
房地产估价结果报告

一、估价委托人:泰安市泰山区人民法院技术室

二、房地产估价机构:山东信源土地房地产资产评估咨询有限公司

单位地址: 山东省济南市历下区解放东路 69号 10幢 四楼东侧房屋

法人代表:许庆润

资质级别:壹级

证书编号:鲁评 001047

资质证书有效期:2018年 2月 23日 至⒛21年 2月 22日

单位联系电话:053卜 89000771

三、估价目的:为法院执行案件确定房地产市场价值提供参考。

四、估价对象

(一 )估价对象界定

坐落:泰安市国华经典小区304号楼 (卜5层 )-1号 ;混合结构 5

层建筑。本次评估所在层数为卜5层。建筑面积为 287.99平 方米。规划

用途为住宅。

(二 )权益状况描述与分析

根据委托方提供的 《产籍证明》,权证号:泰房权证泰字第 151661

号。产权人:马军,共有情况:单独所有,规划用途:住宅。建筑面积 :

287.99平 方米。

查封情况:申请执行人肥城市人民法院 查封期限:2017年 06月 28

日
ˉ
20⒛ 年 06月 28日 ,来文字号 (zO17)鲁 0983执 900号 ,被执行人

马军 (居 民身份证,370922197011185817);申请执行人肥城市人民法

院 查封期限:2017年 06月 21日 △020年 06月 21日 ,来文字号(2017)

鲁 0983执 618号 ,被执行人马军 (居 民身份证,370922197011185817);
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申请执行人泰山区人民法院 查封期限:2017年 03月 30日
^zO20

年 03月 29日 ,来文字号 (2017)鲁 0902民初 1395号之十九,被执行

人马军 (居 民身份证,370922197011185817);申请执行人浙江省桐乡

市人民法院 查封期限:2017年 04月 10日 乃020年 04月 09日 ,来文

字号 (⒛ 17)浙 0483民初 2572号 ,被执行人山东三和纤维工业有限公

司 (营业执照,370983200002563)。

(三 )实物状况描述与分析

估价对象所在建筑物为混合结构 5层建筑。估价对象位于第卜5层。

建筑物外墙面贴瓷砖。未进入室内,室内状况不做描述。

(四 )区位状况描述与分析

估价对象地处泰安市国华经典小区304号楼 (卜5层 )-1号房地产 ,

总层数为 5层 ,估价对象位于第 3-5层 ,临御碑楼路,有 15路、49路

等多路公交车在附近停靠,交通便捷。

所在区域有御碑楼小学、泰山实验中学、泰安市政府、泰安市政协、

泰山广场,邮政储蓄银行,泰安商业银行等,基础设施完善,配套设施

齐全。区域内达到
“
七通
”,即通上水、通下水、通路、通电、通讯、

供暖、供气。

估价对象位于泰山风景区脚下。区域整体自然环境优美、整洁;环

境卫生状况良好,周边居民素质高,治安状况良好。

五、价值时点:根据估价目的,我们确定现场勘查日为价值时点。价

值时点为⒛18年 10月 08日 。

六、价值类型:

市场价值是估价对象适当营销后,有熟悉情况、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价格。

本估价结果是估价对象在报告已说明的假设和限制条件下于公开市
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场上最可能形成的价值;但是未考虑房地产拍卖 (变卖)成交后交易的税

费以及税费的转移分担,也不包含房屋内的家具家电、生活用品以及其

他动产器具等价值。

七、估价原则:

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的确定的某一特定时间的价值或价

格的原则。

4、 最高最佳使用原则:

要求估价结果是在估价对象最高最佳使用状况下的价值或价格的原

贝刂。

5、 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。

八、估价依据:

1、 《中华人民共和国房地产管理法》;
2、 《中华人民共和国土地管理法》;
3、 《中华人民共和国土地管理法实施条例》;
4、 《中华人民共和国物权法》;
5、 《中华人民共和国资产评估法》
6、 《房地产估价基本术语标准》 (GB/T508992θ 13);
7、 《房地产估价规范》 [GB/T50291—⒛15⒈
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8、 省、市及有关部门颁布的有关房地产价格评估的法律法规及政策

性文件 ;

9、 委托方提供的有关资料及估价人员实地查勘、核实的有关资料。

九、估价方法:

估价对象用途为住宅,现行住宅用途的房地产价格与成本关联性较

弱,从房地产开发成本的角度不能准确反应房地产的实际市场价值,故

不宜选用成本法作为本次评估的估价方法。估价对象属于已建成并投入

使用的物业,非待开发房地产,不产生后续开发成本,故不宜采用假设

开发法作为本次评估的估价方法。估价对象未来的正常客观净收益市场

依据不充分,现行市场租金整体偏低,与房价不匹配,故不宜采用收益

法作为本次评估的估价方法。估价人员了解到该房地产周围有一定的类

似房地产交易实例可作参考,估价对象所在区域房地产市场发育充分 ,

区域内类似房地产的交易案例很多,因此选用比较法。

比较法:将估价对象与在价值时点的近期有过交易的类似房地产的

成交价格做适当的修正,以此估算估价对象的客观合理价格或价值的方

法。

十、估价结果:

经过实地查看和市场调查,遵照 《中华人民共和国城市房地产管理

法》、国家标准 《房地产估价规范》等法律法规和技术标准的要求,根

据估价目的,遵循估价原则,按照估价程序,采用比较法,在认真分析

现有资料基础上,结合估价经验与影响房地产市场价格因素的分析,在

满足本次估价假设和限制条件 价经验与影响房地产市

场价格因素的分析,在满 件的前提下,最终确

定估价对象于价值时点 ( 的房地产市场价值为

5481026元 ,人民币大写:伍
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估价结杲明细表

房号 建筑面积 (平方米 ) 单价 (元 /平方米 ) 总价 一兀

3-5层△ 号 287 99 19032 5481026

合计 5481026

十一、注册房地产估价师

⒛18年 10月 08日 -2018年 10月 08日

十三、估价作业期

⒛18年 10月 08日 一⒛18年 10月 2‘ 日

{→ 8” 1

姓名 注册号 签名 签名日期

张现伟 3720110170
陛 一删伟

10170 'V
丨哆/'、∶)u伤

王丽娜 3720140073

ˇ ■

∞ |⒏亻∫0(砺

十二、实地查勘期
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