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大理鹏程房地产土地评估咨询有限公司


（一）、估价对象财产范围：估价对象位于祥云县祥城镇鼓楼西街东段南侧房屋；依据委托方提供的房屋所有权证、国有土地使用证中记载，本次估价范围为房屋所有权证、国有土地使用证范围的房地产（包含证载范围房屋、土地、地上构筑物及其附属设施绿化，但不包括可移动的设施设备）。
（二）、估价对象基本状况：
1、估价对象区位状况
估价对象位于祥云县祥城镇鼓楼西街东段南侧（西横街和鼓楼西街交叉口东约20m），属于不临街宗地地；该鼓楼西街往东延伸可至钟鼓楼，该区域为原祥云古城的商业繁华区域，随着祥云县城城镇规模的发展，现属于保护性街区；离目前县城商业中心区域龙翔路约800m左右、离清红路约500m左右；区域内大部分属于钟鼓楼旅游观光商业服务区域。离学校较近、离菜场、医院等配套设施略远。
2、估价对象土地实物状况
根据委托方提供的该土地档案资料，基本情况为：土地使用权证：祥国用（2010）第0955号；土地使用权人：胡光前，座落：祥云县祥城镇鼓楼西街东段南侧，地号：010-02-26-27，地类（用途）：城镇单一住宅用地，土地使用权类型：出让，终止日期：2080年07月29日，使用权面积为：2228.10m2。
该宗土地四至：东至本宗地界址点邻祥云县公安局宗地，南至本宗地界址点邻私人户，西至本宗地界址点邻私人户，北至本宗地界址点邻私人户。
经现场查勘，估价对象地块土地开发程度较高，基础设施与公共服务设施完善，红线内、红线外土地开发程度均已达到五通（六通为通给水、通排水、通电、通路、通讯）。
宗地形状：经现场勘查土地形状较规整；

地形、地势：经现场勘查宗地地势较平坦，地质情况好，地基无对土地利用不良有影响。
3、估价对象建筑物实物状况
1#幢为东西朝向4层框架结构房屋，证载建筑面积为1124.14m2，约建于2000年，第4层于2010年扩建。层高H1=4.2m、H2=3.9m、H3=3.9m、H4=3.2m，目前1层为水疗会所的大堂、管理用房、儿童娱乐区，2层为普通休息大厅及部分客户休息室，3~4层客户休息室；套装实木门、铝合金窗，具体装饰：1层大厅玻化砖地坪、套装实木门、实木板造型大厅背景墙、实木板石膏板造型吊顶、墙纸墙面，儿童娱乐区为抛光砖地坪、墙纸墙面、石膏板吊顶，管理用房抛光砖地面，墙纸墙面（顶棚），部分储物分隔柜；2层走廊及普通休息大厅为地毯地坪、墙纸墙面、石膏板吊顶（大厅石膏板造型吊顶）、实木线条包柱，客户休息室：强化木地板地面，部分实木板造型床头、造型电视背景墙、造型石膏板吊顶，墙纸墙面（顶棚）；3层走廊为地毯地坪、墙纸墙面、石膏板吊顶，客户休息室为强化木地板地面，部分实木板造型床头、造型电视背景墙、造型石膏板吊顶，墙纸墙面（顶棚）；4层走廊为地毯地坪、墙纸墙面、石膏板吊顶，客户休息室为强化木地板地面，部分实木板造型床头、造型电视背景墙、造型石膏板吊顶，墙纸墙面（顶棚）；其他：部分房间的卫生间均为防滑地板砖地坪、中档墙砖墙面、中档二件套卫生洁具；楼层公共卫生间为防滑地板砖、普通墙砖、普通蹲坑带水箱、普通洗面盆，水电路齐全，楼梯木扶手、铁艺栏杆，室外钢结构楼梯，外墙正面电子广告牌，水电路配电设施齐全。
2#幢为2层东西朝向其他结构（钢结构彩钢瓦）房屋，钢柱、钢屋架、砖墙围护、2层板面为钢筋砼，屋面为彩钢瓦，证载建筑面积为602.79m2，建于2010年。层高H1约4.2m、H2约3.3m，目前1层为更衣室及水疗会所水疗区域，2层为客户休息室；套装实木门、铝合金窗；具体装饰：1层更衣室为抛光砖地坪、墙纸墙面、石膏板吊顶、实木板储物柜，水疗区域为防滑砖（马赛克）地面、水池、中档墙砖墙面（淋浴隔断面）、铝（塑料）扣板吊顶（部分造型吊顶），2层走廊及客户休息室为强化木地板地面，墙纸墙面（顶棚）；其他：部分房间的卫生间均为防滑地板砖地坪、中档墙砖墙面、中档二件套卫生洁具；水电路配电设施齐全。
3#幢为局部2层南北朝向框架结构房屋，证载建筑面积为317.55m2，建于2010年。层高H1约4.0m，H2约3.6m，目前1层为自助餐厅，2层为客户休息室；套装实木门、铝合金窗；具体装饰：目前1层自助餐厅为玻化砖地坪、墙纸墙面、部分石膏板吊顶、造型门套， 2层走廊及客户休息室为强化木地板地面，墙纸墙面（顶棚）；其他：部分房间的卫生间均为防滑地板砖地坪、中档墙砖墙面、中档二件套卫生洁具；水电路配电设施齐全。
4#幢为2层东西朝向土木结构筒板瓦屋面房屋，木屋架、土围墙、方整木楼楞、平口木楼板，木格子门窗，木楼梯；证载建筑面积为451.46m2，建于解放前，于2006年翻建。1层层高3.4m、2层檐高2.5m，目前4#幢属于管理用房和职工宿舍；具体装饰：1层走廊、室内均为六方砖地坪，2层为实木地板，隔墙实木板壁，墙面部分乳胶漆、部分墙纸；顶棚部分木龙骨花梨木吊平顶，部分木龙骨木扣板吊平顶；
5#幢为1层东西朝向土木结构房屋，木屋架、土围墙、木格子门窗；证载建筑面积为66.05m2，建于解放前，于2006年翻建。檐高为2.8m，目前5#幢用途为员工宿舍；具体装饰：一层为强化木地板，隔墙为砖墙，墙面部分乳胶漆墙面；顶棚部分木龙骨花梨木吊平顶；
1#-1为1#幢正门门口钢化玻璃围护、顶棚，不锈钢造型柱，花岗石门套，证载无，实测建筑面积为25.84m2，建于2010年，层高为3.4m。
1#-2为1#幢屋顶自建钢柱彩钢瓦顶（无围护）简易房，证载无，实测建筑面积为265.38m2，建于2010年。
3#-1为3#幢屋顶自建钢柱彩钢瓦顶（无围护）简易房，证载无，实测建筑面积为39.15m2，建于2010年。 
5#-1为5#幢房前自建钢柱彩钢瓦顶（无围护）简易房，证载无，实测建筑面积为48.30m2，建于2010年，普通水泥地坪。
5#-2为5#幢房前自建砖墙彩钢瓦顶简易房，证载无，实测建筑面积为28.60m2，建于2010年。复合防盗子母门、铝合金窗，具体装饰：普通墙砖墙面，抛光砖地坪，普通水泥地坪
6#幢为院内自建2层混合结构砖墙石棉瓦房以层为砖混厕所，二层为配电房，证载无，实测建筑面积为33.64m2。1层公厕为塑钢门，具体装饰：防滑砖地坪，
其他院内附属设施：
	项目
	单           位
	工程量

	枇杷树：胸径约75-80cm
	棵
	1.00 

	枇杷树：胸径约35-40cm
	棵
	1.00 

	枇杷树：胸径约18cm
	棵
	1.00 

	银桦树：胸径约45-50cm
	棵
	4.00 

	银桦树：胸径约55-60cm
	棵
	2.00 

	槐树：胸径约70-75cm
	棵
	1.00 

	小叶蓉带造型：分6杈，胸径约为φ36cm
	棵
	1.00 

	小叶蓉带造型：分6杈，胸径约为φ39cm
	棵
	1.00 

	灰莉：高约2m，蓬径约1.8-2m，胸径约7cm
	棵
	1.00 

	灰莉：高约1.7m，蓬径约1.2m，胸径约4cm
	棵
	1.00 

	小叶女贞：高30cm*宽0.3m*长4m
	m2
	1.20 

	小叶女贞：高0.8m*宽0.5m*长5m
	m2
	2.50 

	小叶女贞：高0.8m*宽1.0m*长（6.9+1.5）m
	m2
	8.40 

	迎春花：宽0.5m*高0.8m*长（3+3+8）m
	m2
	7.00 

	小叶女贞：宽0.5m*高0.8m*长（1.5+0.8+1）m
	m2
	1.66 

	竹子、大蓬
	蓬
	2.00 

	砖砌花台面贴花岗石
	m3
	9.58 

	麻石地坪
	m2
	950.00 

	满天星
	㎡
	1.00 

	水池：直径4.6m*深1.2m，池壁厚0.4m、满贴瓷砖，中间有假山 
	m3
	19.93 

	彩钢瓦顶、部分透光板（位于3#幢房屋北侧）
	㎡
	20.02 

	（餐厅所在幢屋顶处）不锈钢水桶：直径2.1m*高3m带钢筋、下槽钢底座，
	件
	6.00 

	热泵热水机组：金星科技有限公司、GWH-250CR
	套
	1.00 

	（水吧所在幢屋顶处）不锈钢水桶10吨带钢架：长3.3m*直径2.1m
	件
	1.00 

	400KVA电力变压器，（含进出线）
	套
	1.00 

	XGN15-12（1AH进线柜）XGN15-12（2AH出线柜）高压开关柜
	套
	1.00 

	交流低压配电屏GGD-09G（50Hz）低压配电柜（含进出线）
	套
	1.00 

	交流低压配电屏GGD1-36G（50Hz）（含进出线）
	套
	1.00 

	低压无功功率补偿柜GGJ（50Hz）（含进出线）
	套
	2.00 


4、估价对象权益状况
（1）、房屋权属

估价对象房屋已登记办理《房屋所有权证》，根据委托方提供的《房屋所有权证》中记载估价对象房屋情况见下表。
	产权人
	房屋坐落
	《房屋所有权证》证号
	规划用途
	建筑结构
	房屋总层数
	所在

层数
	建盖年代
	建筑面积

（㎡）

	
	坐落
	位置
	
	
	
	
	
	
	

	胡光前
	祥云县祥城镇鼓楼西街东段南侧房屋

	1#幢
	祥云县房权证祥城镇字第1400577号
	住宅

	框架
	4
	1~4
	2010
	1124.14

	
	
	2#幢
	
	
	钢结构
	2
	1~2
	2010
	602.79

	
	
	3#幢
	
	
	框架
	2
	1~2
	2010
	317.55

	
	
	4#幢
	
	
	土木
	2
	1~2
	2006年翻盖
	451.46

	
	
	5#幢
	
	
	土木
	1
	1
	2006年翻盖
	66.05

	建筑面积合计（㎡）
	2561.99


（2）、土地权属

估价对象房屋尚未登记办理《国有土地使用证》，根据委托方提供的《商品房购销合同》中记载估价对象所属项目土地情况见下表。
	土地使用权人
	宗地号
	土地座落
	《国有土地使用证》证号
	使用权类型
	土地

用途
	使用权终止日期
	使用权面积

	胡光前
	010-02-26-27
	祥云县祥城镇鼓楼西街东段南侧
	祥国用（2010）第0955号
	出让
	城镇单一住宅用地
	2080年07月29日
	2228.10


（3）、他项权利状况

根据估价人员调查，估价对象目前有商业银行的抵押贷款存在，故估价对象有抵押权存在。根据委托方要求本次评估属于估价对象的市场价值司法处置评估（属于抵押物变现司法处置评估），不必考虑估价对象的他项权利状况。为此评估人员未进一步调查估价对象的他项权状况，在本次评估中不考虑他项权状况对估价对象市场价值的影响。
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公司业务范围：房地产评估、土地评估（抵押、交易、拆迁、司法鉴定及资产等价格评估）、房产面积测量、

房地产经纪； 公司地址：大理市下关榆祥路2号（泰安桥北150m东侧，州地税大楼南侧）水韵蓝湾B单元四层

  联系电话：0872—2193378             0872—2193278

