
貔 地蜃 青鼻 市槊 延冕 路袋 暂1找 犯t勰茗
估 有 限 公 司
s, 传真:Os32ˉ 8药87“ 7

估价对象特点及注册房地产估价师掌握资料情况,在 同一供需圈内与估价

对象类似的房地产交易较活跃,市场上交易案例较多,故本次评估适宜选

用比较法进行评估。

2、 收益法

预测估价对象的未来收益,利用报酬率或资本化率、收益乘数法将未

来收益转换为价值得到估价对象价值或价格的方法。

收益性房地产应选用收益法作为其中一种估价方法,估价对象作为住

宅用房,可 出租,属收益性或潜在收益性物业,且周边同类型房屋租赁案

例较多,故适宜选用收益法进行评估。

(二 )不适宜选用的方法

1、 成本法

测算估价对象在价值时点的重置成本或重建成本和折旧,将重置成本

或重建成本减去折旧得到估价对象价值或价格的方法。

根据泰安市现行房地产行情,估价对象为流动性较好的房地产,影响

价格高低的主要因素是房地产市场供求关系,而不是房地产开发建设成本

高低,运用成本法计箅出来的结果不能反映其市场接受程度,故不适宜选

用成本法进行评估。

2、 假设开发法

求得估价对象后续开发的必要支出及折现率或后续开发的必要支出

及应得利润和开发完成后的价值,将开发完成后的价值和后续开发的必要

支出折现到价值时点后相减,或将开发完成后的价值减去后续开发的必要

支出及应得利润得到估价对象价值或价格的方法。

假设开发法通常用作可供开发的土地、在建工程、可重新改造或改变

用途的旧房等类型房地产的估价方法,估价对象为已建成并投入使用的房

地产,在符合规划设计条件的前提下,已办理房屋权属登记,并在现状设

计用途下持续使用,在合法前提下为最高最佳使用,故不适宜采用假设开

Qimgdno He"留 uande Real Estate Assessme"‘ Co,△ td 15



青 岛 衡 元 德 房 地 产 评 估 有 限 公 司
地址:青岛市市南区延安三路 I35号 电话:Os夕 B̄“B,ss7 传真:Os夕胡%B,557

发法估价。

~      综上所述,且根据 《房地产估价规范》的有关要求,本次估价选用比

较法、收益法进行测算市场价值。

十、估价结果

~      注册房地产估价师根据特定的估价目的,遵循公认的估价原则,按

照严谨的估价程序,选用比较法、收益法,在对影响估价对象价值因素进

行综合分析的基础上,最终确定在满足本估价报告中
“
估价假设与限制条

件
”
的前提下,估价对象在 2陇2年 9月 2日 的市场价值 :

房地产单价:9sO7元/平方米 ;

房地产总价:468%4元 ;

大   写:肆拾陆万捌仟贰佰陆拾肆元整 ;
货币 种类:人 民币。

注:以上价格包含附带储藏室对房屋的增值影响,即房地产单价及总

价包含附带储藏室价值。

十一、注册房地产估价师

姓名 注册号 簖 掷

刘 怡 372018oo62

LI t^民
^卩

| 曰刃 尼 厂 卩 π ″

|翻鼯届酬

张志坚 3720210086

中华人民
`
}

国 `
~
志

以
4

十二、实地查勘期

2022年 9月 2日

十三、估价作业期

2022年 9月 2日 至 2022年 9月 15日

QiⅡgJno Ⅱemgy"onde RonI Estnt● Ag。Ⅱgmo口 tCo.,Ltd。 16
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   苷魏 地蜃 音鼻 市篡 延里 路雩
房 地 产 评 估 有 限 公 司

|35号 电话:Os32ˉ82sB,ss, 传真:Os⒓ 8̄%87ss7

附  件

1、 《泰安市泰山区人民法院委托书》 【(⒛22)鲁 0902执恢 377号】

复印件 ;

2、 《不动产登记信息查询证明》复印件 ;

3、 估价对象照片及位置图;

-      4、 房地产估价机构营业执照复印件 ;

5、 房地产估价机构资格证书复印件 ;

6、 房地产估价师资格证书复印件。

QIngd。 o HeⅡ gy"臼mde Rea〗 Estate AssessmeⅡ t Co。,Ltd.
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泰安市泰山区人民法院

委托书

(2022)鲁 0902执恢 377号

青岛衡元德房地产评估有限公司:

我院在执行中国平安财产保险股份有限公司与李万叶 ,

何磊 借款合同纠纷一案中,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、第十四条、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、评估结果以及有效期等内容。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:

山东省泰安市泰山区青山街回迁楼-2单元 602

承 办 人 :

联 系 人 :

本院地址 :

戚桂亮  联系电话:BG⒛ 123

王玉金  联系电话:gG25⒛ 5

泰安市泰山区北上高大街 101号



不动产登记信息查询证明

泰山区人民泫院

鳊号: T^2∞ lO8IGO7I” o

月 5 日, 你 〈毕位〉捉出不动产登记资料查询中诮。经查询,年 9

结呆如下 :

登记信息

权利人名称 证件号 不动产权证号/合同号 共有方式 权利状况 登记时间

李万叶 3饣0δ22197512220623 鲁001D桊安市不动产
杈笫0001叩 3号

睢独所有 房地产权 2017/0I/25

坐蒋 青山街回迁楼9单元-6Ⅱ 面积 59 98

敏住宅用地

查封 (续封)结束时问查封 (续封)日 朋查封 (续封)文号查封〈续封)机枸

2o24-08-lt2021-08-18⒓021)鲁OgOz执 2145号貉安市桊山区人
民法院

不动产杈证明号

舟(2V剜硬藩菇势昏钞
产证

不动产杈证明号

勹l
^

'
他
”
咯
驷

"
种

睁
刖
泄
仪
得
住
一个
八

’

硎
务
爸
义
供
密
仅
保
果
有
结
负
询
息
查
信

经办人: 郸天真

碴蜃嚣窘黯蓉暑

一
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