
第五部分 房地产估价技术报告

一、个别因素分析

本次评估的估价对象为位于莱芜区文化南路东关街 186号

华冠园 1幢东 l单元 2103号房产,根据委托人提供的资料 ,

该房产为莱芜市城发置业有限公司所有,现张家辉所使用。建筑

面积为 89.79r,经估价人员现场查勘,房屋坐落于莱芜区文

化南路东关街 186号华冠园 1幢东 1单元 2103号 ,用途为住

宅,建筑结构为混合结构。估价对象所处建筑物总层数为 25层 ,

估价对象所在层次为 21层。估价对象建筑结构为混合结构。

估价对象周边有家家悦超市,尚座时尚广场、欧洋家具城等商

业场所,商业氛围较好,附近有莱芜农商银行、济南市第二妇幼

保健院、凤城中心小学等公共 K4刀各、 Kl O1、

K202路等公交线路通过j

河大道为该区

域主要交通干道,交通便

二、区位因素分析 :

估价对象位于莱芜区文化南路东关街 186号华冠园 1幢东

l单元 21O3号 ,东邻花园南路,南邻汶河大道,西邻文化南路 ,

北邻凤城东大街,周边居住小区较多,基础配套设施完善,交通便

利、区域位置、居住环境良好。

三、估价方法选用 :

(一)估价方法及理由:



本次估价采用市场比较法和收益法作为其估价方法:然后综

合两种方法的评估结果来确定其最终价格。

(二)估价思路 :

运用市场比较法在市场成交实例中选取可比实例与估价对

象进行交易情况、交易日期、区域因素及个别因素修正,求出比

准价格,确定其价格。运用收益法预测估价对象,利用合适的收

益乘数,将预测的未来收益转换为价值,确定其价格。综合两种

方法的评估结果来确定其最终价格。

(三 )估价方法定义

市场比较法,是在求取估价对象房地产价格时,将估价对象
房地产与近期发生交易的类似房地产加以比较对照,从 已发生交
易的类似房地产的已知价格,修正得出估价对象房地产价格的一

种估价方法。

收益法,预计估价对象未来的正常净 ∶当的资本

客观合理

四、估价测算过程 :

根据估价房产的现实状况及估价人员掌握的二手房地产交

易资料,结合该房产当地当时的房产市场交易价格及楼房所处位

置,综合确定估价对象价值。

五、估价结果确定 :

估价人员根据估价目的,遵循估价原则,按照估价程序 ,结合

估价经验在现场查勘、综合分析影响该房地产价值因素的基础上
,



以国家有关房地产估价的法规政策和委托方提供的有关材料为

依据,选用适宜的估价方法,经认真分析和估算,确认估价对象在

估价时点 2021年 05月 21日 场价格房产价值为

661900.00元 (大

2021年 07月 04日

)。
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