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大在创羽司法鉴定所

大理铭羽司法鉴定所对陈松所高的位于宾川县金牛镇鑫福

路茂华盛景 IJ、区房地产司法鉴定意见书

大理"羽司法鉴定所 12019】鉴字第030号

、基本情况�

墨托人 J 宾川县人民法院

主托鉴定事项对陈松所有的位于宾川县金牛镇鑫福路茸华盛景小区

房地产市场价值评估 E

墨托日期 2019 年 8 月 23 日
鉴定基准曰: 2019 年 8 月 30 日
鉴且目的:为委托方确定鉴定对象在 2019 年 8 月 30 日房地产的市场

价值提供价值参考依据。

二、基本案情:

宾川县人民法院在执行云南宾川农村商业扭行股份有限公司申请执行

陈松张万娟借款合同纠纷一案过程中，中青人云南宾川农村商业银行股

份夺限公司向宾川县人旦法院提出鉴定申请.鉴定申请经案件承办人李廷

明市查后同意进行鉴定，并予 2019 年 8 月 22 日将鉴定材料移交给立案
庭团申，青人云南宾)11农村商止唱行股份有阻公司申请鉴定的事项及在围 l

缸子宾川县金牛镇取通路(金楠克 A IR) 的房地产房产证号一宾房权证

2012 字第 JS860 号，土地使用权证号为:宾国用 (2012) 第 0008955 号固
有土地，金牛镇政府对面 2 、位于立 )11县金牛镇鑫福路茂华盛景小区纳房

交"'副纠目王军至百百.哥哥有百E于1至川县金牛锁鑫俐略茂华西最小区房难产丁司榕在~~兑节
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大在馅斗才司也喝~Æ所

共和国国有土地使用权证复印件 I 宾国用 (2012) 第 ω:18903 号，土地使

用权人陈松，座落:真 111 县金牛镇全珠通大道北侧，抱号

53292410110519001005021031，因号 56.75-08.25 ，地关(用途〕城镇

住宅用地，使用权类型， lli让，终止日期 2077 年 07 月 03 曰，使用权面

积 27.02 平方米，其中分摊面积: 27.02 平方米，填证日期 2013 年，

发证轧关为宾川县人民政府.物业公司为云南同元物业管理有限公司，收

费铺面为 1. 1元 1m'、住宅 o. 7 元/时，物业服务好.

建 $i:物现状

(J) 、此次鉴定对象房地产经我所市场调查丑小区相关信息的收集得

知该房屋为钢埠结构，建成于 2012 年，南北朝向 a

(2)、土地状玩土 J1.*状较规则利用条件较好@

(3)叼整幢建筑物外场为外堵漆，估价对象室内装修情况如下

入户为复合防盗门.

客厅地面为地板砖，墙面为背景培育防瓷砖， U[棚为造型吊顶装饰，

窗为塑钗窗，外设防盔栏.

房间地面为木地板，墙面为精纸，顶棚为乳胶漆，窗为型钢窗，外

设防盗栏.

厨房地面为防滑地砖. 1毒面贴瓷砖，顶棚为样木吊 1页，有整体街柜、

抽油烟机，窗为主钢窗，外设防盗栏.

卫生间地面贴肪滑地砖，墙面贴瓷砖. J页为集成吊顶 1 卫生 l司有蹲

坑、立式洗面盆必缸、那浴器筝卫生沽具。
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J、理始刻 "Ji去鉴定所

有线电视、网络、太阳能等设施齐备.

房屋室内布局合理，装修质量良好回水电全遇，市政配套设施完善-

电器线搭且各种照明装置完好，使用过程中维修、维护状况良好，房屋内

外部状且在好，基础设施项目完兽，满足使用要求，

2、~~因素分析

陈松所有的房地产位于真 )11县金牛镇鑫福路茂华盛景小区，小区东临

侨乡路，甫 1恼全双边大道、西 l陆鑫福路，北临金达路，小E有建筑物多惶，

估忻对象位于第 2 幢，估价对象东 l陆相邻户商临小区内部通道，西邻相

邻户北 l恼金达路.附近有傅纳艺术培训11学校、金牛二小宾川县城镇初

级中学、宾川三中宾 )11县中医院宾川现代妇产医院‘宾 }Ij 县妇女儿童

医院、主川五洲医院宾川县红十字会医院:纳 2草公园至善公园、明德

公园;云南宾 )11农村商业银行大学支行中国农业银行、富滨银行中国

邮政储蓄银行开元金融中国建设银行，锦源超市、大福瑞购物广场

平安超市康顺百货、乐家福超市亿人家组市 .IK域内"五通一平" (通

土水，远不水通电，通讯，通路，宗地内场地平整) ，周围环绕较好，

无空气、水固体废物、噪声等污染。区域内治安状况较好，区域内绿化

等景观良好.周围物业主要为商业、居住物业.道路供排水、供电、通

信有线电视等巳完善.周围公共服务设施完善。整体看来，估价对象所

处之处在地理位置繁华程度、道路通达皮夹通便捷庄、基础设施配套

等方面的条件良好。

五、分析说明
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火m名羽叫拉省各定所

适用性鉴定对象土注用途为城镇住宅周地，房地产为单元式住宅周

房，适用他弱.

独立使用性鉴且对象使用经营不受其他房垃产影响，独立使用性强 I

百分割转让性 1 根据合法用途和产权状足，鉴定对象可分割转让性强!

快速变 fi!.价值盹走在鉴定时点强制处分鉴定对象。因卖方价外手续

费竞价空间、 Jt方无合理的谈判周期、快速变现的付款方式及目前拍卖

市场成交活跃程度等因素，将会产生一定的价格减损囚

变现能力在当前市场条件下，鉴定对集团一供求围内房地产市场上

存在一定的吏易量，交易案例可以收集，鉴定对象变现能力一般。

六、鉴定意见

根据鉴定目的，避悟估价原则，按照估价程序，选用适直的估价方法，

并在综合分析牵哨房地产价格因素约基础上，挂在所鉴定技术人且现场查

拗却对当地交易市场分析，依照估价规程，遵循估价原则，按照估价程序

并选择市场法和收益法两种估价方法进行评估，虽然估价对象理论上适用

收益法，但在参考估价对象周围类似房地产但贯市场平均租金后测算的房

地产的收益价值不能完全反映出现时房池产的市场价格，受近期类似房地

产主岛的影响，是综合分析认为，估价对象采用市场法测算所得结果与当

前现行房地产市场条件下约价值较为接近.故此次估价结果取加权平均值 p

工百百五百王军鉴定JJ;，.)茸始百万丽在于其l'ln>::耳.锺筒内战勾 i豆累不[{$地产司注鉴定意见书
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大，唱铭刻剖法鉴定所

共三页

13、《固有土地使用权证》【宾国用 (2013) 第 009761 号】复印件一

份，共二页;

14， (房屋他项权利证书>>(宾房他证 2016 字第 810076 号)复印件

一份，共一页!

15， <<土地他项权利证书》【真他项 (2016) 第 000356 号}复印件一

份，共一页

16、鉴定对象现场勘查记录表现场照片、位置国;

11 司法鉴定机构《司法鉴足许可证》复印件一份

18、司法鉴主人资质证书复印件一份回

八、落款

司法鉴定人

段灿辉

罗晓梅

证书编号

532911021001

532911021002

鉴定人事字

7比如
何春芸 532911021003

予E理钊?PJ1司王军 E 百万辜百百否而在于虫川县金于缺鑫州路贺伊盛最小民房地产司法在 E 军'"
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证书监院机关
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鉴定对象照片

(外观)
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鉴定对象位置示意图
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