山东信达土地房地产资产评估有限公司                              房地产司法鉴定估价报告

 致估价委托人函

泰安市泰山区人民法院：
受贵院委托，我公司注册房地产估价人员对被执行人井绪红所有的位于泰安市高新区五矿万境水岸A-2号楼408室住宅房地产进行市场价值评估。根据估价目的，遵循公认的估价原则，按照严谨的估价程序，依据有关法规、政策和标准，在合理的假设下，对估价对象于价值时点的市场价值进行了专业分析、测算和判断。

估价目的：为委托方处置估价对象提供价值参考依据而评估房地产的市场价值。

价值类型：房地产市场价值。

价值时点：二Ｏ一九年十月二十九日。

估价方法：比较法

估价结果：注册房地产估价师根据估价目的，遵循估价原则，按照严谨的估价程序，在认真分析所掌握资料与影响估价对象价值诸因素的基础上，采用比较法进行了分析、测算和判断，最终确定估价对象在价值时点的市场价值为96.21万元，大写：人民币玖拾陆万贰仟壹佰元整，折合建筑面积单价见下表：

	不动产权人
	商品房预售合同
	建筑结构
	所在层
	用途
	建筑面积（㎡）
	单价

（元/㎡）
	价值

（万元）

	井绪红
	YS0119857
	框剪结构
	4/34层
	住宅
	110.55
	8703
	96.21


特别提示：

1.成交价格受处置方式、宣传推广力度和买受人对估价对象的了解及对房地产市场的判断等因素有关，同时还应考虑转让过程中需缴纳的相关税费。现实房地产交易中，一般难以达到理想的公开市场条件，致使实际交易价格往往与估价结果不够一致。

2.报告使用人在使用本报告之前须对报告全文认真阅读，以免使用不当而造成不必要的损失。

                              山东信达土地房地产资产评估有限公司 

法定代表人 ：李佑凯

                        二Ｏ一九年十一月二十五日

估价结果报告

(一)估价委托人

名称：泰安市泰山区人民法院

地址：山东省泰安市泰山区东岳大街5号

 (二)房地产估价机构

名      称：山东信达土地房地产资产评估有限公司
法定代表人：李佑凯

机构地址：山东省临沂市兰山区沂州路焦庄花园沿街楼

营业执照注册号：91371302726712760C

估价资质等级：二级

资质证书编号：鲁评172002

 (三)估价目的

为委托方处置估价对象提供价值参考依据而评估房地产的市场价值。

(四)估价对象

1.估价对象实物状况

估价对象所在建筑物为框架剪力墙结构，估价对象为住宅，建筑面积为110.55平方米，三室二厅，房屋现状为毛坯。估价对象所在的楼为地上共34层，估价对象位于第4层，水、电设施较齐全。
2.估价对象权益状况

根据估价委托人提供资料，估价对象尚未办理产权证，商品房预售合同号为YS0119857，产权人为井绪红。本报告中注册房地产估价师仅对其市场价值给予关注，并不对其产权发表任何意见。

3.估价对象区位状况

估价对象位于泰安市高新区长城路以东，正阳门大街以南；临交通型道路，交通便利。附近有医院、学校、银行等公共配套设施，基础设施为“七通一平”（通上水、通下水、通电、通路、通讯、暖气、燃气及场地平整）。

（五）价值时点

根据《房地产估价规范》规定：“价值时点应根据估价目的确定，原则上为完成估价对象实地查勘之日，但估价委托书另有约定的除外”。司法鉴定委托书未注明价值时点，本次估价根据估价目的以完成实地查勘日为价值时点，即2019年10月29日。

（六）价值类型

（七）估价原则

（八）估价依据

（九）估价方法

（十）估价结果

注册房地产估价师根据估价目的，遵循估价原则，按照严谨的估价程序，在认真分析所掌握资料与影响估价对象价值诸因素的基础上，采用比较法进行了分析、测算和判断，最终确定估价对象在价值时点的市场价值为96.21万元，大写：人民币玖拾陆万贰仟壹佰元整，折合建筑面积单价见下表：

	不动产权人
	商品房预售合同
	建筑结构
	所在层
	用途
	建筑面积（㎡）
	单价

（元/㎡）
	价值

（万元）

	井绪红
	YS0119857
	框剪结构
	4/34层
	住宅
	110.55
	8703
	96.21


该估价结果为价值时点的房地产市场价值，不包括拍卖或者变卖估价对象时卖方需缴纳的各种税费等。

山东信达土地房地产资产评估有限公司

                           二Ｏ一九年十一月二十五日
地址：兰山区清河南路与沂州路交叉口北300米路东                          电话：0539-8550123      - 3 -



