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润翔商务中心A幢02、03号经营用房
估价技术报告

（1） 个别因素分析

估价对象位于润翔商务中心A幢02、03号经营用房，建筑面积为：136.66平方米，根据委托方提供的资料和叙述的情况，估价对象建成于1999年，从现场勘察结果看，估价对象位于一幢七层钢混结构房屋的第七层（产权证记载的为第一层），现状为石膏吊顶，玻化地砖地面，内墙涂料粉刷，木门、PVC窗，现作为芜湖恒星空调设备销售服务中心经营使用，使用状况较好。

（2） 区域因素分析

估价对象地处赭山东路和北京东路交叉口处，临近两站广场,附近有4路、10路、19路等多条公交路线停靠站及多家商业门面，生活、交通办公条件较为便捷。 

（3） 市场背景分析

芜湖市是我国沿江开放城市，长江大桥已建成通车，在安徽省占有重要的经济地位，近年来旅游业、开发区工业园发展迅速，带动了房地产业发展，使得芜湖市成为目前及以后房地产投资的较理想城市。
（4） 最高最佳使用分析

该估价对象目前使用符合最高最佳使用原则。

（5） 估价方法选用

　因住宅房屋交易实例较多，拟采用市场比较法进行估价。

（6） 估价测算过程

	可比实例
	地址
	类别
	交易

情况
	结构
	交易日期
	交易单价

	A
	团结东路34号
	二类
	正常
	混合1/3
	2004.9
	4122元/M2

	B
	延安路中段源丰装饰城3号
	二类
	正常
	混合1/4
	2004.9
	4028元/M2

	C
	高垄新村
	三类
	正常
	混合1/2
	2004.8
	4010元/M2


（1）选取可比实例：

（2）因素比较修正（见下表）

	可比

实例
	交易单价
	交易情况修正
	交易日期修正
	区域因素修正
	个别因素修正
	修正后单价

	A
	4122元/M2
	100/100
	100/100
	100/101
	100/103
	3962元/M2

	B
	4028元/M2
	100/100
	100/100
	100/96
	100/98
	4281元/M2

	C
	4010元/M2
	100/100
	100/100
	100/97
	100/98
	4218元/M2


取修正后的单价平均值=（3962+4281+4218）/3=4154元/M2
（7） 估价结果的确定

4154元/M2×136.66M2=567686元

根据估价目的，评估出估价对象在估价时点的市场价值为567686元。大写：伍拾陆万柒仟陆佰捌拾陆元整。
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