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 关于湘潭市湘潭县易俗河镇寒松北路江岸名城

 云霄阁5栋0101002号房屋价格评估报告
湘潭市雨湖区人民法院：
        根据贵院的委托，遵循独立、客观、公正的原则，按照规定的标准、程序和方法，我所依法对马江峥、廖彩霞共有的位于湘潭市湘潭县易俗河镇寒松北路江岸名城云霄阁5栋房屋（产权证号：00075511）进行价格评估，现将价格评估情况综述如下：

一、价格评估标的

     马江峥、廖彩霞共有的位于湘潭市湘潭县易俗河镇寒松北路江岸名城云霄阁5栋0101002号房屋。

二、价格评估目的

为委托单位提供价值参考依据。

三、价格评估基准日
2018年5月21日

四、价格评估定义

评估鉴定结论所指实际价格是：评估标的在评估基准日，遵循合法原则、公平原则、供求原则、最高及最佳使用原则和估价时点原则、采用公开市场价值标准确定的客观、合理的价格。

五、价格评估依据

（一）法律依据

1.中华人民共和国《价格法》

2.中华人民共和国《城市房地产管理法》

 3.中华人民共和国《资产评估法》
4.建设部关于《房地产估价规范》

5.其他相关法律法规及评估标准依据

（二）委托方提供的有关资料

1.湘潭市雨湖区人民法院《司法评估委托书》（[2018]雨法技委130号）、《执行裁定书》（[2018]湘0302执恢142号之一）各1份

2.《不动产信息查询登记表》、《档案查询（产权）》、“产权档案查询”复印件共3页

（三）评估方收集的资料
1.现场勘查资料、照片

2.市场、网络调查资料

   六、价格评估方法
根据评估目的及评估对象现状，本次采用市场法、成本法的评估方法。

7、 价格评估过程
接受委托后，我所成立了价格评估小组，制定了评估作业方案， 于2018年6月26日在雨湖区人民法院工作人员的组织下前往现场对评估房屋进行了认真的勘查，并搜集相关资料，对其进行了详细的调查了解。

（一）评估对象基本情况
根据委托方提供的《不动产信息查询登记表》等相关证据资料，本次评估标的位于湘潭市湘潭县易俗河镇寒松北路江岸名城云霄阁5栋，为混合结构房屋，建筑面积为143.25㎡，产权证号为00075511，层数为1/17，设计用途为住宅，于2012年交房，所有权人为马江峥、廖彩霞共有。

（二）评估标的实物详细状况
经现场勘查，标的房屋整体布局为四室两厅一厨一卫，室内进行一般装修。进门为不锈钢防盗门，地面铺设木地板，墙面粉刷磁性涂料；客厅、餐厅、过道天棚吊顶；卧室带飘窗/阳台，主卧配独立卫生间；设开放式厨房，地、墙面粘贴瓷质板砖，天棚铝扣板吊顶，卫生间装修与其大致相同。房屋总体设计布局较合理，房间采光较好,其基础、承载构件、屋架、屋面、墙体、地面等主要部分均表观良好。

（三）区域环境分析
1.评估标的位于湘潭市湘潭县锦绣湘江小区内，小区绿化设施覆盖率较广，且处沿江风光带附近，风景独特、空气清新。该区域周围分布有湘江国际、上水西郡、金霞美墅等住宅小区，有步步高广场、凯旋国际广场等商业娱乐中心场所，临近湘潭县一中、凤凰中学、华龙湘江银行、水利局等行政单位，其商业气氛较为活跃，人口较为稠密，交通较为便捷，工作、生活、教育都较方便。

2.公共服务设施配套情况。鉴定标的基础设施达到了通上水、通下水、通电、通讯、通气、通路，楼下公共设施配套及公共服务设施配套较好。

（四）评估过程
经对评估标的房屋整体因素及周边楼盘的分析比对，参考市场调查和网络查询资料进行房屋价格走势分析，综合确定该房屋评估单价为5950.00元/㎡（含不可移动装修部分）。根据委托方提供的资料，标的房屋于2012年交房，至今已使用6年,参照国家房屋成色、成新勘估评定标准，并结合该商品房屋使用年限为70年，并结合房屋的实际使用情况，综合测算其成新率。

即：成新率=（1-已使用年限/规定使用年限）×100 %

房屋评估价格=评估单价×建筑面积×成新率

=5,950.00元/㎡×143.25㎡×91%

               =775,627.00元

八、价格评估意见
评估标的在评估基准日的理论评估价格为：人民币775,627.00元（大写：柒拾柒万伍仟陆佰贰拾柒圆整）。

九、特别说明

1.本所对评估房屋进行了一般性的查勘，未接受进行结构测试的要求，因此不承担对其建筑结构内在质量进行调查的责任。

2.本评估意见是参照周围相同地段地理位置、环境、房屋结构状况基本一致房地产的市场价格，采用成本法和市场法综合评估所得的现时客观合理的价格，只对房屋价值提供参考依据，该房屋进行拍卖程序时建议以具体实物为准。

     十、价格评估限定条件
（一）委托方提供资料客观真实。

（二）评估意见设定全部以委托评估标的物现有使用用途和利用方式不改变。
十一、声明

（一）价格评估意见受意见书中已说明的限定条件限制。
（二）委托方提供资料的真实性由委托方负责，因提供的评估材料虚假或者不完全而出现的错鉴，由委托方负责，本所对本次评估结果拥有最终解释权。

（三）本价格评估报告有效期自评估期日起一年内有效，超过一年须另行评估。
（四）价格评估报告书仅对本次委托有效，不作它用。未经我所同意，不得向委托方及其他有关当事人以外的任何单位和个人提供，不得发表于任何公开媒体上。
（五）评估机构和评估人员与评估标的没有利害关系，也与有关当事人没有利害关系。

（六）根据最高人民法院[2004]第16号文件中的相关规定，如对本价格评估意见有异议，可于收到报告书之日起十日内，书面向我所提出补充评估，亦可向其他具有价格评估资质的机构另行申请重新评估。

十二、价格评估鉴定日期

2018年5月21日至2018年7月6日

十三、价格评估机构
机构名称：湖南锦湘价格评估事务所

证书编号： HNJG-PGJG-20170001

十四、价格评估人员 
价格评估人           证书编号             签    章

谢海燕           JGPGZY20171009

价格评估人            证书编号             签    章

刘  靖           JGPGZY20171015
 湖南锦湘价格评估事务所

二0一八年七月六日 
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