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

估价对象坐落于淄川区淄城路597号15号房，东邻淄城路，南邻松龄东路，附近有金地花园，鸿泰大厦，淄川区医院，建设银行，浦东发展银行，中国银行，七天连锁酒店，地理位置优越，周边配套设施齐全，交通方便，商业氛围较浓厚，适合商业发展的黄金地段。

2、估价对象权属状况：

估价对象为一处商业房地产，坐落于淄川区淄城路597号15号房，估价对象房屋所有权人和土地使用权人均为翟爱云，房屋所有权证证号：淄博市房权证淄川区字第04-1029821号,土地证号为：淄国用（2011）第C01523号，土地用途为：批发零售用地，使用权类型为出让，土地使用权面积为102.83平方米，终止日期为：2045年11年15日，估价对象设有他项权利，他项权利人为：淄博市淄川区农村信用合作联社，他项权证号为：淄博市房他证淄川区字第04-1014271号，产权清楚，无纠纷。
3、估价对象实物状况

（1）房产实物状况：估价对象位于淄川区淄城路597号15号房，总楼层3层，所在楼层1-3层，混合结构，用途为商业，建成于2007年，经现场勘查，外墙贴装饰板贴面，水泥平台踏步，落地玻璃门，铝合金窗，旁边带有监控摄像头，一楼内墙刷乳胶漆，装饰板吊顶，瓷砖地面，木门，室内带有楼梯，水泥平台踏步，木扶手，二、三层面积一样大，一层面积比二层面积稍大，由于当事人不配合，未进入到室内仔细勘察，假设估价对象配套设施齐全，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：淄川区淄城路597号15号房

②方位：东邻淄城路，南邻松龄东路。

③周围区域：金地花园，鸿泰大厦，淄川区医院，建设银行，浦东发展银行，中国银行，七天连锁酒店
交通状况

①道路状况：附近有1路北线，110路，111路，259路，

游1路等公交车。

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。

②人文环境：人文环境较好。

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
淄川区位于淄博市中部。地理坐标为东经117°41′-118°14′，北纬36°22′-36°45′。南邻博山区，西接章丘市，北与周村、张店、临淄三区相连，东傍青州市，东南与临朐、沂源两县接壤。辖境东西长49千米，南北宽42千米，总面积999平方千米。总人口67万人（2012年末）（面积人口数据均包含商家镇）。全区辖4个街道、9个镇：般阳路街道、松龄路街道、钟楼街道、将军路街道、昆仑镇、岭子镇、西河镇、龙泉镇、寨里镇、罗村镇、洪山镇、双杨镇、太河镇。区政府驻般阳路街道。

地势起伏，平原、丘陵、低山相间分布。淄河、孝妇河、范阳河由南而北流境内，水源充足。年均降水量692.9毫米，年平均气温为12.9℃。煤、铁矿石、铝矾土、大理石、耐火原材料等储量丰富。济（南）青（岛）公路横贯东西，张（店）博（山）公路与胶济铁路张（店）八（陡）支线平行纵贯南北。公路通车里程1007千米（2007年）。蒲松龄故居、马鞍山抗日遗迹为省级重点文物保护单位，大河惨案发生地、清“大汉德主”旧址为市级文物保护单位。名胜古迹还有苏相墓、杨寨塔、聊斋园、淄川游乐园、奎盛园、梓橦山、马鞍山、文峰山、黉山、留仙湖、峨庄瀑布群风景区、鲁中驾考中心、青云寺、孟子山、三台山、梦泉生态旅游区。

经济概况

2016年全区实现地区生产总值（GDP）599.4亿元，比上年增长6.0%。其中，第一产业增加值8.42亿元，增长2.4%；第二产业增加值338.36亿元，增长6.1%；第三产业增加值252.62亿元，增长5.99%。产业结构调整稳步推进，三次产业比例由上年的1.5 : 57.4 : 41.1调整为1.41：56.45：42.14。人均生产总值92216元，增长6.0%。

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352.37㎡，估价对象所在建筑物共3层，估价对象位于1-3层，从配套设施情况分析，估价对象所在的区域通给水、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商业房地产的技术水平，而且其配套基本完好，可以满足商业的需要。

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

本次估价对象为商业物业，由于近期有较多的类似房地产交易，可比实例较易获得，故可以采用市场法，另外估价对象客观收益较易取得，故可用收益法。

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：

可比实例及影响因素说明表
	比较因素
	估价对象
	实例A
	实例B
	实例C

	坐落
	淄川区淄城路597号15号房
	松龄东路2号

1-2层
	吉祥广场1-3层
	颐泽花园商铺1-2层

	建筑面积（㎡）
	352.37
	689.80
	192.03
	220.76

	用途
	商业
	商业
	商业
	商业

	建成年份
	2006
	2006
	2005
	2007

	成交日期
	
	2016
	2016
	2016

	成交价
	总价（万元）
	983
	180
	248

	
	单价（元/㎡）
	14251
	9374
	11234

	交易情况
	正常
	正常
	正常
	正常

	地段繁华

程度
	区级商业区
	区级商业区
	区级商业区
	区级商业区

	公共设施

配套
	完备
	完备
	完备
	完备

	交通条件
	所在位置南临松岭路，东临淄城路，交通便利
	所在位置南临松岭路，西邻淄城路，交通便利
	所在位置北临淄城路，西邻吉祥路，交通便利
	所在位置北临将军路，西临淄城东路，交通便利

	临街状况
	一面临街，临生活型主干道
	二面临街，临生活型主干道
	一面临街，临生活型主干道
	一面临街，临生活型主干道

	基础设施

配套
	七通一平
	七通一平
	七通一平
	七通一平

	环境状况
	周围没有空气污染源，景观较好
	周围没有空气污染源，景观较好
	周围没有空气污染源，景观较好
	周围没有空气污染源，景观较好

	土地级类别
	淄川区城区商业

二级
	淄川区城区商业

一级
	淄川区城区商业二级
	淄川区城区商业二级

	所在楼层
	1-3
	1-2
	1-3
	1-2

	设施设备

状况
	水、电、宽带
	水、电、宽带
	水、电、宽带
	水、电、宽带

	临街宽度
	临街宽度较好
	临街宽度较好
	临街宽度较好
	临街宽度较好 

	在区域内

位置
	好
	好
	好
	好

	维护状况及成新度
	良好
	良好
	良好
	良好

	商业楼档次及物业管理
	商业楼档次较高
	商业楼档次较高
	商业楼档次较高
	商业楼档次较高

	装饰装修

状况
	良好
	良好
	良好
	良好

	面积适中度及转租的可能性
	面积适中，易转租
	面积适中，易转租
	面积适中，易转租
	面积适中，易转租

	权益状况
	房屋所有权产证、国有土地使用权证、契证三证齐全
	房屋所有权产证、国有土地使用权证、契证三证齐全
	房屋所有权产证、国有土地使用权证、契证三证齐全
	房屋所有权产证、国有土地使用权证、契证三证齐全

	2、可比实例及影响因素系数修正的测算：

可比实例及影响因素系数修正、测算表

	因素项目
	权重
	估价对象
	实例A
	实例B
	实例C

	成交价格（元/㎡）
	
	
	14251
	9374
	11234

	交易情况
	
	100
	100
	100
	100

	交易日期
	
	100
	100
	100
	100

	区域因素
	地段繁华程度
	0.2
	好
	100
	好
	110
	好
	60
	好
	60

	
	公共设施配套
	0.1
	好 
	100
	好
	100
	好
	100
	好
	100

	
	交通条件
	0.15
	好
	100
	好
	100
	好
	90
	好
	90

	
	临街状况
	0.25
	好
	100
	好
	110
	好
	100
	好
	100

	
	基础设施配套
	0.1
	好
	100
	好
	100
	好
	100
	好
	100

	
	环境状况
	0.05
	好
	100
	好
	100
	好
	100
	好
	100

	
	土地级类别
	0.15
	好
	100
	好
	105
	好
	100
	好
	100

	
	小计
	1
	
	100
	
	105.25
	
	90.5
	
	90.5

	个别               因素               修正
	所在楼层
	0.15
	较好
	100
	好
	180
	较好
	100
	好
	180

	
	设施设备状况
	0.1
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100

	
	交通便利程度
	0.15
	好
	100
	好
	100
	好
	90
	好
	90

	
	停车便利程度
	0.2
	好
	100
	好
	100
	好
	90
	好
	100

	
	维护状况及成新度
	0.05
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100

	
	商业楼档次及物业管理
	0.1
	好
	100
	好
	100
	好
	100
	好
	100

	
	位置状况
	0.1
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100

	
	面积适中度及转租的可能性
	0.15
	较好
	100
	较好
	90
	较好
	100
	较好
	100

	
	小计
	1
	
	100
	
	110.5
	
	96.5
	
	110.5


说明：估价对象的比较因素根据其实际情况分为好、较好、一般、较差、差五个等级
计算比准价格

                交易情况修正   交易日期修正   区域因素修正  个人因素修正   比准价格
A  14251   100/100      100/100    100/105.25   100/110.5    12254

B  9374   100/100       100/100     100/90.5    100/96.5     10734

C  11234   100/100      100/100    100/90.5     100/110.5    11234

     （4）得出可比价格：比准单价：（12254+10734+11234）/3=11407元/平方米

  （二）收益法

1.确定年纯收益：根据调查该类房产年纯收益每平方米每月在28-35元，本报告采用每平方米384元/年

2.确定还原利率：采用安全利率加风险调整值法，取一年定期利率1.5%为安全利率，风险调整值取0.5%，还原利率为：1.5%+0.5%=2.0%

3.确定剩余使用年限：2045.11.15-2018.5.17=27.41年

4.房地产在估价时点的收益单价：

V=A/Y.[1-1/(1+Y)n]=384/2.0%×[1-1/(1+2.0%)27.41]

  =8042元/平方米

五、估价结果确定：

将两种方法测算的结果采用加权的方法（市场比较法占70%），测算出最终市场价值估价结果，即：11407×70%+8042×30%=10398元/平方米。

估价结果确定

  考虑到快速变现因素，下调11%，则：

本次评估单价：10398×（1-11%）=9254元/平方米

本次最终评估结果为：9254×352.37=326.08万元

山东圣鑫房地产土地资产评估有限公司

                                二〇一八年五月十七日
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