
江西中磊司法鉴定中心司法鉴定意见书
司法鉴定许可证号：360103008

声 明

1. 委托人应当向鉴定机构提供真实、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. 司法鉴定人按照法律、法规和规章规定的方式、方法和步骤，遵守和采用相关技术标准和技术规范进行鉴定。

3. 司法鉴定实行鉴定人负责制度。司法鉴定人依法独立、客观、公正地进行鉴定，不受任何个人和组织的非法干预。

4. 使用本鉴定文书应当保持其完整性和严肃性。

地 址：江西省南昌市高新区火炬大街579号绿悦科技大厦18楼（火炬大街与高新四路交叉口）(邮政编码：330000)

联系电话：0791-82036868

江西中磊司法鉴定中心

接受莲花县人民法院执行局委托对位于莲花县滨河北路
房地产市场价值司法鉴定意见书
赣中磊司鉴字2019-075号
一、基本情况

委托人：莲花县人民法院执行局
委托鉴定事项：申请执行人江西莲花农村商业银行股份有限公司与被执行人肖祖林、肖灵借款合同纠纷一案涉及的位于莲花县滨河北路房地产市场价格进行价值鉴定。
受理日期：2019年06月18日
鉴定材料：A、委托方出具的《莲花县人民法院执行局司法评估委托书》[（2019）赣0321执183号]复印件；

B、《房屋所有权证》、《国有土地使用证》复印件；

C、现场勘察照片；
鉴定日期：2019年06月18日
鉴定地点：莲花县琴亭镇滨河北路
鉴定人：谢国琼、胡敏
二、检案摘要

根据莲花县人民法院执行局出具的《莲花县人民法院执行局司法评估委托书》[（2019）赣0321执183号]，申请执行人江西莲花农村商业银行股份有限公司与被执行人肖祖林、肖灵借款合同一案中，对肖灵所有的位于莲花县滨河北路房产一栋房地产进行鉴定。

三、检验过程

1、鉴定程序

（1）接受委托，选派项目先遣人员初步了解鉴定对象的有关情况，签订《司法鉴定协议书》，按照法律、法规和规章规定的方式、方法和步骤，协助委托方进行房地产清查，同时收集鉴定所需文件资料，制定鉴定工作计划。

（2）组织鉴定工作组进驻现场，我们对鉴定范围内的房地产进行清查核实、产权核实、市场调研和鉴定测算工作。具体步骤如下：

①听取委托方有关人员对鉴定房地产的历史及现状所作的介绍，了解鉴定对象目前的房地产状况；

②根据委托方提供的有关鉴定对象资料，鉴定人员会同委托方有关专业人员到现场对实物进行核实，并对房地产状况进行查看、记录；

③查阅并收集鉴定对象的产权证明文件及有关政府文件等有关资料后，开展市场调研询价工作；

④根据列入鉴定范围内房地产的实际状况和特点，制定具体鉴定方法，确定鉴定标的市场价格；

⑤对列入鉴定范围内的房地产分类进行鉴定测算。

（3）根据专业组的初步鉴定结果，进行整理、分析工作，确认鉴定工作中没有发生重评或漏评的情况，根据汇总分析对房地产鉴定进行调整、修改和完善。

（4）分析确定鉴定结果，撰写鉴定说明。

（5）汇总、编写鉴定意见书，汇集司法鉴定工作底稿，并进行内部复核，并请江西省内有关权威专家进行论证。

（6）提交司法鉴定意见书及相关资料。

2、检验过程所用的技术方法、技术标准和技术规范等

（1）技术方法

根据《房地产估价规范》（GB/T50291—2015），通行的房地产估价方法有比较法、收益法、成本法、假设开发法、基准地价修正法等。 

我们结合鉴估价的、估价原则，考虑鉴定对象的具体条件及鉴定人员现场查勘收集和市场调查所得到的资料，在此次鉴定中，对鉴定对象住宅用途房地产采用比较法进行鉴定，对鉴定对象商业用途房地产采用收益法进行鉴定。

比较法：选取一定数量的可比实例，将它们与鉴定对象进行比较，根据其间的差异对可比实例成交价格进行处理后得到鉴定对象价值或价格的方法。

比较法公式：鉴定对象价格=可比实例价格×交易日期修正×交易情况修正×区位因素修正×实物因素修正×权益因素修正
收益法：根据鉴定对象在未来可使用年限内使用过程中获得净收益的能力，采用适当的报酬率对鉴定对象在未来可使用年限内各年的净收益进行折现后累加，确定鉴定对象在鉴定时点的价值。

收益法公式：
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式中：P——收益价格               a——净收益
s——净收益年递增比率        r——资本化率
n——收益年限
（2）技术标准和技术规范

（1）司法部关于印发《司法鉴定文书规范》和《司法鉴定协议书（示范文本）》的通知（司法通【2007】71号）

（2）《房地产估价规范》（GB/T 50291—2015）

（3）《房地产估价基本术语标准》（GB/T 50899-2013）

四、分析说明

（一）鉴定对象描述与分析

1、鉴定对象的区位状况说明与分析

（1）位置状况：鉴定对象位于莲花县琴亭镇滨河北路，鉴定对象所在小区临滨河北路，鉴定对象所在层数为第1-8层。

（2）交通状况：鉴定对象所在小区临滨河北路，区域内主干道，交通管制较好。

（3）外部配套设施状况：

外部基础设施：区域内土地开发程度已达到红线外“六通”（通路、供水、供电、供气、排水、通讯）及红线内“场地平整”。

外部公共服务设施：鉴定对象所在区域内有超市、银行等公共服务生活配套设施，完备程度较高。

（4）周围环境状况：鉴定对象周边环境优良，空气、噪声、水、固体废物等污染程度低，社区卫生状况良好，周边无高压输电线路、无线发射塔、垃圾站等。鉴定对象相邻房地产主要用途为居住与公共服务设施。

2、鉴定对象的实物状况描述与分析
鉴定对象1建筑面积为212.55平方米，房屋规划用途为营业用房，鉴定对象总层数为8层，所在层数为第1层，建筑结构为混合结构，装修状况为精装修。设施设备较为完善，房屋维护情况与完损状况良好，该建筑物约建于2010年；
鉴定对象2建筑面积为2112.73平方米，鉴定对象所在层数为第2-8层，房屋规划用途为住宅，现状用途:部分为宾馆、部分为住宅，建筑结构为混合结构，装修状况:部分精装修、部分毛坯，设施设备较为完善，房屋维护情况与完损状况良好，该建筑物约建于2010年；

根据委托方提供的《不动产测量报告》，肖灵所有的位于第7层部分住宅面积为129.44平方米，2至8楼总建筑面积为2112.73平方米。

3、鉴定对象权益状况描述与分析
鉴定对象房屋所有权人为肖灵；权属登记状况详见《鉴定对象房屋权属状况明细表》、《鉴定对象土地权属状况明细表》。
鉴定对象房屋权属状况明细表

	序号
	房屋所有权人
	房屋坐落
	房屋所有权证号
	结构
	规划用途
	所在层/总层数
	建筑面积（㎡）
	评估面积（㎡）

	1
	肖灵
	滨河北路
	莲房权证琴字第0120110135B-1号
	混合
	营业用房
	1/8
	212.55
	212.55

	2
	肖灵
	滨河北路
	莲房权证琴字第0120110125B-2号
	混合
	住宅
	2-8/8
	2112.73
	1983.29

	
	
	
	
	
	
	7/8
	
	129.44

	合计
	2325.28
	2325.28


鉴定对象土地权属状况明细表
	土地使用权人
	国有土地使用证号
	坐落
	地类用途
	使用权类型
	终止日期
	分摊面积（㎡）

	肖灵
	莲国用（2010）第578号
	滨河北路
	商住
	出让
	2053年12月10日
	249.00


（二）市场背景描述与分析

1、鉴定对象所在地区经济社会发展状况

莲花县位于江西省西部，萍乡市南部，东北与安福县接壤，东南与永新县毗邻，西南与湖南省茶陵县、攸县相连，北面与芦溪县交界。南北长约58公里，东西宽约38公里，地处东经113°46′－114°09′、北纬26°57′－27°27′，国土面积1062.06平方公里，森林覆盖率达66%。莲花县辖8个乡、5个镇、1个垦殖场，2个居委会，157个行政村，莲花县总人口26万（2013年），其中农业人口21.8万。民族成分主要是汉族（江右民系），另有苗、壮、回、满、侗、黎、羌等7个少数民族。县人民政府驻地在琴亭镇。
2018年我县经济社会发展的主要预期目标是：生产总值增长8.5%左右，财政总收入增长7%左右，全社会固定资产投资增长12%左右，规模以上工业增加值增长8.6%左右，实际利用外资增长6%左右，外贸出口增长2%左右，社会消费品零售总额增长12.5%左右，城镇居民人均可支配收入增长8%左右，农村居民人均可支配收入增长11%左右，城镇登记失业率控制在3%以内。
2、鉴定对象所在地区房地产市场状况

2016年房地产开发投资29530万元，比上年增长581.8%。其中，住宅投资3381万元，增长498.3%;办公楼投资300万元;商业营业用房投资6380万元，增长659.5%。商品房竣工面积59149万平方米，增长17.8%;商品房销售面积62570万平方米，增长116.6%;商品房销售额20667万元，增长118.9%。
五、鉴定意见

（一）鉴定人员对委托鉴定鉴定的房地产进行了实地查勘和鉴定资料的收集，同时进行了必要的调研、核对，在此基础上撰写了司法鉴定意见书。

（二）根据委托方确定的鉴定目的，经综合评定测算，委托方对列入鉴定范围内的房地产鉴定价值为人民币￥8681180元（大写捌佰陆拾捌万壹仟壹佰捌拾元整）。详细鉴定结果如下：
	序号
	权利人
	房屋坐落
	不动产权证号
	结构
	规划用途
	所在层/总层数
	建筑面积（㎡）
	评估面积（㎡）
	鉴定单价（元/㎡）
	总价 （元）

	1
	肖灵
	滨河北路
	莲房权证琴字第0120110135B-1号
	混合
	营业用房
	1/8
	212.55
	212.55
	14255
	3029900

	2
	肖灵
	滨河北路
	莲房权证琴字第0120110125B-2号
	混合
	住宅
	2-8/8
	2112.73
	1983.29
	2684
	5323150

	
	
	
	
	
	
	7/8
	
	129.44
	2535
	328130

	合计
	2325.28
	2325.28
	——
	8681180


六、落款

司法鉴定人签名或者盖章      谢国琼
《司法鉴定人执业证》证号：360117008030
司法鉴定人签名或者盖章      胡敏  

《司法鉴定人执业证》证号：360111008037
江西中磊司法鉴定中心

二零一九年九月二日
附件：

1、《莲花县人民法院执行局司法评估委托书》[（2019）赣0321执183号]复印件；

2、《房屋所有权证》、《国有土地使用证》复印件；
3、现场勘察照片；
4、鉴定机构及鉴定人员资质证书复印件
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