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——厶、致 委 托 方 醒q

东莞威亮电器有限公司 :

承蒙委托少我公司对东莞市常平镇横汪厦村厂房、宿舍及食堂共五栋建筑物及其
所在宗地 (建筑而积合计为 25。 490。钼 平方米、土地面积为 I8“” 5。呢 平方米,详月j下
文评估结垠明细表 )之市场价值进行评定估算夕估价日的力委托方拟转让估价物业提供价值参考。
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评估结果明细表。

东莞戚亮电

器有限公司

粤'窍地证宁笫

C428606⒈号

东府丨l刂用 (2005)

第特8珐 0圬
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二、镪价师声明

我们在本估价报告中陈述的事实是真实的和准确的。

本估价报传中的分析、意见和结论是我们 白己公正的专业分析、意见和结

沦夕但受到本估价报告中已说明的假设和限制条件的限制。

我们与本估价报告中的被评估对象没有利害关系9也 与有关当事人没有个

人利害大系或偏见。

找们依照中华人民共和l田 固家标准 《房地产估价规范》
j进彳11分析 ,形成点

I1和纣i沦饣拱写本估价报告。

我公司估价产\员 胡元龙
-于 为 l∶ 午 %月 21日 已对本估价报古屮的估价对象

j∶l行丁实她查劫。 ^

没有人对本估价报告提供了重要专业帮助。

Ⅱ    汨:月丹号: 442(106θ 】34
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二、估价蜘假设和限制条件

l、  根据 《房地产估价规范》规定少房地产价值评估应以公开市场价值为原则

确定其客观合理价格。

公开市场价值冫即在估价时点对物HL权益进行合理销售的最佳价恪冫假设苫

(【 ) 白愿销售的卖主 ;

(2) 有一段合理的洽谈交易时门,沁J丿、通盘考虑物业性质斥Π市场情形进行议价 ;

(3) 扌Ⅰ此期泅J物业价值将保持稳定 :

(4) 该物业可丿、在公开市场上白山转让 ;

(5) ∷i<考虑特殊买家白-J额外出价。

Ι、 亻tⅡl本估价钺告结论时,应 j芍 I息物Ⅱk木来房地产市场变什‘风险饽因素对物

4、  我们查勘了该物业视力可及的吲j分 9但并未进行结构测试 ,不能确定物业

亻:∶外i纬构忄△扌扛环。

5、 估价对象的建筑由积、∫刊地m积竿数掂以委托方提供的《炒j地产权证》、《国

仃△地使r刁证》复印件为准、,我公司木进仃实地丈量。

弓、 本估价报告中相关产权证i叨资料9由委托方提供。其产权涪息我方仅根据

委托方提供的 《房地产权订i》、《田IΙ地伫川 }li》 复印例⒈
Ir以列示冫|F估人员末兖验

房j也产权⒒尕什c评估机构下Jl廴各产权界定的:∷匕能。其央1∶|性、合泫性、准确
Ⅱ丨{山委
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⒈ 房地产∫ili价时点为⒛h年 ⒇ 月 G8卜 l” 设定其实物状拥土I估竹ⅡⅡJ呆。∶地查
;之'|∶∶20∶ j年 0o月 2]冂 冫t亻艹 --韭 c

3、  {估竹报告估价结某向捉交抒告「l一年内有效。在亻:·效刀J卩l'如 F|:价标准
发Ⅰ⒈豆大Ⅰ艹化冫叉寸委估物业价值:影响较大叫。|lI委托评亻丨打扌;1衤勾苣新估价。

4、  士仙物」L评估价值以玑彳fl市 J汤转让价为丿苒甘‖' ∶奉∷沾价结|艹为灾全市场价
i占 9't⒒含法定优先受偿款 (转 山:和,女午)的价值。

s、  山f委托方提供的足 《'j;地产权讧)Ⅱ攵 f丨 l∷ l-亻/I/Ⅱ I缘 ii∶∵l∠ |i|i△拄H足
万 扌̌定他项权利我方尤法得知少提嘏报l叫订用苦注t。

o、  丢扌11方扌∫芒供的法律文件足l⒈匕∮估价的廷妾i扌拊`我们并未向攻府汛门孩文ˇ
刖·J1该资料的其}性由委托方货i圩丿叫。J此而引起的后果丿、廴丬「H关责任:找 i卜司不承担

|I|1'J∫勹:。

地

 
对
 
 
 

六

 
任

 
的

:
 

’
 
 

个
 
}
Ⅱ

 
失

效
 
 
 

〓缄

 
△

 
〓狈

≡

 
有
 
 
 

位

 
氏

 
成

忖
 钟 
 
 
彳
’帕
 钿 
 
 
"
〓

λ

帕

襁

弘

拭

濉

加

9
、

估

 
川
 
 
 

兕

 
〓勹

 
律

〓r⊥
'
丿

 
 
〓Iˉ {Ⅰ
ˉ'`.   

 
 
 
 

〓j
灬
 
 一〓i
 
 

一
“



■
■
■

一
一1`饣
△
∴
r

∫"‘

 
〓扌

`
'
〓

 
 
 
 

飞
一

}
如

也
 
 “〓

〓
叮
 
 
口
〓

r
卜

`
/
'
 
 
 
 
 

∵
〓?

地

 
≡抨

+
i
一

 烯

「!I丨
i。 {尺

弼、房地产估价结爨撖告

Ⅱ

 
︱

 
:

Ⅱ

 
:
 
:
 

Ⅱ

 
Ⅱ

Ⅰ

 
,

Ⅱ

 
:
 

Ⅰ

■
■
■

司

 
村
 
 
 
 

澳

公

 
一兀
 
 

币

 
港

限

 
汪
 
 
 

港
 
'
仃

一朽

 
一兀
 
 
 

万
 
(

器

 
镇

 
 

抬

 
司
.

电

 
平

 
 

捌

 
灬公

支
〓
 
常

 
 

佰

 
任

威

市

贤

陆

贲

莞

莞

淑

仟

限

东

 
东

 
木
寸
 
占
且
 
有

司
 
J
尔

小
灬
 
〓俏

V
 
~
Ⅲ

石

 
瑰

价

 
处

丨r!
i
 

〓∵ι

亠广

 
亠父

地

 
路

房

 
屮咖咖 
 岬

圳

圳

ι级

房

刊

“

冲
炷

 
〓唐

 
"

《-)簧畿方

1∶l:

方 :

所 :

法人代表￡

注朋资本 :

公司类型孑

《二 )馅榆方

~
一

〓厶
1401

方

所

级

号

表

话

价

 
柑
犏
娥
触

估

住

资

证

法

联

Ⅰ

Ⅱ

:
l
_
:
J
~



亠们
≡

■

■

■

■

■
■
■

■
■
■

J}| 丿

2、 估价对象区J或状况

东莞市位于广东省中南部冫珠汪口东岸9东汪下浒的珠汪工 J白洲。地处东经 113° 31′

-∶ 14° 15F北纬 22°⒛
′泗23°⒂′。最东是清溪的银瓶嘴山乡与惠州市接壤 ; 最北是中鲎大

'∶旦乡声与厂
Lˉ

丿、H市、惠州市隔江为邻:最西足:沙 FⅡ西大坦西北的狮于洋中心航线笮与广

川市隔海相望;最南是风岗雁田水库多与深圳市相连,毗邻港澳”处于广州至深圳经

济走廊中西问。北距广州 m公鞋冫东南距深圳 呖 公裂,距吞港 Ⅰ4o公里。东西长约
7O。锱 公楚少南北宽约 46.8公 里,全市陆地殆Ⅰ积 z65V方公 jⅠ 1。

常平镇位于东莞东部 ,地处广深经济走廊屮段。仝镇面积 】08平方公里≯下辖 u

个村 (社区)9户籍人口 7‘ 1万。总人口 40余丿J氵 2oI0年仝镇生产总值 】69'∮乙元,冂

比增长 1O。 z串3%;规模以上△ⅢL总产值 29再 亿iL;出 口总额 35亿关元 ;社会消费胛l零

售总额 63亿元'增 长 17。 8%;固定资产投资总额 29。舛 亿元芦增长 2.8%;各项税收总

额 19。44亿JitP增 陡 7.⒙%;可支配财政收入 9.4络 `亻乙元,增长 6。∶7以);金融机构各]!1

i亻次:余苟i2⒛ ,5忆元 '增长 13,87%。 田纤济实力氵列京大l沿线 :r1ˉ (lii)讠Ⅰ茅冫洧平紊

☆
′‘
京九筇一镇

”
之誉⒐  ~

′
常平是珠二角铁路交通枢纽。辖 |X内有大京九铁路、广梅汕铁路、广深铁路

=线
交汇,足全国唯一设有两个人型客运站 (东莞站 `东芫东站 )和一个国家一类铁路口

片的镇,两个火车站口仲靠列车 344趟 ,年接送旅客近 200O万人次,口岸年出人境
^¨数 6O多万人次/常′r是珠二角末来的轨逆交 l蓬换乘中心。未来杓莞惠城际铁路轨i兰和

东△市内轨逆 R3线都将在常′r辖区内设立}、 ,并Ⅰ孑田铁实现无缝对接。常平足功t∷角

多条高速路汇合的重要节点`常虎高速、莞惠高速以及未来的从壳高速、环莞快速都

在 1亏∷丫设有进出 |Il。 依托环城路和新建十条向外发肘的主干逆路,常 sF镇打通逐步打
j、通
ˉ
l′ 镇内各甥i=逆路、高速路的迕接 ,打通丁与用边 8个镇、珠二角区域乃至全囡的

沟通联系夕珠二角的交j遣柑纡l的地位 ll^在不断凸湿。

1辶  r铒 、 ∶Ⅰi|⒈ ∶讠尸务冫 江I|低 {廷 F匚 jⅠ jΙ l)丨
'∷

'l{∶
、 jˇⅠ⒎吒Ι⒈{∶ I`丐 ' 氵辶:∫

⒈
丨|汗 tf:1咚扌:
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学、新惠百货、好而佳百货、军记百货及丽景花园、丽都花园、新天芙地花园等生活

基础配套设施齐全。

3、 装修情况及使用玑状

厂房

装修情况

外墙:外墙漆 ;

内墙:乳J胶漆 ;

天花:乳胶漆,其中夹层办公部分有吊顶 ;

门窗:铝合金窗、铁门、本门、玻璃门;

地面:地坪漆、办公室部分贴地砖 :

楼层:共工层 ;

结构及设施情况

建筑蛴构;钢混结构、轻钢屋架;  ·

层高:约 6米 ; ~  J

设各设施:水电暗装,消防栓等消防设施齐全 ;

使用现状:现Ⅱ∶按规划用途厂房使用;其中一层有隔出部分夹层作办公 ;

口常维护情况:专啦物业管理公司实施日常维护管理,物业及设各设施使用状况

、木门 ;

l虫
j;1t中宿兮 (j栋 )

·’ 
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∴∷ ⒈房坦 产

艹宁△估扌:2clI∶工 437

建筑结钩:钢混结构 F

屠高:约 3米
:

设各设施:水电暗装 ,消防栓等消防设施齐全 ;

作办I:现

状 : 现 lE按规戈刂用途宿禽使用 ; 其刂·宿舍 (5栋 ) 第一二层有重新装修用

日常维护情况:专业物业管理公司实施日常维护管理 ,
文好 c

食j迁

装修情况

外墙:马赛克 ;

内墙:乳胶漆 ;

天花r一层为乳胶漆 9二层为石膏板吊顶 ;

f1甯Ⅰ钔舍今窗、本门 ;

址诉i:水磨石地两 ;

搂层:共△层; .  ·
~

纣构及设施情况

建筑结构:钢混绡构9钢屋架 ;

层高:约 4.5米
;

设备设施:水电Ⅱ斋装 ,消汾栓等消防设施齐个;      '
使川现状:现 jF按规划用谬食尘使用 ;

"常
维护情况J专业物业管理公司实施 H常维护管理,物嗷及设备设施使用状况良夕∫。              ,

(泗 |锚价 J妁

为姿托方拟转讠}

物业及设各设施使用状况

b
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(五 )怙价时蔑

工1○——午六月尹、H。

(六 )价媲窟义

本估价报告出其的公开市场价值是指估价对象于估价时点二○一一年六月八冂、

对应剩余使用年限为国有土地使用证登记的土地剩余使用午限及符兮心I述假设和限制

条件下、最高最佐使用情况下所能体现的市场价值。
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(芦.)估价原则

本∮估价凵、独 j讧、客观、公Π∶为Ι作∫刂i刊 ,

什·J∶丿十j”则、浒代原则为拱作性原则。
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中国注册房地产估价师 :

《十三)锵骱工镩洒期

0— —年六闩八同下工○ 一iF'`川 111 十:1「丨f)

442006◇ I34

氵」:丿猁 ;手套 44200601ˇ 16

二江}【 l处适∵̂勺Ι|内 fr究 ,々 卩|J2θ ∶1年 0o丿1 23

价标准发 -∶∷∶重大变化。对呷T价对象房地产

丨~∶
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五、硭瑁卜技:术搬告

∷— )估价物业个另刂因薰

1、 估价对象权属状况

根掘委托方提供的 《房地产权证》(讠I号详见
“
评估结果明绷表

”)记载Ⅰ估价对
象权利入为东莞威亮电器有 u艮公司,房地座落于东莞市常平镇横汀厦村 ,登 记冂期为
2006年 06月 06冂 。土地使用证号为东痢国用 (2oo5)第特 84θ 号,上地宗地号
t”41906ooo"'图号为 543.25砰⒇。759I虹地用途为I业 ,使用权类型为出让用地,上
奸L,使丿刂权终止 H期为 ⒛钠 △ⅠI2月 29冂 少宗她‘匣Ι积 18,′775.%平方*。

详见附后
“
物业权属状况明细表

”
。

2、 装·修恬猊及竹用玑术

厂房

装修情况

·
外墙: 夕u蔫 :漆 ;

内墙苫孑L胶漆 ;

人花芒乳胶漆,其屮火层办公部分有吊Ⅱ;                
·

门窗圣铝台金窗、饮门、本门、玻璃门 :

地 I妇 T氵 地坪漆、办公室部分贴地砖 ;

楼 层 : 共 ~△1层 ;

姑构及设施情猊

I卢筑纬构:钔混纬构、轻t冈屋架 :

ˉ
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宿舍

装修情犰1

外墙:马赛克 ;

丨内耸孰 乳∫扌交漆 ;

天花子乳胶漆 ;

门窗:铝合金窗、木门 :

地而l水磨石地面;其中碲i合 (5栋 )一二层办公部分为地砖地面 ;

楼层Ⅰ共七层 ;

纬构及设施情祝1

建筑结构蚤钏混结构 ;

层高:约 3∶米 ;

t殳各没施 :水中i啼装。消防栓等消防汁施齐仝 ;

使用玑状 r现 i∷拄规划川途宿舍佼用;⒒△宿合 (5栋 )

i⒈办公 ;

口常维 :扩冫晴况 : 物业及设各设施使川状猊

漆
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姣△编讠:}:

设各设施:水电暗装 ,消防栓等消防设施齐全 ;

使用现状 :现 j丁按规划用途食堂使用 ;

「Π常维扩Ⅱ晴况:专业物业管理公司实施日常维护管理步物业及设各设施使丿ll状况

良好。

(j=')铬价物业区域圊素

)和一个田家一类锬路「l

万入次芦口岸年出入境少、

米的莞惠城际铁路耵l∶逍ηI

瓦缝刈按刂{丫辶j朱 Ι勹

l∶

j∴
冫

Ⅰli扌Ⅰ∶蓖if
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沟通联系乒珠工角的交i豆枢红的地位正在不断凸显。

估价对象位于东莞市常平镇横汪厦村冫东、北近横江厦围面前路。 南临横江厦I

业一路∷、订L常马路、 西临横汪厦I业二路、近东征路`离广深铁路东尧站仅二二公里

的距离”交逦~运输方便。附近有辉发塑胶、翔彳i塑胶制品厂、冂窗电‘线厂\金未印刷

及 L坑 I业园等 9Ι刂J∠聚集度高。J'附 iE有新辉幼儿园、丽景幼儿园、常平实验小

学、新惠百货、好雨佳百货、军记百货及丽景花 L司、丽都花园、新天夫地花园等生活

幕础配套设施齐仝。

(三 )市场背景分析

筇一邶 ~1· 宏观经挤背景

⒛ lO I。 东并丿、民在市委、 i河政府的坚强蚀 1宁下”以科学发展观统顸年局:全而

实施 《沫∴ f七她;区改革发埏规划纲要 (⒛谰 2̈盹0午 )》尸突出以转变发展方式为 i】线丿

然纹下缸:j:K。 力丨l力 ~圊氢与÷勾冫 1吁 {攸优 j不境夕 士 l百 i。⒒1∶∵;u' 斜准纟丈∵t|11∫立X忄 F凵 阮;。》副丨危和1Ⅰi⒕

杆 n勺戌呆 -|词 民经济发展逐步摆脱 F金 I独危机 i廿燕内
′
1影响,置现 l|i叶济ⅠF稳较快l鬯长 ,

社会韦业不断进步的格局。

畲 经济 `浊置

初步核箕夕2010Ιf东 ;tT汀亻j:产 `浊亻豇 (Gj∶IP)4246。 25亿 :元冫

△∶勺t土宇i长 ∞。3%)。 其屮第一广业l"加佐 1-,64亿i9t0:iκ 1.99乞 ;第

亿:元夕士悟K16,斛‘∶第Ⅰjc匚 JL土曾力冂值 20钅 6.43亿

'己

。Ι曾长 3。 9%,刂

51ˇ 4:48.2兮 在第二产ⅡL屮 歹交通 i达车荇i、 仑锌和邮攻业增Κ 6.9γ )9

9.l%)。 t丨:宿和餐饮业增长 0.9%。 伞融)|kJ{:长 4彡∴。房土鲂
扌厂Jr「 阡

坤长 3.4%)。
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鳜骺—嬲 躔鲼爨焘邋瞿酗罅鳏酬骺燠
蕊爨

瀵孱馔皤

空喜廪簟囔蚤髦窘

骣 擅

婴

婴

婴

蓍鹬

嚯射埯寰紧

辘蟓

器

鼷圭鞋曦辏 眭‰蚤

蓖堑薮 ∴霪蕙1鲞 -醪

藕搬 蜘  弼醯神募
黟 ~嗓

橡蠡̈镳

瓢 ~鹱

嚯鬈~鼗

肓亭:督 ~蠖

霍̂罹

-罗 ~鞯

嬲     拙 鳘婚

个年来源于东钅t的财政收入 你5.10亿儿冫比~i1年坤 κ犭。l%。 其中市财政一般预

笫刂攵
'λ`2T7。 84'f匚;元 .增 丨攵2O.2%。 在 l丨i‘财政

-般
预箅收入中,增值税 矽⒋耐 化1元。增

R17.2%;古业悦 45.四 亿元。增κ2.6%;个业所得税
".⒃
亿元9坩 κ 40‘3%;个人

所得税 Ⅱ.⒁ 亿元,增 κ阢。5%;城 i订维护建设税 H‘
"亿
元夕增长
",6%;房

产税 9.歹

忆瓦,增长 m‘3%;契税 18.70亿 元,增长 弼.7%。 仝年全市I商税收总额 鳃 8。 72亿

元'比上年坤 k25,8%)。 其中国税 439。铒 亿元,增长 29.8%;地税 h9.⒛ 亿元〉增长

{9.3%。 个年地方
Ⅱ
般财政艾出 308.各 l亿兀 ,比上年增长 32.7%。 其中,— ^般公共服

务支出 I6,77Ι乙元 ,公共安全支出 28.86亿J'9己 罗教肓支出 41。 30亿兀9科学技术支出 8.⒅

亿元 ,∶文`∮七厶体淹与传媒支出 3.66亿元,社会保障和就业支出 19.05亿元 ,医疗卫生支

∶j丨 3.。 I亻乙元'坏境侏护支汁112.26亿元,城乡社区事务艾出 3ˇ I9亿J元 9农林水查务支

;|;9陌 亿元'交通运输支出 26,17亿元。

皤 田定资产投资

个午△社公回1ii资 产投资 11{。阜~蝴 钇i元 ,比

i}目 :i∶讠∫1|(i∶∶女资总颊 r{。 。新建 713。 |2亿iiL,

j|∶

∷      馕露Ι
貉衤摹罩-△ ~ˇ赧
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嚯躐

礓鲞型撸骚

嚯囔翳皤

嚯窆簋爨缗

镪勰

婴

F辔攀

辘

(勰鞲

礤辘

搬

鹦

蘩镳綮

番

萤蟠 蘧抑鹚 ∷ 覃膏鳞 鹅̄

疑 鹾‰ 饴

鹌鞣蠡

馕聋婚~鬈

嚯蓍礓寅氲膏~罂

售:膏膏詈I荨 ~谆亍量言

濞E;蛰章)官 ~弯1ξ莒

耢 ~蠖

篡 搡

戆~唾

塾恐董罾

第I部分:痨地产市场背景

5月 份”冉Ⅰ芫工手房市场仃着下俗的表玑冫扦个估联仃市场研宄部统计数拓显厅l夕

5月 份为∷芑:{Ι 「u山、丨冱 (以 I同 )I丁房戍交量持续厝高歹」不比上升了 8。 4%卩 同比则暴

增了 63.6%。 4Ⅰ要原因在于东莞的住房刚需依然强劲 ,而近期推出的—手房多为总价

过高的大户ⅠⅠ刂夕不少客户难以承受进而转向二ⅠF房市场 9从而拉动成交量。

5月 份I手成交均价`岜被刷新'高达 67呢 元丿环 L匕土升 4.7%。 从成交数据看 9四

t汀及以I的大户型丌始走们,客户群体以L攵善型煮业者为主、他们在资金筹各方而更

加允裕冫受jΙ井j赧仃上调存款准铄命率 f内调控影响不大冫大景大户型单位的成交拉高

丁均价。从置业次数可得知。虽然首次∫滢:业者依然足二手市场的主力”但二次苒业 r与

⒈匕千i所 Ji歹{,达 I4%;Ι次以~⒈筲业占比回落 ,仅为 1%。 而Ⅰj字楼和商铺的成交量

有所坤加,这表明投资客I乏愿意投资商业地产以获取κ期较高的投资口报率。

和赁巾场方泊i夕 5月份成交量依然 f、个冫JT去年冂期相比吏仃 Ⅱ .39吒的增幅。撮受

欢迎 n-J是 4i-80rn2出〈J工房单位。斥H金也i箜 'F1丨ェ涨。20θ0儿凵、|i的 单位及H`赁戊交套数比

丨J∶ jⅠ氵:多 丁 9%。 ∷⒈妄iΙ∶刂
1日
订 |∴芝挺冖1房 丨F卜礻:妓彳丁梦F亻:k丌刂

^寺

:、 丿I艾效的提 !∷、{均Ι∶勺力}∷'}勾

j,="虍 j=I△少
"忄
扌;'亻艹i下迕扦羊}∶ △{辶i{rⅠ方t。

爸  ∷I∴圩∷∶∶.Ι艹∴好丨

蠛 黾珏鼍
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扪金亻氵亍联:行数据显示'5月 份东J1:市区普通住宅工乎房成t均竹继续高走,达到

6798元 。I下 比 4月 份的 o49i元 氵上汀k了 307j乇冫涨中瓦达 4。
"/乞

:卜1比划 L涨了 i8.4%。

今午的母宀成交均价不断被刷新 D

∶、 戚!交量
j尢l金佶联行市场部统计数掘显示,⒛⒒

套匆Ι亻;比 叫,∫习份上升了 g。鸬%;。 雨同比增幅吏

2、 戍交均价

19n氵△∶J靼在氵Ⅱ雨朽;

∴人}oˇ∶l∷iΓ|'{∷ Ji两 l才Fl丬 C∶

l{刂 -△ 44]η
7盯
J羊

-17tl rn2闸勺丿c丿为I旦 l}r

∷冉亻tI亻孓rⅠi229乇。 J妻∷

5、 戍交价格区问

:、 成交户型

从成交户型来看夕5月 份Ι房及以~⒈的大户Ⅰ∶|⒈ L较受欢迎

丿;亻(比下阝铎Ⅰ
艹
8%;但四房的比侈刂L升 :饪刂l′79t。 1i房及圹∫‘}∶

丨比倒;其余的工房占Ⅱ以J。 羊。窝肛i—房分刂刂⒈∴亍g乇和 l?4。

冂份市 r|'匚、区 (∶ )订 下同)工手麂销售

∶汰到 63.6%。

Ⅰ房戍交比例注r

交量也增多冫宀
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纹本扎L^丨∴卢 /i瓿 !∶

卜∴千1ˉ
¨
F5%)∶ j弓夕卜

∫Ⅱ。 |∶ k∴寸:亻硭i}钿车灾丿《L;仃耵l ll勹 ~i·丨∴讠

了灯立-∶∶∶叶⒈{,⒈ J廿、:f∶的 3s9/务 Ⅱ ;i
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1杖茁:亻》'{言刂夭彳丁iΙ lⅠ ''i\`∴ 1

V∫ 、 o0¨ gO 丿j^衤}1 80-12o∶丿∫。

∴’≡|j亻t., 5丿 1钐卜s0-120丿 j'

'J份
成交总价艹r比鼓高的唯位矽卜刑足 45-6θ

家越来越偏向于 r护 禹价的人户Ⅰi吵 江位。选择

卢r乙 %1。 坏比 }l升 丁 ll%i;△次是 45屹 0万
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、 4∫刂份衤Ⅱ|「刂”「∴丨
ˉ
'阜 l%∶ 其次足 600θ

23r)o)c                     
·

∶∶|∶ 三Ⅱ |∶⒈
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:、 小i'焉;k力 扌:

金信联行统计数JJ Ⅱ示9在付款方式上,“ %足 j且过银行拄托付敖9与 ⒈月持丫;

选择一次性付款的比币:为 ⒛%。 l亻比有小幅增加;公枳命贷款为￠/。。

忄、置业次数

根扌!孓置业次数划分冫5月 份苜次筲业占比与 4'卢 J份相丨i刂 ~为 a5%∶ 二次甘业衤叫立

占Ⅱ继续增多9达 Ⅱ%`高于 4月 的 10%;Ⅰ i次以上苜业占}∶ 1匚l珞 ,亻y力 l讠·缸9T1· 凵̀

膏到,改苦性需求△加Ⅱ盛 IF。

辛 工手房租赁访T场

{、 羽'房戍交

扌Ⅰ刂:命估联行数捃‖尔”5丿 i份秕赁成Ι套数JI、然Ι亻【比做降 j· ].7?亻),r戍交兰侬拄

|玎∵∶)。 |∶∶i tj1Ⅰ iⅠ |丨 ;lJ朗 {冂 Lˇ∶Ⅰ∶Ij|:25.3?'乞白勺J曾巾。。

?`成交户J刂

户:}∶ i∴ !|∶  ̌卩iIi之订∴∴n∴ 1,廴∷∶∶i, 艹∫丿苡0总兰n∴J∷
"h冫

 i∶{忄⒈1J。巾宀 1钐;= I辶 :欠Ι1∴∶∷jj

∶⒈itε亻-- Ⅰ订丨{it|)讠 i∶。Ⅲ9宀 Ig亻)c卩J房止以~}l吖LiI较 J》 =

m?∵∴卜
′
屮̂{讠礻冂lθ】冖

钅、 i}J^亻》水
jr

从亻辶亻古联 {Ⅱ∵f}

'1。

i。 lⅡ , 为 26%;

jⅠ
|∶∴|j的 衤̂亻讧11赁

"m2的
:t圩 乒均丨r了 ⒉%,其他占比较小。

戈∷讠I△数 L1⒈月l宵多丁 9%)=

∶|仁 j{i|∫刂tJ|Ji刂

∶I∷屮、扌l丨1∵扌JⅠ的刊率及汀付成敛比亻:i玎、浊亻J(F{∴∴t的九{广∵∶〉

}∶∶∴∵∵∴∶}、 Ⅱ∶∴{、 !Ⅱ 1=乏Ⅰ:亠 l∴勹}、∵I苷∷∷i个 。 ii∶ IⅡ
″
|Ⅰ `∶Ⅰ∴ii∫ i辽~}∶

j|t∷∶i

|ⅡⅡ∴丿ⅡⅡ∵∶!∶ 0 |Ⅱ ∴Ⅱ ∶∶∶∷∶ ∶∶j}l刂 ∴Ⅲ∵∶∶tl|∷ 0Ⅱ∷∴|∶∶-rj10Ⅲ i∷∴if∵ ∵∫氵j∷∷∴冖!∴∷丨|∶∶
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={亻

}`}各

近丿l刂个产i来 ,工手楼市均价不断攀升 ,§ 月份更是高达 耐贴 元。创历史新高,这

Ji高瑞物业击求 n勹升汀l有关。但山于苜次肯刂j∠者依然是∷F「楼市的购房主力>其资金

Π(全往宽i谷 ,古陕的是中低价的I∷房或小Ι房。预计未来I手房均价不会太幅度波动冫

lⅠ要处-1i杵中有丿}的列CF。

l、 大丁不lJ赁 市J为

三月份稆赁市场延续了前两卢l的 良l∫态势9被迫iⅡ 赁蒂求~}1f卜 .戍交量活跃岁千H

命也有丿9干 L涨 。而 o丹份已丌始进
^。

署丿Vl科t赁旺季 ,随若大量毕业生禹校 i气峰的到来 ,

邙分稆赁需求全提前释放”拉 j丿J戍交号。仁氵统的 7、 8月 分的展J赁旺季 l乜全不约 i而吓 ,

衙的斋求和柑行到J胡换房将拉功木来儿个△的和赁成交置。

(羽 )最高最佳使用丘l析

l△
'∫∶
"=i∶

Ii三 F冉勹姣丨吒I玟往'{|jl∶∶起1tL/交 0li;土刂1产荻利J违 I夂由∴j{吏、}÷扌力

筑物注i辶丿ij途为IΙL厂房:,饣丨f舍皮 I茭
ˉ
I。 ∶白:沾 1介对象实阮l的使用中,

Ⅱ原则'分冗刂做厂房\宿含及食堂使丿l⒈

房妇L.产价格攴 辶地与建筑物细合状态、位胃环境与建筑物用途纽合状态的影响。

时古的f轧 :合辽当均狰l时 9/氵j地产的效用便能高庋发扦,达到坛高最住使用状态 9房地

i′

、′∶
“卜}饪讠|平仁IiJI叶」⒈lJj∶ ⒈∶

1-                             '

。1亻丿卜莎Jˉ象川戈刂广1途 JJ现丬犬丿{丨 j叁村|冂 。衩扌i刂安扌L方提饣拍勹有夫资冰i⒈、估价人J9∶ jJU】 J为

牢劫以及刈川lt吓砖和l房 Jtl产 丨Ⅱ场 n〈J调☆府l乃i期分析 .我亻}」 认为保持现状用i仑谤为△

利9 丿{1以」屯为 iΙ i足亻i1丨∫冫·并 nJ。 f∶〃J刂 k艹 I∶∶!t彳 J评〃i。

(五 )惦价方法 i袁用
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进行估价的恬砑刂下夕叮采丿i1戍本法作为主要的估价方法。

【、估价技术路线

估价对象为工业物业 ,根据评估人员现场勘查9估价对象为收益性房地产夕 ll~用

边同类物业租赁案例较多,故我们首先采用收益法作为主要评估方法,评估测算出房

地合
⋯
的市价值饣然后我们采用成本法,测算出建筑物的价值 ;最后用房地合一的价

值诫去建筑物的价值,即 可得到等估宗地的价值。

2、 基本估价方法介绍

收益法是运用适当的资本化率”将预期的估价对象房地产未来各期的石常纯收益

折箅到估价时点上的现值 ,求其之和得出估价对象房地广价格的一-^种方法。

计算公式为:V=A÷ (弘g)× [1— (l+g)n÷ (l+Y)Ⅱ ]
公武中:V———̄房妯i产价格 ;

A————-J手冫孓刂攵礻斋;

⒎—-—扌浸扌i州率 ;

r—
——
ff挣收益递增比率 ;

扩—— 刂攵益期限冫白估价时点起至未来可获得收益时问。

成本法,是指在评估房地产时按被评估房地产的现时重置成本扣减其各项损耗价

值来确定被卜F估房地产价值的方法。根据成本法的要求,成本泫估价的基本公式为苫

建筑物价值∷建筑物蓖新购建价格一建筑物白勹折旧 '

(六 )估价测算过程

“
丿
~~

蓦
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委估物业名称

顼 H内容

厂房

计算公I弋

原登记价/建筑面积

数值

13.593.9O

37。 55

14.26

拜面薪汀瓦

蹦撼耐土珏i毁型霪 血 面

=l妊 ,448,600元 (取整 )

其它|委估物ψ宿舍、食{房地合一的市场讦

].37

O.68

L,21()。 0()

丿￡l建购单价 (元 /B1” )

S 建筑面积 (m2)

资本化半

勺Ⅰ刂攵衤掇(歹己//m2)

月和l金 (兀 /mz)
nJ出租面积比例

F 年经肘l成本

5。 5O9

68,博 o
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冂理可以测算出宿舍

t
︱

’一

l,147,

每93.6G◇ 建筑物的山Ⅰ1述评估羽刂箅过枯ll刂
ˉ
知`要估物业房坤j仑

{夼

ˇ
1IⅡ 'iI I∵土出份

·)为 ?⒈ 427。 500'9l∴ , 贝刂

·        =二 =3【 冫693。 600^t-— 21~427,500^已

=【 0彡266,lα)歹匚l

详攴L“ i平估结梁明细表

`

←匕)估 i阶绾ˉ论

:|⒎过市场调伶和实J1L圭助 ,根 i丿 |≡桕大资奉}

则-迕用收益法确定委托评估物刂L在估价时点∴ CD

二
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丿
一

杰、附件

(一 )估价物业权属状况明细表

(二 )估价对象相片

(iⅠ )估价对象位觜图

Ⅱ六)委托方营业执照复印件

(七 )估价
'人
~员 资格证 J扌C复印件
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土地使用权人

扌平镇禚旺夏村

43.2§ -走OQ.t5

地类 (用途)

二0西八年十三
月二十九日终止日期

使用权类型

:量章:∶:丨:丨攫{∶ :∶ ;:;i|丨;i髓 2狱咽面积

露翟簋鼗{丨亏:it2使用权面积
零点零 酽

ˉ

辗瘾《串牮羝民螽稂圊魏法》、
《申鲦

威民奖翱丨||∶∶∶||!iii∶丨丨|盅她管邂滋》
·
翮 蔽|il∶
∶∶
{l|∶

∶∶丨|}蜂人戛共

和国城市房地聍管瑾漶》等蒗律法觌
嚣为

倮护篮飚馕用杈人醐禽噫掇蠡寝对
曳地馊

用权人申请登记的本证所Tll盅地抿
fll蜃 缀。

审查核巍。准予萆谭覆颁摸此证。

J彡

∫’̈∶∵̄∶'∶  、  :∷∴

东甍

2



︱

 
■

 
■

 
■

■

■

■

■

■

■

■

■

■

■

Ⅱ

■

∶

■

 ̈
 
 

∵
唧
醐

■

τ

 
■
Ⅱ

 
l
一

单位:

狰6000θ 3 权利人ξ藤薨藏亮电翠有眼公司
543。 25。磅0θ。T5
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絷夭芙地花目

佑盘胶铖品厂

水混

】馄劬

避1

东蔸戍宽电罨有K/hk司
王蛐 地槲

丽 兀 确 兔电器宥R/Ak司    ~
豸J阶汪号:       J
t地生衤:恰平铵杖江正村

电话:

实际用逄:工业用地

批准用途:二迎里垫
删 使用权炎避:出达
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终止日翔: 土地等钳

石白百积:1卩u5,9:   ■
:

东至:水混珞 申

∶̄
芬艹古积:0。 00    」匚

1口 ∷b’

北至:技江反审十三村民小蛆 疋玑思田硪Ⅱ△Eu9。 〃

点号 x坐标 y坐标 点号 ×坐标 y笠杯

5434T9。 3θ Q 每00tOQ。 】ss 5钅 3唣 a】→寓Qo 钅llO,z刂 。J1刂

5刂 3刂69.390 4Q0‘ 996890 543钅 32。 a‘θ 吒VV丿⒒V。
`JU
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J11
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I盂    l  s‘1aEO^B2B 40Q9￡ 6。 104

绘田国期:2003。 08

审核日期:200⒊ 08
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