关于房地产转让评估报告（结果报告）格式调整的几点说明

1、 房地产转让评估报告格式，总体来讲，还是要符合《房地产估价规范》的要求，包括技术报告的撰写、结果报告封面、内容、纸张大小及打印装订标准等。

2、 应市地税局相关部门的要求，在结果报告当中适当增加有关“估价的依据、方法、相关参数选取与运用、主要计算过程”等必要信息，以使估价报告使用者合理理解估价结果。

3、 为满足以上原则要求，同时又不太多增加评估机构操作的难度，现对估价结果报告的“估价方法”栏目适当调整，将栏目改为“估价方法及简要估价过程”。
4、 调整格式从2007年12月1日起实行。

附：调整的内容如下（以下为协会推荐格式，各评估机构可根据估价对象实际情况，适当增减内容）：

估价方法及简要估价过程

估价人员结合估价目的，深入细致地分析了本次估价对象的特点和实际情况，研究了委托方提供的和估价人员所调查掌握的资料，为使估价结果客观合理，我们采用市场比较法、成本法、收益法对估价对象进行估价。
1、 市场比较法的测算过程简述如下，详细测算过程见《估价技术报告》。

市场比较法，是将估价对象与估价时点近期发生过交易的类似房地产进行比较，对这些类似房地产的已知价格作适当的修正，以此估算估价对象房地产的客观合理价格或价值的方法。其基本公式为：

比准价格=实例价格X交易情况修正X交易日期修正X区域因素修正X个别因素修正
1、收集到1年内成交、与估价对象条件类似的三宗地产，分别位于     花园、    小区、   花苑，单价分别为XX元/平方米、XX元/平方米、XX元/平方米；

2、交易方式均为公开交易，均属正常，可不进行交易情况和交易日期修正；

3、区域因素中，对公共设施配套程度、基础设施完善程度、交通状况、环境状况、商业繁华程度等内容进行了修正；

4、个别因素中，对楼层、朝向、户型格局、装修水平等内容进行了修正；
5、最终确定的综合修正系数分别为：XX、XX、XX；测算的比准价格分别为：XX元/平方米、XX元/平方米、XX元/平方米；
6、按照算术平均的方法，确定估价对象评估单价为XX元/平方米。估价值为XX元。
2、 成本法的测算过程简述如下，详细测算过程见《估价技术报告》。
成本法，是以开发或建造估价对象房地产或类似房地产所需的各项必要费用之和为基础，再加上正常的利润和税金，得出估价对象房地产完全重置价格，扣除折旧，估算出估价对象的客观合理价格的方法。其基本公式为：
评估价格=重置价格（单价）X建筑面积X成新率

1、 根据《广东省建筑工程综合定额》、《广东省建筑工程计价办法》以及估价对象建筑物结构状况，确定建筑物综合重置成本为XX元/平方米；
2、 根据国家对建筑物成新率划分标准，结合估价人员对估价对象建筑物实体的现场踏勘，确定建筑物综合成新率为   %;
3、 对建筑物内电梯、中央空调等价值较高的设施设备进行单独价值估算，确定评估值为   元；

4、 最终确定的建筑物单价为   元/平方米，建筑物评估值为XX元。
3、 收益法的测算过程简述如下，详细测算过程见《估价技术报告》。
收益法，是预计估价对象未来的正常净收益，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。其常用公式为：
V=Y/R[1-1/(1+R)n]

式中：V-收益价格；Y-每年净收益；R-折现率；n-可获收益年限。

1、 年净收益的确定。首先根据委托方提供资料及估价人员调查获得数据确定估价对象正常毛收入；其次考虑空置、收入损失及各项成本开支；最后确定其年净收益为XX元；
2、 折现率的确定。无风险利率采用人民银行公布的一年期定期存款利率XX%；在谨慎原则考虑下，风险利率确定为XX%；折现率确定为XX%; 
3、 收益年限确定。土地尚可使用年限为XX年，建筑物状况良好，确定其收益年限为XX年；

4、 经测算，估价对象收益法评估值为XX元。

估价师对各评估方法进行综合分析，确定测算值为XX元。

