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一、致估价委托方函 ⋯⋯⋯̈¨̈¨̈¨̈¨̈¨̈¨̈¨̈¨̈¨̈⋯̄¨̈¨̈¨̈ 1̈

估价师声明

催W介邯川臣i‘t和限韦刂条r+¨¨̈~¨¨̈⋯̄̈¨̈̈¨̈̈ ⋯̈̈̈¨̈̈¨̈⋯̈̈¨̈̈¨̈̈¨̈̈  ̈3
亻∶扌亻饲o纟丰年∫苄1扌卞t钅当l¨¨̈̈ ~̈¨¨̈̈ ¨̈̈ ¨̈̈ ¨̈̈ ¨̈̈ ⋯̈̈ ¨̈̈⋯̈⋯̈̈⋯⋯̈̈ ¨̈̈⋯̈⋯̈̈¨̈4

l、 委托估价方

2、 受理估价方

目

四、

4

4
3、  亻甘i饣兮讠豇}彡泰口晦丐戋犭±̈⋯̈̈ˉ̈̈⋯⋯⋯̈̈⋯̈⋯̈̄⋯̈̈¨̄̈¨̈⋯̈̄¨̈⋯⋯̈⋯̈̈⋯̈̄⋯̈⋯⋯̈⋯̈̈ ⋯̈̈̈¨̈̄¨̈̈⋯⋯⋯̈̈¨̈̈ 4̈
4、  估亻F〉 目的 ⋯̄̈̈ ¨̈̈ ⋯̈̈ ¨̈̈ ⋯̈⋯⋯̈̈ ¨̈⋯̈̈ ⋯̈̈ ¨̈̈ ¨̈̈ ⋯̈̈̈ ¨̈̈ ⋯̈̈̈ ¨̄̈ ⋯̈̈ ⋯̈̈ ¨̈̈ ¨̈̈ ⋯̈6
5、  亻γ宁亻亻卜日、}丿羔【̄⋯̈̈ ⋯̈̈̈ ¨̈̈ ¨̈̈ ⋯̈̈··̈⋯̈·。̈̈¨̈̈ ⋯̄⋯̈̈ ¨̈̈ ¨̈̈ ¨̈⋯̈̈ ⋯̈̈̈ ¨̈̄ ⋯̈̈⋯⋯⋯̈̈ ⋯̈̈̈ ¨̈̈ 6̈
6、  亻亻卜亻卫妻定丿氵t⋯¨̈̈ ¨̈⋯̈̈ ¨̈̈ ¨̈̈ ⋯̈̄̄ ¨̈̈ ¨̈̈ ¨̈̈ ¨̈⋯̈̈ ⋯̈̈ ⋯̈̈̈ ⋯̈̈⋯̈⋯⋯̈⋯̈⋯̈̈ ¨̈̈ ⋯̈̈ ¨̈··̈̄⋯̈6
7、  讠月F亻γ∶原贝刂̈̈ ¨̈̈¨̈⋯̈⋯⋯̈̈¨̈⋯⋯⋯̈̈⋯̈⋯̈⋯̈̈ˉ̈̈ ¨̈̈⋯⋯̈̈¨̈̈ ¨̈̈ ⋯̈̈ ˉ̈̈ ⋯̈⋯̈̈ ⋯̈̈ ⋯̈̈̈ ¨̈̈ ¨̈6
8、   亻丿∶勺个依扌雍亏̈̈ ⋯̈⋯̈̈¨̈̈ ⋯̈̈̈ ¨̈̈ ¨̈̄ ¨̈̈ ¨̄̈ ¨̈̈¨̄⋯̈̈ ⋯̈̈ ⋯̈⋯̈̈ ¨̈̈ ⋯̈̈⋯⋯̈̄¨̈̈ ¨̈̈ ⋯̈̈̈ ¨̈̈¨̈7
9、  ‘甘亻亻卜丿扩拓女~¨¨̈̈ ⋯̈̈ .· ¨̈̈ ¨̈̈ ¨̄̈ ¨̈̈ ¨̈̄ ¨̈̈ ¨̈̈ ·̈·⋯⋯̈····⋯̈̄⋯̄̈¨̈⋯⋯̈̈ ⋯̈̈̈ ⋯̈̈̈ ¨̈⋯̈̈ ¨̈̈ 7̈
10、  饰占伯}结月艮̈¨̈̈⋯̈̈ ⋯̈̈̈ ⋯̈̈ ⋯̈̈̄⋯⋯̈̈¨̈̈¨̄⋯⋯̈̈ ⋯̈̈¨̈⋯̈̈ ¨̄̈ ¨̈̈ ⋯̈̈ ¨̈̈ ⋯̈⋯⋯̈̈ ¨̈̈⋯⋯⋯̈̈8
I1、  估饣F卜丿∧、步艮̈⋯⋯̈¨̈̈ ¨̈̈ ¨̈⋯⋯̄⋯̈̈ ·̈·̈̈ˉ̈¨̈̈ ⋯⋯̈¨̈̈ ¨̈ ⋯̈̈̈ ⋯̈¨̈̈ ¨̈̈ ¨̈̈ ¨̈̈ ⋯̈⋯⋯̈8
IE∶ 、  亻0宁亻亻卜亻亻≡

`」
LE:∫钞:⋯ ¨̈̈ ⋯̈̈~¨ ⋯̈̈¨̈̈¨̈̈ ⋯̈⋯̈̈ ⋯̈̈̈ ⋯̄̈⋯⋯̈⋯̈̈¨̈̈¨̄̈¨̈⋯̈̈⋯̈̈ˉ̈̄⋯。̈̈¨̈̈⋯̈̈8

13、  ^忄〈扌{昆钅苎亍刁睾「;yt丿妙号阝艮̈¨̈⋯̈⋯⋯⋯̈̈¨̈⋯⋯̈⋯̈⋯̈⋯̈̈¨̈̄⋯̈⋯⋯⋯̈⋯⋯⋯̈̈¨̄̈¨̈̈¨̈⋯⋯̈̈⋯⋯̈̈¨̈̈⋯̈̈¨̈̈ 8̈
五、附件

I、  】荦丈∫豇亍亏董手⊥」
'刂

H1∫照民~浸豇印亻饩卜̈̈¨̈̈¨̈̈ ⋯̈̄̈¨̄⋯̈⋯⋯⋯̈̈¨̈̈¨̈̈ ⋯̈̈̈¨̈̈¨̈̈⋯⋯̈̈¨̈̈¨̈̈¨̈̄  9
2、 本所房地产评估资格证复印件¨̈ ¨̈ ¨̈ ⋯⋯⋯⋯̈⋯̈ ¨̈ ¨̈¨̈ Ïo
3、 参加评估人员资格证书复印件¨̈¨̈⋯̈ ¨̈ ⋯̈¨̈ ⋯̈̈¨̈ ¨̈¨̈ ÏI
4、   司法鉴定委托书¨̄⋯̈~¨ˉ̈⋯⋯̈̈⋯̈̈Ⅱ̈̈¨̈̈¨̈̈⋯̈⋯̈̈ ⋯̈⋯⋯̈̈¨̈̈¨̈̈ ⋯̈⋯⋯⋯̈⋯̈̈¨̈̈ ⋯̈I3
5、 房屋所有权证书复印件及现场勘察表 ⋯̈⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯ 1̈4
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致估价委托方函
菏泽市中级人民法院技术室:

接受贵单位的委托,我们对位于成武县东丰路汶上段北山东正元进出口贸
易有限公司的工业房产及附属物进行了现值评估,现将估价结果报告如下:

一、估价对象:成武县东丰路汶上段北山东正元进出口贸易有限公司的工
业房产及附属物

二、估价目的:

为法院办案确定房产市场价值提供参考而评估房产的市场价值
三、估价时点:⒛I7年 m月 1o日

四、价值类型:

本次估价采用价值类型为市场价值,即估价对象经适当营销后,由熟悉情
况、谨慎行事且不受强迫的交易双方,以公平交易方武在价值时点自愿进行交
易的金额。

五、估价结果:

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,同
时结合估价经验,确定位于成武县东丰路汶上段北山东正元进出口贸易有限公
司的工业房产现值为 5阢41㈨ 元 (取整),大写:人民币伍佰捌拾陆万肆仟壹
佰玖拾元整 (其中房屋价格为 518阢弼 元,附属物价格为 硐8o” 元,钢结构
敞棚价格为⒛⒛OO元 ,复合板房价格为 m232元 )。

房地产评估机构:菏泽市弘正房地产评估咨询事

法人代表:(签章)|舻 H∶

艹∴∴菇臼”旅↓j⒈j

-!-
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估价师声明

我们郑重声明:

l、 估价报告中,我们估价人员陈述的事实,是真实的和准确的。
2、 估价报告中的分析,意见和结论,是我们公正的专业分析,意见和

结论,但受到估价报告中已说明的假设和限制条件的限制。
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

相关当事人没有个人利害关系或偏见。

4、 我们是依照中华人民共和国国家标准 《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、 我们已对本估价报告中委托评估的房地产进行了实地查勘。
6、 本报眚中所提供的房地产价值,仅作为委托方确定的评估目的下的

价值参考。

7、 根据委托方的要求,此次评估的建筑面积以房屋所有权证书记载为
准,后增钢结构厂棚及复合板房以实际丈量为准,如有不符请委托
人、报告使用人及时向我公司提出复议或提供由专业测绘部门提供
的数据,我公司有义务及时进行更正,评估结果相应变化,原结果
无效。

8、 我们有对因文字、数字输入锗珲萆珏雨取钿∵

应及时更正,原评估

国家注册房地产估价!

人民共和国房地产估价师

辙琵鲑硼
-2-
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估价的假设和限制条件

l、 估价对象具有完全合法的房屋所有权和国有土地使用杈。

2、 估价依据的个别数据为委估方提供,且数据应是真实的和准确的。

3、 对不可见部分、不易测量部位的描述,依据委托评估方提供的资料。

4、 部分修正系数的选择,依据市场调查资料归纳,整理确定。

5、 本估价报以估价对象在估价时点处于报告所描述状态,并达到委托方所提

供的使用功能为假设前提。

6、 估价时点后,估价报告有效期内,估价对象的质量及价格标准发生变化,

并对估价对象估价价值产生明显影响时,不能直接使用本估价结论。

7、 本次估价结果未考虑国家宏观政策发生重大变化以及遇有自然力和其他不

可抗力对估价结论的影响。

8、 本次估价未考虑特定交易方式对估价结论的影响。

-3-
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房地产估价结果报告

菏弘正房估字 (2o17)第 AI6O3“ 号

一、估价委托人:菏泽市中级人民法院技术室

地  址:菏泽市中华东路北侧

二、估价机构:菏泽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 1”oo6

三、评估对象概况:

(—
)、 基本概况

委估对象为山东正元进出口贸易有限公司位于成武县东丰路汶上段北的房产—

宗,共有房屋 10幢,总建筑面积为 B3Io。”平方米。此次评估范围包括该房产及附着

于房产的装饰装修、附属物,但不包括房屋所占用的土地使用杈以及附属于该房产上

的可移动资产,如机器设备、家电、家具等及其他债杈债务。

(二
)、 杈属状况

房屋所有权证号:房杈证成房字第汶⊥ 1̈o号,房屋所有权人:山东正元进出口

贸易有限公司,共有房屋 I0幢,总建筑面积为出Io.” 平方米。证载设计用途:商业、

办公、仓库,实际用途为生产加工、仓储;所在宗地土地使用杈证号:成国用 ωOO6)

字第 I32号,土地使用耆:山东正元进出口贸易有限公司,座落:汶上集镇牛老家行

政村,地号:无,图号:无,地类 (用途):ェ业,便用杈类型:出让,终止日期:2o筘

-4-



菏泽市弘正房地产评估咨询事务所 电话 Gθ 9θ⒛9

年9月 2I日 ,使用杈面积“们2.OO平方米。

(三
)、 实物状况

委估对象共有房屋 10幢,l幢房屋为砖混结构,用途为制冷机房,根据房屋平面

示意图,建筑`总面积为 3O0.眨 平方米,层高约 5.5米,钢筋混凝土条形基础,承重墙

夕砖墙,构造柱,屋面为多孔板屋面,内外墙涂料,混凝土地面,铝合金窗,双扇铁

大门,建咸年份约为 19⒆ 年;2幢为砖混结构,用途为生产车间和低温冷库,根据房

屋平面示意图,建筑'总面积为 3W3.∝ 平方米,其中有低温冷库六个,建筑面积为

⒛甾.佴 平方米,生产车间12".61平方米,层高约 5,5米,钢筋混凝土条形基础,承

重墙夕砖墙,构造柱,屋面为多孔板屋面,内外墙涂料,冷库部分内墙为聚氨脂保温

层,制冷管等制冷设施齐全,保温冷库门,基础采用保温、通风、防潮工艺,建成年

份约为 19四 年。3幢为混合结构恒温库,I,5米毛石基础,承重墙为⒛砖墙,部分钢

筋混凝土构件,现浇屋面,铁大门,建筑面积为31阴,OO平方米。4幢房屋为砖混结构

机房,结构、层高、建成年份同 l幢房屋,建筑面积为⒛3.2平方米。5号房为砖混结

构门卫,楼板顶,铝合金窗,普通木门,外墙水泥抹面、涂料部分脱落,建筑面积为

”.4平方米。6号房屋为砖混结构办公室,房屋
'总层数为 l层,设计用途工业,条形

基础,外墙防水涂料,内墙涂料,铝合金窗,木门,水泥地面,建筑面积为214.ω 平

方米。7号、8号、9号、IO号房屋为砖混结构宿舍,结构相同,房屋
'总层数为 I层 ,

设计用途工业,条形基础,内外墙防水涂料,四周琉璃瓦屋面,内墙涂料,铝合金窗,

水泥地面,部分地板砖地面,建筑'总面积均为”9平方米。

(四 )、 区位状况

委估房地产位于成武县汶上集镇,汶上集镇地处成武、定陶、巨野三县交界处,距

县城约 20公里,东丰公路、德商公路两条省道穿过境内,横跨万福河、东鱼河北支、

-5—



鑫
苎泽市弘正房地产评估咨询事务所 电话OGθC⒛ 9

安济河、南坡河四道河 流。全镇
'总
面积 110平方公里,11.5万亩耕地,辖臼行政村,

lI3个自然村,6.6万人。汶上集镇是菏泽市以蔬菜、棉、林、粮生产和畜牧养殖为基础,

以农副产品加工为支柱的经济强镇,是全国平原绿化先进镇、亿万农民健身活动先进乡

镇、山东省小城镇建设明星乡镇、菏泽市蔬菜生产重点示范乡镇、新农村建设示范乡镇、

平安建设先进乡镇、林网建设基地、辣椒生产基地。委估房产所在区域为汶上集镇开发

区,西距东外环约 1公里,南临东丰路,交通便利,可及性和通达度较高,附近有信用

社分理处及零散工业企业,因委估房屋实际用途为工业,工业配套设施较不完备,工业

聚集规模较低,对委估对象的变现能力有—定影响。

四、估价目的:

为法院办案确定房地产价值提供参考而评估房地产市场价值

五、价值时点:

二O—七年八月十日 (委托之日)

六、价值定义:

本次估价采用价值类型为市场价值,即估价对象经适当营销后,由熟悉清况、谨

慎行事且不受强迫的交易双方,以公平交易方武在价值时点自愿进行交易的金额。

七、估价原则:

遵守独立、客观、公正原则: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:要求估价结果是在依法判定的估价对象状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据估价目的确定的某—特定时间的价值或价

格的原则。

替代原则:要求估价结杲与估价对象的类似房地产在同等条件下的价值或价格偏

-6-
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差在合理范围内的原则。

最高最佳便用原则:房地产在法律上允许、技术上可能、财务上可行并使价值最
-      大的合理、可能的利用,包括最佳用途、规模、档次等。

八、估价依据:

l、 《中华人民共和国城市房地产管理法》

 ̈         2、 《中华人民共和国土地管理法》

3、 《中华人民共和国担保法》

4、 《山东省城市房地产交易管理条例》

⋯          5、 《房地产估价规范》(GB/T⒃⒛1一 ⒛15)

6、 《房地产估价基本术语标准》(GB/TsO⒆
9¨⒛13)

7、 《山东省建筑安装工程综合预算定额》

 ̄         8、 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法释

⒓0O叨 16号

9、 鉴定委托书

 ̈         lO、 场勘察记录和市场调查资料

11、 委托人提供的其他有关资料

九、估价方法:

¨       估价人员在认真分析所掌握的资料并对估价对象进行实地察看后,该区域内相类

似房地产交易实例较少,根据估价对象的特点及实际情况,本次估价采用成本法进行

评估。成本法是求取估价对象在估价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。
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十、估价结杲:

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,同时结合估价经

验,确定位于成武县东丰路汶上段北山东正元进出口贸易有限公司的工业房产及附属

物现值为田m19o元 (取整),大写:人民币伍佰捌拾陆万肆仟壹佰玖拾元整 (其中房

屋价格为 51田W6元,附属物价格为佃⒛羽元,钢结构敞棚价格为⒛⒛OO元,复合

板房价格为⒃⒛2元 )。

十—、估价作业日期:

二O一七年八月十日至二O—七年八月二十四日

十二、本报告书有效期限为壹年:

二O一七年八月二十四日至二O一八年八月二十三口

十三、参加估价的估价师盖章:

l辶

^可

:
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