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)辽宁九州房产土地资产评估有限公司
致估价委托人函
鞍山市铁东区人民法院：
我公司接受贵院的委托，根据《司法鉴定评估委托书》（2019）鞍法鉴委字第609号，我公司对贵院受理的申请人张瀚文与对方当事人王宁、孙燕鸣一案所涉及的位于鞍山市铁东区营城路124-30号一处住宅房地产进行估价，秉着独立、客观、公正原则，选派公司注册房地产估价师组成专门小组，认真进行了对委估房产实地查勘与深入市场调查，遵照《中华人民共和国城市房地产管理法》、《房地产估价规范》GB/T50291-2015、《房地产估价基本术语标准》GB/T50899-2013等法律法规和技术标准，经全面研究、分析、测算后，已完成房地产估价报告，其估价项目基本事项与估价结果如下：
一、估价目的：为鞍山市铁东区人民法院审理申请人张瀚文与对方当事人王宁、孙燕鸣一案，确定估价对象在价值时点的市场价值，为该司法执行提供价值参考依据。
二、估价对象：位于鞍山市铁东区营城路124-30号一处住宅房地产，建筑面积为108.9㎡；本次估价范围包含房屋、房屋所分摊土地使用权、与建筑物相连接不可分割的装饰装修及配套设施等，不包含室内家电家具等可移资产。
三、价值时点：2019年5月16日。
四、价值类型：市场价值。
五、估价方法：比较法、收益法。
六、估价结果：估价对象于价值时点2019年5月16日的评估价值为人民币589,911.00元，大写：人民币伍拾捌万玖仟玖佰壹拾壹元整。详见下表：
                           估价结果汇总表                  （币种：人民币）
	序号
	产籍号
	产权人
	房屋坐落
	用途
	楼层
	建筑面积(m2)
	评估单价
	房屋评估值
	备注

	
	
	
	
	
	
	
	（元/ m2）
	(元)
	

	1
	42-109-23-3012
	王宁、孙燕鸣
	铁东区营城路124-30号
	住宅
	1/8
	108.9
	5,417.00
	589,911.00
	

	合计
	108.9
	
	589,911.00
	





7、 特别提示：
1、本次估价报告的估价结果包含房屋、房屋所分摊土地使用权、与建筑物相连接不可分割的装饰装修及配套设施等价值，不包含室内家电家具等可移资产价值。
2、估价对象状况与房地产市场状况因时间变化对房地产价值可能产生影响，当估价对象状况与房地产市场状况变动较大时，应重新进行估价。
3、估价对象受货币政策、税收政策、城市规划调整等政策制度变化导致房地产价值的增减。
4、本估价结果自估价报告出具日期起一年内有效，即：2019年5月23日至2020年5月22日止。
5、如对评估结果有异议，请于估价报告送达之日起5日内以书面形式向鞍山市铁东区人民法院提出。
八、致函日期：2019年5月23日。


                              辽宁九州房产土地资产评估有限公司

法定代表人：

二○一九年五月二十三日
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[bookmark: _Toc11415][bookmark: _Toc12822]注册房地产估价师声明
我们郑重声明：
1. 我们在本估价报告中对事实的说明是真实和准确的，没有虚假记载、误导性陈述和重大遗漏。
2. 本估价报告中的分析、意见和结论是我们独立、客观、公正的专业分析、意见和结论，但受本估价报告中已说明的假设和限制条件的限制。
3. 我们与本估价报告中的估价对象没有现实或潜在的利益，与估价委托人及估价利害关系人没有利害关系，也对估价对象、估价委托人及估价利害关系人没有偏见。
4. 我们是依照中华人民共和国国家标准《房地产估价规范》GB/T50291-2015、《房地产估价基本术语标准》GB/T50899-2013以及相关房地产估价专项标准进行估价工作，撰写本估价报告。
 5. 我公司注册房地产估价师于2019年5月16日对本估价报告中的估价对象进行了实地查勘，并对勘察的客观性、真实性、公正性承担责任，但我们对估价对象的实地查勘仅限于其外观和使用状况，对被遮盖、未暴露及难以接触到的部分，我们依据估价委托人提供的资料及相关规范进行估价。我们不承担对估价对象建筑结构质量进行调查的责任。
6.我公司估价人员有资质和能力完成本项目，所以没有外部专家和机构对本估价报告提供重要专业帮助。
注册房地产估价师
	姓名
	注册号
	签名
	签名日期

	张国良
	2120140022
	
	年   月   日

	钟宇
	2120060167
	
	年   月   日
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[bookmark: _Toc650][bookmark: _Toc25015]	估价假设和限制条件
[bookmark: _Toc415039129][bookmark: _Toc16010][bookmark: _Toc410379048][bookmark: _Toc429557851][bookmark: _Toc409772450][bookmark: _Toc58568634][bookmark: _Toc428348790][bookmark: _Toc452121197][bookmark: _Toc449598309][bookmark: _Toc13752][bookmark: _Toc58569324][bookmark: _Toc58569340]为了形成客观、科学、合理的估价结果，保证本次估价报告的正确使用，我们根据估价报告估价目的及估价对象设定估价假设和限制条件，估价报告使用人应充分关注估价假设和限制条件：
一、一般假设：
1、估价对象产权合法完整，手续齐全，可在公开市场上自由转让。
2、本估价结果按合法用途持续使用为前提。
3、估价委托人及相关当事人提供了估价对象权属资料，由估价委托人及相关当事人对提供的权属资料真实性、合法性、准确性和完整性负责。
4、注册房地产估价师已对房屋安全、环境污染等影响估价对象价值的重大因素给予了关注，在无理由怀疑估价对象存在隐患且无相应的专业机构进行鉴定、检测的情况下，假定估价对象能正常安全使用。
5、估价对象在价值时点的房地产市场为公平、平等、自愿的交易市场，即能满足以下条件：(1)自愿销售的卖方及自愿购买的买方；(2)交易双方无任何利害关系，交易的目的是追求各自利益的最大化；(3)交易双方了解交易对象、知晓市场行情；(4)交易双方有较充裕的时间进行交易；(5)不存在特殊买者的附加出价。
6、本次估价结果未考虑或有负债对估价对象价值的影响，即本报告是在估价对象无或有负债的假设前提下进行估价。
7、本报告估价结果未考虑快速变现、税费转嫁等特殊的交易方式，以及可能发生权利转移而产生的相关税费对委估房地产价值的影响，请报告使用者注意。
二、未定事项假设：
[bookmark: _Toc409771393][bookmark: _Toc409772449][bookmark: _Toc409772037]无未定事项假设。
三、背离事实假设：
根据估价委托人提供的相关资料，本次估价对象已设定抵押权，无法确定是否设立租赁权、地役权等他项权利限制，鉴于本次估价目的特殊性，本次不考虑抵押权、租赁权、地役权等他项权利、查封对估价对象的市场价值的影响。
四、不相一致假设：
无不相一致假设。
[bookmark: _Toc410379047][bookmark: _Toc428348789][bookmark: _Toc58569323][bookmark: _Toc429557850][bookmark: _Toc58569339][bookmark: _Toc58568633][bookmark: _Toc415039128][bookmark: _Toc409772448]五、依据不足假设：
自报告出具日，估价委托人尚未提供《中华人民共和国房屋所有权证》，仅依据《鞍山市房屋权属登记信息查询证明》确定权属、面积等相关信息，请相关报告使用者注意。
6、 本估价报告使用的限制条件：
1、若估价委托人或当事人刻意隐瞒事实真相、误导估价行为，本评估机构概不承担因此所造的法律责任及后果。
2、本估价报告的房地产估价结果是在本次估价特定的估价目的下形成的，不对其他用途和目的负责。若改变用途或估价目的，需另行估价。
3、本估价结果自估价报告出具日期起一年内有效，即：2019年5月23日至2020年5月22日。
4、本估价报告必须完整使用，对仅使用报告中的部分内容而导致有关纠纷和损失，本估价机构和估价师不承担任何法律责任。
5、本估价报告仅为估价委托人本次估价目的所使用，未经本估价机构和估价人员同意，估价报告不得向估价委托人、报告使用者及报告审查部门以外的单位及个人提供，也不得以任何形式公开发表。凡因委托人使用估价报告不当而引起的后果，估价机构和估价人员不承担相应的责任。
6、该估价结果仅为鞍山市铁东区人民法院司法执行案件提供价值参考依据，若由于时间发生变化，或估价的假设及限制条件发生变化，没有得到本公司及相关估价人员允许，单方面运用估价结果进行资产处置，并造成经济损失的，本公司不承担连带责任。
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[bookmark: _Toc18428][bookmark: _Toc508803746][bookmark: _Toc28035]估价结果报告
辽九房估字[2019]第1905005号
[bookmark: _Toc449598310][bookmark: _Toc508803747][bookmark: _Toc7215][bookmark: _Toc429557852][bookmark: _Toc415039130][bookmark: _Toc452121198][bookmark: _Toc410379049][bookmark: _Toc428348791][bookmark: _Toc409772451][bookmark: _Toc3083][bookmark: _Toc4240]一、估价委托人
估价委托人：鞍山市铁东区人民法院
[bookmark: _Toc415039131][bookmark: _Toc452121199][bookmark: _Toc29835][bookmark: _Toc708][bookmark: _Toc508803748][bookmark: _Toc429557853][bookmark: _Toc410379050][bookmark: _Toc449598311][bookmark: _Toc31212][bookmark: _Toc428348792][bookmark: _Toc409772452]二、房地产估价机构
评估机构名称：辽宁九州房产土地资产评估有限公司
法定代表人:孙伟
房地产备案等级：贰级
房地产备案证书编号:第000010306号
房地产备案证书有效期：2019年4月16日至2022年4月15日
土地备案证书编号:2018210110
统一社会信用代码：912103007591162875
[bookmark: _Toc409772453][bookmark: _Toc415039132][bookmark: _Toc449598312][bookmark: _Toc508803749][bookmark: _Toc428348793][bookmark: _Toc31976][bookmark: _Toc410379051][bookmark: _Toc24020][bookmark: _Toc429557854][bookmark: _Toc452121200][bookmark: _Toc17726]三、估价目的
[bookmark: _Toc9083]为鞍山市铁东区人民法院审理申请人张瀚文与对方当事人王宁、孙燕鸣一案，确定估价对象在价值时点的市场价值，为该司法执行提供价值参考依据。
[bookmark: _Toc7128][bookmark: _Toc415039134][bookmark: _Toc16563][bookmark: _Toc508803751][bookmark: _Toc409772455][bookmark: _Toc410379053][bookmark: _Toc16004][bookmark: _Toc452121202][bookmark: _Toc449598314][bookmark: _Toc428348795][bookmark: _Toc429557856]四、估价对象
[bookmark: _Toc508803752][bookmark: _Toc30822](一)基本状况
[bookmark: _Toc24540][bookmark: _Toc508803753]1、名称：鞍山市铁东区营城路124-30号一处住宅房地产。
[bookmark: _Toc22214][bookmark: _Toc508803754]2、坐落：位于铁东区营城路124-30号。
[bookmark: _Toc508803755][bookmark: _Toc2648]3、范围：包含房屋、房屋所分摊土地使用权、与建筑物相连接不可分割的装饰装修及配套设施等，不包含室内家电家具等可移资产。
[bookmark: _Toc508803756][bookmark: _Toc1566]4、规模：建筑面积为108.9平方米。
[bookmark: _Toc28934][bookmark: _Toc508803757]5、用途：住宅。
[bookmark: _Toc508803758][bookmark: _Toc28816]6、权属：房屋所有权人为王宁、孙燕鸣。
[bookmark: _Toc24669][bookmark: _Toc508803760](二)实物状况
[bookmark: _Toc508803761][bookmark: _Toc30759]王宁、孙燕鸣共同拥有位于鞍山市铁东区营城路124-30号房地产。
	[bookmark: _Toc3416][bookmark: _Toc508803763]
	
	

	建筑面积
	108.9平方米
	建筑结构
	框架

	房屋坐落
	铁东区营城路124-30号
	建筑层高
	2.7

	总建筑层数
	8层
	委估对象所在层数
	1层

	设施设备
	估价对象的供水、供电、供暖等系统配套设施齐全。

	装饰装修
	客厅地面铺地板，墙面及棚顶刷大白，阳台地面铺地砖，塑钢窗，墙面刷大白，餐厅及卧室地面铺地板，墙面及棚顶刷大白，卫生间地面铺地砖，墙面贴瓷砖，棚顶为PVC吊顶，厨房地面铺地砖，墙面贴瓷砖，棚顶为PVC吊顶，于价值时点，估价对象水暖电等配套设施齐全。

	使用及维护状况
	于价值时点，估价对象为使用状态，整体维护状况较好。

	
	
	
	

	[bookmark: _Toc31028][bookmark: _Toc508803764]
	
	
	


(3) 权益状况
	[bookmark: _Toc508803765]产权人
	王宁、孙燕鸣
	证载用途
	住宅

	产籍号
	42-109-23-3012
	共有情况
	共同所有

	土地登记状况
	-

	他项权利状况
	根据提供相关资料，估价对象已设立抵押权，但无法确定是否设立租赁权、地役权等他项权利限制，鉴于本次估价目的特殊性，本次不考虑抵押权、租赁权、地役权等他项权利、查封与或有负债对估价对象的市场价值的影响。



[bookmark: _Toc6704][bookmark: _Toc508803766](四)区位状况
[bookmark: _Toc508803767][bookmark: _Toc19897]1、位置
铁东区是鞍山市城市辖区之一，位于辽宁省中部，因地处于长大铁路以东而得名，是鞍山市的政治、经济、文化中心。东以“二一九”公园东山为界与立山区（鞍山高新区）接壤，西隔长大铁路与铁西区、鞍钢厂区相望，南以东环市铁路为界与千山区毗连，北以通山街为界与立山区为邻。
2、 [bookmark: _Toc22486][bookmark: _Toc508803769]交通状况
铁东区北距沈阳桃仙机场仅90公里，鞍山腾鳌机场直飞北京、上海和广州，并有哈大、秦沈高速铁路和沈大、京沈高速公路贯穿全境。
新客运站将新建客运站发车场地和原客运站发车场地连为一体，地处鞍山站前繁华地区，系鞍山经济、文化、贸易、购物、旅游中心，也是旅游的必经之地，依靠鞍山市交通大动脉建国路，成为鞍山市交通重要的枢纽地带，同时方便了旅客的出行和公路铁路的分流。
[bookmark: _Toc508803771][bookmark: _Toc12371]3、繁华程度	
[bookmark: _Toc508803772][bookmark: _Toc14436]估价对象所在区域住宅市场开发成熟较优，周边娱乐休闲配套设施价值齐全；区域内商服网点呈条形、点状分部，住宅繁华程度较优。
[bookmark: _Toc23183][bookmark: _Toc508803773]4、基础设施
[bookmark: _Toc27623][bookmark: _Toc508803774]估价对象区域内供电、供水、排水状况较好；电话装机容量大，通讯终端多，电讯条件优，暖气供应状况较优，故基础设施配套齐全。
[bookmark: _Toc7045][bookmark: _Toc508803775]5、公共服务设施
[bookmark: _Toc16428][bookmark: _Toc508803776]估价对象所在区域有学校、医疗设施状况较优，区域内有银行网点、社区服务站等公共服务设施均有设立，故区域内的公共服务设施齐全。
[bookmark: _Toc23651][bookmark: _Toc508803777]6、周围环境与景观
[bookmark: _Toc15146][bookmark: _Toc508803778](1)自然环境：周边环境较优，有轻微的空气、噪声等污染，环境卫生状况较好。
[bookmark: _Toc20160][bookmark: _Toc508803779](2)人文环境：估价对象所在区域居民受教育程度较高；治安状况较好；人文环境较优。
[bookmark: _Toc26032][bookmark: _Toc508803780]7、自然条件
[bookmark: _Toc508803782][bookmark: _Toc6987]铁东区属暖温带大陆性季风气候区，夏半年以偏南风为主，冬半年以偏北风为主。夏季由于热带海洋气团的入侵，雨泽丰沛，气温较高，冬季盛行极地大陆气团，降水较少，气温较低。主要气候特点是：四季分明，雨热同期，干冷同季，降水充沛，温度适宜，光照丰富，大雨、冰雹、寒潮、旱涝、霜冻等灾害性天气在不同年分和季节均有不同程度的发生。
8、建筑物朝向：朝南。
[bookmark: _Toc415039136][bookmark: _Toc429557858][bookmark: _Toc410379055][bookmark: _Toc409772457][bookmark: _Toc428348797][bookmark: _Toc4159][bookmark: _Toc449598316][bookmark: _Toc31880][bookmark: _Toc508803783][bookmark: _Toc452121204][bookmark: _Toc30701]五、价值时点
2019年5月16日
确定价值时点的理由或成立的条件：
1、委托方与受托方以查勘日时点为准，经双方协商后确定；
2、选择与现场勘察相近的日期作为价值时点能更好地把握估价对象的实际情况；
3、实施本项目评估计划标准是遵循价值时点原则。
[bookmark: _Toc452121205][bookmark: _Toc415039137][bookmark: _Toc449598317][bookmark: _Toc409772458][bookmark: _Toc410379056][bookmark: _Toc16675][bookmark: _Toc5304][bookmark: _Toc429557859][bookmark: _Toc508803784][bookmark: _Toc428348798][bookmark: _Toc29005]六、价值类型
[bookmark: _Toc229213370]本次房地产估价价值类型为市场价值。
市场价值：估价对象经适当运营后，由熟悉情况、谨慎行事且不受强迫的交易双方，以公平交易方式在价值时点自愿进行交易的金额。
[bookmark: _Toc8652][bookmark: _Toc429557860][bookmark: _Toc449598318][bookmark: _Toc18610][bookmark: _Toc410379057][bookmark: _Toc415039138][bookmark: _Toc409772459][bookmark: _Toc428348799][bookmark: _Toc508803785][bookmark: _Toc14003][bookmark: _Toc452121206]七、估价原则
1、独立、客观、公正原则：评估价值应为各方估价利害关系人均是公平合理的价值或价格。
2、合法原则：评估价值应为在依法判定的估价对象状况下的价值或价格。
3、价值时点原则：评估价值应为在根据估价目的确定的某一特定时间的价值或价格。
4、替代原则：评估价值与估价对象的类似房地产在同等条件下的价值或价格偏差应在合理范围内。
5、最高最佳利用原则：评估价值应为在估价对象最高最佳利用状况下的价值或价格。【最高最佳利用：包括最佳的用途、规模和档次，应按法律上允许、技术上可能、财务上可行、价值最大化的次序进行分析、筛选或判断确定。】
[bookmark: _Toc229213371][bookmark: _Toc12808][bookmark: _Toc415039139][bookmark: _Toc409772460][bookmark: _Toc8413][bookmark: _Toc449598319][bookmark: _Toc410379058][bookmark: _Toc13592][bookmark: _Toc429557861][bookmark: _Toc452121207][bookmark: _Toc428348800][bookmark: _Toc508803786]八、估价依据
1、国家法律、法规
(1)《中华人民共和国物权法》(中国人民共和国主席令第六十二号)[中华人民共和国第十届全国人民代表大会常务委员会第五次会议于2007年3月16日通过，自公布之日超施行]；
(2)《中华人民共和国城市房地产管理法》(中国人民共和国主席令第七十二号)[中华人民共和国第十届全国人民代表大会常务委员会第二十九次会议于2007年8月30日通过，自公布之日超施行]；
(3)《中华人民共和国土地管理法》(中国人民共和国主席令第六十二号)2004年8月28日通过，自公布之日超施行]；
(4)《中华人民共和国资产评估法》(由全国人民代表大会常务委员会于2016年7月2日发布，自2016年12月1日起实施)；
(5)《中华人民共和国民事诉讼法》(2007)主席令第七十五号；
(6)《全国人民代表大会常务委员会关于司法鉴定管理问题的决定》(2005年2月28日第十届全国人民代表大会常务委员会第十四次会议通过，自2005年10月1日起施行)；
(7)《司法鉴定程序通则》2016年3月2日中华人民共和国司法令第132号发布；
(8)《中华人民共和国城乡规划法》自2008年1月1日起施行；
(9)国务院、建设部以及国土资源部颁布的有关法律法规文件。
2、部门规章
(1)《最高人民法院对外委托鉴定、评估、拍卖等工作管理规定》(法办发[2007]5号，2007年8月23日发布，自2007年9月l日施行)；
(2)《最高人民法院关于人民法院委托评估、拍卖和变卖工作的若干规定》(法释[2009]16号，2009年8月24日最高人民法院审判委员会第1472次会议通过，自2009年11月20日起施行)；
(3)《最高人民法院关于人民法院确定财产处置参考价格若干问题的规定》法释【2018】15号。
3、技术标准
(1)《房地产估价规范》(GB/T50291-2015)[2015年12月1日起执行]；
(2)《房地产估价基本术语标准》(GB/T50899-2013)；
4、估价委托人提供的委托书
(1)《司法鉴定评估委托书》（2019）鞍法鉴委字第609号。
5、产权依据
（1）《鞍山市房屋权属登记信息查询证明》；
（2）估价委托人及当事人提供的资料。
6、评估人员现场勘察及收集的有关资料；
7、其他有关法律、法规及规范等。
[bookmark: _Toc410379059][bookmark: _Toc1663][bookmark: _Toc428348801][bookmark: _Toc409772461][bookmark: _Toc449598320][bookmark: _Toc415039140][bookmark: _Toc22863][bookmark: _Toc452121208][bookmark: _Toc508803787][bookmark: _Toc429557862][bookmark: _Toc18918]九、估价方法
(一)估价方法
根据《房地产估价规范》GB/T50291-2015，房地产估价常用的方法有比较法、收益法、成本法、假设开发法等。具体的评估方法，应根据估价目的并结合委估房产的价值类型、估价对象的具体性质，可搜集数据和信息资料的制约等因素，综合考虑，适当选取。
1、比较法是指将估价对象房地产与在估价时点的近期发生了交易的类似房地产加以比较对照，对这些类似房地产的成交价格做适当的处理来求取估价对象房地产价值的方法。
2、收益法是预测估价对象的未来收益，利用报酬率或资本化率、收益乘数将未来收益转换为价值得到估价对象价值或价格的方法。
3、假设开发法是求得估价对象后续开发的必要支出及折现率或后续开发的必要支出及应得利润和开发完成后的价值，将开发完成后的价值和后续开发的必要支出折现到价值时点相减，或将开发完成后的价值减去后续开发的必要支出及应得利润得到估价对象价值或价格的方法。
4、成本法是测算估价对象在价值时点的重置成本或者重建成本和折旧，将重置成本或重建成本减去折旧得到估价对象价值或价格的方法。
[bookmark: OLE_LINK3][bookmark: OLE_LINK2](二)技术路线
房地产估价方法主要有比较法、收益法、成本法、假设开发法等。不同的估价方法从不同的角度反映了委估房地产在一定权利状态及一定时间点的价格水平，只是各种方法的适用条件、方法特点、资料要求有所不同，需根据委估房地产的估价目的、实际情况等选择合适的估价方法。因本次估价对象建成多年房地产，并未取得再开发利用许可，因此不适宜采用假设开发法估价；本次估价项目估价对象用途住宅，采用成本法不能客观的反应市场价值，且委托方并未提供图纸，委估房产隐蔽工程部分无法估价，因此不适宜采用成本法估价；本次委估房产周边与估价对象类似房产租赁案例较多，获取收入与运营费用等相关资料，因此适宜采用收益法估价；因估价对象周边类似房产交易、出售情况较多，并能够反映估价对象市场价值，因此适宜采用比较法估价。本次估价采用的方法是比较法、收益法。
(三)估价方法的应用
[bookmark: _Toc183770310][bookmark: _Toc183767261]①比较法是指将估价对象房地产与在估价时点的近期发生了交易的类似房地产加以比较对照，对这些类似房地产的成交价格做适当的处理来求取估价对象房地产价值的方法。比较法依据了经济学中的替代原理，将待估价房产与在较近时期内已经发生或将要发生的类似房产交易实例，就交易条件、价格形成的时间、市场状况、房地产状况加以比较对照，以已经发生或将要发生交易的类似房产的已知价格为基础，做必要的修正后，得出待估房产最可能实现的合理市场价格。
1．应用市场比较法评估资产必须具备的前提条件：
(1) 要有一个活跃的公开市场；
(2) 公开市场上要有可比的资产及其交易活动。
[bookmark: _Toc183767262][bookmark: _Toc183770311]2．市场比较法的基本步骤
(1) 搜集交易实例的有关资料；
(2) 选取有效的可比市场交易实例；
(3) 建立价格可比基础；
(4) 进行交易情况修正；
(5) 进行市场状况调整；
(6) 进行房地产状况调整；
(7) 求得比准价格。
计算公式为：
交易情况修正    市场状况调整   房地产状况调整
                                 100          (    )          100
比较价值= 可比交易实例价格×  ————   ×  ————  ×    ———
                                 (    )          100          (    )     
上式中，交易情况修正的分子为100，表示以正常价格为基准；市场状况调整的分母为100，表示以成交日期的价格为基准；房地产状况调整的分子为100，表示以估价对象状况为基准。
②收益法是预测估价对象的未来收益，利用报酬率或资本化率、收益乘数将未来收益转换为价值得到估价对象价值或价格的方法。
1、应用收益法估价需要具备的条件：
(1) 取决于估价师对未来的预期；
(2) 房地产未来的收益和风险都能够较准确地预测。
2、收益法的基本步骤
(1) 选择具体估价方法，即是选择报酬资本化法还是选择直接资本化法；
(2) 测算收益期或持有期；
(3) 测算未来收益；
(4) 确定报酬率或资本化率、收益乘数；
(5) 计算收益价值；
3、选取收益法计算公式为：

   V＝ 
式中：V：估价对象在价值时点的收益价值；
A：估价对象未来各期的净运营收益；
Y：估价对象未来各期的报酬率；
n：估价对象的收益期或持有期。
[bookmark: _Toc508803788][bookmark: _Toc6279]十、估价结果
[bookmark: _Toc508803789][bookmark: _Toc17592]本公司根据估价目的，遵循估价原则，按照严谨的估价程序，因采用收益法测算出来的评估值畸低，体现不出正常状态下房地产市场价值，偏离正常市场价值，因此舍弃收益法测算结果；采用比较法所测结果能够充分体现房地产所在市场的价值，因此最终采用比较法所测结果作为最终估价结果。估价对象于价值时点2019年5月16日在满足本次估价的全部假设和限制条件下的评估价值为：总价值为人民币589,911.00元，大写：人民币伍拾捌万玖仟玖佰壹拾壹元整。详见下表：
                           估价结果汇总表                  （币种：人民币）
	序号
	产籍号
	产权人
	房屋坐落
	用途
	楼层
	建筑面积(m2)
	评估单价
	房屋评估值
	备注

	
	
	
	
	
	
	
	（元/ m2）
	(元)
	

	1
	42-109-23-3012
	王宁、孙燕鸣
	铁东区营城路124-30号
	住宅
	1/8
	108.9
	5,417.00
	589,911.00
	

	合计
	108.9
	
	589,911.00
	


十一、注册房地产估价师
	姓名
	注册号
	签名
	签名日期

	张国良
	2120140022
	
	年    月   日

	钟宇
	2120060167
	
	年    月   日


[bookmark: _Toc31303][bookmark: _Toc508803790][bookmark: _Toc426361040][bookmark: _Toc429557865][bookmark: _Toc18514][bookmark: _Toc14319][bookmark: _Toc449598323][bookmark: _Toc410379062][bookmark: _Toc452121211][bookmark: _Toc428953739][bookmark: _Toc409772464][bookmark: _Toc415039145][bookmark: _Toc410379065][bookmark: _Toc428348806][bookmark: _Toc409772467]
十二、实地查勘期
2019年5月16日-2019年5月16日。
[bookmark: _Toc508803791][bookmark: _Toc22573][bookmark: _Toc429557866][bookmark: _Toc23996][bookmark: _Toc449598324][bookmark: _Toc410379063][bookmark: _Toc426361041][bookmark: _Toc1061][bookmark: _Toc428953740][bookmark: _Toc409772465][bookmark: _Toc452121212]十三、估价作业期
涉案房地产司法鉴定估价项目                                             房地产估价报告·正文
涉案房地产司法鉴定估价项目                                             房地产估价报告·正文
[bookmark: _Toc410379066][bookmark: _Toc428348807][bookmark: _Toc5335][bookmark: _Toc415039146][bookmark: _Toc429557869][bookmark: _Toc449598326][bookmark: _Toc409772468][bookmark: _Toc452121214][bookmark: _Toc508803792][bookmark: _Toc59][bookmark: _Toc7193][bookmark: _Toc11644][bookmark: _Toc449598327][bookmark: _Toc20791][bookmark: _Toc452121215][bookmark: _Toc415039147][bookmark: _Toc409772469][bookmark: _Toc429557870][bookmark: _Toc25994][bookmark: _Toc410379067][bookmark: _Toc428348808]2019年5月16日-2019年5月23日。
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附件

[bookmark: _Toc8795][bookmark: _Toc508803793]1、《司法鉴定委托书》 
[bookmark: _Toc409772470][bookmark: _Toc24834][bookmark: _Toc1050][bookmark: _Toc449598328][bookmark: _Toc410379068][bookmark: _Toc19848][bookmark: _Toc429557871][bookmark: _Toc508803794][bookmark: _Toc428348809][bookmark: _Toc415039148][bookmark: _Toc452121216]2、估价对象位置示意图
[bookmark: _Toc409772471][bookmark: _Toc410379069][bookmark: _Toc449598329][bookmark: _Toc5559][bookmark: _Toc415039149][bookmark: _Toc429557872][bookmark: _Toc5499][bookmark: _Toc452121217][bookmark: _Toc428348810][bookmark: _Toc5395][bookmark: _Toc508803795]3、估价对象外观和内部状况照片
[bookmark: _Toc508803796][bookmark: _Toc5255]4、《鞍山市房屋权属登记信息查询证明》
[bookmark: _Toc13458][bookmark: _Toc508803797][bookmark: _Toc30723][bookmark: _Toc409772473][bookmark: _Toc13408][bookmark: _Toc428348813][bookmark: _Toc449598331][bookmark: _Toc410379071][bookmark: _Toc415039152][bookmark: _Toc452121219][bookmark: _Toc429557875]5、房地产估价机构营业执照复印件
[bookmark: _Toc508803798][bookmark: _Toc6319]6、房地产估价机构备案证书复印件
[bookmark: _Toc8604][bookmark: _Toc429557876][bookmark: _Toc452121220][bookmark: _Toc415039153][bookmark: _Toc410379072][bookmark: _Toc449598332][bookmark: _Toc409772474][bookmark: _Toc11752][bookmark: _Toc428348814][bookmark: _Toc4745][bookmark: _Toc508803799]7、注册房地产估价师注册证书复印件
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