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房地产估价报告

估价报告编号：德正估字（QT）2020-5号

估价项目名称：禹城市商城六区商住房地产司法鉴定估价

估价委托人： 禹城市人民法院技术室

房地产估价机构：德州正元土地房地产咨询评估有限公司

注册房地产估价师：关洪敏（注册号3720040275）

黄惠霞（注册号3720060231）
估价报告出具日期： 2020年2月17日
致估价委托人函

禹城市人民法院技术室:
我公司接受贵院委托，对坐落于禹城市商城六区的一套商住房地产进行了司法鉴定价值估价。

估价对象：根据委托方提供的资料，估价对象房屋所有权证号为德禹房权证禹城市字第0037999号，房屋所有权人杨传贞，共有情况为共同共有，共有权人为程远芳，规划用途为商住，建筑面积606.47平方米，总层数5层，土地使用权证号为禹国用（2004）第0212号，地号为11B-0626号，权属性质为国有建设用地使用权，地类用途为商业服务业，使用权类型为出让，使用权面积为154.071平方米，土地使用权终止日期2044年8月24日。
估价目的：为估价委托人处理案件提供参考依据而评估房地产市场价值。
价值时点：2020年1月15日。

价值类型：市场价值。

估价方法：比较法、收益还原法。
估价结果：我公司估价人员依照中华人民共和国国家标准《房地产估价规范》和《房地产估价基本术语标准》的要求，遵守独立、客观、公正、合法的原则，按照估价程序，对估价对象进行了实地查勘和相关资料的收集，并选择合理的估价方法，进行了市场价值的计算，在综合分析影响估价对象房地产市场价值因素的基础上，最终确定估价对象房地产在价值时点的市场价值为：

总      价：298.00万元，

大写人民币：贰佰玖拾捌万元整。
特别提示：本估价报告只能用于本估价报告明确的估价目的，评估结果受估价假设条件和限制条件的限制。如假设条件及限制条件发生变化，则评估结果做相应的调整。

法人代表:

德州正元土地房地产咨询评估有限公司

二0二0年二月十七日
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一、估价师声明

我们郑重声明：

1.我们在本估价报告中陈述的事实是真实的和准确的，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、意见和结论是我们注册房地产估价师独立、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》(GB/T 50291-2015)及《房地产估价基本术语标准》(GB/T 50899-2013)进行分析，形成意见和结论，撰写本估价报告。
5.注册房地产估价师已对本估价报告中的估价对象进行了实地查勘。

6.没有人对本估价报告提供了重要专业帮助。
7..本估价报告由德州正元土地房地产咨询评估有限公司负责解释。

二、估价的假设和限制条件

一、估价假设条件

 1、一般假设

     ①本次评估根据估价委托人提供的估价对象权属证明确认估价对象用途、建筑面积，并据此资料评估估价对象的价值。

     ②本报告出具的估价结果未考虑国家宏观经济政策发生重大变化及遇到自然力和其他不可抗力可能对委估不动产价值造成的影响。

     ③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。 
    ④估价对象已缴纳国家规定有关税费能在公开市场上自由转让。

   ⑤假设估价对象为合法取得、使用和可持续使用。
⑥估价委托人提供了估价对象的权属证明资料，估价人员未向房地产权属登记部门进行核实，无理由怀疑其合法性、真实性、准确性和完整性的情况下，假定估价委托人提供的资料合法、真实、准确、完整。

⑦注册房地产估价师已对房屋安全、环境污染等影响估价对象价值的重大因素给予了关注，无理由怀疑估价对象存在安全隐患且无相应的专业机构进行鉴定、检测的情况下，假定估价对象能正常安全使用。  
⑧注册房地产估价师未对房屋建筑面积进行专业测量，经现场查勘观察，估价对象房屋建筑面积与权属证明记载的建筑面积大体相当。  
⑨估价对象享有公共部位的通行权及共用设施的使用权。
2、未定事项假设

本次估价无未定事项假设。
 3、背离事实假设

 ①本次估价未考虑抵押、担保、查封等情况对估价对象价值的影响。
4、不相一致假设

  本次估价无不相一致假设。

 5、依据不足假设
 ①估价委托人未提供权属证明资料原件，本次估价假设估价委托人提供的权属证明复印件与原件一致。

②本次估价对象由案件当事人现场指认，若与实际不符，应重新估价。

二、估价报告使用限制

  1、本报告得出的估价结果，仅反映估价对象在公开市场条件下的市场价值，该结论仅适用于本次估价目的，不对其他用途负责。

  2、本估价结果是估价对象在价值时点时的价值。

  3、未经估价机构书面同意，不得向估价报告使用者以外的单位和个人提供本报告，也不能将全部或部分内容发表于任何公开媒体。同时估价机构承诺，未经估价委托人许可不将估价报告提供给无关单位或个人。

4、本报告确定的估价结果仅为估价对象在价值时点的客观合理市场价值，不作为估价对象任何实际成交价格的保证。
5、本估价报告的结论仅为房地产估价专业人士出具的估价对象价值的参考意见。本估价报告确定的估价对象不动产价值仅供估价报告使用者作为价值参考依据。
6、本估价报告在撰写完成后提交估价委托人之前，按照估价机构的估价报告审核制度，已进行严格的审核，但无法保证估价报告中的文字或数字因校对或其他原因出现差错。在使用中如发现本估价报告中文字或数字因校对或其他原因出现差错时，请及时通知本公司，并携带全部估价报告原件前来本公司进行调换。

7、本估价报告使用期限自估价报告出具之日起一年，即自2020年2月17日起至2021年2月16日止。

三、估价结果报告

（一）估价委托人：

姓    名：禹城市人民法院技术室 
地    址：禹城市行政街293 号
（二）房地产估价机构：

    机构名称：德州正元土地房地产咨询评估有限公司

    法定代表人：杨志新

    资质等级：贰    级

    证书编号：鲁评132001

地    址：德州市德城区天衢路南华腾·丽晶大厦17A层20、21、23号

联系电话：0534-2695040
（三）估价目的：

为估价委托人处理案件提供参考依据而评估房地产市场价值。
（四）估价对象：

1、估价对象范围：本次房地产估价范围为坐落于禹城市商城六区商住用途不动产，不包括动产、债权债务及其他财产。
2、估价对象实物状况

（1）建筑物状况

权益情况：
	房屋所有权证号
	德禹房权证禹城市字第0037999号

	房屋所有权人
	杨传贞
	共有权人
	程远芳

	房屋坐落
	禹城商城六区

	房屋总层数
	5层
	所在层数
	1-5层

	建筑面积
	606.47平方米
	设计用途
	商住

	共有情况
	共同共有
	建成年代
	2000年

	附属房屋
	无
	结    构
	混合


建筑物实物：
	外墙
	涂料
	户型
	市场内商铺

	层高
	1、 二层层高3.60米
三、四、五层层高2.8米
	建筑类型
	多层

	供水供电设施
	齐全
	供暖
	室外有暖气主管道，室内一层地暖、二层有暖气片，三、四、五层无暖气片

	电梯
	无
	供气
	室外已有天然气管道，室内未接入

	朝向
	东西
	成新
	较好

	空间布局
	估价对象各个功能分区布置合理，空间利用率较高，无大的空间浪费，使用方便，总体来说能满足日常使用功能。

	室内装饰装修
	室内一层地面铺木地板，二至五层地面铺瓷砖，内墙面、顶面刮防瓷涂料，铝合金门窗，一层格栅吊顶，三层包门窗口等简单装修。 楼梯大理石踏步，不锈钢扶手。

	完损状况
	墙体无明显裂缝，承重结构未发现倾斜变形、裂缝、松动等情况。地面、墙面、门窗、设施等完整。

	维护状况
	维护状况较好
	采光、通风情况
	采光、通风较好


（2）土地状况：
土地使用权证号：禹国用（2004）第0212号
土地使用权人:杨传贞
坐落:禹城商城六区
地号: 11B-0626号
地类（用途）：商业服务业
使用权类型：出让

终止日期：2044年8月24日
使用权面积:154.071平方米。

土地开发程度：该宗地位于城市建成区内，土地开发程度较高，基础设施达到七通 (供水、排水、供电、通讯、通路、供热、供气)。

土地平整程度：平整度较好。
地势情况：地势平坦，自然排水状况良好。

宗地形状：宗地形状较规则。
地质（地基）：地基的承载力的稳定性较好，无不良地质现象
3、区位状况

	交通便捷度
	估价对象东临渤海路，北临行政路，路网密度较高，在小区附近设有公交车站，有多路公交车经过该区，距离禹城客运中心约4公里，距离禹城火车站不到1公里，交通非常便利。

	商服繁华度
	估价对象位于禹城商城六区，禹城商城目前用途为商业批发的商业市场，属禹城市繁华的商业区，周边常住人口较多，人口密度较高，常住人口和随机性、目的性人车流量很大，商服繁华度较高。该宗房产位于商城六区，位置是整个市场内商业活动较为集中的位置之一。

	基础设施配套情况
	估价对象区域内完全达到通上下水、道路、暖气、天然气、通讯等七通，基础配套设施完善。

	公建配套情况
	估价对象周边商业零售、便民市场、各大银行、医院、学校等近在咫尺，公共服务设施齐全。

	未来发展潜力
	估价对象周边公共配套设施完善，属于市区较为繁华的区域，人口及建筑物已经较为密集，未来发展潜力一般。


5、市场背景分析

禹城市基本情况描述：禹城市地处山东省西北部，徒骇河中游，地理位置：东经116°22′11″- 116°45′00″，北纬36°41′36″- 37°12′13″，南北长58公里，东西宽33公里，总面积990.7平方公里。隶属于德州市，是德州市下属两个县级市之一，自东北部顺时针依次与临邑、齐河、茌平、高唐、平原五县接壤。全市辖7镇3乡1个街道办事处，1007个行政村，总面积990平方公里，耕地52927公顷，人口52万人。
　　禹城区位优越，交通便利，南依省会济南50公里，北距首都北京400公里，东离沿海开放城市青岛460公里。京沪铁路、济邯铁路、京福高速公路、308国道、1001、1009省道都在境内穿过，是鲁西北地区的交通枢纽和重要的物资集散地。禹城水资源丰富，地下水总储量11.6亿立方米，可开发利用量4.7亿立方米；电力供应充足，处于德州华鲁电厂120万KW电网之中，自有装机容量1.8万KW热电厂，新扩建的2.5万KW热电机组也已投入使用，市区已实现集中供热；邮电通讯发展快捷，现有程控电话装机容量7.5万门，程控电话、移动通讯、国际传真构成了覆盖全国、伸向世界的现代化信息网。 

　　禹城自然条件优越，土地资源丰富，劳动力充足，盛产粮食、棉花、大豆、花生、果品、蔬菜、肉牛、肉鸡、肉兔等，全市共有80万亩耕地，年粮食产量约38万吨，是国家重要的商品粮、优质棉、瘦肉型猪、鲁西黄牛生产基地和联合国棉花技术研究基地，是华北地区第一批农业引用外资项目市、全国黄淮平原农业开发先期试点市、示范市。有40多个国家和地区的专家、学者、政府官员和联合国组织前来考察，并给予了高度评价。目前，禹城先后同100多个大专院校和科研单位建立了稳固的合作关系。 

　　禹城工业发展迅速，有限额以上的企业64家，其中年销售收入过1000万元的30家，形成了以轻纺、机电、化工、电力、建材、食品、造纸、农副产品加工等为主导行业，30多个门类、1000多个品种的工业生产体系。DHA“忘不了”胶丸、低聚糖、木糖醇、豆沙馅、机引耙片等多种产品，在国内外享有较高声誉。

　　禹城商业流通繁荣活跃，外向型经济初具规模。拥有56个大中型商业网点和13个专业批发市场。远见划面积31万平方米的禹城商城和6.5万平方米的老城商贸街正在建设之中。建立有济南海关禹城监管仓库、国际货物运输公司，拥有中外合资企业21家、三资企业45家，13家企业享有自营进出口权。投资国别和地区涉及美国、日本、新加坡、奥地利、马来西亚、台湾、香港等。高档牛肉、脱水蔬菜、木糖醇、豆沙馅等远销假50多个国家和地区，出口产品已达10大类、20个系列、126个品种。 

近年来，禹城市整个经济及社会事业呈欣欣向荣的状况，2019年地区生产总值增长5.2%，一般公共预算收入增长2.77%，规模以上工业企业增加值增长5.5%，社会消费品零售总额增长6%。

禹城市的房地产市场状况也呈现了积极的发展态势，房地产市场价格稳中有升。禹城的房地产市场起步于1997年，随着住房制度改革的进行和城市经济及社会事业的良好快速发展，居民收入不断增长，人们改善居住环境的欲望不断增强，禹城市的房地产市场有了较快发展，尤其是自2003年湖滨花园开工建设至2007年进入了高速发展阶段，据统计每年房屋竣工面积及价格上涨均超过10%。自2008年起，由于前几年的高速发展禹城的房地产供需市场已基本持平，禹城的房地产市场与全国的房地产市场情况大致相同，自2008年下半年起，由于受西方金融危机的影响及前几年的过快发展，禹城的房地产市场从旺季逐渐转入了淡季。但房地产业属国家的支柱产业之一(占到国内生产总值的24%)，随着国家调控政策的出台，禹城市的房地产市场已逐步复苏，自2009年下半年起又进入了稳步上升的阶段。
（五）价值时点：
本次估价的价值时点为完成估价对象实地查勘之日： 2020年1月15日。

（六）价值类型：

本次估价确定的价值为市场价值，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：

1、独立、客观、公正原则
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。

“独立”是要求房地产估价师凭借自己的专业知识、经验和应有的职业道德进行估价，不应受任何组织或个人的非法干预。

“客观”的要求是房地产估价师从客观实际出发，反映事物的本来面目进行估价，不应带着自己的好恶、情感和偏见。

“公正”的要求是房地产估价师应当公平正直地进行估价，不偏袒相关当事人中的任何一方。

   2、合法原则：

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。

房地产估价应遵循合法原则，即必须以估价对象的合法使用、合法交易或合法处分为前提进行。所谓合法，是指符合国家的法律、法规和当地政府的有关规定。

   遵循合法原则，一是要求在估价时必须确认估价对象具有合法的产权。

   遵循合法原则，二是要求在估价时所涉及的估价对象的用途必须是合法的。

   遵循合法原则，还要求在估价中如果涉及估价对象的交易或处分方式时，该交易或处分方式必须是合法的。

3、价值时点原则：

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。

这个特定时间既不是委托人也不是房地产估价师随意假定的，必须根据估价目的来确定。确定价值时点的意义在于：价值时点除了说明评估价值对应的时间，还是评估对象价值的时间界限。估价对象的评估价值是在价值时点上的市场价值。价值时点原则强调的是估价结论具有很强的时间相关性和时效性。

    估价结论具有时间相关性，这主要是考虑到资金的时间价值，在不同的时间点上发生的现金流量对其价值影响是不同的。               

估价结论具有时效性，这主要是考虑到房地产市场价格的波动性，同一估价对象在不同时点会具有不同的市场价格。

4、替代原则：

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。

类似房地产是指与对象房地产的区位、用途、权利性质、档次、规模、建筑结构、新旧程度等相同或相近的房地产。具体一点说，类似房地产是在用途、规模、档次、建筑结构、权利性质等方面与估价对象相同或相当，并与估价对象处在同一供求范围内的房地产。同一供求范围是指与估价对象具有替代关系，价格会相互影响的其他房地产的区域范围。参照公开市场上足够数量的类似房地产的近期价格来确定估价对象的客观合理价值。

5、最高最佳利用原则：

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下状况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合理、可能地利用，包括最佳的用途、规模档次。

　　寻找最高最佳利用的方法，是先尽可能地设想出各种潜在的使用方式：然后从下列4个方面依序筛选：(1)法律上的许可性。(2)技术上的可能性。(3)经济上的可行性。(4)价值是否最大。

    最高最佳利用原则受到合法原则的约束，在运用最高最佳使用原则估价时，首先要求估价对象的最高最佳用途是法律上允许的。

    房地产的最高最佳利用还必须得到技术上的支持，不能把技术上无法做到的使用当作最高最佳使用。

最高最佳利用原则还体现在确定房地产的最高最佳利用时应注意经济上可行。  
（八）估价依据：

1 有关法律、法规、政策和估价标准：
1.1《中华人民共和国物权法》（2007年3月16日第十届全国人民代表大会第五次会议通过, 自2007年10月1日起施行）。

1.2《中华人民共和国土地管理法》（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修订，2004年8月28日施行）。

1.3《中华人民共和国城市房地产管理法》（1994年7月5日第八届全国人民代表大会常务委员会第八次会议通过　根据2007年8月30日第十届全国人民代表大会常务委员会第二十九次会议《关于修改〈中华人民共和国城市房地产管理法〉的决定》修正）。

1.4《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）。
1.5《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》。
1.6《房地产估价规范》(GB/T 50291-2015，2015年12月1日实施)。

1.7《房地产估价基本术语标准》(GB/T 50899-2013)。

1.8中国人民银行公布的存贷款利率。

2 估价委托人提供的资料：
2.1山东省禹城市人民法院评估委托函。

2.2估价对象权属证明复印件。

2.3其他估价所需资料。

3 其他依据：
3.1估价机构掌握的估价所需资料。

3.2估价人员实地查勘所获取的资料。
（九）估价方法

估价人员认真分析所掌握的资料，进行了实地勘察和调查，根据估价对象的特点、估价目的及《房地产估价规范》的要求，估价方法主要有收益法、比较法、假设开发法、成本法等，因估价对象为居住房地产，同类房地产有较多交易的，故选用比较法。该类型房地产可以用于出租获得收益，可选用收益法进行评估。

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。

具体技术思路如下：根据估价人员掌握的房地产交易市场资料，在估价对象同一供求圈内选择与估价对象用途、规模、档次、建筑结构相同或相似的近期交易实例作为可比实例。对影响价格的各项因素及影响程度进行分析，建立估价对象与可比实例的比较基础，统一价格表达方式和内涵。然后分别进行交易情况、市场状况、房地产状况的调整，最后将经过修正的多个可比实例的价格根据具体情况采用简单算术平均法计算估价对象的价值。
收益法是预测估价对象的未来受益，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：
经过估价人员周密准确的测算，并结合估价人员的经验，在综合考虑各种影响房地产价值因素后确定估价对象房地产在价值时点的市场价值为：

总  　  价：298.00万元； 

大写人民币：贰佰玖拾捌万元整。
（十一）注册房地产估价师

	姓名
	注册号
	签名及盖章
	签名日期

	关洪敏
	3720040275
	[image: image1.jpg]



	2020年2月17日

	黄惠霞
	3720060231
	[image: image2.jpg]



	2020年2月17日


（十二）实地查勘期：2020年1月15日起至2020年1月15日止。
（十三）估价作业期：2020年1月15日起至2020年2月17日止。
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估价对象照片[image: image9.jpg]


[image: image10.jpg]


[image: image11.jpg]


[image: image12.jpg]


[image: image13.jpg]


[image: image14.jpg]


[image: image15.jpg]


[image: image16.jpg]


[image: image17.jpg]


[image: image18.jpg]


 [image: image19.jpg]


[image: image20.jpg]


[image: image21.jpg]


[image: image22.jpg]


[image: image23.jpg]


[image: image24.jpg]



[image: image25.jpg]G—HfEARE 913714007326313690 1-1

= & R EMIET LGS IR R AR
HRFEL

ﬁmﬁm&[f&ﬂ%ﬁ'&& MERKEITAR
20. 21. 235

G |
ATy e

20014608 23 H

2001 F08ABHE 4 H

HURRREALR hupifsdsy.gov.cn




 SHAPE  \* MERGEFORMAT 



[image: image27.jpg]R o

A P RA R A B fo R

SRRARBARE, 4 5/ Pl mme
AR B S E A AT 9 s
B HIELAR, RAT B
Fo ARERNF A LS n ol
s cetificate is aporove and issued
the Ministry of Housing and: Urban~Rura) *

s Republicof

FHERTE DN

370203197003280329 7%
e v Reghmm;l No. ik

3720060231

| ki / o
%ﬁmimﬁm?@@ﬂ‘ﬁﬁﬁ

AHAE / D of iy

 Development of the Peop

‘The bearer of thi
use the designation of
Appraisr 0 proseed real estate appraisal practcss
and to sign on real estate appraisal seports.

2022-3-18
BIEAEE / o' sgneire

No. 00[73168




[image: image28.png]AL Bk AR A B2 o,
§RITAAAA

AE B S ARV N 2
L s
o ARG AR

This i s sprovd
opic's Repulc of Chi,

Deveopment o the
T bearer of this corificate € cobed 1o
e e desmation of Rogisercd Redl Exote
Abprier 1o prove al it aporaisl pacis
a0 sgn on res state apprasal Kports

No. 00115214

B2 /v
il
o v
%

FRE R 1
372431197503086025

S5 s .
3720040275

LR Caos
UM 658 7= 5 AT
A

AHME /e o iy

- 200-0-19

FAEREE ) sor's e




PAGE  
　　　　　　　
第 1 页 共25页


[image: image29.jpg]


[image: image30.png]- Fads

i

YRR

A ] ]
WBUGIACE | SO UmAcE | foar
B = ¥ v
29°909
() ()
WX lemwmys | wmum | EEW
o »,:m TR
= HHE
12202102 e
HNTE RFHE
TAFERE R
AR £ e
&=

6662600 EEE  LICHTUINEY w5




[image: image31.png]e 4

% L6 7002

WHHTMF | ST

AR e |

12-20-¢10z

N

UETOE:

Wip




[image: image32.png]€y

5

TTHT UELY EHTA
T T e L T G P B e Y o B

CEMEN CERESHY RHDWT Y
K CWESRE (KRR MY UHEY
o HEYHd) e (KESNTERENY

Fd) (R

FAY H) Ml

| : :

s | wmuwm

e T
,ﬂ z/8 /vv0c- | HETE L EEREW
B fre o | @ w
& B & W
N B W
YR

& groo ¥




[image: image33.jpg]mm_mmw@mENWm_zmmumfowng_ i % I

1002e1448: 0w o n

i

£200[9102] HH Hdt B,
B=,
885900822007 | L€

S62 12 0ZEVLIE Y UG5 EHEY X e

Uil )

il 1)

YW I
Y # YR
W Y oMW

e,

(73] & Bt gl B S 2T

T YT
Bl 3 N Y gy h

. FC PE e Y e v T




