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司法鉴定意见书
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1.司 法鉴定机构和司法鉴定人根据法律、法规和规章的规

定,按照鉴定的科学规律和技术操作规范,依法独立、客观、

公正进行鉴定并出具鉴定意见,不受任何个人或者组织的非

法干预。

2.司 法鉴定意见书是否作为定案或者认定事实的根据,取

决于办案机关的审查判断,司 法鉴定机构和司法鉴定人无权

干涉。

3,使用司法鉴定意见书,应 当保持其完整性和严肃性。

⒋鉴定意见属于鉴定人的专业意见,当 事人对鉴定意见有

异议,应 当通过庭审质证或者申请重新鉴定、补充鉴定等方

式解决。

地  址:哈尔滨市南岗区长江路 380号宏洋大厦 1405室 (邮政编码 :

15()090)

联系电话:0451-55133813



黑龙江德中诚资产评估有限公司

司法鉴定意见书

编号 :

铲
迪 o

一、基本情况
司法鉴定专用章

委托人:肇东市人民法院

承办人:刘 德来

委托鉴定事项 :对位于肇东市五里明镇五里明村一委的房屋进行

价格鉴定。

受理日期 :2019午 1,F!25:|

鉴定材料 :

材料 1: 《肇东市人民法院司法鉴定委托书》——(2019)肇 法技综

字第 9号 ;

材料 2: 《黑龙江省肇东市人民法院民事裁定书》-(2019)黑

材料 3: 《集体土地建设用地使用证》一肇集建 (胜 91)字 第 200

号复印件 ;

材料 4:现场勘察记录等资料。

二、基本案情

被执行人周永全应给付申请执行人于海凤人民币 474,445,00元 。
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房地产情况如下 :

土地使用者:赵 国顺 (此 为证载,买际已卖给周永全 )

地址:五 里明镇五里明村一委

地号:235

土地类别:住宅用地

用地面积:1352.96m2

其中:建筑占地:81.78m2

用途:住宅

四至:东 :张树军;西 :坑 ;南 :赵树民;北 :道

四、鉴定过程

(一 )接受委托阶段

在接受肇东市人民法院的委托后,即成立了资产评估鉴定工作组 ,

并根据其评估目的、评估对象及范围、评估基准日,制定资产评估鉴

定工作计划。

(二 )进行现场调查

1,调查时间 (鉴定基准日):2o19年 3月 8日

2.鉴定地点:五 里明镇五里明村一委

3.在场人员:委托人刘德来,申 请人于海凤,被 申请人周永全 ,

鉴定人全景饶、崔岩

4.鉴定对象基本情况

(1)根据委托人提供的《集体土地建设用地使用证》一肇集建 (胜

91)字 第 2oo号复印件记载,土地使用者为赵国顺 (此 为证载,买际
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已卖给周永全 )。

(2)鉴定对象 :

C),有证载部分:外墙面贴砖,塑钢窗,防盗进户门。房屋总层数

为 1层 ,所在层为 1层。鉴定对象内部方厅地面铺地砖、墙面及天棚

塑料扣板,卧室地面铺地砖、墙面及天棚塑料扣板、木门,厨房地面

铺地砖、墙面瓷片到顶、天棚塑料扣板、木门,卫生间地面铺地砖、

墙面瓷片到顶、天棚塑料扣板、拉门。

②.无证载部分 :

a.带装修部分:外墙贴砖,塑钢窗,防盗进户门。房屋总层数为

1层 ,所在层为 1层 。鉴定对象内部方厅地面铺地砖、墙面及天棚塑

料扣板,厨房地面铺地砖、墙面瓷片到顶、天棚塑料扣板、拉门。

b.车 库部分:外墙贴砖,塑钢窗,卷帘车库门。房屋总层数为 1

层,所在层为 1层。鉴定对象内部水泥地面、墙面刷白、天棚彩钢板。

c.无装修部分:该部分面积较大,实 际用途为猪圈,外墙毛坯 ,

塑钢窗,防盗进户门。房屋总层数为 1层 ,所在层为 1层。鉴定对象

内部地面、墙面为毛坯,天棚钢架、单层白钢。

5.清查核买资产:受理委托后,在对委托人提供的鉴定资料审核

基础上,进行现场买物核实以及将申报内容与相关权证、文件载明的

信息核对,了 解资产的存在及法律权属。对实物资产的数量、质量、

分布、运行和利用情况等进行现场勘查,并与委托人及相关当事人沟

通,对资产状况有了客观、全面、充分的了解。

(三 )评定估算

该阶段主要工作为:收集评估资料、确定评估方法、形成结论 ,
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具体步骤如下 :

1.司 法鉴定人员应当根据委托事项具体情况收集鉴定资料,并依

法对鉴定活动中使用的资料进行核查和验证。

2.确定资产价值的评估方法:本次鉴定资产采用成本法。

3.鉴定对象进行评定、估算,形成鉴定意见。

(四 )完成鉴定意见初稿

根据对鉴疋意见进行汇总分析,确 认鉴定工作中有无疏忽、遗漏、

缺陷事项,鉴定意见及披露是否合理,修改完善后编制资产评估司法

鉴定意见书初稿。

(五 )内部审核

根据相关法律、行政法规、资产评估准则的规定和鉴定机构内部

质量控制,对资产评估司法鉴定意见书初稿进行内部审核后出具资严

评估司法鉴定意见书。

(六 )提交司法鉴定意见书

按照要求向委托人 (及委托审核部门)提交司法鉴定意见书。

五、分析说明

(一 )鉴定依据

1.《肇东市人民法院司法鉴定委托书》-(2o19)肇 法技综字第 9

万 ;

2.《黑龙江省肇东市人民法院民事裁定书》-(2o19)黑 1282民

特 1号复印件 ;

3.《集体土地建设用地使用证》一肇集建 (胜 91)字第 2oo号复
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印件 ;

⒋ 《司法鉴定程序通则》 (司 法部令第 132号 );

5,《黑龙江省司法鉴定管理条例》 ;

6.《 中华人民共和国资产评估法》 (中 华人民共和国主席令第四

7.《 中华人民共和国城市房地产管理法》 (中 华人民共和 主席

令第七十二号);

8,《 中华人民共和国土地管理法》 (中 华人民共和国主席令第二

十八号);

9,《 中华人民共和国城乡规划法》(中 华人民共和国主席令第 七

十四号 );

10.《 中华人民共和国担保法》(中 华人民共和国主席令第五十号 );

11.《资产评估基本准则》 (财 资[2017]43号 );

12.《资产评估准则—不动产》 (中 评协[2017138号 );

13,《资产评估对象法律权属指导意见》 (中 评协[2017]砝 8号 );

14.《资产评估价值类型指导意见》 (中 评协 [2017]47号 );

15.《资产评估机构业务质量控制指南》 (中 评协 [2017146号 );

16.技术资料及收集询价和取价参数等资料。

(二 )鉴定方法

根据本次鉴定目的、价值类型、鉴定对象类型和其现实状况、经

分析整理后的鉴定资料,本次鉴定资产采用成本法。

(三 )鉴定说明
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1.委托人委托鉴定的,应 当向司法鉴定机构提供真实、完整、充

分的鉴定材料,并对鉴定材料的真实性、合法性负责。

2.本次鉴定对象的法律权属证明,是依据委托人提供的 《集体土

地建设用地使用证》一肇集建 (胜 91)字 第200号 复印件。

3.除委托人、司法鉴定中约定的其他鉴定意见使用人和法律、行

政法规规定的鉴定意见使用人之外,其他任何机构和个人不能成为鉴

定意见的使用人。

4.委托人或者其他鉴定意见使用人未按照法律、行政法规规定和

鉴定意见载明的使用范围使用鉴定意见的,司 法鉴定机构及其司法鉴

定人不承担责任。

5.鉴定意见使用人应当正确理解鉴定意见。鉴定意见不等同于鉴

定对象可实现价格,鉴定意见不应当被认为是对鉴定对象可买现价格

的保证。

6.本次鉴定结论为市场价值参考意见,鉴定过程中未考虑鉴定对

象可能存在的应缴纳或欠缴的税费等对资产价值的影响;未考虑鉴定

对象租赁、他项权利等因素对资产价值的影响;未考虑资产过户、拍

卖等相关费用。

7.我们仅对鉴定对象作一般性的查看,并未对结构等内在质量进

行测试,故不能确定其有内在缺陷,本报告以评估对象内在质量符合

国家有关标准并足以维持其正常使用为前提。

8.本次鉴定房屋建筑面积由委托人、申请人及评估公司共同测量 ,

如面积实际交易中存在误差,应在鉴定报告里做相应调整。
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六、鉴定意见

经鉴定,位于肇东市五里明镇五里明村一委的房屋,基准日2019

年 3月 8日 的市场价值人民币取整为:肆 拾柒万捌仟贰佰元整

(Y478,200,00元 )。 本鉴定报告有效期自鉴定基准日起一年内有效

(即从 2019年 3月 8日 至 2020年 3月 7日 )。

七 、 附件

1.《肇东市人民法院司法鉴定委托书》-(2o19)肇 法技综字第 9

号复印件

2.鉴定对象区位地图

3.鉴定对象照片

⒋鉴定机构相关证照复印件及鉴定人证照复印件

(以下无正文 )

'
、

^
\
\

︱

冖
〓△
 
 
丶

共 8页 第 7页



(本页无正文 )

司法鉴定人 :

姓名:全景饶  (签名并盖章 )

《司法鉴定人执业证》证号:2301069001

姓名:崔  岩  (签 名并盖章 )

《司法鉴定人执业证》证号:2301069002
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司法鉴定专用章
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