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           价格鉴定技术报告
一、估价对象描述与分析

1、估价对象区位状况描述与分析
区位状况描述表：

	位置
	宏鑫家园

	楼幢
	5号楼1-201室，1-301室,1-401室，1-501室

	楼层
	总层数6层，估价对象位于第2-5层

	朝向
	南北朝向

	交通
	临西北路，双向4车道，出行极为方便，无交通管制，停车方便，小区内有多个停车位。

	外部配套设施
	基础设施达到“七通一平”（通上水、下水、电、暖、通讯、天然气、通路及场地平整），附近有宏鑫酒店、腾云酒店、明豪酒店、百兴园泰瑞小区、国家电网、加油站；邮政、电信等通讯中心；有农业银行、农商银行及西北路购物商业圈，公共配套设施齐全。

	周围环境状况
	区域内绿化环境一般，门前有少量草坪、树木，附近无污染源，自然环境一般。


区位状况分析：委估对象处北屯市老城区该区域住宅用房较密集，东临中石油加油站，西临北屯镇中学，北临路政局，南临明豪大酒店，交通便利，人流量较大。以上因素使得该区域内房地产市场交易较活跃。

2、估价对象实物状况描述与分析

2.1土地实物状况描述与分析

土地实物状况描述表：

	土地面积
	形状
	地形
	地势
	地质、土壤
	开发程度

	
	矩形
	平原形
	平坦
	地质为基岩层，适宜房屋建造。土壤无污染。
	七通一平


土地状况分析：该宗土地形状规整，宽深比合理，地势平坦，地基承载力强，适宜建筑物的规划及建造。宗地两面临街，交通方便，适宜住宅用房开发经营。宗地基础设施开发完善，对于地上建筑物的日常使用及维护非常便利。

2.2 建筑物实物状况描述与分析：

建筑物实物状况描述表：

	建筑规模
	此次评估房屋建筑面积均为127.91平方米，共4套。

	建筑结构
	砖混

	设施设备
	上水、下水、电、暖、通讯、天然气等设施齐备、完全

	装饰装修
	建筑外墙：粉刷防水涂料

进户门：防盗门

室内：毛坯无装修，室内所有窗户均为塑钢窗

	空间布局
	三室二厅一卫

	建筑功能
	居住

	外观
	无破损

	新旧程度
	2012年建成，九五成新


建筑物状况分析：该建筑物总层数6层，为多层住宅。与周边同类型住宅楼相比规模适中。层高及布局合理，适宜居住用途。楼内外装修较简约，与周边同类型住宅楼相比属一般装修水平。楼内配套设施齐备，维护状况良好，物业服务完善，以上因素对房地产市场价值有所提升。

2.3估价对象权益状况描述与分析

估价对象权益状况描述表：

	用途
	租赁或占用情况
	所有权
	土地使用权
	共有情况
	用益物权

设立情况

	住宅
	未设定
	农十师181团
	农十师181团
	自有
	未设定

	担保物权

设立情况
	规划条件
	拖欠税费

情况
	查封等形式限制情况
	权属清晰

情况
	其他

	未设定

	
	无
	无
	清晰
	无


权益状况分析：委估对象未办理不动产权证，根据开发商提供的物业收费表及证明，该房屋属于农十师181团，未设定抵押担保等他项权利，可在市场上自由交易，经调查了解，该房屋符合办理产证条件，综上所述，权益状况不影响该房地产的市场价值。

二、市场背景描述与分析

北屯，位于阿尔泰山南麓，准噶尔盆地北部，西与哈萨克斯坦，北与俄罗斯，东与蒙古国接壤。216国道、318省道、319省道在此交汇，距乌鲁木齐市580公里，距阿勒泰机场60公里，交通运输以航空、铁路、高等级公路为主线，国省道为辅助的运输框架，奎阿高速公路已开始修建将于2013年建成通车，奎北铁路，北屯市站已于2011年6月份正式建成开通客货运。国省干道直通塔克什肯口岸、红山嘴口岸、喀纳斯口岸、阿黑土别克口岸和吉木乃等五个边境口岸，交通便捷，辐射性广。是阿勒泰地区的交通枢纽中心，也是新疆生产建设兵团农十师的政治、经济、文化中心。

所以，未来很长的时间段内，北屯市住宅用房会可持续发展，会成为区域经济发展服务的城市，住宅用房将会供不应求。

2、北屯市总体社会发展状况

北屯市经济发展情况调查 北屯市位于新疆维吾尔自治区阿勒泰市，额尔齐斯河南岸，阿勒泰的重要交通枢纽，是一座新兴的工业城镇。 此次调查活动我利用了网络，书籍搜集资料，进入社区调查资料。现将我此次调查社会实践活动的总结及心得体会进行分析。 一、北屯地理优势 北屯北部阿勒泰市和福海县之间，阿尔泰山南麓，准噶尔盆地北缘；与哈萨克斯坦，北与俄罗斯，东与蒙古国接壤。216国道、318、319省道通塔克什肯口岸、红山嘴口岸、喀纳斯口岸、阿黑土别克口岸和吉木乃等五个边境口岸；。“十一五”期间奎北铁路将建成通车，北屯作为火车终点站连同已拥有的公路交通、航空交通优势，使北屯交通枢纽和阿勒泰地区中心地位更加突出，经济的辐射带动作用将进一步增强。 境内有额尔齐斯河、乌伦古河两大水系，大小河流58条，地表水年径流量123亿立方米，拥有可养殖水面18.9万亩，鱼类品种达三十余种之多，其中有白斑狗鱼、河鲈、江鳕、东方欧鳊等为我国珍稀鱼种，发展水产养殖业条件优越。2002年经国家农业部批准，成立了“额尔齐斯河流域特种鱼类救护中心”，成为我国唯一一家集北冰洋水系特种鱼类资源研究与开发为一体的国有水产企业。所处的阿勒泰地区矿种齐全，储量丰富，是新疆黄金、有色金属开发的重点地区境内已发现矿藏11大类86种，其中铍、白云母、钾长石等3个矿储量居全国首位。黄金、铜、镍等9种矿储量居新疆首位土地开发潜力大；所处地区虽然霜期短，有效积温低，但是日照时间长，光照资源充足；农牧业生产条件得天独厚，垦区土地规划总面积620万亩，可开垦面积100余万亩，已开垦87万亩粮食、棉花、打瓜、哈密瓜、蕃茄等高效经济作物种植面积逐年扩大对外贸易条件优越。国省干道直通 塔克什肯口岸、 红山嘴口岸、 喀纳斯口岸、 阿黑土别克口岸和 吉木乃等五个 边境口岸；交通便捷，辐射性广。是阿勒泰地区的交通枢纽中心，也是全地区的地理中心，北屯将是未来连接欧亚大陆具有国际性交通枢纽和起到桥头堡作用的城市与具有瑞士风光的喀纳斯湖风景区相毗邻，垦区内有以“成吉思汗点将台”冠名的顶山植物园，有南湖、布伦托海风情园、白沙湖、鸣沙山、红叶林、额尔齐斯河河谷林等多处旅游景点，是人们度假休闲的好去处。红色旅游独具特色，一八五团抗洪守边纪念碑、边防瞭望塔、西北边境第一连、国门、界碑、口岸、一八一团屯垦戍边纪念馆等，吸引了来自全国各地的游客。 三、当地特产 北屯特产主要分为六大类，其分别为： 皮革类：牛革皮、羊革皮、狐狸皮 卫生纸类：大包纸、卷筒纸 铸造类：花栏、花墙、炉板、农田节水灌溉配件 矿产品类：滑石粉、碳酸钙、碳黑 建材类：油毡、塑料钢门窗、珍珠岩 其他类：海绵、鱼粉 这些特产中皮革类、铸造类以及一些食品等已经走出北屯乃至新疆，有的甚至通过口岸销往国外。收到了消费者的一众好评，使北屯人民愈来愈富有，成为了北屯人民的骄傲。 四、发展概况 规划中的北屯将分为新城区、老城区和工业园物流园区三个部分：老城区主要指现有的北屯市兵团农十师师部所在地，这里的城镇已成规模，将来可进一步向南发展扩大。新城区位于318省道6公里——10公里处，也就是北屯市以西，新城区将建设成地区行政中心以及新辟的居民生活区。 

虽然受房地产市场低迷的大环境影响，该区域住宅用房地产近期呈现下降趋势，

但考虑到该区的区域优势，未来仍然存在较大的刚性需求，以及国家对房地产宏观政策的调控，继续保持宽松的货币政策等因素，预测该区住宅用房价格将处于稳定发展阶段。

三、估价对象最高最佳利用分析

最高最佳利用状况包括最佳的用途、规模和档次，应按法律上允许、技术上可能、财务上可行，价值最大化等分析：

1．法律上允许：即不受现时使用状况的限制，而依照法律规章、规划发展的方向，按照其可能的最优用途估价。

评估对象规划用途为住宅，实际用途为住宅，符合所在区域的城市规划要求。

2．技术上可行：即不能把技术上无法做到的使用当作最高最佳使用，要按照房屋建筑工程方面的技术要求进行估价。

委估对象为砖混结构，总层数6层。现行施工技术、建筑材料均能满足建造要求。

3．财务上可行及价值最大化：既估价对象应是各种可能的使用方式中，以财务上有限的投入而能获得最大收益的使用方式的估价结果。

委估对象所在区域交通便捷，流动人口多，对住宅用房需求量巨大，使得委估对象能在实现自身功能的基础上，实现经济收益最大化。

通过以上各点分析，估价对象维持现状、继续利用最为合理，为其最高最佳利用。

四、估价方法适用性分析

根据《房地产估价规范》（中华人民共和国国家标准GB/T50291—2015）规定，房地产评估主要方法有比较法、收益法、成本法、假设开发法等方法，具体评估时要根据估价对象、价值类型、资料收集情况等相关条件，分析评估方法的适用性，恰当选择一种或多种评估方法。

1. 估价方法的适用性

比较法：适用于同类房地产数量较多、经常发生交易且具有一定可比性的房地产评估。如住宅、写字楼、商铺、标准厂房。

收益法：适用于估价对象或同类房地产通常有租金等经济收入的收益性房地产评估。如住宅、写字楼、商店、酒店、餐馆、影剧院、停车场、加油站、标准厂房（用于出租）、仓库（用于出租）等。

成本法：适用于新开发建成的房地产、假设可重新开发的现有房地产、在建工程、期房等评估。适用于很少发生交易、又没经济收益或潜在经济收益的以公益、公用为目的的房地产评估。如学校、医院、图书馆、体育场馆、公园、行政办公楼、营房等。化工厂、钢铁厂、发电厂、油田、码头、机场之类有特殊用途的房地产也适用成本法评估。

假设开发法：适用于具有开发或再开发潜力且开发完成后的价值可采用比较法、收益法测算的房地产。包括各类土地、在建工程、可重新改造的旧房地产。

2.估价方法选取理由

估价对象为单套住宅，所在地区房地产市场发育充分,区域内类似物业的市场交易实例较多，故选用比较法评估。

估价人员对两种方法测算的结果综合分析后，确定估价对象的评估价格。

3. 估价方法不选取的理由

现时商业办公住宅房地产市场价格与建造成本关联性较弱，主要影响因素为区位因素，房地产的开发成本价格不能准确反映房地产的实际市场价格，采用成本法评估的房地产价值往往很大程度低于房地产市场交易价格，故不适宜采用成本法评估。

估价对象属建成并已投入使用的物业，非待开发建设物业，不产生后续开发成本，故不适宜采用假设开发法。

4.选取评估方法的公式及说明

比较法测算公式：实例修正后单价=可比实例价格×交易情况修正×交易日期修正×区域因素修正×个别因素修正

估价对象的评估单价=（实例1修正后单价+实例2修正后单价+实例3修正后单价）÷3

五、估价测算过程

比较法测算

1.选取比较实例：根据替代原则，选择可比交易实例时，应符合以下要求：⑴区位相近；⑵用途相同；⑶权利性质相同；⑷档次相当；⑸规模相当；⑹建筑结构相同；⑺交易方式相同；⑻价值时点接近；⑼成交价格为正常价格或可修正为正常价格。

根据以上要求，以三楼为例，结合我公司实地调查已成交的案例（案例来源为北屯祥盛二手房、宏大二手房等二手房屋买卖公司），我们选择了三个比较实例详情如下;

	
	可比实例A
	可比实例B
	可比实例C

	名称
	宏鑫家园
	宏鑫家园
	宏鑫家园

	位置
	宏鑫家园3楼
	宏鑫家园3楼
	宏鑫家园3楼

	用途
	住宅
	住宅
	住宅

	权利性质
	商品房
	商品房
	商品房

	装修档次
	中档装修
	中档装修
	毛坯房

	规模（㎡）
	86
	89.23
	127

	朝向
	南
	南
	南

	楼层/总层数
	3/6
	3/6
	3/6

	建筑结构
	砖混
	砖混
	砖混

	交易方式
	一次性付款
	一次性付款
	一次性付款

	交易日期
	2018年10月
	2018年10月
	2018年10月

	成交价格
	2907元/平方米
	2914元/平方米
	2283元/平方米

	修建年代
	2012年
	2012年
	2013年


2.比较因素的选择及说明

实例因素比较表

	可比实例

比较因素
	待估房产
	实例A
	实例B
	实例C

	
	
	
	
	

	交易价格
	待估
	2907
	2914
	2283

	交易情况
	——
	正常
	正常
	正常

	交易时间
	——
	2018年10月
	2018年10月
	2018年10月

	区位状况调整
	位置
	距明豪大酒店50米，距加油站50米
	距明豪大酒店50米，距西北路加油站50米
	距明豪大酒店50米，距加油站50米
	距明豪大酒店50米，距加油站50米

	
	交通
	500米范围内

有1路公交车
	500米范围内

有1路公交车
	500米范围内

有1路公交车
	500米范围内

有1路公交车

	
	公共配套设施
	齐全
	齐全
	齐全
	齐全

	
	基础设施状况
	七通一平
	七通一平
	七通一平
	七通一平

	
	自然、人文环境景观
	一般
	一般
	一般
	一般

	
	朝向
	南
	南
	南
	南

	
	所在层数
	3
	3
	3
	3

	实物状况调整
	建筑规模
	适中
	适中
	适中
	适中

	
	建筑结构
	砖混
	砖混
	砖混
	砖混

	
	设施设备
	齐备、正常运行
	齐备、正常运行
	齐备、正常运行
	齐备、正常运行

	
	装饰装修
	毛坯房
	中档装修
	中档装修
	毛坯房

	
	空间布局
	合理
	合理
	合理
	合理

	
	外观
	整洁
	整洁
	整洁
	整洁

	
	建成年代(年）
	2012
	2012
	2012
	2013

	
	物业管理
	有
	有
	有
	有

	权益

因素

调整
	租约或占用
	无
	无
	无
	无

	
	用益物权、担保物权设立情况
	无
	无
	无
	无

	
	拖欠税费或查封
	无
	无
	无
	无


2.1市场状况调整：本次评估本次评估时点为2018年10月23日，可比实例成交时间为2018年8月，通过估价人员实地调查，由于受房地产市场疲软的大环境影响，该小区成交价格总体趋于稳定，在此期间同类住宅房地产市场价格波动极小，故可不做市场状况调整。以委估对象为100，可比实例市场状况修正系数均为100。

2.2交易情况修正：上述三个可比实例均为公开市场条件下正常交易，不存在特殊因素，故可不做交易情况修正，以委估对象为100，可比实例交易情况修正系数均为100。

2.3房地产状况因素

估价人员选择对住宅用房价格影响较大的一些区位因素、实物状况因素作为比较修正，各因素修正如下。

2.3.1区位因素修正：

位置：距重要场所到达距离，每300米为一个等级，分繁华、较繁华、一般三个等级，相差一个等级房价修正+/-2％，委估对象和比较实例均地处同一住宅区，距市区中心均1000米外，以委估对象为100，可比实例距重要场所到达距离修正系数均为100。

交通：指公共交通便捷度，以附近通公交线路数量为依据，分为≥6条、3-5条、≤2条，分别对应便捷、一般、不便捷三个等级，相差一个等级房价修正+/-2％，委估对象和比较实例公交线路≥6条，交通均为便捷，以委估对象为100，可比实例交通条件修正系数均为100。

公共配套设施：以周边学校、医院、邮局、银行、商场、文化体育、绿地等设施的完善度，分为完善、一般、不完善三个等级，相差一个等级房价修正+/-2％，委估对象和比较实例周围公共服务配套设施齐全，以估价对象设施完善度为基准100，比较实例公共服务完善度修正系数均为100。

基础设施状况：以周边上下水、供电、供暖、供天然气、通讯等设施的完善度，分为完善、一般、不完善三个等级，相差一个等级房价修正+/-2％；以估价对象设施完善度为基准（100％），比较实例周围基础设施齐全，故基础设施状况修正系数均为100。

自然、人文环境景观：分为优、一般、劣三个等级，相差一个等级房价修正+/-2％；以估价对象人文环境景观优劣度为基准（100％），各比较实例治安稳定，区域绿化条件一般，附近无较大污染源，人文环境较优，故人文环境景观优劣度修正系数均为100。

朝向：以客厅窗户朝向分南、东、北、西四个等级，考虑到新疆地区所在地球纬度，以南朝向为基准（100％），其余朝向房价依次修正-2％；以委估对象为100，可比实例朝向修正系数均为100。

所在层数：总层数为六层建筑的一层至六层价格系数分别为：100、110、110、105、100、90。委估对象及可比实例相应层数价格系数为： 110、110、110、110。
2.3.2实物状况因素修正：

建筑规模：以建筑面积为依据，参照周边类似物业建筑规模，分合理、不合理（超大或较小）两个等级，相差一个等级房价修正+/-2％；委估对象与可比实例均为80-130平方米，建筑规模合理，适合住宅用途使用，以估价对象建筑规模为基准（100％），比较实例建筑规模修正系数均为100。

建筑结构：分砖木、砖混、钢混等结构，以砖混结构为基准（100％），相差一个等级房价修正+/-2％，估价对象和比较实例建筑结构相同，修正系数均为100。

设施设备:指保障物业能方便、正常使用的设施设备配套及维护状态，分为优、一般、较差三个等级，相差一个等级房价修正+/-2％；委估对象与可比实例设施设备均为一般，以估价对象设施设备为基准（100％），比较实例设施设备修正系数均为100。

装饰装修：分为高档、中档、普通、简单装修和毛坯房五个档次，相差一个等级房价修正+3％，以普通瓷砖地面、乳胶漆粉刷墙及顶，塑钢窗，厨卫贴瓷砖，普通木制家具等装修花费在600元/平方米左右为普通装修标准，装修花费在800元/平方米左右为中档装修标准，装修花费在1000元/平方米左右为高档装修标准，装修花费在400元/平方米以下为简单装修标准。

可比实例装修情况为中档装修、中档装修、毛坯房，以委估对象为100，可比实例修正系数为109、109、100。
空间布局:分为优、合理、不合理三个等级，以布局合理为基准（100％），相差一个等级房价修正+/-2％；可比实例其室内结构布局均为合理，以委估对象为100，可比实例修正系数均为100。

外观:住宅楼的外观设计风格及外观清洁保养状况影响人们对建筑物的感官，综合以上因素对建筑物外观分为优、一般、较差三个等级，相差一个等级房价修正+/-1％；委估对象与可比实例外墙装修均为一般粉刷，清洁保养程度一般，以估价对象外观为基准（100％），比较实例外观修正系数均为100。

新旧程度：根据房屋的经济耐用年限，主要使用直线折旧法，观察法作为辅助确定建筑物折旧。砖混结构房屋经济耐用年限为50年，残值率为2%，运用直线折旧法，结合观察法，建成年代每增1年，新旧程度系数相应变化约2%，以委估对象为100，各交易实例修正指数均100、100、100、102。
2.3.3权益因素修正：

含租约或占用、用益物权、担保物权设立情况、拖欠税费或查封等因素修正。

估价对象有他项权利的设定，其余与可比实例均无租约或占用，无用益物权，无拖欠税费或查封，权益因素均相同，故修正系数均为100、100、100、100。

根据以上因素修正说明得到以下比较因素指数说明表，比较因素修正系数表：

比较因素指数说明表
	              可比实例

比较因素
	待估房产
	实例A
	实例B
	实例C

	
	
	
	
	

	交易价格
	待估
	2907
	2914
	2283

	交易情况
	100
	100
	100
	100

	交易时间
	100
	100
	100
	100

	区位状况调整
	位置
	100
	100
	100
	100

	
	交通
	100
	100
	100
	100

	
	公共配套设施
	100
	100
	100
	100

	
	基础设施状况
	100
	100
	100
	100

	
	自然、人文环境景观
	100
	100
	100
	100

	
	朝向
	100
	100
	100
	100

	
	所在层数
	110
	110
	110
	110

	实物状况调整
	建筑规模
	100
	100
	100
	100

	
	建筑结构
	100
	100
	100
	100

	
	设施设备
	100
	100
	100
	100

	
	装饰装修
	100
	109
	109
	100

	
	空间布局
	100
	100
	100
	100

	
	外观
	100
	100
	100
	100

	
	建成年代(年）
	100
	100
	100
	102

	
	物业管理
	100
	100
	100
	100

	权益

因素

调整
	租约或占用
	100
	100
	100
	100

	
	用益物权、担保物权设立情况
	100
	100
	100
	100

	
	拖欠税费或查封
	100
	100
	100
	100


比较因素修正系数

	可比实例

比较因素
	可比A实例
	可比B实例
	可比C实例

	小区名称
	宏鑫家园
	宏鑫家园
	宏鑫家园

	交易价格（元/㎡）
	2907
	2914
	2283

	交易情况
	100/100
	100/100
	100/100

	交易时间
	100/100
	100/100
	100/100

	区

位

状

况

调

整
	位置
	100/100
	100/100
	100/100

	
	交通
	100/100
	100/100
	100/100

	
	公共配套设施
	100/100
	100/100
	100/100

	
	基础设施状况
	100/100
	100/100
	100/100

	
	自然、人文环境景观
	100/100
	100/100
	100/100

	
	朝向
	100/100
	100/100
	100/100

	
	所在层数
	110/110
	110/110
	110/110

	实

物

状

况

调

整
	建筑规模
	100/100
	100/100
	100/100

	
	建筑结构
	100/100
	100/100
	100/100

	
	设施设备
	100/100
	100/100
	100/100

	
	装饰装修
	100/109
	100/109
	100/100

	
	空间布局
	100/100
	100/100
	100/100

	
	外观
	100/100
	100/100
	100/100

	
	建成年代(年）
	100/100
	100/100
	100/102

	
	物业管理
	100/100
	100/100
	100/100

	权益

状况

调整
	租约或占用
	100/100
	100/100
	100/100

	
	用益物权、担保物权设立情况
	100/100
	100/100
	100/100

	
	拖欠税费或查封
	100/100
	100/100
	100/100

	比准价格（元/㎡）
	2667
	2673
	2238


3.比准价格计算

各实例的比准价格较为接近，且能较客观反应估价对象市场价

格，以上述三个交易实例修正价格的加权算数平均数作为估价对象的比准价格。

比准价格=(实例A比准价格＋实例B比准价格＋实例C比准价格) ÷3

=（2667+2673+2238）÷3

= 2526元/平方米

房地产评估值=比准价格×建筑面积

=2526×127.91=323101（个位取整）

因该小区成交案例较多，依照比较法测算，每个楼层各选取3个成交案例进行比较修正，最终各楼层房地产评估价值如下表：

	宏鑫家园5号楼1单元
	评估单价（元）
	评估价值（元）

	1-201
	2441
	312228

	1-301
	2526
	323101

	1-401
	2374
	303658

	1-501
	2284
	292146

	评估总价
	
	1231133


六、 价格评估结论

 价格鉴定人员根据价格鉴定目的，遵循价格鉴定的原则，按照价格鉴定程序，采用科学的价格鉴定方法，在调查核实鉴定标的的现状和搜集价格资料的基础上，经过认真的分析和测算，确定，位于北屯镇西北路宏鑫家园小区五号楼一单元201室、301室、401室、501室房屋在鉴定基准日时的价值为人民币壹佰贰拾叁万壹仟壹佰叁拾叁元整（￥1231133.00）。

新疆钧天价格评估有限公司

                            二○一八年十一月十二日
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