
房产鉴定技术报告（1）

一、个别因素分析

影响住宅房地产价格水平的个别因素主要是位置、形状、建筑结构、建筑工程质量、朝向、楼层、采光及设施设备等因素。

（1）位置

位于石河子市城区51小区凤凰嘉苑1栋403号。

（2）建筑面积

石河子市城区51小区凤凰嘉苑1栋403号房屋建筑面积为151.35㎡。

（3）建筑外观形状

价格鉴定标的建筑外观形状规整，共18层，鉴定标的所在层数为地上3层。

（4）建筑结构

价格鉴定标的为框架结构住宅房。
建筑工程质量

本次鉴定设定价格鉴定标的符合当时当地建筑规范，建筑工程质量合格。

（6）建筑物楼层、朝向和采光

该鉴定标的位于地上3层，南北朝向，采光一般。

（7）鉴定标的概况

我所鉴定人员会同法院工作人员及被申请方于2019年7月17日对鉴定标的进行了现场勘验。经市场调查了解得知，本次鉴定标的建筑年代为2010年。鉴定标的房屋为自用房，户型结构3室1厅1厨2卫，中等装饰，室内现状较好，室内水电暖、天然气齐全，由上述可知，价格鉴定标的个别条件一般，按最佳用途规划使用。

二、区域因素分析
（1）公交便捷度

交通便捷度较好。

（2）道路通达度

道路通达度较好。

（3）生活服务设施

周围有商店、饭店、市场、居民区较多，为生活提供了便利条件。

（4）环境质量

价格鉴定标的所处周围环境较好，卫生，噪声，空气质量一般。

（5）商业繁华程度

该区域周围医院、学校、市场、繁华程度较高。
由上述可知，价格鉴定标的所在区域区位较好，价格鉴定标的与同类、同地段房地产相比，房地产价格适中。

三、最高最佳使用分析

最高最佳使用原则要求房地产估价要以房地产的最高最佳使用为前提。最高最佳使用是价格鉴定标的的一种最可能的使用，是法律上允许、技术上可能、经济上可行，经过充分合理的论证，并能给估价对象带来最高价值的使用。根据估价对象所处区域的位置、交通条件、周边自然和人文环境，并结合房地产市场调查分析，我们认为价格鉴定标的的规划用途为其最佳用途，即本次鉴定标的房产保持继续使用为前提。

四、鉴定方法选用

根据鉴定对象的特点和鉴定目的以及鉴定人员对邻近地区市场状况的调查和对鉴定对象的实地勘验，并遵循房地产价格鉴定方法的确定原则，选取市场法作为本次鉴定的基本方法。

根据市场比较法，依据房地产价格现行市场行情，经比较修正得到鉴定对象房地产的比准价格。
五、鉴定标的鉴定测算过程

市场法：

具体鉴定思路：在近期房地产交易市场中选择与鉴定对象处于同一供求范围内，具有较强相关性、替代性的房地产交易实例，根据鉴定对象和可比实例的状况，对区域因素、个别因素、时间因素和交易情况等影响房地产市场价格的因素进行分析比较和修正，鉴定出鉴定对象的市场价格。该方法的基本公式如下：

鉴定对象价格=可比实例房地产价格×交易情况修正系数×交易日期修正系数×区域因素修正系数×个别因素修正系数
测算过程：

（一）选择可比实例

通过市场调查和向有关部门查询，收集了与鉴定对象有关的若干市场交易实例，根据相关替代原理，按用途相同、地区相近（或同一供需圈）、价格类型相同、鉴定基准日时点接近的要求，通过对鉴定对象附近区域类似的商品住宅项目的调查分析，筛选了三项可比实例作为比较对象。
经筛选确定A、B、C三个可比实例，基本情况见下表：

住宅实例因素比较表

	
可比实例       

比较因素
	A实例
	B实例
	C实例
	鉴定标的



	用    途
	住宅
	住宅
	住宅
	住宅

	交易单价
	6595元/㎡
	6963元/㎡
	6621元/㎡
	---

	交易时间
	2019年
	2019年
	2019年
	---

	交易情况
	正常
	正常
	正常
	正常

	区

域

因

素
	交通条件
	较好
	较好
	较好
	较好

	
	环境质量
	一般
	一般
	一般
	一般

	
	基础设施
	七通一平
	七通一平
	七通一平
	七通一平

	
	区域繁华度
	较高
	较高
	较高
	较高

	
	城市规划
	居住区
	居住区
	居住区
	居住区

	
	公建配套设施
	周边学校、银行、医院、饮食、商业等项配套较完善
	周边学校、银行、医院、饮食、商业等项配套较完善
	周边学校、银行、医院、饮食、商业等项配套较完善
	周边学校、银行、医院、饮食、商业等项配套较完善

	
	地理位置
	51小区
	51小区
	51小区
	51小区

	个

别

因

素
	建筑结构
	框架
	框架
	框架
	框架

	
	楼盘形象
	一般
	一般
	一般
	一般

	
	配套设施
	完善（上、下水、电、暖、天然气）
	完善（上、下水、电、暖、天然气）
	完善（上、下水、电、暖、天然气）
	完善（上、下水、电、暖、天然气）

	
	工程质量
	合格
	合格
	合格
	合格

	
	建筑面积
	141.8m²
	135m²
	145m²
	151.35m²

	
	内部装修
	精装修
	精装修
	中等装修
	中等装修

	
	楼层/总层
	5/18
	14/18
	14/18
	3/18

	
	楼层朝向
	南北
	南北
	南北
	南北

	
	建筑年代
	2010年
	2010年
	2010年
	2010年


住宅物业比较因素指数表

	可比实例       

比较因素
	A实例
	B实例
	C实例
	鉴定标的



	用    途
	100/100
	100/100
	100/100
	100/100

	交易时间
	100/100
	100/100
	100/100
	100/100

	交易情况
	100/100
	100/100
	100/100
	100/100

	区

域

因

素
	交通条件
	100/100
	100/100
	100/100
	100/100

	
	环境质量
	100/100
	100/100
	100/100
	100/100

	
	基础设施
	100/100
	100/100
	100/100
	100/100

	
	区域繁华度
	100/100
	100/100
	100/100
	100/100

	
	城市规划
	100/100
	100/100
	100/100
	100/100

	
	公建配套设施
	100/100
	100/100
	100/100
	100/100

	
	地理位置
	100/100
	100/100
	100/100
	100/100

	
	修正系数合计
	100/100
	100/100
	100/100
	100/100

	个

别

因

素
	建筑结构
	100/100
	100/100
	100/100
	100/100

	
	楼盘形象
	100/100
	100/100
	100/100
	100/100

	
	配套设施
	100/100
	100/100
	100/100
	100/100

	
	工程质量
	100/100
	100/100
	100/100
	100/100

	
	建筑面积
	100/100
	100/98
	100/100
	100/100

	
	内部装修
	100/106
	100/108
	100/98
	100/100

	
	楼层/总层
	100/100
	100/103
	100/103
	100/100

	
	楼层朝向
	100/100
	100/100
	100/100
	100/100

	
	建筑年代
	100/100
	100/100
	100/100
	100/100

	
	修正系数合计
	100/106
	100/109
	100/101
	100/100


住宅物业比较因素修正表

	
	A实例
	B实例
	C实例

	交易单价
	6595元/㎡
	6963元/㎡
	6621元/㎡

	交易时间修正系数
	100/100
	100/100
	100/100

	交易情况修正系数
	100/100
	100/100
	100/100

	区域因素修正系数
	100/100
	100/100
	100/100

	个别因素修正系数
	100/106
	100/109
	100/101

	比准单价
	6222元/㎡
	6388元/㎡
	6555元/㎡


对调整后的比准单价进行综合平均，价格鉴定标的的鉴定单价为：（6222+6388+6555）÷3＝6388（元/平方米）
六、估价结果确定

根据价格鉴定目的及其特点，结合石河子市51小区房地产市场状况，经综合考虑，确定：每平方米市场价格为人民币6388元，根据委托方提供的房产登记证明资料确定鉴定标的建筑面积为151.35平方米，房产总价格为人民币玖拾陆万陆仟捌佰贰拾肆元整（¥966824.00）。
七、说明

本意见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格参考依据，若作用其他目的，应另行鉴定。

        新疆恒驰价格评估有限责任公司

      二○一九年十一月十三日
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