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房地产估价报告中司法估价 山东正听元土地房地产资产评估测绘有限公司

口口口̄ 、 估价结果报告
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(一 )估价委托人 :

名  称:泰安市泰山区人民法院
(二 )房地产估价机构 :

机构名称:山东正昕元土地房地产资产评估测绘有限公司

法定代表人:杨志新

资质等级:壹 级

证书编号:鲁评 131001

地  址:德州市德城区天衢路南华腾 ·丽晶大厦 17A层 20、 21、 23号

联系电话:0534-2693286

(三 )估价目的:

为人民法院确定财产处置参考价提供参考依据

(四 )估价对象 :

1、 估价对象范围:本次房地产估价范围为坐落于泰安市满庄镇石膏工业园泰

星街以北鑫海源家园 4号楼 2单元 18层 1801室 的住宅房屋及其占用范围内的土

地使用权和配房壹间。

2、 估价对象权益状况

详见下表:

3、 估价对象实物状况 :

(1)房屋状况:

户内部分 (假设 ):

〓·
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

≡  
 
 
 
 
 
 
 
 

〓

合同号
′
rYsooo66196 权利人 李建

共有方式 单独所有 权利状况 预售合同

房屋座落
泰安市满庄镇石膏工业园泰星街以北鑫海源家园 4号楼 2单元 18

层 1801室

房屋总层数 22层 所在层数 18层

建筑面积 120.6平方米 用途 住宅

建筑结构 钢混 建成年代 2018年

附属房屋 配房壹间 土地用途 城镇住宅用地
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房地产估价报告·司法估价 山东正昕元土地房地产资产评估测绘有限公司

公共部分:

(2)小 区状况

(3))土地状况:

土地用途为城镇住宅用地。

土地开发程度:该宗地位于城市建成区内,土地开发程度较高,基础设施达

到七通 (供水、排水、供电、通讯、通路、供热、供气)。

土地平整程度:平整度较好。

地势情况:地势平坦,自 然排水状况良好。

宗地形状:宗地形状较规则。

地质 (地基 ):地基的承载力的稳定性较好,无不良地质现象。

4、 区位状况

≡ 
 
 

≡ 
 
 

口 
 
 

〓

层高 约 2.9米 户型 一
由 ~l=
二 至 一 用

朝向 南北 成新 较好

空间布局 估价对象各个功能分区布置合理,空间利用率较高,无大的空间浪

费,使用方便,总体来说能满足日常起居功能。

室内装饰

装修

室内装修状况为毛坯房,铝合金外窗,分户防盗门。

完损状况
墙体无明显裂缝,承重结构未发现倾斜变形、裂缝、松动等情况。地

面、墙面、门窗、设施等完整无破损。

维护状况 维护状况较好 采光、通风情况 采光、通风较好

外立面装饰 真石漆 建筑类型 高层

楼道装修
仿瓷内墙面,水泥楼梯踏

步,木制楼梯扶手。
供水供电设施 齐全

电梯
口

一

'l习 集中供暖 无

门禁系统
丿 一

'l司 供气 管道天然气

居住小区楼宇构成 高层住宅楼 容积率 符合规划

交通组织方式 人车分流 小区封闭性 封闭式

物业管理 较好 停车状况 地下停车位
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房地产估价报告紫司法估价 山东正听元土地房地产资产评估测绘有限公司

5、 一般因素分析

(1)地理位置

岱岳区,隶属于山东省泰安市,地处泰山之阳、汶水之滨,居齐鲁腹地,北

依省会泉城济南,南 临孔子故里曲阜,介于北纬 35° 52′ 29″ ——36° 28′

36″ ,东经 116° 50′ 26″ -117° 28′ 16″ 之间。南北长 66千米,东西宽 56千

米,总面积 917.2平方千米。

(2)行政区划、人口及交通状况

岱岳区下辖 3个街道、14个镇、1个乡 。岱岳区人民政府驻粥店街道泰山大
街 3465号。 截至2018年末,岱岳区常住人口61万人。全年共出生5963人 ,出

生人口性别比 106.6。 岱岳区国省道总里程 336.3千米,其中国道 143.1千米 ,

省道 193.2千米。按技术等级分,高速公路 67.6千米,一级公路 93.9千米,二

级公路 154千米,三级公路 20.9千米。按路面类型分,沥青路面286千米,水泥

路面 50.4千米。岱岳区境内有国道 2条:G3京台高速、G104国道;省道 10

条:S31泰新高速、S26莱泰高速、s103济临路、S330莱肥路、s331泰商路、

S243明泰路、S244枣徐路、S801泰曲路、新S330新莱肥路、S329薛馆路;县道

12条 ,里程 161.41千米;镇、村公路里程 1248千米。
[9]2016年 ,岱岳区完成

公路货运量 1693.2万吨、货物周转量 11.5亿吨千米。 岱岳区境内京沪高速铁

一  
 
 
 
 
 
 

一  
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交通便捷度

估价对象位于泰安市岱岳区满庄镇石膏工业园,南临泰星

街,路网密度较高,有多路公交车经过该区,交通便利度

较好。

自然人文环境质量

估价对象附近无空气、噪声等环境污染源存在,日 照及通

风条件较好,小 区绿化率较好,距离满庄镇人民政府较

近,自 然及人文环境质量较好。

居住社区成熟度

估价对象所在小区位于泰安市岱岳区满庄镇,小 区构成为

高层住宅楼,社区较为完善,居 民构成多为周边企事业单

位职工中等收入人群,属 中档住宅区。

基础设施配套情况
估价对象完全达到通上下水、道路、天然气、通讯等六

通,基础配套设施完善。

公建配套情况
估价对象周边有商业零售、岱岳区第二人民医院、满庄镇

第二中学、小学、幼儿园等公共服务设施较齐全。
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房地产估价报告衤司法估价 山东正昕元土地房地产资产评估测绘有限公司

路、京沪铁路纵贯南北,辛泰、泰肥、中南铁路横跨东西。

(3)自 然环境

①地势、地貌

岱岳区大地构造具有以断裂活动为特征的断块构造性质。区域内地质构造属

于鲁西旋卷构造体系,有四条晚近期地质时代多次构造活动形成的弧形大断裂从

区境内穿过。有泰莱断裂弧、新泰断裂弧、南留断裂弧和肥城断裂弧。区域性断

裂活动的影响使区地貌发育更加复杂,从而形成地势起伏较大,山、丘、平原俱

全的复杂地形。又由于山区长期被侵蚀和河流的贯穿分割作用,从而形成山区陡

峭高俊的弧峰深谷和周围起伏如波的群山。

②气候、水文

岱岳区地处鲁中山区,属温带大陆性半湿润季风气候,四季分明,寒暑适

宜,光温同步,雨热同季,春季干燥多风,夏季炎热多雨,秋季晴和气爽,冬季

寒冷少雪。

岱岳区境内河道属黄河流域,主要河道有一级河大汶河。岱岳区地处汶河中

上游,除西北边境有流域面积 5.5平方千米的一条小河流入济南市长清区北大沙

河外,其余河流均属汶河水系,总流域面积为 1720.25平方千米。境内流域面积

5平方千米以上的河流有 60条 ,其中流域面积 50平方千米以上的 16条。较大河

流有 8条 ,主要有大汶河、瀛汶河、石汶河、淘河、泮汶河、柴汶河、漕浊河、

康王河。大汶河为本区最大河流,在东平入黄河,全长 208千米。各分支河流牟

汶河、嬴汶河、石汶河、泮汶河控制了区东部、北部及中部的广大流域面积;区

之南部有柴汶河;西部道朗一带是康王河的上源;西南部由漕河控制。各支流上

源都属山间河道,河岸稳定,河床宽50米左右。主流流经平原,两岸大部分为耕

地,河床宽 500-1000米 ,多为平原河道特征。

(4)城市性质:

泰安,是山东省地级市,国务院批复确定的中国著名风景旅游城市。泰安地

处中国华东地区、山东中部,北依省会济南,南连济宁市,东连商城临沂,西滨

黄河,北距省会济南市 66.8千米,南至三孔圣地曲阜市 74.6千米,是鲁中地区

中心城市之一。泰安是国家历史文化名城,因泰山而得名, “泰山安则四海皆

安
”,寓国泰民安之意,城区位于泰山脚下,依山而建,山城一体。境内的泰山

.是国家重点风景名胜区,有 “五岳之首”、 “天下第一山”的美誉,是世界自然

〓  
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房地产估价报告中司法估价 山东正听元土地房地产资产评估测绘有限公司

与文化遗产。泰安市于 1982年被国务院列为第一批对外开放旅游城市,还是中国

优秀旅游城市。

(5)社会经济状况

泰安市岱岳区 2021年生产总值增长 6%左右。完成一般公共预算收入 24.01

亿元、同口径增长 7.1%,其 中税收收入21.1亿元、同口径增长 4.3%,税收占比达

至刂87.9%。

发展后劲明显增强。新签约项目57个 ,到位资金 58.6亿元,泰山政法大数

据产业园等 10个投资过 10亿元项目签约落户。3个项目列入省重大和省优选项

目。75个区级重点建设项目完成投资 148亿元,其中玻纤 9线、2号经编车间等
41个项目建成或投产,汉威产业园一期、国泰大成碳纤维等 41个项目加快建
设。政府专项债券到位资金 7亿元。岱岳城乡和西部经济两家企业信用等级获评
2A级。

改革开放迸发活力。有序推进 123项改革
“
规定动作
”、127项 “自主事

项
”。在全省率先实现民非组织登记

“
一证准营
”,许可环节、申报材料、审批

时间分别压减 71%、 81%、 80%。 泰石节能、康盛医疗分别启动深交所创业板、新

三板创新层上市挂牌程序。跨境电商各案企业 62家。被认定为山东省进口贸易促

进创新区。

城乡面貌焕然一新。投资 18.4亿元,实施 20项城市重点基础设施建设,新

建卧牛石路等城区道路 41公里,提升九女峰街、老泰肥路等道路 32.3公里。下

旺片区 16栋回迁楼完成主体建设,卧牛社区完成 3个村、1516套分房,粥店社

区完成回迁 1058套,小马庄二期完成回迁480套。完成清洁取暖 40385户 。整治

凌乱架空线 28万米,拆除违法建设 11万平方米。开展突出生态环境问题 “十大

攻坚行动
”,整改问题 498个。全力做好第二轮中央和省环保督察迎检工作,高

质量办结反馈案件 269件、阶段性办结 7件。完成农村生活污水治理 66个村、整

治黑臭水体 3处。整改违法占地面积 884.8亩 ,违法比例降至 0.69%。 强力开展

涉石涉砂专项整治,清理取缔洗砂磕石点27处、砂石堆放点81处。

民生保障有力有效。全心全意办好 9大类、25项 民生实事。投资 4600万

元,新建教学楼 1处、学校餐厅 2处。开展暑期托管和课后延时服务,有效减轻

学生作业及课外培训负担。满庄镇卫生院加挂第二人民医院牌子并通过二级医院

评审。粥店、天平综合养老服务中心投入使用,6处居家和社区养老服务中心建
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山东正昕元上地房地产资产评估测绘有限公司

2.1泰安市泰山区人民法院委托书。

2.2估价对象权属证明资料复印件。

2其他依据:

3.1估价机构掌握的估价所需资料。

3.2估价人员实地查勘所获取的资料。

(九 )估价方法

估价人员认真分析所掌握的资料,进行了实地勘察和调查,根据估价对象的

特点、估价目的及 《房地产估价规范》的要求,估价方法主要有收益法、比较
法、假设开发法、成本法等,因估价对象为住宅房地产,同类房地产有较多交易

案例,因此可选用比较法为主要估价方法进行评估。该类型房地产可以用于出租

获得收益,可选用收益法进行评估。

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。

具体技术思路如下:根据估价人员掌握的房地产交易市场资料,在估价对象

同一供求圈内选择与估价对象用途、规模、档次、建筑结构相同或相似的近期交

易实例作为可比实例。对影响价格的各项因素及影响程度进行分析,建立估价对

象与可比实例的比较基础,统一价格表达方式和内涵。然后分别进行交易情况、

市场状况、房地产状况的调整,最后将经过修正的多个可比实例的价格根据具体

情况采用简单算术平均法计算估价对象的价值。

收益法是预测估价对象的未来受益,利用报酬率或资本化率、收益乘数将未

来收益转换为价值得到估价对象价值或价格的方法。

(十 )估价结果 :

经过估价人员周密准确的测算,并结合估价人员的经验,在综合考虑各种影

响房地产价格因素后确 时点的市场价格为:

总   价:
大写人民币:

87已,3100】

(十一)注册房地产
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(十二 )实地查勘期:2022年 6月 10日 起至 2022年 6月 10日 止。

(十三 )估价作业期:2022年 6月 10日 起至 2022年 6月 27日 止。

(十四 )使用特别提示:

1、 报告使用人应当按照法律规定和估价报告载明的用途、使用期限等使用范

围使用估价报告。否则,本房地产估价机构和注册房地产估价师依法不承担责

任。

2、 估价结果仅为人民法院确定财产处置参考价服务,不是估价对象处置可实

现的成交价格,也不应当被视为对估价对象处置成交价格的保证。

3、 财产拍卖或者变卖之日与价值时点不一致,可能导致估价结果对应的估价

对象状况、房地产市场状况、欠缴税费状况等与财产拍卖或者变卖时的相应状况

不一致,发生明显变化的,估价结果应当进行相应调整后才可使用。

4、 在估价报告使用期限或者估价结果有效期内,估价报告或者估价结果未使

用之前,如果估价对象状况或者房地产市场状况发生明显变化的,估价结果应当

进行相应调整后才可使用。

5、 当事人或其他利害关系人对估价报告结果有异议的,可 以在收到本报告五

日内提出书面异议。
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2022年 6月 27日黄惠霞 3720060231 逻旌 :饧
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2022年 6月 27日刘英华 3720080184 `
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