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1、 比较法

(1)定义:比较法是选取一定攀暹的可比实例,将 它们与估价对象进

行比较,根据其闾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。

(2)比较法的测箅步骤:⊙搜集交易实例;②选取可比实例;③建立

比较荃础;④进行交易情况修正:◎进行市场状况调整:◎进行房地产状况

调整;⑦计笄比较价格。

2、 收益法

(1)定义:收益法是预测估价对象的未来收益,利用报酬率或资本化

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)收益法的测箅步骤:⊙选择具体的估价方法;②测箅收益期或持

有期;◎测箅未来收益;④确定报酬率或资本化率、收益成数;⑥计箅收益

价值。

3、 估价技术路线

(l)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
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收益法

估价对象或其同类房地产通滞

有租全等经济收入的,应 选用收

益法。

估价对象为住宅房地产,区 域

内住宅房地产租赁市场活跃 ,

其预期收益具洧可预测性和持

续性,符合收益法的应用条件

及适用范围,故可采用收益法

进行评估。       ~

近 取

假设开发

法

估价对象具有卉发或考再开发

潜力且开发完成后的价值可采

用除成本法以外的方法测箅的,

应选用假设开发法。

估价对象为已建成住宅房地

产,非拟建或在建房地产,故
不适合采用假设开发法进行估

价。

不选取

成本法

估价对象可假定为独立的开发

琏设项 目进行重新开发建设的 ,

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 ,

且估价对象或其同类房地产没

有租金收入时,应选用成

^苎

⊥

估价对笋为水岸华庭 B座的一

部分,柱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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程序,依据估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对估价对象进行了评估。经分析
ˉ
   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,估价对象亍

价值时点 (2陇 1年 12月 17日 )的房地产市场价值为:

房地产评估总价:101.70万元 ;

ˉ
     房地产单价:8310.00元 /平方米 ;

大写 (人 民币):壹佰肆拾壹万柒仟元整 【此价值包含储藏室价值和室

内装修及家用电器价值 (空调,热水器等)】 。

十一、注册房地产估价师

估价师姓名 签字

【品滩

荃字 E期

^冫

汾l牢  丨⒉月冫9彐

注册证书号 (盖章 )

于 为波

王亚亮
彐F氵

关」冽 年冫月站日工
s720170233

十二、实地查勘期

2021年 12月 17日

十三、估价作业期

2o21年 12月 17日 至 2021年 12月 23日

山东广和土地房地产资产评估有限公司

二o二一年十二月二十三日
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附 件

一、 (2019)鲁 0902执 982号之一 《司法鉴定委托书》

二、估价委托人提供的估价资料

三、估价对象位置示意图

四、估价对象砚场照片

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、房地产估价师资格证书 (复 印件 )
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