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                                    内蒙古衡正通价格评估有限责任公司价格评估报告书          

关于宝源雅居11-6-402室住宅楼房的         价格评估报告书

内衡正通（巴）评字〔2018〕第256号

         总公司地址： 呼和浩特市锡林南路恩和大厦7楼707室

         联系电话：0471-4679189         传真: 0471-4679189

         邮箱: nmghzt@126.com           邮编：010000

         巴彦淖尔市分公司地址：临河区西苑2区外围东墙G2-101号门店

   联系电话：0478-7800898     邮箱：nmghztb@126.com

内蒙古衡正通价格评估有限责任公司

价格评估报告书
                 内衡正通（巴）评字[2018] 第256号             

乌拉特后旗人民法院：

根据你院2018年7月26日出具的（2018）内0825委评45号评估委托书，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，对该委托评估的标的物进行了价格评估。现将价格评估情况综述如下：

一、价格评估事项描述


（一）价格评估标的物：该标的物为宝源雅居11-6-402室。

（二）价格评估目的：确定价格评估标的物在2018年7月26日的价格，为委托机关办理案件提供价格依据。

二、价格评估依据
（一）国家、地方有关法律、法规及相关文件

1、《中华人民共和国价格法》；

2、《内蒙古自治区价格鉴证管理办法》（内蒙古自治区人民

政府令105号）；

    3、《内蒙古自治区价格鉴证操作规程》（内发改价字[2013]

1992号）。

（二）委托方提供的材料

1、乌拉特后旗人民法院评估委托书；

2、其它相关材料复印件。

（三）价格评估机构收集的有关资料

1、现场勘查记录；

2、市场调查记录；

3、现场勘验照片。

三、价格评估过程及方法

接受委托后，我公司委派专门人员成立了评估小组，根据委托方提供的资料，制定了价格评估方案，并委派价格评估人员会同委托方及申请人对评估标的进行了现场勘查。经查，该标的物位于乌拉特后旗巴音镇六居委五小区宝源雅居11-6-402室，房屋产权证号（107031400353），房屋整体楼层为5层，该房屋位于4层，建筑面积为91.59㎡，设计用途为住宅，房屋结构为砖混结构，产权为私产。因价格评估人员无法进入到房屋内部，故无法确定其内部装修和房屋整体情况，在此情况下，将该标的物室内装修视为简单装修进行评估（如当事人提出异议进行实地勘验后另作计算）。对此，价格评估人员根据国家有关规定和标准以及楼层、装修、朝向、小区环境及地理位置等因素，严格遵守价格评估程序和方法，认真分析研究现有资料，确定采用市场法对价格评估标的的价格进行客观公正的分析测算。依据《内蒙古自治区价格鉴证操作规程》，选取同一市场相似规模住宅楼房进行调查，计算出该标的物在评估基准日的现时价格（详细测算过程见价格评估技术报告）。

四、价格评估结论.

价格评估标的物在评估基准日的价格为人民币：贰拾壹万贰仟肆佰捌拾玖元整（212489元）。

五、价格评估限定条件

（一）本结论书的价格评估结论依据了委托方提供的材料；

（二）价格评估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下，价格评估结论方予成立；

（三）价格评估结论受到国家宏观经济政策不可抗力或者特殊交易方式的影响；

（四）价格评估小组人员在评估过程中对可能影响价格评估结论的因素。但非本专业所能涉及，所以本次价格评估未考虑上述因素。
六、其他需要说明的事项

（一）价格评估结论受价格评估结论书所限定条件限制；

（二）委托方对其提供材料的真实性负责；

（三）价格评估结论仅对本次价格评估有效，不得作为他用。未经我单位同意，不得向委托机关和有关当事人之外的任何单位和个人提供，价格评估结论书的内容不得发表于任何公开媒体上；

（四）本单位及价格评估小组人员与该评估标的没有利害关系，与当事人没有利害关系；

（五）委托方如果对价格评估结论有异议，可于结论书送达之日起10日内向我公司书面提出，或委托其他有资质机构重新评估；
七、价格评估机构

机构名称：内蒙古衡正通价格评估有限责任公司

机构资质证书号：中J050003

法人代表：邢雲（章）
八、价格评估人员（资质章）

价格鉴证师：刘汉旺            价格鉴证师：利国

注册号：0000111               注册号：0010253
价格评估员：杜玉宇            价格评估员：张海霞

证书编号：050012              证书编号：050003
关于宝源雅居11-6-402室住宅楼房的价格评估技术报告
一、价格评估标的概况

评估标的物位于巴彦淖尔市乌拉特后旗巴音镇六居委五小区宝源雅居11-6-402室，建筑面积91.59㎡，用途为住宅，房屋总楼层为5层，所在楼层为4层。房屋为砖混结构，房屋为简单装修。

设施设备：室内设施一般。

使用情况：用途为住宅。

二、评估标的区域因素描述

评估标的位于巴彦淖尔市乌拉特后旗宝源雅居11-6-402室，该小区临近迎宾大道和呼和温都尔路和赛乌素路，交通便利。

三、价格评估过程

 市场比较法:将估价对象与在估价时点的近期有过交易的类似房地产的成交价格做适当的修正,以此估算估价对象的客观合理价格或价值的方法。 

计算公式：估价对象比准价格=可比实例价格×交易日期修正系数×交易情况修正系数×交易因素修正系数×个别因素修正系数。

 1 、交易实例的选择

按照市场比较法评估的原则和要求，选取符合正常交易前提的三个可比交易实例，以他们的成交价格做比较，结合影响房地产的因素进行修正，从而求取估价对象的价值。

	实例A宝源雅居6号楼

	区
	位位置状况
	坐落
	宝源雅居

	
	
	方位
	临近迎宾大道和呼和温都尔路和赛乌素路

	
	
	临街状况
	不临街

	
	
	朝向
	朝南

	
	
	所在楼层
	2层

	
	交交通状况
	道路状况
	路面状况较好，交通流量一般、道路通达度较高。

	
	
	出入可利用交通工具
	出租车、公交车

	
	周周围环境
	商业环境
	周边有商铺，餐饮,宾馆，商业繁华程度一般

	
	
	人文环境
	人流量一般，消费潜力一般

	
	
	景观
	所在区域景观一般

	
	外外部配套设施
	外部基础设施
	道路、供水、排水、供电、供热、通信等设施较完备

	
	
	外部公共服务设施
	集中购物、餐饮、银行、住宿等，公共服务设施较完备

	权权益状况
	权利性质
	住宅

	
	产权状况
	私产

	
	物业管理情况
	良好

	
	产权是否有瑕疵
	无

	实实物状况
	规模
	82㎡

	
	建筑结构
	砖混结构

	
	装饰装修
	简单

	
	外立面
	涂料

	
	居室采光通风
	良好

	
	设备设施
	较好

	
	居室观光
	良好

	
	公共部分装修
	一般


	实例B宝源雅居9号楼

	区
	位位置状况
	坐落
	宝源雅居

	
	
	方位
	临近迎宾大道和呼和温都尔路和赛乌素路

	
	
	临街状况
	不临街

	
	
	朝向
	朝南

	
	
	所在楼层
	4层

	
	交交通状况
	道路状况
	路面状况较好，交通流量较大、道路通达度较高。

	
	
	出入可利用交通工具
	出租车、公交车

	
	周周围环境
	商业环境
	周边有商铺，餐饮,宾馆，商业繁华程度一般

	
	
	人文环境
	人流量一般，消费潜力一般

	
	
	景观
	所在区域景观一般

	
	外外部配套设施
	外部基础设施
	道路、供水、排水、供电、供热、通信等设施较完备

	
	
	外部公共服务设施
	集中购物 餐饮 银行 住宿等，公共服务设施较完备

	权权益状况
	权利性质
	住宅

	
	产权状况
	私产

	
	物业管理情况
	良好

	
	产权是否有瑕疵
	无

	实实物状况
	规模
	86㎡

	
	建筑结构
	砖混结构

	
	装饰装修
	简单

	
	外立面
	涂料

	
	居室采光通风
	良好

	
	设备设施
	较好

	
	居室观光
	良好

	
	公共部分装修
	一般


	实例C宝源雅居4号楼

	区
	位位置状况
	坐落
	宝源雅居

	
	
	方位
	临近迎宾大道和呼和温都尔路和赛乌素路

	
	
	临街状况
	不临街

	
	
	朝向
	朝南

	
	
	所在楼层
	4层

	
	交交通状况
	道路状况
	路面状况较好，交通流量较大、道路通达度较高。

	
	
	出入可利用交通工具
	出租车、公交车

	
	周周围环境
	商业环境
	周边有商铺，餐饮,宾馆，商业繁华程度一般

	
	
	人文环境
	人流量一般，消费潜力一般

	
	
	景观
	所在区域景观一般

	
	外外部配套设施
	外部基础设施
	道路、供水、排水、供电、供热、通信等设施较完备

	
	
	外部公共服务设施
	集中购物 餐饮 银行 住宿等，公共服务设施较完备

	权权益状况
	权利性质
	住宅

	
	产权状况
	私产

	
	物业管理情况
	良好

	
	产权是否有瑕疵
	无

	实实物状况
	规模
	94㎡

	
	建筑结构
	砖混结构

	
	装饰装修
	简单

	
	外立面
	涂料

	
	居室采光通风
	良好

	
	设备设施
	较好

	
	居室观光
	良好

	
	公共部分装修
	一般


估价对象与可比实例状况比较表

	比较因素
	估价对象
	实例A
	实例B
	实例C

	交易情况
	正常
	正常
	正常
	正常

	况
	位位置状况
	坐落
	宝源雅居11-6-402室
	宝源雅居6号楼
	宝源雅居9号楼
	宝源雅居4号楼

	
	
	方位
	临近迎宾大道和呼和温都尔路和赛乌素路
	临近迎宾大道和呼和温都尔路和赛乌素路
	临近迎宾大道和呼和温都尔路和赛乌素路
	临近迎宾大道和呼和温都尔路和赛乌素路

	
	
	临街状况
	不临街
	不临街
	不临街
	不临街

	
	
	朝向
	朝南
	朝南
	朝南
	朝南

	
	
	所在楼层
	4层
	2层
	4层
	4层

	
	交交通状况
	交通通达度
	便捷
	便捷
	便捷
	便捷

	
	
	出入可利用交通工具
	出租车、公交车
	相同
	相同
	相同

	
	周周围环境
	商业环境
	商业繁华程度一般
	相同
	相同
	相同

	
	
	人文环境
	人流量一般，消费潜力一般
	相同
	相同
	相同

	
	
	景观
	所在区域景观一般
	相同
	相同
	相同

	
	外外部配套设施
	外部基础设施
	较完备
	相同
	相同
	相同

	
	
	外部公共服务设施
	较完备
	相同
	相同
	相同

	权权益状况
	产权状况
	私产
	相同
	相同
	相同

	
	物业管理情况
	良好
	相同
	相同
	相同

	
	产权是否有瑕疵
	无
	相同
	相同
	相同

	实实物状况

建
	规模（㎡）
	91.59
	82
	86
	94

	
	建筑结构
	砖混
	砖混
	砖混
	砖混

	
	装饰装修
	简单
	简单
	简单
	简单

	
	外立面
	涂料
	涂料
	涂料
	涂料

	
	居室采光通风
	良好
	相同
	相同
	相同

	
	设备设施
	一般
	相同
	相同
	相同

	
	居室观光
	良好
	相同
	相同
	相同

	
	公共部分装修
	一般
	相同
	相同
	相同

	交易价格(元/平米)
	
	2317
	2326
	2340


2、 交易情况修正

被选可比实例均为正常情况下的交易实例,故无需作交易情况修正,其交易情况系数为1.

3、市场状况调整

被选可比实例交易日期均与估价时点较近,据估价人员对该区域房地产市场的调查,在此期间市场波动较小,价格指数稳定,故市场调整系数为1.

4、房地产状况调整

	比较因素
	估价对象
	实例A
	实例B
	实例C

	名称
	宝源雅居11-6-402室
	宝源雅居6号楼
	宝源雅居9号楼
	宝源雅居4号楼

	区
	位位置状况
	坐落
	宝源雅居
	宝源雅居
	宝源雅居
	宝源雅居

	
	
	方位
	临近迎宾大道和呼和温都尔路和赛乌素路
	100/100
	100/100
	100/100

	
	
	临街状况
	不临街
	100/100
	100/100
	100/100

	
	
	朝向
	朝南
	100/100
	100/100
	100/100

	
	
	所在楼层
	4层
	100/101
	100/100
	100/100

	
	交通状况
	交通通达度
	便捷
	100/100
	100/100
	100/100

	
	
	出入可利用交通工具
	出租车、公交车
	100/100
	100/100
	100/100

	
	周周围环境
	商业环境
	商业繁华程度一般
	100/100
	100/100
	100/100

	
	
	人文环境
	人流量一般，消费潜力一般
	100/100
	100/100
	100/100

	
	
	景观
	所在区域景观一般
	100/100
	100/100
	100/100

	
	 外部配套设施
	外部基础设施
	较完备
	100/100
	100/100
	100/100

	
	
	外部公共服务设施
	较完备
	100/100
	100/100
	100/100

	权权益状况
	产权状况
	私产
	100/100
	100/100
	100/100

	
	物业管理情况
	无
	100/100
	100/100
	100/100

	
	产权是否有瑕疵
	无
	100/100
	100/100
	100/100

	实物状况
	建筑结构
	砖混
	100/100
	100/100
	100/100

	
	装饰装修
	简单
	100/100
	100/100
	100/100

	
	外立面
	涂料
	100/100
	100/100
	100/100

	
	居室采光通风
	良好
	100/100
	100/100
	100/100

	
	设备设施
	一般
	100/100
	100/100
	100/100

	
	居室观光
	良好
	100/100
	100/100
	100/100

	
	公共部分装修
	一般
	100/100
	100/100
	100/100

	交易价格(元/平米)
	
	2317
	2326
	2340

	比准价格(元/平米)
	
	2294
	2326
	2340


比准价格采用算数平均数法求取，经估价人员分析测算，比准单价=(2294元/m2+2326元/m2+2340元/m2)/3=2320元/m2 。
    四、评估结论

关于宝源雅居11-6-402室住宅楼房产评估市场价格为:

  91.59m2×2320元/m2 ＝212489元(取整)

内蒙古衡正通价格评估有限责任公司

2018年7月30日
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