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l、 比较法

(I)定 火: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f|值或亻∫广

格的方法。

(2)比较法的测算步骤:①搜集交易实例;②选取可比实lF;0建 立比

较基础;④进行交易情况修正;⑤进行市场状况调整:⑥进行房地产状况调整;

⑦计箅比较价格。

2、 收益法

(I)定义:收益法是预测估价对象的未来收益,和j用 报酬率或资本化率、

收益乘数将未来收益转化为价值得到估价对象价值或价格的方法。

(2)收 益法的测算步骤:⊙选择具体的估价方法:②狈刂算收益期或持有

期;③测算未来收益;④确定报酬率或资本化率、收益成数;◎计算收益价值。

3、 估价技术路线

(I)运用比较法求取估价对象比较价值;(2)运 用收益法求取估价对象

收益价值;(3)综 合确定估价对象市场价值。

十、估价结呆

我公司房地产估价师根据本报告的估价目的,遵 循估价原则、按照估价程

序,依据佑价委托人提供的资料、实地查勘和市场调查得到的资料,结 合估价

对象实际情况,采 用比较法结合收益法衬估亻∫广对象进行了讦估。经分析和测算 ,

最终确定在满足本报告
“估价假设和限制条件

”
前提下,估价对象于价值时点

(⒛21年
"月
16日 )的 旁地产市场价值为:

估价对象具有开发或者再开发潜

力且开发完成后的价值可采用除

成本法以外的方法J9算 的,应选
用假设开发法.

估价对象可假定为独立的开发建

设项目进仔重新开发建设的,宜
选用成本法;当 估价对象的同类
房地产没有交易或交易很少,且
估价对象或其同关房地产没有租

金收λ时,应选用成本法 .

估价对象为阳光凤凰城 5幢的一
部分,难 以作为独立的开发建设
项目进行重新开发建设,故 不宜

选用成本法。

不选取

(二 )选用估价方法定义与其测箅步骤
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房地产评估单价:995500元 /平方米:

房地产评估总价:9760万 元:

大写 (人 民币):玖拾柒万陆仟元整。(此价值包舍室内装修价值600万

十二、实地查勘期

202I年 l1月 16日

十三、估价作业期

’O21年 ll月 I6日 工⒛2I年 ll月 29日

山东广和土地

二⊙二

一兀

十一、注册房地产估价师

估价师姓 名 注册证书号 〈盖章 )
●△ 兮
r 「 岁字日期

干△卢

中华人民共和国房地产估价

辆韶鹦3⑨ 孑挡滩
力冫
`年 "即

7日

王亚亮

中华人民共和国房地产估价

3720170233 置正南'丬 ill I呷∷
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附 件

一、 《泰安市泰山区人民法院委托书》

二、 《不动产登记资料查询结果证明》

三、估价对象位置示意图 ¨`

四、估价对象观场照片

五、房地产估价机构营业执照 (复 印件 )

六、房地产估价机构备案证书 (复 印件 )

七、房地产佑价师资格证书 (复 印件 )

|^



山东省泰安市泰山区人民法院

委托书
--

(2021)鲁 09o2执 611号乏一

山东广和房地产土地评估咨询有限公司:

我院在执行申请执行人泰安市泰山区湘盛蔬菜种植农
民专业合作社与被执行人李汝国金融借款合同纠纷一案中,
需确定下列财产的价值损失参考价。依照 《最高人民法院关
于人民法院确定财产处置参考价若干问题的规定》第二紊、
笫十四条、第十七条、第十九条规定,委托你杌构对财产价
值损失部分进行评估,请你机构在收到本委托书乏日起三十
日内出具评估报告。评估报告应当戢呖评估财产的荃本僭况、

讦估方法、评估标准、评估结杲以及有效期等内容。不能在

期限内完成评估的,应 当在期限届满五日前申请延长期限 ,

延期次数不超过两次,每次不超过十五日。

需评佶的财产如下 :

位于岱岳区秦山大街以南光彩大市场六区 13号楼 I至 2

层 05号房产 (产权证号为泰房杈证泰字第24⒛86号 )。
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