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1、 [bookmark: _Toc504737799]项目方案
（一）项目理解
根据贵司提供的现有资料及对相关人员的咨询了解，我公司初步判断估价对象出让国有建设用地性质为工业用地，现状为在建工程及现房房地产。
（二）工作内容及技术路径
1.工作内容
我公司将针对估价对象项目特点，由项目负责人与估价委托人沟通制定工作方案，研究调查方案的可行性。
方案及技术思路确定后，由评估专业人员进行现场勘察及周边市场调查。根据评估专业人员调查结果，确定评估方案，并综合各种影响房地产价格的因素，估算估价对象市场价值。
测算完成后，实行估算价格三级审核制度，最终确定估价对象价值。最后，由评估专业人员撰写评估报告，并在实行报告三级审核制度后，装订报送估价委托人。
2.技术思路
根据上述项目情况，并通过对邻近地区同类物业调查的基础上，根据《房地产估价规范》（GB/T 50291-2015）的估价程序，现房部分选用成本法及收益法为主方法进行估价，在建工程部分采用成本法及假设开发法为主方法进行估价。
估价方法简述如下：
现房部分：
成本法：成本法是测算估价对象在价值时点的重置成本或重建成本和折旧，将重置成本或重建成本减去折旧得到估价对象价值或价格的方法。新近开发完成的房地产、可以假设重新开发的现有房地产、正在开发的房地产、计划开发的房地产，均可采用成本法进行估价。对很少发生交易而限制了比较法运用，又没有经济收入或没有潜在经济收入而限制了收益法运用的房地产通常也适用成本法进行估价。
收益法：收益法是预测估价对象的未来收益，利用报酬率或资本化率、收益乘数将未来收益转换为价值得到估价价值或价格的方法。收益法适用于估价对象或其同类房地产通常有租金等经济收入的收益性房地产。
在建工程部分：
成本法：成本法是测算估价对象在价值时点的重置成本或重建成本和折旧，将重置成本或重建成本减去折旧得到估价对象价值或价格的方法。新近开发完成的房地产、可以假设重新开发的现有房地产、正在开发的房地产、计划开发的房地产，均可采用成本法进行估价。对很少发生交易而限制了比较法运用，又没有经济收入或没有潜在经济收入而限制了收益法运用的房地产通常也适用成本法进行估价。
假设开发法：假设开发法是求得估价对象后续开发的必要支出及应得利润和开发完成后的价值，将开发完成后的价值减去后续开发的必要支出及应得利润得到估价对象价值或价格的方法。假设开发法适用于具有开发或再开发潜力且开发完成后的价值可以采用比较法、收益法等成本法以外的方法测算的房地产。







2、 [bookmark: _Toc504737800]工作周期
针对贵公司房地产评估的需求，我公司特制定了相应的工作内容，具体工作内容如下表：
	序号
	工作流程
	工作计划及内容
	工作进度

	1
	接受委托及前期准备
	针对项目特点，优化小组人员配置，与估价委托人沟通制定工作方案，研究调查方案的可行性
	0～0.5工作日

	2
	现场勘察及市场调查
	对拟评估对象及其周边环境进行现场勘查，并对周边房地产市场状况进行详细调查
	1～2工作日

	3
	价格测算
	整理调查结果，确定评估方案，并综合各种影响房地产价格的因素，估算拟估对象价值
	0.5～1工作日

	4
	价格审核
	实行估算价格三级审核制度
	0.5～1工作日

	5
	撰写报告
	撰写评估报告
	1-2工作日

	6
	报告审核及装订
	实行报告三级审核制度
	1-2工作日

	共计3～7个工作日


3、 [bookmark: _Toc504737801]服务收费
根据北京市物价局、北京市房屋土地管理局《关于房地产中介服务收费的通知》【京（价）字（1997）第398号】的相关收费规定，标准如下：
	档次
	房地产价格总额（万元）
	累计计费率‰

	1
	100以下(含100)
	5

	2
	101以上至1000部分
	2.5

	3
	1001以上至2000部分
	1.5

	4
	2001以上至5000部分
	0.8

	5
	5001以上至8000部分
	0.4

	6
	8001以上至10000部分
	0.2

	7
	10000以上部分
	0.1


本着互惠互利、长期友好合作的原则，贵司位于黑龙江省哈尔滨市平房开发区哈平路、大连路的工业项目，在按照上述收费标准给予大幅优惠。
本次评估收费金额确定为人民币3.2万元整（大写金额叁万贰仟元整）（含差旅费）。

4、 [bookmark: _Toc504737802]公司营业执照及资质证书
（一）经年检的营业执照（副本）
[image: ]

（二）房地产估价机构资质证书（一级）
[image: 说明: 2016房地产估价资质证书]



（三）土地评估中介机构注册证书（全国范围内从事土地业务）
[image: 说明: 2016土地注册证书]

（四）土地评估中介机构资信等级证书（A级）
[image: ]


（五）土地评估中介机构2017年度年检合格证明
[image: ]   
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