附件：
河南省房地产估价技术指引之五
——估价方法选用及估价结果确定
房地产估价方法选用及估价结果确定是估价实务中的关键环节，也是房地产估价报告的核心内容。在河南省辖区内从事房地产估价业务除遵守《资产评估法》、《房地产估价规范》外，还应遵守本估价技术指引。
一、估价方法选用
（一）估价方法选用原则
理论上适用且当地房地产市场状况等客观条件具备能采用的估价方法，都是应当选用的方法，不得任意取舍。
从估价实务上判断：房地产估价机构中最称职、最勤勉尽责的注册房地产估价师能够采用的方法，都是应当选用的方法，不得任意取舍。
不以某个房地产估价机构或注册房地产估价师的实际掌握资料、技术水平和执业能力来决定估价方法的取舍。
（二）有下列情形之一的，可选用一种估价方法： 
1. 房地产市场发育不完备的偏远乡镇、工矿区房地产估价；
2. 特殊用途或房地产市场狭小的房地产估价；
3. 建筑物保险估价；
4. 房地产附着物估价；
5. 房地产损害赔偿估价；
6. 经省级以上房地产估价专家委员会认定可选用一种估价方法的。
（三）常见估价对象适宜选用的估价方法
	估价对象
	估价方法
	                        重点提示

	成套住宅
	比较法
	可比实例数量多、信息详实；修正、调整体系完善合理

	
	收益法（持
有加转售）
	掌握同类房屋净收益及其变化趋势；合理确定估价对象报酬率；持有期后估价对象价格及风险能够预测；掌握同类住宅价格与年限的变化规律

	
	成本法
	熟知成本构成内容及其确定依据，利润率从市场资料中分析提取。销售税费是否计算应根据估价目的确定（“营改增”后课税估价不应计算销售税费，下同）

	商业店铺
写字楼
	比较法
	关注剩余使用年限的调整，不能用建筑物折旧率来调整

	
	收益法
	收益期短且净收益及风险能够较准确预测

	
	收益法（持）
	收益期长，短期净收益能够较准确预测，持有期后价格能够预测

	
	成本法
	熟知成本构成内容及其确定依据，利润率从市场资料中分析提取

	工业
房地产
	成本法
	熟知成本构成内容及其确定依据，利润率应与类似工业房地产项目的平均利润率一致，标准厂房利润率从市场资料中分析提取

	
	收益法
	同类厂房近期出租实例较多，收益及其变化趋势较明确，风险较易判断。合理确定房地产报酬率，根据产业特点和市场状况分析确定出租率

	
	比较法
	适用于标准厂房估价，关注剩余使用年限的调整，不能用建筑物折旧率来调整

	在建工程
	假设开发法
	关注开发完成后价格（值）、续建项目及成本，掌握“营改增”后税费的变化。被迫转让前提下，关注后续开发经营期延长及前期费用的增加

	
	成本法
	关注在建工程实际进度及应发生的客观成本

	出租公寓
租赁价格
	比较法
	关注转让价格比较因素与租赁价格比较因素的差异，特别是规模因素的质量要求应更高。估价对象与可比实例的（税费）价格内涵不一致时才进行统一税费负担调整

	
	收益法
	根据房价与房租之间的转换公式，利用房价推算出租金。关注房价与房租的价格内涵及房地产市场租售比的分析研究，报酬率或资本化率宜采用市场提取法确定。

	
	成本法
	区分初始租金、对外租赁经营租金，选用相应计算公式，各项摊销成本宜采用重置提拨款的计算方式，利润率应从市场租金资料中分析得出



二、估价结果确定
（一）利用两种或两种以上测算结果综合确定估价结果
应以估价方法所依据的资料可信度、估价方法适用程度、测算结果的差异程度及估价目的等情况，选用简单算术平均或加权算术平均等方法得出综合测算结果。选用加权算术平均法计算的，利用两种估价方法的权重最大者不能超过0.8，利用三种估价方法的权重最大者不能超过0.6。
[bookmark: _GoBack]（二）将一种测算结果作为估价结果
应根据估价目的的特殊要求判断；不能以测算结果相差悬殊而决定取舍。
（三）对综合测算结果适当调整后作为估价结果
适用前提条件：测算过程中有明显的价值或价格影响因素难以量化未进行考虑的，应根据实际情况经认真分析确定调整值后得出最终估价结果。但要在使用估价结果的特别提示中说明。
（四）使用估价结果的特别提示
包括价格（值）内涵、特殊前提条件、综合测算结果未反映价值或价格的影响因素是否存在及调整说明、使用注意事项等，在“致估价委托人函”中披露。
三、本估价技术指引自2018年1月1日起施行。


