房地产价格评估报告
赣江价估字［2020］B0010号

吉安市吉州区人民法院：

根据你单位价格鉴定委托书的委托，遵循合法、科学、公正、效率的原则，按照规定的计价标准、程序和方法，依法对莲花县琴亭镇金城大道与二环路交汇处明景花园15#楼2单元402室房产进行了价格评估，现将价格评估情况综述如下：

一、价格评估标的
（1）、评估对象的基本资料：

明景花园15#楼2单元402室，坐落于莲花县琴亭镇金城大道与二环路交汇处，房屋所在数层为4/7，房屋结构为钢筋混凝土结构，用途为住宅。

（2）、价格评估对象的位置：

明景花园15#楼2单元402室，坐落于莲花县琴亭镇金城大道与二环路交汇处，位于金城大道，二环路，邻近勤王路，毗邻明景商务宾馆，精品旺江酒店，莲花广场，金域家具城，实惠超市，国莲快购，八一幼儿园，莲花实验学校，莲花二中，蓝月亮花园，奥林匹克花园小区等，地理位置得天独厚，出行方便，周边配套生活设施完备，居住十分方便。价格评估对象外部市政已经达到“五通”，即通路，通上、下水，通电，通电讯，基础设施良好。
（3）、价格评估对象的范围：
价格评估对象为莲花县琴亭镇金城大道与二环路交汇处明景花园15#楼2单元402室，建筑面积为135.88平方米。

（4）、评估对象的权利状况：                                       

莲花县琴亭镇金城大道与二环路交汇处明景花园15#楼2单元402室，委托方提供的《不动产登记信》载明：房屋权利人：江西吉水县金滩房地产开发有限责任公司，不动产单元号：360321001002GB00414F00150028；受理号：BL201702210005；登记时间：2014-05-22。

二、价格评估目的

为法院拍卖处置提供价格参考依据。

价格评估基准日

    以委托书日期2020年01月06日为准。
价格评估标的的市场价格会随着市场条件的变化而不断改变，在价格评估时，必须假定市场条件固定在某一时点，这一时点就是价格评估基准日。
四、价格定义

价格评估报告所指价格是：评估标的在评估基准日，依据国家法律法规，采用公开市场价值标准确定的现行市场价值与快速变现建议价格。

五、价格评估依据

A、法律、法规依据

1、《中华人民共和国价格法》

1、《中华人民共和国资产评估法》

3、《中华人民共和国城市房地产管理法》

4、《房地产估价规范》

5、《江西省涉案财物价格鉴定管理条例》

6、《江西省涉案财物价格鉴定操作规程》

7、其他相关的法律、法规等。

B、委托方提供的有关资料

1、法院委托书；
2、不动产登记信息；

C、评估方收集的有关资料

1、现场勘察资料；
2、市场调查资料；
3、网上查询资料。
六、价格评估方法与原则

价格评估方法：采用市场比较法

市场比较法是将评估对象与在评估时点的近期有过交易的类似房地产进行比较，对这些类似房地产的成交价格做适当的修正，以此估算评估对象的客观合理或价值的方法。
   价格评估原则：（1）、合法原则——即以价格评估对象合法使用、合法处分为前提进行。（2）、最高最佳使用原则——考虑价格评估对象的用途时，应取其最高最佳利用状态，在法律上允许、技术上可能、经济上可行，能使价格评估对象发挥最高价值的利用状态。（3）、替代性原则——根据经济学原理，在同一市场内效用相同的商品的价格趋于一致，这一原理同样适用于房地产市场，即在同一市场供需圈内，可以通过调查近期发生交易的，与待估房地产有替代可能的房地产价格为参照实例，确定待估房地产的价值。（4）、价格评估时点原则——由于房地产市场是不断变化的，因此在不同价格评估时点，同一项房地产往往具有不同的价格水平。本次价格评估是对房地产的市场情况及其自身情况的界定，均以其在价格评估时点的状态为准。

七、价格评估过程

1、接受委托后，我们派出专业的价格评估人员会同法院工作人员到达现场勘验，并对房产进行了详细拍照，取证。

2、评估人员对所收集的全部资料、数据进行整理分析。

    3、项目负责人汇集项目价格评估情况，撰写价格评估思路与说明，进行内部复核，与委托方交换意见，出具并提交正式结论书。

八、价格评估结论

通过价格评估计算，位于莲花县琴亭镇金城大道与二环路交汇处明景花园15#楼2单元402室房产价格为：伍拾肆万贰仟贰佰玖拾柒元整（¥542297.00元）。具体详见《房地产价格评估说明》
九、价格评估限定条件

1、委托方提供的资料客观真实；
2、本价格结果是依据评估对象现有用途和现有装饰水平下社会正常公允价格水平；
3、我们对房屋的状况仅进行了一般性的勘察，并未接受对其进行结构测试的邀请；
4、本报告书未考虑标的未来升值或贬值对房地产价格的影响；
5、本评估结果有效期限自出具之日起原则上为壹年，但当市场价格变化很大时，评估报告参考的有效期不得超过半年。
十、声明

1、价格评估报告书受报告书中已说明的限定条件限制。

2、委托方提供资料的真实性由委托方负责。

3、价格评估报告书仅对本次委托有效，不作它用。

4、评估机构和评估人员与价格评估对象没有利害关系，也与有关当事人没有利害关系。

5、如对本报告书有异议，可向评估机构提出补充价格评估或复核裁定。

十一、价格评估作业日期

2020年01月06日至2020年01月09日

十二、价格评估机构

机构名称：江西赣江价格评估有限公司

机构资质证书证号：中J140002
十三、价格评估人员

姓名         资格证号            签字

吴长敏       0011109  

方  容       0009765
邓方平       140003
十四、附件

1、委托书复印件

2、不动产登记信复印件
3、房地产价格评估说明
4、房屋照片复印件

5、评估机构资质证书复印件

6、评估机构营业执照复印件
7、评估人员资格证书复印件

江西赣江价格评估有限公司                               2020年01月09日 

备注：本结论书一式五份，委托方四份，一份留评估机构存档。

房地产价格评估说明
评估对象概况

基本状况：

莲花县琴亭镇金城大道与二环路交汇处明景花园15#楼2单元402室，房屋所在数层为4/7；建筑面积为135.88平方米；房屋结构为钢筋混凝土结构；用途为住宅。评估时点房产已按现行住宅形态进行了装修，房中有基本家用设施。
2、位置状况：

莲花县琴亭镇金城大道与二环路交汇处，位于金城大道，二环路，邻近勤王路，毗邻明景商务宾馆，精品旺江酒店，莲花广场，金域家具城，实惠超市，国莲快购，八一幼儿园，莲花实验学校，莲花二中，蓝月亮花园，奥林匹克花园小区等，地理位置得天独厚，出行方便，周边配套生活设施完备，居住十分方便。价格评估对象外部市政已经达到“五通”，即通路，通上、下水，通电，通电讯，基础设施良好。
地处中心区域。

3、登记状况：

莲花县琴亭镇金城大道与二环路交汇处明景花园15#楼2单元402室，委托方提供的《不动产登记信息》载明：价格评估对象坐落于莲花县琴亭镇金城大道与二环路交汇处明景花园15#楼2单元402室，房屋所在数层为4/7；建筑面积为135.88平方米；建筑结构为钢筋混凝土结构；用途为住宅。房屋权利人：江西省吉水县金滩房地产开发有限责任公司；不动产单元号：360321001002GB00414F00150028；受理号：BL201702210005；登记时间：2014-05-22；办理状态为（现势）；权利性质为出让；房屋性质为市场化商品房。以上资料由办理案件法院提供。
4、环境状况：

莲花县琴亭镇金城大道与二环路交汇处明景花园15#楼2单元402室，所处区域人文环境、基础设施较好，通讯网络、公共交通发达，适合人群居住。

    二、价格评估方法

价格评估人员细致地分析了评估标的特点和实际状况，根据评估目的并研究了委托方提供及所掌握的资料，在实地勘验和调研的基础上，确定本次标的评估方法为市场比较法。其基本公式为：评估房地产价格=可比交易实例价格×交易情况修正系数×交易日期修正系数×区域因素修正系数×个别因素修正系数 

三、价格评估过程

1、到房地产市场和专业网站上收集类似房地产交易（挂牌）价格行情，莲花县明景花园二手房屋一般水平价格为3913元/平方米。

2、对收集到的类似房地产成交（挂牌）价格进行研究分析，拿案例与评估作对象的交易情况、交易日期、区域因素、个别因素展开比较，经比较确定综合修正系数为1.02。价格评估对象房产单价为：3913×1.02=3991元/平方米。
3、价格评估计算

将有关数据代入公式进行计算：
房产评估价格=房产单价×建筑面积

  =3991元/平方米×135.88平方米

  =542297.00元（取整）

四、价格评估结果

通过价格评估计算，位于莲花县琴亭镇金城大道与二环路交汇处明景花园15#楼2单元402室房产价格为：伍拾肆万贰仟贰佰玖拾柒元整（¥542297.00元）。

江西赣江价格评估有限公司

2020年01月09日

