
ni"i!I!~房地、 t咄咄"限公司

致估价委托人函

m地户的价很古

有树县人民 ;l.t~元

役公司交货币位姿托，于 2019年 7 川 12日对由员单位委托的位子石 W县异龙梳湖筑路〈妓

洲康树 1 1 单兀;号。l 号 Oe'XF伺称仙价对象)进行 1" 动企'/1'.

f，l;价 H的:为人民法院 E仰心财产处世参1号价而评房地产市场阳良

111;价对象只 J石M县异 l翩翩百路〈 Et洲烧肉) 7 -$-jl; 30l 号!户权人为张光朵刷徐""华!

例视结构总 f~数 7儿;位 rtf ，3民白 il 用途为住宅建筑面积为 1?R.ROm'

价值时'，'.(:2019年 7月 12日.

遵照《中华人民共肩 l同城市房地产 'ií'J'l!.it) (中华人民共和国 lJt!!f附r.t) 和《房地户估价

规范》及豆豆'8tfl 月甜哺划，启用比较法进行 f 评定仙贸企二满足本估价拟在所句"估价假院

肩限削条件"下，对仙价然级职糕，确也仙价对象的市场价侦为(币种人民币)

h飞价丁才象
?李龙��浏民炜〈最洲 t和刊1 1 很兀 3úl号

项目及结果

总价(元) 制11削
房地产市场价倪

$价 (;[./m') 3510

大叮岔路 if 扮倒万 ~ff.-;r.们恻抬剔兀鞍

估价何关 t，'刊t和相关的专 ψ在见 1南地附后的伯价报告本报告何放期自 2019 勾 7 月 25

H豆 2020年 7月 21 1::l1L

本报告 ~nï:份. i子，当份，提交给 '!i!1é人囚份@

特此日副省

地址.使自巾兴州路，区?他，.三日 2 号 <<;f<l!~号:阳叩 17 .19阳
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红树但偏房地严 L勉，H\(j 限公叫

估价师声明

校 lnm钳臼己的良好知识和刷出德在此邓世卢叨

房炮、估价报告

一注册房地 f 估价师在仙价拟 f斗中对事 '9<(J()说明是真实和准确的没街 J.~假记载后是可

出所峰相重大遗漏。

二低价拟告中的分析是雪地利 l结论E残何股强立、客观、乏正的专业分忻、意见和结论

M受仙价拟击中己纶说明的估价假夜和限制制守的限制。

三、注册房地产 1，'，价蜘与仙价报告中的估价对象没何现实或对月在伯利益与估价委托人度

估价和J芹关系人 i9:奋和1)'))关系，也付仙价对象仙价会托人>>.{，山价利杏关系人没{j偏见。

圳、i.:t册房她产仙价帅阳照中华人民共和国[国家际准《房地产估价规 1i.U (GB!TS0291 -201.'))

《厉地产估价基水〈诺) (r.ll/TiiI剧性却 1:{) ，(司法哆':.i::f!，!Jf赳剧"、《人民法院委托坪札拍卖

相变主:工作的~H-规定'以及相关房地产估价专项标准逃行分析形成意见和时论撰写仙价

拟f斗

性名|段恒松

i+册飞JH 忍耐阳王 2

2革名

制，.，(1巾州时 1同 l 俯"，'2 2 句

乐，宿

5:1201假协43

司、唱

rt!\'~.ò'i ，IIH7J:11i<i1l:177:l唰'"



红严'JI>l位房地产+地W的m日公司

版假设

估价假设和限制条件

房地步的价很白

(一〉本报告的估价结束为价值时点房地产 Ét-] ip场价值，并依据 f如下假设

本报告以交动观却是 ú.公开 ít-]市场上与成行交易!交易日的在于最大限度地 M已经济利益
并靠扒手必要的，þ扬信息台较充豁的时间边行交易对交扬对象台必绥的专业知识交易条件

公开并 4、H-{i徘他性为前提 <L房地产交易"只符介网不相头，ìi:1-/!.i去"'.交易双}f 负担备应

负担阳税费

(二)估价圣托启捉供f 仙价对象栩关资料， J1WJ未向政府有关阳 r Jillfi 核久，在正规由怀

挺 Jt合 'I};:性、真实性准确性和元略性的情况下，陇右仙价委托方提 1M自资料合 11、真实、准

确完整.

(三li'::tJl分房地产仙价帅已对历陪 J安全、环境污垛哼影响估价对象价值的且人 :l!<J东给H关
注，在龙舟山忻必仙价付象存在 .ti.伞，，;，患且无相与自fJ专ψ 机构进 1i格定检测饲悄况下 l 假~

h山价对象能正前 y:;，全归iJ，

(r4) 水仙价假货足在价值时点和本次{占价 H 的下. /占价对象在舷Y乞1UIl途命 '1t.伎用、保?李

t-Hotfγt牙、现街使用机 M.:J.&未 "~.{i:房忌'装修刷纺构、时 iJ用途、耐性 F 机所何人等 1由况下

的估价结论

<1i.) .t 幻/队估价机构m~可意，本报告的全部或任何拙分均不得向委 fEJi 报告使用者

>>.报告审"部门以外的啦仪及t人捉供也不何以任何形式公开发炭，报古解将以为 +:Ii~价机

构所街。凡因委托人使用估价报告小当训足的后果， fJt价机构创注册房地产估价帅~.;*但榈应

的责任.

二、的价报省使用阳 ;tIJ

(一)价值时点后估价报告何放期内的价对象的顷最及价恪标准灰尘变化!并对仙价对象

估价价优产生明 M影吗i时，平能直位使用本估价纺论

(二)4'1，击价结贝禾皂白同家;tß)1左手济政筒发生)/i)ç变化以及遇有自然力和民他不 "Hi(}j 对

仙价结论的是响

地址:黛"巾只州附兆宇先 1 1;\ ..01': ~号 2 旧制阳 3-3660371 叫



纽扣1但偏m地产 t地W始"限公叫 房地产"价拟2飞

(三)小次仙价~考虑特殊变局 Ji式对评估结论的昆响.

(川)本欠估价结果仅限]为确志财产处肯提供参考，不仰 111于其匕交易 H的，台"也同{史

Iljf ，山价报1'f不当而引起的后果本估价机构和估价人员不， jj\扣栩业的市任. �

(日本次 1，lj{介结果沟仙价对象也阳内的事在体价值包销房屋附间吻装饰装修及 It附间
设施设备和占用范时 I~I 电分摊的 u 也使用权价格，并考虑 u去N 也筑物刻离 IlW 响悠筑物{吏JII

价值的装修及涡足屏应现用途'!'相所必须的配套改抢价值对 11，价结果的影响.

σ 之)冲二次仙价是鸟在】估价对象的管用及国家、JI!!民宏观经济调控政策稳志的前钝 i!1行的

做请报 1关方而在运用才拉伯价报告时注意此点，特此畏 '1'.

〈国本仙价拟告有效期为一年 (2019年 7月 2.111也全 2ω0 年 7 月 24 nlu 。

本估价机构提制蛐报告使用方注意阅读报告中的《估价假设和限制条件》

地址 :ôl"n ，u)'电州附兆 F 先 l 储三 ri: 2 叶 3 lU ，<tr.i.'i，OH73 叫 11 :N1协"



.何时房JtI!f"l'抱附有限公司

估价结果报告

估价委托人

4是托人们脐县人民疗院

法:主代表人赵饶全

地址石屏县湖)\;~也

联系也活 0873-<ffi日2 比

二、J};且也估价机构

机构名称:组问恒f市Y居地产土地附占有限公 j;J

以细地力也载臼而兴州附兆 1苑 1.面 :::.ê2号

法定代末人段恒松

背业纱帽应社会 f占111代码， 91532816207创附侃 112

联质等级点级

备案证导:三iE房证估字第 100 号

房地户自白份报在

三估价目的

为人民法院确定财产处置参与价向 ùi'估房灿 'm场价值

四估价 ;H~泉

H范围界也异 )k:锦翩~黯(祟洲在回)7 i在元301 号，含室内装饰被你附 I，.Jl&施和

设备 E

(二〕区位状况

I 半\.ìå:估价对象位 Hi 屏县房户 ~.1向东悦于 4 牙:J1口Jijll ，，~，民敏沟7层， fl'i价对象

住宅位于 Õt13后

2、商业繁华=估价对象位于有胡市弱，毗邻智若路 !MY 专院洞 li，边路内侧分街有苓 t'l!.lj~向l

餐饭店 t:ì:ill量较多人流量较大向业繁华 lWítt.放子。

队交通叫来也 (I )j ，li价对象位?嘲派路边路通达度较 H. (2)交通仪陇句公交车和大 I;t
地 Jt，~臼市兴州路宪l'<<il隙三反 2培 4 般旅毗讲:创"协tiOJ77 394061;;



红河但偏房 M也产 f 地，t'l.I 仇限公司 房地产价价很 t

出削牛经过交通条 +'1较灯 (3)对外交通伯二价对象应:客运站约 3 公坐客运站何发住省城监

')1刷l红刊J州内备县市的城市容轧对外妇盛条件较好.

4、城市设加'状况 (lJ 基础设施远水 IJ>水跑!但总川等设脱(彷牛 '.ì;r，议也才肖远氏

院便和占相 14ZF 卡ìM性没施愧!套完备度较好 (31文化熊乐段施=无。

5 到吐露状况:白白价对象所处 L主城最刷环榄卫生空气质最较好，道路内侧人行 i且种植许

多绿化他耐且仙价对象附边'% ')J位<r/H若用闺环坡好

(三刊夹在左状况

在水次仙价过程中找们付的价对如缸仅 ilt行了防细调夜伯价对象产权泊附 i 无守'议

己办赔!]J;f乎所们权叶利产权人为张光莱利徐."华产权证号为有屏县房权 u下异龙字第 8如1

~.通过调 1\ 仙价对象在价值附!.'，t 2019 年 7 月 12 Fm 无在惯且是占用 1Nðt.x 拖欠税 t'ltfiõL

盒龙纣等形式附加 J 权和陆况仪周消析、与况呼!小只有毛业物业管用!服务较好.

(内)物颁实体快况

l、建筑丰机?况

111，价对象为异龙槟平司以越〈景洲战闷)7 恨元 3D1弓

E堂姐姐积 138.80 m'.
设计 f脑住宅

约柏制?也结构

民数该房 /?i!..~，!，主运改为7月吕估价对象住宅位 1第 3层.

装饰装修客厅餐厅地 I创 OOJXH(X)地砖 {i膏阪吊顶端而精纸厨房地而 8∞×似汹

地E专页削 X600 埔传格体刷刷 E，钊饱饭的引!Jj. 卧亏。水抱艇，资装门.fi 南饭 'I~顷，格而埔 it\.

H牛f同 :J(XlX顶阳地砖友 .x仅.1 齿的，创组板吊顶，阎芮 i且装修。

设备设施宇内斗'}，f;陆水 n水供 l也阳明通讯和 l问恪哼设备 Y干企.

空[啪i周 f山价对象"体注筑平面由协元恪构成!单元惯 Y丽而川为一棉附尸，客厅餐

斤树房 J!!+:阅卧牢阳台得 Jj蝉分区泊附{

法工时间不撑 p

地址鸣在自巾兴州路先 !'w.11t 三 1;;2 哈 日 刷刷佣 73-3660，ηx 刷'"



红 i恤伺房地 t.制的 H限公叶

层高 2 未

房地户仙价报仨

I程质 E和维护保养丁 fL贡南合恪维护保养正常.

新 I日fJlft ，fI民据现炀nl 切!历时!结构向件桃木完 :H. tì'进基本元 J;f ，设备 Ji:.H ，卉全按

照 (J)拙也叫山价规地》成新如瓜:标准，结合建成年代确定价价对拗成新东八成新.

利阴j现状臼住

2. 1地f古ð(，

医位估价对象价于湖 24兵路，人流霞较大车流量较大!臼然地 Jll!1><{，'[)牧师，某圳设施较

好，作用公共同':1军设施牧草静
四主 A<临潮发赂、 1智丽女烧跻内邻钟窍街 10邻烟草小区.

A在创泼施 (1)供电而曰〈泣。伏斗 j-;F，J白电:臼)供水 ilI政供水: (3) 11':水巾政 w附; (4)

足iiR: 由市电信用钱入 (5) iñ扮湖宾路

地势、地员、"文状况上炮斗'格地势吁吁"水文炊况较好材和川 U兀擎响

开发院度 TA内外"五i凰"场地干粮.

五价值时，'~":

本次估价价值时点 4委托仍未做约定贝 IJI;):;).:地夜行日 2019 年 7 川 12 日 'J 价值时点 I 攸找

们割地忘本次价值时点贝.j 2ü19年 7η12 I:l

六价值荧型

件:缸房她产L刊飞的技术规程和项目的具体婪求，财产处置评估的采用 rh炀价值$准

七伯价原刷

本次/，'jffìj{Çt\'I房地产仙价的烛，f. 但现公正原则剖立即 \1.1)1)价值 H，j}~，'币圳、制飞Lf，i圳、

初最高段位和用原则

(-)独立、客观、公lE!Jii则z 注册厉地产仙价 9 应到在中飞立的~J 动匕实事求是公于正

J'j她非科山ill::l对各方仙价和得关系人均是公 Y介n.ft-ltflút: 我价将.

〈二)如L原则的价结哭向足在附 'm定的估价对象状汉 F的价值哦价格.

〈三)价值时点以贝山I111价结果是在拟以仙价日的确吨的东特息时间的价值旦旦价恪
去也址:黛n ，1.j吃蛐'也问 1偷二日 2 哈 6 阳的阳 3叩 17 ，9\661&



饪刷刷地产止地评 lMill! 公司 房地户自价很?

(阴晴1~b;i则估价结果与估价对象的炎似房地 ο咨间内条件下的价值!&价格偏差在介 Jl~

饱问内.

(五)段向>J位利用原则的价结果是在仙价对象段向后位丰惘状况 l-"fl'1价值哦价格放向

最佳呻 11是?计一脚茧从意问取仰在资度 J1l行仙价目

八、估价依据

H 本次评估所怯掘的有关法律法规和部门规享

i、《中华人民共和H叫资产评1，ijj;乡》已由中华人民共和国第 i 二周全国人民代 J、大会常务委

员会第二十次会议于 2016 年 7 月 2 日尬地，现 F公布 l 臼 2016 年 l' 月 1 "起施行.

2 忡华人民共和国城市房町、背陪如

3，(中华人民共和 li<l-I地管规法》

1. (中华人民共和国物权法》

.'i. (司法移止和厅槌则》

6. (人民法院委托评仙拍卖和变卖工作的着 f飞如止》

7，(巾华人民共和网拍立平λ》

(二H' 次仙价采 !IJ的技术舰和

1、《厉地f 估价规嗨) (Gß/T50291-20IS)

2. (房地产1，1，价格卒术语)((;LνT泪lY9-201:j)

(三)姿任h徙供的资科

1. '-搭地产仙价委托合InJ

2，(房用所有仪证》

3，{他项仪使用权证》

4 不动户中心查沟资料

5 人民洁、~Æll卖财产信息表

6、人民法院民事刘书和执仔就应书

(四)估价机构和估价人员现场均在及调盒 f 解所掌茨的有 A;4料
地址 iHlr\J 兴州路兆吨 1幡:..'.12 2号 7 ifCf<'1!i.\，OB73-:lG60.177叫 H;



红唱1制偏m地产 t地 .H内有限公司

i 咬地企 {f;&

九、{内价舶工

何地产的价，徒手斗

(-)评4ti方法的路川

恨据《房地产的价规范》足见成 l，iJ如厉地产 1'1较多交易即叨地飞州地用比较法仙价 z 收

益性房地产的地肘仪 .fuâ:捕价 t 假如』陋亨J挂行可在新汗发建设的房她产，阳明成本法仙价

具有开发茹冉开发楷 })ll 开发亢戍后的价值 "1采用比较法、收前法 ~1成本法以外的方法 i-f1，i协句

房地产!两豆豆1日假设开'&it.估价

1，11价对象只J住毛根据估价对象的缆状及估价 H的存遵守们关法规、政策科符合评 Vl

技术标 Mt延附上，经过评仙人民的实地企助和认真分析认为估价对象直采用比较议在 Ji1古

价E

(二)if1，+j加~t(t~í-i::义及说明

比较F去选限定数串的可比京例将它 (11与估价对象进 rr 比较恨据 j地trTlJfl'~差异对可比

实例提交价格选 II处缪耳;衍>)仙价对象阳岛'"价格的hit.

十、估价结果

+.n公止、公平合理的总以则，也分析则有肺}的 2邮址，来倒比牧时 J仙价方法!找

自]确íti，+i价对象在价值时 Ù，~019 年 7 月 12 日的 rb场价值为(币种人民币)

估价h法及结果 洲rr句号"
的价结巢

仙价对象及结果 比拍 L ~"副主

总价。。 销71剿 / 生气7lHH
(后导圳股因)
7 阳升巨

~飞价(jGjm') :J，号 10 / 3510

大写金额 m命栅 Jj来 ff~:m 侧价剔元格

卜-i+.Ml对地产仙价帅

制.臼111jυ 恤'巴叫，.三日2 号

姓名

段m松

注灿号

.~:\~，证XX)(1.~2

'!$: .:j片 繁名日 WI

2019 年 7 月 25 1::1
联系附阳 3，&60377 394&616



2019 年 7 月 12 日罕 2019 年 7 月 2王 H

红刷刷地"'"Utifl，\WI.!~"1

I ~f，iU I 5320[00043

l 二实地 .ð'WJNl

2019 年 7 月 12 I:J

十二估价作业钢

他址， "R ，þ酬凶兆叫 1悼 _-.IJ 2 号

年卓」

9

坐2主1

阳说 0813 3660377 阳'"



组洞"偏房地^'地评价育限公司

、估价对象描述 63分析

估价技术报告

得 Jt!lt"~\t>HIUi

(--)抗仿状况

1、馆也估价对象位}刽屏县景洲&困位于小怪门门汗础，应以向轧机阳明真路，四

临钟究钩，向 l闹 '-i:.t;'if.i，JI:;临住毛总民数为 7 !~. fl山价对象位子第 3层.

2儿向.繁华仙价对象位!翻 ilt将毗邻 )J兴陈酒店，炯申(/]>[豆，边防树倒分{Ji-fi零'{lj店

和臀饮店，午A最较多人流缺较大商业繁华 t'l度较好

3、党通状况 (1)仙价对象位子对洲 !J陪同4、也临鹏飞胳斗 J苦始道路总剧变较好 .ω 交

i且使馆公交 1'.1'U大由出租车经过，交通条件较好朗对外妇盛的价对象距 f.:ifl/I 约 1 公哩!

客居站句发 ft 甸匀W. 明和红 j01州内各县 ili的精市客车，对外先通剧?较好

4 城市设施状况 (1)1在且没他温水、排水、总电、温讯吁设施. (纠斗后设施邻近医

院焕文提院等，牛 J前服务设施配套完备度较好。 (3)文化娘乐设施:无。

元、环绩状况/，1/价对象所处怪城最刷环填卫生、空气质旦较好准路两侧人 1i道酬怕

多绿化值物!且他价对象周边多为住宅小区!闲时环坡好.

(斗仪益状况

在 .t:;:欠{Jz价过和中找们对低价对象产仪 ;jf仔了 1芋纲诩食 E 的价对象产仪情晰 k.'f>议，

已1J.鲤房斥二所有仪证!产仪人员J张先策和徐阳华 i" 权证号为 4屏 l!房权而对龙丰寄 18384 弓

通过调盒，估价对象在价值时点 2019 年 7 川 12 日时互相 \.'l戎占 JUt;亏况、五拖久战货悄况、食

无主tAs阳、限削仪， ltI! 况仪间对 t刷击沉Af，小阿有专业物业 1:1'现服务棚子

(c)物质阳伞状况

1、也筑时占况

估价对象为开龙 lñ浏泯路〈景洲陈国) 7 吼元 3D1 号

建筑由权 I且 HOm'.

设计JII途住宅
地址撞臼巾兴州路兆 1仁他 11t二，!~吩 '" 旧制，11~7:1:\000377 :1~4h6lfi



红饲恒偏房地，，地评价何限公司 房地f 纵价很自

后墨宝该房陀 .Ö层数为 7层估价对象住宅位 Híl.1居

装饰装格:客厅、餐厅她面材)()X!l∞地砖!石膏饭而 Jm. j齿丽横畸厨 1月地面 R∞ XR 阳

地的，卫X1X6ω 埔砖!鲁在你厨怕'.栩栩扳吊「贝!卧7民木地饭，金钱门，石膏板吊顶精阳埔纸

卫呼气间则以汉州地屿，缸 JOX600捕砖!创塑饭吊顶.!<曾n童装修。

改备改 B在升 ;>1勾牛活给水、传水供电照明边识和临指梅等设备卉金.

出"1街时估价村级下体建筑于面由很元怯构成年元楼平由命同为梯两尸 I 客厅餐

厅、创历、丁同二I"Jl叶卧室、阳台各功艺分庆市晰 e

接工川间小悴

层高 3米

工程质 ill:i剖维护保芥工捋嘛?在合格维护保养正常.

新旧F业宽限惊叹均企助，房陀乌 ht!Wj/'/Jι卒亢好管选择本 itu ，设备完好，并金投
照《房地产弘价规范，成新如九 gJ'i'i佐，结合也成年代哟志仙价对象成新中/飞 J克在吁，

平~mj现状 l 臼位-

2、土地俏况

区 i>'r.: 估价对象仿】浏丁要路，人流 fìi较大、车流量较大，臼然地即区位较 H，杭州没施较
好，各项公共魁仨设施较了 E辞.

，q至东街湖 j宾赂、向临去飞培路由邻钟秀街、 Jt邻烟草小区

A在础设施 (1) 供电市政 220伏尘活用咆凶供水市政供水(:\)排水巾政管网 (4)

涵 iR 山市 Ihfff 局拨入(附近局:湖浪路@

地势地质水文状况土地平'费，抱势平灿水文状况华沙 f 对利111I无影响

)f发何应京地内外 i 通"场地 γ格

ζf 盯场付呆纳峰与分析

(---)ii屏县乡干好社会发展 4 况:

石M县位于云南省尔南部组问哈尼眩，非族自治州的写部，东与也水县接填!南勺红川县

隔江相坦白与 ;dl县新 γ且揭批邻，Jt拨通梅县、酌(，冈县。东西宽 59公里!南北长 88公
地址【钱。M 州路先叫咱二居 2号"阳电说 (lH7J:Jhii0371 J9l 始'"



红阳市叨地产出叫 f，向民公司 房地产酬报告

里.千j厉共总出积 :lO:l7主Y.hT米 Jt'I'. ll)l){面以占例 ti% 丛个"九分 IIi{j余!一分

坝个足"的山区农业县。今共耕地幽归到万巾，人均 0 创".全 1~'牙占 9 饭 3 乡 1Iii个半I委

会 97唱个自然忖 E 人口 30.73 )j. 1\-人民;#Jt!!: 异龙梢，刽屏县域内受迫使斗时，篆(白)宝(元)

铁路及 m 附近松伴们岗(大)公拍过雄.，叫倍L'i:'、fi 屏 ;tr，法相佳i肝芋'萄式向峰山穿{i肘乌克内E 随

m司J'.j;约市妇科七 iXλ 发展经济时，!~转F扭扭快，中国东阳臼"贸易在注 þ':fjE衍!同家实施

相i 轮内部大开发， l'央扩大内市以及时家支抖云南加快发展政策的深入实施!纷发展带来了

新的历史阴晴-

(工j 全同 ~017年房地产政策:

2017 {y.战为近几年以来，房地产调符政策白白最为有 f;J，k的年。校巾将俞国边入"限购、

民"1 、限价比 4售"四R/li-t代.

1. 1月 '0 日一一刑部门往 :!Jj保陈家娃尸均叶1It'j补贴阶积小坦 ω 、严米

位也部财政节目阶印发战 j 做"咙旷Hl::!J;{\辑家庭丰 ll.t:ì补贴工作不J指导怠见，.<意见，

提出，各地 .t'结合阻货补贴 '1'哺岁庭 W 宽员数唱和本地主人均住房而轨噜悄况合 FjI，确定拟10'1

补贴面和!标准原则 l:HlJJ 保障家也应组位书小尸型{斗历)'均翻白补贴囱积习扭过.，平方米，

坦出部分由住房保蹄家股自 ijJji;但

2、1月 24 日一一锁策和阳 6 年内荷次上调?也宣抑制 j力地产 i?!i末

央行网捕 ZJ慌↑附liiJ>>.j皮，的l消息对 22:~ 金融机构开版中期借元便利(弛的操作共 21旧日亿兀，

"巾 61' 月 1385亿元 i 年则 1070亿止，巾标和率分别为 2.95%，3. 1%，较 I赔jJ 升 100r。

3，2月 2 日 11"限购"城市出贷 21付款比例损低可在 2'"

中同人民银行、钝 E监会公布~知，.对个人住房贷款 i'i付比例选行调挤，

在4、实施版界J措施句城市!家庭 H套房的商业性个人件历贷款 1 原则上 111f民前付款比例为

25% 各地可向问?动 5 个自分点对剧句套住房且拟购房贷款禾 flk青 fr-lm~ 家庭二"房

再次巾 i~商业性个人住房贷总!最低首付款比例调鲁在为，f'11民 )'30 队对 7 实施~购椭施白地 li.

?人 /1'0; 贷款政策伎睬规定执行

对于购房苦而言比 1项政策的"接影响仨限.此次忧患针对的足 11限阳城巾!而 H嗣购房
地柑l 制市附蹄地问 l 崎三民 2 号 " -lU;:<1!i<Í，ú~7:l-361i0377.1Y咐'"



红闯似偏房地产，士也W份有限公司 仿地产的价到民:飞

在 èí"H作 !J比较 ÀIT-J#峡11ft:费集中在线城 Jli 二三线城 1\1芮付压力相对较小。但统讨哉罕

2017年 1凡 2 日，全[叫16l' 阪购峙'"仪剩 5个城市(北京上沟广州深圳三 JfJ 没何

取响限购而首付压力较大的城巾大部集中于此

1. 3 月 17H- 北京~. [7新政逃 J}他护房产市场稳定

3月"日下 'r.，~t京楼市刷位进步刑级认房又认贷二会房间付比例 k调 w地前会、

二安均有仰发放贷汰搜限 2.') 'f(不含历年)以上的个人住房贷款(合公狈合贷汉) .随后!史陆

续山白了明确"凡 U且学(5\}刀不能做入学条件、"家慢行降低首套房贷仇息 jJf变、 11二京街购房

'，1ili级个税 ω 个月开发商必乡对安报价明同销 tJI、异形叼习、予登记小予法户、离由民l 年内申请

阴货核二套执行商办项目 4、得作为居住使用然由 !"J、学与房地产商合作办学位毛 r房纳
入限购;'):10余项政策在 1R夭时间内将所 4与市场化仕m扣纳入阳购饱问

5，-\月611- 位也都商晶房陈 fI周期 30个月以上城刺亭止供地

住房城乡 lJ!设部网上资源部联合发命《夫子川说近期住房及川地供￥管则和调役句关工

作的温知。.Cil!i细》指出对消{七周明{E :16 l' 川以」的 hY:t~JJ-:供地 36-18 个月的要减少供

地 12-ti个月的要增加供地 6 个月以卡的不仅安显著纲如， Ð且她!还.t!1Jll快供他→而且
ti，S月 2lln →一中因将主l:il购相对捂住若也战斗户j于市场平稳发展

为姐、L购积 Jt>样的住房归是，剧 ìli.住房扭赁刷锅何行为，保护当鄂人合法权益，日前，住

豆豆ii1l发衍 <H:污组货和悄位管 F~条例(扯三在患见怕ll. 对当前阻货阳销售南均水规范行为提 11I了

明确安求提毯处办护.据记者采访的业内人士认为这足国东对乎 11赁市场削字照首次上刃 .11叫

务院条例高度也足日地、调控长级机制的部分，该町负附和 ~:f培 fi氏'"日定的住房租贺和

销 {Ij市场. I号条例正式发句后坯布各地 :H向执行细则'1.
7、7 月 31:1-1:: 网扭 20个城巾 cj 支入公和企异地转 f纠却在于台

"今/'f 7 片 l 门起全咽所何地 HfJlJ住房公积金管现叶'也物按照《全国住房公积金异地转

移技导实业务悚作舰:fn的要求，通过于台办理住房公积金异地转 m茧'卖ψ务据 4、完全统计，

H前已 ij 包饵北京士 i海广州、 ìX:JjII~1'20余个观 TIi己钱入全用住房公帜命异地时纣豆纹于台.

8、7 )-j 10 fl 宅丢在地确权仔记小征收把脱

地址篱臼 I\f)'吃州附兆1非纯 1'" 'I.ê~号 " 旧时阳 3-3060377川".



红时钮倩房地产I烛，节"何限公司 房地产的价报仇

财政部国示锐 j;总时卡发《关于交往农忖集体产权飞度改革有关价""政策耐迫切)(以下

简称《涵知 1)，对农付~体产权在也变 Y涉及的契税印化税政策逃 h 兔征、小 IHg优惠政市

9，7月 1H日 12城试点件历租赁市炀改串

i!j:i乎来 1<写;01:续 111台政策 t 管齐 F建立购植 JH龄的件:Oi即支满足多扩吃大的{归A诺夫 e

7月 l~ I:l，住也部会 H发改蛋、公安部财政部、国土部人民银行税务总陀、 I 商总时

祉除会儿部门联合印发《关于 iE人口 YP也i入的大中城巾加快发展 11:历租赁市场的剧组巾，将广州、

iX圳商机杭州随门武汉成部说;阳台肥郑州、佛山肇庆 12介城巾作为首 11tJl

展{主政槌\，'j改革的试点，

10，9月 1日治实适当降 kí;企业m;; 公积金锁在比钗砍箴

意见指出允许失业保险总费率为 1 班的地方将总费卒阶段性胖奎 i、洛实后当降低企业

住房公积企缴仔比较政策，撼动各地出台 REZ苦户口迁移政束 ~1配套措施

11、 10月 19日一一仅此附件/}}{-四H制附 J不足用来妙的

中间 !t 产党挠卜 JLlx余l叫代及大会开幕会 i 习大大代灰卡八胁护央会~公 H大合作报 fl

t在报告i扫习人大也吁i坚符房 f 是用来住的、小是用*妙的 ri.i::札加快建立 tr 体供份、多如 ill

保阵、扭 M!H材生。jj斗 F句础豆，让全体人民仕句所归.

12、10月 31 我trn将 it 全国NJ也信息共享平台

网上资源源副部民了!华 30 门在全回国 t号资源政务A开与新闻"'.'传I 作研讨会上说，征地

信息公开涉及僻众切纣利益 l 自廷政务公开的重点内容。

1:\，12川4n-亏圳市如些特色小f蛐啃 ;;;1、城镇也设

近H，问家发展改革每时 i较源邵阳在保护部住房城乡建设部 :;i衍《关?规范推进

行包小悦和特色小城镇毯设的苦 L'击见》。怠见去爪，小能把抒包小锐当成筐什么部件里装

要严防只 ti债务风险，产技树地产化倾向严格节约'"约用地严守'七&保护红线。

11，12川 8 (J-' ，快住房制陆改lt，南lK续机创建院

BH 召开的巾共中%政治问但足分忻研究 201H'r.f'予济工作搜出加快住房也在改悦和长级

指制也设是明年垣科力抓峙的项亚 λ'，(1.:作.
地址古董口市兴州内兆宇先】帕 0-.1.) "可 H 1I:t.~~li}i，I附13 Jô6Q3i7 39制'"



红何帆偏房地产L地评价"限公司 房地。仙价报告

15，12川 9 口一一气Æi::il 城 rH白住房制 1足的2段历企本时间

~tJ?; 上尚成部、武以吁地曲线出台新轮住房租赁方圳的饮衍政策 .t尔银行和房企
也相结未发布组赁住房业外却丽的发展规划。知市场机构统计受多 1Tf~~于影响!将旬数千忆苦t

金捕入住房租赁市场，

〈三j 石屏丛房地，'"lþ-场总体状祝:

l、好济运行总体吁'稳伺 H行压力持续川大. 2015年 i 干年以米. rfIiMti'i舟 Hf 和"年创

新的双重压力!以￡受玄观约讲 Jlj统价续低 d是h影响，全县纷 iM三行仍由的吐加闲难!下行 J+-.JJ

剖续加太。上半年，全旱地 [;{'fJ 帜总也刑法为 9 侃较~步战 t 升 1.5个ú分点!增速栩对缓

慢，要保抖全年江济持续较快增长的难度较大要丸鸣金句 'Bt~任务卅 !J栩对较大.

2、因二i::资产投资形势户峻，资金投入不足 2015 'f-上半 r ，网定资产投恢 f(312 个新建反

续也项目，品止 6 !HrH喃自2 个硕日元 T.. J~主~原冈足资企严重知缺刊也扎在资金末版

中 l叫内贷款，&1ω万元同比 F降 22.0向 Jc他资金 >1位 5111万元 I 向比附于皿 5、
3 城乡M民收入水平仍然校低. 20[6 J+:Lt- 年!今县城城常住时"入 ßJ可支配收入同比

增 t毛毛扎凯低 j 同蚓 Cdlrllí这 0.1 个百分点，增也如 1::'1-'同蚓}升 O.11'(f 分白，农村常住肘

民人均川f支配帆入叫比纳辰 11.1%，高1伺期 GlJI'增这 I.H个百分点，增鸣曲 t.年司 WlHto 个

自分点历民收入与全省、个州的差距显扩大之势.从目前 tt;-ãl.看!纷济增长与阳民收入不同

步!悦功届氏'在价吨L入快速增长的川京尚未形成要想在砚左手开增民与收入同步增民难度加大.

4、2014 年从中央 j阴阳 J，救 rh政策〕找又泼，平现出密集、守体化全 Ii位组合使

用配特点。 3 月 .10门中央发命厉地产"新政飞开启今年剧策密集 IB台救 llil'!'~路径。二资房前

j.j比例的调整!带来的 Jil大棚子在于改营汗 J湾求目的门懂得到人'阳降低。 n 楼的阳民 np米

民善型购房市长的叶~H庭桥放市场斋， t最加大!供 4、M求. J月价也将冈比 i涨2 公仪金凶付悴

罕二马比购房 6尤其是改制 I业莉的购房 1M斗夸大大降低这大人必阳市场削 tW♂f

(~q)石!据旦房地产近年来市场状况:刽屏 J\新建楼出湖点路、汇 i原始和焕艾药!均价在

2创 (HOOJ 元之JiJ]. Jt他主 J~约在江削 ~3<X" 元V时，

(丘)n~碍县H前ü:宅月lJìi巾均收况 :ú肝具位妇 IJ房主安分部在湖滨盼、汇源捕和焕文赂
地址:制巾酬阳同呻 _:J~叫 " ⋯:川 366037叮 3946616



红川剧房地护地，宁的问公司 房地板估价很?

气7 小区环植配套较好!价格 (E 2110← "m 元之 fllJ 左城『叶要立化 lh 步行街、西 d，路、钟

酣J 文化往由价格在 2拙 3刷元之归 '1. 乞济远川房价格在 15()(同训之 (HJ/m' 其余 l

城 L豆也m间环境较差 IJ)价较低-

V\l 石1#" 未来住宅 JIJ房巾场价倪的分析有屏县房灿缸业获仰丁校快发，楚，房地产 ψlt

现 rB快边发展态势.石 1#0 主革&1圣基础配音已经榈当立持新建橙盘多集中在浏民跻 ì[源附

和协义路;王J价在 2RlXH仪"元之间-孚房成交盐与去守 j时期待半，多 !t巾 1访州飞赂等闲地

;在岔路段。;)/4价格相对提商

(-t;)布脱县禾来房地应:巾场价格的分析 2018 年也个 H脐县城庆的 w应进有所用加，新盘
供阿拉小!接个市均 L技交度较高 iY~1ο占"足而帜企盼 120m的三至会可)，(，型{i屏县~爱以农

业产品为支柱产业，随着"屏县的快速发碍，大最的旅'"役资、经商、 j>工人员不晰涌入沪

的闲地各巾县投资容魁房地产消费的主要各乱伺总体城市消费者对区域圳 nJIft~响农忡

人口均旬白淫。 JM 对房 f勘缸需求小， G悦M休人口规根较小. "前已开发.，待开发的楼血

较多，且大多为高层 lt毛!商品住宅总体伊且最较大!许多巳交付使用的愤坐入位幸较低甏

休供给放哇大于需求敬候，市场公 í't!符相对 ff.Jt:t定。

三、估价对象是商检佳利用分忻

房地产仙价 '1'的段高是位使用足』由 líI'上允町、技术上可能经济上可仔经充分合理论

证，能使 f，tj价对象户什rJ~At 介值的使川粤h总局有以下六种使用 Ji式可 iltil 拌 H 纠ttHf见状利

HJ; (二)~新改远利JU，(芒)改创时途利用(四)扩大规恢利用(丘)咀新开发利 111υJ 上

述怕悦的某种组介.

估价m单用途为 Il宅，仙价对忽 MJH在上石，其改变川庭受系伊 h步同时去规制约1 转变用

途的民IJfjt!'H、从技术上 n，(，11价对象格局功能斗凡响很务配合设"'均为针对非住宅设"建造 l

i挂行改息的国I行性极小:从经济角变有 Jtftk#l 途无'J+fi，在获取而l 非住宅但 Ilíl'~r，占台和j品

综上所埠，找 ffJ认为仙价对象应以白白佳持现状炫住宅周途继续使用为估价前提，仙价对'"能

达始向最付 1使用

同 t 价 }ji};，-ifj，用性川汗
地址!刷刷州路拖下他 I"_J~叫 】b 川说，OH7:1川 7 39-\翩。



缸同但情 IJ;地户 t地W航宿限公司 房地产售商价，他白

(--)出1U.b f，'i价对象 JJí-l::'Ú，类M 刷用池房用延期 iL市场 1".ÎØH搜架到足够多的 "Ilt

实例，具备采用比较注的条 t ，ìáJ!l于比较 i-J;i.挂行I，+i价.

〈工)收能i-t. 仙价对象可通过 ifj，再回产'1租金收益!类似房地 /"11:扭 r\i场转岭，出租案例钱

多 11Ifl 前巾均姐合淄川于向价的陪长，用当前的拟企 1;衡最物业的价值会偏毛，且很""，宇l的

确定 n句定的难度?良机 'f.f自句偏差成消导致讶。 1价格偏离市场，用 -t 小?佳确的结果1;检

验一个止血立市场比较节的tι 吸是4、恰当的战不采用收益 i~bHj扣包丘行仙价.

(=-)成本法仙二价对象为'在'每月应l卡的均凯不能独出.行亟新 JF发E主改且~-托方未提
伙栩如~J才也资料l 攸{吐川成材削阶.

(网)假设开发"仙价对象为现房不;也有冉开发潜力，阳、 4适用假设开发法估价

总iì上峰仙价方法后则性分忻，死 ffl俑忐且可比地法进行仙价.的价恩咄如下

(--)搜集交易Y例，

(二)itlf 仅 "1比实例.

(ι)建立比较早础

(山)法行交易怕说修正.

(五)雄行市场轨咒调粮.

V~)l挂行房地产状况调整
(--\j计算比较价值

比较法选取注:放量的时比'*例!将它们与的价对象边行比较!根据 JtrlfH!'1芷异对可比

实例成交价格边行处 J1~_后有WJ估价对象价值 1戎价怖的 }j法.

比啡价柿=可比实例价格×交易悄倪修正系政×交易 nJ9J修正系数〉叶，地位状况修正系数

丘、估价则算过程

(-J 搜集父易 K例

找们 iL目前 I 作中地地以 F方式搜集交劫实例 1、查可房地产和土地管现自制丁的房岸和土

地交易资料 2 向房地产变局当告人、促使交妨协 til..ìti.浅的纤亿人、假 fr旬关人民等 f解X知

陇的房地产成变价格资抖和旬关公码俯况， 3、与房地产出岱 g.治谈。获得其房炮产的要价资料
地挝，言自巾兴州'鲁.乍先 1俯二房 2 号 " 联叩 087J -JôôO)77 川 'õ



红间恒伺房地内 t地W自1.11向民公司 明土生等仙价报"

4，.(t刨根刊网络资源上有 Ä房地产出售出矶的广告信息等资料 5，.&I.r 房共也如交易腿

不会 f 解切地也价格'何俯搜 JIH牙关伯思索取行关贺料， 6 同行之.r，丁村j1fVMJ气毯 1T)元她

交易信息说知厅，雀开股估价王千阳 J通过调 II>J数据捎信息和 t!IIH补允搜集 ~T;'l亮的信Q..
(二)选取可比实例

根据替代泉则，逃离近钢 [n) 伙需阉内邻近她「走的三个 JriJ类型房地产交劫案例进行比较 e

U草地-N.-.

J!!!!: 案例 A 1k例日 案例 C

良制勾辛1号 天雪由 作H 仅

成尖价格(市的 W'H ö46' 'iOO

成交 H蚓 到)J~扎 4 20J9. :1 2019.2

交劫m况 'c常 正常 正常

交易税费负扣 各自负扒 各臼负担 各自负'"

交纳 Ji 式 兰~，t 买卖 实在

交易双 Jj / / /

交易日的 居住 后位 时{斗

付款方式 一次 H消 一次 fttN 次#柑?

融资条宁 ß融资 互融资 无融号在

交易双 1J 个人 个人 个人

位置 在英拟I 夭坐立 4 i税制识

交通条件 较好 较好 较好

夕阳i设施配套 元普 完辞 完养

周i饲坏梅和)j:;，1Ix 较告f 较好 较好

役'争 / /

楼层 3/6 3/6 6/7

地址:京川川崎兆叫 1吨 .-.I.! 2 哈 '" 川说，阳 3 :1660，77 J9.1661o



!I ìØll!if;;房地f- t地问(，限公司 昧地产的价银白

4月 I;'J :有 而 向

房层结构 结阳1昆 例恒 钢~

装伪装修 b切兄 协总装修 捋通校修 静地装修

也决:i~i职 (m') 140.4:1 130 120

新旧由度 <J 施 极Y元 邓川

设备设施 齐令 齐全 卉全

层高(时 3米 3 米 3 米

千间布局 -1"层成会 可F层成套 平层成瓮

毯筑功能 通风采光就好 思风采光较好 i蓝风采光较好

工程质军 合格 合恪 合恪

外观 完好 :ii::.H zaF

物业管用 ñ 有 有

极刷件所 私何 私有 私4才

土地缸"期阳 帽当 栅当 相当

规划条例 符合 符合 符合

Jt有情况 相当 榈当 栅当

出租情况 本出但 术出租 未出，1'

村附关系 E影响 无最响 王震响

(三)l1lL比较基础

I 统一财产范因:三个吁比实例交易的对象均为房厚、宇内装修反应分摊的{司在土地仪 JIl

仪不合附脱政施，

2、绩付款方式:三个案例均为次付清所行 Jj;;X)J式囚

3、统融货条件:尤监督写.

4 统税费负伊尔次边作的工个可比实例 /Ht{E 变扬税费的非，E常负札交拐悦费均由

11

地且看丧。，兴州路盯先 1隔二居 2号 " 联系 '1!i<\，OH73 川， ，崎 1;;



各臼负缸以批价 þt~事 'Jl ∞，我们确定交易情况修正系"分圳沟案例 A为 1佣案例日为 1ω

案例 C为 l∞。
5人统计价单位呵地二于日岸交妨巾场，住宅的交易非价 /i式均 12采取建筑由权"计价

单位，人民币结 rr 则

红洲但制止 I!.('"1:地 \H'，f1l1:t公司 !ì;1t'!1"刷刷

"f比实例 1比例A 案例 β 案例 C

H提L尖价格 (fu'm') '}118 J1til 3汉"

l阳νlα} I仪ν100 1ανlα}
修止系放

统后的价恪 (fu'm 弓 >118 34lìl :~'iOO

ω阶段行交揭怕况修正
三个案例交易类型均为正常故吁 lt实例有作修止，以仙价对结为 i∞，帅j交易恬况修正指

放分别为案例 A为 10盼望提例日为 100 案例 C为 1000

可比实伽 案例 A 案例 R 案例 C

l伐的ω I∞ /100 1αν1 ∞
修正系数

I 1

(日道行市场状况调节

可比实例成交日期主价值 [H，t点 (2019年 7月 12m有屏房地也市场价格无较大变化以估价
对象为 l俑，则主扮日期修正指数分别为;案例 A只" 1αλ 案例 B)句 11泊、案例 C沟 1000

可比实例 案例 A 案例 B 案例 C

成交日期 201住 4 到}阳.:\ 组}阳ι2

'"νlω lω1I ∞ lωνI 刷}
调整系做

1 1

(六)选行房炮产状况训'将

l 位宽阔'在系数的确~

地址:定臼巾兴州赂范?三他 l 鞠三ô1-，2 号 m lU;'l!iJi ，0873-3川 77 :191';';16



红树1Ii信房地严 l 炮，γ‘自何限公司 房地舟的价捕民伤

的价对象 t.~.吨与三个 "flt 实例相当以的价对象为 lω 则 "r比实例的调有2系婆生分别为案

例 A"}.JI<Xl 案例旦为 lω 案例 CJ ，}lω.

2、交地条件二调"系峻的确定

仙价对象 P之通条件 tJ=个可比 :~M相当，以{内价对象沟lω，则可比实例阳训格系"分别为

案例 A为 100、1比例R为 100、案例 C为 1∞。

3 外部改施自己套调整系敏的确定

仙价对象外部设施肥企与=个可比实例梢 1当以的价对象为 1∞，则可比实例的训络系数分

协1jJ，]案例A为 l∞案伊 rJllJJ 1∞案例 E为 l∞@

4、周 ttlJf~ 草和景观调整系数的确定

估价对象周阴环搅和 ;3、现好，而=个"fLt实例为较好，将环峰和祟观分为好、较好、

阪，辛苦相是个呼级修 11::1%，以仙价对象只ljHX】则可比英;{织的讯'在J牙、数分剂为:案例A为 91、

案例 IlJJ 町、案例 C 为 91.

5. t支命唱词 t't 东放的哟在

楼'部位青对交丛生占'"无最响放叮比实例不作调擎以估价对象沟 100. 则可比头刺的词'院

系数分别为:条例 A只"∞案例白为 I∞案例 c JJ IOJ

6、楼朵'调梦一系数的确li:

白白价对象与三个可比去例的传后〉别为 :J/7、:V6、:J!E、6/7. 根据市场调宣确切定楼层系数

分别 2. 3，3，-1 以估价对象为 l∞，则可比实例的调甏系数分别为案例 A为 101、案例 H

"}.J101 案例 C为91

7 刷刷调节t系珑的确人ζ

估价对象只J乐!根据市场调合 ~'Jlt>*例分剂为南刷刷刷 l地略低， flj低个 Af级修

'c 且 1'J.í.'，价对象为阴阳 'fH;实例的问结系数分别为案例 A为阳交响 B为 102，~在例

C沟 Iω 计野过程如下

'"仪状况调整

案例C

时电话;例13-3 川 1 :J'树"
案例"

"

案例 A的价对象

地址窍门， f;)'(州附兆?先 1附一日 2 号



b训之\ 调气不
的东

调整
四京

调鲁在
问东

系敏 东数 系数

似?等 浪如真黯 ￥导劳~11r lανl(XJ
头兰'"

1ωνl 创} fHil 小区 lανl ∞

交通条件 较好 牧师 100/1∞ 仅奸 lω1Iω 较好 lω1I ∞

外点:设施配套 完3号 立?每 1仪νI( 削 YE3号 lαν1 ∞ 山J""、K I∞ 1100

周四阿场栩如 t~ 好 较好 I∞ 97 校OJ' 100/97 较" lω/ 写7

恪怖 / / 1闲11∞ / I似ν1 ∞ / l以ν1 ∞

候t二 ν7 316 1αν101 3/6 1αν101 617 1(员 97

制山 绪、 向 1脱ν102 而 '"νiαu 南 iανl 肌2

也位状况调甏系数 l.(XXl7 J.(XX)7 1.0420

ITjõJÞ，f~mJ!\产 i 地 ifV，fi配司 房地户估价肘

1、J};!'i!.约构调但习瓦 :t'I:(j'~1涌忘

估价对象与三个可比实砂均为例混结构污同，攸 4 做阔筐，以 11，价对象为IωI 则可比 2比例

的修止系放分别为:案例 A)与 Iω 案例 B为 l∞ 1比例{;J)1∞.

2、装饰装剧由况调自在系敬。阳盹

估价对忽为与三个可比实例均为普总装修，以仙价对象只'} 1∞川 "ft也3比例的调'内系数分别

只\j，案到 A为 1∞ 1比例R为 1∞案例 C为 100，

J，毯筑面积训格系数即确定

估价对象与三个 "i比实例也筑向权捆当，以的价对象为 '00，则I，nι立刺的调移系位分别为:
案例 A沟"泊、案例"为 1∞案例 C 为 l∞。

4 新 Iflf1f变调虫在系啦的确定

估价对象与三个可比如的新 Iflf}肢分别为州队刨阀、以 :1l)，811\)，根据市场调在 3友们认

为可比实例 1;11山价对象成新寄:统本相当，对价恪的昆响flJ变为0，以估价村象为 1∞，则可比实

例的调格系数分别为案例 A为 10附案例 B为 l∞案例 C为 100

5、设备设施调整系数的每衍íi::

1111价对象设备设施勺王个可 LÞt例阳当故 "i比末倒不阳台整以伯价对象为 i∞贝问比
lt!!\lb提臼巾兴州路兆 t 他，.二二2号 n IU#<tl!i.•í，0873刷 ~11 :l叩'"



生1问"'f~o;JlI!f<1Jl!，，~Y;-fi限公司

实例的问格系也分别为案例 A为 10附案例 R为 1闲案例 C为 100

6 居高调警系蚀的创偷也

厉地产蛐时

俗价对象与三 1'''1 比1比例的居高均为 2 米故 "1L:1:实例不作词，要以仙价对象为 1m，则可

比实韧的调较系数分知 l为案例 A为 1∞案例 R为 1∞案例 C为 1∞

7、空间街间调较系数的怕她定

i内价无悔与三个叫 lt';t 咧才气町命网相当!占全可比实例刊乍调喂，以1，'，价付象为l∞贝 IJiiJlt

';tWiI的调毯系政分别为案例 AJJ1 ∞、案例 B为川队案例 C为 1∞.

8 建筑功能调整系敏的确定

的价对忽与三?司比实例建筑功能栩当故可比食例不作调整以估价对象为 10附则可比

实例的调整系放分别为案例 A为 l佣案例 R为 100 案例 C为 1000

9. 1:程质阳阅较系放的确定

也飞价对象勺三'↑"1比实例工作成量相当故的 I比实例 4、作问籍以估价对象只 o 1ω 则可比

主韧的调整系数分圳为案例 A为 10附案例臼沟 100 案例 C为 IlXlo

10 外刷调停系数.附Fι

仙价比俨~与三个。叽t-i:f 员外观 ~J7i::H 故可比实快乐作诩核 1:).I/i价对象为 l俑，则 1'1l乞实

例的调整系贺6分别为案例 A沟 I仪k 案例 U为 1(.)，案例 C为 1000

11 物业管理调整系婆在自j确定

仙价叹f象 '3三介可 It';U例均有物啦 'ìtFf! 故而J比实例不作调兽，以的价对象为 1OJ，则 IIJlt

且伊.，调整系数分别为案例 A为[(赂案例 11为 1∞、案例 C为 1000

仙价对象 案例 A 案例 B 案例 C

;也实伊 估价"象

比较肉京
间有2 调整 阅然

冈东 因素 向东
系政 系数 系数

历届结构 例11t\ 也ι唱 lαν" 均 钢 il~ lανi 创} 钢昆 l仪νl ∞

装仰装制自己记 问号去 曾装 1ανlω 芮装 1αν1 ∞ n装 I明νIlXl

土也址:按自j~兴州路兆丰缸 1附 ;).J 2 号 n 际叫~.""0873-360ω77 J91侃1、



红伺恒偏房地。 UlHf-仙"限公叫 房地产的价很"

建筑面以 (m') 137 11队 13 100/1∞ 130 Iω/1 ∞ 1:::0 l饥ν1脱}

新川fWíf 微风 80龟 1αν1∞ 80> I似ν1ω 以比 1~νi 创}

设备设施 齐全 齐个 [00/1∞ 卉全 lαν100 Y于全 Iω/1ω

居而 3 米 3米 1αν1创) 3米 l阪νl ∞ 3米 I以νl ∞

到"阶1间 γ1三 平民 1()(J/l(Kl 平居 川 ν1∞ 于后 lανl ∞

建筑立力能 通风采 It 通风"光 通风采光 总札采
l侃ν100 iαν11则 iαν100

较真f 较" 校仔 光较好

L{'1Ijli提 合格 合格 l仪ν100 合恪 I()(J/HXJ 合格 旧的 00

外观 ~~~f 元好 lωνlα} 完好 阳的 00 元负了 [()(J/lα}

物业 'Ì'fJl哩 有 乎? i仅ν1ω " l创νlα} 4与 l阪ν1∞

实物时说
i

U司直星系数

权益状况调鲁在

1 权益状况调提系极的创偷走

估价付象与三个可比实例权和科 J制!同、 L地使用期限牛 11当规划条件相当共削古况相

当 :Uf!l估况相当栩邻天系栩同.故 "1比实例干、作阁将，以低价对象JJ [∞则 "JI:t'j比例的调

整条数分别沟案例 A为 1α1，J比例B为 i∞案例 C沟 Iω

/，飞价元J~ 案例 A 案例应 案例 C

实例 仙价对象
诩核 间有2 调整

比较肉菜 冈东 因素 因京
系数 系放 系数

仪平如j贝 私句 私有 100/100 私 fj 川νlω 私有 IωI/HKJ

土地WIJ朋阳 栩当可 相当 1∞ 1100 相当 1~ν100 相当 l以νl 创}

剧创条中 符合 符合 l佣/1∞ 符合 1仅νl ∞ 符合 !阴阳仰

共有俏况 的l当 榈当 lαν100 相当 l∞</1∞ 付!当 lαν1 ∞

山fllt，'况 未出租 A二 111拟 looj[ω 未 :Ufll Iω</1ω %.11\祖 l~νIω

税制关系 ￡影响 尤~响 l肌1/1α} 无比咱 Iωνlα} 无影响 l(X1/1∞

地址，走向巾附制问"李二二叫 " 联阳 ωn ⋯，"，凶"



i;;工
(-l:J叶斜比枚价值

对修 JT.fl1调格后和各个 "i比亚咧价格很拟它们之 fllJ的差异斗't1í!、 j'T比吮俩叨地巧与估价

对象房地户的行 i似N度呼比实例资料的 "H报NJ变等俯况选用简~贷术可 1'-:i:'>J，!J权 rr.f吁立j
3 方iHI 贷山比较价值约过分析即 J队为相似度较高〉阳简单 17Æ;.'Y-ßJi:t-n:Lt.\t价值

丰畏据公式计算比准价针仨百丹也实例价格×交易忻况修正系数 x市场状况调络系数×房地产状况

词，在系被.则

叫比xí罗!A，=34UIXIX1Xl 帆 rXlxl=3120..19 元 /m'

吁比3比例B，=非61XIX1Xl 酬7X 1X 1=3463. 42 Jijm'

可 t~实例 c: =阳则X I X 1X 1.0420X 1X ]=3&17 元与!m

比较价值: =(:\4 皿 19+3-16:1.12+3&17) +3=3510 Ji:J盯吨粮)

f山价难忽价值。:价对貌似价×建筑面积

~:\f可 10页'jm'x 13R.RO m'

=4fl718ll元〈取徨)

八、仙价啥占果确定

93 立计算及综合分析确定估价对象征价值时点 2019 年 7 月 12 m前足本拟告"仙价假设
和限刷条 't" 及价值定义"条牛下的市场价值为 (币种人民币〉

低价对象
异龙棋湖浪路(景洲康问〉 7 ~民fG 301 号

项目及结果

总价 liû 41>7怜悯
房地产市场价值

单价(王二/川、 :剧。

大写"部!， [f始倒万 iM于1主俗侧始拥"鲁在

'" \' .'1，dAι 灯夜 v

红洞但情房地产立二地评估有限公司
i-4 飞EL 冉、
工0-01世严仨月二+二寸

《令

地也，，1， :l食自由兴州路兆 HËI 随二日 z 可 " 旧时 08IJ-3660371 1日4;;耐'"



红何恒情房地户土地 W的青限公司

附件

、估价j委托书复E 牛

二估价亦啤及可比 j;咧仰置示恿阁

三、{占价对象外理!l，!;初内部状况照片

阅、估价对象司阳环搅和景观照片

五、可比实例罔片

六、《房屋产以证)，(他项极证币复印例

七、不功产中心资料奇均 j结果证明复日咐

八、人民法院拍卖财产信息表复印件

九人民法院民事判决书复肉牛

十、人民法院执行裁定祀复印付

1 实地杳助 4录复印件

十二、房地问占价机响岱业即使复印 T

i 三厉地产估价机构资质证书复自件

房地f 仙价很.

地址银白布兴州路范 t-Jtl 伸出 2号 '" 联系峭佣 13-3E阳"阴阳 6
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