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二、房地产估价机构 
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估价资质等级：贰级 
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2、估价对象范围的界定 

(1), 估价对象 14: 为位于眉山市彭山区李密路 2Fi -." ; -i,'i i' 

o 	/ 	2459 3晨 25698.45 uf, ‘层 26 -5层 27 号的四套商业用房地沪几 
(2), 估价对象 5：为位于眉山市彭山区李密路 25 号：澎都国际”6 

幢 2 层 52 号的 套商业用房地产，  建筑而积为 705.  47 m、．一 

所在建筑四至为：北邻彭谢路、南邻蔡山北路、西邻李密大道二召少

东邻建筑物。 

2、估价对象权益状况 

'1）士地登记状况： 

报据估价委托人提供的所在宗地未进行分摊的嫂国有」地使用证》 

记载，其具体登记状况如下： 
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绷估价人员现场劫查 ・ 木次私价对象所在宗地情沉如下： 

、、W宗 &3& '  「较  iiJ ”「平坦 地基地质能满足建筑物的正常使 

②开发程度 

《、黑里
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2）房屋登乙己状况 

。黑篡粼 	 不卜估价人员实地坳 
房屋登记情况一览表 
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(3）房地产权利状配 

截止价值时点，上述房地产山遂宁市船山区人民法院限制登记。 

3、估价对象区位状况名 

(1）位置 

枯价对象位于彭山县李密路二段 21 号“彭都国际”，临李密大工

蔡山北路、彭谢路，其区域位置优势较好． 
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估价对象附近有李密大道二段、蔡山北路、彭谢路等生活型土次干

刁遭’对外和对内的交通条件都校便捷，共道路通达度较高。 

招）交迎便捷度 

估价对象所在的区域内有公交车及出租车经过，距离彭山客运中心

和成乐高速入口均较近，其公共交通便捷度较好。 

冈) 推础设施条件 

估价对象所在的区域已达到 六通 其础设施完齐 能满足人

们日常居住生活和工作的需要。 

(5）公共配套条件； 

枯价对象区域内有中国银行、中国邝政储蓄银行等金副州儿构；有四

川省如」区第 中学、彭山区鹏利小学等教育机构 有彭山区人民医院 

牙科诊所等医疗机构；有伟业百货、红旗超市等购物场所，公共配套设

施完善。 

(6）商业繁华度 

周边有多为临街铺面及住宅底商，有伍掌柜串串香、峭牛骨汤锅、 

车空间、宏宇装饰等临街I.-）而 商业紧华度较好。 

4' 估价对象实物状况言 

（」）土地使用权的实休状况 

根州估价人员实地查勘 其土地实物状况如下： 

①座落、用途、面积、地号、终出日期： 

土她证号 卜她使川权人 序落 地号 版) 嘿 
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箔W受孔人水泪亡”〔钻价艾少等分理土」也田《因有士角使月证’，权据估价委托人艇供的所 A’宗 
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②地形、地势、地质： 

估价对象的地形较规则 地摧地质条件良好。 

③开发程度：宗地的内外开发程度均已达到“六通～卜” 川口：通

二、下水了通电 ・ 通路，通气，通讯，场地平整）。 

④估价对象四至 ・ 北邻彭期路、南邻蔡山北路、西邻李密大遣二珊

东邻建筑物。 

(2）建筑物的实体状祝 

据估价委托人及相关当事方提供的资料及估价人员现场勘查，估价

对象的具体状况如下： 

估价对象建筑物的实物状况一览表 

』
一
 

旧iii lPl彭i彭 I彭 j Xt1flc 25丫坎；曝渭 2六4 纷 , 3层 25 兮、 I )1 26 iS 	27 	& S 	2 	52 
彭山区革蟹大迢二段 〕万
 
彭
 
国
 
阶
 
街
 
洲
 
酬
 
不
 
矽
 

"
 
荣
 
阳
 

商业用月 ！ 	现实州连 !编不落茹 
理川日印气哈况 卧山与 侣 L 	l 丫r 

跳砚纫」勾 拒架结托 滋泌月 ‘ 
y卜 	瑞 夕卜」告幼 

共 	犯 水、电 讯等设备设施齐全 

M
tt
z
 

 

论分区装饰， 及况和主要设备配芳状汀 孟分述如下 

所在层 劝能 主要装饰说明 

空内为洁水状去 未进行装修‘ 
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为估价委托人执行案件提供委估房地产的市场价位参考依据。 

五、价值时点 

设定为完成实地勘查之日 20工日年 9 月 26 口 6 
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」、本报告估价结架是在木次评枯日的下，根摒公开市场原则对估价

对象规划用途使用时确定的在价值时点上的公刃沛场价格（该价格为交 

易双方负担各自应负担税费下的价格），不存在任何他项权利限制，也

未考虑未久市场变化风险和短期强制等处分等因素对其价格的影响； 

2, 估价结果包含房屋及所占有‘或分摊的）土地使用权，以及与委

估房屋附属设施（通水、通电等）价位 

3、登记（法定）用途：商业用房 

刁、仿价目的1 为估价委托人执行案科提供委估房地产的市场价值参 

5、价值时点： 20J8 年 9 月 2针卜 

6、计价币别：人民币． 

七、估价依据 

卜）相关法律、法规、司法解释 

1,《司法鉴定程序通则》（司法都令第 107 号）; 

2、《最高人民法院关I 人民法院委托评估、拍卖和变卖工作的若｝ 

规定》〔法释 (2006 年〕1.6 号）; 

3、四川省高级人民法院、四川省住房和城乡建设厅《关于规范房地

产司法鉴定评估工作的通知》（川高法[2011] 99 号） 

4,《中华人民共和国担保法》（中华人民共和国主席令第 50 号）; 

5、《最高人民法院关于适用 川丁华人民共和国担保法）若干问题的

解释》（法释 [2000]稚4 号） 

‘ 《中华人民共和国物权法》（中华人民共和国主席令第 62 -号 ) 

7、《件华人民共和国土地管理法》； 

8 《中华人民共和国合同法》（巾华人民共和国主席令第 1;- 号） 

丝些亡苛法鉴定估价扣告 
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万不碌人民共和国城镇，有、、。、＊,_____________ft-9 
以9.90 年 5 少妇g 日中华人民共和国国务院令第 55 号）; 

犯、《最高人民法院关于审理建筑物区分所有权纠纷案件具体应用法

律若干问题的解释》（法释 [2006 年〕了 J) 

IL, C房屋登记办法》（中华人民共和国建设部令第 168 号）; 
土 2、《土地登记办法》‘国士资源部令二。号）; 

13、国家其它有关房地产评估的法律、法规和政策。 

泣）相关估价国家标准和技术规范要求 

1、（房地产估价规范》（GB门t02912m5); 

2、《城镇土地枯价规范》 (013/T18503-2001) 召 

3、《房地产司法鉴定评估指导意见》． 

估价委托人提供的有关资料 

1、（2。18）船山法技委字第 300 号《遂宁市船山区人民法院司法评 

估委托书》复印件。 

2、估价对象 C商品房买卖合同摘要》、C国有土地使用证》、《平而图》 

复印件。 

估价人员现场收集的资料 

」、拈价对象现场查看表； 

2、估价人员收集的与估价对象类似房地产交易案例。 

估价机构收集、整理和掌握的其他资料 

、公司内部数据库资料； 

2、评估过程中运用的主要参数等方而的资 -b 。 

八、估价原则 

h 独立、客观、公正原则；“独立”是指枯价机构和估价师在拈价 

中不应受包括委托人在内的任何单位和个人的干扰，应当凭借估价专业 
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知识飞经验和应有的职业道德进行估价。“客观”是藉赢赢赢 rJth 

在估价巾不)'/ 4 寻举白＝J 东Nh-、 hV 4z :n, /!.' 	. 	 ~ ’引～「 

实事求是加刹卜浦干祖丁桥 'c'x Tt" 旧 - 4 M- Jfl.Ln-n].  

相关当事人中的不「布r 谁r 'ti: L< J!14:.II- Hid 科一一一 

2、合法原则：估价对象房地产拍洽城市规划对土地用途、容积率

覆盖率、建幼高度、建筑风格的要求．即应以仿价对象合法使月、合法 

处分为前提进行枯价。 

3、最高最佳使用原则：考虑估价对象的用途时，应取其最高最佳利

用状态护在法余陇L许可，技次L可能、经济上可行，能使估价对象发挥 

最高价值的利用状态。 

4、替代原则：根据经济学原理，在同 市场内效用相同的尚品的价

格趋习一致，这 原理同样适用于房地产市场。即在同 市场供需圈内

可以通过调查近期发生交易的、与持估房地产有替代可能的房地产价格

和条件，通过与待拈房地产进行比较，对共问的差别进行适当的修正后 

确定待拈房地产的价值。 

5、价值时点原则：房地产市场是变动的，在不同的时问匕 同涂

房地产往往会有不同的价格，估价通常仅是求取估价对象在芡个特定的

时间卜的价值，这个时间就是价值时点，确定价值时点原则的意义在于

价值时点是评估房地产IJj值的界限。因为房地产价格与政府颁布的有关

房地产法神、法规等密切相关 这些法律、法规的发布、变更、实施日

期，均有司能影响待估房地产的价值。 

九、估价方法 

卜）估价方法 

土七匕较法：是根据房地产价格形成的替代原理，通过类似房地产的

成交价格米求取估价刘象价值的方法。首先选取 定数量的与估价对象 
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而下而礁圈内近期发生的具有。、、。交赢笔：撇蕊 
然后将各个司比案例分别与估价对象的交易倍况、交易日期、区域因素

个别因素进行比较修正，得出估价对象在价值时点的市场价值。运用比

较法评估时’必须具各的条件是在价值时点的近期有较多的类似房地产

的交易口在房地产市场发育不够或者类似房地产的交易较少的地区城 

难以采用比较法。 

2 收益法：是预测估价对象的未来收益礴口用报酬率或资木化率

收益乘数将未来收益转换为价值得到估价对象价值或价格的方法。它分

为报酬资本化法（是 矛中现金流量折现法，即房地产的价值或价格等于共

未来各期净收益的现值之和）和直接资木化法（是预测估价对象未来给

年的收益 将其除除以资木化率或乘以收益乘数得到估价对象价值或价

格共中将未来第 年的收益乘以收益乘数得到枯价对象价值或价格的

方法为收益乘数法）・ 但收益法对于政府办公楼、学校、公园等公用、公

益房地了公的估价 ・ 收益法大多不适用，收益法适用的条件，是房地产的

收益和风谧都易于量化。如未来收益和风险难以准确把握，则不适宜采 

用收益法评估。 

3 成本法‘是根据生产费用价值论（即 商品的价格是依抓其生产所

必要的费用而决定的），通过测算估价对象在价值时点的重新婀建价格和

折旧 ・ 然后将重新购建价格扣减去折 ri,命额来求取估价对象价值的方法。 

所谓重新购建价格，是指假没在价值时点重新取得全新状沉的枯价对象

的必要支出，或者重新开发建设全新状况的枯价对象的必要支山和应得

利润口所谓折｝日，是指各种原因造成的房地产价值诚损。成本法 般适

用于那些很少发生交易而限制了市场比较法的运用，又难以采用收益法

评估的司独立开发建设的整体房地产。对整体房地产中的局部房地产价 

{I 评估，以及分摊的土地使用权而积无法跳确界定的，成本法评估不太 
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地产评枯则不适用。 

5
、木报告采用的评估方法及采用的原因 

:：蒸：：趟rJi 
以及估价人员对估价刘象的实地 

对估价对象拟用比较法及收益法

以下考虑： 

良武器念黯 7 ：戮默翼rn 
价不宜采用假设开发法。 

(2
）近年来’ 彭山区的房地产市场快速发展， 房地产市场超额垄断 

利润的存在使得价格水平已经远远偏离了成本，采用成本法难以雕确反

映估价的市场价值，故木次估价不宜采用成本法。 

(3）拈价对象的用途为商业用物业，属具有收益的物业 且区域出

租案例较多，较易收集，刃准用收益法进行估价 

门）目前房地产市场价格波动较大，不适宜采用长期趋势法。 

(5) 估价对象处在房地产买卖较发达的市场内，但对于 2 层及以 L 

商业用途的房屋所在区域内交易案例较少，不易搜集 故木次评估对估

价对象不采用比较法进行评估 

综仁所述 本次评拈对拈价对象采用收益法进行评仙。 

已 评枯的技术路线 



些卫兰全竺竺乡地评沽有限 s司 

SQ GBtFSO29I-2015 (房地产估价规。》；。估嚣狱微奋 
用途以及此次估价臼的，木次估价针对估价对象采用了收益法： 

v; 4 十一：A1一十 十 	A!! 
卜卜 K 	】十凡〕 	〔十均〔十兀 ) 〔十凡） 

全 4一 

＝汀(ItY,) 

其中：v 一收益价格 

车年净收益 

1乳一报酬率 

n 收益年限 

十、估价结果 

估价人员在认真分析估价妾托人提供的资料，以及注册枯价师实地

查勘和市场调查取得资料的基础土，对影响房地产价值的因素进行了综 

合分析’木次委估对象房地产在满足木次估价目的、估价假设条件、现

状利用条件下，在价值WI 点 (2018 年 ・ ： 6 日）的房地产市场评估总价

位‘含应分摊的土地使用 

小写：人民币 1850. 24 万元 	 入」 
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十一、估价人员 

注册房地产估价师 注册号 

陈 明 	5120020089 

李东伟 	5120130077 

全竺之二j口法维定估价拟告 

签字日期 

18 年 10 月 17 日 

18 年 10 月 17 日 

实地查勘期 

冰次估价对估价对象的实地查勘 间为 2山8 年 9 月 2已日。 

估价作业期 

2018 年 9 月 26 日至 2018 年 10 月 17 门。 

估价报告使用期限 

本次估价报告应用有效期为壹犷l熟 自提交报告之日 2018 年 1。月 17 
日至 2og 年 1。月 16 日。当房地产市场状况变化较大，其有效期缩短为

半年‘ 

间为 20工8 年 9 月 26 日。 
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