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估价假设和限制条件

l、 本评估结果是指在估价时点预期的最可能成交价格。

2、 未经本评估机构书面同意不得向委托方和报告审核部门之外的单位

戤个人提供,不得将报告的全部或部分内容公开于有关媒体上。

3、 本次评估只是客观地反映出估价对象房地产在本次估价目的下的市

耢价侬,但不是必须的成交价,其结果仅作为委托方处理案件的参考的依

媾,不得作为其它用途使用。

4、 该房产被多次查封;且 曾设定抵押,抵押权人泰安市基金投资担保

∷邋背有限公司,他项权证号:泰房泰他字第 06翎26号 ,债务履行期限:⒛ 15

∷梯 4月 7日 至⒛18年 茌月 7日 。根据评估目的,本次评估未考虑抵押等他

∷∷撰∵摞及鹭封事项对评估价值的影响。

∷∷ 蔼、圃被告张传稚 (房屋产权人)原因未打开房门,估价人员未能进入

∵巍肉勘蜜,本次估价假设室内装修为一般装修。
∷
|∷  ∴ ∶Ⅱ∶  ∷

之用,当事人未提供相关租赁协议等材

攵,对仅使用本报告中部分内容所导致

任。

甩经济政策发生变化以及遇有自然力和

∷捣甯羊女J机 力对价值的影响。

∷奋,本 估阶结果有效期自估价作业截止日期之日起壹年内有效,若在此

猢ldl幽 ∫国家l攻策、经济环境及估价对象自身状况发生重大变动,且这些

哎醐絷枷响 i丬^估结果,应对结果进行适当调整或重估。

∷ ∷ ∶Ot本 次⒈u估未对估价对象做建筑物基础和结构上的测量和实验,不

鹅∷峨飚估侨叫袈有无内部缺损,本估价结果是在假定估价对象无工程质量

时搬熵惯胛】丨
fF+出 的,若实际情况与本假设不一致,可能导致本估价结果

瀵饿扌妞拥冲州牡J戈者进行重新测算。
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(二 )估价方法选用

根据估价目的,结合估价对象房地产自身的特点、实际状况以及估价

八五攀捱的资料情况,本次评估采用比较法、收益法对估价对象房地产进

杼价值评估。

比较法是根据市场中的替代原理,将估价对象与在价值时点近期有过

邃弱岣焚似房地产的已知价格作适当修正,以此估算估价对象的客观合理

伽梅蜮价值的方法。

∷ 收懿法是预计估价对象未来的正常净收益,选用适当的资本化率将其
∴拼眦sll价值时点后累加,以此估算估价对象的客观合理价格或价值的方法。

∷∷屮i估价结果 :
∷∷△

∵:∷膀地产估价师根据估价目的,遵循估价原则,按照估价工作程序,采

薮薮∷斜唧伸
价方法,在认真分析现有资料的基础上,经测算,并结合估价

分析,最终确定估价对象于价值时点
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求范围内,在用途、规模、档次、建筑结构等方面类似的房地产之间具有
扛丨∠E彩响作用,其价格会相互牵掣而趋于一致。
(五 )最高最佳利用原则

应以估价对象的最高最佳利用为前提进行。在合法使用前提下,房地
产丑有在最高最佳利用状态下才能发挥最大效用。最高最佳利用应是法律
⒈允侔、技术上可能、经济上可行,经过充分合理的论证,能使估价对象
虍生嫩蔺价值的利用方式。

八、估价依据 :

(艹 )本次估价所依据的有关法律、法规和部门规章
l、 《中华人民共和国城市房地产管理法》 ;
:、 《屮华人民共和国土地管理法》 ;
3、 《屮华人民共和国物权法》 ;
|、
 《屮华人民共和国资产评估法》。

∶∴
∶(瀑 )本次估价采用的技术规程 ;
l、 屮屮人民共和国国家标准 GB/T50291-2o15

窝勺屮呷i人 民共和国国家标准 GB/T5o899-⒛ 13

瑭》 :

t∷ )铸 }吒方提供的有关资料

l艹 莽贺I|/本山区人民法院司法鉴定委托书 1(2o18)泰 山法技会字第
笤自tl甘 冫l

鸷-产 柚山丨:lll复印件 ;
(VlJ)⒒1阶 帆构和房地产估价师所搜集掌握的有关资料。
鬼、噍1价方法:

f¨ )⒒1阶思路

摄淄泓衍l‖I范 ,通行的估价方法有比较法、收益法、假设开发法、成录簸蟒丬内
‘氵:|饣∫、i〃 待中,应根据估价对象实际状况以及估价人员掌握的资bd Ι心 ltJ    1汪  Iˇ   ,  ‘  .'

《房地产估价规范》 ;

《房地产估价基本术语标

刹忖猊,溅 择 i宀 、|i的 评估方法。
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西临甯年路,位于财源大街商服中心辐射区。距离中百大厦、泰山老县衙

锼近,月 围有泰山剧院、新华书店、泰山农商银行、泰安银行青年路支行

娣配套设施,距离泰山站约 2公里,有 13路 、1路、7路、8路等多路公交

珲缝过,配套齐全,交通方便,适合办公经营。

五、价值时点:⒛ 18年 6月 26日 (现场查勘日期)

六、价值类型:

搌据估价目的,本报告所采用的价值标准为房地产的公开市场价值标

∷难·所谓公开市场价值是指在公开市场上最有可能形成或成立的价格。公

∷舜咿场,是指一个竞争性的市场,在该市场上交易各方进行交易的目的在

∷骨垠大限度地追求经济利益,他们并且都掌握了市场信息,有 比较充裕的

∷时闼溅锊变易,对交易对象具有必要的专业知识,此外,市场交易条件公
∶∷∶ ∷

∷罂∷跸郢晶漪排他性,即所有市场主体都可以平等自由地参与交易。

Ⅱ|△∶七i估价原则:

磙器∷榴嵌J钅 串人没有利害关系,不受外部干扰因素影响,从实际出发,公

。卩鑫喇丨妣讲ii"圩价。

t∷ )宀 法原仄

∷ ∷腱泓仙仙t对浆的合法使用、合法处分为前提进行。所谓合法,是指符
潦棒、法规和当地政府的有关规定,其权益才能受法律保护,并

lrli lIjj。

滁∷噬时点原则

龈寂趱估价对象在价值时点的客观合理价格或价值。

奄代骡则

巢群;桦明显偏离类似房地产在同等条件下的正常价格。同一供

7
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房 地 产 估 价 结 果 报 告

一、估价委托人:泰安市泰山区人民法院

二、房地产估价机构:山东正诚土地房地产评估有限公司

法定代表人:赵军

住所:济南市小纬四路 46号

估价资格等级:一级

估价资格证书号:建房估证字D012]119号

统一社会信用代码:9137010370626722sw

三、估价目的:为估价委托人处理案件提供价值参考依据。
四、估价对象 :

〈一)、 权益状况 :

∷  1、 痨产登记状况 :

位屮秦安市青年路 28号银泰中心 70o6户 。产权人:张传稚,权证号 :

∷痨甥诹濉舔字第2681⒛ 号。总层数 12层 ,所在层数为第7层 ,建筑面积

使用权人 :

抵传碓:·tl··牒:泰安市青年路28号银泰中心 70o6户 ;地号:⒈ 3-7-208:捅 IT梯 : jf,加 : 棼 灭 IlV 日 干 岭 弱 丁 锨 忝 甲 心  rUVb尸 ; 地 号 : 1-3-7-2o8;

圃铮|'lO06‘ 眄-511.oo;地 类 (用途):商服;使用权类型:出让;终止∷
∷  ∷∷  ∷  t亻

∷∷甲瑚Ⅱ印11Ⅱ 12-1:;使用权面积:5.62平方米。

∷∷留Ⅱ∷他项权利状况:该房地产曾设定抵押,抵押权人泰安市基金投资担

∷嘤撵甯嗨限公司,他项权证号:泰房泰他字第064926号 ,债务履行期限:∷吁甲卩卩FR付 叫,他坝狄llL亏 :忝厉忝他孚第 064926号 ,债务履行期限:
∷
挈u譬∷醪:4川 7回 至2018年 4月 7日 。

∷∷亻鞯冫、实物状况 :

∷∷搡溅场勘赍,估价对象安装入室防盗门,室外楼道地面贴瓷砖。因被

髀撩锋榷
(痨坏产权人)原 因未打开房门,估价人员未能进入室内勘查,

率璨聱赞铎tj廿 卞内装修为一般装修。经调查了解,该房产正在出租使用。
《鑫》刂区仳状况:

∷觜髀刈卑

"∷

卜午安市青年路 28号银泰中心 70o6户 ,北临财源大街 ,


