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．
．       一 、 基本情況

一      委托方 廬江具人民法院

．       委托事項紂位于廬江具盛朴鎮工並集中區井王大道北側 7#301 -I房
·    份值進行評估
‘

?

■      鑒定日期：   2017年9月 29日一2017年 10月 25日

    二、 基本案情

    委托方因執行案件的需要， 委托我中心紂位于廬江具盛朴鎮工並集中
區井王大道北側 7#301 --房份值進行評估， 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矢癸料，進行了現場勘察核奕。鑒定人員在尖
地勘驗和市場氓查的基絀上，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
                   1、今別因素分析

    杯的物位于廬江具盛橋iA工亞集中區井王大道北側 7#301 房， 杯的
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’
．      物已停工， 主休完工， 結構封頂，  口窗水電未安裝， 所在建筑息層數為 5．

‘                          (2） 鑒定杯的物校益狀況

．       根鋸委托方提供的《 房屋登記簿》 及現場調查了解可知， 鑒定杯的物
          所有人為巢湖文峰特科妙亞有限公司， 房屋編兮 268068， 建筑面秋為

1       2111.61平方米， 房屋結枸為框架。

．                   2、  區域因素分析
w                  *T的物位于廬江具盛橋V工並集中區井王大道北側 7#301 房，

I        /A #鎮位于巢湖南岸， 是廬江具的東大17。 全IiA共 22令行政村， 人

．         口 4. 4方， 其中非衣人口 0. 7方人， 集iA建成區面秋 2. 2平方公里， 全鎮
          總面秋 75平方公里， 其中耕地面秋 4. 3方宙。 本Im Cx位1勢突出， 交通

．     便捷， 道路教橫交錯， 四通八這。 省道廬巢路、 盛白路橫貫筷中， 并芍汐

．     蓉高速、 合宇高速相連接， 水陸運輸也非常友達， 此地南哈白湖， 北瀕巢
‧     湖。 商並貿異常繁榮， 是周迪多慎衣副戶品及工亞戶品的集散地。

I       盛拼慎工並集中區規划面秋 3000宙，  目前在建 500宙， 集中區基A
．
·     感舒適， 是人們理想創亞安居之所。 區內王要有衣副產品加工、 屯子電器

I    及漁m漁具三大f "， 投* 4000方元的A福根油以及投* 2800方元的旺

．      園科技食品已進入安徽省衣立產 Nik化尤央企並行列。 投* 1500余方元的．

．         （ 二） 鑒定技木路錢
．        鑒定人員根鋸委托方提供的相失姿料， 芍委托方相美人員共同進行了
．     現場勘察核尖， 并紂周迪區域市場狀況進行調查和取征鑒定人員討所搜
．     集的全部姿料進行了伏真地分析研究后， 依掘房地戶估份的相美法律法規

．      和又件瓷料， 經測算后得出鑒定結搶
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．

．         由于杯的物未能提供合法有效的土地枚屬征翁， 故本次伙紂杯的物的
‧    建筑物份值進行鑒定。

．       鑒定人員在分析鑒定杯的物特魚和現場寞物勘驗的基絀上， 考慮用
．     途、 區位、 耐用年限等因素， 綜合碗定采用建筑物重置成本法鑒定建筑物
．     份值

．         （ 三） 鑒定份格測算迂程
．       汁算公式如下
‧      評估份格＝重置成本×完工率

I

1       1、 采用成本法測算辦公房屋建筑物的市場份值
‧      參考合肥市近年度各美房屋建筑工程招投杯中杯統計結果， 結合估份

I        X1,象各建筑物結枸工程、 裝飾狀況及本次估份目的， 取值如下

I        (1） 前期施工費 含勘查測量費、 設汁費、 哈時奕施費等。 考慮到
‧                                               II街的整休規划建設，本次評估取值90元╱m2;
．                    （ 2） 王休成本含建筑工程、 安裝工程、 裝飾工程。

．       建筑工程包括基絀工程和主休工程， 結合估份紂象建設情況， 基絀工
‧    程取值210元╱m2， 主休工程取值 350元╱m2， 安裝工程分為 給排水、 強

．      電、 弱電、 通風空調、 消防、 燃氖等， 結合估份紂象的安裝情況， 安裝工
．     程取值70元╱m2； 裝飾工程主要是地面、 牆面和吊頂等， 結合估份At象的
?    裝飾情況， 裝飾工程取值60元╱m2;
I        (3） 室外工程及配套費 指尸區內的配套工程（ 含道路、 排水、 排

．     污、 綠化、 公共設施等工程） ， 本次評估取值80元╱M2;
              (4） 管理費： 升友建設遷程中的管理0用， 一般取升友成本的 4%;
I        (5） 投姿利息 根鋸合肥市房地戶升友建設期的平均水平， 結合垓

．     項目的奕隊情況， 假定本項目的建設期為一年， 建安成本費用均衡投入，
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．
．    利率取一年期貸款利率 4. 35%，則汁息周期為項目建設的 1/2，投Jr1利息．．     以上述升友成本勻管理費用之和為計息基數，按夏利計算；
．                           (6）投姿利潤：按合肥市一般建設工程的成本利潤率，取升友成本、
■    管理費用之和的 2 0%;．
I   4s現場查看，主休完工，結枸封頂，門窗水電未安裝，內外培未粉刷，
．      已建工程量約占懸工程量的 70%                                  成本法估算表

． 「可一——一〕一——一「匾瀛馴        ∣ 序兮∣   項目名稱   ∣      汁算方法及說明        ∣ 參數 ∣      ∣．－        ∣ 一 ∣  前期施工費  ∣    含勘查測量費、設汁費等    ∣     ∣      90
．   「二一下二瀛采一卞————二； ； 叫
．∣川   建筑工程                                i                          —— 
‧斤作嬴王霾一「——一一一一一才「一不5－

！ 斗 ： 章 ： 一 一 — — 一 一 州
1                                          i    3    ！   裝飾工程                          i                                ——                                                             ！                              ∣60 1
．    ！ 三∣  室外配套工程  ∣a       r—?——一一一1——．．————————一——一————．一‧一一一‧一i一‧——一——一一——一————      ∣  四  ∣   升友成本   ∣（一） 十（二）＋（三）

．  瓦寸二嬴一朮； ； ； 一——； 七； 二「        h一「一一——一——十——一——一一一一——一————1一——．    ∣ 六 ∣   投盜利息   ∣（四V》五）X 4.35%X 1/2        1  4.35%  1    19.45   1
．  卜；一瓦轟嘉一櫺＝不；〔不二；；；夜；；——一七磊；一州
．  ∣取刁權盛森一儡；i凡嬴一————石；——！兀嘉－

．  瓦丁一矗覃； 「兀不愿兀——一——不寫一1
‧    ∣ 十∣   完工率   ！完工率
．
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．

‧  口 二 一 ， 竺 一 丰 旦 竺 墾 壁 一 一 — — 坪 」

I     ！ 十二！    評估怠份   ！ 評估單份×建筑面積

．

．       四 、 鑒定意見
．       根鋸國家評估鑒定的有美規定， 鑒定人員按照必要的鑒定程序紂委托

．     鑒定的杯的物寞施了尖地勘察、 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 175. 56方元（ 大寫‧人
          民市壹百柒拾伍方伍仟陸佰元整） 。

I

．
                            （ 一） 份格評估委托翁夏印件；

酒         （ 二） 戶校姿料夏印件，

．

‧

‧

．
                                                                                                           《 司法鑒定人f , Iid? iI-l       : 340104010024

．                          司法鑒定人  李薇華 ； 卜森徐′

．                          《 司法鑒定人執亞咆

I
I
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