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关于泰安市泰山区花园小区 15号楼 2单元 4层东户

市场价值评估报告

[报告摘要]

本报告评估的是泰安市泰山区花园小区 15号楼 2单元 4层东户

市场价值,依据委托方提供的查档资料,本次评估建筑面积为 :

70.85平方米。山东大地房地产资产评估测绘有限公司成立评估工

作组,对待估房地产进行了 地查勘和 料收集,根据委托方的要

比较法、收益法对估价对求,结合估价对象的实际

象进行了评估测算,最 价值时点 2022年 4月 15
ψ

日的市场价值为 104964

拾叁元整。

壹佰零肆万玖仟陆佰肆
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估价结果报告

(一 )估价委托方:泰安市泰山区人民法院

(二 )房地产估价机构:山东大地房地产资产评估测绘有限公司

法定代表人:李蕴华

地址:威海市海滨北路 46号

估价资质等级:建设部一级

估价资质证书编号:建房估证字[2012]036号

联系电话:0631-5233115 5205038

(三 )估价目的:

参 价提供参考依据处置为人民法院确定财产

(四 )估价对象 :

⒈估价对象权益状况女I

2.区位状况 :

本次评估的房地产位于泰安市泰山区东湖路以北,温泉路以东 ,

东岳大街以南,花园路以西,附近有烟草局宿舍、梅园小区等住宅

小区,有 4、 13路等公交车经过,周 围路面硬化绿化完全,交通较

便捷。

3.实物状况 :

权利人 In △ 。彐

不动产权证号/合 同号
泰房拶醯 泰孚

·
勇⒅答拗9号 ,

泰土国用 (i浼孝)第 0022号 -145

共有方式 单独所有

坐 落 泰安币花园小区 15号 楼 2单元 4层东户

城镇住宅用地用 途

面 积 70.85 1112

终止 时间
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-~FIt F● Fˉ īˉ ;==∶ :f·∶~-0

本次评估的是泰安市泰山区花园小区 15号楼 2单元 4层东户 ,

实地查勘,估价对象外墙涂料粉刷,入户防盗门,室 内客厅墙面刷

白,地面铺防滑釉面地板砖;卧室墙面刷白,地面铺木地板,不锈

钢窗、防盗网;厨房、卫生间墙面瓷砖到顶,地砖地面;阳台全封 ,

墙面瓷砖到顶;不锈钢窗,不锈钢防盗网,木制门窗套;楼梯间水

泥踏步,铁栏杆、木制扶手;有水、电、暖气、天然气等配套设施。

(五 )价值时点:二O二二年四月十五日

价值时点是所评估的估价项目客观合理价格或价值对应的年月

日,也是估价结果所对应的日期。是估价师根据估价目的、在征求

委托方同意后确定的。

(六 )价值类型:本 价值,即估价对象在价

我们在估价时遵循了以下 贝刂:。
·

.t彡

才c.

值时点时公开的市场价

次

(七 )估价原则 :

1.独立、客观、公正原则:评估价值应为对各方估价利害关系

人均是公平合理的价值或价格。

2.合法原则:评估价值应为在依法判定的估价对象状况下的

价值或价格。

3.最高最佳利用原则:评估价值应为在估价对象最高最佳利用

状况下的价值或价格。

4.替代原则:评估价值与估价对象的类似房地产在同等条件下

的价值或价格偏差应在合理范围内。

5.价值时点原则:评估价值应为在根据估价目的确定的某一特
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定时间的价值或价格。

(八 )估价依据 :

1.有关法律法规 :

(1)《 中华人民共和国城市房地产管理法》 (2019年 8月 26日

第十三届全国人民代表大会常务委员会第十二次会议第三次修正);

(2)《 中华人民共和国土地管理法》 (2019年 8月 26日 第十三

届全国人民代表大会常务委员会第十二次会议第三次修正);

(3)《 中华人民共和国民法典》 (2020年 5月 28日 第十三届全

国人民代表大会第三次会议通过,2021年 1月 1日 起施行);

评 法》 (中华人民共和国主席令第(4)《 中华人民共和国资

四十六号);

在}-
|口

||

(根据 2020年 11月 29

决定》修订)

2.其他有关部门文件

出让和转让暂行条例》

和废止部分行政法规的

(1)《最高人民法院关于人民法院民事执行中拍卖、变卖财产的

规定》 (2004年 10月 26日 ,法释 (2004)16号 );

(2)《最高人民法院对外委托鉴定、评估、拍卖等工作规定》(2007

年 8月 23日 ,法办 〔2007)5号 );

(3)《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》 (2009年 8月 24日 ,法释 (2009)16号 );

(d)《 司法鉴定程序通则》 (司 法部令第 107号 ,2007年 8月 7

日);
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(5)《 中华人民共和国搀镲|
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(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》 (2010年 8月 16日 ,法释 (2011)21号 );

(6)《人民法院委托评估工作规范》 (法办 (2018)273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 )

3.有关估价标准和指导意见或办法等

(1)《房地产估价规范》 (GB/T50291-2015);

(2)《城镇土地估价规程》 (GB/T18508-2014);

(3)《房地产估价基本术语标准》 (GB/T50899-2013);

财(d)《人民法院委托司法执行
k
ι力

'
产 资产评估指导意见》 (中

||

评协 (2019)14号 )

4,其他资料 :

(1)委托方提供的有

(2)估价机构和注册房地产 ll币 场勘测、掌握和搜集的有关

资料等。

(九 )估价方法:

根据 《房地产估价规范》,估价方法通常有比较法、收益法、成

本法、假设开发法等估价方法。

注册房地产估价师根据估价对象的特点、实际情况以及估价目

的,选取比较法、收益法作为本次估价的基本方法。这主要是出于以

下考虑:估价对象的同类房地产有较多交易的,应选用比较法,估价

对象所处位置的同一供求圈内有较多类似估价对象的房地产交易

实例,故可采用比较法估价;估价对象或其同类房地产通常有租金
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等经济收入的,应选用收益法,估价对象为可出租产生收益的房地产 ,

且所在区域类似房地产租赁市场较活跃、租金水平合理,故可采用收

益法估价。

基本思路如下 :

1、 首先利用比较法求取估价对象价格 :

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。

运用比较法进行房地产估价时,应按以下步骤进行:搜集交易

实例,选取可比实例,建立 较基 行交易情况修正,进行市场

状况调整,进行房地产状况 较价值。

2、 利用收益法求取

收益法是预测估价 用报酬率或资本化率、

收益乘数将未来收益转换为价 得到 价对象价值或价格的方法。

运用收益法进行房地产估价时,应按以下步骤进行:选择具体

估价方法,测算收益期或持有期,测算未来收益,确定报酬率或资本

化率、收益乘数,计算收益价值。

3、 将利用比较法和收益法得出的估价对象价格分别赋予一定的

权重,采用加权平均的方法求取估价对象房地价值。

(十 )估价结果 :

估价人员根据估价目的,遵循估价原则 ,按照估价工作程序 ,

采用适宜的估价方法,在认真分析现有资料的基础上,经测算 ,

并结合估价经验与对影响价值因素的分析,最终确定按照估价对

`
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涉秀才彬房谚产萝产评侈刀砻有硬全习

象于价值时点的评估结果为 1049643元 ,人民币大写:壹佰零肆

万玖仟陆佰肆拾叁元整,单价:14815元 /平方米。

(十一)注册房地产估价师:

参加项目的注册房地产估价师

ˇ

'  Ikˉ「 )实地查勘期

2022年 4月 15日

(十 )估价作业日期 。0t·

2022年 3月 29日 至 2022年 4月 19日

签  名 签名 日期姓  名 注册号
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