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苏房估协〔2016〕18号  

 

 

关于苏州市房地产估价协会 2015 年优秀房地

产估价报告评选结果的公告 

 

各会员单位： 

根据《关于开展苏州市房地产估价行业协会 2015 年度优秀

房地产估价报告评选活动的通知》（苏房估协〔2016〕10 号），

我会于 2016 年 4 月 8 日组织房地产估价专委会专家开展了评选

工作。经过专家组公开评选，现将优秀报告评选结果公布如下（排

名不分先后）： 
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表：苏州市房地产估价行业协会 2015 年度优秀房地产估价报告 

序号 公司名称 优秀报告 

1 苏州拓普森土地房地产评估有限公司 
苏拓房（2015）第 0082

号 

2 苏州吴地土地房地产咨询评估有限公司 
（吴江）吴地（2015）

（房估）字第 267 号 

3 苏州天地房地产土地评估有限公司 
苏州天地（2015）房（估）

字 2037 号 

4 苏州永联行土地房地产评估有限公司 
（苏）永联行（2015）

房估字第 253 号 

5 江苏天圣房地产土地造价咨询评估有限公司 
苏天房估（苏）字（2016）

第 02067 号 

6 江苏金宁达房地产评估有限公司苏州分公司 
（江苏）金宁达（2015）

（房估）字第 SZ078 号 

7 
江苏苏信房地产评估咨询有限公司苏州分公

司 

苏信房地估字[2015]苏

州第 020805 号 

8 江苏国众联土地房地产评估咨询有限公司 
苏国众联【2015】评字

第 1-1117 号 

9 
江苏金宁达恒土地房地产估价咨询有限公司

苏州分公司 

（ 江 苏 ） 金 宁 达 恒

（2015）（房估）字第***

号 

10 
苏州工业园区信和房地产估价土地估价有限

公司 

苏 工 园 信 和 评 工 报

[2015]字第 170 号 
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附件 1： 

 

关于苏州市房地产估价协会 2015 年优秀房地

产估价报告评选活动的情况通报 

 

2016 年 3 月 3 日至 3 月 20 日，我会启动了苏州市房地产估

价协会 2015 年优秀估价报告评选送选活动。2016 年 4 月 8 日，

我会组织了房地产估价专委会专家开展评选工作。5 月 10 日，

经过最终讨论，现将本次评选活动相关情况通报如下： 

一、报告基本情况 

本次优秀报告的评选范围是根据各会员机构自愿选送的房

地产估价报告，共有 25 家机构选送了 45 份房地产报告，我们综

合了估价目的、估价对象类型、估价方法、是否具有创新性和代

表性等因素，对其中的 25 份报告进行了评选。 

二、报告总体情况 

本次送选的房地产估价报告基本符合《房地产估价规范》的

格式要求，报告的评估结果均能反映客观市场价格，绝大多数房

地产报告只采用一种估价方法进行估价，其中有 4 份报告采用二

种估价方法进行估价，占 16%。同时，有些机构的房地产估价报

告具有一定的特色、有亮点，有 5 份报告专家给出了报告特色创

新得分，占 20%。 

本次报告评选采取二评制，即同一份报告分别由二位专家评

审，评分差在 20%以内的不予重评，如评分在误差之上的进行复

评。此次报告只有一份进入复评程序。从本次选送的 25 份房地
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产估价报告评选得分来看，评选平均分为 88.4 分。具体评分结

果详见下表： 

 

表 1  房地产估价评选分数分布表 

分数段 报告数 比例 

90 以上（含 90） 12 48% 

80-90(含 80） 12 48% 

70-80（含 70） 1 4% 

 

      

表 2  房地产估价目的报告分布表 

估价目的 报告数 比例 

抵押 21 84% 

司法鉴定 3 12% 

其它 1 4% 

   

表 3  房地产估价用途和方法报告分布表 

用途 报告数 比例 
估价方法 

成本法 市场法 收益法 

工业 10 40% 10 1 2 

住宅 12 48%  12  

商业 3 12%  1 3 
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三、报告中的有关问题 

对本次上报的报告按照评选要求，对报告中出现的主要问题

汇总如下： 

（一）报告中存在的问题 

1、部分报告致估价委托人函表述不准确，与《规范》的要

求不一致。 

2、注册房地产估价师声明与假设和限制条件部分主要问题

有：部分未列明现场查勘估价人员姓名；部分报告未重视假设条

件，未对一般假设、未定事项假设、背离事实假设、不相一致假

设和依据不足假设作出说明；限制条件针对性不强；未经调查或

确定的资料数据未进行说明；估价中未考虑的因素及一些特殊处

理可能对结果产生的影响进行说明。 

3、估价对象部分主要问题有：一是估价对象基本状况描述

缺设施设备等的描述；二是估价对象界定不清，即估价对象是否

含土地、房屋、装饰装修等；三是估价对象描述与后面估价计算

矛盾。 

4、部分报告估价依据不足，无针对性，不完整、不具体，

与估价对象、估价目的及所采用的估价方法不符，法律依据过时

未更新。 

5、部分报告使用通用格式对最高最佳利用分析进行说明，

未能根据估价对象和估价目的进行针对性分析。 

6、大部分报告对区位状况、市场背景描述，直接套用网络

分析报告中的内容，与估价对象、用途等脱节。 

7、部分房地产估价报告估价测算过程，未严格按照《房地
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产估价规范》的要求充分说明理由，估价基础数据来源依据不充

分，估价重要参数确定不合理。 

8、部分报告采用成本法进行估价时，与估价对象的界定不

严谨，如房地产估价报告未包括内部开发费、如房产估价又包含

了内部开发费等。对工业类房地产采用成本法估价时，由于所采

用的路径不一致，导致估价结果相差很大。 

9、部分报告选取比较案例不合理，如有的机构比较案例均

为同一时点同一小区，仅进行了楼层修正；有的机构未对比较案

例作详细描述和说明，价格内涵不清。 

10、部分报告对房屋未作说明后直接确定中房屋结构和基本

重臵价，对成新率确定未参照有关文件要求。 

（二）形式上存在的问题 

1、部分报告项目名称写法不规范，如房产估价报告写成了

房地产估价报告等。 

2、部分报告附件缺估价委托书，内外部状况图片不完整、

未能完整反映估价对象，抵押报告缺法定优先受偿款调查记录，

附件资料模糊不清、不全。 

3、部分报告报告排版混乱，序号使用不规范。 

四、报告中的优点 

本次选送的报告中有较多的优点，值得推广。 

1、部分报告采用二种估价方法，从而提高了估价的精度。 

2、部分报告完整全面展示了整个估价过程，如苏州天地房

地产土地评估有限公司的房地产抵押报告。 

3、部分报告在严格执行《规范》的前提下，对特殊估价对
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象开展有创新有特色的探索估价，值得学习，如，如苏州拓普森

土地房地产评估有限公司昆山市玉山镇马鞍山东路 18 号 6 号房

地产报告。 

总体上本次评选的报告质量较高，但也存在许多不足，今后

将重点加强对报告的随机性检查，希望各会员估价机构针对本次

检查中的问题进行认真整改，不断钻研业务，提升房地产报告质

量。 

 

 

 

 

 

 

 

苏州市房地产估价行业协会 

2016 年 5月 16日 

 

 

 

 

 

 

 

 



-9-  

附件 2： 

 

关于苏州市房地产估价协会 2015 年度优秀房

地产估价报告点评 

 

本次房地产估价报告评选按照选优选特的原则进行，根据专

家评分排序选出前八名，再根据独特创新的程度选出二名。 

 

一、苏州拓普森土地房地产评估有限公司×××东路房房地

产司法鉴定价值评估 

该项目为一酒店的一部分房地产，较为特殊项目，估价师采

用收益法与路线价法相结合进行评估，同时又将房地产价格进行

分离后对土地采用四三二一法则进行测算得出标准商铺价格，再

根据估价对象的层高较高可进行适当改造、形状不规则、无独立

出入口等状况的特殊性，进行了空间权、形状、地役权等有创新

独特的修正，在目前估价行业报告模式化的状况下，估价师独特

的估价思路和创新型的研究值得学习。在个别细节上略显不足的

是确定修正幅度的依据上还有待细化完善。 

二、苏州吴地土地房地产咨询评估有限公司关于×××公司

位于×××兴桥村房产抵押价值评估 

该项目为大部分地区房地分估分抵状态下传统的工业房产

抵押价格评估，报告书写格式规范，估价目的明确，评估思路清

晰，方法选择得当。特别是在利润的取值详尽、基本重臵价判定

规范。不足之处在于估价对象为大体量的建筑物，在变现能力分
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析方面应与一般项目应有所不同，更能体现估价对象的特点。 

三、苏州天地房地产土地评估有限公司关于×××公司位于

×××南官渡路 5 号工业房地产抵押价值评估 

该项目为工业房地产抵押价格评估，报告书写格式规范，估

价目的明确，评估思路清晰，方法选择得当。特别是对致估价委

托人函、估价对象描述（区位、实物和权益）具体、详尽、严谨，

值得借鉴。在个别细节上略显不足，如估价对象为整个工业房地

产，宗地内部开发费是否计入应予以明确。  

四、苏州永联行土地房地产评估有限公司关于×××公司位

于×××唯新路房地产抵押价值估价 

该项目为典型的工业房地产抵押价格评估，随着不动产统一

登记，房地合估更具体代表性，报告书写格式规范，估价目的明

确，评估思路清晰，方法选择得当。特别是测算过程具体、详尽，

值得借鉴。但由于采用房地合估的技术路径，与房地分估测算的

价格有一定的差异，值得商榷。 

五、江苏天圣房地产土地造价咨询评估有限公司苏州市相城

区元和街道峰汇园住宅房地产抵押价值评估 

该项目为一高层住宅房地产抵押价格评估，采用比较法进行

估价，报告书写基本格式规范，特别是报告中的摘要采用表格式，

简明扼要，一目了然，方便委托方阅读和理解，但报告中比较法

过于简单。 

六、江苏金宁达房地产评估有限公司苏州分公司关于位于苏

州市枫情水岸花园 42 幢成套住宅房地产抵押价值评估 

该项目为一高层住宅房地产抵押价格评估，采用比较法进行
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估价，报告书写格式规范，比较因素全面，报告中明确评估价格

不含室内装修费用，逻辑性较强。但报告未重视假设条件，未对

一般假设、未定事项假设、背离事实假设、不相一致假设和依据

不足假设作出说明。 

七、江苏苏信房地产评估咨询有限公司苏州分公司关于欧典

花园 20幢住宅房地产抵押价值评估 

该项目为一高层住宅房地产抵押价格评估，采用比较法进行

估价，报告书写格式规范，对住宅市场背景从宏观到微观进行详

细分析，比较因素全面。不足之处在于估价范围定义不明确，报

告中未说明评估价格是否包括装修。 

八、江苏国众联土地房地产评估咨询有限公司关于×××公

司位于×××同胜路房地产抵押价值评估 

该项目为工业房地产抵押价格评估，报告书写格式规范，估

价目的明确，评估思路清晰，方法选择得当，分别采用成本法和

收益法进行评估, 收益法评估过程详尽，报酬率的取值也有新意,

特别是采用两种估价方法，减少评估中的误差，在目前不动产统

一登记的状况下更值得推荐。但报告中的假设条件未作全面说

明。 

九、苏州工业园区信和房地产估价土地估价有限公司关于×

××公司位于×××星湖街房地产抵押价值评估 

该项目为工业房地产抵押价格评估，报告书写格式规范，针

对建筑物的描写专业、详尽，分别采用成本法和收益法进行评估，

评估思路清晰，方法选择得当，特别是对两种估价方法的结果产

生的差异，结合估价对象的特点进行深入分析，在目前一般的评
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估报告是重过程重参数，而忽视估价结果的确定，本报告在此方

面值得学习。在个别细节上略显不足，如建设方面的规费在报告

中说明是包含在地价中，而比较案例中的价格却未予以说明。 

十、江苏金宁达恒土地房地产估价咨询有限公司苏州分公司

关于位于***区***路***号 6幢 104 室房地产价格评估 

该项目为一多层住宅房地产抵押价格评估，采用比较法进行

估价，报告书写格式规范，因素条件分析详尽，价格内涵与评估

状况一致，价值类型表达全面。略显不足的是市场背景描述与分

析未与估价对象区域等有机结合。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

苏州市房地产估价行业协会 

2016 年 5月 16日 

 


