估价结果报告
                                青天荣房评字（2018）第140号
一、估价委托人
青岛市崂山区人民法院
二、房地产估价机构
机构名称：青岛天荣土地房地产评估有限公司
地址：山东省青岛市崂山区同安路917号3号楼1单元1901户
法定代表人：王斌
房地产估价机构备案证书编号：鲁评022013
备案等级：贰级
联系人： 张鑫
联系电话：0532－88915261
三、估价目的
    评估估价对象的市场价值，为估价委托人执行案件提供价值参考依据。
四、估价对象
1、估价对象范围
估价对象为市南区漳州二路19号3-209。
2、估价对象基本状况
根据估价委托人提供的青房地权市字第20085559号《房地产权证》复印件，估价对象房地产权利人为袁晓洁，房地座落为市南区漳州二路19号3-209，房屋产别为私有房产，房屋设计用途为商业；土地使用权类型为出让国有土地使用权，土地用途为商业、公寓、写字楼，土地使用权终止日期为2062年7月1日止。
3、土地基本状况 
估价对象共用土地使用权面积为15252 平方米，土地开发程度为宗地红线内外“七通”（通路、供水、排水、供电、通讯、供气、供热），宗地内土地平整，地势平坦，宗地已开发利用。
4、建筑物基本状况
建筑面积：685.16平方米
建筑结构：框架
建成年代：2007年
楼层：所在楼宇的地上总层数为31层，估价对象位于第2层。 
临街状况：所在楼宇临燕儿岛支路，临燕儿岛支路及中环国际广场内部道路各有出入口。
设施设备：有上下水、供电、中央空调、消防等配套设施，电梯口以卷帘门封闭。
装饰装修：门分别为木质门、钢化玻璃门、卷帘门或套装门，内墙面分别为壁纸、墙砖、装饰板或乳胶漆，地面分别为地砖、地毯或地板，天花为石膏板吊顶、有天池造型；卫生间水刷石地面，墙砖到顶，石膏板吊顶、有破损。
层高：约4.6米
使用现状：在本报告价值时点，估价对象处于空置状态。
五、价值时点
本次评估以实地查勘时间2018年8月17日作为价值时点。
六、价值类型
本报告的估价结果为估价对象于估价时点满足本报告全部估价假设和限制条件下的市场价值。市场价值，是指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
本次估价遵守独立、客观、公正原则和合法原则及价值时点原则、替代原则、最高最佳利用原则等技术性原则。
（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）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。
（四）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。
（五）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
（一）主要法律、法规
1、《中华人民共和国物权法》（中华人民共和国第十届全国人民代表大会第五次会议于2007年3月16日通过，自2007年10月1日起施行）
2、《中华人民共和国城市房地产管理法》（根据2009年08月27日第十一届全国人民代表大会常务委员会第十次会议《全国人民代表大会常务委员会关于修改部分法律的决定》第二次修正）
3、《中华人民共和国土地管理法》（根据2004年8月28日第十届全国人民代表大会常务委员会第十一次会议《关于修改〈中华人民共和国土地管理法〉的决定》第二次修正）
4、《中华人民共和国城乡规划法》（根据2015年4月24日第十二届全国人民代表大会常务委员会第十四次会议《关于修改〈中华人民共和国港口法〉等七部法律的决定》修正）
5、《中华人民共和国资产评估法》（中华人民共和国第十二届全国人民代表大会常务委员会第二十一次会议于2016年7月2日通过，自2016年12月1日起施行）
（二）技术规程
1、中华人民共和国国家标准《房地产估价规范》（GB/T 50291—2015）
2、中华人民共和国国家标准《房地产估价基本术语标准》（GB/T 50899—2013）
（三）估价委托人提供的材料
1、《司法鉴定委托书》[（2018）鲁0212鉴358号]
2、《房地产权证》复印件
（四）估价机构和估价人员所搜集掌握的有关资料
1、估价人员实地查勘记录和市场调查所获得的有关资料
2、青岛市近期房地产市场行情信息
九、估价方法
房地产估价方法主要有比较法、收益法、成本法、假设开发法等。房地产估价过程中应根据估价对象及其所在地的房地产市场状况等客观条件，选择适用的估价方法。
估价对象所处区域同类房地产有较多交易，因此可以采用比较法进行评估；估价对象或同类房地产通常有租金等经济收入，因此可以采用收益法进行评估；估价对象为独立开发建设的整体房地产的一部分，无法客观确定估价对象开发过程中的各项必要支出，因此不宜采用成本法进行评估；估价对象不具有再开发的潜力，因此不宜采用假设开发法进行评估。
综上，根据《房地产估价规范》和估价对象所在区域的市场状况，本次评估采用比较法和收益法进行评估。
比较法是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。
收益法是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。
十、估价结果
经过客观公正的评估，得出以下结论：
2018年8月17日估价对象市场价值：单价RMB 20212元/平方米，总价RMB 1384.85万元，大写人民币壹仟叁佰捌拾肆万捌仟伍佰元整。
十一、注册房地产估价师
姓  名     注册号        签名        签名日期

彭海军    3720170202               2018年8月30日

王  斌    3720120056               2018年8月30日

十二、实地查勘期
2018年8月17日
十三、估价作业期
2018年8月6日至2018年8月30日
十四、估价报告有效期
2018年8月30日至2019年8月29日

                   青岛天荣土地房地产评估有限公司
                   2018年8月30日
 

