
房地产估价报告

估价顼目名称:理去人民法院i"法处置涉及钟庆亮、罗艳所属位于理

去杂谷脑镇西X〈 西区安骨宅基地 m吁 )!4层商住

用途的房地产莳场价值评估

估价蚕托人:理县人民法院

房地产估价机构:`H丿 鼎泰房地产土地资产评估有跟公

"

注FJl房地产估价师:汤树含  〈注册号〉⒌⒛mO19o

倪 红  【注册号)⒌⒛砺∞筘

估价报告出具日期.=0二二午而月二 廿 i

估价报告幻号.川妯泰房评估字⒓⒓

'第
081号

房地产估价机构地址:成甜枳浏{矽睡抄狒 ⒑号l幢5楼9跃 ⒒ 13吁

估价机构联系方式号 〈田眇 87CO9∞5

!368345007∶         135588068a5



四川鼎泰房地产土地资产评估有限公司

★

"妯
泰房评付!田022笫 佻 !号

致估价委托人函

理县人氏法院 :

受贲院的委托,我公刀注册房地产估价师对钟庆芘、罗艳所病位于理

去杂谷脑镇西凶 (西区安狃宅基地 m号〉!4焐商住川途的房地产 〈以 卜

简称估价对象)进行了评估。为贵院执行阿坝州农村估用联社股份有限公

司理甚什用社与钟庆亮,罗艳借款个 ol纠纷一案提供房地产市场价值参考

●
′

依据.

一、估价 目的号为人乱螓院砷妃财产处督参考价捉供参考依据 .

二、估价对泉氵估价对象益
氏瞿县杂谷胁镇西区 (西区安黄宅蓥地 m

号〉⒈4层 .建筑面积为 娲48平方米'房屋所有权人为钟庆亮、罗艳 .

框架、砖泥结构. 《房屋所有叔证》lT号\理房权证⒛15字第 ⒊″ 号;本

次评估价值包含估价对象应分摊的 ll81平方米国有

"0L住
宅用地攸用权 .

《国有△地使用证》证号:理国用 〈⒛⒗〉第 0θ6号 ,上地使用权人为钟仄

亮。

三、价值时点.工 0∶工年△月 丨六冂 〈实地查坳期)。

四、价值类型:市场价值 ,

五、估价方法;比钕法及收益法。

六、估价结果:估价人员根据估价目的,邀循公认的估价原则.按照

严谨nj估价稆序,在对肜响估价对织价值冈索进行综个分析的堪础上,满

足本次
“
估价假议和限制条件

”
r氵 确定仙价对象在价值时太的市场价值

为: 〈人民币)⒖2砺 万元`大写.人民币专佰伍拾贰万肆仟伍佰元褚.



估价结果一览表
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特别捉示:

I、 本栅 中的钿直包含咖 、脚 ±旭例哂仅`室鲫

萌物△与某功能相匹司的、不司招励鳙 忝奇其他可矽动资产价值

2、 杓膏浙农告应当槲 勰 钢 蒯钿咏 仞田人 饲吾卿 锫御甲菹囱史

用评掐报筲 否则,房捶闩 跏 咖鞫 舢 虫估昭”耻泠葭~因臼贽任,

s、 扪跏 茚皓中蝴印跆屮”协咖 △峁晰隅 咖 可

蛳 瞰 潞 .茁不应勤 羿鳕
正。

⒋扫狎 {引畴引史月 果有敖烟内,评估敬管或音讦估结果扫史用冫肩△助某

鳕
°
晡 关内容            

ˉ

θ、当寄人 利砦抹谤u潞 估胡蹄 昴护‘|可叻臼次到本伯m银眚艺日起五天内屈迂

人民法院以书面肜式鳙 i,

埚 内容摘自川妯舄劾跗咛 [哑2]棼 ω】号报钟 ,当勃

`、

利瑚 u扫明苯估雠

锏

^j“

臼 蛄 伸 钶 踟 蚺 ·

韶音时臼晒 房灿咖 拔生 的,啪蛳 勤曲脚呐胡囱啦 列妙饲,

6、 跏 具酃 铂禚裼咿釜△呼中
口
龅 抑

法定代表人 :

l0” 鼎泰房地产士地

一 
一
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估价师声明

我】l郑工声明:

!、 注册房地产lu价 lT在本估价报告中剂艹实的说明是真实和准确Fr|.投

有虚假记隶、误导性陈述和茁大遗溺 ,

2、 本估价报告的分析、崽见和绗沦,是我们独立 客观、公正的专业分

析、总见和绍i论,但受到本估价报告屮已说叨的估价假设和限制条仵的限制 .

3 拄册房地产估价师与本估价报告的估价对篆汝有现实或潜在的利益,

与估价委托人及估价利斋
拐否

人投右利孛关系.也对估价对象、估价委托人

k民矢和国国家标准《房地产估价规范》

(CB/T502⒐ -—2015〉  、  《污考
唧

饣|珑彗7′
'′

l吾宀示丬+》  〈CB/T 50899-2013)

和 《房地产
"法

鉴定评估指艹崽见火 〈试行、 〈川建房发⒓0l冖 s0吁 )进行
●  9′

`ir'
估价工作.撰写估价报告,

5、 我公司注册房地产估价师于 :0=二午五月十六口tj对本估价银眚的

估价对篆避行了实地查勘。

6、 参 lo本估价报告的注册房地产估价师贝备稆大全融专业知识和相应的

房地产市场分析能力.

?、 我

"j在

本估价项目中没有得到本公·l以外的亟要专业+。
s助

,

姓名

汤树全

r=册号

:;【 [犭 0〈)[)0!90

筝字阝盖蕈

挣疃

日期

,2午;舄沙冂

倪 红 5120050096 9’ 午妄虍Φ
|



四川鼎泰房地产土地资产评估有限公司
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估价假设和限制条件

估价假设条件

〈一)一般假设

1、 =I册房地产i+价 lm对估价委托人提供的有关情况和资料边行了必婪的

关注.但我们并{确权部门,无怯对该权属义件迸行杳证扣确认,无理山怀

疑估价委托人提供的奋关估况和资料的真实仕,本次评估以估价蚕托人向本

公ol提供l|有关情况和资料足真实 兑辂 布效的为假设前提

2、 汪册房地产估价师未对房崖矬筑面积进行专业测量,经现场查勘,我

们无理由怀疑估价对象 《房屋所有权lT》 中记载的建筑恤积的其实性氵评估

时我

}锪 对象nl《谤屋所有权证》显尔,估价对象
`

记载用途为商住用房.我公

"注
册坊迪产估价师现场奋勘其实际用途为商住

用房,根捃中华人米共和崮闽家标推 《》施产估价规范》〈ω〃铷⒛】→01叻

娈求,此次估价以估价对象按照怯定用途持蔹使南为假设前提 .

4、 rI册房地产估价师对估价对象进行了实地查澌,但我们对估价对象的

查勘仅陬于共外舰和便用状况,并已对房屋安仓、环堍污染等黟响估价对象

价值nl豇大囚素给子 F关注,在无理山怀疑估价对象存在安全晦忠彐无相应

l0专业机枸进行鉴定、检恻的倩况 卜.假定估价对象能iH常安全便用.

o 估价对篆在价值时点的房地产市场为公开、平等、向愿的交埸市场
'

即能满足以下条件 |

0)自愿交埸的买卖双方.

⒓)有一段个理的洽谈时阃,"以通甜考虑物亚性质和市场情形进行议

价。

ω)估价刘象可以在公廾市场 H自 由转让.买卖双方之闸无饪何利传关



四川鼎泰房地产土地资产评估有限公司
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系。

“)在此期问房地产市场鐾本倮拈稳定。

⒖)不考虑倚殊头家的额外

"价
.

〈
=〉

未定事项假设

^次
评估无此项假设

〈△〉背离事实假设

!、 根据估价委托人提供的 《房屋他项权lI》 记载,估价对象设有抵押权 ,

尚耒解除限制建记.根据丿建房发f2m!j89号 《关于印发【房地产诃法胳定l|

估指导意见痧
”
笫∷△五条记载:拍卖房地产 H原饣的抵押叔及共他担倮物

‘·

杈,通常囚拍卖 (奕攵)ll消不|注册房地产估价咖通常不考虑共对价值的

肜Π勹

:蜊

翮

查封

釜|珲}茌含民共和国国家标准 《房蚰茔估价规范》

偾的肜响囚素应包折拍卖房地产的瑕疵氵但
卿

牡卖房地产被4封及拍

卖房地产原有的担倮物权和其他优先受偿权
”。敌本次评估不考虑个封对估

价对象价值的髟响.

3、 根据现场奋拗及肖事人介绍氵估价对象第 2层、3层在租米估况.根

据 《中华人民共和间氏法典》第七石⊥△五条规定 【所有权变动不破租赁】

“
租赁物在承租人按照租赁合同占有期限内发生所有权变动的,不肜响租赁

合问llj效力
”奋敬

^次
评估假设估价对象未设定租赁权.未考虑租货对其价

值r昀肜晌.并以此为假设前提逃行评屮i。

〈四〉不相 一玫假设

估价对篆 《房居所有权证》记我坐落为理县汆谷脑镇西区 (西 区安置

宅本地 m号 )⒈ 4岩 ,∶。K公 ol估价人员在估价委托人及肖事人双方的带领下

对估价对缘进行现场杳勘时,估价对象现街道氵i牌 吁为长征路 ⒓ω 号、all4



四川鼎泰房地产土地资产评估有限公司
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号,"而 |价委托人放当事人双方确认逄记地址△现场奋泐地址一致.本次评

估以此为假设前捉。

〈lL)依据不足假没

在现场杳勘时,囚为估价对象笫 2层、3层对外出租,我公。lI+价人贞

耒能边人室内实地勘查并拍照.本次评估设定笫 2层、3层作为住宅用房能

正常ll用 ,并以此为假设前捉∮

二∷ 估价揪宀使用限镝刂

〈→ 本估价报告便丿

"期

限自估价报告

"真
之日起为壹午 〈即 L0=0

午五月二冖口起奎∴0二 |年 五月△九日止) 若报寺便用期限内氵房地产

市场或估价对象状况发生爪大茭狂,估价结果斋要做相应的调盥苷至重薪评

估。           、  ∴
`    

∷

←二)本报竹估价绌某仅为捡
尺

^苠

法脘执行阿坝州农村信用联社股价

吾罟翁母号帚:罢ξ∶;靥孱辶暑甯罨蚤云号钴璧瓦雯居苦F革I蛋告苄
日的及攸用条件氵估价结果需要做扪{应的调旌直至重薪评估 .

〈∴〉本报缶估价结果为价值时点下估价对象⊥地在现状规划条件、建

筑物在现状成新度下的房地产正常市场状况下的市场价值,如估价对象规+Kl

用途 建筑面积或建筑物仗用状况发生变化.估价结某需葵儆和应的调整哿

奎重新评估

(四 )本报竹未考虑l+家经济政策等发生奕化或共他不可抗力时对估价

对象lFl价值髟响.

〈五)本报竹评估0l市场价值‘包含估价对篆分摊l|国有土地硬用权价

值.

〈六〉本l。价报告若出现文字或数宇因打印、校对及其他炔囚发生误并

时,h!估价委托人及时通知本估价矽1构史正,否则,谋差郜分无效柯
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〈七)未经r。
△价机+ol u面 问悫,本估价揪rl的全部或部分及任r。I爹考资

料均不允许在任何公开发农的文件、娅告或声明屮弓用,亦不得以共他任何

方式公开发表,杳则将迫究相应的法 l·责任 ,

〈八)本估价报告在估价机构盂章和房地产估价师签字或签字益革的条

件 卜有效.
9· 卜

〈九〉掀竹使用大玟明确礻箔价报告只能先楂便用.轲裂硬用本估价报

侍的任何郜分坳属无效

`v
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房地产估价结果报告

-、 估价委托人

名  称:理甚人呔法院

承 办 人:尹强

联 系 人|`强

联系电话;18⒙0aη 0BC

二、房地产估价机杓

机构名称甘四川鼎泰房地产士地资产评估有限公司

怯定代表人:汤树全   ∵0`

住所;成郗市令牛区外茜廿湾路四 号 !帕 5楼 9号、H!3号

η
T号

有效期限.⒛2!午 01月 ⒙

"车
⒛细 午 0!月 ⒙ H

=、
估价目的             、

为人民法院确定财产处置渗考价捉供参考依据。

四、估价对银及其概况

〈—)估价菹圃

本次估价范圃为 ;

钟庆亮 罗艳所属lr于理县杂谷愤镇西皙 (西区安鳘宅基地 m号〉14

层商住用途房地产 〈包含娲48平方米建筑物所有权、分摊的 ll8冖u方米

⊥地使用权、穹内装饰装修及Fll着在建筑物上与其功能相匹配的 不Ⅲ】移动

lFj设施设备价值〉

〈工)估价对象基本状况掐述

】、估价对象权益状况

●
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u〉 估价对缘房足估忠

报据估价委托人提供的 《房屋所有权证》记载.估价对象房屋信息如

0〉 估价对象 L地登记l。 息  ′\(↓

去,硬价对织土地丘记信息如|根锵当事人捉伙的 κ闽有土地硬丿Hi

|   `
下 :

ls〉 估价对敏其他权利状况

⊙抵押杈ll】玑

叔捃估价委托人提供的 《房屋他项权证》记载,截
"∶

价值时点,估价对象

投有抵押权 ,

◎权利限ll倩况

根据估价委托人介绍,戤止价徂 lI点 .估价对篆已被人氏法院侬珐查封。

◎租赁权怙况

下 :
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根据现场4勘及当事人介绍,截△价值时点,估价对象笫 2层、a珐对外

"租
,存在租赁情况 ,

2、 估价对象实物状况

〈】)△地实物状况

土地使川权人:钟庆亮。

座 落;堙去杂谷脑镇西区 ,

地类 (川途)-住宅用地 .

硬用叔类型:出让

便用权

"|积

;"8!平 方米 .

终止冂l0l-⒛
"午

4月 !日、

宗地四至÷详见估价对

``砟

项HK宗地图》.

吾钅髫釜:钅雪岔t蚤爷皈 重萤罢!无
不良影l。l,

地  嬉.该宗地地基承载 l|较菹|氓不卑冲质现象氵地基地质条件

{●|

适于建筑∮

路
 
整

土地开发牌度.宗地外 “
五诬

v〈
邋⊥水、通下水、娅电、通讯、通

,宗地内
“
五避一艹

”
〈通⊥水、通 F,jN、 旭电、通讯、通路利场地平

0)建筑物实物状况

坐落:理县杂谷肪锬西区 〈西区安置宅基地 m号〉⒈4层

总 层 数:4层÷所在楼层:【 4层应

层  商:第 !层约 35米 ,第 24层约 3米 .

规划用途÷商住;实际用途:商住。

房屋结拘:框架、萜混 ,

利用状况.第 1层闲耸,第 23层出租,笫 在层自住.

H



建筑mi积 :妯48平方米

估价对象所在项日及妞筑物概括;估价对象坐落 「理县杂谷脑镇西X

〈西区安姆宅鐾地 忉 号)r4层 ,为 2oo8延成的自建房,共 计竹层,共中

笫 !层为商业用房氵24层为住宅用房氵屋l,揞建有彩钢棚;妞筑物外瑞为

埚砖及蜍料簟面

内都装修状况.笫 】层地面铺地砖,内瑞面及顶刷乳胶漆÷第 4珐客

厅、钣厅地面铺她砖,内墙面及顶蒯乳胶漆;卧室地雨铺地砖,内墙雨i刷

孪1胶漆.顸刷莩1胶漆:厨房 卫生m地面锎地砖,内嫱面贴姗砖,塑扣l板

"项

;宦内各

"为
奁装木闸,备爸为塑钢窗。

△\

成 薪 率:根据估价人员现场炎勘氵估济拊埭 0ll综合成新率约为眄%.

3、 估价对象区位状况

(l)地理位拊

位甯:理县杂谷脑镇西区 〈西冈女置宅嚣地 m吁 ).

0)商业綮华程度

⊙距商服屮心距离

根拂现场查勘.估价对缘距莴商服中心距离约 屹∞ 1ω0米 .

②雨服设施聚集状况

根捃现场查锄,估价对象周边商服设施零星分杓j。

"〉
居住聚架度

估价对篆月边分布有驳多城钦白建房屋,擂住聚集度较商.

“)公交便捷程庾

四”|鼎泰房地产土地资产评估有眼公司

"‖
 呔亏· 丨||`h|,|9∴ {Ⅲ |∵ ● i`|△   ∶|l|∴

|艹   △小丿̀
丨
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空间布局;规则   ′
|

`

雾扌年套:甘详「
·   ′

`工秕质量:个棉 .

●
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估价对象所在区域亻冖 路、2路公交车途经此她 .

φ)迢路状况

估价对象所临街适为单行道

ω)交姐管制情况

根据现场查勘,估价对象所 临迸簖无交通管钶。

“)仔 |乍方便度

根据现场查勘、估价对象所在X域停车主婪以路面停车场为主,俘乍

位较为充足,停车方便

“)城市规划限锕  i忄、

估价对象所在∝域城市曳严
分斑为商业、住宅区,城

"j规

划限制条件

一般柯

〈9)公大配套谈施

   :∶ )堪:∶∶医睥、营盘衔小半、四丿

"符

农估价对象所在区域分布有卑去屮

村信用社等,公共配套设施一般。    ′i

〈jO〉 ∝域环境

根据现场寮渐,估价对象所在
"环

境一锻

〈ll)落础设施状况

估价对象所在项 H供水、排水 供电等设施齐备,能很好的满足用边

沽民生淆.笨础谈施状况优。

五、价值时点

根据 《房地产 ol法鉴定评估指艹意见》试仃 〈”建房发口矶Ⅱε0吁 )

笫七十八条
“
房地产牡卖鉴定评估的价值时庶i.原则 L为评估委托之 ||或

音完成估价对象现场冷蜘之日,但词诰鉴定委托书另有约定的除外
”
本次

评估的价偾 il点确定为苋成现场蚕lul之 日,即 :0工二年I月 ←

^"
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六、价值类型

本次估价绗檗的价值类型为估价对象在价值时点∷0==午 】i月 十六

日时的公开市场价值 ,

本次估价绌果的价偾内涵为

(ll所 谓房地产公开市场价俏 .是指在公廾 公平lrl均衡市场条件下 ,

有心甘情愿的买方和心臼倩愿的实方在公开市场上经过白愿、公艹、公正、

公开、理智、避慎的讨价还价后达成的市场价桁,其公开市场价伉为下列

交易条件下最可能实现的市场价格,⊙交易双方是在公开、公平的均衡市

场上白愿地进行交易的,◎交易双方迸行交荡lFj目 的在于最大限皮的追求

经济 i。l益 ◎交埸双方具有必要的专业知|识,,f充分 r解热悉交埸对篆。

.◎交易双方有较充裕的时问进行交

.ˉl不存在特殊头家的附功n出价。

〈” 本揪奇估价绍果玎祛
￠

疳媒在价值时点不考虍他项权利等眼制条

件肜 ll的价值,按照 《房崖所有板证》复印件i己载的用途特续硬用的价值 ,

包含建筑物所有权、分掩lrj上地使用挟

`序

内装饰装修圾附着在建筑物上与

共助能相匹配的、不可移动的谈施谈备价值氵不含共他
"移

动资产价值 .

〈θ)估价对象土地仗用杈类型为出让,⊥地开发程疫为宗地外
“
六通∴

宗地内
“
六迪一平

”
.

〈4)本估价结果考忠 r区域 纬构、用途,并考忠 r环境、户外公共

谈施n0影响,禾考虑耒来市场奕化风险 自然灾害和强舸处分等△j∴常囚

素的肜响.

⒖)据仙价对象的 K国有⊥地使用证》记载,估价对象隹宅丿旧地硬用

期陬为⒛
"午

4月 l口 ,至价值时点止,束剩余土地攸丿H年期为 5】 m午 .

饰)币种|人民币.

四此.本估价结臬为估价对象在价值时瓜时满足

"述
价值定义和本饣i

{|
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价报告中
°
估价 lj假玫和服制条件

”
|的房地产公开客观忄i场价值 ,

七、估价原则

本次估价避循的房地产估价原则有

! 独立、客观、公正原则

娈求站在屮立的立iW。

"氵

实事求是 公平正直地评估出对各方估价利

常关系人均是公平合理的价值或价柘的原,al

2、 合法瓜,nl

要求估价结果是在侬法判定的估价对象状况下的价tl或价格的脓则.

3、 价值时点原,ml

要求估价纬果是在根据蓓λ 自的确定的茱—特定时河的价值或价格的

原则       \.  _

差在合理范围内的原则。

5、 最高嫩佳利用燎贴

要求估价结渠是在估价对象的垠高最佳利用状况下的价值或价格的原

则.墩高最仕利用是指房地产在法律上允许、技术⊥可能、财务 ∴可行并

使价值最大lFl个理、可能的利用,包括最佳nll,H途 规揆 档次等 ,

八、估价依据

〈—〉估价所依撂lFl有关法徘、法规和部

"规
章

l、 《中华人民共和因民祛典》(主席令第 45号,"2⑿ !午 1月 !

冂,0施行)

2 《中华人民共和H城市房地产管理法》(土席令第 j2号 , ⒛!9年

8月 ⒛ 冂第∴次修正,白 2020午 1月 !口起施行〉

3、 《中华人氏共脚田土地管理法》〈主席令第 32吁 , 2nl° 钅 8月

地产在 ol等条件 卜的价值或价格偏

\
、

1j
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26日第二次修正, 自 2m0午 1月 !冂起施行)

4、 《屮华人民共和

"资

产评估法》 〈⊥席令笫 46号 .向 20]6勹 il⒓

月 !Π起施行 )

5、 《中华人氏共和闼!地管理法实施茱例》 (国务院令笫 ⒛

")
6、 《屮华人民共和旧城镇⊥地使用权划拨和转让暂仃条钶》 (闼 务院

令第 55号 )

?、 关于印发 《人民怯院委托评估工作 llt范 》0l通知 〈珐办 (20】 助 2竹

吁〉

8、 《最而人民法院大于人民珐院确定财产处管渗考价帝△问题的规定》

〈法释 (⒛】ω 15号 〉  ..

帑 (201ω lB!|言 | \
11 共他相关法律、法规、规章

`规
范性义件及司珐解释

`
〈∴)估价采用的技术规程   ′

ˉ

l、 《房旭产估价规范》cl`舢⒛!-20⒖

2、 《房地产估价菇本术语标推》c⒔

'T5⒅
∞⒓0l3

3、 《房地产司法鉴定评估指艹忐见》〈试行 )〈 川建房发⒓O1刂 g9号〉

〈⊥)估价委托人火相关中位捉供的有大谈料

!、 《理县人民法院委托书》

2、 Κ房寝所有权 i汇》复印件

3 《l+l有△地仗川jlI》 复印件

4 《房屋他项权证》复印件

九、估价方法

〈~〉 常用估价方法
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房地产评估的常用方法有比牧法、收益法 成本i~、 假设开发法等 ,

估价方法的选 hl应 该按照 冖华人民丿k和 国时家标耜 《房地产估价规范》

〈CBITω⒛l⒛⒖)要求`根据肖地房地产市场发育怙况氵纤个估价对象

的具体特点以及估价冂llj等 ,选拌适竹的估价方法。

l、 比驳法

比驳法是选驭一定数琨的可比实例'将它们与估价对篆进行比较,根

据其阃的差异对可比实例 l·k交价格进行处理后得到估价对象价值或价格的

方法 ,

2、 收益法
`

收益法是li,i测估价对饫籴来的收益氵利川报酬率或资本化率、收益乘
ˇ

数将未来收益转换为价值袼刮估价Ⅺ象价值或价格的方法

点的重苴成本或Ⅲ建成本杓折旧,将

重置成本或重建成本诫去折 口得到估仲锏 值或价格的方法 ,

4、 假设开灰法

假设开发法足求得估价对象后续开发的必要支出灰折现率域后续开发

的必耍支出及应得利润和开发完成后的价值,将开发苋成后 lx|价值种后续

开发ll必要艾出折现到价值时点后相减,或将开发完成后的价佤碱去后续

开发的必要艾u吸应得利涧徨到估价对象价伍或价格的方祛。

〈∷〉估价方怯的选

"
】 商业用房 :

¤)比较法|估价对象作为商jl川房氵所在区域内与共用途棉 ol或相ll0的房

蚰爻交芴案例致多,交易资料较易收集,敖本次估价可采用比牧法逛行评估。

⒓〉收益怯:估价对象作为商业川房氵在该区域类似房地产ll租赁情况蚊

普遍,租赁案例较多且客观租全易I收集.敌此次评伯Π】采用收益法进行评饣i

l|
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Φ〉成本珐 :成本法适

"既
无收益义很少发生交易的房地产估价.l+价对

象作为已建成的商业用途房地产.成本法己不能萁实的反应估价对象受溺 供

需关系肜晌下的

"j场

价值. ll此不适

"采
用成本法 ,

〈il假设开发法:估价对象作为刂由戎的房地产,不扁丨具有潜在开发价值

的房地产.敌本次评估不采丿刊假设开发法

综个以 L分析,结合本公ol肇握l/l有关资料及估价对象0j具体倩况,本次对

商业采用比较i·I改收益法进行测算,垠后综合分析得|"估价对缘的公开市场价

值.

2、 住宅用房 .

亭氵所在H域内与共川j途相同或相似的房

,敌宜采用比较法对估价对象进行评估犭

号.囚估价对篆/ll在丬域住宅用房的租馁

临与其客观市场价捂水平差舁墩大,不

能客观的体现估价对篆的 ll场价值,叔本茨低辨不言采用收益法对估价对篆进

行估价

〈ω 成本法:成本法适朋既无收益又很少发⊥交易的房地产估价,估价对象

作为刂建成的住宅用途房地产.成本法己不能萸实的反应估价对象受市场供需

夭系肜晌下的市场价值,因此不适宜采用成本法应

“〉假设开发法:估价对象作为己建成的房地产,不炳子具有潜在开发价值

的房地产,敬本次评估不采用假设开发法

综合以 L分析,结合本公司肇撺的有关资料议估价对象的具体倩况,本次对

估价对象住宅采用比较法进行测算,蕞后综合分析得
"估

价对缘的公开市场价

值 ,

〈!)估价技术思路

!、 商蜩田房:

】∶i
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〈1) u匕车攵法

比较法即将估价对象与近期内发生交易类似实例加l,对照比钕.对己发△交

易的类似估价对象的己知价格加以修
"∴

得出估价对象最可能实觋的合理价榀拉

其计算公式 :

估价对象房地产的比准价格÷。J比实例房地产 lFl价格×交埸佶况修正系数

×交易口姗修正系数×房地产状况修i0系数

此次评估采取的分折浏算步骤为:调查整理△估价对皴 型拙近似的交枞

例.选取其屮二个以上△竹价对篆最为类似、。j比的实例;建立价栝可比基而△

进行交易悄况、交易卩姗、房搀蔗挞况等项修正;求出估价对象lj比准价格:

根据比准价枯求取估价对象的舆格。  、

收益芒t甘备估价对象的预期亩括0缶诂夺适的报酬率或谈本化率、收焱乘

数将未来收益转换为价懈 到佰价对象价值或价晦的方怯.其计算公式;

计箅公式为:

0

昨∑揣
膏̄ o

∷  r
|   `

其中r收益钔直

A△未来笫 i年的i0.收益

yiˉ未来笫 i年的报酬率

nˉ收益期 〈午〉

此次评估采取的全剩余寿嵛模武.恻箅步骤为:收集有关收入扣费用的谈料氵

估算有茉收入 〈潜在毛收人 估算拍效毛收入),估算迁蒿费川,估算洚收旖÷

逛用适当的资本化率÷根据估价对象佰况选择怡宀的公式,测箅出估价对奴的

收益焱糕

!∷ ;
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2、 隹宅用房:

〈】) |匕较法

比驳法即将估价对象、近期内发⊥交埸类似实例加以对照比较氵对吐发生交

易的类似估价对象的已知价格加以修凵|徭出估价对象煅刂能实现的合理价格 ,

共许箅公式 :

估价对象房地产的比准价格ˉnr比义例房地产的价桥×交易情况修正系数

×交易日期修正系数×房地产状况修

"系
数

此次评估采取的分析测算步骤为●拥查整理与估价对象类型相近llk的交埸实

例,选取其中⊥个以⊥与估价对冬墩沩类似 。I比的实例.建立价格可比菇础。

进行交易倩况、交荡|+期、房地产状
粱芦

项修正 求出估价对象的比摧价桥。

根据0匕准价格求取仙价对篆的价胳.  \ |
十、估价结果

·

`    

●
〈→ 苘业用房.           ψ

j、 估价方法应用评价

根据房地产评估技术规则及估价对象具体情况,采 Hl比较怯和收益法逊行了

测箅。

比较法得到的比准价栝是粮据督代原,ml,以市场 冖刂l.k交的类似的房地产交

埸实例.经区位、实物、权益等囚索的差异调整而得到的价格,该方怯茧无完

转lrj理论基础,lH在房地产市场驳灰食 交埸实例较多lrl地区比较实用,共估

价结果与市场相近,最具现实性,英准确性较嵩,是
"前

蒈遍屎用的估价方法。

收益淘斫得到l/l娃一聃收益价榀.也是根据预朔收益原则'通过预恻房地产

llj租令收益,选丿

"适

肖的资本化率将共折现到价值时庶后綮加,l,此估锥估价

刈象的客观合理价偾或价值的方法,该方法有一定的理论嚣础氵也易于牛捱 ,

j刂操作性较强。

2、 估价结臬确定的方怯



四川鼎泰房地产±地谈产评估有限公司
j世 | | ●t||||||_ `‖ |||△ |1芦0  | |丿  | {i ,{}H |!   "  || ∶

|L!1.   ||j`  ^i0● ||||; △|`||i ●i1 | |ii```"|`|;

t述两种方沽都是旭过不同的讣箅途径评估房地产钔直的方法,其两种lT估

鲇某具有价缸的同一ll,从而具备了Ⅱ比性,在确定最终评估结果时.根据评

估方法的适上扯、可信租疫、可操ll性,参考此次评估日的、估价对象所在区

域房蚰圭价斫水平、并鲇个估价帅经蚧等综合决定估价结某,

通过⊥述方法的囱罔分析,比敏法测算结果叮收益法测算绗臬差异敏大`考

虑到此次蒯 il j卩 的及嗍 平均房垧
艹价格水△,耿比较法测算结果和收益怯

测算纬臬的加权算术平均li作为蹑终估价结果,

〈二〉住宅用房:

!、 估价方法应用评价

根据房地产采瓜技术规则及估价对象具体倩况,采用比较法进行了测箅。

比钕法徂到的比准价桁是根摒替代康则,以市l0oL已成交ll类似的房地产交
\

笏实例,经区位、实物 权益等囚脚拘差舁胴整而得到的价格,该方法茧无完

裢lFj理论基础氵但在房地产市场较发育\交易实例较多的地∝比较实用,共估

价绐某与市场相近氵最贝现实性氵其扯确性较蔚,搏扫前普她尿用的估价方法.

●V'
2、 估价纬果确定的方法

粮据房地产估价规范灰估价对缘lll具体倩况,本次估价采用比较法遨勹 lˉ铡

箅 ,

在确定最终估价结果 li.根据估价方ii~的适

"性
 叫肓I+渡、可操作性.参

考此次估价 |的、估价对象所在区域房地产市场价格水半,并结合估价l0经验

等综合确定估价结果.

根据以△方法的恻箅绗果氵其比牧怯恻算结架与区域类似物业的市场价格水

乎接近,结合估价对篆区域房妯廿的′F均市场价格倩况,取比较法测算绗果作

为估价对象的嫩终估价绌果。

〈三〉估价结果

历经上述评估和亭和评估方祛后.最后确定估价对篆在价值时点j0=二

】
`
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估价结果一览表

励肘所有权人 坐落
规划

用遂

灶筑面积

〈ll∴ )

计估蔡0l

〈艿

'i∫

)

评估总价
(万茄 )

肚县+件 !i帧 西

`"|κ
0

△t牡旭 △)△ )r{1 iii !|j{〉礻 {∶

`0
!,! |j;

年瑚 |人冂的nj场价格为:

+-、 注册房地产估价师

娃名

汤树全

倪 红

注册寸

512002019o

5!2005ll096

|姗

,'午力司初口

⒉=午
⒐舟沙口

卿毵烦接小
十二、实她查勘期

二0工工午 i△月十六凵。
|

十三、估价作业抵 、    _

十四|∶亍盂ζ展母恣

°==午五月=十 日

本估价掀+硬用期限为壹午.‖艹°∷ ∶年五月∷ ←口起至 :0二二

午{i ll十 九日!L,期满白/ˉ|失效。扌在此期问ni场倩况发生较大奕化或受

不Π抗力的影 ll,该价擗需作耜应调整
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件

《理去人民泫院委托 u》 复印件

估价对镦觋场照片

估价对象位置示意图

《房崖所有权证》笈印件

《国有!地便用证》复印件

《房屋他项杈llT》 复印件

评估公i刊 l桠执照攵印件

机构资质证书复印件

ri册房地产估价师江册证书复印件

!



理县人民

委托书

〈2022)归 a⒓~执恢 5吁

四丿鼎泰房地产土地资产评估有限公司 ;

我院仁执行阿坝ll农村佶用联社股份有限公司理县信用

社与钟庆亮 ,罗艳 借款合同纠纷一案中 需确定下列财产的

处嵩掺考价。依照 《晟高人民法皖关于人民法睨确定财产处

母参考价若△问题的规定》第工条 笫十四条、笫十七条、

第十九条规定 委托你机构对财产进 lT}F估 氵请你机构在收

刭本委托书之日起∴ }闩 内出员评估报锆,评估报告应当载

明评估财产的基本侑况、评估方法、评估标谁 评估结栗以

及有效期等内容.不 能在期限内芫成评估的.应 肖在期限属

满五日前中请延长期限,延期次数不超过两次,每次不超迂

△五口,

需l+估 的财产如下,

四川 省阿坝 藏 蔟 芫脓 自抬州 理 县杂 谷 脑镣 长 征 路

204、 202号 .



承 办 人.尹强  联系电话 .

联 系 人.尹强  联系电话:1B1g0373086

ˉ        本院地址 ;



估价对象部分实物照片

内枳Ⅲ片

听在建致物外“ 仂迫j薜 △
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猥据 《中华火民共和国物杈法》 房屋

他项权liF书是权利大享有房屋他项权利的

证明
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根据 巛中华大民共和国

人民共和田土地管理法 和

和国城市房地产暂理法 等法庠 i云 苁 力

保护土地使用权人的舍法权益 对土乇便

用杈大申请登记的本证所列土地权利 经

审查核实,准子登记 颁发此证 !
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