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菏泽旭日食品有限公司房产
及土地使用权市场价值
评估报告书

    正衡资产（山东）评字【2018】第072501号
评估项目名称：菏泽旭日食品有限公司所属位于菏泽市牡丹区沙土镇北裕城路房产及土地使用权市场价值评估
估 价 委 托 人：山东产权交易中心有限公司
资产评估机构：正衡资产评估（山东）有限公司
注册资产评估师：衣奎树、杨敬海
评估报告出具日期：二○一八年七月二十五日
致估价委托人函

山东产权交易中心有限公司：

受贵公司委托，我公司根据国家有关资产评估的规定，本着独立、客观、公正的原则，按照公认的资产评估方法和规范，对估价对象为菏泽旭日食品有限公司所属位于菏泽市牡丹区沙土镇北裕城路房产及土地使用权市场价值进行了评估，评估目的为网络司法拍卖提供价值参考。
根据以上评估工作，在评估前提和假设充分实现的条件下，选用适宜估价方法得出如下评估结论：在评估基准日2018年7月17日，菏泽旭日食品有限公司所属位于菏泽市牡丹区沙土镇北裕城路房产及土地使用权市场价值为：￥22955939元，大写人民币贰仟贰佰玖拾伍万伍仟玖佰叁拾玖元整。（其中房产价值为￥6742275元，大写人民币陆佰柒拾肆万贰仟贰佰柒拾伍元整；土地使用权价值为￥16213664元，大写人民币壹仟陆佰贰拾壹万叁仟陆佰陆拾肆元整）详见下表；
	权利人
	估价对象
	幢号
	房屋所有权证号
	规划用途
	结构
	总层
数
	所在层
	建筑面积(㎡)
	单价（元/㎡)
	总价（元）
	备注

	菏泽旭日食品有限公司
	房产
	1
	菏房权证牡字第057155号
	非居住
	混合
	1
	1
	27.52
	400
	11008
	　

	
	
	2
	
	非居住
	混合
	3
	1-3
	1941.6
	650
	1262040
	　

	
	
	3
	
	非居住
	混合
	1
	1
	25.84
	400
	10336
	　

	
	
	4
	
	非居住
	混合
	1
	1
	689.75
	520
	358670
	　

	
	
	5
	
	非居住
	混合
	1
	1
	252.00 
	400
	100800
	　

	
	
	6
	菏房权证牡字第056351号
	非居住
	混合
	1
	1
	594.00 
	420
	249480
	　

	
	
	7
	
	非居住
	混合
	1
	1
	174.25 
	420
	73185
	　

	
	
	8
	
	非居住
	混合
	1
	1
	138.72 
	300
	41616
	　

	
	
	9
	
	非居住
	混合
	1
	1
	57.50 
	300
	17250
	　


	
	
	10
	
	非居住
	混合
	1
	1
	35.75 
	300
	10725
	　

	
	
	11
	菏房权证牡字第057156号
	　
	混合
	　
	　
	612.0 
	420
	257040
	　

	
	
	12
	
	　
	混合
	　
	　
	826.5
	420
	347130
	　

	
	
	13
	
	　
	混合
	　
	　
	404.25
	420
	169785
	　

	
	
	14
	
	　
	混合
	　
	　
	6968.00 
	520
	3623360
	　

	
	
	15
	
	　
	混合
	　
	　
	242.25
	　
	　
	房屋已拆除

	
	
	16
	菏房权证牡字第057157号
	　
	混合
	1
	1
	382.50 
	420
	160650
	　

	
	
	17
	菏房权证牡字第069358号
	　
	混合
	1
	1
	123.00 
	400
	49200
	　

	
	小计
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	13495.43
	　
	6742275 
	　

	
	土地使用权
	土地证号
	用途
	剩余使用年限（年）
	土地性质
	使用权面积（㎡）
	单价（元/㎡）
	总价(元)
	　

	
	
	菏国用（96）字沙分第06号
	工业
	——
	划拨
	50667.70 
	160
	8106832
	　

	
	
	菏国用（2000）字第3号
	工业
	——
	划拨
	50667.70 
	160
	8106832
	　

	合计
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	22955939 
	　


注：本估价结果为拍卖参考底价，不具有法律强制性，也不作为成交的直接依据，成交与否由双方协商确定。
正衡资产评估（山东）有限公司
法人代表：刘波
二○一八年七月二十五日
目       录

一、注册资产评估师声明…………………………………………….……4
二、评估假设和限制条件…………………………………………….…..5
三、评估报告书正文……………………………………………………… 6
（一）、估价委托人…………………………………………….…..6
（二）、资产评估机构………………………………………….……6
（三）、评估目的………………………………………………….…6
（四）、评估对象…………………………………………….………6
（五）、评估基准日……………………………………………….…7
（六）、价值类型…………………………………………………...7
（七）、评估依据……………………………………………….…..7
（八）、评估方法…………………………………………………….8
（九）、评估结果……………………………………………..…….8
（十）、注册资产评估师…………………………………………… 9
（十一）、实地查勘期……………………………………..……….9
（十二）、评估作业期………………………………………….…..9
四、附件…………………………………………………………………….10
注册资产评估师声明

一、我们在执行本资产评估业务中，遵循相关法律法规和资产评估准则，恪守独立、客观和公正的原则；根据我们在执业过程中收集的资料，评估报告陈述的内容是客观的，并对评估结论合理性承担相应的法律责任。

二、评估对象涉及的相关数据是在委托人监督下，我公司评估人员现场测量所得，本公司不因评估数据有误承担相应责任。

三、我们与评估报告中的评估对象没有现存或者预期的利益关系；与相关当事方没有现存或者预期的利益关系，对相关当事方不存在偏见。

四、我们出具的评估报告中的分析、判断和结论受评估报告中假设和限定条件的限制，评估报告使用者应当充分考虑评估报告中载明的假设、限定条件、特别事项说明及其对评估结论的影响。

五、我们对评估对象的价值进行估算并发表的专业意见，是经济行为实现的参考依据。我们出具的评估报告及其所披露的评估结论仅限于评估报告载明的评估目的，仅在评估结论使用有效期限内使用。

评估假设和限制条件
一、1、估价委托人提供了房地产权属资料，估价师进行了审慎的检查，在无理由怀疑其合法性、真实性、准确性和完整性的情况下，假定估价委托人提供的资料合法、真实、准确和完整。

2、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素给予了关注，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进行鉴定、检测的情况下，假定估价对象能正常、安全使用。

3、估价对象在估价基准日的房地产市场为公开、平等、自愿的交易市场，即能满足以下条件：

（1）交易双方自愿地进行交易；

（2）交易双方处于利己动机进行交易；

（3）交易双方精明、谨慎行事，并了解交易对象、知晓市场行情；

（4）交易双方有较充裕的时间进行交易；

（5）不存在买者因特殊兴趣而给予附加出价。

 二．本评估报告没有考虑将来可能出现的因拍卖、变卖抵（质）押物对评评估值的影响，也未考虑发生产权变动时特殊的交易方可能追加付出的价格等对评评估值的影响。

三．本估价报告有效期自报告出具之日起一年内有效，即：2018年7月25日至2019年7月24日。
菏泽旭日食品有限公司房产

及土地使用权市场价值

评估报告书正文
一、估价委托人
名     称：山东产权交易中心有限公司
二、资产评估机构
机构名称：正衡资产评估（山东）有限公司
法定代表人：刘波
住 所：济南市市中区民生大街22号三箭银苑B座2501室。
电 话：0537-2265633
三、评估目的

为网络司法拍卖提供价值参考。

四、评估对象

本次评估对象为菏泽旭日食品有限公司所属位于菏泽市牡丹区沙土镇北裕城路房产及土地使用权，其中房产17幢证载建筑面积为13495.43平方米（本次评估建筑面积为13253.18平方米，第15幢房屋已拆除），土地2宗，使用权面积合计为101335.40平方米，本次评估面积为101335.40平方米。详见下表；
	权利人
	估价对象
	幢号
	房屋所有权证号
	规划用途
	结构
	总层

数
	所在层
	建筑面积(㎡)
	实物状况

	菏泽旭日食品有限公司

	房产


	1
	菏房权证牡字第057155号
	非居住
	混合
	1
	1
	27.52
	估价对象外墙刷涂料，维护状况较差，成新率较低。

	
	
	2
	
	非居住
	混合
	3
	1-3
	1941.6
	

	
	
	3
	
	非居住
	混合
	1
	1
	25.84
	

	
	
	4
	
	非居住
	混合
	1
	1
	689.75
	

	
	
	5
	
	非居住
	混合
	1
	1
	252.00 
	

	
	
	6
	菏房权证牡字第056351号
	非居住
	混合
	1
	1
	594.00 
	

	
	
	7
	
	非居住
	混合
	1
	1
	174.25 
	

	
	
	8
	
	非居住
	混合
	1
	1
	138.72 
	

	
	
	9
	
	非居住
	混合
	1
	1
	57.50 
	

	
	
	10
	
	非居住
	混合
	1
	1
	35.75 
	

	
	
	11
	菏房权证牡字第057156号
	　
	混合
	　
	　
	612.0 
	

	
	
	12
	
	　
	混合
	　
	　
	826.5
	

	
	
	13
	
	　
	混合
	　
	　
	404.25
	

	
	
	14
	
	　
	混合
	　
	　
	6968.00 
	

	
	
	15
	
	　
	混合
	　
	　
	242.25
	房屋已拆除

	
	
	16
	菏房权证牡字第057157号
	　
	混合
	1
	1
	382.50 
	估价对象外墙刷涂料，维护状况较差，成新率较低。

	
	
	17
	菏房权证牡字第069358号
	　
	混合
	1
	1
	123.00 
	

	
	小计
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	13495.43
	

	
	土地使用权
	土地证号
	用途
	剩余使用年限（年）
	土地性质
	使用权面积（㎡）
	实物状况

	
	
	菏国用（96）字沙分第06号
	工业
	——
	划拨
	50667.70 
	实际开发程度已达“五通”（通上水、通下水、通路、供电、通讯）

	
	
	菏国用（2000）字第3号
	工业
	——
	划拨
	50667.70 
	


五、评估基准日
2018年7月17日。（实地查勘之日）

六、价值类型   

本次评估所选用的价值类型是市场价值。

中国资产评估准则对市场价值的定义为：市场价值是自愿买方与自愿卖方在各自理性行事且未受任何强迫的情况下，评估对象在评基准日进行正常公平交易的价值估计数额。
注册资产评估师执行资产评估业务的目的仅是对评估对象价值进行估算并发表专业意见。评估结果系指评估对象在评估基准日的经济环境与市场状况以及其他评估师所依据的评估前提和假设条件没有重大变化的情况下，为满足评估目的而提出的价值估算成果，不能理解为评估对象价值实现的保证或承诺。
七、评估依据
1、中国资产评估协会《资产评估准则》和《资产评估职业道德准则》(财企[2004]20号)

2、中国资产评估协会《注册资产评估师关注评估对象法律权属指导意见》(会协[2003]18号)

3、中国资产评估协会《资产评估准则──评估程序》(中评协[2007]189号)

4、中国资产评估协会《资产评评估值类型指导意见》(中评协[2007]189号)

5、本评估机构掌握的房地产市场相关资料；

6、资产评估师实地查勘的资料；

八、评估方法

本次对评估选择采用成本法、基准地价系数修正法。
九、评估结果
根据国家有关资产评估的规定，本着独立、客观、公正的原则及必要的评估程序，我们对菏泽旭日食品有限公司所涉及的房地产市场价值进行了评估。根据以上评估工作，在评估前提和假设充分实现的条件下，得出如下评估结论：在评估基准日2018年7月17日，估价对象持续正常使用的前提下，菏泽旭日食品有限公司所属位于菏泽市牡丹区沙土镇北裕城路房产及土地使用权市场价值为：￥22955939元，大写人民币贰仟贰佰玖拾伍万伍仟玖佰叁拾玖元整。（其中房产价值为￥6742275元，大写人民币陆佰柒拾肆万贰仟贰佰柒拾伍元整；土地使用权价值为￥16213664元，大写人民币壹仟陆佰贰拾壹万叁仟陆佰陆拾肆元整）详见明细表；

十、机构法定代表人及注册资产评估师
机构法定代表人：
注册资产评估师： 
注册资产评估师：
十一、评估基准日
2018年7月17日。
十二、评估作业期
2018年7月17日至2018年7月25日。
正衡资产评估（山东）有限公司
二○一八年七月二十五日
附   件
一、委托方提供的产权资料等复印件

二、资产局部现状照片

三、估价对象位置图
四、评估机构资格证书复印件
五、评估机构营业执照复印件
六、注册资产评估师执业资格证书复印
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