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九江市金域蓝湾小区周镇平名下123套住宅价格评估
九金估司法字[2018]第023号
一、基本情况

委 托 人：九江市中级人民法院司法技术处
   鉴定事项：九江市金域蓝湾小区周镇平名下123套住宅价格评估
受理日期：2018年08月27日
鉴定材料：1.九江市中级人民法院评估委托书，
2.九江市中级人民法院评估执行裁定书【（ 2018）赣04执6号】
3.金域蓝湾周镇平名下房产信息明细表
鉴定日期：2018年09月06日
二、检案摘要

九江市中级人民法院受理的张小伟与周镇平、张翠娥民间借贷纠纷一案，案件涉及九江市金域蓝湾小区周镇平名下123套住宅，需对其进行房地产价格评估。

三、检验过程

（一）鉴定程序

第一步，接受委托及阅读卷宗

本公司接受九江市中级人民法院司法技术处的委托，成立了由周圣龙等人组成的鉴定小组，对案情作了相关了解。

第二步，现场查勘

2018年09月06日，九江市金三翔房地产价格评估有限公司相关人员对鉴定对象进行了现场查勘记录。

第三步，市场调查

鉴定人员通过走访等方式调查当地的房地产市场情况，并收集了鉴定对象的相关材料和九江市中级人民法院司法技术处评估委托书，【（ 2018）赣04执6号】。

第四步，鉴定报告的写作

2018年09月06日至2018年09月12日，鉴定人员根据委托单位提供的资料及现场查勘收集到的资料、相关数据及当地的房地产市场，遵照《房地产估价规范》及有关法律法规，写作鉴定报告。

第五步，鉴定报告的技术审核及报告提交

鉴定报告形成之后，交公司技术经理、总经理审阅、检查后，交付九江市中级人民法院司法技术处。

第六步，鉴定报告的存档

出具鉴定报告后，本公司内部设立专柜存放本次鉴定所有资料及正式报告书一份。

（二）鉴定依据

1、法律法规及文件

(1)《中华人民共和国民事诉讼法》

(2)《中华人民共和国城市房地产管理法》（主席令第72号2007年8月30日）[2007年8月30日起施行]

(3)《中华人民共和国国家标准房地产估价规范》（GB/T50291-2015）[2015年12月1日起执行]

(4)《房地产估价基本术语标准》（GB/T 50899-2013）[2014年2月1日起实施]

(5)《最高人民法院关于人民法院民事执行中拍卖、变卖财产的规定》(法释[2004]16号) [2005年1月1日起实施]

(6)《司法鉴定程序通则》（2015年12月24日司法部第107号令）[2016年05月01日起施行]

(7)《九江市统计年鉴》
(8)江西省人民政府、九江市人民政府颁布的有关政策、规定办法、通知等法规文件
2、委托估价方提供的资料

2.1委托估价方提供的资料

（1）九江市中级人民法院司法技术处评估委托书
（2）九江市中级人民法院评估执行裁定书【（ 2018）赣04执6号】。

（3）金域蓝湾周镇平名下房产信息明细表
2.2鉴定人员声明，评估报告中相关证明资料、基础数据等，由委托方提供并对其准确性和真实性负责。同时本报告各附件为本报告的重要组成部分，与报告书正文具有同等效力，不可分割对待。
3、鉴定人员实地勘察、调查所获得的资料。

（三）鉴定方法：

1、选用的估价方法：市场比较法
2、选择理由：鉴定人员细致地分析了评估项目的特点和实际状况，并研究了委托方提供及所掌握的资料，在实地勘察和调研的基础上认为，由于鉴定对象为住宅，其所在地区类似物业交易比较活跃，根据《房地产估价规范》的有关规定，适宜选用比较法进行评估；同时鉴定对象的实际用途为住宅，能出租产生明显收益，根据《房地产估价规范》的有关规定，本次评估选用收益法评估其房地产价格。鉴定对象为已建成使用的住宅物业，按其成本测算不能反映其真实市场价值，故不宜采用成本法。综上所述，本次选用市场比较法进行价格评估。
3、方法定义：
市场比较法是指通过搜集市场上的交易案例，选取其中与鉴定对象在区域、结构、用途、规模相近或相同的交易案例，然后对照鉴定对象进行交易日期、交易情况以及房地产状况修正，得出标准楼层鉴定对象正常市场价格的一种评估方法。
鉴定对象价格=可比实例价格×交易日期修正×交易情况修正×个别因素修正×区域因素修正
四、分析说明

（一）实物状况描述

鉴定对象位于金域蓝湾小区，该小区共6栋房，其中1、2、4、6为高层，3、5栋为多层，室内现浇楼地面、水泥找平，墙面水泥砂浆粉刷，层高标准，外门窗已安装，实物状况同市场上交付的商品房相近，负一层做为停车库，可供业主停车（但因客观原因、车库暂未启用），小区内的绿化一般，但部分附属工程有待进一步完善；该小区主体建筑于2014年建成，外墙为涂料粉刷，房屋使用及保养情况一般，少部分外墙脱落，外观九四成新。

本次评估的123套房屋分别位于1#、2#、4#、5#内，其基本情况如下：
	幢号
	总层数
	单元数
	单元户数
	电梯数
	户型
	面积(㎡)

	1#
	26
	1
	4
	2
	M户型3室2厅2卫：
	122.2

	
	
	
	
	
	O户型2室2厅1卫：
	87.89

	2#
	26
	2
	4
	2
	N户型3室2厅2卫：
	117.37、121.91

	
	
	
	
	
	O户型2室2厅1卫：
	87.68

	4#
	18
	1
	3
	2
	E户型4室2厅2卫
	142.13、143.58

	
	
	
	
	
	F户型3室2厅1卫
	115.3

	5#
	6
	3
	2
	无
	G户型3室2厅2卫
	131.22、131.35

	注：部分顶楼的面积同楼下有一定的差异。


（二）土地状况描述

根据委托方提供的资料了解到：鉴定对象房屋性质为市场化商品房，土地使用权取得方式为出让，宗地达到红线外“五通”（通路、供水、排水、通电、通讯），红线内房屋已建成，部分附属工程有待进一步完善。

（三）权益状况描述

至估价期日产权明晰，详见鉴定对象权属状况明细表：

鉴定对象房屋权属状况明细表

	序号
	权利人
	房屋坐落
	栋号
	房号
	结构
	用途
	评估楼层
	建筑面积(㎡)
	户型

	1
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	301
	钢砼
	住宅
	3/26
	122.2
	M户型

	2
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	302
	钢砼
	住宅
	3/26
	87.89
	O户型

	3
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	303
	钢砼
	住宅
	3/26
	87.89
	O户型

	4
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	304
	钢砼
	住宅
	3/26
	122.2
	M户型

	5
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	401
	钢砼
	住宅
	4/26
	122.2
	M户型

	6
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	402
	钢砼
	住宅
	4/26
	87.89
	O户型

	7
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	403
	钢砼
	住宅
	4/26
	87.89
	O户型

	8
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	404
	钢砼
	住宅
	4/26
	122.2
	M户型

	9
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	502
	钢砼
	住宅
	5/26
	87.89
	O户型

	10
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	503
	钢砼
	住宅
	5/26
	87.89
	O户型

	11
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	504
	钢砼
	住宅
	5/26
	122.2
	M户型

	12
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	501
	钢砼
	住宅
	5/26
	122.2
	M户型

	13
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	601
	钢砼
	住宅
	6/26
	122.2
	M户型

	14
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	604
	钢砼
	住宅
	6/26
	122.2
	M户型

	15
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	701
	钢砼
	住宅
	7/26
	122.2
	M户型

	16
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	702
	钢砼
	住宅
	7/26
	87.89
	O户型

	17
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	703
	钢砼
	住宅
	7/26
	87.89
	O户型

	18
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	704
	钢砼
	住宅
	7/26
	122.2
	M户型

	19
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	802
	钢砼
	住宅
	8/26
	87.89
	O户型

	20
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	803
	钢砼
	住宅
	8/26
	87.89
	O户型

	21
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	804
	钢砼
	住宅
	8/26
	122.2
	M户型

	22
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	901
	钢砼
	住宅
	9/26
	122.2
	M户型

	23
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	902
	钢砼
	住宅
	9/26
	87.89
	O户型

	24
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	903
	钢砼
	住宅
	9/26
	87.89
	O户型

	25
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	904
	钢砼
	住宅
	9/26
	122.2
	M户型

	26
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	1001
	钢砼
	住宅
	10/26
	122.2
	M户型

	27
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	1002
	钢砼
	住宅
	10/26
	87.89
	O户型

	28
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	1003
	钢砼
	住宅
	10/26
	87.89
	O户型

	29
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	1004
	钢砼
	住宅
	10/26
	122.2
	M户型

	30
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	1101
	钢砼
	住宅
	11/26
	122.2
	M户型

	31
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	1102
	钢砼
	住宅
	11/26
	87.89
	O户型

	32
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	1103
	钢砼
	住宅
	11/26
	87.89
	O户型

	33
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	1104
	钢砼
	住宅
	11/26
	122.2
	M户型

	34
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	1202
	钢砼
	住宅
	12/26
	87.89
	O户型

	35
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	1203
	钢砼
	住宅
	12/26
	87.89
	O户型

	36
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	1204
	钢砼
	住宅
	12/26
	122.2
	M户型

	37
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	1301
	钢砼
	住宅
	13/26
	122.2
	M户型

	38
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	1302
	钢砼
	住宅
	13/26
	87.89
	O户型

	39
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	1303
	钢砼
	住宅
	13/26
	87.89
	O户型

	40
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	1304
	钢砼
	住宅
	13/26
	122.2
	M户型

	41
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	1401
	钢砼
	住宅
	14/26
	122.2
	M户型

	42
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	1402
	钢砼
	住宅
	14/26
	87.89
	O户型

	43
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	1403
	钢砼
	住宅
	14/26
	87.89
	O户型

	44
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	1501
	钢砼
	住宅
	15/26
	122.2
	M户型

	45
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	1502
	钢砼
	住宅
	15/26
	87.89
	O户型

	46
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	1503
	钢砼
	住宅
	15/26
	87.89
	O户型

	47
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	1602
	钢砼
	住宅
	16/26
	87.89
	O户型

	48
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	1604
	钢砼
	住宅
	16/26
	122.2
	M户型

	49
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	1702
	钢砼
	住宅
	17/26
	87.89
	O户型

	50
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	1703
	钢砼
	住宅
	17/26
	87.89
	O户型

	51
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	1704
	钢砼
	住宅
	17/26
	122.2
	M户型

	52
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	1801
	钢砼
	住宅
	18/26
	122.2
	M户型

	53
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	1802
	钢砼
	住宅
	18/26
	87.89
	O户型

	54
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	1803
	钢砼
	住宅
	18/26
	87.89
	O户型

	55
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	1804
	钢砼
	住宅
	18/26
	122.2
	M户型

	56
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	1901
	钢砼
	住宅
	19/26
	122.2
	M户型

	57
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	1902
	钢砼
	住宅
	19/26
	87.89
	O户型

	58
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	1903
	钢砼
	住宅
	19/26
	87.89
	O户型

	59
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	2001
	钢砼
	住宅
	20/26
	122.2
	M户型

	60
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	2002
	钢砼
	住宅
	20/26
	87.89
	O户型

	61
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	2003
	钢砼
	住宅
	20/26
	87.89
	O户型

	62
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	2004
	钢砼
	住宅
	20/26
	122.2
	M户型

	63
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	2102
	钢砼
	住宅
	21/26
	87.89
	O户型

	64
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	2103
	钢砼
	住宅
	21/26
	87.89
	O户型

	65
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	2104
	钢砼
	住宅
	21/26
	122.2
	M户型

	66
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	2201
	钢砼
	住宅
	22/26
	122.2
	M户型

	67
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	2202
	钢砼
	住宅
	22/26
	87.89
	O户型

	68
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	2203
	钢砼
	住宅
	22/26
	87.89
	O户型

	69
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	2204
	钢砼
	住宅
	22/26
	122.2
	M户型

	70
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	2301
	钢砼
	住宅
	23/26
	122.2
	M户型

	71
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	2302
	钢砼
	住宅
	23/26
	87.89
	O户型

	72
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	2303
	钢砼
	住宅
	23/26
	87.89
	O户型

	73
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	2304
	钢砼
	住宅
	23/26
	122.2
	M户型

	74
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	2401
	钢砼
	住宅
	24/26
	122.2
	M户型

	75
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	2402
	钢砼
	住宅
	24/26
	87.89
	O户型

	76
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	2403
	钢砼
	住宅
	24/26
	87.89
	O户型

	77
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	2404
	钢砼
	住宅
	24/26
	122.2
	M户型

	78
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	2501
	钢砼
	住宅
	25/26
	122.2
	M户型

	79
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	2503
	钢砼
	住宅
	25/26
	87.89
	O户型

	80
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	2504
	钢砼
	住宅
	25/26
	122.2
	M户型

	81
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	2602
	钢砼
	住宅
	26/26
	83.6
	近O户型

	82
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	2603
	钢砼
	住宅
	26/26
	83.6
	近O户型

	83
	周镇平
	金域蓝湾
	2栋
	908
	钢砼
	住宅
	9/26
	121.91
	M户型

	84
	周镇平
	金域蓝湾
	2栋
	1706
	钢砼
	住宅
	17/26
	87.68
	O户型

	85
	周镇平
	金域蓝湾
	2栋
	1707
	钢砼
	住宅
	17/26
	87.68
	O户型

	86
	周镇平
	金域蓝湾
	2栋
	2005
	钢砼
	住宅
	20/26
	117.37
	N户型

	87
	周镇平
	金域蓝湾
	2栋
	2008
	钢砼
	住宅
	20/26
	121.91
	M户型

	88
	周镇平
	金域蓝湾
	2栋
	2305
	钢砼
	住宅
	23/26
	117.37
	N户型

	89
	周镇平
	金域蓝湾
	4栋
	206
	钢砼
	住宅
	2/18
	143.58
	E户型

	90
	周镇平
	金域蓝湾
	4栋
	302
	钢砼
	住宅
	3/18
	115.3
	F户型

	91
	周镇平
	金域蓝湾
	4栋
	303
	钢砼
	住宅
	3/18
	143.58
	E户型

	92
	周镇平
	金域蓝湾
	4栋
	402
	钢砼
	住宅
	4/18
	115.3
	F户型

	93
	周镇平
	金域蓝湾
	4栋
	403
	钢砼
	住宅
	4/18
	143.58
	E户型

	94
	周镇平
	金域蓝湾
	4栋
	501
	钢砼
	住宅
	5/18
	142.13
	E户型

	95
	周镇平
	金域蓝湾
	4栋
	503
	钢砼
	住宅
	5/18
	143.58
	E户型

	96
	周镇平
	金域蓝湾
	4栋
	601
	钢砼
	住宅
	6/18
	142.13
	E户型

	97
	周镇平
	金域蓝湾
	4栋
	603
	钢砼
	住宅
	6/18
	143.58
	E户型

	98
	周镇平
	金域蓝湾
	4栋
	701
	钢砼
	住宅
	7/18
	142.13
	E户型

	99
	周镇平
	金域蓝湾
	4栋
	801
	钢砼
	住宅
	8/18
	142.13
	E户型

	100
	周镇平
	金域蓝湾
	4栋
	803
	钢砼
	住宅
	8/18
	143.58
	E户型

	101
	周镇平
	金域蓝湾
	4栋
	901
	钢砼
	住宅
	9/18
	142.13
	E户型

	102
	周镇平
	金域蓝湾
	4栋
	902
	钢砼
	住宅
	9/18
	115.3
	F户型

	103
	周镇平
	金域蓝湾
	4栋
	903
	钢砼
	住宅
	9/18
	143.58
	E户型

	104
	周镇平
	金域蓝湾
	4栋
	1002
	钢砼
	住宅
	10/18
	115.3
	F户型

	105
	周镇平
	金域蓝湾
	4栋
	1003
	钢砼
	住宅
	10/18
	143.58
	E户型

	106
	周镇平
	金域蓝湾
	4栋
	1101
	钢砼
	住宅
	11/18
	142.13
	E户型

	107
	周镇平
	金域蓝湾
	4栋
	1103
	钢砼
	住宅
	11/18
	143.58
	E户型

	108
	周镇平
	金域蓝湾
	4栋
	1202
	钢砼
	住宅
	12/18
	115.3
	F户型

	109
	周镇平
	金域蓝湾
	4栋
	1203
	钢砼
	住宅
	12/18
	143.58
	E户型

	110
	周镇平
	金域蓝湾
	4栋
	1301
	钢砼
	住宅
	13/18
	142.13
	E户型

	111
	周镇平
	金域蓝湾
	4栋
	1401
	钢砼
	住宅
	14/18
	142.13
	E户型

	112
	周镇平
	金域蓝湾
	4栋
	1402
	钢砼
	住宅
	14/18
	115.3
	F户型

	113
	周镇平
	金域蓝湾
	4栋
	1403
	钢砼
	住宅
	14/18
	143.58
	E户型

	114
	周镇平
	金域蓝湾
	4栋
	1502
	钢砼
	住宅
	15/18
	115.3
	F户型

	115
	周镇平
	金域蓝湾
	4栋
	1601
	钢砼
	住宅
	16/18
	142.13
	E户型

	116
	周镇平
	金域蓝湾
	4栋
	1602
	钢砼
	住宅
	16/18
	115.3
	F户型

	117
	周镇平
	金域蓝湾
	4栋
	1701
	钢砼
	住宅
	17/18
	134.24
	近E户型

	118
	周镇平
	金域蓝湾
	4栋
	1702
	钢砼
	住宅
	17/18
	115.3
	F户型

	119
	周镇平
	金域蓝湾
	4栋
	1703
	钢砼
	住宅
	17/18
	136.02
	近E户型

	120
	周镇平
	金域蓝湾
	4栋
	1802
	钢砼
	住宅
	18/18
	108.1
	近F户型

	121
	周镇平
	金域蓝湾
	5栋
	101
	钢砼
	住宅
	1/6
	131.22
	G户型

	122
	周镇平
	金域蓝湾
	5栋
	106
	钢砼
	住宅
	1/6
	131.22
	G户型

	123
	周镇平
	金域蓝湾
	5栋
	506
	钢砼
	住宅
	5/6
	131.35
	G户型

	
	合计
	
	
	
	
	
	
	13824.5
	


（四）区位状况描述

鉴定对象坐落在九江市九瑞大道339号金域蓝湾小区内，位于九瑞大道西侧（和新沙阎北路交汇处），现代综合大市场正对面，旁边有水韵风情住宅小区和赛城湖公园，其所处区域市政配套设施及商业网点完善较齐全。鉴定对象交通便利，地理位置较好、小区入住率较低，商业繁华程度一般，房地产的商业价值一般。

五、鉴定意见
 经过市场调查和实地查勘，遵照《中华人民共和国城市房地产管理法》、《房地产估价规范》、《司法鉴定程序通则》及其他相关法规，选用市场比较法进行评定估算，确定鉴定对象在2018年09月06日的评估值为￥58124275.00元，人民币大写伍仟捌佰壹拾贰万肆仟贰佰柒拾伍元整。

评估结果明细表

	序号
	房屋所

有权人
	房屋坐落
	栋号
	房号
	结构
	用途
	评估楼层
	建筑面积(㎡)
	评估单价（元/M2）
	评估总价（元）

	1
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	301
	钢砼
	住宅
	3/26
	122.2
	4100
	501020

	2
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	302
	钢砼
	住宅
	3/26
	87.89
	3980
	349802

	3
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	303
	钢砼
	住宅
	3/26
	87.89
	3980
	349802

	4
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	304
	钢砼
	住宅
	3/26
	122.2
	4100
	501020

	5
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	401
	钢砼
	住宅
	4/26
	122.2
	4100
	501020

	6
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	402
	钢砼
	住宅
	4/26
	87.89
	3980
	349802

	7
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	403
	钢砼
	住宅
	4/26
	87.89
	3980
	349802

	8
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	404
	钢砼
	住宅
	4/26
	122.2
	4100
	501020

	9
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	502
	钢砼
	住宅
	5/26
	87.89
	3980
	349802

	10
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	503
	钢砼
	住宅
	5/26
	87.89
	3980
	349802

	11
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	504
	钢砼
	住宅
	5/26
	122.2
	4100
	501020

	12
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	501
	钢砼
	住宅
	5/26
	122.2
	4100
	501020

	13
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	601
	钢砼
	住宅
	6/26
	122.2
	4120
	503464

	14
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	604
	钢砼
	住宅
	6/26
	122.2
	4120
	503464

	15
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	701
	钢砼
	住宅
	7/26
	122.2
	4140
	505908

	16
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	702
	钢砼
	住宅
	7/26
	87.89
	4020
	353318

	17
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	703
	钢砼
	住宅
	7/26
	87.89
	4020
	353318

	18
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	704
	钢砼
	住宅
	7/26
	122.2
	4140
	505908

	19
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	802
	钢砼
	住宅
	8/26
	87.89
	4040
	355076

	20
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	803
	钢砼
	住宅
	8/26
	87.89
	4040
	355076

	21
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	804
	钢砼
	住宅
	8/26
	122.2
	4160
	508352

	22
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	901
	钢砼
	住宅
	9/26
	122.2
	4180
	510796

	23
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	902
	钢砼
	住宅
	9/26
	87.89
	4060
	356833

	24
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	903
	钢砼
	住宅
	9/26
	87.89
	4060
	356833

	25
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	904
	钢砼
	住宅
	9/26
	122.2
	4180
	510796

	26
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	1001
	钢砼
	住宅
	10/26
	122.2
	4200
	513240

	27
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	1002
	钢砼
	住宅
	10/26
	87.89
	4080
	358591

	28
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	1003
	钢砼
	住宅
	10/26
	87.89
	4080
	358591

	29
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	1004
	钢砼
	住宅
	10/26
	122.2
	4200
	513240

	30
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	1101
	钢砼
	住宅
	11/26
	122.2
	4220
	515684

	31
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	1102
	钢砼
	住宅
	11/26
	87.89
	4100
	360349

	32
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	1103
	钢砼
	住宅
	11/26
	87.89
	4100
	360349

	33
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	1104
	钢砼
	住宅
	11/26
	122.2
	4220
	515684

	34
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	1202
	钢砼
	住宅
	12/26
	87.89
	4120
	362107

	35
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	1203
	钢砼
	住宅
	12/26
	87.89
	4120
	362107

	36
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	1204
	钢砼
	住宅
	12/26
	122.2
	4240
	518128

	37
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	1301
	钢砼
	住宅
	13/26
	122.2
	4260
	520572

	38
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	1302
	钢砼
	住宅
	13/26
	87.89
	4140
	363865

	39
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	1303
	钢砼
	住宅
	13/26
	87.89
	4140
	363865

	40
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	1304
	钢砼
	住宅
	13/26
	122.2
	4260
	520572

	41
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	1401
	钢砼
	住宅
	14/26
	122.2
	4280
	523016

	42
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	1402
	钢砼
	住宅
	14/26
	87.89
	4160
	365622

	43
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	1403
	钢砼
	住宅
	14/26
	87.89
	4160
	365622

	44
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	1501
	钢砼
	住宅
	15/26
	122.2
	4300
	525460

	45
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	1502
	钢砼
	住宅
	15/26
	87.89
	4180
	367380

	46
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	1503
	钢砼
	住宅
	15/26
	87.89
	4180
	367380

	47
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	1602
	钢砼
	住宅
	16/26
	87.89
	4320
	379685

	48
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	1604
	钢砼
	住宅
	16/26
	122.2
	4320
	527904

	49
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	1702
	钢砼
	住宅
	17/26
	87.89
	4220
	370896

	50
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	1703
	钢砼
	住宅
	17/26
	87.89
	4220
	370896

	51
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	1704
	钢砼
	住宅
	17/26
	122.2
	4340
	530348

	52
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	1801
	钢砼
	住宅
	18/26
	122.2
	4360
	532792

	53
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	1802
	钢砼
	住宅
	18/26
	87.89
	4240
	372654

	54
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	1803
	钢砼
	住宅
	18/26
	87.89
	4240
	372654

	55
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	1804
	钢砼
	住宅
	18/26
	122.2
	4360
	532792

	56
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	1901
	钢砼
	住宅
	19/26
	122.2
	4380
	535236

	57
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	1902
	钢砼
	住宅
	19/26
	87.89
	4260
	374411

	58
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	1903
	钢砼
	住宅
	19/26
	87.89
	4260
	374411

	59
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	2001
	钢砼
	住宅
	20/26
	122.2
	4400
	537680

	60
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	2002
	钢砼
	住宅
	20/26
	87.89
	4280
	376169

	61
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	2003
	钢砼
	住宅
	20/26
	87.89
	4280
	376169

	62
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	2004
	钢砼
	住宅
	20/26
	122.2
	4400
	537680

	63
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	2102
	钢砼
	住宅
	21/26
	87.89
	4300
	377927

	64
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	2103
	钢砼
	住宅
	21/26
	87.89
	4300
	377927

	65
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	2104
	钢砼
	住宅
	21/26
	122.2
	4420
	540124

	66
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	2201
	钢砼
	住宅
	22/26
	122.2
	4440
	542568

	67
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	2202
	钢砼
	住宅
	22/26
	87.89
	4320
	379685

	68
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	2203
	钢砼
	住宅
	22/26
	87.89
	4320
	379685

	69
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	2204
	钢砼
	住宅
	22/26
	122.2
	4440
	542568

	70
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	2301
	钢砼
	住宅
	23/26
	122.2
	4450
	543790

	71
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	2302
	钢砼
	住宅
	23/26
	87.89
	4330
	380564

	72
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	2303
	钢砼
	住宅
	23/26
	87.89
	4330
	380564

	73
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	2304
	钢砼
	住宅
	23/26
	122.2
	4450
	543790

	74
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	2401
	钢砼
	住宅
	24/26
	122.2
	4460
	545012

	75
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	2402
	钢砼
	住宅
	24/26
	87.89
	4340
	381443

	76
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	2403
	钢砼
	住宅
	24/26
	87.89
	4340
	381443

	77
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	2404
	钢砼
	住宅
	24/26
	122.2
	4470
	546234

	78
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	2501
	钢砼
	住宅
	25/26
	122.2
	4470
	546234

	79
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	2503
	钢砼
	住宅
	25/26
	87.89
	4350
	382322

	80
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	2504
	钢砼
	住宅
	25/26
	122.2
	4470
	546234

	81
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	2602
	钢砼
	住宅
	26/26
	83.6
	3980
	332728

	82
	周镇平
	金域蓝湾
	1栋
	2603
	钢砼
	住宅
	26/26
	83.6
	3980
	332728

	83
	周镇平
	金域蓝湾
	2栋
	908
	钢砼
	住宅
	9/26
	121.91
	4180
	509584

	84
	周镇平
	金域蓝湾
	2栋
	1706
	钢砼
	住宅
	17/26
	87.68
	4220
	370010

	85
	周镇平
	金域蓝湾
	2栋
	1707
	钢砼
	住宅
	17/26
	87.68
	4220
	370010

	86
	周镇平
	金域蓝湾
	2栋
	2005
	钢砼
	住宅
	20/26
	117.37
	4400
	516428

	87
	周镇平
	金域蓝湾
	2栋
	2008
	钢砼
	住宅
	20/26
	121.91
	4400
	536404

	88
	周镇平
	金域蓝湾
	2栋
	2305
	钢砼
	住宅
	23/26
	117.37
	4450
	522297

	89
	周镇平
	金域蓝湾
	4栋
	206
	钢砼
	住宅
	2/18
	143.58
	4080
	585806

	90
	周镇平
	金域蓝湾
	4栋
	302
	钢砼
	住宅
	3/18
	115.3
	4000
	461200

	91
	周镇平
	金域蓝湾
	4栋
	303
	钢砼
	住宅
	3/18
	143.58
	4080
	585806

	92
	周镇平
	金域蓝湾
	4栋
	402
	钢砼
	住宅
	4/18
	115.3
	4000
	461200

	93
	周镇平
	金域蓝湾
	4栋
	403
	钢砼
	住宅
	4/18
	143.58
	4080
	585806

	94
	周镇平
	金域蓝湾
	4栋
	501
	钢砼
	住宅
	5/18
	142.13
	4080
	579890

	95
	周镇平
	金域蓝湾
	4栋
	503
	钢砼
	住宅
	5/18
	143.58
	4080
	585806

	96
	周镇平
	金域蓝湾
	4栋
	601
	钢砼
	住宅
	6/18
	142.13
	4100
	582733

	97
	周镇平
	金域蓝湾
	4栋
	603
	钢砼
	住宅
	6/18
	143.58
	4100
	588678

	98
	周镇平
	金域蓝湾
	4栋
	701
	钢砼
	住宅
	7/18
	142.13
	4120
	585576

	99
	周镇平
	金域蓝湾
	4栋
	801
	钢砼
	住宅
	8/18
	142.13
	4140
	588418

	100
	周镇平
	金域蓝湾
	4栋
	803
	钢砼
	住宅
	8/18
	143.58
	4140
	594421

	101
	周镇平
	金域蓝湾
	4栋
	901
	钢砼
	住宅
	9/18
	142.13
	4160
	591261

	102
	周镇平
	金域蓝湾
	4栋
	902
	钢砼
	住宅
	9/18
	115.3
	4080
	470424

	103
	周镇平
	金域蓝湾
	4栋
	903
	钢砼
	住宅
	9/18
	143.58
	4160
	597293

	104
	周镇平
	金域蓝湾
	4栋
	1002
	钢砼
	住宅
	10/18
	115.3
	4120
	475036

	105
	周镇平
	金域蓝湾
	4栋
	1003
	钢砼
	住宅
	10/18
	143.58
	4200
	603036

	106
	周镇平
	金域蓝湾
	4栋
	1101
	钢砼
	住宅
	11/18
	142.13
	4220
	599789

	107
	周镇平
	金域蓝湾
	4栋
	1103
	钢砼
	住宅
	11/18
	143.58
	4220
	605908

	108
	周镇平
	金域蓝湾
	4栋
	1202
	钢砼
	住宅
	12/18
	115.3
	4160
	479648

	109
	周镇平
	金域蓝湾
	4栋
	1203
	钢砼
	住宅
	12/18
	143.58
	4240
	608779

	110
	周镇平
	金域蓝湾
	4栋
	1301
	钢砼
	住宅
	13/18
	142.13
	4260
	605474

	111
	周镇平
	金域蓝湾
	4栋
	1401
	钢砼
	住宅
	14/18
	142.13
	4280
	608316

	112
	周镇平
	金域蓝湾
	4栋
	1402
	钢砼
	住宅
	14/18
	115.3
	4200
	484260

	113
	周镇平
	金域蓝湾
	4栋
	1403
	钢砼
	住宅
	14/18
	143.58
	4280
	614522

	114
	周镇平
	金域蓝湾
	4栋
	1502
	钢砼
	住宅
	15/18
	115.3
	4220
	486566

	115
	周镇平
	金域蓝湾
	4栋
	1601
	钢砼
	住宅
	16/18
	142.13
	4320
	614002

	116
	周镇平
	金域蓝湾
	4栋
	1602
	钢砼
	住宅
	16/18
	115.3
	4240
	488872

	117
	周镇平
	金域蓝湾
	4栋
	1701
	钢砼
	住宅
	17/18
	134.24
	4080
	547699

	118
	周镇平
	金域蓝湾
	4栋
	1702
	钢砼
	住宅
	17/18
	115.3
	4000
	461200

	119
	周镇平
	金域蓝湾
	4栋
	1703
	钢砼
	住宅
	17/18
	136.02
	4080
	554962

	120
	周镇平
	金域蓝湾
	4栋
	1802
	钢砼
	住宅
	18/18
	108.1
	4000
	432400

	121
	周镇平
	金域蓝湾
	5栋
	101
	钢砼
	住宅
	1/6
	131.22
	4250
	557685

	122
	周镇平
	金域蓝湾
	5栋
	106
	钢砼
	住宅
	1/6
	131.22
	4250
	557685

	123
	周镇平
	金域蓝湾
	5栋
	506
	钢砼
	住宅
	5/6
	131.35
	4400
	577940

	
	合计
	
	
	
	
	
	
	13824.5
	
	58124275


备注：1.由于委托方的原因，估价人员未能核实产权证原件，只能以委托方提供的金域蓝湾周镇平名下房产信息明细表为依据，资料的真实性由委托方负责，与房地产估价机构无关。本次估价假定委托方提供的复印资料所记载的数据真实可靠且不存在争议，特提醒报告使用方注意。

2、鉴定对象所属的金域蓝湾小区，部分规费未缴纳，竣工验收手续尚未办理、暂不能办理不动产权证，应充分考虑暂不能办理不动产权证在拍卖过程中对物业价值的影响，特提醒报告使用方注意。

3．建议：结合本次特定评估目的及物业实际情况，委托方若进行资产处置，应充分考虑快速变现对物业价值的影响，估价师建议快速变现率为70%。委托方可以根据物业处置时具体情况另行确定快速变现率。
六、落款

中国注册房地产估价师盖章：

注册号：3620040006

中国注册房地产估价师盖章：

注册号：3620130037

九江市金三翔房地产价格评估有限公司
                               二〇一八年九月十二日
附件：

1.鉴定对象现状图

2.鉴定对象区域位置图

3.九江市中级人民法院司法技术处委托书

4.金域蓝湾周镇平名下房产信息明细表
5.现场勘验确认表
6.估价师注册证书（复印件）
7.评估企业资质证书（复印件）
8.评估企业营业执照（复印件）
附、鉴定对象现状图： 
1、小区前后外观
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3、2#外观
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4、4#外观
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5、5#外观
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样板一（M户型：3室2厅2卫）1#501室内、122.2平方
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样板二（0户型：2室2厅1卫）1#903室内、87.89平方
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样板三（0户型：2室2厅1卫）2#1706室内、87.68平方
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样板四（N户型：3室2厅2卫）2#2008室内、121.91平方
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样板五（E户型、4室2厅2卫）4#803室内、143.58平方
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样板六（F户型3室2厅1卫）4#902室内、115.3平方
[image: image37.jpg]


[image: image38.jpg]



[image: image39.jpg]


[image: image40.jpg]



样板七（G户型3室2厅2卫）5#506室内、131.35平方
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户型平面图（面积以确权面积为准）
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鉴定对象位置图





鉴定对象位置
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