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2.2、 估价技术路线

成本法计算房地产的价格基本公式为:房地产价格=重置成本—建筑物实体

性贬值一建筑物功能性贬值一建筑物经济性贬值

3、 估价对象估价市场价值的确定

先对上述估价方法评估结果进行分析,然后按照估价规范的相关规定要求

对评估结果的合理性综合分析后,确定本次评估中委估房地产的市场价值。

(十 )估价结果        ∴           ·

估价人员根据估价 目的,遵循公正、公平、公开的估价原则,按照估价工

作程序 ,运用科学、合理的估价方法,通过实地查勘,并在认真分析现有材料

和估价对象状况的基础上,结合估价人员的经验和影响房地产价值的因素的分

析、测算,采用收益法和成本法对估价对象价值进行了评估 ,测算过程完全符
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币种:人民币

序 号 项 目名称
/
号

用 途
土地使用权面

积 (平方米 )

评估单价

(元/￠ )

评估值
(万元 )

1 土地

克拉玛依市农业综

合开发区庭院经济

TYD-630号

新 (⒛ 17)克
拉玛依市不动

产权第

0306262号

设施农用她 617⒋ 67 42.00 25.93

2
土地价值小

计
25.93

序号 附属物名称 坐落
原房杈证号/

类型规格
用途/单位

建筑面积 (r∶

/数量

评估单价
(元/旷 )

评估值
(万元 )

l 房屋

克拉玛依市农业综

合开发区庭院经济

TYD-630号

系房权证字第

00240456号
住 宅 117.22 L279.00 14.99

2 养殖房 1

克拉玛依市农业综

合开发区庭院经济

TYD-630号
无 养殖 90.00 628.00 5.65

3 养殖房 2

克拉玛依市农业综

合开发区庭院经济

TYD-630号
无 养殖 165.00 628.00 10.36
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4
院墙基础
(三面 )

肜讠经拓节TYD-630 砼 米 214.26 60.00 1.29

5 Isl墙 (三面 莛院经济 TYD-630弓
铁艺 (高 1.8

米 )
米 214.26 180.00 3.86

6 铁艺大门 莛院经济 TY卜630号 铁艺 个 1 1500 0.15

7 地坪 1
莛院经济 TYD6⒛ 号
(院 门至住宅前 )

砼 1015 平方米 304.00 150.00 衽.56

8 地坪 2
莛院经济 TY卜630号
(铁艺门至养殖房 )

砼 1015 平方米 480.fltl 150.00 7.20

9 苹果树
廷 院 经 济

TYD-630号

院内
攘果 棵 330 600 19.80

10 李子树
莛院经济 TY卜630号

院内
挂 果 稞 30 300 0.90

附属物价值

小计
68.76

12 合 计 94.69

(十一 )房地产变现能力分析及可能产生的税费的提示

变现能力是指假定在价值时点处置标的物时,在没有过多损失的条件下,将

委估房地产转换为现金的可能性。

1、 变现能力影响因素分析

影响土地使用权变现能力的因素主要有 :

1.1、 通用性:通用性是指是否常见、 是否普遍使用。一股而言,凡越是常

见和越是普遍适用的土地使用权,即通用性越强,市场流动性越强,一旦进行处

置,受众面广 (市场上可能的购买者多),易于处置和变现,变现能力也越强 ,

反之亦然。

估价对象用途为设施农用地,通用性较差 ;

估价对象现状为设施农用地,其配套、 功能与组织相对完整。 力日之估价对

象产权情况明晰,目 前尚无影响其独立使用的因素存在,故独立使用性较强。

1.3、 可分割转让性:可分割转让性是指在物理上,财务上是否可以分离开

使用。由于价值大的土地使用权变现能力弱,而如果该土地使用权容易分割,就

可以分割成多个价值量小的可以独立使用的部分分别转让,这样就可以提高其

变现能力。
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(5)交易手续费:依据 《国家计委、建设部关于规范住房交易手续费用有

关问题的通知》 (计价格 E⒛∝ ]121号 ),交易手续费为建筑面积 ×3;

(6)个人所得税:依据 《关于个人转让房产征收个人所得税问题的补充通

知》,个人所得税为成交额 × (l%~1。 bO/0)或者是拍卖金额与原购房款差额的

20%;

(7)评估费:根据本地区房地产评估收费约定俗成的收费标准及我公司公

示收费标准,评估费为评估标的额 冰 (0.01%~0.挪 )。   ^

各项税费以实际发生的金额为淮 ,本次评估作为特别事项提请报告使用方

注意。         ;
(十二 )注册房地产估价师

日当日对委估对象房地产进行现场实地查勘、拍照和收集资料等工作。

(十四)估价作业期

⒛ 19年 8月 21日 至 ⒛ 19年 9月 9日 。  Ⅱ
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姓名 注册号 签名/盖章 签名 日期

沈 波 6520100002 ⒛ 19年 9月 9日

李  刚 6520040077 ⒛ 19年 9月 9日

(十三 )实地查勘期

自接到委托 ,我公受房地产翟价师沈波、估价 人员刘 玲 于 2019年 8月 21
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