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房地产司法估价报告

江心次示:扣报告已在女州分房地产估价行业协会战付于理

估惫平台备宋,扫玛即可全”央彷,如未全为到备个估忠,

计注t防范相关风险.
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估 ·价 项 目 名 称 : 晋定县城关镇西安路颐景园小区17号楼2单

元4层 1号的壹套住宅用房

估 价 委 托 人 : 普定县人民法院

房 地 产 估 价 机 构 : 贵州中衡房地产资产评估有限公司

注册房地产估价师: 刘海彪 (注册号:5220070010)

罗勇 (注册号:5220040030)

估价报告 出具 日期 : 二O二二年五月十三日
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房 地 产 估 价 报 告

项 目 名 称:普定县城关镇西安路颐景园小区 17号楼

2单元 4层 1号的壹套住宅用房

委 托 估 价 方:普定县人民法院

受 托 估 价 方:贵州中衡房地产资产评估有限公司

估 价 人 员:罗 勇 (房地产估价师注册号:5220040030)

刘海彪 (房地产估价师注册号:522o070010)

估 价 日 期:2022年 5月 10日 至 2022年 5月 13日
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估价报告编号:黔中房评字 (2022-3)o501号
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致 估 价 委 托 人 函
普定县人民法院:

承蒙委托,我公司对位于普定县城关镇西安路颐景园小区 17号楼 2

单元 4层 1号的壹套住宅用房进行了房地产价值评估,现将估价情况报

告如下 :

一、估价对象

估价对象位于普定县城关镇西安略颐景园小区17号楼 2单元 4层 l

号,建筑面积为 173.44平方米。

二、估价目的

为案件执行提供市场价值参考依据。

三、价值时点

二0二二年四月二十八日

四、价值类型

本报告书提供的房地产价值是满是本次评估所设定假设限制条件下

价值时点的市场价值。本次估价对象的估价范围包括上述房屋所有权及

应分摊的土地使用权,包含估价对象与其功能相匹配的、附着在建筑物

上的装饰装修市场价值,同时市场价值中来考虑房地产可能发生变现时

产生的相关处置变现费用。

五、估价方法

本次估价选用比较法评估

六、估价结果

在本次估价目的下,依照价值类型所评定估算的市场价值为人民币

伍拾万壹仟贰佰元整 (Y:50.12万元),评估单价为每平方米人民币贰

仟捌佰玖拾元整 (Y:2890元/平方米 )。

特别提示:报告使用人在使用本估价结果时,应认真阅读 C房地产

估价报告》包含附件在内的全文。         J.t~· ^^

此  致                  ·̄    ·
.

贵州中衡房地产资产评估有限公

法定代表人 :
丶秆

Tc|e/J‘ ,· 22‘‘

二 0二二年五月十三 日
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估 价 师 声 明

一、本报告所得出的估价结果,仅为案件执行提供市场价值参考依

据;估价对象最终执行数额相关方应根据执行手段、市场状况、兑现难

易、执行过程中产生的相关税费等情况综合确定。

二、我们具备从事房地产价值估价的资格,通过最近年度年检,且

无行业协会处罚、惩戒及其他不良纪录,从事房地产估价业务的注册房

地产估价师热悉房地产估价规范,具备相应的专业知识和经验,能够胜

任执行的估价业务。

三、估价师在估价工作中遵守相关法律、法规和房地产估价规范规

定;作到诚实正直,勤勉尽责;严格恪守谨慎、独立、客观、公正原则。

四、我们在本估价报告中陈述的事实是真实的和准确的,没有虚假

记载,误导性陈述和重大遗漏。

五、本估价报告中的分析、意见和结论是我们独立、客观、公正的

专业分析、意见和结论,但受到本估价报告中己说明的估价假设和限制

条件的限制。

六、我们与本估价报告中的估价对象没有现实或潜在的利益,与估

价委托人及估价利害关系人没有利害关系,也对估价对象、估价委托人

及估价利害关系人没有偏见。

七、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
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一
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析,形成意见和结论,撰写本估价报告。

八、本估价报告所示的估价结果为估价对象在价值时点的市场价值。

由于估价对象状况和市场情况、经济指标因时间的变化可能会对房地产

价值产生影响,不同价值时点下该市场价值也需作相应调整或重新估价。

八、我公司已对本估价报告中的估价对象进行 r实地查勘和拍照,

现场实地查勘人为注册房地产估价师罗勇、刘海彪。

九、没有人对本估价报告提供 r重要专业帮助。

声明人 :

罗 勇

一
 
 
 

一
冫、

刘海彪

姓 名 房地产估价师注册证书号 签 字

5220040030

5220070010

一
 
 
 

一 
 
 
 

一
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估价的假设前提和限制条件

-、 本次估价的假设条件

(一 )、 一般假设

1、 本报告书是以估价对象能够持续正常利用为假设前提,未考虑国

家宏观经济政策发生变化以及遇有不可抗力等对房地产价值的影响,当

上述条件以及评估中遵循的持续使用原则等其他情况发生变化时,估价

结果一般将失效。

2、 根据估价委托方及相关方提供的相关权属资料,我们己对估价对

象的权属、面积、用途等资料进行了检查,在无理由怀疑其合法、真实、

准确性和完整性的情况下,假定其合法、真实、准确利完整。本报告书

是在相关方提供的资料合法、真实、准确和完整基础上得出的评估结论 ,

如相关方提供资料、信息如有虚假与隐瞒,则本报告书评估结论将失效,

本公司不承担由此产生的法律责任。

3、 本次评估是以估价对象能合法享用及分摊整体房地产的各项权益

及各项服务配套设施为假设前提,在估价对象可正常使用的法定年期内

该物业的权益人对该物业享有使用、转让、收益、处分等合法权益。

4、 本报告的评估结论反映的是估价对象在 2022年 4月 ⒛ 日的市场

价值水平,即在价值时点预期能够成交的合理价格,它依据了如下假设:

(1)存在自愿销售的卖者和自愿购买的买者 :

(2)买卖双方的交易行为都是熟悉倩况、精明和谨慎的;

(3)该物业可以在公开市场上自由转让;

(4)在价值时点前,相对于物业的特性和房地产市场状况而言,经

过 了适当的营销 :

(5)在此周期内,市场状态和价值水平是静止不变的;

(6)不考虑特殊买家的附加出价。

re″B59222‘ ‘ -3ˉ
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5、 本次估价报告仅作为对估价对象在本次评估目的下市场价值的参

考依据,但并不承担产权证明的责任及不作为估价对象产权界定的依据。

在无其他主张声明的情况下假定该房地产权利清晰并可在市场上正常进

行交易。

6、 我公司己对估价对象进行实地查勘,并对估价对象附近地区同类

物业进行了调查和比较。我们对勘察的客观性、真实性、公正性承担责

任,但我们对估价对象的现场勘察仅限于其外观和使用状况,对被遮盖、

未暴露及难以接触到的部分,我们仅依据委托方提供的相关资料进行评

估。我们并未对估价对象进行结构测试,在无理由怀疑其存在结构性问

题的情况下,假定其结构安全及稳定。如果需要的话,希望报告书使用

方聘请这方面的专家。

7、 本次估价我们并未对估价对象进行原材料安全性测试,在无理由

怀疑其内部含有潜在性危险性物质的情况下,本次估价是以假设估价对

象内部不含有潜在性危险性物质为前提进行的,否则房地产价值将有所

减损。如果需要的话,希望报告书使用方聘请这方面的专家。

(二 )、 本定事项假设:由于委托方提供的 《员州省不动产登记查询

结果》未登载估价对象房屋建成年代,本次估价房屋建成年份以实勘查

验为准。

(三 )、 背离事实假设:根据 《房地产估价规范》,本次评估估价目的

是为案件执行提供市场价值参考依据,不考虑担保物权和其他优先受偿

权的影响。本次评估假设估价对象未设定担保物权和其他优先受偿权。

(四 )、 不相一致偎设:本次估价,价值时点与实地查勘日期不一致 ,

本次评估是以假设实地查勘日期估价对象的房地产相关状况与价值时点

「纟
`/J‘

922266



fi *r +erart-rrtF*r*-*rl..-ru (-aJr,Frtrrr*eI

相一致为前提条件的。

(五 )、 依据不足假设:估价委托方已提仅估价对象 《贵州省不动产

登记查询结果》,本次评估估价对象房屋信息以估价委托方提供的权证资

料登载信息为依据。

二、估价限制条件

1、 本房地产估价报告书的使用范围:本报告书专为委托方所使用 ,

并为本报告书估价目的而作,不作其他用途使用。除按规定送给相关单

存档查阅外,未经许可,不得转载于任何公开媒体上。

2、 本估价报告有效期为一年,如果使用本估价结果的时间与完成估

价报告日超过一年,我们对此结果造成的损失不负任何责任。

3、 看案件相关方对估价结果持有异议,请在收到估价报告后五日内,

向法院提交书面说明报告。

4、 本次估价结果为房地产市场价值,估价结果未考虑快速变现、强

制拍卖等处分方式带来的影响。

5、 本次评估中,估价结果为房地产市场价值,市场价值中已包含估

价对象所分摊土地使用权的价值,同时评估价值中未考虑房地产可能进

行权属转移时产生的相关税费。

6、 本估价报告中所使用的币种为人民币。

re`/占5922266
s̄ˉ
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房 地 产 估 价 结 果 报 告
奇中易评字 (2022-3)第 0501号

一、估价委托人

委 托 方:普定县人民法院

二、房地产估价机构

受托评估方 :贵州中衡房地产资产评估有限公司

法定代表人 :余 靖

地   址:贵阳市南明区文昌南路 79号文昌苑 A栋 19楼

评 估 资 质:国家房地产价格评估机构贰级资质

证 书 编 号:黔房评字 0100902

联 系  人:刘海彪

联 系 电 话:(0851)85922266

一
 
 
 

一
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三、估价对象

估价对象为位于普定县城关镇西安路颐景园小区 17号楼 2单元 在

层 1号的壹套住宅用房,建筑面积为 173.44平方米。

1、 位置与环境

估价对象位于普定县城关镇西安路与思源路交汇处 (楼栋门牌号为

思源路 67号 ),邻普定县人民政府,周边有半山华苑、顺时公寓、雅韵

园小区、利源小区等商住楼盘;所处区域内生活配套设施完善,有新星

幼儿园、县城关中心学校/县实验学校、县三中、县医院/中医院、华联

万家购物/世纪华联以及便利店、银行、邮政局等生活配套设施,居住环

境良好、商业氛围一般。估价对象距普定火车站 4.2钮、距高铁安版西

站约 17.2如:现有 1路、5路、6路、8路等公交线路可达月边区域,公

共交通程度便捷。

2`项 目权益状况

本次估价目的是为案件执行提供价值参考,本公司根据委托方所提

供的估价对象相关资料及数据进行评估。根据委托方提供的 《贵州省不
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动产登记查询结果》:估价对象位于普定县城关镇西安路颐景园小区 17

号楼 2单元 4层 1号 ,用途为住宅,建筑面积为 173.狃 平方*,钢混结

构:估价对象为市场化商品房:至价值时点权利人为邱向东、徐书华;

共同共有。

根据委托方提供的资料、信息及估价人员的了解,估价对象能合法

享用及分摊整体房地产的各项权益及各项服务配套设施,有共有情况 ,

已设立预告登记,己被法院查封。本次评估估价目的是为案件执行提供

市场价值参考依据,不考虑估价对象查封状况、原有担保物权和其他优

先受偿权的影响。

3、 估价对象现状

估价对象所在物业
“
颐景园小区 17号楼

”
于 2013年开发建成,钢

混结构,总层数为 15层:单元配置壹台电梯,一层四户。估价对象位于

2单元 4层 1号 ,建筑面积为 173.44平方米,户型为四室两厅一厨两卫。

估价对象外墙墙砖;进户门为铁质防盗门:分户门为木门:铝合金窗:

地面客厅餐厅铺设地砖/卧室木地板:内墙、天花瓷粉乳胶漆罩面/客厅

餐厅木作二级吊顶;外设不锈钢防护罩;厨厕地面地砖:内墙墙砖至项、

天花铝扣扳吊顶。

估价对象平面布局良好,采光通风一般,保养维护良好;水、电独

立,有线电视、电话宽带等设施进户,至价值时点处于正常使用状态中。

四、估价目的

为案件执行提供市场价值参考依据

五、价值时点

2022年 4月 28日

六、价值类型

本报告书提供的房地产价值是满足本次评估所设定假设限常刂条件下

价值时点的市场价值。本次估价对象的估价范围包括上述房屋所有权及

应分摊的土地使用权,包含估价对象与其功能相匹配的、附着在建筑物

re`/召 5922266 2̄-
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上的装饰装修市场价值,同时市场价值中未考虑房地产可能发生变现时

产生的相关处置变现费用。

七、估价依据

1、 《中华人民共和国城市房地产管理法》及有关法律、法规 :

2、 中华人民共和国国家标准 GB/T50291-2015《 房地产估价规范》:

3、 中华人民共和国国家标准 GB/T50899《 房地产估价基本术语标

准》;

4、 最高院 《人民法院委托评估工作规范》法办 (2018)273号
:

5、 最高院 《关于人民法院确定财产处置参考价若干问题的规定》

法释 (2018)15号
:

6、 普定县人民法院 (2021)黔 0422执 2703号 《委托书》;

7、 《贵州省不动产登记查询结果》:

8、 估价机构、估价人员掌握和搜集的有关市场资料。

八、估价原则

独立、客观、公正原则:合法原则:价值时点原则;替代原则;最
高最佳利用原则。

l、 独立、客观、公正原则:估价价值应为对各方估价利害关系人

均是公平合理的价值或价格。

2、 合法原则:估价价值应为在依法判定的估价对象状况下的价值

或价格。

3、 价值时点原则:估价价值应为在根据估价目的确定的某一特定

时间的价值或价格。

4、 替代原则:估价价值与估价对象的类似房地产在同等条件下的

价值或价格偏差应在合理的范围内。

5、 最高最佳利用原则:估价价值应为在估价对象最高最佳利用状

况下的价值或价格。

九、估价方法选用及主要技术路线
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根据中华人民共和国国家标准 GB/T50291-2015《 房地产估价规范》,

通行的房地产估价方法有收益法、比较法、成本法、假设开发法等。估

价方法的选择应根据当地房地产市场发育情况并结合估价对象具体的特

点及估价目的选择估价方法进行估价。

根据本次估价对象所在区域的房地产发育情况、所处区域因素,并

结合估价对象的具体特点及估价目的,我们选择市场法进行评估。主要

从以下几个方面考虑 :

(一 )估价对象所处区域为普定县规划区内,其城市功能相对完善 ,

房地产市场活跃,成本法难以准确求取估价对象市场价值。故本次估价

中,估价对象市场价值不宜采用成本法求取。

(二 )由于目前估价房地产的租赁市场相对于销售市场发展比较滞

后,采用收益法难以准确还原其市场价值,故不宜采用收益法评估。

(三 )估价对象的现状用房种规划用途为住宅用房,从区域控规考

虑已为最高最佳使用,尚不具备重新开发使用的条仵,故不宜采用假设

开发法估价。

(四 )由于房地产交易市场上与估价对象类似,可供参照的销售交

易实例较多,采用比较法更能准确求取其市场价值,故本次估价选用比

较法评估。

比较法原理: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。

(∑ 药码幽ci冫 F刀

本次估价的计算公式为:P=百
其中:

P一估价对象房地产价格

n—
—选取的可比实例个数

Xi——第 i个可比实例的价格

ai、 bi、 ci——第 i个可供比较实例的各项修正系数。
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十、实地查劫日期

2022年 5月 10日

十一、估价作业日期

2922年 5月 10日至2022年 5月 13日

十二、估价报告应用期限

本估价报告所示的估价结果为估价对象 2022年 4月 28日 的市场价

值,随着时间及市场情况的变化,该价值需作相应调整。如果使用本估

价结果的时间与完成评估报告日超过一年 (即有效期为 2022年 5月 14

日至 2023年 5月 13日 ),我们对此结果造成的损失不负任何责任。

十三、需要特别说明的事项及重要提示

1、 根据估价委托方及相关方提供的相夫权属资料,我们已对估价对

象的权属、面积、用途等资料进行了检查,在无理由怀疑其合法、真实、

准确性和完整性的情况下,假定其合法、真实、准确和完整。本报告书

是在相关方提供的资料合法、真实、准确和完整基础上得出的评估结论 ,

如相关方提供资料、信息如有虚假与隐瞒,则本报告书评估结论将失效 ,

本公司不承担由此产生的法律责任。

2、 本次评估报告仅作为对估价对象在本次评估目的下市场价值的参

考依据,但并不承担产权证明的责任及不作为估价对象产权界定的依据。

在无其他主张声明的情况下假定该房地产权利清晰并可在市场上正常进

行交易。

3、 本估价报告所示的估价结果为估价对象在价值时点的市场价值 ,

由于估价对象状况和市场情况因时间的变化可能会对房地产价值产生影

响,该市场价值也需作相应调整,故报告书便用方应定期或在房地产市

场价格变化较快时对房地产价值进行再评估◇

4、 本次评估中,估价结果为房地产市场价值,市场价值中已包含估
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价对象所分摊土地使用权的价值,同时估价价值中未考虑房地产可能进

行权属转移时产生的相关税费。

十四、估价结果

估价人员根据本次估价目的,遵循估价原则,按照估价工作程序 ,

选用适宜的估价方法,通过对估价对象的用途、现状、市场供求、租金

收益、区域因素以及平面布局等影响估价对象市场价值的各因素进行综

合考虑后,采用比较法对估价对象于价值时点 2022年 4月 28日 ,在本

次估价目的下,依照价值类型所评定估算的市场价值为人民币伍拾万壹

仟贰佰元整 (Y:50.12万元),评估单价为每平方米人民币贰仟捌佰玖

拾元整 (Y:2890元/平方米)。

十五、估价人负

刈 拇 彪
,-`
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彪

贵州中衡房地产资产评估有限公司

二 0二二年五月十三日
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姓 名 注册证书号 签 字
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房 地 产 估 价 技 术 报 告

一、 实物状况分析

估价对象为位于普定县城关镇西安路颐景园小区 17号楼 2单元 4层 1号

的壹套住宅用房。

估价对象所在物业 “
颐景园小区 17号楼

·
于 2013年开发建成,钢泥结

构,总层数为 15层 :单元配置壹台电梯,一层四户。估价对象位于 2单元 4

层 1号 ,建筑面积为 173.44平方米,户型为四室两厅一厨两卫。估价对象外

墙墙砖;进户门为铁质防盗门;分户门为木门:铝合金窗:地面客厅餐厅铺

设地砖/卧室木地板;内墙、天花瓷粉乳胶漆罩面/客厅餐厅木作二级吊顶 :

外设不锈钢防护罩;厨厕地面地砖:内墙墙砖至顶、天花铝扣板吊顶。

估价对象平面布局良好,采光通风一般,保养维护良好:水、电独立 ,

有线电视、电话宽带等设施进户,至价值时点处于正常使用状态中。

二、项目权益状况分析

本次估价目的是为案件执行提供价值参考,本公司根据委托方所提供的

估价对象相关资料及数据进行评估。根据委托方提供的 《贵州省不动产登记

查询结果》:估价对象位于普定县城关镇西安路颐景园小区 17号楼 2单元 4

层 1号 ,用途为住宅,建筑面积为 173.44平方米,钢混结构:估价对象为市
场化商品房;至价值时点权利人为邱向东、徐书华;共同共有。

根据委托方提供的资料、信息及估价人员的了解,估价对象能合法享用
及分摊整体房地产的各项权益及各项服务配套设施,有共有情况,已设立预

告登记,己被法院查封。本次评估估价目的是为案件执行提供市场价值参考
依据,不考虑估价对象查封状况、原有担保物权和其他优先受偿权的影响。

三、区域因素分析

估价对象位于普定县城关镇西安路与思源路交汇处 (楼栋门牌号为思源
路 67号 ),邻普定县人民政府,周边有半山华苑、颅时公寓、雅韵园小区、
利源小区等商住楼盘:所处区域内生活配套设施完善,有新星幼儿园、县城

一 
 
 
 

一

〓
 
 
 

一

r召

`/召

‘92226‘
-1ˉ



tr t*+*artrtF*rt*rl.6ru IartFrafi*'*rflel

关中心学校/县实验学校、县三中、县医院/中医院、华联万家购物/世纪华联

以及便利店、银行、邮政局等生活配套设施,居住环境良好、商业氛围一般=

估价对象距普定火车站 4.2km、 距高铁安顺西站约 17.2km;现有 1路、5路、

6路、8路等公交线路可达周边区域,公共交通程度便捷。

四、 市场背最分析

普定县位于贵州省中部偏西,隶属安顺市,东与安顺市西秀区、开发区、

平坝区比邻,南与镇宁县、六枝特区相接,西靠六枝特区,北抵织金县。普

定县城距安顽 28公里,距贵阳 118公里。普定县行政辖区东西长 51.4公里 ,

南北宽 40公里,总面积 1090.49平方公里。截至 2019年 ,普定县的行政区

划为 4个办事处、6个镇、3个民族乡,是一个多民族聚居地区,汉族为全县

总人口的 8侃.左右,苗族、布依族是境内的主要少数民族。根据第七次人口普

查数据,截至 2020年 11月 1日零时,普定县常住人口为 376285人。

安普高速公路直达普定县城,交通便捷;双向 8车道安普同城大道距安

顺仅 15分钟车程,省城贵阳每天均有直达普定县城的客车往返:贵阳到织金

的列车在普定境内设有站点:贵昆电气化铁路、株六复线等均跨境而过,并
在黄桶设有站点;距普定最近的客运站点为安顺火车站 (15公里),可通达全

国各地:县城距安顷黄果树机场仅 12分钟车程,目前已开通北京、广州、昆

明、青岛、重庆等航线:距贵阳龙洞堡国际机场仅 1小时车程。

2020年,普定县坚持把发展经济的着力点放在实体经济上,把稳增长与

调结构结合起来,全力推动产业提质增效。农业发展亮点纷呈。累计发展韭

黄 10万亩、茶叶 8.61万亩、食用菌 8150万棒,出栏商品兔 700万只。市级

以上农业龙头企业发展到 65家 ,绿色、有机农产品发展到 1.35万亩,农产
品加工转换率提高到 57.53%,一产增加值从 2015年的 16.27亿元增加到 2020

年的 26.01亿元,年均增长 6.4%。 朵贝茶入目 《中欧地理标志协定》第一批
100个知名地理标志,荣获

“2019年贵州省蔬菜产业十大生产基地县”
称号 ,

成为
“
贵州省肉兔养殖产业示范基地

”“
全国韭黄种植第一县

”,获农业农村
部评为

“
全国农村创新创业典型县

”。工业发展转型升级。大力实施
“
双千工

程
”,引入了萨伽吉他、镁程铝业等 17家制造类、深加工类优强企业,打磨

冲煤矿等 30余家企业 67个项目实施升级改造,规模以上工业增加值年均增
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长 9,喁。普定经济开发区累计完成工业总产值 238亿元,成为国家增量配电

业务改革试点。第三产业提速发展。狠抓全域旅游创建,推动
“
旅游+” 深度

融合发展,新增 3个国家 3A级旅游景区,旅游综合收入年均增长 18.5%。 成

功承办安顺市第三届旅发大会。建成小青山、鑫旺、新城农贸市场。批零住

餐限上企业发展到 32户 。社会消费品零售总额年均增长 8.3%。 三产增加值提

高到 68.78亿元,年均增长 10.99°。

普定县的房地产市场还处于供大于求的状态,消化库存仍是普定县房地

产市场当前需解决的主要问题。综上所述,由于房地产市场发展迅猛,房地

产投资及销售价格均处于较高水平,同时商品房空置率也达到一定的高位 ,

房地产从市场及政策层面己趋向收紧,而从总体上看,在城市化大背景之下,

普定县房地产销售价格在未来一段时期内预计将基本保持平稳的态势。

五、滠高最佳利用分析

最高最佳利用原则是要说明,房地产估价要以房地产的最高最佳使用为

前提。所谓最高最佳利用,是估价对象的一种最可能的使用,这种最可能的

使用是法律上允许、技术上可能、财务上可行、价值最大化,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。最高最佳利用分析真正体现

了评估的客观性。

衡量、判断估价对象房地产是否处于最优利用状态主要从下列方面考虑 :

(一 )法律上允许 (规划及相关法律、法规、政策许可 )。 即不受现时使用

状况的限制,而应对每一种潜在的使用方式,依照法律规章、规划限制等条件 ,

首先检查其是否为法律所允许。

(二 )技术上可行。即不把技术上无法做到的使用当作最高最佳利用,要按

照房屋建筑工程方面的技术要求进行评估。
(=)在财务上可行。即估价价格应是各种可能的使用方式中,以财务上

有限的投入而能够获得收益的使用方式的评估结果。
(四 )价值最大化。即估价价格应是各种可能的使用方式中,以经济上有

限的投入而能获得最大收益的使用方式的评估结果。
(五 )房地产与周围环境的协调性。即房地产与外部环境是否均衡或协调

的问题。也就是说,评估时不应受原用途的限制,而应按房地产与其周围环
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境相协调能获得大量外部经济效益的使用用途进行评估。

(六 )可持续发展性。即在评估时不仅要研究过去和现在的价格状况,而

且还要研究房地产市场的现状、发展趋势,以及政治经济形势和政策变化对

房地产形成的影响以预测未来价格和收益变动的趋势。

综上所述,经过估价人员对以上各因素及各种可能利用方式进行综合分

析,在估价对象维持现状、更新改造、改变用途、改变规模及重新开发的各

种利用方式中,以估价对象维持现状规划用途、继续利用为其最高最佳利用。

六、估价方法选用及主要技术路线

根据中华人民共和国国家标准 GB/T50291-2015《房地产估价规范》,通行

的房地产估价方法有收益法、比较法、成本法、假设开发法等。估价方法的

选择应根据当地房地产市场发育情况并结合估价对象具体的特点及估价目的
选择估价方法进行估价。

根据本次估价对象所在区域的房地产发育情况、所处区域因素,并结合

估价对象的具体特点及估价目的,我们选择市场法进行评估。主要从以下几
个方面考虑:

(一 )估价对象所处区域为普定县规划区内,其城市功能相对完善,房
地产市场活跃,成本法难以准确求取估价对象市场价值。故本次估价中,估
价对象市场价值不宜采用成本法求取。

(二 )由于目前估价房地产的租赁市场相对于销售市场发展比较滞后 ,

采用收益决难以准确还原其市场价值,故不宜采用收益法评估 ^

(三 )估价对象的现状用房和规划用途为住宅用房,从区域控规考虑己

为最高最佳使用,尚不具备重新开发使用条件,故不宜采用假设开发法估价。
(四 )由 于房地产交易市场上与估价对象类似,可供参照的销售交易实

例较多,采用比较法更能推确求取其市场价值,故本次估价选用比较法评估。
比较法原理: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。

〈Σ)药码岛。D/冫
本次估价的计算公式为:P=

rc`/矽592226犭
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其中:

P一估价对象房地产价格

贮一选取的可比实例个数

Xi——第 i个可比实例的价格

ai、 bi、 ci——第 i个可供比较实例的各项修正系数。

七、估价曰算过程

1、 选取比较实例

根据物质的同一性或类似性:地点的同一性或类似性:时间的接近性:交

易情况无反常四个基本要求选取四个可比实例如下:

实例

项 日

交易日期 近  期

2、 交易情况修正

主要考虑排除交易行为中的某些特殊因素所造成的可用实例的交易价格

偏差,将其交易价格修正为正常价格。由于评估人员所选实例均为正常交易

价格,不需要作交易情况修正,故不作修正。

3、 交易日期修正

估价对象与可比实例的交易日期有时间差异时,随着时间的推移,房地

产价格有较明显的变化趋势时,必须进行交易日期修正。由于选取的均为近

期的交易案例,目前普定县的房地产市场价格较为平稳,故不作修正。

4、 区域因素修正

前面所选取的四个比较例,属于同一地区,为排除由于外部环境差异所

一 
 
 
 

一

一 
 
 
 

一

一 
 
 
 

一

一 
 
 
 

一

实例
^预案园 I?号接一蔡元

实例 B

颐景园 16号楼
实例 C

颐景园 6号楼
实例 D

颐景园 11号楼

物业性质 商品房 商品房 商品房 商品房

地理位置 思源路 物资路 西安路 西安路

物业用途 住宅用房 住宅用房 住宅用房 住宅用房
由 ;叻士 Vi
``● `ˉ

彡n1‘V
tia lti
o` f0=

‘‘口  诈 :
,r: 1比 △d  氵曰

‘1·I   I0t∶
自对  氵臼
″

·
; i:‘

项目状况 现 房 现 房 现 房 现 房

室内现状 中等装修 中等装修 中等装修

交易情况 正 常 正 常 正 常 下  甘
如~ r卩

近  期 L__￡ 期 近 期

交易单价
(元/平方米)

2850 2(J00 29`0 2900

rc`/d‘ 92226‘
5̄ˉ

中等装修
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造成的价格差异,使修正后的可比实例价格能够与估价对象房地产所处地段

的实际情况相符。本评估报告拟采用直接比较法进行区域修正,即以估价对

象房地产的各项区域因素状况为基准,与可比实例相对应的区域因素逐项比

较,然后确定修正比率。

具体比较因素如下表 :

一 
 
 
 

一 
 
 
 

一

本 磁

状况

社区

配套

修正系数 lOo 10() lOo

5、 个别因素修正

主要考虑新旧程度、装修、平面布局、房屋维护水平、附属配套服务设施

及物业管理等影响房地产价格的因素。综合确定个别因素修正系数如下表 :

6、 计算如下表 :

Q
ˇ

实 例

项 目

实例

Λ

实例

l;

实例

C

估价对象

权重分数
区域【尺l素详细状况说明

区位位置 2() ⒛ ⒛ J) a) 例 四秘喊制X既 昱唾 l帅1煜喃

通路条件 ∩ o n 1(l in
'回如道路i如鱼国茹乞′̌巾道粥路况

公共交通 lo lo lo l() 城市公交线路,交通管制

配套范围 lo IO 10 lo 10 纂础配套设施范围

供应能力 lo lo 10 10 lo 基石i配套设拖两足居亻圭需|:戒村兄

服务设施 0 0 o () 10 |蒯 .咽晾、学校、囡嘛 奶刷跏篝

社 l×

环境

室外场所 10 lo lo 10 10 居民撒步硎建身需挝阱唰该所

环境污染 1() lo lo 10 10 含水、气、光、声等各种污染

社会环境
一
0

一
n

一
0

一
0

一
0 城市治安和时由区安舒鄹串内况

人口素质
一
0

一
n

一
0

一
0

一
o 居艮岔贿濯曳 就彬戊

.兄 狴体素质等
100

实 例

项 日

实例
^额索园 17号楼

一单元

实例 B

颐景园
16号楼

实例 C

颐景园
6号楼

实例 D

颐景园
11号楼

0
o

0
o

0
0

°

0
o
o

新 旧 程 度 】5 15 15 I5 15

装 修 标 准 lo lo lo lo

户 型 结 构 lδ 15 lδ 15 15

采 光 通 风 lo lo 10

楼 层 辆 向 l(, lu l0 9 lo

泊车便利程度
o
o

0
o

〓
0

0
o

Q
〓

.

绿 化 环 境
0
o

0
o

o
o

o
0

0
^
.

附属及配套设施 〓
〓
〓

°

0
Q
〓 8 °

°

物 业 管 理
Q
ˇ

Q
ˇ Q Q

修 正 值 lOo 101 lO1 99 100

`·

e`/859222犭 ‘

实例

D

1()

lOo

估价对象
权重分数

建 筑 结 构

10
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一

交 易 单 价
(元/平方米 )

2850

八、估价结果

估价人员根据本次估价目的,遵循估价原则,按照估价工作程序,选用

适宜的估价方法,通过对估价对象的用途、现状、市场供求、租金收益、区

域因素以及平面布局等影响估价对象市场价值的各因素进行综合考虑后,采
用比较法对估价对象于价值时点 2022年 4月 28日 ,在本次估价目的下,依
照价值类型所评定估算的市场价值为人民币伍拾万壹仟贰佰元整 (Y:50.12

万元),评估单价为每平方米人民币贰仟捌佰玖拾元整 (Y:2890元 /平方米 )。一 
 
 
 

一

项  目

实例 A

饭景园 !7号按一单元

实例 B

颐景园 16号楼
实例 C

颐景园 6号楼
实例 D

颐景园 11号楼

2900
|

交易情况修正 100/lOo lO0/lOo lO0/100 lO0/100

交易日期修正 lO0/100 lO0/100 lO0/100 lO0/lOo
汉域因素修正 lO0/lOo lO0/lOo

个别因素修正 100/lOo lO0/lOl 100/lOl lO0/99

修正后单价
(元/平方米 )

2850 2871 292I 2929

评 估 单 价
(元/平方米)

采用简单算术平均法求取
(2850十a订it2921·2929)△ 4ˉ 2893取整:2mO元 /△

·
刀 不

评估价值 (万元) 0.2890×  173.44=50.12(万 元 )

re`/d‘ 9222‘犭
,̄ˉ

实 例

100/100 I 100/100



估价对象区域位置如箭头所示
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估价对象实景 (o5o1)
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可比实例地理位置及楼栋外观
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