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盧 明

U        1． 委托人座坐向鑒定札枸提供真奕、 完整、 充分的鑒定材料，

．      并紂鑒定材料的真寞性、 合法性負責。

．           2司法鑒定人按照法律 法規和規章規定的方式 方法和步
          驟， 遵守和釆用相失技木杯准和技木規范進行鑒定。
I        3司法鑒定奕行鑒定人負責制度。 司法鑒定人依法狸立、 客

．      現、 公正地進行鑒定， 不受任何介人和蛆織的非法干預。
■          4。 使用本鑒定文卡座坐保持其完整性和尸肅性。
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．   一 — — — — — — — — 暨 豐 匹 邊 上 匹

．
．           討廬江具同大頓二尤街道
．            房屋份值進行評估鑒定                                      皖江星
一        一 、 基本情況
■       委托人： 安徽省廬江具人民法院

．        委托鑒定事項討安徽省廬江具人民法院委托的申清執行人徐少榮勻被執行人周征末、 刻芳
                民  i'J借貸糾紛一案中， 涉及的廬江具同大慎同大社區二A街道房屋（ 房地杖廬字第  13850

．         兮） 市場份值迸行評估鑒定。

．        受理日期： 2 0 1 7 年6 月2 8 日

皿       鑒定材料委托蒂 房戶征、 土地使用杖征

．
                鑒定地魚： 安徽省廬江具同大頓

．        在場人員刻叔坤、 俞軍、 王立群

．        二 、 鑒定摘要
                      我們接受安徽省廬江具人民法院的委托， 對安徽省廬江具人民法院在執行申請執行人

．        徐少榮勻被執行人周征車、 剌芳民同借貸糾紛一案中涉及的廬江具同大頓同大社區二尤街

一       道房屋（ 房地杖廬字第 13850 4!） 市場份值迸行評估簽定。 絰評估鑒定， 至基准日 2017年

?               6月28日委估的房屋及建筑物在寞施必要的評估程序和方法后委估房戶評估掙值158.88

．       ， 匹 率 三 禁 曼 匝 上 達 但 旦 捌 互 蔓 怛 劃 垣 祥 — — 一 一 一 — —
                             ∣序兮∣性贗∣   名秣  ∣  房地戶杖利人  ∣ 結枸∣建筑面秋（ f》 ∣ 評估份值（ 元）  ∣

?     一 竺 札 匹 岳 疵 。 一 耗 鹿 斗 祟 祟
I         r    2  .?隔亞∣     乏橇種蜃——二雇床旅召付一匾而唇1 ——而于三5 引

‧                   ∣     3∣住宅∣       3幢礁——蘇丁一 i7k付        129.80七一一 454,035.21

．
?
．
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．          我們接受安徽省廬江具人民法院的委托， 根鋸國家美于資戶評估的有美規定， 本著狹立、
．

                客現、 科學、 公正的原則， 按照公伙的資戶評估方法， 討安徽省廬江具人民法院委托的廬江

．        具同大慎二尤街道房屋（ 房地杖廬字第 13850 -） 現狀利用榮件下的Tt產份值進行了評估。

．        本公司評估人員按照必要的評估程序對委托評估的資戶寞施了奕地查勘、 市場調查以及我們
．
‧        ik力必要寞施的其它評估程序， 對委估房產在評估基准日 2017年6月 28日所表現的市場

■       份值作出了公允反映。 現將資產評估情況及評估結果報告如下：
．

                    一、 委托方、 戶枚持有者和委托方以外的其他評估報告使用者
．
．          委托方名稱： 安徽省廬江具人民法院。

．          產杖持有者：  自然人周征東。
■

                    委托方以外的其他評估報告使用者： 產杖交易肖事人、 戶杖交易監管部門以及國家法律、

I        法規規定的其他評估報告使用者。

?          二 、 評 估 目 的
一         本項目評估目的是為安徽省廬江具人民法院委托的房屋份值迸行評估， 為委托方扒拍奕

．        委估房屋提供份值參考。
．

                                       三、 評估討象和評估范圍
．
■         本次資產評估范圍和對象系位于廬江具同大慎同大社區二尤街道房屋， 該房屋及建筑物

．        主要情況介紹如下
■          資戶占有單位名稱： 周征奈

．
．                                                                 一序兮∣房屋性贗∣  建筑物名秣  ∣  房地戶杖利人 ∣結枸∣建成年月∣ 建筑面祝（d）∣

．    戊 ； 尸 一 一 — — 七 七 川
                    一     1 1  -A -t  1  1幢 1-2層   ∣    周征Az:           ∣混合∣  2005年∣                 182.58■       ——→——一4——一——十——一——一————一——｛
■
一       ∣    內               一  住宅  ∣        3幢 1層   ∣   周征末    ∣磺木∣   11 1.11.1年∣                 129.80
一           占有的土地杖益狀況：

‧  ．嘉黑嘉芸黑＝賈竺性：憚＃彗叫．
．



．

．
．           （ 一） 、 房地產杖屬、 枚益狀況
‧                             1、 評估討象位于廬江具同大鎮同大社區二尤街道， 本次評估同大街房戶（ 房地杖廬字

I        第 13850   ） 汁438.66平方米 商Nlk勻住宅用房。

．
．

．        米  2幢 1-2層 建筑面積 126.28平方米  3幢 1層建筑面4 ,0, 129.80平方米。 房屋A型
                1, 2幢為商R用房；  3幢為住宅， 建筑結枸： 混合及ii木結枸； 其它沒施： 水、 電己接通。

I            四、 份值矣型及其定又

．          根鋸評估目的、 市場紊件和評估對象的具休情況， 本次評評估值炎型采用市場份值。

．           市場份值是指自愿叉方和自愿賣方在各自理性行事且未受任何強迫壓制的情況下評估

．        對象在在評估基准日進行正常公平交易的份值估汁數額
                            五、 評估基准日

．          根鋸本公司勻委托方的約定 本項目資產評估的基准日期碗定為二0一七年六月二十八

．           日。

‧         本次評估中一切取份林准均為評估基准日有效的份格杯准。

．          六 、 評 估 依 鋸

薑           （ 一 ） 法規依鋸
0        1． 財政部財企（ 2004)20-if Mr產評估准則一一基本准則》 ；

．
                   3． 中評協〔20071189 -if ( 產評估准則一評估報告》 ；

1         4 ,   《 中華人民共和國城市房地戶管理法》

m        5 ,   《 中華人民共和國城市土地管理法》 ；
．

．                      7   《 房地產評估指尋意見》
                   8． 其他有失法規和規定。

．

．           安徽省廬江具人民法院簽友的（ 2017） 皖0124執958兮  o

．



．

I        ——～——一一——三徑土上逐
．

                      委托方提供的房屋產杖征、 土地使用杖征。

I           （ 四 ） 取 份 依 鋸

■                                1‧評估人員市場調查荻得的現行市份：

．                      2評估人員現場勘察記最

．                       3評估人員收集的其他勻評估工作有美的資料
                                                          七、評估方法

．                              1 評估方法的選擇

一         根鋸《 房地戶估份規范》 ， 通知的估份方法有比較法、 收益法、 成本法等。 根鋸廬江具

．        房地產市場發育情況并結合估份討象的具休特盧及估份目的等 在遵循估份原則的前提下

．        采用科學、 合理的方法迸行估份測算。 本次評估具休方法適用性分析如下：
‧         根掘本次評估的資產特性， 以及由于委估房戶位于廬江具同大鎮， 雉以收集到足栘的同

．        炎房戶交易案例， 不宜采用市場法； 收益法是預測估份討象未來收益， 然后將其韃換為份值
．        來求取估份對象份值的方法。 收益法適用的估份討象是有經濟收益或有潛在絰疥收益的房地

I        戶。 估份討象為位于同大鎮二尤街道房戶現狀為未經營使用 同大縝二尤街道附近用于經
                營的房產較少， 元法准碗荻知租賃收益狀況， 故也不適合采用收益法評估。 估份紂象建筑物

．        為商亞及住宅性贗房地戶 估份對象重置成本較易取得 加上合理升發利潤得出評估份值
                故可以采用重置成本法評估建筑物份值。

．          成本法測算是測算估份紂象在份值時盧的重置成本或重建成本和折 I日將重置成本或重

一       建成本減去折∣日得到估份對象份值或份格的方法。
．          根鋸《 城慎土地估份規程》 （ 以下筒稼《 規程》 ） ， 通行的地份估份方法有市場比較法、

．        收益述原法、 剩余法（ 假沒升發法） 、 成本逼近法、 基准地份系數修正法等。 估份方法的選
■       擇底按照地份評估的技木《 規程》 ， 根鋸肖地地戶市場發育情況并結合待估宗地的具休特魚

I        及估份目的迸行
                    由于待估宗地所在廬江具區域地產市場較活趺， 美似待估宗地的土地交易案例近年來較

．         多 適宜逸用市場比較法評估。 本次土地使用杖的評估采用市場比較法迸行地份測算。

．

．          本次評估采用成本法對房屋建筑物進行了評估。■

I



．

． — —

．          評估值＝重置份值×成新率

．          重值份值由建安造份、 前期及其他費用、 投資利潤、 資金成本組成。 房屋建筑物工程造

11       份的計算一般采用兩神基本方法概預算編制法和英比推算法。 預決算調整法的適用紊件是

?       評估討象有相底完整的預決算資料和施工圖紙而矣比推算法是在缺乏預決算資料和施工圖
．        紙的前提下， 評估人員通迂搜集美似評估對象的房屋造份作為測算基數， 通迂討比評估討象

．         勻炎似房屋的堵多差昇并迸行相座修正， 以修正后的造份作為評估對象重置份格的一神方
‧       法。 經迂調查， 納入評估范圍的房屋建筑物、 枸筑物缺少完整的決算資料和施工圖紙在這

．        神情形下評估人員只能采用房屋建筑物評估方法之一的美比推算法對評估討象的重置份
                格迸行測算， 再扣除折∣日， 以余額作為評估掙值。

．          成 新 率 的 碗 定

．          本次評估房屋建筑物成新率的碉定， 采用現場勘察成新率和理論成新率兩神方法汁算，

．        并對兩神給果按現場勘察成新率和理論成新率加杖平均汁算成新率。 其中

．          勘察成新率 Ni 通A評估人員對各建（ 枸） 筑物的寞地勘察 對建（ 枸） 筑物的基礎、 承
                重枸件（ 梁、 板、 柱） 、 牆休、 地面、 屋面、 門窗、 牆面粉刷、 吊頂及上下水、 通風、 電照等

．        各部分的勘察根鋸原城多坏境建設保妒部發布的《 房屋完損等級評定杯准》 、 《 鑒定房屋

．        新∣日程度參考依鋸》 和《 房屋不同成新率的評分杯准及修正系數》 ， 結合建筑物使用狀況、

．        維修保莽情況 分別評定得出各建筑物的現場勘察成新率

．          理論成新率 N2 根1991濟使用年限、 房屋己使用年限 土地使用杖的剩余使用年限汁
                算。

I          如果房屋的剩余使用年限小于土地使用杖的剩余使用年限則理論成新率 N2=(1一己使

．        用年限╱經;IF 4命年限） X 100%
．          或N2 = 〔尚可使用年限一（ 尚可使用年限＋己使用年限） ]x100%

．           如果房屋的剩余使用年限大于土地使用杖的剩余使用年限， 則

‧         理論成新率 N2： 土地使用fR的剩余使用年限╱（ 己使用年限＋土地使用杖的剩余使用年

．
一         錘以上兩種方法汁算后， 通迂加杖平均汁算成新率。

．          成新率 N＝勘察成新率 N 1 X 80%十理論成新率 N2 X 20%

1      ( 2 ） 評 估 技 木 說 明

一          （ 2 .  1 ） 估 份 對 象 的 狀 況 說 明

．



．

．   一 — — — — — — 一 — — 晝 迎 晝 上 逐

A． 位置座落及四至范圍
．

          ∣     估 份 討 象                                         一              位 置 座 落 及 四 至 范 圍               ∣

．

一      ∣              ∣ 待 估 房 戶 位 于 安 徽 省 廬 江 具 同 大 鎮 二 尤 村 ， 鄰 近 合 安 路 ， 市 政 基 礎 沒 施 和     I

? ‧                                      I  廬 江 具 同 大 頓 二 尤 村 ∣ 配 套 設 施 基 本 完 善 。                            ∣

1   I                                                                                                                           ∣宗地內基礎沒施己達到“ 三通一平 ” （ 通路通電通水及場地平整 ）   ∣

                 B . 杖 益 狀 況 的 碗 定

．     ∣                        房 戶 狀 況                       ∣
．       ∣ — — 一 ， — — — — ， — — 一 一 — — — — — — 一 — — 一 一 一 — — → — — 一 — — 一 一 ， 一 一 — —

：     ∣ 二 ∣  名 稼 ∣ 蟹          i    現 戶 杖 征 兮      M A       一 結 枸          I 建 f t 年 ∣ 房 s -  m

I                                          一 小 ∣       1 - 2 ∣ 房 地 杖 廬 字 第  1 3 8 5 0  ' a ,       混 合 ∣  2 0 0 5 年 ∣  商  L    ∣         1 8 2 . 5 8 ！  口

．  陣 縴 川 一 傘 竺 症 竺 一 ！ 周 征 糸 匣 一 但 竺 。 彆 」 上 6 . 2 8

‧                                                       1   3   ∣  3  4 1     1         1   ∣ 房 地 杖 廬 字 第  1 3 8 5 0  - x ,  I        I   i 木 ∣  2 0 0 5 年 ∣  住 宅 ∣    1 2 9 . 8 0
                        祖————————一——」                                                                                                        一                              l                             l                                    l                                    I                                          一                                        l                         －

．               C建筑物寞物狀況

一       混合及磺木結枸， 外牆牆磺， 口窗完好， 未能進入室內勘察。

．                                    (2.2） 案例 房屋建筑物 1,  1-2層【 建筑面f,;?: 182.58平方米， 建筑年代  2005年

I

I          估份討象是位于安徽省廬江具同大鎮二尤村根鋸委托方提供的房地杖征及估份人員寞
                                                                                                           地查勘得知，建筑結枸為混合結枸，共 1-2層，建筑年代為2005年，土地性1fi)7商a，建

I        筑面積為 1 8 2 . 5 8 平方米

r         ( 2 ） 評 估 測 算 迂 程

‧          ＠  工程造份的碗 定

．          工程造份是指在社會平均資源消耗量水平下建造建筑物所需的費用包括土建工程
                裝飾工程、 安裝工程等。

．            由于委托方未能提供該估份討象的決算資料估份人員搜集肖地市場上英似工程（ 在用

．        途、 建筑結枸、 所外地區相同或矣似的工程） 的工程經濟指杯分析； 以此為基礎， 比較委評

‧      對象勻炎似工程的結枸特征進行修正繹而推算出委評討象的綜合造份。 經測算估份對象

．        工程單方造份為 1700元╱平方米含裝飾、 圍牆、 室外地坪等工程成本。 則該項建筑物工程
                造份為：

．          工程造份＝單方造份×建筑面積

．



．

．

．
                                                                                                            =310386.00元

l           。  前 期 費 用

                根 掘 肖 地 政 府 規 定 的 各 炎 建 設 取 費 柝 准 及 建 沒 期 建 沒 單 位 所 支 付 的 其 它 費 用 汁 算 ：

．         「 厚 寫 下 痲 磊 一 「  費 率 （ 。    ∣  計 算 基 礎  ∣       取 不 嬴 一 一 二
                  I  1        ∣  建設單位管理費  ∣             1 .  3          ∣ 建安造份∣   財建（ 2 0 0 2 )  3 9 4 -                              I — — — — 一 — — 一 — — — — → ． — — — — u — — 一 一 一?一 — —

■
．             ‘  一 — — — — — — — — — — — — 一 — — — — 一 — — 一 — — 一 一 一 — — 一 一 一 — —
‧                    ∣     3  1       A 理費      ∣            1 . 2          ∣ 建安造份∣   發改份格（ 2 0 0 7 )  6 7 0 -                                                I一一————一——一． 一————一?————一——一——｛————一一————
． ∣        4     ∣建i , Q 工程施工圖市查費∣         1 . 6 元╱m 當             ∣ 建筑面積∣  皖份服【 2 0 1 2 ]  2 0 1   ' x -
．

一．              ∣    6     ∣    白蚊防治費    ∣      2 元╱m '                ∣ 建筑面秧∣   合政) 0 [ 2 0 1 3 1 6 1  -

．    付 一 付 — — — — — — 蘇 不 不 兀 姦 丁 嬴 1
                                                       I     7  1 新型牆休材料考項費         1    10元╱M'

．
■                                                          一——u————一——————一． 一一」——圳——一——一——4
． ∣         8     ∣   散 裝 水 泥 建 沒 基 金   ∣           1 . 5 元 ╱ m ：    ∣  建 筑 面 秋 ∣        緩 征       ∣                                      ∣————一——一一————一————一■————?——一——一一一一砷

．    ∣ 州    規 划 技 木 服 各 費 ∣        0 . 9 元 / M 引  建 筑 面 t a l      ∣     合 份 房 〔 2 0 0 9 ] 2 3 6  -
■         ！ — — — — — — — — — — — — 一 — — → 1 — — 一 一 一 — — — — ， “ — — 一 一 — — 一 — — 一 — —
‧                            ∣      1 0    ∣   可行性研究費   ∣        0 . 2 5         ∣ 建安造份∣  汁份格〔1 9 9 9 ] 1 2 8 3 -                                                                                                                                                       I——一一4——一——————一一————————4一一————一——． ——
皿■                          L——． 一． ——————————————． ——?一——． ?——一————一——‧一一叫
0        ∣        1 2     ∣   防雷A 災收費   ∣    0 . 5 8 元╱m 當          ∣ 建筑面秧∣（ 皖份服函〔2 0 1 4 )  2 0 5  -  )

．           該估份t象的前期費用＝310386. 00 X (1. 3%+1. 2%+1. 2%+0. 25%+0. 15%) +182. 58 X
．
                         (1. 6+56十2+0.9+0+0.58)

I

?           ＠ 、 資金成本
I        n于工程造份較大的、 建沒期在三令月以上的項目什算其5i金成本， 按評估基准日（ 2017

．        年6月 28日） 中國人民IR行公布的一年期貸款利率4.35%上浮 10%汁算。 工程造份較小且建

一       沒期在三今月以下的小項目不汁算其資金成本。

?         假沒估份對象在定額建沒工期內其工程造份、 管理費用是均勻投入的按定額建沒工
                期的一半時同計算出綜合造份及管理費用的利息（ 按夏利汁算） ； 又假設估份對象的前期費

．
．        用和土地成本是在工程建設期初一次性投入的， 按全部定額建設工期的時向汁算得出前期費

·        用的利息（ 按夏利汁算） ； 這兩部分利息之和即為估份對象的資金成本。 其中土地評估值為
．

．                       154821.43元。 參考工期定額 A定估份討象的工期 7半年。

．



．

．
r           金成本＝  ( 19842. 79+154821.43 ) X [ (1+4. 785%) 0.5-1]+ ( 310386.00+4035.02 ) X
．

．          。 升 發 利 潤
                  升發利潤是把建筑物作為一神生戶要素， 以固定資戶方式投入并發揮效用， 因此升發利

1    44Y 4同行並投資回報相一致房地產評估中升發利潤有以下四釉汁算方式直接成本利潤
                率、 投資利洞率、 成本利潤率、 銷售利潤率， 同時升發利潤的汁算基數相底有四神， 本次評

I        估采用投資利潤率其汁算基數為土地成本建安成本配套費用及管理費用之和。 經迂調

．        查， 近年廬江具Ij估份x1f象5t似的房戶升發毛成本利潤率平均為 20-40%， 考LO委估房戶容
．        積率較低， 綜合TA定取利潤率為35%， 則：

．          升a利i = (19842.79+154821.43+310386.00+4035.02十7825.61) X35%=193918.80元

．          ＠ 、 重置份值汁算

．          重置份值＝工程造份＋前期費用＋管理費用＋資金成本＋升發利潤
                                                                                                    ＝＠＋○十＠＋＠十（5)=516008.22元

1         ( 3 ） 成 新 率 的 碉 定

．          估份x1f象建成于2005年， 外牆牆fr較新， 承重結枸穩定。 因本次委托鑒定房戶為商R
‧       性庾房戶， 建筑物新 I日對市場份值影晌較小， 且土地使用杖己考虐使用年限的影晌， 本次房

．        產評估不考虐房產成新率。
                                                                     (4）評估值的碗定

I
■         建筑物評估單份為516008.22  ' 182.58=2826.20元╱平方米， 樓面單份)kj 847. 96元╱平方
．

．
                  上述fJ 1 5'房測算這程， 其他房屋建筑物的估份技木路錢勻其相同， 在此不作贅述。

．                     3、 評估對象市場份值的碗定
                    測算結果洋見下表：

．        房 戶 杖 利 人  周 征 末                     金 額 單 位  人 民 市 元
          一 序兮∣   房屋戶枚氓兮   ∣建筑物名秣∣建筑面V, (m,）         一賬面份值∣  評估份值  ∣

‧       『 芸 蠶 蠶 黑 芸 — — 蠶 — — 祟

．
■

．



．
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1      ( 2 ） 土 地 使 用 杖 評 估
                                       (2. 1)杖益狀況的0定

I       T1L tiTT        NWX下蝨不嬴儒屢干瓷下贏區贏嗇下電「州
‧  一。 。 幢求； ： 一枉： 暑廿娥f十十州
．     ∣  ⋯、∣二/\Y'AtIt        一第02003A         州一州一             i                                              I

．
．            同大慎位于皖中腹地， 廬江具北部， 末連巢湖、 南接銅陵， 北II三河鎮， 西有京九鐵路。

．        合銅、 同白 新白公路穿境而7i 白石天河、 杭埠河 小南河左右坏fA。 全iAl9面積  118
                平方公里， 現有21今村，  8.6方人口，  9.6方ea耕地。 同大慎屬純圩區， 土壤肥沃， 水系發

I        達衣並基礎沒施較力完善 己形成仇庾根油、 葡萄、 蔬菜、 水戶、 苗木花卉、 棉花六大特

一       色衣.1C戶   A， 全慎現有葡萄20000 m， 合肥‧廬江蔬菜共建基地6000 13a。 同大L工A友展

．         勢矢強勁現己形成汽車零部件制造、 羽絨加工、 漁兩加工、 衣副戶品深加工四大特色產並

．        全M現有各A企1L 80多家， 工11集中區規划占地面秧3平方公里， 已入41汽車零部件生戶
．
                  企1k 25家， 規模以上企1k 15家。

I                               (2.3） 土地使用杖份值評估說明

．                                  I 、 市場比較法
．           市場比較法： 即根鋸替代原理將待估宗地在評估基准日近期交易的矣似不功產迸行比

■       較， 討美似不幼戶的成交份格迸行適肖修正， 以估算待估宗地的客觀合理的份格。 其公式：

‧         待估宗地的份格＝比較寞例的份格×交易情況修正系數×交易日期修正系數×區域因素

I        修正系數×介別因素修正系數×土地使用年限修正
                                           (1） 比較寞例的逸擇

．          選擇比較案例時 底符合以下要求（ 勻待估宗地比較）

．                                                                                                                      a、用途相同

． ‧                         b、 交易矣型相同

．                             c、 區域及介別因素紊件相近
                       d、 估份期日接近

I                           e統一份格基礎

．



．

．
．           根 鋸 以 上 要 求 迭 揮 勻 待 估 宗 地 祭 件 美 似 的 三 令 交 易 案 例 其 基 本 情 況 如 下

                               PT W. A-Wit A.

‧祟＃：響竺一＃姦二攀半乳瓷兀；
‧                                                                   i村 R IM二路∣      1 61”共1L    i f J au1.614                     ∣        720    ∣       77.472          i    2017gmfw&                  年4月！產廾v限以      iI
?   L ！ 無 但 懂 三 嘿
'                                                     i    ：        wWcR;j 4    一    29.4    ！裔        PT%∣       675     ∣        1323            i     2016f#t                   年4月    I地汗藝莒有限∣
．          可 比 寞 例 C

‧磊染博悸娶撬副．
                      ( 2 ） 比 較 因 素 紊 件 說 明

－

．          根 鋸 上 述 所 述 的 因 素 ， 并 結 合 特 示 菲 法 ， 我 們 選 定 如 下 區 域 及 令 別 因 素 作 為 比 較 因 素
．

一        紊 件 。 待 估 宗 地 勻 比 較 寞 例 的 因 素 紊 件 列 表 說 明 如 下 ： 將 待 估 宗 地 的 各 影 晌 因 素 勻 比 較 案 例

．         的 各 影 晌 因 素 紊 件 列 表 迸 行 比 較 見 下 表

．                          比 較 因 素 榮 件 說 明
‧         比 較 因 素 紊 件 說 明 表

．

            ∣      交 易 時 向      ∣       一 一 一 一        ∣       2 0 1 7 . 4      1      2 0 1 6 . 4      1     2 0 1 5 .  1 0     1
— —                                                                  一 — — 一 — — 一 — — 一 4 — — 一 一 — — — — 一 ． ． 4 — — — —

■        ∣   樓 面 地 份 （ 元 ╱ m ' )          ∣    待 估    ∣      7 2 0 元 ╱ m '     1     6 7 5 元 ╱ m '           ∣         6 9 0 元 ╱ m '

■        ∣      交 易 方 式      ∣    一 一                               一    拍 賣    ∣    拍 賣    ∣    拍 賣    ∣                                F — — 一 — — — — 一 — — 一 — — — — — — 一 ． — — — — — — 一 — — — — — — — — — —

．
■                                                                  l ■ — — — — ． — — — — — — — — 一 → 一 — — — — 一 一 一 十 — — 一 一 一 ‧ — —

■        ∣    距 商 服 中 心 距 高    ∣    較 近    ∣    較 遠    ∣    較 遠    ∣    較 遠    ∣                              ． — — — — — — — — — — — — 一 — — — — — — ‧ 一 — — 一 一 一 一 — — — —

            ∣

■
■                                                    l 一————一————一——            i           ——                                                ————

‧        ∣    基 礎 設 施 完 善 度                            一    一 般    ∣    一 般    ∣    一 般    ∣    一 般    ∣

■        ∣    公 用 設 施 完 各 度    ∣    一 般    ∣    一 般    ∣    一 般    ∣    一 般    ∣
．              ∣ — — 一 — — — — 叫 — — ． 一 — — 一 一 4 — — 一 — — — — ． — — 一 一 — — 一 — — — —

．

．



－

．
                ∣    坏境廣量仇劣度    ∣    較好    ∣    較好    ∣    較好    ∣    較好    ∣m                   一 一 一 — — 一 — — 一 一 — — — — — — 一 一 」 — — 一 — — 一 — — — — — —
■        ∣    社 會 及 人 文 坏 境    ∣    一 般    ∣    一 般    ∣    一 般    ∣    一 般    ∣．                    ｝——‧一一——一一————一————一——一一一一一一一————一一一一『————一——一一——
              ∣     綠 地 覆 蓋 率     ∣    較 高    ∣    較 高    ∣    較 高    ∣    較 高    ∣                                                                                          ． ——一————一——一————一——————一一————————————
．         ∣    規 划 限 制 紊 件    ∣     元     ∣     元     ∣     元     ∣     元     ∣．               ． — — 一 一 — — ． 一 → — — — — 一 — — — — — — — — — — 1
．                                」 一 — — 一 — — 一 — —      ｜   — — — — — —

              ∣  房屋（ 批建） 朝向   ∣   朝南   ∣   朝南   ∣   朝南                               一   朝南   －．                                                                     一——一——一一——一————一一一一——————一司——————一一——一一“ ————一一——
－■                                             l————． ————一——一一——————一一→一一一一一一——一一一——→一， ——． ————一————1
              ∣   宗地距公交站盧距高   ∣     元     ∣     元     ∣     元     ∣     元     ∣                                    ． 一——一————————． →——一——一一一一——一一——————一一叫
．        ∣  接 近 文 教 區 療 沒 施 程 度 ∣    一 般    ∣    一 般    ∣    一 般    ∣    一 般    ∣
．        ∣  接近衣貿市場程度  ∣   一般                               一   一般   ∣   一般   ∣   一般   ∣                              ——————一——， 悶——一． ——一一4 ————————一一——
                                                                        ∣                                                                                                                       ∣                                                                               ∣                                                                                ∣                                                                               ∣ 論iJL  a:旦二     T

．         ∣ 宗地周圍土地利用矣型∣  商亞、 住宅  ∣  商亞、 住宅  ∣  商亞、 住宅  ∣‧→‘、 仕』、 一∣
－——                      r————一————一一「————一一． ————————一————1——一一一一——一——． ，
一         ∣     宗 地 綠 化 率     ∣    較 高    ∣    較 高    ∣    較 高    ∣    較 高    ∣
．         ∣    宗地地廣紊件                                一   較好   ∣   較好   ∣   較好   ∣   較好   ∣■                                                                   一————一——4                                                               1                                                            」                         ————4一一——————
．         ∣  宗地洪滂災害概率  ∣ 元地盾災害  ∣ 元地廣大害  ∣ 元地庾災害  ∣ 元地廣災害  ∣
                       ∣   宗地面to, (m')      1     551.35                          一            1076      1     19600      1      8700      1一                                                      i————一一——→一——————一一——一一————一一————

．           ∣      、 ． 一』      ∣                          細                                    ∣其他普通商品住∣其他普通商品住∣其他普通商品住∣

‧                                                                   一    宗地用途    ∣   住宅   ∣   房用地   ∣   房用地   ∣   房用地   －
．               ∣             一～      ∣規則， 適合完全∣規則， 適合完全∣較規則， 較適合∣規則， 較適合完∣■
．     ∣    一 ⋯   ∣   升 發 利 用   ∣   升 發 利 用   ∣  完 全 升 發 利 用 ∣   全 升 發 利 用   ∣

■         比 較 因 素 修 正■        ’ — — — — ， — — 一 — — — — — — — — 一 — — 一 一 一 一 一 一 一 一 一 — — 「
■        ∣                      比 較 因 素 景 件 指 數 表                    ∣
              一         比較因素         ∣  估* x 1 f 象  ∣   案例A     ∣   案例B     ∣   案例C
．                     — — 一 — — 廟 而 一 「 一 不 5 5 — — 5 5 — — 5 5 — — 5 5 一 劊■        ． — — — — — — 一 — — 一 — — — — — — — — — — — — — — — — 一 叫．
                                        』——一——一——一————————4 一————————
■       ∣     土地剩余使用年限     ∣      66                            一        70       ∣        70       ∣        70■        ∣ — — 一 — — — — — — 一 — — — — — — 一 — — — — — — — — 一 — — 一 4
．
            ∣

．．                                                                        I                                          I——一一——————一4————————一————4?————一——
．
                                                                                                                                                                                                                                                                                                          I                                                     ∣——————4————一一一一一——→————————

．          ∣ 區 位 因 素 — — 里 旦 薜 室 查 廖 — — 9 9 一 一 ＃ 二 9 9 — — 9 — — 9 9 一 ∣
．         ∣      ∣   文休沒施影晌度  ∣        100      ∣      100      ∣        100      ∣        100
              ∣      ∣  坏境廣量仇劣度  ∣         100      ∣      l oo     ∣        l oo      ∣        l oo                                             一                                                     ｜——一． ——一． ————． ————一————一——一一4————一一一一一——
，         ∣      ∣  社會及人文坏境  ∣        100      ∣      100      ∣        100       ∣        100
．
                                ∣                     ∣————————一——」——一一一一一——圳一一————
－
．         ∣今別因素        一   土地升a狀志                            I        loo      ∣      loo      ∣        loo      ∣        loo一                                                                      一                                                     」一一一一——————4一一——————一一——一一4一——一一一——一州

            －
一        ∣      ∣ — — — — ? — — 一 一 一 一 — — — — — — — — 一 ‧ →
■       ∣     ∣   宗地 I I路景件   ∣         100      ∣      l oo       ∣        102       ∣        102■       ∣                                                     I                      —一——一——一4一一一一————————————
‧        ∣      ∣ 宗地距公交站A距06     ∣      100      ∣      100      ∣        98      ∣        100                                  I                                          l——一——一一一————————4——————一——
．         ∣      ∣接近文教區抒設施程度！         100      ∣      100                          一        100      ∣        100i                        —一4 ————一————4 一————————4 一——一————
－

．



■

?

‧·〕篙豐＝＝牟三
'                                                                       l        1rlt9 ffiww豐  x—        100        100        100100        100        100.mob.,f        100        100        100二嘻二1?
．         ∣                       比 較 因 素 修 正 系 數 表                     ∣
■        ∣ — — — — — — — — 一 — — ， — — 一 — — — — — — — — 一 — — — — — — 一 — —

‧         ∣            比 較 因 素           ∣    案 例 A       ∣    案 例 B       ∣    案 例 C
                              ‘                          一 一 一 — — — — — — 一 — — — — 一 一 — —

■        ∣         地 份 （ 元 ╱ m ' )          1        7 2 0        ∣         6 7 5                                一        6 9 0
■         '                                                                     — 一 — — 一 — — 一 一 → — — — — 一 一 一 一 一 — — — — → — —
■

            ∣

■        ∣           使 用 年 限           ∣       0 . 9 4 2 9      ∣         0 . 9 4 2 9     I     0 .  9 4 2 9

一        — — — — 區 喬 i i 不 茫 ； 豆 羸 — — 一 — — 一 — — — —                              ！

．                                                      i
                                                                                           ∣                                                                                                     ∣   基礎設施完善度    ∣        ∣        ∣         ∣

?        ∣   區 位 因 素    L 」 里 旦 竺 壺 查 廖 — —           1 . 0 0 0 0       ∣         1 . 0 0 0 0                         一           1 .  0 0 0 0
一        ∣         ∣     文 休 沒 施 影 晌 度     ∣         ∣         ∣          ∣
                              ！

．                                                                   ！
              ∣        ∣      綠 地 覆 蓋 率      ∣         ∣         ∣          ∣

■       ∣        「一一禹蘇晨不嗓不——叫      ∣                                                                            一                                                                            －

?        — — 一 中 一 不 惑 讓 霖 禾 一 一 1 一 一 一 十 一 一 — — 一 一 引

．                                                      ！
                                                ∣                                                            ∣  宗地距公交站意距高   ∣         ∣         ∣         ∣                                －

■        ∣         ∣   接 近 文 教 區 疼 設 施 程 度   ∣         ∣         ∣          ∣

■                                                                  一                                                                            ∣   接近衣貿市場程度   ∣        ∣        ∣         ∣                              ∣                                 ∣————    月                                                            i                                                            ∣                                                             I
? ．               ∣   介 別 因 素   ∣   宗 地 周 m 土 地 利 用 美 型   ∣          1 . 0 0 0 0      ∣         1 . 0 0 0 0      ∣     1 . 0 0 0 0

．

            ∣            ∣     宗 地 地 廣 紊 件     ∣         ∣         ∣          ∣

■

■
                              ∣

．
■        」一——一——————                                                         ?                   ——                                   ——————

?           測 算 結 果
■         可比寞例修正后的樓面地份汁算迂程如下：

－

I



－

I
．
‧                    Pc =690 X 0. 9429 X 1 ?0000 X 1. 0000 X 1.0000 X 1.0000 - 651元╱平方米

．          經修正后 以上三今可比寞例A,  B,  C修正后的地份較為接近則取三者的算木平均值
                作為市場比較法求得結果， 即：

?

．          不考志宗地的容積率因素， 土地契稅取地份的3%， 則市場法單份：
－

．
                    地面建筑物面積438.66平方米， 樓面單份為: 371968.28-1-438.66=847.96元╱平方米。

．          八、 評估程序寞施迂程和情況

■          本項目評估工作自接受委托至提交資產評估報告， 我們寞施了必要的評估程序， 現筒

?        要 說 明 如 下

．                                1 接受委托， 晚定評估目的、 評估紂象及范圍 選定評估基准日 拇定評估方案
一                      2． 指尋資戶占有方清查資戶勻收集准各資料、 檢查核寞資戶勻驗征資料；

?                      3 現場檢測勻簽定 根鋸對委估資戶的清查核寞情況 升展逐項市場調研 詢份工

．        作選擇適肖的評估方法討委估資戶的現行份值迸行評定估算
                                                                       4．評估拒怠，提交報告

．           在上述工作的基礎上 起草資戶評估抿告邢 勻委托方就評估結果交換意見 在全面

■       考虐有美意見后，  由本評估桃枸宙核人員迸行三級宙核最終出具正式評估報告。

?            九  評 估 假 沒

．                                      l、 本次評估結果是反映評估討象在本次特定評估目的下 根鋸公升市場原則碉定的
                市場份值， 沒有考虐該資戶將來可能承袒的抵押、 袒保事宜， 以及特殊的交易方可能追加付

．         出的份格等討其評估的影晌也未考虐國家宏現絰疥政策友生交化以及遇有自然力和其它不

■       可抗力討資戶份格的影晌。 如前述紊件發生交化時， 評估結果一般會失效。

?                      2、 假沒評估對象在評估時盧達到最佳使用狀恣其迄作方式合法。

．                       3、 假沒該評估對象房地產杖屬美系 不存在糾紛 不受任何杖利限制。
一                      4、 假沒該評估討象房地戶本身不存在廣量向題。

．                       5 假沒房地產市場在本評估報告結果的有效期內不發生較大的交化

．



■

．
1     6 、 假設該評估討象房地戶在本評估報告的有效期內不遭受重大損坏。
                                                                                                          十、評估結論

'L]           至評估基准日2017年6月 28日 安徽省廬江具人民法院委托對周征東所有的坐落于

．        廬江JA同大慎同大社區二尤街道房i`（ 房地fR廬字第 13850 A ) ， 在寞施必要的評估程序和

‧       方法后 委估資產評估值為人民 i  158. 88 ;1元 大寫（ 人民fi）  壹佰伍拾捌刀捌仟捌佰

?
                    十一、 特別事項說明

I                             1 委托方應h提供評估X1象法律杖屬等itr料 井對所提供評估XII象法律杖屬資料的真

．        寞性、 合法性和完整性承袒責任。 本公司評估人員對委估資產的法律杖屬迸行了必要的美注
‧       但元法對評估討象的法律杖屬真寞性做任何形式的保征。

I                   2、 評估報告中涉及的有A杖屬征明文件及相美資料由委托方及5 占有方提供 委托

一       方及資戶占有方封其真寞性承袒法律責任。

?                     3.  評估師執行資戶評估並各的目的是對評估對象份值進行估算并發表考亞意見

．        對評估討象法律杖屬碉趴或發表意見超出資戶評估師執並范圍。
                   4、 評估討象和相美肖事方存在的可能影晌資戶評估值的瑕疵事項， 在委托方委托時未

一       作特殊說明而評估人員根鋸考並經驗一般不能荻悉的情況下評估祝枸及評估人員不承拒相

■        美 責 任 。

一                    5、 本次評估未能迸入室內勘察 估算單份可能勻寞物存在一定差昇。

．          十二、 評估報告使用限制說明
                   1． 本評估報告只能用于評估報告載明的評估目的和用途；

?                    2 本評估報告只能由評估報告栽明的評估報告使用者使用 由于評估報告使用者不肖

．        使用評估報告所造成的后果， 本公司不承袒任何責任。

I                    3 未征得出具評估報告的評估機枸同意評估報告的內容不得被摘抄、 引用或披露于

．        公升媒休 法律、 法規規定以及相美肖事方另有約定的除外

一          十三 、 評估報告日

．           本評估報告日為二。 一七年七月十七日。

．         四、 評估鑒定意見

．



．

．
．           經 評 估 鑒 定 ， 至 基 准 日  2 0 1 7 年 6 月 2 8 日 ， 安 徽 省 廬 江 具 人 民 法 院 委 托 對 周 征 車 所 有
．
                的坐落于廬江具同大慎同大社區二尤街道房產 （ 房地杖廬字第  1 3 8 5 0 兮   ) ， 在寞施必要的評
．
■        估 程 序 和 方 法 后 ， 委 估 房 p l - 評 估 值 為 人 民 市  1 5 8 ． 8 8 T 元 ， 大 寫 （ 人 民 f i )   ： 壹 佰 伍 拾 捌 方

一        捌 仟 捌 佰 元 整 。

?        ∣ 序 兮 ∣ 性 廣       一   名 稼   ∣    房 地 戶 杖 利 人    ∣  結 枸 ∣ 建 筑 面 秧 《 d ） ∣   評 估 份 值    －
                               ∣合計∣

?  飾 蔆 i — — 十 二 雇 不 — — 唇 — — 日 不 唇 一 — — 、 于 而 而 1．                               ∣————————一————————一——一． 一一——————‧一——一————→——一————‧一一——一咋
                                             1    2∣商亞∣       2       ∣     周征末     ∣  混合∣                126.28 1        463,972.92

■        1    3∣住宅∣       3        ∣     周征車                                           1  0木∣                129.80 1        454,035.21
■
                五 、 落 款

．

．           鑒 定 人 惰
‧             《 司 法 鑒 x 人 % A B D I  i i i :  3 4 0 1 0 4 0 1 2 0 1 7
                                                                                                                                                                                                                                                                                                       騙一． ．盧．～一， ． ′耳Aj

．           鑒 定 人 程 掣 瀏

．

．
．
．
?
．

‧

‧

．
．


