       
  

房地产估价结果报告

（一）估价委托人

1.委 托 人：罗田县人民法院
2.联系地址：湖北省黄冈市罗田县309县道
3.邮政编码：438000

4.联系电话：18071228118
（二）房地产估价机构

1.估价机构名称：湖北恒信房地产估价咨询有限公司

2.机 构 地 址： 黄冈市黄州区青砖湖路176号

3.机 构 等 级： 二 级
4.法 人 代 表： 江 平

5.资 质 编 号： 鄂建房估证字第139号

6.联 系 电 话： 0713-8359333

（三）估价目的

为委托方办理案件确定涉案房地产价值提供参考而评估房地产市场价值。

（四）估价对象

1.估价对象范围
估价对象位于罗田县三里畈镇温泉大道东升步行街12幢201号，处于建筑物第二层（共六层），钢混结构，建成于2014年，建筑面积为962.20平方米，用途为商业，土地用途为商住用地，使用权类型为出让，使用权终止日期为2052年8月1日。

2.土地状况
（1）位置及四至

估价对象位于黄冈市罗田县三里畈镇温泉大道，东、西均临他人用房、北临温泉大道，南临康庄路，四至清楚。宗地地势较平坦，地质状况良好，基础设施接入程度为“五通一平”（宗地外通路、通电、通上水、通下水、通讯，宗地红线内地面平整），宗地形状较规则。
（2）基础设施及公用设施条件

估价对象位于黄冈市罗田县三里畈镇温泉大道，附近有中国电信、华康药店、罗田县三里畈客运站等公用服务设施。区域内道路、供水、供电、排水、通讯等基础配套设施较为完善，能保障区域内商业活动的正常需要。
（3）交通条件

估价对象位于黄冈市罗田县三里畈镇温泉大道，所处的温泉大道是区内的主干道，附近有多路公共汽车经过。人、车流量较大，道路条件较好，交通较便利。
（4）商服繁华度
估价对象位于黄冈市罗田县三里畈镇温泉大道，附近有中国电信、电信宾馆、千滋百味大酒店、东升农贸市场、华莱士等区域内公共配套设施，道路、供水、供电、排水、通讯等公用服务设施，所在区域商业网点较少，商业前景一般，商服繁华度一般。

综上所述，估价对象作为商业用房，地理位置较好，区域基础设施、公用设施配套较好，环境状况较好，商服繁华度一般，交通条件较好，对估价对象的价格有积极影响。

建筑物状况

估价对象位于罗田县三里畈镇温泉大道东升步行街12幢201号，处于建筑物第二层（共六层），钢混结构，建成于2014年，建筑面积为962.20平方米，用途为商业。土地用途为商住用地，使用权类型为出让，使用权终止日期为2052年8月1日。室外状况：外墙为真石漆；室内状况：毛坯，未装修。
估价对象具备商业用房的基本功能，功能分区、结构布局较好，室内通风、采光较好。

 4.建筑物权益状况

根据委托方提供的《房屋建筑面积测量报告》所载，估价对象房屋钢混结构，用途为住宅，总建筑面积为962.20平方米。
5.土地权益状况

根据委托方提供的《商品房买卖合同》所载，估价对象土地使用权总面积为24359平方米，用途为商住用地，使用权类型为出让，使用权终止日期为2052年8月1日，土地使用权剩余年限为31.64年。
（五）价值时点

二〇二〇年十二月十一日。
（六）价值类型

估价对象在价值时点，满足假设与限制前提下无法定优先受偿权的完整权利状态下的房地产公开市场价值。

（七）估价依据

（一）国家有关法律、法规及技术依据

1.《中华人民共和国物权法》（中华人民共和国主席令第62号）;

2.《中华人民共和国土地管理法》（2004年8月28日第二次修改）；

3.《中华人民共和国城市房地产管理法》（中华人民共和国主席令72号）；

4.中华人民共和国国家质量监督检验检疫总局《城镇土地估价规程（GB/T342.3208-2014）；

5.《房地产估价规范》（GB/T50291-2015）；

6.其他法律规定、政策文件等。

（二）估价委托人提供的有关资料

（1）《委托书》；

（2）《房屋建筑面积测量报告》（报告编号：2014-155）;

（3）《商品房买卖合同》（合同编号：L713001720）;

（4）委托方提供的其他有关资料。
（三）本公司估价人员实地查勘、搜集的资料及市场调查资料和估价人员所掌握的麻城市近期房地产市场行情等。

（八）估价原则

1.独立、客观、公正原则 

要求房地产估价师站在中立的立场上，评估出对各方当事人来说均是公平合理的价值。具体地说，房地产估价师不应受任何组织或者个人的非法干预，完全凭借自己的专业知识、经验和应有的职业道德进行估价。房地产估价师不应带着自己的好恶、情感和偏见，完全从客观实际出发，反映事物的本来面目。房地产估价师在估价中应当公平正直，不偏袒相关当事人中的任何一方。

2.合法原则

即必须以估价对象的合法使用、合法交易或合法处分为前提进行。所谓合法，是指符合国家的法律、法规和当地政府的有关规定。一是要求在估价时必须确认估价对象具有合法产权。二是要求在估价时所涉及的估价对象用途必须是合法的。三是要求在估价中如果涉及估价对象的交易或处分方式时，该交易或处分方式必须是合法的。

3.最高最佳原则

要求房地产估价应以估价对象的最高最佳使用为前提进行。最高最佳使用是指法律上许可、技术上可能、经济上可行，经过充分合理的论证，能使估价对象的价值达到最大的一种最可能的使用，最高最佳使用具体包括3个方面：（1）最佳用途；（2）最佳规模；（3）最佳集约度。

4.房地产替代性原则

市场竞争规律表明,多种效用相同或相似的商品在同一市场中竞争,通常是价格低者取胜。这是因为，在比较的基础上选择物美价廉的商品是每一个理智消费者的必然行为。这种市场选择的结果，必然促使效用相同或相近的商品在价格上趋同（含租赁价格），这就是市场替代原则的具体体现。为此在房地产评估中，可以依据这一原则，选择具有较大可比性的市场交易实例，从各方面进行相似性的比较与修正，从而确定评估对象的客观、合理价格。
5.价值时点原则

价值时点原则强调的是估价结论具有很强的时间相关性和时效性。估价结论首先具有很强的时间相关性，这主要是考虑到资金的时间价值，在不同的时间点上发生的现金流量对其价值影响是不同的。所以，在房地产估价时统一规定：如果一些款项的发生时点与价值时点不一致，应当折算为价值时点的现值。估价结论同时具有很强的时效性，这主要是考虑到房地产市场价格的波动，同一估价对象在不同时点会具有不同的市场价格。

（九）估价方法

估价对象房地产为商业用房，据估价人员调查，综合考虑影响房地产价格各种因素。所处地段租赁市场较为活跃，可采用收益法；市场上与估价对象相似的交易案例较多，比较案例较易收集，故也可采用市场比较法。因估价对象为已建成房地产，故不宜采用假设开发法，综合市场上的交易案例较少，区域内建筑成本虽易于取得，但取得成本远远无法反映估价对象的市场价值，故不宜采用重置成本法，因此本次估价采用收益法和市场比较法进行评估。

收益法：收益法是在求取待估房地产的价格时，将待估房地产未来各期的正常纯收益以某种适当的资本化率折算到价值时点的现值，求其之和，从而确定待估房地产价格的方法。

市场比较法：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作适当的修正，以此估算估价对象的客观合理价格或价值的方法。

（十）估价结果

经估价人员实地查勘，按照委托的内容和目的，遵循估价原则，选用合理的估价方法，在认真分析现有资料基础上，综合分析影响房地产价格的各种因素，估算出估价对象在价值时点2020年12月11日的房地产市场价值为:

320.31万元，
大写（人民币）为：叁佰贰拾万零叁仟壹佰元整，

    估价对象房地产单价为3328.89元/平方米。

（十一）注册房地产估价师

参加估价的注册房地产估价师

	姓名
	注册号
	签名日期

	江平
	4219980068
	  2020  年12   月   17日

	杨志燕
	4220110008
	 2020   年 12  月   17日


（十二）实地查勘期

二〇二〇年十二月十一日。
（十三）估价作业期

二〇二〇年十二月十一日至十二月十七日。

（十四）估价报告使用的有效期

本估价报告有效期为二〇二〇年十二月十七日至二〇二一年十二月十六日。
湖北恒信房地产估价咨询有限公司               TEL:0713-8359333           黄冈市黄州区青砖湖路176号
湖北恒信房地产估价咨询有限公司               TEL:0713-8359333           黄冈市黄州区青砖湖路176号

