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[bookmark: _Toc11801][bookmark: _Toc9421]致估价委托人函
五原县人民法院：
受贵方委托，我公司对位于巴彦淖尔市五原县隆兴昌镇阳光国峰1-1-1201郭银龙的房地产在二○二○年五月二十六日的市场价值进行评估，估价对象《房屋买卖合同》编号为20189004546号，该宗房地产建筑面积为107.78㎡，经我公司的估价人员进行市场调查和现场查勘，并查询、收集、调查估价所需的相关文件、资料，根据估价目的，遵循估价原则，按照法定估价工作程序，运用比较法，评估测算出估价对象在二○二○年五月二十六日的市场价值为人民币(大写)叁拾陆万伍仟伍佰玖拾元整(￥365590元)。


特发此函







五原县中信房地产价格评估有限责任公司
二○二○年六月十六日
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估价师声明
我们郑重声明：
   1、我们在本报告中陈述的事实是真实和准确的。
   2、本报告的意见和结论是我们自己公正的专业分析意见和结论，但受到本估价报告中已说明的假设和限制条件的限制。
   3、我们与本估价报告对象没有利害关系，也与有关当事人没有个人利害关系和偏见。
   4、我们依照中华人民共和国国家标准《房地产估价规范》进行分析，形成意见和结论，撰写本估价报告。
 5、本次估价未考虑因当事人房屋出售、出租、拖欠工程款项、抵顶债务等经济纠纷带来的法律后果，该房地产如有经济纠纷或法律后果，本公司及相关估价人员概不负责。
    6、我们已对估价报告中的估价对象进行了实地查勘，但实地查勘只限于评估物的外观和使用情况。除非另有协议，评估人员不承担对估价对象建筑质量进行调查的责任及其它被遮盖、未暴露及难于接触到的进行检视的责任。
7、本报告是本公司独立完成的,没有人对本估价报告提供专业帮助。

中国注册房地产估价师



二○二○年六月十六日
[bookmark: _Toc8963][bookmark: _Toc9689]
估价假设和限制条件
[bookmark: _Toc1642][bookmark: _Toc8833]一、估价的假设
1、自愿销售的卖主。
2、有一段合理的洽谈交易的时间，可以通盘考虑房地产性质和市场行情，进行议价。
3、在此期间房地产价值将保持稳定。
4、该房地产可以在公开市场上自由转让。
5、不考虑特殊买家的额外出价。
6、因受专业限制，我们无法承担对估价对象的隐蔽工程、建筑结构以及附于建筑物的各种设备设施的内在质量进行检测调查的责任。因此我们对估价对象的实地查勘仅限于外观和使用现状的一般性勘察。
[bookmark: _Toc24410][bookmark: _Toc30752]二、估价的限制条件
1、本次估价房屋用途、建筑面积及其他相关资料参照委托方提供的资料及数据为基本评估依据，如因该房地产权属、面积的真实性和合法性引起的一切法律责任均由委托方承担。
2、本次评估项目内容是由委托方确定，估价结果只为委托人委估房地产市场价值提供参考，如使用者未经本公司及相关估价人员允许擅自改变估价用途及估价目的，本公司及相关估价人员不承担任何经济及法律责任。
3、未经本估价机构书面同意，本报告的全部或任何一部分均不得向委托方、报告使用者、报告审查部门之外的单位和个人提供，也不得以任何形式公开发表。
4、本次评估报告在市场价格无较大波动情况下自出具估价报告之日起有效期为壹年（但在市场状况变化很大时评估报告有效期超过半年（含）的，即需要重新评估）。
5、本报告估价结果为估价对象估价范围内包括房屋、房屋室内外固定装修及统一配备的水、电、暖等设施、土地使用权及地上附着物，不包含可移动的设施设备等其他财产，提醒报告使用者注意。
6、本次估价未考虑因当事人房屋出售、出租、拖欠工程款项、抵顶债务等经济纠纷带来的法律后果，该房地产如有经济纠纷或法律后果，本公司及相关估价人员概不负责。
7、估价对象所处的房地产市场或估价对象本身在本报告估价结果的使用期限内发生了重大变化，该估价对象必须重新估价。
8、本次估价报告计算过程中总价和单价均四舍五入取整数，单价乘建筑面积后所得结果和总价有微小差别，以总价为准。
















五原县中信房地产价格评估有限责任公司
二○二○年六月十六日
[bookmark: _Toc27278][bookmark: _Toc3762]
估价结果报告
[bookmark: _Toc2445][bookmark: _Toc13610]一、估价委托人
五原县人民法院
[bookmark: _Toc15454][bookmark: _Toc6197]二、房地产估价机构
[bookmark: _Toc30843][bookmark: _Toc32193][bookmark: _Toc11924]房地产估价机构名称：五原县中信房地产价格评估有限责任公司
[bookmark: _Toc19675][bookmark: _Toc11016][bookmark: _Toc18866]法定代表人：王欢
[bookmark: _Toc18315][bookmark: _Toc4643][bookmark: _Toc9697]地址：内蒙古巴彦淖尔市五原县隆兴昌镇葵花综合交易市场19-06号
[bookmark: _Toc13073][bookmark: _Toc13807][bookmark: _Toc335]房地产估价机构备案等级：贰级
[bookmark: _Toc2365][bookmark: _Toc3425][bookmark: _Toc16565]备案证书编号：内建房估备字【2018】0029号
[bookmark: _Toc9397][bookmark: _Toc5111][bookmark: _Toc15840]统一社会信用代码：911508217438885814
[bookmark: _Toc32715][bookmark: _Toc6433][bookmark: _Toc17146]房地产估价机构电话：0478-5228663
[bookmark: _Toc4028][bookmark: _Toc16337]三、估价目的：
为估价委托人提供委估房地产的市场价值参考。
4、 [bookmark: _Toc26215][bookmark: _Toc16189]估价对象
[bookmark: _Toc2540][bookmark: _Toc11039]（一）实物状况
[bookmark: _Toc23099][bookmark: _Toc30900][bookmark: _Toc22622]（1）本次估价范围是位于巴彦淖尔市五原县隆兴昌镇阳光国峰1-1-1201郭银龙所有的房地产，包括房产、土地、附属设施、房屋内外装修及配套的水、电、暖、通讯、天然气等设施。
（2）估价对象建筑物用途为住宅，房屋结构为钢混结构，建筑面积为107.78㎡，估价对象所在小区内道路为柏油路、楼前有绿化带、自建水系景观，估价对象外墙断块涂料，楼道不锈钢楼梯、一部电梯，入户门为防盗门。估价对象有大暖、上下水、供电、通讯、天然气等基础设施完善，使用和维护状况较好，估价对象实物状况见下表：
估价对象建筑物实物状况一览表
	序号
	用途
	结构
	总层数
	所在层数
	面积（㎡）

	1
	住宅
	钢混
	十五
	十二
	107.78



估价对象建筑物装饰装修状况一览表
	序号
	用途
	外装饰
	内装修

	1
	住宅
	外墙水泥断块涂料，断桥铝合金窗。
	楼道不锈钢楼梯，入户门为防盗门、室内毛坯房。


[bookmark: _Toc28816][bookmark: _Toc8465]（3）土地状况
1、四至：宗地坐落于五原县隆兴昌镇阳光国峰1-1-1201，所在小区东临和谐小区，南临团结路，西临冯玉祥路，北临隆兴昌大街。
2、土地形状：土地形状为长方形地势平坦。
3、土地使用权类型：出让。
[bookmark: _Toc27220][bookmark: _Toc11329]4、开发程度：宗地内外均达七通（供水、排水、通路、通电、通讯、供热、通天然气）。
[bookmark: _Toc5893][bookmark: _Toc3889]（二）权益状况
[bookmark: _Toc1936][bookmark: _Toc28525][bookmark: _Toc9569]估价对象的《房屋买卖合同》编号为20189004546号，房屋所有权人为郭银龙，房屋坐落于五原县隆兴昌镇阳光国峰1-1-1201，结构为钢混结构，总层数为十五层，所在层数为第十二层，建筑面积为107.78㎡，估价对象房屋当前状况为空置状态。
[bookmark: _Toc20800][bookmark: _Toc8966]（三）区位状况
1、区域位置及周边公共配套情况
估价对象所处位置坐落于巴彦淖尔市五原县隆兴昌镇阳光国峰1-1-1201，估价对象所在小区东临和谐小区，南临团结路，西临冯玉祥路，北临隆兴昌大街，同时区域内有中国银行、隆华超市、五原县幼儿园、五原县蒙古族小学、五原县第一中学、五原县妇幼保健医院、五原县中蒙医院、街心公园等公共配套设施，估价对象区域位置较好。
2、交通便捷程度
估价对象所在区域周围道路主要以；隆兴昌大街、冯玉祥路、团结路为主，其道路通达性和便捷度较好。
3、环境和景观

估价对象所在区域随着政府改造工程的实施，区域内绿地、植被布局和建筑格局进一步合理，环境及景观较好。
4、基础设施完备程度
经估价人员实地查勘，估价对象所在区域基础设施开发程度已达到七通一平（通上水、通下水、通电、通路、通讯、通暖、通天然气、场地平整），基础设施总体状况较好。
[bookmark: _Toc25782][bookmark: _Toc31992]五、价值时点
本次评估的价值时点为2020年5月26日，即委托方确定的评估基准日为价值时点。
[bookmark: _Toc32238][bookmark: _Toc20316]六、价值类型
本报告所确定的房地产价值为公开市场价值，即该房地产的客观合理价格，是在公开市场条件下，在本次估价目的的特定条件下形成或者成立的正常价格，对于其他估价目的并不适用，如估价目的变更，须另行估价。
[bookmark: _Toc2028][bookmark: _Toc15413]七、估价原则
独立、客观、公正原则、合法原则、最高最佳利用原则、替代原则、价值时点原则。
[bookmark: _Toc14262][bookmark: _Toc31629]八、估价依据
1、《中华人民共和国物权法》
2、《中华人民共和国城市房地产管理法》；
3、《中华人民共和国土地管理法》；
4、《房地产估价规范》（GB/T50291-2015）；
5、估价委托方提供的《五原县人民法院委托书》；
6、委托方提供的网签《说明》复印件；
7、评估人员现场查勘获取的有关资料。
[bookmark: _Toc4857][bookmark: _Toc22024]九、估价方法
估价人员根据估价对象的特点和实际状况，因此采用了如下方法进行评估：
估价人员在现场查勘的基础上，根据房地产估价规范有关规定，“有条件选用市场法进行估价的，应以市场法作为主要估价方法”，“收益性房地产的估价，应选用收益法作为其中的一种估价方法”。根据《房地产估价规范》以及估价人员掌握的房地产市场资料和长期积累的房地产估价经验数据，综合分析影响房地产价格的各项因素，由于估价对象于价值时点室内装修为毛坯，不具备收益性，故对估价对象采用比较法进行估价。
比较法就是选取一定数量的可比实例，将它们与估价对象进行比较，根据其间的差异对可比实例成交价格进行处理后得到估价对象价值或价格的方法。
[bookmark: _Toc1399][bookmark: _Toc16003]十、估价结果
估价人员根据估价目的，遵循估价原则，按照估价程序，采用科学适用的估价方法，在认真分析现有资料的基础上，经过仔细的测算，确定估价对象在二○二○年五月二十六日的市场价值为人民币(大写)：叁拾陆万伍仟伍佰玖拾元整(￥365590元)。
[bookmark: _Toc5275][bookmark: _Toc6401][bookmark: _Toc4705_WPSOffice_Level1]十一、注册房地产估价师
	姓名
	注册号
	签名
	签名日期

	王欢
	1520050041
	
	2020年6月16日

	李春敏
	1520120008
	
	2020年6月16日


12、 [bookmark: _Toc6406]实地查勘期
实地查勘期为2020年5月26日
[bookmark: _Toc6827][bookmark: _Toc1329]十三、估价作业期
估价作业期为2020年5月26日至2020年6月16日
[bookmark: _Toc15214][bookmark: _Toc26525]十四、估价报告使用期限
自本估价报告出具之日起壹年内有效。
[bookmark: _Toc20990][bookmark: _Toc7246]十五、附件
1、《五原县人民法院委托书》复印件
2、委托方提供的网签《说明》复印件
3、估价对象位置图及现状照片复印件
4、估价对象现场查勘表
5、房地产估价机构备案证书复印件
6、评估机构企业营业执照复印件
7、房地产估价师注册证复印件






五原县中信房地产价格评估有限责任公司
二○二○年六月十六日
[bookmark: _Toc21219][bookmark: _Toc1914][bookmark: _Toc2720]
房地产价格评估结果
	估价委托人
	郭银龙
	合同编号
	20189004546

	房屋坐落位置
	五原县隆兴昌镇阳光国峰1-1-1201

	估价目的
	为估价委托人提供委估房地产的市场价值参考
	价值时点
	2020.5.26

	土地状况

	土地使用权证号
	使用权面积(㎡)
	地号
	用途
	使用权类型
	终止日期

	
	
	
	
	
	

	房屋状况

	用途
	建筑面积（㎡）
	房屋总层数
	所在层数
	建筑结构
	备注

	住宅
	107.78
	十五
	十二
	钢混
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	估价方法
	比较法

	估价结果
	大写：叁拾陆万伍仟伍佰玖拾元整
	小写
	￥：365590元

	备注
	评估价值=3392元/㎡×107.78㎡=365590元

估价相关说明：
本次评估只为委托人提供委估房地产市场价值参考，如估价目的变更，需重新出具报告。否则本公司对此次评估价格不作任何解释，并且不承担任何责任。

	
	

	
	

	五原县中信房地产价格评估有限责任公司

	二○二○年六月十六日


[bookmark: _Toc31604][bookmark: _Toc13146]
估价技术报告
[bookmark: _Toc21762][bookmark: _Toc21376]一、实物状况分析
[bookmark: _Toc26121][bookmark: _Toc11651]（一）实物状况
[bookmark: _Toc21388][bookmark: _Toc5065]（1）本次估价范围是位于巴彦淖尔市五原县隆兴昌镇阳光国峰1-1-1201郭银龙所有的房地产，包括房产、土地、附属设施、房屋内外装修及配套的水、电、暖、通讯、天然气等设施。
（2）估价对象建筑物用途为住宅，房屋结构为钢混结构，建筑面积为107.78㎡，估价对象所在小区内道路为柏油路、楼前有绿化带、自建水系景观，估价对象外墙断块涂料，楼道不锈钢楼梯、一部电梯，入户门为防盗门。估价对象有大暖、上下水、供电、通讯、天然气等基础设施完善，使用和维护状况较好，估价对象实物状况见下表：
估价对象建筑物实物状况一览表
	序号
	用途
	结构
	总层数
	所在层数
	面积（㎡）

	1
	住宅
	钢混
	十五
	十二
	107.78



估价对象建筑物装饰装修状况一览表
	序号
	用途
	外装饰
	内装修

	1
	住宅
	外墙水泥断块涂料，断桥铝合金窗。
	楼道不锈钢楼梯，入户门为防盗门、室内毛坯房。


[bookmark: _Toc31787][bookmark: _Toc22774]（3）土地状况
1、四至：宗地坐落于五原县隆兴昌镇阳光国峰1-1-1201，所在小区东临和谐小区，南临团结路，西临冯玉祥路，北临隆兴昌大街。
2、土地形状：土地形状为长方形地势平坦。
3、土地使用权类型：出让。
[bookmark: _Toc30215][bookmark: _Toc25252]4、开发程度：宗地内外均达七通（供水、排水、通路、通电、通讯、供热、通天然气）。
[bookmark: _Toc13932][bookmark: _Toc6074]二、权益状况分析
[bookmark: _Toc13132][bookmark: _Toc1400]估价对象的《房屋买卖合同》编号为20189004546号，房屋所有权人为郭银龙，房屋坐落于五原县隆兴昌镇阳光国峰1-1-1201，结构为钢混结构，总层数为十五层，所在层数为第十二层，建筑面积为107.78㎡，估价对象房屋当前状况为空置状态。
[bookmark: _Toc426][bookmark: _Toc13302]三、区位因素分析
1、区域位置及周边公共配套情况
估价对象所处位置坐落于巴彦淖尔市五原县隆兴昌镇阳光国峰1-1-1201，估价对象所在小区东临和谐小区，南临团结路，西临冯玉祥路，北临隆兴昌大街，同时区域内有中国银行、隆华超市、五原县幼儿园、五原县蒙古族小学、五原县第一中学、五原县妇幼保健医院、五原县中蒙医院、街心公园等公共配套设施，估价对象区域位置较好。
2、交通便捷程度
估价对象所在区域周围道路主要以；隆兴昌大街、冯玉祥路、团结路为主，其道路通达性和便捷度较好。
3、环境和景观
估价对象所在区域随着政府改造工程的实施，区域内绿地、植被布局和建筑格局进一步合理，环境及景观较好。
4、基础设施完备程度
经估价人员实地查勘，估价对象所在区域基础设施开发程度已达到七通一平（通上水、通下水、通电、通路、通讯、通暖、通天然气、场地平整），基础设施总体状况较好。
[bookmark: _Toc27719][bookmark: _Toc17153]四、最高最佳利用分析
最高最佳利用是估价对象房地产的一种最可能的利用。这种最可能的利用指法律上允许、技术上可能、经济上可行、经过充分合理的论证，并能给估价对象带来最高价值的利用。它的一种具体体现，是以使估价对象获得最佳的用途和开发强度来衡量，也就是说，评估价格应是合法利用方式下，各种可能的利用方法中，能获得最大收益的利用方式的估价结果，根据委托人提供的资料及估价人员实地查勘，估价人员认为该估价对象的预计利用功能合理、交通状况良好、基础及生活服务设施齐全，从其土地用途及周边环境来看，目前作为住宅用房利用符合最高最佳利用原则。
[bookmark: _Toc29650]五、估价方法选用
估价人员根据估价对象的特点和实际状况，因此采用了如下方法进行评估：
估价人员在现场查勘的基础上，根据房地产估价规范有关规定，“有条件选用市场法进行估价的，应以市场法作为主要估价方法”，“收益性房地产的估价，应选用收益法作为其中的一种估价方法”。根据《房地产估价规范》以及估价人员掌握的房地产市场资料和长期积累的房地产估价经验数据，综合分析影响房地产价格的各项因素，由于估价对象于价值时点室内装修为毛坯，不具备收益性，故对估价对象采用比较法进行估价。
比较法就是选取一定数量的可比实例，将它们与估价对象进行比较，根据其间的差异对可比实例成交价格进行处理后得到估价对象价值或价格的方法。
[bookmark: _Toc28012]六、估价测算过程
比较法是选取一定数量的可比实例，将它们与估价对象进行比较，根据其间的差异对可比实例成交价格进行处理后得到估价对象价值或价格的方法。
运用比较法估价需要对可比实例的成交价格进行交易情况、市场状况、房地产状况（包括区位状况调整、实物状况调整和权益状况调整）三大方面的修正或调整，将可比实例的成交价格转换为估价对象的价值或价格。运用比较法求取估价对象的房地产价值，基本公式如下: 比较价值＝可比实例成交价格×交易情况修正系数×市场状况调整系数×房地产状况调整系数





即：比较价值=可比实例价格×××××
1、搜集可比实例：从现实房地产市场中搜集大量真实成交的房地产，选取以下三个可比实例。
⑴可比实例1：交易信息来源于估价人员市场调查，位于五原县隆兴昌镇阳光国峰28号楼，建筑面积125㎡，用途为住宅用房，所在楼层及建筑物总层数12F/15F，建筑结构为钢混，建成年份为2020年，朝向为南北朝向，空间布局较合理，装修程度为毛坯房，成交日期为2020年5月，成交单价为3300元/㎡，该成交价格为常规、付款方式为一次性付款，正常税费负担情况下市场价值。该成交实例与估价对象处于类似区域的住宅，用途、结构、区域位置、交易时间等方面均具有可比性。
（2）可比实例2：交易信息来源于估价人员市场调查，位于五原县隆兴昌镇阳光国峰23号楼，建筑面积97.92㎡，用途为住宅用房，所在楼层及建筑物总层数9F/15F，建筑结构为钢混，建成年份为2019年，朝向为南北朝向，空间布局合理，装修程度为毛坯房，成交日期为2019年11月，成交单价为3551元/㎡，该成交价格为常规、付款方式为一次性付款，正常税费负担情况下市场价值。该成交实例与估价对象处于类似区域的住宅，用途、结构、区域位置、交易时间等方面均具有可比性。
（3）可比实例3：交易信息来源于估价人员市场调查，位于五原县隆兴昌镇阳光国峰23号楼，建筑面积98㎡，用途为住宅用房，所在楼层及建筑物总层数5F/15F，建筑结构为钢混，建成年份为2019年，朝向为南北朝向，空间布局较合理，装修程度为毛坯房，成交日期为2020年5月，成交单价为2900元/㎡，该成交价格为常规、付款方式为一次性付款，正常税费负担情况下市场价值。该成交实例与估价对象处于类似区域的住宅，用途、结构、区域位置、交易时间等方面均具有可比性。
2、选取可比实例：根据替代原则，本次估价选取近期同一供需圈内三个用途相同的可比实例作为可比实例进行比较，求出估价对象房地产价值，选择原则如下：
⑴、可比实例房地产与估价对象房地产相似；
⑵、可比实例的交易类型适用于估价目的；
⑶、可比实例的成交日期接近价值时点，不宜超过一年，且不得超过二年；
⑷、可比实例的成交价格为正常价格或可修正为正常价格。
根据以上可比实例选取原则，本次估价从注册房地产估价师所掌握的交易资料中选取了1、2、3三个可比实例，估价对象与可比实例的基本状况见表一。
表一估价对象与可比实例基本状况表
	估价对象与可比实例

比较因素
	估价对象
	可比实例1
	可比实例2
	可比实例3

	
	
	
	
	

	位置
	阳光国峰1-1-1201
	阳光国峰28号楼
	阳光国峰23号楼
	阳光国峰23号楼

	用途
	住宅
	住宅
	住宅
	住宅

	交易情况
	正常
	偏低
	偏高
	偏低

	市场状况
	2020年5月26日
	2020年5月
	2019年11月
	2020年5月

	价格（元/㎡）
	待求
	3300
	3551
	2900

	价格内涵
	财产范围
	房地产
(含固定装修)
	房地产
(含固定装修)
	房地产
(含固定装修)
	房地产
(含固定装修)

	
	付款方式
	一次性付款
	一次性付款
	一次性付款
	一次性付款

	
	融资条件
	常规工资条件下
	常规工资条件下
	常规工资条件下
	常规工资条件下

	
	税费负担
	正常税费负担
	正常税费负担
	正常税费负担
	正常税费负担

	
	计价单位
	元/㎡
	元/㎡
	元/㎡
	元/㎡

	区
位
状
况
	位置
	位于交通干线附近，距离五原商服中心约1500m，距离街心公园约100m，距离五原县妇幼医院约680m，距重要场所距离较好
	位于交通干线附近，距离五原商服中心约1500m，距离街心公园约100m，距离五原县妇幼医院约680m，距重要场所距离较好
	位于交通干线附近，距离五原商服中心约1500m，距离街心公园约100m，距离五原县妇幼医院约680m，距重要场所距离较好
	位于交通干线附近，距离五原商服中心约1500m，距离街心公园约100m，距离五原县妇幼医院约680m，距重要场所距离较好

	
	交通条件
	以隆兴昌大街、团结路、冯玉祥路为出行主干道，有1条公交线路在附近设置停靠点，对外交通条件较便捷。
	以隆兴昌大街、团结路、冯玉祥路为出行主干道，有1条公交线路在附近设置停靠点，对外交通条件较便捷。
	以隆兴昌大街、团结路、冯玉祥路为出行主干道，有1条公交线路在附近设置停靠点，对外交通条件较便捷。
	以隆兴昌大街、团结路、冯玉祥路为出行主干道，有1条公交线路在附近设置停靠点，对外交通条件较便捷。

	
	生活服务设施
	周边有温馨酒店、隆华超市、中国银行、蒙商银行、个体洗衣店等、街心公园,公共配套设施较完善
	周边有温馨酒店、隆华超市、中国银行、蒙商银行、个体洗衣店等、街心公园,公共配套设施较完善
	周边有温馨酒店、隆华超市、中国银行、蒙商银行、个体洗衣店等、街心公园,公共配套设施较完善
	周边有温馨酒店、隆华超市、中国银行、蒙商银行、个体洗衣店等、街心公园,公共配套设施较完善

	
	教育配套设施
	周边有五原县幼儿园、五原县蒙古族小学、五原县第五中学、五原县第一中学等，估价对象属五原县蒙古族小学、五原县第五中学、五原县第一中学学区房，教育配套设施较优。
	周边有五原县幼儿园、五原县蒙古族小学、五原县第五中学、五原县第一中学等，估价对象属五原县蒙古族小学、五原县第五中学、五原县第一中学区房，教育配套设施较优。
	周边有五原县幼儿园、五原县蒙古族小学、五原县第五中学、五原县第一中学等，估价对象属五原县蒙古族小学、五原县第五中学、五原县第一中学区房，教育配套设施较优。
	周边有五原县幼儿园、五原县蒙古族小学、五原县第五中学、五原县第一中学等，估价对象属五原县蒙古族小学、五原县第五中学、五原县第一中学区房，教育配套设施较优。

	
	环境质量
	位于居民区，小区绿化较优、自然景观一般，噪音程度较优，空气质量较优，卫生条件较优，环境质量较优。
	位于居民区，小区绿化较优、自然景观一般，噪音程度较优，空气质量较优，卫生条件较优，环境质量较优。
	位于居民区，小区绿化较优、自然景观一般，噪音程度较优，空气质量较优，卫生条件较优，环境质量较优。
	位于居民区，小区绿化较优、自然景观一般，噪音程度较优，空气质量较优，卫生条件较优，环境质量较优。

	
	所处楼幢
	所在楼幢在小区内靠南位置，出入便利，通风较好，采光较好，沿街，所处楼幢一般
	所在楼幢在小区内靠北位置，出入便利，通风较好，采光较好，沿街，所处楼幢一般
	所在楼幢在小区内靠西位置，出入便利，通风较好，采光较好，沿街，所处楼幢一般
	所在楼幢在小区内靠西位置，出入便利，通风较好，采光较好，沿街，所处楼幢一般

	
	楼层
	12F/15F
	12F/15F
	9F/15F
	5F/15F

	
	朝向
	南北(中)
	南北(中)
	南北(中)
	南北(中)

	实
物
状
况
	建筑结构类型
	钢混
	钢混
	钢混
	钢混

	
	空间布局
	较合理
	较合理
	合理
	较合理

	
	设施与设备
	供水、排水、供电、供暖、供天然气、通信、网络等，设施与设备较完备
	供水、排水、供电、供暖、供天然气、通信、网络等，设施与设备较完备
	供水、排水、供电、供暖、供天然气、通信、网络等，设施与设备较完备
	供水、排水、供电、供暖、供天然气、通信、网络等，设施与设备较完备

	
	建筑功能
	防水、保温、隔热、隔声、通风、采光、日照等建筑功能较好
	防水、保温、隔热、隔声、通风、采光、日照等建筑功能较好
	防水、保温、隔热、隔声、通风、采光、日照等建筑功能较好
	防水、保温、隔热、隔声、通风、采光、日照等建筑功能较好

	
	建筑面积(㎡)
	107.78
	125
	97.92
	98

	
	装饰装修
	毛坯房
	毛坯房
	毛坯房
	毛坯房

	
	物业管理水平
	普通物业公司
	普通物业公司
	普通物业公司
	普通物业公司

	
	建成年分
	2016年
	2020年
	2019年
	2019年

	权益状况
	用途
	住宅
	住宅
	住宅
	住宅

	
	规划条件
	按照规划条件建设
	按照规划条件建设
	按照规划条件建设
	按照规划条件建设

	
	土地使用权类型
	出让
	出让
	出让
	出让

	
	剩余土地使用年限
	64年
	64年
	64年
	64年

	
	容积率
	适宜
	适宜
	适宜
	适宜

	
	权属清晰情况
	权属清晰
	权属清晰
	权属清晰
	权属清晰

	
	租赁或占有情况
	无
	无
	无
	无

	
	其他权利限制情况
	无
	无
	无
	无


3、进行交易情况修正
可比实例1成交日期价值较正常市场价值偏低，故进行交易情况修正调整-3；可比实例2成交日期价值较正常市场价值偏高，故进行交易情况修正调整3；可比实例3成交日期急于变现，价值较正常市场价值偏低，故交易情况修正调整-9。
4、进行市场状况调整：即消除成交日期的市场状况与价值时点的市场状况不同造成的价格差异，将可比实例在成交日期的价格调整为在价值时点的价格。
市场状况调整宜采用类似房地产的价格变动率或指数进行调整。在无类似房地产的价格变动率或指数的情况下，可根据当地房地产价格的变动情况和趋势调整。本次价值时点为2020年5月26日，可比实例1成交日期与价值时点相差不大，故不作修正；可比实例2成交日期与价值时点相差不大，故不作修正。交可比实例3成交日期与价值时点相差不大，故不作修正。
5、 进行房地产状况调整：即消除可比实例状况与估价对象状况不


同造成的价格差异，包括区位状况调整、实物状况调整和权益状况调整。
⑴进行区位状况调整
区位状况调整因素说明：
A、位置：主要为距交通干线、区域购物中心、休闲广场、医疗卫生场所等重要场所的距离，分为近、较近、一般、较远、远五个等级，以估价对象为100，将可比实例与估价对象相比，每相差一个等级调整1。
B、交通条件：主要指城市公共交通的通达程度，包括道路通达度、公交便捷度及距火车（汽车）站距离（因五原县隆兴昌镇无火车站及地铁，故不作火车站及地铁修正）。分为便捷、较便捷、一般、较不便捷、不便捷五个等级，以估价对象为100，将可比实例与估价对象相比，每相差一个等级调整1。
C、生活服务设施：主要包括商店、超市、银行、饭店、洗衣店等。分为完备、较完备、一般、基本完备、不完备五个等级，以估价对象为100，将可比实例与估价对象相比，每相差一个等级调整3。
D、教育配套设施：主要包括中小学和幼儿园等。分为优、较优、一般、较劣、劣五个等级，以估价对象为100，将可比实例与估价对象相比，每相差一个等级调整3。
E、环境质量：包括估价对象及可比实例附近以及小区的绿化环境、自然景观、噪音程度、空气质量、卫生条件等。分为优、较优、一般、较劣、劣五个等级，以估价对象为100，将可比实例与估价对象相比，每相差一个等级调整2。
F、所处楼幢：为估价对象所在楼幢在小区内的位置，主要为出入的便利程度和通风、采光、沿街等，分为好、较好、一般、较差、差五个等级，以估价对象为100，将可比实例与估价对象相比，每相差一个等级调整3。
G、楼层：根据层次差价率标准进行调整。
[bookmark: _Toc29165_WPSOffice_Level1][bookmark: _Toc20542_WPSOffice_Level1]可比实例1所在楼层与估价对象相同，故不做修正；可比实例2所在楼层为第九层较估价对象差，故进行楼层修正调整-1；可比实例3所在楼层为第五层较估价对象差，故进行楼层修正调整-7。
H、朝向：可比实例1、可比实例2、可比实例3朝向与估价对象朝向一致，故不作修正进行调整。
根据注册房地产估价师对区位状况各子因素分析，重要程度一致，故本次设定区位状况子因素情况如下。
将可比实例在其区位状况下的价格调整为估价对象区位状况下的价格：
[bookmark: _Toc30692_WPSOffice_Level1][bookmark: _Toc13768_WPSOffice_Level1]表二区位状况调整系数表
	估价对象与可比实例比较因素
	估价对象
	可比实例1
	可比实例2
	可比实例3

	
	
	
	
	

	区
位
状
况
	位置
	100
	100
	100
	100

	
	交通条件
	100
	100
	100
	100

	
	生活服务设施
	100
	100
	100
	100

	
	教育配套设施
	100
	100
	100
	100

	
	环境质量
	100
	100
	100
	100

	
	所处楼幢
	100
	100
	100
	100

	
	楼层
	100
	100
	99
	93

	
	朝向
	100
	100
	100
	100

	
	按子因素权重后调整系数
	100
	100
	99
	93


⑵进行实物状况调整
实物状况调整因素说明：
A、建筑结构类型：分为钢、钢混（钢筋混凝土）、钢混、混合、简易，每相差一个等级调整2。
B、空间布局：分为合理、较合理、一般、较不合理、不合理五个等级，以估价对象为100，将可比实例与估价对象相比，每相差一个等级调整1。
C、设施与设备：包括供水、排水、供电、供暖设施的完善程度、通信、网络等线路的完备程度，分为完备、较完备、一般、基本完备、不完备五个等级，以估价对象为100，将可比实例与估价对象相比，每相差一个等级调整2。
D、建筑功能：包括防水、保温、隔热、隔声、通风、采光、日照等，分为好、较好、一般、较差、差五个等级，以估价对象为100，将可比实例与估价对象相比，每相差一个等级调整2。
E、建筑面积：分为90㎡以下、90㎡-138㎡、138㎡以上，分为三档。以估价对象为100，将可比实例与估价对象相比，面积每上升或者下降一档，指数下降或上升3。
F、装饰装修：分高档装修、精装修、中等装修、一般装修、毛坯五个等级，以估价对象为100，将可比实例与估价对象相比，每相差一个等级调整3。
G、物业管理水平：分为品牌物业公司、普通物业公司、社区管理、无人管理等四个等级，以估价对象为100，将可比实例与估价对象相比，每相差一个等级调整2。
H、建成年份：以估价对象为100，将可比实例1、可比实例2、可比实例3与估价对象相比，建成年代系数调整1。
根据注册房地产估价师对实物状况各子因素分析，重要程度一致，故本次设定实物状况子因素权重如下。
将可比实例在其实物状况下的价格调整为估价对象实物状况下的价格：
[bookmark: _Toc6554_WPSOffice_Level1][bookmark: _Toc4126_WPSOffice_Level1]表三实物状况调整系数表
	估价对象与可比实例

比较因素
	估价对象
	可比实例1
	可比实例2
	可比实例3

	
	
	
	
	

	实
物
状
况
	建筑结构类型
	100
	100
	100
	100

	
	空间布局
	100
	100
	101
	100

	
	设施设备
	100
	100
	100
	100

	
	建筑功能
	100
	100
	100
	100

	
	建筑面积（㎡）
	100
	100
	100
	100

	
	装饰装修
	100
	100
	100
	100

	
	物业管理水平
	100
	100
	100
	100

	
	建成年份
	100
	101
	101
	101

	
	按子因素权重后调整系数
	100
	101
	102
	101


⑶进行权益状况调整
权益状况调整因素说明：
A、用途：用途分为商业、住宅、工业和其他，估价对象及可比实例均为住宅，因此用途因素不作调整。
B、规划条件：估价对象及可比实例均为按照规划条件建设，规划条件因素不作调整。
C、土地使用权类型：分为出让、划拨两种类型，根据《城镇国有土地使用权出让和转让暂行条例》（国务院令第55号）、《招标拍卖挂牌出让国有建设用地使用权规定》、《协议出让国有土地使用权规定》、《城市房地产管理法》、《国有建设用地出让地价评估技术规范》等文件进行调整。
D、容积率：分为较好、适宜、较差、差四种，以估价对象为100，将可比实例与估价对象相比，每相差一个等级调整2。
E、权属清晰情况：分为权属清晰和权属不清晰两种情况，以估价对象为100，将可比实例与估价对象相比，每相差一个等级调整5。
F、租赁或占有情况:根据房地产使用状况，分为无租赁或占有和有赁或占有两种情况，以估价对象为100，将可比实例与估价对象相比，每相差一个等级调整2。
G、其他权利限制情况：分为无其他限制和有其他限制两种情况，以估价对象为100，将可比实例与估价对象相比，每相差一个等级调整2。
根据注册房地产估价师对权益状况各子因素分析，重要程度一致，故本次设定权益状况子因素权重均为1/3。
将可比实例在其权益状况下的价格调整为估价对象权益状况下的价格：
[bookmark: _Toc7492_WPSOffice_Level1][bookmark: _Toc11331_WPSOffice_Level1]表四权益状况调整系数表
	估价对象与可比实例
比较因素
	估价对象
	可比实例1
	可比实例2
	可比实例3

	
	
	
	
	

	权
益
状
况
	用途
	100
	100
	100
	100

	
	规划条件
	100
	100
	100
	100

	
	土地使用权类型
	100
	100
	100
	100

	
	权属清晰情况
	100
	100
	100
	100

	
	剩余土地使用年限
	100
	100
	100
	100

	
	容积率
	100
	100
	100
	100

	
	租赁或占有情况
	100
	100
	100
	100

	
	其他权利限制情况
	100
	100
	100
	100

	
	按子因素权重后调整系数
	100
	100
	100
	100


	项目
	可比实例1
	可比实例2
	可比实例3

	成交单价（元/㎡）
	3300
	3551
	2900

	交易情况修正
	100/97
	100/103
	100/91

	市场状况调整
	100/100
	100/100
	100/100

	房地产状况
	区位状况
	100/100
	100/99
	100/93

	
	实物状况
	100/101
	100/102
	100/101

	
	权益状况
	100/100
	100/100
	100/100

	比准单价（元/㎡）
	3368
	3414
	3393


6、求出比较价值
比较价值=可比实例成交价格×交易情况修正系数×市场状况调整系数×区位状况调整系数×实物状况调整系数×权益状况调整系数
根据上述分析，可比实例1、可比实例2、可比实例3比准单价接近，符合《房地产估价规范》第4.2.15款规定“经修正和调整后的各个可比实例价格中，最高价与最低价的比值不宜大于1.2”，本次比准价值取三个可比实例的比准单价的简单算术平均值，即估价对象的比准价值：(3368+3414+3393）÷3=3392（元/㎡）。
该宗房地产的价值=房屋单价×建筑面积
=3392×107.78㎡
=365590元
[bookmark: _Toc10974]七、估价结果
估价人员根据估价目的，遵循估价原则，按照估价程序，采用科学适用的估价方法，在认真分析现有资料的基础上，经过仔细的测算，确定估价对象在二○二○年五月二十六日的市场价值为人民币：叁拾陆万伍仟伍佰玖拾元整（365590元）。	











五原县中信房地产价格评估有限责任公司
二○二○年六月十六日


 (
- 1 -
)
 (
- 25 -
)
[bookmark: _Toc20624][bookmark: _Toc8946][bookmark: _Toc18534]估价对象位置图
 (
- 1 -
)



image2.wmf
（）

100


oleObject1.bin

image3.wmf
100

（）


oleObject2.bin

oleObject3.bin

oleObject4.bin

oleObject5.bin

image4.jpeg
HEPLE

[
° © vwmgsn

3 ymE

@ O nauuu

BRI ot

-]

O vwss

(=} B gran
o

o

ECTEI T )

EEnE

h—EEE

; gaEs @)

238253 Q)

TeH Q)

LY =y

BEEY

wIEHE

©

PETE

BEES




image1.jpeg




