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大理铭羽司法鉴定所对王峻、陈瑶所有的位于宾川县金牛

镇j可j宾路(河滨公园小区 1幢 7 号)

房地产司法鉴定意见书

大理铭羽司法鉴定所 [2口19]!Kf宇第 033号

一、基本情况:

委托人�宾川县人民法院

委托鉴定事项:对王峻、陈瑶所有的位于宾川县金牛镇河滨路(河滨

公园小区 l 幢 7 号)房地产市场价值评估。

委托曰期: 2019 年 9 月 29 日

鉴定基准曰: 2019 年 10 月 29 日

鉴定目的:为委托方确定鉴定对象在 2019 年 10 月 29 日房地产的市场

价值提供价值参考依据。

二、基本案情:

宾JIi县人民法院在执行中国农业银行股份有限公司宾川县支行申请执

行王峻、陈瑶借款合同纠纷一案，在执行过程中，申请人中国农业银行股

份有限公司宾川县支行向宾川县人民法院提出鉴定申请。鉴定申请经案件

承办人李延明审查后，同意进行鉴定，并于 2019 年 5 月 9 日将鉴定材料移

交给立案庭。申请人中国农业银行股份有限公司宾川县文行申请鉴定的事

项及范围对位于宾川县金牛镇河滨路(河滨公园小区 l 憧 7 号〕建筑面

大 JlHt 习习司法鉴定所对王峻.陈琦所街的位于j1;川县金牛银河市路〈河浪击日小区 1 .现7 号}房地产司法鉴定意见
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大理铭羽司法鉴定所

《房屋共有权证))(宾房2012 共字第 J51899 号)复印件一份，

一份，共一页;

《法定代表人身份证明》及身份证复印件各一份，共二页，

《员工证明》及身份证复印件各一份，共二页;

《房屋所有权证))(宾房权证2012 字第 J51899 号)复印件一份，

11、

12、

13、

共三页;

.
14、

共二页:

15、《国有土地使用权证)) (宾国用 (2011 )第 0008280 号)复印件

一份，共二页。

四、鉴定过程:

经与委托方电话联系，我所鉴定技术人员、宾川县人民法院工作人员、

申请人中国农业银行股份有限公司宾川县支行工作人员金国庆于 2019 年 10

月 29 日对鉴定对象进行了现场查勘(被执行人王峻、陈瑶未到现场)。

1、鉴定对象概述

被鉴定对象王峻、陈瑶所有的房地产位于宾川县金牛镇河滨路(河滨公

园小区 l 憧 7 号)，本次鉴定对象的房产资料为由委托人提供的《房屋

所有权证))(宾房权证 2012 字第 J51899 号)及《房屋共有权证)) (宾房

2012 共字第 JS1899 号)复印件证载:房屋所有权人�王峻、陈瑶，共有情

况:按份共有:王峻 50%、陈瑶 50%，房屋坐落宾川县金牛镇河滨路(河

滨小区) ，丘〔地〕号: 1899，产别:私有。房屋状况�憧号 :1. 房号.

大理铭羽司法鉴宦所对王峻、回磁所有的位于宾川县企牛锁，可该路〈呵?由公园小 12[1 幢 7 号〉房地产司浩鉴由意见
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大理铭羽司法鉴定所

7，房屋总层数: 6，所在层数. 6，建筑面积 125.84 平方米，套内建筑面

积 116.37 平方米，分摊面积 9.47 平方米，设计用途:住宅。登记时间-

2012 年 1 月 5 日。委托方提供的中华人民共和国固有土地使用权证复印件:

宾国用 (2011 )第 0008280 号，土地使用权人:王峻，座落:宾川县金牛

镇河滨路，地号: 532924102-01-17S063061 ，图号: 40，地类(用途) :

城镇单一住宅用地，使用权类型:出让，终止日期: 2078 年 05 月 15 日，

使用权面积: 21. 03 平方米，其中:分摊面积: 21. 03 平方米，填证日期-

2011 年 09 月 06 日，发证机关为宾川县人民政府。鉴定对象实际用途为单

元式住宅周房，东西朝向。物业为业主自管，收费 0.6 元1m2，物业服务

好。

建筑物现状:

(1) 、此次鉴定对象房地产经我所市场调查及小区相关信息的收集得

知该房屋为砖混结构，建成于 2010 年，东西朝向。

(川、土地状况:土地形状较规则，利用条件较好。

(3) 、整幢建筑物外墙为外墙漆;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，墙面为乳胶漆，顶棚为乳胶漆，窗为铝合金窗，

外设防盗栏。

房间�地面为木地板，墙面为乳胶漆，顶棚为乳胶漆，窗为铝合金窗，

外设防盗栏。

太理铭刻司法鉴定所对王峻、阻理所布的缸子在川县金牛锐问演路口可谓告园小 IKI 怖 7 号〉屑地产司挂鉴定意且
书
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厨房地面为地板砖，墙面贴瓷砖，顶棚为乳胶漆，有整体橱柜、抽油

烟机，窗为塑铝合金窗，外设防盗栏。

卫生问:地面贴防滑地砖，墙面贴瓷砖，顶为集成吊顶，卫生问有蹲

坑、坐便器、立式洗面盆、淋浴器等卫生洁具。

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。水电全通，市政配套设施完善。

电器线路及各种照明装置完好，使用过程中维修、维护状况良好，房屋内、

外部状况良好，基础设施项目完善，满足使用要求。

2、区域因素分析:

王峻、陈瑶所有的房地产位于宾川县金牛镇河滨路(河滨公园小区 l

憧 7 号).小区东临河滨路，小区有建筑物 11 憧，估价对象位于第 6 幢，

估价对象东临河滨路，南邻相邻户，西、北 l自小区内部通道。附近有宾川

三中、宾川县城镇初级中学、宾川县金牛镇中心学校、金牛二小:宾川五

洲医院、宾川县人民医院、宾川县红十字会医院:至善公园、明德公园、

纳溪公园;城北农贸市场;中国人民银行(宾川县支行〕、宾川县农村信

用合作联社(金牛信用社〉、中国农业发展银行(宾川县支行)、中和农

信、中国建设银行;丽梅小超市、四方衔超市(宾川中心店)、宾川华联

超市(金叶路店)、大众超市、亿家福超市(鑫福路店)、福鑫超市、燕

j吉百货店。区域内"五通一平.. (通上水，通下水，通电，通讯，通路，

宗地内场地平整) .周围环境较好，无空气、水、固体废物、噪声等污染。

大理铭羽司法鉴定所对王自宝、阵理所有的位于在川 111主牛锁严 I币2各〈呵?市公园小区 1幢 7 号〉房地产司法鉴定意见
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可分割转让性.根据合法用途和产权状况，鉴定对象可分割转让性弱;

快速变现价值:假定在鉴定时点强制处分鉴定对象，因卖方价外手续

费、竞价空问、双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。

变现能力:在当前市场条件下，鉴定对象同一供求圈内房地产市场上

存在一定的交易量，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，遵循估价原则，按照估价程序，选用适宜的估价方法，

并在综合分析影响房地产价格因幸的基础上，经我所鉴定技术人员现场查

勘和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租赁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地产的市场价格，受近期类似房地

产交易的影响，经综合分析认为，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的价值较为接近。故此次估价结果取加权平均值，

市场法测算结果权重值为 80%，收益法测算结果权重值为 20%，得出本次估

大型铭朝司拮甚由rrrlt王岐、际珩所有的位于宾川县盘牛锐问演跻(河市公园小"， 1怖 7号〉启地产司法鉴定意见
书
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13、《房屋所有权证))(宾房权证2012 字第 JS1899 号)复印件一份，

共三页;

14、《房屋共有权证)) (宾房2012 共字第 JS1899 号)复印件一份，

共二页;

15、《国有土地使用权证)) (宾国用 (2011)第 0008280 号〕复印件

一份，共二页;

16、鉴定对象现场勘查记录表、现场照片、位置图;

17、司法鉴定机构《司法鉴定许可证》复印件一份;

18、司法鉴定人资质证书复印件一份。

八、落款

司法鉴定人 证书编号 鉴定人签字

段灿辉 532911021001

罗晓梅 532911 021002 }frι 特
何春芸 532911 021003

大翅铭到司陆鉴定所对王峻陈瑶所有的位于在川县盘牛明呵击路〈呵市公园小区 1槌 7 号〉房地产司法鉴定意见
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鉴定对象照片
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