拟拍卖房地产询价报告书
正宇评估(2022)XJ015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7月7日，以估价人员现场勘查之日确定。
四、询价依据：
（一）《中华人民共和国房地产管理法》、《中华人民共和国土地管理法》、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）《涉执房地产处置司法评估指导意见（试行）》中房学[2021]37号
（四）委托人提供的询价对象房地产相关资料
烟台市新建商品房买卖合同复印件；
（五）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：由林淑芹拥有产权，坐落于牟平区北关大街752号7号楼1单元101号的住宅房地产，包括建筑面积为121.92平方米的住宅、地下室、院落以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（详见下页表格，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
	至价值时点，询价对象尚未办理不动产权登记，根据委托方提供的烟台市新建商品房买卖合同（合同编号：1911005171号）显示，买受人为林淑芹。吉安花园A-1地块6#、7#住宅楼（询价对象位于其中的7#住宅楼）已办理下列手续：

	
	土地使用权证号：鲁（2019）烟台市牟不动产权第0005500号；土地使用期限至2088年8月30日。

	
	建设工程规划许可证号：建字第370612201910178号

	
	建设工程施工许可证号：370612201908090101

	
	预售许可证号：烟房预许字2019第251号；由烟台市住房和城乡建设局批准预售。

	
	规划用途：住宅

	建
筑
物
状
况
	房屋坐落：牟平区北关大街752号7号楼1单元101

	
	建筑面积：121.92㎡
	所在楼层：1层
（含地下一层）
	共几层：19层
其中地上18层，地下一层。

	
	户数：一梯两户之东户
	朝向：南北
	建筑类别：高层

	
	配套设施：水、电、暖、天然气、地下室、院落、单元对讲门、电梯。

	
	门窗及室内装修状况：防盗门、铝合金中空窗户，室内为毛坯状态。一层内留有通向地下一层楼梯口。地下一层室内为毛坯状态，设有单独入户门。

	
	外观：外墙真石漆饰面，较美观。

	
	户外景观：一般
	是否临街、噪音：不临街，噪音较小

	小区状况
	小区楼宇构成：高层
	小区景观及绿化：景观及绿化一般

	
	车位状况：地上及地下停车位
	地形、地势：平坦

	
	物业管理：封闭式物业管理

	区
位
状
况
	地理位置：估价对象位于牟平区西侧，东距牟平区汽车站约800米，牟平区政府约1.5公里,附近有瀛洲宁海、翰林晨苑、东泰百合苑等住宅小区及办公楼、工业厂房等，吉安花园为在售楼盘，社区尚不成熟，小区品质较好，自然人文环境一般。

	
	生活、教育等公共配套设施：估价对象周边有烟台市牟平实验中学、牟平第二实验小学、海德幼儿园、牟平机械中专；牟平区海德医院，牟平区第二人民医院，牟平整骨医院；振华购物广场、家家悦超市等公共设施，配套较完善。

	
	交通状况：估价对象周边有62路、67路、604路、605路、608路等公交线路，交通便利。


六、价值类型：
公开市场价值，即估价对象在价值时点，完整权利状态及满足各项限制条件下的公开市场价值。不考虑房地产被查封、已抵押以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：
由林淑芹拥有产权，坐落于牟平区北关大街752号7号楼1单元101号的住宅房地产，即建筑面积为121.92平方米的住宅、地下室、院落以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：￥1,296,497.00元
大写金额：（人民币）壹佰贰拾玖万陆仟肆佰玖拾柒元整
估价结果说明：评估总价含地下一层及院落价值。
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：
l、询价对象位置由委托方及当事人现场指认确定。
2、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。
3、询价对象房屋建筑面积以委托方提供的烟台市新建商品房买卖合同复印件所载房屋面积为依据，最终面积以主管部门确权面积为准。
4、至价值时点，询价对象尚未办理不动产权登记，本次评估以询价对象符合国家有关技术、质量、验收规范，各项规划建设手续齐全，未来能够通过验收，能够办理不动产权登记为假设前提。
4、询价结果为询价对象的现状市场价值，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。
[bookmark: _Toc41052057]
十一.注册房地产估价师
	姓名
	注册号
	签名
	签名日期

	刘君侦
	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○二二年七月十三日


附件
[bookmark: _Toc471985556][bookmark: _Toc471985698][bookmark: _Toc523824420]1.烟台市新建商品房买卖合同复印件
2.询价对象位置示意图
[bookmark: _Toc523824421][bookmark: _Toc471985557][bookmark: _Toc471985699][bookmark: _Toc246986861]3.询价对象照片
[bookmark: _Toc246986864][bookmark: _Toc471985561][bookmark: _Toc471985703][bookmark: _Toc523824423]4.评估机构营业执照复印件
[bookmark: _Toc523824424][bookmark: _Toc471985562][bookmark: _Toc471985704][bookmark: _Toc246986865]5.评估机构资质证书复印件
[bookmark: _Toc471985563][bookmark: _Toc246986866][bookmark: _Toc471985705][bookmark: _Toc523824425]6.估价师注册证书复印件
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[bookmark: _GoBack]询价对象照片
1. 外观：
[image: 微信图片_20220707153610]          [image: 微信图片_20220707153530]
2. 单元门、电梯间及入户门：
[image: 微信图片_20220707153543] [image: 微信图片_20220707153622] [image: 微信图片_20220707153625]
3. 一层室内：
[image: 微信图片_20220707153638] [image: 微信图片_20220707153646]
[image: 微信图片_20220707153651] [image: 微信图片_20220707153655]
4. 地下一层室内：
[image: 微信图片_20220707153723]  [image: 微信图片_20220707153726]
5. 地下一层楼梯间及入户门：
[image: 微信图片_20220707153711]          [image: 微信图片_20220707153714]
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