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摘   要

委 托 方：商河县人民法院
评估项目：委托的抵押动产温室钢结构及附属设施的价格评估
评估结论：受贵方委托，遵循客观、独立、公正、科学的原则，按照

规定的标准、程序和方法，我们依法对委托的济南华宇展艺农业科技有限公司所有的抵押动产温室钢结构及附属设施等资产价格采用成本法进行评估。按照《山东省价格鉴证操作规范（2006年修订版）》《房地产估价规范》（GB/T50291-2015）等有关规定，评估标的在评估基准日的评估总价值为：¥5227700.00元（取整至百位），大写人民币伍佰贰拾贰万柒仟柒佰元整（详见评估明细表）。
评估情况详见《委托的温室钢结构及附属设施价格评估结果报告》。
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委托的温室钢结构及附属设施价格

评估结果报告

山东省商河县人民法院：

受贵方委托，山东正通价格事务所有限公司根据国家有关法律法规和评估规定，本着客观、独立、公正、科学的原则，按照必要的评估程序和公认的评估方法，对委托的抵押动产温室钢结构及附属设施等资产采用成本法进行了评估。本公司评估人员对委估标的实施了实地勘察、市场调查与询证，对委估标的在估价时点所表现的市场价值作出了公允反映。现将评估情况及评估结果报告如下：

一、委托方

山东省商河县人民法院。

二、评估标的

委托的位于济南市商河县新兴街1号的济南华宇展艺农业科技有限公司所有的抵押动产评估。

主要评估范围：1号温室钢结构及附属设施、2号温室钢结构及附属设施、1号温室大风机9台、1号温室小风机11台、2号温室大风机9台、2号温室小风机11台、湿帘共计250米。

三、评估目的

为委托方办理民事案件提供评估标的的价格标准。本评估目的是本次评估的唯一目的，如改变评估目的需要另行委托。

四、评估基准日期

2019年01月11日。

五、价格定义

评估结论所指价格是：评估标的在评估基准日，采用公开市场价值标准确定的客观合理的价格。

六、评估依据

（一）法律法规

1.《中华人民共和国价格法》（中华人民共和国主席令第92号，1997年12月29日）；
2.《中华人民共和国资产评估法》（中华人民共和国主席令46号，2016年12月1日）；

3.《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72号，2007年8月30日）；

4.《中华人民共和国物权法》（中华人民共和国主席令62号，2007年10月1日）；

5.《中华人民共和国公司法》（2006年10月27日修订）；

6.《中华人民共和国会计法》（中华人民共和国主席令第24号）；

7.《最高人民法院关于人民法院委托鉴定、评估、拍卖等工作规定》（2007年8月23日，法释[2007]5号）；

8.《最高人民法院关于人民法院委托评估、拍卖和变卖工作的若干规定》（2009年8月24日，法释[2009]16号）；

9.《司法鉴定程序通则》（司法部令第132号，2016年5月1日）；

10.《最高人民法院关于人民法院委托评估、拍卖工作的若干规定》（2010年8月16日，法释[2011]21号）；

11.《企业会计准则---基本准则》财政部令第33号；

12.《山东省价格鉴证操作规范（2006修订版）》；

13.《房地产估价规范》（中华人民共和国国标GB/T50291-2015）；

14.《房屋完损等级评定标准》（城住字[1984]第678号）；

15.其他相关法律法规。

（二）行为依据及取价依据

1.商河县人民法院（2019）鲁0126委字11号评估委托书；

2.《山东省建筑工程消耗量定额》（2006）；

3.其他相关资料。

（三）其他依据

  1.现场勘验资料；

2.市场调查资料。

七、评估原则

本估价报告在遵循客观、公正、合理的基本原则下，结合估价目的对估价对象进行估价。具体依据如下估价原则：

    合法原则：要求房地产估价应以估价对象的合法权益为前提进行，合法权益包括合法产权、合法使用、合法处分等方面。在合法产权方面，应以房地产权属证书和有关证件为依据。在合法使用方面，应以城市规划、土地用途管制等为依据。在合法处分方面，应以法律、行政法规或合同等允许的处分方式为依据。

    最高最佳使用原则：房地产估价应当以估价对象的最高最佳使用为前提进行。最高最佳使用是指法律上许可、技术上可能、经济上可行，经充分合理论证，能使估价对象的价值达到最大的一种最可能的使用。最高最佳使用必须符合4个标准：（1）法律上许可，（2）技术上可能，（3）经济上可行，（4）价值最大化。

替代原则：替代原则要求房地产估价结果不得明显偏离类似房地产在同等条件下的正常价格。类似房地产是指与估价对象处在同一供求范围内，并在用途、规模、档次、建筑结构等方面与估价对象相似或相近的房地产。

估价时点原则： 要求房地产估价结果应是估价对象在估价时点时的客观合理价格或价值。

供求原则：根据供求关系影响商品价格的原理，充分考虑供求规律对商品价格形成的作用，商品要有充足的市场需求主体。

评估方法

成本法。

九、评估过程

接受委托后，评估人员会同委托方及双方当事人对委托的评估对象--温室钢结构及附属设施等资产进行了实地勘察，实地测量，如实填写勘验笔录，并留取影像资料。根据委托方提出的评估目的，遵循评估原则，按照评估工作程序，选用科学的评估方法，在认真分析现有资料的基础上，运用专业知识，并考虑了影响评估标的价格的各项因素，经过认真测算，确定评估标的在估价时点的实际价格。现将评估情况综述如下：

评估标的概况

该评估对象位于商河县新兴街北侧，省道248线以西，评估标的 为1号钢结构温室10368平方米、2号钢结构温室10444.8平方米及附属设施、风机、湿帘。所用土地为承包租赁，根据山东省商河县人民法院（2018）鲁0126民初312号民事判决书，在评估基准日，商河县国家农业科技园区服务中心与济南华宇展艺农业科技有限公司于2011年3月1日签订的土地承包合同已判决解除。

标的1号、2号温室钢结构及附属设施分别于2012年4月、2012年12月建成使用，结构形式为轻钢，覆盖材料为浮法玻璃，高度6米。通电、通地热、通路，交通通讯比较方便。温室钢结构大棚及附属设施现场勘验情况综述如下：

1.基础土建部分：独立基础：规格为800×800×400+400×400×400mm。预埋立柱固定螺杆。800×800mm垫层采用网格布筋。室内道路：2-2.5米宽。100mm混凝土浇筑。平行于山墙面，距离风机山墙16.5米，距离水帘山墙20.5米。道路贴500×500mm防滑瓷砖。出货区地板150m混凝土浇筑，布网格筋。机械粉光，切伸缩缝，沥青清缝。四周散水；100mm混凝土浇筑。四周砖墙；风机山墙面500mm高，水帘山墙面250mm高，两侧面300mm高，雨遮区300mm高，工作间与生活区900mm高，工作区与卸货区9000mm高，120mm单墙双面水泥砂浆扇面。水帘水池4立方地下水池，240mm墙，防水处理。水泥盖板。工作区采用不锈钢盖板，每区4个水池，采用200mmPVC管联通。
    温室前后室外排水沟：宽×深=250×250-300mm，单墙，抹水泥砂浆。设置于温室雨遮外。

经勘验，由于长时间停产，排水沟、地热管道沟管护不善，护面有脱落、变形，地热管道受强腐蚀加停产缺乏维护，出现变色变形、老化。
    2.骨架工程：全部骨架材料采用优质热镀锌方管。连接螺栓室外全部采用304不锈钢标准件，室内部分全部采用202不锈钢标准件。立柱：120×60×2.5mm方管，外网立柱：50×50×2.0方管，柱间连接：80×35×15×2.0mmC型钢，跨间大梁上下弦：60×30×2.5mm方管，中间腹杆：30×30×2.0mm方管。屋脊A字支撑架:50×25×2.0mm方管，2.5mm厚。

经勘验，骨架受腐蚀、缺乏维护影响，出现老化褪色、有色差、折光度差，有翘皮迹象。
    3.覆盖工程：生产区顶部采用5mm浮法玻璃覆盖，专用铝合金型材，结合橡胶条进行固定密封，并采用单液型硅利康密封防水，四周侧面采用8mm绿色中空板覆盖，并用不锈钢板做水切处理。工作区与卸货区隔墙采用5cm隔热夹板覆盖。雨遮采用5cm隔热夹板覆盖，并用不锈钢板做水切处理。工作区与生产区隔墙采用5mm浮法玻璃覆盖。温室内隔墙与内立面采用0.15mmPEO利得膜进行覆盖。

经勘验，由于长时间停产缺乏管护，尘土杂物堆积致使透光差。
    4.降温工程：本工程降温部分采用土禾牌风机，功率为1.1KW，水帘规格为1.8×0.6×0.15米，铝合金边框。每个温室大棚分8跨，每跨设置大风机9台、小风机11台。水帘在北面通常布置，独立支架安装于温室外。水泵1.5KW功率。主上水管：50mmPVC管。水帘回水管与水帘下槽连接采用不锈钢排水器。

经勘验，由于停产弃用，水帘布（芯）有腐蚀黄锈、杂质，湿帘框架腐蚀老化。
    5.遮阳工程及内保温室系统：遮阳工程：电动遮阳行程为3.95米，控制箱分两组控制。传动机械：A型齿轮齿条。传动轴：φ32×3.0mm钢管。内网推拉杆：采用φ25×2.0mm钢管，每条齿条连接一根。驱动杆：采用铝合金型材，托幕线：采用φ1.5mm不锈钢。
    双层电动内保温室系统：第一层安装高度为3.3米，第二层安装高度为2.8米。使用0.1mm
PEP利得膜覆盖。传动轴：采用φ42×3.0mm钢管。推拉杆：采用φ25×3.0mm钢管，每条齿条连接一根。驱动杆；采用铝合金型材。
   托幕线：采用φ1.5不锈钢线。防垂杆：直径32×3.0mm钢管。防飘杆：φ32×2.0mm钢管。防卷杆：φ32×2.0mm钢管。两边做保温兜以保障系统的保温性能。
    6.控制系统：线路合理布置，阻燃线管结合镀锌线槽保护。    

7.活动植床工程：每跨温室设置1.7米苗床。道路两边长度分别为15.5米和19.5米。横担：40×20×1.1mm方管，间距为3条/2米支撑架：40×20×1.1mm方管，间距为2米。滚轴：φ50×2.3mm圆管，并安装防滑圈，植床边：磨砂；植床网：黑线镀锌植床网，孔距为45×45mm。植床底板：4mm铁板成型。两端面设置斜撑，保障床架稳定。
    8.空调机组加温工程：1号温室工程在催花室采用空调机组加温方式，生产区温室内设置加温散热设备。分两套主管供热，设计主管采用DN125热镀锌圆管，室内支进回水管采DN100/DN680/DN60热镀锌圆管。首部设置电动碟实现自动控制。

2号温室采用水媒空调加温方式。

根据《常用设备经济寿命参考年限表》，空调系统设备经济寿命

参考年限为6-8年，已接近参考寿命年限。
    9.内循环系统及雾化工程：内循环系统采用国产50mm内循环专用轴流小风机，风量5140立方米，合理布局，悬挂式安装。本工程设计每跨安装3台，偏离15度角对应安装。实现间接式自动控制。

经勘验，各温室内循环专用轴流小风机已部分拆除，现存风机使用性能等有待专业检测机构测试。
    雾化工程：1号温室大棚沿温室桁架布置管线和喷头，管道按照4米间距布置，喷头按照3.2米一只布置。每座温室布置5行喷雾管线，喷头576只，每座3跨温室建立一个小区。每两个独立小区共享一个首部系统---TJP室外成套型高压造雾首部系统，系统采用时间程序+湿度感应控制，可依次轮流工作，同时也可以根据湿度传感器实现智慧化控制。

2号温室大棚采用水桶加压力泵实行人工造雾。

10.前后雨遮区和防虫保温室：前后山墙面设置有2米宽雨遮区，独立骨架，高度：从水槽下斜至3米，立柱采用100×50×2.5mm方管，连接条采用60×40×2.0mm方管。檩条采用80×35×15×1.8mmC型钢。水帘后雨遮外缘安装32目日本进口防虫网，并安装保温被，全部雨遮区采用5cm夹心保温板。卸货区雨遮区高度由水槽下斜至4.5米。
    11.简易灌溉及室内照明工程：简易灌溉：每个工作区内设置2个4立方米地上水池，水池内采用不锈钢管连接水媒进行加温。水池采用240mm砖墙，防水处理、内外贴白色瓷片。通过管道清水泵供应至温室，温室内每跨设置一个φ20mm快速接水口。

经勘验，管道出现老化。
    室内照明工程：温室生产区内每跨设置3盏LED灯。独立开关控制，悬挂式安装。每个工作区设置3盏。卸货区设置3盏。卸货区安装防水节能灯3盏。每跨在道路边设置一个5孔防水插座。

（二）据评估对象的实际状况及掌握的市场资料，在遵循有关法规、政策和评估技术标准的前提下，经过评估人员的实地查勘和认真分析认为委估标的较偏僻，周边与标的类似建筑物市场交易不活跃，没有可比交易实例可采用，不能采用市场法。委估标的已停产闲置无收益，不宜采用收益法，最后确定采用成本法对标的进行评估。

1.委估标的价格评定。

钢结构温室，由于运行长期处于高温、高湿环境下，以及使用地热水增温，在房屋分类上为受强腐蚀钢结构建筑，温室建设必须考虑其耐久性，构件的表面防腐是影响温室使用寿命的重要因素之一。受力主体结构一般采用薄壁型钢，自身抗腐蚀能力较差，温室耐久性受温室材料耐老化性能、温室主体结构的承载能力等因素的影响。透光材料的耐久性除了自身的强度外，还表现在材料透光率随着时间的延长而不断衰减，而透光率的衰减程度是影响透光材料使用寿命的决定性因素。要求设计风、雪荷载用25年一遇最大荷载，在温室中型钢必须用热浸镀锌表面防腐处理，镀层厚度达到150~200微米以上，一般钢结构温室在满足以上有关条件的基础上使用寿命可用15年。 
根据委估标的结构、位置等因素，经评估人员现场勘验、结合当地同类建筑物实际造价水平，同时考虑达到现时使用状态所需的各项费用确定重置成本，再通过测算其各种贬值进行综合分析，测算确定其重置价格，最后根据有关评估规范经过综合测算评定标的估价时点的市场价格。有关计算方法和公式：
重置成本法计算公式：评估价值=重置价格×综合成新率

重置价格的确定

正常情况下，重置价格包括建安成本、规划费、施工设计费、质检费、资金成本等，有关费用按照国家和济南市现行建设工程取费标准核定。计算公式：

重置价格=建安装饰工程费+有关税费+资金成本+合理利润

依据对评估对象现场勘验情况、预算材料、施工合同，结合现行工程造价程序、定额和取费标准，通过与相同相近结构工程进行类比后求取工程造价。

资金成本根据评估基准日银行贷款年利率，计算公式：

资金成本=（建安综合造价+有关费用）×基准日银行贷款年利率×正常建设工期×1/2

（2）综合成新率的确定
综合成新率=尚可使用年限/（已使用年限+尚可使用年限）×100%。（根据委估标的实际按使用年限法进行测算鉴定），同时考虑实体性贬值、功能性贬值、经济性贬值，确定综合调整系数。

2.评估测算情况

1＃玻璃温室大棚及附属设施=2455818.39元+空调41135.47元+大风机2732.40元+小风机1839.20=2501525.46元；

2＃玻璃温室大棚及附属设施=2431111.80元+空调271440.00+大风机2918.70元+小风机1964.60=2707435.10元；

湿帘=18800.00元；
评估测算价格情况。评估标的总价格=2501525.46元+2707435.10元+18800.00元=5227760.56元。

十、评估结果

评估标的在评估基准日的评估总价值为：¥5227700.00元（取整至百位），大写人民币伍佰贰拾贰万柒仟柒佰元整。
十一、评估的假设和限定条件

（一）注册价格鉴证师对估价依据的估价委托人提供的估价对象权属、面积、用途等资料进行了检查询证，无理由怀疑其合法性、真实性、准确性和完整性且未予核实情况下，假设估价委托人提供的估价对象有关证件（证明）资料是合法、真实、准确和完整有效的；

（二）注册价格鉴证师对估价对象安全、环境污染等影响估价对象价值的重大因素给予了关注，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，假设估价对象不存在基础、结构等难以直观体现的内在安全和环境污染情况；

（三）本次评估以评估对象实际状况不发生改变和继续使用为前提，并以评估对象以可以合法处分和最高最佳使用为原则；

（四）本次评估得出的价格标准，为评估标的在估价时点的价格；

（五）评估过程未考虑国家宏观经济政策调整以及遇有自然力和不可抗力等因素的影响，未考虑标的交易面窄可能对交易价格的影响，未考虑特殊交易方式对资产价值的影响；

（六）本次评估是基于上述假设和限制条件成立的，当上述条件发生变化时，评估结论一般会失效或部分失效，评估机构不承担由于这些条件的变化而导致评估结果失效的相关法律责任。

十二、评估声明

（一）我们在本评估报告中陈述的事实是真实的和准确的。委托方提供资料的真实性、合法性、完整性和准确性由委托方负责。评估结果受本评估结果报告已说明的假设和限制条件的限制；
（二）对存在的可能影响资产评估值的瑕疵事项，在委托时未作说明而评估人员已履行评估程序仍无法获知的情况下，评估机构和评估人员不承担相关责任；

（三）评估活动遵循独立、客观、公正的原则，因此，评估意见可能对当事人有利，也可能不利，本评估报告中的分析、意见和结论是我们专家和技术人员自己客观、公正的专业分析、意见和结论，其是否被采信取决于报告使用方的审查和判断；

（四）我们与本评估报告中的评估标的没有利害关系，也与有关当事人没有个人利害关系或偏见；

（五）我们依照《山东省价格鉴证操作规范（2006修订版）》《房地产估价规范》（GB/T50291-2015）进行分析，形成意见和结论，撰写本评估报告；

（六）我们对委托的估价标的由当事人现场指认，进行了实地勘验和记录并留取影像资料；

（七）重置成本核算依据委托方提供的资料及市场调查数据，实际发生的购置费用（工程建造费用）支付情况未做证实；

（八）评估报告仅对本次委托有效，不作他用。未经评估机构同意，不得向委托方及本次估价目的条件下的报告使用者之外的的任何单位和个人提供，结论书的全部或部分内容，不得发表于任何公开媒体上；

（九）本评估结论按现行规定有效期为壹年，自2019年02月28日起至2020年02月27日止。评估基准日后，在有效期内资产数量等有关要素发生变化或市场价格变动较大对估价对象价格产生明显影响时，应根据评估方法对资产评估额进行相应调整或重新评估；
（十）如对评估结论有异议，委托方可于评估报告书送达之日起15日内向原估价机构申请重新评估、补充评估。

十三、评估作业日期

2019年01月11日至2019年02月28日。

十四、评估人员       

杨刚之      注册价格鉴证师     0011634

朱铁玉      注册价格鉴证师     0002463

附件

1.评估委托书复印件；

2.评估机构营业执照复印件； 

3.评估人员执业资格证明复印件；

4.实地勘验标的部分照片复印件。

山东正通价格事务所有限公司
                         二〇一九年三月一日 
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被评估单位：济南华宇展艺农业科技有限公司    坐落位置： 商河基地新兴街1号   金额单位：人民币元            

                                                           

序号 资产名称 建成年月 单位 数量 单价

评估价值

重置成本价值 成新率 净值

1 1号温室钢结构及附属设施 2012年4月 10368 538.33 5,581,405.44  44% 2,455,818.39 

2 1号温室加温空调 2012年4月 台 30 257,096.70  16% 41,135.47 

3 1号温室风机（大） 2012年4月 台 9 690 6210  44% 2,732.40 

4 1号温室风机（小） 2012年4月 台 11 380 4180  44% 1,839.20 

5 2号温室钢结构及附属设施 2012年12月 10444.8 495.23 5,172,578.30  47% 2,431,111.80 

6 2号温室加温空调及设施 2012年12月组 1 1,131,000.00  24%

固定资产—评估明细表

271,440.00 

7 2号温室风机（大） 2012年12月台 9 690 6210  47% 2,918.70 

8 2号温室风机（小） 2012年12月台 11 380 4180  47% 1,964.60 

9 湿帘 2012年12月米 250 160 40000  47% 18,800.00 

10 合计 12,202,860.44  5,227,760.56 

评估人员：杨刚之 来永云

㎡

㎡

说明：温室钢结构及附属设施价值包括基础土建、主体骨架、覆盖、遮阳、内保温、循环降温、控制、

加温、雾化、植床、简易灌溉、室内照明工程价值，不包括表中所列空调、大小风机和湿帘价值。
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		固定资产—评估明细表

		评估基准日：2019年01月11日

		被评估单位：济南华宇展艺农业科技有限公司    坐落位置： 商河基地新兴街1号   金额单位：人民币元                                                                       



		序号		资产名称		建成年月		单位		数量		单价		评估价值

														重置成本价值		成新率		净值

		1		1号温室钢结构及附属设施		41000		㎡		10368		538.33		5,581,405.44		44%		2,455,818.39

		2		1号温室加温空调		41000		台		30				257,096.70		16%		41,135.47

		3		1号温室风机（大）		41000		台		9		690		6210		44%		2,732.40

		4		1号温室风机（小）		41000		台		11		380		4180		44%		1,839.20

		5		2号温室钢结构及附属设施		41244		㎡		10444.8		495.23		5,172,578.30		47%		2,431,111.80

		6		2号温室加温空调及设施		41244		组		1				1,131,000.00		24%		271,440.00

		7		2号温室风机（大）		41244		台		9		690		6210		47%		2,918.70

		8		2号温室风机（小）		41244		台		11		380		4180		47%		1,964.60

		9		湿帘		41244		米		250		160		40000		47%		18,800.00

		10		合计										12,202,860.44				5,227,760.56

		评估人员：杨刚之 来永云

				说明：温室钢结构及附属设施价值包括基础土建、主体骨架、覆盖、遮阳、内保温、循环降温、控制、

				加温、雾化、植床、简易灌溉、室内照明工程价值，不包括表中所列空调、大小风机和湿帘价值。
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