
第三部分  估价结果报告

一、委托方 :

泰安市泰山区人民法院技术室

二、估价方 :

山东天义房地产土地评估有限公司

法定代表人:王玉玲

资格等级: 贰级
机构地址: 泰安市东岳大街 100号奥来新天第3座 8楼
联系电话: Os38-82189叨

三、估价目的 :

显化房地产市场价值,为委托方司法鉴定提供价值参考依据。

四、估价对象 :

1、 估价对象的区位状况

估价对象位于岱岳区良庄镇薛庄北村,东临薛庄北村生产路,西临泰

安市嘉元生物工程有限公司,南临规划道路,北临泰安市天绿蔬菜专业合

作社;所在区域地理位置较好,交通便捷,供水、供电等与市政管网连接 ,

周边公共服务设施完备度一般,区域内工业集聚效应一般;周边主要道路

有生产路、规划道路等,路况较好,该地段是泰安市岱岳区良庄镇较理想

的工业企业生产场所。

2、 估价对象的实物状况

根据委托方提供的资料,本次评估的6幢房产均未办理《不动产权证

书》,6幢房产总建筑面积为⒉33⑷ 平方米,各幢房产名称、结构、建成

年限、建筑层数,建筑面积等详见后附评估明细表;土地面积 53%.卿 平

方米是 《国有土地使用证》泰土国用 (⒛ 14)第 Dˉ0006号登记的面积 ,

登记用途为工业用地,使用权类型为出让,终止日期为 2“3年 10月 29

日;5项地上附属物;水、电等基础设施齐全。

3、 估价对象的权益状况

估价对象总建筑面积为⒉3340平方米是实际测量的面积,房屋所有





权人为泰安新绿嘉源食品有限公司。该 6幢房产占用的《国有土地使用证》

登记土地面积为 537624平方米,土地使用权人为泰安新绿嘉源食品有限

公司,登记用途为工业用地,使用权类型为出让,终止日期为⒛ω年 10

月 29日 ,该宗地位于泰安市岱岳区良庄镇二级工业基准地价范围,开发

程度达到五通一平。至估价基准日,估价对象存在查封权利限制,泰安市

泰山区人民法院为第一顺序查封人。

五、估价时点 :

⒛18年 5月 ” 日

六、价值定义 :

房地产市场价值

七、估价依据 :

1、 《中华人民共和国城市房地产管理法》中华人民共和国主席令 (第

72号 )

2、 《中华人民共和国土地管理法》中华人民共和国主席令 (第 ⒛号 )

3、 《物权法》中华人民共和国主席令 (第 O号 )

4、 《中华人民共和国资产评估法》中华人民共和国主席令 (第 锸号 )

5、 《房地产估价规范》中华人民共和国住房和城乡建设部发布

GB/T5029卜2015

6、 《城镇土地估价规程》中华人民共和国国家质量监督检查检疫总局

GB/T185⒅⒓014,2014年 7月 舛 日发布。

7、 《资产评估执业准则——不动产》中评协⒓0叼38号

8、 《资产评估执业准则——资产评估档案》中评协⒓0叼34号

9、 《资产评估执业准则——资产评估对象法律权属指导意见》中评协

[2017]48号

10、 《泰安市泰山区人民法院司法鉴定委托书》复印件

11、 《国有土地使用证》复印件

12、 山东省泰安市泰山区人民法院民事调解书、民事裁定书复印件

13、 产权持有者评估申报表

14、 估价人员现场查勘资料





八、估价原则 :

本报告在遵循独立、客观、公正的总原则前提下,还遵循如下具体原

则:

l、 合法原则:房地产估价应当以估价对象的合法使用、合法交易、

合法处置为前提进行估价。

2、 最高最佳使用原则:即应以估价对象的最高最佳使用为前提估价。

3、 替代原则:要求估价对象的估价结果不得明显偏离类似房地产在

同等条件下的类似价格。

4、 价值时点原则:房地产的公开市场价值随时间而动,不同时点,

价值不同。

九、估价方法 :

(一 )选用的估价方法及理由:

估价对象位于岱岳区良庄镇薛庄北村泰安新绿嘉源食品有限公司院

内的6幢房产,该 区域工业用途的房产基本上无交易案例,故无法选用市

场比较法;估价对象收益资料不易于取得,故无法选用收益法;由于委估

房产所处地段工业用途的建筑安装工程费、勘察设计费和前期工程费、基

础设施建设费、公共配套设施建设费以及开发过程中的税费较易取得,故

对待估房产抵押价值采用重置成本法评估。

待估宗地位于岱岳区良庄镇薛庄北村,土地登记用途为工业,位于泰

安市岱岳区良庄镇二级工业基准地价范围,且该区域土地征用相关费用资

料易于取得,故宜优先选用基准地价系数修正法和成本逼近法进行评估。
(二 )估价方法定义

重置成本法是指求取估价对象在估价时点的重置价格或重建价格 ,

扣除折旧,以此求取估价对象建筑物的客观合理价格或价值的方法。对于

自建的建筑物,应假设费用与承包商根据发包人要求完成工程所需全部费

用相同。

基准地价系数修正法是指在政府公布基准地价的地区,通过对待估宗

地地价影响因素的分析,利用宗地地价修正系数,对该区域的土地基准地

价进行修正,估算待估宗地客观价格的方法。





成本逼近法是以取得土地及开发土地所耗费的各项费用之和为主要

依据,再加上一定的利润、利息、应缴纳的税金和土地增值收益来推算土

地价格的估价方法。

十、估价结果 :

估价人员根据估价目的,遵循估价原则,按照估价程序,结合估价经

验,选用适宜的估价方法,在现场查勘,综合分析影响该房地产价格因素

的基础上,对估价对象房产选用重置成本法,土地采用基准地价系数法和

成本逼近法进行了认真的估算和判定,最终确认房产总建筑面积为

勿33⑽ 平方米、土地面积为 53%.叨 平方米及地上附属物在估价时点9018

年 5月 ” 日的估价结果为:估价结果汇总表

注册房地产估价师:
丑兮

名称 评估面积 (m2) 评估单价(元/m勹 总价 (元 )

房产市场价值 2433.40 3,141,717。 03

土地市场价值 5376.24 305.00 1,639,753.20

地上附属物市场价值 263,540。00

估价对象

市场价值合计

5,045,0IO。 23

≈5,045,010.00

人民币大写:伍佰零肆万伍仟零壹拾元整 (详见后附评估明细表 )

十一、估价人员 :
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珏石鬲′¨‘

十二、估价作业日期 :

⒛18年 5月 ” 日一⒛18年 6月 ⒛ 日

十三、估价报告应用的有效期 :

⒛18年 6月 ⒛ 日至⒛19年 6月 z~s日

十四、不确定因素分析 :

主要包括国家风险、市场风险、自然风险、个人风险四类。⒛13年

12月 14日 中央城镇化工作会议指出:城镇化是现代化的必由之路,推进

城镇化是解决农业、农村、农民问题的重要途径,是推动区域协调发展的

有力支撑,是扩大内需和促进产业升级的重要抓手,对全面建成小康社会、

加快推进社会主义现代化具有重大现实意义和深远历史意义。房地产业是

城镇化建设发展的重要产业之一,国家发展房地产业的政策会随着国民经

济的发展和宏观调控的要求适时作出调整,以保证房地产业的持续健康的

发展。随着泰安市经济的发展,特别是第二、三产业的快速发展对房地产

市场需求加大。不确定因素主要是估价房地产损毁及房地产市场价格变化

导致的价格下跌,其次是司法鉴定时间的长短、标的物的价值多少、处置

费用的多少导致的。当事方应关注房地产市场的变化及时采取必要的管控

措施。本报告只对估价对象的价值发表专业意见,供委托方参考,不承担

相关当事方决策的责任。

十五、变现能力分析 :

变现能力是指假定司法鉴定实现时,在没有过多损失的条件下将司

法鉴定的房地产转换为现金的可能性。该宗房产系工业用房,具有通用

性和独立使用性,假定在处置权实现时在正常情况下拍卖或变卖,且在

处置时间内,房地产市场变化情况不大的情况下,最可能实现的价格与
8
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本次评估的市场价格差异成度较小。若依法起诉、执行、拍卖,则 需支

付诉讼费、执行费、拍卖费以及产权转移中的契税、印花税、住房维修

基金等税费。评估结论不应当被视为在市场上可实现价格的保证。

十六、估价报告使用提示 :

1、 估价对象为工业用房,在估价报告有效期内,该地段房地产市场

变化对房地产价值的影响不大。若司法鉴定期限较长,由于国家政策的调

整,法律、法规的变化有可能导致房地产处置时受到限制或价值发生变化;

2、 超出本报告的使用有效期后,建议使用者委托评估机构重新评估。

3、 本评估价值不包括诉讼、执行和权属转移等各个环节的税费。

一
 
 
 

一





I   1   !   :   I   I   :   I   I   I   ■   l   :   J   :   :   D   【   1   ■   ∶

泰安新绿嘉源食品有限公司地上附属物及土地评估明细表
一、房产评估价值 : 评估基准日:⒛ 18年 5月⒛日

序号 房产证号 名称 结构
建成

年限

建筑

层数
单位 数量

建安成本
(元/m2)

重置成本
(元/m2)

成新

率%
评估单价
(元/m2)

评估价值
(元 )

备注

l

无证

办公楼 混合 2012 3 m2 1603.80 1300,00 1668.84 %°°
°
° 1468,58 2,355,307.32 层高3,8米

2 宿舍 混合 2010 1 r112 370,12 900.00 1108.10 84% 930.80 344,509.18 层高3,2米

3 餐厅 混合 2010 1 rn2 292.80 900.00 1108.10 85o/。 941,89 275,783.93 层高3,2米

4 水井房 混合 2010 1 m2 32,68 900.00 1108.10 84o/。 930,80 30,418.67 层高3.2米

<
, 传达室 混合 2010 1 1丫12 44,00 900,00 1108.10 84% 930.80 40,955,38 层高3,2米

6 新餐厅 混合 2015 l 1112 90.00 900.00 1108.10 95o/。 1052.70 94,742.55 层高3,2米

小计 2433,40 3,141,717.03

二、附属物评估价值 :

序号 名称
建成

年限
单位 数量

评估单价
(元/m2)

评估价值
(亓 )

备注

1 围墙 2010 m 18,50 180,00 3,330.00 长18.5米 ,高 1.75米

0
∠ 院墙 2010 m 46.00 180.00 8,280.00 长弱。0米 ,高 2.0米

●

0 院墙 2010 m 180.00 260.00 46,800.00 长180.0米 ,高 3~0米

4 机井 2010 个 3.00 7500.00 22,500.00 深35米 ,直径1.0米

5 地 i雨硬化 2010 m2 3652,60 50.00 182,630.00 厚35cm

小计 263,540,00
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泰安新绿嘉源食品有限公司地上附属物及土地评估明细表
三、土地评估价值 :

土地证号 使用权类型 用途 单位 终止日期 剩余年限 面积 (W) 单价 (元/m2)
评估价值
(元 )

泰土国用 (⒛ 14)第 D-0006号 出让 工业 m2 2063.10,29 45,40 5376.24 305,00 1,639,753,20
属泰安市岱岳区良庄镇
二级工业基准地价范围

小计 5376.24 1,639,753.20

四、评估价值合计 :
5,045,010,23 ⌒彡5,045,010,00,E
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房产评估申报表

公司

层高3|8米

层高32米  ∷i

层高3.2米

层高3.2米

层高3.2米

层高3,2米⒛ 15年

长18.5米 ,高 1∶钙米

长46.0米 ,高 2.0米⒛10年

长180.0米 ,高 3.0米

深35米 ,苴径⒈也籽

3652.602010年
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