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涉执房地产处置司法估价报告




	重要提示：若当事人、利害关系人对估价报告有异议，请在收到估价报告后五日内通过泰安市泰山区人民法院向我公司书面提出。








估价项目名称：泰安市东岳大街西段北侧容郡国际小区5号楼二单元502号房地产市场价值估价
估价委托人：泰安市泰山区人民法院	
房地产估价机构:山东众合土地房地产评估有限公司
	注册房地产估价师:
	赵乐焕（注册号：3720160054）
王国芹（注册号：3720180076）


估价报告编号：众合评（鉴）字（2020）第077号
估价报告出具日期：二〇二〇年二月十四日






[bookmark: _Toc323116694]致估价委托人函
泰安市泰山区人民法院：
受贵院委托，我公司委派估价人员对位于泰安市东岳大街西段北侧容郡国际小区5号楼二单元502号房地产的市场价值进行了估价，有关内容报告如下。
估价目的：为泰安市泰山区人民法院确定财产处置参考价提供参考依据。
估价对象：泰安市东岳大街西段北侧容郡国际小区5号楼二单元502号房地产，合同号为YS0008337号；财产范围包括建筑物、分摊的土地使用权及配套设施，不包括动产、债权债务等其他财产或权益；估价对象建筑面积151.11平方米；估价对象房屋用途为成套住宅；位于楼幢（总层数7层（含阁楼层））的第5层、第6层（阁楼层）；建成于2010年；房屋权利人为李振国，共有情况为单独所有。
价值时点：2020年1月14日
价值类型：市场价值
估价方法：比较法、收益法
估价结果：见下表
                  估价对象房地产市场价值评估结果表                 表1
	项目
	估价结果

	
	单价（元/m2）
	总价或总额（万元）

	泰安市东岳大街西段北侧容郡国际小区5号楼二单元502号房地产市场价值估价
	17651
	266.72（人民币贰佰陆拾陆万柒仟贰佰圆整）


特别提示：
1． 本次估价不考虑估价对象原有的担保物权、其他法定优先受偿权及租赁权对评估价值的影响。
2． 本估价结果不应作为价格实现的保证。
3． [image: \\192.168.28.10\众合共享\E\本地磁盘\2020年——众合\2020年房产\法院\泰山区法院--容郡国际\untitled.png]以上摘自本估价报告，本估价报告须完整使用，详细情况请阅读报告全文。
山东众合土地房地产评估有限公司
法定代表人：          
二〇二〇年二月十四日
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估价师声明
注册房地产估价师根据自己的专业知识和职业道德，在此郑重声明：
1． 我们在估价报告中对事实的说明是真实的和准确的，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、意见和结论是我们独立、客观、公正的专业分析、意见和结论，但受到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《房地产估价规范》（中华人民共和国国家标准GB/T 50291-2015）、《房地产估价基本术语标准》（中华人民共和国国家标准GB/T 50899-2013），形成意见和结论，撰写本估价报告。
5． 注册房地产估价师王国芹于2020年1月14日会同法院工作人员对估价对象进行了实地查勘记录。
6． 没有外部专家和单位对本估价报告提供重要专业帮助。
7． 本估价报告由山东众合土地房地产评估有限公司负责解释。若当事人、利害关系人对估价报告有异议，请在收到估价报告后五日内通过泰安市泰山区人民法院向我公司书面提出。
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估价假设和限制条件
一、本次估价的各项估价假设
（1） 一般假设
1． 本次估价设定估价委托人提供的资料合法、属实，并且提供了与本次估价有关的所有资料，没有保留及隐瞒。
2． 在价值时点的房地产市场为公开、平等、自愿的交易市场。
3． 任何有关估价对象的运作方式、程序均符合国家、地方的有关法律、法规。
4． 本次估价设定估价对象的国有出让建设用地使用权和房屋所有权为合法方式取得，估价对象能够正常上市交易。
5． 估价对象建筑面积以估价委托人提供的《不动产登记资料查询结果证明》复印件上载明的为依据确定。
6． 本估价假定人民法院拍卖（或者变卖）财产之日的估价对象状况和房地产市场状况与实地查勘完成之日的状况相同。
7． 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) 交易双方自愿的进行交易；
2) 交易双方处于利己动机进行交易；
3) 交易双方理性、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。
8． 受托估价方对估价对象的现场查勘仅限于其外观和使用现状，对被遮盖、未暴露及难以接触到的隐蔽工程，是依据委托方提供的资料进行评估的。我们对建筑安全、环境污染等重大影响估价对象价值的因素予以了关注，在无理由怀疑存在安全隐患且无相应的专业机构检测或鉴定的情况下，我们假设建筑安全及环境安全。
9． 估价对象应享有公共部位的通行权及水电等共用设施的使用权。
（2） [bookmark: _Toc372878831][bookmark: _Toc383791133][bookmark: _Toc380501933]背离事实假设
1． [bookmark: _Toc380501934][bookmark: _Toc383791134]依据估价委托人提供的《不动产登记资料查询结果证明》复印件，估价对象存在查封情况，本次估价是为估价委托人确定财产处置参考价提供参考依据，不考虑估价对象查封情况对评估价值的影响。
2． 估价结果未考虑未来处置风险。
（3） 依据不足假设
1． 因估价委托人不能提供反映估价对象租赁、法定优先受偿权等状况的相关证明材料，估价人员虽进行了尽职调查仍然难以取得该材料。本次估价假设估价对象不存在优先受偿权及租约等限制。如果估价对象存在优先受偿权或设立租赁权，则对估价对象的变现价值有一定影响，特提醒报告使用人注意。
2． 可比实例的规划条件、室内装修年份等资料，因调查难度极大，其有关描述及调整只能根据估价人员的经验判断。
3． 房地产估价师无法掌握估价对象是否存在欠缴税费，拖欠物业费、水电费等情况及金额，本次估价未考虑拖欠上述费用金额对评估价值的影响。
4． 估价委托人提供的相关资料均未载明房屋建成年代，本次估价对象的建成年代由估价人员咨询及调查得出，确定其建成年代为2010年，如本次估价确定的建成年代与实际建成年代相差较大，则估价对象的价值应重新调整，特提醒报告使用人注意。
二、估价报告使用限制
1． 本次估价未考虑价值时点后国家宏观政策发生重大变化以及遇有自然力和其他不可抗力对估价结果的影响。
2． [bookmark: OLE_LINK21][bookmark: OLE_LINK22]估价对象的房屋用途为成套住宅，按照合法性原则，本估价报告以成套住宅为估价对象的法定用途，并产生相应的房地收益。
3． 估价目的、价值时点不变。
4． 未经估价方和估价委托人书面同意,本报告的全部或部分及任何参考资料均不允许在任何公开发表的文件、通告或声明中引用,亦不得以其他任何方式公开发表。
5． 本报告估价结果为价值时点下估价对象在现状规划条件、建筑物在现状条件下的房地产正常市场价值，如估价对象规划用途、建筑面积或建筑物使用状况发生变化，估价结果需要做相应的调整甚至重新评估。
6． 本报告所依据的权属及其它证明材料，由估价委托人提供并对其真实性、合法性、有效性负责。如因资料失实或估价委托人有所隐匿而导致估价结果失真，估价机构不承担相应的责任。
7． 本报告估价目的是为估价委托人确定财产处置参考价提供参考依据，不做其他估价目的之用。如果估价对象的估价条件或目的发生变化，需重新进行估价。
8． 本估价报告在估价机构盖章和房地产估价师签字的条件下有效。
9． 本估价报告须完整使用，任何肢解或部分使用本报告所造成的损失由报告使用人承担。
10． 本估价报告自出具日起壹年内使用有效。
[bookmark: _Toc23400][bookmark: _Toc24725328][bookmark: _Toc24704794][bookmark: _Toc32347803][bookmark: _Toc26851][bookmark: _Toc14675][bookmark: _Toc399921377][bookmark: _Toc5073][bookmark: _Toc23691][bookmark: _Toc12476][bookmark: _Toc32409044][bookmark: _Toc24717513][bookmark: _Toc388427137][bookmark: _Toc27411][bookmark: _Toc19528]
估价结果报告
1、 [bookmark: _Toc26062][bookmark: _Toc30508][bookmark: _Toc388427138][bookmark: _Toc24725329][bookmark: _Toc31004][bookmark: _Toc24717514][bookmark: _Toc9972][bookmark: _Toc3415][bookmark: _Toc32347804][bookmark: _Toc399921378][bookmark: _Toc32409045][bookmark: _Toc20072][bookmark: _Toc24704795][bookmark: _Toc20897][bookmark: _Toc28542]估价委托人
单位名称：泰安市泰山区人民法院
单位地址：山东省泰安市泰山区东岳大街5号
联系人：韩光宏
联系电话：0538-8625193
2、 [bookmark: _Toc30393][bookmark: _Toc24725330][bookmark: _Toc24717515][bookmark: _Toc32409046][bookmark: _Toc32347805][bookmark: _Toc24704796][bookmark: _Toc15558][bookmark: _Toc19199][bookmark: _Toc13800][bookmark: _Toc20848]房地产估价机构
名   称：山东众合土地房地产评估有限公司
住   所: 济南市历下区经十路13777号中润世纪广场18号楼14层
法定代表人: 李坚昱
统一社会信用代码：913701027478445359
备 案 等 级:贰级
备案证书编号：鲁评002026
联  系  人：王国芹
联系电话：0531-81666272
3、 [bookmark: _Toc24717516][bookmark: _Toc6753][bookmark: _Toc24725331][bookmark: _Toc399921380][bookmark: _Toc13988][bookmark: _Toc32409047][bookmark: _Toc323116701][bookmark: _Toc8359][bookmark: _Toc323043783][bookmark: _Toc388427140][bookmark: _Toc32347806][bookmark: _Toc5519][bookmark: _Toc24704797][bookmark: _Toc21211][bookmark: _Toc24457][bookmark: _Toc27777][bookmark: _Toc9162]估价目的  
[bookmark: _Toc399921381][bookmark: _Toc23785][bookmark: _Toc388427141][bookmark: _Toc1926][bookmark: _Toc323116700][bookmark: _Toc323043782][bookmark: _Toc11980][bookmark: _Toc12172][bookmark: _Toc323116699][bookmark: _Toc388427139][bookmark: _Toc24164][bookmark: _Toc323043781][bookmark: _Toc24784][bookmark: _Toc399921379]为泰安市泰山区人民法院确定财产处置参考价提供参考依据。
4、 [bookmark: _Toc32409048][bookmark: _Toc19194][bookmark: _Toc32347807][bookmark: _Toc11698][bookmark: _Toc24725332][bookmark: _Toc24704798][bookmark: _Toc19954][bookmark: _Toc24717517][bookmark: _Toc21741][bookmark: _Toc25356]估价对象
（1） 估价对象财产范围
估价对象财产范围包括建筑物、分摊的土地使用权及配套设施，不包括动产、债权债务等其他财产或权益。
（2） 估价对象基本状况
估价对象为泰安市东岳大街西段北侧容郡国际小区5号楼二单元502号房地产；建成于2010年，总层数为7层（含阁楼层）；估价对象位于地上第5层、第6层（阁楼层），估价对象建筑面积151.11平方米，房屋用途为成套住宅，权利人为李振国，共有情况为单独所有。
	                       不动产登记信息摘录表                          表2

	合同号
	YS0008337号（依据《不动产登记资料查询结果证明》复印件确定）

	权利人
	李振国

	权利状况
	预售合同

	房屋坐落
	泰安市东岳大街西段北侧容郡国际小区5号楼二单元502号

	建筑面积
	151.11㎡ 

	共有情况
	单独所有

	土地信息
	土地用途：城镇住宅用地、其他商服用地


（3） 土地基本状况
1． 小区四至：上库公路以南，东岳大街以东，支路以北，泰棉小区以西。
2． 土地使用权类型：土地使用权类型为国有建设用地使用权。
3． 开发程度：估价对象所在小区一期地块于2010年已开发完成。
（4） 建筑物基本状况
	                           建筑物基本状况说明表                      表3

	建筑结构
	钢筋混凝土结构

	设施设备
	带电梯，水电、双气等设施齐全

	装饰装修
	外墙面贴瓷砖，铝合金窗；楼梯间石材地面，涂料墙面；室内装修情况详见表4

	建成时间
	2010年

	使用及维护状况
	使用中，维护状况较好

	新旧程度
	成新率较好；功能折旧不明显，无外部性折旧。

	外观
	建筑物外观较好

	建筑面积
	151.11㎡ 

	层高
	地上5层正常层高

	楼幢位置
	临路，楼幢位置一般

	朝向
	估价对象为南北朝向

	总楼层及层次
	楼宇总层数为7层（地上6层（含阁楼层），地下1层），估价对象位于地上5层、6层（阁楼层）。 


[bookmark: _Toc24704799][bookmark: _Toc8506][bookmark: _Toc26602][bookmark: _Toc388427142][bookmark: _Toc399921382][bookmark: _Toc323043784][bookmark: _Toc323116702][bookmark: _Toc32216][bookmark: _Toc24725333][bookmark: _Toc6543][bookmark: _Toc24717518]室内装修一览表                        表4
	 (
  
厅室
) (
项目
)
	地面
	墙面
	天棚
	备  注

	客  厅
	地砖
	壁纸
	灯池装饰
	地上5层

	餐  厅
	地砖
	壁纸
	灯池装饰
	

	卧  室
	木地板
	乳胶漆、壁纸
	灯池装饰
	

	卫生间
	地砖
	墙砖
	集成吊顶
	

	厨房
	地砖
	墙砖
	集成吊顶
	

	阳台
	地砖
	墙砖
	玻璃
	

	其  它
	阁楼层客厅和卧室室内地面铺地砖，墙面刷乳胶漆，卫生间地面铺地砖，墙面贴墙砖，顶部为木吊顶。露台地面铺地砖，安装防护栏杆。
入户门为普通防盗门，外窗为铝合金窗，户内成套门；水、电、双气等配套设施安装到户。 


5、 [bookmark: _Toc29106][bookmark: _Toc13567][bookmark: _Toc21092][bookmark: _Toc32409049][bookmark: _Toc24776][bookmark: _Toc32347808]价值时点
[bookmark: _Toc323043785][bookmark: _Toc388427143][bookmark: _Toc28113][bookmark: _Toc399921383][bookmark: _Toc323116703][bookmark: _Toc24350][bookmark: _Toc12683]价值时点为2020年1月14日（估价人员实地查勘之日）。
6、 [bookmark: _Toc24717519][bookmark: _Toc20653][bookmark: _Toc32347809][bookmark: _Toc6660][bookmark: _Toc24704800][bookmark: _Toc32409050][bookmark: _Toc20536][bookmark: _Toc16754][bookmark: _Toc24725334][bookmark: _Toc15590]价值类型	
（一）价值类型名称
本次估价的价值类型为市场价值。
（二）价值定义
市场价值为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。
（三）价值内涵
价值内涵是估价对象在价值时点，满足本次估价假设和限制条件下包括建筑物、分摊的土地使用权及配套设施的价值；付款方式是一次性付清房价款；房屋面积内涵是建筑面积；开发程度为现房。
7、 [bookmark: _Toc24704801][bookmark: _Toc7810][bookmark: _Toc6843][bookmark: _Toc15218][bookmark: _Toc27803][bookmark: _Toc18710][bookmark: _Toc32409051][bookmark: _Toc24725335][bookmark: _Toc388427144][bookmark: _Toc24717520][bookmark: _Toc13640][bookmark: _Toc32347810][bookmark: _Toc399921384][bookmark: _Toc18175][bookmark: _Toc19422][bookmark: _Toc323043786][bookmark: _Toc323116704][bookmark: _Toc357083686]估价原则	
本次估价遵循以下原则：
1.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。
2.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。
3.价值时点原则。要求估价结果是在依据估价目的确定的某个特定时间的价值或价格的原则。
4.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。
5.最高最佳利用原则。要求估价结果在估价对象最高最佳利用状况下的价值或价格的原则。
8、 [bookmark: _Toc24704802][bookmark: _Toc6812][bookmark: _Toc20007][bookmark: _Toc24725336][bookmark: _Toc4930][bookmark: _Toc10450][bookmark: _Toc24717521][bookmark: _Toc15086][bookmark: _Toc32347811][bookmark: _Toc9965][bookmark: _Toc2512][bookmark: _Toc399921385][bookmark: _Toc388427145][bookmark: _Toc32409052][bookmark: _Toc20843]估价依据	
（1） 有关法律、法规及文件依据
1． 《中华人民共和国物权法》；
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． 《中华人民共和国担保法》
5． 《中华人民共和国资产评估法》；
6． 《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）；
7． 《最高人民法院关于人民法院确定财产处置参考价若干问题的规定》（法释[2018]15号）；
8． 住房和城乡建设部、自然资源部等部门规章；
9． 省、市及有关部门颁布的有关房地产价格评估的法规及政策性文件。
（2） 估价标准依据
1． 《房地产估价规范》（国标GB/T 50291-2015）；
2． 《房地产估价基本术语标准》（国标GB/T 50899-2013）。
（3） 估价委托人提供的资料依据
1． 泰安市泰安区人民法院《委托书》（编号：（2019）鲁0902执恢262号）；
2． 《不动产登记资料查询结果证明》复印件。
（4） 估价机构及注册房地产估价师搜集的资料依据
1． [bookmark: _Toc323043788][bookmark: _Toc323116706][bookmark: _Toc399921386][bookmark: _Toc357083688][bookmark: _Toc388427146][bookmark: _Toc2175]估价对象照片；
2． 实地查勘记录；
3． 估价人员调查和搜集的泰安市房地产有关资料；
4． 估价机构及估价人员掌握的其他相关信息资料。
9、 [bookmark: _Toc24717522][bookmark: _Toc1353][bookmark: _Toc32347812][bookmark: _Toc31732][bookmark: _Toc10567][bookmark: _Toc31323][bookmark: _Toc7161][bookmark: _Toc24725337][bookmark: _Toc24704803][bookmark: _Toc17333][bookmark: _Toc32409053][bookmark: _Toc23763]估价方法	
根据《房地产估价规范》（GB/T 50291-2015），通行的估价方法有比较法、收益法、成本法、假设开发法等。估价方法的选择应根据当地房地产市场发展情况并结合估价对象的具体特点及估价目的等，选择适当的估价方法。本次估价中，估价人员在认真分析所掌握的资料，并对估价对象进行了实地查勘以及对周边房地产市场进行调查后，最终选用比较法、收益法进行估价。
（1） 本次选用估价方法定义及基本公式
1． 比较法
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。
运用比较法求取估价对象之比较价值的基本公式如下：
比较价值＝可比实例成交价格×交易情况修正系数×市场状况调整系数×房地产状况调整系数
2． 收益法
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。本次估价采用报酬资本化法的持有加转售模式。
采用持有加转售模式求取估价对象之收益价值的基本公式如下：
    [image: ]
其中：V——收益价值（元或元/m2）；
      Ai——期间收益（元或元/m2）；
      Vt——期末转售收益（元或元/m2）；
Yi——未来第i年的报酬率（%）；
      Yt——期末报酬率（%）；
      t——持有期。
（2） 不选用的估价方法及理由
1． 不选用成本法的理由
虽然估价对象理论上适用成本法，但受到运用的客观条件限制，特别是现时成套住宅价格主要受市场供求关系左右，成本法的均衡原理已被淡化，在这种背景下，成套住宅房地产价格与开发成本的关联性弱，房地产的开发成本根本不能反映出房地产的现时的市场价格，加之成本法所需的规划、设计等基础资料无法获取，故不适合选用成本法。
2． 不选用假设开发法的理由
由于估价对象为非待开发的不动产，不产生后续开发成本，理论上不适用假设开发法，故不适合选用假设开发法。
（3） 估价技术路线
1． [bookmark: _Toc4346][bookmark: _Toc388427147][bookmark: _Toc1722][bookmark: _Toc5701][bookmark: _Toc24704804][bookmark: _Toc323116707][bookmark: _Toc323043789][bookmark: _Toc399921387]运用比较法求取估价对象比较价值。
2． 运用收益法求取估价对象收益价值。
3． 根据上述两种方法求取的估价对象价值综合确定估价对象房地产市场价值。
10、 [bookmark: _Toc30586][bookmark: _Toc24717523][bookmark: _Toc24725338][bookmark: _Toc17429][bookmark: _Toc8212][bookmark: _Toc32347813][bookmark: _Toc32409054][bookmark: _Toc18063][bookmark: _Toc3105]估价结果
估价人员遵照有关的法律法规、政策文件和估价标准，根据估价委托人提供的相关资料以及本估价机构及注册房地产估价师掌握的资料，按照估价目的，遵循估价原则，采用比较法及收益法进行了分析、测算和判断，在满足估价假设和限制条件下，估价对象于价值时点（2020年1月14日）的最终估价结果见下表。
              
 估价对象房地产市场价值评估结果表                 表5
	项目
	估价结果

	
	单价（元/m2）
	总价或总额（万元）

	泰安市东岳大街西段北侧容郡国际小区5号楼二单元502号房地产市场价值估价
	17651
	266.72（人民币贰佰陆拾陆万柒仟贰佰圆整）


估价结果内涵为在满足本估价假设和限制条件下，包括建筑物、分摊的土地使用权及配套设施的价值，付款方式为一次性付清房价款，房屋面积内涵是建筑面积，开发程度为现房。
11、 [bookmark: _Toc357083690][bookmark: _Toc24725339][bookmark: _Toc28910][bookmark: _Toc399921388][bookmark: _Toc4109][bookmark: _Toc26567][bookmark: _Toc388427148][bookmark: _Toc31939][bookmark: _Toc32409055][bookmark: _Toc24704805][bookmark: _Toc32347814][bookmark: _Toc24717524][bookmark: _Toc22675]注册房地产估价师
	[bookmark: _Toc388427149][bookmark: _Toc399921389][bookmark: _Toc15894]姓 名
	注册号
	签  名
	签名日期

	赵乐焕
	3720160054
	
	年  月  日

	王国芹
	3720180076
	
	年  月  日


12、 [bookmark: _Toc18027][bookmark: _Toc24717525][bookmark: _Toc27276][bookmark: _Toc27085][bookmark: _Toc24704806][bookmark: _Toc24725340][bookmark: _Toc4633][bookmark: _Toc16246][bookmark: _Toc32347815][bookmark: _Toc6452][bookmark: _Toc32409056][bookmark: _Toc14173]实地查勘期
实地查勘日：2020年1月14日。
13、 [bookmark: _Toc388427150][bookmark: _Toc24569][bookmark: _Toc387220237][bookmark: _Toc5848][bookmark: _Toc12284][bookmark: _Toc399921390][bookmark: _Toc20460][bookmark: _Toc24725341][bookmark: _Toc24704807][bookmark: _Toc26525][bookmark: _Toc19224][bookmark: _Toc17414][bookmark: _Toc32409057][bookmark: _Toc24717526][bookmark: _Toc32347816][bookmark: _Toc5393][bookmark: _Toc323043791][bookmark: _Toc357083693][bookmark: _Toc323116709]估价作业期
估价作业期：2020年1月14日至2020年2月14日。
14、 [bookmark: _Toc18575108][bookmark: _Toc32409058][bookmark: _Toc22070][bookmark: _Toc26357][bookmark: _Toc5201][bookmark: _Toc15292][bookmark: _Toc32347817][bookmark: _Toc18655134][bookmark: _Toc7035][bookmark: _Toc22621][bookmark: _Toc2676215][bookmark: _Toc5121][bookmark: _Toc31340]估价结果使用特别提示
1. 涉执房地产拍卖日期与估价报告载明的价值时点不一致的，估价对象状况或者房地产市场状况的变化会对估价结果产生影响。
2. 在估价报告使用有效期内，估价对象状况或者房地产市场发生明显变化的，估价结果应当进行相应调整。
3. 估价委托人或报告使用者应当按照法律规定和估价报告载明的使用范围使用估价报告，违反规定使用估价报告的，房地产估价机构和注册房地产估价师依法不承担责任。
4. 估价结果不等于估价对象处置可实现的成交价，不应被认为是对估价对象处置成交价的保证。
[bookmark: _Toc17263][bookmark: _Toc22973][bookmark: _Toc323116712][bookmark: _Toc158188041][bookmark: _Toc20059][bookmark: _Toc28344][bookmark: _Toc26315][bookmark: _Toc10337][bookmark: _Toc32171][bookmark: _Toc28433][bookmark: _Toc323043794][bookmark: _Toc14398][bookmark: _Toc7951]山东众合土地房地产评估有限公司
                                    二〇二〇年二月十四日     
[bookmark: _Toc7074][bookmark: _Toc399921401][bookmark: _Toc22780][bookmark: _Toc23705][bookmark: _Toc24717527][bookmark: _Toc24725342][bookmark: _Toc28385][bookmark: _Toc32347818][bookmark: _Toc24704808][bookmark: _Toc18427][bookmark: _Toc3323][bookmark: _Toc32409059][bookmark: _Toc18664][bookmark: _Toc17215][bookmark: _Toc14981][bookmark: _Toc21153][bookmark: _Toc26238][bookmark: _Toc30698][bookmark: _Toc23236][bookmark: _Toc10964][bookmark: _Toc323043803][bookmark: _Toc21318][bookmark: _Toc1399][bookmark: _Toc323116721]附   件
1． 估价对象位置示意图
2． [bookmark: _Toc7142][bookmark: _Toc8961]估价对象内部状况、外部状况和周围环境照片
3． [bookmark: _Toc28883][bookmark: _Toc13138]泰安市泰安区人民法院《委托书》（编号：（2019）鲁0902执恢262号）
4． 《不动产登记资料查询结果证明》复印件
5． 估价机构的企业法人营业执照、备案证书及估价人员资格证明等复印件
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