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                               　　　 菏泽市弘正房地产评估咨询事务所  电话 6696299

房地产估价报告
菏弘正房估字[2019]第X18043号
一、估价委托人：淄博市周村区人民法院

    地     址：淄博市周村区新建东路205号

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：菏泽市长江路山海天泰0426室

资格等级：贰级
三、评估对象概况：
（一）、基本概况

估价对象为山东方盛照明科技有限公司位于周村区周隆路6677号的房地产，其中建筑总面积（本次评估的5-9幢共5座房屋）为1383.52平方米，土地使用权总面积13435平方米，根据委托书要求，本次评估5-9幢房屋对应占压部分土地使用权面积为1383.52平方米；本次评估本次估价范围包括5-9幢房产及其附着于该房屋上的室内外装饰装修、附属物及院落内的其他构筑物以及5-9幢房屋对应占压部分土地使用权，不包括房屋内的机器设备等可移动资产及其他债权债务。

（二）、权益状况

委托人提供本次评估的五处产权、产籍档案证明，各处房产权益状况见下表：

表一、五处房产权益状况一览表

	幢号
	产权证号
	层次
	结构
	面积（㎡）
	证载用途
	实际用途

	5
	06-1056450
	1
	混合
	84.22
	传达室
	传达室

	6
	06-1056449
	1
	混合
	44.29
	仓库
	卫生间

	7
	06-1056457
	1
	混合
	69.62
	仓库
	配电室

	8
	06-1056456
	1
	其它
	969.49
	仓库
	仓库

	9
	06-1056453
	1
	其它
	215.9
	仓库
	仓库

	合计
	
	
	
	1383.52
	
	


根据委托人提供的土地登记审批表，编号：37030620103214，土地使用权人：山东方盛照明科技有限公司，坐落：309国道周村段以北、原恒洋不锈钢以东，地号：243-12-2，土地使用权总面积：13435平方米，根据委托书要求，本次评估5-9幢房屋对应占压部分土地使用权面积为1383.52平方米；用途：仓储用地，权属性质：国有建设用地使用权，使用权类型：出让，使用期限：50年，终止日期：2060年8月22日。

（三）实物状况

估价对象房屋共有5座，幢号为5-9号。5号房为混合结构1层传达室，外墙部分瓷砖贴面、部分涂料，铝塑推拉门，部门木门，建筑面积为84.22平方米；6号房为混合结构1层仓库（现作为卫生间使用），外墙瓷砖贴面，内墙面砖贴面，地板砖地面，铝合金推拉窗，建筑面积为44.29平方米；7号房为混合结构1层仓库（现作为配电室使用），外墙涂料，部分木门、部门铁门，铝合金推拉窗，建筑面积为69.62平方米；8号房为其它结构1层仓库，砖墙体承重，钢结构屋架，彩钢板屋面，外墙涂料，内墙水泥抹面，铁门，铝合金窗，地板砖地面，建筑面积为969.49平方米；9号房为其它结构1层仓库，砖墙体承重，钢结构屋架，彩钢板屋面，内外墙水泥抹面，铁门，铝合金窗，建筑面积为215.9平方米。经现场勘察上述五处房产建筑维修养护正常，无结构性裂缝及地基不均匀沉降，为完好房。估价对象所在宗地北临周村区北郊镇北旺村村民委员会（周村浩泉静电喷涂厂），东临北郊镇北旺村村民委员会道路，南临三〇九国道，西临周村区北郊镇北旺村村民委员会工矿用地，土地使用权面积为13435平方米，本次评估5-9幢房屋对应占压部分土地使用权面积为1383.52平方米，宗地内地面硬化、绿化，供、排水等配套设施齐全，地势平坦，地质状况良好，土地形状呈规则四边形。

（四）、区域状况

估价对象位于周村区周隆路6677号，附近有众多工业企业落户于此，便于企业间的分工与协作，是工业生产较理想之处，随着周边环境的改善，该地区已经形成新的投资热点，该房产具有一定的升值潜力和市场变现能力。
四、估价目的：

为法院办案提供房地产价值参考而评估房地产市场价值

五、价值时点：

二〇一九年七月十六日（现场查勘之日）
六、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，以公平交易方式在价值时点自愿进行交易的金额。

七、评估原则：

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一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价值或价格偏差在合理范围内的原则。

最高最佳使用原则：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：
1、《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、《中华人民共和国资产评估法》

5、《山东省城市房地产交易管理条例》

6、《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定》 
（法释[2018]15号）

7、最高人民法院办公厅、中国资产评估协会、中国土地估价师与土地登记代理人协会、中国房地产估价师与房地产经纪人学会、中国矿业权评估师协会、中国珠宝玉石首饰行业协会关于印发《人民法院委托评估工作规范》的通知 （法办〔2018〕273号）

8、《房地产估价规范》GB/T50291一1999

9、《房地产估价基本术语标准》GB/T50899-2013

10、《山东省建筑工程消耗量定额》
11、《山东省安装工程消耗量定额》

12、《淄博市人民政府关于调整城镇基准地价的通知》（淄政发〔2017〕7号）

13、《关于公布淄博市工程建设平方米造价估价表的通知》（淄建管发〔2018〕16号）

14、法院委托书复印件[（2019）鲁0306执135号]

15、产权、产籍档案证明复印件

16、土地登记审批表复印件

17、现场勘察记录和市场调查资料

18、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》和《城镇土地使用规程》，估价对象房地产为仓储房地产，整体转让可比实例较少，不适宜采用市场比较法；估价对象地上建筑物取得成本可取得，本次估价适宜成本法评估；土地使用权价格采用基准地价系数修正法。

十、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，确定位于周村区周隆路6677号山东方盛照明科技有限公司的房屋（5-9幢）价值为1031373元；房屋占压部分土地使用权价值为542533元（5-9幢房屋对应占压部分土地使用权面积为1383.52平方米）；另土地使用权总价值为5268400元(土地使用权总面积为13435平方米，土地单价为392.14元/㎡)；综上所述，本次委估对象房地产(5-9幢房屋及其对应占压部分土地使用权)总价值为1573906元（取整），大写：人民币壹佰伍拾柒万叁仟玖佰零陆元整。
十一、估价作业日期：

二O一九年七月十六日至二O一九年八月十二日
十二、本报告书有效期限为壹年：
二O一九年八月十二日至二O二O年八月十一日

十三、参加估价的估价师盖章：

国家注册房地产估价师（盖章）

菏泽市弘正房地产评估咨询事务所有限公司

二O一九年八月十二日
－5－
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