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:山

东搦 地产抨估苟旧公司   地址 :苘泽市中华西路 4冫 号翔雷南锫中心 4】2壁  电话 :59005g°

第一章 致估价委托方函

山东省菏泽市中知 、民法院枝术室:

受责院委拍,我公司的专业房地产估价师对位于菏泽市长江凸路南

侧山东森博建材有限公司所有的一处房地产进行了公开市场价格评估,为

司法机关依法处置该房地产提供价值参考依据。

根据 《中华人民共和国成市房地产管理法》、 《中华人民共和国担保

法》、 《房地产估价规范》以及有关房地产法规和政袁,我们遵循估价原

则和行业标准,按照评估工作程序,进行市场调查和实地查勘〉同叶调查

和收集了大童的相关资料。我们遵循客观、公正、科学、独立的评估原则 ,

对委估房地产进行了评估分析与测箅,现将评估结果及主要评估过程报告

玫口下 :

一、估价对象:

估价对象位于菏泽市长江西路南侧森博家居广场 02001室 不动产,此房

屋所有权人为山东森博建材有限公司。不动产权证号为鲁 (2016)菏泽市不

动产权笫 1001172号 ,现经营家具、家电等,委估房屋总建筑面积为;22389h

平方米(其中荟内建筑面积 206408平方米,共有分摊面积 174845平 方米 )。

房屋设计用途为:商 业,房屋结枸为钢筋混凝土。房屋共五层估价时象位干

二层。土地使用权人为山东森博建材有限公司,原土地证号为菏国用 (2θ 16)

笫 1阴 θ6号 .土地仗用权取得方式为国有出让,上地用途为商业,土地使周

权终止日期 ⒛54年 5月 31日 ,国 有土地使用证登记面积为460381平方米,

(土地分摊山积:1078110平方米 )。

=、
估价目的:

为司法机关依法处苴该房地产提供价值参考依据 .

三、估价时点 :



=0一人年四月二十大日 (现场查勘之日)

四、估价结采:

估价人员根据估价目的,遵循估价原则,按照估价工作程序,采用收益

法估价,在认真分析现有资秆的基础
甥 辟锺

对象痨地产在二0一人年四月=十
人民币大写:萤亿贰仟贰佰

价师自身经验,确定估价

22936912历 1。

整。

法定代表人: (签幸 )

有限公司

五 日

蕊

〓
兮髀
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山东宏远房地产柙估有民俗司 地址 :荷澡市中华西踏4`号珏盾商务中心4V室  电话 :s900500

第四章 房地产估价结果报告

—.委托估价方 :

山东省菏泽市中级人民法院技术室

二.受理估价方 :

1、 估价机构:山 东宏远房地产评估有限公司

2、 地  址:中 华西珞47号桑盾商务中心412室

3、 法人代裒:聂钟伟

4、 资格等级:贰 级

5、 讧书编号:鲁评1720θ 3

三 .估价对 象状况 :

1`权属状况:

该房屋产权为山东森博建材有限公司所有, 土地使用权为山东森博建材

有限公司使用,土地所有权为国家所有 ,

2、 实体状况

估价对象位于菏泽市长江凸路尚0lll森博家居广场 02001室 不动产,此房

屋所有权大为山东森博建材有限公司。不动产权证号为鲁 (⒛ 16)菏泽市不

动产权笫 10θ 1172号 。现经菅家具、家电等,委估房屋总建筑面积为:2"89h

平方米(其 中荟内建筑面积 ⒛“08平方米,共有分摊面积 174845平 方米〉,

房屋设计用途为商业,房屋结构为钢筋混凝土。房屋共五层估价对象位于=
层应土地仗用权人为山东森博建材布限公司,原 土地证号为菏国用 (⒛ 16)

第 1兑 06号 ,土地使用权取得方式为国有出让,土地用途为商业,土地使用



半 山咖 咖 H公曰

权终止 日期 20“ 年 5月

(土地分摊面积:10781

珀理:"汗市中华西臼‘
`曰

凡雷雨缶中0012=  电话:00005ao

31日 ,国有土地使用证登记面积为 460381平方米 ,

10平方米 )。

四.估 价 目的 :

为司法机关依法处置该房地产提供价值参考依据。

五.估价时点 :

二⊙一人年四月=十六日 (现场查勘之日)。

六.价值 定义 :

本评估价值为估价对象在估价叶丿点的公开市场价值。

七 .估价依据 :

1、 国家、省、市有关房地产法律、法规

(1)、 《中华人民共和国城市房地产管理法》;

(2)、 《中华人氏共和国土地管理法》∶

(3)、 《房地产估价规范况

(4)、 《山东省城市房地产交易管理条例》;

(5)、 《山东省建筑二程计价定额λ

⑹ 、《中华人民共和国物权法》(中 华人民共和国主席令第 62号 )。

2、 委托方提供的有关资料

(1)、 山东省菏泽市中级人民法院扶术室评估委托虬

(2)、 委托方提供的国有土地仗用证明材料复印件 ;

(ω 、估价对象 《不动产权证》复印件。

3、 估价机构和估价人员掌握及平叶搜集的资料 ;



、{=山
东宏远房鸪产评估亩眼公司   地址 :商洚市中华西珞 4冫 居桑盾南努中心412室  电恬 :;900;g°

八.估价原则 :

房地产估价总的要求是独立、客观、公正氵在本次估价作业中,

我们遵循的原贝刂主要有下列5项 :

l、 遵循独立、客观、公正原则足估价机构和估价人员应站在中立的

立场上)评估出一个对各方当葶人来说都足公平合理的价值。

2、 遵循合法原则氵要求房地产估价应以估价对象的合法权益为前提

进行。

3,遵循最高最佳使用,要求房地产估价应以估价对象的最高最住使

用为前提进行。

4、 遵循替代原则要求房地产估价结呆不得明显偏离类似房地产在同

等条件下的正常价格。

5、 遵循估价时'点原则要求房地产估价结果应足估价时象在估价时点

上的客观合理价格或价值应

九.估价方法 :

商业用途房地产价格评估一般采用市场比较法、收益法、假设开发法、

成本法进行评估.但考虑到该类房地产交易实例较少)难以搜取,不宜采用

市场比较法进行评估.该房地产可以出租产生收益,可用收益法进行评估 .

戊本法评估价值远偏离房地产的实际实际价值,综合考虑、决定未用收益法

进行讦估。

所谓收益法,是预计估价对象未来的净收益,仗用适当的资本化率将

其折现到估价叶'戋
后累加,以此估算估价对象的客现合理价格或价值的方

法 。

根据房地产的可连续仗川性、且使用期相砧较长|所产生的纯收益能

够在未来连续茯徉,且收益每年都在迸增,故亏I将房地产的纯收益桉一定

资木化率进行还原,从 i而求取房地产的价值冷

10



故选用对应的有限年的迸增收益法公式进行计箅。

其计箅公式为:

vˉa/(r-s)×

"-((1+s/1+rl】

)

式中:  v——房地产价值

r——资本化率

s——年增长率

a——年净收益

n——收益车限

十、估价结果 :

估价人员根据估价目的,连循估价原则,按照估价工作程序,采用收益

法进行估价,在认其分析现有资,H的基础上,同 时结合估价人员经验,确定估

月二十大日的市场价值为

陆仟玖佰莹拾甙元整。

十一、估价人员 :

注册房地产估价师

牛艳争

趄统建

注册号

十=、
估价砟业日期 :

=o一
八 年 四 月 =十

大 日 至 =O一
人 年 五

十三、估价报告应用的有效期:

自本报告完成之日起一车内有效。

妊 扌 :

和o

】】
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山东宏运房地产评估臼陧岔司   地址 :苟净市中华酉臼 4冫 号粱盾南务中0412垒  钅话 :;0005臼0

第五章 房地产估价技术报告

一、个刖因素分析 :

1、 建筑物及土地实物状况

估价对象位于菏泽市长江西路尚侧森博家居广场 02001室 不动产,此房

屋所有权人为山东森博建材有限公司。不动产权证号为鲁 (⒛ 16)菏泽市不

动产枳第 1001172号 。现经营家具、家电等,委估房屋总建筑面积为:22389”

平方未(共 中套内建筑面积 ⒛64θ 8平方本,共有分摊面积 174845平方米 )衬

房屋设计用途为:商业,房屋结构为钢筋混凝土.房屋共五层估价对象位于

二层。土地使用权人为山东森博建材有FFt公 司,原土地证号为菏国用 (⒛ 16)

笫 l阴 06号 ,土地使用权取得方式为国有出让,土地用途为商业,土地使月

权终止日期 ⒛64年 5月 31日 ,国 有土地仗用证登记面积为460381平 方米 ,

(土地分摊画积:1078】 10平 方米 )。

2、 权益状况描述与分析

(1)、 房产权属描述

估价对象土地使用权人为山东森博建材布限公司,土地所有权人为国家

所有。房屋所有权为山东森博建材有限公司。

二 、区域 因帝分析 :

一般因素分析

影响房地产价值的一般因素主要指影响9i【镇地价总体水平的社会、经

济、政袁和自然因素等,色括城市经济发展水平、产业政袁、人口聚枭、

城市发展、上地利用规划、地理位置等。影响地价的一般因素较多,本报

告仅分析对估价对象房地产价值产生较大影响的一般因帝 .

菏泽市位于山东省西南部,古称曹州,与 江苏、河南、安徽三省按骧 ,

12



、亻
〓

山东宏远房地产评估有珉公司   地址 :菏泽市中华酉路 47号桑盾商旁中心 4】2室  暗话 :;9005B0

辖牡丹区、定昀、曾县、戊式、单丢、巨野、郓城、鄄城、东明人县一区

及一个省级经济开发区、总面积 I22386平 方公里,人口盯5万。菏泽历

吏悠久,文化底蕴深厚。菏泽吏称
“天下之中

”
,曾数度成为中原地区重要

的政治、经济、文化中心。是我国茅名的牡丹之乡、书画乏乡、戏曲之乡

和式术之乡。

菏泽市位亍北纬 30° 39〃 一灬
v53″

、东经 114° 48″ —l1俨 24〃 。菏

泽气候宜人,物产丰富。菏泽属暖温带季风型大陆性气候{四季分明,雨

热同季。这里足黄河冲积平原,地势平坦,土层深厚,沃野千顷,是培植

优质农副产品的理想区域。目前已戊为全国著名的商品粮、棉、油、林、

畜生产基地.地下矿藏丰富,主要有煤,石 油、天然气、地热和矿泉水等^

开发条件优越,利用前景广阔。不久的将来,随着这些资源的开发利用 ,

菏泽将成为中国的鲁尔式经济区,戊为规模可观的农副产冼加工渠散中

心、中原地区商贸中心和物资集散中心。

菏泽区位优势突出,涉外服务”1构健全.京九铁路与新亚吹欠陆桥(太

平洋西岸的日照 -ˉ 菏泽 ——西安 -— 阿拉山口一-欠凸洋东岸荷兰的

鹿特开港 )在菏泽交汇,仗菏泽成为纵连南北、横贯东凸的灾逗枢纽,走

横贯东凸、纵横 i白 北的大流物流中心,

近几年来,菏泽的基础设施有了较快的发展。汽车站 2个 ,铁路专用

线 12个 .百亩欠货场 4个 .四通八达,两条国道贯穿全垸.干 支公路辐

射全区、通向全国,衔接东明黄河大桥的菏泽高速公珞竣工通车.距城区

h公里的嘉祥扣1场通航京 沪等欠城市,菏译海关、菏泽商检、中国外运

菏泽渠装箱公司己配套运营多年,并建有铁路=类
口岸和公珞二类口岸。

菏译区位优越.基础设施完善.位于东部沿海发达地区与中凸部地区的过

渡地带,东桉沿海港口,西连中原腹地。京九铁珞与新亚欧大陆桥在菏泽兰

“
十
Ⅱ
字交汇,105 106、 220、 ”7四 条国道在境内迪过,已 建戊通车的日

照一东明高速,正在建设的济南一菏泽、菏译一开封高速,即将开△建设的德

13



、{吕
山东宏远房地产评估有踉公司   地址 【苘洚布中华西蹈 47号屎盾潞 中心412矣  电话 :5900580

爿i商丘、东明一新乡、徐州-菏泽高速形成
“
米
”
字型的陆珞交通大枢纽。

口岸、海关、商检、集装箱运揄中心等涉外杌枸齐全,口 岸实现了与青岛

港直通,全融、保险、通讯及商贸流逋业发展迅速,城市供水、供热、供气、

污水处理等设施齐全,已初步建设成为以花城、水邑为突出特色的平原森

林城市。菏泽资源丰富,开发前景广问々属黄河冲积平原,地势平坦,土壤

肥沃,农业生产条件得尺独厚,是全国著名的优质粮棉林畜生产基地,全国

三个农区畜牧大市和首丬|匕 四个平原绿化达标地区乏一。境内煤炭储量 ⒛l

亿吨,正在开发建设的巨野煤田足华东地区最大、最好、最后一块煤田;店

油、天然气探明储蚩分刖为“犭 万吨、”3亿立方米,已成为中原油Ill重

要的生产基地。产业基础较妤,现 已形成以电力、机械、化工、医药、含

品、纺织、林产品加工为主,闩 类比较齐全。

ェ业经济实现较快增长,一扯重
'点

项目相继建成,企业总体效益明显

捉高。 “
商贸兴城、

=产
兴区

Ⅱ
战略戊放显著,商 贸流迪日趋活跃,专 业

市场带动能力不断增强.民营经济总量膨胀,支撑作用日益显现,对财政

的贡献卒达到 60%以 上.城 乡居氏生活水平继续提高.菏泽市交通十分便

彳刂.

三、 市场分析 :

估价对象位于菏泽市长江西珞南0ll森博家居广场 02001室 ,由 于待估房

产为涉案房产、公开出售.市场诉求函比较窄,价值的实现受到一定彰响.

四、 最高最佳使用分析 :

斫谓房地产的旅高最佳使用.足指法律上允许、技术上可能、经济上i「

行,经过充分合理的论证,能使估价对象房产产生最禹价值的使用何从个刖

因素、区域因素、市场背景分析.估价对象保持现状,可产生最高嵌佳的仗

川,

⊥0
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山东宏远房地产评估有娘公局   地址 :商洚布中华西路 47号录盾商旁中心 412违  电话 :59005B0

五.变 现能力分析 :

l、 估价对象所在区域该类房地产价值在近期走势平稳 .

2、 估价对象涉案,市场面狭窄,

六、 估价方法选用 :

商业用途房地产价格评估一般采用市场比较法、收益法、假设开发法、

戊本法进行评估爻但考虑到该类房地产交易实例较少,难以搜取,不宜采用

市场比较法进行评估.该房地产可以出租产生收益,可用收益法进行评估。

戊本法评估价值远偏离房地产的实际实际价值,综合考虑,决定采月收益法

进行评估 .

收益法,是预计估价对象未来的净收益,使用适当的资本化卒将其折

现到估价时'点后累加,以此估箅估价对象的客观合理价格或价值的方法。

根据房地产的可连续使用性、且仗用期相对较长,所产生的纯收益能

够在未来连续茯得,且收益每年在迸增,故可将房地产的纯收益按一定资

本化车进行还原,从而求取房地产的价值。

故选用对应的布限年的递增收益法公式进行计箅.

其计箅公式为:

vˉa/(rˉ s) × [l- ((l+s/l+r)° )

式中:  v——房地产价值

r一  资本化卒

s—
—年增长卒

a——年净收益

n——收益年 Fl【

七、 估价测箅过程 :

(一 )、 收益还原法计箅过程

1、 收益法估价技术路线如下:

(1)搜集Fol地段同类物业的租全收益状况和相关资杵 }

ls



半
山东宏远房地产评估奄踉公司   堆址 :苘洚市中华西蹈 47号掇盾南务中心 4】2室  电话 :5900580

(2)估箅潜在毛收人和有效毛收入、运菅赍用、净收益;

(3)选用适当的资本化率或折现率、纯收益逐车递增的比卒;

(4)选用适当的收益法公式计箅出收益价格。

2、 房地产价值计箅

(1) 年,恣 收益

根据估价人员搜集的资料)同 等房地产周围同地段区域同类商业I+l房

在同等条件、同等功能下客观租全为 073元 /平方米 天;

根据估价人员搜集的资料分析确定该区域同类商业用房利用卒为

96%;

年租全收益÷073元 /平方米 天 x365x95%ˉ h313元 /平方米 年

不合增值税的车租金收益匀5313/105ˉ 24107元 /平 方米 年

(2) 年运营赍,+l

根据调查及同类物业取赍参考,据委估的同地区、同类型物业取其各

项攴出的客观支出一般包括:税费、房屋维修赍用、管理赀用 .

⊙  菅理赍用:以 同类房地产年租金收人的 2玑计箅

管理赀用 2̄4107× 25%ˉ 603元 /平方米 年

◎维修及保险赍:维修赀一般以商业造价的 l巩计箅,保险荧一般以

商业造价的 0玛计箅。根据房地产的建筑结构,结合 《山东省建筑△程计

价定额》公布的同类建筑的土建戊本,考虑了共他装修等相关赍用后,确

定其商业戊本造价为 900元 /平方米,故 :

维修及保险贤 9̄00× (15%+02%)-153元 /平 方米 年

③房产税:一般以房屋重置价的 70%的 12%|测 箅,故

房产税 9̄0θ ×70%× 12%ˉ 7%元 /平 方米 年

⊙增值税:以英似房地产年租金收入的 5%测箅,故

i曾值税÷h3"/!θ 5× 5%=1205元 /平方米 年

⑤城市维护建设弘 以房地产年增值税的 7%测笄)故

16
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山东宏远房地产评估有阳公司   垃址 :菏泽市中华西蹈47号忄碴两务巾心412岌  电话 :59005$o

城市维护建设赍 1̄205× 饣%÷ θ84元 /平 方米 年

⑥教育贤附加:以房地产年增值税的 3%测箅,故

教育赀附加 1̄205× 3%ˉ 036元 /平方米 年

⊙地方文教基金:以房地产年增值税的 l%测箅,故

地方丈教基金 1̄205× 1%-012元 /平 方米 年

◎年运营费用

年运营赍用 6̄03+153+7阢
"205+084+036+012

辊̄ 27元 /平方米 年

(3)、 年净收益

年净收益 h̄313一 辊 ” 2̄1086元 /平 方米 年

2̄10跖 x22389” 4̄720997元 /年

(4)、 资本化卒

由于关似物业收益比较稳定,本次评估考虑银行一年期存软利率加上

一定的风险调整位 4钙 %作 为该物业的资本化卒,根据我国现行经济状况 ,

递增半取 27%。

(5)、 收益车限

涉案房地产所占的上地使用权为国有出让。川途为商业,土地使川权 ⒛“

年 6月 31日 止,剩佘收益年F艮 36年。

(6)、 选用收益法的适用公式

首尢了解房地产的基本情况,核 实与该房j也产有关的证件、资料等丈

件,对该房地产的位置、环境等进行实地勘察及进行市场调查,了 解周边

同类物业出租、收益变化情况进行分析,再结合房地产所处地理位五和个

刖条件等因素对房地产收益的影响。

故选用对应的有限年的收益递增的收益法公式进行计箅。

其计箅公式为:

v÷ a/(rˉ s)x[1— ((|+s/⊥ +r)"l

I7



v——房地产价位

r——资本化卒

sˉ一年增长率

、浏箅房地产价值

a一一车净收益

n——收益年限

〈7)

Vˉ vˉa/(rˉs) x [1- ((1+s/1+r)° )

4̄t20997/ (4.45%-2.7%) 11- (1+2 7%/1+4,45%)阢 】

1̄22936912 (历1)

八.房 地产估价结果确定 :

山东森博建材有限公司所拥有的房地产 (建筑面积共计:22389.” 平方

本,土地面积:10781.10平方米 )。 ~O一八年四月=十六日的市

场价值为￥122936912元 。

人氏币大写:壹亿贰仟 元整。
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