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截至 2010 年，肃州区已探明和发现的主要矿产资源有石灰岩、白云

岩、天青石、泥炭、硝盐、煤、花岗岩、建筑用砂石、砖瓦用粘土及石油、

天然气等 10 多个矿种。已开发利用的矿种有建筑用砂石、粘土、石灰岩、

白云岩、花岗岩、粉细砂、铸型用粘土等 7 种矿产，年开采量:建筑用砂

石约 318.8 万立方米，石灰岩、花岗岩等 4.2 万吨，制砖粘土约 60 万立方

米，烧结红砖 24000 万块 e

(4)人口名族

截至 2011 年，肃州区总人口 40.64 万人(公安年报数，不含流动暂

住人口 6.95 万人)。常住人口 43.08 万人。人口出生率 0.723% ，死亡率

0.362% ，自然增长率 0.361% 。有汉族、回族、裕固族等 15个民族。

(5)交通运输

2011 年，肃州区拥有客运车辆 1237辆，其中班线客车 254 辆;城市

公交车 183 辆，其中无人售票车 120辆。全区完成公路客运量 4922 万人

次，较 2010 年增长 29.87%; 客运用转量 122594 万人公里，较 2010 年增

长 28.11%;公路货运量 1578 万吨，较 2010 年增长 16.89%; 货运周转量

206636 万吨公里，较 2010 年增长 21.27% 。

(6)教育事业

截至 2011 年，肃州区共有各类学校肃州区东洞明德小学 185所(含

幼儿园)，在校学生 85126 人，教职工 5475 人。其中大专院校 l 所，在校

学生 6541 人，教职工 431 人;中专(中技)学校 5 所，学生 8506 人，教

职工 407 人，中学 12所，学生 25700 人，教职工 2315 人;小学 62 所，
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学生 30681 人，教职工 1695人，幼儿园 94 所，在园幼儿 13742 人。全区

小学毕业生双科合格率达到 95.1% ，初中毕业年级中考合格率达到 83.75% ，

普通高中高考总录取率达到 77.05%。

2、房地产状况分析

(1)甘肃省房地产制度与政策

为充分发挥房地产业对稳增长、调结构、惠民生的带动作用，用足用

好国务院支持房地产业发展的政策措施，甘肃省政府出台了《关于促进房

地产业持续稳定健康发展的意见))，从加快推进棚户区改造项目建设等四

大方面具体细化了 25 条措施，诸如取消商品住房限购、公积金购买二套

房最低首付款降为 30%、降低办理商品房预售许可证门槛、放开棚户区户

型面积限制等政策，此举有望对目前低迷的全省房地产发展起到激活作用。

其中主要有:用足政策，加快推进棚户区改造项目建设，优化棚户区

(城中村)改造安置项目建设条件。对人口密度较大城市中心区域的棚户区

(城中村)改造安置项目，在城市规划允许的前提下，规划部门可根据实际

情况按程序依法适当提高容积率，放开棚户区和城中村改造安置项目的户

型和面积限制;鼓励社会力量参与棚户区改造。吸引社会资金参与投资和

运营棚户区改造项目，在市场准入和扶持政策方面对各类投资主体同等对

待。扩大融资渠道和融资范围，重点要采取政府与社会资本合作 (PPP)模

式，加快推进棚户区改造。各银行业金融机构要积极支持符合信贷条件的

棚户区改造和保障房建设项目，鼓励符合条件的棚户区改造和保障房建设

项目通过发行债券进行融资。多措并举，鼓励引导居民住房消费。主要政
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策有:取消商品住房限购。取消对商品房开发项目套型、面积限制，取消

居民购买新建商品住房限定购买套数、提供一定年限内纳税或社会保险缴

纳证明等限制。

取消对境外个人、境外机构的购房限制，鼓励住房需求比较集中的单

位团购商品住房、职工公寓、集体宿舍等，满足职工住房需求。对个人将

购买不足 2 年的住房对外销售的，全额征收营业税;个人将购买 2 年以上

(含2 年)的非普通住房对外销售的，按照其销售收入减去购买房屋的价款

后的差额征收营业税;个人将购买 2年以上(含2年)的普通住房对外销售的，

免征营业税。改进住房信贷政策。对拥有 l套住房且相应购房贷款未结清

的居民家庭，为改善居住条件再次申请商业性个人住房贷款购买普通自住

房，最低首付款比例调整为不低于 40%，利率水平根据借款人的信用状况

和还款能力等合理确定。

充分发挥住房公积金作用。适度提高住房公积金贷款额度，职工连续

缴存住房公积金 6个月(含)以上，可申请住房公积金贷款.缴存职工家庭

使用住房公积金贷款购买首套普通自住房，最低首付款比例为 20%;对拥

有 l套住房并已结清相应购房贷款的缴存职工家庭，为改善居住条件再次

申请住房公积金贷款购买普通自住房，最低首付款比例为 30% 。放宽住房

公积金提取条件。职工连续足额缴存住房公积金满 3 个月(含)，本人及配

偶在缴存城市无自有住房且租赁住房的，可凭无房产证明提取住房公积金

支付房租。缴存职工购买自住住房的，可凭 3 年内购房合同或房屋所有权

证申请提取住房公积金支付购房款或贷款本息，提取总额不超过购房款总

额或贷款余额。全面落实异地贷款政策。职工在就业地缴存住房公积金，
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在户籍所在地购买自住住房的，可持就业地缴存证明向户籍所在地住房

公积金管理机构申请个人住房贷款。鼓励和支持各地开展商业银行住房贷

款转为住房公积金个人住房贷款，减轻缴存职工购房成本。

政策还主要有:切实提高审批效率。国务院、省政府要求取消涉及房

地产行业的行政审批事项要全部取消，房地产等非固有资金投资项目由招

标制改为备案制，严禁向房地产企业强制性指定产品，取消各部门搭车审

查行为。对投入开发建设的资金达到项目建设总投资的 25% 以上，并已确

定施工进度和竣工交付日期的，可予办理商品房预售许可证。

(2)酒泉市房地产市场状况与政策

1)房地产业发展速度快，拉动经济增长作用日益突显。

发展势头良好，投资快速增长。"十二五"期间，酒泉市房地产开发

投资呈现快速增长的特征，全市房地产项目新开工面积达到 836 万平方米，

其中住宅新开工 689.6万平方米;房地产总投资额达到 139.8亿元，平均

年增长率达到 25.1%; 房地产开发投资占全社会固定资产投资总额的比例

一直稳定在 4%左右，成为固定资产投资的重要组成部分;房地产业税收

占地方财政收入比重保持在 18% 至 20% 。

市场交易活跃，结构趋向优化。 2015 年全市商品房销售面积达 120.18

万平方米，成交金额 44.6亿元，分别比 2010 年增长 59.54% 、295.74% 。

中小户型比例不断提高，区域结构日趋优化。

2)保障性住房建设力度加大，保障体系日趋完善.

政策体系日趋完善，保障性住房管理日益规范。全市住房保障的有关

职能和机构基本完善，建立了目标考核、监督检查、责任追究等内部管理
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制度，制定了保障性住房中长期规划和年度计划，确保保障任务落到实处。

先后出台《酒泉市城镇廉租住房保障管理办法》、《酒泉市经济适用住房管

理办法》、《酒泉市公共租赁住房管理暂行办法》等 10 个文件，建立了住

房保障、民政、人社、公安、工商、住房公积金、街道社区等部门的联合

协查审核机制，严格执行"三级审批、两级公示"的保障对象资格审核制

度，实行分配过程公开，强化社会监督，保障性住房分配与管理日趋规范

化、制度化。

保障性住房建设和供应规模创历史新高。全市新增各类保障性住房

2.7万套，供应 2.7万套，完成投资约 20.3 亿元。新建、供应、完成投资

分别是"十一五"总数的 3.6倍、 3.6倍、 2.6倍。至"十二五"期末，累

计保障低收入住房家庭 39006 户，其中实物配租 4513 户，享受保障人群

10.92万人。实现了低收入住房困难家庭的"应保尽保"。

经济适用住房: 2011-2015 年，全市新增经济适用住房 3142 套，22.4

万平方米。其中，肃州区新增经济适用住房 1248 套，7.5万平方米。廉租

住房: 2011-2015 年，全市新增廉租住房 6562 套， 29.2万平方米。其中，

肃州区新增廉租住房 1524 套， 7.6万平方米。公共租赁住房: 2011-2015

年全市新增公共租赁住房 8821 套， 51.3万平方米。

其中，肃州区新增公共租赁住房 5510 套，32 万平方米。棚户区改造.

2011-2015 年全市实施棚户区改造 8474 户。其中，肃州区实施棚户区改造

户 1154 户。住房公积金作用进一步显现。至 2015 年底，全市住房公积金

缴存建制单位 2027 户，建制职工达 77017 人，分别比 2010 年增长 9% 、

23 % 0 2010 年至 2015 年累计发放个人住房公积金贷款 9535 户，贷款总
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额 15.99 亿元，支持职工用房面积 104万平方米，累计提取公积金增值收

益用于廉租住房建设补助资金 4283 万元。充分发挥了住房公积金在支持

中低收入家庭购买住房的重要作用。

3、酒泉市住宅市场状况及预期分析

酒泉市商品住宅及经营性用房市场发展态势稳定良好，居民对商品

房住宅的需求持续逐年增长，房地产投资基本保持合理增长，土地开发

和购置逐渐趋于理性。

(三)最高最佳使用分析

所谓最高最佳使用，是估价对象的一种最可能的使用，这种最可能的

使用，是法律上允许、技术上可能、财务上可行，经过充分合理的论证，

并能给估价对象带来最高价值的使用，最高最佳使用的一种具体表现，是

以能使估价对象获利最多的用途和开发强度来衡量的，这是因为在房地产

市场中，每位房地产拥有者在主观上都试图充分发挥房地产的潜力。

估价对象房屋规划用途为住宅，实际用途为住宅，根据《房地产估价

规范》中的保持现状前提:认为保持现状继续使用最为有利，应以保持现

状继续使用为前提估价，因而其最佳使用方式就是按照当前的使用方式持

续使用，因此，本估价报告的估价对象按住宅用途进行估价符合最高最佳

使用原则。

(囚)估价方法适用性分析

估价方法:估价方法通常有市场法、收益法、戚本法及假设开发法等

四种估价方法。市场法适用同类房地产交易案例较多的估价;收益法适用
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于有收益或有潜在收益的房地产估价，成本法适用于无市场依据或市场依

据不充分而不直采用市场法、收益法、假设开发法进行估价的情况下的房

地产估价;假设开发法适用于具有投资开发或再开发潜力的房地产估价。

i、适用的估价方法

本报告估价目的是为司法机关确定估价对象在价值时点的市场价格

提供参考依据。估价对象的实际及规划用途均为住宅用房，鉴于估价对象

所在地区房地产市场发育充分，区域内类似房屋出售较多，可供比较的成

交案例较多，可采用市场法进行评估。

2、不适用的估价方法

现时房地产价格与成本关联性弱，房地产的开发成本不能准确反映房

地产的市场价值，故不适宜采用成本法作为估价方法，估价对象所在区域

住宅用房大多数自住，很少出租，故不直用收益法作为估价方法。另外，

估价对象属于建成并巳技入使用的房屋，非待开发建设物业，不产生后续

开发成本，故不适直用假设开发法作为估价方法。

市场法原理:市场法是在获取估价对象房地产的价格时，将估价对象

房地产与比较近时期内已经发生了交易的类似房地产加以比较对照，从已

经发生了交易的类似房地产的已知价格，在交易情况、交易日期、区域因

素、实物因素、权益因素等几个方面对比较实例价格进行修正得出估价对

象房地产价格的一种估价方法。

(五)估价测算过程

l、选取可比实例

二~jIf荷兰#并E国'$.睿58 ~(*芽才度6拗
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首先根据注册房地产估价师对估价对象及其周边区域的房地产市场

调查，目前估价对象所在区域房地产市场发育充分，区域内类似物业的市

场交易案例较多，我们选择了近期发生交易或拟进行交易的与估价对象属

同一供需圈的 3 个交易案例，测算出该房屋的价值，各比较实例与估价对

象的对比情况如下:

实例 A: 肃州区园林路 88 号，修建于 2012 年，钢混结构 11层，可

比实例在 8 层，建筑面积为 134.19m2，房屋平面布置为三室二厅一厨一

卫，精装修， 2019 年 5 月正常成交价格 6300 元/m2;

实例 B: 肃州区园林路 88 号，修建于 2012 年，钢 j昆结构 11层，可

比实例在 10层，建筑面积为 l48m2，房屋平面布置为三室二厅一厨一卫，

中档装修， 2019 年 5 月正常成交价格 6100 元/IJ，

实例 c: 肃州区园林路 88 号，修建于 2012 年，钢 j昆结构 11层，可

比实例在 6 层，建筑面积为 134.19m2，房屋平面布置为三室二厅一厨一

卫，无装修， 2019 年 5 月正常成交价格 5800 元1m2 。

2、可比实例修正系数

①建立价格可比基础。可比实例 A、B、C 付款方式均在成交日期一

次性付清，单价均按建筑面积计算，币种均为人民币，货币单位均为元。

①交易情况:可比实例 A、B、C 均属正常交易，交易情况无需修正.

①交易时间:比实例 A、B、C 的成交日期与价值时点非常接近，而

与估价对象类似的房地产价格在价值时点之前的近三个月未出现价格波

差别币r~常并E重rj{;{#58 .fJ(*苦才度6楼J
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动，故交易时间不需修正。

@区域因素修正。采用直接比较调整法进行区域因素修正。首先，以

估价对象的区域因素为基准 (100 分).将可比实例的区域因素与估价对象

的区域因素进行比较、评分。如果在某个因素方面可比实例的区域因素比

估价对象的区域因素差，所得的分数就低于 100 分。反之，就高于 100

分。然后，将可比实例的区域因素的得分转化调整价格的比率，对可比实

例进行调整。(见比较因素条件指数表所示)

@实物因素和权益因素修正。采用直接比较调整法进行实物因素和权

'益因素修正。交易情况:估价对象与比较案例情况均属正常，故不进行交

易情况修正。首先，以估价对象的实物因素和权益因素为基准 (100 分)，

将可比实例的实物因素和权益因素与估价对象的实物因素和权益因素进

行比较、评分。如果可比实例的实物因素和权益因素比估价对象的实物因

素和权益因素差，所得的分数就低于 100分。反之，就高于 100分.然后，

将可比实例的实物因素和权益因素的得分转化调整价格的比率，对可比实

例进行调整。(见比较因素条件指数表所示)

⑥各项修正的具体计算。根据以上对各项因素修正的分析和评分，对

各项修正计算见下表。

差别在树廷 E国'$$58 V(t苦苦才友 6拗
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1.1昭较百芽油5:
项 目 估价对象 实例 A 实例 B 实使 C

坐落位置(名称) 幸福里小区 幸福里小区 幸福里小区 幸福里小区

建筑面积 (m' ) 134.19 134.19 148 134.19

成交价格(元巾，) 待{古 6300 6100 5800

用途 住宅 住宅 住宅 住宅

市场状况 2019 年 5 月 2019 年 5 月 2019 王三 5 月

交易情况 正常一手房交 正常一手房交 正常二手房交易 正常二手房交易
易 易

交通状况 交通比较便捷 交通比较便捷 交通比较便捷 交通比较便捷

公共自己套设施状 周边公共配套 周边公共配套 周边公共配套设 周边公共配套设
况 设施较齐全 设施较齐全 施较齐全 施较齐全

环境质量
自然及人文环 自然及人文环 自然及人文环境 自然及人文环境

区 境较好 j克较好 较好 较好

位状况 噪音 无噪音影响 无噪音影响 无噪音影响 无噪音影响

所在楼层 9/1 1 6/118/1 1 10/11

朝向 南北 南北 南北 南北

采光 二面采光 二面采光 二面采光 二面采光

建筑结构 钢混 钢 j昆 钢混 钢目比

产状房地

面积大小 运中 运中 适中 适中

平面布置 三室一厅一厨 二室一厅一厨 二室二厅厨 一室一厅厨
一卫 一卫 卫 卫

况
状实物

装修情况 中档装修 精装修 中档装修 无装修

设施设备 较完善 较完善 较完善 较完善
况

层高 标准层高 标准层高 标准层高 标准层高

实用率 约 80% 约 80% 约 80% 约 80%

新旧程度
建于 2012 年， 9 建于 2012 年，9 建于 2012 年， 9 建于 2012 年， 9

成 成 成 成

土地使用年限 相同 相同 相同 相同

权
容积率 相同 相同 相同 相同益

状
租约限制 无 无 无 无

况

其他因素 无特别限制 无特别限制 无特别限制 无特别限制

!!-jIf古树廷 lK1f$萃 58 V(去苦才86 f;都
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3、编制比较因素条件指数表

根据估价对象与比较实例各种因素具体情况，编制比较因素条件指

数表，比较因素指数确定如下:

①可比实例的用途修正

估价对象规划及现状用途均为住宅，各可比实例规划用途均为住宅，

估价对象与各可比案例的规划用途相同吨在此无须作用途修正。

①交易情况修正

各比较实例均为市场成交价，估价对象与各可比案例的相同，在此

无须作交易情况修正。

①市场状况修正

市场状况修正是将实例在成交日期的价格调整为价值时点价格。通

过估价人员对当地市场的调查、了解，参考住宅类房地产价格指数，取

三个实例的市场状况修正系数。

④房地产状况因素修正

将各项修正因素分为优、较优、稍优、相同或相似、稍差、较差、

差 7 个等级，以估价对象为基准，每相差一个等级结合具体情况向上或

向下修正 1%-3%。

主刘青菊豆￥ E昌'$;{#58 .fJr*: 主r-;t!L 6 U)
30

TEL: 84543/8 • /3893336825



协甘叫房地产估价叫司.11' Gs Huaao Estate Appraisal Co. ，

1.3 比较因素指数修正表
项 目 实例 A 实例 B 实例 C

用途 100/100 100/100 100/100

交易情况 100/100 100/100 100/100

市场状况 100/100 100/100 100/100

区位状况修正 100/100 100/100 100/99

实物状况修正 100/102 100/100 100/96

权益状况修正 100/100 100/100 100/100

系数合计 0.9804 1.0000 1.0522

交易价格(元 1m') 6300 6100 5800

比准价格(元1m') 6176.52 6100 6102.76

估价单价(元 1m'取整) 6126 元1m2

说明:估价对象房地产估价单价取值以各比较实例调整后的比准价格的简单算术平均值为准.

4、估价结果的确定

=建筑面积×单方评估价格

=134.19m2x6126 元/m2

=822047.94( 元)

=822，048(元)

(六)估价结果的确定

甘肃华澳房地产估价有限公司受酒泉市肃州区人民法院委托，选派我

公司中国注册房地产估价师，根据估价目的，严格遵循估价原则，按照规

定的估价程序，采用市场法测算，确定估价对象在价值时点二 O一九年七

月八日的房地产市场价值为: 822，048 元，大写(人民币):制措荒万京忏零

肆抢拐 IJ元整:评估单价为: 6126 元/m2，大写(人民币):陆忏查倡言 t拾

陆元每平方米。

二'!;jlf棺材并 IU!.装在 58 V( 炎黄 f;;t1K 6拗
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附件

l、《酒泉市肃州区人民法院司法鉴定委托书》

2、《酒泉市肃州区人民法院委托评估财产清单》

3、《不动产登记信息查询结果》

4、估价单位营业执照

5、估价单位资质证书

6、注册房地产估价师资质证书

7、估价对象照片及地理位置图

(复印件);

(复印件);

(复印件);

(复印件);

(复印f牛);

(复印f牛);

二lf:JtI;p~拼E 国F辛苦眷 58 才对去 i!f;咕友 6拗 TEL: 8454318 •13893336825
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甘肃省酒泉市肃州区人民法院

司法鉴定委托书

委托鉴定事项:

房屋一套进行评估作价。

(2019) 酒肃法司鉴委字第 89 号
甘肃华澳房地产估价有限公司:

我院所执行的酒泉市肃州区添利小额贷款股份有限公

司与张治国、霍睁荣借款合同纠纷一案，因涉及鉴定事宜，

需委托你中心予以鉴定，现将有关材料委托，请指派专业人

员进行鉴定，并出具书面司法鉴定报告(报告中附带:鉴定

部门单位证明及鉴定人员身份证明(职称) )，加盖单位公

章后，寄送我院。
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编号 财物名称 规格型号 数量 备注

幸福里小区 8 号楼
1

292 号房屋 一套

������川

/，咱. ，

、电

、
P d

飞二 ，



h 川 m'"_ ，~."，，，二....川 电工⋯叩 e阳啕~~~..."'....~.....'v. ..~.__ _4 '_，二南何 a呵，..

2019-05-29 09:04:11

c仇，

日期

可

复核人

-y哈!露露
￥44 ‘

才先
寸可?

ι灰
飞毛J

v 巧夺
比去五

F 秘 J

忽
份川

1次第 llr 共l页

j东

F
/

f开?动产登记信息查询结果
叮汶 y
'丐J

飞 f

查询人

申请人签字

~，l."T~τ

登记机构zkbh
)、 ·'/4

，-
.'1

?斗;

k 'r\'0
注若不动产权屁登记信息证明与不动产登记簿记载不一甚高;以不 4产登记簿为准。

?每/⋯
/'

/ .:f乏多y
~飞

查询编号 4 七 CXBH201905290017 查询日期 2019/5/29 9:02:04、~
A ，.咱

飞;飞二亿1张公治国 (622102196705244738)查询申请人
飞飞/

~0 '‘

位备注
法院查询

不动产J权t，证书号 快有
， I~.m却j用序号 权利人 证件种类 ìiE件号码 坐落 不动产单元号 土1堆地用y 独用土 建筑 登记 登记时间 抵押 f查奇生古1i，飞、 情况 拉面积 途 面积 状态 情况62210219670 、J .•••，.

酒泉市肃州幸福区园 城'镇ν混入 /.身份证身份 5244~3延， 酒房预证酒泉市 共同 林路 88号里 oi路撒 134. 2016/06/ 己押抵 己封查
l 张治国理岭荣 ìiE 652323.19680字第 201600643号 共有 小区 8号楼 2-9-2 GBO 合用地 19 登记 083253521/; / 号

、国



，
s
�a
4.
Z
刻
牛

梦 f
..占

，<

'"运Z
E
事

4号

""
R喝〈

后
!卫
制

L王lCJ

曾-b
g巨
著<!.
剧"似.
膺《
现南
疆E
V 扭
.瞌?
垂直
姐民
辛辛P
S书号

主罢
由主=
F

S瞿
草斗k
g理
札址:
君
道SIl:l

口。a
E
当E
a士
13
0
N

阳

E
R

R
E
壮
的s
N

E
凹

豁'"tg ;g
~ <!士
坦 8
和 a
奇

N(E~ ;e.
『型 E
<-.1 ~埠
医 ZZ 悔
之~ ";程E
S 主凶
辛苦斗 Kι= 工窍
理信号
这<~王
军" iji 们l
奇奇 ~~iK:
起 E量建扭
扭扭主导

H
'"娼
函 s

l.!f 但细

3豆豆豆

『

E
h

��~的
h
h
N
O

E
@。
目
t
E
坦
咄
割
、l
.挝

E重

~手

睽

」斗U.J1 叮 (fJL斗

记BT.F.iCJcf而且 LD'可言百二5函巳山巳臼臼 LJ)臼击百芒?可信古市百万~Ul 臼I

甘肃省房地产价格评估机构资格证书
机 构 名

I也

法定代表人李白刚
(执行合伙人)
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可比实例照片及位直图
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