山东省淄博市淄川区人民法院委托的房地产估价技术报告

房地产司法鉴定估价技术报告
一、个别因素分析：

1、估价对象区位状况

估价对象坐落于张店区建业城市花园9号楼1单元3层东户，东邻南西六路，西邻世纪路，南邻昌国路，北邻王舍路，附近有鲁能齐林家园，南家居民小区，创业家园，淄博市植物园，实验建业双语幼儿园，农业银行，中国银行，地理位置优越，周边配套设施齐全，交通方便，属于理想的生活居住区。

2、估价对象权属状况：

估价对象为一处住宅房地产，坐落于张店区建业城市花园9号楼1单元3层东户，根据《产权、产籍档案证明》：产权人姓名：张军华，单独所有，身份证号码：370302196508227514，房屋所有权证证号：淄博市房权证张店区字第01-1015035号,幢号：9，总层数5层，所在层数3层，结构：混合结构，用途：住宅，产权来源：购买，产权清楚，无纠纷。
3、估价对象实物状况

（1）房产实物状况：估价对象位于张店区建业城市花园9号楼1单元3层东户，总楼层5层，所在楼层3层，混合结构，外墙贴瓷砖饰面，单元防盗门，楼梯间大理石踏步，不锈钢扶手，室内三室两厅，内墙乳胶漆，客厅木地板地面，卧室木地板地面，木门包木门窗套，塑钢窗，厨房、卫生间瓷砖地面，瓷砖墙面，PVC吊顶，卫生间带有不锈钢推拉门，水、电、暖气、天然气配套设施齐全，估价对象带地下储藏室一间，维修保养设施良好。

（2）估价对象所占用土地为规则形状，地势平坦，七通一平，地质条件较好，没有被洪水淹没的可能，地下水较充足，土地利用状况较好。
二、区域因素分析

（1）位置条件

①坐落：张店区建业城市花园9号楼1单元3层东户

②方位：东邻南西六路，西邻世纪路，南邻昌国路，北邻王舍路。

③周围区域：鲁能齐林家园，南家居民小区，创业家园，淄博市植物园，实验建业双语幼儿园，农业银行，中国银行，
交通状况

①道路状况：附近有127路、K90路，157路公交车。

②出入可利用交通工具：开车通行较便捷。

③交通管制情况：无交通管制。

④停车方便程度：能基本满足使用需要。

环境状况

①自然环境：自然环境较好，整体环境不错，干净卫生，对面是淄博市植物园，绿化环境较好。

②人文环境：人文环境较好，小区内人群素质较高。

外部配套设施状况

①基础设施：估价对象宗地红线外“七通一平”（即通路、供电、通迅、供水、排水、供气、供热及场地平整），基础设施完善。

   ②公共服务设施：附近各种配套设施完善。

三、区域状况优劣
张店区位于淄博市中部，为淄博市辖区之一。张店区是淄博市的中心城区，是全市政治、经纪、文化、金融和科技中心，属于山东半岛对外开发区、环渤海经济发展带、半岛城市群。辖6个街道、6个镇，全区总面积244平方公里。张店区是鲁中地区的交通和通信枢纽，距济南国际机场70公里，距青岛港210公里，距烟台港380公里，济青高速公路和滨博高速公里交会于此，胶济铁路、国道309线横穿东西，国道205线纵观南北，16条干线公路通达全国，张店区公路通车里程达568公里，铁路营业里程达34公里。近几年，张店区全区经济社会持续稳定发展，发展前景良好，区位状况较优。

四、最高最佳使用分析

最高最佳利用分析是按照最高最佳利用原则分析估价对象最高最佳使用，即分析法律上允许、技术上可能、经济上可行，能够使估价对象的价值达到最大化的一种最可能的利用、最高的经济效益和最理想化的使用效果。估价对象建筑面积为154.46㎡，估价对象所在建筑物共5层，估价对象位于3层，从配套设施情况分析，估价对象所在的楼内通给水、通排水、通电、通暖、通气、通讯；估价对象所选用的建筑材料性能以及施工技术手段等基本达到同类住宅房地产的技术水平，而且其配套基本完好，可以满足住宅的需要。

从以上分析可以确定估价对象保持现状、现实际用途是其最高最佳的使用。

估价方法选用

本次估价首先是对已建成的房地产进行现有公开市场价值估价。通过实地查勘和对周边区域的调查并分析有关资料后，根据估价对象的特点和实际情况，进行评估方法的具体选择。在同一区域内，与估价对象现状用途、区位及规模类似的市场交易较多，可以通过对可比实例进行修正得到评估对象价值。估价对象为一处住宅房地产，作为居住使用房地产，可采用市场比较法测算其市场价格，但在本地区，收益与房地产价值差异较大，故不适合用收益法进行测算；商业用途的房地产作为一种能直接获取长期收益的经营性房地产，其价值已并非各项要素资产的简单估价加总，不宜采用成本法进行评估；估价对象为已建成的住宅房地产，非拟建、在建工程，不宜采用假设开发法进行评估。

故本报告采用市场法进行测算，确定最终评估结果。而不采用收益法、成本法、假设开发法。

I、市场比较法：将估价对象在与估价时点近期有过交易的类似房地产进行比较，对这些类似房地产的已知价值作适当的修正，以此估算估价对象的客观合理价格或价值的方法。

运用市场比较法估价：根据市场比较法替代原理，本次评估调查了与估价对象功能相同、标准相近、且处于同一供需圈内的多个实际成交实例，并从中选取3个实际成交物业作为可比实例，进行交易日期、区域因素、个别因素修正。具体情况如下：

评估对象与可比实例基本情况表
	项目名称
	委估资产
	参照物一
	参照物二
	参照物三

	所处位置
	建业城市花园
	建业城市花园
	建业城市花园
	建业城市花园

	咨询价格
	———
	95万
	99万
	96万 

	咨询时间
	———
	2018年5月
	2018年5月
	2018年6月

	建筑面积
	154.46㎡
	110㎡
	120㎡
	115㎡

	建筑结构
	混合
	混合
	混合
	混合

	楼    层
	3层
	6层
	4层
	1层

	建成时间
	2006年
	2004年
	2006年
	2004年

	装修情况
	精装修
	精装修
	精装修
	精装修

	配套设施
	水、电、消防等设施齐全
	水、电、消防等设施齐全
	水、电、消防等设施齐全
	水、电、消防等设施齐全

	其他设施
	无
	无
	无
	无

	其他内容
	无
	无
	无
	无


1、进行交易情况修正：根据三个可比实例成交价格，由于本地房地产市场成交价格没有公开披露，估价机构的可比实例的选择为中介咨询价格，故进行交易情况修正，修正系数为100/100。

2、进行交易日期修正：交易日期修正宜采用类似房地产的价格变动率或指数进行调整。在无类似房地产的价格变动率或指数的情况下，可根据当地房地产价格的变动情况和趋势调整。因可比实例一、二、三与估价对象为同期交易活动，故交易时间修正系数均为1。

3、进行区域因素修正：将可比实例在其外部环境状况下的价格调整为估价对象外部环境状况下的价格，可比实例与估价对象均在同一生活区内，区域因素修正系数为1，详见条件因素修正系数表。
4、进行个别因素修正：将可比实例在其个体状况下的价格调整为估价对象个体状况下的价格，详见条件因素修正系数表

	条件因素修正系数表

	因素项目
	因素名称
	估价对象
	可比实例1
	可比实例2
	可比实例3

	交易                  情况                  修正
	房产交易目的
	50
	50
	50
	50

	
	房产交易方式
	50
	50
	50
	50

	
	特殊因素偏差调整
	0
	0
	0
	0

	
	小计
	100
	100
	100
	100

	日期修正
	相对于估价时点的调整
	100
	100
	100
	100

	
	小计
	100
	100
	100
	100

	区域                因素               修正
	地理位置景气状况
	10
	10
	10
	10

	
	距火车站距离
	10
	10
	10
	10

	
	公共交通便捷度
	10
	10
	10
	10

	
	道路级别条件
	10
	10
	10
	10

	
	距商服中心距离
	10
	10
	10
	10

	
	商业经营类型
	10
	10
	10
	10

	
	公共设施方便度
	10
	10
	10
	10

	
	人口密度或人流量
	10
	10
	10
	10

	
	基础设施配套情况
	10
	10
	10
	10

	
	区域环境质量状况
	10
	10
	10
	10

	
	小计
	100
	100
	100
	100

	个别               因素               修正
	空间布局
	10
	8
	8
	8

	
	临街位置状况
	10
	10
	10
	10

	
	房屋朝向与采光
	10
	9
	9
	9

	
	房屋建筑规模
	10
	10
	10
	10

	
	楼层位置条件
	10
	10
	9
	8

	
	建筑结构
	10
	10
	10
	10

	
	房屋新旧程度
	10
	10
	10
	10

	
	建筑装修情况
	10
	10
	10
	10

	
	附属其他设施
	10
	10
	10
	10

	
	设备设施完备程度
	10
	10
	10
	10

	
	小计
	100
	97
	96
	95

	比较计算评估表

	

	项    目
	可比实例1
	可比实例2
	可比实例3

	
	
	
	

	交 易  价 格
	8636元/㎡
	8250元/㎡ 
	8347元/㎡ 

	交 易  时 间
	2018年4月
	2018年5月
	2018年6月

	交易房产面积
	110
	120
	115

	交易情况修正
	100/100
	100/100
	100/100

	交易日期修正
	100/100
	100/100
	100/100

	区域因素修正
	100/100
	100/100
	100/100

	个别因素修正
	100/97
	100/96
	100/95

	交易房修正价
	8903.09元/㎡
	8593.74元/㎡
	8786.31元/㎡


比较价值＝可比实例成交价格×交易情况修正系数×交易日期修正系数×区域因素修系数 ×个别因素修正系数  

⑴可比实例一：

通过对交易价格的系数修正调整，使可比实例一的价格基本修正至与委估房地产的情况相当，则调后价（每平米单价）为8903.09元/m2；

⑵可比实例二：

通过对交易价格的系数修正调整，使可比实例二的价格基本修正至与委估房地产的情况相当，则调后价（每平米单价）为8593.74元/m2；

⑶可比实例三：

通过对交易价格的系数修正调整，使可比实例三的价格基本修正至与委估房地产的情况相当，则调后价（每平米单价）为8786.31元/m2；

⑷计算评估对象的价格：

根据参照物的比准价格，求取平均价格作为委估对象的单价。

(8903.09+8593.74+8786.31)÷3=8761元/m2；

7、评估对象价值
8761×154.46=135.32万元

六、估价结果确定：

经用市场法评估测算，估价对象位于张店区建业城市花园9号楼1单元3层东户,在价值时点2018年6月6日，评估对象的房地产价值为人民币135.32万元，人民币（评估金额保留至百元）大写人民币：壹佰叁拾伍万叁仟贰佰元整。单价：8761元/平方米
山东圣鑫房地产土地资产评估有限公司

                                二〇一八年六月七日
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