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第五部分  房地产估价技术报告

一、实物状况分析

估价对象共有四幢建筑物，均建于1996年，钢混结构，其中有三幢呈“U”字形排列，总层数4层，另有一幢为门卫室，总层数1层，总建筑面积：3931.55㎡。根据温房权证鹿城区字第537906号《房屋所有权证》记载：估价对象房屋所有权人：温州市金马行制衣有限公司，规划用途为非居住。据温国用（2009）第1-143623号《国有土地使用证》记载：估价对象土地使用权人：温州市金马行制衣有限公司，使用权面积1965.71 m2 ，用途：工业用地，使用权类型：出让，使用权终止日期：2056年09月14日。

二、区位状况分析

影响房地产价格的区域因素主要包括交通条件、商服繁华程度、环境条件、基础设施及公用设施条件等。估价对象位于温州市鹿城区炬光园炬科路112号，属于温州市鹿城区中心城区工业二级用地，工业园区内市政基础设施完善，道路通达度较好。
三、市场背景分析

温州市是浙江省的地级市，为沿海港口城市，位于中国黄金海岸线中段，浙江东南部，东濒东海，南接福建宁德福鼎市，西与丽水市相连，北与台州市毗邻，是我国第一批对外开放的14个沿海城市之一，浙江省地级市，浙南经济、文化中心。2008年全市实现生产总值2424.3亿元，比上年增长8.5%，人均生产总值突破4500美元，财政总收入339.8亿元。

温州市总面积11784平方千米，其中市区1082平方千米。总人口799.8万人（2008年）。辖3个市辖区、6个县，代管2个县级市，共有30个街道、119个镇（包括2个民族镇）、143个乡（包括5个民族乡）。

2008年年底公路总里程13479公里（含村道），其中高速公路204公里，一级公路232公里，二、三级公路1607公里。公路绿化率63.47%。全市通公路建制村5390个，通村率98.4%。全年高速公路、港口、物流基地等建设力度加大，甬台温、温福铁路的相继开通，使温州交通网络体系日臻完善。温州港是我国沿海20个主枢纽港之一，目前拥有市区老港区、杨府山港区、龙湾港区、七里港区，状元岙深水港区一期工程8号、9号泊位已通过验收，即将交由香港新创建集团和温州港集团营运，码头投产后，将可停泊两艘5万吨级或一艘10万吨级集装箱舶。从状元岙起航，温州产品将销往世界各地，温州从此将步入“东海时代”。民航温州永强机场地处温州瓯江口南岸，距市中心24公里，2008年完成旅客吞吐量397.6万人次，今年预计在480万人次左右，吞吐量目前排浙江省第2位，排全国第28位，现已获国家发改委正式批复扩建，扩建后规模将比现在大一倍，工程总投资13.77亿元，工程计划年底前开工，下月进行试验段施工，2012年前建成投用，为下一步申报国际机场准备好硬件条件。2008年末温州本地电话交换机总容量466.21万门，本地电话用户数达到334.56万户。年末移动电话装机总量1413万门，移动电话用户数771.48万户。年末宽带用户数达到110.40万户，增长18.4%。

温州自改革开放以来，社会生产力迅速发展，国民经济实力显著增强，城市综合竟争力进入全国10强，由于私营企业发达，民营经济活跃，加之经济发达，居民收入增长迅速，社会资金丰富，房地产市场发育良好，居民绝大多数为自购私房，随着房地产市场的规范化操作，以及市场需求的增加速度快的原因，房地产价格近年来总体呈稳步上升的态势。

近一两年来，国家不断出台宏观调控政策，全国的房地产市场总的来说也是大起大落，但具体到温州市区，房地产市场受政策的影响不像深圳、广州、北京等地那么大，这与温州市民营经济发达，民间资金充浴，市民青睐于投资房地产有较大关联，加之温州主城区受土地资源的制约，可供开发区域有限，目前每年由国土部门投放于市场的土地平均不足500亩，2009年上半年尚不足300亩，随着瓯海大道东段的建成通车，温福铁路、甬台温铁路的相继开通，温州主城区（鹿城区）房地产开发的主要地段已转向瓯海大道两侧三垟湿地区域及铁路沿线，目前也建或在建的项目有京都城、铂金府邸、青青家园、名人广场等。2009年上半年随着宏观经济的好转，温州房地产市场亦开始升温，预计未来房地产市场仍有一定的升值空间。
四、最高最佳使用分析

最高最佳使用是指法律上允许、技术上可能、经济上可行，经过充分合理的论证，能使估价对象产生最高价值的使用。它是以使估价对象获利最多的用途和开发强度来衡量，也就是说，在合法前提下能使房地产获利最大的使用方式。房地产价格受土地与建筑物组合状态、周围环境与建筑物用途组合状态的影响，两者的配合适当均衡时，房地产的效能便能高度发挥，达到最高最佳使用状态。估价对象XX市XX区XX路XX号，规划及现状用途均为住宅，根据对周边环境和房地产市场的调查和预期分析，我们认为保持现状用途、持续使用最为有利，并以此为前提进行估价。

五、估价方法选用

房地产估价的常用方法有市场比较法、收益法、假设开发法、成本法和基准地价修正法。市场比较法适用于同类房地产交易案例较多的估价；收益法适用于有收益或有潜在收益的房地产估价；成本法适用于无市场依据或市场依据不充分而不宜采用市场比较法、收益法、假设开发法进行估价的情况下的房地产估价；假设开发法适用于具有投资开发或再开发潜力的房地产的估价。

根据估价对象周围的同类物业的租金标准，然后进行了初步测算，发现温州市区住宅租赁比不符合客观市场规律，采用现阶段的收益无法测算出其真实市场价值，因此不宜采用收益法。

估价对象属完好房，无更新改造的必要，又非在建工程，故本次估价不采用假设开发法进行测算。

另外该类的房地产很难用成本累加的方法得到其真实的市场价值，因此本次估价也不宜采用成本法。

由于本次估价对象周围有较多的房地产交易实例，故在充分收集评估所需资料的基础上，采用市场比较法确定估价对象的价格。

市场比较法是将估价对象与在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格作适当的修正，以此估算估价对象的客观合理价格或价值的方法。

六、估价测算过程
（一）采用市场法测算估价对象价格

市场法是指在求取估价对象的房地产价格时，将估价对象与在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格作适当的修正，以此估算估价对象的客观合理价格或价值的方法。其计算公式为：房地产比准价格 = 可比实例价格×交易情况修正系数×交易日期修正系数×区域因素修正系数×个别因素修正系数×建筑面积。
具体计算步骤如下：
1、可比实例选择

根据估价人员对市场的了解，在同一供求圈选取与估价对象相类似的近期交易的三个案例作为可比实例。具体实例如下：

实例A：名称、坐落、建筑面积、建成年份、结构、楼层、朝向、土地性质、室内装潢、成交价格及其内涵、成交日期及其他影响价格的因素
    实例B：XXX

实例C：XXX

2、比较因素选择

根据影响房地产价格的主要因素，结合估价对象和可比实例的实际情况，所选择的比较因素主要有交易情况、交易日期、区域因素及个别因素等。区域因素主要有商服繁华程度、交通便捷度、基础设施状况、公建配套设施、区域规划等，个别因素主要有建筑结构、装修状况、建筑物成新、楼层、物业管理水平等。

3、根据实地勘查情况，估价对象与比较实例的比较因素条件详见表1。
表1  比较因素条件说明表
	对 象  
比较因素
	估价对象
	案例A
	案例B
	案例C

	交易价格
	
	15000元/㎡
	13500元/㎡
	14000元/㎡

	交易情况
	正常
	正常
	正常
	正常

	交易日期
	2009.6
	2008.12
	2008.10
	2008.3

	区 域 因 素
	繁华程度
	市场成熟度高，繁华
	市场成熟度高，繁华
	较繁华
	较繁华

	
	交通便捷度
	双面临主干道
	双面临主干道
	车站大道西侧
	江滨路南侧

	
	人流量
	一般
	一般
	一般
	一般

	
	环境质量
	较好
	较好
	较好
	较好

	
	区域规划
	较好
	较好
	较好
	较好

	个别因素
	户型
	二室一厅
	二室一厅
	二室一厅
	二室一厅

	
	楼层
	5
	3
	4
	5

	
	配套设施
	一般
	一般
	一般
	一般

	
	朝向
	南
	南
	南
	南

	
	装修情况
	中档装潢
	中档装潢
	中档装潢
	中档装潢

	
	通风采光情况
	较好
	好
	较好
	好

	
	噪声情况
	无
	无
	无
	无

	
	其他
	一般
	一般
	一般
	一般


4、编制比较因素条件指数表
根据估价对象与可比实例各种因素具体情况，编制比较因素条件指数表。比较因素指数确定下：

(1) 交易情况修正：估价对象与可比实例均为公开市场上的正常成交价格。故不作修正。

(2) 交易日期修正：根据温州市统计局发布的最近两年来温州市二手房价格指数，确定估价对象与可比实例的价格指数为
房地产价格指数表

	时点
	2008年11月
	2009年6月
	2009年11月

	指数
	100
	102
	110


(3) 区域因素修正：

A、繁华程度：分为差、较差、一般、较好、好五个等级，以估价对象为100，每上升或下降一个等级，指数上升或下降2；
B、交通便捷度：分为周边有10条公交线路以上、5-10条公交线路、2-5条公交线路、2条以下四个等级，以估价对象为100，每上升或下降一个等级，指数上升或下降2；

C、人流量：分为低、一般、较大、大四个等级，以估价对象为100，每上升或下降一个等级，指数上升或下降2；

D、环境质量：分为差、较差、一般、较好、好五个等级，以估价对象为100，每上升或下降一个等级，指数上升或下降2；

E、区域规划：分为差、较差、一般、较好、好五个等级，以估价对象为100，每上升或下降一个等级，指数上升或下降2；

(4) 个别因素修正：
A、 户型：分为差、较差、一般、较好、好五个等级，以估价对象为100，每上升或下降一个等级，指数上升或下降2；
B、 楼层：分为差、较差、一般、较好、好五个等级，以估价对象为100，每上升或下降一个等级，指数上升或下降1.25；
C、 配套设施：分为差、较差、一般、较好、好五个等级，以估价对象为100，每上升或下降一个等级，指数上升或下降1；
D、 朝向：

住宅朝向指数调节表

	朝向
	东
	南
	西
	北

	指数
	98
	100
	95
	92


E、 装修情况：分为毛坯、普通装潢、中等装潢、高档装潢四个等级，以估价对象类型为100，每上升或下降一个等级，指数上升或下降2；
F、 通风采光：分为差、较差、一般、较好、好五个等级，以估价对象类型为100，每上升或下降一个等级，指数上升或下降2；
G、 噪声情况：根据物业单位是否临街、是否临近噪声音源等情况分为差、较差、一般、较好、好五个等级，以估价对象类型为100，每上升或下降一个等级，指数上升或下降2；
H、 其他因素：根据其他影响该类物业的因素，对物业进行指数调节。

根据以上比较因素指数的说明，编制比较因素条件指数表，详见表2。

表2  比较因素条件指数表
	对象                

比较因素
	案例A
	案例B
	案例C

	交易价格
	15000元/㎡
	13500元/㎡
	14000元/㎡

	交易情况
	100
	100
	100

	交易日期
	99
	99
	97

	区 域 因 素
	繁华程度
	100
	98
	99

	
	交通便捷度
	100
	99
	99

	
	人流量
	100
	100
	100

	
	环境质量
	100
	100
	100

	
	区域规划
	100
	97
	100

	个 别 因 素
	户型
	100
	100
	100

	
	楼层
	96
	95
	100

	
	配套设施
	100
	100
	100

	
	朝向
	100
	103
	100

	
	装修情况
	100
	98
	100

	
	通风采光情况
	100
	100
	100

	
	噪声情况
	100
	100
	100

	
	其他
	100
	100
	100


5、市场比较法作修正表
根据比较因素条件指数表，编制因素比较修正系数表3

表3  因素比较修正系数表

	对 象                  

比较因素
	案例A
	案例B
	案例C

	交易价格
	15000元/㎡
	13500元/㎡
	14000元/㎡

	交易情况
	100/100
	100/100
	100/100

	交易日期
	100/100
	100/100
	100/100

	区 域 因 素
	繁华程度
	100/100
	100/100
	100/100

	
	交通便捷度
	100/100
	100/100
	100/100

	
	人流量
	100/100
	100/100
	100/100

	
	环境质量
	100/100
	100/100
	100/100

	
	区域规划
	100/100
	100/100
	100/100

	个 别 因 素
	户型
	100/100
	100/100
	100/100

	
	楼层
	100/100
	100/100
	100/100

	
	配套设施
	100/100
	100/100
	100/100

	
	朝向
	100/100
	100/100
	100/100

	
	装修情况
	100/100
	100/100
	100/100

	
	通风采光情况
	100/100
	100/100
	100/100

	
	噪声情况
	100/100
	100/100
	100/100

	
	其他
	100/100
	100/100
	100/100

	比准价格（元/㎡）
	15783
	15110
	14726

	
	算术平均值单价＝(15783＋15110＋14726)÷3

	
	结果
	15206（元/㎡）


七、估价结果确定

以上三个实例与估价对象位于同一供求区域内，且各自修正价格比较接近，故取三个修正后的价格简单算术平均数作为比准价格：

单价：15206（元/平方米）

总价：15206×100＝152(万元)   (取值精确到万元)

大写：人民币壹拾陆万零玖佰零陆元整。
                                   温州市国正房地产估价事务所有限公司

                                      二0一一年XX月XX日   
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