山东正诚土地房地产评估有限公司

房 地 产 估 价 报 告

估 价 项 目：潍坊市奎文区潍州路619号北王国际数码港1号楼A-57房地产价值评估

估价委托人：潍坊市奎文区人民法院
估 价 机 构： 山东正诚土地房地产评估有限公司

注册房地产估价师： 石唤平（注册号：3720050169）

                   宫岳胜（注册号：3720110134） 
估价报告出具日期：2017年8月28日

估价报告编号：鲁正房估（2017）588号

致 估 价 委 托 人 函

潍坊市奎文区人民法院：

受贵单位委托，我评估公司本着独立、客观、公正的原则，对委托评估的房地产于2017年8月22日进行了现场查勘并进行了评估测算。评估工作现已完成，现将报告主要内容说明如下：

估价对象：根据估价委托人提供材料及现场勘查确定：

（1）所有权证号：潍房权证奎文字第225871号
（2）所有权人：潍坊海科置业有限公司

（3）房屋坐落：奎文区潍州路619号北王国际数码港1号楼A-57

（4）建筑面积：98.46平方米

（5）规划用途：--

（6）建筑结构：混合

估价目的：为估价委托人处理案件提供价值参考依据。

价值时点： 2017年8月22日（现场查勘日期）。

价值类型：根据估价目的，本报告所采用的价值标准为公开市场价值标准。

估价方法：根据估价目的，结合估价对象具体状况，本次评估采用比较法和收益法进行评估。

估价结果：房地产估价师根据估价目的，遵循估价原则，按照估价工作程序，采用适宜的估价方法，在认真分析现有资料的基础上，经测算，并结合估价经验与对影响房地产价值因素的综合分析，最终确定估价对象于价值时点的评估结果为:  （币种：人民币）

评估单价：5590元/平方米

评估总价值：55.04万元

总价值人民币大写：伍拾伍万零肆佰元整。
以上内容摘自评估报告，详细内容见《房地产估价结果报告》，如对报告有异议，请在收到报告之日起十日内通过法院向我公司书面提出。

山东正诚土地房地产评估有限公司

                                法定代表人：姜福财 

                          二○一七年八月二十八日
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估 价 师 声 明

我们郑重声明：

1、注册房地产估价师在估价报告中对事实的说明是真实和准确的，没有虚假记载、误导性陈述和重大遗漏。

2、估价报告中的分析、意见和结论是注册房地产估价师独立、客观、公正的专业分析、意见和结论，但受到估价报告中已说明的估价假设和限制条件的限制。

3、注册房地产估价师与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益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。

4、注册房地产估价师是按照有关房地产估价标准的规定进行估价工作、撰写估价报告。

5、我们于2017年8月22日对本估价报告中的估价对象进行了实地查勘，注册房地产估价师对估价对象的查勘限于估价对象的外观状况，注册房地产估价师不承担对估价对象建筑结构质量进行调查的责任，也不承担对其他未暴露及难于接触到的部分进行查勘的责任。

6、本次评估价值时点为2017年8月22日，故本次估价结果是假设价值时点时的估价对象状况与查勘日期时的状况相一致的情况下的价值。

7、估价委托人对其所提供资料的真实性、准确性负责。

8、没有人对本估价报告提供重要专业帮助，本估价报告由山东正诚土地房地产评估有限公司负责解释。

9、使用本报告，请注意估价假设和限制条件及报告说明。

注册房地产估价师：    

石唤平（注册号：3720050169）   宫岳胜（注册号：3720110134）


估价假设和限制条件
1、本次估价的一般假设

（1）本次估价依据估价委托人提供的估价对象产权资料为依据，委托人应对其合法、真实、准确和完整性负责。

（2）估价人员未对估价对象做建筑物基础和结构上的测量和实验，本次估价假设估价对象无基础、结构等方面的重大质量问题，并对此假设前提不承担相应责任。

2、未定事项假设

本次估价对象无未定事项假设。

3、背离事实假设

本次估价设定的估价对象状况与估价对象的实际状况一致，故无背离事实假设。

4、不相一致假设

估价对象的实际用途、登记用途一致，本次估价对象无不相一致假设。

5、依据不足假设

因当事人原因，未能进入估价对象内部进行查勘，本次评估结果中未考虑室内状况对价值的影响。

6、估价报告使用限制

（1）本估价报告按估价目的提供给估价委托人使用，不作他用。若改变估价目的而使用本估价报告，需向本估价公司咨询后做必要的修正，重新出具报告。

（2）本估价报告仅供估价委托人使用，未经本公司同意，不得向委托人和估价报告审查部门之外的任何单位和个人提供。报告的全部或部分内容不得发表于任何公开媒体上。

（3）本估价报告应用的有效期为自出具报告之日起一年。


房 地 产 估 价 结 果 报 告
一、估价委托人:潍坊市奎文区人民法院
二、房地产估价机构：
单位名称：山东正诚土地房地产评估有限公司

法定代表人：姜福财

住   所：济南市小纬四路46-1号

电   话：0536-8882314

估价资格等级：一级

估价资格证书号:建房估证字[2012]119号

三、估价目的：为估价委托人处理案件提供价值参考依据。
四、估价对象：

（一）、权益状况分析：

根据估价委托人提供材料及现场勘查确定：

（1）所有权证号：潍房权证奎文字第225871号
（2）所有权人：潍坊海科置业有限公司

（3）房屋坐落：奎文区潍州路619号北王国际数码港1号楼A-57

（4）建筑面积：98.46平方米

（5）规划用途：--

（6）建筑结构：混合

（二）、实物状况分析：

估价对象为混合结构1-3层，建筑外墙贴墙面砖，一楼无框玻璃门，房屋总层数3层，估价对象所在层数为1-3层，一楼地面瓷砖，二楼、三楼地面木地板，内墙涂料，塑钢窗，洗手间地面瓷砖，贴墙面砖。

（三）、区位状况：
估价对象位于北王茶城内，位于玉泉街北，潍州路西，宏伟南路东，附近有1路;2路/k2路;35路/k35路;60路/k60路公交车设有停靠站点，交通及公交便捷度均较高；周围有农业银行，潍坊银行，潍坊农商银行，中国工商银行等多家配套金融机构，有光明小区、伯爵庄园，浅水湾、茂子庄小区，禾翔阳光小区等住宅小区人流量较大。
五、价值时点：2017年8月22日（现场查勘日期）。 

六、价值类型：

根据估价目的，本报告所采用的价值标准为公开市场价值标准，所谓公开市场价值是指在公开市场上最有可能形成或成立的价格。公开市场，是指一个竞争性的市场，在该市场上交易各方进行交易的目的在于最大限度地追求经济利益，他们并且都掌握了市场信息，有比较充裕的时间进行交易，对交易对象具有必要的专业知识，此外，市场交易条件公开并不具有排他性，即所有市场主体都可以平等自由地参与交易。本次评估价值为房地合一价值。

七、估价原则：

本次估价遵守独立、客观、公正、合法的原则及最高最佳使用原则、价值时点原则、替代原则等技术性原则。
    （一）独立、客观、公正原则
    要求估价机构有完全独立性，估价机构和注册房地产估价师与估价对象及相关当事人没有利害关系，不受外部干扰因素影响，从实际出发，公平合理地进行估价。 

   （二）合法原则
    应以估价对象的合法使用、合法处分为前提进行。所谓合法，是指符合国家的法律、法规和当地政府的有关规定，其权益才能受法律保护，并体现其权益价值。
    （三）价值时点原则
    估价结果应是估价对象在价值时点的客观合理价格或价值。

    （四）替代原则
     估价结果不得明显偏离类似房地产在同等条件下的正常价格。同一供求范围内，在用途、规模、档次、建筑结构等方面类似的房地产之间具有相互影响作用，其价格会相互牵掣而趋于一致。

    （五）最高最佳利用原则
     应以估价对象的最高最佳利用为前提进行。在合法使用前提下，房地产只有在最高最佳利用状态下才能发挥最大效用。最高最佳利用应是法律上允许、技术上可能、经济上可行，经过充分合理的论证，能使估价对象产生最高价值的利用方式。   

八、估价依据：

（一）本次估价所依据的有关法律、法规和部门规章

1、《中华人民共和国城市房地产管理法》；

2、《中华人民共和国土地管理法》；

3、《中华人民共和国物权法》。

（二）本次估价采用的技术规程

1、中华人民共和国国家标准GB/T50291-2015《房地产估价规范》；

2、中华人民共和国国家标准GB/T50899-2013《房地产估价基本术语标准》。
   （三）委托方及当事人提供的有关资料

     1、鉴定委托函；

     2、查档证明复印件；

    （四）估价机构和房地产估价师所搜集掌握的有关资料。

 1、估价对象的区位、权属、实物状况及其配套设施。

 2、估价对象同一供求圈内的实际成交案例区位、权属、实物状况及成交价格。

九、估价方法：

根据《房地产估价规范》房地产评估的方法主要有比较法、成本法、收益法、假设开发法以及这些估价方法的综合运用。有条件选用比较法进行评估的应以比较法作为主要的估价方法。估价对象为住宅房地产，周围住宅的交易和租赁市场活跃，容易获取相关信息，结合估价对象具体情况，本次评估采用比较法、收益法对估价对象房地产进行价值评估。

比较法是根据市场中的替代原理，将估价对象与在价值时点近期有过交易的类似房地产的已知价格作适当修正，以此估算估价对象的客观合理价格或价值的方法。

收益法是预计估价对象未来的正常净收益，选用适当的资本化率将其折现到价值时点后累加，以此估算估价对象的客观合理价格或价值的方法。

十、估价结果：

房地产估价师根据估价目的，遵循估价原则，按照估价工作程序，采用适宜的估价方法，在认真分析现有资料的基础上，经测算，并结合估价经验与对影响房地产价值因素的综合分析，最终确定估价对象于价值时点的评估结果为: （币种：人民币）

评估单价：5590元/平方米

评估总价值：55.04万元

总价值人民币大写：伍拾伍万零肆佰元整。
十一、注册房地产估价师：

	姓名
	注册号
	盖章签名
	签名日期

	石唤平
	3720050169
	
	年  月  日



	宫岳胜
	3720110134
	
	

	
	
	
	年  月  日




十二、实地查勘期：2017年8月22日至2017年8月22日

十三、估价作业期：2017年8月22日至2017年8月28日 

                                      二○一七年八月二十八日

附   件
（一）估价对象位置图；

（二）评估照片；

（三）鉴定委托函；

（四）查档证明（复印件）；

（五）估价机构营业执照（复印件）；

（六）估价机构资质证书（复印件）；

（七）注册房地产估价师证书（复印件）。
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一、估价对象描述与分析：
（一）、权益状况分析：

根据估价委托人提供材料及现场勘查确定：

（1）所有权证号：潍房权证奎文字第225871号
（2）所有权人：潍坊海科置业有限公司

（3）房屋坐落：奎文区潍州路619号北王国际数码港1号楼A-57

（4）建筑面积：98.46平方米

（5）规划用途：--

（6）建筑结构：混合

（二）、实物状况分析：

估价对象为混合结构1-3层，建筑外墙贴墙面砖，一楼无框玻璃门，房屋总层数3层，估价对象所在层数为1-3层，一楼地面瓷砖，二楼、三楼地面木地板，内墙涂料，塑钢窗，洗手间地面瓷砖，贴墙面砖。

（三）、区位状况：
估价对象位于北王茶城内，位于玉泉街北，潍州路西，宏伟南路东，附近有1路;2路/k2路;35路/k35路;60路/k60路公交车设有停靠站点，交通及公交便捷度均较高；周围有农业银行，潍坊银行，潍坊农商银行，中国工商银行等多家配套金融机构，有光明小区、伯爵庄园，浅水湾、茂子庄小区，禾翔阳光小区等住宅小区人流量较大。
二、市场背景描述与分析：

潍坊市位于山东半岛中部，地跨北纬35°41′－37°26′，东经108°10′－120°01′，是风筝的发祥地，是举世闻名的世界风筝都，为国际风筝联合会组织总部所在地，也是“国际风筝会”庆典活动的固定举办地点，所以也称作鸢都，是山东半岛都市群最大城市，是中国人居环境奖城市、国家环保模范城市、国家卫生城市、国家园林城市。拥有全国著名的两个蔬菜基地，为中国北方大型的蔬菜生产地之一。潍坊东邻青岛市、烟台市，西接淄博市、东营市，南连临沂市、日照市，北濒渤海莱州湾。潍坊地扼山东内陆腹地通往半岛地区的咽喉，是山东半岛的交通枢纽。潍坊港一个国家一类开放口岸、羊口港一个国家二类开放口岸。潍坊机场已开通北京、上海、广州、海口等航线，是全国四大航空邮件处理中心之一。
潍坊南高北低，南部低山丘陵区，总面积15646平方千米，占潍坊市总面积的35.6%。分布于西南和南部，海拔100-200米以上，西南部为泰山山脉的鲁山和沂山北麓，海拔最高，是潍坊主要河流发源地。地势最高点是临朐沂山主峰玉皇顶，海拔1023米。东南部为崂山山脉的余脉。中部洪积、冲积平原区，面积6597平方千米，占全市总面积的41.6%。是由弥河、丹河、白浪河和潍河的长期冲积而形成的。主要分布于中部和东部，地势由南向北倾斜，海拔7-100米。北部滨海地区面积3516平方千米，占全市总面积的22.8%。该地区北临莱州湾，地势低平，海拔在五米以下。沿海滩涂广阔。
   初步核算，2016年，潍坊市全市地区生产总值（GDP）5522.7亿元，按可比价格计算,增长8%。一、二、三、四季度GDP累计分别增长7.6%、7.6%、7.8%、8%，呈现平稳上升发展态势。其中，第一产业增加值475.3亿元，增长4.1%；第二产业增加值2559.8亿元，增长7.6%；第三产业增加值2487.6亿元，增长9.2%，三次产业占比为8.6∶46.4∶45。一、二、三产业对经济增长的贡献率分别为4.6%、45.9%和49.5%，分别拉动GDP增长0.37、3.67和3.96个百分点。按常住人口计算，人均GDP达到59275元（按年末汇率折算为8545美元），增长7.4%。 
各县市区、市属开发区生产总值完成情况：潍城区258.5亿元，寒亭区（含经济开发区）214.9亿元，坊子区147.8亿元，奎文区238.3亿元，青州市615.7亿元，诸城市794.5亿元，寿光市856.8亿元，安丘市306.4亿元，高密市623.2亿元，昌邑市399.5亿元，临朐县261.1亿元，昌乐县292.6亿元，高新技术产业开发区395.4亿元，滨海经济开发区303.3亿元，峡山生态经济开发区27.5亿元。

    固定资产投资增长较快。全市完成固定资产投资5112.5亿元，增长13.2%。6570个投资施工项目中总投资过1000万元的项目6473个，占总数的98.5%。其中，第一产业完成投资172.6亿元，增长31.1%；第二产业完成投资2905.3亿元，增长18.9%；第三产业完成投资2034.6亿元，增长4.8%。民间投资4308.9亿元，增长6.3%，占固定资产投资的84.3%；基础设施建设投资652.6亿元，增长18.4%。工业投入力度加大。工业完成投资2865.2亿元，增长19.2%，全市3553个工业在建项目中有2441个项目建成投产。计划投资5000万以上工业项目1483个，其中过亿元项目869个，完成投资1295.2亿元，占固定资产投资的25.3%。 
  房地产开发投资小幅回落。房地产开发投资443.2亿元，下降5.3%，其中住宅投资341.5亿元，下降4.1%。商品房销售面积1001.5万平方米，增长18.6%，其中住宅销售面积890.8万平方米，增长17.7%。商品房销售额431.8亿元，增长18.6%，其中住宅销售额375.4亿元，增长20%。全市开工各类保障房41408套，累计基本建成47752套。

高铁潍坊北站初步选址于城区东北部，站场在潍县路以东、北外环以北约4公里，占地约1200x250米。潍坊至烟台城际线路在此场站向东引出，济青高铁、市区轨道交通1号线以及意向规划的潍坊至日照城际铁路、潍坊-滨海-东营城际铁路、潍坊市区至滨海轻轨在此交汇，将形成潍坊市北部重要的交通枢纽，提升城市综合交通枢纽地位，带动城区东北部发展。奎文区直辖面积57.6平方公里，人口44.3万，辖8个街道办事处、67个社区居委会。荣获全国科技进步先进区、中国楼宇经济研究实践基地、全国和谐社区建设示范城区、全国义务教育发展基本均衡区、全国安全社区、省级文明城区、省服务业发展先进区、文化强省建设先进区、全省法治创建先进区、全省双拥模范区等荣誉称号。2016年，全区实现地区生产总值238.3亿元，三次产业结构调整为0.17：8.93：90.90，完成固定资产投资89.2亿元，实现一般公共预算收入26亿元，城镇居民人均可支配收入达3.36万元。
区位环境优越：地处山东半岛中部，属暖温带大陆性半湿润季风气候，四季分明，阳光充足，年平均气温12.3℃，平均降水量700mm。交通便利，胶济铁路和青银高速、潍徐国道等6条高等级公路横贯东西南北，潍坊机场航线已达10余处大型城市。目前各类金融机构达270余家，聚集各类总部机构395家，建成各类孵化基地13处，人流、物流、资金流、信息流集中，城市基础设施配套完备，社区服务功能日趋完善，创业发展环境优越。万达铂尔曼酒店、鸢飞大酒店、国际金融大酒店等星级酒店提升服务档次，金宝乐园、风筝博物馆、风筝纪念广场等大型文化场所增添文化内涵。

历史文化悠久：隋开皇十六年（公元596年）设潍州，明洪武九年改为潍县，被白浪河一分为二，以东为东关（今奎文），设城门7处，其中奎文门、通济门是潍坊目前仅存的两座古城门，三元阁、九曲巷、潍县乐道院等古建筑见证了历史沧桑 。奎文历史上名人荟萃，古代政治家晏婴、经学大师郑玄、农学家贾思勰、书画家张择端以及孔融、范仲淹、欧阳修、苏轼、郑板桥等都曾在此出仕游历，留下了众多佳话美谈。手工艺历史悠久，早在明清两代就以“二千支红炉、三千砸铜匠、九千绣花女、十万织布机”名扬天下，素有南苏州、北潍县美誉。

创新完善思路目标：区第十四次党代会提出“加快建设现代化中央活力区”的奋斗目标，明确了今后五年奎文区工作总的指导思想：高举中国特色社会主义伟大旗帜，以邓小平理论、“三个代表”重要思想和科学发展观为指导，深入贯彻习近平总书记系列重要讲话精神，坚持以人民为中心的工作导向，紧紧围绕“五位一体”总体布局和“四个全面”战略布局，积极践行“五大发展理念”，以现代化中央活力区为目标定位，大力实施创新驱动、产业振兴、城市转型、民生共享四大战略，加快建设创新创业先行区、高端产业聚集区、城市品质示范区、公共服务样板区，努力实现全域城市化、服务均等化，推动奎文向宜居宜业的首善之区阔步迈进，谱写“中国梦”奎文新篇章。围绕实现奋斗目标，确定了“六个一”工作思路，即围绕建设现代化中央活力区“一个目标”，坚持提高经济发展质量和效益“一个中心”，扭住供给侧结构性改革“一条主线”，突出项目建设“一项硬任务”，紧扣人民群众满意“一个根本着力点”，夯实从严从实加强党的建设“一个保障”，推动经济社会平稳健康发展。

经济持续健康发展：紧跟市委、市政府决策部署，以新理念引领奎文实现发展新跨越，加快建设现代化中央活力区。一是构建现代产业体系。在完善产业链、强化创新链上下功夫，积极推进产业结构优化升级，一手抓传统产业做优做强，一手抓新兴产业做大做精，着力振兴实体经济。一方面，抢抓“互联网+”行动计划、“国家制造2025”等战略机遇，着力推动金融保险、城市工业、商贸商务、汽车服务、文化旅游等传统产业“触网”升级、规模膨胀。目前全区市级以上金融机构达到75家；泰华、万达、银座、新华路等特色商圈凝聚人气、带来商机；国家级文化产业示范基地1处、省级历史文化街区2处。另一方面，瞄准产业发展前沿和“高精尖”领域，大力扶持电商产业、科技信息业、智慧城市产业、健康医疗养老业等新兴产业集聚集约、加快发展，打造了潍坊电商产业园、中国(潍坊)纺织服装电商产业园等园区，培育了全影网、好吃懒做、3h母婴商城等电商平台，增加了经济增长新动能。二是狠抓重点项目建设。把项目建设作为经济工作主抓手，深入开展“项目攻坚年”活动，大力实施“双50”工程，加快推进重点项目建设。第一个“50”，就是突出抓好恒信·阳光假日、蓝色经济总部等50个年内投资过亿元项目建设，加快推进总投资680亿元的金融总部、双创总部、智慧流通、文创旅游等10类重大项目。第二个“50”，就是以50个征收拆迁项目为重点，开展“征迁清零”行动。对“双50”工程项目，实行区级领导包靠，分工到人、细化清单、挂图推进，确保项目进度。三是打造特色产业园区。突破奎文经济开发区，以“开发区23条”为契机，进一步完善运营机制，优化园区规划、产业布局，提升基础建设水平，突出打造齐鲁创智园、特色物流产业园、汽车服务产业园、文化创意产业园、通用航空产业园“五大园区”，建设城市工业发展引领区、开放型经济先行区。着力推动项目向园区集中、资源向园区倾斜，重点打造潍坊国际创意港、全影婚庆产业园、互联网金融中心等特色产业园区。把楼宇作为立起来的园区，实施商务楼宇发展提效计划，加快已建、在建各类总部基地建设运营，突出抓好17座重点商务楼宇的资源整合、存量盘活、改造提升文章，加快培育专业特色总部楼宇，目前全区税收过千万元楼宇达30栋。四是实施创新驱动战略。把创新作为引领发展的源动力，布局建设“两区一园一带”：“两区”即潍坊市科教创新园区、科技金融集聚区，“一园”即滨海先进制造产业园，“一带”即以潍坊国际人才创业中心、潍坊市双创产业园为依托的创新创业产业带，组织实施创新主体培育、要素聚集、载体搭建、环境优化“四大工程”，深化与复旦、山大等高校院所对接合作，加快建设创新型中心城区。
三、估价对象最高最佳利用分析

最高最佳使用，是指法律上允许、技术上可能、经济上可行，经充分合理论证，能使估价对象产生最高价值的使用。

（一）法律上允许：最高最佳使用不是无条件的最高最佳使用，而是在法律（包括法律、行政法规、城市规划、土地使用权出让合同等）允许范围内的最高最佳使用，这也是合法原则的要求。对于每一种潜在的使用方式，首先检查它是否为法律所允许，如果是法律不允许的，应被淘汰。法律上允许要求估价对象除符合法律、规章外，还应符合地方政策、区域发展规划和其他相关的法律约束。估价对象的建设符合各项法律、规章和政策，顺应区域规划发展发向，并已取得权属文件，在法律上是完全允许的。

（二）技术可行性：对于法律所允许的每一种使用方式，要检查它在技术上是否能够实现，即不能把技术上无法做到的使用方式当作最高最佳使用。技术上可能的分析主要包括估价对象的物理条件以及施工的技术手段等能否满足要求。本项目作为住宅用途是法律允许的，主要从估价对象位置、布局形状、交通便捷度、临街状况等方面进行技术上可能的分析。

（三）经济可行性：由于房地产具有用途的多样性，不同的利用方式能为权利人带来不同的收益，房地产权利人都期望从其所占有的房地产上获取更多的收益，并以能满足这一目的为确定房地产利用方式的依据。

（四）最高最佳利用方式：根据估价对象所处的区域位置及周边环境，并考虑设计、结构情况及房屋现况，估价对象以住宅用途为最高最佳使用方式。

四、估价方法适用性分析:

根据《房地产估价规范》房地产评估的方法主要有比较法、成本法、收益法、假设开发法以及这些估价方法的综合运用。

估价对象为住宅房地产，其土地权属资料委托人未能提供，且住宅住房地产的潜在收益较大，不适于采用成本法进行简单累加，故本次不采用成本法进行计算。

估价对象为已建设房产，且已建成多年，形成规模，不适于采用假设开发法的评估条件，故本次不采用假设开发法进行计算。

有条件选用比较法进行评估的应以比较法作为主要的估价方法。估价对象为住宅房屋，周围住宅交易和租赁市场活跃，容易获取相关信息，因而本次评估采用比较法、收益法对估价对象房地产进行价值评估。

比较法是根据市场中的替代原理，将估价对象与在价值时点近期有过交易的类似房地产的已知价格作适当修正，以此估算估价对象的客观合理价格或价值的方法。

收益法是预计估价对象未来的正常净收益，选用适当的资本化率将其折现到价值时点后累加，以此估算估价对象的客观合理价格或价值的方法。

五、估价测算过程:

（一）比较法

比较法的理论基础是房地产价格形成的替代原理，其常用的连乘形式、采用百分率法直接比较修正公式为：

交易情况   交易日期   房地产状

                             修正       修正      况修正

100      （  ）       100

 估价对象价格=可比实例价格×———  × ———  × ———
                            （  ）      100       （  ）

正常市场价格  价值时点价格  对象状况价格

=可比实例价格×  ——————×——————× ——————
                             实际成交价格   成交日期价格  实例状况价格

上式中，交易情况修正的分子为100，表示以正常价格为基准；交易日期修正的分母为100，表示以成交日期时的价格为基准；房地产状况修正的分子为100，表示以估价对象的房地产状况为基准。

比较法计算过程如下： 

1、 从已搜集和积累的市场信息中，选三个可比实例，使之与估价对象在用途、结构、地段、档次相接近，实例状况如下：

	
	可比实例A
	可比实例B
	可比实例C

	名称
	北王茶城
	北王车城
	北王茶城

	交易情况
	正常
	正常
	正常

	交易日期
	2017年7月
	2017年7月
	2017年7月

	所在层
	1-3
	1-3
	1-3

	装修状况
	简单装修
	简单装修
	简单装修

	单价（元/m2）
	6500
	6081
	5328


2、估价对象与可比实例进行比较修正

A、交易情况修正：该修正是排除交易行为中的某些特殊因素所造成的可比实例的成交价格偏差，将其成交价格修正为正常价格。

交易情况的分析判定结果见下表：

	
	可比实例A
	可比实例B
	可比实例C

	交易情况修正幅度
	0%
	0%
	0%


上表交易情况的分析判断是以正常价格为基础，正值表示可比实例的成交价格高于其正常价格的幅度，负值表示低于其正常价格的幅度，0表示其成交价格为正常价格。

B、日期修正：交易日期修正实际上是房地产市场状况修正。如果成交日期与价值时点不同，房地产市场状况可能发生了变化，价格就有可能不同。因此，应将可比实例在成交日期时的价格修正为在价值时点时的价格。估价人员根据市场情况及其自己的经验积累进行判断修正。

交易日期的分析判定结果见下表：

	
	可比实例A
	可比实例B
	可比实例C

	交易日期修正幅度
	0%
	0%
	0%


C、房地产状况修正：对其进行区位状况、实物状况、权益状况调整，如以估价对象条件分值为0，可比实例与估价对象比较，数值大于0（小于0）表示可比实例优（劣）于估价对象，修正幅度如下:

（1）修正项目表

1-101室：

	     比较因素        案例
	估价对象
	可比实例1
	可比实例2
	可比实例3

	小区名称（座落位置）
	北王茶城
	北王车城
	北王茶城
	北王茶城

	交易情况
	正常
	正常
	正常
	正常

	交易日期
	2017/7/26
	2017/7
	2017/7
	2017/7

	交易单价：(元/㎡)
	待估
	6509
	6170
	6475

	价格类型：
	市场价值
	市场交易价值
	市场交易价值
	市场交易价值

	面积：(㎡)
	98.46
	100
	98
	100

	区位状况
	1.交通便捷度
	1路;2路/k2路;35路/k35路;60路/k60路公交车设有停靠站点
	1路;2路/k2路;35路/k35路;60路/k60路公交车设有停靠站点
	1路;2路/k2路;35路/k35路;60路/k60路公交车设有停靠站点
	1路;2路/k2路;35路/k35路;60路/k60路公交车设有停靠站点

	
	2、距公交站点距离
	500米左右
	500米左右
	500米左右
	500米左右

	
	3.临路及人流量
	商城内道路，人流量少
	临主路人流量大
	临次干道人流较大
	商城内道路，人流量少

	
	4、环境状况
	较好
	较好
	较好
	较好

	
	5、医疗配套设施
	医疗配套设施较好
	医疗配套设施较好
	医疗配套设施较好
	医疗配套设施较好

	
	6、生活便利度
	小区外便利店、市场、商业配套较多，生活便捷度较好
	小区外便利店、市场、商业配套较多，生活便捷度较好
	小区外便利店、市场、商业配套较多，生活便捷度较好
	小区外便利店、市场、商业配套较多，生活便捷度较好

	
	7、停车方便程度
	较方便
	较方便
	较方便
	较方便

	
	8.公共配套设施
	较好
	较好
	较好
	较好

	实物状况
	公共部分
	结构
	混合
	混合
	混合
	混合

	
	
	新旧程度
	1996年
	1996年
	1996年
	1996年

	
	户内部分
	户内设施
	目前有暖气、燃气，管道
	目前有暖气、燃气，管道
	目前有暖气、燃气，管道
	目前有暖气、燃气，管道

	
	
	平面布置、朝向
	整体利用率较高，南北通透
	整体利用率较高，南北通透
	整体利用率较高，南北通透
	整体利用率较高，南北通透

	
	
	所在楼层
	1-3
	1-3
	1-3
	1-3

	
	
	面积
	98.46
	100
	98
	100

	
	
	备注
	无
	无
	无
	无

	
	
	装修
	简单装修
	简单装修
	简单装修
	简单装修

	权益状况
	现实权利
	完整权利下价值
	完整权利下价值
	完整权利下价值
	完整权利下价值


（2）修正数值表

	比较因素             案例
	估价对象
	可比实例1
	可比实例2
	可比实例3

	小区名称（座落位置）
	北王茶城
	北王车城
	北王茶城
	北王茶城

	交易情况
	正常
	正常
	正常
	正常

	交易日期
	2017/7/26
	2017/7
	2017/7
	2017/7

	交易单价：(元/㎡)
	待估
	6509
	6170
	6475

	价格类型：
	市场价值
	市场交易价值
	市场交易价值
	市场交易价值

	面积：(㎡)
	98.46
	100
	98
	100

	区位状况
	1.交通便捷度
	0
	0
	0
	0

	
	2、距公交站点距离
	0
	0
	0
	0

	
	3.临路及人流量
	0
	+15
	5
	0

	
	4、环境状况
	0
	0
	0
	0

	
	5、医疗配套设施
	0
	0
	0
	0

	
	6、生活便利度
	0
	0
	0
	0

	
	7、停车方便程度
	0
	0
	0
	0

	
	8.公共配套设施
	0
	0
	0
	0

	实物状况
	公共部分
	结构
	0
	0
	0
	0

	
	
	新旧程度
	0
	0
	0
	0

	
	实体状况
	户内设施
	0
	0
	0
	0

	
	
	平面布置、朝向
	0
	0
	0
	0

	
	
	所在楼层
	0
	0
	0
	0

	
	
	面积
	0
	0
	0
	0

	
	
	备注
	0
	0
	0
	0

	
	
	装修
	0
	0
	0
	0

	权益状况
	现实权利
	0
	0
	0
	0

	　
	合计
	0
	15
	5
	0


3、计算修正后的比准价格：

	比准价格 A=
	6500
	×100/
	100
	×
	1.00
	×100/
	115
	=
	5652
	元/m2

	比准价格 B=
	6081
	×100/
	100
	×
	1.00
	×100/
	105
	=
	5791
	元/m2

	比准价格 C=
	5328
	×100/
	100
	×
	1.00
	×100/
	100
	=
	5328
	元/m2

	取简单算术平均值得最终比准价格（A+B+C）/3
	=
	5590 
	元/m2


（二）收益法

收益法基本公式

       V=a÷r×[1-1÷（1+r）n]

       V——估价对象房地产价值

       a——估价对象房地产年纯收益

       r——资本化率

n——尚可收益年限

步骤如下:

1、确定租金水平：参照估价对象所在城市与估价对象类似房地产的客观租金收入水平，考虑到估价对象的实际情况，估算租金。

比较估价对象位置和档次，对租金水平修正调整确定估价对象租金水平为0.6元/天.m2  是客观的，故以此为计算依据。

2、排除正常空置、拖欠租金造成的损失计算有效毛收入，考虑到估价对象的实际情况,正常空置率、拖欠租金损失情况按10%计，即有效出租率为90%。

3、求取年运营费用

对房产的管理费按有效毛收入的2%计，维修费按建筑物重置价格的1%计，房产税和增值税及附加按有效毛收入的5%计，保险费按房屋重置价的0.15%计，根据建筑物状况，重置价格根据估价对象状况，取1800元/平方米。

4、确定资本化率

这里用安全利率加风险调整值法求取，参照当前国家一年期的存款利率1.5%，确定安全利率为1.5%，考虑估价对象的用途特点及对当前市场状况分析，我们认为风险调整值取4.5%是可行的，故资本化率为6.0%。

5、确定收益年限：估价对象房产为混合结构，估价对象建成年代为2007年，剩余年限30年，同时根据物权法规定，住宅用地期满后自动续期，故以房产的剩余年限作为房地产的收益年限，即收益年期为30年。

收益法计算结果见下表：

	序号
	项目
	说明
	计算结果
	费率

	1
	建筑面积（㎡）
	　
	98.46
	

	2
	A房地产年总收益（万元）
	客观租金×建筑面积×365×（1－空置率）
	3.88
	

	2.1
	客观租金（元/㎡/天）
	　
	1.2
	

	2.2
	房屋重置单价（元/㎡）
	　
	1800
	

	2.3
	空置率
	　
	10.00%
	

	3
	B年经营成本（万元）
	　
	0.59 
	

	3.1
	（1）管理费（万元）
	年总收益的×费率
	0.12 
	3%

	3.2
	（2）维修保养费（万元）
	房屋重置单价×建筑面积×费率
	0.27 
	1.5%

	3.3
	（3）税金（万元）
	年总收益的×税费率
	0.19 
	5.00%

	3.4
	（4）保险费（万元）
	房屋重置单价×建筑面积×费率
	0.02 
	0.10%

	4
	C房地年纯收益
	年总收益－年经营成本
	3.29
	

	　
	收益年限n（年）
	　
	30
	

	　
	综合资本化率r
	　
	7.00%
	

	5
	房地产价格（万元）
	　
	407,913.10
	

	6
	房地产单价（元/㎡）
	　
	4,143
	


六、估价结果确定：

以上两种方法计算出来的评估单价如下：

比较法为：5590元/平方米   收益法为：4143元/平方米

两种方法的评估结果从不同角度反映了估价对象的现时市场价格，比较法从市场供求状况较真实的反映出估价对象的市场价值，收益法从房产的收益状况反映出估价对象的价值。两种方法测算结果相差较大，根据目前潍坊市房地产市场情况，比较法测算出的结果比较客观的反应出估价对象的市场价值，由于目前租金较低，用收益法测算出的结果并不能真正反应估价对象房屋的客观价值，故本次评估以比较法测算出的结果作为估价对象房屋的价值。

评估单价：5590元/平方米

评估总价值：55.04万元

总价值人民币大写：伍拾伍万零肆佰元整。
全文完   
二○一七年八月二十八日

附   件
（一）估价对象位置图；

（二）评估照片；

（三）鉴定委托函；

（四）查档证明（复印件）；

（五）商品房预售许可证审批表（复印件）；

（六）估价机构营业执照（复印件）；

（七）估价机构资质证书（复印件）；

（八）注册房地产估价师证书（复印件）。
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