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致估价委托人函
曹县人民法院技术室 :

接受贵单位的委托,我们对位于曹县郭庄钢铁厂的厂房一处房产价值进行
了现值评估,现将估价结杲报告如下 :

-、 估价对象:委估对象为曾县郭庄钢铁厂位于曹县工集镇郭庄行政村 ,
经现场丈量房屋建筑面积为 2166” 平方米,集体土地使用权面积约为 20阴
亩.本次评估范田包括房屋、构筑物、室内外装饰装修及其占用范田内的集体
土地使用权,不包括家具、家电等可移动财产、优先受偿杈以外的债权偾务部
分 ,

二、估价目的:为法院办案提供价值参考而评估房产市场价值
三、价值时点:2oI7年 12月 18月 (委托之月)

四、价值类型:本次估价采用的是价值标准为市场价值,即估价对象经适
当营销后 ,HJ熟悉情况、谨慎行事 g不受强迫的交易双方,以公平交易方式在
价值「l点 fl愿进行交易的金h,Ⅰ。

五、估价结果 :

估价人员+px据估价目的,遵循估价原则,依据房地产评估程序,利用科学
的评估方法;在分析现有材料的基础上.根掘巾场分析,经综合评估测箅,确
定位于曹县工集馍郭庄行政村的郭庄钢铁厂总价值为 16gO881元(取整),大写 :

人氏币壹佰陆拾玖万零捌佰捌拾壹元整 (共中失体土

元,房 h息价仙㈩4781元 ,附桃物价值为 j41oo元 )

产讦估咨讠

绨 柙乙

— l—
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估价师声明

我们郑重声明:

I、 估价报告屮,我↑l估价人员陈述的享实,是真实的和准确的。

2、 估价报告屮的分析,意见和结论,是我亻i】公币的专业分析,意见和

结论,但受到估价报告中己说明的假设和限制条件的跟制。

3、 我们与本估价报告中的估价对象没有任何利害关系,也与委托人或

相关当栗人没有个人利害关系或偏见 ,

4、 我们是依照中华人民共和因国家标准 《房地产估价规范》进行分析 ,

形成意见和结论,撰写本估价报告。

5、 我亻门己对本估价报告中委托评估的房地产进行了实地查勘。

6、 本揪告中所捉供的房地产价值,仅作为委托方确定的评估目的下的

价值参考。

7、 估价对象房屋建筑面积以现场劫察丈量为准:集体土地使用权面积

根掘委托方提供的调查笔录记载面积为准,如有异议.委托方或执

行方可屮请面积测绘机构重测,并根掘陋积的改变VF估价值作相应

嵋整。

8、 我们有对因文字、数字输入错误史I的权利,如 计算结梨有9i变化 ,

应及时更l|,原评估结果,
姓

注

有 ~形~Υ
'~
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估价的假设和限制条件

估价对象拥有完全产权。

注册房地产估价师已对房屋安全、环境污染等影响估价对象价值的重大因紊

给予了关注 ,在无理由怀疑估价对象存在安全隐患且无相应的专业机构迸行

鉴定、检测的情况 F,假定估价对象能讵常安全使用。

3、 对不可见部分、不易测量部位的描述,依掘委托评估方提供的资料。

4、 本估价报告估价目的为院确定房地产市场价值提供参考 ,按照既定目的提供

给估价委托人使用,若改变估价目的及使用条件,需向本公司咨询后作必要

调整甚至重新估价。

5、 本估价报告使用期限自估价报告出具之日起为壹年。若报告使用期限内,房

地产市场或估价对象状况发生重大变化 ,估价结果需做相应调整或委托估价

机构重新估价。

7、

估价结果为房地产市场价值,本考虑怏速变现等处分方式带来的影呐。

本次估价未考虑特定交易方式对估价结论的影响。

此次房屋建筑面积、集体土地使用权面积以现场勘察丈量为谁,如有异议 ,

委托方或执行方可中请面积测绘机构重测 ,并根据面枳的改变评估价值作相

应调整 .

'
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房地产估价结果报告

菏弘正房估字 (20I8)第 XI7∞3号

一、估价委托人:曹县人民法院技术室

地   址:曹县珠汀V叮路 9o号

二、估佛饥构:菏择市弘正房地产评估咨询事务所有限公司

法定代表人:车业忠

地  址:菏泽市中华路 I5∞ 号

资格等级:贰级

证书编号:鲁评 l”l llC

三、评估对枭慨况 :

委估对象为曹县珈 t钢铁厂位于曹县工集镇郭庄行政村,经现场丈量房屋建筑面
积为 2I“ ” 平方米,集体土地便用权面积约为⒛ Bo莳。本次评估范周包括房屋、构
筑物、室内夕卜装饰装修及其占用范圃内的集体土地使用权,7<包括家具、家电等nl移

动财产、优先受偿权以外的偾权债务部分。

估价对象房屋共有 15撞,其中 l号、8号、9号、lO号、Ⅱ号、13号、15号、
16号房屋为石专木结构,石拓 基础,砖墙体承重,瓦木屋面,夕卜墙清水,木门框、木窗,

建筑面积分别为:【 号房 I97药 平方米、8号房 b1BB平方米、9号房钌 ⒛平方米、
IO号房⒛ tXl平方米、n号房⒛犭oo平方米、I3号房焖 阴平方米、lD号房 15石
平方米、16号房 Gs Oll平方米;2号、3号、5号、6号、14号房屋为钢结构厂房,砖
石荃础, ,【 面⒒狒 体承币,+,l9rL构犀架、石棉瓦用而,木门窗,建筑而积分别为:2
号房 3gg qO γ=方米、3号房 姒8oo平方米、5号房 ⒛2∞ 平方米、6号房 9V tF

—●-
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方米、1衽 号房 150o平方米; 7号、12号房屋为砖混结构,砖石基础,砖墙体承重,

楼板屋面,外墙清水,建筑面积分另刂为:7号房 307∝ 平方米、12号房 12llll平方米。

钢结构敞棚一处,面积为 950o平方米,烟筒一个.高度约为 15米,底部直径约为
22米 ,

估价对象位于曹县工集镆郭应行政村,附近有王集镇郭庄村卫生室、季集阳光超
市、清真寺,周边环境一般,估价对象的变现能力一殷。

四、估价目的:

为法院办案提供价值参考依据

五、价值时点:

二0一七年十二月十八冂 (委托之冂)

六、价值类型:

本次估价采用的是价值标准为市场价值,即估价对象经适当营销后,出热悉情况、

谨慎行事且不受强迪的交易双方,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:

遵守独寸、客观、公Π∶原则:要求站在中立的立场上,实事求是、公平正直地评
估出对各方估价利害关系人均是公平合理的价值或价格的原则。

合法原则:要求估价结果足在依法判定的估价对梁伏况下的价值或价格的原则。
价值时点原则:要求估价结果是在根掘估价目的确定的某—特定时间的价值或价

格的原则。

替代原则:要求估价结果与估价对象的类似房地产在同等条件下的伽直或价胳偏
差在合理范thl内的原则。

最高最佳使用原则:房地产在法律上允许、技术 I∶可能、则务上nl彳△仁使价值最

-5-
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大的合理、可能的利用,包括最佳用途、规模、档次等。

丿

`、

估价依据 :

1、 《中华人民共和国城市房地产管理法》

2` 《中华人民共和因土地管理法》

3、 《中华人民共和国担保法》

4、 《山东省城市房地产交易管理刽列》

5、 《房地产估价规范》GB/Tsll991-20I5

6、 《房地产估价基本术语标准》CJB/「 ∞8呦0l3
7、 最商人民法院关干人民法院委托评估、拍卖和变卖工作的若干规定泗释

⒓⒅屮6号

8`鉴定委托函、鉴定委托书
ˉ          9` 《背县城区土地级别调整与基谁地价更新成果技术报告》
~          lO、  《山东省人民助府关于调整山东省征地区片综合地价标准的批复》 (鲁

政字 (2oI5)⒛ 6号 )

^         ll、
本县近期类似房地产市场交易资料

~          12、 现场勘察记宋和市l/,调查资料
13、 委托人捉供的具他有关资料

ˉ
       九、估价方法:

~       估价人员在认真分忻所掌握的资料并对估价对绿进行实地察看后,由于待估对象为
集体土地 L的钢厂,根拥估价对象的特点及实际侑况,房屋采用重耆成本法进行评估 ,

:      土地采用征地区片综合地价标谁Ⅲ古,

"       
成本法是求取估价对象在价值时点的重新购建价格和建筑物折旧,然后将重新购建

—‘-





价格减去建筑物田日来求取估价对象价
值的方法。

十、估价结果:

估价人员根弼估价u的 ,逍循估价原则,依椐房
胪 砰砧程序 ,利用科学的评估

力法;在分析现有材料的基础上,+lK捌 市场分析,经
综合评估测算,确定曹县郸庄钢

铁厂位于曹县王集镇郭庄行政村的郭庄钢铷
ˉ
总侧直为 1s90BB1豇蚋 9大写:人民

币壹佰陆抬矽J零捌佰捌拾壹元蝰
(英中集体土地使用权价值为 m裼 t×Xl元,房屋价

值 s3dz81元 ,附属物价值为 14I∞ 元)。

十一、估价作业日期 :

二 o一七年十二月十八目至=o一八年
二月十冂

十二、本报告书有效期限为壹年 :

=o一八年
工JJ十冂至二0一’L+二月九日

十三、参加估价的估价师盖章 :

一
 
 
 

一

一⑨

r=册号;3719980066
放钿止2020 6 4
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房地产估价技术报告

—、个别因紊凇 :

估价对象房屋共有 15幢,其中 1号、8号、9号、10号、11号、13号、15号、

16号房屋为砖木结构,石专石基础,砖墙体承重,瓦木屋而,外墙清水,木门框、木窗,

建筑面积分别为:l号房 197⒛ 平方米、8号房 61BB平方米、9号房田 20平方米、

l0号房⒛ 00平方米、11号房 2M llO平方米、13号房娴 龆平方米、15号房 15TFa

平方米、1s号房 65∞ 平方米;2号、3号、5号、6号、14号房屋为钢结沟厂房,砖

石基础,四面砖堵体承重,钢结构屋架、石棉瓦屋面,木门窗,建筑面积分别为:2

号房 3gg9o平方米、3号房 4⒛ tXl平方米、5号房 ⒛250平方米、6号房 ” V平

方米、14号房 15∞ 平方米: 7号、12号房屋为砖混结构,砖石基础 ,砖嫱体承重,

楼扳屋面,外墙清水,建筑面积分别为:7号房 aO7llo平方米、12号房 12llll平方米。

钢结构敞棚
¨
处,面积为 95∞ Y方米.烟筒一个,高度约为 I5米 ,底部直径约为

22米 ,水、电等基础配套设施。

二、市场背景分析 :

曹县全县总面积 19忽 平方公里,辖 ″个乡儆 、饷 ,11zs个行政村 (社区)。

年木全县户籍总人口 Im·ls力 人,人口自然增长率 5I3‰。全年实现生产总值

2阴 0s亿元,比上年增长 1330%。 其中,第一产业增加值 35zs亿元,第二产蝌

加值 10Oz0亿元,第三产业增加值 m犭5亿元。全社会固定资产投资 gB lO亿元,

公共财政预算收入 18JO亿元,公共财政预箅攴出033亿元。年末金融仉构本外币各

项存款余额 2⒅ ·tO亿元,其中居民储蓄存款余额 l13zO亿元。社会消费品零售总额

lsg O2亿元,进出口总额 520亿关元。经济稳步发展,房地产市场 H趋稳定。

-8-
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-       三、最高最佳便用分析 :

房地产估价要以估价对豫的最高最佳使用为前提进行
。最高最佳使用 ,是指法律

ˉ
      上许可、技术上可能、经济上可行,经过充分合理的沦证,能使估价对象的价值达到

~      最大的一种最可能的使用。最商最佳使用分析萁正体现了估价的客观性
。衡量、判断

的标dLnn下 :

^       l、
法律上“J许可性 (规划及相关政策氵去规许可 )。 即不受现时使用状

况的限制 ,

而依照法徉、规划发展“J规定。

2、 技术 L的可向旨/△。即不能把技术上无洲故到的ltm当作最高最佳
/JLl爿 ,要按照

ˉ      可达到的建筑材料、施工技术等方面的要求确定。

3、 经济上的nJ行性。凹l在各种可能的使用方式中,选择收入圳馗大于支出现值的

方式,寻求以经济上有限的投入能获得最大收益的使用方式。

 ̄       4、 价值最大性。使估价对象的价值在具有经济可彳子性的伙用方式屮达到最大的-
)

种。

5、 土地与建筑物的均衡性。P· l以房地产内部构成要萦的组含是否均衡米判定
.估

-      价时,把建筑物与J抛 L×位是否相匹酉己,是否具有投资集约度的因秉考虑进去。

6、 与外部环境的仂硼性,应按房地产与其周围坏境相仂硼 ,能获得最佳外部经济

° ^       
效益的用途估价。

~        7、 可持续发展性。Jl×可持续发展的观点Ill定的使用 ,即研究房地产市场的发展变

动趋势、使未来利益最大化的使用方式。

^        
根槲 L述标准判定,估价对象从设计及使用情况看.作为养猪场使用的现状用途

· ~       应为最高最仕使用途经。
|        

四、估价方法划甬:

°         估价人员在认萁分析所芈握的资+l并对估价对象进行实地察看后.根椐估价对象

-9ˉ
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ˉ     的特点及实际情况,采用重霄成本法对估价对象进彳△平估。成本法是求取估价对象
在

价值时点的重新购建价格和建筑物折旧.然后将重新购建价格减去建筑
物折旧来求取

估价对象价值的方法。

~        五、估价测算过程 :

(一)房屋价值评估

^        
〈l)、 I号房屋价值评估

~        重蓄成本法是根掘建筑物的建成年代、新旧程度等,确定建筑物的成新折扣程度
,

直接求取建筑物的估价时点价值。这砷方法下的建筑物估价时点价值
的计算公式为:

ˉ        房产估价时点价值=建筑物重置成本×建筑物成新率

aHLr房产亻I灯价时宀价lll分别计算攵rf:

根据现行 《山东竹建筑工腥消耗垦定额》、结合菏泽建筑市场行情,确定估价对

ˉ      象单位面积建筑建安价格为:3sO刀平方米,建筑面积为 197犭 平方米。

委估房产的建筑物重罟成本、建筑物成新率、建筑物估价时点价值的求取方
法与

过召。

① 响1价 Il象娃筑△秕缒价

亻/i价刑象建筑工rJ!达价

=娃筑
"书

|× 巾位
"闸

议迎筑 ΓT∫造价

=l叼 Ⅱ 丬·方*× 3鼠)`u△力米

=6903750V匕

②
"J叨

|程赀

"”

叫J~"赀屮包含: L秽 ll祭弓1 设}赀、施△场地∷迎
一丨费、lll市矬设n己会

费、规划定点放线乙1竿,约宀往安J"造价lJ15%。

()_





~         =建 筑物矬安△杜迕价×15%

=6qa375o`△ ×15ˇ。

^         =l03s563尢

③ △业费川

专业贺用包含建设 厂瑕贺{杯费、I村监川费、质蚩临悄费
、封保统笄费、防帘费、

^      消|坊费等,根椐ll l箅,约占建安〗i程达价的65%,则 :

t NL·费川

=娃筑物娃安工V亍造价×65%

^         =6903750元 ×65%

=448744丿 0

④ 娃设屮位管理。t

 ̄        根ll测 Lˉl· 佳设屮ll膏丿屮仗包含建设屮位人员T资 讵旅1F、 通讯 交迪 办公

贺及必耍n勺考缭

`费
川,{k机忄洲锌.约占ll i项赀川R勺 3%,则 :

 ̈        建设单位甘理贽=(建筑物建安△程造价+前 llJ△租费+专业费用)× ao/。

^          =6∞ 夕m,G+lOabs 
ω元摺 87JzI,0l× 3%

=乃 16饱 元
ˉ
         ⑤ 财务费用

~         按银彳亍最新一奸煳贷款利率435%,估价对象建设周期
一股霜半年,各项费用假

●

设均匀投入,则 :

财务费刖=(姓筑物建女工程造价+前期工程费+专业费用+建设单位管
理费)

×⒋35%× l/’×I⒓

=佰903750元+lO35563元
"钥
7仰 元+25⒗匆 兀)× 435%× l⒓×l泛

=9” s9元





⑥开发利润

根据所在区域房地产iiUJ状况,确定投资利洞
率为 1甄,即 :

`⒆

ω7sO,G+10155臼 元
"/1g7绍
员△⒓51642殉 ×1咣

=l” s9ss元

⒅ 岵

估价对a房产的重胃成本

=建筑物娃安I私i造价+Hl期工租费+专业贽用+建设单位
管理费+财务费用

+开发利洞

=⒆ω750兀+lO355ω 兀馏 87狃 元
+251642兀+93957兀+1295955元

=⒑陇%1l元

o戈新率

根据对估价对象的现场勘察,确定估价对象成新率为9s%。

⑨估价时点的房屋价值

估价时点的房屋价值

=建筑物重胥成本×建筑物成新率

=llXla%ll元×,s%

=79力 元 (叹整)

(2)、 其它房屋价值评估

唯价 (元/平方米)

用同样的方法求得其它房屋的评估价值如下表
:

房 号

建筑面积

(平方米 )

399 90

价格 (元 )

428 00
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(3)房屋价值合计

75222丿己+559559`t 63^7817〔

(二〉、附属物价格刑 占

(三 )、 集体土地便用权价值评估

由于待倘对象占用土地为柬体土地,应采用征地区片综
合地价标准评估,根据 《山

-” _

1.J 6696299

75 O(luo 5231∶ ;

5 232 50 ‘0O

75 0(洮 11817
52 鬲2 |;00

5α) l15140
307 04

8 61 88 500 75 00% 23205

9 57 20 500 75 00∫芄 21450

20O() ∶;80 750(巩 5700

ll 25犭  00 500 95250

,
一 12 00 400 75 0(y⒗ 3600

4g 88 };80 70()(州 1∶⒊()()2

15()() 280 T0 0(yl 2910

一
0 15 75 380 75 00% 4^89

〓b 65 00 50O 24375

合计 1969 67 559559

丿字号 名肋 丿u价 (尢 ) 成新 〈%〉 价亻∫i(元 )

15αD0 !1250
l

l

2
一
o
ο
ν

2850

^
凵

l
l`ll0o

‘     ‘       I

—
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东省人民政府关于调整山东省征地区片综合地价标准的批复》,待估对象位于曹县郭

庄,位于曹县Ⅱ级区片评价 l×域,Ⅱ 级区片价为 5万刀亩,待估集体土地使用权面积

约为 2084亩 , 贝刂

集体土地使用权价值书 万刀宙×20阴 亩=Il,+9l×Xl元

(四 )、 土地、房屋及附属物价格合计

6347817‘ +14100/u+IO42lll×l,G 16908817△

六 、评估结论 :

估价人员根据估价目的,遵循估价原则,依据房地产评估程序,利用科学的评估

方法;在分析现有材料的基础上,根据市场分析,经综合评估测算,确定位于曹县王

集镇郭庄行政村郭庄钢铁厂总价值为 1GgOBg1硼 ,大写:人民币童佰陆拾玖万

零捌佰捌拾壹元整 〈其中集体士地使用权价值为 1llg∞0元 ,房屋价值 6MTB1元 ,附

属物价值为 141∞ 元).

九、需要说明的事项 :

1、 本报訇昕得出的估价结果,仅供法院确定房地产价值提供参考。

2、 本次讠刊古结果的得出是以估价对象按照目前的规定用途能够持续使用为假设

前提 ,

3、 本估价报告所依据的委托人提供的有关资料,出委托人对其真实性负责。

4、 本报告对现场难于观察至建筑物与设备内部质量不负检测责任。

5、 委托人只 nJ按照本估价报告的估价目的使用,不可用于其它用途。

6、 如果使用本估价纬粜的时问超过了报告应用的有效期,使用本估价结果无效。

7、 此次房屋建筑面积、集体土地使用权面积以现场勘察丈量为准,如有异议 ,

委托方或执彳亍方可申请面积测绘机构重测,并根据面积的改变讠平估价值作相应调整。

—

"—
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十、有关附件 :

l、 本所营业拥照复印件 :

2、 本所房地产评估资格证复印件 ;

3、 参加评估人员资格证书复印件 ;

4、 鉴定委托函、鉴定委托书 :

5、 其它有关资料复印件。

|,FR公司
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