：鲁评072036

资质证书有效期：2015年11月18日至2018年11月17日
    三、估价目的

    为司法机关确定涉案土地使用权、房屋及地上附着物的市场价值提供参考依据。
四、估价对象

（一）估价对象概况：

该估价对象为位于潍九路西、高里二村北的土地使用权、寒亭区冯南路20527号1号楼及地上附着物。该估价对象东临潍九路、北临固高路，交通便利。

估价对象权益状况：
1、土地坐落于潍九路西、高里二村北，土地使用权人为山东巴斯弗国际装备工程有限公司，证号为潍国用（2010）第C063号，用途为其他商服用地，使用权类型为出让，使用权面积：8925㎡，终止日期：2050年3月21日。

2、寒亭区冯南路20527号1号楼，房屋所有权证证号：潍房权证寒亭字第00232784号，房屋所有权人为山东巴斯弗国际装备工程有限公司，共有情况为单独所有。房屋建筑面积为2220.12平方米，房屋总层数为3层，所在层数为第1-3层，规划用途为商业用房，建筑结构为混合结构，建成于2012年。

3、无证房屋及地上附着物包括办公室、车库、变压器房、院墙、花坛、树木等。
（二）估价对象基本状况：

估价对象基本状况如下：

	序号
	项目名称
	数量
	单位
	估价对象状况描述

	1
	沿街楼
	2220.12
	㎡
	2012年建成，混合结构，共3层，外墙防水涂料，塑钢门窗，瓷砖地面

	2
	1号房
	462
	㎡
	木门窗、水泥地面

	3
	2号房
	18.2
	㎡
	厕所

	4
	3号房
	196
	㎡
	铝合金门窗，瓷砖地面，吊顶

	5
	4号房
	196
	㎡
	

	6
	5号房
	65
	㎡
	车库，平屋顶，外墙水刷石

	7
	6号房
	196
	㎡
	办公室

	8
	7号房
	333.95
	㎡
	

	9
	8号房
	196
	㎡
	

	10
	9号房
	27.2
	㎡
	变压器房，水泥外墙

	11
	花坛、假山
	1
	座
	六边形，边长3.5m，假山高5m

	12
	梧桐树）
	1
	棵
	φ18公分

	13
	梧桐树
	4
	棵
	φ20-25公分

	14
	梧桐树
	6
	棵
	φ35-40公分

	15
	梧桐树
	2
	棵
	φ50公分

	16
	柿子树
	3
	棵
	φ10公分

	17
	柿子树
	1
	棵
	φ17公分

	18
	冬青
	1
	片
	长28米，宽1米

	19
	枣树
	3
	棵
	12公分

	20
	核桃树
	2
	棵
	盛果期

	21
	软枣树
	1
	棵
	12公分

	22
	院墙
	323.98
	m
	

	23
	花砖地面
	767
	㎡
	

	24
	小花墙
	80.6
	m
	高0.65m

	25
	大门
	
	
	铁门

	26
	土地使用权
	8925
	㎡
	终止日期：2050年3月21日


五、价值时点

2017年10月11日，即完成估价对象实地查勘之日。

六、价值类型

根据估价目的，本报告所采用的价值标准为市场价值，是估价对象经适当营销后，由熟悉情况、谨慎行事且不受强迫的交易双方，以公平交易方式在价值时点自愿进行交易的金额。
七、估价原则

    本评估报告遵循以下五项操作原则，结合评估目的对受托土地使用权、房屋及地面附着物价值进行评估。
1、独立、客观、公正原则：要求站在中立的立场上，实事求是、公平正直地评估出对各方估价利害关系人均是公平合理的价值或价格的原则。

    2、合法原则：要求估价结果是在依法判定的估价对象状况下的价值或价格的原则。

3、价值时点原则：要求估价结果是在根据估价目的确定的某一特定时间的价值或价格的原则。

4、替代原则：要求估价结果与估价对象的类似房地产在同等条件下的价值或价格偏差在合理范围内的原则。

    5、最高最佳利用原则：要求估价结果是在估价对象最高最佳利用状况下的价值或价格的原则。
八、估价依据

1、主要法律法规

（1）《中华人民共和国物权法》（第62号主席令）；                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                  

（2）《中华人民共和国资产评估法》（主席令12届第46号）；

（3）《中华人民共和国城市房地产管理法》（主席令8届第29号）；

（4）《中华人民共和国土地管理法》（主席令第8号）；

（5）《中华人民共和国土地管理法实施条例》（国务院令第256号）；

（6）《中华人民共和国城镇国有土地使用权出让和转让条例》（国务院[1990]55号令）；

（7）《中华人民共和国拍卖法》（主席令8届第70号）及其实施细则；

（8）《最高人民法院关于人民法院委托评估、拍卖和变卖工作的若干规定》（法释[2009]16号）；

（9）《最高人民法院关于人民法院委托评估、拍卖工作的若干规定》（法释[2011]21号）

本次估价采用的技术规范：

（1）《房地产估价规范》（GB/T50291-2015）； 

（2）《房地产估价基本术语标准》（GB/T50899-2013）；
3、委托方提供的有关资料

（1）潍坊市潍城区人民法院（2017）潍城法技评字第148号鉴定委托函

（2）查档证明

（3）房地产权属证明复印件

4、估价机构和估价人员所搜集掌握的有关市场成交实例的资料。

九、估价方法

根据《房地产估价规范》以及本次估价目的、估价对象的具体条件，估价人员在认真分析研究了所掌握的资料，进行了实地勘查和对该区域市场调查，针对估价对象的实际情况，确定选择成本法、市场法、基准地价系数修正法进行评估。

成本法：测算估价对象在价值时点的重置成本或重建成本和折旧，将重置成本或重建成本减去折旧得到估价对象价值或价格的方法。
比较法：选取一定数量的可比实例，将它们与估价对象进行比较，根据其间的差异对可比实例成交价格进行处理后得到估价对象价值或价格的方法。
基准地价系数修正法：基准地价系数修正法是根据替代原则，就估价对象的区位条件与所在区域的平均条件相比较，按照基准地价的修正体系进行区位因素及其他相关修正，进而求取估价对象在价值时点的价格的方法。

十、估价结果
根据估价目的，依据估价规范，遵循估价原则，按照估价工作程序，经过现场实地查勘与广泛的市场调查、分析，在认真分析现有资料的基础上，采用科学合理的房地产评估方法估算，该估价对象在公开市场的条件下于价值时点的评估价值如下：10,709,845.00元（人民币大写：壹仟零柒拾万零玖仟捌佰肆拾伍元整），详见下表：

（货币种类：人民币）

	序号
	项目名称
	数量
	单位
	评估价值（元）
	备注

	1
	沿街楼
	2220.12
	㎡
	4,386,957.00
	潍房权证寒亭字第00232784号

	小计
	2220.12
	㎡
	4,386,957.00
	

	2
	1号房
	462
	㎡
	168,168.00 
	

	3
	2号房
	18.2
	㎡
	3,276.00 
	厕所

	4
	3号房
	196
	㎡
	71,344.00 
	

	5
	4号房
	196
	㎡
	71,344.00 
	

	6
	5号房
	65
	㎡
	29,738.00 
	车库

	7
	6号房
	196
	㎡
	75,460.00 
	办公室

	8
	7号房
	333.95
	㎡
	128,571.00 
	

	9
	8号房
	196
	㎡
	71,344.00 
	

	10
	9号房
	27.2
	㎡
	17,136.00 
	变压器房

	小计
	1690.35
	㎡
	636,381.00
	

	11
	花坛、假山
	1
	座
	5,400.00 
	

	12
	梧桐树
	1
	棵
	100.00 
	φ18公分

	13
	梧桐树
	4
	棵
	520.00 
	φ20-25公分

	14
	梧桐树
	6
	棵
	1,080.00 
	φ35-40公分

	15
	梧桐树
	2
	棵
	480.00 
	φ50公分

	16
	柿子树
	3
	棵
	300.00 
	φ10公分

	17
	柿子树
	1
	棵
	200.00 
	φ17公分

	18
	冬青
	1
	片
	1,400.00 
	

	19
	枣树
	3
	棵
	360.00 
	

	20
	核桃树
	2
	棵
	1,000.00 
	

	21
	软枣树
	1
	棵
	120.00 
	

	22
	院墙
	323.98
	m
	72,896.00 
	

	23
	花砖地面
	767
	㎡
	40,037.00 
	

	24
	小花墙
	80.6
	m
	28,049.00 
	

	25
	大门
	1
	扇
	1,065.00 
	

	小计
	153,007.00 
	

	26
	土地使用权
	8925
	㎡
	5,533,500.00 
	潍国用（2010）第C063号

	小计
	5,533,500.00 
	

	合计
	10,709,845.00
	


十一、注册房地产估价师

    参加估价的注册房地产估价师：

	姓名
	注册号
	签名
	签名日期

	王爱君
	3720150186
	
	

	柳泉涛
	3720020105
	
	


十二、实地查勘期

    2017年10月11日
十三、估价作业期
      2017年10月11日至2017年12月07日     

山东三一资产评估土地房地产估价有限公司                      　                       

                           2017年12月07日
附   　件

一、潍坊市潍城区人民法院（2017）潍城法技评字第148号鉴定委托函

二、评估明细表

三、房屋平面示意图

四、查档证明

五、房地产权属证明复印件

六、估价对象相关照片

七、房地产估价机构营业执照和资质证书复印件

八、注册房地产估价师估价资格证书复印件
                                    


