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房地产估价结果报告
ˉ
      (一 )委托方

~      委托方:泰安市泰山区人民法院

联系电话:0538-851”sG

(二 )估价方

冖      山东博莱仕土地房地产评估有限公司

地址:济宁市古槐路古槐商务楼一号楼三楼 ⒈3号

联系电话:0537-2890016

-      法定代表人:王晓龙

据。

营业执照注册号 :370800228006487

资格等级:壹级

行政许可决定书号:房地产评估许准 [2015]23号

证书编号:建房估证字 (⒛ 13)002号

资质有效期:⒛18年 4月 18日 一⒛21年 4月 17日

山东博莱仕土地房地产评估有限公司鲁中分公司

地址:泰安市南关大街 妮 号

联系电话:053B闩310ggg

(三 )估价目的

为司法机关确定估价对象在估价时点的市场价值提供参考依

(四 )估价对象

1.估价对象物质实体状况

估价对象位于泰安市向阳小区⒛楼 2单元 4层西户,小区南临
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擂鼓石大街,东临温泉路。混合结构,南北朝向,经实地调查约

1987年建成 ,房屋总层数 5层 ,所在层 4层 ,建筑面积 80.19

平方米 ,外墙涂料 ,铝合金窗,钢制防盗进户门,室 内设计布

局为 3室 1厅 1卫 ,墙面仿瓷,包门窗套木门,客厅地面瓷砖 ,

卧室木地板 ,厨房、卫生间瓷砖地面、墙面瓷砖到顶 ,PVC板 吊

顶。局部屋顶漏水 ,墙皮脱落 ,卫生间屋面漏水。阳台铝合金

窗封闭,楼内通水、电、天然气等基础设施。底层有配套房壹间。

2,估价对象权益状况

由委托方提供的 《产籍证明》,确定估价对象房屋产杈人为

李忠庆。

《产籍证明》显示:房屋坐落于泰安市向阳小区⒛楼 2单元 4

层西户,建筑面积 gO.19平方米,规划用途住宅。所在起止层 f4

层,房屋所有权人李忠庆,共有方式及权利份额:单独所有,100,

房屋所有权证号泰房权证泰字第 OB98四 号,该房产于⒛15年 11月

30日至⒛18年 11月 ⒛ 日,由泰安市泰山区人民法院查封。

3.估价对象区位状况

估价对象所在南临擂鼓石大街,东临温泉路。附近有东岳中小

学校、岱道庵小学、银行、新时代商厦宝龙店、农贸市场等教

育服务设施 ,有宝龙城市广场、金叶苑、信合佳苑等住宅小区 ,

有 24路等公交车站点,区域周边环境好 ;基础设施完善。区域

交通便利可及度高。

自然环境 :估价对象所在区域周边环境好,空气质量好、辐射、

固体废弃物等影响较小,环境卫生状况好。
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人文环境:估价对象所在区域居民素质高,治安状况好,人文
ˉ    环境好。

 ̈     景观:小区外景观为绿化景观。

基础设施 :区域内供电、供水、排水、供热、通气、通路、通
ˉ
    讯状况较好,基础设施状况好。

~      (五 ) 价值时点

完成估价对象实地查勘日期:⒛18年 Og月 ⒛ 日。

(六)价值定义

-      1.价 值标准 :

本次估价采用公开市场价值标准,是指所评估出的客观合

理价格或价值应是在公开市场上最可能形成或成立的的价格。

 ̄     2.价 值内涵 :

本报告的市场价值内涵为:满足本报告 “估价的假设前提

和限制条件
”,估价对象包括房屋所有权。

¨      (七 )估价原则

 ̈     本估价报告在遵循独立、客观、公正的基本原则的前提下,并
遵循合法原则、最高最佳利用原则、估价时点原则、替代原则等技

ˉ
    术原则,具体依据如下 :

~      1.独 立、客观、公正原则:一是要求房地产估价机构应当是一
个不依附于他人、不受他人束缚的独立机构。二是要求房地产估价

机构和房地产估价师应当与估价对象没有现实的或潜在的利益关

-    系,与委托人及估价利害关系人没有除依法收取估价服务费以外的
任何现实的或潜在的利害关系。三是要求房地产估价机构和房地产
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估价师在估价中不应受委托人等外部因素的干扰,不应屈从于外部
~     压力。

2.合法原则要求估价结果是在依法判定的估价对象权利类型及
归属,以及使用、处分等权利。

-       3,最 高最佳利用原则是指法律上许可、技术上可行、经济上可
行、经过充分合理的论证,能够使估价对象的价值达到最大化的一
种最可能的使用。

ˉ       4.估 价时点原则要求估价结果是在由估价目的决定的某个特定
~     时间的价值。

5.替代原则要求估价结果不得不合理地偏离类似房地产在同等¨
     条件下的正常价格。

~       (八 )估价依据
(一 )本此估价所依据的有关法律、法规和部门规章:
l、 《中华人民共和国物杈法》;

■       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、 《中华人民共和国土地管理法实施条例》 ;

 ̄      5、  《中华人民共和国城镇国有土地使用权出让和转让条例》:
~       6、  《城市国有土地使用权交易价格管理暂行办法》 :

7、 《中华人民共和国拍卖法》及其实施细则
ˉ      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》 :

9、 《最高人民法院关于人民法院委托评估、拍卖工作的若干

Io
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规定》。

(二 )本此估价采用的技术规程 :

1、 《房地产估价规范》 (GB/Ts∞ 919o15)
2、 国家标准 《房地产估价基本术语标准》GB/TsOBg⒐⒛13

(三 )委托方提供或我方查档得到的有关估价对象的资料 :

⑴。泰山区人民法院司法鉴定委托书⑿01Bl泰山法技会字第
297号

;

¨      ⑵。委托方提供的 《产籍证明》复印件 ;

 ̈      ⑶.估价人员掌握的有关资料及现场查勘、核实所获得资料。
(九 )估价方法

根据 《房地产估价规范》房地产评估的方法有比较法、收益法、

~     成本法、假设开发法、基准地价修正法以及这些估价方法的综合运
用。

估价对象是一住宅房地产,目 前市场该类房地产交易实例较多,
口    可比实例较易收集,且采用比较法足以能够反映估价对象市场价值 ,

故本次估价方法选用比较法。

比较法:是将估价对象与在价值时点近期交易的类似房地产进
ˉ    行比较,对这些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。

比较法的估价思路
ˉ
       (1)进 行现场勘查、市场调查,搜集交易实例 :
~       (2)选 取可比实例 (指用作比较参照的交易实例):

(3)建立价格可比基础 :

矽引 婀 饣 ″越
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(4)进行交易情况修正 ;

(5)进行交易日期修正 :

(6)进行个别因素修正 :

(7)进行区域因素修正 ;

(8)求出比准价格 ;

(9)估算委估房地产的市场公允价值。
(十 )估价结果

估价人员根据估价目的,遵循估价原则,采用科学合理的
估价方法 ,在认真研究现有资料的基础上 ,依据估价假设和限
制条件,结合估价经验及对影响房地产市场价格因素的分析 ,
确定估价对象于价值时点的估价结果如下 (未考虑房地产处置
所承担的相关费用及税金 ):

市场总价值 :人民币:zz.m万元;大写:柒拾柒万伍仟肆
佰元整。

单价:967o元 /平方米。 (含配套房 )
(十一)注册房地产估价师

(十二 )实地勘察期

2018年 08月  20 日

(十三)估价作业期

⒛18年 08月 ⒛ 日-2o18年 8月

姓名 估价资格 (职称 ) 注册号 签字盖章

~俐咱扔陈 伟

王利玲

注册房地产估价师

注册房地产估价师

372015oo80

372o14早
珲宰坪←Γ

0
‘

27 日
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(十四)估价报告应用的有效期

-       本估价报告的有效期为一年 (⒛ 18年 08月 27日一⒛ 19年
08月 26日 )。
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