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估价假设和限制条件

一、一般假设

1．假定任何有关估价对象的运作方式、程序符合国家、地方的有关法律、法规。在价值

时点时，估价对象权属合法、清晰，无争议，并能够正常上市交易。

2．运用比较法估价时，假定在价值时点时的房地产市场状况是公开、平等、自愿的交易

市场。

3．以市场供求关系和市场结构保持相对稳定，未发生重大变化或实质性改变为假设前提。

4．以估价对象产权清晰、手续齐全，能在公开市场上自由转让为假设前提。

5．以估价对象符合规划设计条件，能够按现状用途持续使用为假设前提。

6．本次估价中，估价人员进行的实地查勘仅限于估价对象的外观和使用状况，未进行专

业面积测量和质量鉴定，不承担对估价对象建筑结构质量进行调查的责任，也不承担对其他

被遮盖未暴露及难于接触到的部分进行勘查的责任，故无理由怀疑建筑物存在安全隐患，假

定估价对象建筑结构是安全的，无结构性损坏。

7．估价委托人提供的房地产估价所必需的有关情况、资料是本次估价的重要依据，估价

人员无理由怀疑估价委托人提供的情况和资料的真实性、合法性、完整性和有效性，未向政

府有关部门核实和查证，故假定产权证等资料所记载数据可靠，且不存在配套设施的争议。

8. 本次评估选取的可比市场实例为真实成交案例及可通过修正反映正常成交价格的真

实市场挂牌实例。

二、未定事项假设

估价对象土地使用权来源为国有划拨，根据上海市房屋土地管理局《关于内销商品住房

种类归并若干规定的实施意见》沪房地交（1999）0899 号规定，“已取得的黄色房地产权证

或房屋所有权证，交易时均视作绿色房地产权证（以下简称绿证）。在依法转让办理变更登

记时，免交土地出让金或土地收益金，受理转让过户的房地产交易中心应向受让人颁发绿证。”

本次估价考虑了该因素的影响，设定补交出让金为 0。

三、背离事实假设

根据估价委托人介绍及估价人员实地查勘，长宁区剑河路 230 号 102 室、闵行区荣华东

道 102 号 901 室目前为空置状态，其余 7套房屋于价值时点均存在租赁他项权利，已出租作

为居住用房使用，具体租赁期限列表如下：
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序号 房地坐落 建筑面积（㎡） 租赁期限

1 长宁区新泾一村 100 号 502 室 34.73 2020-4-4 至 2021-4-3

2 闵行区七莘路 1999 弄 21 号 201 室 81.79 2019-12-26 至 2020-12-25

3 闵行区七莘路 1999 弄 23 号 202 室 81.79 2019-12-26 至 2020-12-25

4 闵行区七莘路 1999 弄 27 号 202 室 86.51 2019-12-21 至 2020-12-20

5 闵行区真南路 895 弄 19 号 1706 室 70.03 2019-6-18 至 2020-6-17

6 闵行区平阳路 50 弄 36 号 101 室 87.02 2019-12-18 至 2020-12-17

7 闵行区平阳路 50 弄 38 号 101 室 78.3 2019-10-23 至 2020-10-22

由于估价对象租赁剩余期限均较短，故本次评估采用市场租金进行测算。

四、不相一致假设

估价人员于 2020 年 6 月 9 日对本报告中的估价对象进行了实地查勘，根据《房地产估价

委托合同》约定，价值时点为 2020 年 4 月 30 日，本次评估假设以价值时点估价对象实物状

况与实地查勘日一致为假设前提。

五、依据不足假设

根据《上海市房地产权证》、《不动产权证书》，估价对象部分房地产未记载土地使用

期限，类似规模的住宅小区建设期限一般为 2年，本次评估设定土地使用权取得时间为估价

对象房屋建成当年的前两年，根据规定居住用途最高土地使用年限为 70 年，故本次根据上述

设定计算估价对象至价值时点的剩余土地使用年期。如实际情况与设定情况不符，估价报告

需做相应调整，在此提请报告使用者注意。

六、估价的限制条件

1．本估价报告仅应用于为估价委托人拟转让估价对象而了解其市场价值提供价值参考依

据，若改变估价目的及使用条件需向本估价机构咨询后重新出具报告。

2．未经估价机构和估价委托人书面同意，本报告的全部或部分及任何参考资料均不允许

在任何公开发表的文件、通告或声明中引用，亦不得以其他任何方式公开发表。凡因报告使

用人不当使用估价报告而引起的后果，估价机构及估价人员不承担相应的责任。

3．若改变估价目的、价值时点、估价假设前提及使用条件，估价结果亦会发生变化，需

向本估价机构咨询后重新出具报告。由此对估价报告使用人造成的损失，估价机构不承担任

何责任。

4．估价结果是反映估价对象在本次估价目的下的房地产价值，估价中未考虑国家宏观经

济政策发生变化、市场供应关系变化、市场结构转变、遇有自然力和其他不可抗力等因素对

房地产价值的影响，也没有考虑估价对象将来可能承担违约责任的事宜，以及特殊交易方式

下的特殊交易价格等对评估价值的影响。当上述条件发生变化时，估价结果一般也会发生变

化。

5．本估价报告一式七份，估价委托人六份，本机构存档一份。


