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致估价委托方函

山东产权交易中心有限公司：
承蒙委托，我公司根据中华人民共和国国家标准《房地产估价规范》《资产评估准则》的规定，遵循公认的估价原则，按照严谨的估价程序，依据有关法规、政策和标准，在合理假设的前提下，对贵单位所委托的新泰市金山建材有限公司的窑体基础及地上附属物进行了现场勘察，并对该委估资产现状使用状态下的重置价值进行了评估。

一、估价目的：根据山东产权交易中心有限公司的委托，对新泰市金山建材有限公司的窑体基础及地上附属物现状下的重置价值提供价值参考依据。

二、估价对象：新泰市金山建材有限公司的窑体基础及地上附属物，评估范围与评估对象一致。

三、估价时点：2017年9月25日
四、估价结果：估价人员根据估价目的，遵循公认的估价原则，按照严谨的估价程序，依据有关法规、政策和标准，在合理假设的前提下，认真分析所掌握资料与影响估价对象价值诸因素，选择成本法进行评估，确定估价对象于估价时点的评估价值为911258.24元，大写（人民币）：玖拾壹万壹仟贰佰伍拾捌元贰角肆分整。（详见评估结果明细表）

	新泰市金山建材有限公司评估明细表
	

	序号
	名称
	规格
	单位
	数量
	重置成本价（元）
	成新率
	评估金额（元）
	备注

	1
	焙烧、烘干窑（含附属设施）
	h2.8m
	座
	1
	5800000.00 
	14%
	812000.00 
	

	2
	钢架料棚
	钢架
	㎡
	407
	48840.00 
	20%
	9768.00 
	

	3
	第一搅拌车间
	含搅拌设备
	㎡
	27
	12150.00 
	20%
	2430.00 
	

	4
	未建成房屋
	砖混
	㎡
	130
	33800.00 
	100%
	33800.00 
	

	5
	水池
	
	m³
	62.25
	4980.00 
	40%
	1992.00 
	

	6
	水泥台
	
	m³
	5.44
	2176.00 
	40%
	870.40 
	

	7
	院墙
	
	㎡
	448.66
	35892.80 
	30%
	10767.84 
	

	8
	真空挤出机
	JZK-35
	台
	1
	970000.00 
	3%
	29100.00 
	

	9
	单轴强力搅拌机
	
	台
	1
	40000.00 
	3%
	1200.00 
	

	10
	铁架振动筛
	
	台
	1
	40000.00 
	3%
	1200.00 
	

	11
	破碎机
	
	台
	1
	240000.00 
	3%
	7200.00 
	

	12
	风机
	
	台
	1
	16000.00 
	3%
	480.00 
	

	13
	搅拌机
	
	台
	1
	15000.00 
	3%
	450.00 
	

	合计
	
	
	
	
	
	
	911258.24 
	


特别提示：报告使用者或估价利害关系人欲了解本估价项目的全面情况，应详阅估价报告书全文并特别关注报告中的假设及限制条件。如对估价结果有异议，应在收到估价报告之日起十日内通过委托方向我公司提出书面复核申请。                   

山东普尔特土地房地产评估测绘有限公司 

二0一八年九月二十九日   
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新泰市金山建材有限公司窑体基础及地上附属物估价报告

一、估价委托方
山东产权交易中心有限公司

二、房地产估价机构
名称：山东普尔特土地房地产评估测绘有限公司

地址：泰安市长城路圣地国际公寓B座四层402号房

法定代表人：张振栋

房地产评估资质等级：贰级

资质证书号：鲁评102014

三、估价目的
为委托方了解委估资产现状条件下的重置价值提供参考意见。
四、估价对象
1、估价对象范围

估价对象范围主要为位于山东省新泰市西张庄镇刺针沟村村东南方向约300m处的标的物，主要为焙烧烘干窑，钢架料棚，未建成房屋及部分地上附属物，该公司目前已停产，窑体上方破坏较严重，内部无法进入实际观察，钢架料棚及设备等锈蚀严重。
2、估价对象基本情况

⑴、区位状况

估价对象区域位于山东省新泰市西张庄镇刺针沟村东南方向，
交通条件较差，区域内工业企业一般，区域内市政配套设施条件较差。

⑵、实体状况

待估对象坐落于山东省新泰市西张庄镇刺针沟村东南方向，为新泰市金山建材有限公司院内的焙烧烘干窑体及相关设备、地上附属物。该公司目前已停产，查封标的物遭受人为损坏严重，目前院内剩余焙烧烘干窑体，其窑体上方破坏较严重，内部无法进入实际观察，四周院墙部分损坏，钢架料棚及设备等锈蚀严重，维护保养状况较差。

⑶权益状况

委托方未能提供估价对象的相关产权等证明资料，估价机构依据委托函要求以实际现场勘察对其进行评估。

五、估价时点

二零一八年九月二十五日
六、价值类型
本次估价采用的价值类型为重置价值。

重置价值是指采用与评估对象相同的材料、建造或制造标准、设计、规格及技术等，以现时价格水平重新购建与评估对象相同的全新资产所发生的费用。

七、估价原则
本次估价遵守独立、客观、公正、合法、谨慎的原则及最高最佳使用原则、估价时点原则、替代原则等技术性原则。
1、独立、客观、公正原则
要求估价机构有完全独立性，估价机构和估价人员与估价对象及相关当事人没有利害关系，不受外部干扰因素影响，从实际出发，站在中立的立场上公平合理的进行估价。
2、合法原则
应以估价对象的合法使用、合法处分为前提进行。所谓合法，是指符合国家的法律、法规和当地政府的有关规定，其权益才能受法律保护，并体现其权益价值。
3、最高最佳使用原则
应以估价对象的最高最佳使用为前提进行。在合法使用前提下，房产只有在最高最佳使用状态下才能发挥最大效用。最高最佳使用应是法律上允许、技术上可能、经济上可行，经过充分合理的论证，能使估价对象产生最高价值的使用方式。
4、估价时点原则
估价结果应是估价对象在由估价目的决定的某个特定日期的客观合理价格或价值。
八、估价依据
1、本次估价所依据的有关法律、法规和部门规章
⑴、《中华人民共和国资产评估法》（主席令第46号）；

⑵、《中华人民共和国土地管理法》（主席令第28号）；
⑶、《中华人民共和国物权法》（主席令第62号）；

⑷、《中华人民共和国担保法》（主席令第50号）；

    ⑸、《中华人民共和国城市房地产管理法》（主席令第72号）。

2、本次估价采用的技术规程
⑴、《资产评估准则》；

⑵、《房地产估价规范》。

3、委托方提供的有关资料
⑴、司法评估询价函（2018）鲁0921执询价53号

4、估价机构和估价人员所搜集掌握的有关资料。
⑴、新泰市房地产市场信息、询价资料及有关参数资料；

⑵、估价人员现场勘察、记录等资料；

⑶、估价人员收集的其他有关资料。

九、估价方法
国内评估经常采用的基本方法有市场法、成本法、收益法等三种。基本方法衍生了假设开发法、长期趋势法等一些其他估价方法。

估价人员在认真分析所掌握的资料并对临近类似资产进行实地查看、调查后，根据估价目的、估价对象的特点及实际状况，遵照国家有关的法律、法规、估价技术标准，经综合分析考虑，依据评估对象用途合法性原则及评估谨慎性原则，选择采用成本法进行评估。

成本法是求取估价对象在估价时点时的重置价格或重建价格，然后扣除折旧或乘以成新率，以此估算估价对象的客观合理价格或价值的方法，是以

各构成部分累加为基础来估算估价对象价格的方法。

十、估价结果
估价人员根据估价目的，遵循估价原则，按照严谨的估价程序，依据有关法规、政策和标准，在合理假设的前提下，认真分析所掌握资料与影响估价对象价值诸因素，选择成本法做为本次估价的基本方法，综合确定估价对象在估价时点（2018年9月25日）的评估价值为：911258.24元，大写（人民币）：玖拾壹万壹仟贰佰伍拾捌元贰角肆分整。

（详见评估明细表）

估价人员

	估价师姓名
	注册号
	签字、盖章

	王  谦
	3720110209
	

	     赵  峰
	3720160030
	


十二、估价作业日期
二0一八年九月二十五日至二0一八年九月二十九日

十三、估价报告使用期限

本估价报告使用期限自估价报告出具之日起壹年内有效。

山东普尔特土地房地产评估测绘有限公司

                                 二0一八年九月二十九日

附    件
1、评估明细表
2、司法评估询价函复印件

3、估价对象位置示意图

4、估价对象现场查勘照片

5、估价机构营业执照复印件

6、估价机构资格证书复印件
7、估价师注册证书复印件
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