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价格评估报告书



项 目名称：合肥市包河区水阳江路安置房原王卫5#楼的物品、

设备 (共 10 类) 处置价格评估

[image: ]委托方：合肥滨湖投资控股集团有限公司

估价机构：安徽安和房地产土地评估有限公司

价格鉴证师：潘正芬    王红梅

评估日期： 2023 年 5 月 8 日— 2023 年 5 月 9 日 评估基准 日：2023 年 5 月 8 日
估价报告编号：皖安和评字 (2023) 0017 号
安徽安和房地产土地评估有限公司                                         皖安和评字 (2023)第0017 号
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价格评估报告书摘要
合肥滨湖投资控股集团有限公司：
安徽安和房地产土地评估有限公司接受合肥滨湖投资控股集团有限公司的委
托，根据国家关于价格评估的有关规定，本着独立、公正、科学、客观的原则，按 照国际公允的价格评估方法，对位于【合肥市包河区水阳江路安置房原王卫5#楼的 物品、设备 (共 10 类) 】的设备处置价格进行价格评估，评估人员对评估标的实施 了实地查勘与核对，并做了必要的市场调查与征询，履行了公认的其他必要价格评 估程序。据此，我们对评估标的在评估基准日的资产处置价格进行了价格评估，为 委托方确定物品、设备的处置价格提供价格参考依据。 目前我们的价格评估工作业 已结束，现谨将价格评估结果报告如下：
经评估，截止于评估基准日 2023 年 5 月8 日 (勘验日期为 2023 年 5 月 8 日及 2023
[image: ]年 5 月 8 日，评估基准日以估价委托人要求为准)，合肥滨湖投资控股集团有限公司
委估的合肥市包河区水阳江路安置房原王卫5#楼的物品、设备 (共 10 类) 处置价格
评估总价：22786 元，大写：贰万贰仟柒佰捌拾陆元整 (详见《估价对象结果明细
表》) 。
估价对象结果明细表

	序号
	名称
	数量
	计量单位 (扇，
米，个)
	规格型号
	重量kg (个 /m)
	评估总价元

	1
	塑钢窗
	270
	扇
	60系，单框双玻
	/
	2160

	2
	户内门 (木质)
	210
	扇
	0.9x2.1m
	/
	756

	3
	进户门 (钢制)
	66
	扇
	1x2.1m,钢制乙级防盗门
	/
	3168

	4
	阳台推拉门 (塑钢)
	88
	扇
	100系    /1.5x2.5/2.4x2.5m
	/
	1980

	5
	楼梯栏杆
	55
	米
	铁艺/木质扶手
	3kg/m
	264

	6
	空调护栏
	242
	个
	铁艺，立管20@0.11mm
	2.5kg/个
	980.1

	7
	阳台栏杆
	88
	个
	铁艺，立管50@1.3m
	31kg/个
	4419.36

	8
	电梯 (无控制板和 电缆)
	2
	台
	/
	/
	7200

	9
	消火栓
	22
	个
	/
	5kg/个
	178.2

	10
	消防立管
	80
	米
	110mm镀锌钢管
	10kg/m
	1680

	合计
	
	
	
	
	
	22786
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本报告仅供委托方为本报告所列明的评估目的而作。价格评估报告使用权归委 托方所有，未经委托方同意，不得向他人提供或公开。除依法律需公开的情形外， 报告的全部或部分内容不得发表于任何媒体上。
重 要 提 示
以上内容摘自价格评估报告书，欲了解本评估项目的全面情况，应认真阅读价 格评估报告书全文。
法定代表人 (签章) ：




注册价格鉴证师：



注册价格鉴证师：
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价格评估报告书
皖安和评字 (2023) 0017 号
绪  言
安徽安和房地产土地评估有限公司接受合肥滨湖投资控股集团有限公司的委
托，于 2023 年 5 月 8 日派出价格评估专业人员，根据国家有关价格评估的规定，本 着独立、客观、公正、科学的评估原则，按照国际公认的价格评估方法，对评估标 的进行了市场价格评估。本公司评估人员按照必要的评估程序对评估标的实施了实 地勘察、市场调查与询证，并对其价格做出了公允反映。现将价格评估情况及结果 报告如下：
一、价格评估标的
委托方：合肥滨湖投资控股集团有限公司
评估标的：物品设备 (10 类) 。
二、价格评估目的
为委托方确定物品、设备的处置价格提供价格参考依据。
三、价格评估基准日
价格评估基准日是 2023 年 5 月 8 日 (勘验日期为2023 年 5 月 8 日，评估基准日 以估价委托人要求为准)。
四、价格评估定义
价格评估结论所指价格是:价格评估标的在价格评估基准日采用公开市场价值 结合合肥市相关物品设备得出的处置价格。
五、价格评估依据
(一) 法律依据
1、《中华人民共和国价格法》 (1997 年 12 月 29 日第八届全国人民代表大会常 务委员会第二十九次会议通过，中华人民共和国主席令第 92 号公布) ；
2、《中华人民共和国民法典》  (2020 年 5 月 28 日，十三届全国人大三次会议 表决通过了《中华人民共和国民法典》，  自 2021 年 1 月 1 日起施行) ；
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3、《中华人民共和国资产评估法》  (中华人民共和国第十二届全国人民代表大 会常务委员会第二十一次会议于 2016 年 7 月 2 日通过，自 2016 年 12 月 1 日起施行)。
(二) 法规、规章及规范性文件
1、《价格评估机构资质和价格评估专业人员资格登记管理办法 (试行) 》中价 协办【2016】20 号；
2、《价格认定行为规范》发改价证办〔2016〕84 号；
3、其它有关法律、法规。
(三) 委托方提供的文件资料
1、价格评估委托书；
2、委托方提供的其他资料。
(四) 行为依据
1、本次评估以委托方清点并盖章确认的《估价委托书》确定的 10 类设备数量、
规格为计算依据；
2、估价人员市场咨询价格；
(五) 取价依据
1、通过市场调查、电话询价取得的委评资产的现行市价；
2、合肥市工程造价信息
3、《回收商网》、《金投价格频道》等网站
4、其他依据。
六、价格评估方法
评估标的为位于合肥市包河区水阳江路安置房原王卫5#楼的物品、设备 (共 10
类) ，评估人员根据评估标的的特点及评估目的，严格遵循价格评估之公开、公平、 公正原则，采用重置成本法对评估标的进行价格测算。
七、价格评估过程
本项目 自 2023 年 5 月 8 日接受委托至2023 年 5 月 9 日提交价格评估报告，经 历接受委托、现场勘察、评定估算、提交报告四个阶段：
1．接受委托阶段：
安徽安和房地产土地评估有限公司                                         皖安和评字 (2023)第0017 号
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①与委托方接洽， 了解委估资产的性质、资产状况，明确评估目的、评估范围 和对象；
②接受项目评估委托；
③拟定价格评估方案；
④选定评估基准日。
2．现场勘察阶段：
评估人员会同委托方及资产占有方相关专业人员深入现场进行实地勘察， 了解 委估资产数量、分布及现存之状况，并作具体勘察记录。
3．评定估算阶段
①搜集有关法律文件等资料，针对资产的性质选择适当的评估方法进行评定估 算。详细评估案例见《估价技术报告》 ；评估结果详细情况见附表。
②进行评定估算，撰写评估报告。
4．提交市场初步估报告
经过现场勘验工作程序后，在规定的工作日 内提交市场预评估，作为委托方制 定征收补偿预算和货币补偿的基本价的基础依据。与委托方交换意见并对初步评估 报告予以进一步修改和完善。
5. 提交正式报告阶段
在前期预评估工作基础上，确定最终的评估结果和相关修正因数和系数。与委 托方就评估结果交换意见，在全面考虑有关意见后，最后出具正式价格评估报告书。
八、价格评估结论
经评估，截止于评估基准日 2023 年 5 月 8 日 (勘验日期为 2023 年 5 月 8 日，
[image: ]评估基准日以估价委托人要求为准)，合肥滨湖投资控股集团有限公司委估的合肥市
包河区水阳江路安置房原王卫5#楼的物品、设备(共 10 类) 处置价格评估市场价格：
22786 元，大写：贰万贰仟柒佰捌拾陆元整 (详见《估价对象结果明细表》) 。
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	序号
	名称
	数量
	计量单位 (扇，
米，个)
	规格型号
	重量kg (个 /m)
	评估总价元

	1
	塑钢窗
	270
	扇
	60系，单框双玻
	/
	2160

	2
	户内门 (木质)
	210
	扇
	0.9x2.1m
	/
	756

	3
	进户门 (钢制)
	66
	扇
	1x2.1m,钢制乙级防盗门
	/
	3168

	4
	阳台推拉门 (塑钢)
	88
	扇
	100系    /1.5x2.5/2.4x2.5m
	/
	1980

	5
	楼梯栏杆
	55
	米
	铁艺/木质扶手
	3kg/m
	264

	6
	空调护栏
	242
	个
	铁艺，立管20@0.11mm
	2.5kg/个
	980.1

	7
	阳台栏杆
	88
	个
	铁艺，立管50@1.3m
	31kg/个
	4419.36

	8
	电梯 (无控制板和 电缆)
	2
	台
	/
	/
	7200

	9
	消火栓
	22
	个
	/
	5kg/个
	178.2

	10
	消防立管
	80
	米
	110mm镀锌钢管
	10kg/m
	1680

	合计
	
	
	
	
	
	22786


九、价格评估限定条件
1、本次评估以委托方清点并盖章确认的《估价委托书》确定的 10 类设备数量、 规格为评估依据。
2、本次评估结论是反映评估对象本次评估目的下，根据公开市场的原则确定的 现行公允市场价值，未考虑拆除搬运等费用，本报告也未考虑国家宏观经济政策发 生变化以及遇有自然力和其它不可抗力对资产价值的影响。
3、本评估报告依照法律法规的有关规定发生法律效力。
4、评估结论的有效使用期限
根据国家现行规定，本价格评估报告有效期为 1 年， 自报告完成日 2023 年 5 月 9 日起计算壹年内。当评估目的在有效期内实现时，应以评估结论作为价值参考依据。 超过有效期，需重新进行价格评估。
5、补偿价格评估结果仅为委托方确定估价对象资产处置价格提供参考依据，不 得作其它用途使用。
十、声明
1、价格评估结论受价格评估报告书中已载明的限定条件的限制；
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2、委托方提供的资料真实有效，其真实性由委托方负责；
3、本价格评估结论仅供本次委托有效，不作它用，未经本机构同意，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也不得公 开发布于任何公开媒体上；
4、价格评估人员与价格评估标的没有利害关系，也与有关当事人没有利害关系 或偏见。
十一、价格评估作业日期
2023 年 5 月 8 日至 2023 年 5 月 9 日
十二、价格评估机构
资质名称：安徽安和房地产土地评估有限公司
机构资质证书号：皖 J0016
法定代表人盖章：
十三、价格评估人员：
姓  名       执业资格名称     资格证书编号          签  字


安徽安和房地产土地评估有限公司                                         皖安和评字 (2023)第0017 号


潘正芬      注册价格鉴证师



王红梅      注册价格鉴证师
十四、报告附件
1、估价委托书
2、委托方提供的相关材料
3、现场勘查照片



0019695



0010510

4、评估机构营业执照
5、价格评估机构资质证书
6、价格评估人员资质证书
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评 估 技 术
一、评估范围
本次评估资产包括：详细情况见下表：


2023 年 5 月 9 日

报 告


	序号
	名称
	数量
	计量单位(扇， 米，个)
	规格型号
	重量kg (个 /m)
	现状/购置日期

	1
	塑钢窗
	270
	扇
	60系，单框双玻
	--
	

经现场勘查，电 梯无控制板和电 缆且无法正常使 用。户内门 (木 质) 无门把手， 阳台推拉门少部
分玻璃有所损 坏。位于合肥市 包河区水阳江安 置房。经委托方
确认，购置日期 为2007年。

	2
	户内门 (木质)
	210
	扇
	0.9x2.1m
	--
	

	3
	进户门 (钢制)
	66
	扇
	1x2.1m,钢制乙级防盗 门
	
--
	

	4
	阳台推拉门 (塑钢)
	88
	扇
	100系    /1.5x2.5/2.4x2.5m
	--
	

	5
	楼梯栏杆
	55
	米
	铁艺/木质扶手
	3kg/m
	

	6
	空调护栏
	242
	个
	铁艺，立管20@0.11mm
	2.5kg/个
	

	7
	阳台栏杆
	88
	个
	铁艺，立管50@1.3m
	31kg/个
	

	8
	电梯 (无控制板和 电缆)
	2
	台
	/
	/
	

	9
	消火栓
	22
	个
	/
	5kg/个
	

	10
	消防立管
	80
	米
	110mm镀锌钢管
	10kg/m
	


二、评估依据
(1)  《价格评估机构资质认定管理办法》 国家发展改革委第 32 号令；
(2)  《价格评估管理办法》  (原国家计委计价费〔1996〕2654 号) ；
(3) 市场、厂家销售商提供的信息。
(4) 合肥市工程造价信息
(5)  《回收商网》、《金投价格频道》等网站
三、评估过程
(1) 清查核实工作
估价人员在现场进行仔细勘察，对实物、数量、规格等情况及现状进行了解核
实；对关键财产，评估人员与相关人员就其使用情况交换意见，并填写了现场勘察 记录，做到表、物相符，不重不漏。
(2) 评定估算
在完成了现场核实工作后，评估人员依据所掌握的资料，首先，分析确定评估 标的的经济使用年限，确定折旧率的测算方法；其次，查阅近期各种有关评估标的 的市场价格信息，开展市场询价工作,取得材料的重置价值；计算汇总,形成评估结
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果初稿。
(3) 评估汇总
按材料分类及资产评估结果的汇总格式要求，把清查评估明细表和汇总表编辑 成册，同时，把评估过程中的评估作业表、询价记录等编辑汇总成“底稿”存档。
(4) 撰写评估说明
按报告格式要求，撰写物品清查评估明细表。
四、评估方法
1、电梯评估 (电梯的使用年限为 15-18 年，该电梯购置于 2007 年并且无进行 每年的定期维修，经现场勘查，电梯已经伍无控制板和电缆，故本次评估按照
设备的残值测算)
计算公式：
评估价值=重置全价×残值率
(1) 重置全价的确定
本次评估采用含税价，通过同类设备厂家及商家电话咨询了目前同类设备的市 场售价后确定重置全价。
(2) 残值率的确定
对于设备的残值率，根据《中华人民共和国企业所得税暂行条例及实施细则》 第三十一条：残值比例在原价的5%以内。
根据估价对象情况，本次评估确定残值率为3%
(3) 评估价值的确定
评估价值=重置全价×残值率=120000×3%
=3600 (元/台)
2、空调护栏 (经现场勘查，空调护栏年限较久，本次评估依旧废铁进行评估) 经评估人员调查，在《回收商网》2023 年 4 月 27 日合肥废铁行情最高报价
为 1565 元/吨、在《金投价格频道》2023 年 5 月 8 日安徽废铁回收价格为 1685 元/吨。
根据以上调查，本次评估价格根据以上进行确定，  (1565 元/吨+1685 元/吨) ÷2＝1625 元/吨，1kg＝1.6 元/kg。
3、镀锌钢管
安徽安和房地产土地评估有限公司                                         皖安和评字 (2023)第0017 号
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运用重置成本法，选取镀锌钢管作为本次评估的案例，评估情况说明如下： 1) 、设备概况
物品名称：镀锌钢管，根据委托方提供可知，使用日期：2007 年。
2) 、评估方法与过程
①重置全价
根据合肥建设工程市场价格信息镀锌钢管＝5270 元/t (价格含税费) ，可知 1kg 为 5.27 元。评估人员经分析后确定以此价格的含税价作为重置全价。
重置全价=5.27 (元/㎡)
②成新率
本次现场勘察成新法确定成新率。
现场勘察成新法：
至本次评估基准日，该设备使用时间较长，保养状态较差。经估价人员现场勘验 结合评估人员经验，判断该设备成新率为40%。
③评估价值
评估价值=重置全价×成新率=5.27×40%
=2.1 (元/kg)
根据以上计算过程，可知物品、设备价格如下：

	序号
	名称
	数量
	计量单位  (扇，米，个)
	规格型号
	重量kg (个 /m)
	评估单价元 /kg/个/扇/米
	评估总价元

	1
	塑钢窗
	270
	扇
	60系，单框双玻
	/
	8
	2160

	2
	户内门 (木质)
	210
	扇
	0.9x2.1m
	/
	3.6
	756

	3
	进户门 (钢制)
	66
	扇
	1x2.1m,钢制乙级防 盗门
	/
	48
	3168

	4
	阳台推拉门 (塑 钢)
	88
	扇
	100系    /1.5x2.5/2.4x2.5m
	/
	22.5
	1980

	5
	楼梯栏杆
	55
	米
	铁艺/木质扶手
	3kg/m
	1.6
	264

	6
	空调护栏
	242
	个
	铁艺，立管20@0.11mm
	2.5kg/个
	1.62
	980.1

	7
	阳台栏杆
	88
	个
	铁艺，立管50@1.3m
	31kg/个
	1.62
	4419.36

	8
	电梯 (无控制板 和电缆)
	2
	台
	/
	/
	3600
	7200

	9
	消火栓
	22
	个
	/
	5kg/个
	1.62
	178.2
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	10
	消防立管
	80
	米
	110mm镀锌钢管
	10kg/m
	2.1
	1680

	合计
	
	
	
	
	
	
	22786


五、评估结果
通过计算确定价格评估标的客观合理价格 (总价) 为：22786 元，大写 (人民币) 贰万贰仟柒佰捌拾陆元整 (详见《估价对象结果明细表》) 。
估价对象结果明细表
	序号
	名称
	数量
	计量单位 (扇，
米，个)
	规格型号
	重量kg (个 /m)
	评估总价元

	1
	塑钢窗
	[image: ]270
	扇
	60系，单框双玻
	/
	2160

	2
	户内门 (木质)
	210
	扇
	0.9x2.1m
	/
	756

	3
	进户门 (钢制)
	66
	扇
	1x2.1m,钢制乙级防盗门
	/
	3168

	4
	阳台推拉门 (塑钢)
	88
	扇
	100系
/1.5x2.5/2.4x2.5m
	/
	1980

	5
	楼梯栏杆
	55
	米
	铁艺/木质扶手
	3kg/m
	264

	6
	空调护栏
	242
	个
	铁艺，立管20@0.11mm
	2.5kg/个
	980.1

	7
	阳台栏杆
	88
	个
	铁艺，立管50@1.3m
	31kg/个
	4419.36

	8
	电梯 (无控制板和 电缆)
	2
	台
	/
	/
	7200

	9
	消火栓
	22
	个
	/
	5kg/个
	178.2

	10
	消防立管
	80
	米
	110mm镀锌钢管
	10kg/m
	1680

	合计
	
	
	
	
	
	22786
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