牡丹江远大房地产估价有限公司

司法鉴定意见书

编号：牡远大〔2019〕房估司鉴字5号
一、基本情况
委托人：牡丹江市西安区人民法院
委托号：牡中法 [2019]房产评估类第19号

承办人：刘军
委托鉴定事项：对被执行人张慧霞所有的4处房屋进行价值评估。具体房屋情况如下：

第一处房屋为牡丹江市东安区兴隆街以南、穆棱河路以西海域白桦原墅66栋6604号成套住宅房屋（产权证号为1146906，产籍号为340-480-1/3-36-010104，建筑面积为339.13平方米)；

第二处房屋为牡丹江市西安区环江路以北滨江城市花园31号楼030302室成套住宅（产权证号为2137376，产籍号360-485-1/1-31-030302，建筑面积为133.20平方米）；

第三处房屋为绥芬河市新安街以南、山城路以西海天市场-018、-019厅商服房屋（产权证号为绥芬河房权证绥私字第2004-26200，建筑面积为29.25平方米，套内建筑面积为15.23平方米）；

第四处房屋为绥芬河市新安街以南、山城路以西海天市场-016、-017厅商服房屋（产权证号为绥芬河房权证绥私字第2004-26201，建筑面积为70.19平方米，套内建筑面积为36.54平方米）。

    受理日期：2019年1月29日
鉴定基准日：2019年2月27日（第二次现场查勘时间）

二、基本案情
被执行人至今未履行给付义务，经申请人提出申请，拟对张慧霞所有的4处房屋予以评估。
三、资料摘要

1.司法技术案件委托书；

2.申请书；

3.社会专业机构随机抽取结果；

4.《产权证照》、《牡丹江市房屋登记查询证明》复印件等。
四、鉴定过程                                 

（一）接受委托、制定工作计划。牡丹江远大房地产估价有限公司接受委托后委派注册房地产估价师张慧、邱丽娟作为此案件司法鉴定人专门负责此案的司法评估工作。鉴定人员通过法院移交的资料初步了解委鉴房屋的基本情况，明确鉴定目的和鉴定对象的范围，与案件承办人沟通，选定鉴定基准日，制订了详细的工作计划。

    （二）现场查勘 

1.现场查勘时间、参加人员。2019年1月29日和2019年2月27日，法官刘军等，司法鉴定人张慧、邱丽娟，产权人及申请人工作人员刘雪松共同到现场进行了现场查勘确认工作。

2.鉴定对象基本情况

（1）权属情况：根据委托方提供的《产权证照》及《牡丹江市房屋登记查询证明》复印件记载：产权人均为张慧霞。

第一处房屋海域白桦原墅66栋6604号成套住宅房屋，产权证号为1146906，产籍号为340-480-1/3-36-010104，建筑面积为339.13平方米，现空置。
第二处房屋滨江城市花园31号楼030302室成套住宅，产权证号为2137376，产籍号360-485-1/1-31-030302，建筑面积为133.20平方米，现自住。

第三处房屋海天市场-018、-019厅商服房屋，产权证号为绥芬河房权证绥私字第2004-26200，建筑面积为29.25平方米，套内建筑面积为15.23平方米，现闲置。
第四处房屋海天市场-016、-017厅商服房屋，产权证号为绥芬河房权证绥私字第2004-26201，建筑面积为70.19平方米，套内建筑面积为36.54平方米，现闲置。

（2）鉴定对象坐落位置、建筑面积、设计用途（实际用途）、结构、层数、建成年份等。

根据委托方提供的《产权证照》、《牡丹江市房屋登记查询证明》记载及实际查勘确定:

第一处鉴定对象为牡丹江市东安区兴隆街以南、穆棱河路以西海域白桦原墅66栋6604号房屋，临兴隆街，靠近北出口，建筑面积为339.13平方米，用途为成套住宅，结构为钢混，层次为1-4/4，建成年份为2012年12月31日。

第二处鉴定对象为牡丹江市西安区环江路以北滨江城市花园31号楼030302室房屋，临江，可望江，建筑面积为133.20平方米，用途为成套住宅，结构为钢混，层次为3/12，建成年份为2009年12月31日。
第三处鉴定对象为绥芬河市新安街以南、山城路以西海天市场-018、-019厅房屋，靠近滚梯，建筑面积为29.25平方米，套内建筑面积为15.23平方米，用途为商服，层次为-1/7，建成年份为2003年。

第四处鉴定对象为绥芬河市新安街以南、山城路以西海天市场-016、-017厅房屋，靠近滚梯，建筑面积为70.19平方米，套内建筑面积为36.54平方米，用途为商服，层次为-1/7，建成年份为2003年。

周边环境、交通状况等。

第一处鉴定对象为牡丹江市东安区兴隆街以南、穆棱河路以西海域白桦原墅66栋6604号房屋，靠近小区北侧主大门，临兴隆街，所在小区建筑规模较大，为高端别墅区，小区绿化好，景色优美。周边有公共交通线路，距离小学、青少年宫、中医院及在建的商业中心较近，临近江滨绿化带，环境较好，交通状况较好，属高端别墅居住区。
第二处鉴定对象为牡丹江市西安区环江路以北滨江城市花园31号楼030302室房屋，所在小区建筑规模较大，为高端高层居住区，小区绿化好，景色优美。周边有公共交通线路，有小学、中学、医院及小型商铺等公共配套设施，临近江滨绿化带，环境较好，交通状况较好，属高档居住区。
第三处鉴定对象为绥芬河市新安街以南、山城路以西海天市场-018、-019厅房屋，所在的海天市场为多产权人分别占有的商业综合市场，海天市场周边为绥芬河市商业居住中心，各种规模的商业体较多，人流量较大，交通状况较好，环境较好，地势差距较大。

第四处鉴定对象为绥芬河市新安街以南、山城路以西海天市场-016、-017厅房屋，周边环境与第三处相同。

实物状况：装修状况、配套设施、设备等情况。

第一处鉴定对象海域白桦原墅66栋6604号房屋，为连排别墅的边户，建筑面积为339.13平方米，一层净高为2.46米，二层净高为3.22米，三层净高为2.75米，四层净高为部分5.3米、部分3.56米，塑窗、塑门防盗门，外墙面砖、理石，室内外步梯，户型合理大气。室内整体装修为毛坯房，上下水管道、电、集中供热、卫生间管道等设施设备齐全，南北东朝向，全新状态，有室外露台，庭院内有绿化、有喷头、理石屏风及木栈道等。
第二处鉴定对象为滨江城市花园31号楼030302室房屋，建筑面积为133.20平方米，净高为2.6米，外墙面砖，室外有步梯、电梯，格局为三室二厅（明厅）一厨一卫（明卫）格局，户型合理大气。室内整体装修为简单装修，复合地板，天棚、内墙刷白，有拉门衣柜及无门衣柜等，塑窗、防盗门；卫生间地砖、墙砖、集成吊顶、淋浴等；厨房地砖墙砖集成吊顶、整体厨柜，地风式炉；上下水管道、电、集中供热、卫生等设施设备齐全，南北朝向，整体维修保养状况较好。
第三处鉴定对象为绥芬河市海天市场-018、-019厅房屋，建筑面积为29.25平方米，套内建筑面积为15.23平方米，净宽2.13米，净长7.4米，净高3.8米，地面地砖，天棚网格，石膏板等材料与其他产权房屋相邻。（实际查勘时室内有漏水现象）

第四处鉴定对象为绥芬河市新安街以南、山城路以西海天市场-016、-017厅房屋，建筑面积为70.19平方米，套内建筑面积为36.54平方米，净宽6.03米，净长7.65，净高3.8米，呈L型，地面地砖，天棚网格，石膏板等材料与其他产权房屋相邻。（实际查勘时室内有漏水现象）。

（三）评定估算

根据鉴定对象的使用用途，鉴定目的，选定合适的鉴定评估方法，搜集评估需要的估价案例，初步估算鉴定结果。

（四）完成鉴定意见初稿

对初步鉴定结果进行分析、调整、修改和完善，形成司法鉴定意见书初稿。

（五）内部审核

对司法鉴定意见初稿进行内部审核合格后形成司法鉴定意见书。

    （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

    鉴定的法律依据：
1.《黑龙江省司法鉴定管理条例》

2.《司法鉴定程序通则》
3.《中华人民共和国物权法》及最高人民法院的司法解释
4.《中华人民共和国资产评估法》
5.《中华人民共和国城市房地产管理法》
6.《房地产估价规范》

7.《房地产估价基本术语标准》
8.司法鉴定其他相关规定
鉴定的合同依据：

1.司法技术案件委托书等
2.社会专业机构随机抽取结果   

鉴定的事实依据：                                      

1.《产权证照》、《牡丹江市房屋登记查询证明》复印件及办案法官提供的其他资料等

2.现场查勘记录及鉴定使用的科学技术手段：数码摄像、照相设备；电子计算机等
   （二）鉴定方法
根据本次司法鉴定的目的，鉴定对象的类型和其自身状况，依据房地产估价规范，确定以比较法对住宅房屋鉴定对象进行鉴定，以收益法对商服房屋进行鉴定。
   （三）鉴定说明
    1.本次鉴定意见只供委托法院办理此次案件时使用，任何单位和个人不得改变此意见的使用目的。
2.本鉴定意见自鉴定意见书出具之日起一年内有效。
3.本次鉴定的鉴定范围以牡中法[2019]房产评估类第19号案件中《司法技术案件委托书》设定的鉴定范围为限。
4.本次鉴定中房屋建筑面积、用途等以案件承办单位提供的《产权证照》复印件记录信息为准。

5.鉴定意见仅为案件承办单位办理案件提供参考，不应作为处置涉案房屋可实现价格的保证，案件承办单位及案件承办人应在鉴定意见的基础上，结合处置时房屋状况和市场状况等因素进行合理决策。

6.本次鉴定意见未考虑未来处置风险，国家宏观经济政策发生变化，市场供求关系发生变化，市场结构转变，遇有自然力和其他不可抗力等因素对房屋建筑价值的影响，也没有考虑特殊交易方式下的交易价格等对鉴定价值的影响。
7.本次鉴定意见中未包括各项交易税费。                                         

    六、鉴定意见
经鉴定：张慧霞所有的4处房屋在鉴定基准日2019年2月27日的价值为人民币伍佰零伍万贰仟肆佰零叁元整（¥5,052,403.00元）。具体情况如下：
第一处房屋为牡丹江市东安区兴隆街以南、穆棱河路以西海域白桦原墅66栋6604号房屋，产权证号为1146906，产籍号为340-480-1/3-36-010104，建筑面积为339.13平方米，用途为成套住宅，结构为钢混，层次为1-4/4，建成年份为2012年12月31日,评估单价为8928元/平方米，总价为3027753元；
第二处房屋为牡丹江市西安区环江路以北滨江城市花园31号楼030302室,产权证号为2137376，产籍号360-485-1/1-31-030302，建筑面积为133.20平方米,用途为成套住宅，结构为钢混，层次为3/12，建成年份为2009年12月31日,评估单价为9271元/平方米，总价为1234897元；
第三处房屋为绥芬河市新安街以南、山城路以西海天市场-018、-019厅房屋,产权证号为绥芬河房权证绥私字第2004-26200，建筑面积为29.25平方米，套内建筑面积为15.23平方米,用途为商服，层次为-1/7，建成年份为2003年,评估单价为7942元/平方米，总价为232304元；
第四处房屋为绥芬河市新安街以南、山城路以西海天市场-016、-017厅房屋,产权证号为绥芬河房权证绥私字第2004-26201，建筑面积为70.19平方米，套内建筑面积为36.54平方米,用途为商服，层次为-1/7，建成年份为2003年,评估单价为7942元/平方米，总价为557449元。
    七、附件
技术说明；

    2.司法技术案件委托书;

3.申请书；

4.社会专业机构随机抽取结果 ；
    5.鉴定对象权属资料复印件；
    6.鉴定对象区位地图；
    7.鉴定对象照片；
    8.鉴定机构相关证照复印件；
9.司法鉴定人相关证照复印件。
    司法鉴定人：
张慧              （签名并盖章）                     

           《司法鉴定人执业证》证号：2310004001

            邱丽娟             （签名并盖章）                    

           《司法鉴定人执业证》证号：2310004005

二O一九年三月十五日      
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