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致估价委托人函

烟台市牟平区人民法院 :

受贵院委托,我们本着独立、客观、公正、合法的原则,按照科学、公

允的方法,对委托评估的房地产 (即本报告所述估价对象)进行了查勘评估

测算。

估价目的:本次估价 目的是为司法机关确定司法拍卖保留价提供价值参

考依据而评估估价对象在价值时点的市场价值。

估价对象:估价对象为牟平区师范路 409号 16-1-1004号 房地产 (含室

内中等水平装修及基础配套设施),房地产建筑面积为 12⒋ 93m2。

价值时点:本次价值时点为 2018年 7月 23日 。

价值类型:本次估价的价值类型为市场价值。

估价方法:本次评估采用比较法及收益法。

估价结果:估价对象房地产建筑面积为 12⒋ 93平方米,于 2018年 7月

23日 的评估单价为 5,768△0元/平方米,市场价值为 720,646,21元 ,人民币

大写:柒拾贰万零陆佰肆拾陆元贰角壹分。

与估价结果和使用报告有关的特别提示:报告使用人在使用本报告之前

须对本报告全文,特别是
“
估价假设和限制条件

”
认真阅读,以免使用不当,造

成损失 !
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估价师声明

我们郑重声明:

1、 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、 本估价报告中的分析、意见和结论是我们独立、客观、公正的专业

分析、意见和结论,但受到本估价报告中已说明的估价假设和限制条件的限
制。

3、 我们与本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、 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、 我们已于 2018年 7月 23日对本估价报告中的估价对象进行了实地

查勘并作了记录,但是我们对估价对象的现场查勘仅限于其外观和使用情况 ,

估价人员不承担对估价对象建筑结构质量进行调查的责任,也不承担对其他

被遮盖、未暴露及难以接触到的部分进行堪查的责任。

6、 没有人对本估价报告提供重要专业帮助。

7、 委托方对其所提供资料的真实性、准确性负责。

8、 本报告估价结果仅作为委托方在本次估价目的,即 “
是为司法机关

确定司法拍卖保留价提供价值参考依据而评估估价对象在价值时点的市场价

值
”
下使用,不得做其他用途。未经本估价机构书面同意,本报告的全部或

任何一部分均不得向委托方、报告使用者、报告审查部门以外的单位和个人

提供,也不得以任何形式公开发表。

9、 本估价报告由烟台市阳光房地产评估有限公司负责解释,委托方如

对估价结果有异议,请在接到本估价报告后十日内向我公司提出复估。

10、 使用本报告,请注意估价假设和限制条件。

11、 参与本次估价的房地产估价师 :

姓 名 宋 灞
注册号 : 372o16 03
有效期止: 2019.8

0
彡 氵

苷
9

中华人

姓 名 :

民共和国房地产估价师

燕
注册号

n
υ

6

中华人民共和国房地产估价师

雕 ④
赵 丹

13720150269
有效期止 2o18.12.24

地址:烟台市福山区永安街 27号

有效期
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估价假设与限制条件

一、一般假设 :

1、 估价对象产权明晰,手续齐全,可在公开市场上自由转让。

2、 市场供求关系、市场结构保持稳定、未发生重大变化或实质性改变。

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,即能满

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。

3、 交易双方都具有完全市场信息,对交易对象具有必要的专业知识,不
考虑特殊买家的附加出价。

4、 本次估价对象未办理不动产登记手续,其坐落、建筑面积和用途,均
以委托人提供的 《商品房买卖合同》记载为准。在无任何怀疑理由的情况下 ,

本次评估假设委托方提供的资料合法、真实、准确和完整。

5、 本次估价未对估价对象做建筑物基础和结构上的测量和实验,在无理

由怀疑其存在安全隐患且无相应专业机构进行鉴定、检测的情况下,本次评

估假设其无基础、结构等方面的重大质量问题。

6、 本次估价关注了估价对象及周边的环境状况,在无专业机构进行鉴定、

检测证明其存在环境污染的情况下,本次评估假设其不存在影响估价对象价

值的环境因素。

二、未定事项假设

1、 本次估价对象尚未办理不动产登记,本次评估假设估价对象可正常办

理产权登记手续,并取得产权证书。
2、 经实地调查,房屋建成年份为 2012年左右,本次估价房屋建成年份

以实地调查为准。

3、 估价师进行实地查看时,未能进入估价对象室内,通过向估价对象同

楼层的 1001号邻居以及领看人调查得知,估价对象室内进行了中等水平装修。

我公司于 2018年 7月 24日 向牟平区人民法院发函 (烟阳 (2018)006号 )就

装修情况的确认进行请示,于 2018年 7月 31日 得到牟平区人民法院 复按
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室内中等装修进行评估,故本次假设估价对象室内为中等水平装修。

三、背离事实假设

1、 估价结果未考虑未来处置风险。

2、 估价结果未考虑估价对象及其运营企业己承担的债务、或有债务及经

营决策失误或市场动作失当对其价值的影响。

3、 估价结果未考虑估价对象存在抵押、担保、查封等情况对其价值的影

响。

四、估价报告使用限制

1、 本估价报告的有效期为壹年,即从 2018年 8月 2日 至 2019年 8月 1

2、 本估价结果仅适用于本次估价目的,不作他用。

3、 本估价结果是在正常市场条件下形成的,若受到国家政策、经济环境

及遇到自然力和不可抗力等的影响时,本估价报告结果需要适当调整或重新

估价。

4、 本估价报告必须完整使用,对仅使用报告中的部分内容所导致的有关

损失,本估价机构不承担任何责任。

5、 本估价报告仅限委托人使用,未经本公司同意,不得向委托人和估价

报告审查部门之外的单位和个人提供,报告的全部或部分内容不得发表于任

何公开媒体上。

C
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房地产估价结果报告

烟阳评字 (2018)第 SF033号

一、估价委托人 :烟台市牟平区人民法院

地  址 :牟平区正阳路 313号

二、房地产估价机构 :烟台市阳光房地产评估有限公司

法定代表人:贺春燕

住  所:山东省烟台市福山区永安街 27号 (人民银行综合楼三层西)

估价资格等级:二级

证书编号:鲁评 052030号

三、估价对象 :

(一 )实物状况 :

估价对象建成于 2012年 ,建筑结构为钢混结构,房屋总层数 11层 ,估

价对象所在层数为 11层 ,建筑面积 12⒋ 93平方米。

估价对象建筑物外墙粘贴条形砖,部分刷涂料,单元安装合金玻璃门,

公共通道地面铺设大理石,墙面粉刷乳胶漆;建筑物安装电梯 1部 ,并设置

消防梯一处,楼梯间内墙面刷乳胶漆,楼梯为理石踏步,安装不锈钢栏杆 ;

塑钢窗;一梯四户,东、西两户为南北朝向,中 间两户为南向。估价对象位

于西户,入户安装防盗门,水、电、气、暖管线到户。

估价师进行实地查看时,未能进入估价对象室内,通过向估价对象同楼

层的 1001号邻居以及领看人调查得知,估价对象室内进行了中等水平装修。

估价对象建筑结构完好,维护保养状况好。

估价对象所处位置地势平坦,地质条件较好,没有被洪水淹没的威胁 ,

地下水较充足,土地利用状况较好。

(二 )区位状况

估价对象牟平区师范路 409号 16-1-1004号 ,位于牟平区弘盛华庭小区

内,小区北靠宁海大街,东临师范路,西依牟系路。附近有银河幼儿园、牟平

育英艺术中学、牟平区实验小学、牟平区宁海中学、烟台牟平区中医医院、

东油社区卫生服务站、中国邮政储蓄银行、建设银行 24小时自助银行服务、

恒丰银行、晨浩渔具店、物美廉超市、天喜琴行、新玛特购物中心、商业大

C
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厦、振华量贩、烟台市歌舞剧院等公共配套,配套服务设施较齐全。

估价对象附近公交站点经过的公交车有 602路、602路东系山、607路等 ,

交通一般。

估价对象所在宗地红线外达到
“
七通一平

”,宗地内给水、排水、通气、

通热、通电、通路、通讯、场地平整。

(三 )权利状况 :

估价对象尚未办理不动产登记,根据委托方提供的 《商品房买卖合同》

买方刘庆伟于 2012年 3月 28日与弘盛地产有限公司烟台分公司签定了编号

为烟房预许字 2010第 115-217号 的 《商品房买卖合同》。

合同第三条载明:“ 买方购买牟平区师范路 409号 16-1-1004号房
”、“

经

规划部门批准的该商品房的用途为住宅,属钢混结构,层高为 2.9米 。该楼

总建筑层数为住宅 10层 4491.30平方米,商业 1层 560.93平方米,总计地

上 11层 5052.23平方米
”、“

该商品房合同约定建筑面积共 12⒋ 93平方米 ,

其中,套内建筑面积 100.66平方米,公共部位与公用房屋分摊建筑面积 24.27

平方米
”。

四、估价 目的:本次估价目的是为司法机关确定司法拍卖保留价提供价值参

考依据而评估估价对象在价值时点的市场价值。

五、价值时点:2018年 7月 23日 。

六、价值类型 :

市场价值: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、估价依据

(一 )本次估价所依据的有关法律、法规和部门规章

1、 《中华人民共和国资产评估法》;

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、 《中华人民共和国物权法》及最高人民法院的司法解释 ;

5、 《中华人民共和国城乡规划法》;

6、 《中华人民共和国拍卖法》;

7、 《中华人民共和国土地管理法实施条例》;

C
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8、 《不动产登记暂行条例》;

9、 《不动产登记暂行条例实施细则》;

10、 《中华人民共和国城镇国有土地使用权出让和转让暂行条例》;

11、 《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 );

12、 《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
;

13、 政府有关部门颁布的其他相关法规、政策规定。

(工 )本次估价采用的技术规程

1、 中华人民共和国国家标准 GB/T50291-2015《房地产估价规范》;

2、 中华人民共和国国家标准 GB/T50899-2013《 房地产估价基本术语标

准》。

(三 )其他有关资料

1、 (2018)烟牟法委评字第 92号 《烟台市牟平区人民法院司法技术对外

委托书》;

2、 《商品房买卖合同》复印件 ;

3、 估价机构掌握的市场资料 ;

4、 估价人员现场查勘和社会调查获取的资料。

八、估价原则

本次估价遵守独立、客观、公正原则、合法原则、最高最佳利用原则、

价值时点原则、替代原则等技术性原则。

(一 )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。

(二 )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。

(三 )最高最佳使用原则

要求估价结果是在估价对象最高最佳利用状态下的价值或价格的原则 ,

最高最佳利用,是指房地产在法律上允许、技术上可能、财务上可行并使价

值最大的合理、可能的利用,包括最佳的用途、规模、档次等。

(
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(四 )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。

(五 )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。

九、估价方法

房地产估价常用的方法有比较法、收益法、成本法、假设开发法等,估
价过程中应根据估价对象的实际情况选择适合的评估方法。

《房地产估价规范》⒋1.2条规定 :“ 估价对象的同类房地产有较多交易的,

应选用比较法估价;估价对象或其同类房地产通常有租金等经济收入的,应
选用收益法;估价对象可假定为独立的开发建设项目进行重新开发建设的 ,

宜选用成本法;当估价对象的同类房地产没有交易或交易很少且估价对象或

其同类房地产没有租金等经济收入时,应选用成本法;估价对象具有开发再

开发潜力且开发完成后的价值可采用成本法以外的方法测算的,应选用假设

开发法。4.1,3条规定:当估价对象仅适用一种估价方法进行估价时,可只选

用一种估价方法进行估价。当估价对象适用两种或两种以上估价方法进行估

价时,宜同时选用所有适用的估价方法进行估价,不得随意取舍;当必须取

舍时,应在估价报告中说明并陈述理由。”

由于估价对象不具有开发或再开发潜力,故不选用假设开发法进行估价 ;

估价对象无法单独进行开发建设,故不采用成本法进行评估;由于估价对象

为住宅房地产,估价对象所在区域市场上类似交易案例较多,故采用比较法 ;

估价对象为住宅房地产,可出租获取持续性收益,故可采用收益法测算其收

益价格。

比较法,即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。

收益法,即预测估价对象的未来收益,利用报酬率或资本化率、收益乘

数将未来收益转换为价值得到估价对象价值或价格的方法。

C

(

地址:烟台市福山区永安街 27号 lo 联系电话 :0535ˉ 6677380
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十、估价结果:估价对象房地产建筑面积为 12⒋ 93平方米,于 2018年 7月

23日 的评估单价为 5,768.40元 /平方米,市场价值为 720,646,21元 ,人民币

大写:柒拾贰万零陆佰肆拾陆元贰角壹分。

十一、实地查勘期:2018年 7月 23日

十二、估价作业 日期:2018年 7月 23日一2018年 8月 2日

十三、 注册房地产

姓 名 宋 尚
注册号 : 372o16o 03
有效期止: 2019,8.9

9。 上人 民共和日房地产估价师

烟 台 限公司

5△八年八月

上 价国艹

``

产地房和

赵 丹

720150
o18,12

曲
′

′

''
册
计 期寸

:

9623
4● 22

宀
师

华中
i

'\
民共和 国 e

`'7

如I .^7.·
X0'口 ·

注册号 :

有效期止:

躏̌
2019,6.6

地址:烟台市福山区永安街 27号
ll

联系电话:0535-6677380
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附   件

1、 现场查勘照片

2、 估价对象位置示意图

3、 《烟台市牟平区人民法院司法技术对外委托书》复印件

4、 《商品房买卖合同》复印件

5、 房地产估价机构营业执照复印件

6、 房地产估价机构资格证书复印件

7、 房地产估价师注册证书复印件

地址:烟台市福山区永安街 27号 12 联系电话:0535-6677380
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现场查勘照片
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烟台市牟平区人民法院
司法技术对外委托书

(用于财产、工程、产品评估、鉴定)

(201P)烟牟法委评字第年△号

鉴定类别

9 ,

n
Ψ

︱

门
/

案 由 锻 /`ˉ
t彡

'
9

简要案情

鉴定要求
乡

02

髫
.''

∥

〃|

'

`彡

I

Ⅱ9'‘
.’ 、

厅@名
~     】2'

夕/'昨饣
证复印件

) ('够拿̀
肜
印亻

ρ,
匕行驶证 复印件

本 人

电 话

代理人 衫
彡
绡

2
'
’冷

z

送检材料

申请人

|'f冽 。zL幻望符/吼爵亻饬\

咱限公司、

'闯

钐穿孑苓行

电 话 /夕 r;夕夕 `
一

r
υ’

'
’

本 人

电 话 `
咙 '

'侈

代理人

被申请人

电 话

联系人
委托单位 烟台市牟平区人民法院技术室

刻夜佛

电 话

受托单位 丿
乡

'
仉

“
〃
〃

'
p
ι

i~

0为
J力

铭钥鼷公△
`

石

委托单位

领导意见
签名

k

季黾劫 201 年 月

C
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'
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C

商品房买卖合 I

1、 本合同签约之前·买方应当仔细阅读 9

用词理解不一致的,叫 向当地房产管理部门氵

2、 本合同所你浙品房是指由房地产开发 |

3、 在签il合 同前,卖 方应当向买方出示 |

明灭件、Ⅱ               :

妈 -∴ 灿庆伟

牡 `从 嬖i △ 般汉

出 生  1ta`s ∶t 8 河 飞辶目

伫 :止 `连东省蝓 铮
(函i黼∷

ˉ

药玉 ;。J庄 村83夸

公△身份号码 却婚弱△·l蝙e驿鲰:藜豳,

饔 豸
'寻

/冁
←

c̄
产

4、 为体 .lW冶 同双方的自愿原则 ,本合同

双方 l′⒈ii约 定或补充约定。双方当事人可以9

补或删减.l合 同签订生效后,未被修改的文本印刷文字视为双方同意内容。

5、 本合同文本中涉及到的选择、填写内容,非 网上签约的以手写项为准 ;

网-L签 约的,以 打印为准,签 字生效。

6、 对合同文本 【 】中选择内容、空格部位填写及其他需要删除或添加

的内容,双方应当协商确定。【 】中选择内容,非 网上签约的以划√方式选

定;对于实际情况未发生或买卖双方不作约定时,应在空格部位打×,以 示

删除;网 上签约的,以打印为准,签字生效。
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向 口曰 房买卖合同

合同双方当事人 :

卖方 : 饴

注册地址 :

营业执照注册号 :

企业资质证书号 :

法定代表人 :

'、

~η

Z刁 '''‘,

摺
|勿 p

7%石r)了
,n. '

‘)o0(7//.‘)/

`并
孑

'

刀″币 联系电话 :

/

夕

邮政编码 :
9

委托代理人 :

邮政编码 :

地 址

C 联系电话 :

委托代理机构 :

注册地址 :

营业执照注册号 :

法定代表人 : 联系电话 :

邮政编码 :

买方 :~

【术仄】【法定代表人】

【系.资证】【护照】【营

姓名 :
`

'【

国 籍 功|囡

`

∫滚佛

业执照注册号】【 7 o o

地址 :

`

〃慈玮 乡庙彰医蔫/乡妫￡冫甲纟矿矿了孑|纟F

(

邮政编码 : ,幽 /do

【委托代理人】【

地址:~

亻J9

】姓名 :

联系电话 :

国 籍

邮政编码 : 联系电话 :

匚彐

/

-1 -



C

-(

根据 《中华人民共和国合同法》、《中华人民共和国城市房地产管理法》

及其他有关法律法规之规定,买 方和卖方在平等、自愿、协商一致的基础上

就买卖商品房达成如下协议。

第一条  项目建设依据

卖方以【
/

酞班】【转让】【租赁】【划拨】方式取得位于
r

∥

^

编号为 '‘79.o 矽 的地块的土地使用权。

该地块土地面积为 )2 平方米,规划用途为 ,土地使

用年限自血 年_上月~~∠ 日至工丝丝 年_L~月 2至~日 。

卖方经 纟
/    ·

城市规划局批准,在上述地块上建设商品房,【 现卜睫名】

'

'7,

0

工'‘

【暂定名】为

可证号

号为

|0∞
^n′

烫

、Hz
(,′ /施 工许可证号为 彻 9

'/`留
z‘

'歹

(以 下简称该商品房项 目)。 建设工程规划许

第 条  商品房销售依据。
' ’

买方购买的商品房为 【现房】 【预售商品房 ·预售商品房批准机关为涩形下

劭窿乙 曲.望邂 !,商 品房预售许可证号为

/

无″ 准预售的楼号为

'

∫,~堡篮匠丝匾纟批准预售的总套数为_主血~ 套 ,总 建筑面积为
'

`  `冫a‘ , 方米 ,

其 中住宅~.2立 套 z鱼煜⒉平方米,【 扁 丝  】_3仁套‘纽.蜘立平方

米;预售资金专用帐户开户银行为 z 磋 开户银行帐

2 0()

第三条  买方所购商品房的基本情况。

买方购买的商品房 (以 下简称该商品房 ,其房屋平面图见本合同附件四,

房号以附件四图中的标注为准)为 :

`

【买方购买本合同第一条规定的项目中的第__上立~【 幢】 【座】 (建筑

`

号~L~号 )_」 ~单元

(

2

f

l  1●
1 -”云~-」⊥雌号房】

C



000i’ 、)

【买方购买~皇垩工~区 __∠鱼.卫鱼l~街 C)熘亻、巷 )

经规划部门批准的该商品房的用途为 【彩`笔 】

【  】属 捌潺 结构 ,层 高为~玛鞋__米。该楼总建筑层数为住
亠

层~匹Ⅳ%奶  平方米 ,【  砀 业  】 层 ‘缸 `T7
^厂

米,总 计地上_Ⅱ 层~细 s2i’ 平方米,地下~上~层~-生.nk||平方米。

该商品房阳台是 【封闭式】【非卦河式】。

该商品房 【合同幽嘱J【 产权登记】建筑面积共

竿
0

2/ 口

万
^匆

D 房】

【非住宅 】 ,

e'
=△

刀

`
丿

平方米 其中 ,

'【瓷利 【套】建筑面积~】.2n3-~平方米, 公共部位与公用房屋分摊建筑面

积 平方米 ,(有 关公共部位与公用房屋分摊建筑面积构成说明见附

件二 )。 另有地下附属面积   '/· 平方米。

第四条  计价方式与价款。

卖方与买方约定按下述第_上 种方式计算该商品房价款 :

``′
’ JI、 按建筑面积计算 ,该商品房单价为每平方米￥什//

/

星;‘‘元,总 金额(大

写)J垒 仟卫 佰直 拾苴 万盖 仟垂 佰通 拾里 元整。

2、 按套内面积计算 ,该 商品房单价为每平方米 ￥ 元 ,总 金额 (大

冫

写)~仟 __佰__ 拾__万 ~仟 _- 佰_拾
3、 按套 (单 元)计算 ,该商品房总价 (大 写)_仟 _佰 _拾 _

元整。

^r^      '“·      `i-
力 _-1卞 _1日

万_仟

拾 元整。

元整。

4、 按整幢、整层计算 ,该 商品房总价 (大 写)_仟 _佰 _拾 _

<
J

佰_拾

3

/



第五条  面积确认及面积差异处理。
/

根据当事人选择的计价方式,本条规定以 【建筑.齑 积】【套内建筑面积】

(本条款中均简称面积)为 依据进行面积确认及面积差异处理。

产权登记面积以有资质的房产面积测绘单位出具的测绘报告为准。

当事人选择按套计价的,不适用本条约定。

合同约定面积与产权登记面积有差异的,以 产权登记面积为准。面积差

异部分双方同意按以下原则处理 :

1、 面积误差比绝对值在 3%以 内 (含 3%)的 ,据实结算房价款 ;

2、 面积误差比绝对值超出3%时 ,买 方有权退房。

买方退房的,卖方在买方提出退房之 日起 30天 内将买方已付款退还给买

方,并按银行同期房地产开发贷款利率付给利息。

买方不退房的,产权登记面积大于合同约定面积时,面 积误差比在 3%以

内(含 3%)部分的房价款由买方补足 ;超 出3%部 分的房价款由卖方承担,产

权归买方。产权登记面积小于合同登记面积时,面 积误差比绝对值在 3%以 内

(含 3%)部分的房价款由卖方返还买方 ;绝 对值超出3%部 分的房价款由卖方

双倍返还买方。

面积误差比=(产权登记面积 一合同约定面积)/合 同约定面积 ×1∞%

3、 因设计变更造成面积差异,双方不解除合同的,应 当签署补充协议。

4

第六条  付款方式及期限。

本合同签署后,买 方按下列第

-4-
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1、 一次性付款 :

买方于 年~月 ~日 前支付首付款 ￥ 余

元;(2)项 目建设主体

一兀
当右 V
可人.△

(2)逾期超过

按累计应付款的~

元 于
产~

午~月 ~日 前付清。

2、 分期付款 :

按卖方施工进度分期付款(1)首付款 ￥

完工时支付 ￥ ;(3)交付使用时支付￥

3、 按揭贷款 :

(1)首 付款￥ 0k9. 兀

一兀

;(2)剩 余部分￥冫 C09、f 元于~左上立年=工 月

△L-日 前用按揭贷款支付。

4、 其它方式 :

※ 卖方应当按照烟台市房产管理局《关于加强商品房预售资金监管的

意见》的相关规定 ,向 买方出具烟台市房产管理部门统一印制的 《商品房预

售资金收存通知单》,由 买方直接将商品房预售资金存入房产管理部门指定的

商品房预售资金监管开户银行,卖方不得直接收存商品房预售资金。

第七条  买方逾期付款的违约责任。

买方如未按本合同规定的时间付款,按下列方式处理 :

1、 按逾期时间,分别处理(不 作累加 )

(1)逾期在工h~日 之内,自 本合同规定的应付款期限之第二天起至实际

全额支付应付款之 日止,买 方按 日向卖方支付逾期应付款万分之_-乙__违
约金,合 同继续履行 ;

~3至__日 后 ,卖 方有权解除合同。卖方解除合同的,买 方

%向 卖方支付违约金。买方愿意继续履行合同的,经

'

C
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卖方同意,合 同继续履行,自 本合同规定的应付款期限之第二天起至实际全

额支付应付款之 日止 ,买 方按 日向卖方支付逾期应付款万分之_丝丝~ (该
比率应不小于第 (1)项 中的比率)的违约金。

本条中的逾期应付款指 :依 照本合同第六条规定的到期应付款与该期实

际已付款的差额;采取分期付款的,按相应的分期应付款与该期的实际已付

款的差额确定。

2、 卖方代为买方办理按揭贷款手续的,卖 方应在双方签订合同之 日起

30日 内,为 买方办妥按揭贷款手续。如未能在规定的时间内办结按揭贷款手

续,买 方有权要求卖方每延时一天,按房价总额支付万分之 0.5的 违约金。

3、 因买方的原因导致买方未能获得银行贷款或获得贷款少于申请贷款数

额的,卖 方同意买方在~J兰~日 内,以 自有资金或其他方式支付,在 此期限

内不承担本合同第七条约定的违约责任。

4、 因卖方的过错导致买方未能获得银行贷款或获得贷款少于申请贷款数

额的,买 方可选择以下第~生.￠ 种方式 :

(1)合 同继续履行,具体付款方式和付款期限另行协商,并签订补充协

议。

(2)单方面解除本合同。

(3)

5、 因非归责于卖方或买方的原因,导致买方未能获得银行贷款或少于申

请贷款数额的,买 、卖双方应就具体付款方式另行协商,并签订补充协议 ;

协商不成的,买 方可以单方面解除本合同。买方单方解除本合同的,应 当书

面通知卖方。卖方应当在收到买方书面通知的_诌Ω~日 内将买方已支付的房

-6-
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价款 (包 括利息,利 息按中国人民银行公布的同期存款利率计算)全部退还

买方,卖 方已收取的全装修价款 (包 括利息 ,利 息按中国人民银行公布的同

期存款利率计算)一并退还买方。

第八条  交付期限。

卖方应当在~22兰∠年~立~月 ~仁 ~日 前,依 照国家和省、市的有关规定 ,

将具备下列条件并符合本合同约定的商品房交付买方使用 :

1、 取得 《建设工程竣工规划验收合格证》;

2、 取得 《建设工程竣工验收备案表》;

3、 取得 《烟台城市新建住宅项目配套设施交付使用证》;

4、 法律、法规、规章规定需满足的其他事项。

但如遇下列特殊原因,除双方协商同意解除合同或变更合同外,-J)一 可

据实予以延期 :

1、 遭遇不可抗力,且卖方在发生乏 日起 30日 内告知买方的;

2、 为配合执行政府规定文件以及政策而延误的 ;

3、 非卖方所能预见、避免和控制的重大事件,如发生重大疫情、长时间

停水、停电和政府有重大活动而造成工程延期的;

4、 遭遇上述一种或几种情况的,卖方应在发生之日起 30日 内告知买方。

第九条  卖方逾期交房的违约责任。

除本合同第八条规定的特殊情况外,卖 方如未按本合同规定的期限将该

商品房交付买方使用,按下列方式处理 :

l、 按逾期时间,分别处理 (不 作累加 )

(1)逾期不超过~型上 E1,自 本合同第八条规定的最后交付期限的第二
r

天起至实际交付之日止,卖方按日向买方支付已交付房价款万分之 重△的违

7
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约金,合 同继续履行 ;

(2)逾期超过~左⒐日后,买 方有权解除合同。买方解除合同的,卖 方应

当自买方解除合同通知到达之 日起I至工天内退还全部已付款,并按买方累计

已付款的 彡争_%向 买方支付违约金。买方要求继续履行合同的,合 同继续履

行,自 本合同第八条规定的最后交付期限的第二天起至实际交付之 日止,卖

方按 日向买方支付已交付房价款万分之~.重△-(该 比率应不小于第 (1)项 中

的比率)的违约金。

2、 卖方未告知买方,又将房屋抵押给第三人或卖给第三人,以及故意隐

瞒所售房屋已为拆迁安置补偿房的事实,买 方有权退房。

第十条  规划、设计变更的约定。

经规划部门批准的规划变更、设计单位同意的设计变更导致下列影响到

买方所购商品房质量或使用功能的,卖 方应当在有关部门批准同意之 日起 10

日内,书 面通知买方 :

(1)该 商品房结构形式、户型、空间尺寸、朝向·
,

(2)规划设计不符,增加楼层影响房屋质量或使用功能情形的 ;

(3)改 变规划设计用途和布局的 ;

(4)改 变房屋的厨房、卫生间布局 ,空调机位、空调管线进行调整,影

响使用功能的 ;

(5)改变、减少公共设施、会馆、商场、幼儿园等公益场所改为他用的;

(6)小 区容积率、绿化率发生变更的 ;

(7)改 变建筑设计造成不合理影响通气、采光的。

买方有权在通知到达之日起 15日 内做出是否退房的书面答复。买方在通

知到达之 日起 15日 内未作书面答复的,视同接受变更。卖方未在规定时限内

-8-
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通知买方的,买 方有权退房。

买方退房的,卖 方须在买方提出退房要求之 日起_kL天 内将买方已付

款退还给买方,并按银行同期房地产开发贷款利率付给利息。

买方不退房的,在 通知到达之 日起十五 日内,与 卖方另行签订补充协议 ,

买方既不办理退房手续,又 不同卖方签订补充协议 ,即 视为接受该规划设计

的变更,并承诺按期对房屋进行验收交接。

第十一条  交接。

商品房达到交付使用条件后,卖方应当书面通知买方办理交付手续。双

方进行验收交接时,卖方应当出示本合同第八条规定的证明文件,并 签署房

屋交接单。所购商品房为住宅的,卖方还需提供 《住宅质量保证书》和 《住

宅使用说明书》。卖方不出示证明文件或出示证明文件不齐全,买 方有权拒绝

交接,由 此产生的延期交房责任由卖方承担。

由于买方原因,未能按期交付的,双方同意按以下方式处理 :

1、 若买方未按卖方的书面交房通知书中规定的期限和地点交接的,房 屋

损坏灭失的风险自书面通知的期满之日起 ,由 买方承担。

2、 逾期未办理交接手续的,买 方仍需按规定交纳物业管理等相关费用。

3、 由此产生的延期交房责任由买方承担。

第十二条  卖方保证销售的商品房没有产权纠纷和债权债务纠纷。因

卖方原因,造成该商品房不能办理产权登记或发生债权债务纠纷的,由 卖方

承担全部责任。

第十三条  卖方关于装饰、设备标准承诺的违约责任。

卖方交付使用的商品房的装饰、设备标准应符合双方约定的标准。达不

到约定标准的,买 方有权要求卖方按照下述第

、!

'ˉ r

到△种方式处理 :
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l、 卖方赔偿双倍的装饰、设备差价。

2、 买方如对装饰、设备标准有异议的,应 在房屋实际交付之 日起 15日

内向卖方提出,如逾期则视为认可该装饰、设备标准。

3、 如卖方交付给买方的装饰、设备标准与合同约定标准不符合,卖 方应

使之达到合同约定标准,卖方经修改后达到合同约定标准的,卖方不再承担。

第十四条  卖方关于基础设施、公共配套建筑正常运行的承诺。

卖方承诺与该商品房正常使用直接关联的下列基础设施、公共配套建筑 ,

在交付使用时达到如下使用条件 :

l、 项 目按 《房地产开发项 目建设条件意见书》 的要求建设完成 ;

2、 房吕建筑工程及市政基础设施符合

量验收手续齐备 ;

家规定的工程质量验收标准,质

3、 供电、供水、供热 燃气、道夕、排水、绿化、路灯、环卫、邮政、

通讯等基础设施和配套公用设施按规大|要 求建设完毕,且移交相关部门或单

位进行后期维护管理 ;

4、 供热配套工程按要求设计和安装热量计量劳留乃温度调控装置 ;

5、 前期轸 营理落实到位 ;

6、 小区内道路畅通 ,绿 化达到规定标准 ;

7、 法律、法规、规章规定需满足的其他事项。

如果在规定 日期内未达到使用条件,双方同意按下列第~.差工方式处理 :

1、 卖方赔偿双倍的装饰、设备差价 ;

2、 卖方同意在上述设施未达到正常使用前的物管费由卖方支付 ;

3、 双方协商解决同意由卖方采取其它方式保证买方正常使用。

第十五条  关于产权登记的约定。

玉

-10-
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卖方应按相关规定在商品房交付使用后 60日 内,或 买卖双方已履行 了本
合同和 《商品房预销售补充协议》 中关于面积和价款等问题的约定后,将 办
理权属登记需由卖方提供的资料报房产管理部门备案并办理房地产权属登记
证书手续。买方应按相关规定在卖方商品房交付使用后 90日 内持有关凭证到
房产管理部门办理房地产权属登记证书手续。如因买方的责任 ,导 致不能在
规定期限内办理权属登记手续的,由 有关部门按相关规定予以处理 ;如 因卖
方的责任 ,买 方不能在规定期限内取得房地产权属证书的,双方同意按下列
方式处理 :

1、 买方退房,卖方在买方提出退房要求之 日起~丝丿|日 内将买方已付房
价款退还给买方,并按已付房价款的」雪ˉ%赔偿买方损失 ;

2、 买方不退房,卖方按已付房价款的 :重△|%向 买方支付违约金;

Q
u

第十六条  保修责任。

买方购买的商品房为商品住宅的 ,《 住宅质量保证书》作为本合同的附件。

卖方自商品住宅交付使用之 日起 ,按 照 《住宅质量保证书》承诺的内容承担

相应的保修责任。                .

买方购买的商品房为非商品住宅的,双方应当以合同附件的形式详细约

定保修范围、保修期限和保修责任等内容。

在商品房保修范围和保修期限内发生质量问题 ,卖 方应当履行保修义务。

因不可抗力或者非卖方原 因造成的损坏 ,卖 方不承担责任 ,但 可协助维修 ,

维修费用由买方承担。

第十七条  双方可以就下列事项约定 :

1、 该商品房所在楼宇的屋面使用权 丝

-11 -



2、 该商品房所在楼宇的外墙面使用权
3、 该商品房所在楼宇的命名权   |
4、 该商品房所在小区的命名权

内的道路和绿地属全体业主共有,但属于城镇公共
l

|′ ;

`'`JW 乡
彡'

`

拌乡步
0'

″
"

C 5、 建筑 区划

归个人 的除夕
绿地或者

明示

'
0

<

第十八条  买方的房屋仅作.穆.∠乙~使用,

变该商品房的建筑主体结构、承重结构和用途。除
者外,买方在使啊期间有权与其他权利人共同享用
部位和设施 ,并按 占地 i。 公共部位与公

卖方不得擅 自改变与该商品房有关

买方使用期间不得擅 自改

本合 同及其附件 另有规定

与该 商品房有关联 的公共

旧房屋分摊面积承担义务。

联的公共部位和设施的使用性质。

第十九条  买方

拥有物业的服务费用。

、z ' /该房屋所在区域物业管理具体事宜,详见附件三 :《z纽鎏.弱.碜 临时管理
规约》。

第二十条  本合同在履行过程中发生的争议 ,由 双方当事人协商解决 ;

协商不成的,按下述第~丝 |种 方式解决 :

1、 提交烟台市仲裁委员会仲裁。
- 12 -

同意遵守该区域临时管理规约,并 同意按时交纳其所
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2、 依法向人民法院起诉。

第二十一条  待该商品房的产权登记面积确定后 ,双 方应共同签署《商
品房预销售补充协议》 (附 件一),重 新确定该商品房最终总价款。

第二十二条  本合同其它未尽事项 ,可 由双方约定后签订补充协议。
第二十三条  合同附件与本合同具有同等法律效力。本合同及其附件

内,空 格部分填写的文字与印刷文字具有同等效力。

第二十四条  本合同连同附件共-J1笠页,一 式Ξ翌|份 ,具有同等法律
效力,合 同持有情况如下:卖 方_二~份 ,买 方_二△份。

第二十五条  非网上签约备案的,自 双方签订之日起 30日 内,由 卖方
和买方持合同到房产管理部门办理合同登记各案,合 同自签订之日起生效。

第二十六条  预告登记

买、卖双方应在预售合同生效后

买方】【委托第三方·第三方为_ 】向烟台市牟平区房产主管
部门办理预购商品房的预告登记;任何一方逾期不办理预告登记的,应 承担

违约责任 ,造成对方损失的应赔偿损失。

预告登记后,债权消灭或者 自能够进行不动产登记之 日起三个月内未 申

请登记的,预告登记失效。

第二十七条  本合同生效后,卖方与买方任何一方不得随意转让 已预

售的商品房或注销已预售的商品房买卖合同,如 有特殊原 因需转让或注销 ,

须卖方与买方持相关材料报房产管理部门备案。若已办理预告登记 ,须 按规

定办理相关注销手续,否 则,不 能转让。

_Ξ⒐~日 内【共掬】【委托卖方】【委托

C
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C
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卖方 (签 章):

【法定代表人】:

【委托代理人】:

(签 章)

0勿≠=L年~生月~至2日

买方 (签章):

彡 o

抓

【法定代表人】:

【委托代理人】

(签 章 )

≥22~年 ~圭~月 z̄2f日

`
\

C
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说 明

附件一:商 品房预销售补充协议

附件二:商品房预销售合同公共部位与房屋共摊面积补充协议构成

附件三:《 临时管理规约》。

附件四:房屋平面图

附件五:共有人列表
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本证书由中华人 民共和国住厉和城
乡建设部批准颁发。

本证 书合法持有人有权使用注册
房地产估价师名称,执行房地产估价业
务,有权在房地产估价报告上签字。

T1ˉlis certificate is approved and issued by
the 、Iinistry of 【·IousIng and ˉ

urban-ltural
DevelopInent of th~e ipeople’ s iRepublic of China.

The bearer of th1s certificate is entitled to
use the desigI】 ation of iR-eglstered Real Estate
Appra1号 er to proceed real cstate appralsal practices

and to sign OIl real estate appralsal reports.

姓   名 ,·
'Fuu ltame

贺着燕  f
性 别 /'sex

女

2019-6-6
· ·̄  -· ,, ,-.t ··-..ˇ ,   .=i~..ii...

持证人签名 /Bearσ·
s slgnature

身份 证件号码 /ID No.

3706o2197203o6134X

注
^册

 -号 /̄· kgistration`|o.

372013o12o

机业机构
'-Employer

烟台市阳光房地产评估有限公司ˉ
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^I1 j· ^·

=  
·̌ -—·”· ···_,,  - ^·   ^      ·

.

万效期至 /Date 9f点ory  -.

No,·00111181

Ⅲ
' “本证书由'中 华人 民共和 -国 住房和城

乡
·
建设部批准颁发。

本证 书合 法持 有人 有权 使 用注册
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23260119790218o625
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执 )1L才凡才句/E帅l。 |℃r

烟台市阳光房地产 评估 有限公司
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本证书由中华人民共和国住房和城

乡建设部批准颁发。
本证书合法持有人有权使用注册

房地产估价师名称,执行房地产估价业
务,有权在房地产估价报告上签字。
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