新疆钧天价格评估有限司


价格鉴定技术报告

一、实物状况描述与分析

（一）价格鉴定对象区位状况描述与分析
区位状况描述表：

	位置
	青河县塔克什肯镇文化路家属区2号楼1单元101室（以委托方提供购房合同为准）

	楼层
	总层5层，价格鉴定对象位于1层

	朝向
	南北朝向

	交通
	位于塔克什肯镇文化路，出行较方便，无交通管制，停车方便，周边有多个停车位。

	外部配套设施
	基础设施达到“六通一平”（通上水、下水、电、暖、通讯、通路及场地平整），公共配套设施齐全。

	周围环境状况
	区域内绿化环境一般，门前有少量草坪、树木，附近无污染源，自然环境一般。


区位状况分析：鉴定对象处青河县塔克什肯镇文化路，交通一般，人流量一般，鉴定对象所在区位商业一般，房地产业欠发达。

（二）价格鉴定对象实物状况描述与分析

1、土地实物状况描述与分析

土地实物状况描述表：

	土地面积
	形状
	地形
	地势
	地质、土壤
	开发程度

	/
	规则
	平原形
	平坦
	地质适宜房屋建造。土壤无污染。
	六通一平


土地状况分析：委托方未提供任何相关资料。经现场勘查，该土地坐落于青河县塔克什肯镇文化路。结合现场勘察情况，未发现对鉴定对象不利的因素。

2、建筑物实物状况描述与分析：

建筑物实物状况描述表：

	建筑规模
	此次评估住宅用房建筑面积为68平方米。

（以委托方提供购房合同为准）

	建筑结构
	混合

	设施设备
	上水、下水、电、暖、通讯等设施齐备、完全

	装饰装修
	简单装修

	建筑功能
	住宅（以委托方提供购房合同为准）

	外观
	无破损

	新旧程度
	九六成新


建筑物状况分析：本次鉴定标的为住宅用房，标的物所在一层。与周边同类型住宅楼相比规模一般。层高及布局合理，适宜居住用途。楼内外装修较简约，与周边同类型住宅楼相比属一般装修水平。楼内配套设施齐备，维护状况良好，物业服务完善，以上因素对房地产市场价值有所提升。

3、价格鉴定对象权益状况描述与分析

权益状况分析：本次鉴定委托方仅房屋购买合同，房产相关信息均为调查所得；根据本次价格鉴定目的：为司法机关民事拍卖、变卖财产提供价值参考依据，以及意见书中限制条件及需要说明的问题中的说明，本次鉴定未考虑有抵押权对价格鉴定结果的影响。

二、市场背景分析

青河县，隶属新疆阿勒泰地区，位于新疆维吾尔自治区东北部，西邻富蕴县，南邻奇台县，东、北两面同蒙古国接壤，边界线长280千米。南北最长258千米，东西最宽110千米，总面积15579.5平方千米（2013年）。青河县有哈萨克族、汉族、蒙古族、回族、维吾尔族等16个民族。其中哈萨克族占76.46%，汉族占18.55%，其他少数民族占4.99%。

地理位置。青河县位于准噶尔盆地东北边缘，阿尔泰山东南麓、东北两面同蒙古国交界，西邻富蕴县与昌吉回族自治州在奇台县为邻，是阿勒泰地区最东边的一个县，南北最长258千米，东西最宽110千米，总面积为15579.5平方千米，边界线280千米。青河县内216国道高速公路及省道S320、S228两条公路直达青河县城，青河县距首府乌鲁木齐530千米。

（二）历史沿革。1970年属阿勒泰地区。1981年设青河县至今。2012年，撤销阿热勒托别乡，设立阿热勒托别镇（新政[2012]29号），调整后，全县辖3个镇、4个乡：青河镇、塔克什肯镇、阿热勒托别镇、阿热勒乡、萨尔托海乡、查干郭勒乡、阿尕什敖包乡。

（三）人口状况。青河县人口6.47万人，由 哈萨克族、汉族、蒙古族、回族、维吾尔族等16个民族组成，其中哈萨克族占76.46%，汉族占18.55%，其他少数民族占4.99%。

（四）水土资源。截止2007年青河县水资源总径流量为9.97亿立方米，地下水总储量为8亿立方米，水能总量为23万千瓦，青河县共有11个土类，以棕钙土和淡栗钙土为主，草场面积为143万公顷，有耕地勤.17万公顷，农用耕地1.26万公顷了。

（五）矿产资源。截至2007年，青河县已探明矿种20余种，探明储量有的15种。已发现煤、铁、金、银、锂、铀及宝石、白云母等。

（六）社会事业建设情况。青河县科教文卫体等各项社会事业协调健康稳步发展。青河县拥有学校总数7所。其中有中小学校6所，主要学校有青河县中学、青河县小学。青河县共有卫生机构70个，其中有医院2家，乡镇卫生院5家，牧业医院1家，诊所、卫生所、医务室14所，采供血机构1家，疾病预防控制中心1家，卫生监督所（中心）1家，妇幼保健院（所、站）1家，村卫生室46家。拥有病床295张，专业技术人员386人，其中：执业医师和执业助理医师109人，注册护士130人。

（七）经济发展情况。青河县经济稳步发展，截止2017年10月，青河县通过国家专项评估检查，由新疆自治区人民政府正式批准退出贫困县。

（八）塔克什肯口岸为季节性口岸，开放时间为每年4月至12月的20－30日，现已开通青河县土布尔干的国际旅客联运班车。目前，两国准备把塔克什肯至布尔干口岸改为常年性通行口岸。 口岸设有边防检查站，海关及其他查验单位人员在口岸开关期间由阿勒泰地区有关部门派出。口岸已建成联合办公、接待综合楼2222平方米，联检厅350平方米及基地配套设施。口岸开通以来，累计出入境人员34万人次，出入境交通工具6.1万辆次。其中2002年，出入境人员3.8万人次，出入境交通工具9769万辆次，进出口货物1.7万吨。

四、最高最佳使用分析

最高最佳使用原则要求房地产价格鉴定要以房地产的最高最佳使用为前提。最高最佳使用是价格鉴定标的的一种最可能的使用，是法律上允许、技术上可能、经济上可行，经过充分合理的论证，并能给价格鉴定对象带来最高价值的使用。是经过充分合理的论证，能给价格鉴定对象带来最高价值的使用。根据价格鉴定对象所处区域的位置、交通条件、周边自然和人文环境，并结合房地产市场调查分析，我们认为价格鉴定标的的规划用途为其最佳用途。

五、价格鉴定方法选用
根据价格鉴定目的及价格鉴定对象的状况，分别采取不同的价格鉴定方法。价格鉴定方法通常有比较法、成本法、收益法、假设开发法四种。比较法适用于同类房地产交易案例较多的价格鉴定，收益法适用于有收益或有潜在收益的房地产价格鉴定，成本法适用于无市场依据或市场依据不充分而不易采用比较法、收益法、假设开发法进行价格鉴定的情况下的房地产价格鉴定；假设开发法适用于具有投资开发或再开发潜力的房地产价格鉴定。
价格鉴定对象青河县塔克什肯镇文化路家属区2号楼，所在地区房地产市场发育一般,经走访青河县国税局、不动产管理中心，塔克什肯镇同类型房屋均未办理不动产权证，所有房屋交易均与本次鉴定标的相同，以买卖双方私下所签购房合同为准，再统一办理相关权证后再进行权属过户，故本次鉴定无法取得较为准确、完整的房屋交易案例，但区域内同类房地产有租金收入案例，故选用收益法评估。

收益法：是指预测价格鉴定对象的未来收益，然后利用合适的报酬率或资本化率、收益乘数，将未来收益转换为价值来求取价格鉴定对象价值的方法。（祥见价格鉴定测算过程）

6、 价格鉴定测算过程
      收益法测算
 （一）有效毛收入的确定

（1）租金水平

价格鉴定人员通过对该地段住宅用房进行综合调查，该地段同位置住宅用房日均客观收益租金为0.45元/㎡。

（2）确定租约限制

经委托方说明及价格鉴定人员现场勘查，价格鉴定对象于价值时点并无租约限制，不存在其他特殊情况。

（3）确定租赁面积

经过价格鉴定人员调查，青河目前房地产租赁市场均以建筑面积出租并计算租金，本次评估建筑面积以委托方所提供的测绘报告为准，故本次评估中有效出租面积系数为100%。

（4）确定空置和租金损失

经过价格鉴定人员现场勘查和调查，价格鉴定对象所处区域周边住宅用房的出租率在95%-98%之间，租金损失是指租出的面积因承租人拖欠租金，包括延迟支付租金、少付租金或不付租金造成的收入损失。空置和租金损失通常是按照潜在毛租金收入的一定比例估算。价格鉴定人员根据对青河县塔克什肯镇住宅用途房地产市场出租率的调查及对未来市场状况的预期分析，综合确定价格鉴定对象空置和租金损失为2%。

综上所述，房地产年有效毛收入＝租金水平×租赁面积×（1-空置和租金损失）=11169×100%×（1-2%）=10946（元）

（二）估算年运营费用

运营费用一般包括维修费、管理费、保险费、房产税、租赁费用、租赁税费。

（1）维修费：维修费即维持物业正常运转所需的房屋和设备的维修、保养费用，按照行业的正常标准，一般按建筑物重置价的1%-3%计取。根据价格鉴定对象建筑物和设备、设施状况，按房屋建安造价的1%计算年维修费；价格鉴定人员参照当前青河县同类建筑造价行情信息，再结合价格鉴定对象具体结构装修和设备情况，综合确定房屋重置价格为1600元/㎡。

维修费=建筑物重置价格×维修费率

=1600×68×1.0%

=1088元

（2）管理费：管理费是指房屋出租过程中发生的住宅用房费用、人员工资、福利等，按照行业的正常标准，管理费的取值范围一般为年租金（有效毛收入）的1%-3%，根据价格鉴定对象的具体特点，此次取费标准确定为1%。

管理费=房地产年有效毛收入×管理费率

=10946×1%

=109元

（3）保险费：保险费指房产所有人为使自己的房产避免意外损失而向保险公司支付的费用，通常为建筑物现值的一定比例，按照保险公司的相关费率规定确定为2‰，价格鉴定人员参照当前青河县同类建筑造价行情信息，再结合价格鉴定对象具体结构装修和设备情况，综合确定房屋重置价格为1800元/㎡。价格鉴定对象为框架结构，残值率为2%，住宅用途房屋耐用年限为40年，格鉴定人员根据现场勘查及建筑物维护保养状况可知，价格鉴定对象于价值时点的维护较好，最终综合确定成新率为96%。

保险费=建筑物现值×保险费率

　　    　=建筑物重置价格×成新率×保险费率

　　　    =1600×68×0.96×2‰

　　　    =209元

（4）房产税：按国家营改增后相关政策，一般取不含增值税12%，则：

     房产税=10946元÷（1+5%）×12%=1251元

（5）租赁税费

租赁税费包括增值税、城市维护建设税、教育费附加。

1.增值税：根据财税[2016]36号<财政部 国家税务总局 关于全面推开营业税改征增值税试点的通知>的规定，增值税按房地产年毛收入的5%计，则：

营业税=房地产年有效毛收入×5%

2.城市维护建设税：根据《中华人民共和国城市维护建设税暂行条例》（国发[1985]19号）文件，福海县城市维护建设税为营业税的5%，则：

城市维护建设税=营业税×5%

3.教育费附加：根据《国务院关于修改《征收教育费附加的暂行规定》的决定》（中华人民共和国国务院令第448号），教育费附加为营业税的3%，则：

教育费附加及地方教育附加=营业税×3%

租赁税费=房地产年有效毛收入×（营业税+城市维护建设税+

教育费附加）

=10946×[5%×（1+5%+3%）]

=591元

综上所述，运营费用=维修费+管理费+保险费+房产税+租赁税费=1088+209+109+1251+591=3248元

（三）净收益确定

净收益=房地产年有效毛收入-运营费用

=10946-3248
=7698元

（四）变化趋势分析

综合分析价格鉴定对象所处位置、地段商业繁华程度、外部配套设施状况、临街状况、建成年代、未来收益等情况，经价格鉴定师价格鉴定经验确定价格鉴定对象的递增比率b=1.5%。

（五）资本化率的确定

资本化率根据安全利率加风险调整值法综合确定。

资本化率采用“安全利率+风险调整值”的方法确定。安全利率取中国人民银行公布的一年期定期存款利率1.50%，价格鉴定对象为住宅用房楼，根据同类房地产行业投资收益水平，考虑通货膨胀和同档次住宅用房楼投资风险因素，风险调整值取4.50%。综上所述，确定资本化率为6.00%，即r=6.00%。

（六）尚可收益年限的确定

根据委托方提供的购房合同及调查，价格鉴定对象房屋建成于2013年，用途为住宅。土地使用期限70年，根据《房地产管理法》相关规定，根据房屋尚可使用年限和土地剩余使用年限孰短原则确定价格鉴定对象按土地尚可收益年限，则价格鉴定对象尚可收益年限为63年（根据调查结果测算而来），即n=63。

（七）选用计算公式，求取收益单价

[image: image1]
[image: image2]
=

=159928元

单价=159928÷68=2352元

七、价格鉴定结论

本公司价格鉴定人员根据价格鉴定目的，遵循价格鉴定原则，按照价格鉴定程序采用科学的价格鉴定方法，在认真分析现有资料的基础上，经过详细计算，并结合价格鉴定经验，确定委估对象在价格鉴定基准日2020年3月17日的价值为人民币壹拾伍万玖仟玖佰贰拾捌元整（￥159928.00元）。

新疆钧天价格评估有限公司

二零二零年四月十五日
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