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房地产评估结果 
 

       苏信房地估字[2023]宣城第 020519 号 

一、估价委托人 

单位名称：宣城市宣州区土地和房屋征收管理局 

联 系 人：李晨 

联系电话: 13805631306 

二、房地产估价机构 

机构名称：江苏苏信房地产评估咨询有限公司宣城分公司 

地址：宣城市宣州区亚夏汽车城北二幢 105室 

法定代表人：刘华荣 

资质等级：一级 

证书编号：苏建房估备（壹）南京 00008 

联 系 人：许占廷 

联系电话：13637215359 

邮政编码：210000 

三、估价目的 

为房屋征收部门与被征收人确定被征收房屋价值的补偿提供依据，

评估被征收房屋的价值。 

四、估价对象 

本次评估为宣城市明镜湖小学项目区域拟征收的房地产，位于阳德

路以南、卜村北路以西。 

五、价值时点 

2023年 04月 13日，房屋征收决定公告之日。 

六、价值类型 

根据《房地产估价规范》、《房地产估价基本术语标准》和本次估

价的具体要求，本估价报告中的评估价值是指估价对象在现状条件下，

在价值时点 2023年 04月 13日的房地产市场价值。 

七、估价原则 

本估价报告所要遵循的估价原则主要有：独立、客观、公正原则、
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合法原则、替代原则、价值时点原则、最高最佳利用原则、谨慎原则。 

1.独立、客观、公正原则 

要求站在中立的立场上，实事求是、公平正直地评估出对各方估价

利害关系人均是公平合理的价值或价格的原则。 

2.合法原则 

要求估价结果是在依法判定的估价对象状况下的价值或价格的原则。 

3.价值时点原则 

要求估价结果是在根据估价目的确定的某一特定时间的价值或价格

的原则。 

4.替代原则 

要求估价结果与估价对象的类似房地产在同等条件下的价值或价格

偏差在合理范围内的原则。 

5.最高最佳利用原则 

要求估价结果是在估价对象最高最佳利用状况下的价值或价格的原

则。所谓最高最佳利用，是指房地产在法律上允许、技术上可能、财务

上可行并使价值最大的合理、可能的利用，包括最佳的用途、规模、档

次等。 

八、估价依据 

（一）本次估价所依据的有关法律、法规和部门规章 

1.《中华人民共和国民法典》（2020年 5月 28日，十三届全国人大

三次会议表决通过了。自 2021年 1月 1日起施行）； 

2.《中华人民共和国城市房地产管理法》（中华人民共和国主席令

[2007]第 72 号，自 1995 年 1 月 1 日起施行、2019 年 08 月 26 日第三次

修正）； 

3.《中华人民共和国土地管理法》（中华人民共和国主席令[2004]

第 28 号，自 1999 年 01 月 01 日起施行、2004 年 08 月 28 日第二次修正、

2019年 08月 26日第三次修正）； 

4.《中华人民共和国城乡规划法》（2007 年 10 月 28 日第十届全国

人民代表大会常务委员会第三十次会议通过，根据 2015 年 4 月 24 日第



4 

十二届全国人民代表大会常务委员会第十四次会议《关于修改〈中华人

民共和国港口法〉等七部法律的决定》第一次修正，根据 2019 年 4 月 

23 日第十三届全国人民代表大会常务委员会第十次会议《关于修改＜中

华人民共和国建筑法＞等八部法律的决定》第二次修正）； 

5.《中华人民共和国城镇国有土地使用权出让和转让暂行条例》

（根据 2020年 11月 29日《国务院关于修改和废止部分行政法规的决定》

修订）； 

6.《国有土地上房屋征收与补偿条例》国务院令第 590号； 

7.《国有土地上房屋征收评估办法》建房〔2011〕77号。 

（二）本次估价采用的估价标准 

1.中华人民共和国国家标准 GB/T50291—2015《房地产估价规范》； 

2.中华人民共和国国家标准 GB/T50899—2013《房地产估价基本术

语标准》； 

（三）估价委托人提供的估价所需资料 

1.估价委托书； 

2.估价对象《不动产权证》复印件。 

（四）房地产估价机构、注册房地产估价师掌握和搜集的估价所需

资料 

1.估价对象所在地自然条件、社会经济条件、行政区划人口等方面

的基本情况资料； 

2.估价对象所在地城市基础设施基本情况资料； 

3.注册房地产估价师实地查勘和调查收集的有关估价对象权属、现

状利用等方面的资料； 

4.估价对象所在地土地出让转让、土地市场供需状况、商品房买卖、

租赁等土地房产交易的市场资料; 

5.注册房地产估价师实地拍摄的有关估价对象现状的照片。 

九、估价方法 

一般而言，房地产估价方法通常有比较法、收益法、成本法、假设

开发法等。不同的估价方法从不同的角度反映了房地产在一定权利状态

https://baike.so.com/doc/9000669-9329705.html
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及一定时点的价值水平，只是各种方法的适用条件、特点、对资料的要

求有所不同，需根据特定的估价目的、估价对象、市场情况等选择适宜

的估价方法。 

本次估价范围内的房屋所有权证书上予以确认的房屋用途分为商业、

住宅、仓储和教育四种，具体分析如下： 

1、商业、住宅用房： 

根据市场调查，近期内与估价对象处于同一供需圈，区位、建筑结

构、用途、土地出让使用年限等相同或相近的类似存量房地产征收案例

较多，适合选用市场比较法进行评估。 

所谓市场比较法：是指选取一定数量的可比实例，将他们与估价对象

进行比较，根据其间的差异对可比实例成交价格进行处理后得到估价对象

价值或价格的方法。 

可比实例是指交易实例中交易方式适合估价目的、成交日期接近价值

时点、成交价格为正常价格或可修正为正常价格的估价对象的类似房地

产等财产或相关权益。 

具体步骤：(1) 收集交易实例 → (2) 选取可比案例 → (3) 建立比

较基础 → (4)进行交易情况修正 → (5)进行市场状况修正 → (6) 进

行房地产状况修正（区域状况修正、实物状况修正、权益状况调整）→(7) 

计算比较价值。 

比较法计算公式为： 

  估价对象比较价格=可比实例价格×
系数可比案例交易情况修正

正常交易情况修正系数
 

×
系数估价对象市场状况修正

可比实例市场状况修正系数
×

指数可比实例区位状况条件

估价对象区位状况指数
 

×                    × 

2、教育和仓储用房： 

一般而言，房地产估价方法通常有市场比较法、收益还原法、成本

法、假设开发法等。比较法适用于市场发达、交易活跃、有充足的具有

替代性房地产的估价；收益还原法适用于有现实收益或潜在收益的房地 

指数可比实例权益状况条件

指数估价对象权益状况条件

指数可比实例实物状况条件

指数估价对象实物状况条件
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