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REAL ESTATE  JUD1C1AL  APPRA1SAL  REPORT

估价项日名称 :

评估项凵

估 价 委 托 方 :

受理 委 托 方 :

估 价 人 员 :

估价作业口期 :

报 告 编 号 :

菏泽市西城东方红大街西侧 10号 l幢部分田海风房地产

菏泽市中级人民法院技术审

山东宏远房地产评估有限公司

聂钟伟、赵兰英

二⊙—七年十⊥月丬一 口̄至⊥⊙—八年 -月 五口

鲁宏房估字第 (s201712011)号
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东宏远房地产评估有限公司  地址 :桑盾商务中心 412室  电话 :590058o

第一章 致估价委托方函
菏泽市中级人民法院技术室 :

受贵方委托,我评估公司对口海 }位于西城东方红大街西侧10号

l幢部分商业用途房地产价格进行了公开市场价格评,为委托方了解

估价对象的市场价值提供价格参考依据。

根据 《中华人民共不Π国城市房地产管 l0l法 》、《中华人民共和因担保

法》、《房地产估价规范》以及有大房地产法规和政策,我们遵循估价原

"刂

和行业标准i按照评估丁作程序,进行市场调佥和实地查勘实地勘察,

同时调查和收集了大量的相关资料。我们遵循客观、公正、科学、独立

的评估原则,对委估房地产进行了评估分析与测算,现将评估结果及主

要评估过程报告如下,现将评估结果及主要评估过程报告如下 :

一、估价对象:房屋所有权人:口海风◇房屋碎洛:V"城 东方红大往i西

侧 10号 1幢。房屋现用于商业。房屋为钢混结构,房屋建筑面积分别

320″ 平方米:⒛o.钙 半方米;⊥03⒅ 半方米;腿,⑷ 半方米;⒍416

半方米。

二、估价目的:评估涉案状态下的房地产市场价值,为司法裁定提

供价值参考依据。

三、估价时点:⊥⊙—七年十⊥川十一口 〈现场查勘乏凵)

四、估价方法:根据估价目的,采用市场比较法和收益法进行评估。

五、估价结杲:估价人员根据估价凵的,遵循估价原则,按照〃i价

△作程序,在认真分析现有资料的皋l lj上 ,lol时 结合〃i价经验,确 定委估
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山东宏远房地产评估有限公司 地址 :桑盾商务中心 412室  电话 :5900580

佣 05521元

产权人

姓名 档案编号 房权证号
房号 建筑面积 单价 评估价值

田海风 o09504117 155582
!VKO01-01o/丨∨KO12-022 28045 5726 1605857

lll海 风 o09504】 18 155583
丨VMO01-0冂 0/!∨MO25-033 32032 5726

"834152

△丨海风 o09701012 】58923
|∨LO05-012 887 5726 507896

口海风 o097θ lO15 】58921
|VLO23-028 64冂 6 5726 367380

]海风 o097θ 1017 158920
|∨LO33-038 10308 5726 590236

合 计
856,7" 5726 4905521

法定代表人签章 :

:评
估有限公司

年—月五日
鳢
热瑰

谁专
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第二章 估价师声明
我们郑重声明 :

、̄ 我们在估价报告中陈述的事实是真实和准确的。

二、 本估价报告中分析、意见不Π结论是我们自己公证的专业分析、

意见和结论,但受本估价报告的假设和限制条件的限制。

三、 我们与本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。

四、 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 ,L和结论,撰写本估价报告。

五、 我公司注册房地产估价师聂钟伟、赵△英及△作人员于⊥⊙—

七年十⊥月十一口对本估价报告中的估价对象的建筑结构、室内外状况、

土地的位置、形状及地 h附属设施进行了实地查勘、登记和记录,但仅

限十估价对象的外观与凵前维护管理状况,尤其因提供资料有限,我们

不承担对估价对象建筑结构质量、建筑而积数量精确性和相应权益进行

审查的责任 ,也不承担对其他被遮盖 ,末暴露及难于接触到的部分进行

检视的责任。我们不承+u对建筑物结构质量进行调合的责任。

六、 本报告估价纬果仅作为委托方在本次估价 目的下使用,不得做

其他用途。未经本估价机构书面同意,不得向委托方和审查机关以外的

单位和个人提供,并不得公开发表。没有人对本估价报告提供重要专业

帮助饣委托方如对估价结果有异议,应在接到评估报告后十口内向我单

位提出。超过十口我单位则不予受理,维持原估价结果。
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参加本次估价的注册房地产估价师

注册房地产估价师

聂钟伟

赵兰英

注册号Π  ~一

3720000160
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第四章 房地产估价结果报告

—、委托估价方 :

菏泽市中级人民法院技术室

二、受理估价方 :

1、 估 价 机 构:山 东宏远房地产评估有限公司。

2、 法 定 代表人:聂钟伟。

3、 地    址:菏泽市中华西路桑盾蔺务中心 ‘12审。

4、 资格等级及证书编号:贰级 (鲁评 172003)。

三、估价对象 :

1、 杈益状况:该房产产杈人为田海风。此房地产产杈明确,无纠纷。

2、 实体状况 :

该房地产位于西城东方红大街西侧 10号 1幢部分房产。房屋现用

于商业。房屋结构为钢混结构。房屋建筑面积分别 VO V平方米″80,钙

平方米;10308平方米;阴.70平方米:⒄ I6平方米。现状利用为商业 ,

房产目前处于出租使用状态,维护状况较好,宗地开发为六通—平 (通

路、供水、供电、通讯、通信、排水 )。 宗地位于解放大街和东方红大街

交叉口西。于 ⒛05年办理土地使用权证书。

3、 估价范围

该房地产是房屋所有权人田海风位于西城东方红大街西侧 10号 1幢

四楼部分房产。

四、估价 目的 :
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东宏远房地产评估有限公司  地址 :桑盾商务中心 412室

评估涉案状态下的房地产市场价值,为司法裁定提供价值参考依据。

五、估价时点 :

⊥⊙ ^七年十二月十—口 (现场查勘之口)

六、价值定义 :

委估对象十估价时点涉案状态下的市场价值。

七、评估依据 :

1、 国家、省、市有关房地产法律、法规

(1)、 《中华人民共和国城市房地产管理法》;

(2)、 《中华人民共和国土地管理法》:

(3)、 《房地产估价规范》

(4)、 《山东省城市房地产交易管理条例》:

(5)、 《山东省建筑工程计价定额》;

(6)、 《中华人民共和国物杈法》。

2、 委托方提供的有大资料

(1)、 菏泽市中级人民法院技术室鉴定委托书 ;

(⒛、《房屋所有权证》(菏房权证市直字第 15阢 82号 、15阢m

158923 号、 158921号 、 158920 1j);

3、 估价机构和估价人员掌握及半时搜集的资料 :

4、 房屋现场查勘记录。

八、估价原则 :

房地产估价总的要求是独立、客观、公正,在本次估价作业中,

我们遵循的原则主要有下列 5项 :

9
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东宏远房地产评估有限公司 地址 :桑盾商务中心 412室  电话 :5900580.

(1)遵循独立、客观、公汇原则是指估价机构和估价人员应站在中立的

立场 h,评估出—个对各方当事人来说都是公平合理的价值。

(⒛ 遵循合法原则,要求房地产估价应以估价对象的合法权益

为前提进行。

(ω 遵循最高最隹使用,要求房地产估价应以估价对象的最高

最佳使用为前提进行◇

(4)遵循替代原则要求房地产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。

(5)遵循估价时点原则要求房地产估价结果应是估价对象在估

价时点 L的客观合理价格或价值。

九、估价方法 :

1、 根据估价人员现场勘察,所处位置的周边繁华程度较高,同

—
供求圈内有较多类似房地产i同时考虑到估价对象具备+l租 能力饣

能产生预期出租收益,确定采朋市场比较法和收益法评估,并结合估

价人员经验,最终综合确定估价对象的价值。

2、 估价方法定义:

所谓市场比较法,就是在求取估价对象房地产的价格时,将估价

对象与在较近时期内已经发生了交易的类似房地产lJn以 比较对照,从

已经发生了交易的类似房地产已钿l价恪,修Π∶得出估价对象房地产的      |

价格的 一种估价方法。

其计箅公式如下 :

估价对象房地产价格=比较实例房地产价格 ×交易情况因素修

l0
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l丨 :※ 交易冂期因素修正 ×丨X域囚素修正× 个别 9Nl素修正。

所谓收益法,是预计估价对象未来的净收益,使用适当的资本化

率将其折现到估价时点后累加,以此估算估价对象的客观合理价格或

价值的方法。

根据房地产的可连续使用性、且使用期相对较长,所产生的纯收

益能够在未来连续获得,故可将房地产的纯收益按一定资本化率进行

还原,从而求取房地产的价值。

其计算公式为 :

v=a/ (r-g) ×[1-(1+g)n /(I+r)n]

式中: v——房地产价值   a— —年诤收益

r——
资本化率   n— —收益年限

g——租金年增长率

十、估价结果 :

评估人员根据估价口的,遵循估价原则,按照估价程序,结合评估

经骑,选用适宜的估价方法,在实地勘察、综合分析影响该房地产价格

因素的基础上}经认真分析测算】!确定委估房地产在估价时点的价值为

人民币佣0眄21元 (敢整)⒑

大写人民莳、建佰玖擀呖零伍仟伍佰贰拾壹元整。

十—、房地产估价人员 :

聂钟伟 (注册房地产估价师 )

赵兰英 (注 lll房地产估价帅 )

lI
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十二、房地产变现能力分析

变现能力是指假定估价对象在估价时点被处萱转换为现伞的可能

性。

估价对象为涉案房地产,市场诉求而l相对—般性房地产较窄,故在

短期快速处置时可能实现的价格
—般比公开市场价格要低约 20%。

另外,处置房地产时,其变现的时问长短以及费用、税金的种类、

数额和沾偿顺序与处置方式和营销策略等因素仃关。—般说来,以牡卖方

式处置房地产时,变现时间较短,但变现价格—般较低,变现成本较禹 ,

还要支付拍卖佣金、营业税及邯分手续费

十三、估价作业日期 :

二⊙一七年十二月十一口至二⊙—八年一月五国

十四、估价报告应用的有效期 ;

自本报告完成之日起一年内有效。

12
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第五章 房地产估价技术报告
— 、个别因素分析 :

(1)、 实物状况描述与分析

1、 建筑物实物状况

估价对象位于西城东方红大街西侧 10号 1幢部分房产。房屋建筑面积分

别 3⒛.V平方米:⒛0.钙 平方米:103.m半方米;m,7o平方米;“ .16

半方米。外墙为水泥砂浆抹面防水涂料,入户为普通防盗门◇该房屋处

十出租使用状态,使用状况及维护状况较好。

2、 土地实物状况

估价对象土地所有权为国家所有。宗地开发为六通一平 (通路、供

水、供电、通汛、通信、排水 )。

⑿)权益状况描述与分析

1、 房地产权属描述

该房产产权人为田海风。此房地产产杈明确,无纠纷。

2、 他项权利描述

由于估价人员没有获取估价对象的抵押、租赁等他项权利情况,囚

此,评估设定于估价时点,估价对象不存在抵押、租赁等他项权利。

二、区域因素分析 :

委估房地产位于西城东方红大街西侧,尔方红大街与解放街交氵「l处

(惠 和超市四楼),东方红大街西接西安路,东接三角花园,是菏泽著名

的商业大街,全长约 2.3公里,横贯菏泽中心地带,街道两旁商店林立 ,

自清朝起就是菏泽城的商业中心。
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这里位于菏泽市中心地带交通便利,人流量大,蔺业氛围浓厚◇配

套设施齐全,生活、居住都十分方便。我市在制定的 《菏泽市城市商业

网点规划》 (2006-2020年 )中 予以了
“
浓墨重彩

”
◇根据该规划,结合

城市
“⋯核、两轴、四组团

”
的帘间布局饣发展建设中华路商业中心 ,

改造提升东方红尚业副中心,新建洙水河蔺业副中心,形成
“ }̄两副

”

的商业中心体系。该地区房地产有⋯定升值潜力。

三、市场分析 :

估价对象位于菏泽市东方红大街与解放街交汇处向西 200米路南 ,

地理位置非常优越, 由于待估房产为涉案房产,价值受到—定影响。

四、最高最佳使用分析 :

最高最佳使用原则是要说明,房地产估价要以房地产的最高最佳使

用为前提进行估价。所谓最高最佳使用,是估价对象的
ˉ
种最呵能的使

用,这种最可能的使用是法律蔺允许,技术上可能,财务 L可行,经过

充分合I里论证,能使估价对象产生最高价值的使用。

最高最佳使用分析,真正体现了估价的客观性。衡量、判断估价对象

是否处于最优使用状态,主要从以下方面考虑 :

1、 法律}允许。以H不受现实使用状态的限制;而依照法律规章,规

划发展方向,按照其可能的最优用途估价。

2、 技术上可行。即不能把技术 L尢法做到的lln用 当作最高最什使丹l,

要按照房屋的功能等建筑方面的技术唼求进行付i价 。

3、 在经济 卜可能。RH估价价格应是各种可能的使用方式中,以经济

上有限的投入丽获得最大收益的使用方法的估价结果。
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