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一、委托单位：格尔木市人民法院
二、委托日期：2018年10月12日

三、委托事项：

依据《格尔木市人民法院（2018）青2801执917号价格评估委托书》，对杨洪润所有的位于格尔木广达滨河新城1号楼1单元131、132室，2单元231、232室住宅于基准日2018年10月15日的价值进行鉴定。
四、鉴定对象：
杨洪润所有的位于格尔木广达滨河新城1号楼1单元131、132室，2单元231、232室住宅于基准日2018年11月15日的价值。
五、送检材料：
1、格尔木市人民法院（2018）青2801执917号价格评估委托书；

2、格尔木市人民法院（2017）青2801执保85号民事裁定书；

3、购房合同复印件4份；

4、委估住宅照片。

六、鉴定日期：2018年10月15日（评估基准日）-2018年12月10日。
七、鉴定地点：格尔木市。
八、鉴定过程：
我所于2018年10月12日接受格尔木市人民法院的委托。根据委托方提供的鉴定委托书及相关鉴定材料，确定了鉴定目的、鉴定对象及范围，制订了相应的工作计划，并与格尔木市人民法院进行联系，确定于2018年10月15日前往格尔木进行现场勘查工作。

2018年10月15日我所鉴定人员前往格尔木市广达滨河新城，对委托鉴定的1号楼1单元131、132室，2单元231、232室住宅进行了现场查勘、记录，并拍照。

鉴定人员根据现场勘察结果及提供的鉴定资料进行了认真分析、市场调查、计算，对计算结果进行了汇总、内部复核，于2018年11月19日出具鉴定咨询意见书初稿。
截止到2018年12月9日，本所未收到当事方所提异议，对初稿进行复核后，于2018年12月10日出具了正式鉴定意见书。
十、资产概况：

本次评估的房屋位于格尔木市广达滨河新城1号楼，该楼共计9层，房屋所在楼层为3层，建筑面积均为109.66㎡，为框架结构，其中2单元232室装修较为高档，房屋内水电暖设施齐全。
该房屋购房合同显示出卖人为格尔木广达房地产开发有限公司，买受人为杨洪润。
十一、计算依据：

1. 国家有关税收规定；

2. 格尔木市人民法院提供的送检材料；

3. 鉴定人员现场察看和市场调查取得的有关资料；

4. 青海大正资产评估事务所资料库；

5. 其他取价依据等。

十二、价值类型：

 根据委托事项，本次评估采用价值类型为市场价值。市场价值是指自愿买方和自愿卖方在各自理性行事且未受任何强迫的情况下，评估对象在评估基准日进行正常公平交易的价值估计数额。。
十三、计算方法：
市场法通过比较被评估资产与最近售出类似的资产的异同，并将类似资产的市场价格进行调整，从而确定被评估资产价值的一种资产评估方法。目前房屋交易存在一个活跃的公开市场，案例较易取得。所以本次鉴定采用市场法进行评估。

1.1 房屋建筑物的市场比较法

纳入评估范围的房屋建筑物为商业房、办公房地产，与同一供求范围内，并与其相类似的房地产交易案例较多，根据替代原则可使用比较法进行评估； 

比较法技术路线为：选择类似区域、用途相似、结构相近等类似房地产交易实例，通过对交易实例与评估对象的分析、比较，在对可比实例进行区位状况、实物状况和权益状况修正后，确定估价对象的价值。

①市场比较法计算公式：

公式：V=VB×A×B×C×D×K

其中：

V------估价房屋价格;

VB-----比较实例价格;

A------待估房屋交易情况指数/比较实例交易情况指数;

B------待估房屋估价基准日房屋指数/比较实例交易期日房屋指数;

C------待估房屋区域因素条件指数/比较实例区域因素条件指数;

D------待估房屋个别因素条件指数/比较实例个别因素条件指数。

k------开发程度因素修正；
评估价值=重置全价×成新率

十四、鉴定的特殊事项说明：
1、鉴定意见是司法鉴定人根据委托方提供的鉴定材料，通过现场勘查记录，运用科学技术和专门知识以及鉴定经验对专门性问题作出鉴别判断的一种倾向性意见，其是否被采信取决于办案机关的审查和判断。

2、本鉴定书只为司法鉴定提供价值参考依据，不对其它用途负责；
3、由于鉴定目的的特殊性，我们仅对鉴定对象的价值进行评估，不对其产权负责；
4、本鉴定书未考虑国家宏观经济政策发生变化，以及遇有自然力和其他不可抗力对鉴定对象价格的影响；
5、鉴定人员已对本鉴定报告中的鉴定对象进行了实地查勘，尽最大可能观察了房屋的外观，受技术手段及鉴定资质限制，未进行任何结构或材质测试；
6、委托方对提供的所有资料真实性和合法性负责；
7、本鉴定书未经鉴定机构书面同意，不得向委托方和鉴定报告审核部门之外的单位或个人提供报告的全部或部分内容，未经许可不得发表在任何公开媒体上；

8、本鉴定书的鉴定结论有效期为壹年。
十五、鉴定结论：

根据现场勘察、市场调查、计算，被执行人杨洪润所有的位于格尔木广达滨河新城1号楼1单元131、132室，2单元231、232室住宅于基准日2018年11月15日的价值为人民币1,742,717元。详见后附评估明细表。
司法鉴定人：

司法鉴定人：
青海大正资产评估司法鉴定所

                            二〇一八年十二月十日
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