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对两种方法计算的成新率分别取 0.5 的权重进行加权，求得综合成新
率为:

综合成新率=直线法成新率×权重+观察法成新率×权重

=63%x O.5+65%x O.5=64%

房屋重置成新价=房屋重置价×综合成新率

=1815X64%=1162 元1m'
保险费 =1162 X 0.2%=2. 32 元1m'
E.年总费用 =A+ß+C+D

=1. 35+18.15+7.63+2.07=29.45 元1m'
(3) 年纯收益

年纯收益=年总收益一年总费用

=135.23-29.45=105.78 元1m'
(4)净收益增长率
净收益的递增率需要考虑成本费用的逐年提升、通货膨胀等因素。价

值咨询评估对象的租金会在 CPI 物价指数的基础上，随着成本费用、通货

膨胀等因素波动。因此 CPI 物价指数对于价值咨询评估对象的租金递增率

具有一定的参考意义。

根据中华人民共和国国家统计局数据显示， 2008 - 2017 年公布的 CPI

物价指数如下:
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。里航程 ，步执房地产处置司法评估报

时间(年) 2008 2009 2010 2011 2012 2013 201，1 2015 2016 2017 平均

CP1 指数 105.9 99. 3 103.3 105.4 102.6 102.6 102 101. 4 102 101. 6 102.61

2008 - 2017 年 CPI 物价指数年平均值约为 102.61 。

经价值咨询评估人员综合分析，根据谨慎原则，确定价值咨询评估对

象的净收益逐年递增率为 2.50% 。

(5) 房地产价值

根据有关资料，目前该地区的房地产投资存在一定风险，故在选取房地

产报酬率时我们主要采用累加法，累加法又称安全利率加风险调整法，是

以安全利率为基础，再加上风险调整值作为报酬率。安全利率为中国人民

银行 2015 年 10 月公布的一年期存款利率 1. 50%，风险投资回报率按风险累

加法进行估算，由行业风险报酬率、经营风险报酬率、财务风险报酬率和

其他风险报酬率组成。综合分析以上各方面因素，报酬率综合确定为 5%。
则估价对象的收益价值:

=105.78-;- (5%-2.50%) X [1 一 c1 +2. 50%) 31 -;- c1 +5%) 31 ]

=2227 元1m'
(三)估价对象房地产市场价值确定

本估价报告采用了比较法、收益法两种方法分别从不同角度测算估价

对象的房地产价值。两种方法存在较大差异，比较法能从房地产交易市场

的角度更好的反映出房地产价值水平，收益法能从厉地产收益的角度较好

的反映出房地产价值水平，但酒泉市目前整体住宅租金与售价的比率低于

正常水平，考虑到本次评估是以出售变现为最终处置办法，与通过出租实

现房地产价值有差距，所以比较法权重取 1. 0; 收益法权重取 0，则估价对

象房地产的市场价值为:

房地产单价 =2894 X 1+2227 X 0

=2894 (元1m')
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。璃瓶 涉执房地产处置司法评估报

房地产总价 =2894 x 89. 2 --;-10000

=25.81 (万元)(注:估价结果总价取整至倍位)
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《按照照

附件

涉执房地产处置司法评估报

(一)估价对象位置示意图

(二)估价对象照片

(三)((司法鉴定委托书))[(2019) 酒肃法司鉴委字第 3 号]复印件
(四)((房屋所有权证))[玉房权证玉镇新字第 0359-1号]复印件
(五)((固有土地使用证))[玉国用 (2012) 第 A 新-039号]复印件
(六)甘肃省酒泉市肃州区人民法院《司法鉴定审批表》

(七)甘肃省酒泉市肃州区人民法院《委托评估财产清单)) [(2018) 甘
0902执 2158号]
(八)估价机构营业执照复印件

(九)估价机构资质证书复印件

(十)签字估价师注册证书复印件
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估价对象位置示意图
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估价对象所在小区

估价对象照片

-.一-霄""-- .--

估价对象所在单元

估价对象所在楼道 估价对象入户门

r

、r-;

估价对象小区内部 估价对象小区内部



乔天龙、 j1J 秀兰借款合同纠纷一案，因涉及鉴定事宜，需委 l

托你中心予以鉴定，现将有关材料委托，请指派专业人员进

甘肃省酒泉市肃州区人民法院

司法鉴定委托书

(2019 )滔肃法司鉴委字第 3 号

圳机咐仲由伊号 lfJ卡机~:
我院所执行的三门市九鑫源小额贷款有限责任公司与

行鉴定，由鉴定部门和鉴定人提出书面鉴定人所在单位证明

鉴定人身份(职称) .加盖单位公章后，寄送我院。

我院送检(鉴)的有关材料，请一并退还我筑。

委托鉴定事项:

评估作价:玉门市新市区祁连路东侧花园小区 5 幢 l 单

元 1号 04 地号)房屋.

附件:材料三张。
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