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致委托方函 

大理市人民法院： 

（一）估价目的：因委托方司法鉴证需要，意对郑晓军所属的位于 

大理市下关建设路中段广发大厦1幢 13-7号房地产进行现时市场价值

评估，特委托大理铭羽房地产土地评估有限责任公司评估委托方司法 

鉴证所涉及的房地产现时市场价值，为裁判提供依据。 

（二）估价对象：根据委托方提供的《房屋所有权证》 （大理市 

房权证下关镇字第 20043418 号）复印件：房屋所有权人：郑晓军，房

屋坐落．大理市下关建设路中段广发大厦，产别：私有。房屋状况： 

幢号：1幢，房号：13-6 号，结构：框剪，房屋总层数：19，所在层

数：13，建筑面积：278. 58 in2，设计用途：住宅。根据委托方提供的 

《国有土地使用证》 （大国用（2007）第 04919 号）复印件 ・ 土地使

用权人；郑晓军，座落：大理市下关镇建设路，地号：04-34-11S012 135, 

图号：31. 25-22. 00，地类（用途）：城镇混合住宅用地，使用权类型， 

出让，终止日期：2048 年 7 月 6 日，使用权面积：25. 91 m2，其中分 

摊面积 25. 91 in2，发证单位：大理市人民政府，发证日期：2007 年 6 

月 6 日。估价对象实际用途为跃式住宅用房，房屋建成于 2002 年，东 

西朝向。 

本次委托方提供的资料：申请人云南大理市农村商业银行股份有 

限公司与被申请人郑晓军、戴莉萍借款合同纠纷一案表明估价对象存

有抵押权，未表明是否存有租赁权、地役权等他项权利、拖欠工程款 

以及估价师应该知悉的法定优先受偿款。 

（三）价值时点：2020 年 1 月 2 日。 

公司地址：大理市下关经济开发区苍山东路 326 号 	 电话：0872-2321159 
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价值类型．为裁判提供依据而评估房地产现实市场价值。本

报告中的房地产现时市场价值，是指价值时点的委估房地产经适当营

销，交易双方熟悉房地产情况，熟知交易信息，以公平自愿交易方式 

在价值时点最有可能形成的价值。 

估价方法： 

我公司根据本次估价的估价目的及估价对象具体状况，由评估人

员对估价对象进行认真、仔细地实地查勘，在此基础上，广泛收集各 

种相关资料，深入开展市场调查，并根据大理州大理市房地产市场状

况，对委估对象价值进行仔细测算分析，经公司评估人员讨论，根据

估价对象具体状况及估价目的，根据估价人员掌握的资料，在估价对

象同一供求圈内房地产市场存在一定的交易量，根据《房地产估价规

范》中的规定，有条件选用市场法进行估价的，应以市场法为主要的

估价方法，所以选取市场法为本次估价主要估价方法。同时，本次估

价对象为跃式住宅，周围面积相近，结构相同，格局相似的类似物业

有潜在的租赁市场，同时，考虑估价对象现有租约期内租金、租约期

结束后的租金水平及区域内类似房地产的租金水平上涨趋势，因此将 

收益法也作为本次估价的方法。 

市场比较法：是指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。 

收益法：是指预计估价对象未来每年的正常净收益，选用适当的 

收益率将评估对象在未来每年的正常净收益折算至价值时点后累加， 

以此估算估价对象的客观合理价格或价值的方法。 

公司地址侣大理市下关经济开发区苍山东路 326 号 
	

电话德 0872-2321159 
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估价结果： 

经估价人员现场查勘和对当地交易市场分析，依照估价规程，遵

循估价原则，按照估价程序并选择市场法和收益法两种估价方法进行

评估，虽然估价对象理论上适用收益法，但在参考估价对象周围类似

房地产租赁市场平均租金后测算的房地产的收益价值不能完全反映出

现时房地产的市场价格，受近期类似房地产交易的影响，经综合分析

认为，估价对象采用市场法测算所得结果与当前现行房地产市场条件

下的价值较为接近。故此次估价结果取加权平均值，市场法测算结果

权重值为 80%，收益法测算结果权重值为 20%，得出本次估价结果。 

故评定郑晓军位于大理市下关建设路中段广发大厦1幢13-7号的

房地产在估价时点的公开市场价值见下表： 

该薰——之竺宜竺 市场法 收益法 

一
 
算
 
一
 
单
 

一
 
八

月
 

一
 
	

I
I
I
 

 

单价（元／m) 11795.21 4093. 76 

取值权重 80% 
。

2
0
%
 

 
L
A
 

 

单价（元／m') 洲户 ・产恩份 
榔 	通 	a 

最终评估价值（根据规范取整）：单价 1O255元念建肠积为 

278. 58 1112，房地产总价：人民币 2856838 元（大与金韧1-梦4 筋JT 恤

万陆仟捌佰叁拾捌元整） （包含土地价值）。 

特别提示： 

1．本次估价结果是估价对象于估价时点的房地产状况及估价时点

的房地产市场状况下的价值，因时间变化，估价对象的状况和房地产 

公司地址：大理市下关经济开发区苍山东路 326号 	 电话：0872-2321159 
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市场状况都可能发生改变，从而对估价对象的价值产生相应影响。 

2．未来估价对象所在区域的环境质量、城市规划、功能定位、市

政建设、交通状况、使用状况等因素发生变化而导致房地产现时市场

价值减损。 

3．估价对象可能因房地产市场变化、国家宏观政策和经济形势变

化、房地产相关税费和银行利率调整等因素导致估价对象的现时市场

价值减损。 

4．估价报告使用者应该遵循谨慎原则，对估价对象进行充分调查， 

合理使用评估价值，充分关注估价对象交易情况、交易税金及费用对

房地产现时市场价值的影响，确定合理的现时市场价值。 

5．由于房地产市场状况具有动态变化的特点，估价报告使用者在

使用期内应关注对房地产行情产生影响的各种因素，关注房地产市场

行情变化，定期或在房地产市场价格变化较快时对房地产现时市场价

值进行再评估。 

6．变现时间：在当前市场条件下，估价对象变现时间长短与处置

方式和营销策略等因素有关，评估人员预测变现时间约为 6 个月至 9 

个月 

7．相关费用；在当前市场条件下，估价对象交易费用、税金的种

类、数额与交易方式和营销策略等因素有关，一般税金总和不超过交

易金额的 15%，交易手续费约为交

大 

公司地址：大理市下关经济开发区苍山东路 326 号 
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三、房地产估价结果报告 

估价委托方：大理市人民法院 

房地产估价机构：大理铭羽房地产土地评估有限责任公司 

法定代表人：段灿辉 

公司地址：大理市下关经济开发区苍山路 326 号 

估价资格等级：叁级 

证书编号：云建房证估字第 160 号 

公司电话：0872-2321159 

估价目的：以确定委托方司法鉴证所涉及的房地产现实市

场价值，为裁判提供依据。 

估价对象： 

此次委托评估的估价对象，是指郑晓军位于大理市下关建设路中

段广发大厦 1幢 13-7 号房地产在 2020 年 1 月 2 日的价值，其具体状 

况如下： 

1、估价对象四至： 

郑晓军所属房地产位于大理市下关建设路中段广发大厦 1幢 13-7 

号，小区东临环卫巷，南临建设路，西、北临巷道。附近有大理州幼

儿园、下关一幼、大理州幼儿园、下关一小、下关六小、下关一中、 

大理市妇幼保健院、大理白族自治州中医医院、大理白族自治州人民

医院，人民公园、天宝公园、绿玉公园，新桥集贸市场、泰兴市场、 

紫云商贸街、鸳浦商业街，中信银行、中国工商银行、中国邮政储蓄

银行、中国建设银行、中国农业银行，四海饭店、大运宾馆、天诚大

卖场、大运超市、四海超市、好乐多购物广场等公共设施。估价对象 
II 

公司地址：大理市下关经济开发区苍山东路 326 号 	 电话：0872-2321159 
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北邻相邻户，东、南、西临通道。附近有 1路、2 路、6 路、支线 2 路、 

通勤 3 号线等公交车站，交通便利。区域内“五通一平”（通上水， 

通下水，通电，通讯，通路，宗地内场地平整），周围环境较好，无

空气、水、固体废物、噪声等污染。区域内治安状况较好，区域内绿

化等景观良好。周围物业主要为商业、居住物业。道路、供排水、供

电、通信、有线电视等己完善。周围公共服务设施完善，估价对象交

通较便捷。整体看来，估价对象所处之处在地理位置、繁华程度、道

路通达度、交通便捷度、基础设施配套等方面的条件良好。 

2、估价对象权属状况： 

根据委托方提供的《房屋所有权证》 （大理市房权证下关镇字第 

20043418 号）复印件：房屋所有权人：郑晓军，房屋坐落・ 大理市下

关建设路中段广发大厦，产别：私有。房屋状况：幢号：1幢，房号： 

13-6 号，结构：框剪，房屋总层数：19，所在层数：13，建筑面积： 

278. 58 111'，设计用途：住宅。 

根据委托方提供的《国有土地使用证》（大国用（2007）第 04919 

号）复印件：土地使用权人：郑晓军，座落：大理市下关镇建设路， 

地号：04-34-11SO 12135，图号：31. 25-22. 00，地类（用途）：城镇

混合住宅用地，使用权类型．出让，终止日期：2048 年 7 月 6 日，使

用权面积：25. 91 m2，其中分摊面积 25. 91 m2，发证单位：大理市人 

民政府，发证日期：2007 年 6 月 6 日。估价对象实际用途为跃式住宅

用房，房屋建成于 2002 年，东西朝向。小区物管公司为广发物业管理

公司，物业收费为 0. 8 元每平方米，物业管理水平好。 

本次委托方提供的资料：申请人云南大理市农村商业银行股份有 

12 
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限公司与被申请人郑晓军、戴莉萍借款合同纠纷一案表明估价对象存

有抵押权，未表明是否存有租赁权、地役权等他项权利、拖欠工程款 

以及估价师应该知悉的法定优先受偿款。 

注：估价对象无担保抵押债权，无拖欠税费，无查封等限制权力情 

况，权属清晰明确。 

3、估价对象现状： 

(1) 、郑晓军所属房地产位于大理市下关建设路中段广发大厦 1 

幢 13-7 号，该房屋建成于 2002 年，东西朝向。 

(2) 、土地状况・ 土地形状规整，利用条件良好。 

(3)、整栋建筑物的外墙为外墙漆，估价对象室内装修情况如下： 

入户门为防盗门，室内为套装实木门。 

客厅：地面为木地板，墙面为乳胶漆、背景墙，顶棚为乳胶漆、 

造型吊顶，窗为铝合金窗。 

房间；地面为木地板，墙面为乳胶漆，顶棚为乳胶漆，窗为铝合 

金窗。 

厨房：地面为防滑地砖，墙面贴瓷砖，顶棚为集成吊顶，厨房内 

设有整体橱柜、抽油烟机。 

卫生间：地面为防滑地砖，墙面贴瓷砖，顶棚为集成吊顶，卫生 

间内设有坐便器、蹲坑、柜式面盆、浴缸、淋浴器等洁具。 

室内楼梯为实木栏杆及扶手，踏步及休息平台为木地板铺地毯。 

有线电视、网络、太阳能、热水器等设施齐备。 

房屋室内布局合理，装修质量良好。水电全通，市政配套设施完 

善。室内层高 3 米，电器线路及各种照明装置完好，使用过程中维修、 

13 
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维护状况良好，房屋内、外部状况良好，基础设施项目完善，满足使 

用要求。 

价值时点：2020 年 1月 2 日。 

价值类型：为裁判提供依据而评估房地产现实市场价值。 

本报告中的房地产现时市场价值，是指价值时点的委估房地产经适当

营销，交易双方熟悉房地产情况，熟知交易信息，以公平自愿交易方

式在价值时点最有可能形成的价值。 

估价原则： 

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，独立是要

求估价机构和估价师在估价中不应受包括委托人在内的任何单位和个

人的干扰，应当凭借自己的专业知识、经验和应有的职业道德进行估

价。客观是要求房地产估价师在估价中不应带着自己的好恶、情感和

偏见，应该按照事物的本来面目、实事求是地进行估价。公正是要求

估价机构和估价师在估价中不应偏袒相关当事人中的任何一方，应当 

坚持原则、公平正直地进行估价 a 

合法原则：房地产估价必须以房地产合法使用、合法交易或合法 

处分为前提进行。 

价值时点原则：要求房地产估价结果应是估价对象在价值时点的 

客观合理价格或价值。估价不是求取估价对象在所有时间上的价格， 

而是求取估价对象在某一时点上的价格，而这一时间不是估价人员可

以随意假定的，必须依据估价目的来确定，这一时点即是价值时点。 

替代原则：要求房地产估价结果不得明显偏离类似房地产在同等 

14 
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(4)《情况说明》复印件。 

5、估价人员实地勘察及调查了解相关资料。 

6、现行的《云南省建筑安装工程造价计价依据》、大理州大理 

市建筑材料市场价格。 

7、我公司掌握的同类房屋的相关市场资料。 

（九）估价思路和估价方法： 

1、估价对象状况分析： 

在选择估价方法时，应按照《房地产估价规范》及国家有关规定， 

遵循估价原则，根据估价对象的具体特点、估价目的和估价师掌握的 

资料情况等，确定适当的估价方法。 

估价对象状况 

权利人 郑晓军 

房屋所有权 
大理市房权证下关镇字第 20043418 号 

证证号 

土地使用权证号 大国用（2007）第 04919 号 

人 匕落 大理市下关建设路中段广发大厦I幢 13-7 号 

用途 规划 用途为住宅，实际用途为跃式住宅用房 

建筑面

积（In,) 朝向 楼层 结构 建成时间 设施 户型 物业管理 小区环境 

278. 58 东西 
总 19 层／第 

13-14 层 
框剪结构 2002 

有线电视、 
网络、太阳 

能、热水器 

跃式住

芜 
广发物业 良好 

房屋室内布局合理，装修质量良好．水电全通，市政配套设施完善。 

2、估价方法确定： 

根据估价对象具体状况及估价目的，根据估价人员掌握的资料， 

在估价对象同一供求圈内房地产市场存在一定的交易量，根据《房地

产估价规范》中的规定，有条件选用市场法进行估价的，应以市场法 

1, 
公司地址t 大理市下关经济开发区苍山东路 326 号 	 电话：0872-232 1159 



大理铭羽房地产土地评估有限责任公司 

为主要的估价方法，所以选取市场法为本次估价主要估价方法。同时， 

本次估价对象为跃式住宅用房，周围面积相近，结构相同，格局相似

的类似物业有潜在的租赁市场，同时，考虑估价对象现有租约期内租

金、租约期结束后的租金水平及区域内类似房地产的租金水平上涨趋 

势，因此将收益法也作为本次估价的方法。 

1）市场比较法：是指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己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。 

市场法百分率法求取比准价格的公式： 

比准价格＝可比实例成交价格 >< 交易情况修正系数 >< 交易日期修 

正系数 >< 区域因素修正系数又个别因素修正系数 

估价基础数据及参数表（以估价对象为基准） 

交易情况修正系数 可比实例均为正常交易，故不作修正． 

交易日期修正系数 
选取近一年内的可比实例，房地产价格无明显变化，故

不作修正． 

可比实例按繁华程度、交通便捷程度、环境、景观、公 
区域状况圈素修正系数 

共配套设施完善程度、城市规划限制做出相应修正。 

实物状况因素修正系数 
可比实例按新旧程度、装修、室内设施设备、户型、建 

筑结构、楼层、朝向做出相应修正 

可比实例按权属状况、共有情况、抵押限制、规划条件 

等做出相应修正 
权益状况阴素修正系数 

可比实例状况表 

实例 A 实例B 实例 C 比较项目 

坐落 广发大厦 锦达豪庭 锦达豪庭 

用途 单元式住宅 单元式住宅 单元式住宅 

楼层 总 17 层／低层 总 28 层／中层 总 28 层／中层 

20 
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朝向 南 南北 东西 

物业管理 好 好 好 

建筑结构 框剪 剪力墙 剪力墙 

建成年代 2002 2013 2013 

设施设备 完善 完善 完善 

户型 单元式 单元式 单元式 

建筑面积111' 150.85 146 178 

室内装修 一般 毛坯 毛坯 

清晰 清晰 清晰 权属状况 

共有情况 无 无 无 

抵押限制 无 无 无 

规划条件 城镇住宅 城镇住宅 城镇住宅 

租约限制 自用 空置 空置 

交易情况 正常 正常 正常 

交易日期 2019 年 8 月 20 土 9 年 8 月 2019 年 8 月 

2) 、收益法 是指预计估价对象未来每年的正常净收益，选用适

当的收益率将评估对象在未来每年的正常净收益折算至价值时点后累

加，以此估算估价对象的客观合理价格或价值的方法。 

净收益逐年按比例递增、可获收益为有限年收益法测算公式： 

y=A xYs 仁 1_(兴)n I1+Y 

V一一估价对象评估价值； 

A 房地产纯收益（净收益＝毛租金收入空置损失运营费用）; 

Y一一还原率（还原率的确定方法归纳起来主要有市场提取法、安

全利率加风险调整值法、复合投资收益率法和投资收益率排序插入法 

4 种）此次估价采用安全利率加风险调整值法； 

S 逐年递增比例 

11一一估价对象收益年限（以土地剩余使用年限、建筑物剩余经济 
2】 

公司地址：大理市下关经济开发区苍山东路 326 号 	 电话：0872-2321159 
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寿命两者孰短确定）。 

3、估价结果确定： 

经估价人员现场查勘和对当地交易市场分析，依照估价规程，遵 

循估价原则，按照估价程序并选择市场法和收益法两种估价方法进行

评估，虽然估价对象理论上适用收益法，但在参考估价对象周围类似

房地产租赁市场平均租金后测算的房地产的收益价值不能完全反映出

现时房地产的市场价格，受近期类似房地产交易的影响，经综合分析

认为，估价对象采用市场法测算所得结果与当前现行房地产市场条件

下的价值较为接近。故此次估价结果取加权平均值，市场法测算结果

权重值为 80%，收益法测算结果权重值为 20%，得出本次估价结果。 

（十）估价结果： 

经估价人员现场查勘和对当地交易市场分析，依照估价规程，遵 

循估价原则，按照估价程序并选择市场法和收益法两种估价方法进行

评估，虽然估价对象理论上适用收益法，但在参考估价对象周围类似

房地产租赁市场平均租金后测算的房地产的收益价值不能完全反映出

现时房地产的市场价格，受近期类似房地产交易的影响，经综合分析

认为，估价对象采用市场法测算所得结果与当前现行房地产市场条件 

下的价值较为接近。故此次估价结果取加权平均值，市场法测算结果

权重值为 80%，收益法测算结果权重值为 20%，得出本次估价结果。 

故评定郑晓军位于大理市下关建设路中段广发大厦1幢 13-7 号的

房地产在估价时点的公开市场价值见下表： 

22 
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大理更 铭羽房地产土 地评估有限责任公司 ——一～ 市场法 收益法 

测算单价 

单价（元／m2) 11795.21 4093. 76 

取值权重 80% 20% 

单价（元／m1) a 
易 **;W#t4fr4吉以协4民 n取罄）：单价 10翩 

278. 58 m2，房地产总价：人民币 2856838yt Un 

万陆仟捌佰叁拾捌元整） （包含土地价值）。 

（十一）注册房地产估价师： 

姓 名 注册号 签 名 签名日期 

段灿辉 5320100046 2岁夕‘十乌 ，轰攀 'pU.32O 100046 

何春芸 5320100044 
小褥毛鹦舞、 
理铭‘苗必必醚国渺：瓜。 J 	,, c 衫 
5320 00044 

有效期 :2O23" 

罗晓梅 5320110058 

瓜
 

 
麒黯 

d 、5340 WgU 
:  2020.9. 4  ~ ~ 
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实地查勘期：2020 年 1月 2 日。大理市人民法院工作人员， 

我公司评估人员，申请人云南大理市农村商业银行股份有限公司员工

王泽光、被申请人戴莉萍于 2020 年 1 月 2 日共同对估价对象进行了现

场查勘（大理市人民法院己于 2019 年 12 月 26 日通知被申请人郑晓军、 

戴莉萍实地查勘具体事宜，但郑晓军未到现场）。 

估价作业日期：2020 年 1月 2 日至 2020 年 4 月 23 日。 

大理铭羽 

公司地址：大理市下关经济开发区苍山东路 326号 	 电话’0872-2321159 
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四、风险提示 

1）本次估价结果是估价对象于估价时点的房地产状况及估价时点的

房地产市场状况下的价值，因时间变化，估价对象的状况和房地产

市场状况都可能发生改变，从而对估价对象的价值产生相应影响。 

2）未来估价对象所在区域的环境质量、城市规划、功能定位、市政建

设、交通状况、使用状况等因素发生变化而导致房地产现时市场价

值减损。 

3）估价对象可能因房地产市场变化、国家宏观政策和经济形势变化、 

房地产相关税费和银行利率调整等因素导致估价对象的现时市场

价值减损。 

4）由于房地产市场状况具有动态变化的特点，估价报告使用者在使用

期内应关注对房地产行情产生影响的各种因素，关注房地产市场行

情的变化，定期或在房地产市场价格变化较快时对房地产现时市场 

价值进行再评估。 

公司地址：大理市下关经济开发区苍山东路 326 号 	 电话：0872-2321259 



云南省大理市人 民法院 

执行裁定书 

(2019）云 2901 执 1991 号之一 

申请执行人：云南大理市农村商业银行股份有限公司。 

统一社会信用代码：915329006229100098, 

法定代表人：周瑛，职务：董事长． 

地址：大理市大理经济开发区云岭大道 1号。 

被执行人：郑晓军，男，1964 年 3 月 S 日出生，汉族， 

云南省祥云县人，住祥云县祥龙医院。身份证号码 

532901196403080016, 

被执行人：戴莉萍：女，1963 年 4 月 10 日出生，白族， 

云南省祥云县人，住大理市下关建设路广发大厦 13-7 号。 

身份证号码 532901196304100042, 

本院在执行云南大理市农村商业银行股份有限公司申请

执行郑晓军、戴莉萍借款合同纠纷一案中，因被执行人郑晓

军、戴莉萍未履行生效法律文书所确定的义务。依据《中华

人民共和国民事诉讼法》第二百四十四条、最高人民法院关 



于适用《中华人民共和国民事诉讼法》的解释第四百八十七

之规定，裁定如下： 

将被执行人郑晓军、戴莉萍共同所有的位于大理市下关

人民南路 122 号的房屋及土地〔房屋所有权证号：大理市房

权证下关字第 20032153 号、大理市房下关共字第 2003382 

号，国有土地使用证号：大国用 (2003）字第 02855 号〕和

位于大理市下关建设路中段广发大厦 1幢 13-6 号的房屋及

土地【房屋所有权证号：大理市房权证下关字第 20043418 号， 

国有土地使用证号：大国用（ 2007 ）第 04919 号】予以查封。 

本裁定书送达后立即生效。 

 

执 行 员 

二0一九年 

书 记 员 

体件与原本核对无异 

 

 

张秋雅 



执 行 员 张 

二0一九 

书 记 员 

｝本件与原本核对无异 
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情况说明 

本院在执行云南大理市农村商业银行股份有限公司申请

执行郑晓军、戴莉萍（ 2019）云 2901 执 1991 号借款合同一

案过程中，本院于 2019 年 11 月 4 日对被执行人郑晓军、戴

莉萍所有的位于大理市下关建设路中段广发大厦 13-6 号房

产予以查封，2019 年 12 月 5 日本院作出（ 2019）云 2901 执 

1991 号之二执行裁定书，对该房产裁定予以拍卖。被执行人

腾房后本院执行人员到该房屋后查明；被执行人郑晓军、戴

莉萍所有的位于大理市下关建设路中段广发大厦 13-6 号房

产实际门牌为 13-7 号，13-6 号房屋房主为邓琼芳，请评估

单位按查封裁定查封的房屋所有权证号 20043418 号、及国

有土地使用证号大国用（ 2007）第 04919 号予以评估。 

特此说明 

’
广
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房地产现场勘查记录表 

现场查勘时间：”沁 年 l 月 2 日 

权利人 郑晓军 

共有情况 私有 评估目的 司法鉴定 

房屋所有权证号 大理市房权证下关镇字第 20043418 号 

项目名称 郑晓军位于大理市下关建设路中段广发大厦1幢 13-7号房地产价值评估 

I土地使用权证号 大国用（2007）第 04919 号 使用权面积 25.91 m2 

才市田和全胜刑 出让 土地形状 材p 回 终止日期 2048 年 7 月 6 日 

’房屋建成时间 200J 年 使用状况 也伯用口出租口空置 现状用途 山住宅 口办公 口商铺 

房屋登记用途 住宅 建筑面积 27858 at . 户型结构 一房一一厅一厨一卫一阳台 

使用状况 国兑好 口基本完好 口一般损坏 口严重损坏 	口危房 朝向 东西 

维修保养情况 口厦好口一般口较差 通风采光 由岌；子口一般口较差 建筑结构 框剪结构 

哪区口大院口单体楼 ・封闭口半封闭口开放 层高： 3 米 所在层数 总 9 层／第 13 层 物管类型 

景
 
观
 

口公园 白司（区园景 口望海 ・人工湖 

口山 	口球场 	・泳池 口无 

公交线路 口有 口无 共 条线路，步行 	分钟 

客运站 有 口无 步行至客运站 分钟 

四
至
 

东：临痛鹰 南：临面商 周边 山商荡口硕i儿园国孝校自毯院口fl0 银呀于口菜 

｝
涌
 
。

值西
 
临
 

北：娜他却户 配誉 市场幻超市邑公园口体育设施西栖店口娱乐休闲 

物
业
设
施
及
管
理
 

电
 
梯
 

口有 	部客梯 货梯，每层 户 口无 房屋间距 车位比例 

口完好口基本完好口一般损坏 口严重损坏 临街状况 临衔 天然气管道 口有口无 

水
电
 

消
 
防
 

明敷 口暗敷 ・无 通讯 “浦话 省线电视仓J两络由完努 

口完好口基本完好口一般损坏 口严重损坏 物业收费・ 	O8iL/ma 一 们 ，物』 匹 
口消防栓口自动喷淋口烟感报警口无 物业管理 山济盗门口自动对讲系统口可视对讲系统 

口完好口基本完好 ・一般损坏 口严重损坏 口小区监视系统山尽了小时保安 ・无保安 

呀小区配套 外墙装修 为
  
｛帐棍 昆 整体装修档次 口毛坯口简装自糟装 

楼梯间、门 地面； 	 墙面： 峪
 
毗
 

地面： 	 墙面： 

’厅、大堂 顶棚： 	 其他： 顶棚： 	 其他； 

内部装修项目 基本情况 使用状况 

地面 确加6 祛 由亮好 口基本完好 口一般损坏 口严重损坏 

墙面 习栩笋炸 淘招裕 口流好 口基本完好 口一般损坏 口严重损坏 

客 

馨 
.r 	4flfl 
顶棚 凳裂玲狡 

由冤好 口基本完好 口一般损坏 ・严重损坏 

口宪好 口基本完好 口一般损坏 ・严重损坏 

厅 
白莞好 ．基本完好 ・一般损坏 口严重损坏 窗 铭仓企霭 

柜体 口完好 口基本完好 口一般损坏 口严重损坏 
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地面 市伪．翻 口壳好 口基本完好 口一般损坏 口严重损坏 

墙面 司涛隔 白宪好 口基本完好 口一般损坏 口严重损坏 

房 顶棚 ，廉存 白莞好 口基本完好 ・一般损坏 口严重损坏 

间 门 必贫愈六n 习沈好 口基本完好 口一般损坏 口严重损坏 

国完好 口基本完好 口一般损坏 口严重损坏 
窗 铂合金履 

韵低稚 目宪好 口基本完好 口一般损坏 口严重损坏 地面 

;Jlnn 目虎好 口基本完好 口一般损坏 口严重损坏 厨 墙面 

4n 诵喃ith 口完好 口基本完好 口一般损坏 口严重损坏 房 顶棚 

’ ～、 口完好 口基本完好 口一般损坏 口严重损坏 其他 

卫 地面 防俑加倩 
LMW3Zt 	U全个元’之J 	目一刀又‘只叼乃 	‘J厂里。P1 I' 

’生 墙面 帕臀芳吞 

间 顶棚 初礴及 
附属物： 口完好 口基本完好 口一般损坏 ’严重损坏 

其他 口外阳台一个口内阳台一个 

备注 

T}31fl 

；嘎 

川 

一 ～一 

瞥曝 

佃舒’ 

通茵 
一 

递让锗 

一 一 

矗；{ 

～ 一 

！ Nil 

｛那集 

参与现场查勘人员签字 

评估机构 委托方 当事人（授权委托人） 当事人（授权委托人） 

1&浪机 
沁勿｝刁 
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估价对象照片 1 

! 



估价对象照片 2 
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0 	万孚王 

溉朋车汇0 

洲
 

0 
天恒大百店 

0 
下关宾值 

滋宾大卫，燕冶州 

C 

。。，器”。 	袭人 ' Oltfla 

，护姆 V姆！于色 - 

溉、 0
。。“" 

、。蕊。』 	．。黑大・  
0  污罕’四0 ( 

0S 	。  0 ,A侧 
0 

0 

奥明大居活 

Qo月・i。漂吸行 
Q  策 。。～ 

*Q 

0双刃 

0 
天夭小火明 

2 ．也，‘ 
、0. 

侧月卜

不小组0 

0 
溯汉的线 

f‘岌0 

0・  

0 

人 
 0 

长衡 

I 

估价对象位置图 

* o。。  Q。  Q 

-r = 碑、 0 
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