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估价对象价值的相关因素进行分析,科学确定估价对象在价值时点的价值如

下:

房产建筑面积 :

评估单价:2596

评估总值:177。

人民币大写:壹

房地广估价龈告
RcJ E`tit△ 、削tadon Rcpo吐

68.3
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权价值)

整。

(十 一)注册房地产估

(十二)实地查勘期

本估价报告的实地查勘期:2022年 9月 2日 。

(十三)估价作业期

本估价报告的估价作业期:2022年 9月 2日 至2022年 9月 25日 。

(十 四)估价对寒变现能力分析

1、 快速变现风险提示:法院拍卖作为一种短期强制交易行为,在其交易

过程中容易受到交易信息、交易时间、付款方式、潜在竞买者数量,甚至交

易场所气氛等诸多因素影响,不可预见情况较多,最可能实现的价格一般比

公开市场价格偏低。根据 《关于人民法院网络司法拍卖若干问题的规定》 (法

释 〔zO16〕 18号),人 民法院确定的保留价,第一次拍卖时,不得低于评估价

朊
 酣
参加估价的注册房地产估价师

姓 名 注册号

巩家庆 3720130036 ∶7'9⒒ 年~甲 月
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或者市价的百分之七十;如果出现流拍,再行拍卖时,可 以酌情降低保留价 ,

但每次降低的数额不得超过前次保留价的百分之二十。故抵押品快速变现能

力需综合考虑拍卖品市场交易风险的差异性及其他因素的影响幅度。

2、 估价对象变现的费用、税金的种类、数额和清偿顺序

(D变现费用分析:估价对象通过法院拍卖方式变现资产可能涉及的费用

主要有:A、 评估费(分段累加,最高为评估额的 0.5%);B、 诉讼费、执行费 (约

为标的额 40/o5%);C、 拍卖佣金 (约为成交价的 10/o5%);D、 增值税及过户手

续的相关费用 (约为成交价的 2%-100/0),根 据 zO21年 8月 18日 《关于印发<

涉执房地产处置司法评估指导意见 (试行)>的 通知》 (中 房学 (⒛ 21〕 37号 ),

涉执房地产处置司法评估应当关注评估费、拍卖费、诉讼费、律师费等财产

处置费用及其对评估结果的影响,人民法院书面明确前款财产处置费用从财

产处置价款中扣除的,评估结果不应当扣除上述费用,否则评估结果应当扣

除预估的上述费用。在使用本评估结杲时,应根据实际情况确定是否扣除上

述相关费用。

(2)清偿顺序:房地产拍卖、变卖所得的价款,除 了法律规定优于本次追

偿权纠纷受偿的款额外,一般应按下列顺序清偿:①支付处分房地产的费用

(包括案件诉讼及执行费用、拍卖佣金、律师费、评估费等专业费用);②扣

除房地产应缴纳的税款;③法定优先受偿款 (如发包人拖欠承包人的建筑工程

价款、押担权人债权及其他法定优先受偿款);④赔偿由债务人违反合同而对

追偿权人造成的损失;⑤剩余金额交还被执行人。
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房地 产估价袄告
Rcal L、 talc、 0luotion RtⅡ r1

四 、 附 件

1、 泰安市泰山区人民法院委托书复印件 ;

2、 估价对象位置图;

3、 估价对象现状照片;

4、 估价对象现场勘察表复印件 ;

5、 估价对象 《不动产登记资料查询结果证明》复印件 ;

冖

6、 房地产估价机构营业执照复印件;

7、 房地产估价机构资质证书复印件;

—      8、 注册房地产估价师资格证书复印件。

¨



泰安市泰山区人民法院

委托书

(2022)鲁 0902执恢 378号

山东德昀土地房地产评估咨询有限公司:

我院在执行荣成市彭波贸易有限公司与张汝涛,泰安市

润涛经贸有限公司 买卖合同纠纷一案中,需确定下列财产的

处置参考价。依照 《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》第二条、笫十四条、第十七条、第十

九条规定,委托你机构对财产进行评估,请你机构在收到本委

托书之日起三十日内出具评估报告。评估报告应当载明评估财

产的基本情况、评估方法、评估标准、评估结杲以及有效期等

内容。不能在期限内完成评估的,应 当在期限届满五日前申请

延长期限,延期次数不超过两次,每次不超过十五日。

需评估的财产如下 :

承 办 人 :

联 系 人 :

本院地址 :

戚桂亮  联系电话:86呖 123

王玉金  联系电话:湿犯65

泰安市泰山区北上高大街 101号
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、人

涉执房地产处工司法评估实地查勘记录表

勘查日期:况疚年 ?月 ⒉日  、   价值时点:∞廴年 干
月 廴日

、 、 1 彳̌^

现场注册房地产估价师 : 现场估价人员 :

产权人 坐 落

估价同的
为人民法院确定财产处置
参考价提供参考依据

税负

叼转让人和买受
人各白负担
□全部由买受人
负担
□全部从财产处
置价款中扣除
□其他需明确

估价
对象
财产
范围

□土地 9傍产
□车位 □车库
□房地产 D储藏室
□家具家电□机器设备
□偾权债务
□特许经营权
□其他 (在建工程)房屋状况

独立产权 :

口瞥通商品住宅
□别墅 〈独立、联排、叠拼 )

□办公楼 (写字楼)□商铺
□其他
倮障性住房 :

□共有产杈住房
□经适房□还迁房  ,

地

利

型

土

杈

类

Ⅱ囱有出让
g因有划拨
□集体
□其他

财产

处置

费用

评估费、拍卖赞、诉讼

量哀晏瞽霉霍袈寤昝襄

熘
娲

□税金□物业费□供暖费
□水电气费等
口人民法院未明确存在欠
缴费用

项
利

他
杈

□租赁权
□用益物权

昌妻趸鬓屡属
况

合
度

配
程

房地产

用途

证
土地用途

证载
Flit弓廴际 实际

建筑物
朝向

口南北 □东西 □其他 所在层数

`总

层数 :/f

四至
东 南

西
●

ι

建筑结构
□砖木口混合□钢混□钢
结构□其他

套

施
配

设
Vlh政天然气gi0政暧气□自备锅炉供暖
□中央空调□空调□其他

外墙

回狳料□饰面砖
□干粘石□抹灰
□清水砖墙□铝塑板
□玻璃貉墙□水刷石
□大理石□其他

‘

'
曰防盗门□木门□卷帘门□肯德基门
□其他

夕卜窗 α塑钢窗口铝合金窗□钢□其他

地面 罾氇嘻吼镊留馔廴地板□
水磨石□其他 ·

内门 □木包门回缄品木门□其他

内墙

函乳胶漆□涂料
□水泥砂浆□木堵裙
□大理石材□其他

天花

板

曰辂钢龙骨石亩吊顼□涂料□木吊顶
口水泥砂浆□其他

区域临路

类型

处
位

所

区

其他 丿竞彳饬;同扛四官;⒋锄
'椭

h1°
+氵

^啷

`
`'

当事人 : 见证人 :法院人
鬣炯

估价机构勘查人员:硪

电话号码

⌒



CO21

土地性质

备拄:本证明只包含不动产登记信息,

经办人: 娜夭茄

不含商品房网签备案倌息

不动产登记资料查询结果证明

查封 (续封)文号

⑿mω鲁Og∞执⒛46号之 2020-11-04

【F s {,仂 t(屮

")
∷ ∷i ∷∶!|Ⅱ |∵  

′|'i′ ∷10

避记佑忠

证件号

查封信息

查封 (续封)日 期 | 查封〈续封〉结柬时网

2023-ll-03

登记时 lml权利人名称

查封〈续封)机构

奏安市泰山区人
民法院

木动产杈证明号  | 抵押金额〈万元)

不动产杈证明号

掏
息

查
信 骞莨鏖个集簿屉镞搭危充不得用于萄u法用途 ,

及因家
改苋效
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本证书由中华人民共和国住房和城
乡建设部批准颁发:

本证书合法持有人有权佼网注册
房地产估价师名称.执仔房地产怙价业
务 有权在房地产估价裉告上昼字‘

Thls∞l1ui(a1c is a|""v、 αl aⅡ d i$llerl bˇ

1he M1!li、 tr、  1)f I【 o"、Ⅱ1u an‘ i △rbdI)— Rur,al

rx、 ck"""cljt1ll Ih1 1’ Lx)‘

"C s Rcp"l"lt 1,j Chi〗

u
Th( }xlaik t t汀  tllis t【 l1,Iit n1c i卜 e"”

"“

l tv

‘1义 thc dtxigna“ u il(" Rc81双 ertd Rcdl ε、!:ltc

ΛI"ral屮Γ“,I)I】 X“J nθ臼l⒂ att nn"u〗 sal llattjces

dIκ1tv“κ
""l】

ml tstatc^pl况 ai`"rcJxlⅡ 、

姓  名 nm呛 u(

j戈
i家 庆

性 剐 ⒌
`

‘
"

身份证仵号码 lD M.

∶9了03~/11980】 :310013

注 讶 号 /R·
P st「

"Ⅱ "抵
,

∶‘⒎:O13003心

执业杌构 n"Ⅱ ,vu

叱架德昀 t地房地产j评
倘咨询有哏

有磊 D¨柳岛
∶
`.12 2-:4

持证人荃名 咖′
郛

t

0
、
^
△

乡建衾霉盛岩雳奁个
民共和国住房和城

本证书合法特有人有权佼用注册
房地产估价师名称.执行房地产估价业
务.有权在房地产估价报告上莶字 ,

Thls ce” iIi1刁 tc 。 appr0ˇ ed a"d issued bˇ
the M"llst r冫  。f H。 usiI1ε d"(l urbaIlˉ R uFaI
Deˇclop!tlct!t °l the Pct,ρ1e ·, RepubLt of CIulla

Thc l,cd!℃ r of 1his cer1iftate is entitled to
use thc dcs`ulati° Il‘ lf Registered Real Estate
Al,I川a“,to ρmα众I恂Ⅱl c咬ate即°mlml pxtm
aⅠ ld1o blR!l on rcdl cI,tate apl,laiψ l rept,rb

姓  名

性 刖 ``\

身份证忤号码

注 册 号 'PtRlψ '|l·
闸

执业杌构 uI,,。、d

有效期至

`o

证 机

\1丿

持证人蛋名 Bca¤ 、·,。 nd讪氏

︱
︱
︱

L
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本证书由中华人民共和日位房和城
乡建设郜批准颌发.

本证书合法持有人有权佼用注册
房地产估价师名称,执行房地产估价业
分.有权在房地产估价报告上蛋字ˇ
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u∞ lhc desig"uuo" 。f  Regi、tered Rcal ε、tate
Apll】a卟ri"丨 I rl谰 lu1sL· lle aI⑼西ql pla玉Ι灭、
a"d to sl""()】 、 ,CdI C△ ,tale aρρ了ai泓 l Feporrs

性  名  F"l"川
"C

`
 
`

坠

身份证 件号码  °ˇ̀

Ⅱ. ∴| ∶亻(∶   t  1

注 册 号 知Ⅱ‘1J⒈ Ⅱ
`”

执 业 礻△构 o∵ Ⅱ

有效期至

o
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