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房地产估价结果报告

	估价项目名称
	黄梅镇迎宾大道385号1-3层房地产市场价值评估

	估价委托人
	黄梅县人民法院

	房地产估价机构
	机 构 名 称
	湖北玖誉房地产评估有限公司

	
	机 构 地 址
	武汉市江汉区唐家墩村K7地块顶绣国际城C区10幢33层商12号

	
	法定代表人
	陈光军

	估 价 目 的
	估价目的是评估估价对象于价值时点的市场价值，为司法工作提供价值参考依据

	估价对象

	权益状况描述
	座      落
	黄梅镇迎宾大道385号

	
	房屋所有权证
	黄梅县房权证黄梅镇字第1225495号

	
	国有土地使用证
	黄梅国用（2008）第013808265号

	
	产权人
	鲁玲娟、潘佳雄
	土地用途
	综合用地

	
	建筑面积
	310.22㎡
	分摊土地面积
	91.20㎡

	
	土地使用权类型
	出让
	使用权终止日期
	2028年08月12日

	
	设计用途
	综合
	现状用途
	综合

	
	他项权利状况
	至价值时点，估价对象已办理抵押登记，根据本次评估的估价目的，本次估价房屋不考虑担保物权、其他优先受偿权及查封因素等他项权利。

	实物状况描述
	地势状况
	较平坦
	临街状况
	临迎宾大道

	
	建筑结构
	砖混
	所在楼层/总楼层
	1-3层

	
	建成年份
	2009年
	成新
	八成新

	
	物业外形
	点式
	物业管理
	无

	
	小区绿化
	无
	层高
	普通层高

	
	平面布置
	一楼作为农行ATM自助银行，二至三层均为两室一厅一厨一卫
	朝向
	西

	
	通风采光
	一般
	门窗
	开关灵活

	
	照明装置
	完备
	水卫设施
	完备

	
	附属设施
	有线电视、光纤等。

	
	装修情况
	外墙：涂料。

门窗：防盗门、铝合金窗、玻璃门。

室内：一楼作为农行ATM自助银行，玻璃推拉门，地面铺瓷砖、墙面刷白色涂料、天棚石膏板吊顶。
二至三层为毛坯房。

	区位状况描述
	估价对象为黄梅镇迎宾大道385号，属于黄梅县城区，正临迎宾大道，周边多为自建私房临街门面及家装建材城。

	
	繁华

程度
	周边有鄂东建材城、鄂东家装城、云来商务酒店、楚天宾馆、半岛海鱼饭店、南方家居等众多商业，属较繁华地段。

	
	交通

便捷

程度
	距离黄梅县汽车站约750米，周边道路密集，正临的迎宾大道道路宽阔平坦，毗邻人民大道及晋梅大道等多条城区交通主干道，交通便利程度较好。

	
	环境

和景观
	空气基本无污染；噪音基本无污染；

人文景观：无

自然景观：较好

	
	市政公共配套设施
	周边公共服务设施有：中国电信、中国石油、黄梅农村商业银行、小天使幼教中心等，公共服务设施较齐全。

	价 值 时 点
	二〇一九年十一月一日

	价值类型
	估价对象于价值时点的房地产市场价值

	估价原则
	1、独立、客观、公正原则：即估价机构和注册房地产估价师应站在中立的立场上，得出的评估价值应为对各方利害关系人均是公平合理的价值或价格。

2、合法原则：即评估值应为在依法判定的估价对象状况下的价值或价格。

3、价值时点原则：即要求估价结果应为在根据估价目的的确定的某一特定时间的价值或价格。

4、替代原则：即要求评估价值与估价对象的类似房地产在同等条件下的价值或价格偏差应在合理范围内。

5、最高最佳利用原则：即评估价值应为在估价对象最高最佳利用状况下的价值或价格。

	估价依据
	1、 中华人民共和国资产评估法》（2016年7月2日中华人民共和国主席令第46号）；

2、 《中华人民共和国物权法》（2007年3月16日中华人民共和国主席令第62号）；

3、 《中华人民共和国城市房地产管理法》（2007年8月30日中华人民共和国主席令第72号）；

4、 《中华人民共和国土地管理法》（2004年8月28日中华人民共和国主席令第28号）；

5、 国家、省、市人民政府及其有关部门颁布的其它法律、法规和政策文件；

6、 《房地产估价规范》（GB/T 50291-2015）；

7、 《城镇土地估价规程》（国标GB/T18508-2014）；

8、 《房地产估价基本术语标准》（国标GB/T50899-2013）;

9、 《黄梅县人民法院委托书》（（2019）梅法技委字第073号）；

10、 《房屋所有权证》（黄梅县房权证黄梅镇字第1225495号）；

11、 《国有土地使用证》（黄梅国用（2008）第013808265号）；

12、 估价人员现场查勘收集的相关资料；

13、 估价委托人提供的其他资料。

	估价方法
	比较法：将估价对象与在价值时点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已知价格做适当的修正，以此估算估价对象的客观合理价格或价值。

	估 价 结 果
	房地产总价：RMB 150.80万元

大写：人民币壹佰伍拾万零捌仟圆整
平均单价：RMB4861元/平方米
大写金额：人民币每平方米肆仟捌佰陆拾壹圆整

	注册房地产估价师
	注册房地产估价师
	注册房地产估价师
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	实地查勘期
	二〇一九年十一月一日

	估价作业日期
	二〇一九年十一月一日至二〇一九年十一月十三日

	报告有效期
	二〇一九年十一月十三日至二〇二〇年十一月十二日


