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评估报告书摘要
运市天评字[2019]第013号
1、 委托方：运城市中级人民法院司法技术处。
2、 评估目的：通过评估确定委托方资产的现时价值，为委托方提供拍卖价格参考依据。
3、 评估范围与对象：本次评估范围为运城市府东街城区医药公司（证号为2013700197号）1914.44㎡土地及运城市府东街19号院附属建筑物。
4、 评估基准日：2019年3月7日。
5、 评估原则：遵循独立、客观、公正的原则，按照规定的标准、程序和方法进行客观公正的评估。
6、 评估方法：综合法、重置成本法。
7、 委托日期：2019年3月1日。

评估机构法定代表人：

	
运城市空港天信价格评估有限公司

二0一九年五月二十日
评 估 报 告 书
运市天评字[2019]第013号
关于运城市府东街城区医药公司（证号为2013700197号）1914.44㎡土地及运城市府东街19号院附属建筑物价格评估报告书
运城市中级人民法院司法技术处：
根据你处2019年3月1日出具的价格评估委托书的委托，遵循独立、客观、公正的原则，按照规定的标准、程序和方法，我公司组织价格评估人员对标的进行了价格评估，现将评估情况综述如下：
一、价格评估对象
1、价格评估标的名称：运城市府东街城区医药公司（证号为2013700197号）1914.44㎡土地及运城市府东街19号院附属建筑物。
2、价格评估标的区位状况：运城市府东街。
二、价格评估目的
为委托方提供拍卖价格参考依据。
三、价格评估基准日
2019年3月7日。
四、价格定义
价格评估结论所指的价格是：评估标的在评估基准日采用公开市场价值标准确定的拍卖参考价格。
五、价格评估依据
（一）法律依据
    1、《中华人民共和国价格法》；
2、国家发改委令【2005】第32号《价格评估机构资质认定管理办法》；
3、其他相关法律依据。
（二）委托方提供的有关资料
1、评估委托书；
2、其它有关资料。
（三）评估方收集的有关资料
六、价格评估方法
本次评估采用综合法、重置成本法。
七、评估过程
接受委托后，我公司价格评估人员对标的进行了现场查勘。该标的为运城市府东街城区医药公司（证号为2013700197号）1914.44㎡土地及运城市府东街19号院附属建筑物。评估人员经市场调查、详细计算得出该标的评估值为5893761元（详见价格评估说明及价格评估明细表）。
八、价格评估结论
评估人员根据评估目的，遵循评估原则，采用科学的评估方法，认真分析所掌握资料与影响评估对象价值诸因素的基础上，确定评估标的评估时点处置评估价值为：人民币伍佰捌拾玖万叁仟柒佰陆拾壹元整（5893761元）。
九、价格评估限定条件及价格评估原则
（一）委托方提供资料客观真实；
（二）本次评估遵守独立、客观、公正、合法、谨慎的原则及最高最佳使用原则、评估时点原则、替代原则等技术性原则。
1、独立、客观、公正原则
要求价格评估机构有完全独立性，价格评估机构和价格评估人员与评估对象及相关当事人没有厉害关系，不受外部干扰因素影响，从实际出发，公平合理地进行评估。
2、合法原则
应以评估对象的合法使用、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、谨慎原则
在面临不确定因素的情况下作出判断是，应保持必要的谨慎，充分估计资产在处置时可能受到的限制、未来可能发生的风险和损失，不高估市场价值，不低估知悉的法定优先受偿款。
4、最高最佳使用原则
应以评估对象的最高最佳使用为前提进行。在合法使用前提下，资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，能使评估对象产生最高价值的使用方式。
5、评估时点原则
评估结果应是评估对象在评估时点的客观合理价格或价值。
6、替代原则
评估结果不得明显偏离类似资产在同等条件下的正常价格。同一供求范围内，在用途、规模、档次等方面类似的资产之间具有相互影响作用，土地价格也同样遵循替代规律，其价格会相互牵掣而趋于一致。
十、声明
（一）价格评估结论受结论书中已说明的限定条件限制。
（二）委托方提供资料的真实性由委托方负责。
（三）委托方未提供建筑物的相关资料，建筑物面积依据评估师实地丈量为本次评估工作中使用，不作其它任何用途使用。
（四）价格评估结论仅对本次委托有效，不能它用。
未经我公司同意，不得向委托方和有关当事人之外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。
（四）本评估报告应用的有效期为一年，自报告出具日算起。
十一、价格评估作业日期
2019年3月1日—2019年4月23日
十二、价格评估机构
机构名称：运城市空港天信价格评估有限公司
机构资质证书编号：JZ1400007

法人代表签字（章）

十三、价格评估人员（章）



十四、附件
（一）价格评估说明；
（二）产权证明复印件；
（三）评估对象照片；
（四）评估机构资质证复印件；
（五）评估机构营业执照复印件；
     （六）评估人员资格证复印件。




运城市空港天信价格评估有限公司
二0一九年五月二十日

土地价格评估说明
1、 资产状况
该宗资产位于运城市府东街19号。土地使用权证号为（2013700197号）土地使用权人：运城市城区药材公司。
土地用途：住宅用地；
使用权年限：70年；
土地终止日期：2074年5月11日；
取得日期：2004年7月27日；
四至：东至华仁医院；西至运城中学；南至运城中学；北至运城市城区药材公司房屋,从铁大门向南退7.8m为界。
该宗土地上建有多处砖混结构房屋，地面水泥硬化，种有雪松等树木。场地内土地较平整，形状较规则。开发程度达到“三通一平”。二、 评估方法 
此次评估采用综合法，即比较法与城镇基准地价系数修正法，两种方法计算，结果综合平衡。
1、 比较法
即通过市场调查，选取周围附近相类似的宗地，作为参照物，从商业繁华度，道路通达度，基础配套设施，宗地形状，地形等诸方面因素相比较，对所存在的差异作适当的系数修正，然后将修正结果算术平均，便是该估价对象的市场价格。
三个可比实例修正结果算术平均3123元/㎡。
2、 城镇基准地价系数修正法
该宗土地位于运城市府西街19号，属于二级住宅用地范围内，基准地价为1205元/㎡。
地势平坦，地形较规则。修正系数：1.08。
时效修正，周期届满，正在修订下周期价格。修正系数：1.4。
建有建筑物、地面水泥硬化，种有雪松等树木。修正系数：1.1。

使用年期修正系数的计算公式为： K=
式中： K一土地使用年期修正系数
       r——土地还原利率
       m——宗地剩余使用年限
       n——基准地价设定土地使用年期

K=
修正结果：1205元/㎡×1.08×1.4×1.1×0.98=1964元/㎡
两种方法计算结果加权平均：
3123元/㎡×0.7+1964元/㎡×0.3=2775元/㎡
评估值：2775元/㎡×1914.4㎡=5312460元


建筑物价格评估说明
一、资产状况
依据运城市盐湖区人民法院追加评估函，追加评估标的物，运城市府东街19号院附属建筑物，该评估对象因委托人未提供建筑物相关资料，建筑物面积为实地丈量，建成于上世纪八十年代。房屋使用权人：运城市城区药材公司。
北楼：砖混结构。门洞东西两边各一间。水磨石地面，墙面为白色仿瓷涂料，天棚为石膏板吊顶。安装铁质防盗门。外墙1m高油漆墙裙。门洞东房屋面积约为30.86㎡，门洞西房屋面积约为36.21㎡。房屋总建筑面积约为67.07㎡。
东楼：混合结构，二层。屋顶为三角木屋架，双坡屋顶，铺小青瓦。一层安装防盗门，木窗、防盗网。作为为中药饮片库、中药材库。二层为水泥地面，墙面为白色仿瓷涂料，石膏板吊顶，天棚部分破损。安装卷闸门、铁皮包木门，木窗。外墙为黄色防水涂料。建筑面积约为514.1㎡。
西楼：砖混结构，二层。外墙为白色仿瓷涂料，外墙1m高油漆墙裙，柱子东立面贴瓷砖。2楼安装铁栏杆围护栏。安装防盗门。一层为物料库，二层为档案室等。建筑面积约为471.24㎡。
南楼：混合结构，二层。地面铺地板，墙面为白色仿瓷涂料，屋顶为三角木屋架，双坡屋顶，铺小青瓦。安木门、木窗。，部分房屋漏水。楼梯为水泥地面、安装铁栏杆、扶手。建筑面积约为342.65㎡。
锅炉房：砖混结构，水泥地面、水泥墙面、天棚。安装木门。建筑面积约为47.67㎡。
厕所：简易结构，水泥地面，墙面为白色仿瓷，天棚为石棉瓦。建筑面积约为19.87㎡。
仓库：砖混结构，水泥地面，安装防盗门（生锈）。建筑面积约为24.65㎡。
车棚：砖木结构，因年久失修，部分房屋坍塌。现已报废。
2、 评估方法
本次评估采用重置成本法。
评估值=重置成本×成新率
成新率按年限法计算，结合现场查勘情况综合确定。
评估值详见《价格评估明细表》。
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	运城市空港天信价格评估有限公司独立客观公正廉洁科学
地址：运城市空港南区金叶小区（空港管委会对面）
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