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	七、资产评估过程
	（1）搜集买卖交易实例；
	（2）选取3个可比实例；
	（3）对可比实例的成交价格进行适当处理；
	（4）求取比较价值（单价）
	1.选取可比实例
	根据市场调查，在同一供需圈内，搜集与评估对象类似的三个房地产交易案例。               
	项目
	可比实例A
	可比实例B
	可比实例C
	坐落
	市公安局家属院
	市公安局家属院
	市公安局家属院
	所在层/总层数
	2/7
	7/7
	6/7
	结构
	混合
	混合
	混合
	装修档次
	精装
	简装
	简装
	建成年份
	2000年
	2000年
	2000年
	建筑面积（平方米）
	78.00
	76.65
	90.10
	成交单价（元/平米）
	9615
	8877
	9150
	成交日期
	2019.10
	2019.5
	2019.8
	朝向
	坐北向南
	坐北向南
	坐北向南
	采光
	南北
	南北
	南北
	成交价格内涵
	含室内二次装修，交易税费各付。
	含室内二次装修，交易税费各付。
	含室内二次装修，交易税费各付。
	2、建立比较基础
	（1）统一税费负担：可比实例与评估对象房地产税费负担一致，已统一。
	（2）统一财产范围：主要指含有非房地产成份，带有债权债务的房地产。可比实例与评估对象均为含装修房屋，
	（3）统一付款方式：可比实例均为一次性付款，与评估对象付款方式一致。
	（4）统一计价单位：币种为人民币，建筑面积与评估对象已一致。
	（5）建立比较基础后的各可比实例单价为：A=9615元/平方米；B=8877元/平方米；C=9150
	对以上各可比实例分别与评估对象进行比较，得出下表中的“比较结果”。可比实例比评估对象好的，“比较结果
	3.因素选择
	结合评估对象与比较案例的具体情况，我们选择影响房地产价格的主要因素有：
	交易时间因素：指由于房地产交易的时间不同，造成房地产市场价格不同。
	交易情况因素：指房地产交易中交易双方的公开、公正及客观程度、税费的承担情况等。
	区域因素：主要指所处地段位置、交通便捷度、道路通达度、商服繁华度、规划限制条件、基础设施状况、与商业
	个别因素：建筑结构、装修状况、设备设施情况、楼层、朝向、成新率等。
	4.编制因素条件说明表
	通过对评估对象和三个比较案例交易时间、交易情况、区域因素和个别因素的调查，列表对影响房地产价格的各种
	                   因素条件说明表               技表2
	比较因素
	评估对象
	可比实例A
	可比实例B
	可比实例C
	用途
	住宅
	交易单价
	待估
	9615
	8877
	9150
	交易日期
	2019.12
	2019.10
	2019.05
	2019.08
	交易情况
	正常
	正常
	正常
	正常
	区区域因素
	所处地段位置
	优
	优
	优
	优
	交通便捷度
	方便
	方便
	方便
	方便
	区域道路通达度
	好
	好
	好
	好
	区域商服繁华度
	好
	好
	好
	好
	基础设施
	达到"七通",齐全
	达到"七通",齐全
	达到"七通",齐全
	达到"七通",齐全
	规划限制条件
	无限制
	无限制
	无限制
	无限制
	与商业中心的接近程度
	较近
	较近
	较近
	较近
	个个别因素
	建筑结构
	混合
	混合
	室内布局
	2室2厅1卫一厨
	2室2厅1卫一厨
	2室2厅1卫一厨
	2室2厅1卫一厨
	临路状况
	较好
	较好
	较好
	较好
	设备设施情况
	齐全
	齐全
	齐全
	齐全
	所在层/总楼层
	6/7
	2/7
	7/7
	6/7
	面积
	90.08
	78.00
	76.65
	90.10
	装修
	简装
	精装
	简装
	简装
	朝向
	坐北向南
	坐北向南
	坐北向南
	坐北向南
	采光
	南北
	南北
	南北
	南北
	建成年代
	2000年
	2000年
	2000年
	2000年
	成新率
	完好
	完好
	完好
	完好
	5.编制比较因素条件指数表    表3
	比较因素
	估价对象
	可比实例A
	可比实例B
	可比实例C
	用途
	100
	100
	100
	100
	交易单价
	待估
	9615
	8877
	9150
	交易日期
	100
	100
	100
	100
	交易情况
	100
	100
	100
	100
	区区域因素
	所处地段位置
	100
	100
	100
	100
	交通便捷度
	100
	100
	100
	100
	区域道路通达度
	100
	100
	100
	100
	区域商服繁华度
	100
	100
	100
	100
	基础设施
	100
	100
	100
	100
	规划限制条件
	100
	100
	100
	100
	与商业中心的接近程度
	100
	100
	100
	100
	个个别因素
	建筑结构
	100
	100
	100
	100
	平面布局
	100
	99
	99
	100
	 临路状况
	100
	100
	100
	100
	设备设施情况
	100
	100
	100
	100
	所在楼层
	100
	102
	98
	100
	面积
	100
	99
	99
	100
	装修
	100
	103
	100
	100
	朝向
	100
	100
	100
	100
	采光
	100
	100
	100
	100
	成新率
	100
	100
	100
	100
	6.因素修正系数表
	估价对象因素修正系数表    技表4
	比较因素
	可比实例A
	可比实例B
	可比实例C
	用途
	100/100
	100/100
	100/100
	交易单价
	9615
	8877
	9150
	交易日期
	100/100
	100/100
	100/100
	交易情况
	100/100
	100/100
	100/100
	区区域因素
	所处地段位置
	100/100
	100/100
	100/100
	交通便捷度
	100/100
	100/100
	100/100
	区域道路通达度
	100/100
	100/100
	100/100
	区域商服繁华度
	100/100
	100/100
	100/100
	基础设施
	100/100
	100/100
	100/100
	规划限制条件
	100/100
	100/100
	100/100
	与商业中心的接近程度
	100/100
	100/100
	100/100
	个个别因素
	建筑结构
	100/100
	100/100
	100/100
	平面布局
	100/99
	100/99
	100/100
	临路状况
	100/100
	100/100
	100/100
	设备设施情况
	100/100
	100/100
	100/100
	所在楼层
	100/102
	100/98
	100/100
	面积
	100/99
	100/99
	100/100
	装修
	100/103
	100/100
	100/100
	朝向
	100/100
	100/100
	100/100
	采光
	100/100
	100/100
	100/100
	成新率
	100/100
	100/100
	100/100
	综合修正系数
	0.9710
	1.0409
	1.00
	比准价格
	9336.20
	9240.00
	9150.00
	7.求取评估对象比准单价。
	根据上表求得的数值，三个比准价格差距不大，相对比较接近，因此采用简单算术平均法确定评估对象比准单价为
	8.求取评估对象房地产价值。
	评估对象房屋价值=单价×建筑面积=9242.00×90.08=832519.36元，取整为83251
	八、资产评估结论
	九、价格评估假设和限定条件
	5、价格评估报告中的分析、意见和结论，是价格评估人员独立的专业分析意见和结论，但受到价格评估报告中已
	机 构 名 称：甘肃天行健资产评估有限公司
	资 质 证 号：中J280012
	联 系 电 话：13993300183

