
房产鉴定技术报告

一、个别因素分析

估价对象位于石河子市炮台镇22连小区43栋1号，为砖混结构房屋，建造时间为2004年，南北朝向，用途为住宅，建造面积为130平米。
该房屋维修养护一般，建筑物整体结构完好，室内墙面略显陈旧，部分墙面有脱落现象，地砖有轻度磨损，部分砖面出现裂纹，水、电、暖设施基本完好。

该房屋内外墙抹灰及涂料粉刷，普通木门，双层单玻铁窗、大阳台为塑钢窗，有水、电配置，自烧暖气供热，地面铺设40*40cm地砖。
二、区域因素分析

估价对象位于石河子市炮台镇22连小区43栋1号，北临炮台镇第二加工厂，东面、南面为22连居民住宅，西面为连队巷道。毗邻利民路，交通便利度一般；离农贸市场、银行、医院、学校较远，公共服务配套设施一般。

三、最高最佳使用分析

要求估价结果是在估价对象最高最佳利用状况下得价值或价格的原则。最高最佳利用是指房地产在法律上允许、技术上可能、财务上可行并使价值最大的合理、可能的利用，包括最佳的用途、规模、档次等。

从估价对象的自身状况和目前市场及估价对象所处的环境进行综合分析，认为估价对象目前的实际用途符合最高最佳原则。

四、估价方法

由于该处建筑物的特殊性，市场上没有交易案例，估价对象也没有收益性，拟采用成本法对估价对象市场价值进行评估测算。

五、估价测算过程

确定重置全价

套用当地现行工程预算方法、取费程序和调差办法，计算鉴证基准日的土建工程造价、装饰工程造价、水暖工程造价、电器工程造价，合计建安工程单方造价为每平方米1050元。   

则该房产重置全价=130m2×1050元/m2=136500元.

确定成新率

该建筑物耐用年限为50年，已使用年限14年，按年限法计算成新率为72%。经现场勘验该房屋现状，确定实际成新率65%。根据公式：

综合成新率=N1×40%+N2×65%

          =72%×40%+65%×60%

          =67.8%

重置价格计算

该建筑物在价格鉴定基准日的重置价格，即：
重置价格=重置全价×成新率

          =136500×67.8%

          =92547（元）

六、估价结果确定

根据鉴定目的及价格鉴定标的的特点，经综合考虑，确定石河子市炮台镇22连小区43栋1号房产在鉴定时点价格为（经技术取整）：人民币玖万贰仟元整（¥92000.00）。
七、说明

本鉴定结果以委估物业现有条件下完成的，为法院审理案件提供市场价值参考依据，若作用其它目的，应另行鉴定。
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