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盧  明

    1．  司法鑒定桃枸和司法鑒定人根鋸法律、 法規和規章的規

定， 按照鑒定的科孛規律和技木操作規范， 依法狸立、 客現、 公

正進行鑒定并出具鑒定意見， 不受任何今人或者組鋇的非法干

預。

    2．  司法鑒定意見翁是否作為定案或者趴定事寞的根鋸， 取

決于辦案桃美的市查判斷，  司法鑒定桃枸和司法鑒定人元校干

涉。

    3． 使用司法鑒定意見卡， 座些保持其完整性和尸肅性。

    4。 鑒定意見屬于鑒定人的考並意見。  坐事人紂鑒定意見有

昇玟， 座些通遷庭市盾征或者申請重新鑒定、 朴充鑒定等方式解

決。

地址： 合肥市潛山路 18  8  - u - 蔚藍商努港D座 12層（ 郵編：   23 000 1  )

聯系電話：   0551-62641486
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．             安徽百友司法鑒定中心
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?
    一 、 基 本 情 況

    委 托 方 ： 廬 江 具 人 民 法 院

    委托事項：  x l t 位于含山具昭美西路 1 1 1  玉尤湖D 幢 2 0 0 1 景,  3 0 0 1

兮房， 含山具坏峰鎮玉尤湖南Vp  J 、 運漕路西側 1 3 0 4 0 1 0 6 0 3 1 9 6 - D- 2 0 0 1  - ,

1 3 0 4 0 1 0 6 0 3 1 9 6 - D - 3 0 0 1  土地進行份格評估

    受理日期：   2 0 1 7 年 5 月 4 日

    鑒定基准日：   2 0 1 7 年 5 月 4 日

    鑒定日期：   2 0 1 7 年 5 月 4 日一2 0 1 7 年 5 月  1 7 日

    二、 基本案情

    委托方因執行安徽廬江衣村商並銀行股份有限公司芍安徽省金潤商
貿有限公司、 安徽永豪置並有限公司金融借款合同糾紛一案的需要， 委托
我中心紂上述委托事項中所列房地產的份值進行評估， 為委托方執行案件
提供份格參考依鋸。

    三、 鑒定這程

    我中心接受委托后， 成立了司法鑒定小組， 制定了鑒定作亞方案。 鑒
定人員根鋸委托方提供的相美癸料， 進行了現場勘察核奕。 鑒定人員在寞
地勘驗和市場調查的基絀上， 紂鑒定杯的物進行了房地產份值鑒定。
      （ 一） 鑒定杯的物的概況
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a        ft"的物位于含山具昭美西路 111 玉尤湖新城市戶場D幢， 東  II運漕

．     路， 南郃得肚河 1-5-， 西郃林失路， 北隔昭失西路郃玉尤湖公園， 杯的物
一     外牆為面磚， 室內為毛坏， 整休狀況一般。
?           （ 2） 鑒定杯的物杖益狀況

I      根掘委托方提供的《 房地戶校征》 及現場調查了解可知， 鑒定杯的物
．     枚利人為安徽永泰置亞有限公司， 共有情況為單狸所有， 杖益狀況如下：．
?               A、 房地戶校益狀況

‧  悸卡芸二嘉萬很盒畏不露化牢蜇半臂妻舟牢劉
?肖燕就蠱；：幢州一一苛一蠹∣劇一  廳尸一一——「丁轟一「——
I                eI          土地枚益狀況

一       ∣序具        i   土地if J-1  ！      座X       地-IJL   用途         一 tviI+mi      ！ 使  (m')        ！  終止日期！
．       ∣    ∣含國用（ 2016)  ∣坏峰m玉A湖南側、 ∣   13040106031  ∣其他∣                                           1         1 2052年3月∣
■
■

?

； 守 ” 一 牛 — — 馴

一                   2 區域因素分析
              柝的物位于含山具玉尤湖新城市戶場， 垓項目位于含山具昭美西路芍

一    這漕路交氾赴， 含山新城的中心位置。 項目占地 3方平方米， 建筑面秋達
          到 9方平方米， 項目總投*64乙元， 將建設成為集大型超市、  YA物中心、
一    精品商貿 酒店娛禾 現代數字影院于一休的大型現代化城市綜合休該

一     項目末側為已建成的大型社區， 南側規划為城市森林公園和大型社區， 西

－



．
?     側規划為含山具公交長途客運瞇站北側緊郃玉尤湖城市公園 項目周迪
‧    逐規划有含山中掌， 含山小掌， 多介大型住宅社區。

一       孛校含山中掌、 含山第二中掌、 坏峰第四小掌、 英才幼儿園、 小博
．      士幼儿園、 賽飛芭木幼儿園；
一       妁物 元成便利店 燕華商行 正梅商店 宏友商行 君悅商行

I        銀行 中國工商銀行、  中國銀行，

?      休困 玉尤公園，
?      餐坎王朝酒樓、 那些年又乞主題餐斤、 香噴噴蛋糕店、 巧思小吃店、

?    老外婆米錢、 愛琴海咖啡斤。
              經尖地勘察， 杯的物所赴區域內基絀設施升友程度已達到六通一平
一         （ 六通是指通路通屯 通上水通下水 通訊通氖 場地平整） 且保征

一     率高， 基絀設施總休狀況良好，  區域內公共服努配套設施較完善。

?              （ 二） 鑒定技木路織
?       鑒定人員根掘委托方提供的相失姿料， 紂杯的物進行了現場勘察核

一     奕， 并討鑒定行的物周迪美似房地產市場狀況進行調查和取征。
              鑒定人員紂所搜集的全部姿料進行了詼真地分析研究后， 依鋸房地產
?    估份的相失法律法規和又件賢料， 絰測算后得出鑒定結論

I       鑒定人員在分析鑒定杯的物特魚和現場尖物勘驗的基絀上， 綜合碗定
?    采用市場比較法進行份值鑒定。
－

I     a 、 二層商並房地產份值鑒定
a     1 , 逸 取 可 比 尖 例
一       迭擇勻鑒定杯的物屬于同一供求區域內的三介樊似房地戶作為可比
．      寞例。 列表描述如下
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⋯中革牛擎
I         z 、 進行交易情況修正
              根鋸所掌握的責料， 可比尖例  1, 2, 3均為正常交易， 元需進行交易
．       情況修正

．                   31            、進行交易日期修正
              鑒定杯的物的基准日勻可比尖例的成交日期相隔一段時同， 鑒定人員
一    在紂含山具同美物並近年市場狀況凋查， 并結合杯的物及周迪同美物亞成

?     交情況分析的基絀上， 參考了我國三、 四錢城市些前商並物亞去庫存壓力

．       的尖防狀況 判定杯的物所在區域商並物並份格近年來沒有上漲 市場份
?    格指數沒有波功， 房地產市場份格相紂穗定， 不需要進行交易日期修正。

?                  4、 進行區域因素修正
              鑒定人員根鋸現場勘察和所掌握的癸料， 對三今可比尖例勻鑒定杯的
I     物的區域因素進行修正。

－
              鑒定人員根鋸現場勘察和所掌握的資料， 紂三今可比尖例芍鑒定杯的
一     物的今別因素進行修正

！                          比較因素紊件說明表

一   陬磊妒彎暨」∣   杯的物   ∣  可比寞例 1         ∣  可比I例2      ∣  可比實例3      ∣－

－
      — — 扇 石 霸 一 「 — — 羸 二 一 — — 贏 寸 一 兀 羸 二 「

I           」 一 — — — — — — — — — — — — 一
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?

?    斤 豆 量 荒 斟 ＝ 等 一 等 斗 望 豐 干 糾

·                                                       一                                    ∣  交通景件  ∣   較便捷   ∣   較便捷   ∣   較便捷   ∣   較便捷   ∣
一       ∣  區 域 — — 一 — — 一 一 一 — — 1 一 一～— — — — 一 — — 一 — — 一 一 一 — — 一 1
            ∣ 一一∣  區域位置  ∣  區級商服中′。   ∣  區級商服中心  ∣  區級商服中′。   ∣  區級商服中心  ∣
．        ∣  因 素 — — 一 一 一 — — — — — — 一 一 一 一 一 — —
■       ∣     ∣  配 套 設 施  ∣    較 完 善    ∣    較 完 善    ∣    較 完 善    ∣    較 完 善    ∣．

        ∣   ∣  坏 境 廣 量  ∣     較 好     ∣     較 好     ∣     較 好     ∣     較 好     ∣

?

．
■        ∣     ∣——一一—— ． 4 一——————一一——斗—— ． —— ． 」———— ， ． ——
?       ∣ 因素         一 所在樓層  ∣     2層， 較好  ∣            1層， 好   ∣           1層， 好   ∣           1層， 好   ∣                  ∣

?       ∣     ∣ 裝修狀況                一    毛汪                                    一    毛述                                    一    毛汪    ！     毛埋    －

．                                                                                                                                                                                                           l          比較因素修正系數表

■

                                                — — 一 一 一 4 一 — — 一 一 一 一 — — 4 — — 一 — — 一 — — 一 — — 一 — — 州

■

一         「 一 庇 嬴 扁 十 麻 下 扁 丁 贗 蠹 卞 麻 隔 聶 扑 扇 小 扁 禹 下 竺 屬 1

．

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

        ∣    交 易 日 期    ∣      1 0 0   I   1 0 0   I  1 .  0 0 0 0  I   1 0 0    ∣      1 0 0   I  1 . 0 0 0 0  I    1 0 0   I   1 0 0    ∣     1 . 0 0 0 0
－

－
                              一                                          ！ — — 、 一 一 — — 一 ． → 一 一 — — — — — — — — — — ． — — 一 — — — — — — 一 ． 一 → — — — — 一 一 一 4 — — — — 一 一 叫 — — 叫

I                                             i 醬   x i w         1 0 0 I N     L     d 1   . f f         1 0 0  一1 0 0     1 .  0 0 0 0     1 0 0      1 0 0     1 .  0 0 0 0     1 0 0      1 0 0 1 0 0     1 .  0 0 0 0     1 0 0      1 0 0     1 .  0 0 0 0     1 0 0      1 0 0

              ∣  素 — — — — 一 — — 十 一 一 — — — — 一 一 一 一 — — — — 一 一 →

■

■                                                         一                               ∣ — — 一 — — 一 一 一 — — — — — — 一 一 一 一 一 — — — — 一 一 一 州 — — — — → 一 一 ‧ — — — —
．

                  I 一 一 ， 一 4 — — 一 一 一 — — — —

－

·       ∣    ∣ 一 一 — — 一 — — — — 一 一 一 一 ． 」 — — — — — — — — 一 一 一 4 — — — — 一 — — — —

        ∣  n O  i  l            ∣  建 筑 面 積 ∣      1 0 0   I   1 1 2   1  0 . 8 9 2 9  I     1 0 0    I  1 1 2   1  0 . 8 9 2 9  I     1 0 0   I   1 1 2   1  0 . 8 9 2 9

－

-

一           — — 一 — — — — — — — — — — — — — —

－
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?

?

                           L 一 — —
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一                 6、 汁算可比尖例的比准份格， 并碗定鑒定杯的物的最終比准份格
?     洋細測算近程見表格。

1         7 、 汁算鑒定份值
              由于三介可比寞例的比准份格差異較小， 鑒定人員通遊紂影晌份格因
‧     素的分析及杯的物自身的特魚， 最終決定采用筒單算木平均法碗定鑒定杯

．      的物的份格，  即
             2層商亞房地P-單份＝  ( 5338+5124+5477 ) /3
?

I   B 、 三層商I 房地產份值鑒定

?      鑒定人員通遷紂含山具同美物亞近年市場狀況調查， 并討周迪同美物
?     亞成交情況進行分析的基絀上， 結合杯的物自身情況， 綜合碗定三層單份

l
                          3層商並房地戶單份＝5313 x 80%
－

?          C.柝的物鑒定份值碉定
                                  杯的物份值明細一覽表

序兮 幢兮 房兮 建筑面秋  (m' ) 單份（元╱耐） 怠份（ 刀元）

1 含山甚昭失西路 111 玉尤湖D幢 2 0 0 1 4562.66 5313 2424. 14

2 含山具昭美西路 1  1 1  玉尤湖D幢 3 0 0 1 3121.43 4250 1326.61

合汁 7684.09 3750. 75

     四 、 鑒 定 意 見

    根 鋸 國 家 評 估 鑒 定 的 有 失 規 定 ， 鑒 定 人 員 按 照 必 要 的 鑒 定 程 序 紂 委 托

鑒 定 的 杯 的 物 尖 施 了 奕 地 勘 察 、 市 場 調 查 、 詢 征 及 鑒 定 估 算 工 作 ， 得 出 委

托 鑒 定 的 杯 的 物 在 鑒 定 基 准 日 的 鑒 定 份 格 為 ：  Y  3 7 5 0 .  7 5 方 元 （ 大 寫 ： 人

民 市 參 仟 柒 佰 伍 拾 方 柒 仟 伍 佰 元 整 ） 。
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一            （ 二 ） 扒 枸 司 法 鑒 定 許 可 征 復 印 件 ；

．         （ 三 ） 司 法 鑒 定 人 執 並 征 夏 印 件 。

．
．                          司法鑒定人  秦玲

．
                                司法鑒定人． 青歉′′弋兀e中
．
．

一                          二。 不七午五月十
．                                                                   ×。 、 蒲云簍斗
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