
房 姥 卢 矽 价 菝 告

(五 )、 价值时庶

1、 本次估价目的的价值时点设定为对估价对象完成实地查勘之 日2019

年 6月 25日 ,估价中的—切取价标准为价值时点的有效价格标准。

2、 此次价值 日期的确定,主要依据委托方向我公司提出对估价对象估

价的委托,以及本公司评估人员会同委托方相关人员对估价对象实地查勘

的日期。

3、 本次房产评估范围的界定、评估价格的确定、评估参数的选取等 ,

均以此 日之委托方提供的资料、外部经济环境以及市场情况等有关资料为

依据。

(六 )、 价值类型

估价对象在价值时点满足估价假设和限制条件下的房地产公开市场价

值。

(七 )、 估价原则

报告遵循独立、客观、公正、合法、价值时点、替代、最高最佳利用

及谨慎原则等技术性原则。

1、 独立、客观、公正原则:要求站在中立的立场上,实事求是、公平

正直地评估出对各方估价利害关系人均是公平合理的价值或价格的原则。

2、 合法原则:要求估价结果是在依法判定的估价对象状况下的价值或

设施设备

泊车条件
设有地下 (-1层 )车库,也设有 1层独立车库,车位 (车 库〉
比率商,车位供需状况良好,停车方便度高。

道路及交
通便捷度

区域内有八十米大街、

无城区公交路线经过 ,

凌云路、胥家营路等交通主次干道 ,

道路通达度良好,交通便捷度较高。

夕卜启帘
配套设施

估价对象所处区域市政条件完善程度一般,但 能基木满足日
常生活的需求;周 边居住小区较少,居住氛围一般,生活服
务设施较差且管理一般。

月围环境
估价对象所处区域内自然环境、人文环境及景观等较好,基
本无噪音和空气污染。

备注 尚未办理国有⊥地使用权证。
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价格的原则。

3、 价值时点原则:要求估价结果是在根据估价目的确定的某—特定时

间的价值或价格的原则。

4、 替代原则:要求估价结杲与估价对象的类似房地产在同等条件下的

价值或价格偏差在合理范围内的原则。

5、 最高最佳利用原则:要求估价结果是在估价对象最高最佳利用状况

下的价值或价格的原则。最高最佳利用是指房地产在法律上允许、技术上

可能、财务上可行并使价值最大的合理、可能的利用,包括最佳的用途、

规模、档次等。

6、 谨慎原则:要求在影响估价对象价值或价格的因素存在不确定性

的情况下对其作出判断时,应充分考虑其导致估价对象价值或价格偏低的

—面,慎重考虑其导致估价对象价值或价格偏高的一面的原则。

(八 )、 估价依据

1、 法律、法规和政策文件 :

(1)、 《中华人民共和国城市房地产管理法》;

(⒛、《中华人民共和国土地管理法》;

(ω 、《中华人民共和国物权法》及最高人民法院的司法解释 ;

(ω、《中华人民共和国土地管理法实施条例》;

(ω 、《中华人民共和国城镇国有土地使用权出让和转让暂行条例》;

(ω、《中华人民共和国担保法》;

(ω、《中华人民共和国城乡规划法》;

(ω、《城市房地产开发经营管理条例》;

(9)、 《云南省城市房地产开发交易管理条例》;

(IO)、 《中华人民共和国房产税暂行条例 》;
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(II)、 《中华人民共和国城市维护建设税暂行条例 》;

(I⒛ 、云南省人民政府和云南省建设厅、国土资源厅颁发的有关灾件 ;

(Iω、景东县人民政府、住房和城乡建设局、国土资源局颁发的有关

文件。

2、 技术依据

(1)、 《房地产估价规范》(GB/Tm29⊥ -2o15);

(ω、《房地产估价基本术语标准》(GBT瑚⒆乇o1ω 。

3、 委托方提供资料

(ω、《西盟佤族自治县人民法院委托司法鉴定函》;

(⒛ 、《司法鉴定委托书》;

(ω、《云南省西盟佤族自治县人民法院执行裁定书》;

(4)、 《云南省西盟佤族自治县人民法院协助执行通知书》

(5)、 《商品房购销合同》;

(ω、委托方提供的与本次估价相关的其他资料。

4、 受托估价方学捏的有关资料

(1)、 《房产查询基本信息表》等相关资料 ;

(⒛、估价对象所在区域房地产转让、供需状况等房地产市场方面的资

料 ;

(ω 、估价对象所在地白然条件、社会经济条件、行政区划人口等方面

的基本情况资料 ;

(ω、估价对象所在地统计资料 ;

(5)、 估价对象所在地城市规划资料 ;

(ω、估价对象所在地城市基础设施基本情况资料 ;

(7)、 估价人员实地踏勘和调查收集的有关估价对象权属、基础设施、
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宗地条件方面的资料 ;

(8)、 估价人员实地踏勘和调查收集的有关估价对象建筑物状况资料 ;

(ω、估价人员实地拍摄的有关估价对象土地利用、建筑物状况的照片

以及区域景观照片 ;

(10)、 估价人员实地踏勘和调查收集的估价对象所在地自然条件、社

会经济条件、行政区划人口、房地产销售租赁市场等方面的基本情况资料。

(九 )、 估价方法

房地产估价方法有比较法、收益法、成本法、假设开发法等。本报告

根据估价对象的特点及项目的实际情况,委托方提供的有关资料,并经估

价人员现场勘察和市场调查,结合估价目的,选用与估价对象情况相宜的

估价方法进行估价并得出估价对象价值。

区域内房地产市场交易相对较为活跃,近期类似房地产的市场交易案

例也相对较多,因 此本次评估首选比较法进行测算;同 时待估房地产均具

有较强的收益性,因 此在首选比较法的同时也选用收益法进行估价测算 ;

通过两种方法综合比较分析,选取相应权数,最后求取房地产的评估结果。

1、 比较法是根据替代原理,选取一定数量发生过交易且符合一定条件

的与估价对象相似的房地产,然后将它们与估价对象进行比较,对它们的

咸交价格进行适当的处理来求取估价对象价值的方法。

2、 收益法是预测估价对象未来收益,选择适当的报酬率或资本化率、

收益乘数将未来收益转换为价值,以此求取估价对象的客观合理价格或价

值的方法。

(十 )、 估价结呆

根据估价目的及估价对象的特点,遵循估价原则,结合市场状况,采

用科学的估价方法,在现有资料的基础上,经估价人员实地查勘及市场调
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查,详细分析影响房地产价格 行专业的测算和判断,完成

了法定的估价程序,确定估 19年 6月 25日 市场总价

佰元整 (详见 《估价对象值为 半6″ )⑾0元,大写人

评估结果明细表》)。

币种:人 民币

(十—
)、 注册房地产估价师

(十二)、 实地查劫期

20I9年 6月 24日 至 20I9年 6月 25日 ,即 自进入估价对象现场之日起

至完咸实地查勘之日止。

(十三)、 估价作业期

2019年 6月 ⒛ 日至⒛19年 7月 3日 ,即 白受理估价委托之日起至估

价报告出具之日止。

l̄Oˉ

估价结呆
估价对象

估价结采
L价 (元/rrr) 总价 (元 )

估价对象 1 4,051 510,gOo
估价对象 2 1‘2,tOo

汇总评估价值 672,900

参加估价的注册房地产估价师

张文江 532008005I ⒛I9年 7月 3日

龉
o8005"

有效翔至″″o"ll

纳树成 5320080052 2019年 7月 3日
婴
532Oo♂oO52

有效瓶至|⒛⒛‖V
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笫四部份 估价技术报告
(— )、 估价对泉描述与分析

1、 区位状况

位置:估价对象景东县八十米大街以西银生佳园 I幢 5单元 8层 ⒃2

室、2幢 4单元 ⊥层车库⒊ 号共 2宗房地产位于景东县城南郊八十米大街

西侧,距离县城中心区约 I.5km。 其四至为:东 临八十米大街,西至胥家营

路,南 接代开空地,北靠龙安酒店 (杰森车市)。 估价对象所在楼幢分别为

I幢 、2幢 ,临八十米大街,位置较好。

交通:估价对象所处地段有八十米大街、凌云路、胥家菅路等多条道

路形成路网,无城区公交线路经过,出行方便度—般,无交通管制,逍路

通达度良好,交通便捷度一般。

配套设施:估价对象所处区域市政条件完善,基本配置
“五通一平

”

标准 (通上水、通下水、通电、通路、通讯及场地平整),能 充分满足日常

生活的需求,基础设施完善。月边生活服务设施较差且管理一般,公共配

套设施一般。

周lEl环 境:估价对象所在区域地势平坦,区域内绿化环境良好,空 气

清新,无水污染、噪音等,自 然环境及景观良好。区域内居住条件一般 ,

人口较少,人流量较小,人 口素质及人文环境较好。随着城市化进程的不

断加快,该区域人流量将会不断增加,商业越来越繁荣,目 前商业繁华程

度较低。

其朝向及楼层如下表 :

序 号 项 目 朝 向 所在层/总层数 备注

l

景东县八十米大
街以西银生佳园

1幢 5单元 8层
802室 东西 8F/11F

9
乙

2幢 4单元 1层车
库⒊ 号

酉 向 1P/12P
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2、 实物状况

估价对象小区建筑规模较小,均为小高层,斜屋顶,整体外观良好 ,

外墙均为涂料饰面,楼梯间均为地面地砖,墙面、顶面刷乳胶漆。估价对

象 1所在楼栋总高为 I1层 ,地上 12层为商铺,⒊顶层为住宅;估价对象

2所在楼栋总高为 12层 ,地上 I层为车库,⒉顶层为住宅;钢混结构,建

筑年代为 2016年 ,成新率约为呖%,内环境一般,物业管理—般,设有地

下 (1层 )车库,也设有 1层独立车库,车位 (车库)比率高,车位供需

状况良好,停车方便度高。供气、供热:电炊、电热水器,设有电梯、水、

电、卫、通信及消防等设施设备。

至价值时点,估价对象空置 (已查封),户 型分别为三房二厅—厨二

卫、—车库,空 间布局较好,视野良好。该房屋防水、保温、隔热、隔声

较好,通风、采光及日照良好。装修状况如下:

估计对象 ⒈ 毛坯房

门、窗、照明及水电等:入户门为防盗门,无 内门、窗及照明,管线

暗敷,水、电等设施齐全 ;

估价对象⒉ 自动卷帘门,地面砼清光,墙、顶面刷乳胶漆。

3、 权益状况 (无共有人)

出卖人 景东房地产综合开发公司

买受人 杨富华 身份证号码 532724198θ 0726271!

合同登记号 JD2016092000490、  JD20⊥θ092000491。

设计用途 住宅、车库。 利用现状 空置 (已 查封 )

建筑面积 静羿狲磕:喵狰 建筑结构 框架结构

合同计价

方式
按套内面积计 合同总金额

299,880 00元
154,00θ,00元

付款方式 按揭
付蔌金颓、
付款日期

⒛ ,880 00元 , 2θ 16-9-17;
44,000 00元 , ⒛ 16-9-17。

综上分析,估价对象区位状况一般,实物状况良好,综合状况较好。
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市场背景描述与分析

景东彝族自治县隶属于云南省普洱市,位于云南省西南部、普洱市北

端,地处东经 100° 22′ -IOI° 15′ 、北纬⒛
°

m′ 乇犷 2旷 之间,东与

南华县、楚雄市、双柏县接壤,南与镇沅县相依,西 同云县隔澜沧汪相望 ,

北和南涧县、弥渡县相连,幅 员面积钙V平方公里,县城所在地锦屏镇距

省会昆明市狎7公里,距普洱市驻地 ″9公里。201θ 年末,景东彝族自治

县总户籍人田⒛."万人,辖 10个镇和 3个乡。

景东彝族自治县位于横断山脉南端,主要山脉属云岭南北走向的无量

山系和哀牢山系,地形北窄南阔,属亚热带季风型气候,河流为澜沧江水

系和红河水系,境内有无量山、哀牢山两个国家级自然保护区和漫湾、大

朝山两个百万千瓦级大型水电站。

景东彝族自治县是云南省粮食、蔗糖、木材、核桃、芒果重点产区,

是普洱市的
“
粮仓肉库

”,是普洱茶主产区之—。2o18年全县生产总值

".M亿
元,增长 佛;规模以上工业增加值 4.m亿元,增长 5.000;固 定资

产投资 64亿元,增长 ⒛%;县级一般公共预算收入 3,佣 亿元,同 口径增长

2%;县级一般公共预算支出″,5亿元,增长 锅;社会消费品零售总额 19m

亿元,增长 H‰ 城镇居民人均可支配收入 ⒛⒛0元 ,增长 8%;农村居民

人均可支配收入 10705元 ,增长 9,搦。单位生产总值能耗下降 2.1%;城镇

登记失业率 2.“%。

在宏观调控坚持稳中求进的背景下,全国宏观经济增长保持稳定,经

济增长内在动力不断增强,经济发展进入新一轮的增长周期,也将促进了

房地产业的迅速发展。经过 2o多 年的发展,总体经济稳步增长的同时,房

地产市场基本进入了成熟期,逐步走向规范化,开发企业的投资趋于市场

ī3ˉ 舅昭资泰痨泄产〃偌声脬
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化,消 费者的购房行为更为理性化,城市化进程也将呈现加快态势。但是

与沿海发达城市相比,城镇化进程仍然处于较低水平,因此,行业发展的

空间仍然较人。随着国民经济的持续稳定增长的同时,城市人口仍然会快

速增长,城镇住宅的供求总量还将保持着增长的趋势,未来的房地产市场

仍将呈现总体向平稳、健康发展的态势。

由此可见,近年来房地产业虽经历了一系列调控措施,但随着城镇化

进程的加速和居民可支配收入的提高,不断刺激着房地产市场的需求,房

地产业总的呈现稳中有升的态势,加之房地产业与整个社会息息相关,是

一个比较稳定、可靠的产业。因此,房地产企业并未停止扩张的步伐,而

是把目光大都转向 (如 昆明市等)二三线城市,从而不断促进了二、三线

城市房地产市场的完善和发展,房地产市场在未来很长时间也将呈现活跃

态势,市场前景看好。

综上分析,我们认为,从长期来看,城市化速度不断加快,大批人口

流入城市,市场的需求随之增大。特有的土地供给方式导致土地供给与需

求的矛盾将长期存在。而且人们的消费方式结构的升级、投资理财意愿的

增强等都决定了未来市场总体向上的趋势。加之房地产是国家重要的经济

支柱产业之—,该房地产保持一定的增长是可以预期的。

十九大报告中指出
“
坚持房子是用来住的,不是用来炒的定位

″,在

仝国楼市调控的大背景下,预计 ⒛19年景东县房地产市场环境将持续相对

宽松,房地产的供应量、成交量将维持高位运行,戚交均价将稳中微升。

但在未来—定时间内,中 央调控政策基调将保持不变,地方微调将被广泛

效仿,地方政府松绑限购政策 (取消限购令,但银行限贷政策并未改变),

带来一定利好,但剌激不够明显,限贷依然是影响昆明楼市的主要因素。

1̄4ˉ 屈昭娇泰别 产评社声赝升亏



房 姥 产 秽 价 锣 苦

房地产市场短期内存在一定的波动。本公司估价人员提醒报告使用人密切

关注房地产行业的市场风险和法律风险,建议定期或在房地产市场有较大

波动时,对估价对象市场价值进行再评估。

(三 )、 估价对泉垠亩垠隹利用分析

房地产估价应当以估价对象的最高最佳使用为前提进行估价。最高最

佳使用是指法律上许可、技术上可行、经济上可行的前提下,能使估价对

象的价值达到最大化的—种最合理使用方式。

I、 法律上许可:估价对象符合城市规划、土地使用要求,取得了相关

的权属证明,用 途也符合要求,因此在法律上是许可的。

2、 技术上可行:估价对象利用现行的建筑技术和材料建成,设计和施

工技术上满足要求。

3、 经济上可行:估价对象规划用途:住宅、车库,现状用途为住宅及

车库,通过考察分析,考虑其所处周边物业类型及市场状况;分别作为住

宅及车库使用更能使其价值达到最大化。

经分析论证,估价对象满足了法律上许可、技术上可行、经济上可行

的条件,结合实际用途分析,估价对象房地产分别作为住宅及车库使用符

合最高最佳利用原则。

(四 )、 估价方法适用性分析

房地产估价方法有比较法、收益法、成本法、假设开发法等。本报告

根据估价对象的特点及项目的实际情况,委托方提供的有关资料,并经估

价人员现场勘察和市场调查,结合估价目的,选用与估价对象情况相宜的

估价方法进行估价并得出估价对象价值。

厉昭玢泰痨地产 评移苜脬么t可



虏 玷 产 佑 价 菝 苦

区域内房地产市场交易相对较为活跃,近期类似房地产的市场交易案

例也相对较多,因此本次评估首选比较法进行测箅;同 时待估房地产均具

有较强的收益性,因此在首选比较法的同时也选用收益法进行估价测算 ;

通过两种方法综合比较分析,选取相应权数,最后求取房地产的评估结果。

1、 比较法是选取一定数量的可比实例,将它们与估价对象进行比较 ,

根据其间的差异对可比实例成交价格进行处理后得到估价对象价值或价格

的方法。

比较法的本质是以房地产的实际成交价格为正常咸交价格来求取房地

产的价值,其理论依据是房地产价格形成的替代原理——同一种商品在同

—个市场上具有相同的市场价格。

比较法估价技术路线 :

估价对象拟采用估价方法的适用性分析如下表 :

估价目的 为司法鉴定提供价值参考依据而评估房地产市场价值

可选估价

方法
比较法 收益法 成本法 假设开发法

估价方法

定义

选取一定数士发生

过交易且符合一定

条件的与估价对泉

相似的房地产,然
后将它们与估价对

象进行比较,对 它

们的成交价格进行

适当的处理来求取

估价对象价值的方

法。

收益法是预测估价

对象未来收益,选择

适当的报酬率或资

本化率、收益乘数将

未来收益转换为价

值,以此求取估价对

象的客观合理价格

或价值的方法。

求取估价对象在价

值时点的重置成本

或重建成本和折

旧,然后将重置成

本或重建成本减去

折旧来求取估价对

象价值的方法。

预测估价对象开发

完成后的价值和后

续开发的必要支出

及应得利润,然 后将

开发完成后的价值

减去后续开发的必

要艾出及应得利润

来求取估价对象价

值的方法。

是否选取 选取 选 取 不选取 不选取

估价方法

选取理由

估价对象规模、楼

层、档次、设施完

备度等相同或类似

房地产交易案例较

多,适宜用比较法

进行估价。

商业用房及写字楼 :

结脊实际,由 于待估

房地产具有较强的

收益性,适宜用收益

法进行估价。

估价对象均为现

房,且该类房地产

市场充分活跃,不

适宜用成本法进行

估价。

估价对象均为现房 ,

且改交规划的可能

性蕃本不存在,不适

宜用假设开发法进

行估价。
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房 姥 产 偌 价 菝 苦

(I)、 在同一供需圈内的类似地区,广泛搜集房地产买卖的实例。

⑿ )、 从房地产买卖实例中选取可比实例作为参照标的,具体条件如

下 :

①、可比实例的价格类型与待估房地产的估价囝的相同;

②、可比实例必须是正常交易,或可调整为正常交易;

③、可比实例与待估房地产的建筑结构相同;

④、可比实例的交易日期与待估房地产的价格时点较接近。

⑴)、 将估价对象与可比实/Fl进行比较,对影响房地产市场价值的交

易情况修正,市场状况、区域因素、实物状况和权益状况等方面进行调整,

求取估价对象比较价值。

①、交易情况修正:

待估房地产正常交易情况条件指数
α=可

比实例房地产交易情况条件指数

②、市场状况调整:

β=

③、区域状况调整:

待估房地产区域因索条件指数
γ=可

比实例房地产区域因素条件指数

④、实物状况调整:

待估房地产实物状况条件指数
δ=

⑤、

ε=

◎、

可比实例房地产实物状况条件指数

权益状况调整

待估房地产权益状况条件指数

可比实例房地产权益状况条件指数

得到比较价值 :

]̄γ o 罗昭论泰虏泄卢〃社盾赝么t玎



苈 姥 产 佑 价 菝 苔

V土 =V可 比实例成交价×α×β×γ×δ×ε

⑺)、 将上述求得的各比较价值采用算术平均法,求取估价对象单位

价格。

(5)、 综合确定估价对象房地产价值。

2、 收益法是预测估价对象未来收益,选择适当的报酬率或资本化率、

收益乘数将未来收益转换为价值,以此求取估价对象的客观合理价格或价

值的方法。

运用收益法—般分为下列 5个步骤:①搜集并验证与估价对象未来预

期收益有关的数据资料,如估价对象及其类似房地产收入、费用的数据资

料;②预测估价对象的未来的收益期或持有期;③采用适合的方法求取未

来净收益或持有期末的房地产转售收益;④求取报酬率或资本化率、收益

乘数;⑤选用适宜的收益法公式计箅出收益价格。

根据估价对象现状发展趋势,本次估价采用预测估价对象在未来持有

5-IO年 ,持有期间收益按一定比例增长,然后在持有期末进行房地产转售

来进行估价。

公式: /=击
[1一

(拄焉)m]、爿气F
V:收益价格 ;

A:净收益;

R:报酬率;

g:持有期收益增长率;

丐:持有期末转售收益 ;

n:持有期限。
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房 姥 产 #价 菝 告

(五 )、 估价浏笄过程

以
“
景东县八十米大街以西银生佳园1幢 5单元8层 ⒛2室 ”

测箅过程为说明

A、 比较法

(⊥ )、 选取可比实例

根据 《房地产估价规范》对可比实例选取的规定,估价人员从收集的交

易实例中选取位于同一区位内的三个住宅交易可比实例。估价对象及可比

实例基本情况如下表所示。

(⒛ 、建立价格可比基础

建立价格可比基础,是为了可比实例与估价对象之间的价格口径—致、

形式相同、相互可比,为 后续的有关比较、修正和调整建立共同的基础。

良好包括 :

统—财产范围、统一付款方式、统一融资条件、统一税费负担、统一

计价单位。

根据委托方提供的估价对象资料,遵循本次估价的相关假设,结 合估

估价对琅及其可比实例房地产巷本恃况一览表

项目名称 估价对象 可比实例A 可比实例 B 可比实例 C

座落位置
银生佳园l幢 5单

元 8层 m2室 月牙湾佳园 月牙湾佳园 月牙湾佳园

交易价格
(元 /亻 )

4,211 4iO65 4,197

交易情况 正常 正 常 正常

交易日期 近期 近期 近期

房屋用途 住宅 住宅 住 宅 住 宅

户 型 二室二厅一厨一卫 相似 相亻认 才目4认

装修情况 毛坯 普通装修 中等装修 中等装修

新旧程度 约 95% 相似 相似 才目{汰

所在楼层 8 4 2

面积(亻
) 126,10 相 似 相似 相似

结构 框架 钢混 钢茁黾 钅冈氵昆

:̄9ˉ 男呀殓泰 痨矽产评偌存∥ 芥亏



虏 姥 产 #

价人员的实地查看,在价值时点,估价对象与可比实例价格内涵如下表所

^Ⅱ弋。

⊙、统一财产范围

估价对象、可比实例均未带有债杈债务、不包含非房地产成分、房地

产实物范围与估价对象相同,不需要进行统一财产范围的处理。

②、统一付款方式

以在咸交日期一次性付清为基准,可 比实例在成交日期付款方式均为一

次性付清,不需要进行统一付款方式的处理。

③、统一融资条件

估价对象、可比实例均为常规融资条件下的价格,不需要进行统—融资

条件的处理。

④、统一税费负担

估价对象、可比实例均为交易税费正常负担下的价格,不需要进行统

—税费负担的处理。

⑤、统—计价单位

a、 统一价格表示单位

成交价格内涵一览表

项 目 估价对象 可比实例A 可比实例 B 可比实例 C

房地

产范

围

是否带有债权债务 否 否 否 否

是否含有非房地产戚分 否 否 否 否

房地产实物范围 房地合一 房地合一 房地合一 房地合一

付款方式 一次性付款 一次性付款 一次性付款

计价

单位

价格表示方式 单价 单价 单价 单价

币种/货币单位
人民币/

兀
人民币/元 人民币/元 人民币/元

面积内涵 建筑面积 建筑面积 建筑面积 建筑面积

面积单位 平方米 平方米 平方米 平方*

2̄0ˉ 尸砑砼泰 劈老卢 评仕有旋 丘目



房 地 产 #价 菝 告

各可比实例成交价格均已换算为单价作为价格表示单位,统—采用单

价 (元人民币/平方米建筑面积,以 下统一简称为
“
元/m2” )。

b、 统一币种和货币单位

以
“
人民币元

”
为基准,估价对象、可比实例价格表示币种和货币单

位均为
“
人民币元

”,不需要进行统一币种和货币单位的处理。

c、 统一面积内涵

以按建筑面积计价为基准,估价对象、可比实例价格对应面积内涵均

为建筑面积,不需要进行统一面积内涵处理。

d、 统一面积单位

以平方米为基准,估价对象、可比实例价格对应面积内涵均为平方米 ,

不需要进行统一面积单位处理。

建立比较基准后可比实例价格 (单位:元/〃 )如下表所示。

建立比较基准后可比实例价格一览表
单位:元

`亻

(3)、 交易情况修正

交易情况修正是交易行为中是否包含特殊因素,并排除掉这些特殊因

素造成的价格偏差,将可比实例的实际而可能是不正常的成交价格,修正

为正常市场价格。估价人员了解的可比实例交易情况如下表所示。

比较案例 可比实例A 可比实例B 可比实例 C

建立比较基准后可比实例价格 4,211 4,065 4,197

可比实例交易情况一览表

特殊交易方式

可比实例
可比实例 A 可比实例 B 可比实例 C

是否存在强买强卖 否 否 否

是否存在厉害关系人之间的交易 否 否 否
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是否存狂交易双方或一方对交易对象或市

场行情缺乏了解
否 否 否

是否存在急买急卖 否 否 否

是否存在交易双方或某一方对其有偏好 否 否 否

是否存在相邻房地产的奋并的交易 否 否 否

是否存在特殊交易方式 否 否 否

是否存在交易税费非正常负担 否 否 卺

是否存在受迷信影响 否 否 否

交易情况调查结论 交易恃况正常 交易情况正常 交易情况正常

房 姥 产 秽 价 掳 苦

根据上述交易情况调查,各可比实例交易情况均正常,不需要进行交

易情况修正。

(4)、 市场状况调整

可比实例的成交日期与价值时点不同,其房地产市场状况可能发生了

变化,以至于在这两个不同时间的价格可能不同。市场状况修正是将可比

实例在其成交日期时的价格调整为在价值时点时的价格。

可比实例成交日期距离价值时点较近,经调查,自 可比实例成交日期

至价值时点,类似房地产市场价格比较平稳,故不需要进行市场状况修正。

(ω、房地产状况调整

⊙、因素选择

进行房地产状况调整,是把可比实例房地产在其自身状况下的价格 ,

调整为在估价对象房地产状况下的价格。房地产状况调整分为区位状况调

整、实物状况调整和权属状况调整。不同使用性质的房地产,影响其价格

的房地产自身因素不尽相同,应针对估价对象这类房地产的使用性质,确

定对其价格有影响的各种房地产自身因素。

区位状况因素包括位置、交通条件、周围环境和景观、外部配套设施、

所处楼幢、楼层和朝向等。

实物状况因素包括土地和建筑物两大因素。其中土地因素包括面积、

男锣殓泰虏地产 评彦首脬 r亏



虏 姥 产 仕 价 菝 告

形状、地形、地势、地质条件、开发程度等。建筑物因素包括建筑规模、

建筑结构、设施设备、装饰装修、层高、空间布局、建筑功能、工程质量、

外观、新旧程度、物业管理等。

权属状况因素包括权利性质、土地使用期限、规划条件、共有情况、

出租情况、相邻关系和地役权等。

②、编0ll比较因素条件说明表如下 :

比较因赤条件说明表

调整项目
可比实例A 可比实例B 可比实例 C

状况 系数 状况 系数 状 况 系数

结构 相似 o 相似 o
似曰

△

艹
忄 o

区位 稍好 1 稍好 l
好出

曰
〓
τ 1

装修 稍好 3 稍好 5 较好 5

成新 稍差 -1 稍差 -1 稍差 -1

楼层 稍好 1.5 稍差 -2 稍差 -3

布局 差出
冂

'
{ -1 稍差 -1 稍差 -1

户型 稍差 -1 稍差 -1 稍差 -1

朝 向 稍好 1 稍差 -2 相似 o

通风 相似 o 相似 o 相似 o

采光 稍好 ⊥ 稍差 -1 相4汰 o

景观 相似 o 相似 0 相似 θ

交通条件 相似 o 相似 o 相似 o

基础设施和公
共服务设施

相似 o 相似 o
似曰

曰

艹
忄 o

市场接受能力 相似 o 相似 o 相似 o

合计 4,5 -2 o

③、编制比较因素条件指数表如下:

④、编制比较因素修正系数表如下:

比较因赤条件指数表

项 目
可比实例 A 可比实例B 可比实例 C

评价 评分 评价 评分 评价 评分

交易情况 正常 100 正常 100 正常 100

交易 日期 相近 lOo 相近 100 相近 100

房地状况 稍好 104,5 稍差 98 相似 100
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比较因卡偻正系数表
可比实例 A B C

戚交单价 (元/r) 4,21I 4,065 珏,197

交易状况修正 100/100 100/100 100/100

交易日期修正 100/100 100/100 100/100

房地状况修正 o.95694 1,02041 1 00000

修正后价格 (元/r) 4030 4148 4】 97

比准价格 (元 /亻〉 4125

(ω 、确定比准价格

根据收集到的可比实例,对估价对象进行对比计算。

比准价格=实 例交易价格×交易情况修正系数×市场状况调整系数×

房地产状况调整系数

通过对可比实例价值进行修正,采用算术平均法确定估价对象的比准

价格,即 :

比准价格=α030+4I佣+4I97)÷ 3=41⒛ 元/Ⅲ
2

B、 收益法

收益法是预测估价对象未来收益,选择适当的报酬率或资本化率、收

益乘数将未来收益转换为价值,以此求取估价对象的客观合理价格或价值

的方法。

运用收益法一般分为下列 5个步骤:⊙搜集并验证与估价对象未来预

期收益有关的数据资料,如估价对象及其类似房地产收入、费用的数据资

料;②预测估价对象的未来的收益期或持有期;③采用适合的方法求取未

来净收益或持有期末的房地产转售收益;④求取报酬率或资本化率、收益

乘数;⑤选用适宜的收益法公式计箅出收益价格。

根据估价对象现状发展趋势,本次估价采用预测估价对象在未来持有

⒌10年 ,持有期间收益按一定比例增长,然后在持有期末进行房地产转售

来进行估价。
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Ⅴ:收益价格 ;

A:净收益;

R:报酬率;

g:持有期收益增长率;

吒:持有期末转售收益;

n:持有期限。

1、 估箅年总收益

年总收益是指待估房地产按法定用途和最有效用途出租或自行使用 ,

在正常情况下,合理利用房地产应取得的持续而稳定的年收益或年租金,

包括租金收入和租赁保证金或押金的利息收入。

净收益 =有效毛收入一运菅费用

有效毛收入 =潜在毛收入× (1收入损失率)

(1)潜在毛收入

潜在毛收入是指假定房地产在充分利用、无空置状态下获得的收入。

委估房地产的收入主要为租金收入,根据估价人员对同一供需圈内,位置、

结构、交通便捷度、装修情况等相近的商业房地产的市场调查,得到估价

对象潜在毛收入。

选取案例 :

项   目 估价对象 可比实例 A 可比实例 B 可比实例 C

位 置
银生佳园1幢 5

单元8层 BO2室
银生隹园 银生佳园 月牙湾佳园

规划用途 住宅 住 宅 住宅 住宅

月租金(元 /亻 ) 12 14 14

面 积 126,10r 相似 相似 相似

楼层 8层 5层 10层 7层

交易情况 出租 出租 出租
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月租金测算表

项目名称 估价对象 案例 A 案例 B 案例 C

月租金价格 (元 /m2) 12 1在 14

交易情况修正 100 100 100 1θo

交易日期调整 100 100 100 100

区
域
因
素
修
正

基础配套设施 100 100 100 100

交通便利程度 100 100 IOo 100

商务聚集程度 100 100 100 lOθ

环境状况 100 100 1θo 1θ0

区域规划 100 100 100 1θo

个
别
因
素
修
正

所在层 100 98,5 101 99.5

装修情况 100 105 105 103

新旧程度 100 100 100 99

房屋朝向 100 100 100 101

物业管理条件 100 100 100 100

设备、设施条件 100 100 100 100

修正系数 o.96688 o.94295 o 97585

修正后价格 (元 /平米〉 12 13 14

平均价格 (元 /平米 ) 13 (I民壁彗)

虏 彬 产 任 价 菝 苦

(2)通过对可比实例价格进行调整,可比实例 A、 B、 C与待估对象处

于同一供需圈,与待估对象在区位、周边环境、物业管理等各方面较为接

近,故取三个案例修正后价格的算数平均值作为租金测箅单价,即 :

=(I2+13+14)/3=13元 /m2(取整 )

结合估价对象所在房屋的具体情况,确定估价对象潜在租金水平为每

平方米 31元 /月 ,则估价对象每平方米潜在月租金 =13元。

ω)年有效毛收入的确定

估价对象所处区域交通便利,市政公共配套设施完善,经估价人员调

查,周边的类似商业用房等空置率约为 10%,经 综合考虑,确定估价对象

的出租率为阢 %。 根据了解,现市场上类似房地产—般收取 3个月的租赁

保证金,租赁保证金利息按一年期存款利率 3%计算。

①每平方米年出租有效毛收入为:I3× 呖 %× 12=I佣 元
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