附件六

黄梅县古塔西路农贸公司院内一户商品房的认定技术报告

认定标的概况：

1.认定标的房地产位于黄冈市黄梅县古塔西路农贸公司院内，周边有九龙、农贸市场等大型超市及公共配套设施。该区域人口稠密，实为黄梅县老城区范围，交通状态一般，商业繁荣。

该栋房屋于2003年11月竣工，楼层结构为砖混，地上共7层。认定标的位于第五层，总建筑面积为99.88平方米。

	序号
	房屋所有权证
	建筑结构
	建筑面积(平方米)
	规划用途

	1
	黄梅县房权证黄梅镇字第1225317号
	混
	99.88
	市场化商品房


二、认定标的区位状况描述与分析：

1.位置与环境：

认定标的位于黄梅县古塔西路农贸公司院内，地处黄梅县住宅用地Ⅰ级地段【根据《黄梅县城区住宅用地土地级别与基准地价》（2018年）确定】，周边5公里范围以内有医院、小学、中学、高中、菜场等。

2.交通条件：

认定标的主要沿街面为古塔西路，为交通型次干道。黄梅县各区域均能够通过合适的路径、合适的交通方式，便捷到达于此，但估价对象附近街道狭窄，停车较为不便。

3.周边环境及景观:

认定标的周边空气基本无污染，噪音基本无污染；周边多为无污染住宅用房，但因该栋房屋建造时间较长，院内无基本绿化，无物业公司管理，环境较差。

4.市政基础设施条件:

认定标的所在地区市政基础设施条件较为完备，认定标的宗地基础设施达到“三通”，即通电、通水、通路。

三、最高最佳使用分析；

1.合法性分析：

认定标的房产登记用途为市场化商品房，土地登记用途为综合用地，所以本次认定以住宅用途为认定标的的最高最佳使用用途符合认定的合法原则。

2.最高最佳使用分析：

认定前提：认定标的为市场化商品房，预计对认定对象现有房地产价值大于新建房地产的价值减去拆除现有建筑物的费用及建造新建筑物的费用之后的余额，故我中心认为认定标的保持现状即市场化商品房用途整体持续使用符合房地产认定的最高最佳使用原则，故本次认定以此为前提进行价格认定。

根据以上分析，我们认为认定标的对象房地产按照市场化商品房用途使用在法律上许可，技术上可行。并能使其价值达到最大化，本次认定以市场化商品房为最高最佳使用用途，以保持现状使用为前提进行价格认定，可以得到一个合法、公正、公平、科学的房地产价格。

四、价格认定方法：

现依据认定标的的实际情况，采用市场法作为本次认定的基本方法。

五、计算过程：

我中心接受提出方价格认定协助书后，根据有关房地产估价的规程和标准，依据《房地产估价规范》和国家有关价格认定政策、法规的有关规定，对上述房地产的正常价格进行了客观公正的认定，具体步骤如下：

1.交易案例比较：

认定标的市场交易相对活跃，根据对二手房产交易市场成交资料的收集、调查，选取三个可比实例。

实例一：2019年10月转让的商品房，建筑面积126㎡，交易时该房屋简易装修，交易单价为2480元/㎡。

实例二：2019年10月转让的商品房，建筑面积122.83㎡，交易时该房屋简易装修，交易单价为2250元/㎡。

实例三：2019年9月转让的商品房，建筑面积134.56㎡，交易时该房屋一般装修，交易单价为2950元/㎡。

将选取实例与认定标的进行对比分析，对个别因素、区域因素进行比较修正调整出各种因素的系数，以确定认定比准价格。

根据房地产交易中的替代原则，在同一供需圈内选取与认定对象房产类似的房产交易案例进行比较如下表。

表1        交易实例与价格认定标的情况对比分析表

	项目
	实例1
	实例2
	实例3
	认定标的

	所处地段
	县城
	县城
	县城
	县城

	建筑结构
	砖混
	砖混
	砖混
	混合

	房屋性质
	步梯房
	步梯房
	步梯房
	步梯房

	建筑面积
	126㎡
	122.83㎡
	134.56㎡
	99.88m²

	装修情况
	简易
	简易
	一般
	简易

	交易情况
	正常交易
	正常交易
	正常交易
	正常交易

	交易时间
	2019.10
	2019.10
	2019.09
	2019.11.1

	用途
	住宅
	住宅
	住宅
	住宅

	交易价格
	2480
	2250
	2950
	XX


比较因素条件指数的确定。

根据表1所述情况进行系数修正，以认定标的的各因素条件为基础，将比较实例相应条件与认定标的相比较，确定相应的指数，各指数具体修正情况如表2、表3.

表2           个别因素调整系数表

	个别因素
	实例1
	实例2
	实例3

	建筑结构
	100/100
	100/100
	100/100

	临街状况
	100/97
	100/103
	100/100

	装修标准
	100/100
	100/100
	100/95

	新旧程度
	100/98
	100/102
	100/95

	建筑朝向
	100/99
	100/100
	100/100

	修正系数
	100/94
	100/105
	100/90


表3              区域因素调整系数表

	区域因素
	实例1
	实例2
	实例3

	地理位置
	100/102
	100/102
	100/99

	繁华程度
	100/99
	100/100
	100/95

	离县中心距离
	100/103
	100/102
	100/100

	周围环境
	100/98
	100/100
	100/97

	交通便利程度
	100/100
	100/100
	100/98

	修正系数
	100/102
	100/104
	100/89


表4              价格认定测算表

	实例
	实例1
	实例2
	实例3

	交易价格
	2480
	2250
	2950

	交易情况修正系数
	100/100
	100/100
	100/100

	交易日期修正系数
	100/100
	100/100
	100/100

	区域因素修正系数
	100/102
	100/104
	100/89

	个别因素修正系数
	100/94
	100/105
	100/90

	比准单价
	2377.82
	2457
	2362.95


每平方认定价格=（2377.82+2457+2362.95）÷3

              =2399.26元/平方米

认定标的总价=2399.26元/平方米×99.88平方米

            =239638元≈24万元
