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让,土地使用期限⒛zG/z″0止。评估对象地势较平坦,地基承载力较

好,地质条件较好,土壤无污染;根据注册房地产估价师现场调查了

解,评估对象所在宗地开发程度为
“
七通

”(宗 地红线外通上水、

通下水、通电、通路、通讯、燃气、暖气)一平 (宗 地红线内土地

平整 )。

4.建筑物基本状况 :

评估对象建筑面积共计 138.gO盯 ,其 中:衽7号楼东 5单元 401室

建筑面积 BG.∝ “,之7号楼东 5单元 402室建筑面积 ,.BG汀 ,混合结

构,建成年代⒛O3年 ,外墙贴瓷砖,进户防盗门,客厅石膏板吊顶,瓷

砖地面,内墙刷乳胶漆,卧室内墙面贴壁纸,厨房、卫生间墙面贴瓷砖 ,

PVC吊顶,塑钢窗,外带防护。

五、价值时点

价值时点为注册房地产估价师实地查勘完成之日2⑿ 1年 ∞月25日 。

六、价值类型

本次估价的价值类型是房地产市场价值。

根据 《房地产估价基本术语标准》(GB/Ts∞91-⒛13)第 3.0.5条 :

市场价值定义为评估对象经适当营销后,有熟悉情况、谨慎行事且不受

压迫的交易双方,以公平交易方式在价值时点自愿进行交易的金额。

七、评估原则

本次估价遵循合法原则,最高最佳利用原则,价值时点原则,客观、

独立、公正原则,替代原则。

1.合法原则
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合法原则要求房地产估价应以评估对象的合法权益为前提进行。合

法杈益包括合法产权、合法使用、合法处分等方面,在合法产权方面,

应以房地产权属证书和有关证件为依据;在合法使用方面,应 以城市规

划、土地用途管制等为依据;在合法处分方面,应 以法律、法规或合同

(如土地使用权出让合同)等允许的处分方式为依据;在其他方面,如

估价出的价格必须符合国家的价格政策。

2.最高最佳利用原则

所谓最高最佳使用是评估对象一种最可能的使用,这种最可能的使

用是法律上允许、技术上可能、财务上可行、 经过充分合理的论证,并

能给予评估对象带来最高价值的使用。它的一种具体表现,是以能使评

估对象获利最多的用途和开发强度来衡量。这是因为在房地产市场中,

每位房地产拥有者在主观上都试图充分地发挥房地产的潜力,采用最高

最佳利用方式,取得最大的收益。

3.价值时点原则

房地产市场是不断变化的,房地产价格具有很强的时间性,它是某

一时点上的价格。在不同时点,同一宗房地产往往会有不同的价格。价

值时点原则是指求取某一时点上的价格,所以在估价一宗房地产的价格

时,必须假定市场停止在价值时点上,同 时评估对象房地产的状况通常

也是以其在该时点时的状况为准。

4.客观、独立、公正原则

独立、客观、公正原则要求房地产估价师站在中立的立场上,实事

⋯
求是1公平正直地估价出对备方估价利害关系人来说均是公平合理的价

格。
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ˉ      5.替 代原则

~      根据市场运行规律,在同一商品市场中,商品或提供服务的效用相

同或大致相似时,价格低者吸引需求,即有两个以上互有替代性的商品

或服务同时存在时,商品或服务的价格是经过相互影响和比较之后来决

ˉ    定的。房地产价格也同样遵循替代规律,受其它具有相同使用价值的房

~    地产,即 同类型具有替代可能的房地产价格所牵制。换言之,具有相同

使用价值 替代可能的房地产之间,会相互影响和竞争,使价格相互牵制

而趋于一致。

 ̄      八、评估依据

(一 )本次评估所依据的有关法律、法规和政策文件 ;

1.《 中华人民共和国民法典》;

2,《 中华人民共和国资产评估法》;

-      3。 《中华人民共和国城市房地产管理法》;

4.《 中华人民共和国土地管理法》;

5.《全国人民代表大会常务委员会关于司法鉴定管理问题的决定》;

6.《不动产登记暂行条例》;

-      7,《 不动产登记暂行条例实施细则》;

8.《人民法院委托评估工作规范》;

9.《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

ˉ
    定》;

冖      10,《 最高人民法院关于印发(人 民法院司法鉴定工作暂行规定>的通

知》;     ⋯∵            ∷∴¨ ˉ

11.《最高人民法院关于评估委托人和管理人确定财产处置参考价若

13
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ˉ    干问题的规定》;

~       12。 《最高人民法院关于人民法院委托评估、拍卖和变卖工作的若干

规定》;

13。 《人民法院对外委托司法鉴定管理规定》;

ˉ       1在 .《 司法鉴定程序通则》:

~      15。 《司法鉴定人管理办法》;

16.《司法鉴定机构登记管理办法》;

17.《 营业税改增值税试点实施办法》;

 ̄     18.《 山东省司法鉴定人职业道德和执业纪律规范 (试行)》 ;

19.《 山东省建筑工程消耗量定额》(2016年 ):

2o.《 山东省安装工程消耗量定额》(2016年 ):

21.《 山东省建设工程费用项目组成及计算规则》(2016年 );

-      ”.国家和地方其他有关的法律、法规及政策性文件。

(二 )本次估价采用的技术规程

1.《房地产估价规范》(GB/T sO⒛卜2015);

2.《房地产估价基本术语规范》(GB/TsOggg叼 013)。

-      (三 )评估委托人提供的权属证明及其他有关资料。

(四 )注册房地产估价师掌握的有关市场资料及估价人员实地勘察、

调查所获得的资料。

ˉ
      九、评估方法

~       估价人员认真分析所掌握的资料,根据 《房地产估价规范》及月边

Ⅱ    类̌似房地产市场状况f结合评估对象的具体特点及评估目的,选取适当r

的评估方法对评估对象进行评估。

14
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^       (一 )适用的评估方法

~       本报告评估目的是为确定房地产市场价值提供参考,评估对象的实

际及评估设定用途均为居住用房,鉴于评估对象所在地区房地产市场发

育充分,区域内类似物业的市场交易实例及市场租赁案例较多,宜采用

~     
比较法与收益法进行评估。估价人员对两种方法测算的结呆综合分析

.     后,确定评估对象的评估价格。

(二 )不适用的评估方法

现时住宅房地产价格与成本关联性弱,房地产的开发成本不能准确

ˉ     反映房地产的实际市场价值,故不适宜采用成本法作为评估方法。另外 ,

~     评估对象属于建成并已投入使用的物业,非待开发建设物业,不产生后

续开发成本,故不适宜采用假设开发法和基准地价修正法作为评估方

法。

一       (三 )估价技术路线:

1.比较法 :

运用比较法进行测算的基本公式为

比准价格=可 比实例价格×交易情况修正×市场状况调整

 ̄         ×区位状况调整×实物状况调整×杈益状况调整

。      2.收 益法

运用收益法进行测算的基本公式为

V〓 [Al/(Y-g)l)Κ (1-[(1+g) / (1+Y) ]n)

ˉ
      公式中:

~         V— 收益价格 (元或元/r);
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A1一未来第 1年的净收益 (元或元/耐 );

Y—资本化率 (%);

n一未来可获收益的年限 (年 );

g一年净收益增长率。

3.综 合分析确定市场价值最终评估结杲

通过两种不同的技术路径,分别得到评估对象的评估单价,经分析

两种方法结果的差异及导致差异的原因后,结合当前同类市场实际和估

价师经验,分别确定两种方法结果的影响权重,最后确定评估对象在假

定未设立法定优先受偿权利下的市场价值单价和总价。

评估对象评估单价=比较法评估单价×影响权重 1

+收益法评估单价×影响权重 2

十、评估结果

注册房地产估价师根据评估目的,遵循评估原则,按照评估工作程

序,利用科学的评估方法,在认真分析现有资料的基础上,经过月密准

确的测算确定评估对象在设定条件下,于价值时点⒛21年02月 25日 市场

价值如下 (币 种:人民币):

1.市场价值评估结呆 :

市场总价:85.30万元

大写金额:捌

其中:47号楼

狎号楼东5单

评估单价:6141元 /耐

84万元

∞.娟万元
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十一、注册房地产估价师

姓名 注册号 签  名 签名日期

张金华 3720160163
和

罩再酗 弘0
2021年 03月

李 泮 3720120066

右涉押不:2021.

十二、实地查劫期

2021年 02月 25 日

十三、评估作业期

⒛21年 Oz月 zs日 至 zO21年 O3月 o5 日

咿
 朋

贵东山 有限公司

一
 
 
 

一

一
 
 
 

〓



不动产产掇懵猊蒗

爨记+/U掏 ; (巍鬻)

鞔实数鑫 恳被抵撺 喊裰裔拊

擞务号

不璃虍教诞书号
ˉ
 鍪记瞰阃

不动产坐落

飞 窗极/使用棂人

灌烨号
ˉ

下动产薄元号

笠魈锼用钗人
ˉ 圭她镧途

虞i地犭吏用期茹更

ˉ 潦饔用途

峦屋妊构

ˉ
邃筑面积 (m梦

)

竣工时阃

 ̄抵胛慵邀

不璃产登记俦息

嫘

犭⒈唇氵移爨记 (乒吞苫i丿5髯赏买囊)

翠91胡⒛$号

2015拽镩泅 0∶ 。8∶ o8∷

覃新区披阀火邋 1】8睾骈号髅东5筚元硼至

窥允邋  .'

371202199109?547ε 3

3712o2oo阝θ22GB9￠。15Fθ o砭 70142 J∶铯普目乏猢舣薮积《m:)

国有建蠛用蠛傻用毅

圭地极利性簇

2076/7/2θ 1L

胼在蜃/总思数

专有媲筑面积 (m:) 分摊建筑晒积 (m谂
)

权利簇他状猊

抵flF籀 猊

羝押杈人 不动产证明号 抵押方式 抵押范圃 抵押顺位 羝扌阝卩金獭 (

元)
羝鄹期限 鳖记田嬲

村
份

农
股
司

鼗
行
公

穰
镳
限

深
业
甯

市架靴羿嚣蘅辍鞲额抵
狎 1 喊50000

琵0I7ˉQθ△29
趱

aO2o-Og-◇ 嫉
止

2017-09-3o
tl∶ 17:3◇

登封冻络潢猊

箨l萁 共2贾

权属状态 扌        登记

鳖封樨况  丨       已狻鳖瓣



来艾攀蚀 蛮封豫结文号 奋封冻结
类型

∴∶∶IⅢ :∷ ∷Ⅱ
I∶∶∫ 奋封冻结

文件
期限 鳖记臼期

饔蓊覆粢笋显
开发区分局

<
Ι

号眦罅咖
蔺
肿
猢

f∶ Ⅱj

f覃1芒臂扌唼鹬嬲锵 咖鲫
20主 8-03-05

起
2021-03-o5

止

2018-03呤 12
1饿 :‘⒙∶17

(
【

号鼹瓣咖
商
肿
狃

查封
查封\嬲 大逍 协助执行

通知书

2018-03⋯o5
起

2021-03-o5
止

2018∷o3-12
14:48:17

区芜
院

莱
法

市
民

薷
人

济 (2020) 缰翳
0116执 10G号 轮候查封 笑疆篙勰4嬲翟

元妁 1

协助执行
邋知书

2020-07Γ27
起

∷它023-07-27∷
 止

2020-07-27
15:47∶ 48

济南市菜芜区
¨ 入民法院

(2020) 礓翳
0116执 10s号 轮候查封

F鄂鳙
202θ-07-27

∷∷2023苎:7。⒓7
止

2020-07-27
15:47:48

区城
院

菜
法

市
民

芜
人

菜

~
(2019) 锺翳

1202执 保63号 轮候奋封 笑疆篙鹅吐貔
,E401

2019uO1¨ 16
起

2o2a-o1-15
止

20I9⋯01-17
09∶ 52:18

磉 芜市菜城区
人民法院

〈2019) 鲁
1⒛2执保63号 轮候登封

轮候查
变诋撑骈唱铙卩

可
201g~01~I6

W蝴
2019冖OI⋯17
o9∶ 52:18

Ψ

操作人 复核人

申谲入签字 日期 2020宀 1o-o9 15:3o∶ 47

飞 夤申明:1、
~        2、

系
慵

圃
权

范
产

询
产

查
动

次
不

本
若 嚣鹱鸯寨霸耘登记簿记载不-致的 , 狄不动产登记簿为准。

冖
 
 
 

一

第2页 共2页

协助执行
通知书



不动产产权情猊表

o登记机构: (蠡蕈) 现实数据 已被羝押 巳被奋g,l

不动产登记倌崽

业务号 DJB∵ 3θ8170¨ 登记类型 转移登记〈私房买卖)

档案号
不动产权证书号 菜房权证高新区字第θ1GB24硌 号

权属状各
·

登记
登记时间 2θ 15/2/2 10∶ 硌5∶ 35

不动产坐落 离新区汶珂大遛Ⅱ8号dT号楼东5革元⒃2

∶工 |L止竺竺箜上̈~ˉ I庞允盟 身份通
所有权/便用权人

证仵号 共有慵况 攀独胼有

t地使用钗面积 (耐〉
不动产鼙元号 3712020040谗搿00Q茫5FO0470141

土地使用权人 庞羯盟Ⅹ 土地权利类型 圃有建设用绝使用权

土飚权利惟厥 出让
土城用途 \ \

土地使用期限
冫
λ 2076/7/20IL

房屋用途 焱鎏住宅  r\ 房瀣性撬

房琏络趵 混合结构 1盆 所在层/总层数 5/6

建筑面积 (m’ ) 陇.86ˉ  |专有建筑面职 (矿 ) 45.35 分摊建筑面积
-叮
)|   ⒎L

竣工时间 鼻议慵猊 无

蛮封情况 已被查封
抵押搐况 已被抵押

权利萁他状猊

低押情况

阝付记

抵押权入 不动产证明号 抵押方式 抵押范圈 抵押顺位 抵押金额 (

元 )
抵 lRI期 限 登记 日期

村
份

农
股
司

芜
行
公

莱
锒
隰

东
业
甯

山
商

鲁 (2017)菜 芜
市不动产证明
第000弼 %∷号

最高额抵
押

45θ000

2017-09ˉ29
邂

2020-09-0瘘
止

2017-Og~30
11:1?:30

查封冻结慵况

第 1页 共2页



槊女砾磙∷蓊皴糨络寞黟
△
"

冻
猡

封
炎

玲
蜇槲冻蛄琵涮 啜封冻罅

Ⅱ艾僻
I∵ Ⅱ∷i I∴ i}∴ ∷Ⅱ∶∷

∷瀚翳茨贫 《
Wll》

∷
翳邋I、

}f【

20鹅】θ3◇ |罐爹
】封

螽封:澌新瑕披河火j蘧

1粥嘈瞬带楼东s藜梵嫉θ?
槲
沸

蛐
翻

201$⋯ 0渖一f15
趱

2oal-o3-o5
止

2θ I8-03-12
t嘎 :硖8∶ 17

(
‘

簿眦嬲咖
鑫
嬲
搬

奁篓扌
薰拼:搿新匹汶河火遇

11s号姘胥楼
棚
沸

姗
雠

2018⋯θ3¨θ5
超

2θ21-03-o5
止

2018⋯ 03-12
14:48:17

墅燹燹蘧饔
区 嫒抛ω 鍪

0116执 l◇6唪紊
轮锻遴封 燹籀篙抵钱霁鹦鬲憋矍

7I∶402

协劬执行
通知书

202O-07-27
起

2023¨07-27
止

2020-07-27
15:42∶ 37

墅燹鼗鍪蘧晖
(2020) g,.

θ勇搏执 1θ6号 轮候蠢鑫
`             ~~

躅 嬲 河协助执行
邋知书

2020-07-27
起

2023-07-27
IL

2020-07∵27
ls∶ 42∶ 37

罩髭糨 蜮区
人驳法睨

适⒓019〉  嬗翳
⒓批执摞63号 轮眼蓝封

轮候 区汶河
火遒11⒍ 蚰

沸
晒
繇

2019-0L-16
趣

2022-01-15
止

20I9-01-17
09∶ 52:18

菟紊菜蛾嚣
久燹法鲲

(2019) 礓翳
佗θ2执锞m号 轮嫉奁封

轮馔篷男咕鞫
十∷

ι

丁

’

亻

丐

执
叫锄

肛
`201℃

l^16

2022-01· 15
止

201g-θ 1-17
′
09∶ 52∶ 18

舻

搡络人 复核人: 罗

串媾人签字 日期 2020u10-09 15∶ 30∶ 47

翳申髑:l、 奉次查询葩圃系串耩人申请。
2、 器不动产产极媾睨表与不动产登记簿记载不一致的,以不动产登记簿为准。
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