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                               　　　 菏泽市弘正房地产评估咨询事务所  电话 6696299

房产估价结果报告
菏弘正房估字（2019）第A1004号

一、委托估价方：菏泽市住房和城乡建设局
    地     址：菏泽市中华北侧

二、受理估价方：

1、估价机构：菏泽市弘正房地产评估咨询事务所有限公司

2、法定代表人：车业忠

3、地    址：菏泽市长江路山海天泰办公楼0426室
4、资格等级：贰级

5、证书编号：鲁评172006

三、评估对象概况：

委估对象为菏泽市牡丹区民政局位于菏泽市牡丹工业园兰州路东侧红玉路北侧的工业房产。根据现场勘查丈量，建筑总面积3402.98平方米(正规房屋建筑面积为3236.51平方米、简易房面积为166.47平方米）。本次估价范围为正规房屋及部分简易结构房屋的净残值。
委估房屋1、2号房均为门岗，层数为1层，混合结构，砖基础，砖墙承重，现浇屋面，铝合金推拉窗，檐高均为2.6米，总建筑面积为53.96平方米；3号房为钢混结构厂房.，层数为1层，钢结构屋架，四面砖墙，镀锌铁皮板起顶部脊，水泥地面（局部地坪漆），石膏板吊顶，铝合金推拉窗，铁大门，檐高5.8米，建筑面积为1771.00平方米；4号房为混合结构1-2层宿舍楼，钢筋混凝土基础，构造柱，圈梁，内外墙涂料，水泥地面，檐高为7.4米，建筑面积为972.02平方米；5号房为混合结构1层餐厅，钢筋混凝土条形基础，构造柱，圈梁，内外墙涂料，铝合金推拉窗，水泥地面，檐高为4.2米，建筑面积为313.14平方米；6、7、8号房均为砖木结构房屋，砖石基础，砖墙体承重，水泥地面，檐高均为2.6米，总建筑面积为78.09平方米；9号房屋为混合结构配电室，砖石基础，砖墙体承重，内墙涂料，外墙清水墙，檐高为3.8米，建筑面积为48.3平方米；铝合金房，面积为6平方米；复合板房，面积为160.47平方米。
四、估价目的：

为委托方确定房产的净残值提供参考

五、价值时点：

二O一九年十月十五日

六、价值定义：

本次估价采用的是公开市场价值标准，即估价结果为价值时点时的公开市场的客观合理价格。

七、评估原则：

遵守独立性、客观性、科学性的工作原则；综合分析原则；合法原则；最高最佳使用原则；公平、公正、公开原则；价值时点原则。
八、估价依据：

1、《中华人民共和国城市房地产管理法》
2、《中华人民共和国土地管理法》
3、《中华人民共和国担保法》
4、《山东省城市房地产交易管理条例》
5、《房地产估价规范》

6、《菏泽市国有土地上房屋征收评估办法》菏房发[2013]32号文
7、《山东省建筑安装工程综合预算定额》
8、现场勘察记录和市场调查资料
9、委托方提供的其他有关资料
10、《山东省国土资源厅山东省财政厅关于菏泽市征地地上附着物和青苗补偿标准的批复》（鲁国土资质【2017】312号）。

11、各种结构房屋的耐用年限和残值率
九、估价方法：

本次估价采用重置成本法进行评估。通过估价对象在价值时点的重新购建价格和建筑物的净残值率，然后求取建筑物的净残值。

十、估价结果：

估价人员根据估价目的，遵循估价原则，依据房地产评估程序，利用科学的评估方法；在分析现有材料的基础上，根据市场分析，经综合评估测算，同时结合估价经验，确定估价对象在价值时点时房屋（含简易房屋）的净残值为114772 元，大写：人民币壹拾壹万肆仟柒佰柒拾贰元整（详见表一）。

十一、估价作业日期：

二O一九年十月十五日至二O一九年十月十六日
十二、本报告书有效期限为壹年：
二O一九年十月十六日至二O二O年十月十五日

十三、参加估价的估价师盖章：

国家注册房地产估价师（盖章）：

菏泽市弘正房地产评估咨询事务所       

  　　　　　　　　　　　　　　   　      　二O一九年十月十六日

表一、房屋净残值价格一览表（含简易房屋残值）

	房屋名称
	建筑面积（平方米）
	重置单价（元/平方米）
	残值率%
	评估价格（元）

	门岗
	53.96 
	845 
	2%
	912 

	厂房
	1771.00 
	735 
	6%
	78048 

	宿舍楼
	972.02 
	999 
	2%
	19428 

	餐厅
	313.14 
	887 
	2%
	5557 

	自建房6
	21.48 
	500 
	2%
	215 

	自建房7
	21.96 
	500 
	2%
	220 

	自建房8
	34.65 
	500 
	2%
	347 

	自建房9
	48.30 
	500 
	2%
	483 

	铝合金房
	6.00 
	280 
	6%
	101 

	复合板房
	160.47 
	180 
	6%
	1733 

	混凝土地面
	350.72 
	20元/立方米 
	
	7014 

	混凝土地面
	35.75 
	20元/立方米
	
	715 

	合计
	3402.98 
	
	
	114772 
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