
合肥鐵路運輸法院
  執行裁定躬

(  2018 ） 皖8601執恢 2 -y

    申清執行人： 先鋒國隊融瓷租賃有限公司安徽分公司， 住所
地安徽省合肥市廬「日區沿河路A河三村 11幢 205.1, 911 t,°,VL構
代碼：  58724065-1,
                    負責人：王雁翎，垓公司總絰理。
                                   委托訴忪代理人：劉嫂，安徽景清律師事舟所律師。
                 委托訴忪代理人：孫福山，安徽景詩律師事努所尖刁律師。
                 被執行人：王榮花，女，漢族， 1982年 3月 20日出生，住安徽
省廬江具廬城慎三管村趙屯村民組   10     ， 身份iE -57
342622198203200465,
                          本院在執行先鋒國防融姿租賃有限公司安徽分公司芍王榮
花、曾越波汽車租賃合同糾紛一案中，責令被執行人王榮花、曾越
波立即履行〔2015〕中國貿仲京裁字第 0964      定的叉
舟，但被執行人至今仍未履行生效法律文蒂所碉定的父努。本
院于 2016年 10月  12 日以（ 2016） 皖 8601 J, 113-執行裁定
卡查封了被執行人曾越波、王榮花名下位于廬江具廬城旗文昌西路
錦繡花園 10棟   504-604室（ 房地;Rii： 廬字第 2014007494 -,-y,
′第 2014007495     ）的房戶。依照《中華人民共和國民事訴iv法》
第二百四十四奈、第二百四十七奈規定，裁定如下：
         拍賣被執行人曾越波、王榮花名下位于廬江甚廬城縝文昌西路



錦嬌花園 1 。 梂 5 0 4 - 6 0 4 室（ 房地校征 廬字第 2 0 1 4 0 0 7 4 9 4  -

第 2014007495 - g ） 的房產‧

本裁定送達后即發生法律效力．

市  判  長   彭國超

市  判  員    巨  尤
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附： 相美的法律紊文
                        《中羋人民共和國民事訴公法》

    1、 第二百四十四奈被執行人未按執行通知履行法律文卡補定的叉
舟， 人民法院有杖查封、 扣押、 硃結、 拍奕、 奕賣被執行人座占履行叉
努部分的財戶。 但泣畫保留被執行人及其所扶芥家厲的生活必需品。
    采取前款措施， 人民法院座占作出裁定。
    2、 第二百四十七奈 財戶被查封、 扣押后， 執行員座占責令被執行
人在指定期同履行法律文竿碗定的叉芬。 被執行人逾期不履行的， 人民
法院座警拍奕被查封、 扣押的財戶； 不適于拍奕或者占事人男又方同意不
迸行拍賣的， 人民法院可以委托有美單位奕賣或者自行交賣。 國家禁止
自由夾奕的物品， 交有美單位按照國家規定的1介格收灼。
    人民法院決定扣押、 凍結、 划拔、 交份財戶， 座占作出裁定， 并友
出協助執行通知令， 有美羊位叉須辦理，
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．

幻。 二罐甜趺取報告信皂

．          房地戶估份報告
I
．

        估份項目名你： 廬江具廬城IA文昌西路錦繡花園 10ft504-604室住宅
．             房 地 尸 市 場 份 值 評 估

．
．      委托方：  合肥鐵路這輸法院

I      估份方：   安徽新安房地戶評估有限公司

一    估份人員：  吳橙愷、 剌長福

I     估份作R 日期：  2 0 1 7 - 5 - 9  -  2 0 1 7 - 6 - 2 6

?             4 9 告 各 案 編 , :  1  1 0 0 6 4 9 2 9 3 3 9 4
．                        可 任 。 誡 ： 屑 鬥 飛 否 齊 洵 平 “

．

#R告〔 IM20I7-8-1



．
?
．
?                      →虹尚占L， →斗七 OF八澗．                 安徽新安房地戶評估有限公司

：    房地戶估份報告
?

：
．       估份項目名林： 廬江具廬城i x 文昌西路錦螃花N  1 0 # ,  5 0 4 - 6 0 4 室住宅

                                               房她弁市鯈不作′古4互名斗

?

              4 2 0 0 6 0 0

1                    呈 * k 1   注 j Q 3 : 3 4 1 9 9 7 0 1

?

．
．       估份搬告出具之日；  2017年6月 26日

?
．
I



蕊 蜥 ～           ′ ～ ～   ．

                   致 估 份 委 托 人 函            －
合肥秩路運輸法院：

  我公司接受貴院的委托 對廬江具廬城鎮文昌西路錦a花園  10 .       '
504-604室住宅【 建筑面V: 149.97平方米。 建筑年代： 2003年（ 設定） ’    ．

校利人：  曾越波、 王榮花， 房屋結枸： 磺混， 共有情況： 共同共有】 進    ．
行估份測算， 估份目的為貴院依法赴置估份對象提供其市場份值的參考    －
依掘。                                                        ?

      我 們 的 房 地 產 估 份 師 對 估 份 紂 象 進 行 了 奕 地 查 勘 和 核 奕 ． 根 倨 特 定       ?

的 估 份 目 的 勻 相 失 的 估 份 依 掘 ， 遵 循 估 份 原 則 ’ 依 掘 科 掌 的 估 份 程 序 ，        ■
                                                                                                                                      ．

逃 擇 比 較 法 和 收 益 法 兩 神 估 份 方 法 ’ 絰 近 評 估 測 算 ， 碗 定 估 份 對 象 在 份     ．
                                                                                    ．

值 時 , t  2 0 1 7 年 6 月  2 1 日 ． 份 值 炎 型 為 公 升 市 場 份 值 的 估 份 結 果 ：
                                                                                                                ．

    總 份 （ 人 民 V )  :  8 2 0 7 8 6 元                                   ?

   大 寫 （ 人 民 市 ） ： 捌 拾 貳 刀 零 柒 佰 捌 拾 陪 圓 整                ．

    單       份 ：  5 4 7 3 元 ′ 平 方 米                               ?
    注 ： 估 份 結 果 座 用 的 有 效 期 自 本 估 份 根 告 出 具 之 日 《 2 0 1 7 年 6 月  2 6 日 ） 起 壹       ■

年 內 有 效 ； 估 紛 的 洋 細 結 果 、 通 程 及 有 失 說 明 ． 佯 見 附 后 的 《 估 份 結 果 報 告 》 和 《 估      ．

份 技 木 抿 告 》 。                                                  ■

    此 致

法 定 代 表 人 （ 蓋 章 ）      I T n - t i         I / e / - * r  i t / G N - - : A

            ‘ ＝ 一 』      安 傀 、 耨 肄 如 地 產 t 美 估 布 F 公 司

                                       螫 群 七 年 六 啊 睪 年 六 日        ?
                                                                                            、 ，  一． 一， ′‘

?
?

．



．

．  魔 蜥 妻 〞 者                                   ′ ～ ～

一                     目   汞

．

■

－

?

                                  估 份 結 果 很 告 ． ． ． 伯 ． ． ． ． ． ． ． 奮 ． ． ． ． ． ． ． ． ． ． ． ． ～ ． ． ． ．  ? ． ． ． ． ． ． ． ． ． ． ． ． ． ． ． ． ． ． ． ． ． ? ． ． ? ． ． ． ? ． ． ． ． ． ． ． ． ． ． ． ． ． ． ． ． ． ． ． ． ． ． ． ． ． ， ． ， ， ． ． ． ． ． ． ， ” ， ， ． ， ， ． ， 奮 ． ． ‧ ， ， ． ，  l 。

．

．

．

．

                                   五 、 份 值 時 魚 ， ， ． ． ， ． ． ， ． ． ， ． ． ． ， ． ． ， ． ． ． ． ． ． ． ． ． ． ， ． ． ． ． ． ． ． ． ． ． ， ． ． ， ． ． ， ． ． ” ． ． ～ 奮 ． ． 奮 ． ． ‧ ． ． ‧ ， ． ． ， ， ． ， ， ． ． 奮 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 2

?

                  七 、 估 份 依 鋸 ⋯ ” ⋯ ⋯ ～ ⋯ ⋯ ⋯ ⋯ ． ⋯ ⋯ ． ． ． ， ． ‧ ⋯ ⋯ ⋯ ⋯ ⋯ ⋯ ． ． 心 ． ． 伯 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 1 3

■

．

－

．

                                        十 二 、 奕 地 查 勘 期 ． ． ． ． ． ． 奮 ． ． 奮 ， ． ． ， ． ． ， ． ． ． 奮 ． ． ， ． ． ， ． ． ． ． 可 ． ． 奮 ． ． ， ． ． ⋯ ⋯ ⋯ ． ． ⋯ “ ． 奮 ， ． ‧ ， ， ． ， ， ． ， ， ． ． ‧ ． ． ‧ ． ． ． ， ． ． ． 奮 ． . . . . . . . . . . . . . . . .  1 7

?

■

．

．

－

．

                               三 、 區 位 狀 況 描 述 5 分 析 ． . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . ． 奮 ． . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  2 2

■

■

■

?

                        八 、 估 份 結 果 碗 定 ⋯ ⋯ ⋯ ⋯ ⋯ ⋯ ～ “ ⋯ ． ． 一 ⋯ ， ． ． ， ． ． 奮 ， ． ． ‧ ． ． ‧ ． ． ‧ ． ． ． ， ． ． ． ． ． ． ， ． ． ， ． ． 伯 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  4 7

?        附 件 （ 均 為 隻 印 件 ）

■          一 、 《 合 肥 秩 路 運 輸 法 院 份 格 評 估 委 托 蒂 》

■          二 ， 估 份 對 象 及 可 比 案 例 位 置 團

■          三 、 勻 估 份 紂 象 相 失 的 照 片

一        →   四  〝      《 房 產 登 記 簿 》 、 《 租 賃 協 氓 》

?          五 、 估 份 札 枸 營 亞 執 照

                              六 、 估 份 札 枸 資 廣 征 蒂

■          ‘ 七 、 房 地 產 估 份 師 執 韭 姿 格 征 翁

．



疏 〞 ～            ～ 者 〞 〞 手        －

估份師戶明             －

我 們 鄧 重 戶 明                                       －

     I、 注冊房地產估份師在估份報告中紂事奕的說明是真奕和准碗      ?

的’沒有虛假記載、 誤尋性陳述和重大遺漏。                   ．
   2、 估份搬告中的分析、 意見和結泌是注冊房地戶估份師獵立、 客    ．

現 公正的考韭分析 意見和結花 但受到估份抿告中已塊明的估份假      ?

設 和 限 制 紊 件 的 限 制 。                                ．

  3、 注冊房地戶估份91 -15估份抿告中的估份對象沒有現奕或潛在的      I
利益， 勻估份委托人及估份利害芙系人沒有利害失系， 也紂估份紂象、       ■
                                                                  ．

估份委托人及估份利害失系人沒有偏見。

  4 注冊房地產估份師是按照有失房地產估份杯准的規定進行估份    ．

工 作 ， 撰 寫 估 份 抿 告 。                               －

  5、 本估份報告是由房地產估份師完成的， 沒有其他人紂本估份根    －
告 提 供 重 要 青 亞 稱 助 。                              －

   6 本估份報告未經估份桃枸令面同意 不得向委托方和估份報告      ?

市核部門之外的單位或介人提供， 抿告的全部或部分內容， 未經并可不      ?

得發表于任何公升媒休上； 紂因忽視本估份抿告揭示的相失事項所引起      ?

的相失法律責任， 本估份桃枸及房地產估份師不承坦相座的責任‧          ?
    7、 本報告將由“ 致估份委托人函” 、 “ 估份師盧明” 、 “ 估份假

設和限制紊件” 、 “ 估份結果根告” 、 “ 估份技米搬告” 和“ 附件， ， 枸      ?

成完整的估份根告。 報告使用人應尸格按照本估份根告全部完整地座      ?

．



．

I      用。 紂伙使用報告中的部分內容而尋致的有失糾紛和損失， 本估份桃杓
                                                                和房地產估份師不承袒任何法律貴任。

?                8、 本報告由安徽新安房地產評估有限公司負責解釋。

一 一1＝” 中， 中竺塑一
一        ∣         1-rc #i   I  34200600工s I局羼        I  -°'7-6月務日              i
一        ——二！ 豐——
?        ∣         A MW   ∣ ，n ioo7ni is  ∣     A2 L,. _ ;  L       ,1 L g >ta
‧                                  一    一．一   ∣．

．
?
－
－
．
?
－
．
－
．



糜 彥 安 〞 右                                   ′ ～ ～   ．

估份的假設和奈件限制        ．
一、 估份的假設

   1 , 、 一 般 假 設                              ‧

   (1） 注冊房地戶估份師已紂委托方提供的責料進行了檢查， 并將    ．

估份紂象的叔屬、 面積、 用途等姿料記載入估份抿告， 假設委托方提供    ．
贅料合法、 真實、 准碗， 并且提供了勻本次評估有失的所有姿料， 沒有    －
保 留 和 隱 瞞 。                                  －

             (z） 注冊房地戶估份師紂房屋安全、 坏境污染等影晌估份紂象份    ．

值或份格的重大因素給予了充分美注， 但估份紂象在份值時魚是否存在    ．
安全隱患沒有相座的專韭札枸進行鑒定、 栓測， 本次估份假設其元安全    ．                                                                              ．
隱患和坏境污染。

     (3） 假設估份紂象在份值吋魚迭到最佳使用狀恣， 且叔屬失系不    ．

存在糾紛， 不受任何叔利限制。                                   I

      (4） 假設房地戶市場供座失系、 市場結枸保持穗定、 未發生重大    ．
交化或寞贗性改交。

     (5） 假設估份紂象已經赴在交易近程中， 房地產估份師根鋸估份    －
紂象的交易奈件等模據市場進行估份。                     ．

     (6） 假設市場上交易眾方進行交易的目的在于最大限度地追求絰    ．
濟利益， 并掌握必要的市場信息， 有較充裕的時同進行交易， 紂交易紂      ■
象具有必要的青韭知沃 交易奈件公升且不具有排他性。                  ?

       (7） 假設估份紂象在份值時魚和未來合理存續期同， 按目前使用      ?

方式、 規模、 坏境和用途等情況下可以繹續使用。                 －

．



．  疏 新 安 妒 彥

1      (8） 本次估份時， 注冊房地產估份師未紂估份紂象隱蔽工程進行
          測量、 典臉， 本次評估假設其元基絀、 給枸等方面的重大廬量向題， 且

‧      符合國家有失技木 贗量 驗收規范， 符合國家有美安全使用杯准

1         2 、 未定事項假沒

．
一               3,背寓事奕假設

一        根tg委托方提供的材料， 估份對象在份值時,  2017年6月 21日存

．       在查封他項校利， 根鋸估份目的， 本次評估不考慮查封他項叔利對估份

．       結果的影晌。

1             、 不相一致假氓
                                                                                                                                                                                                    元

1      5 、 依鋸不足假設

1      (1） 由于委托人提供的姿料未能昱示估份紂象的建成年代， 房地

．       產估份師根鋸調查了解得知： 該估份紂象的建成年代力2003年 若今
                                                                后委托人提供出身此次建成年代不符的叔屬瓷料，則以相失叔屬怔載年

‧      代為准 估份結果亦作相座調整

1      (2） 委托人未提供估份紂象的《 國有土地使用征》 ， 依鋸委托人

一     提供的《 房地產登記簿》 可知估份紂象力安徽省戶江晨光房地戶升友有
                                        限公司升發銷售的商品住房，房屋寞隊用途為住宅，綜合上述因素，房

‧     地戶估份師做出如下假設． 估份紂象的土地性盾為國有出江性盾住宅用

I        A， 最高出iL年限為 70年。 若本次假設勻估 '`ct 3tl象的iF,信息有出入，

．       則以怔載的相座信息力准， 其估份給果亦作相座調整。

賣



魔 蜥 ～           ′ ～ ～   ．

二 、 座 用 的 限 制 紊 件                              ．                                                                                                                                                               ．
    I、 本估份抿告伙作為委托人依法赴置估份紂象提供其市場份值的

                                                                              ■
參考依鋸。 不得另做它用。

    2、 此次評估的估份討象份值為估份紂象滿足上述各紊的假設前提    ．

下于份值時魚的住宅用途房地產的公升市場份值。                ．                                                                                                          ．
   3、 本次份值時Arl為現場勘查之日’即2017年6月 21日； 估份結    ．                                                                                    ．
果的r用有效期自本估份根告出具之日（ 2017年6月 26日） 起壹年內

有 效 。                                        ．

   4,勻垓估份紂象相芙的房地戶市場行情或估份紂象本身若在本估    ．

份結果的有效期內炭生了重大變化’垓估份紂象必須重新評估。         ．                                                                                        ■
    5、 本估份根告伙是在抿告中說明的假設紊件下對估份紂象正常市
                                                                                            ．
場份格進行的合理估算’抿告中紂估份紂象秋屬情況的披露不能作為紂    ．

其秋厲碗%l的依9， 估份At象秋屬界定以相失管理部 (Iil定為准。           I
    6、 本次根告估份結果力估份討象在份值吋魚的現有使用狀惠下的    ．

                                                                              ．

市場份值。                                                    I
    7、 發現本抿告的文字或數字因印刷友生錯氓和誤差時’座通知本    ‧?

公司更正， 未經更正時， 本搬告差錯部分元效。                 ．

            8,搬告中數倨全部采用電算化達續什算得出，  由于在抿告中汁算    －
的數掘均按四舍五入保留小數或取整。 因此， 可能出現今別等式左右不

完全相等的情況， 但不影晌計算結果和最終估份結果的准碗性。        ．
                                                                                            ．
三 、 特 殊 事 項 說 明                                    ‧

  ‘根鋸委托人提供的姿料， 估份對象的共有情況為共同共有， 戶秋征    ．

．



．

．       景為戶字第 2 0 1 4 0 0 7 4 9 4 景和廬字第 2 0 1 4 0 0 7 4 9 5  - - ， 其中廬字第
           2014007494 - -征載V利人為曾越波， 廬字第2014007495 s征載, tR利人

‧      為王榮花， 本次評估依掘該信息描述。

．
?

?

?

?

－
－
．
－
?
?

－
－
?
?

．



．
．

■         2 、 土 地 基 本 狀 況
．  — — — —

I        ＝ 竺 竺 上 ＝ 竺 上 竺 ＝ 竺 中 土 竺 些 」

        ∣   使 用 祆 樊 型   ∣   出 祉 （ 設 定 ）   ∣    所 有 者     ∣         國 有        ∣
·            ∣ — — — — — — 一 一 — — 一 — —

‧        ∣    寨 地 形 狀    ∣    較 規 則    ∣    地 勢 地 形    ∣       較 平 坦       ∣
                                                                                                                                        一

－

，        ∣  土 地 使 用 期 限 ∣ 根 擔 假 饅 ： 最 高 出 祉 年 限 1 ;  7 。 年 ．                      ∣
．   」 — —

        ∣   →   ∣ 床 南 靠 嬌 溪 花 園 ． 西 南 喃 文 昌 西 路 ． 西 北 至 三 里 安 靈 房 ， 末 北 距 周 瑜 大 道 ∣
■

      ∣～ 。 ∣ 經 實 地 查 勘 哺 定 讀 家 地 基 絀 氓 跑 巳 退 到 “ 六 迂 一 平 ” （ 適 路 、 通 咆 、 遺 上 ∣
■        ∣    ′ ︿ 一 ∣ 水 、 通 下 水 〝 通 訊 〝 通 天 然 氖 及 場 地 平 整 ） ‧                ∣

■             （ 二 ） 區 域 狀 況
■

                                                                                                                                 ∣ 地理位里  ∣戶江甚文昌西路勾移湖路交口向末北約3加米．                 ∣
■        — — — — 一 — —
               ∣  一  一  ∣末南靠螃溪花圖． 西南臨文昌西路． 西北至三里安里房． 末北距周瑜大道約 170   1

．
                                                                                                                                            ——————————一——

．         ∣  交遺狀況 ∣周迦有廬江5路內坏 戶江6路路公交丰在附近經停 距東膚倒戶江汽丰站約∣
一        ∣         ∣ 3 4 。 米 ． 交通 較便 捷 ．                                 ∣
        — — ‧ 一 — — — —
?       ∣        ∣周達有螃溪花園‵盛世紊庭等住宅小區． 附近有康弄幼儿園、 確塘社區丑生服∣

·       ∣  周迪狀況 ∣弁站 〝廬江地稅局 金港灣快捷賓倌 勇兵超市、 中圄馱迺， 中國根行‵中國∣
‧       ∣        ∣建沒銀行等． 估份對象距家南倒廬江汽丰站約3 4 。 米．                ∣
             I       I   —          I
－
            ∣

．     卜 — — 一 — — 一 — — — —

      月公共配套設施∣估份對東周邊有康弄幼儿圄、 瓖塘社區丑生服各站〝金港灣快捷賓倌‵ 勇兵超∣
．      ．   ∣        ∣市、  中國職通、  中國建女饅行等公共配套設施．                  ∣

             `   I .  掌  區   ∣城失小拿、 廬江中羋．                               ∣
■        — — — — — — — — 一 — — 網 」

－



?
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      （ 三 ） 估 份 紂 象 奕 物 概 況                          ．
— — — — — — — — 「 — —       ■

∣估份討象名4x！ 錦*V ie4 10棟∣    %9AA504-6041         ∣     住宅      ∣*Krug： 卜49言97 I        ,

隱 黑 森 芸 廈 H 展 高 。 盡 攝 ｛ 高 碧 。 ： 姦 卜 屋 結 小 引  ；
∣        ∣估份對象外培為泳料粉刷． 單元口洞， 入戶防盜n ， 塑鋼窗． 室內及區室牆面∣

∣          一   ∣均為乳跤漆． 地面均為地板磚， 客斤頂部為石膏板吊頂． 卦宣頂部為徐料粉刷； ∣      ?
一  襄修狀捉           一                                                                                                                                                                                                                                                                一                              －
一                                      Is房、 工生同地面為地磚補貼． 堵面為培磚． 頂部為塑扣吊頂： 不螃鋼扶手樓－

∣         ∣ 梯 馭 通 上 下 ．                                    ∣       ?
∣  使用狀況∣于實地查勘之時． 估份紂象出租于汪金花居住． 使用狀況良好．         ∣

亡 十 叢 蠶 盡 妒 蠶 ｛ 贏 嬴 嬴 嬴 → 州

                                              －

                                                                  ?
∣               ！ 『1 胄較為先好． 氓各、 管進現狀良好． 能正常使用， 屬于基本完好房．      ∣     ．

四、 估份目的                                                           I
   為估份委托人依法赴置估份紂象提供份值參考依倨而評估房地戶    ．
的 市 場 份 值 。                                   ．

五 、 份 值 時 意                                     ．

     本次it估的份值R+A為現場勘查之日， 即為2017年6月 21日， 本        ?
次份值吋意的逸取是較接近于估份目的所要求的經濟行為合理奕現日      ．                                                                                ■
期．并絰委托方的同意。

六、 份值炎型                                                                I

     本次估份結花所指份格是估份紂象于份值時魚， 采用公升市場份值    －

杯准而碗定的客現合理份格。                                                      ?
    公升市場份值， 是估份封象絰適省菅銷后， 由熟悉情況、 遽慎行事

且不受強迫的交易及方 以公平交易方式在份值吋魚自愿進行交易的金    ‧
‵嶺。                                                                                 ?

．



．  魔 ～ 彥

一      七、 估份依掘
（ 一） 法律法規

?                             1,   《 中華人民共和國城市房地產管理法》   (2007年8月 30日中華

一      人民共和國主席令第72 5 )

一               2.  《 中華人民共和國土地管理法》   (2004年8月 28日中華人民共
一      和國主席令第2 8 ; )

一                3   《 中華人民共和國拍賣法》 （ 中華人民共和國主席令第23 s)

t        4,  《 中華人民共和國物  T.法》   (2007年 1。 月  1日中華人民共和國

．       主席令第62  - 1 )

1       5 ,   《 中華人民共和國f f產評估法》 （ 主席令第46 - s )
               6,  《 中華人民共和國城鎮國有土地使用秋出江和輳江哲行紊例》

1        ( 19149.97年7月  14日中華人民共和國國4-院令第256 -1 )

1      7,   《 中華人民共和國房戶稅暫行紊例》   (1986年9月  15日國*院

．       友布）
               8.  《 財政部國家稅奔息局芙于廉租住房絰濟造用住房和住房租賃

?     有失稅收政策的通知》 （ 財稅〔2003124 -1)

一               9,《 財政部國家稅奔總局美于全面推升菅韭稅改增值稅的通知》 （ 財

．

'       10   《 中華人民共和國城市維妒建設稅暫行紊例》 （ 國&[1985119
                                                                                                                                                景）

I       ′      1 1,    《 財政部國家稅卉息局失于妒大有失政府性基金免征范圖的通

．

I
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  （ 二） 部門規章、 規范性文件、 地方法規                ．
    1,   《 安徽省房地i l估份管理辦法》 （ 建房字〔1995〕第540 - )
  2,  《 最高人民法院失于人民法院委托評估、 拍賣工作的若干規定》     ‧

（ 法 釋 〔 2 0 1 1  )  2 1 - s )         1

  3,  《 安徽省高級人民法院失于規范司法鑒定紂外委托工作的若干    ．
意見》 （ 皖高法〔2 0 1 6 )  3 2 4 景）                         ．

  4,   《 司法S定程序通則》 （ 中華人民共和國司法部令第 132-s)
  （ 三） 技米杯准                                            ?

  1 ,    《 房地f I l -估份規范》   ( GB/ T 50291- 2015)         1

  2,  《 房地產估份基本木語杯准》     (GB/T 50899-2013)        1
   3,  《 安徽省房地產估份管理辦法》 （ 建房字〔1995〕第540景）

  4,  《 房屋完損等級評定杯准》 （ 試行） （ 城住字〔1984〕第678景）     ．

  5 ,  K 姿產評估准則一基本准則》     ( 2 0 0 4 )         1

  6 ,   ( ( I t產評估取i k道德准則一基本准則》     ( 2004)         f
    （ 四） 委托人提供的有失姿料（ 夏印件）

    1 ,    《 房屋登記簿》                                           ?
  2 、 委托人提供其他的相失姿料                               I

  （ 五） 估份方調查收集的姿料                        －
   1 , 奕地查勘資料                             ． ．

   2 、 市 場 調 查 姿 料                              －

→   3 、 房地戶估份師收集的其他瓷料                     ．

．
．



．  疏 新 安 評 彥

?     八、 估份原則
                根鋸估份委托， 結合估份紂象的有失情況， 本次房地戶估份工作座

?     遵循以下估份原則： 狂立客現 公正原則 合法原則、 份值時魚原則、

?     替代原則、 最高最佳利用原則。

一                         I .蝕立、 客現、 公正原則： 指站在中立的立場上， 奕事求是、 公

?     平正直地評估出對各方估份利害失系人均是公平合理的份值或份格。 估
‧     份桃枸和房地戶估份師芍委托人及估份利害失系人沒有利害失系， 勻估

?     份紂象沒有利益失系， 不帶著自己的情感、 好惡和偏見， 按照事物的本

一     未面目、 奕事求是地進行估份， 房地戶估份師和估份機枸在估份中不偏

．      袒估份利害失系人中的任何一方， 堅持原則、 公平正直地進行估份
               2、 合法原則： 估份結果是在依法判定的估份紂象狀況下的份值或

?     份格。 依法判定的估份紂象叔益可分解為依法判定的秋利美型及叼屬

?      以及使用、 赴分等叔利。

．                          (1） 依法判定的秋利哭型及力屬， 是指所有校、 建設用地使用狀、
            地役叔、 抵押叔、 租賃叔等房地戶叔利及其卯屬， 一般座以不功戶登

一     記簿 叔屬怔翁以及有失合同等力依搪。

一            （ 2） 依法判定的使用叔利， 座以土地用途管制、 規划奈件等使用管

．       制為依搪。

1        (3） 依法判定的赴分校利， 座以法律法規和政策或者合同等允許的
                                                      赴分方式為依鋸。

一            （ 4） 依法判定的其他叔益， 包括評估出的份值座符合國家的份格政

．       策友采用的估份技木杯准等。

?
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    3、 份值吋魚原則： 指估份結果是在根掘估份目的碉定的某一特定      ■
                                                                          ．
吋向的份值或份格。 影晌房地產份格的因素是不新變化的。 房地產市場                                                                                                                ．
是不斷變化的， 八而房地產份格和份值是不斷奕化的。              ‧

   4、 替代原則； 指估份結果勻估份紂象的炎似房地產在同等紊件下      ?

的份值或份格偏差在合理范圈內。 如果存在著一定數量勻估份紂象相似      ■                                                                                                          ■
的房地產并已知它們的份格時， 則可以通近這些相似的房地戶的份格推    ． ?
                                                      ．
算出估份對象的份格， 座考慮相似的房地產的份格牽掣。             －

   5、 最高最佳利用原則： 估份是在估份紂象最高最佳利用狀況下的      ?

份值或份格。                                                  ?
    最高最佳利用狀況包括最佳的用途、 規模和檔次， 座按照法律上允      ?                                                                                ■
許、 技木上可能、 財秀上可行、 份值最大化的次序進行分析、 佈逃和判
                                                                                                    ■
斷碗定。 分別以保持現狀前提、 輳換用途前提、 裝修改造前提、 改奕規      ?

模、 重新升岌等前提作出判斷和逸擇。                               ?
九 、 估 份 方 法                                  ．                                                                                                                       ■
       房地產估份的常用方法有比較法、 收益法、 假設升友法、 成本法。      －
                                                            ■

估份方法的逃擇座根鋸《 房地產估份規范》 執行． 根掘占地該矣房地產

市場友育狀況， 并結合本次評估的估份目的等具休特魚． 本很告將釆用       ?

比較法和收益法對估份對象進行估份。 兩神估份方法相互驗征， 最終綜    ．

合碗定其市場份值。                                                ■

     I  比較法 是逃取一定數量的可比奕例 將它們勻估份對象進行    ‧
                                                                                                                              ■
比較， 根掘其向的差昇紂可比案例成交份格進行赴理后得到估份對象份      ?

值或份格的方法。 該方法造用于同矣房地產數量較多、 絰常友生交易且      ?

．



．  糜 ～ 者

．      具有一定可比性的房地戶。
一               2、 收益法： 是預測估份紂象的未來收益， 利用很酬率或姿本化率、

‧      收益乘數將未來收益韃換為份值得到估份紂象份值或份格的方法。 垓方

．       法適用于估份討象或其同炎房地產通常有租金等絰濟收入的收益性房

．      地 產 ‧

．      十  估份結果
一‧        房地產估份師根掘估份目的， 遵循估份原則， 按照估份工作程序．

．       利用科掌的估份方法’在詼真分析現有姿料的基絀上． 經近周密准確的

．      測算， 并洋細考慮了影晌房地產份格的各項因素， 最后碗定估份對象在

．      份值時A (2017年6月 21日） 的估份結果：
                        總份（ 人民i) : 820786元

．         大寫（ 人民市） ： 捌拾貳方零柒佰捌拾陸圓整

．         單     份:  5 4 7 3 元╱平方米

糕 亡
．      十 二  尖 地 查 勘 期

一            ‵   2 0 1 7 年 6 月  2 1

．      十 至 、 估 份 作 虫 期

．
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  2017年5月 9日至2017年6月 26日。                             ．
十 四 、 估 偷 抿 告 座 用 的 有 效 期                          －

  自估份根告出具之日起有效期為壹年。                   ‧

十五、 交現能力分析及風險提示                                  I

    （ 一 ） 交 現 能 力 分 析                            －

   1、 估份紂象的通用性。 估份紂象力住宅用房， 其建筑物形式和結    ．                                                                                    ■
枸布局較合理， 通用性較強。

  2、 估份紂象的蝕立使用性。 估份紂象力住宅用房， 其使用不受其    －

他房地戶的影晌， 故狸立使用性較強。                      ．
    3、 估份紂象的份值量。 一般地說， 份值息量越小的房地戶， 賄吳

所需的姿金較少 越容易找到叉家， 交現能力就越強； 該估份紂象建筑      ?
面積較大， 息份相紂較高， 卿奚所需的姿金多， 不容易找到叉家， 交現    ．

能力一般。                                                 I
    4、 估份紂象可分割韉祉性。 根鋸合法用途和產校狀況， 估份紂象    ．

只能按套特址  不能再進行分割韃江。                      ‧

  5、 在份值吋魚拍奕或者交賣最可能寞現的份格勻估份結果的差異    ．

程度。 這神可能寞現的份格勻評估的市場份值的差異程度是指在“ 份值    ．
時魚” ， 而且是“ 拍賣或交現” 的情形。 而這科差異程度主要取次于：

市場狀況、 短期強制赴分、 灼夾群休的心理排斥等因素的影晌， 其最可    ‧

能奕現的份格肯定要比評估的市場份值（ 指合理的市場份值） 要低。      －

′   6、 妁喪群休的心理，  由于估倫紂象力涉案瓷戶， 可能會通迂“ 拍    ．
奏或交奕” 的方式予以姿戶赴置； 妁叉群休在喲奚吋可能存在一定的排    －
斥忽理， 一定程度上影晌估份紂象的赴置變現。                －

．



．

1            、 拍奕赴置的費用、 稅金的神樊
一        拍賣赴置的費用勻稅金： 一般情況下。 房地產的赴置都需要絰逾司

?      法程序 這介近程中產生的費用可統稼為訴忪費用。 根掘《 訴忪費用交

一      納辦法》 （ 中華人民共和國國奔院令第481 1-) ， 人民法院收取的訴忪

．       費用主要有案件受理費和申請拭行費， 另外逐有執行中的奕隊支出費
?．       用， 包括人民法院拭行人員異地執行本案吋按照國家有失規定柝准支出

‧      的差旅費用 有人民法院或人民法院委托其他草位或小人進行的勻本案

．       有失的勘驗、 鑒定、 評估、 拍賣‵倉儲、 保管、 這輸等奕隊支出的費用。

．       估份對象若在份值時魚進行拍賣赴置， 其近程中要支付拍賣佣金、 評估
．       費、 法律訴江費及保全費等費用； 房地產原欠繳的各科費用（ 除仇先受
■
            檔款） ， 需要在交現達程中朴交的． 也座計入交現費用中’主要包括欠

．      繳的水電暖費用、 物亞管理費等。 赴分房地產座繳納的稅費主要包括增

?     值稅及附加、 印花稅、 交易費等。

．
一                             1,交現風險。 估份對象若在份值時魚拍賣或交賣， 在正常情況下．

一     其最可能尖現的份格勻評估份格可能有偏差 且短期內不易交現。

1        2、 估份紂象狀況和房地產市場狀況因時同t化At房地產份值可能

一      產生的影晌。 估份對象在特定的份值時盧和特定的估份目的之前提下的

．       市場份值， 隨著吋同的推移’估份對象房地產狀況合發生交化（ 尤其是
            房屋折∣日， 土地使用年限縮短等等） ， 房地產市場也會發生交化。 因此

．                        ′言 隨著時同的推移， 估份對象的份值也會發生交化而勻本估份結果產生偏

．      ‘差． 這是厲于正常的房地戶市場現象， 提請技行人勻被執行人注意估份

?
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紂 象 份 值 的 喊 損 。                                ．
   3、 在份值吋魚后， 拍奭赴置日期之前， 有效期內若房地戶市場份    －
格友生較大交劫， 并紂估份紂象份值已戶生明昱影晌吋， 委托人座及吋      ■
聘請房地戶估份機枸重新磯定其市場份值。                  ．

．
．
．
－
．
．
．
．
．
．
．
．
－
．
．
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一      一、 奕物狀況描述勾分析

1        1、 土地奕物狀況描述勻分析

”⋯嘻． 惺事憮」4
一       ∣量陣盔巫二立甕靈i無無無！無其磊∣
‧      ∣毚氏蠹十薹鯊耘曆不兩好茲再召亡不不→H
‧ 二；；；；：甫誣萍旁蠱蕉燕黷癥照劊．

1         2  建筑物奕物狀況描述勻分析
                估份紂象位于廬江具文昌西路芍移湖路交口向末北約30。 米， 估份

I     A t 象 狀 況 佯 見 下 表  ︰

■
．．

．
．．

                         一建！ 、 。 、 →、 付～開1、   吧‵、        l
■       ∣筑∣      ∣估份討象外培為徐料粉刷各草元門洞． 入戶防盜門’塑鋼宦． 室內及卦室塘面∣
．一                                          一     ’     I     .   ～   一     一均為乳腋漆． 地面均為地板磚． 客斤頂部為石膏扳吊頂． 卦室頂部為潦料粉刷甽                               ∣立∣裝修狀況∣
?       ∣騙∣      ∣屠房， 旦生同地面為地磚鏽貼， 培面為堵磚， 頂部為塑扣吊頂； 不鑄鋼扶手樓∣■

．        ∣況降 。 豐匹≠晝竺奎竺查 ！ 壁竺璽晝些蠱土盔全匹邊焦1 丕竺堡蠱竺——
           ∣   ∣附厲氓施∣供水、 排水、 強屯、 弱屯、 天然、 等‧                       ∣

．     L′        ._     一∣估份對象建筑物經3k地查>0.維妒保界狀況較好． 承重結杓未見不均勻沉降， ∣
．
?‧    口 ， — — ｜ 旦 豐 竺 透 匹 竺 壑 查 達 豐 里 竺 重 暨 」 ！ 壁 塑 J 土 崖 塹 邊 亡 — —
．        ！ 建筑物奕物狀∣綜上所述． 估倫紂象面祝較大， 厲于改菩房． 用途符合規划且為最佳用途． 划
?       ∣  況分析  ∣施設各良好’裝修情況較好． 有助于估份討象的份值壘化．           ∣

．
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二、 叔益狀況描述身分析

    依搪委托人提供的《 房屋登氾簿》 可知： 估份討象房地戶校利人為

曾越波、 王榮花， 共有情況為共同共有， 房屋取得方式為妁買’于份值

時魚’估份紂象奕隊用途為住宅。

       委托人未提供估份對象的《 國有土地使用征》 。 土地使用者為曾越

波、 王榮花， 土地所有者為國有’根掘假設， 估份對象的土地性廣為國

有出ih性tw住宅用地， 最高出it年限力70年。

    杖益狀況分析： 估份紂象校益狀況合法， 鋸委托方提供的《 房屋登

記簿》 可知： 估份紂象于份值時魚赴于查封期內， 存在特殊限制； 依掘

  《 租房協氓》 可知： 估份紂象出租于汪金花居住， 存在租約限制。 不可

以在房地產市場上自由交易， 紂估份紂象正常市場份值有影晌。

三、 區位狀況描述勾分析

    1、 位置狀況

    估份對象坐落于廬江具廬城鎮文昌西路錦幼花園  10 % 504-604室’

位于廬江具文昌西路5移湖路交口向末北約300米， 西南靠文昌西路’

東北距周瑜大道約 170米。 估份紂象朝南， 所在樓棟共6層， 估份紂象

位于第5-6層。

    2、 交通狀況

    估份紂象位于廬江具文昌西路5移湖路交口向末北約300米， 周i.h

有廬江5路內坏、 廬江6路公交車在附近絰停， 距末南側廬江汽車站約

34。 米， 交通較便捷。

    3、 公共配套設施和基礎設施狀況



．

．         估份紂象周迫有康弄幼儿園、 瓖塘社區工生服奢站、 金港灣快捷真
一     倌、 勇兵超市、  中國聯通、  中國建設銀行等公共配套設施。 估份紂象掌

‧      區厲于城芙小學和廬江中掌。

．         絰奕地查勘， 區域內基礎設施升友程度已迭到“ 六通一平” （ 通路、

．       通電、 通上水、 通下水、 通訊、 通天然氣及場地平整） ， 且保征率較高’

．       基絀設施息休狀況良好‧
                                          4、  自然勻人文坏境狀況

．         估份對象所在區域內元固定污染源， 元明星粉坐和噪音污染 周迦

I     坏境一般’綠化及空先盾量一般， 區域治安狀況較好， 區域整休坏境廣

I       量較好，  自然芍人文坏境一般。

．          區位狀況分析： 隨著城市的友展和垓區域進一步規划完善， 估份紂
‧      象的房地產市場份值將有一定的升值空同。

．        四、 市場背景描述勾分析

1       1 、 宏現經濟形勢和相失政策筒況

．                201。 年3月以來， 我國經濟進入緩慢的下行趨勢’增太壓力不or加
            大。 面對夏奈尹峻的國內外形勢， 我國堅定不移推進供給側結杓性改革’

一      這度妒大息需求’加快培育新幼能， 通通秧圾的財政政策和穗健昊活的

．       貨fi政策ft定經濟增故， 成效昱著， 經濟呈現企穩向好t*. 2016年前

I      三季度’我國il濟這行狀況總休平穗.2016年房地產行生發展勢失良好，
            出現供需兩旺， 紂穩定絰濟增恨發揮了重要作用。 前三季度我國商品房

．     ′ 0售面V,同比增 c 26. 9%,  售額同比增-K 41.3%。 市場的相紂繁榮紂

I       ‘房地產相美的投姿、 消費具有直接的拉幼作用， 前三季度， 房地戶行韭

．
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紂GDP的貢猷率迭到8.02%, .9較上半年下降0. 18%， 但遠遠高于去年    ．
3.2%的水平。 貢hk率較一、 二季度有所下降主要是因為多地針紂今年房

份的大幅上漲陸續出台了一系列措施’三季度廈口、 武漢、 南京、 蘇州、      ．
合肥、 杭州相I升始奕施不同程度的限約或限貸措施。 而自9月 3。 日      ．

至  1。 月8日的IRIK 9天內， 北京、 天津等21 +城市先后發布了新的樓    ．
市調控政策。 隨著調控政策效座的昱現， 預計四季度房地產行韭紂經濟    。
增長的貢猷度將有所下降。                             ‧

  2 ,  h 地房地產市場怠休狀況                        ．

    #統汁‧去年廬江具域全年推地8宗984. 12宙攬金32.6化， 成    ．

交均份3 3 1 . 5 , 5 / 宙， 平均樓面份2 5 1 5 . 2 元╱[ W .         I

嚷 粱 華 無 默

蚌 荸 ＃ ＃ ！ 芰 ＃ 還 黛                                            ．
   7月29日   ∣IN江具18# 1  104.01  ∣  居住∣.18  1  2375  1   285   1 78.10%∣地V.升發有   －

毒 羔 染 件 目 摯

                                                    －

                                          ．

祟 鸞 士 乳 斤 怏 祟 斗 蠶 親 ； 告 一 ‧

～反出iE土地數量來看‧廬江2     12016年共出iE 984. 12宙    1同比2015       1

年多'd' , 365.68宙， 漲幅59. 1%。 供給側土地漲幅加大， 仄另一介側面說    ．

I



．

?      明2016年廬江樓市火爆’前期供地數量不能滿足居民日益增加的賄房
            需求。   IA成交息額來看’ 32. 6化同比2015年多出26.85 1L元， 漲幅高

．                 it 466. 9%。 在土地供座量增加有限的前提下， 成交息額呈現爆友式增-K.

I        A平均地份上來看．  331.5,7╱宙同比2015年多出238. 15,7/宙’暴漲

?          256. 1%‧一年時同， 廬江土地含“ 金” 量增值2.5倍‧ IA平均樓面1fr來
            看，  2515.2元╱m'同比2015年大漲59. 1%, “ 面粉決定面包份格” , lA

?          2016年升始 廬江房份升始出現明3上漲。

I        市場背景分析：  目前， 合肥市區“ 限妁” “ 限份， ， 調控政策尸厲．

．      加之， 去年土地供座量加大， 樓市熱度下滑等綜合因素影晌， 不少房企

．       已絰做好了面吋市場困雉的准各‧
                                                                而勻之相反的是，肖前，國家對于三四幾城市．仍以鼓勵去庫存為

一     主， 政策傾向性較強’且少有限制紊件。 不少虫內人士均詼為’今年三

?      四錢城市的房份或將穗步上漲， 而房企們的竟爭陣地也將逐漸特向三四

一      幾城市‧夙升年以來 安慶、 羌湖、 銅陵等等城市土地市場的熱度直錢
            上升情況’也可以看出， 各今房企已經升始將今年的主陣地’以及完成

‧      年度韭績目柝的突破口寄托在了三四幾城市之上， 因此， 可以預期． 未

一      來的廬江土地市場及房地產市場逐將會有同祥激烈的場景出現。

．      五、 最高最佳利用分析

?        估份紂象現在的使用用途是在法律上許可的能荻利最多的最有效
                                  地使用。 故以給持估份紂象現狀持續使用為前提迸行評估。

一      ′   房地產估份座些以估份紂象的最高最佳利用為前提進行估份。 最高

?     最佳使用是指法律上允許、 技木上可能、 經濟上可行， 經充分合理琵怔，

．
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能使估份討象戶生最高份值的使用。 最高最佳使用分析真正休現了估份      ?
的客現性。 衡量、 判斷估份紂象房地戶是否赴于最高最佳利用方式， 主

要 考 慮 以 下 方 面 ：                                 ‧

     工、 合法性： 即在法律（ 規划及相失政策法規） 許可的前提下， 不      ?

受估份紂象現時使用狀況的限制， 而依照法律、 法規、 規划友展的方向      ?
等， 按照其法律許可的最仇的利用方式進行估份。                        ■
  2 技木可能性 即不能把技木上（ 建筑材料性能、 施工技米手段    ‧
等） 元法迭到的使用方式作力最高最佳利用。 要在技木可能的前提下確    ．

定最高最佳利用方式進行估份。                        －

  3、 經濟可行性 即紂于法律上允許 技木上可能的每一和使用方      ?
式， 還要迸行經濟可行性栓驗。

  4,  值是否最大 即在所有具有經濟可行性的利用方式中， 能使      ?

估份對象的份值達到最大的利用方式， 才是最高最佳的利用方式。           ?

    5、 土地勻建筑物的均衡性， 即以房地戶內部枸成要素的組合是否      ?
均衡來判斷其是否赴于最高最佳利用方式， 也就是說， 估份時把建筑物

勻土地區位是否相匹配、 是否具有投資集約度的因素考慮進去。             ?
   6、 房地戶勻周圍坏境的協調性： 即以房地戶芍外部坏境是否均衡    －

或協調來判斷其是否赴于最高最佳利用方式， 也就是說， 估份吋按房地      ?

戶芍其周圍坏境相協調能獲得大量外部經濟效益的最佳用途進行估份。     ．
    在房地戶的最高最佳份值利用方式的逸擇上， 份值最大的為商亞，

′其次力住宅。 但最高最佳份值得最大必須是在合法的基礎上進行， 其利    ．

用葡提力合法使用。                                             ?

．



?

．         在合法前提下的最高最佳利用是使房地產荻利最大的利用方式。 鑒
’

            于估份紂象是符合城市規划并取得了合法的產校征件的房地產’根掘現
■
?      狀及估份目的分析． 待估房地產的法定規划和奕隊用途為住宅用房， 房

一     地產使用合法有效。 奕隊使用迂程中土地芍建筑物的均衡性較好， 房地

．       產勻周團坏境的協調性也較倪， 按照最高最佳利用原則本搬告中以估份
■
            對象的法定用途為准。

‧     六 估份方法適用性分析

．         （ 一） 估份方法適用性分析

■        房地戶估份的常用方法有比較法、 收益法、 假氓升發法、 成本法。．
．      估份方法的逃擇座根鋸《 房地產估份規范》 執行， 根掘占地垓樊房地產■
．       市場發育狀況， 并結合本次評估的估份目的等具休特盧． 對上述估份方

．       法做如下逸擇：

一                                  l、 比較法： 是逃取一定數量的可比奕例， 將它們勻估份對象進行
．       比較， 根鋸其同的差昇紂可比案例成交份格進行赴理后得到估份紂象份
．

            值或份格的方法。 該方法造用于同炎房地產數量較多、 絰常友生交易且

‧      具有一定可比性的房地產。

．         本次評估中， 絰調查勻估份紂象炎似房地產市場交易較為活趺， 可

．      將比較法作為基本的估份方法。
．
一                2、 收益法： 是預測估份紂象的未來收益． 利用抿酬率或姿本化率、
■
．       收益乘數將未來收益韃換為份值得到估份對象份值或份格的方法， 該方
．               ′
．       法適用于估份紂象或其同炎房地產通常有租金等絰濟收入的收益性房

一      地 井 。

?
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                                 估份對象為具有收益性的物韭，同一供需圈內樊似物亞租賃市場活      ■                                                                           ■
趺， 相失收益姿料易于搜集． 故收益法可作為另一神估份方法。                                                                                 ■

    3、 假設升友法： 是求得估份紂象后續升友的必要支出及折現率或      ?
后續升友的必要支出及座得利潤和升發完成后的份值， 將升發完成后的    －
份值和后續升發的必要支出折現到份值吋魚后相喊， 或將升發完成后的    ．                                                                                                     ■
份值臧去后續升發的必要支出及座得利潤得到估份紂象份值或份格的    －
                                                               ■

方法。 該方法在形式上是測算新升友的房地產（ 如新建商品房） 份值的

成本法的“ 倒算法” ， 垓方法適用于一介待升友或未完成的房地產升炭      ?

項目（ 純土地或在建工程等） 通近測算正常升友完畢后的市場份值， 然      ?
后扣除剩余升發任奔的正常投入， 即得出待估房地產份值的方法。        ．
                                                              ．

    本次評估中。 估份對象屬于已建成的物亞， 規划及設計用途明確；                                                                                                          ■
且本次估份目的是為委托人依法赴置估份紂象提供份值參考依鋸’本次      ?

評估以保持現狀為前提， 即元重新改造或重新升發的必要’即不適用此      ?
方法進行評估。                                                 ■                                                                           ■
     4、 成本法： 是測算估份紂象在份值時盧的重置成本或重建成本和

                                                            ■
折汨， 將重置成本或重建成本喊去折∣日得到估份紂象份值或份格的方

法。 成本法的典型估份封象是土地勻建筑物的合休（ 即現房） ， 其份值      ?
等于土地的重新賄建份格加上建筑物的重新灼建份格喊去建筑物的折    ．                                                                                                ．
∣日。其中土地的重新賄建份格可釆用比較法、基准地份系數修正法或成

                                                                  ■
本法等估份方法進行求取； 建筑物重新賄建份格可釆用成本法迸行求

′取。 該方法造用于不完善或狹小市場上元法迄用比較法或收益法進行估    ．

梆的房地產。                                                   ?

?



．
．

．         其計算公式為 成本法＝土地的重新賄建份格＋建筑物的重新枸建份
            格一建筑物折汨

．           由于成本法仄房地戶成本考慮， 成本的各項杓成勻目前的市場份格

．       交化出入較大（ 在目前房地產的升友和建設中， 成本的隱性支出較多’

．      堆以客現碗定’不能反映真實的支出， 政府發布的成本柝准有一定的滯
            后） ． 對于住宅型房產一般不造用成本法。

一        綜上所述 本報告將采用比較法和收益法紂估份紂象進行評估。 兩

．      神估份方法相互驗征． 最終綜合確定其市場份值。

．         （ 二） 估份技木路餞

．
．

一                3、 進行交易情況、 市場狀況、 房地產狀況（ 包括區位狀況調整、

一      奕物狀況調整和校益狀況調整）
                4 、 算出估份對象份格。

一               B 、 收益法的技木路絨

I         1 、 碗 定 冷 收 益 ，

1         2 ,  4 R 酬 率 Y 的 A 定 ，

1          年 增 K 率 的 碗 定 ；
一                4 、 碉定收益年限；

I         5 , 計 算 收 益 份 值 。

．
．
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     七 、 估 份 測 算 遷 程                               ．
                                                                                    ．

                               （一）比較法
                                                                                                                                                                                                                                                                                                                           ．

      比較法是將估份對象芍在份值時息近期有近交易的美似房地產進       ?

  行比較， 對這些矣似房地產的已知份格作適占的修正， 以此估算估份封    ．

    象 的 客 現 合 理 份 格 或 份 值 的 方 法 。                         ．                                                                                                              ■
      基本公式：                                                    ■

  一     可比奕      交易情    市場狀     區位狀     奕物狀    狀益狀   ．
一整  ＝  例交易  × 況修正 × 況修正  x  況修正 × 況修正  × 況修正
’r 值      份格       系數      系數       系數       系數      系數    ．

    II逃取可比奕例

  迭擇勻估份紂象厲于同一供求區域內的三令近期已友生交易的矣    －

似房地戶作為可比奕例。 列表描述如                      ．

                                                                              ．
— — 一 一 一 「 — — — — ， 一 — — 一 「 一 — — 一 「 — — 一 — — 「     ．
∣    奕例項目      ∣  估份紂象  ∣  可比奕例︿ ∣  可比實例B   ∣  可比實例c‘ — — — — — — — — ． — — — —

∣      名  你     ∣鷥怨％叫   綿螃花刃   ∣   康弄審園   ∣   風風城   ∣       －-
∣             ∣ 文， 西路身移∣ 文昌西路勾移∣ 文昌西路身移∣ 周瑜大道身黃∣       －
∣     位豐     ∣ 湖路交口向末∣ 湖路交口向東∣ 湖路交。 向末∣ 山中路交口向∣      ■
∣            ∣ 北約3 釦米 ∣ 北約3 叩米 ∣南約3 叩米路南∣ 西約2 5 。 米  ∣       ‧
一                                                                           一                                                 ——————4——一圳——一祠
∣    位里圈     ∣   見附件   ∣   見附件  ∣   見附件  ∣   見附件   ∣      ．
∣     英  壘       ∣    住宅     ∣    住宅     ∣    住宅    ∣    隹宅    ∣       ．— — — — — — 一 — — — — — —
∣    交易日期    ∣  一  ∣     2 0 1 7 . 5     1     2 0 1 7 . 5     1     2 0 1 7 . 5     1」 — — — — — — 十 — — 一 1       ■
∣交易份格（元′平方米） ∣
∣  ∣   財戶范團   ∣   房地產   ∣   房地戶   ∣   房地戶   ∣   房地11    1?               ——————————十一——一——→——一一——          ．
h州  付歡方式  ∣ 一次性付歡 ∣ ‧一次性付獸 ∣  一次性付獸 ！  一次性付歡 ∣      ■∣   D I      ． — — — — — — — — 叫 — — — — 一 倘 — — — — 「 — — — —     ．

憎∣  融黃耒件  ∣ 常規幣耒件∣ 常規幣果件∣ 常規擊紊件     一 常規幣爭件∣      ??   一    I — — — — — — — — — — — —                             .
∣油∣  稅黌負袒  ∣ 正常稅費負想∣ 正常稅費負想∣ 正常稅費負想｜ 正常稅夔負坦∣      ■?                — — 一 — — 一 一 — — — — — —
L           1  汁份草位  ！ 元′建筑平方米！ 元′建筑平方米！ 元′建筑平方米∣元′建筑平方米∣       －』 — — — — — —?→ — — 一 — — → 一 一 — — → — — — — 一 一 叫        ■

∣ 三 ∣ 距 盡 鸞 糾 → ∣ → ∣ → ∣ → ∣   ‧
∣狀→ 交迺便捷程度！    較好                     1   較好   ！    較好   ∣   較好   ∣      ．
∣。 叫   進路邇達度   ∣    較好    ∣    較好    ∣    較好    ∣    較好    ∣       ．

－



．
．

．   口公共界杪儿完∣    較完各    ∣    較完各    ∣    較完各    ∣    較究各    ∣

                    ∣           ∣  坏境狀況  ∣
■
■        ∣   ∣    區域氟團    ∣    較好    ！    較好    ∣    較好    ∣    較好    ∣
■       ∣  ∣    朝向    ∣    朝南    ∣    朝南    ∣   朝甫    ∣    朋南    ∣
■       ∣  ∣ 所在屋′息曆數∣      5-6/6     1     5-6/6     1     5-6/6     1     6-7/7      1

                                   ∣                                             ∣  建筑結枸  ∣   磚混   ∣   磺混   ∣   磚混   ∣   磺混   ∣
．        ∣  ∣建筑年代（ 年）          1 2003 氓定）           1     2003       1     2009       1     2001

                   ∣宜∣建筑面織《 叫
．        ∣物∣ 內部裝修程度∣    中裝   ∣   精裝   ∣    中裝   ∣    中裝    ∣
．

．         ∣～！ 基確設施完各度∣   較完各   ∣   較完各   ！    較完各   ∣   較究各   ∣
．

．        ∣  ∣ 土地剃余年期！   元需修正  ∣  元需修正  ∣  元需修正  ∣  元。 修正  ∣
一       ∣杖∣  規划限制  ∣   元限制  ∣   元限制   ！    元限制   ∣   元限制             l

．        ∣霖∣  土地性廣   ∣  甲！ 鈴∣  國有出祉  ∣  國有出祉  ！   國有出祉  ∣

． ．         ∣  ！  有元租約限制∣ 有租約限制 ∣ 元租約限制 ∣ 元租約限制 ∣ 元租約限制 ∣

1         2 、 建 立 比 較 基 絀

．         迭 取 可 比 奕 例 后 ， 座 建 立 比 較 基 礎 ’ 紂 各 小 可 比 奕 例 的 成 交 份 格 進

．      行 林 准 化 赴 理 ， 統 一 其 內 涵 和 形 式 ‧ 柝 准 化 赴 理 包 括 統 一 財 產 范 圍 、 統

一      一 付 款 方 式 、 統 一 融 贊 紊 件 、 統 一 稅 費 負 袒 和 統 一 計 份 單 位 。
．
                 (  1 ） 統一財產范圍座紂可比奕例芍估份討象的財產范圍進行對比，

一      并 座 消 除 因 財 戶 范 圍 不 相 同 造 成 的 份 格 差 異 。

t         ( 2 ） 統 一 付 j k 方 式 9 將 可 比 實 例 不 是 成 交 日 期 或 一 次 性 付 清 的 份

．      格 ， 調 整 為 成 交 日 期 且 一 次 性 付 清 的 份 格 。
■
                                                                    (3） 統一融姿紊件座將可比奕例在非常規融姿紊件下的份格． 調整

?       另 在 常 規 融 姿 奈 件 下 的 份 格 。

．

．
．



                                                    ．
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    (4） 統一稅費負拒座將可比寞例在交易稅費非正常負袒下的份格，     ．
  氓整力在交易稅費正常負捏下的份格。

  (5） 統一計份單位座包括統一力息偷或單份 樓面地份 統一市神    ‧
和貨市單位， 統一面狽或休狽內涵及汁量單位等。                 ．

一 聶 嘉 一 帶 亡 ！ 攀 祟 警 平 票 叮
                                          ．

失 蠢 謬 磊 不 露 — — — — 一 一 蠶 器 一    ?

祟 三 芸 安 瓷 器 一 器 芸 薇 乓 — — H  ‧

唉三祟芸瓷器惜器任一  5 4 1 9         5 5 0 0 5 4 1 9         5 5 0 0
伊二竺竺登竺叵竺竺塋FL彗箠！ 直土→豐——登里」一一臼三99」
    3 、 進行交易情況修正                             ·

    根9所掌握的姿料， 可比奕例A, B, C均力正常二手房交易份格，     ．

元需進行交易情況修正 。                             ．
     4、 市場狀況修正

  結合戶江具二手房交易市場奕阮狀況和估份紂象所在區域， 可比突      ?
例成交日期均力2017年5月， 該吋期同一供求范圍內房地戶份格元明     ．

昱波功 ， 故元需修正 。                              ．

  5 , 區位狀況修正                                           I
      房地戶估份師根鋸宴地查勘和所掌握的姿料， 紂三手可比奕例勻估

份紂象的區位狀況進行修正。                          ．

區位因素包括：                                              ?
.A、 距EL級商服中心距高． 以估份紂象力基准， 每相差 1千米修正 1;        1

．



．
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．               B、 交通便捷程度 分力便捷 較便捷‵一般、 不甚便捷、 不便捷
            五介等圾， 以估份紂象力基准， 每小等級修正2;
I            、 道路通迭度： 分為好、 較好、 一般、 較差、 差五介等級， 以估

．      份紂象力基准， 每介等級修正2;

．               D、 公共配套設施完各度： 分力完各、 較完各、 一般、 基本完各、

．       不完各五介等級，  以估份紂象為基准， 每介等級修正3;
                                                                    E、坏境狀況：分力仇、較化、一般、較劣、劣五介等級，以估份

．      對象為基准， 每介等級修正 1

t              F、 景All狀況： 分力好、 較好、 一般、 較差、 差五介等級， 以估份
．      紂象為基准， 每介等級修正 1;
．

               G,區域氛團： 主要指垓區域的功能性、 住宅聚集度及周迪樓盤桔

I     次。 分為好、 較好、 一般、 較差、 差五介等級， 以估份紂象力基准， 每

．      介等級修正3 ;

I              H、 朝向： 分力朝南、 朝末或朝西、 朝北三今等級， 以估份紂象的
                        朝向力基准， 每介等級修正 1;

I     I.樓層 ︰房地戶估份師調查戶江具房地戶市場及同炎物亞，  多層

I     住宅三晨最好，  四層次之， 二、 五層再次之， 一層及頂層較差。 以估份

I     對象為基准， 以估份紂象為基准并結合估份紂象勻可比突例的具休樓層
一     差綜合修正；

一        一   6,奕物狀況修正

．         房地戶估份師根鋸奕地查勘和所掌握的資料， 紂三介可比奕例芍估

．      份封象的寞物狀況因素迸行修正。

I
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      奕物狀況因素包括：

    A、 建筑結構： 分力鋼混、 磚混、 磚木三今等級， 以估份討象力基

准，每介等圾修正2；

    B、 建筑年代： 以估份54象的建筑年代為基准， 每相差一年修正。 ． 5;
    C、 建筑面秧： 分為面秧小、 面秧較小、 面狽適中、 面積較大、 面

秋大五今級別， 結合目前合肥市廬江具的住宅房地戶悄售市場行情’建

筑面租的等級以面狽適中力仇， 面秧較小、 較大力較伏， 面秧小、 面租

大一般。 以估份紂象力基准并結合估份紂象勻可比寞例的具休面秧差綜

合修正；

    D、  內部裝修程度： 分為精裝修、  中等裝修、 筒單裝修、 毛坏房四

手等圾， 以估份對象的裝修狀況力基准， 每小等級修正2;
    E、 物韭管理： 分為有且管理好、 有且管理較好、 有且管理一般、

有且管理較差、 元物亞管理五今等級，  以估份紂象的物立管理為基准，

每小等級修正2;
    F、 基絀設施完各度：  以估份紂象所在區域基絀設施狀況力基准，

可比實例所在區域基絀設施狀況相紂勻杯准每增加或喊少“ 一通” ， 相

座修正3;
    G,掌區： 分為好、 較好、 一般、 較差、 差五介等級， 以估份紂象

為基准， 每今等級修正30
7,校益狀況修正

    房地戶估份師根鋸突地查勘和所掌握的姿料， 紂三介可比奕例巧估

份紂象的校益狀況進行修正。
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?              A、 土地剩余使用年期 根掘《 中華人民共和國物校法》 第一百四
            十九紊規定： “ 住宅建設用地使用秋期向屆滿的，  自功續期” 。 故土地

‧     剩余年期元需修正；

I        B、 規划限制： 分為有規划限制、 元規划限制兩介等級’ 以估份紂

?      象為柝准， 每介等級修正2;
．              c、 土地性盾 分為國有划拔和國有出祉兩神。 以估份對象為基准，
            相座修正 1;
?               D、 租約限制： 分為有租約限制和元租約限制兩神。 有租約限制的

?     話， 估份對象在一定時期元法隨著市場租金的交幼而隨之變劫， 元租約

?      限制在一定時期內估份紂象有自由支配的杖利。 以估份紂象為基准， 勻
            其相反則相座修正 1,
．         根掘因素奈件說明表中， 估份紂象芍可比奕例的因素情況討比分析

?     并量化比較指數， 編制比較因素紊件指數表， 見下表 ︰

：   日 漂 一 洋 籌 嗓

?  皂 無 氯 挂 杜 髯 牡 叫

！         ！ 區 二 無 無 — — ＝

?        ′ ∣ 記 ＝ ； ： 量 丰 毛 叫 三 ≠ 二 ！
－

?
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  ∣     ∣     建筑結枸    ∣          l0                    I        to     ∣        10    I          l。           ！

  一               一     建蛻年代                             一          15                    一           15                  一             18                     一                     “                     一                                     ．
  ∣奕∣     建筑面租    ∣          l 。           ∣         l0     ∣        9      1      10     I
  ∣： ∣    內都叢修程度    ∣      20      ∣        22      ∣        20      ∣        20     ∣           ?
  ∣髡∣

  ∣  ∣  基絀設施氓各完各度  ∣
  ∣  ∣      竽區      ∣      20       ∣        20      ∣        20       ∣        20       ∣           ?
  ∣

  1   .  1   土地劇余年限   ∣      30                    1        30     ∣        30      ∣        30     ∣           ?
  ∣益∣    規划限制     ∣      20       ∣        20      ∣        20       ∣        20      1
  ∣狀∣     土地性贗                             1     30                    I        30     ∣        30      ∣        30     1        1
   I    -   ∣   有元租約限制   ∣      20      ∣        21         ∣        21           ∣        21          ∣           ?
  ｛

  根 掘 因 素 紊 件 悅 明 表 中 ’ 估 份 紂 象 芍 可 比 奕 例 的 因 素 情 況 紂 比 分 析     ‧

并 量 化 比 較 指 數 ’ 編 制 比 較 因 素 修 正 系 數 及 結 果 表 。 見 下 表 ：                        I

                    比 較 因 素 修 正 系 數 及 結 果 表                ．
～ ＝ — — ～ ？ — — — —         ．

卜嬴一t O  r t 1           可比實例A        i   可比3 t 例8         1   可比3 F 例C                ?
I  *准化赴理后的咸交份格（ 元′m')       ∣        5878      ∣        5419 1        5500       1
∣
∣

∣

∣          奕物狀況        ∣    0.9804     ∣        0.  9709     ∣        1.010 1               ∣            ?
∣        狀益狀況        ∣  。 ?9901                     。 言9901          ∣        0 . 9901
∣       比較份值（ 元/m')                    ∣        5706      ∣        5157       ∣        5556       ∣              ?
∣  結果（ 元′d ） （ （ ︿． 日＋。 ′3 ． 取整）   ∣                          5 4 7 3          1

（二）收益法

    收益法是預計估份紂象未來的正常收益’逃用造占的姿本化率將其

折現到份值時魚后累加， 以此估算估份紂象的客現合理份格或份值的方

法。 本次評估中’房地產估份師根掘廬江具同炎型房地戶的出租情況，

‵逃用收益法中冷收益逢增、 收益年限為有限年奈件下的計算公式進行計

算 。



．

．  蕊 新 安 〞 彥           ～ 倉 ～

－
                                              P一一房地戶收益份值

一           房地戶海租金收入

一           ——房地戶根酬率

?               g一一房地產租金年增夭率
                      n一一收益年限

一            （ 1) 4定冷收益

．         在碗定淨收益吋， 我們既考慮估份紂象的矣隊收益， 更考慮了估份

一     紂象的客現收益； 即我們在垓估份紂象的尖隊收益中去除了屬于偶然

．       的、 特殊的要素后得到的一般正常收益。
                ＠估算估份紂象的潛在毛收入

I         力了解估份紂象的租金水平， 紂周迪同美物並的客現收益狀況進行

．       調查， 逃取周迪炎似成交的三介可比案例進行修正， 以此估算估份紂象

．       的客現合理比准租金的方法。
一        基本公式：
－

?    蠶  熬
?         在上式中，  出租情況修正的分子力 100， 表示以正常市場租金為基准；  出租日

?      期修正的分母力 100， 表示C,(出租日期的租金力基准； x位狀況、 宴物狀況修正的
■      分子為 l00， 表示以估份討象的房地產狀況為基准。

．
．
．



．

熬 〞 ～           ′ ～ ～   ．

       A , 逃 取 可 比 奕 例                               ．

                                              逸取三令可比奕例并編制比較因素紊件說明表：                －
∣     比較9 1 象    ∣  估* x 1 東  ∣ 可比奕例︿ ∣  可比奕例B     ∣  可比實例c

一     名 你                             一佛盈鴛唱墨棟！   佛誘花圖  ！    康弄， 引  瓖塘新村              一     ?

∣      位 豐       ∣ 簡 鯊 扑 餐 黜 靄 慧 ？ ∣ 餐 耕 ∣ ‧
∣租賃份格《元′叮．月》 ∣
∣     出租日期    ∣   一   ∣     2 0 1 7 . 5     ∣        2 0 1 7 . 5       ∣        2 0 1 7 . 5
∣      出租情況     ∣    一    ∣    正常    ∣     正常     ∣    正常    ∣
∣    ∣距異中心距高∣    約  1 . 0    1   約  1 . 0    1     約   1 . 2        ∣    約0 . 6
∣    ∣基絀氓施完菩度∣  較完薔  ∣  較完菩   ∣   較完養    ∣  較完薔   ∣     ．
一區位     一公用氓施完菩度    一  較完暮                 一  較究薔                 一   較完菩                      一  較完薔   －
一狀況    一  交通狀況  －
∣ ∣一不蒲霖瓦「一＝面幅蒲「——蒲嚼蒲——面礦麗「——＝面面番「
∣

∣    ∣  建筑結枸  ∣   磅混   ∣   磚混   ∣    磚混    ∣   磚混   ∣      ■
∣    ∣  裝修設施  ∣    中裝   ∣    問裝    ∣     問裝     ∣    中裝    ∣      ■
∣    ∣  住宅炎型  ∣   住宅   ∣   住宅   ∣    住宅    ∣   住宅    ∣
∣ 亡∣  內部格局  ∣  較合理  ∣  較合理  ∣    較合理   ∣  較合理   ∣     ．
一      ’‵v划  新汨程度
∣    ∣建筑面07  ( e )  1  149 . 97  1       100         1        105         1       95
∣   ∣  物坐管理  ∣   一般   ∣   一般   ∣    較好    ∣   一般                     一      ■

    B、進行出租情況修正
  根A所掌握的資料 可比實例A. B, C均為正常出租 元需進行出        ?
租情況修正。                                    ．
  C、進行出租日期修正                                                        ?
  以估份n象為基准，可比實例A, B, C的出租時同距份值吋盧較近，         ?在此期同垓地區同炎房地產租金份格比較穩定。故不需要進行出租日期
修正．則修正系數為  100, 100, 100。                                            ?
  D、進行區位狀況及奕物狀況的修正                    ．
   房地產估份師根搪實地查勘和所掌握的瓷料’封三介可比實例勻估    ．

?



．

?

一      份對象的區位狀況及奕物狀況進行修正。
                                                                                      比較因素紊件指數表

?

．
一                                                           一      出租情況                               一       1闐             一        l凹                 一           100                 一           l闐   －
．                                                           一      出租日期                                一       l凹             一        l闐                 一           l凹                 一           1（ 〕《 ）          －
■           — — 真 干 愿 蒲 蒲 ～ i 十 i 「 「 i 一 寸 不 言 禹 州
                                                                                         一                      一 基絀設施完甚度          一         15               一         15                   一            15                   一              15
■                                                           一區位     一 公用i9 a完薔度          一         15               一    i.:                   一            15                   一              15
■           ∣ 狀 況 汰 蔆 襄 現 十 5 — — 6 十 5 一 十 不 5 — —

              ∣   『 磊 衰 藐 — — 七 5 — — 5 十 5 — — 6 — —
．         1    1   坏境狀況               I    15    I      15     1    15     1      15
■                                                           一      合汁                                       一       1凹             一        l。 。                 一         l叩                 一         10。?5     －
 
■                                                           一                      一   裝修俊施                    一    2。               一         18                   一            18                   一      2。       －
．        ∣   『 蔥 矣 型 — — ， — — 丐 「 「 言 — — 1 一 一 不 i 州
■           ∣ 贊 『 蒲 不 萬 — — 七 i — — 言 十 言 十 i — —
‘          ∣ ’ → ∣    新  I 日 程 度 n 6 — — 6 — — 蔆 — — 6 — — 1
                                                      一                      一   建筑面V                    一       15               一         18                   一         18                   一           18

．         ｜    『 盔 蒲 蔆 — — 七 i — — i — — 于 十 i — —
．           ！       合計                                       一       10。              一        101                 一         105                 一             103

I             、比准租金測算近程洋見下表

  霎藕三
一        正蠶 ； ； ： ： 慧咒 ： ： ： ： 竺蠶蠶 ： ： ： 得 ： ： ： 鴛

?            %i估蠶： 蠶金 計算公式 平均比准租金＝  (A+B+C) /3

．         ‘于奕地查勘之吋， 估份紂象出租于汪金花居住， 存在租約限制。 根

．
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T9委托方提供的租賃協ti ，  出租時同截止2018年6月底， A份值吋意    －
2017年6月 21日起計約一年， 租約內吋同占估份對象剩余收益年限36      ?
年的比例很低， 紂估份紂象的收益影晌很小， 故在收益法測算遷程中忽      ?
略其影晌而釆用客現租金計算。                        ．

  ＠確定可出租面秧比率                             ．

  經遷房地戶估份師調查， 廬江具目前房地戶租賃市場均以建筑面積    ．
出租并計算租金， 建筑面狽以戶叔怔登記的面狽力准； 故本次評估中可

出租面秧即力估份紂象的建筑面積， 即可出租面P.比率為 100%。            ?

  ＠確定空置和收租損失                            ．

  經通房地產估份師奕地查勘及調查， 估份紂象所赴區域周迪同美物    ．
韭的的出租率在85%-95%之同， 收租損失是指租出的面狽因承租人拖欠

租金 包括延退支付、 少付或不付租金造成的收入損失。 空置和收租損    ．

失通常是按照潛在毛租金收入的一定比例估算。 房地產估份師根鋸紂廬    ．

江具同炎物亞出租率的調查及紂未來市場狀況的預期分析， 綜合碗定估    ．
份 fl象空置和收租損失力 10%.
     ＠碗定其他收入                                           ?
  其他收入一般指租賃保怔金或押金的利息收入以及例如寫字樓中     ．

設置的自劫售貨桃、 投市電話等荻得的收入。 在本次房屋租賃遷程中表    ．

現力租約期限內所戶生的利息收人 再元其他荻得。 根倨戶江具范圍內     ．
的房屋出租情況調查得知， 在租賃飄方答約之日， 承租方需要向出租方

支付一定數量的押金， 一般力一小月的租金。 租約自然終止之日， 依照    ．

租賃合同， 押金可退逐承租方， 但在租約期限內， 由押金所產生的利息    ．

．
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I       收入力出租方所有‧
一        于份值of A l中國人民根行公布的一年期存款利率為 1.5%， 估份紂象

‧‧      押金為一今月  1。 元╱平方米’即：

．         年其他收入＝10 X 1. 5%=0. 15元╱平方米

．         。 年有效毛收入

．         年有效毛收入＝年租金（ 元╱平方米‧年） ×可出租面秧比率× (1-
            空置和收租損失） ＋其他收入
－

．

．         ＠估算估份紂象的正常年返營費用
                運菅費用包括維修費、 管理費、 保險費、 稅金和租賃費用等。

1      A、 維修費， 按照行並的正常°CF准， 維修費的取值范N一般為建筑

I     物重置份格的 1%-3%， 根9估份對象的具休特魚， 此次取費REF准TA定為

1    2%;房地產估份師參照《 安黴省建設工程朴充定額估份表》 及坐前廬江
一      具同炎建筑造份行情信息． 并結合估份對象具休結杓、 裝修和設各情況，

一      綜合A定房屋重置份格為  1200元╱平方米。

．         維修費＝建筑物重置份格×維修費率

．

．                       =24元′平方米
               B、 管理費： 管理費是指房屋出租遷程中友生的物韭管理費用、 人

．      ′員工資 福利等。 按照行亞的正常杯准， 管理費的取值范圍一般力年租

I    v（ 有效毛收入） 的2％一4%， 根S估份At象的具休特魚’此次取費柝准

．
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磯 定 為 3 % 0         1
    管理費＝年有效毛收入×管理費率                      －

                                  = 1 0 8 .  1 5  X  3 %
      - 3 .  2 4 元╱平方米                                     I

  C、 保險費， 通常為建筑物現值的一定比例， 保險公司房貸保險費     ．
計費杯准A定為0?8%0， 根9估份紂象的奕pl7使用狀況、 耐用年限、  3        A
值率等 A 定綜合成新率為0 . 7 2 ， 則                      ‧

  保險費： 建筑物現值×保陸費率                              I

      ： 建筑物重置份格×成新率×保險費率                ．
         =1200X0. 72X0. 8%a

              -0.69元╱平方米                                                                                                ．
    D、 稅金， 指房產所有人按有失規定向稅奔機失繳納的房產稅、 增    ‧

值稅、 城市維妒建設稅和教育費附加等。                      ．

  房戶稅 依鋸《 財政部國家稅弁總局失于廉租住房經濟適用住房和    －
住房租賃有失稅收政I的通知》 （ 財稅〔2003]24景，  自 2003年3月  1
日起執行） 規定 介人出租住房 不區分用途， 按4％的稅率征收房111-     1
稅 ：                                        ．

  增值稅： 依鋸《 財政部國家稅奔總局失于全面推升營韭稅改增值    ．

稅的通知》 （ 財稅〔2016]36 -》 附件2《 營ik稅改征增值稅試慮有失事     ．
項的規定》 ， 今人出租住房， r按照5%的征收率A按 1.5%計算)L納稅

額 ′ ‘                                       ．

  城市維妒建設稅： 根鋸《 中華人民共和國城市維妒建役稅暫行奈例》     ．

I
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．
                                                            件，城市維妒建設稅力增值稅的5%計；

一        教育費附加： 根鋸《 失于妒大有失政府性基金免征范困的通知》 （ 財

一     稅〔20161 12景） ， 按月納稅的月鞘售額或營 11額不超迂 10萬元（ 按季

?     度納稅的季度銷售額或菅並額不超遷3  元） 免征教育稅附加；
                                        地方教育費附加：根鋸《失于妒大有失政府性基金免征范困的通知》

1       ( t稅〔2016112景）  按月納稅的月銷售Siff或菅亞額不超L 工0方元（ 按

一      季度納ft的季度鞘售額或菅 11 SK不超it, 30方元） 免征地方教育稅附加；

．          以上各項合計座為有效毛收入的5. 575%， 則

．         稅金： 有效毛收入×5. 575%
                         =108. 15 X 5. 575%
．

?              E、 租賃費用

?        租賃費用是指委托房地產經紀機枸出租， 房地產經紀札枸向出租人

?      收取的佣金， 按照行韭杯准， 租質費用的取值范圍一般為年有效毛收入
．       的 1%-3%。 根r6估份紂象的具休特A， 此次按2%汁取， 即：

一       租賃費用＝有效毛收入×2%

．
■                    =2. 16元╱平方米
－

一       ′   ＠求取估份紂象的淨收益

一         ‘ 淨收益： 有效年毛收入一年這菅費用

?
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                                            ?
                                    =72.03元╱平方米

     ( 2 )  A酬率r 的4定

   根酬率是次定收益法返用是否得些的失鍵． 其微小的變化都會給估    ．

份結果帶來較大的影吶。 由于本估份抿告要求的是房地產的現行市場份      ?
格’對座的冷收益是土地和房屋的綜合收益， 因而磯定搬酬率為土地和    －
房屋的綜合根酬率。 由于現在要求的是委估房地戶在客現市場上的淨收      ?

益折現的抿酬率， 故報酬率的碗定可采用投姿夏合收益率法和安全利率      ?

加風險調整值法。                                               ?

  ＠投姿隻合收益率法                                        ?
    假設委估房地產的賄買者取得房地產是一神投資行為。 取得垓房地

戶的姿金來源可分為抵押貸款和自有姿本兩神， 通常抵押貸款占六成，       ?

自有I本占四成。 份值吋,OF, 2017年6月 21日一年期的貸款利率為       ．

4. 35% 由于A地根行受信貸款額度緊張和國家政策等因素的影晌， 故      ?
要求對升友貸款利率釆用一年期貸款利率上調20% (5.22%)  ，  自有0

本所有者一般要求的年收益率為9%,

                       m， ！  荊1～一抵押貸款額、 →～絀邊→?～ 自由姿本額～→→  ．
    則： 很酬軍： 蓑諱論×抵押貸款利息率＋暴諱栽×自有賢本收

益率                                                        ?

=60%X5. 22%+40%X 9%        I
-6.732%

＠安全利率加風險調整值法                                   ?是以安全利率為基絀，再加上風險調整值作為搬酬率。抿酬率由正常      ■
I



I         m p f f i f i t         I t K r r t t r s
．       投資回根率和風險投姿回抿率兩部分組成。 正常投簧回抿率按目前中國人
．
            民根行A定的一年定期存款利率 1.5%和一年期國債利率（ 財政部決定發
．
?      行2017年第一期儲蓄國債和2017年第二期儲蓄國債） 滿 1年不滿2年

．       按2. 27%計息為基4 1綜合4定正常投ff回A率為 1.885%。 鳳險投瓷回

■      抿率接鳳險累加法進行估算。 風險投姿回根率由行亞風險抿酬率、 經菅風■
一      險抿酬率、 財奔風險抿酬率和其他風險根酬率組成， 綜合分低、  中、 高、
．
                              投bL四今檔次’相座的調整值分別為0%-2%, 2%=5%. 5% -̂8%, 8%以上’

?     根掘本次估份對象的用途和房屋成新分析， 住宅用房的風險調整值較高，

■     但由于垓風險也容易受到了租賃協玟的約束。 即租賃協氓的存在減少了委

■     估房屋的市場風險， 若房屋出租， 則房屋租金收入容易基本穗定、 明碗．
■
            所以該房地戶風險投資回根率不大， 綜合考慮各神因素’取風險投姿回根

．       率為4 . 3 % .

．         很酬率＝正常投瓷回抿率＋風險投姿回抿率

．                                                                                                                                                =1. 885%十4.3%
■
                                  =6. 185%
■
．         ＠抿酬率的碗定

一          由于本次評估的目的是為委托人依法赴置估份對象提供其市場份

，      值的參考依掘， 所以根酬率的確定用投資夏合收益率法更符合估份目

一      的， 所以取兩神方法得出報酬率的tX數分別為0.6和0.4,
■
                則最終抿酬率為：
■                        中′
?               6. 732%X 0. 6+6. 185%X。?4-6.5%（ 取整） 。

．    .  ( 3 ) 奕化趨勢分析（ 年增妝率的碗定）

．
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    隨著房地產絰濟的發展， 房屋租賃市場在房地戶交易市場中的比例

不斷攀升’特別是租賃房屋用于生產絰營行為日益增多。 八廬江具奕隊

情況來看’租賃市場的活趺對促進房地產市場的繁榮發揮了巨大的作

用。

    占前廬江具房屋租賃市場基本現狀： 近几年來， 隨著具城建設步伐

加快’具城規模越來越大， 具城流幼人口愈來愈多， 帶幼了房屋租賃市

場， 承租群休不斷妒大。 隨著房屋租賃市場的人起， 圾大地促迸了房屋

租賃收入的增長。  目前， 房屋出租在城市、 郊區乃至多鎮， 都是十分普

遍的現象’且呈現出快速友展的恣勢。

    綜上所述’廬江具的房屋租賃市場赴于比較繁榮的吋期’垓地區的

住宅房 IpIr的租金年增長率一般為3%-5%， 根S本次估份目的的需要及房

地戶估份原則， 結合廬江具的房地產市場狀況及估份紂象的奕隊狀況，

逃取租金的年增長率3J 4%.

    (4)碗定收益年限

    根倨《 中華人民共和國物杖法》 第一百四十九奈規定： “ 住宅建設

用地使用狀期向屆滿的，  自幼續期” 。 根搪設定． 估份紂象建筑物于

2003年建成， 建筑結44為磚混結枸， 該建筑物的耐用年限為5。 年， 于

份值時魚已使用  14年， 剩余絰濟專命為36年。

    房屋的收益年限按土地尚可使用年限勻房屋尚可使用年限孰短的

原則IOU定’則估份對象于份值吋意的收益年限為36年。

（ 5） 計算收益份格



．
．

．
                                                                       =[72.03/ (6.5%-4%) ] X [1一（  1+4%) '/ (1+6. 5%) ']

'         - 1 6 5 6 元╱平方米（ 取整）

．         （ 三） 估份對象市場份值的碗定

．          以上釆用了比較法和收益法紂估份紂象市場份值進行了測算’比較

一      法的比准評估單份為5473元╱平方米 收益法的收益評估單份為  1656
            元╱平方米，  由于比較法逃取的可比案例都是勾估份對象同一供需圈內

一      的近期市場成交案例， 而且測算近程中的可比實例的指數礁定相紂較為

．       准確， 經近比較修正后得出的結果較能客現地反座估份紂象的正常市場

．      份格； 而收益法中有些技米參數存在較多的不碗定性（ 如維修費、 管理
            費、 年增般率等） ， 這將使收益法的測算結果相紂比較法來說， 勻估份

‧     紂象客現合理的份值內涵偏高較大。 經房地產估份師綜合分析并根倨廬

．       江具房地產市場狀況， 次定釆取比較法的結果作為最終估份結果。

一        估份At象的息份值； 5473元／平方米×149.97乎方米絀820786元
            八、 估份結果碗定

‧        房地戶估份師通迂以上周密的汁算． 并結合房地戶估份師自身經驗

．       和對影吶房地戶份格有失因素的分析， 確定估份紂象在份值時魚的估份

．       結果：

·        怠4 l r （ 人民i g )  :  8 2 0 7 8 6元
                大寫（ 人民市） ： 捌拾貳刀零柒佰捌拾陸圓整

．  ′     單      f  :  5 4 7 3 元′平方米

．
I
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