房地产估价技术报告

一、估价程序
（一）选定专业人员组成评估小组；
（二）现场勘察，收集相关市场资料；

（三）调查核实有关法律文件，制定评估工作计划；
（四）进行评定估算，完成评估报告。二、个别因素分析
（一）个别因素分析1、估价对象
[image: ]估价对象是位于贵阳市野鸭乡上寨村的11228.7 平方米房屋（其中的 5,296.25
平方米办理了房屋所有权证，5500.00 平方米办理了规划许可证），13,060.00 平方米工业用地土地使用，挡土墙等 14 项构筑物，2 项管道，49 项机器设备，237 项存货（详见评估明细表）。
2、产权状况
委估厂房办理了筑房权证高新字第 0145 号《房屋所有权证》，黔筑高新国用
（2004）第 27 号《国有土地使用证》，地类用途为工业，使用权类型为出让，终止日期：2047 年 4 月。
3、估价对象个别特征
（1） 、厂房
委估房产建成于 2004 年，钢架结构一层，层高约 10 米，建筑面积 9213.29
平方米（其中的 5296.25 平方米，办理了房屋所有权证），瓷砖外墙，金钢砂地面，水电齐全。
（2） 、办公及其他用房
委估房产建成于2004 年，混合结构一层或二层，层高约 3 米，建筑面积1153.22 平方米（未办理房屋所有权证，办公用房办理了建设工程规划许可证），瓷砖外墙，地面为水泥清光（部分为瓷砖），内墙及顶刮瓷粉，水电齐全。

三、区域因素分析
委估资产所在的区域为观山湖区野鸭乡上寨村，处于观山湖区的开发区域。观山湖区位于贵阳市西北部，经国务院批准， 2012年12月21日正式挂牌成立，总面积307平方公里，下辖3个乡镇、10个新型社区，49个行政村、65个居委会，区域总人口超过45万。区内有占地5500余亩的观山湖生态湿地城市公园、具有贵州典型地质特征的贵阳喀斯特公园以及湖水面积达14.78平方公里的百花湖。贵阳轻轨从这里始发，贵广、沪昆、成贵、渝黔等高速铁路在这里汇集，快捷、高效的现代交通网络体系逐渐形成。城市建设始终遵循生态文明理念，已建成市级行政中心、贵阳奥体中心、贵阳国际会展中心、贵阳火车北站、贵州金融城、西南国际商贸城、贵阳城乡规划馆、贵州博物馆等一批省、市区重大项目。一座生态型、  园林式、数字化的现代都市新城日臻形成，正逐步成为贵阳市新的政治、经济、文化中心，城市建设突飞猛进，城市面貌有了很大变化。
随着开发建设的逐步完成，该区域将成为商业及物流的理想区域。资产所在区域紧临白云大道（210国道），附近有东林寺路、金朱东路、以及贵遵高速路混  合型主干道通过，距观山湖区中天会展城、贵州金融城商住综合区约500米，半公  里内有市内多路公交车通过（站台：沙坡、金朱东路口、金朱大道），城市基础设施配套齐全，对外交通及公共交通条件较好。
四、市场背景分析
2014 年，贵阳市延续贵阳市委七届十一次全会推出的关于建设“大贵阳”的战略决策，两城区改造继续深入，同时还启动了机场的扩建工程；观山湖区京东集团的入驻和客运西站的建设为区域物流发展和贵阳市立体交通的规划奠定了基础；白云区则继续保持高昂的“北拓”气势，引入多家实力企业共同发展沙文高新区，而综保区的建设又为区域发展提供有力保障；而众多房企的入驻，让花溪

区在“南延”的道路上更进一步。
观山湖区位于贵阳市西北部，东靠黔灵山脉，南临三桥马王庙，西接百花山脉，北与白云区相接。境内路网架构合理，贵阳地铁从金阳始发，贵广、沪昆、成贵、长昆、渝黔等高速铁路在观山湖汇集，快捷、高效的现代交通网络体系逐渐形成。在发展方面，观山湖区重点打造“十大商圈”、“二圈二带”，形成“十大产业集群”，辐射“三大网络”。以会展服务、金融信息、现代物流、商贸饮食、房地产、社区服务、总部经济、体育文化、旅游服务、医疗服务十大产业为重点，大力发展观山湖区的现代服务业商圈。以诚信路商业(步行)带、轻轨(1、2 号线)商业带，贵阳客站商圈、贵广铁路站商圈为基础，积极建设大型商贸商圈带。  全力引进大型企业集团，促进上述十大产业的集群式发展。推进产业集群，加强观山湖区与贵阳市、观山湖区与黔中经济区、观山湖区与西南地区的合作和交流。  区内建设始终遵循生态文明理念高标准规划、高质量建设，已建成市级行政中心、  西南地区规模最大的奥体中心、贵阳国际会展中心等，成功引进30 多家企业总部入驻，已接近完工建设贵阳西南国际商贸城、国际金融中心、贵阳市火车站功能区，以及即将开工建设百花生态新城、金华采空区生态体育公园等一批重大项目。  一座生态型、园林式的现代化新城日臻形成，正逐步成为贵阳市政治、经济、文化中心。
五、最高和最佳使用分析
最高最佳使用，是估价对象的一种最可能的使用，这种最可能的使用是法律  上允许、技术上可能、财务上可行，经过充分合理的论证并能给估价对象带来最  高价值的使用。
1、法律上允许（规划及相关政策法规许可），即不受现时使用状况的限制，  而依照法律规章、规划发展的方向，按照其可能的最优用途估价。
2、技术上可能，即不能把技术上无法做到的使用当作最高最佳使用要按照房  屋建筑工程方面的技术要求进行估价。
3、经济上可行，即估价价格应是各种可能的使用方式中，以经济上有限的投

入而能获得最大收益的使用方式的估价结果。
经过综合分析比较，结合本次估价目的为核实房地产价值着参考，因此以保  持现状为本次估价的最高最佳使用。
六、估价方法的选用
根据“中华人民共和国国家标准GB/T50291—1999《房地产估价规范》，中华人民共和国住房和城乡建设部（建房〔2011〕77 号）《国有土地上房屋征收评估办法》”，中华人民共和国国务院令第590 号《国有土地上房屋征收与补偿条例》的有关规定，结合本次评估目的及委估对象的特点，对委估资产中的收益性房产采用收益法进行评估（估价对象所在区域内无类似交易案例，不宜采用市场法； 估价对象为有收益的房地产，宜采用收益法确定估价对象的市场价值）。对其他资产采用成本法进行评估。
1、收益法，是预计评估对象未来正常净收益，选用适当的资本化率将其折现  到估价时点后累加，以此估算估价对象的客观合理价格或价值的方法，其基本计

算公式为：
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式中：V——房地产收益价格a——房地产年纯收益r—— 资 本 化 率 n——未来可获收益的年限s——年收益递增比率
此公式的假设前提为：
①收益按等比级数递增；

②r 每年不变，且 r≠s；
③年期有限为 n。2、成本法

成本法，是首先估算在现时条件下重新购置或建造一个全新状态的委估资产所需的全部成本，再确定被评估资产与其全新状态相比有几成新，即求出成新率，  然后用全部成本与成新率相乘，得到的乘积作为评估值。
其公式为：
评估值＝重置全价×成新率七、估价测算过程
（一）收益法（以 5296.25 平方米厂房为例） 1、资本利率 r 的确定
本次采用复合投资收益率法确定资本化率，即将购买房地产的抵押贷款收益  率与自有资金收益率的加权平均数作为资本化率，按下式计算：
r= M×r +（1－M） ×r
m	E

式中r—资本化率（%）；                              M—贷款价值比率（%），即抵押贷款占房地产价值的比率；
r —抵押贷款收益率，即抵押贷款利率；
m

r —自有资金所要求的收益率。
E

根据贵阳市房地产抵押贷款的一般情况，房地产贷款额度通常为 70%，参照中

国人民银行公布的一至五年的中长期贷款利率（r ）5.15%，根据估价对象的用途、
m

区位条件及所处区域房地产市场状况，正常状况下工业用房置业投资的自有资金的正常收益率在 5%～10%，根据估价对象的区位条件和用途，估价对象的自有资金
的正常收益率（r ）为 8%。则：
E

r= M×r +（1－M） ×r
m	E

=70%×5.15%+(1－70%) ×8%=6.005% 则r=6.00%
2、收益年限 n 的确定
根据委托方提供的《国有土地使用证》，根据本次评估目的，其收益年限根

据评估基准日 2015 年 9 月 15 日与终止日期 2047 年 4 月比较，剩余使用年限为
31.62 年；
3、收益递增比率 s 确定

估价对象地理位置环境较好，所处区域升值潜力较好，根据委托方所提供的待估对象近几年的租赁合同。经估价人员对该区域同类物业租赁情况综合分析， 以 2015 年的租金为基础，估价对象在其未来收益年限内每年获得总收益的递增比率约为 5.0%。
4、年纯收益 a 的求取
年纯收益＝年总收入－年总支出

（1） 年总收入A.租金确定
估价人员通过对委估房地产附近区域内与委估房地产类似房屋租金的调查及估价对象近年来的实际租金的分析，租金每月约在 25-28 元/平方米左右。结合委估房地产的具体情况，确定委估房地产目前的客观租金收益为 26 元/平方米。
B．空置率

根据评估人员待估房地产所在区域的类似房屋的实际租赁情况的调查分析，  该区域房屋出租空置率平均水平为每年半个月。
（2） 年总支出及年纯收益A．营业税、房产税
营业税综合税率为 5.50%（含城建税 7%、教育费附加 3%、地方教育费附加 2%），附调基金 1‰，房产税率为 12%，则税费占年总收入 17.70%。
B．管理费
按房地产年收入的 1%计算。C．维修费
按重置价值的 1%计算。

经估价人员在当地市场进行的调查，并结合委估房产的实际情况确定其重置价值为：主厂房 1200 元/平方米，办公用房 1200 元/平方米，其他厂房 1100 元/ 平方米。
D．城镇土地使用税
按贵阳市相关规定，税率为 8 元、平方米.年，土地面积按房屋一层占地面积
计。

E．保险费：
 (
序号
价值计算内容
有关说明
估价对象
)按房屋重置价值的  0.3%计算。F．房地产年总费用（A–D 项之和） 计算过程如下：（以主厂房为例）


	1	建筑面积
	单位平方米
	5296.25

	2	分摊后土地使用权面积
	单位平方米
	5296.25

	3	月租金
	按元/平方米建筑面积·月计
	26

	4	空置率
	每年按半个月计
	0.50

	5	年有效毛收入(元)
	(1)×(3)×12×（1-年空置率）
	1,583,578.75

	6	管理费
	(5)×1%
	15,835.79

	7	维修费
	按房屋重置均价 1200 元/平方米×(1)×1%
	63,555.00

	8	税金
	(5)×17.70%
	280,293.44

	9	城镇土地使用税
	土地分摊面积×土地使用税(8 元/平方米)
	42,370.00

	10	保险费
	按房屋重置均价 1200 元/平方米×(1)×0.3%
	19066.5

	11	年运营费用
	(6)+(7)+(8)+(9)+(10)
	421,120.73

	12	年净收益 a
	(5)－(11)
	1,162,458.02

	13	资本利率 r
	采用安全利率加风险调整值法
	6.00%

	14	收益年限 n
	按土地使用证载年限确定
	31.625

	15	年收益递增比例 s
	根据市场行情确定
	5%

	
16	收益价值 v
	
a/(r-s)×[1-(1+s)n/(1＋r)n]
	

	17	单方价值
	(16)/(1)
	5684.89



5、估价对象最终评估价值
通过以上评估，其评估结果为：元	取整为元。评估单价：5,684.89 元/平方米。

同理，可评估得出其他厂房和办公用房的评估值。 评估详细结果见评估明细表。
（二）成本法一）存货
委估存货为原材料，在用低值易耗品，产成品；其中原材料 118 项，在用周

转材料 27 项，产成品 95 项。评估人员在被评估单位相关人员的配合下，对列报评估的原材料和在产品存货进行了逐项盘点。对原材料采用市场法进行评估，以近期相同或类似材料采购价与市场价格作为评估单价，从而得出委估原材料的评估价值。
经上述评估计算出原材料评估值为 1,362,906.00 元。评估详细情况见评估明细 。
（2） 产成品评估

公司产成品，目前市场均有类似产品销售，以同类产品市场销售价格作为评  估值。
经上述评估计算出原材料评估值为 742,142.00 元。评估详细情况见评估明细 。
（3） 在用周转材料

该公司申报评估的在用周转材料为写字台、会议桌、凳子、椅子、电脑桌等  共 27 项，本次按成本法进行评估，评估值=重置全价×成新率
A、重置全价的确定

该些办公用家俱市场上均有销售，可从市场询到其全新购买价，并以此作为  重置全价；
B、成新率的确定

成新率根据现场观察直接确定。例：序 1 号——老板办公桌
该资产的市场售价约为 46000 元/套，为 2005 年购进，经现场观察，该产品油漆、桌面较新，成新较好，取其成新率为	65%，评估值=46000×65%=29900.00
（元/套）

经上述评估计算出在用周转材料评估值为 138,536.00 元。评估详细结果见评估明细表。
二）房屋建筑物1、房屋
（1） 建构筑物重置价

①建安工程造价
根据委估建构筑物的建筑结构及建筑施工情况，结合《贵州省2004 建筑工程预算定额》、《2004 安装定额》和当地建筑工程造价行情确定。
②前期工程费
包括前期规划、勘察设计等发生的费用，按建安工程费的 5.84%计。
③配套费

根据贵州省城市基础设施配套费征收使用管理办法（贵州省人民政府令第 91
号），配套费每平方米建筑面积 70 元。
④管理费

取建安费的 2%。
⑤利息
类似于估价对象的建筑工程正常建设期为半年，利率按银行公布的一至半年期贷款利率 4.6%计算。前期工程费和城市配套费在建设初期投入，建安工程费和其它费用在建设期内按均匀投入考虑，投资利息按复利计。

⑥利润
考虑一定资金利润，利润率按贵阳市同类项目开发平均利润率 20%计。利润＝建安费×20%
⑦建构筑物重置单价
综上所述，建筑物重置单价
＝①～⑥项之和

（2） 成新率的确定
采用观察法结合使用年限，对房屋建构筑物按结构、装修、设备三个部分，  再区分不同的部分分别打分，然后估算房屋建构筑物的成新率。经评估人员现场  勘查，该房屋建构筑物基础无不均匀沉降，主要承重结构完好；门窗、墙地面维  护较好；设备部分状况较好 :
成新率＝结构部分得分×G+装修部分得分×S+设备部分得分×B 其中：
G -结构部分得分修正系数,按 0.80 取定； S -装修部分得分修正系数,按 0.10 取定； B -设备部分得分修正系数,按 0.10 取定。
相关参数参照《危房鉴定标准》和《房屋新旧程度鉴定的参考依据》取值。  评估对象举例
【例】砖混结构房屋（建筑面积 55.58 平方米）
委估房屋建于 2004 年,砖混结构，外墙贴墙砖，室内地面为瓷砖地面，内墙
面贴墙砖，层高约 3 米。委估房产水、电均通。

（1） 建筑物重置价
①建安工程造价：根据委估建筑物的建筑结构及建筑施工情况，结合《贵州省 2004 建筑工程预算定额》、《2004 安装定额》和当地建筑工程造价行情确定其建安单价为 1000 元/m2。建安价=1000×55.58=55580.00 元。

 (
序号
费用项目
征收标准
取费基数
依据
1
建设单位管理费
1.2%
建安造价
省财政厅黔价（1997）140 号
2
勘察费
1.0%*70%
建安造价
3
设计费
3.35%*70%
建安造价
计价格(2002)10
 号、筑财建
[2003]90
号
计价格(2002)10
 号、筑财建
[2003]90 
号
6
工程监理费
1.4%*70%
建安造价
发改委建设部 
(2007)670
 号, 筑财建
[2003]90 号
7
招标代理服务费
0.43%
建安造价
国家计委 计价格
[2002]1980
 号
小
计
5.84%
)②专业及前期工程费的确定专业及前期费用如下表：














	4
	标底编制费
	0.13%
	建安造价
	省财政厅黔价（1997）140 号

	5
	质量监督费
	0.05%
	建安造价
	财政部价费（1993）149 号













按建安费用的 5.84%取，则

＝55580×5.84%＝3,245.87 元/m2
③配套费＝70 元/m2×55.58=3,890.60 元。
④管理费用＝55580×2%＝1111.60 元/m2


⑤利息投资利息＝（3245.87+3890.）6×0

[(1+4.6%1－)

1]（+

55580+1111.6）0×[(1+4.6%0.)5


－1]

＝1,592.25 元/平方米

⑥利润＝（55580+3245.87+3890.60）×20%＝12543.29 元/m2
⑦ 建 筑 物 重 置 全 价 ＝ 55580.00+3245.87+3890.6+1111.60+1,592.25+12543.29＝77,963.61 元/m2
⑧重置市场价＝建筑物重置全价/（1-税费率）（税率为营业税 5%，城建税7%，教育费附加和地方教育费附加 3%、2,价调基金 0.1%，销售费用 1%，合计为
6.7%，取为 6.7%）

＝77,963.61/（1-0.067）＝69374.67+12543.29＝81917.97（元）

取整为 81900.00 元
（2） 成新率的确定
成新率：采用观察法结合使用年限，对房屋建构筑物按结构、装修、设备三  个部分，再区分不同的部分分别打分，然后估算房屋建构筑物的成新率。经评估  人员现场勘查，该房屋建构筑物基础无不均匀沉降，主要承重结构完好；门窗、  外墙面维护较好 ；设备部分状况较好:
成新率＝结构部分得分×G+装修部分得分×S+设备部分得分×B 其中：
[image: ]G -结构部分得分修正系数,按 0.80 取定； S -装修部分得分修正系数,按 0.10 取定； B -设备部分得分修正系数,按 0.10 取定；
	成新率估算见下表:
	

	名 称
	分 值
	修正系数
	成新率(%)

	结构部分
	85
	0.80
	68

	装修部分
	85
	0.10
	8.5

	设备部分
	85
	0.10
	8.5

	合计
	——
	——
	85


（3） 建构筑物价值测算
评估价值＝重置全价×成新率
＝81900.00×85%

＝69615.00（元） 评估单价＝69615.00÷55.58
＝1252.52（元/㎡） 2、构筑物
委估构筑物为挡土墙、围墙、水沟、厂房地面等 10 项。
根据委估资产的特点并结合本次评估目的，采用重置成本法进行评估。

重置成本法是首先估算在现时条件下重新购置或建造一个全新状态的委估资  产所需的全部成本，再确定被评估资产与其全新状态相比有几成新，即求出成新  率，然后用全部成本与成新率相乘，得到的乘积作为评估值。
构筑物造价根据“贵州省 2004 建筑工程计价定额”，并结合贵阳建材的价格水平确定，其他成本构成内容同建筑物评估中重置成本参数（不含配套费），成新率采用结合观察法确定。
【例】挡土墙（固定资产――构筑物及其他辅助设施清查评估明细表序号4）   1、构筑物重置价值
（1） 建安造价

本次评估根据委托方提供的工程量，结合评估基准的建材价格，利用“贵州省2004建筑工程计价定额”计算得出委估资产的建筑造价为：1,525,747.50元（详  见计算清单）。
（2） 管理费

考虑开发建设单位在开发期间发生的必要管理费用，按建安造价的3%计，为： 1,525,747.50×3%＝45772.43（元）
（3） 利润

考虑一定资金利润，利润率按贵阳市同类项目开发平均利润率20%计，利润＝  建安造价×20%，为：1,525,747.50×20%＝305149.50（元）
（3） 含税建安造价＝建安造价/（1-销售税率），销售税金按建安造价的5.7%，为：1,525,747.50/（1-5.7%）
＝1,617,971.90（元）

（4） 重置全价＝含税建安造价+管理费+利润
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