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致估价委托人函
闽正一房估（2021）FH0058 号

佛山市顺德区人民法院：

受贵法院的委托，本估价机构委派注册房地产估价师郑清梅(注册号：3520190044)、

王祖斌(注册号：3520170067)对估价对象进行了估价，有关内容报告如下。

估价目的：为确定司法财产处置提供参考依据而评估房地产市场价值。

估价对象：周宁县浦源镇浦源村（中学路下）1-6 层住宅房地产。财产范围包括建筑物

（含室内装修）及相应的土地使用权，不包括室内动产、债权债务等其他财产或权益；估

价对象所处建筑物为混合结构 6 层楼梯房。估价对象所在楼层为自然层第 1-6 层，法定用

途与实际用途均为住宅，建筑面积为 501.83 平方米,土地使用权面积为 88.8 平方米，土地

使用权类型为农村宅基地；权属人为郑仕安。

价值时点：2021 年 07 月 22 日。

价值类型：市场价值。

估价方法：成本法。

估价结果：见下表。

估价对象房地产市场价值评估结果表 表 1

估价结果

评估单价 总价

市场价值 2138 元/㎡ 107.3 万元（人民币：壹佰零柒万叁仟元整）

特别提示：（1）估价结果不包括估价对象原有的担保物权和其他法定优先受偿权，也

不包括原有的租赁权和用益物权。（2）估价结果没有扣除拍卖过程发生的处置费用和税金。

（3）本估价结果不应作为价格实现的保证。（4）本估价报告使用期限自出具报告之日起 1

年内有效。（5）欲知详情，请阅读本估价报告全文。
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法定代表人:
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估价结果报告
闽正一房估（2021）FH0058 号

一、估价委托人及相关当事人：

1、估价委托人：佛山市顺德区人民法院

2、权属人：郑仕安

3、申请执行人：广东联塑科技实业有限公司

4、被执行人：郑仕安

二、房地产估价机构

名称：福建正一房地产评估有限公司

地址：福安市城南金山大厦 4层

法定代表人：郑木清

房地产估价机构备案证书编号：3520210038

房地产估价机构备案等级：一级

统一社会信用代码：913509817279194803

三、估价目的

为确定司法财产处置提供参考依据而评估房地产市场价值。

四、估价对象

（一）估价对象范围

本次估价对象为周宁县浦源镇浦源村（中学路下）1-6 层住宅房地产，本次评估财产范

围包括建筑物（含室内装修）及相应的土地使用权，不包括室内动产、债权债务等其他财

产或权益；建筑面积为 501.83 平方米，土地使用权面积为 88.8 平方米。

（二）估价对象基本状况

1.名称：周宁县浦源镇浦源村（中学路下）1-6 层。

2.坐落：周宁县浦源镇浦源村（中学路下）1-6 层。

3.规模：建筑面积为 501.83 平方米，土地使用权面积为 88.8 平方米。

4.用途：用途为住宅。

5.权属：估价对象权属内容根据《房屋登记簿证明》、《土地使用权登记证明》、《复
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函》摘录如下。

房屋登记簿证明权属登记摘录表 表 3

所有权人 所有权证号 占有份额 房屋取得方式 印刷编号 补、换证情况

郑仕安
周房权证浦源

字第 0046 号
自建

地号 业务宗号 031301240001 建筑物总层数 6

土地性质
建筑面积

(㎡)
501.83 规划用途 住宅

国有土地使用权取得方

式（集体土地使用权类

型）

房屋结构 混合

专有部分面积

（㎡）
501.83

附记 东至自墙；南至自墙；西至与郑州共墙；北至自墙

土地使用权权属登记摘录表 表 4

《土地使用权登记证明》证号

土地使用者 郑仕安

地 址 浦源中学路下

用 途 住宅

使用权类型 终止日期 空白

使用权面积 捌拾捌点捌平方米

备注
估价对象根据委托人提供周宁县自然资源局的《复函》，土地为集

体性质的农村宅基地，房屋用途为住宅。

（三）土地基本状况

1.土地使用权类型及土地使用期限：土地使用权类型为农村宅基地，土地使用权未记

载土地使用年限。

2.规划条件：住宅用地，容积率为5.6512。

3.土地级别：根据《周宁县人民政府关于公布周宁县中心城区及七步镇和李墩镇土地
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级别与基准地价的通知》周政〔2020〕15号文件规定，估价对象地处周宁县住宅三级地段。

4.开发程度：红线内外“五通”（即：通上水、通下水、通路、通电、通讯），地上

已开发建成并投入使用。

（四）建筑物基本状况

1.建筑结构：混合结构。

2.设施设备：整栋楼宇内电照、水卫、宽带等齐全。

3.装饰装修：楼宇外墙面为瓷砖饰面，窗为铝合金窗；估价对象室内为普通装修。

4.成新率：按使用年限折旧法结合现场观察法估算其综合成新率约为75%。

5.使用及维护状况：使用正常，维护状况较好，为基本完好房。

6.外观：楼宇外观较好。

7.建筑面积：建筑面积为501.83平方米。

8.布局：均为住宅；楼宇垂直交通为人行楼梯，平面布局较好。

9.层高：估价对象1层层高为约4.2米，2-6层层高均约为3.0米。

10.总楼层及层次：估价对象所在楼宇总楼层为6层，估价对象位于自然层第1-6层。

五、价值时点

经与委托方协商，价值时点确定为现场勘查之日，即 2021 年 07 月 22 日。

六、价值类型

（一）价值类型

本次估价的价值类型为市场价值。

（二）价值定义

市场价值，是指估价对象经适当营销后，由熟悉情况、谨慎行事且不受强迫的交易双

方，以公平交易方式在价值时点自愿进行交易的金额。

（三）价值内涵

价值内涵是估价对象在价值时点，满足估价假设和限制条件下包括建筑物及分摊的土

地使用权价值；不包括室内动产、债权债务等其他财产或权益；付款方式是一次性付清房

价款，房屋面积内涵是建筑面积，开发程度为现房，具备“五通”。

七、估价原则

本次估价遵循以下原则。
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