房屋价值评估技术报告
一、评估对象描述与分析
（一）评估对象实物状况描述与分析
1、土地状况

（1）名称：国际城花园29幢2单元1404室；
（2）四至：东至中都大道，北至龙蟠大道，西至永乐南路，南至东坡西路；

（3）面积：不详（共用面积）；

（4）用途：城镇住宅用地；

（5）土地使用年限：70；

（6）土地形状：规则长方形；

（7）地形地势：地势平坦；

（8）基础设施完备程度：宗地外达到“六通一平”；

（9）土地平整程度：宗地内场地平整。

综上所述，评估对象四至界限清晰，用途符合规划且为最佳用途，土地形状规则便于利用，地形为平原地，地势较平坦，实际开发程度为“六通一平”，对评估对象房地产价值有一定的增值作用。
2、建筑物状况

（1）名称：国际城花园29幢2单元1404室住宅用房（无产权证编号）；
（2）规模：建筑面积135.10平方米；

（3）用途：住宅；

（4）层数及所在层：14/24；

（5）建筑结构：钢混；

（6）装饰装修：水泥砂浆地面，乳胶漆墙面，部分石膏板吊顶，部分设备在安装（目前装修停止）；

（7）设备设施；通水、电、气全。

（8）层高：3.0米

（9）空间布局：三室二卫一厅一书一厨一间；

（10）建成时间：2013年

（11）维护状况：设施设备维护状况一般；

（12）完损状况：根据评估人员现场勘查，表面装修和设备均完好，管道畅通，现状良好，未使用，属于完好房，目测判断成新度约九成新。

综上所述，评估对象规模适中，空间布局合理，用途符合规划且为最佳用途，至今未能使用，经现场勘查成新度约九成新，有助于评估对象的价值显化。
（二）、评估对象权益状况描述与分析

土地所有权状况：国家所有

土地使用权类型：出让

土地使用权用途：城镇住宅用地

目前使用情况：城镇住宅用地

房屋所有权情况：汪道娟单独所有

共有情况：无

他项权利设立情况：预购商品房抵押。

出租或占用情况：无

综上所述，评估对象产权证未办理，设定了他项权利，对销售有一定限制，对评估对象有一定影响。

（三）、评估对象区位状况描述与分析

滁州市位于安徽省东部，长江三角洲西部，是安徽的“东大门”。市境分别与江苏省南京市、扬州市、淮安市和本省蚌埠市、淮南市、合肥市为邻。地理坐标为北纬31度51分—33度13分、东径117度09分—119度13分，行政区域总面积1.33万平方千米。市区距北京约900千米，距省会合肥115千米，距江苏省会南京仅50千米，是南京都市圈内伙伴城市。
1、位置状况：

（1）坐落：龙蟠大道166号；
（2）方位：滁州市城南，中都大道和龙蟠路交叉口；

（3）距离：距离市区约0.5公里；

（4）朝向：坐北朝南；

（5）楼层：共计24层，估计对象为第14层；

2、交通状况

（1）道路状况：较优

（2）出入可利用交通工具：公交线路多，3、6公交经过。

（3）交通管制情况：无

（4）停车方便程度：较方便

3、周围环境状况

（1）自然环境：较优

（2）人文环境：较优

（3）景观：较优

4、外部配套设施状况

（1）基础设施：以达到“六通一平”。

（2）公共服务设施: 滁州市第六小学、滁州市第一中学、滁州市一院城南新院等公共配套设施。

5、区位状况未来变化趋势

评估对象位于滁州市城南，东至中都大道，北至龙蟠大道，西至永乐南路，南至东坡西路；区位状况较优，交通便捷，周边环境宽敞优美，是良好的居住区域。

二、市场背景分析

2016年上半年滁州市在“330新政”、放开限购限价、放宽公积金贷款申请门槛以及央行年内三次降息、降准等一系列的托市政策刺激下，滁州市改善型购房的持续释放，与刚需购房者共同支撑了楼市的成交，逐步打开了市场趋暖的局面。

2017年中央经济工作会议上，明确了楼市的发展方向，强调要综合运用金融、土地、财税、投资等手段，加快研究符合国情、适应市场规律的基础性制度和长效机制，既要抑制房地产泡沫，又防止出现大起大落。从近期土地拍卖的情况来看，价格和之前相比涨了不少。生产成本增加，导致市场价格上升。因此，2017年滁州市的房价会维持在目前的高价位阶段，不太可能出现高增或者突降。

2017年滁州市房地产市场保持稳步渐升的势头，随着城市建设进程的加快，随着整体经济形势的持续良性增长以及国家经济形势利好大背景的支撑，使滁州市房地产市场呈现稳中有升的态势。城市化进程的加快，使非住宅商品房受投资者的青睐，购买商铺主要为出租获利。从当前市场上的商业用房销售现状来看，整体投资市场尚未被大力的开发挖掘，投资市场体现并不活跃，所以商业投资市场有一定的空间。选择商业物业，本地的自营投资也占一定比例，但总体而言比例基本小于纯投资。所以商业用房的市场发展前景很广，投资风险相对较小。其价格在将来一段时间仍有一定上升空间。。

    三、最高最佳使用分析

房地产评估要以评估对象的最高最佳使用为前提进行。所谓最高最佳使用是法律上允许、技术上可能、经济上可行。评估人员根据法律上的许可性、技术上的可能性、经济上的可行性、价值最大性、土地与建筑物的均衡性、与外部环境协调性、可持续发展性作为均衡标准，经过充分合理的论证，并能给评估对象带来最高价值的使用。根据评估师现场勘查，待评估对象房地产目前作为住宅为最佳用途。本报告以保持合法的用途继续使用为前提进行评估。

    四、评估方法选用

    根据房地产市场状况，结合评估对象的使用性质，考虑到在同一供应圈的类似房地产交易实例及收益情况，故土地房产价值采用市场比较法进行评估。

    五、评估过程

（1）选取可比实例

为了便于评估对象与可比实例的比较，先选取评估对象与可比实例进行比较，以此测算该部分的单位平方米评评估格。根据本公司掌握的类似房地产交易资料，选取下列房地产交易案例为可比实例。
因素说明表
	影响因素
	评估对象
	实例一
	实例二
	实例三

	位置
	国际城花园29幢2单元1404室
	龙蟠西苑36号楼1单元202室
	名儒园9号楼1单元1803室
	恒大名都2号楼2单元2904室

	交易价格
	　
	4499
	4533
	6112

	交易日期
	　
	近期
	近期
	近期

	交易情况
	　
	正常
	正常
	正常

	区域因素说明
	商业繁华程度
	商业集聚规模
	差
	较差
	较差
	一般

	
	
	商业等级
	无
	无
	无
	无

	
	交通便捷程度
	道路功能
	通畅
	通畅
	通畅
	通畅

	
	
	道路宽度
	一般
	一般
	一般
	一般

	
	
	道路网密度
	一般 
	一般
	一般
	一般

	
	
	公交便捷程度
	便捷
	一般
	一般
	一般

	
	
	对外交通分布状况
	合理
	合理
	合理
	合理

	
	环境
	自然环境
	较优
	一般
	一般
	一般

	
	
	人文环境
	一般
	一般
	一般
	一般

	
	
	环境质量
	较优
	一般
	一般
	一般

	
	公共设施配套完备程度
	城市基础设施
	设施水平
	较优
	一般
	一般
	一般

	
	
	
	保证率
	完全
	一般
	一般
	一般

	
	
	
	齐备程度
	完备
	一般
	一般
	一般

	
	
	社会公共服务设施
	设施水平
	一般
	一般
	一般
	一般

	
	
	
	保证率
	一般
	一般
	一般
	一般

	
	
	
	齐备程度
	一般
	一般
	一般
	一般

	
	城市规划限制
	符合
	符合
	符合
	符合

	个
别
因
素
说
明
	新旧程度
	较新
	较新
	较新
	较新

	
	装修
	简装
	简装
	简装
	中装

	
	设施设备
	齐全
	齐全
	齐全
	齐全

	
	平面布置
	合理
	合理
	合理
	合理

	
	工程质量
	合格
	合格
	合格
	合格

	
	建筑结构
	钢混
	砖混
	钢混
	钢混

	
	楼层
	14/24楼
	2/6楼
	18/30楼
	29/33楼

	
	朝向
	面南
	面南
	面南
	面南

	
	临街状况
	否
	否
	否
	否

	
	土地使用年限
	70
	70
	无
	70

	
	土地性质
	住宅
	住宅
	住宅
	住宅

	
	他项权利
	设定
	无
	无
	无


比较因素条件指数表
	影响因素
	待估对象
	实例一
	实例二
	实例三

	交易日期
	100
	100
	100
	100

	交易情况
	100
	100
	100
	100

	区域因素说明
	商业繁华程度
	商业集聚规模
	100
	98
	98
	102

	
	
	商业等级
	100
	98
	98
	101

	
	交通便捷程度
	道路功能
	100
	99
	99
	100

	
	
	道路宽度
	100
	99
	99
	100

	
	
	道路网密度
	100
	99
	99
	100

	
	
	公交便捷程度
	100
	99
	99
	100

	
	
	对外交通分布状况
	100
	99
	99
	100

	
	环境
	自然环境
	100
	94
	94
	99

	
	
	人文环境
	100
	95
	94
	99

	
	
	环境质量
	100
	94
	94
	99

	
	公共设施配套完备程度
	城市基础设施
	设施水平
	100
	99
	99
	100

	
	
	
	保证率
	100
	99
	99
	100

	
	
	
	齐备程度
	100
	100
	100
	100

	
	
	社会公共服务设施
	设施水平
	100
	99
	99
	100

	
	
	
	保证率
	100
	99
	99
	100

	
	
	
	齐备程度
	100
	99
	99
	100

	
	城市规划限制
	100
	100
	100
	100

	
	……
	100
	100
	100
	100

	个别因素说明
	新旧程度
	100
	100
	100
	100

	
	装修
	100
	100
	100
	101

	
	设施设备
	100
	100
	100
	100

	
	平面布置
	100
	100
	100
	100

	
	工程质量
	100
	100
	100
	100

	
	建筑结构
	100
	98
	100
	100

	
	楼层
	100
	99
	99
	99

	
	朝向
	100
	100
	100
	100

	
	临街状况
	100
	99
	99
	101

	
	土地使用年限
	100
	100
	100
	100

	
	土地性质
	100
	100
	100
	100

	
	他项权利设定
	100
	101
	101
	101


比较因素条件修正计算表
	影响因素
	实例一
	实例二
	实例三

	交易价格
	4499.00 
	4533.00 
	6112.00 

	交易日期
	1.00 
	1.00 
	1.00 

	交易情况
	1.00 
	1.00 
	1.00 

	区域因素说明
	商业繁华程度
	商业集聚规模
	1.02 
	1.02 
	0.98 

	
	
	商业等级
	1.02 
	1.02 
	0.99 

	
	交通便捷程度
	道路功能
	1.01 
	1.01 
	1.00 

	
	
	道路宽度
	1.01 
	1.01 
	1.00 

	
	
	道路网密度
	1.01 
	1.01 
	1.00 

	
	
	公交便捷程度
	1.01 
	1.01 
	1.00 

	
	
	对外交通分布状况
	1.01 
	1.01 
	1.00 

	
	环境
	自然环境
	1.06 
	1.06 
	1.01 

	
	
	人文环境
	1.05 
	1.06 
	1.01 

	
	
	环境质量
	1.06 
	1.06 
	1.01 

	
	公共设施配套完备程度
	城市基础设施
	设施水平
	1.01 
	1.01 
	1.00 

	
	
	
	保证率
	1.01 
	1.01 
	1.00 

	
	
	
	齐备程度
	1.00 
	1.00 
	1.00 

	
	
	社会公共服务设施
	设施水平
	1.01 
	1.01 
	1.00 

	
	
	
	保证率
	1.01 
	1.01 
	1.00 

	
	
	
	齐备程度
	1.01 
	1.01 
	1.00 

	
	城市规划限制
	1.00 
	1.00 
	1.00 

	
	……
	1.00 
	1.00 
	1.00 

	个
别
因
素
说
明
	新旧程度
	1.00 
	1.00 
	1.00 

	
	装修
	1.00 
	1.00 
	0.99 

	
	设施设备
	1.00 
	1.00 
	1.00 

	
	平面布置
	1.00 
	1.00 
	1.00 

	
	工程质量
	1.00 
	1.00 
	1.00 

	
	建筑结构
	1.02 
	1.00 
	1.00 

	
	楼层
	1.01 
	1.01 
	1.01 

	
	朝向
	1.00 
	1.00 
	1.00 

	
	临街状况
	1.01 
	1.01 
	0.99 

	
	土地使用年限
	1.00 
	1.00 
	1.00 

	
	土地性质
	1.00 
	1.00 
	1.00 

	
	他项权利设定
	0.99 
	0.99 
	0.99 

	修正价格
	6424.45 
	6411.03 
	6054.50 

	比准价格
	6297 


六、评估结果的确定

根据上述计算，结合评估人员经验，综合分析影响房地产价格的有关因素，评估对象135.10平方米房地产在评估基准日的参考价格合计为850725元。
