
■

．
?

■           對 廬 江 具 盛 橋 頓 中 央 街  1 幢

‧           房 屋 市 場 價 值 進 行 評 估 鑒 定

－

‧         ； ： ： ％省廬江甚人民法院

．        委托鑒定事項 對安徽省廬江具人民法院委托的申請執行人丁桂榮勻被執行人丁愛生民向

．
■       市場份值迸行評估鑒定。

?
                鑒定材料： 委托邢、 房屋登記簿。

．

■       鑒定地魚： 安徽省廬江具

‧        在場人員剌叔坤  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， 討安徽省廬江具人民法院在執行申請執行人
．        丁桂榮勻被執行人丁愛生民向借貸糾紛一案中， 涉及的廬江具盛橋頓中央街 1幢房屋（ 房屋

■
?         月 2 日， 委估的房屋及建筑物， 在寞施必要的評估程序和方法后， 委估資產評估淨值為

．

?
■

I
                                             1   2   ∣商Ik I   1 $ are   ∣    丁愛生    ∣   its合∣         93.66 I 310, 155.00    I

－

．
?
?



．

．
I          我們接受安徽省戶江具人民法院的委托根鋸國家美于資產評估的有美規定本著狹立
                客現、 科學、 公正的原則， 按照公汰的資戶評估方法， 對安徽省廬江具人民法院委托的廬江

I        A盛橋m中采街  1幢房屋（ 房屋編兮 218008, 218009, 218010） 現狀利用眾件下的資產份

．        值迸行了評估。 本公司評估人員按照必要的評估程序討委托評估的資產寞施了實地查勘、 市

‧       場調查以及我們Vl h- 1, IV要寞施的其它評估程序  XII委估資戶在評估基准日 2017年6月 2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          一、 委托方、 產枚持有者和委托方以外的其他評估報告使用者

．           委托方名和 安徽省廬江具人民法院

．           戶杖持有者  丁愛生
身份征q碼：  342622198309164351

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

．        法規規定的其他評估報告使用者
二、 評估目的

I           本項目評估目的是力安徽省廬江具人民法院委托的房屋份值進行評估為委托方拇拍賣

委估房屋提供份值參考。

三、 評估紂象和評估范圍

本次資戶評估范圍和討象系位于廬江具盛橋慎中并街   1幢房屋， 該房屋及建筑物主要

情況介紹如下：

．            資產占有單位名稱 丁愛生

．        ！序兮！  房屋性)A ！    建筑物名.     房地戶tX利人 ！結枸！建成年月         一 建筑面秋(m')

I            ∣      1      ∣  商並                    一             1幢 IM    ∣   丁愛生   h琵合∣                                                   1     45.09     1
．

．
．            （ 一） 、 房地戶杖屬、 枚益狀況

i                                    1 評估紂象位于廬江具盛橋鎮中L 街本次評估中a 街房i & （ 房屋編兮2 1 8 0 0 8 , 2 1 8 0 0 9
                 218010 ） 汁 181  R4平-k剖乙      i /  r 。  l  ac    . r r . m,

．
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?
I、 中1街 1幢房戶評估建筑面積：    183. 84 m2， 其中 I幢共4層； 評估kf象力第一層、

?       第三層、 第四層 房屋美型 商並用房 建筑給枸 混合結枸 其它沒施 水、 電己接通。

．            四  份值美型及其定又
一         根鋸評估目的、 市場茶件和評估討象的具休情況， 本次評估值美型采用市場份值。

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

．

?          根鋸本公司勻委托方的約定 本項目資戶評估的基准日期碉定力二0一七年六月二日
                    本次評估中一切取份杯准均為評估基准日有效的份格杯准。

．

■            （ 一） 法規依鋸
．

．
                                                         3． 中評協〔2007] 189- ((  ?j評估准則一評估報告》 ；

1         a .    《 中華人民共和國城市房地t 管理法》

?                     5   《 中華人民共和國城市土地管理法》
一                    6,  《 房地戶評估規范》     (2015) ;

?                      7,  《 房地戶評估指導意見》 。

．

?          安徽省廬江A人民法院簽友的（ 2016） 皖0124執690 委托蒂。
                                                                     （三）枚屬依鋸

I          委托方提供的房屋登1 己簿。

■            （ 四） 取份依鋸

I         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1己最

．
?
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?                      3 評估人員收集的其他勻評估工作有矢的資料。
                                                                                                             七、評估方法

I          根鋸本次評估目的、 評估肘象的特熹及評估機枸所搜集的資料綜合分析可采用市場法

?

．          一、 廬江具盛橋頓中夾街 1 幢房屋基本情況
一         廬江具盛橋鎮中采街 1幢， 評估Xlf象 1幢 I  JP,3層、 4層， 評估建筑面f,Ql分別Y7: 45. 09

．            M' ,  93.  66 m' ,  45.  09 m 房屋美型 商Ik用房 建筑結枸 混合 其它沒施 水 電已接

?        通
                                                                       （一） 、今別因素分析：
－
■          經評估鑒定人員現場勘察， 該效用房  1層現己作力經營性向面出租，  3PfJ住宅、  4
一       層I*l置， 評估鑒定n象水、 屯沒施芥全，     1層和3層簡單裝修，  4層毛fl.垓房戶a汁用途
■
■        h,商Ek， 評估時A一樓寞Rr用途h商A, 3層寞RVT用途為住宅，  4 rR 17L。 估份kf象目前狀

．        況 良 好
                                                  （ 二） 、 區域因素分析：

■
■         評估鑒定紂象位于廬江具盛橋鎮中共街， 周適生活配套吝全， 商亞配套設施吝全， 交通

■        便 利 。

一           （ 三） 、 市場背景分析：
－
■         根鋸我公司掌握的樊似房地戶的市場資料， 結合評估人員的市場調查綜合分析詼為， 美■
一       似房地戶在迂去和目前交易行力活趺。
■
■           （ 四） 、 最高最佳使用分析：

■         根鋸評估對象所在區域的房地戶市場狀況結合評估對象的具休情況， 綜合分析， 現詼定
■

評估討象的現在用途為最高最佳使用。

?           （五）、評估方法的選用
根鋸廬江具房地戶市場狀況， 結合評估討象的使用性贗， 考虐到在同一供底圈的美似房

地戶交易實例及收益情況， 故采用市場比較法迸行評估。

?
?
?



■

?
I  、 市場比較法：

                    市場比較法的評估原理：

?          依鋸替代原理將評估討象在評估時魚近期交易的奘似房地戶進行比較討炎似房地戶的

．        成交份格迸行適肖修正  以估算評估紂象的客觀合理的份格
                                   1,  Acffv -nrLL《  ;-- Ix,,

．          為了便于評估對象勻可比實例的比較現選取評估對象勻可比寞例進行比較 以此測算
該部分的單位平方米評估值。

?         根鋸本公司掌握的樊似房地戶交易資料選取下列房地戶交易案例力可比寞例                        ∣■       ∣ 項   目   ∣ 評估A-It象 ∣   可比寞例A     ∣ 可比寞例B  ∣  可比寞例Cm        .1—————       .1                               —一——4一————一——一一一——一——————一一一——————一叫■
?                                                                                         一房叮坐！  中央街 幢  ！   中并街商亞街賣場                          一戶江盛橋大轎盤。   長崗花園街   ！■                                                                  I一——一一．一——————」一——————一一」——一——————一——————?       ∣使用性m∣   商I        商Ek           ！   商I       商E一       ！結枸戾量！   鋼混   ∣     鋼混     ！   鋼混   ∣    鋼混    －．       ∣裝修沒施∣   簡裝   ∣     簡裝     ∣   簡裝   ∣    簡裝    ∣?‧              ∣周圍坏境∣   較好   ∣     較好     ∣   較好   ∣   較好    ∣．       ∣交轟況∣展必——聶一一一交妒！   較好    －?－                  ∣交易情況∣．

．
?       稔故本次房地i評̀估報告暫不考tlo交易時M修正。因可比寞例A, B, C勻評估對象力同期                交易活劫，故A, B, C交易時向修正系數均為0。?                      3 進行區域因素修正
?  付豆封十豐三訾土豐豐土豐．
．
?



I
。

‧  怯 ＃ — — 一 一 卡 一 — —

I   一 T   i   t 一         5 一 一 一 十 二 一 三 一

．

．
                                                                                              ∣

‧   一 氮 蒞 十 業 于 多 一 字 半 號 斗 豐 判

．

?
－

．

二

．  二 姦 匾 「 不 — — — — — — 「

‧  一 器 十 — — －

‧                                                     i    合計                     i     100         ！         100       ！         100     ∣        95

．                        5  各項因素綜合調整什算

．－

，
■     r — — — — — — — — — — 一 ～— — — — 一 — — 一 月                             ∣  交易時向修正  ∣              100/100       1      100/ 100        1      100/100      1■
．

■■

－
■

．
．



．

I
豐          經評估人員綜合分析并根掘廬江具房地產市場狀況， 采取加枚平均的方法作為市場比
．
                    較法的測算結果： （ 可比寞例A按0. 70;5重、 可比寞例B按0. 15杖重、 可比寞例C

．

．
A         - 6 6 2 3 . 0 0 元 ╱ 平 方 米

．           通i t -上述測算得出評估x1f象一層單份為6623元╱平方米估份人員通近對該區域的
                市場調查， 勻估份肘象同奘物並的成交案例較少， 通迂市場分析， 晚定商亞用房二層單份占

．        一層單份的60%三層單份占一層單份50% 四層單份占一層 40% 五層及以上單份占一層

．         30%， 本次比較法的汁算中， 估份人員通f汁算估份X1象一層的份格， 采用垓樓層T?格差昇

·        比例迸行湖∥算， 以此推算估份對象其余樓層的單份。 則比較法評估息份如下表

‧一竺一干一頻⋯一一一J竺三不一－
‧ ． l 二 一 工 二 二 一 ＝ 一 二 ＝ 二 ！
．

各樓層份值如下：
■
．
            ——————1 ————————「一一————————一——

．
．    付 一 — — — — 十 — — — — — — — — — — 一 — — — — — — 一 — — 州
                1        3         1        3,31 1.50          ∣        93.66         ∣        310, 155.00         1
．
‧ ‧      卜 一 一 — — 「 — — — — — — — — 付 — — 十 — — 一 — — — — 1
一                                                                   一    合汁    ∣               ∣               183.84         ∣        728, 238.00
．     」 — — — — — — — — — — — — — — 一 — — — — 一 — — — — — —
a         6 、 用市場比較法鋇∥算評估肘象評估值為：
－
．
‧   「 — — — — 一 勿 一 一 — — — — 一 — — — — 一 十 一 — — — — 「                ∣                  1        1        6,623.00          ∣        45.09        ∣        298, 631.00         1

．
            ——————「?————————十一——一——————一——一劉
．
．
            －

．           八、 評估程序寞施迂程和情況

．
．



‧                                       ，

I  JlJ
■       但元法對評估討象的法律枚屬真寞性做任何形式的保征。
■
                   2、 評估報告中涉及的有美杖屬征明文件及相美資料由委托方及資產占有方提供， 委托

?       方及資戶占有方討其真實性承袒法律責任。

．                      3 資戶評估師執行資產評估亞各的目的是討評估對象份值迸行估算并發表考亞意見，

．        討評估紂象法律杖屬碉趴或友表意見超出資產評估師執亞范圍。

?                      4 評估鑒定肘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

．        袒相美責任 。

0         5 、 本次評估鑒定依鋸為房屋登i 己簿。
．

?                             1 本評估鑒定報告只能用于評估鑒定報告載明的評估目的和用途

?                      2 本評估簽定報告只能由評估鑒定報告載明的評估報告使用者使用 由于評估鑒定報
．         告使用者不肖使用評估鑒定報告所造成的后果， 本公司不承袒任何責任。

．                      3 未征得出具評估鑒定報告的鑒定機枸同意 評估鑒定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；

I
■          本評估鑒定報告日力二O一七年六月二日。

?        四、 評估鑒定意見

?          絰評估鑒定 至基准日 2017年6月 2日 委估的位于廬江具盛橋鎮中1街  I幢（ 房
                                                         屋編-- 218008, 218009, 218010） 房產， 在寞施必要的評估程序和方法后， 委估Iq產評估

■
■       值為人民 I1 728, 238. 00元， 大寫（ 人民fi>： 柒拾貳方捌仟貳佰參拾捌元整。

               ∣

■

■         ∣ 序 兮 ∣ 性 頂 ∣   名 你   ∣    房 地 戶 杖 利 人    ∣  結 枸 ∣        ∣   評 估 份 值    ∣

                ∣

．        — — 丁    刁 — — — — — — 十 — — 中

．

一         「 一 — — — — — — — — 一 — — 付 一 — — — — — — 1

－

■      尸 一 卞 什 — — — — — — — — ！ 一 — — — — 一 — —

一         ∣    2    ∣ 商 1 A  I   1  0 0 . 3 層  ∣      丁 i 2 生      ∣  Q 合 ∣         9 3 . 6 6  1     3 1 0 ,  1 5 5 . 0 0     1

一       卜 一 叫 — — 才 — — 一 一 — — — — 一 一 十 一 — — — — — — 州

－

■         — — 一 一 一 一 — — — — — — 一 — — J — — 一 一 一 — — 一 一 — — — —

．

?
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