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宁强县汉源街道办事处西街口房产一套
价 格 评 估 报 告
秦价汉评字[2019]114-9号

陕西省宁强县人民法院：
根据你院（2019）陕0726执恢6-1号评估委托书的委托，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，我公司依法对陕西省宁强县人民法院执行的申请执行人何秀玲与被执行人杨涛民间借贷纠纷一案中，所涉及的位于陕西省宁强县汉源街道办事处西街口新4号楼4单元302室住宅房进行了价格评估。现将价格评估情况综述如下：
1、 价格评估标的
陕西省宁强县汉源街道办事处西街口新4号楼4单元302室房产一套（房产证号：宁房权证宁字第11215号）。
2、 价格评估目的
确定价格评估标的在价格评估基准日的价格，为司法处分提供标的价格依据。
3、 价格评估基准日
本次价格评估基准日为2019年3月11日。
4、 价格定义
价格评估结论所指价格是：评估标的在评估基准日，采用公开市场价值标准确定的客观合理的价格。
5、 价格评估依据
（1） 有关的法律、法规及技术标准文件
 1、 《中华人民共和国价格法》；
 2、 《中华人民共和国资产评估法》；
 3、 中华人民共和国国家标准《房地产估价规范》；
 4、 《中华人民共和国土地管理法》；
 5、 《中华人民共和国城市房地产管理法》；
 6、 《价格评估执业规范》（2017）；
 7、 《陕西省涉案财物价格鉴定条例》；
 8、 《陕西省价格鉴证操作规范》（试行）。
（2） 委托方提供的有关资料
 1、 陕西省宁强县人民法院出具的（2019）陕0726执恢6-1号委托书；
2、房产证复印件。
（3） 评估方收集的有关资料
 1、 现场勘验资料；
 2、 市场调查资料。
6、 价格评估方法
根据本次价格评估标的的目的及特点，本次价格评估采用市场法。
7、 价格评估过程
接受委托后，本公司组成了价格评估小组，制定了作业方案，于2019年3月11日前往陕西省宁强县人民法院，在委托方及相关人员的陪同下，共同对位于宁强县汉源街道办事处西街口新4号楼4单元302室住宅房进行了现场勘查。
评估人员根据国家有关房地产价格评估的规程和标准，严格按照价格评估程序和原则，经过比较、分析、测算套用市场法对本次标的在价格评估基准日的市场价格进行了价格评估。具体过程详见《价格评估技术报告》。
8、 价格评估结论
本次评估标的价格在评估基准日的评估价格为￥251518. 00元（人民币：贰拾伍万壹仟伍佰壹拾捌元整）评估结果保留整数。
9、 价格评估限定条件
  1、 委托方提供资料客观、真实；
  2、 本评估结论有效期自本结论报告书出具之日起壹年内；
  3、 本评估结论值未考虑未来市场变化风险。
10、 声明
  1、 价格评估结论书中已说明的限定条件限制；
  2、 委托方提供资料的真实性由委托方负责；
  3、 价格评估结论仅对本次委托有效，不做他用，未经我公司同意，不得向委托方和有关当事人之外的任何单位和个人提供，结论书的全部或部分内容不得发表于任何公开媒体上；
  4、 评估机构和评估人员与价格评估标的没有利害关系，也与有关当事人没有利害关系；
  5、 如对本结论有异议，可与结论书送达之日起十日内书面向评估机构提出重新、补充评估。
11、 价格评估作业日期
2019年3月11日至2019年3月15日
12、 价格评估机构
机构名称：陕西秦正价格评估有限公司
机构资质证号：陕J610012
13、 价格评估人员：
姓名         执业资格名称        资格证号     印   章

杨沧海     注册执业价格鉴证师    0002832

肖建波     执业价格评估员       61010006

14、 附件
  1、 《价格评估技术报告》；
  2、 《价格评估委托书》复印件；
  3、 价格评估机构《营业执照》复印件；
  4、 《价格评估机构资质登记证书》复印件；
  5、 《价格评估人员资格证书》复印件。
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附件一、《价格评估技术报告》
价格评估技术报告
1、 价格评估标的概况
该标的位于陕西省宁强县汉源街道办事处西街口新4号楼，该栋楼共五层，砖混结构，坐北朝南，本次评估标的为该栋楼4单元三楼西户，房号为302室，房产证号为宁房权证宁字第11215号，建筑面积92.3㎡。该区域路网发达、交通便利，区域内有多路公交车通达，交通便捷，城市基础设施配套齐全，环境优越。室内进行了简单装修，地面为瓷砖，墙面及顶面为乳胶漆。
2、 评估标的权益状况描述与分析
1、 权益状况
根据委托方认定，确定房屋所有权人为杨涛。
他项权利：本次评估不考虑房屋租赁、抵押、查封等因素对评估标的价值的影响。
2、 物质实体状况
建筑物物质实体状况，详见建筑物物质实体状况一览表：
	建筑物物质实体状况一览表

	
	结构
	面积(平方米)
	层数
	备注

	1
	混合
	92.3
	1
	

	合计
	—
	92.3
	—
	—


3、 [bookmark: _Toc453774157][bookmark: _Toc329871102][bookmark: _Toc382915553][bookmark: _Toc365441321][bookmark: _Toc345333555][bookmark: _Toc342656472]价格评估客观经济因素分析
宁强县位于陕西省西南部，北依秦岭南麓，南屏巴山北坡，地处秦岭和巴山两大山系交汇地带，地形多呈“V”型构造，境内东南高，西北低，东西长101.65公里，南北宽65.32公里，总面积3246.8平方公里。全县辖16个镇，2个街道办事处，200个行政村，总人口34万人。宁强县是一个南北交汇、襟陇带蜀的山区县，是大西北进入大西南的主要门户和黄金通道。宝成、阳安铁路纵横县境，108国道、西汉高速公路、西成高铁穿境而过。宁强县是汉江的发源地，素有“三千里汉江第一城”之美誉。2017年全年实现生产总值83.3亿元，地方财政收入1.22亿元，城镇、农村常住人口人均可支配收入分别达到27788元、9555元，自2017年初以来，宁强县商品房均价呈平稳上升趋势，目前已达到历年来房价最高峰，房价是反映市场行情的第一要素。总体而言，从2017年开始，平稳上升的房价可使楼市处于回暖上升的状态。
4、 价格评估标的区域因素
该标的位于陕西省宁强县汉源街道办事处西街口，该区域城市配套设施完善，周边学校、银行、邮政、宾馆、餐厅、超市等生活服务设施齐全，临南大街、北大街、西大街、东大街，交通便捷，属宁强县中心区域，环境较好。
5、 价格评估原则
1、 合法原则；
2、 最高最佳使用原则；
3、 替代原则；
4、 时点原则；
5、 预期收益原则；
6、 贡献原则；
7、 客观、公正原则；
8、 综合分析原则。
6、 评估标的最高最佳利用分析
房地产评估要以评估标的的最高最佳使用为前提进行。最高最佳使用是指法律上允许、技术上可能、经济上可行、经过充分合理的论证，能使评估标的的价值达到最大化的一种最可能的使用。
1、 法律上的许可性。即不受现时使用状况的限制，而依据法律、城市发展规划的规定。
2、 技术上的可能性。即不能把技术上无法做到的使用当作最高最佳使用，要按照每一种使用方式在技术上是否能够实现，包括建筑材料性能、施工技术手段等的要求来确定。
3、 经济上的可行性。即在各种可能的使用方式中，选择收入大于支出现值的方式，寻求经济上有限的投入而获得最大收益的使用方式。
4、 价值最大化。使估价对象的价值在具有经济可行性的使用方式中达到最大化。
[bookmark: _Toc342656471][bookmark: _Toc382915552][bookmark: _Toc453774158][bookmark: _Toc329871101][bookmark: _Toc365441320][bookmark: _Toc345333554]根据以上标准以及委托人提供的相关资料复印件并结合现场查勘，评估标的从设计到使用情况看，最高最佳使用应为住宅用途，因此本次按照住宅用途进行评估。
7、 评估方法的选择
[bookmark: _GoBack]根据《房地产估价规范》，通行的评估方法有市场比较法、收益法、成本法、假设开发法、基准地价系数修正法等。评估方法的选择应按照房地产评估的技术规程，根据陕西省宁强县房地产市场发育情况并结合评估标的的具体特点及评估目的等，在遵循评估原则的前提下，采用科学、合理的方法进行评估测算，根据评估目的及标的实际，本评估报告采用市场比较法进行评估。
市场比较法是选择一定数量、符合一定条件、发生过交易的类似房地产，然后将它们与评估标的进行比较，对它们的实际成交价格进行适当处理来求取评估标的值的方法。市场法适用的估价对象是同种类型的数量较多且经常发生交易的房地产，如住宅、写字楼、商铺、标准厂房和房地产开发用地；对于数量较少的房地产，很少发生交易的房地产，可比性差的房地产，如特殊厂房、码头、机场、古建筑、学校、医院、在建工程等，则难以采用市场比较法进行评估。
8、 [bookmark: _Toc453774159]价格评估过程
（1） 基本原理
市场比较法：是价格评估标的在近期有过交易的类似案例进行交易情况修正，区域因素修正，个别因素修正以此求得评估标的在评估基准日的正常价格。
（2） 价格评估过程
1、 评估标的状况。
建筑结构：混合；建筑面积： 92.3平方米；建筑总层数： 5；所属层数：3层。
2、 价格评估测算过程
(1) [bookmark: _Toc453774160][bookmark: _Toc406059449]交易案件比较因素条件指数的确定。以评估标的的各因素条件为基础，将比较案例相应条件与评估标的相比较，确定相应指数，各指数具体修正比例说明如表一。
	比较因素修正系数表        表一

	比较案例 
	可比实例A
	可比实例B
	可比实例C

	用途
	
	
	

	一般因素
	建筑用途
	100/100
	100/100
	100/100

	
	交易情况
	100/100
	100/100
	100/100

	
	交易日期
	100/100
	100/100
	100/105

	
	交易方式
	100/100
	100/100
	100/100

	区域因素
	交通条件
	100/100
	100/100
	100/100

	
	环境质量度
	100/100
	100/100
	100/100

	
	基础设施配套程度
	100/100
	100/100
	100/103

	
	区域繁华度
	100/95
	100/95
	100/105

	
	产业集聚程度
	100/95
	100/100
	100/100

	个别因素
	建筑结构
	100/100
	100/100
	100/95

	
	建筑物状况
	100/105
	100/100
	100/110


(2) 比准价格的确定（见表二）
	比准价格表     表二

	编号
	交易单价
	一般因素修正
	区域因素修正
	个别因素修正
	比准价格

	A
	2600.00 
	100%
	110.8%
	95.23%
	2743.00 

	B
	2800.00 
	100%
	105.26%
	100%
	2947.00 

	C
	2950.00 
	95.23%
	92.45%
	95.68%
	2485.00 


(3) 评估基准单价的确定
根据以上修正值和可比实例比准价格，采用简单算术平均法确定该评估标的的基准单价为：
（2743.00+2947.00+2485.00）÷3=2725.00元/㎡
(4) 评估价格=基准单价×建筑面积
            =2725.00元/㎡×92.3㎡=251517.50元
9、 评估结果确定
评估人员根据评估目的、遵循评估原则、按照评估程序、选用适宜的评估方法，并在综合分析影响房地产价格因素的基础上，经测算，确定评估标的在2019年3月11日的评估价值为251518.00元，人民币大写：贰拾伍万壹仟伍佰壹拾捌元整（结果保留整数）。




附件二、《评估委托书》复印件
[image: C:\Users\Administrator\Desktop\宁强县汉源街道办事处西街口房产\微信图片_20190313135443.jpg微信图片_20190313135443]


附件三、价格评估机构《营业执照》复印件
[image: 505622166504946715]

附件四、《价格评估机构资质登记证书》复印件

[image: 微信图片_20180315103528]




附件五、价格评估人员资格证书复印件
[image: 314888094518737036]
[image: 372771111120819039]
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