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一、估价对象描述与分析

（一）实物和权益状况描述与分析

1、权益状况 

根据委托方提供的资料，确定估价对象权利人名称为王金生，明细如下：

	房产及地上附属物明细

	序号
	名称
	层数
	单位
	数量

	1
	房屋
	2
	㎡
	384.25

	2
	院墙
	
	m
	136.43

	3
	花砖地面
	
	㎡
	202.5


根据委托方提供的《土地使用权证复印件》，其所属土地使用权证明细如下：
	土地使用权证证号
	地类用途
	使用权类型
	使用权面积
	终止日期

	淄国用（2008）第A02529号
	城镇单一住宅
	出让
	1440
	2077年8月23日


2、实物状况：

估价对象位于南定镇小北山二村，估价对象明细如下：

	名称
	层数
	结构
	建筑面积（㎡）
	实物状况

	房屋
	2
	混合
	384.25
	①设施设备：无水电暖。

②装饰装修：外墙涂料，内墙刮瓷，瓷砖地面，铝合金门窗。

③使用及维护状况：房屋使用、维修状况较差。

④完损状况：基本完好房。


3、区位状况

（1）位置状况

①坐落：南定镇小北山二村。

②方位：南定镇小北山二村。

③与重要场所距离：估价对象距青年公园约1公里。

④临街状况：临张南路。

（2）交通状况

①道路状况：估价对象邻张南路，道路通达度较高。

②出入可利用交通工具：周边多路公交车站点，交通较便捷。

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。

⑶环境状况

①自然环境：自然环境一般。

②人文环境：人文环境一般。

③景观：景观一般。

⑷外部配套设施状况

①基础设施：估价对象“五通一平”（即通路、供电、通讯、供水、排水以及场地平整），基础设施完善。

②公共服务设施：附近各种配套设施完善。

⑸区位状况优劣

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、经济、文化、金融和科技中心，属于山东半岛对外开放区、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路交会于此，胶济铁路、国道309线横穿东西，国道205线纵贯南北，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。

二、市场背景描述与分析

淄博市位于中国华东地区、山东省中部，地处黄河三角洲高效生态经济区、山东半岛蓝色经济区两大国家战略经济区与省会城市群经济圈的重要交汇处，南依沂蒙山区与临沂接壤，北临华北平原与东营、滨州相接，东接潍坊，西与省会济南接壤，西南与泰安、莱芜相邻。

淄博市为山东第三座省辖市，是齐文化的发祥地、世界足球起源地、国家历史文化名城、全国文明城市、中国城市GDP40强。淄博市是一座组群式城市（组团式城市），城镇化率居山东省第三位，为国务院批准的“较大的市”和山东半岛经济开放区城市，是山东省区域性中心城市、山东半岛城市群核心城市之一和省会城市群经济圈次中心城市。辖张店、淄川、博山、周村、临淄5个区，桓台、高青、沂源3个县，1个国家级高新技术产业开发区和1个省级文昌湖旅游度假区，总面积5965平方公里，常住人口465.1万。市政府驻地张店是全市的中心城区。

淄博是一座现代工业城市，为全国首批科技兴市试点市和全国重要的石油化工基地；市内建有齐鲁化学工业区，是继上海、南京之后，国家发改委批准设立的国内第三家专业化工园区；市内设有国家工业陶瓷工程技术研究中心、齐鲁股权托管交易中心；淄博国家高新技术产业开发区属山东半岛国家自主创新示范区。

淄博是近代以来中国工矿业开发较早的地区之一，工业发展已有百年以上的历史,现已发展成为山东省及国内重要的工业城市,主导产业以石油化工、医药、纺织、建材、日用陶瓷、机械冶金、电子以及新材料最具代表性，是全国重要的石油化工、医药生产基地，中国陶瓷名城和全国重要的建材产区，国家级新材料成果转化及产业化基地，国家火炬计划生物医药产业基地。

淄博市以科学发展观为指导，贯彻落实国家宏观调控政策，调整优化经济结构和转变发展方式，优化投资结构提高投资效益，推进节能降耗和环境保护，改善民生促进社会和谐。充分发挥产业优势和区位优势，将投资重点放在电子及通讯设备制造业、生物化学医药及新材料制造业等高新技术产业和化工、医药、机械、冶金、建材、纺织、基础设施建设和信息产业等行业。全市按照 “稳定第一产业，提高第二产业，发展第三产业”的总体思路，进行产业结构调整。三次产业构成比由上年的3.8∶65.6∶30.6调整为3.8∶64.6∶31.6。产业构成日趋合理。

《淄博市城市总体规划(2006-2020)》确定淄博市城市性质为：山东省区域性中心城市、现代工业城市、历史文化名城。规划至2020年淄博市总人口为585万人，其中，中心城区城市人口规模340万人。这轮规划强化生态、产业、交通、基础设施等布局的一体化。对市域、城市规划区、中心城区内的村庄分别制定整合措施，规划到2020年，中心城区内撤并村庄110个，保留123个村庄。规划形成“一核四副”的城市布局结构，以张店城区为核心，淄川、博山、临淄、周村城区为其协调发展。各城区之间通过农田及大型隔离绿带有机隔离，通过十字型交通走廊相互联系，使各城区既相对独立又密切联系。全面落实关于公交优先的政策和措施，开通两条快速公交线：东西为张周路—新村路—张辛路，南北为柳泉路—张博路—沿河路。张博路近期按区间列车运营，远期改建为城市轨道交通。

经济增长方式由粗放式向集约式转变，合理开发和利用城市地下空间，废除农村宅基地审批制度，以增加城镇建设用地集约使用土地，规划至2020年，人均建设用地为105平方米。环境质量得到根本改善，生态系统进入良性循环，建设新城区生态公园、四宝山生态公园、玉黛湖公园、孝妇河滨生态公园等城市郊区生态公园。规划还对张店城区的水系建设提出整治措施：整治张店老城区内的猪龙河、涝淄河，拆除篷河建筑，清淤护堤，建设沿河绿色开敞空间，加快河流生态环境与景观的改造完善;在淄博新城区建设、优化河流水系，重点是玉龙河、黄水涯水库、新城区景观河、休闲公园人工湖等。

淄博市已逐步建立了以采矿、化工、机械、冶金、建材、纺织等商业并存的“组群式”的城市布局结构, 形成了门类较齐全，大中小企业相结合，城乡一体化发展格局。淄博市城市规模发展目标是搞好城市规划设计，增加中心城区的聚合、辐射和龙头带动功能，促进中心城区与周边区县的融合互动发展，构筑中心突出、特色鲜明的城市发展格局。

三、估价对象最高最佳利用分析

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。

估价对象是通过正常合法渠道开发的，其用途、规模、容积率、高度、形状、外观、朝向等建筑要素都已经过有关部门审批，估价对象系合法房产。

估价对象现选用的建筑材料性能以及施工技术手段达到同类房产的技术要求，且配套齐全完好。

从经济可行性方面分析，估价对象外部配套实施齐全，适宜目前使用，且能真实客观体现房产的市场价值，经济上可行。

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。

四、估价方法适用性分析

房地产估价常用方法有比较法、收益法、成本法、假设开发法等，估价过程中应根据估价对象的实际情况选择适合的评估方法。

比较法是根据与估价对象相似的房地产的成交价格来求取估价对象价值的方法。具体地说，比较法是选取一定数量发生过交易且符合一定条件的与估价对象相似的房地产，然后将它们与估价对象进行比较。对它们的成交价格进行适当的处理来求取估价对象价值的方法。比较法适用于数量较多、经常发生交易且具有一定可比性的房地产，例如住宅、写字楼、商铺等。根据估价对象实际情况，在估价对象坐落于同一供求范围内，与其相似的房地产交易实例很少，且可比性较差，根据替代原则不适于使用比较法进行评估。

收益法是根据估价对象的预期收益来求取估价对象价值的方法。具体地说，收益法是预测估价对象的未来收益，然后利用合适的报酬率或资本化率、收益乘数，将未来收益转换为价值来求取估价对象价值的方法。收益法适用于估价对象或其同类房地产通常有租金等经济收入、有收益性的房地产，根据估价对象实际情况，不易明确房地产的收益，根据预期原理不适于使用收益法进行评估。

假设开发法是根据估价对象预期开发完成后的价值来求取估价对象价值的方法。具体地说，假设开发法是预测估价对象开发完成后的价值和后续开发的必要支出及应得利润，然后将开发完成后的价值减去后续开发的必要支出及应得利润来求取估价对象价值的方法。假设开发法适用于具有开发或再开发潜力且开发完成后的价值可以采用市场法、收益法等方法求取的房地产，包括可供开发的土地、在建工程、可重新改造或改变用途的旧房，根据估价对象实际情况及预期原理，不适于使用假设开发法进行评估。

成本法是根据估价对象的重置成本或重建成本来求取估价对象价值的方法。具体地说，成本法是求取估价对象在价值时点的重新购建价格和折旧，然后将重新购建价格减去折旧来求取估价对象价值的方法。估价对象的同类房地产没有交易或交易很少，且估价对象或其同类房产不易确定租金等经济收入，根据估价对象实际情况，本次评估为建筑物的价值，可采用成本法进行评估。

综上所述，本次估价采用成本法。

五、估价测算过程

（一）成本法

具体估价思路：假设在估价时点现有建筑物存在的土地是一块空地，而在同一场所除建筑物以外的状况均维持不变，重新建造与现有建筑物完全相同或具有同等效用的全新状态的建筑物时，所必要的建筑成本、其他费用、资金成本和正常的利税，获得建筑物的重置成本，考虑建筑物的实际状态，从而估算其评估价格。根据估价对象的特点，成本法评估的基本公式为：

评估价格=（开发成本+管理费+销售费用+投资利息+销售税费+开发利润）×综合成新率

计算过程如下：
1、开发成本

开发成本主要包括勘察设计和前期工程费、建筑安装工程费、基础设施建设费、公共配套设施建设费
、开发期间税费等：

勘察设计和前期工程费,包含工程项目可行性研究费、环境影响评价费、勘察设计费等房地产开发项目有前期工作的必要支出，委估房产未办理房产证，勘察设计和前期工程费取值为0。
 (2) 建筑安装工程费，包括建造房地产及附属工程所发生的土建工程费、安装工程费、装饰装修工程费等费用，本次评估取值根据《山东省建筑工程综合定额》、《淄博工程造价指南》及《淄博市装饰装修定额》，结合估价师现场调查资料和经验所确定，建筑安装工程费为900元/平方米。

(3) 基础设施建设费,包括城市规划要求配套的道路、给水、排水、电力、通信、燃气、供热等设施的建设费用，根据《淄博市人民政府办公厅关于印发淄博市中心城区城市基础设施配套费征收使用管理办法的通知》（淄政办发[2008]114号），工业项目的基础设施建设费取60元/㎡。委估房产未办理房产证，基础设施建设费取值为0。
(4) 开发期间税费,包括有关税收和地方政府或其他有关部门收取的费用，委估房产未办理房产证，本次评估取值为0。
 (5)其他工程费，包括质检费、监理费，委估房产未办理房产证，本次评估取值为0。
2、管理费用：

管理费用包括开发商人员工资、办公费、差旅费等，可按土地取得成本和开发成本之和的一定比率求取。根据淄博市房地产市场管理费的取费标准，结合估价对象的实际情况确定该比率为开发成本的3%。

3、投资利息：

是指在房地产开发完成或者实现销售之前发生的所有必要费用应计算的利息，本次评估参照同类型，同规模建筑物的正常建设情况，确定本估价对象的开发周期为1年，所有费用在建设期内均匀投入，利率按照中国人民银行公布的估价基准日的六个月至1年（含一年）的贷款利率4.35%计，计息基数包含开发成本、管理费用、销售费用。

投资利息=（开发成本+管理费用+销售费用)×[(1+4.35%)0.5-1]

4、开发利润

根据淄博市房地产的市场发展状况，估价师进行调查，并结合估价对象的实际情况确定开发利润取成本利润率为2%，计算基数包含开发成本、管理费用、销售费用、投资利息。

5、建筑物重置价格

建筑物重置价格为以上几项之和，设建筑物重置价格为VB,即：

建筑物重置价格(VB)= 开发成本+管理费+销售费用+投资利息+销售税费+开发利润

6、成新率（%）

根据引起折旧的原因，建筑物折旧分为物质折旧、功能折旧和外部折旧。

物质折旧也称为有形损耗，是指建筑物因实体老化、磨损或损坏造成的建筑物价值减损；功能折旧也称为无形损耗，是指建筑物因功能缺失、落后或过剩造成的建筑物价值减损；外部折旧也称为经济折旧，是指建筑物以外的各种不利因素造成的建筑物价值减损。经估价师现场勘查确定，估价对象经过维护改造，区位状况良好，其功能折旧和外部折旧为零。其物质折旧计算过程如下：

在实际估价中，成新率是一个综合指标，按成新折扣法计算，根据建筑物的建成年代、新旧程度确定建筑物的成新率，依下列3个步骤进行：

①用直线法计算成新率

用直线法计算成新率的公式为：

    q=[1-(1-R)
[image: image1.wmf]N

t

] ×100%  

q——建筑物成新率（%）

R——建筑物残值率

N——建筑物经济寿命

t——建筑物有效经过年数

a、建筑物的残值率

房屋残值是指房屋达到使用年限，不能继续使用时，残值减去清理费用，即经拆除后的旧料价值。其中，清理费用是指拆除房屋和搬运废弃物所发生的费用。残值与房屋造价的比例为残值率。残值率一般为：

(a) 钢混结构：0

(b) 砖混结构：2%

(c) 砖木结构：4%

b、建筑物的经济寿命

（a）钢混结构：生产性用房耐用年限为50年，非生产用房耐用年限60年

（b）砖混结构：生产性用房耐用年限为40年，非生产用房耐用年限50年

（c）砖木结构：生产性用房耐用年限为30年，非生产用房耐用年限40年

②采用实际观察法确定建筑物的完损等级

成新率往往结合房屋完损等级评定标准进行判定。房屋的完损等级，是用来检查房屋维修、保养、使用情况的一个标准，是确定房屋实际新旧程度和估算折旧的重要依据。

房屋新旧程度的判定依据是：

Ⅰ、完好房：结构构件完好，装修和设备完好、齐全完整，管道通畅，现状良好，使用正常。或虽然个别分项有轻微损坏，但一般经过小修就能修复的。

Ⅱ、基本完好房：结构基本完好，少量构部件有轻微损坏，装修基本完好，油漆缺乏保养，设备、管道现状基本良好，能正常使用，经过一般性的维修能恢复的。

Ⅲ、一般损坏房：结构一般性的损坏，部分构部件有损坏或变形，屋面局部漏雨，装修局部有破损，油漆老化，设备、管道不够通畅，水卫、电照管线、器具和零件有部分老化、损坏或残缺，需要进行中修或局部大修更换部件的。

Ⅳ、严重损坏房：房屋年久失修，结构有明显变形或损坏，屋面严重漏雨，装修严重变形、破损，油漆老化见底，设备陈旧不齐全，管道严重堵塞，水卫、电照管线、器具和零部件残缺及严重损坏，需进行大修或翻修、改建的。

Ⅴ、危险房：承重构件已属危险构件，结构丧失稳定及承载能力，随时有倒塌可能，不能确保住用安全的。

房屋新旧程度的判定标准是：

Ⅰ、完好房：十、九、八成；

Ⅱ、基本完好房：七、六成；

Ⅲ、一般损坏房：五、四成；

Ⅳ、严重损坏房及危险房：三成以下。

③综合确定建筑物的成新率

根据建筑物的实际情况和估价人员的经验对上述两种结果进行处理，综合确定建筑物的成新率。当建筑物的维护、保养属于正常的，实际成新率与直线法计算出的成新率相当；当建筑物的维护、保养更好或经过更新改造的实际成新率应大于直线法计算出的成新率；当建筑物的维护、保养较差的，实际成新率应小于直线法计算出的成新率。

经过估价师现场勘查，估价对象结构、装修完好，设备、管道现状基本良好，能正常使用，成新率取60%。

9、建筑物积算单价

	序号
	项目内容
	计算方法及说明
	单价（元/㎡）

	1
	建筑安装工程费
	山东省建筑工程综合定额、淄博工程造价指南
	900

	2
	管理费
	开发成本×3%
	27

	3
	销售费用
	开发完成后房地产价值的3%
	3%×VB

	4
	投资利息
	（开发成本+管理费用+销售费用)×[(1+4.35%)0.5-1]
	19.95+0.0006VB

	5
	销售税费
	开发完成后房地产价值的5.36%
	5.36%×VB

	6
	开发利润
	(开发成本+管理费用+销售费用+投资利息)×2%
	18.94+0.0006VB

	7
	建筑物重置价格(VB)
	开发成本+管理费+销售费用+投资利息+销售税费+开发利润，设重置价格为VB
	1055.39

	8
	建筑物成新率
	基本完好房,成新率取60%
	60%

	9
	建筑物积算单价
	重置价格为VB×60%
	633


六、估价结果确认
估价人员根据估价目的，遵循估价原则，按照估价方法、程序，经采用科学的估价方法进行评估。确定估价对象在价值时点2018年8月8日的市场价值为人民币25.96万元，大写金额为：贰拾伍万玖仟陆佰元整。明细如下：

	序号
	名称
	层数
	单位
	数量
	单价（元）
	总价（万元）

	1
	房屋
	2
	㎡
	384.25
	633
	24.32

	2
	院墙
	
	m
	136.43
	90
	1.23

	3
	花砖地面
	
	㎡
	202.5
	20
	0.41

	合计
	25.96


山东鸿润土地房地产资产评估测绘有限公司 
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