
兴价认字（2019）187号
关于兴义市神喜大酒店等房地产
的价格认定结论
兴义市人民法院：

你单位2019年5月7日出具的《价格认定协助书》（[2018]黔2301认3068号）收悉。我单位遵循依法、公正、科学、效率的原则，按照规定的标准、程序和方法，对兴义市神喜大酒店等房地产在2019年5月的价格进行了认定。现将价格认定情况综述如下：

一、价格认定事项描述

1、价格认定标的：
（1）兴义市神喜大酒店，位于兴义市坪东办新联路与青龙路交叉口。

A、房屋建筑面积6066.75m2（其中：监证0002058号房屋产权证：2888.97m2，兴义0050035号房屋产权证：2717.37m2，兴义0050036号房屋产权证：460.41m2）,建成于2004年至2006年，建筑结构：混合结构，建筑总层数：1～8层（其中：监证0002058号房屋6层，兴义0050035号房屋8层，兴义0050036号房屋3层），所在层数：1～8层，设计用途：经营、综合。

B、土地使用权面积2149.05m2（其中：兴市国用（籍）第2004178号国有土地使用权证核定：土地使用权面积1091m2，土地使用权期限至2054年11月18日；兴市（县）[2005]建字第753号建设用地批准书核定：土地使用权面积1058.05m2，土地使用权期限：无），土地使用权性质：国有，土地取得方式：出让，土地用途：综合用地。

（2）兴义市建成综合经营部，位于兴义市幸福路63号，房屋建成于1999年，建筑结构：混合结构，设计用途：综合，建筑总层数：6层。所在层数：1～6层，建筑面积：927.73m2，房屋产权证号：兴义9900250号。兴府土字[1998]328号《关于市建成综合经营部申请补办使用土地手续的批复》核定：土地使用权面积0.25亩（169m2），土地使用权性质：国有，土地取得方式：划拨，土地用途：综合用地。

该房屋目前使用情况：一层金盾太阳街服装店，二层兴义市瑞恒融资担保咨询有限公司办公用房，三、四层朝辉富华宾馆，五、六层住宅。

（3）兴义市米厂路粮油市场商住楼A1幢6-2号房屋,建成于2003年，建筑结构：混合结构，建筑总层数：7层。所在层数：6层，设计用途：成套住宅，建筑面积：153.74m2，房屋产权证号： 201103309号。房屋装修：客厅、餐厅（800×800）普通地面砖，主客卧、过道强化木地板，客厅、餐厅、过道石膏板顶，厨房、卫生间普通地面砖、墙砖、塑扣板顶，客厅、餐厅、主客卧、过道磁粉乳胶漆墙（顶）面，2004年装修。

2、价格认定目的：确定价格认定标的在2019年5的市场中准价格，为提出机关办理案件提供价格参考。
二、价格认定依据

1、国家、地方有关法律、法规及机关文件

（1）《价格认定规定》和《价格认定行为规范》。
（2）国家发展和改革委员会、司法部《国家发展改革委、司法部关于涉案财物价格鉴定工作有关问题的通知》。
（3）国家发改委、最高人民法院、最高人民检查院、公安部《扣押、追缴、没收物品估价管理办法》。
（4）国家发展和改革委员会 最高人民法院 最高人民检察院 公安部 财政部《关于扣押追缴没收及收缴财物价格鉴定管理的补充通知》。
（5）《贵州省涉案财物价格鉴证管理办法》、《贵州省涉案财物价格鉴定操作规程》。
2、提出方提供的依据：兴义市人民法院《价格认定协助书》。
3、价格认定机构收集的有关资料：价格认定调查资料。
三、价格认定过程及方法

我中心受理价格认定协助后，成立了价格认定小组，指派2名价格认定人员于兴义市神喜大酒店等处对认定标的进行了实物勘验，勘验情况与价格认定协助书描述一致。
勘验后，价格认定小组人员根据国家有关规定和标准，严格遵守价格认定程序和原则，认真分析研究现有资料，深入开展市场调查，釆用市价法对价格认定标的在2019年5的市场价格进行了客观公正的分析测算，具体情况如下：

经市场调查，2018年6月至2019年5月兴义市区域内房地产市场价格为：

新建住宅房屋销售价格在3600元～4500元/m2（建筑面积，下同）之间。二手住宅用房销售价格在3000元～5500元/m2之间(含装修)。
新建商业服务房屋销售价格在5000元～32000元/m2之间（其中：一层：8000元～32000元/m2，二层：5500元～18000元/m2）。二手商业服务房屋销售价格在10000元～68000元/m2之间（商业服务房屋所在区位地段不同、建筑面积大小不同，其价格不同）。

小宗规则商住用地（1亩以内）出让价格在7210元～20700元/m2之间。
大宗商住用地（6亩以上）出让价格在2650元～7360元/m2之间（商住用地土地使用权因所在区位地段不同、面积大小不同，其价格不同）。

3～8层房屋建筑成本价格在1000元～1600元/m2之间。

认定标的重置价格确定为：
兴义市神喜大酒店房屋重置成本价格：1500元/m2。
兴义市建成综合经营部房屋重置成本价格：1300元/m2。
米厂路粮油市场商住楼A1幢6-2号房屋（含房屋装修）：4500元/m2。
兴义市神喜大酒店土地使用权：15000元/m2。

兴义市建成综合经营部土地使用权：31000元/m2。
认定标的成新率确定为：

房屋成新率按照认定标的房屋具体情况和认定标的土地使用权有效使用期限调整确定。

兴义市神喜大酒店建成于2004年至2006年，土地使用权期限至2054年11月18日。

兴义市建成综合经营部房屋建成于1999年，划拨方式取得土地使用权
米厂路粮油市场商住楼A1幢6-2号房屋,建成于2003年。
综合用房屋使用年限按50年确定，住宅房屋使用年限按70年确定。
划拨方式取得土地使用权补交土地出让金按认定价格的35%确定。。

兴义市神喜大酒店房屋：7.5成新。
兴义市建成综合经营部房屋：6成新。

米厂路粮油市场商住楼A1幢6-2号房屋：8成新。

建议拍卖保留价按认定价格的75%确定。
认定价格：

神喜大酒店房屋：6066.75m2×1500元/m2×0.75=6,830,000元。

神喜大酒店土地使用权：2149.05m2×15000元/m2=32,230,000元。
1、神喜大酒店房地产价格：39,060,000元。
建成综合经营部：927.73m2×1300元/m2×0.6=724,000元。

建成综合经营部土地使用权：169m2×31000元/m2÷1.35=3,880,000元。
2、建成综合经营部房地产价格：4,604,000元。
3、米厂路粮油市场商住楼A1幢6-2号房屋：153.74m2×4500元/m2×0.8=553,000元。
四、价格认定结论

认定标的于价格认定基准日的市场中准价格为人民币肆仟肆佰贰拾壹万柒仟元整(￥44,217,000.00元)。其中：
1、神喜大酒店房地产价格：39,060,000元,建议拍卖保留价29,000,000元。
2、建成综合经营部房地产价格：4,604,000元，建议拍卖保留价3,450,000元。
3、米厂路粮油市场商住楼A1幢6-2号房屋： 553,000元，建议拍卖保留价410,000元。
五、价格认定限定条件

1、价格认定提出机关提供资料是价格认定结论的依据之一。

2、价格认定结论是在特定的前提和假设条件下作出的，仅在该前提和假设条件存在的情况下，价格认定结论方予成立。

3、本次认定价格为中准市场价格。价格认定小组人员在认定过程中已经发现可能影响价格认定结论的因素，但非本专业所能涉及，设定本次价格认定未考虑上述因素。

六、其他需要说明的事项
1、声明

(1)价格认定结论受价格认定结论书所述限定条件限制。

(2)提出机关对其提供材料的真实性负责。

(3)价格认定结论仅对本次价格认定有效，不得作为他用。未经我单位同意，不得向提出机关和有关当事人之外的任何单位和个人提供，价格认定结论书的内容不得发表于任何公开媒体上。

(4）本单位及价格认定小组人员与该认定标的没有利益关系，与当事人没有利害关系。

(5）提出机关对价格认定结论有异议的，可以在提出机关收到价格认定结论之日起60日内，向黔西南州价格认证中心提出复核。
价格认定事项当事人对价格认定结论有异议的，可以在规定期限内向提出机关提出复核申请，并提出相关的理由和依据，经提出机关认可后，由提出机关按规定提出复核。
2、价格认定作业日期：2019年5月7日至2019年5月23日。
3、本价格认定结论不作民事赔偿使用。
4、[2018]黔2301认3068号《价格认定协助书》第二项提出对兴义市神喜大酒店房屋室内外装修进行价格认定，因《价格认定协助书》提供的装修内容（如：装修项目、数量不明确，已完工项目与未完工项目不明确，设备品名、数量、使用情况不祥等）不完整，我中心不予受理。
2019年5月23日
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