拟拍卖房地产询价报告书
正宇评估(2022)XJ026号
一、委托方：山东海洋产权交易中心有限公司
二、询价目的：为网络司法拍卖提供价值参考依据。
三、价值时点:2022年9月21日，以估价人员现场查勘之日确定。
四、询价依据：
（一）《中华人民共和国城市房地产管理法》、《中华人民共和国土地管理法》及其他与评估相关的法律、法规和规章制度等
（二）《房地产估价规范》（GB/T50291-2015）、国家标准《房地产估价基本术语标准》（GB/T50899-2013）
（三）委托人提供的询价对象房地产相关资料
1、蓬莱市不动产登记信息查询结果复印件；
2、商品房买卖合同（部分页面）复印件。
（四）评估人员通过现场查勘及市场调查获取的资料。
五、询价对象：
1、询价对象的界定：由王晓菲拥有产权，坐落于烟台市蓬莱区富民路116号小城怡景34号楼1单元102号的住宅用房，即建筑面积为127.75平方米的房屋所有权及相应分摊的国有土地使用权。
2、询价对象的权益、实物及区位状况（详见下表，照片见附件）：
询价对象权益、实物、区位状况一览表
	项目
	详细状况

	权
益
状
况
	蓬预字第171013130008号商品房买卖合同所载询价对象的买受人为王晓菲，卖方为蓬莱奋发置业有限公司；蓬莱市不动产登记信息查询结果显示询价对象权利人为卖方蓬莱奋发置业有限公司，买受人王晓菲未办理预购商品房的预告登记及不动产权登记。

	
	询价对象目前的不动产登记情况如下：

	
	产权证号：鲁（2018）蓬莱市不动产权第0013098号

	
	权利人：蓬莱奋发置业有限公司
	占有份额：单独所有

	
	不动产单元号：370684001029GB00400F00110002

	
	不动产类型：房屋
	不动产性质：市场化商品房

	
	用途：住宅
	土地使用权使用期限：2013年4月26日起至2083年4月25日止

	
	查封情况：有查封。

	建
筑
物
状
况
	房屋坐落：烟台市蓬莱区富民路116号小城怡景34号楼1单元102号

	
	建筑面积：127.75㎡
	楼层：1层
	共几层：11层

	
	朝向：南北
	结构：钢混
	建筑类别：小高层

	
	户数：一梯两户
	建成年代：2017年

	
	户型：询价对象1层面积为127.75㎡，三室两厅一厨一卫，1层下为同户型半地下室，地下室单独开门，室内设有洞口与1层连通，室内楼梯已拆除；南侧带院，院面低于小区地面，与地下室地面基本持平。

	
	门窗及室内装修状况：防盗门，中空塑钢窗；原室内装修有不同程度的拆除，现状为：瓷砖地面，顶棚局部造型吊顶，灯具已拆除；部分墙面贴壁纸，部分墙面原装修物拆除后露出基层，壁纸有破损。室内门、门套、室内楼梯及部分柜门已拆除；厨房瓷砖墙地面、铝扣板吊顶，其余设施均已拆除；卫生间瓷砖墙地同、铝扣板吊顶，除坐便器外，其余设施均已拆除。南侧院落瓷砖地面、墙面贴面砖。

	
	外观：外墙为集成保温板及涂料饰面，建筑形象较好，成新及保养状况较好。

	
	配套设施：水、电、暖、天然气、电梯。

	小
区
状
况
	小区楼宇构成：多层、小高层
	小区景观及绿化：景观及绿化较好

	
	户外景观：一般
	是否临街、噪音：不临街、无噪音

	
	车位状况：小区内有地上及地下停车位
	地形、地势：缓坡

	
	物业管理：封闭式物业管理

	区
位
状
况
	地理位置：询价对象位于蓬莱城区东南部，小区西临登州东路，北临富民路，周边有华海现代城、阳光家园、居佳领海等居民小区及村居民房，社区成熟度、自然环境均一般。

	
	生活、教育等公共配套设施：小区距蓬莱区第二实验小学约900米，距华海紫荆幼儿园约300米；距蓬莱区中医医院约1.1公里；距家家悦超市蓬莱南关店约600米，配套情况一般。

	
	交通状况：小区周边有蓬莱4路、7路等公交线路，交通较便利。


六、价值类型：
市场价格，即估价对象的类似房地产于价值时点在市场上的平均交易价格。不考虑房地产被查封及房地产上原有的担保物权和其他优先受偿权。
七、询价方法：比较法。
八、询价结果：
由王晓菲拥有产权，坐落于烟台市蓬莱区富民路116号小城怡景34号楼1单元102号的住宅用房，即建筑面积为127.75平方米的房屋所有权及相应分摊的国有土地使用权，于价值时点的评估结果为：
评估总价：￥1,526,740.00元
大写金额：（人民币）壹佰伍拾贰万陆仟柒佰肆拾元整。
评估单价：￥11,951.00元/平方米
该评估价格包含半地下室及南侧院落的价值。

九、报告有效期：有效期为12个月，自报告出具之日起开始计算。
十、重要说明：
1、本次询价结果是在询价对象不存在权利瑕疵、无租赁合同限制前提条件下的价值。
2、询价对象商品房买卖合同所载房屋面积与蓬莱市不动产登记信息查询结果所载面积不一致，本次评估以蓬莱市不动产登记信息查询结果所载的建筑面积为准。
3、询价结果为询价对象的现状市场价格，询价结果仅为司法拍卖提供价值参考依据，不具有法律强制性，也不代表询价对象最终能实现的成交价格。
十一.注册房地产估价师
	姓名
	注册号
	签名
	签名日期

	刘冬颖
	3720040233
	
	年  月  日

	李兆伦
	1320170129
	
	年  月  日


山东正宇土地房地产资产评估有限公司
                     二○二二年九月二十三日
附   件

1.蓬莱市不动产登记信息查询结果复印件
2.商品房买卖合同（部分页面）复印件
3.询价对象位置示意图
4.询价对象照片
5.评估机构营业执照复印件
6.评估机构资质证书复印件
7.估价师注册证书复印件
