
《房地产估价》

课程设计任务书
        设计课题：房地产评估报告的撰写

 适用班级：2011物业管理

                    指导教师：管红兵
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一、课程设计的目的

撰写房地产估价报告是学习《房地产价格评估》课程的一个重要实践环节，是对学生所学基本专业知识与理论的一次系统的检验。通过对估价报告的实践操作，使学生掌握使用市场比较法、收益法的原理和方法，加深对房地产估价技术的理解和掌握，做到理论与实际联系，对房地产估价报告制作有一个整体的认识。

2、 课程设计的进度安排 

时间安排：第17周（5天）

1、熟练掌握房地产估价报告构成及撰写要求；（1天）

2、收集、分析资料；（0.5天）

3、撰写估价报告；（2.5天）

4、修改完善报告;出具正式报告（1天）

三、课程设计周的学生管理要求

1、严格考勤，对学生无故缺勤三次，即取消设计成绩。

2、多学多问，积极主动接受指导教师指导。

3、倡导学生间对疑难问题共同讨论。

四、课程设计的总体要求

1、全面。估价报告应包含足够的信息，完整地反映估价所涉及的事实、推理过程和结论，正文内容和附件资料齐全、配套。

2、客观。应站在中立的立场上对影响估价对象价值的因素进行客观的介绍、分析和评论，做出的结论应有充分的依据。

3、准确。用词清晰、准确；推导计算准确，结果准确。

4、概括。用词精练，内容高度概括。

5、独立。每组学生分工明确，各自承担的报告部分，要独立完成。

五、课程设计考核方式 

课程设计考核成绩由出勤情况（20%）、课程设计文件（80%）计算； 

出勤考核：缺课达到3次以上者，该实践课程成绩以零分计算（共5次）；

满勤者得满分20分；缺课≤2次者，每次扣10分；迟到或早退者，每次扣3分。 

要求在统一规定的时间之内完成，不按时完成者以零分计，视作未选修按补考计。 

课程设计文件：根据完成的质量，按ABCD四级评定，分别得72、64、56、48，达不到D级者退回重做。 

六、报告书写格式

1、封面    2、目录    3、致委托方函    4、估价师声明

5、估价的假设和限制条件    6、估价结果报告

7、估价技术报告     8、附件

附件1课程设计题目
设计1：居住房地产拆迁补偿价值评估

估价对象——××花园别墅位于占地38.77公顷的××公园东侧，别墅区用地面积为77000平方米，总建筑面积为30310.4平方米，总容积率为0.3936，绿化率大于40%。依据《建设工程规划许可证》（××市规建字××号）及《北京市外销商品房预售契约》，××花园别墅××号的房地产所有人为××公司，用途为别墅，混合结构，建成年份为1994年，建筑面积247.53平方米。土地出让年期截至到2043年。

估价对象的土地形状规则，地形平坦，地质状况良好，环境有轻微污染，有规划限制，土地开发程度为“七通一平”。

估价对象位于规划中的奥林匹克森林公园区内，委估宗地北距北五环路约0.8，距市中心约12公里，距商业中心亚运商圈核心区约1.5公里。自然环境优雅，基础设施、公共设施、小区服务设施配套齐全。 
现提供部分估价相关资料：

委估对象所在地区平均征地、拆迁安置费用为2,300元/平方米土地，地面毛地价为1100/平方米，贷款利率为5.49%,利润率取30%，土地还原利率为6%，建安费用为1500元/平方米，建造成本为1800元/平方米，销售税费为238元/建筑平方米。

与委估对象相似的案例：

可比案例A：紫玉山庄别墅××号

总占地602000平方米，南邻科荟东路，北临北五环中路，东接北苑路，西跨安立路。为独体别墅，建成于90年代中期，建筑面积283平方米，成交价6432169元（人民币），约合人民币228099元/平方米，成交日期为2001年4月。别墅总建筑面积80000平方米，别墅容积率为0.66；公园区公共建筑面积15000平方米。

该案例所在宗地规则，地形平坦，地质状况良好，环境有轻微污染，有规划限制，土地开发程度为“七通一平”。

该案例在规划中的奥运村辐射范围内，位于北京市中心住宅区亚运村之北1公里，北临五环路，距市中心约12公里，距亚运村商业中心约1.5公里；毗邻超级市场，附近有银行、百货、邮局、医院、学校等，小区内配套设施齐全。
可比案例B：富成花园别墅××号

总占地342000平方米，南邻北四环东路，东望京承高速路；为独体别墅，建成于90年代中期，建筑面积399.20平方米，成交价6900172元（人民币），约合人民币17285元/平方米，成交日期为2002年6月；别墅用地70000平方米，配套设施10000平方米，绿化用地262000平方米；别墅总建筑面积41165.88平方米，共114套别墅，别墅容积率为0.588，公园区公共建筑面积15000平方米；土地使用年期：1994年9月6日—2064年9月5日。

该案例所在宗地规则，地形平坦，地质状况良好，基本无环境污染，有规划限制，土地开发程度为“七通一平”。

该案例位于北西四东路69号，距市中心约10公里，距亚运村商业中心约3公里；毗邻居然之家建材装饰城，南临北四环东路，小区内配套设施齐全。
可比案例C：京润水上花园××号

规划用地345000平方米，其中一期用地200000平方米，二期用地145000平方米，总建筑面积173000平方米，容积率约0.5.南望亮马桥路，东北部有东四环北路，西邻霄云路；为独体别墅，建成于90年代中期，建筑面积346平方米，成交价为人民币18660元/平方米，成交日期为2002年6月。

该案例所在宗地规则，地形平坦，地质状况良好，基本无环境污染，有规划限制，土地开发程度为“七通一平”。

该案例位于燕莎商圈内，距东西四环约0.8公里，距市中心约9公里，距燕莎商业中心约12公里；毗邻多座办公大厦，附近有银行、百货、邮局、医院、学校等，小区内配套设施齐全。
试对该估价对象拆迁补偿价值进行评估，并出具房地产估价报告。

设计2：居住房地产抵押价值评估

    ××花园位于昌平区小汤山镇常兴庄地区，其北侧紧邻葫芦河，东至沙沟河，西侧为规划路，南至绿化苗圃。该项目总占地面积约为901亩（其中建设用地约为694亩，代征道路、绿地面积约207亩），拟建筑面积约22.8万平方米，其中独立低密度商品住宅21.62万平方米，配套部分约1.2万平方米。

本次估价对象为××一期宗地一部分在建工程房地产，即其中的124幢独立低密度商品住宅，合计建筑面积34172.39平方米，相应分摊土地面积78786.26平方米，容积率为0.43；具体的房号、户型等可见表一，建筑结构为现浇混凝土基础（地下）以及轻质钢结构（地上）。至估价时点，估价对象用地住宅用途土地使用权年限还剩余约69年（至2073年5月15日止） 

表一：估价对象情况表

	类型
	栋号
	栋数
(栋)
	总建筑面积
(平方米)
	地上建筑面积
(平方米)
	地下建筑面积
(平方米)

	有
地
下
室
	A-38
	1
	365.17
	273.72
	91.45

	
	B-13至16、21至24
	8
	2278.04
	1706.14
	571.90

	
	C-13至20、24至28、33至36
	17
	5664.53
	4264.39
	1400.14

	
	A-25至37、39、40  B-01至04、29、31、32  C-01至04
	26
	8238.89
	6211.99
	2026.90

	
	B-05至08
	4
	1139.02
	853.07
	285.95

	
	A-49至52
	4
	1139.02
	853.07
	285.95

	
	A-60至63
	4
	1139.02
	853.07
	285.95

	
	A-01至04、17至19、21至24
	11
	3460.13
	2604.18
	855.95

	无
地
下
室
	A-78至85  C-05至12
	16
	3717.14
	3717.14
	0.00

	
	A-41至44
	4
	853.07
	853.07
	0.00

	
	A-73至77
	5
	1095.97
	1095.97
	0.00

	
	A-54至57、59
	5
	1099.63
	1099.63
	0.00

	
	A-09至12、45至48、64至67、69至72
	16
	3358.20
	3358.20
	0.00

	
	A-05、07、16
	3
	624.56
	624.56
	0.00

	合计
	——
	124
	34172.39
	28368.20
	5804.19


委托方提供以下估价相关资料：

估价对象的征地补偿费为10万元/亩，即150.00元/平方米，土地管理费按征地补偿费总额的1.5%计，耕地占用税为8元/平方米；土地出让金为260元/平方米，利率按5.31%计复利，开发利润率取8%；经测算，估价对象住宅部分每建筑平方米建安费用为3000元/平方米（含精装修、有地下室），2800元/平方米（含精装修，没地下室），销售费用为房地产价值的8%，管理费用占开发成本的2.5%。

估价对象邻近地区统一工序圈内若干案例资料：

	案例
	物业类型
	楼层
	交易日期
	交易价格

	A
	独立低密度商品住宅
	地上两层，地下一层
	2003年9月
	8690元/平方米

	B
	独立低密度商品住宅
	地上两层，地下一层
	2003年8月
	8606元/平方米

	C
	独立低密度商品住宅
	地上两层，地下一层
	2003年8月
	8889元/平方米

	D
	独立低密度商品住宅
	地上两层
	2004年4月
	9616元/平方米

	E
	独立低密度商品住宅
	地上两层（局部三层）
	2004年3月
	10500元/平方米

	F
	独立低密度商品住宅
	地上两层（局部三层）
	2004年4月
	10000元/平方米


试对该估价对象拆迁补偿价值进行评估，并出具房地产估价报告。

设计3：商业房地产抵押价值评估

    本次估价对象是位于××区××路西侧的××大酒店房地产，其建筑面积为8339.8平方米，占地面积为6834.66平方米，土地使用者为××公司，土地使用终止日期为2041年5月1日。估价对象所处的地价区为××市七级地价区，距离××路××桥十字路口约100米，紧邻××路，交通方便，周边的基础设施状况良好，商业繁华度高，消费人流大，环境好，作为商业用途位置较好。

     本估价对象总建筑面积为8339.8平方米，建筑总占地面积为2435.78平方米，均建成于2002年，产别为股份制房产，其所有权为××公司，包括四栋楼房以及一座平房：客房楼1、客房楼、鲍翅楼、俱乐部楼和门卫室，其中客房1建筑面积1635.4平方米，共3层；客房2建筑面积2618.8平方米，共6层，共12间单人标准间，12间双人标准间；俱乐部楼，建筑面积1024.6平方米，共3层，由17间KTV包房组成；鲍翅楼，建筑面积为3045.5平方米，共5层，地下一层和一层为餐饮，二层16间包房，三层洗浴，四层健身，五层办公，四栋楼均为框架结构，配套设施齐全，装修豪华。门卫室，建筑面积15.5平方米，各种设施齐全。经现场勘查，没有发现承重结构、地面出现裂缝，地基没有不均匀沉降，装修、设备完好。根据相关法律，估价对象出让商业用地使用权和商业房屋所有权归××公司，于估价期日估价对象产权清晰，没有设定抵押、担保、租赁、地役等他项权利。

    根据实地考察，××酒店的收益状况具体如下：

××酒店鲍翅楼每日客流量平均50人左右，每人每日消费约480元；餐饮部日收入为2.4万元；客房楼有24套标准间，每日出租价格为780元，入住率65%，为满足入住率一般有折扣，按照8.0折计算；康体中心每日接待客人30位，每位平均消费350元；KTV俱乐部每日出租价格分别为豪华套房1880元、VIP1580元、大房1380元、中房1080元、小房680元，使用率为60%，为满足使用率一般有折扣，按照8.0折计算；××酒店的年总费用主要包括每年的经营费、管理费、家具设备折旧费、营业税金以及附加、房地产税费，其中，经营费占年总收入的35%，管理费按照年总收入15%计算，家具设备总价值17700000元，平均经济寿命推定为10年，残值率为4%；房产税取房产原值扣减30%后余值的1.2%，土地使用费每年每平方米1元，房地产资本化率为11%。根据国家税收政策，不同项目的营业税率不同，具体情况如下：

                          表一 不同项目营业税情况

	项目
	税率

	餐饮
	5.5%

	客房
	5.5%

	康体中心
	5.5%

	KTV
	22%


估价对象的精装成本为1500元／平方米，合理装修工期为1年，装修部分成本资金在装修期内均匀投入，利息率按照现行年贷款利率5.31%计取；开发商利润取率为10%；成新率经过测算为97%；估价对象的销售费用占其市场价格的8%。

另外，经考察同一供需圈内有若干个类似交易实例，现将其中三个具体情况如下：

    案例A：××区××路南侧某商业房地产建筑面积6491平方米，用地面积6613.8平方米，由4栋框架结构组成，房内配套设施齐全，交通便捷，位置较好，周边环境好，商业繁华度一般，布局较好，容积率0.8，使用年限为40年。2003年8月该商业房地产销售均价为6500元／平方米；

    案例B：××区××路东侧某商业房地产位于其西侧，建筑面积4352平方米，设施、交通、结构、布局与其类似。用地面积6428平方米，容积率为0.68，使用年限为40年。2003年5月该商业房地产销售均价为6800元／平方米；

    案例C：××区××路南侧商业房地产位于其南侧，建筑面积7254平方米，用地面积5387平方米，容积率为1.35。该地交通良好，位置较好，交通方便，商业繁华度高，使用年限为40年。2003年7月该商业房地产售价均价为6500元／平方米。
试根据以上资料，对该估价对象的抵押价值进行估算，并出具相应的估价报告。

附件2  课程设计选题分组

第一组：学号1-12号       完成课程设计1

第二组：学号13-22、24号  完成课程设计2

第三组：学号25-36号      完成课程设计3
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