
佛山市信欣房地产土地评估有限公司 佛信房评字 (2015)第 0∞01号

五、估价技术报告

(一 )个别因素分析 :
1、 估价对象的范围:

①佛山市顺德区容桂街道办事处南区社区居民委员会容英路 2号佛罗伦斯
花 园 ⑴ 、 ⒇ 、 %、 ∞ 、 132号 小 车 位 ,建 筑 面 积 合 计 为 126,78m2。

② 佛 山 市 顺 德 区 容 桂 街 道 办 事 处 南 区 社 区 居 民 委 员 会 容 英 路 2号 佛 罗 伦 斯

花 园 二 期 163、 168、 174、 ⒛ 2、 ⒛ 3号 汽 车 位 ,建 筑 面 积 合 计 为 129。″ m2。

③ 佛 山市 顺 德 区伦 教 街 道 办 事 处 常 教 社 区 居 民委 员 会 南 苑 西 路 7号倾 城 上
筑 26、  56、  106、  109、  110、  112、  113、  116、  118、  126、  128、  13o、  134、  142、

146、  147、  151、  156、  158、  163、  164、  165、  169、  172、  183、  186、  187、  191、

1”、 1”、 1%、 1%、 1”、 198号汽 车 位 ,建 筑 面 积 合 计 为 1010.57m2。

④佛山市顺德区容桂街道办事处海尾社区居民委员会南堤三路 26号海景
半岛” 号,建筑面积为 351.40亻 。
⑤台山市台城海骏达花园三区们 号全部,建筑面积为 278.61m2。
⑥台山市台城海骏达花园三区 41号全部,建筑面积为”8.61m2。

⑦台山市台城海骏达花园三区 53号全部,建筑面积为 369。γ m2。
2、 估价对象的地理位置与周边设施状况及环境状况 :

编

号
坐落

四至

基础及公共配套设施、环境及其它
东 南 西

1

佛山市顺德区容桂

街道办事处南区社

区居民委员会容英

路 2号佛罗伦斯花

园 60、 90、 94、 99、

132号小车位

河 涌

捌

 
东

容英

路

佛罗

伦斯

二期

基础设施完善,达六通一平;公共配套较

齐全;临近桂洲大道东,广珠城轨容桂站,交

通较便利,周边有桂州医院、食肆、小商店等 ,

商业氛围一般,综合环境一般。

0
乙

佛山市顺德区容桂

街道办事处南区社

区居民委员会容英

路 2号佛罗伦斯花

园
二

期 163、 168、

l%、 2” 、 2叨 号 汽

车位

河道
捌
蚋
东

罗

斯

期

佛

伦

一

住宅

小区

基础设施完善,达六通一平;公共配套较

齐全;临近桂洲大道东,广珠城轨容桂站,交

通较便利,周边有桂州医院、食肆、小商店等 ,

商业氛围一股,综合环境一股。
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3

110、 112、 113、 116、

118、 126、 128、 13o、

134、 142、 146、 147、

151、 156、 158、 163、

唯美

嘉园

南苑

西路

大成

花园
道路

基础设施完善,达六通一平;公共配套较
齐全;临近南苑西路、新成路,交通较便利 ,

周边有大成花园、嘉琦豪庭等,商业氛围较差 ,

综合环境一般。

4

佛山市顺德区容桂

街道办事处海尾社

区居民委员会南堤

三路 26号海景半岛

79号

南堤

三路
道路

旦只
岛

海

半

海景

半岛

基础设施完善,达六通一平;公共配套较
齐全;临近南堤三路,广珠公路,交通较便利 ,

周边有海尾公园、食肆、小商店等,商业氛围

较差,综合环境一般。

5
台山市台城海骏达

陀园三区40号全葡

河道
住宅

小区

沙岗

湖路

沙岗

湖村

基础设施完善,达六通一平;公共配套较

齐全;临近沙岗湖,交通较不便利,周边有台

山碧桂园、食肆等,商业氛围较差,综合环境
一般。

6
台山市台城海骏达

芘园三区41号全却

7
台山市台城海骏达

陀园三区53号全葡

3、 估价对象的产权状况

房产部分 :

编

号
坐落

登记建筑面

积(/)
登记

用途

权属人及所

占份额
房产证号

房屋所有权

的来源
他项权利

1

佛山市顺德区容桂街

道办事处南区社区居

民委员会容英路 2号
睇罗伦斯花园60号 /ls

车位

24.71 车位
胡杰添占全

部
0312074586 未注明

己抵押、

已查封

9
乙

佛山市顺德区容桂街
道办事处南区社区居

民委员会容英路 2号

弗罗伦斯花园㈨号小

车位

24.51 车位
胡杰添占全

部
0312074587 未注明

已抵押、

已查封

3

佛山市顺德区容桂街
道办事处南区社区居
民委员会容英路 2号
l+J罗伦斯花园%号小
车位

26.60 车位
胡杰添占全

部
0312074588 未注明

己抵押、

己查封
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4

佛山市顺德区容桂街

道办事处南区社区居
民委员会容英路 2号
阱罗伦斯花园∞号小
车位

24.67 车位
胡杰添占全

部
0312074589 未注明

已抵押、

己查封

<
J

佛山市顺德区容桂街
道办事处南区社区居

民委员会容英路 2号
佛罗伦斯花园 132号

小车位

26.29 车位
胡杰添占全

部
0312076528 未注明

已抵押、

己查封

6

佛山市顺德区容桂街
道办事处南区社区居
民委员会容英路 2号
佛罗伦斯花园二期
1“ 号汽车位

25.24 车位
胡杰添占全

部
0312074591 未注明

己抵押、

已查封

7

佛山市顺德区容桂街
道办事处南区社区居

民委员会容英路 2号
佛罗伦斯花园二期
168号汽车位

26.18 车位
胡杰添占全

部
0312074592 未注明

己抵押、

已查封

°
°

佛山市顺德区容桂街
道办事处南区社区居

民委员会容英路 2号
佛罗伦斯花园二期
1⒎ 号汽车位

27.04 车位
胡杰添占全

部
0312074593 未注明

己抵押、

已查封

9

佛山市顺德区容桂街
道办事处南区社区居

民委员会容英路 2号
佛罗伦斯花园二期
2” 号汽车位

25.31 车位
胡杰添占全

部
0312074611 未注明

己抵押、

己查封

10

佛山市顺德区容桂街
道办事处南区社区居

民委员会容英路 2号
佛罗伦斯花园二期
293号汽车位

26.00 车位
胡杰添占全

部
0312074612 未注明

己抵押、

已查封

佛山市顺德区伦教街

道办事处常教社区居

民委员会南苑西路 7

号倾城上筑 26号汽车

位

26.41 车位

佛山市顺德

区澳德房产

有限公司占

全部

0312014102 未注明
己抵押、

己查封

12

佛山市顺德区伦教街

道办事处常教社区居

民委员会南苑西路 7

号倾城上筑 56号汽车
位

26.94 车位

佛山市顺德

区澳德房产

有限公司占

全部

0312014103 未注明
已抵押、

已查封

13

佛山市顺德区伦教街

道办事处常教社区居

民委员会南苑西路 7

号倾城上筑 106号汽

车位

30.24 车位

佛山市顺德

区澳德房产

有限公司占

全部

0312014104 未注明
己抵押、

己查封
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佛山市顺德区伦教街
道办事处常教社区居
民委员会南苑西路 9
号倾城上筑 109号汽

车位

30.14 车位

佛山市顺德

区澳德房产

有限公司占

全部

0312013149 未注明
已抵押、

己查封

<
,

佛山市顺德区伦教街
道办事处常教社区居

民委员会南苑西路 9

号倾城上筑 110号汽

车位

28.55 车位

佛山市顺德

区澳德房产

有限公司占

全部

031201315o 未注明
已抵押、

已查封

16

佛山市顺德区伦教街
道办事处常教社区居
民委员会南苑西路 9

号倾城上筑 112号汽

车位

30.71 车位

佛山市顺德

区澳德房产

有限公司占

全部

0312013151 未注明
已抵押、

已查封

17

佛山市顺德区伦教街

道办事处常教社区居

民委员会南苑西路 9

号倾城上筑 113号汽

车位

28.89 车位

佛山市顺德

区澳德房产

有限公司占

全部

0312013152 未注明
己抵押、

己查封

18

佛山市顺德区伦教街
道办事处常教社区居

民委员会南苑西路 9

号倾城上筑 116号汽

车位

29.87 车位

佛山市顺德

区澳德房产

有限公司占

全部

0312013153 未注明
已抵押、

已查封

19

佛山市顺德区伦教街
道办事处常教社区居
民委员会南苑西路 9

号倾城上筑 J18号汽

车位

32.13 车位

佛山市顺德

区澳德房产

有限公司占

全部

0312013154 未注明
已 抵 押 、

己查封

20

佛山市顺德区伦教街

道办事处常教社区居

民委员会南苑西路 9

号倾城上筑 126号汽

车位

30.04 车位

佛山市顺德

区澳德房产

有限公司占

全部

0312013155 未注明
己抵押、

已查封

°
乙

佛山市顺德区伦教街

道办事处常教社区居

民委员会南苑西路 9

号倾城上筑 128号汽

车位

30.60 车位

佛山市顺德

区澳德房产

有限公司占

全部

0312013156 未注明
已抵押、

己查封

22

佛山市顺德区伦教街

道办事处常教社区居

民委员会南苑西路 9

号倾城上筑 130号汽

车位

28.99 车位

佛山市顺德

区澳德房产

有限公司占

全部

0312013157 未注明
已抵押、

己查封

23

佛山市顺德区伦教街
道办事处常教社区居

民委员会南苑西路 9

号倾城上筑 134号汽
车位

30.50 车位

佛山市顺德

区澳德房产

有限公司占

全部

0312013158 未注明
己抵押、

己查封

26
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24

佛山市顺德区伦教街
道办事处常教社区居

民委员会南苑西路 9

号倾城上筑 142号汽
车位

28,52 车位

佛山市顺德

区澳德房产

有限公司占

全部

0312013159 未注明
已抵押、

己查封

25

佛山市顺德区伦教街
道办事处常教社区居

民委员会南苑西路 9

号倾城上筑 146号汽

车位

31.03 车位

佛山市顺德

区澳德房产

有限公司占

全部

0312013160 未注明
已抵押、

已查封

26

佛山市顺德区伦教街
道办事处常教社区居
民委员会南苑西路 9

号倾城上筑 147号汽
车位

31.03 车位

佛山市顺德

区澳德房产

有限公司占

全部

0312013161 未注明
己抵押、

已查封

27

佛山市顺德区伦教街

道办事处常教社区居

民委员会南苑西路 9

号倾城上筑 151号汽
车位

29.56 车位

佛山市顺德

区澳德房产

有限公司占

全部

0312013162 未注明
已抵押、

己查封

28

佛山市顺德区伦教街
道办事处常教社区居

民委员会南苑西路 9

号倾城上筑 156号汽

车位

30.9I 车位

佛山市顺德

区澳德房产

有限公司占

全部

0312013163 未注明
己抵押、

己查封

29

佛山市顺德区伦教街
道办事处常教社区居
民委员会南苑西路 9

号倾城上筑 158号汽
车位

31.14 车位

佛山市顺德

区澳德房产

有限公司占

全部

0312013164 未注 明
己抵押、

已查封

30

佛山市顺德区伦教街

道办事处常教社区居

民委员会南苑西路 9

号倾城上筑 163号汽

车位

28.52 车位

佛山市顺德

区澳德房产

有限公司占

全部

0312013165 未注明
己抵押、

已查封

31

佛山市顺德区伦教街
道办事处常教社区居

民委员会南苑西路 9

号倾城上筑 164号汽

车位

30.46 车位

佛山市顺德

区澳德房产

有限公司占

全部

0312013166 未注明
已抵押、

已查封

0
∠

佛山市顺德区伦教街

道办事处常教社区居
民委员会南苑西路 9

号倾城上筑 165号汽
车位

30.92 车位

佛山市顺德

区澳德房产

有限公司占

全部

0312013167 未注明
己抵押、

己查封

33

佛山市顺德区伦教街

道办事处常教社区居

民委员会南苑西路 9

号倾城上筑 169号汽

车位

29.56 车位

佛山市顺德

区澳德房产

有限公司占

全部

0312013168 未注明
己抵押、

已查封
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佛山市顺德区伦教街
道办事处常教社区居
民委员会南苑西路 9

号倾城上筑 172号汽

车位

29.56 车位

佛山市顺德

区澳德房产

有限公司占

全部

0312013169 未注明
己抵押、

已查封

35

佛山市顺德区伦教街
道办事处常教社区居

民委员会南苑西路 9

号倾城上筑 183号汽

车位

29.02 车位

佛山市顺德

区澳德房产

有限公司占

全部

0312013170 未注明
已抵押、

已查封

36

佛山市顺德区伦教街

道办事处常教社区居

民委员会南苑西路 9

号倾城上筑 186号汽
车位

30.32 车位

佛山市顺德

区澳德房产

有限公司「吁

全部

0312013171 未注明
己抵押、

己查封

37

佛山市顺德区伦教街

道办事处常教社区居

民委员会南苑西路 9

号倾城上筑 187号汽

车位

29.08 车位

佛山市顺德

区澳德房产

有限公司占

全部

0312013172 未注明
己抵押、

已查封

38

佛山市顺德区伦教街
道办事处常教社区居
民委员会南苑西路 9

号倾城上筑 191号汽

车位

30.43 车位

佛山市顺德

区澳德房产

有限公司占

全部

0312013173 未注明
已抵押、

己查封

39

佛山市顺德区伦教街

道办事处常教社区居

民委员会南苑西路 9

号倾城上筑 192号汽
车位

28.97 车位

佛山市顺德

区澳德房产

有限公司占

全部

0312013174 未注明
己抵押、

已查封

40

佛山市顺德区伦教街
道办事处常教社区居

民委员会南苑西路 9

号倾城上筑 193号汽

车位

30.21 车位

佛山市顺德

区澳德房产

有限公司占

全部

0312013175 未注明
己抵押、

己查封

41

佛山市顺德区伦教街
道办事处常教社区居

民委员会南苑西路 9

号倾城上筑 194号汽

车位

30.54 车位

佛山市顺德

区澳德房产

有限公司占

全部

0312013176 未注明
己抵押、

己查封

0
乙
刀
吁

佛山市顺德区伦教街

道办事处常教社区居

民委员会南苑西路 9

号倾城上筑 195号汽
车位

28.74 车位

佛山市顺德

区澳德房产

有限公司占

全部

0312013177 未注明
已抵押、

已查封

43

佛山市顺德区伦教街
道办事处常教社区居

民委员会南苑西路 9

号倾城上筑 197号汽

车位

29.75 车位

佛山市顺德

区澳德房产

有限公司占

全部

0312013178 未注明
己抵押、

己查封
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44

佛山市顺德区伦教街
道办事处常教社区居

民委员会南苑西路 9

号倾城上筑 198号汽

车位

28.29 车位

佛山市顺德

区澳德房产

有限公司占

全部

0312013179 未注明
已抵押、

已查封

45

佛山市顺德区容桂街
道办事处海尾社区居
民委员会南堤三路 ⒉

号海景半岛 79号

351.40
成套

住宅

曾婉笙占全

部
0313030473 未注明

已抵押、

已查封

46
台山市台城海骏达花

园三区 40号全部
278.61 住宅

胡丰盛占全

部

粤房地权证台山

字第01110014叨

号

⒛10年买卖
己抵押、

己查封

47
台山市台城海骏达花

园三区 41号全部
278.61 住宅

胡杰添占全

部

粤房地权证台山

字第 0111oO1493

号

⒛10年买卖
已抵押、

已查封

48
台山市台城海骏达花
园三区 53号全部

369。74 住宅
胡麟添占全

部

粤房地权证台山

字 第 0111001501

号

2010年买卖
己抵押、

己查封

合计 2545.48

土地 :
编

号
终止日期

共 (自 )用面
积(吖 )

登记用途 土地证号 地 号
设定使用

杈类型
设定使用

权性质

1-44 未注明 未注明 车位 未注明 未注明 出让 国有

45 未注明 299.21
城镇住宅用

地
未注明 未注明 出让 国有

46
2077垄F02月

14日
369.96 商住

台国用 (2011)第

04315+手
未注明 出让 国有

47
2077∠F02月

14日
370,65 商住

台国用 (201D第
o4314丐手

未注明 出让 国有

48
2077年 02月

14日
372.65 商住

台国用 (201D第
043124手

未注明 出让 国有

4、 估价对象的实物状况 :

序号 项 目 竣工年月工程结构 工程装修、设施设备 其它

1-5

佛山市顺德区容

桂街道办事处南

区社区居民委员
会容英路 2号佛
罗伦斯花园ω、
90、  94、  99、  132

号小车位

约 2007∠F
钢混结构

7层

本估价对象位于容桂街道佛罗伦斯花园
内的地下室划线车位,水泥地面。照明、消
防设施齐全,车场管理一般,维护保养一般。

水电卫生设施

齐全、综合成

新率为87%

6-10

佛山市顺德区容

桂街道办事处南
区社区居民委员

会容英路 2号佛
罗伦斯花园二期
163、  168、  174、

2” 、 293号 汽 车

位

约2007年
钢混结构

7隽灵

本估价对象位于容桂街道佛罗伦斯花园
内的地下室划线车位 ,水泥地面。照明、消
防设施齐全,车场管理一般,维护保养一般。

水电卫生设施

齐全、综合成

新率为87%

一 
 
 
_
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11-44

薹墓

会南岁

倾城J
106、

1⒈2、  :

118、 :

130、  ∴

146、  :

156、  ∶

164、  ∶

172、  ∶

187、  l

193、  l

197、  :

田仄德

蔓办事

二居民

芭西路

二筑⒉

[09、

113、  ∶

|26、

134、

147、

158、  ∴

!65、  |

83、  :

91、  :

94、  ∶

98号

位

区伦

处常

委员

7号
i、 56、

l10、

116、

128、

142、

151、

[63、

169、

|86、

192、

95、

汽 车

约2008奎F
钢混结构

9层

本估价对象位于伦教街道佛罗伦斯花园
内的地下室划线车位,水泥地面。照明、消
防设施齐全,车场管理一般,维护保养一般。

水电卫生设施

齐全、综合成

新率为88%

45

佛山市顺德区容

桂街道办事处海

尾社区居民委员

会南堤三路%号
海:景半岛” 号

约2009∠F 钢混三层

本估价对象位于容桂街道海景半岛内的
三层独立别墅,欧陆式别墅建筑风格,室 内
目前仍为毛坯房,不带装修。装铝合金窗、
木门、铝合金窗,房屋南北朝向,通风采光
较好,维护保养较好。

水电卫生设施

齐全、综合成

新率为⒛%

46
台山市台城海骏

达花园三区 40号

全部

约 2009∠F 钢混二层

本估价对象位于台山市台城海骏达花园
内的三层独立别墅,欧陆式别墅建筑风格 ,
室内目前仍为毛坯房,不带装修。装铝合金
窗、木门、铝合金窗,房屋南北朝向,通风
采光较好,维护保养较好。

水电卫生设施

齐全、综合成

新率为⒇%

47

台山市台城海骏

达花园三区41另

全部

约 2009仝F 钢混三层

本估价对象位于台山市台城海骏达花园

内的三层独立别墅,欧陆式别墅建筑风格 ,

室内目前仍为毛坯房,不带装修。装铝合金
窗、木门、铝合金窗,房屋南北朝向,通风
采光较好,维护保养较好。

水电卫生设施

齐全、综合成

新率为90%

48

台山市台城海骏

达花园三区s3号

全部

乡旬2009∠F 钢混三层

本估价对象位于台山市台城海骏达花园

内的三层独立别墅,欧陆式别墅建筑风格 ,
室内目前仍为毛坯房,不带装修。装铝合金
窗、木门、铝合金窗,房屋南北朝向,通风
采光较好,维护保养较好。

水电卫生设施

齐全、综合成

新率为90%

(二 )区域因素分析 :
顺德区容桂街道

1、 区域概况

佛丨山市位于中国广东省中南部,地处珠江三角洲腹地,东倚广州,南
邻港澳,地理位置优越。佛山位于亚太经济发展活跃的东亚和东南亚的交

汇处,与广州同处在中国最具经济实力和发展活力之一的珠江三角洲经济区中
部,共同构建 “广佛经济圈”。
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佛山五区之一的顺德是广东省率先基本实现现代化试点城市及现代化科技
示范市。顺德地处珠江三角洲腹地,东邻广州、西北与南海、禅城接壤,西南
与新会隔江相望,南与中山交界,全区冫总面积 ⒛6平方公里,常住人口 1o9万
人,流动人口ω 万人,旅居港澳台乡亲及国外华侨们 万人。
容桂街道办位于佛山市顺德区南部,面积 80平方公里,总人口们 多万 ,

其中户籍人口 19万 ,辖 ⒛ 个社区和 3个行政村。容桂是珠三角重要的工业制
造基地,⒛Os年 ,实现国内生产总值 184亿元,工业销售 553.6亿元,第三产
业收入 18o亿元,出 口21.6亿美元,城乡居民年末储蓄余额 137.8亿元,已形
成智能家电、信息电子、医药保健、化工涂料等四大支柱产业,汽车配件、机
械装备、模具加工、半导体制冷等新兴行业正迅速崛起,现有省高新技术企业
鲳 家,拥有中国驰名商标 3个 ,中 国名牌产品 7个,博士后工作站 4个。
2、 交通状况

容桂地处粤港澳经济走廓交汇点,已构筑了完善的海陆空现代化交通大网
络,永远向世界敞开大门。
水路:珠江主航道傍镇而流,直航穗、深、港、澳等地,连通五大洋,并

拥有顺德货柜码头。

陆路:太澳高速公路在我镇回旋交接,使容桂成为珠江三角洲的重要交通
枢纽;碧桂路,105国道各级公路四通八达;兴建中的广珠西线高速公路,更
将使容桂如虎添翼。

轨道交通: 珠城际轨道在容桂设站,即将动工建设的佛山地铁 3号线在
容桂设有 3个站点。终点与广珠轻轨会合,打造立体交通网。
航空:北连广州国际机场,东邻深圳宝安机场和香港国际机场,南近珠海

机场和澳门国际机场。

港口:通向世界的黄金口岸:顺德货柜码头筹划发展 3.5万吨泊位两个。
顺德港与西江、北江三方水网相连,与香港、澳门及华南诸港接通。港口设施
完善,除设有海关、边检、检验检疫、港监等联检单位之外,客货轮码头、水
路运输航线分别可直抵香港、广州、珠海、广西、梧州等地。
3、 经济发展状况

⒛13年实现规模以上工业生产总值 1414亿 ,工商税收 55.41亿元,金融机
构人民币年末存款余额弱4。%亿元,居民储蓄佘额 309.13亿元。辖区内有各类
企业及个体工商户超 2万家,超亿元企业 123家、超十亿元企业 15家、超百亿
元企业 2家 ,高新技术企业 5o家 ;拥有占地 13.5平方公里的顺德高新技术开
发区以及中科院顺德基地、陶文铨院士工作站等研究院所;拥有海信科龙、德
美化工、万和新电气、华声股份、顺威股份等 5家上市公司以及盈天医药、鸿
特精密、顾地科技等 3家控股区外上市公司;拥有中国驰名商标 7个,广东省



佛山市信欣房地产土地评估有限公司 佛信房评字 (2015)第 0ω01号

著名商标 27个 ,广东省名牌产品 34个。基本形成了以智能家电、信息电子、
医药保健、化工涂料、机械模具、汽车配件、精密机械、电子商务、物联网等
为主的产业体系。

4、 城市发展规划

按照 《容桂街道东部中心区控制性详细规划》,容桂将明确东部中心区的发
展目标,即抓住广珠城际轨道和太澳高速公路 (广珠西线)等区域性交通设施
建设带来的良好发展机遇,推动本地制造业的快速转型与提升,强化生产性服
务功能的优化与完善,携手容桂东、西板块,与德胜河北岸共同构筑顺德新城 ,
打造珠江西岸富有人文特色、具有强大竞争力、功能复合、生态良好的高端制
造业基地和宜居宜商宜旅的服务型城区。

顺德区伦教街道

1、 区域概况

佛山市位于中国广东省中南部,地处珠江三角洲腹地,东倚广州,南邻港
澳,地理位置优越。佛山位于亚太经济发展活跃的东亚和东南亚的交汇处,与
广州同处在中国最具经济实力和发展活力之一的珠江三角洲经济区中部,共同
构建
“
广佛经济圈

”。

佛山市顺德区位于珠江三角洲中部,东邻广州、西北与南海、禅城接壤 ,
西南与新会隔江相望,南与中山交界,近邻港澳,距香港 刨海里、澳门 SO公
里,目前全区面积 SO6.55平方公里,常住人口 11o。%万人,流动人口⑾万人 ,
现辖 10个镇 (街道 )。 境内绝大部分是江河冲积的平原,河涌交错,土地肥沃 ,
气候温和,雨量充沛,四季常春。
伦教原名

“
海心沙
”,地处珠江三角洲腹地,与广州番禺一水之隔,是顺德

百万人~口 中心城区的重要组成部分,总面积 59.2平方公里,总人口约 19.5万人 ,

辖下:常教、三洲等 2个居委会;永丰、鸡洲、霞石、熹涌、荔村、羊额、新
塘、仕版村等 8个村委会,其中常教社区辖区面积 7。%平方公里,常住人口31⒛o
人,外来人口51⑴o人 ,⒛ 10年 ,常教社区实现工业总 值 9。呢 亿元,位居伦
教第三位。目前,常教社区辖区内现有企业 1o8家 ,其中 “三资企业”8家 ,
年产值超亿元企业 2家 ,年 超千万元企业 13家。企业以木工机械、服装纺织、
自行车配件为主。

近年来,伦教街道先后获得 “广东省教育强镇
`“
国家卫生镇

`“
中国木

工机械重镇
`“
中国玻璃机械重镇

”
等荣誉称号。

2、 交通条件

佛山市中心区距广州三大交通枢纽 ( 州新白云机场、广州南沙港、广州
火车站)车程均在 1小时之内。佛山毗邻港澳,至香港 ⒛1公里,至澳门 143
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公里,使佛山能够充分地利用港澳的市场优势和国际性大都市的地位,推动佛
山能广泛地参与世界经济,走向国际化。
顺德区伦教街道水陆交通方便。北靠顺德水道,广珠西线、105国道、

桂路、龙洲路等多条快速主干线,结合近十年修建的 10o多公里大小道路 ,
成一个完善的陆上交通网络。

3、 基础及公共配套设施

伦教被纳入顺德百万人口中心城区后 ,‘路网、水网、绿网
”
三网建设取得

实质性成效,“三旧”改造工程进展顺利,城市化程度不断提高。太澳高速、珠
二环高速、广珠轻轨和 105国道均穿越伦教、辖区内有碧桂路、龙洲路等多条
快速主干线,地铁 3号线正在规划实施中,结合顺德水道和近十年修建的 100
多公里大小道路,伦教基本形成一个完善的水陆交通网络。大洲电排站、羊额
涌节制闸水位提升工程,龙田涌生物治理改造水质工程等 “水网”建设取得明
显成效。沿 105国道、龙洲路和碧桂路的

“
城市绿廊

”
建设正在开展,一批道

路、公园绿化改造工程也相继完成,村居 “增绿”工程纳入民生福利工程资金
扶持范围,绿网建设成效显著。在积极开展城市化建设过程中,伦教注意保护
历史文化遗产,如细化了香云纱保护示范区开发建设规划,保护粤剧名伶千里
驹故居、鸣石花园等文物遗产,伦教糕、羊额烧鹅等传统文化遗 得到继承和
发扬光大。

4、 经济发展状况

伦教街道自古以来是著名的鱼米之乡。从⒛ 世纪 30年代开始,伦教就成
为顺德蚕桑、丝织业中心和广东省土丝手织工业重镇。改革开放以来,伦教把
握发展机遇,实现根本性转变,大大推动了经济向前发展。近年来,伦教实现
工农业总产值达 35o亿元,其中工业总产值达 340亿元;限额以上批发零售餐
饮业销售额达 3亿元;全社会固定资产投资达 18亿元;实际利用外资达 2千万
美元,合同利用外资达 15oo亿元;城乡居民储蓄余额达⒛ 亿元,整体经济实
力跃上一个新的台阶。

台山市

1、 区域概况

台山市位于珠江三角洲西南部,毗邻港澳,南临南海,幅员辽阔,总面积
3286平方公里。现辖两个试验区,20个镇和一个华侨农场,共分 m3个村 (居 )
委会,3655条 自然村。市内⒛12年户籍人口∞。Ω 万,旅居海外及港澳台等
呢 个国家和地区的台山籍乡亲 130多万,主要是旅居美国、加拿大、澳洲、巴
西、墨西哥、马来西亚、新加坡和香港,其中旅美绲万多人、旅加 18万多人 ,
有
“全国第一侨乡

`“
内外两个台山

`“
排球之乡
`“
广东音乐之乡

`“
中国

碧

形
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曲艺之乡

`“
飘色艺术之乡

”
之美誉。台城街道办事处位于台山市的北部,是

台山市委市政府所在地,台山市政治、经济、文化的中心和交通的枢纽。
2、 交通条件

台山位于珠江三角洲西南部,东邻珠海特区,北靠江门新会区,西连开平、
恩平、阳江三市,南临南海。毗邻港澳,幅员辽阔,陆地总面积 3286平方公里,
是广东省面积最大的县市之一。

3、 基础设施情况

台山电厂是规划总装机容量亚洲最大的燃煤发电厂,一期工程 5台共 300
万千瓦 (每台ω万千瓦)的发电机组己建成 4台 ,火力发电总装机容量居全省
第一。投资总额超 800亿元的台山腰古核电厂己列入国家 “十一五”电力发展
规划,前期工作进展顺利,将正式动工建设,一期工程建设两台EPR三代核电
机组,单机容量为 175万千瓦,是目前世界上单机容量最大的核电机组。装机
容量 4。%万千瓦的川岛风电场正争取于今年下半年投入建设。农网改造工程全
面铺开,共有”0KV、 11oKV、 35KⅤ 等变电站⒛ 座,总变电容量 112.98万千
伏安。台山是全国电信百强县 (市 )之一,信息化建设步伐加快,己建成总长
近 2.6万纤芯公里的光纤宽频传输网络,IT技术正在加速向经济社会各个层面
渗透,程控电话装机容量 32.1万门,移动电话信号覆盖全市,有移动电话用户
笱 万个,互联网用户 3.6万个,中英文版 《台山招商网》已开通使用,率先在
全国县 (市 )中建立开播数字电视平台。
4、 环境状况

台山多山。东北面有北峰山,台 山市第一峰狮子头海拔高度是呒2米东南
方的都斛镇,东南面有南峰山。台山与新会界山,其间高峰插云,绝壁排空 ,
气势轩昂,过二、三公里,再起一峰,峰顶石排如一瑞兽晓首逆风仰天长啸 ,
故名
“
望风朔
”(831米 ),比邻

“
望风塑
”
有一小峰

“
邱风云
”(又称姆指峰或

童子拜观音),再东行数里,又起一峰,据传,此峰乃此山脉中唯一面朝台山的
山峰,故新会人又称之为 “无情山”,而台山人因其和蔼可亲,山顶石壁如玉 ,
远看如一女子,明眸皓首,故称之为 “刘三妹”(6叫 米),临海尾峰,名叫 “琴
莳头
”(701米 ),西南面有大隆山和紫罗山,南海中有上川山和下川山;西北

面大山较少,丘陵却特别多。山地和丘陵,约占全县总面积的三分之二。
5、 区域经济及产业发展状况 :
台山是全国科技综合实力百强县 (市 )之一,广东省科技实力强县 (市 )

之一。全市拥有各类专业技术人员 2.9万人,有省、市认定的高新技术企业 10
家、民营科技企业 19家,高新技术产品涉及光电一体化、生物工程、新材料、
电子信息、微电子、家电、机械等技术领域共铝 个品种。

“
九五
”
期间,全市

获县 (市 )以上科技进步奖的科技成果 102项 ;推广科技成果” 项;组织实施

34
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国家、省级的科技计划项目⒛项,获国家知识 权局授权公告的专利申请 142
项。工业、农业、海洋经济实现了从资源型、粗放型到科技型、集约型转变 ,

科技进步对经济增长的贡献率达笱%,开创了台山科技与人口、资源、环境相
互促进的可持续发展局面。

在
“
外向带动

”
战略的推动下,台山市外贸企业已逐步走向集团化、规模

化、多元化、科技化,不断发展壮大,初步形成了具有侨乡特色的外经贸新格
局。现己和世界 30多个国家和地区建立了经济贸易往来,出 口商品 50多类 300

多个品种。近年,外贸出口总额达 3.71亿美元,实际利用外资 2.11亿美元。
台山全市拥有集贸市场 58个,面积“万多平方米,形成了以市区为中心 ,

乡镇为依托,城乡结合,各种经济成分并举的集市市场格局。现有商业、粮食、
供销、食品、烟草等集团公司,经营网点 13眨 个,遍布城乡。企业已逐步向租
赁、承包、有限责任公司和股份有限公司等多种形式经营体制转变,逐步采用
连锁、代理制等方法经营,商品流通体系不断完善。台山城乡贸易活跃,市场
繁荣,购销两旺。

(三 )市场背景分析
⒛15年 3月国家出台新政,下调二套房个贷首付比例,放宽转卖二套房营

业税免征期限。⒛15年佛山市解除住房购房资格审查以及央行下降了存款准备
金和存贷款利率。多项政策的相继发布无疑对房地产市场是利好消息。预计短

期内对佛山市、台山市的楼市有一定的刺激作用,但需注意的是,不动产登记、
楼价上̀涨速度放缓、实体产业及股市对资金的分流仍对房地产行业有较大的影

响。预计⒛15年全年供求保持高位,全年价格稳中小幅回升。

(四 )最高最佳使用分析 :

房地 估价应当以估价对象的最高最佳使用为前提。最高最佳使用是指法
律上允许、技术上可能、经济上可行,经过充分合理论证,能使估价对象 生
最高价值的使用。

据估价人员现场勘查现实用途与《顺德区房地产档案证明》、《房地产权证》、

《国有土地使用证》、《顺德区房地产档案产权信息列表》记载法定用途一致。

考虑估价对象的地理位置和周边自然与人文经济环境及其实际特点,从发展趋
势和利用现状来看,确定估价对象现实用途为其最高最佳使用途径。

(五 )估价方法选用 :
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根据国家有关房地产估价的规定,综合估价对象的特点及我们所掌握的资
料,确定采用市场比较法评估。理由如下 :
估价对象所在区域较为成熟,类似房地产近期交易案例较多,最适宜采用

市场比较法评估;另估价对象为成套单元住宅、车位,不宜采用成本法评估 ,
而估价对象为住宅类物业,其收益价值与市场价值有差异较大,也不适宜采用
收益法评估,故本次评估仅采用市场比较法进行评估。
市场比较法:将估价对象与在价值时点近期有过交易的类似房地产进行比

较,对这些类似房地产的已知交易价格作适当的修正,以此估算估价对象的客
观合理价格的方法。

(六 )估价测算过程
市场比较法:选择与估价对象地段邻近、用途相同、建筑结构相似、交易

时间接近的交易案例 3宗 ,考虑交易情况、交易时间、区域因素、个别因素等
差异进行修正,确定估价对象的市场价值。
市场比较法公式为:评估单价=比较案例价格×交易情况修正×交易日期修

正×区域因素修正×个别因素修正

I、 容桂街道办事处南区社区居民委员会容英路 2号佛罗伦斯花园∞ 号小车
位
(1)根据近期房地产交易的价格信息选择三个相近区域、相同结构、相同用
途的可比较实例,见下表。

比较因素条件说明表
项 目 估价对象 比较案例 A 比较案例 B 比较案例 C

位置

佛山市顺德区容

桂街道办事处南

区社区居民委员

会容英路 2号佛
罗伦斯花园ω号

小车位

顷德区容桂街道

弗罗伦斯汽车位

顺德区容桂街道

佛罗伦斯汽车位

顺德区容桂街

道佛罗伦斯汽

车位

法定用途 车位 车位 车位 车位

建筑结构 钢混 钢混 钢混 钢 混

成交价格 (元/个 ) 150000 152000 148000

成交日期 近期 近期 近期

交易情况 正常 正常 正常

区

域

因

素

道路通达程度 较好 较好 较好 较好

公交便捷程度 一般 一般 一般 一股

商服繁华程度 一般 一般 一般 一股

环境、景观 较好 较好 较好 较好

基础设施 较完善 较完善 较完善 较完善
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(2)比较因素条件指数表

(3)对估价对象与可比较实例之间的交易日期、交易情况、区域因素和个别
因素等进行比较修正,根据公式:比准价格=交易单价×交易日期修正系数×交
易情况修正系数×区域因素修正系数×个别因素修正系数,计算得出比准价格 ,
具体计算见下表 :

因素比较修正计算表

可比较实例 比较案例 A 比较案例 B 比较案例 C
成交价格 (元/个 ) 150000 152000 148000

交易期日修正 100/100 100/100 100/100

公共配套设施 较齐全 较齐全 较齐全 较齐全
城市规划限制 商住区 商住区 商住区 商住区

个

别

因

素

车库管理 较好 较好 较好 较好

面积 较好 较好 较好 较好
结构、工程质量 钢混、较好 钢混、较好 钢混、较好 钢混、较好
出入方便度 较好 较好 较好 较好

楼层 1 1

长宽比 较好 较好 较好 较好

照明及设各设施 较好 较好 较好 较好

成新率 87% 87o/o 87% 87%

项 目 估价对象 比较案例 A 比较案例 B 比较案例 C
成交日期 100 100 100 100

交易情况 100 100 100 100

区

域

因

素

道路通达程度 100 100 100 100

公交便捷程度 100 100 100 100

商服繁华程度 100 100 100 100

环境、景观 100 100 100 100

基础设施 100 100 100 100

公共配套设施 100 100 100 100

城市规划限制 100 100 100 100

修正系数之和 1①o 100 100 100

个

别

因

素

车库管理 100 100 100 100

面积 100 100 100 100

结构、工程质量 100 100 100 100

出入方便度 100 100 100 100

楼层 100 100 100 100

长宽比 100 100 100 100

照明及设备设施 100 100 100 100

成新率 100 100 100 100

修正系数之和 100 100 100 100
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交易情况修正

区域因素修正

个别因素修正

修正后价值 (元/个 )

实例所占权重

佛信房评字 (2o15)第 “001号

(4)评估价值为 150000。 00元 ,取整为 15万元。评估单价=评估价值÷建
筑面积=150o00。 00÷24.71=ω⒛。辊 元/平方米。

Ⅱ、佛山市顺德区容桂街道办事处南区社区居民委员会容英路 2号佛罗伦斯
花园⒇ 号小车位等共九项

根据市场比较法计算方式,以佛山市顺德区容桂街道办事处南区社区居民
委员会容英路 2号佛罗伦斯花园⑴ 号小车位为比较案例,修正指数为 100,可
得因素比较修正计算表如下 :

^
 
`
一

编号 地 址
建筑面秒
(m2) 区域因素个别因素

评估价值
(元/个 )

取整
(万元 )

评估单价
(元 /亻 )

1

佛山市顺德区容桂街道办事处南区社区居
民委员会容英路 2号佛罗伦斯花园⒇号小

车位

24.51 100/100 100/100 150000 15.00 6119.95

2

佛山市顺德区容桂街道办事处南区社区居
民委员会容英路2号佛罗伦斯花园94号小

车位

26,60 100/100 100/100 150000 15.00 5639.10

3

佛山市顺德区容桂街道办事处南区社区居
民委员会容英路 2号佛罗伦斯花园 99号小

车位

24.67 100/100 100/100 150000 15.00 6080.26

4

佛山市顺德区容桂街道办事处南区社区居
民委员会容英路 2号佛罗伦斯花园 132号

小车位

26.29 100/100 100/100 150000 15.00 5705.59

5

佛山市顺德区容桂街道办事处南区社区居
民委员会容英路 2号佛罗伦斯花园二期

1“ 号汽车位

25.24 100/100 100/100 150000 15.00 5942.95

6

佛山市顺德区容桂街道办事处南区社区居
民委员会容英路 2号佛罗伦斯花园二期

168号汽车位

26,18 100/100 100/100 150000 15.00 5729.56

7

佛山市顺德区容桂街道办事处南区社区居
民委员会容英路 2号佛罗伦斯花园二期

l⒕ 号汽车位

27.04 100/100 100/100 150000 15,00 5547.34

8

佛山市顺德区容桂街道办事处南区社区居
民委员会容英路 2号佛罗伦斯花园二期

2呢 号汽车位

25.31 100/100 I00/100 150000 15.00 5926.51

9

佛山市顺德区容桂街道办事处南区社区居
民委员会容英路 2号佛罗伦斯花园二期

2” 号汽车位

26.00 100/100 100/100 150000 15.00 5769.23

合计 231,84 1350000 135.00
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Ⅲ、佛山市顺德区伦教街道办事处常教社区居民委员会南苑西路 7号倾城上
筑 %号汽车位
根据市场比较法计算方式,同理可得因素比较修正计算表如下 :

可比较实例

”页德区伦教街

道倾城上筑汽

车位

顺德区伦教街

道倾城上筑汽

车位

顺德区伦教街

道倾城上筑汽

车位

成交价格 (元/个 ) 135000 135000 135000

交易期日修正 100/100 100/100 100/100

交易情况修正 100/100 100/100 100/100

区域因素修正 100/100 100/100 100/100

个别因素修正 100/100 100/100 100/100

修正后价值 (元/个 ) 135000,00 135000.00 135000.00

实例所占权重 1/3 l/3 1/3

加权价值 135000。 00

评估价值为 135000。 O0元 ,取整为 13.50万元。评估单价=评估价值÷建筑
面 积 =135000。 00÷ 26.41=5111。 ⒛ 元 /平 方 米 。

Ⅳ、佛山市顺德区伦教街道办事处常教社区居民委员会南苑西路 7号倾城上
筑 56号汽车位等共三十三项
根据市场比较法计算方式,以佛山市顺德区伦教街道办事处常教社区居民

委员会南苑西路 7号倾城上筑“ 号汽车位为比较案例,修正指数为 100,可得
因素比较修正计算表如下 :

编号 地 址
建筑面秒
(m2) 区域因素 个别因素

评估价值
(元/个 )

取整
(万元 )

评估单价
(元/m2)

1

佛山市顺德区伦教街道办事处常教社区居

民委员会南苑西路 7号倾城上筑 56号汽车

位

26.94 100/100 100/100 135000 13.50 5011.14

2

佛山市顺德区伦教街道办事处常教社区居

民委员会南苑西路 7号倾城上筑 106号汽

车位

4
0
∠

^
υ 100/100 100/100 135000 13.50 4464.29

3

佛山市顺德区伦教街道办事处常教社区居

民委员会南苑西路 9号倾城上筑 109号汽

车位

30.14 100/100 100/100 135000 13.50 4479,10

4

佛山市顺德区伦教街道办事处常教社区居

民委员会南苑西路 9号倾城上筑 110号汽

车位

28.55 100/100 100/100 135000 13,50 4728.55

39
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5

佛山市顺德区伦教街道办事处常教社区居

民委员会南苑西路 9号倾城上筑 112号汽

车位

30.71 100/100 100/100 135000 13,50 4395,96

6

佛山市顺德区伦教街道办事处常教社区届

民委员会南苑西路 9号倾城上筑 113号汽

车位

28.89 100/100 100/100 135000 13.50 4672.90

7

佛山市顺德区伦教街道办事处常教社区居

民委员会南苑西路 9号倾城上筑 116号汽
车位

29.87 100/100 100/100 135000 13.50 4519.58

8

佛山市顺德区伦教街道办事处常教社区居

民委员会南苑西路 9号倾城上筑 I18号汽

车位

3213 100/100 100/100 135000 13.50 4201.68

9

佛山市顺德区伦教街道办事处常教社区居

民委员会南苑西路 9号倾城上筑 126号汽

车位

30.04 100/100 100/100 135000 13.50 4494,01

10

佛山市顺德区伦教街道办事处常教社区居

民委员会南苑西路 9号倾城上筑 128号汽

车位

30.60 100/100 100/100 135000 13.50 4411.76

佛山市顺德区伦教街道办事处常教社区居

民委员会南苑西路 9号倾城上筑 130号汽

车位

28.99 100/100 100/100 135000 13.50 4656.78

0
乙

佛山市顺德区伦教街道办事处常教社区居

民委员会南苑西路 9号倾城上筑 134号汽

车位

30.50 100/100 100/100 135000 13.50 4426.23

佛山市顺德区伦教街道办事处常教社区居

民委员会南苑西路 9号倾城上筑 142号汽

车位

28.52 100/100 100/100 135000 13.50 4733.52

14

佛山市顺德区伦教街道办事处常教社区居

民委员会南苑西路 9号倾城上筑 146号汽

车位

31.03 100/100 100/100 135000 13.50 4350.63

15

佛山市顺德区伦教街道办事处常教社区居

民委员会南苑西路 9号倾城上筑 147号汽

车位

31.03 100/100 100/100 135000 13,50 4350,63

16

佛山市顺德区伦教街道办事处常教社区居

民委员会南苑西路 9号倾城上筑 151号汽

车位

29.56 100/100 100/100 135000 13.50 4566.98

17

佛山市顺德区伦教街道办事处常教社区居

民委员会南苑西路 9号倾城上筑 156号汽

车位

30.91 100/100 100/100 135000 13.50 4367.52

18

佛山市顺德区伦教街道办事处常教社区居

民委员会南苑西路 9号倾城上筑 158号汽

车位

31,14 100/100 100/100 135000 13.50 4335,26

19

佛山市顺德区伦教街道办事处常教社区居

民委员会南苑西路 9号倾城上筑 163号汽

车位

28.52 100/100 100/100 135000 13.50 4733.52
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20

佛山市顺德区伦教街道办事处常教社区居
民委员会南苑西路 9号倾城上筑 164号汽

车位

30.46 100/100 100/100 135000 13,50 4432.04

21

佛山市顺德区伦教街道办事处常教社区居

民委员会南苑西路 9号倾城上筑 165号汽

车位

30.92 100/100 100/100 135000 13.50 4366.11

22

佛山市顺德区伦教街道办事处常教社区居

民委员会南苑西路 9号倾城上筑 169号汽
车位

29.56 100/100 100/100 135000 13.50 4566.98

23

佛山市顺德区伦教街道办事处常教社区居

民委员会南苑西路 9号倾城上筑 172号汽

车位

29.56 100/100 100/100 135000 13.50 4566.98

24

佛山市顺德区伦教街道办事处常教社区居

民委员会南苑西路 9号倾城上筑 183号汽
车位

29.02 100/100 100/100 135000 13.50 4651.96

25

佛山市顺德区伦教街道办事处常教社区居

民委员会南苑西路 9号倾城上筑 186号汽

车位

30.32 100/100 100/100 135000 13.50 4452.51

26

佛山市顺德区伦教街道办事处常教社区居

民委员会南苑西路 9号倾城上筑 187号汽
车位

29.08 100/100 100/100 135000 13.50 4642.37

27

佛山市顺德区伦教街道办事处常教社区居

民委员会南苑西路 9号倾城上筑 191号汽

车位

30.43 100/100 100/100 135000 13.50 4436.41

28

佛山市丿顷德区伦教街道办事处常教社区居

民委员会南苑西路 9号倾城上筑 192号汽

车位

28.97 100/100 100/100 135000 13,50 4659.99

29

佛山市顺德区伦教街道办事处常教社区居

民委员会南苑西路 9号倾城上筑 193号汽

车位

30.21 100/100 100/100 135000 13.50 4468.72

30

佛山市顺德区伦教街道办事处常教社区居

民委员会南苑西路 9号倾城上筑 194号汽

车位

30.54 100/100 100/100 135000 13.50 4420.43

佛山市顺德区伦教街道办事处常教社区居

民委员会南苑西路 9号倾城上筑 195号汽
车位

28.74 100/100 100/100 135000 I3.50 4697.29

0
∠

佛山市”页德区伦教街道办事处常教社区居

民委员会南苑西路 9号倾城上筑 197号汽

车位

29.75 100/100 100/100 135000 13.50 4537,82

佛山市顺德区伦教街道办事处常教社区居

民委员会南苑西路 9号倾城上筑 198号汽

车位

28.29 100/100 100/100 135000 13.50 4772.00

合计 984.16 4455000 445.50
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V、佛山市顺德区容桂街道办事处海尾社区居民委员会南堤三路%号海景半
岛”号

根据市场比较法计算方式,同理可得因素比较修正计算表如下 :

可比较实例

顺德区容桂街

道海景半岛独

立别墅

顺德区容桂街

道海景半岛独

立别墅

顺德区容桂

街道海景半

岛独立别墅

交易单价 (元/W) 12756 10824 10713

交易期日修正 100/100 100/100 100/100

交易情况修正 100/100 100/100 100/100

区域因素修正 100/100 100/100 100/100

个别因素修正 100/106 100/100 100/100

修正后单价 (元/m2) 12033.96 10824.00 10713.00

实例所占权重 12756 I0824 10713

加权单价 11190.32

评 估 价 值 =评 估 单 价
×
建 筑 面 积 =111⒛ 。32× 351。 硐 司 ,” 2,” 8.笱 元 ,取 整

为 393。 ⒛ 万 元 。

Ⅵ、台山市台城海骏达花园三区们 号全部

根据市场比较法计算方式,同理可得因素比较修正计算表如下 :

可比较实例
台山市海骏达

花园独立别墅

台山市海骏达

花园独立别墅

台山市海骏达

花园独立别墅

交易单价 (元/m2) 5026 4854 4913

交易期日修正 100/100 100/100 100/100

交易情况修正 100/100 100/I00 100/100

区域因素修正 100/100 100/100 100/100

个别因素修正 100/100 100/97 100丿97

修正后单价 (元/m2) 5026.00 5004,12 5064.95

实例所占权重 I/3 1/3 1/3

加权单价 5031.69

评 估 价 值 =评 估 单 价 ×
建 筑 面 积 =5031。 ⒆ × ” 8.61=1,们 1,盯 9.15元 ,取 整 为

1们 。19万 元 。

Ⅶ、台山市台城海骏达花园三区 41号全部等共二项

以台山市台城海骏达花园三区们 号全部的市场单价为基准,比较两者的区

域因素、个别因素,可得因素比较修正计算表如下 :
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编号 地址
建筑面秒
(亻 )
区域因素个别因素

评估单价
(元/m2)

评估价值
(元 )

取整
(万元 )

l 台山市台城海骏达花园三区41号全部 278.61 100/100 100/100 5031.69 1401879.15 140,19

2 台山市台城海骏达花园三区“号全部 369.74 100/100 100/107 4702.51 1738706.05 173.87

合计 648.35 3140585,20 314,06

一 
 
 

一 
 
 

一

Ⅷ 、 评 估 价 值 合 计 =I+Ⅱ +III+Ⅳ +V+Ⅵ +Ⅶ =15。 oo十 135。O0十 13.50十445.50+

393.23+14o.19+314.06=1456.48^厅元。

(七 )估价结果的确定
估价人员根据估价目的,遵循估价原则,按照估价工作程序,运用科学的

估价方法,仔细考察估价对象的建筑特征及使用和维护情况,经过全面与细致
的测算,并结合估价经验和对影响项目价值因素的分析,确定估价对象在⒛ 15
年 5月 20日 的公开市场价值为人民币壹仟肆佰伍拾陆万肆仟捌佰元整 (小写
Y1456.48,歹 J乇 )。

具体详见房地产估价结果表

六、附  件

(一 )估价对象现场照片 (影印件 )
(二 )位置示意图
(三 )估价机构营业执照 (复印件 )
(四 )估价机构资格证书 (复印件 )

(五 )房地产估价人员资格证书 (复印件 )
(六 )《顺德区房地产档案证明》(复印件 )

(七 )《顺德区房地产档案产权信息列表》(复印件 )

(丿、)《房地产权证》、《国有土地使用证》(复印件 )

43


