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估 价 结 果 报 告
一、委 托 方：淄博市周村区人民法院
二、估 价 方：淄博瑞晟房地产评估有限责任公司
法定代表人：李培成

联 系 人：  刘  平
联系电话： 0533-6423456
联系地址：淄博市周村区站北路2号
    三、估价对象：

我公司接受贵方的委托，对淄博尼森藤业有限公司所有的坐落于周村区周隆路1393号院（前院、后院）的工业用房地产进行评估；根据委托方提供房地产权资料、有关当事人现场指认、估价人员现场查看、咨询、调查，委估房产9幢，建筑总面积为4983.20平方米，土地两宗，土地使用权总面积为9665.22平方米。委估房地产的状况如下：
周村区周隆路1393号（前院）房地产状况：

该处房产共有房屋7幢，房屋建筑总面积4512.60平方米，宗地土地使用权面积7809.90平方米。
房产证号为06-1027336号房屋3幢，幢号为4、5、6号。

第4幢系混合结构平房，确权登记用途为其他。外墙水泥砂浆抹面，内墙一般抹灰，水泥地面，卷帘门、铝合金窗，建成于1988年，建筑面积为52.58平方米，房屋状况良好。

第5幢系混合结构总层数为5层的楼房，确权登记用途为仓库。外墙机喷砂饰面，内墙一般抹灰，进楼门为自动玻璃门、钢窗（部分铝合金窗）。该楼房在使用过程中进行了一层铺瓷砖地面，内墙贴壁纸，石膏板吊顶；二层铺木地板地面，内墙贴壁纸，石膏板吊顶；三层铺瓷砖地面，四层水磨石地面等装饰装修。该楼房建成于1987年，建筑面积为3098.64平方米，水、电、电梯等配套设施齐全，房屋状况良好。

第6幢系混合结构平房，确权登记用途为锅炉房，外墙为清水墙，内墙一般抹灰，水泥地面，木门钢窗，建成于1987年，建筑面积为216.28平方米，房屋状况一般。

产权证号为06-1027337号房屋1幢，幢号为7号。

第7幢系混合结构平房，确权登记用途为食堂，外墙为清水墙，内墙一般抹灰，水泥地面，木门窗，建成于1987年，建筑面积为60.35平方米，房屋状况一般。

产权证号为06-1027338号房屋3幢，幢号为1、2、3号。
第1幢系混合结构平房，确权登记用途为传达，外墙水刷石饰面，内墙一般抹灰，水泥地面，木门钢窗，建成于1988年，建筑面积26.46平方米，房屋状况良好。
第2幢系混合结构平房，确权登记用途为传达，外墙水刷石饰面，内墙一般抹灰，水泥地面，木门钢窗，建成于1988年，建筑面积26.46平方米，房屋状况良好。

第3幢系混合结构2层楼房，确权登记用途为办公，外墙机喷砂饰面，内墙一般抹灰，瓷砖地面，一般防盗门、卷帘门、铝合金窗，建成于1986年，建筑面积1031.83平方米，房屋状况良好。

土地状况：该委估宗地为国有出让土地使用权，用途为工业用地，土地使用权证号为淄国用（2010）第D02092号，土地使用权面积7809.90平方米，土地使用权终止日期为2055年12月8日，为独用。土地形状较规则，地势平坦。
周村区周隆路1393号（后院）房地产状况：

该处房产共有房屋2幢，幢号为5、7号，房屋建筑总面积470.60平方米，宗地土地使用权面积1855.32平方米，房屋证号为06-1027339号。

第5幢系砖木结构平房，确权登记结构为混合，用途为住宅。外墙为水泥砂浆抹面，内墙一般抹灰，瓷砖地面，推拉铁门、铝合金窗，建成于1974年，建筑面积为312.00平方米，房屋状况一般。
第7幢系砖木结构平房，确权登记结构为混合，用途为其他。外墙为水泥砂浆抹面，内墙一般抹灰，瓷砖地面，玻璃门、铝合金窗，建成于1974年，建筑面积为158.60平方米，房屋状况一般。
土地状况：该委估宗地为国有出让土地使用权，用途为工业用地，土地使用权证号为淄国用（2010）第D02091号，土地使用权面积1855.32平方米，土地使用权终止日期为2055年12月8日，为独用。土地形状较规则，地势平坦。
委估房地产东邻周村区体育管理中心，西临巷道，北邻住宅楼，南临周隆路；其所处地段交通便捷，经营环境良好。

    四、估价目的：为法院司法处置估价对象提供价值参考依据
    五、价值时点：二0一七年五月二十四日
六、价值定义：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、估价依据:

(1).《中华人民共和国物权法》；
      (2).《中华人民共和国城市房地产管理法》；
(3).《中华人民共和国土地管理法》；
      (4). 中华人民共和国国家标准《房地产估价规范》；
(5). 房地产司法鉴定委托书；

      (6). 委托方提供的有关房地产资料；
      (7). 估价人员现场查勘、咨询、调查取得资料及估价机构、注册房地产估价师掌握和搜集的估价所需资料。
    八、估价原则：

(1).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。

(2).合法原则：要求估价结果是依法判定的估价对象状况下的价值或价格的原则。

(3).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。

(4). 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合理范围内的原则。

(5). 最高最佳利用原则：要求估价结果是在估价对象最高最佳利用状况下的价值或价格的原则。
    九、估价方法及思路：

1. 估价对象为工业用房地产，经市场调查估价对象所在区域类似房地产交易、租赁实例较少，采用市场比较法、收益法市场依据不充分，不宜选用比较法、收益法进行评估。估价对象类同的房地产开发建设成本费用容易收集取得，且宗地位于淄博市城镇基准地价覆盖范围之内。因此，选用成本法和基准地价系数修正法作为本次评估的基本方法。成本法是测算估价对象在价值时点的重置成本或重建成本和折旧，将重置成本或重建成本减去折旧得到估价对象价值或价格的方法。基准地价系数修正法是在政府或其有关部门已公布基准地价的地区，利用有关调整系数对估价对象宗地所在位置的基准地价进行调整后，得到估价对象宗地价值或价格的方法。本次估价的基本思路是：通过调查、搜集开发建造类似房产所需各项建设费用、建造成本、利润水平等，以市场比较的方法求取类似房屋的重置价格。在此基础上结合估价对象结构形式、设施、装饰装修、层高、成新率、使用情况等因素进行相应调整计算，求得委估房产的市场价值。根据淄博市政府公布的现行城镇基准地价（淄政发【2014】5号文件）及房地产估价规范、规程要求，结合委估土地具体情况进行分析、调整计算，求得委估宗地的使用权价值。然后根据估价目的、房地产市场价格行情进行综合分析，结合注册房地产估价师的估价经验，确定最终评估价值。
2. 采用公式：
房产价值＝重置价格×房屋建筑面积×成新率

          ×其它调整系数
土地价值=基准地价×期日修正系数×土地使用年期修正系数×（1+影响地价区域因素、个别因素修正系数之和）

   十、估价结果: 

估价人员根据估价目的，遵循估价原则，按照评估工作程序，选取适宜的估价方法，经过实地查看，并结合长期积累的估价经验与对影响房地产价格的各项因素进行分析，综合确定估价对象的市场参考价值为：
      (大写)人民币壹仟肆佰柒拾玖万捌仟元整；

(小写)RMB: 14798000.00元。  
其中：淄国用（2010）第D02091号宗地上房地产

市场参考价值为RMB:1332580.00元。
其中：房屋的市场参考价值（详见房屋估价结果表）

为RMB:294010.00元，

土地使用权市场参考价值为RMB:1038570.00元。
淄国用（2010）第D02092号宗地上房地产

市场参考价值为RMB:13465420.00元。
其中：房屋的市场参考价值（详见房屋估价结果表）

为RMB:9093590.00元，

土地使用权市场参考价值为RMB:4371830.00元。
十一、估价人员:    

      房地产估价师：孙传铎  

      房地产估价师：刘  平

    十二、估价作业日期:

      二0一七年五月二十四日至二0一七年五月三十一日。

    十三、估价报告应用的有效期:

      本评估报告书使用期限截止到二0一八年五月三十日 
注：当事人若对估价结果有异议，自收到估价报告之日

          起5日内，可向本公司申请复核。

（以下无正文）
                        淄博瑞晟房地产评估有限责任公司 
                            二0一七年五月三十一日  
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