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蔓2 估价结皋
一 览表。

0 六年 九月二 十九 日的市场价值 总价为

设开发法测算结界为在建工程鼓价结果， 最后确定估价

估价对象价值诸因素的基础上 ， 在难以采用其他估价方法的

遵循估价原则， 采用科学的估价方法， 在认真分析所掌握资

į 估价人员的实地勘查和对周边区域的调查 ， 估价人员根据估

冽用途为商住 ， 建筑结构 、 面积 、 建成年份等详见表 1 .

， 本次评估在建工 程总层数为 3 层， 估价对象所在层数为 1 层- 3

3503 . 5 3 平方米 ) 、 4 号楼 (面积 4 31 3 . 12 平方米 ) 商住用房在建

面积 4 7 4 9 平方米 ) 、 2 号楼 (面积 4 300 . 58 平方米 ) 、 3 号楼 (面

有估价对象的产权，估价对象为六安市霍邱县白莲乡商贸街 1 号楼

根据委托方提供的资料确认 ， 安徽荣发房地产开发有限公司合法

价对象市场价格的因素 ， 运用假设开发法对在建工 程进行评估 。

广泛收集有关市场信息和估价对象信息的基础上， 全面分析了影响估

等规定的工作程序 ， 且在对委托范围内的在建工程进行了实地查勘 、

科学的原则， 严格按照中华人民共和国国家标准 《房地产估价规范》

等之规定 ， 注册房地产估价师遵循独立 、 客观 、 公正 、 公平 、 合法 、

物权法》及最高人 民法院的司法解释 、 《安徽省房地产估价管理办法》

根据 《中华人民共和国城市房地产管理法》 、 《中华人民共和国

执行提供参考依据而\ 估在建工 程价值 ， 不作其他使用 ，

3号楼、 4号楼商住用房在建エ程进行市场价值评估 ， 为贵院案件审理

受贵方委托， 我公司对六安市霍邱县白莲乡商贸街 1号楼 、 2号楼 。

合肥市中级人民法院

致估价委托人函

安啦国华房地产土地评估有限公司 房地产估价报告
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2012 年 102 .  9 l

2012 年 102 .  9 1

2/3 im l 2012 年 102 .  9 1
ı區合 213 商住 1 2012 年 102 . 9 1

2/3 t  20ı2 102 .  9 l

2 012 年 102 .  9 1

2 012 年 36 . 69

画了 133 混合 U 3 商住 2012 年 36 . 69
IL 최じ효旧コı32 混合 I l/ 3 】ı 科 ， 杓 12 年 36 , 69

1 幢 旧コ131 混合 11 3 商住 20 12 年 36 . 69
驷国[ r 幢 商 13o 1/ 3 商住 2012 年 36 . 69
図国Ë区冱 商

. .

ı29 混合 113 商住 2012 年 36 . 69

za 旧国幢 商 128 混合 11 3 商住 20 12 年 36 . 69

互了 商 127 混合 1/3 商住 2012 年 36 . 69

LJ 6 ı幢 商ı26 混合 11 3 商住 2012 年 36 . 69

1 幢 商 125 混合 U 3 商住 20 12 年 36 . 69

24 匾 两 124 混合 11 3 商住 2012 年 37 . 67

23 1 幢 商 12 3 混合 1/3 商住 20 12 年 37 . 67

22 1 幢 1商 122 混合 1国园昌 商住 2 0 12 年 37 . 67

21 ı幢 旧コ】21 混合 I U 3 商住 20 12 年 37 . 67

20 1 幢 旧コ120 混合 1/3 商住 20 12 年 1 37 . 67

19 1 幢 1 商 n 9 混合 11 3 商住 2012 年 1 37 . 67

18 区區下面n 8 混合 1 u 3 商住 雲刃ヨコ国ı 37 . 67

17 1 幢 J
'

， 117 混合 1 1P 商住 2012田园「 37 . 67

M 1 幢 商 1M 混合 1 1/ 3 商住 2 012 年 37 . 67

15 1 幢 商 115 混る 1H 商住 2012 年 37 . 67

ı4 1 幢 商 114 混合 1/3 商住 2012 年 3? . 67

13 1 幢 商 H 3 混合 1/ 3 商住 2012 年 37 . 67

12 1 幢 商 112 混合 ı/ 3 商住 国12 年 37 . 67

11 1 幢 商 m 渥命 11 3 仁巫ヨ 2 0 12 年 37 . 67

10 1 幢 商 110 混合 1/ 3 商住 2012 年 37 . 67

国国阢区了 商 109 混合 11 3 商住 20 12 年 37. 67

8 1 幢 商 108 混合 11 3 商住 2012 年 37 . 67

7 ı幢 l[彐 107 混合 11 3 商住 陽)争毛習 37. 67

6 1 幢 1国コm 6 混合 11 3 ĺ . 卓召 2012 年 37 . 67

5 1 幢 旧彐105 混合 1/ 3 商住 2012 年 37 . 67

4 哑 1商 104 混合 1/3 面匟厂 2012 年 37 . 67

3 1 幢 旧辺103 混合 11 3 「二了间 20 12 年 37 , 67

2 1 幢 】
，

， 102 混合 11 3 商住 匾姓王? 37 . 67

1 1 幢 旧日101 混合 1/3 商住 20 12 年 37 . 67

序号 幢号 】阳宅号 结构 旧日岊 用途 建成年代 面积 (げ )

表 1 估价对象情况一 览表

区 国华埘ユ召汇国佑有限公司 房地产估价报。
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钢混 I E *  住 2 0 1  · [ 36 .  39

一

1
由 = e， 钢混 ゾ3 《住 20 13 年 1 36 . 39

n ĵ l 钢混 ı/ 3 两 位 20 13 年 36 . 39

1 12 1 铜混 商住 2 0 1
-

【 36 . 39

1 商 [ 钢混 1/ 3 商 住 20 13 年 1 36 . 39

医轰多国睏 。 。 。 。 瑙 团团四 国 团

钢混 1/ 3 两位 20 13 ·

[ 36 . 35

钢混 11 3 商住 20驾医园ı 36 . 35'
鐵 醞

2 幢 1 商 1 06 钢混 113 商住 2oł园コ园ı 36 . 35

2 幢 ı离 105 钢混 1 / 3 商住 20 13 年 36 . 35

2 幢 1商 104 钢混 11 3 商住 20 13 年 36 . 35

2 幢 1 商 103 钢 混 11 3 商住 2 0 13 年 36 . 35

2 幢 】 102 钢混 11 3 商住 l 20 1 3 年 1 36 . 35

69 1 2 幢 1商10 1 钢 混 1/ 3 商住 20 13 年 36 . 35

1 幢 317 混 合 V 3 商住 2 0 12 年 10 0 . 89

7 1 幢 316 混合 3/3 商住 2 0 12 年 10 0 . 8 1

6 1 幢 315 混合 3/ 3 商住 20 12 年 100 . 8 1

65 1 幢 314 混合 V 3 商住 2 0 12园 ıOo . 81

64 3 13 混 合 31 3 商住 20 12 年 10 0 . 8 1

3 312 混合 V 3 商住 20 12 年 102 . 9 ı

62 1 幢 31 1 混合 31 3 商住 20 12 年 102 . 9 1

61 ı幢 3 1o 混合 31 3 商住 2 012 年 ıo2 . 9 1

60 1 幢 309 混合 3/ 3 商住 20 12 年 10 2 . 9 1

59 1 幢 308 混合 3/ 3 商住 20 12 年 102 . 91

58 1 幢 30 7 混合 3/ 3 厂豇习 2 0ı2目 102 . 9 1

57 1 幢 306 混合 3/3 商住 2012 年 102 . 9 1

56 1 #  305 混合  3/3 \ , ¢l  20 12 8  102 .  9 1

55 1 幢 304 1 混合 V 3 E匹ヨ 2 012 年 1 02 . 9 1

54 1 幢 303 1 混合 V 3 i ¢习 2 0 12 年 102 . 9 1

5 3 1 幢 3 02 混合 V 3 商住 2012 年 102 . 9 1

，

52 1 幢
.

30 1 l 混合 31 3 じ咫ヨ 2012 年 102 . 9 1

51 1 幢 2 17 混合 2/ 3 商住 2012 年 100 . 8 1

50 1 幢 2 16 1 混合 21 3 商住 2012 年 100 . 8 1

49 1 幢 215 混合 21 3 商住 2012 年 100 . 8】

48 1 幢 214 混合 2/
.

3
_

商住 2012 年 100. 8 1

47 1 幢 2 13 混合 2i3 商住 2012 年 100 . 8 1

46 1 镎. . 1 2 12 混合 2/3 商住 2 012 年 i 102 . 9 1

任用■Ė 1 幢 211 混合 2i3 商住 2 012 年 102 . 9 1

44 1， .

1 楚 1 2 10 混合 21 3 商住 2012
-

r 1 02 . 9 1

4 3 1 幢 2 09 混合 21 3 商住 2012 年 ıo2 . 9 1

田园【霭コ目【208 混合 21 3 商住 2 012舀国【 102 . 9 1

4ı ı 1 幢 207 1 混合 21 3 商住 20 12 年 1 102 . 9 1

安·国华房地产 美f 佑有限公司 房地产估价报告
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12 3 2 国目回国[ 钢混 3/ 3 固阻国【2 0上当国 9 8 . 4 3
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"

目国露 」2 0 1 3 多国1 9 8 . 4 3
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-
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'
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r  2 幢 2 08 钢 混 上2 /3 2 0 1 3 虿国

m  ıL m  9 8 .  4 3矓
-

IL 2 幢 2 07 钢混 1团团加
固匿国

1 06 2 幢 2 06 钢 混 2 / 3 L 商住 L 2 01 3 虱目 9 8 . 4 3

1 05 2 幢 2 05 钢混 2/ 3 2 0 1 3 玺 _ 1L 9 8 . 4 3

し 2 0 æ l 9 8 .  3 3虱团团【2 幢 冱四国し钢混 2 / 3

固匡目

2 幢 豳
'

钢混

10 2 钢混 1国匽豊 增翟回国 L
2 o国r彐 9 8 . 3 3

2 幢 國 1 32 钢混

2/ 3 L直彊国【2 0 1 3 口目10 1 1团团置 瞩 汇钢混
i瀰 = r  

9 8 . 3 3

1 00 1/ 3 ]m ľ 2 0 ia l 35 .  5 3
L 2 幢 ] 1 3 1

9 8 钢混 1/ 3 国画跫国 2 0 1 3 年 3 5 . 5 3
9 7 2 幢 図 1 2 9 钢混 1/ 3 商住 2 o

'

司国Ĺ 35 . 5 3
9 6 2 幢 國 塑到Ľ 钢混 II_ 現御 1 際 Į 觀 虿国【 3 5 . 5 3
95 2 幢 lı団壅塹リĽ 钢混 1/ 3 上座壺ヨ国[ 2 01 3 蚕ヨ目 35 . 5 3
94 2 幢 国 塑园Ľ 钢混 1/3 商住 36 . 5 4

商住 L 业 多国Ľ9 3 
. - -

2 0 1 3  

36 .  5 4
9 2 2 幢 1画 一 J Ľ 钢混 1 / 3 2 0 1 3 虱园 36 . 5 4
9 1 1/ 3 1 2 0  0 1
9 0 

1团团口 回国그트니Ľ 钢混

固四国Ľ 

2 0 1 3 虿国Ľ 
36 . 5 4

8 9 

1 
2 幢 國 塗陜Ľ 钢混 1/ 3 商住 仁2 0的個 Ľ 36 . 5 4

8 8 

L 
2 幢 旧固卫쪼Y t 钢混 1/ 3 1国亞公园Ľ 2 0 1 3虱国 36 . 39

8 7 

L 
2 幢 1国道ゴ し钢混 1/ 3 L 醮 上2瞻鼻く司国[ 36 . 39

8 5 2 幢 1国 一 JĽ 钢混 1/ 3 回函匡国【2 0仃聿コ 36 . 39
84 2 幢 旧固然園Ľ 钢混 1/3 商住 2 0 1 3 年 36 . 39

安徹国华房地产土地评估有限公司 房地产估价报告
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» . .  lw g g ,@ 126 _ .

2 / 3 商 住  2 0 1 2 E  100 .  72

= 商住 2 0 1 2 年 1 100 . ，，

09 · 2/ 3 商住 2012 年 100 . 72

08 混合 21 3 商住 2012 年 100 . 72

2( 混合 21 3 商住 2 012 年 10 1 . 68

206 混合 2/3 商住 2012 年 10 1 . 68

出国【205 混合 2/ 3 商住 20 12 年 1 01 . 68

2 04 混合 1 2/3 商住 2012 年 10 1 . 68

回国[ 2 03 混合 国邮旺 商住 2 0 12 年 10 1 . 68

59 2 02 混合 21 3 商住 2012 年 10 1 . 68

3 2 0 1 混 合 2 1 3 商 住 2 0 12 年 7 1 . 99

r ı 勇吲商 125 混合 1/ 3 商住 20 12 年 36 . 66

5 1 隆 1 商 12 4 混合 1/ 3 商住 2 012 年 36 . 66

3 幢 1商 12 3 混合 I 1/ 3 商住 20 12 年 1 36 . 66

54 3 幢 1 商 ı2 2 混 合 【 1/ 3 商 住 2 0 12 年 1 36 . 66

3 幢 国コ 12 1 混 合 I ı/ 3 商 住 2 0 12 年 ĺ 36 . 66

2 3 幢 I - 12 0 混合 1/ 3 商住 20 12 年 1 36 . 66

15 1 3 幢 1 商 11 9 混合 1/ 3 商住 20 12 年 1 36 . 66

50 3 幢 商 118 混合 1 11 3 商 住 2 012 年 1 36 . 66

49 3 幢 1 商 11 7 混 合 1/ 3 商住 20 12 年 36 . 66

14 8 3 幢 旧コ Į 16 混 合 11 3 商住 2 0 12 年 36 . 66

147 3 幢 1 商 5 混合 ĺ 1/ 3 商住 20 12 年 36 . 66

146 3 幢 ı商 114 l 混合 1 11 3 商住 20 12 年 36 . 66

14 5 3 幢 商 [ 混合 1/ 3 商住 2 0 12 年 36 . 66

144 3 幢 1 商圈ヨ 混合 1/ 3 1 商住 l 2 0 12 年 36 . 66

14 3 1 3 幢 1商 m l 混合 1 1/ 3 商住 1 2012 年 36 . 66

142 1 3 幢 1商 I [ 混合 1 1/ 3
'

ıコ洋匜可 2 0 12 年 36 . 66

14 1 3 幢 1 8 109 l 混合 1 11 3 商住 l 2 0 12 年 36 . 66

140 l 3 幢 商 1 08 混 合 11 3 商住 2 0 12 年 36 . 66

139 l 3 幢 1商 10 7 l 混合 11 3 商住 1 2 0 12 年 36 . 66

1 38 1 3 幢 】 ， 106 混合 11 3 商住 20 12 年 36 . 66

1 37 1 3 幢 1 商 ıo5 混 合 田园目 商住 20 12 年 36 . 66

136 3 幢 商 1 04 混 合 1/ 3 商 住 2 0 12 年 36 . 66

ı35 l 3 幢 商 10 3 混 合 11 3 商住 2 0 12 年 36 . 66

ı34 l 3 幢 商 1 02 混 合 1/ 3 商 住 2 0 12 年 36 . 66

13 3 l 3 幢 商 10 1 混 合 1/ 3 商住 2 0 12 年 5 0 . 9 1

132 l 2 幢 3 16 钢混 31 3 商住 2 0 1 3 年 96 . 65

13/ I 2 幢 315 钢 混 3/ 3 商住 20 13 年 96 . 65
虿四国[ 2 幢 314 钢 混 3i3 商住 2013弄 96 6 5

129 l 2 幢 313 钢 混 31 3 商住 l 2 0 1 3 年 98 . 8 3

128 l 2 幢 3 12 钢 混 3/ 3 商住 2 0 1 3 年 1 98 . 8 3

12 7 1 2 幢 3 钢 混 3/ 3 商 住 1 2 013 年
。

9 8 . 8 3

安像国华房地产土地评估有限公司 房地 ř 估价报告
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212 4 12 9 = i  Æ  m t m d @ ıl 36 .  39

2 11

，

四区 钢混 1 / 3 旧医蕃敌 国廻墮蛩国1 36 . 39

210 1 2 7 钢混 1 1/ 3 1區霾封Ľ錮围困目 36 . 39

209 4 1 2 6 钢混 1/ 3 1 2 0 1 3  36 .  39

208 4 幢 12 5 钢混 L 11 3 目舀区 口画嗵刍国 36 . 39

207 4 幢 1 2 4 钢混 】區醪軍 ı园圃回国【ı
， ·磺彐 36 . 39

206 四国[ 12 3 钢混 1/ 3 ļ匾醒ı匪鲤舀羽1 36 . 39

205 ゴコ国Ľ 1 2 2 钢混 1/3 围 區 2 0 1 3 年 1 36 . 39

204 1 4 幢 12 1 钢混 国回多 固醒目[ 201 3 年 1 36 . 39

203 4 幢 1 2 0 钢混 1/ 3 目醒目匡 2 0 1 3 年 Į 36 . 39

202 4 幢 119 钢混 1 / 3 商住 2 013 年 36 . 39

201 4 幢 11 8 钢混 1/ 3 g .  IL 2 o 1 3 =  36 .  39

2oo 4 幢 11 7 钢混 1 1/ 3 国醒目Ľ寡鑿盘园 36 . 39

199 4 幢 1 16 钢混 1/ 3 固建国【201 3 年 ı 36 . 39

19 8 4 幢 1 1 5 钢混 1/ 3 固曜国【201 3 年 」 36 . 39

19 7 4 幢 1 1 4 钢混 1 / 3 商住 2 0 1 3 年 36 . 39

196 4 幢 1 1 3 钢混 1/3 1 商住 国画瞎田园 36 . 39

195 ゴ回国【112 钢混 1/ 3 商住 2 0 1 3虿国 36 . 39

194 m Ĺ 1 1 1 钢混 1/ 3 1 2 o 1 3 1  36 .  39

19 3 ゴ回国Ľ 11 0 钢混 1/3 1国魂邕 1巨塾 3 年 1 36 . 39

192 4 幢 1 09 钢混 1/3 1目認區ı园区じ 年 ł 36 . 39

19 1 に彐国【 1 08 钢混 ]L소墜生 园圃回国【2 0 1 3 年 1 36 . 35

19o 4 幢 1 07 钢混 ļ国画一 国甘露 国回国障 36 . 35

189 4 幢 1 0 6 l 钢混 1/ 3 商住 2 01 3多国 36 . 35

188 旧區 一 式 钢混 1/3 1 商住 201 3 個 36 . 35

18 7 4 幢 1 04 钢混 国陧厂 旧国电 20上卜竺一 ı 36 . 35

18 6 ゴ回国[ 10 3 钢混 II 剪 一 园国晤 2 0\ 二1 36 . 35

185 旧国Ľ 1 02 钢混 ļ国匡ド 国国露 1国画図虿国 36 . 35

184 4 幢 1 0 1 钢混 1国回 _ ı园圃亀 ľ  ı 封 36 . 35

18 3 3 幢 31 3 混合 旧团四 區迅亀]1 a颯，多国 1 o o . 7 2

182 3 幢 麺
_ ļ【混合 3/ 3 商住 1 2 01 2 0  1 0 0 . 72

181 3 幢 31 1 l= M  3/ 3 l  1 100 .  72

180 1 瑾 Şe ı łt 混合 3/3 旧固曜国[ 2012 年 1 100 . 72
179 3 幢 309 混合 3/ 3 1国国陰 Il、 鄉 蛩目 100 , 72

178 3 幢 308 混合 3/ 3 ı国国良、
2 012 年 100 . 72

177 3 11 307 lı 區合 3/3 6 2 0 1 2  101 ,  68

176 3 幢 306 混合 阳団盟 国国电 1目麺嗵個 101 , 68
175 哑 305 ı混合 3/ 3 1国翎区 2 0 12 年 1 101 , 68

174 3 幢 304 混 合 1团团參 I區沼區 錮园國目L 101 . 68
l?3 ı W  30 3 混合 1四国田， 旧匡蓬乱 20 12 盈园【 101 . 68

ı72 1 3 幢 302 混合 L 盟 商住 20 12 g国 1 oı. 68

ı71 3 幢 医田园し混合 3/3 」，

而在
，

錮回国目 7 1 . 9 9

ı?o 1 3 幢 j.  

21 3 L E  合 I  .  l  100 .  7 2

E像国华房地产 ヒ地评估有限公司 房地产估价报告



由 扫描全能王 扫描创建

l$ . hÆ  $ = o w .  aglw =   · @ 126 . _
g

0 8 0 7

塑 宣收工作， 如与实际不符需要重新评估 ，

2012 . 2 013 年， 房屋早已封顶， 多种原因致使该在建工程没有完

圩估价人员勘查现场时咨询当地有关人员， 了解到该在建工程停工

注 无明 以上建筑年代为 《房屋户 (室 ) 面积表》所记载年份，

陪 硐 料 器
E a彐°

\ ，，， ，，

2 18 4 幢 203 钢 混 2/ 3 1 两位 2013 年 98 . 3 3

2 17 4 幢 1 202 钢 混 商住 2013 年 98 . 3 3

216 创コ図l z o l 铜混 2 / 3 1 商住 20 13 年 98 . 3 3

2ı5 4 幢
.  1 1 32 钢混 1/ 3 ]n a§n  201 3

2 14 4 幢 1 3 1 钢混 11 3 1 商住 1 n n ー

し i含韵 · 叫

2 1 3 4 &  l 13 0 钢混 1/ 3 ın a  a  ı : ï l

安·国华房地产土地ip 佑有限公 司 房地产法 价费。



由 扫描全能王 扫描创建

Æ= o d .  k   · @ ı26 . _
9

39 1 8  2 05 102 .  91 1947 2 0 .  0438 1 幢 1 2 04 1 102 .  91 1947 2 0 .  04
7 1 8  203 102 .  91 194 7 2 0 .  04

36 1 tł 202 102 .  9 1 194 7 2 0 .  04

" 1 - 商 134 
102 .  9] ı94 7 2 0 .  04

33 1 8  商 133 36 .  69 22 17 8 .  13
32 1 8  商 1 32 36 .  69 22 17

. ,  1 
8 .  13

30 1 幢 商 130 36 .  69 22 17 8 .  13
29 1 幢 商 129 36 .  69 22 17 8 .  1 3
28 ı 幢 商 128 36 .  69 22 17 8 .  13
2 7 1 &  商 127 36 .  69 22 17 8 .  13
26 1 &  商 126 36 .  69 2 21 7 8 .  1 3
25 1 8  商 12 5 36 .  69 2217 8 .  13
24 1 8  商 124 37 .  67 22 17 8 .  35
23 1 幢 商 12 3 37 .  67

, .  Z217 8 .  35

. .  1 幢 I F 37 .  67 1 
2217 8 .  35

21 1 8  商 12 1 37 .  67

. .  Z2 17 8 .  35
19 1 幢 商 119 37 .  6 7 22 17 8 .  35
18 ı 幢 商 118 37 .  67 2217 8 .  35
17 1 幢 商 117 37 .  6 7 2217 8 .  35
16 1 &  商 1ı6 37 .  67 22 17 8 .  35
15 1 幢 商 115 37 .  67 2217 8 .  35
14 1 幢 商 114 37 .  67 2 2 17 8 .  35

ı»  商 1 11 L 37 .  67 2217 8 .  35
10 1 8  商 110 37 .  67 22 17 8 ,  35
9 1 幢 商 109 37 .  67 22 17 8 .  35
8 1 12 8 108 37 .  67 22 17 8 .  35
7 l Ę 商 107 37 .  67 22 17 8 .  35
6 1 幢 0 106 37 .  67 22 17 8 .  35
5 r 8 _

8 ı05 37 .  67 22 17 8 .  35
4 1 幢 商 1 04 37 .  67 22 l7 8 .  35
3 1 8  商 103 37 .  67 2217 8 .  35
2 1 U  @  102 .  

37 .  67 221? .  

8.  35
1 iE ľ 商 10 1 37 .  67 22 17 8 .  35

序号 幢号 住宅号 面积 ( m
-

单价(元/团" 总价 万元 )

表 2 估价结果一 览雍

* n W ņ Æ ią m r  n
.  Ę æ ıi



由 扫描全能王 扫描创建

I t3 16 ,  39 22 1 ? 8 ,  07

#0 2 1 112 16 ,  39 22 17 8 ,  07

lıı 6 .  39 2 2 17 8 ,  07

2 ĺ lı0 36 .  39 2217 8 ,  07
Z  36, 39 2217 8 .  07

74 m  36 , 35 22 ] ? 8 , 06

7$ 2 07 36 , 35 2217 8 .  06

74 2 106 36 , 35 2217 8 .  06

1 105 36 ,  35 2217 8 .  06

í 101

19 .  64= t 317 ıoo ,  89 194 7

6 7 =  316 ]O0,  8 1 194 7 19 .  6 3

6ú 1 315 100 ,  8 1 1947 19 ,  6 3

& â Į *  314 10 0 .  B l T  1947 Ľ 19 .  6 3

64 ıu  3 13 10 0 ,  8 1 194 7 19 .  6 3

63 ı*  312 102 ,  m t t94 7 20 .  04

62 国 ı亘 ţ二 川 回国园国匽 194 7 2 o . o4

6】 团团亘 310 102 . 四国国【 1 9 4 7 2 0 . 04

6 0 l
-

n  309 102 .  国国虹 1947 2 0 .  04

§9 l »  308 102 .  91 194 7 20 .  04

58 1 »  307 102 .  im t 194 7 2 0 .  04

2 0 .  0 4§? l *  306 102 .  9 1 194 7

m h  305 to2 ,  9 1 194 7 2 0 .  04

5 5 1 ¢Ë 304 102 .  9 1 a a  四国 ıl 20 .  04

M  1 0  30 3 102 ,  9 1 194 7 2 0 .  04
§ir ]

-

l »  302 1 102 ,  9 1 19 4 7 2 0 .  04

32
'

ı t a  30ı ı 2 .  9 1 194 7 2 0 .  04
m t 1 »  2ı7 100 ,  m

-

. .  1 194 7 19 .  6 3

§0 l »  216 100 .  8 1 1947 19 .  6 3

49 1 0  2 15 10 0 .  8 1 1947 19 .  6 3

48 1 a  2 14 ir
-

0 ,  8 1 194 7 19 .  6 3

4 7 r ¢* 1 2 1 3 = í o ,  8 1 194 7 19 .  6 3

46 1 幢 2 12 1 102 .  Iû
- -

ÌĽ 194 7 20 .  04

in  m  2 11 1 2 .  m  国  [ 194 7 2 0 .  04

1 a  210 I 102 ,  9 1 1 194 7 2 0 .  04

4 3 1 *t 209 102 ,

-

,

- -

.  ı【 194 7 20 .  04

4 2 t 4*  2 08 102 .  

' ' '

ll 1947 20 .  04

4 ] I U  207 102 .  m
"

"

7t 19 4 7 2 0 .  04

4 0 1 幢 2 06 102 .  

'
-

.  IL 194 7 2 0 .  0 4

安德国华房地产土地図 有限公司 房地产估价报告



由 扫描全能王 扫描创建

\ lE l .  ł  055 1- 6 34 4 2 8 0 7  网址 ł w  l ųl 》.  n h  参  t l) m  b n ıa il : a lıg łıp 8 g s�i2 6 .  c o m

醒■ Ë 2 ı &  1 307 1 98 .  M t 19 4 7 I 19 .  16

2  幢 3 0 6  1 98 . @ .. . - _ 1
9

4 7��

L jt 2 幢 3o s 9 8 .  4 3 1 94 7 19 .  16

t  2 幢 304 Į 98 ,  m t 19 4 7 1 9 .  14

11 9 2 幢 303 98 .  33 1 9 4 7 1 9 .  14

118 2 幢 30t 9 8 .  33 1 94 7 19 .  14

m É 2 幢 301 9 8 .  3 3 194 7 19 .  14

■醒目こ 2 幢 上 2 16 1 9 6 . 四国国[ 194 7 18 . 8 2

醒目 E 2 幢 2 1 5 9 6 .  6 5 19 4 7 18 .  8 2

t  2 幢 2 14 9 6 .  6 5 1 94 7 18 .  8 2

11 3 2 幢 2 1 3 9 8 .  8 3 194 7 19 .  2 4

m t 2 幢 2 12 j 9 8 .  8 3 19 4 7 1 9 .  2 4

m ľ 2 幢 1 2 1 1 J_ 98 .  8 3 19 4 7 1 9 .  2 4

m t 2 8  j 2 1 0 L 9 8 .   

· 

'

IL 1 94 7 19 .  1 6

@ = ľ 2 幢 2 0 9 1 9 8 .  4 3 1 19 4 7 19 .  16

m ľ 2 幢 2 08 9 8 .  4 3 19 4 7 19 .  1 6

t  2 幢 2 07 9 8 .  4 3 19 4 7 19 .  16

t  2 幢 2 06 1 98 .

,

-

.  I【 194 7 19 .  1 6

J 【 2 幢 2 0 5 1 9 8 .  4 3 1 19 4 7 19 .  1 6

L jt 2 幢 2 04 98 .  3 3 1 94 7 1 9 .  14

i [  2 幢 2 0 3 1 9 8 .  3 3 1 1 94 7 19 .  14

L  2 幢 2 02 9 8 .  3 3 L 1 94 7 19 .  14

Jt 2 幢 2 01 ı 98 .  [  19 4 7 1 9 .  14

aLjt 2 幢 l  1 32 35 .  � _

- -

]t 22 17 7 .  88

99 2 幢 Æ Ė ìt 3 5 .  5 3 1 2 2 1 7 7 .  8 8

* :

-

】[ 2 幢 商 1 30 35 .  5 3 上 2 2 17 7 .  8 8

Ĺ  2 幢 l Æ t  35 .

'

. . .  It 2 2 1 7 7 .  88

t  2 æ lÆ
'

,  

:

'

lľ 3 5 .  5 3 1 2 2 1 7 7 .  8 8

Ľ  2 幢 lÐ. _ lt 35 .  5 3 1 2 2 1 7 7 .  88

t  2 幢 L 商 J t  36 .  54 ı 2 2 17 8 .  10

93 2 幢 10 0 t 25 36 .  M = Ľ 2 2 17 8 .  1 0

t  2 幢 1 2 4  36 .  5 4 2 2 1 7 8 .  1 0

m ıt 2 幢 1 1 2 3  36 .  5 4 ı 22 17 8 .  10

t 2 幢 lÆ T 36 . @ .  iľ 2 2 17

E  2 幢 Æ8 8 _ .  IL 36 .  54 ı 2 2 17 8 .  10

l t 2 幢 l 1 2 0  36 .  @  lľ 2 2 17 8 .  07

87 2 幢 l  a 9 .  J【 3 6 .  39 1 2 2 17 8 .  0 7

困■ [ 2 tg  l 1 1 8  36 . @@<_ .  iĹ 2 2 1 7 8 .  0 7

回區 2 幢 国圃麵ー ゴ【 36 . 鲍
'

ll 221 7 8 . 07

84 2 8  1ı8 116 3 6 .

' I【 2 2 1 7 8 .  07

■  [ 2 &  l  115 I 36 .   

·  

_

-

lľ 22 1 7 8 .  0 7

Ľ  2 商 1 1 4 1 36 ,  8Ð.  l【 2 2 17 8 .  07

安徽国华房地产土地评估有限公司 房地产估价报告



由 扫描全能王 扫描创建

n . .  Rl ıl h . l u m s 1 2 6 , C 0 .  
n

1 94 7 19 .  6 1[  1 1 00 .  72

194 7 19 .  8 0l  ł 10 1 .  68

2 06 1 1 01 .  68 T 194 7 19 .  8 0

205 10 1.  68 [ 194 7 19 .  8 0

2 04 l= ı.  68
_ ı 194 7 19 .  8 0

194 7 19 .  802 03 10 1 .  68

iu .  

3 0  2 02 1 01 .  =  194 7 19 .  8 0
8 3 幢 2 01 7 1 .  99 194 7 14 .  02

7 l 3 幢 商 125 36 .  66 2 2 17 8 .  13

2 2 17 8 .  1 33 幢 商 124 36 . 6 6

155 3 幢 商 12 3 36 .  66 22 17 8 .  1 3

154 3 幢 商 12 2 36 .  66 2 2 17 8 .  1 3

15 3 3 幢 商 12 1 36 .  66 22 17 8 .  1 3

152 3 幢 商 12 0 36 .  66 22 17 8 .  13

15 1 3 幢 商 119 36 .  66 22 17 8 .  1 3

15 0 3 幢 商 118 36 .  66 2 2 17 8 .  1 3

149 3 幢 商 1 17 36 .  6 6 2 2 17 8 .  1 3

22 17 8 .  1 314 8 3 幢 商 116 36 .  6 6

14 7 3 幢 商 115 36 .  66 22 17 8 .  13

146 3 幢 商 114 36 .  66 22 17 8 .  13

14 5 3 幢 商 11 3 36 .  66 22 17 8 .  13

144 3 幢 商 112 36 .  66 22 1 7 8 .  13

14 3 3 幢 商 11 1 36 .  66 22 17 8 .  1 3

14 2 3 幢 商 110 36 .  66 22 17 8 .  1 3

14 1 3 幢 商 109 36 .  66 22 17 8 .  1 3

 I  E  3  幢 商  10 8  3 6.  6 6 2 21 7 8 .  1 3�

1 39 l 3 8  商 107 36 .  66 2 217 1 8 .  13

1 38 3 幢 商 106 36 .  66 22 17 8 .  13
m Ĺ 3 幢 商 10 5 36 .  6 6 22 17 8 .  13

1 36 3 幢 商 104 36 .  66 22 17 8 .  13

1 35 3 幢 商 1 0 3 3 6 .  66 22 17 8 .  1 3

1 34 3 幢 ì86 102 36 .  66 22 17 8 .  1 3

1 33 3 幢 商 10 ] 5 0 .  9 1 22 17 1 1 .  29

1 32 2 幢 316 96 .  65 194 7 18 .  82

1 3 1 2 幢 315 9 6 .  65 194 7 18 .  82

1 3 0 2 幢 314 96 .  65 1 9 4 7 1 8 .  82

129 2 幢 31 3 98 .  8 3 194 7 19 .  24

128 2 幢 312 98 .  8 3 194 7 19 .  24

127 2 幢 311 98 .  8 3 194 7 19 .  24

126 2 幢 310 9 8 .  4 3 1947 19 .  16

125 2 幢 309 98 .  4 3 194 7 19 .  16

124 2 幢 308 98 .  4 3 194 7 19 .  16

安徽国华房地产土地评估有限公司 房地产估价报告



由 扫描全能王 扫描创建

&   · .  il.  h g lw 8 g   · @ 126 .  c o . , 
U

4 l 124 36 .  39 22 17 8 .  07

4 12 3 36 .  39 22 17 8 .  07

Ľ 36 .  39 22 17 8 .  07

L 36 .  39 22 17 8 .  07
Ļ ' " 120 1 36 .  39 22 17 1 8 . "

2 4 119 36 .  39 22 17 8 .  07

4 幢 118 36 .  39 22 17 8 .  07

4 幢 1 17 36 .  39 22 17 8 .  07

ıE  4 1 16 36 .  39 22 17 8 .  07

4 幢 115 36 .  39 22 17 8 .  07

ı 區■吼二 4 8  114 36 .  39 221 7 8 .  07

L i96 4 0  11 3 36 .  39 22 17 8 .  07

95 4 幢 112 36 .  39 22 17 8 .  07

@ U 【 4 幢 1 1 1 36 .  39 2 217 8 .  07

190 [ 4 幢 107 36 .  35 22 17 8 .  06

189 4 幢 1 06 36 .  35 22 17 8 .  06

: J Į 4 幢 10 5 36 .  35 2217 8 .  06

187 4  1 04 3 6 .  35 22 17 8 .  06

186 4 幢 10 3 36 .  35 22 17 8 .  06

18 5 4  10 2 36 .  35 22 17 8 .  06

184 4 幢 1 0 1 36 .  35 2217 8 .  06

18 3 3 幢 313 7 2 1 9 4 7  19 .  6 1

18 2 3 幢 312 1 0 0 .  72 194 7 19 .  6 ]

18 1 3 幢 311 100 .  7 2 194 7 19 .  6 1

18 0 3 幢 31 0 10 0 .  72 1947 19 .  6 1

179 3 幢 309 100 .  72 194 7 19 .  6 1

17 8 3 幢 308 100 .  72 194 7 19 .  6 1

17 7 3 幢 307 10 1 .  68 194 7 19 .  8 0

17 6 3  306 10 1 .  68 194 7 19 .  8 0

17 5 3 幢 305 1 0 1 .  68 19 4 7 1 9 .  8 0

174 3 幢 304 10 1 .  68 194 7 1 19 .  80

17 3 3 8  303 10 1 .  68 194 7 19 .  8 0

ı72 3 幢 302 10 1 .  68 194 7 19 .  8 0

17 1 3 幢 30 1 7 1 .  99 194 7 14 .  02

170 3 幢 2 13 100 .  7 2 19 4 7 1 9 .  6 1

169 3 幢 2 12 100 ,  72 194 7 19 .  6 1

16 8 3 幢 2 1 1 10 0 .  72 194 7 19 .  6 1

167 3 幢 2 10 100 .  72 194 7 19 .  6 1

16 6 3 幢 209 10 0 .  7 2 19 4 7 19 .  61

安·国华房\ 土地评估◆ 公司 房驴 估价报告



由 扫描全能王 扫描创建

o o 80 7 . " , e h g h ." B .  dıdJıgıip� ©  n ö " "

ļ Ťľ  I / / 16 86 6 .  2 3 / 1 34 0 6 .  06

24 7 l 4 幢 1 3 16 9 8 .  4 3 19 4 7 I 19 .  16

246 4 幢 315 9 8 .  4 3 19 4 7 1 9 .  16

24 5 4 8  314 9 8 .  4 3 194 7 1 9 .  16

244 4 幢 313 98 .  4 3 19 4 7 1 9 .  16

24 3 4 幢 312 9 8 .  4 3 19 4 7 1 9 .  16

242 4 幢 311 9 8 .  4 3 194 7 1 9 .  16

24 1 4 幢 3 10 98 .  4 3 19 4 7 1 9 .  16

24 0 4 幢 309 98 .  4 3 19 4 7 19 .  16

2 39 4 幢 308 98 .  4 3 194 7 19 .  16

2 38 4 幢 307 9 8 .  4 3 19 4 7 19 .  16

2 37 4 幢 306 9 8 .  4 3 19 4 7 19 .  16

2 36 4 幢 305 98 .  4 3 19 4 7 19 .  16

2 35 4 幢 304 98 .  33 19 4 7 19 .  1 4

2 34 4 幢 303 98 .  33 194 7 19 .  14

2 33 4 幢  302 9 8 .  33 194 7 19 .  14

2 32 4 幢 30 1 9 8 .  33 19 4 7 1 9 .  14

2 31 4 幢 2 16 l 9 8 .  4 3

2 30 4 幢 2 15 9 8 .  4 3 W i蹦羹
22 9 4 幢 2 14 9 8 .  4 3 i

2 28 4 幢 2 1 3 9 8 .  4 3 b

2 27 4 幢 2 12 98 .  4 3

226 4 幢 2 11 9 8 .  4 3 19 4 7 1 9 .  16

22 5 4 8  2 10 9 8 .  4 3 19 47 19 .  16

224 4 幢 2 09 9 8 .  4 3 19 4 7 19 .  16

22 3 4 幢 2 08 9 8 .  4 3 1 9 4 7 19 .  16

2 22 4 幢 2 07 9 8 .  4 3 19 4 7 19 .  1 6

2 2 1 4 幢 2 06 9 8 .  4 3 19 4 7 19 .  16

22 0 4 幢 2 05 9 8 .  4 3 19 4 7 19 .  16

2 19 4 幢 2 04 9 8 .  33 19 4 7 19 .  14

2 18 4 幢 2 0 3 9 8 .  33 19 4 7 19 .  14

2 17 4 幢 2 02 9 8 .  33 19 4 7 19 .  14

2 16 4 幢 2 0 1 9 8 .  33 194 7 19 .  14

2 15 4 幢 132 3 6 .  39 22 17 8 .  0 7

2 14 4 幢 13 1 3 6 .  39 22 17 8 .  07

2 1 3 4 幢 1 30 36 .  39 22 17 8 .  0 7

2 12 4 幢 129 3 6 .  39 22 17 8 .  07

2 11 4 幢 128 3 6 .  39 22 17 8 .  07

2 10 4 幢 12 7 3 6 .  39 22 17 8 .  07

20 9 4 幢 126 36 .  39 22 ı7 8 .  07

208 4 幢 12 5 36 .  39 22 17 8 .  07

安·国华房地产土地评估有限公司 房地产估价报告



由 扫描全能王 扫描创建

- l r ', l t < r 2 6 . ' "
U

二口一 六年十二 月五 日

津人代彝人 马利敏

安徽国华房地产土地评估有限公司

此致

术报告》 ，

价的详细结果 、 过程及有关说明， 请见 《估价结果报告》 、 《估价技

·

估价的假设和限制条件
。

认真阅读 ， 以免使用不当， 造成损失， 估

特别提示： 报告使用人在使用本报告之前须对报告全文， 特别是

价结果一 览表。

价为 34 06 . 06 万元 ， 大写 叁仟肆佰零陆万零陆佰元整 。 详见表 2 估

故估价对象于价值时点ニ ロ ー 六年九月二 十九日的市场价值 总

安敗国华房地产土地评估有限公司 房地产估价报告



由 扫描全能王 扫描创建

安徽国华房地产土地评估有限公司 房地产估价报铛



由 扫描全能王 扫描创建

14 2 0 08 0 007 à , y , r

142 014 00 38 .  : d
注册证书号 ł签 名 签名 "ゴ
午的注册房地产估价师

专业帮助。

7 、 本报告由刘中艳、 李斌两名房地产估价师完成 ， 无其他人对

中的估价对象的建筑结构 、 室内外状况进行了实地查勘并进行记录 。

6 、 注册房地产估价师刘中艳、 李斌已于价值时点对本估价报告

估价报告。

《房地产估价基本术语标准》等进行分析， 形成意见和结论， 撰写本

5 、 我们是依照中华人民共和国国家标准 《房地产估价规范》 、

系人没有偏见。

4 、 我们对本估价报告中的估价对象、 估价委托人及估价利害关

估价委托人及估价利害人关系人没有利害关系。

3 、 我们与本估价报告中的估价对象没有现实或潜在的利益， 与

限制条件的限制。

的专业分析、 意见和结论， 但受到本估价报告中巴说明的估价假设和

2 、 本估价报告中的分析、 意见和结论是我们独立、 客观、 公正

假记载 、 误导性陈述和重大遗漏。

1 、 我们在本估价报告中对事实的说明是真实和准确的， 没有虚

我们根据自己的专业知识和职业道德 ， 在此郑重声明

注册房地产估价师声明

安微国华房地产土地评估有限公司 房地产估价报告
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：安置， 但限于客观原因， 我公司未核实

帛 结合现场勘查， 估价对象在建工程

估价结果的影响。

师的现场勘查， 估价对象是否存在租约

象是否存在抵押等他项权 ， 本次估价未考虑抵押等他项权利对估

Ĵ 、 根据估价委托人提供的资料， 注册房地产估价师无法知晓估

者的附加出价。

书场行情 (4 ) 交易双方有较充裕的时间进行交易； ( 5 ) 不存在特

最大化； ( 3 ) 交易双方是理性而谨慎的， 并且 了解交易对象 · 知晓

方； (2 ) 交易双方无任何利害关系， 交易的目的是追求各 自利益的

易市场， 即能满足 一 下条件 ( 1 ) 自愿销售的卖方及自愿购买的买

5 、 估价对象在价值时点的房地产市场为公开 、 平等、 自愿的交

的专业机构进行鉴定 、 检测的情况下，假定估价对象能正常安全使用 。

值的重大因素给予了关注， 在无理由怀疑估价对象存在隐患且无相应

4 、 注册房地产估价已对房屋安全 、 环境污染等影响估价对象价

性改变，

3 、 市场供应关系· 市场结构保持稳定 、 为发生重大变化或实质

资料合法 、 真实、 准确、 完整。

合法性 、 真实性· 准确性和完整性的情况下， 假定估价委托人提供的

面积 、 用途等信息进行 了审慎检查 ， 但未予以核实， 在无理由怀疑其

《房屋户 (室 )面积表》复印件资料， 我们对权属证书上记载的权属 、

2 、 估价委托人提供 了在建工 程的《霍邱县白莲商贸街新街规划》、

1 、 估价对象产权明晰， 手续齐全， 可在公开市场上自由转让 ，

( - ) 本次估价的一 般假设

估价的假设和限制条件

安徽国华房地产土地评估有限公司 房地产估价报告
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托人案件审理执行提供参考依据而评估在建

ļ量和实验 ， 本次估价假设其无建筑物基础 、 结构等方面的重大

厅估价 估价人员现场勘查时， 未对其做建筑物基础 、 房屋结构

2 、 本次估价对象由委托人有关人员现场指认 ， 若与实际不符 ，

筑物残余价值对估价结果的影响，

余价值是否可获相应补偿 、 本着谨慎性本次估价不考虑收益期结束后

设用地使用权出让合同， 估价人员无法确定其收益期结束后建筑物残

束后尚有建筑物残余价值 。 由于估价委托人未能提供估价对象土地建

竣工验收， 土地剩余使用年限短于建筑物剩余经济寿命 ， 故收益期结

1 、 估价对象为商住用房 ， 土地取得年期为2 0 0 9年， 建筑物尚未

( = ) 本次估价的未定事项假设

评估 。

关税费己全部缴纳 ， 脱离该基础 ， 相应测算结果不成立或需进行重新

础上 房屋竣工验收手续完成；满足办理不动产权证的各项要求；相

估价对象建成并通过竣工 验收后不动产市场价值 ， 建立在如下假设基

估价对象现状态条件下 (在建工程 ) 价值结果， 评估过程中涉及到的

备案资料， 根据现场完成形象进度， 已全部封顶， 故本次评估结果为

9 、 估价对象于价值时点未办理Į 动产权证 ， 也无相关竣工验收

对象进行价值评估 ， 与上述假设事项不符时， 需要重新进行评估 ，

不作出任何确定性质的意见 、 认证或者界定 ， 只对委托范围内的估价

官方确认的法定事项 (如交易/产权的合法性 、 权属争议或纠纷等 )

争议的部分， 且当地房地产管理部门能出具具体认定结论 ， 我司将对

方提供资料范围内的全部在建工程 ， 如本次估价范围中确实存在产权

到合法纸质证明材料 ， 故本次严格按照委托\ 估范围进行 ， 包含委托

安徽国华房地产业地ir % 有限公 同 房地产估价报告
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二 O = 天年ヂニ 月五 日

安徽国华庫迆ř į 地评億有限公司

；不认可且不承担责任

7使用 ， 估价机构仅对本报告的原件承担责任 ， 对任何形式的复制

5 、 本报告必须经估价机构加盖公章 、 注册房地产估价师签字后

4 、 本报告由安徽国华房地产土地评估有限公司负责解释 ，

告或声明中引用 ， 亦不得以其他任何方式公开发表 。

告的全部或部分及任何参考资料均不允许在任何公开发表的文件 · 通

不得向估价委托人和估价报告审查部门之外的单位和个人提供；本报

3 、 本估价报告专为估价委托人所使用 ， 未经本估价机构同意，

一 年， 需重新进行估价 。

并对估价对象价值产生明显影响时， 不能直接使用本估价结果 超过

价值时点后 ， 在报告有效期内估价对象的质量及价格标准发生变化，

2 、 本估价报告应用的有效期为自出具估价报告之日起 一 年。 但

估在建工程价值 ， 不得用于其他用途 。

1 、 本估价报告仅用于为委托人案件审理执行提供参考依据而评

(四 ) 本估价报告使用的限制条件

债务及经营决策失误或市场运作失当对其价值的影响。

2 、 估价结果未考虑估价对象及其所有权人已承担的债务 、 或有

变化时， 估价结果将随之发生相应变化 .

殊交易方式下的特殊交易价格等对估价结果的影响。 当上述条件发生

的影响， 也没有考虑估价对象将来可能承担违约责任的事宜， 以及特

化、 市场结构转变、 遇有自然力和其他不可抗力等因素对房地产价值

工 程价值 ， 估价时没有考虑国家宏观经济政策变化、 市场供应关系变

安徽国华房地产土地评估有限公司 房地产估价报告
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楼 (面积 4 300 . 58 平方米 ) 、 3 号楼 (面积 35 03 . 5 3 平方

对象为六安市霍邱县白莲乡商贸街 1 号楼 (面积 474 9 平方

7价对象基本状况

四 、 估价对象

价值， 不作其他使川

为委托人案件审理执行提供价格参考而评估估价对象在建工 程

三 、 估价目的

估价资质有效期 2 0 15年1月7 日至 2 018年1月6 日

估价资质证书编号 G A 0 9 2 0 0 2

估价资质等级 贰 级

法人代表 马利敏

单位地址 合肥市太湖西路国华大厦六楼

单位名称 安敌国华房地产土地评估有限公司

二 、 房地产估价机构

邮 编 2 3 0 0 2 2

联系电话 0 5 5 1 - 6 5 3 5 2 1 0 9 . 6 5 9 9 6 04 9

联系人 古法官 、 张法官

地 址 安徽省合肥市政务文化新 区怀宁路

委托人 安徽省合肥市中级人民法院

一
、 估价委托人

皖国华评 (估 ) 字第2016 12226 - ı号

房地产估价结果报告

房地产估价报告
安徽国华房地产土地评估有限公司
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的抽象结果。

房地产在市场上的一 般、 平均水平价格 ， 是该

公开市场价格标准 ， 估价结果为房地产市场价

：类型

时点， 确认本次估价的价值时点为： 二 O 一 六年九月二 十九日 。

依据 《房地产估价规范》相 关要求， 以完成现场勘查之日为本次

五 、 价值时点

住环境 良好 ， 内部生活服务设施基本齐备， 周边商业聚集度 一 般。

安市霍邱县白莲乡商贸街 ， 公共基础配套设施基本完备 ， 周边小区居

对象现基本暂未使用 ， 采光、 通风状况良好 。 估价对象所在位置为六

分约 3 . 5 米， 建筑主体无不均匀沉降， 水 、 电等设施设备齐全 。 估价

墙为选料 . 房屋内部为毛坯 。 建筑物层高住宅部分约 2 . 8 米、 商业部

3 号楼建筑结构为混合结构 ， 2 号楼 、 4 号楼为钢混结构 ， 建筑物外

层 ， 估价对象所在层数均为 1 层 - 3 层 ， 设计用途均为商住 ， 1 号楼 。

估价对象在建工程 1 号楼 、 2 号楼 、 3 号楼 、 4 号楼总层数均为 3

3 、 建筑物基本状况

4 0 年。

平方米 ， 土地用途为商业， 土地使用权类型为出让 ， 土地出让年期为

有限公 司， 土地成交日期 2 009 年 12 月 2 5 日 ， 土地使用权面积 99 0 (

本次估价范围含所占土地 ， 土地使用权人为安徽荣发房地产开发

2 、 土地基本状况

为商住 ， 建筑结构 、 面积等详见表 1 估价对象情况 一 览表 ，

安徴国华房地产土地评估有限公司 房地产估价报1
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价格 ， 同一 供求范围内， 在用途 、 规模、 档次、 建筑结构

5 、 替代原则 要求估价结果不得明显偏离类似房地产在同等条

的客观合理的价格或价值 。

的时间性 ， 估价结果是求取估价对象在特定的估价 目的下于价值

4 、 价值时点原则 房地产市场是不断变化的， 房地产价格具有

估价人员经综合判断确定保持现状为最高最佳使用 。

使用估价对象产生最高价值的使用方式。 根据估价对象现状及估价目

是法律上许可 、 技术上可能、 经济上可行 ， 经过充分合理的论证 ， 能

佳用途 · 最佳规模 、 最佳集约度 ) 使用状态下才能发挥最大效用 。 应

佳使用为前提进行 。 在合法使用前提下， 房地产只有在最高最佳 (最

3 、 最高最佳使用原则 要求房地产估价应以估价对象的最高最

的价格政策。

允许的处分方式为依据 在其他方面， 如估价处的价格必须符合国家

土地用途管制等为依据 在合法处分方面 ， 应以法律 、 法规或合同等

地产权属证书和有关证件为依据 在合法使用方面 ， 应以城市规划。

进行 . 合法权益包括合法产权 、 合法使用 、 合法处分等方面， 应以房

2 、 合法原则 要求房地产估价应以估价对象的合法权益为前提

说都是公平合理的价值 .

扰因素影响 ， 从实际出发 ， 站在中立的立场上评估出对各方当事人来

机构和估价人员与估价对像及相关当事人没有利害关系 ， 不受外部于

1 、 独立 、 客观 、 公正原则 要求估价结构有完全独立性 ， 估价

最高最佳使用原则等技术性原则、

本次估价遵循独立 、 客观 、 公正原则 、 价值时点原则 、 替代原则 、

七、 估价原则

安·国华房地产土地评估有限公司 厂ピ门佑* 兼告
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2 、 《霍邱县白莲商贸新街规划》复陜牛

1 、 评估委托书

(三 ) 委托方提供的有关资料

术语标准》 。

2 、 中华人民共和国国家标准GB /T  5 08 9 9
- 2 01 3 《房地产估价基本

1 、 中华人民共和国国家标准G B/T 5 02 9 1 - 2 0 15《房地产估价规范》

(二 ) 本次估价采用的技术规程

的解释 。

1 1 、 最高人民法院关于使用 《中华人民共和国担保法》若 干 问题

1 0 、 《最高人 民法院关于人 民法院执行设定抵押的房屋的规定》

9 、 《安徽省高级人民法院委托评估 、 拍卖工 作实施细则》

8 、 《安徽省高级人民法院委托鉴定工作实施细则》

7 、 《中国人 民共和国城镇国有土地使用权出让和转让暂行条例》

6 、 《安徽省房地产估价管理办法》

5 、 《城市房地产估价管理暂行办法》

4 、 《中华人民共和国土地管理法实施条例》

3 、 《中华人 民共和国土地管理法》

2 、 《中华人 民共和国城市房地产管理法》

1 、 《中华人 民共和国物权法》

科

( - ) 本次估价所依据的有关法律 、 法规 、 部门规章及约束性文

八 、 估价依据

于 一 致。

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

安徽国华房地产土地评估有限公司 房地产估价报告
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ř对象的客观合理价格或价值 。

综合考虑年限 、 实体性 、 功能

'" 、 正常开发利润之和 ， 得出

象在价值时点重新建造全新状态的估价

加， 以此估算估价对象客观合理价格或价值 。

顶计估价对象未来的正常净收益 ， 选用适当资本化率将

、 个凱因素修正 ， 以此估算估价对象的客观合理价格或价值 。

实例并与之比较 ， 对实例成交价格进行交易情况 、 交易日期 、 区

比较法是在同一 供求圈内选取三个以上与估价对象条件相似的

法等

5 02 9 1 - 2 0 1 5 ) ， 估价方法通常有比较法 、 收益法 、 成本法 、 假设开发

根据 中华人 民共 和 国国家标 准 《房 地 产 估 价 规 范 》 ( G B / T

根据估价目的及估价对象的实际状况 ， 宜采取不同的估价方法 。

九 · 估价方法

等数据资料、

4 、 估价对象所在区域的房地产市场状况 、 同类房地产市场交易

3 、 本估价机构掌握的有关市场情况资料

2 、 六安市霍邱县房地产市场相关价格信息

1 、 现场勘查资料及室内外照片

(四 ) 估价方收集的有关资料

6 、 委托方提供的其他相关资料，

5 、 霍\ 县国有建设用地使用权出让结果公示复壮件

4 、 《房屋户 (室 ) 面积表》复印件

3 、 房屋销售 一 览表复印件

安徽国华房地产土地评估有限公司 房地产估价报告
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什肆佰零陆万零陆佰元整 。

甘点二 O ¢
一 六年九月二 十九 日的市

的市场价值 ： 总价为

见表2估价结果一 览表。

值时点
-

O 一 六年九 月 二 中

， 取假设开发法测算鲢果为在建工 程 估价结果 ， 最后确定估价

响估价对象价值诸因索的基础上 ， 在难以采用其他估价方法的

的， 遵循估价原则 ， 采用科学的估价方法 ， 在认真分析所掌握资

通过估价人员的实地勘查和对周边区域的调查 ， 估价人员根据估

十、 估价结果

本次估价的方法 ，

产， 故符合假设开发法运用的条件 ， 故本次评估选取假 设开发法作为

故不宜采用收益法评估 由于估价对象为在建工 程 ， 属于待开发房地

宜采用成本法评估 由于在建工 程不具有收益， 且相关数据难 以测算 ，

途 ， 且 己达到结构封顶 ， 成本法难 以准确反映其真实市场价值 ， 故不

不选用比较法进行\ 估 由于估价对象为在建工 程 ， 建成后为商住用

有关资料之后 ， 该类在建工 程在本地交易案例较少 ， 不容易获得 ， 故

在建工 程价值 ， 通过估价人员的实地勘察和对周边区域的调查并分析

此次评估的目的是为委托人案件 审理执行提供价格参考 而\ 估

格或价值 。

业费 、 利息、 利润 、 税收等费用后 ， 以此估算估价对象的客观合理价

上 ， 扣除正 常开发 的建 筑物建造费用和与建筑物建造 、 买卖有关的专

假设开发法是在估算估价对象开发完成后正 常交 易价格 的基 础

安微国华房地产业地评估有限公司 房地产估价报告
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二 O 一 六年九月二 十九日至 二 O 一 六年十二 月五 日

十三 、 估价作业期

二 . O 一 六年九月二 十九日至 二 O 一 六年九月二 十九 日

十二 、 实地查勘期

李 斌 3344 22 00 00 88 00 00 0077 IBPBP l m Æ

" " Jľ .  2 0 14 0 0 38 h þ
姓 名 注册证书号 1 签 名 1签名丁丁

刁
+ -

、 注册房地产估价师

安徽国华房地产土地评估有限公司 房地严估价报告
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区域内以普通居 民为主 ， 区域内有白联中心小学、 霍邱县白

对象所在区域内房地产类型以住宅为主 ， 绿化状况 良好 ， 环

环境状况

较为方便，

；价对象接近 X 0 3 5 ， 所临道路基本无特殊交通管制限制 ， 区域

2 ) 交通状况

穆 黑 天 商 务 黨 馆

自 白联 中 心 小 学

= ta  Æ  r

� 程 邱 石 臼 莲 乡 政 府

田 中 国 联 遇 置 业 厅

园 發 邱 县 臼 還 派 出 所

估价对象位置图

为 3 层 ， 估价对象所在层数为 1 层 - 3 层 。

方米 ) 、 4 号楼 (面积 4 31 3 . 1 2 平方米 ) ， 本次评估在建工 程 总层数

方米 ) 、 2 号楼 (面积 4 30 0 . 58 平方米 ) 、 3 号楼 (面积 35 0 3 . 5 3 平

估价对象位于六安市霍邱县白莲乡商贸街 1 号楼 (面积 4 ?4 9 平

( 1 ) 位置状况

1 、 估价对象区位状况描述与分析

一

、 估价对象描述与分析

皖国华评 (枝 ) 字第2016ı2226t号

房地产估价技术报告

房地产估价报告
安徽国华房地产土地\ 估有限公司
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荣发房地产开发有限公司合法拥有估价对象的产权， 估价对

(2 ) 建筑物权益状况描述与分析

为出让， 土地出让年期为 4 0 年，

ï ， 土地使用权面积 99 00 平方米， 土地用途为商业， 土地使用权

、为安徽荣发房地产开发有限公司， 土地成交日期 2 009 年 12 月

本次估价范围含所占土地， 本次估价范围含所占土地， 土地使用

( 1 ) 土地权益状况描述与分析

3 、 估价对象权益状况描述与分析

使用 ， 采光、 通凤状况良好。

。 筑主体无不均匀沉降， 水 、 电等设施设备齐全 。 估价对象现基本暂

屋内部为毛坯 。 建筑物层高住宅部分约2 . 8米、 商业部分约3 . 5米，

建筑结构为混合结构， 2号楼 、 4号楼为钢混结构 ， 建筑物外墙为涂料。

估价对象所在层数均为1层- 3层 ， 设计用途均为商住， 1号楼 、 3号楼

估价对象在建工程1号楼 、 2号楼 、 3号楼 、 4号楼总层数均为3层，

( 2 ) 建筑物实物状况描述与分析

显地下河道 ， 无地质断层 ， 地基承载能力良好， 开发程度较为成熟。

估价对象所占土地地块形状规则， 地形平坦 ， 地势无起伏 ， 无明

( 1 ) 土地实物状况描述与分析

2 、 估价对象实物状况描述与分析

估价对象所在区域内生活设施 、 公用配套设施基本齐全 。

心学校、 霍邱县白莲乡政府 、 白莲乡卫生院 、 香园大酒店等距其不远 ，

估价对象临近X 035 ， 交通便捷， 白联中心小学、 霍邱县白莲乡呼

( 4 ) 外部配套设施状况

莲乡中心学校、 霍邱县白莲乡政府等，

安微国华房地产土地评估有限公司 房地产估价目
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和房地产周期变化规律 ， 房地产網整期 一 般

E右， 近年来 ， 房地产市场量价齐跌的调整

年， 房地产投资年均增长 2 2% 左右 ， 对经

·

大 、 产业链条长 、 涉及范围广 ， 是拉动经济

求特别是改善性需求释放。

的宽松政策， 辅以财政补贴和税费减免等掀起地方新政高潮， 刺

求入市 、 与此同时， 各地因城施策出台一 系列以公积金政策调整

·

信贷政策以及公积金新政等政策纷纷出台， 改善市场环境 ， 促

融信贷政策发力，

。

3 . 30
。

房贷新政 · 营业税 5 年改 2 年 。

整体宏观经济压力仍存的背景下 ， 中央定调稳定住房消费， 多

i  数据是经济基本面保持稳定的体现 ， 也增添了中国应对更大挑战

收入继续跑赢 GD P 增速 ，作为环保指标的单位 G D P 能耗也在逐年下降.

国经济已经与世界经济深度融合 。 当前我国经济就业形势稳定 ， 居民

跌 ， 也给我国经济带来很大的挑战和新的不确定因素 ， 因为今天的中

新兴市场国家出现了
。

负增长
。

。 全球经济 · 特别是各国股市急剧下

统计数据看 ，
一 些主要发达经济体增速低于预期 ，

一 些发展中国家和

织 、 欧盟委员会等纷纷下调经济增速预期 。 同时， 从各国相继发布的

2 0 16 年以来 ， 全球经济下行压力进 一 步加大。 国际货币基金组

( - ) 宏观经济形势和相关政策简况

二 、 市场背景描述与分析

验收手续，

象暂未办理地上建筑物产权证 ， 由于法院查封等因素， 亦未办理竣工

安徽国华房地产土地评估有限公司 房地产估价报告
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价格处于基本稳定的状态 .

最近几年来 ， 霍邱县白莲乡房地产市场总体运行健康 ， 销售量及

(三 ) 当地同类房地产市场状况

宏观调控等背景下， 霍邱县房价将继续保持稳定态势 .

着县城规划的逐步推进 、 本地人口返乡置业等 ， 刚性需求稳步增加 、 在

于起步阶段 ， 处于真正的开发洼地 ， 正稳步有序的推进当地市场 。 随

不会有太大变化 . 白莲乡作为隶属于霍邱县的乡镇之 一 房地产开发属

目前霍邱县房地产市场比较平稳 ， 在近 一 段时间内房地产市场

(二 ) 当地房地产市场总体状况

新的增长动力 ， 大力推进结构转型升级， 促进经济平稳健康发展 .

打造
°

双 引撃
。

， 加大宏观调控力度 ， 坚持深化改革开放 ， 加快培育

好积极财政政策和稳健货币政策， 着眼
"

双 目标
。

， 立足
"

双结合
。

适应 、 引领经济发展新常态， 坚持稳中求进的工 作总基调 ， 继续实施

未来主要政策走向为紧紧围绕
"

四个全 面
"

战略布局 ， 主动认识 、

息降准的必要性和可能性 。

忧的大环境 ， 货币政策松紧适度更多会偏向于稳健偏松 ， 存在适度降

力较大 ， 企业融资成本居高不下 ， 以及物价水平走低甚至存在通缩隐

有力度 ， 货币政策要松紧适度 . 从货币政策来看 ， 面临着经济下行压

向， 科学进行宏观调控 、 积极发现培育新增长点， 同时， 财政政策要

的边际效果明显递减 ， 要通过发挥市场机制作用探索未来产业发展方

一 个时期我国经济发展的大逻辑 ， 宏观调控政策方面 ， 全面刺激政策

认识经济发展新常态， 适应新常态， 引领新常态， 是当前和今后

G D P 的比重 一 般在 8%左右 ，

需要 3 - 5 年 ， 处于和我国相同发展阶段的主要国家其商品房销售额 占

安徽国华房地产土地评估有限公司 房地产估价报告
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供求圈内选取三个以上与估价对象条件相似的

を ケ有 比较法 、 收益法 、 成本法 、 假设开发法等 .

坠人民共和国国家标准 《房地产估价规范》 ( GB /T  5 0 2 9 1 - 2
'

01 5 )，

据估价目的及估价对象实际状况 ， 宜采取不同的估价方法 。 根

四 、 估价方法适用性分析

划用途使用最为有利 。

万 面结合估价对象的实际情况 ， 确定在建工程竣工验收合格后保持规

土地与建筑物的均衡性 、 房地产与周围环境的协调性 、 可持续发展等

估价对象现状多为空置使用状态， 从法律允许 、 技术可能、 经济可行 。

本次评估在建工程设计用途为商住， 鉴于估价人员的现场查勘 ，

经济上有限的投入而能获得最大收益的使用方式的估价结果 。

(三 ) 经济上可行 。 即估价价格应是各种可能的使用方式中， 以

佳使用 。 要按照房屋建筑工程方面的技术要求进行评估 。

(二 )技术上可能。 印不能把技术上无法做到的使用当作最高最

用途估价 。

状况的限制， 而依照法律规章 、 规划发展的方向， 按照其可能的最优

( - )法律上允许 (规划及相关政策法规许可) ， 即不受现时使用

用 ， 是在法律上允许 、 技术上可能 、 经济上可行 ，

最高最佳使用是指能给估价对象带来最高收益的使用 ， 这种使

三 、 估价对象最高最佳利用分析

调查综合分析认为 ， 类似房地产在过去和目前交易行为 一 般活跃。

态。 根据我公司掌握的类似房地产的市场资料 ， 结合估价人员的市场

商品房市场将会 出现稳定地增长 ， 区域房地产市场情形维持稳定状

总体而言霍邱县 白莲乡区域 内住宅仍然以普通住宅为主 ， 商住类

安徹国华房地产土地评估有限公司 房地产估价报告
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洵必要支出及应得利润和开发完成后的价

，体地说， 是求得估价对象后续开发的必要

价对象预期开发完成后的价值来求取估价

算过程

此， 本次\ 估选取假设开发法作为本次估价的方法 。

对象为在建工 程 ， 属于待开发房地产 ， 故符合假设开发法运

程不具有收益， 且相关数据难 以测算 ， 故不宜采用收益法\ 估

本法难 以准确反映其真实市场价值 ， 故不宜采用成本法\ 估 由于

选用比较法进行\ 佑 由于估价对象为在建工 程 ，建成后为商住用途 ，

关资料之后 ， 该类在建工程在本地交易案例较少 ， 不容易获得， 故不

建工程价值 ， 通过估价人员的实地勘察和对周边区域的调查并分析有

此次\ 估 目的是为委托人案件审理执行提供价格参考而\ 估在

格或价值 。

业费 、 利息、 利润 、 税收等费用后 ， 以此估算估价对象的客观合理价

上 ， 扣除正常开发的建筑物建造费用和与建筑物建造 、 买卖有关的专

假设开发法是在估算估价对象开发完成后正常交易价格的基础

性和经济性贬值求取 )后 ， 以此估算估价对象的客观合理价格或价值 。

估价对象的重置成本 ， 再结合成新率 (综合考虑年限 、 实体性 、 功能

对象所需的各项必要成本费用和应纳税金 、 正常开发利润之和 ， 得出

成本法即先求取估价对象在价值时点重新建造全新状态的估价

其折现到价值时点后累加 ， 以此估算估价对象客观合理价格或价值 。

收益法是预计估价对象未来的正常净收益 ， 选用适当资本化率将

域因素 、 个别因素修正 ， 以此估算估价对象的客观合理价格或价值 。

成交实例并与之比较 ， 对实例成交价格进行交易情况 、 交易日期 、 区

安微国华房地产土地评估有限公司 房地产估价报告
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的报酬率将

调整最终确定估价对象\ 估结果 .

01 为例测算估价对象价格 ， 结合测算

吻条件等基本相同，
一 般情况下房地产的价值应当是 一 样的，

时贸街 1 号楼 、 2 号楼 、 3 号楼 、 4 号楼 ， 它们的权益、 区位 、

ヒ于估价对象全部商住用房在建工 程分别位于六安市霍邱县白

预测续建完成后价值

(二 ) 操作步骤

本一 管理费用 一 销售费用 一 投资利息 一 销售税费 一 续建利润.

4 、 在建工程价值= 续建完成后价值 一 在建工程取得税费
一 续建成

理等限制条件 ， 确定最佳开发经营方式

3 、 通过分析估价对象条件 、 利用现状等， 考虑到规划利用及管

·

被迫转让开发前提
。

2 、 本次估价对象要被迫转让给他人开发完成 ， 这种估价前提为

续开发周期设定为1年， 按贷款利率1年期银行利率4 . 35%进行计算

1 、 根据调查 ， 该在建工程假设建安费在施工期间均匀投入 ， 后

( - ) 评估思路及说明

应得利润

待开发房地产价值= 开发完成后的价值 一 后续开发的必要支出及

假设开发法的基本公式为

估价对象价值或价格的方法。

减， 或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得到

值， 将开发完成后的价值和后续开发的必要支出折现到价值时点后相

安徽国华房地产土地评估有限公司 房地产估价报告
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及对未来客观合理

王城内同· 类型一 层商业用房租金

传价时点等要求的案例及询纪 并

调查了与估价对象相类似的符合同一 供

必先取估价对象霍邱县白莲乡商住类型用房的面

客观收益是指从实际收益中去除了属于偶然的 、 特殊的要素后得

在确定毛收益时， 既考虑估价对象的实际收益， 更要考虑客观收

の年有效毛租金收入

( 2 ) 测算过程

化率， n
一 收益年限， g

一 年净收益增长率。

公式中 V 一 房地产价值， V n
- n 年初终值， a

一 年客观纯收益， r
一 综合资本

(l+ g) V
.

房地产收益价格的计算公式

根据客观原则， 选用在净收益预知未来若干年后的价格条件下的

原利率， 还原出估价对象的价格 。

观费用作为估价依据 ， 取得房地产净收益 同时 ， 采用适合的综合还

水平 ， 对估价对象的实际收入和费用进行调整 ， 即采用客观收入和客

来的收益。 作为收益性物业， 可参照市场上类似房地产的收入与费用

估价对象作为具有潜在收益的物业， 可以采用出租的方式获取未

估价方法 .

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的一 种

安徽国华房地产土地评估有限公司 房地产估价报告
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体特点， 此次取费标准确定为 2% ，

的取值范围一 般为年租金 (有效廷

37 .  67 × 1% =  376 .  70 ( 元 )

Ļ价对象的重置单价为 1000 元 /平方米， 则

， 再结合估价对象位于 3 层混合结构商住用房第 1 层的实陌

5% ， 结合实际情况取重置价格的 1% ，根据该区域商业用房的工程

按照行业的正常标准， 维修费的取值范围一 般为年有效毛收益的

A . 维修费

保险费

年总费用 = 维修费+ 房屋管理费+ 增值税及附加+ 房产税+ 印花税!

@ 年总费用

- 7 30 0 .  4 5 ( 元 )

- 37 .  67 × 17 × 12 × (1 - 5%)

则 估价对象的年有效毛租金收入

益增长率为0 . 1% .

市场状况的预期分析 ， 结合估价对象自身特点， 确认本次评估年净收

象所在区域商业用途房地产市场平均客观租金水平的调查及对未嫁

持了小幅度增长、 基本增长率为0 . 1% - 0 . 3% ， 估价人员根据对估价刘

霍邱县白莲乡近几年商业用途房地产的租金水平正常情况下课

均月租金为17元 /平方米， 空置率及租金损失率为5% .

收益的预测， 本着谨慎性原则， 综合确定该商业类型用房房地产的哥

安置国华房地产土地评估有限公司 房地产估价报召
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し所在地不在市区、 县城或镇的， 税率为

税率为百分之七；纳税人所在地在县\ 、 镇

分别与产品税 、 增值税 、 营业税同时声纳 .

设税 ， 以纳税人实际缴纳的产品税 、 增值税 、

和国城市维护建设税暂行条例》 ( 国发【19 8 5】1 9

D . 随增值税附征的城市维护建设税 、 教育费附加 、 地方教育费附

租金未超过 3 万 元 ， 免征增值税。

本次评估年销售额- 7 3 00 . 4 5 + ( l+ 5% ) - 69 5 2 . 8 1 元 ， 分摊后月

业免征增值税优惠政策
。

。

期内平均分摊 ， 分摊后的月租金收入不超过 3 万 元 的， 可享受小微企

收款形式出租不动产 ， 取得的预收租金收入 ， 可在预收款对应的租赁

(含 3 万元 ， 下同 ) 的， 免征增值税或营业税
°

、

。

其他个人采取预

税小规模纳税人和营业税纳税人 ， 月销售额或营业额不超过 3 万 元

( 2 016 年第 2 3 号 ) ， 结合本次估价对象实际情况 ， 按照规定
"

增值

于全面推开营业税 改增值税试点有关税收征收管理事项的公告》

的公告》 ( 国家税务总局公告 2 014 年第 57 号 ) 及 《国家税务总局关

结合《国家税务总局关于小微企业免征增值税和营业税有关问题

一 \ 售额 × 5% ， 销售额= 含税销售额 + (l+ 5%) 。

年第 1 6 号)第四条有关规定 按照以下公式计算应纳税款 应纳税款

租赁服务增值税征收管理暂行办法〉的公告》(国家税 务总局公告 2 0 16

关事项的规定 》 、 《国家税务总局关于发布く纳税人提供不动产经营

点的通知》 (财税 【2 01 6】 36 号 ) 《附件 2： 营业税改征增值税试点有

根据 《财政部 国家税务总局关于全面推开营业税改征增值税试

C . 增值税

安徽国华房地ř į 地评估有限公司 房地产估价报告
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税额不足 1 元的按 1 元贴 花，

1 日起施行 ) 及最新 印花税税 目税率

花税暂行条例》 ( 中华人 民共节
'

圍
'

画罾
, H = - .

产税 =  7 300 .  4 5 × 12% =  8 76 .  05 ( 元 )

房地产取得的收入不扣减增值税额，

2 016】 43 号 ) 免征增值税的， 确定计税依据时， 成交价格 、 租金

税 房产税 土地增值税 个人所得税计税依据问题的通知》 (财税

根据 2 016 年 4 月 2 5 日财政部 、 国家税务总局 《关于营改增后契

租金收入 4% ，

租计税 ， 具体税率如下 出租房屋租金收入 12% 个人出租住房房产

房产税适用于企业和个人， 房产税的计算依据采用从价计税和从

税依据， 向产权所有人征收的一 种财产税，

房产税是以房屋为征税对象，按房屋的计税余值或租金收入为计

E . 房产税

等税费- 0 · 6% =  O (元 ) ，

随增值税附征的城市维护建设税 、 教育费附加 、 地方教育费附加

护建设税 、 教育费附加 、 地方教育费附加等税费为零， 则

为基础 ) ， 由于本次评估增值税为零 ， 故上述随增值税附征的城市维

(国家 3%及地方 2% ) 为增值税的 5% 、 以上税费合计为 6% ( 以增值税

使用管理暂行办法》 (财综【2 0 1 1134 9 号 ) ， 本次估价取教育费附加

国华人 民共和务 院 令 第 44 8 号) 、 《安徽省地方教育附加征 收和

根据《国务院关于修改く征收教育费附加的暂行规定〉的决定》(中

为增值税的 1% 、

百分之 一

.

。

本次估价对象位于霍邱县白莲乡， 故取城市维护建设税

安德国华房地产土地rr份有限公司 房地产サ价报告
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w g. @ l 26. _ m  3 g -

帆 房屋无渗漏 ， 整体面无损坏 ，

， 基础承栽力良好 ， 无不均为沉

59 .  4 1% .

， t 为使用年数， N 为耐用年限 ) ， 式中R = O , t- 8

为 2% 。 成新率采用直线折旧法公式 q
- 1 - (1- R) · t/N (其中q 为

根据霍邱县城镇房屋标准， 估价对象建筑物为混合 一 等， 参考残

物， 如与实际不符需重新核定测算。

定执行 ， 即土地使用权期间届满后无偿收回土地使用权及地上建筑

土地使用权期限届满后土地使用权及地上建筑物的处理按照 一 般规

物竣工 时起至土地使用权期间届满之 日止的时间。 本次评估过程中对

上建筑物的， 测算建筑物折旧氐 应将建筑物经济寿命替换为自建筑

且出让合同等约定土地使用权期间届满后无偿收回土地使用权及地

价规范》有关规定， 非住宅建筑物经济寿命晚于土地使用期限结束 ，

为 4 0 年， 于价值时点剩余土地使用年限约为 33 年， 结合 《房地产估

可使用年限为 46 年。 估价对象商业用途出让土地法定最高使用年限

物一 般经济耐用年限为 50 年， 于价值时点已使用年限约为 4 年， 尚

估价对象为混合混凝土结构 ， 建筑物建成年代为 2 012 年， 建筑

a ， 年限法

建筑物成新率的确定

标准确定为 2°/oo 。 建筑物现值= 重置价格 x 成新率。

保险费通常为建筑物现值的一 定比例 ， 保险公司房贷保险费计费

G . 保险费

则 印花税= 7 300 . 4 5 × 0 . 1% = 7 . 30 (元 )

安徽国华房地ř į 地评估有限公司 房地产估价报告
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：值法进行测算

平排序插入法等方法 . 本次估价采用市场

圈率的确定方法有市场提取法 、 安全利率加凤险调整值法 、 复

报酬率是用以将纯收益转化为价格的比率， 是 一 种投资的收益

@ 报酬率 r 的确定

- 5 8 1 9 .  8 0 ( 元 )

- 7 30 0 .  4 5 - 14 8 0 .  65

年净租金收益= 年有效毛租金收入 一 年总费用

四年净租金收益

- 14 8 0 .  6 5 ( 元 )

- 37 6 .  7 0+ 14 6 .  0 1+ 8 7 6 .  05+ 7 .  3 0+ 7 4 .  5 9

故 总费用- A + B - C - D + E + P + G

- 7 4 .  5 9 (元)

- 1 0 0 0  · 99%   · 0 .  2%   · 37 .  67

则， 保险费= 建筑物现值 x 保险费率

综合成新率- 89 . 4 1%  × 1 0% + 1 0 0% · 9 0% =  99%

筑物成新率 .

建筑物利用状况影响因素后 ， 决定采用加权平均数法测算估价对象建

物成新状况 ， 均符合建筑物成新状况 ， 估价人员在综合考虑估价对象

筑物成新率分别为 8 9 . 4 1% 、 1 0 0% ， 两种方法从不同角度反映 了建筑

采用年限法和观察法分别评估 出估价对象于价值 时点的房屋建

综合成新率= M · 耐用年限成新率+ ( 1 - M ) · 观察成新率

c . 综合成新率

依据《房屋完损等级评定标准》等综合分析评定 ， 确定成新率为 1 0 0% ，

安豪国华房地产土地评估有限公司 房地产估价报告



由 扫描全能王 扫描创建
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(l+ g) V
.

的\ 估价格为

降上述年净纯租金收益、 报酬率和经济收益年限代入公 式 ， 测算

( 6 ) 求取估价对象的收益价格

a ， 本次最终确定取 0 . 5% 。

估价师对本次估价对象周围房地产价格水平的调查及相关资料的查

析 ， 在价值时点后三年内房价每年环 比增长率为 0 . 5% - 1 . 0% ， 再根据

比较准确的确定 ， 根据估价人员对估价对象所在区域 内房地产数据分

收益年限 ( n ) 取三年， 第三年木的该估价对象出售的收益也能

( 5 ) 收益年限及第n 年初终值的确定

法结果的算术平均数确定其报酬率为 6 . 0% ，

的投资利润率及行业凤险水平等因素后取市场提取法和风险调整值

综合考虑估价对象所在区域的经济现状及未来预测 、 同类房地产

的报酬率取值范围为 5 . 5% - 7 . 5% 。 根据估价对象特点， 本次取 6 . 0% 。

确定凤险调整值 ， 根据 报酬率= 安全利率+ 凤险调整值 ， 类似房地产

据对估价对象的社会经济因素 · 投资凤险、 通货膨胀等因素的分析 ，

率， 将价值时点时期 一 年定期存款利率 1 . 5%确定为安全利率， 再依

率。 其中安全利率采用中国人民银行公布 的 一 年期银行定期存款利

安全利率加凤险调整值法 以安全利率加上风险调整值作为报酬

合理区间处于 6 . 0% - 7 . 0% 。 根据估价对象特点， 本次取 6 . 0% ，

况调查 ， 按照市场提取法测算霍邱县 白莲 乡商业用房 出租报酬率取值

市场提取法：根据对 2 0 1 3 年至 2 0 16 年霍邱县房地产租售市场状

安徽国华房地产土地评估有限公司 房地 ř 估价报告
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·0 . 02 ( 万元 )

袁 火评估根据估价对象实际情况取2% ， 则

エ 要指开办费和开发过程中管理人员工资等，通常取续

费用

Ë建成本- 37 . 67 × 300 + 10000= 1 . 13 ( 万元 )

私 本次\ 估设定续建成本为300元/平方米， 则

象的实地查勘情况， 在建工程已完成封顶， 考虑到在建工程的现状实

建成本约为200 - 400元/平方米， 结合委托方提供的相关资料及估价对

总和， 根据当地建筑市场调查实际， 同类型相同形象进度项目一 般续

续建成本就是在建工程在后续建设中所需投入的各项成本费用

3 、 续建成本

含增值税， 设估价对象市场价值为丫，则在建工程取得税费- Y + (l+ 5% )

计税依据问题的通知》 (财税【2016】 4 3号) 计征契税的成交价格不

国家税务总局 《关于营改增后契税 房严税 土地增值税 个人所得税

程 (试行 ) 〉的通知》有关规定 我省契税税率为4% ， 结合财政部、

根据 《安徽省地方税务局关于印发く安徽省契税征收管理业务规

2 、 在建工程取得税费

评估为 10 . 54 万元，

综合上述测算结果， 估价对象 1 号楼一 层商 10 1 续建完成后价值

一 10 . 54 ( 万元)

5819 .  80 (l+ 0.  1%)
'

(l+ 0 .  5%)
'
V

安典與警房地产土地评佑有限公司 房堆亡估价报告
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于本次评估增值税为零 ， 故上述随增值税附征的城市维

į 方 2% ) 为增值税的 5% 。 以上税费合计为 6% ( 以增值税

·

办法》 (财综【2 01H  34 9 号 ) ， 本次估价取教育费附加

】国国务院令第 44 8 号) 、 《安徽省地方教育附加征收和

务院关于修改く征收教育费附加的暂行规定〉的决定》(中

耘维护建设税为增值税的 1% 。

镇的， 税率为百分之 一

。

。

本次估价对象位于霍邱县白莲乡， 故取

地在县城 · 镇的， 税率为百分之五；纳税人所在地不在市区、 县城

税同时缴纳。 纳税人所在地在市区的， 税率为百分之七；纳税人所

品税 、 增值税 、 营业税税额为计税依据， 分别与产品税 、 增值税 、 营

发【19 8 5119 号 ) 规定 城市维护建设税 ， 以纳税人实际缴纳的产

增值税附加 《中华人民共和国城市维护建设税暂行条例》 ( 国

告》( 2 0 16年第2 3号 )等文件 ，本次评估销售额 - Y + ( l+ 5% )· 5% =  4 . 7 6% Y

总局关于全面推开营业税 改增值税试点有关税收征 收管理事项的公

有关问题的公告》 (国家税务总局公告2 014年第57号 ) 及 《国家税务

税【2 0 1 6】 36号 ) 、 《国家税务总局关于小微企业免征增值税和营业税

增值税 依据《关于全面推开营业税改征增值税试点的通知》(财

6 、 销售税费

投资利息= ( 1 . 1 3+ 0 . 02 ) × l × 4 . 35% x ì/ 2 = 0 . 03 (万 元 )

期为续建期的一 半， 则

据。 假设续建成本及附属设施和配套设施续建期内均匀投入 ， 其计息

所采用的利率以中国人民银行 一 年期固定资产贷款利率4 . 35 % 为依

(续建成本 )在续建阶段产生的利息 。 本次评估设定续建时间为 一 年，

投资利息包括在建工 程价值在续建阶段产生的利息和续建投资

安微国华房地产土地评估有限公司 房地严估价报告
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3+ 0 .  02 ) × 5% =  0 .  06 ( 万 元 )

对象建筑物的投资利润率为5% 。

市场状况进行认真分析研究 ， 同类物业市场平均利润水平约为

寧 本次评估的项 目为在建工 程项目， 估价人员通过对所在区域的

投资利润应区分建设项 目的行业 、 周期以及用途来确定不同的利

7 、 续建利润

则， 销售税费合计- 4 . 7 6% Y + 0 . 2 9% Y·1 . 5% Y - 0 . 05% Y + 1% Y = 7 . 6% Y

对象的市场价格为Y , 则销售费用为1% Y .

般为房地产市场价格的1% - 2 % ， 本次综合考量 ， 评估时取 1% ， 设估价

调查数据分析 ， 确认估价对象区域房地产销售代理费 、 广告宣传费一

工 资、 福利费等费用 ， 根据估价人员对当地房地产销售市场销售费用

销售费用 包括销售时的广告费 、 宣传费 、 销售人员的办公费 、

- 0 .  05 % Y .

税税率表》 以及 当地现行标准 ， 本次评估按照 0 . 05%计取 ， 则印花税

《国务 院关于废 止和修 改部分行政法规的决定》修订 ) 、 《最新印花

月 6 日中华人民共和国国务院令第 1 1 号发布 ， 根据 2 0 1 1 年 1 月 8 日

印花税 根据 《中华人 民共和国印花税暂行条例》 ( 1 9 8 8 年 8

规定 ， 土地增值税预征税率为 1 . 5% ， 则预征土地增值税 = 1 . 5% Y .

于加强土地增值税征管工 作的通知》 ( 皖地税 ( 2 0 1 0 ) 3 8 号 ) 有关

预征土地增值税 根据 《安徽省地方税务局转发国家税务总局关

等税费- Y +  ( l+ 5% ) × 5% × 6% =  0 .  2 9% Y

随增值税附征的城市维护建设税 、 教育费附加 、 地方教育费附加

护建设税 、 教育费附加 、 地方教育费附加等税费为零 . 则

安徽国华房地产土地评估有限公司 房地产估价报告



由 扫描全能王 扫描创建

网址 r n n p a l ]  
B m . iı" ¢."' "l , n o p i" g w � 12 6 .  c . n f  4 5 -

商 11 7
,  1 37 .  Ii I 2 2 1 7 1 8 .  35

■  E 1 幢 商 1 16 j 37 .  67 1 2 2 17 1 8 .  35
m l ，幢

商 。。

Ľ 器イ 器
t 3 1 幢  商 1 1 3 3 7 .  6 7 2 2 17 8 .  3 5

12 1 幢 商 112 37 .  67 2 2 1 7 8 .  35

1 1 1 幢 商 1 1 1 37 .  6 7 2 2 17 8 .  3 5

10 1 幢 商 1 1 0 3 7 .  67 2 2 1 7 8 .  35

9 1 幢 ì8 1 0 9 37 .  6 7 2 2 1 7 8 .  35

8 1 幢 商 1 08 3 7 .  67 2 2 17 8 .  35

7 1 幢 商 1 0 7 37 .  6 7 22 1 7 8 .  3 5
国■ 1 幢 商 1 0 6 3 7 .  67 2 2 17 8 .  3 5
团团 ! 幢 商 1 0 5 37 . 6 7 2 2 1 7 8 . 35

4 1 幢 商 1 04 37 .  67 2 2 1 7 8 .  35
团团[ 1 幢 商 1 0 3 3 7 . 6 7 2 2 17 8 . 35
m  ■ [ 1 幢 商 1 0 2 3 7 .  67 2 2 1 7 8 .  35

1 幢 商 1 0 1 37 .  6 7 2 2 17 8 .  35
名目目 幢号 住宅号 面积 ( m

-

单价(元/n 总价 (万元 )

表 3 估价测算结果表

象\ 估价格 。 具体测算结果具体详见下表 3 .

通风 、 离楼梯远近等状况 ) 进行相关因素调整 ， 最终确定所有估价对

同时结合各个估价对象具体实际状况 (不同楼层位置 、 朝向、 采光、

价 ， 并结合估价对象实际情况 ， 以一 号楼 一 层商 1 0 1 为例进行测算 ，

同一 供需圈范围内相同结构与类型 ， 接近估价时点等要求的案例及询

地产的价值应当是 一 样的。 估价人员调查了与估价对象相类似的符合

权益、 区位 、 面积 、 新旧程度、 实物条件等基本相同，
一 般情况下房

类比上述测算过程 ， 由于本次评估估价对象的位置相邻 ， 它们的

估价对象在建工 程单价 - 8 . 35 + 37 . 6 7 - 2 2 1 7 (元/平方米 ) (取整 )

y = 8 . 35 ( 万 元 )

Y = 1 0 .  5 4 - 3 .  8 1% Y - 1 .  1 3 - 0 .  02 - 0 .  03 - 0 .  06 - 7 .  6% Y

一 管理费用 一 销售费用 一 投资利息 一 销售税费 一 续建利润

在建工 程价值 = 续建完成后价值 一 在建工 程 取 得税费
一 续建成本

安徽国华房地产土地评估有限公司 房地严估价报告
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畫

d .  o llu w o h �ņ ,  @ 126 .  c .  n f  4 6 -

308 102 .  9 1 194 7 2 0 .  04

307 102 .  9 1 194 7 2 0 .  04

306 102 .  9 1 194 7 2 0 .  04

305 102 .  91 194 7 2 0 .  04

304 1 02 .  9 1 194 7 2 0 .  04
1 幢 30 3 1 02 .  9 1 194 7 2 0 .  04
1 幢 302 102 .  9 1 194 7 2 0 .  04

2 1 幢 30 1 102 .  9 1 194 7 2 0 .  04
1 幢 21 7 1 0 0 .  8 1 1947 19 ,  6 3
1 幢 216 100 .  8 1 1 94 7 1 9 .  6 3

9 1 幢 2 15 100 .  8 1 194 7 19 .  6 3
4 8 1 幢 2 14 100 .  8 1 194 7 19 .  6 3

1 幢 213 10 0 .  8 1 19 4 7 1 9 .  6 3
46 1 幢 2 12 102 .  9 1 194 7 2 0 .  04
4 5 1 幢

4 3 1 幢 2 09 102 .  91 1 94 7 2 0 .  04
4 2 1 幢 2 08 1 02 .  9 1 194 7

39 1 幢 2 05 1 0 2 .  9 1 1 9 4 7 2 0 .  04
38 1 幢 2 04 102 .  9 1

. .  
194 7 2 0 .  04

102 .  9 1 194 7 2 0 .  04
36 1 幢 2 02

35 1 幢 2 01 10 2 .  9 1 19 4 7 2 0 .  04
34 1 幢 商 1 34 3 6 .  69 2 2 1 7 8 .  1 3

36 .  69 22 17 8 .  13
3 3 1 幢 商 1 3 3

8 .  1 3
32 1 幢 商 1 32 36 .  69 22 1 7
3 1 1 幢 商 1 31 36 .  69 22 1 7 8 .  13
30 1 幢 商 1 3 0 36 .  69 22 1 7 8 .  13
2 9 1 幢 商 12 9 36 .  6 9 22 17 8 .  13
28 1 幢 6 12 8 36 .  69 22 17 8 .  1 3
2 7 1 幢 商 12 7 36 .  69 2217 8 .  1 3
26 1 幢 1 2 6  36 .  69

2 5 1 幢 商 12 5 36 .  69 
8 .  13

24 1 幢 商 12 4 3 7 .  67

2 3 1 幢 商 12 3 3 7 .  67 2 2 17 8 .  35
22 1 幢 商 1 2 2 37 .  67 2 2 17
, , 1 1 幢 商 1 2 1 。 . " 川 '

_ Į
2 0 1 幢 I 商 12 0 】L 37 .  6 7 l £ı '

_ . .  I.

19 1 8 .  35

18 1 幢 商 118 37 .  6 7 2 2 17 8 .  35

安徽国华房地产土地评估有限公司
房地严估价报告
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n o " " h " f gw @ 126£.  m  4 7 -

1947

ĝ
22 17 7 .  88

2217 7 .  88

22 17 8 .  10

2217 8 .  10

2217 8 .  10

2217 8 .  10

2217 8 .  10

2217 8 .  10

2217 8 .  07

2217 8 .  07

2217 8 .  07

22 17 8 .  07

22 17 8 .  07

2217 8 .  07

22 17 8 .  07

2217 8 .  07

2217 8 .  07

22ı7 8 .  07

2217 8 .  07

221 7 8 .  07

22 17 8 .  06

2217 8 .  06

2217 8 .  06

2217 8 .  06

2217 8 .  06

22 17 8 .  06

22 17 8 .  06

2217 8 .  06

1947 19 .  64

194 7 19 .  6 3

1947 19 .  63

1947 19 .  63

194 7 19 .  6 3

1947 1 20 .  04
.

194 7 2 0 .  04

1947 20 .  04

194 7 2 0 .  04

201 98 .  33

132 35 .  53

商 129 35 .  5 3

Ŝ

商 128 35 ,  5 3

2 幢 商 127 35 . 53

2 幢 商 126 36 . 54

2 幢 商 125 36 , 54

2 幢 商 124 36 . 54

2 幢 商 12 3 36 . 54

2 幢 商 122 36 . 54

89 2 幢 商 121 36 .  54
88

.  

2 幢 商 12 0 36 .  39

87 2 8  商 119 36 .  39

86 2 幢 商 118 36 .  39

85 2 幢 商 117 36 .  39

84 2 幢 商 116 36 .  39

8 3 2 幢 商 1 15 36 .  39

: L 2 幢 商 114 36 .  39

8 1 2 幢 商 113 36 ,  39

8 0 Ï 2 幢 商 112 36 .  39

79 2 幢 商 111 36 .  39

7 8 2 幢 商 110 36 .  39

77 2 幢 8 1 09 36 .  39

76 2 幢 商 108 36 .  35

7 5 2 幢 商 107 36 .  35

74 2 幢 商 106 36 .  35

7 3 2 幢 商 105 36 .  35

72 2 幢 商 104 36 .  35

7 1 2 幢 商 103 36 .  35

7 0 2 幢 商 102 36 .  35

69 2 幢 商 101 36 .  35

68 1 幢 317 100.  89

67 1 幢 316 10 0 .  8 1

66 1 &  315 100 .  8 1

65 1 幢 314 100.  8 1

64 1 幢 31 3 10 0 .  8 1

63
_ .  I ı 幢 312 102 .  91

1 幢 311 102 .  91

6 1 1 幢 310 1国国画2 . 9 1

60 1 1 幢 309 102 .  9 1

安徽国华房地产土地评估有限公司 房地严估价报告
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& m a iıa n h w ig łto hu a p iıTg g łł(� 1 2 6 .  c o ın  4 8

14 3 商 110 1 36 .  66 a  8 .  13

8 .  1 314 2 3 11 Ĺ  36 .  66 22 17
141 3 t 36 .  @6 lľ 2217 8 .  i3

14 0 Ľ į8 108 1 36 .  
. _ .  ][ 2217 8 .  1 3

139 商 t07 l 36 .  @@
_ -

jĽ 2217
138 商 106 1 36 .  @Ş.  jl 2217
137 3 ıh0 1 商 105 36 . ' '

"
-

.  ]ľ 2217 1 8 .  1 3

136 3 幢 商 104 36 .  i m t  22 17 8 .  1 3
@ = Ė 3 幢 商 103 L 36 .

,  

ı ı
.

-

11 2217 8 .  1 3

134 3 幢 商 102 j 36 .  

'

,  11 2217 8 .  1 3
i@  】t 3 幢 商 10 1 50 .  91 2 2 1 7 1 1 .  29
m [ 2 幢 1 316 1 96 . @

-

lt 1947
m ľ 2 幢 315 96 .

'

. .  1 194 7 18 .  82
m t 2 幢 1 314 1 96 ,  l [ 19 4 7 18 .  82
t  2 幢 313 ı 98 .  M L 19 4 7 19 .  24
3.  i【 2 幢 312 1 98 . @ś)

_ lĹ 194 7 19 .  2 4
j t  2 幢 3 11 j 98 .  e  Ľ  194 7 1 9 .  24
i [  2 幢 310 L 98 .  4 3 194 7 1 9 .  16

m r 2 幢 ı 309 9 8 .  4 3 194 7 19 .  16
L  2 幢 308 1 98 .  4 3 1 94 7 19 .  16
立国区 2 幢 307 l 9 8 . 4 3 1 9 4 7 1 9 . 1 6
醒目 [ t 幢 306 98 ,  4 3 19 4 7 19 .  16
IIJE 2 幢 30 5 9 8 .  4 3 194 7 19 .  16

120 2 幢 304 9 8 .  33 194 7 19 .  14

11 9 2 幢 303 1 9 8 .  33 ļ 194 7 19 .  14
lm ľ t 幢 302 L 9 8 .  33 194 7 19 .  14
m l 2 幢 301 上 9 8 .  

' ' '

ll 194 7 19 .  14
m t 2 幢 2 16 1 9 6 .  65 ı 194 7 18 .  82
m t 2 幢 2 15 j 96 .

' I[ 194 7 18 .  82

= ľ 2 幢 2 14 ı 96 .  @§ .  ı【 194 7 18 .  8 2

@ U Ĺ 2 幢 2 1 3 1 98 .  
: lt 194 7 19 .  24

m [ 2 幢 2 12 l 98 .  L Ľ 194 7 1 9 .  24

L [ 2 幢 2 1 1 I 9 8 ,  : lĹ 194 7 1 9 .  24

t  2 幢 L 2 1 0 1 98 .  : lľ 194 7 19 .  16

L ĮT 2 幢 2 09 98 .  4 3 194 7 1 9 .  1 6

L  2 幢 2 08 1 98 .  4 3 1 194 7 19 ,  16

L Ľ 2 幢 2 07 98 .  4 3 194 7 19 .  1 6

m ľ 2 幢 1 2 06 1 98 .  IĽ 194 7 19 .  16

Ľ  2 幢 2 05 1 98 .  ıľ 194 7 19 .  16

m ľ 2 幢 2 04 1 98 .
_ _ It 194 7 1 9 .  14

t  2 幢 2 0 3 98 .  3 3 194 7 19 ,  14

m ľ 2 幢 202 1 98 .  @ l 194 7 19 .  i4

安徹国华房地产土地评估有限公司 房地产估价报告
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B - il o M u k .  O p【nı2 6 ," 4 9   ·

02 1 36.  35 2217 8 .  06
tol l 36 .  AııE 22 17 8 .  06
313 1 100 .  72 1 1947 19 .  61

H£ H ł ĝŝ> t m =

3 幢 ]t 309 1 1947

3 i6 ĺ 307 10 1.  A = E 1947 19 .  80
176 3 8  306 1 ı01 .  M  Ï 1947 19 .  80

ŜF  liı.  6ı T  194 7 19 .  80

m l 3 »  302 10 1 .  6a 1947 19 .  80
i  l 309 7i 99

.  

1947 14 .  02一

177 oo

国
，13 } 區 !姓刘团团区区 ııR 최团团삐

169 3 幢 [ 212 1 10 0.  72 1 194 7 19 .  61
168 3 幢 20  100 .  E =  194 7

12?1, "
19 .  6 1

166 3 4$  2 09 100 .  72 1947 19 .  61
165 3 幢 2 08 100 .  72 1947 19 .  61
164 3 幢 2 07 101 .  68 194 7

, 
I9 .

.  

80
. .

163 3 8  2 06 101 .  68 1947 19 .  80
m E 3 幢 205 101 .

' : Ľ ı947 19 .  80
16 1 3 幢 204 101 .  68 1947 ]9 .  80
m t 3 幢 1 203 10 1.

' : [ 1947 19 .  80
西口■ [ 3 0  202 101 .  68 1 1947 19 .  80
158 3 »  20 1 7ı.  99 194 7 14 .  02

ıt 3 #  I 商 125 36 .  66 1 22 17 8 .  13
156 1 3 幢 8 124 36 .  66 22 17 8 .  13
m r 3 0  商 ı23 36 .  66 1 2217 8 .  13
Íĺ  ロ■ [ 3 幢 8 ı22 36 .  66 22 17 8 .  13

15 3 l 3 幢 商 12 1 36 .  66 1 22ı7 8 .  13
m t 3 0  l= ã 1to 36 .  66 1 22 17 8 .  13

15/ I 3 幢 1 1 1 9  36 .  66 1 22 17 8 .  13

150 3 8  商 118 36 .  66 22 17 8 .  ı3

14 9 3 幢 0 117 36 .  66 2217 8 .  13
m ľ 3 幢 商 116 36 .  66 1 2217 8 .  13

14 7 3 幢 旧日 115 I 36 .  66 1 22 17 8 .  13

146 3 0  商 1 14 36 .  66 22 17 8 .  13

14 5 1 3 0

'

n 3  36 .  66 1 2217 1 8 .  13

144 [ !*  ı= ,  l n 2 36 .  66 1 22 17 1 8 ,  13

声·国华房地产土地キ估有限公司 章地产估价报告
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m a i l .  An}Ułigıłohuapiııgt � ] 2 6 ,  c o n r  S O -

2 12 9 8 .  4 3 19 4 7 19 .  16

2 1 1 9 8 .  4 3 19 4 7 19 .  16

225 2 1 0 9 8 .  4 3 19 4 7 19 ,  16

2 2 4 E  2 09 l 9 8 .

,

"

IL 19 4 7 1 9 ,  16

2 2 3 2 08 98 .  4 3 19 4 7 1 9 ,  16

2 2 2 4 
ı : 1 9 4 7

'
,

2 2 1 m t ıı
,  JĽ  · : ,

'

IL  1 9 4 7 II
"

,

_

2 2 0 4 幢 2 0 5 9 8 .  4 3 19 4 7 1 9 .  16

2 19 4 幢 2 04 98 .  ]ĝ
"

lľ 1 94 7 1 9 .  14

2 1 8 4 幢 2 0 3 9 8 ,  3 3 19 4 7 19 .  14

2 1 7 4 幢 2 0 2 1 98 .  3 3 19 4 7 19 .  14

2 16 4 幢 2 0 1 I 9 8 ,  3 3 I 19 4 7 19 .  14
L IT 4 幢 I 1 32 1 36 .  M t 2 2 17 8 .  0 7

aL jľ 4 幢 1 3 1 j 36 .  t  2 2 17 8 .  07
m Ĺ 4 幢 1 3 0 1 36 .  M Ĺ 22 17 8 .  07
m t 4 幢 12 9 1 36 .

'

_ 11 2 2 17 8 .  07
L 1 E  4 幢 12 8 L 36 .  39 22 17 8 .  07
塞匦ゴ【 4 幢 1 2 7 l 36 . ニ ー ゴし 22 17 8 . 07

ıJ t 4 幢 1 2 6 1 36 .  @ .  IL 2 2 17 8 .  07
Ł  4 幢 1 2 5 36 .  39 22 1 7 8 .  07

2 0 7 4 幢 ı 1 24 L 36 .  39 1 2 2 17 8 .  0 7

2 06 4 幢 12 3 36 .  39 2 2 17 8 .  0 7

2 0 5 4 幢 L 12 2 j 36 .

'

.  IĽ 2 2 17 8 .  07

2 04 4 幢 12 1 ı 36 .  39 1 2 2 17 8 .  0 7
t  4 幢 1 2 0 1 36 .

'

.  1L 2 2 17 8 .  0 7
t  4 幢 1 1 9 1 36 .  L L 2 2 17 8 .  0 7

m t 4 幢 1 1 8 ı 36 .  Ľ  2 2 17 8 .  0 ?
t  4 幢 1 17 1 36 .  39 1_ 2 2 17 8 .  0 7

ı 

: 1[ 4 幢 1 1 6 l 36 .  : lľ 2 2 1 7 8 ,  07
L  4 幢 11 5 1 36 .

' I【 2 2 17 8 .  07
Ľ  4 幢 1 14 L 36 .  L L 2 2 1 7 8 .  07

Ľ  4 幢 1 1 3 L 36 .

' IĽ 2 2 1 7 8 .  07

Ľ  4 幢 112 L 36 .
,

' IL 2 2 1 7 8 .  0 7

ı

J L 4 幢 1 1 1 1 36 .  GĴ  ıl 2 2 1 7 8 .  07
t  4 幢  1 1 0 1 36 .

' IĹ 2 2 17 8 .  0 7

Ľ  4 幢 1 09 ı 36 .

' ıl 2 2 17 8 .  07

L  4 幢 l ob t 36 .  
. .  IĽ 2 21 7 8 .  06

lm l 4 幢 10 7 36 .  35 2 2 1 ? 8 .  06

L Ľ 4 幢 L 106 ı 36 .  35 2 21 7 8 .  06

1 87 1 4 幢 1 04
_ .  JL 36 .  35

_ _ j 2 2 17 8 .  06

186 1 4 幢 1 0 3 L 36 .
. _ . . - _ ]ľ 221 7 L 8 .  06



由 扫描全能王 扫描创建

/ , J. , ¢*g r,, w n  E .  o l " ıquoA .  a p ın g g u  a  ı26 ,  n

g元整 ， 具体详见表 2 .

良估价对象总价为 34 06 . 0 6 万 元 ， 大写 人F. 币叁仟肆佰零陆乃

羊见表 2 .

值时点二 0 一 六年九月二 十九日的市场价位 总价为 34 0 6 . 06 万 元 ，

情况下， 取假设开发法测算结果为估价结果 ， 最后确定估价对象于砎

料与影响估价对象价值诸因素的基础上 ， 在难以采用其他估价方法的

价目的， 遵循估价原则， 采用科学的估价方法 ， 在认真分析所掌握资

通过估价人员的实地勘查和对周边区域的调查 ， 估价人员根据估

六· 估价结果确定

合计 / / 16866 .  2 3 / 34 0 6 .  06

24 7 4 幢 31 6 9 8 .  4 3 19 4 7 19 .  16

24 6 4 幢 315 9 8 .  4 3 194 7 19 .  1 6

24 5 4 幢 314 9 8 .  4 3 19 4 7 19 .  16

24 4 4 幢 313 9 8 .  4 3 194 7 19 .  16

24 3 4 幢 31 2 9 8 .  4 3 1 94 7 19 .  16

24 2 4 幢 31 1 9 8 .  4 3 19 4 7 19 .  16

24 1 4 #  31 0 9 8 .  4 3 19 4 7 19 .  16

24 0 4 幢 309 9 8 .  4 3 19 4 7 19 .  16

2 39 4 幢 308 9 8 .  4 3 19 4 7 19 .  16

2 38 4 æ 307 9 8 .  4 3 19 4 7 ı9 .  16

2 3 7 4 幢 306 9 8 .  4 3 1 19 4 7 ı9 .  1 6

2 36 4 æ 305 9 8 .  4 3 19 4 7 19 .  16

2 35 4 幢 30 4 98 .  33 194 7 19 .  14
234 4 幢 30 3 98 .  33 194 7 19 .  14
2 33 4 幢 302 9 8 .  33 1 94 7 īr 19 .  14
2 32 1 4 幢 30ı 98 .  33 19 4 7 1 19 .  14
2 3 1 4 幢 2 16 9 8 .  4 3 19 4 7 L 1 9 .  16
2 30 4 8  2 15 9 8 .  4 3 19 4 7 19 .  16

229 4 8  2ı4 9 8 .  4 3 19 4 7 19 .  ı6
228 4 幢 2 13 9 8 .  4 3 19 4 7 1 9 .  16

安ı国华房地产土地评估有限公 司 身为产估价弭舌



由 扫描全能王 扫描创建

附件十 注册房地产估价师资格证书复中件

附件九 \ 估机构资格证书复中件

附件八 评估机构营业执照复印件

附件七 土地使用权出让结果公示复印件

附件六 房屋销售 一 览表复印件

附件五 《霍邱县白莲商贸新街规划》复印件

附件四 《房屋产 (室 ) 面积表》复 印件

附件三 估价对 象位 置示意图

附件二 估价对象室内外与周围环境照片

附件 一 评估委托书复印件

附 件

安徽国华房地产土地评估有限公司 房地产佑价畳告



由 扫描全能王 扫描创建

委托单位

结论报告的， 应及时向委托单位提交书面延期报告 ， 经批准同意后可以适当延长

2 、 受委托单位应当在接受委托之 日起 3 0 个工作日内出具结论报告 期间内不能出
印其他不能公开的材料 以及专业人员之间不同的意见， 应多保守秘密
约定事项 1 、 受委托单位对委托案件所涉及的团困国家机密 、 商业秘密个人隐私

备注

数量 32 套 ) 房产 (具体信息详见附件 )，

数量 2 5 套 )、 4 号楼 (商品房预售许可证号： 2 0 1 4 0 6 3 号， 面积 4 3 1 3 . 12 ,

方米， 数量 3 2 套 )、 3 号楼 ( 商 品房预售许可证号 20 1 2 0 32 号 ， 面积 35 07 . 09 .

量 32 套 )、 2 号楼 (商品房预售许可证号 2 0 14 0 6 2 号， 面积 4 30 0 . 58 平

贸街 1 号楼 (商品房预售许可证号 2 012 0 3ı Ý ， 面积 4 74 7 . 9 平方米 ， 数

要求
2 、 评估安徽荣发房地产开发有限公司所有的位于六安市霍邱县白莲乡商

委托事项及 
1 0 2 .  10 3 .  10 4 .  105 .  1 06 .  2 0 4 .  2 05 .  305 .  4 0 1 .  4 0 2 .  4 0 3 .  6 03 .  6 04 .  6 05 .

103 .  1 04 .  1 05 .  106 .  306 .  4 0 2 .  6 0ı.  6 02 .  6 03 .  6 0 4 .  6 05 .  606 ,  12 幢 1 0 1 .

5 06 ,  9 幢 104 .  2 04 .  306 .  5 0 1 , 10 *  104 .  105 .  2 0 6 .  304 ,  11 #  ı0ı.  102 .

7 »  105 .  2 03 .  303 .  3 04 .  4 0 6 ,  8 »  104 .  10 5 .  40 5 .  4 06 .  503 .  504 .  505 .

花盛景家园 1 幢 101 . 2 幢 102 、 ı03 , 5 幢 5 01 、 5 03 , 6 幢 10 4 . 206 . 301 . 302 ,

1 、 评估安徽荣发房地产开发有限公 司所有的位 于 六安市长邱县姚李

匣权证书 、 土地使用证 、 房屋户 (室 ) 面积表
提供材料

园 E ( 2 0 1 5 ) 皖民二 终字第 0 02 3 3 号民事判匡葛

简介 是否首次委托 (是 、 否 ) 系第 次委托

委托事项 案由 债权转让合同纠纷 标的

同

茅 !ヒ 上 노 字ギ
有. 。 臟玀뙈 뇨こ

合肥市中级人民法院 一

了
一

严
貝
呷y

、

ł
联系人 一

古开利 、 张璇

编号 ( 2 016 ) 皖 0 1 中委字第 0 024 9 号

对外委托鉴定 、 审计 、 评估 、 拍卖委托书
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ー ·

自 职 中 心 小 学 。

开 腔 电 子 。

估价对象位置图
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( 2 0 1 6 ) 皖 0 1 执 6 3 号

O 一 六年 \丐月/ \ 日

q l å  ı?OıS ,  [OąUĶ4ø?ů I »
o t ó,  I ıtf iĤW m  l o ss

,

óf ì  · b ļ  l  I o ö6 , 76  雒 \ 邑? p lıo ı) ,  8  ı  》oı3,

共尹 查封期限内， 未经本院同意 ， 不得办理上述房产的转让 、

查封期限三年。 自二 O 一 六年 夕月 ¢\ 日至 二 O 一 九年ı꽤

5 .  3 05 .  4 0 1 .  4 0 2 .  4 0 3 .  60 3 .  6 04 .  6 05 .  6 06 室房产 .

：， ：

' ,

，. \ ：臘 \
镇莲花盛釁家园 ! 幢

-

1 0 1王藐薮，

'

幢 1 0 2

'"

，o黎窍溪죠臨對

套 '

ll乙徽荣发房地バ三雲有限公 司位 于ぞ砸玉霍邱医覊齟

乡商贸街 2 号楼 ( 商品房 预售 许 可证号 ： 2 0 1 4 0 6 2 号 ， 面积

查封安徽荣发房地产开发有限公 司位 于六安市霍邱县 白莲

封下列事项

你院 ( 2 0 1 6 ) 皖 0 1 执 6 3 通知书、 裁定书已收悉现 已协助查

合肥市中级人 民法院

协助执行通知书 (回执 )

安徽省合肥市中级人民法院
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马克 审ł麦人 员 ；
学位

·

厂方术

75 . 3 8  ļ _

审批人员丁X  Į  7

$ lti 
2 5 .  349 100 .  89 混合

- ıu  

T .  48 0 
2 5 .

'

3 0 10 0 .  B l ?fe
T .  1 ,  lb o

3 13 
5 .  J n  10 0 .  8 1 混 合

75 , 18 [J 2 5 .  330
吕口

I00 . 8 1 混 合
T 7 .  62 0 25 .  29 1

：」Į 瓦 61口 2 5 . 29 i Į o 2 . 9 i
丁

混合

10 2 . 9 1 混 合

ł渊

长气汾 1 2 5 . 29 1 L  to2 . 9 1 . ĺ 混合

3 0 4 了了.  (i2 0  ł 25 .  29 1

訂敦 lw 四 国 隽團閥目男 智園聞刚屋 产权面积

【【【【
，

一

鲇构

ıo0 . 川 混 合Z l T  1 75 .  48 0  1 25 .  3 3 0

引 行 1 75 ， 4邬 ı 2 5 . 330 」 10 0 . 8 1 混 合

」uo . ş ı 混合 ıı 5 L  7 5 .  1 8o  ł  2 5 ,  3 3 u�

2 14 l 7ii. tŁ，U  ı 25 . 3 ㈹  100 . S ļ 上 混合

:  1 : ţ  1 75 .  ılo 1 2 5 .  3 3o j_ 1o o .  8 1 L ie *

ぶ之 Į ï 丁、 ti2 u  1 2氐 9 1 1 」U2 . 们 汇 混合

:  
l ı J t .  

p i" u ı j . "
,  3 + ı ł lllz .  !}j I 混合

。 l(ı T } 。 ロゼじ 上 2 5 . 2 111 L 10 2 _ 9 ł 上 混合

1楚当 过成勾- ł分；W わヨ

ıij&ığł,ł! ltŁťı £h  Jık: 3 n M J ī j j  ih (ł ·

房屋户 (室 ) 面积表



由 扫描全能王 扫描创建

面秒表
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l .  ı8 ll 2 6 .  20 Z  IU I.  68 iæ 合
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目鼠
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lln .  6$
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单位 '
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$ıı  · \
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Ij:ı · ı.  9/, 4!J ilt JtJ 3 
n Ji Jl]j m R
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Jil W  $H $ ĒL J¢El 名角
,  ? U l f 6  a rJ *

房屋户 (室 ) 面积表
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中华人民3 和网网冢工商行政管理总局监制

匡重回壅里田 田 山 凹 田 田 ー ヒ
'

l p  r

口

口

@
日
日
回
回

日
日
日
日
ヨ
ー

编制 房地产市场调研 、 策划 、 房地产中介服务 。

投资项 目评估与经济分析 项 目建设书和可研报告的

经 营 范 围 土地及 房地 产价格 评估 与 咨询 建设项 目投资咨询 ，

营 业 期 限 2 0 0 5年0 7月14 日至2 0 3 5年0 7月13 日

成 立 日 期 2 00 5年0 7月14 日

注 册 资 本 贰佰万网整

法定 代表人 马利敏

住 所 安徽省合肥市太湖西路国华大厦六楼

类 型 有限责任公司(自然人投资或控股)

名 称 安徽国华房地产土地\ 估有限公司

统 一 社会信用代码 9 13 4 0 10 0 77 73 7 9 7 18 7 (1 - 2)

(副 本)

图
一业 执啟

目
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