
四、估价对象 

（一）区位状况描述 

金凤区地处银川市中部，具有得天独厚的区位优势，自治区

党委、人大和银川市四大机关移地我区办公，宁夏科技馆、会展

中心等一批标志性建筑矗立城区，是未来银川市的行政中心、文

化中心、城市休闲娱乐中心。辖区基础设施完善，自然环境优美，

“六纵十二横”城市路网框架基本形成，大小西湖、宝湖、七十

二连湖等湖泊湿地星罗棋布，12 公里景观水道纵贯南北。银川国

家级经济技术开发区在我区腹地发展，聚集了小巨人机床、启元

药业等一批区内外知名企业，高新技术产业发展迅速。依据银川

市经济技术开发区实施了占地 1067 公顷的金凤工业园建设，并初

步形成机械、电子、服装、饲料、食品生产等主导产业，工业发

展后劲不断增强。立足区情，都市农业特色鲜明，形成南畜菜、

中花卉、北适水产业布局，培育丰登乳业、锦旺蔬菜配送等农业

龙头企业，奠定了农业产业化的坚持基础。房地产业发展迅猛，

民生城市花园、森林公园等现代化住宅小区林立，现代服务业、

休闲观光旅游业发展迅速，区域经济实力不断增强，已成为银川

市环境最好、潜力最大、吸引力最强的城市区。 

（二）区位因素 

该估价对象坐落在金凤区首善花园 31 号楼 1 号房，其四至为：

东至亲水大街，南至黄河东路，西至森林公园，北至新昌路。影

响住宅房地产价格的主要区域因素： 

1、周围基础配套设施及生活服务设施完善，该区域居住规模

较大，附近有森林半岛、陶然水岸等住宅区，基础配套设施完善，

达到“七通”（通上水、通下水、通电、通路、通暖、通气、通讯）

的开发程度。周围有黄河农商银行、中国农业银行等金融营业网点；

附近有新华百货 CC Park 购物广场、物美超市、半岛静雅食府、健
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身房等生活经营服务设施。该区域居民的生活便利度较高。  

2、公共配套服务设施及教育医疗配套设施较完善，区域内有

凤凰公园、森林公园等公共配套设施，附近有银川市湖畔中学、宁

夏银川第二十一小学(湖畔分校)、银川上医堂中医医院等教育医疗

配套设施。 

3、交通：出行的便捷、时耗等交通方便程度直接影响房地产

价格。交通因素对房地产的影响，主要有出入可利用的交通工具、

道路状况、交通管制情况、停车方便程度和收费标准等。 

该估价对象所处区域内有亲水大街、黄河东路等道路通过，路

网密度较大，道路较宽，车辆行人较多，对内外交通较便捷，区域

内有公交车通过，公交便利度较好，居民出行以公交车、私家车、

出租车、自行车为主，居民出行较方便。 

4、周围环境和景观：主要包括大气环境、水文环境、声觉环

境、视觉环境、卫生环境和人文环境等。 

估价对象所处区域内除汽车尾气污染外，没有其他显著污染源

存在，故污染较轻空气较好。区域内街道干净整洁，绿化率较高，

环境较好；区域内道路禁止大型货车通行，噪音较小，对居住影响

较小。 

（三）实物状况描述 

估价对象基本状况描述主要包括建筑物实物状况、土地实物状

况的描述。根据委托方提供的《银川市不动产登记信息查询单》中

的记载情况及委托方提供的有关资料和估价人员现场查看记录情

况，估价对象房地产的基本状况如下： 

1、建筑物的实物状况：该估价对象房屋建筑结构为钢混，是一

栋总层数为 4 层的联排别墅，本次估价对象所在层为-1-3 层。房屋

总建筑面积为 328.22 平方米。室内一层地面铺瓷砖，墙面为大理石

挂面；卫生间地面铺瓷砖，墙面贴瓷砖至顶，顶棚为集成吊顶；厨房

地面铺瓷砖，墙面贴瓷砖至顶，顶棚为集成吊顶；二层地面铺木地板，
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墙面贴壁纸，顶棚为造型吊顶；卫生间地面铺瓷砖，墙面贴瓷砖至顶，

顶棚为集成吊顶；三楼地面铺木地板，墙面贴壁纸，顶棚为造型吊顶；

卫生间地面铺瓷砖，墙面贴瓷砖至顶，顶棚为集成吊顶；地下一层地

面铺地毯，部分贴壁纸，部分贴面砖，造型吊顶；室内楼梯踏步为木

质踏步，扶手为木质扶手；入户门为防盗门；塑钢窗；外墙面部分贴

面砖部分刷涂料；该房屋建成年代为 2009年。估价对象配套设施完

善，室内水、电、暖、通讯、天然气设施齐全，房屋维护状况较好，

能够满足使用要求。 

2、土地实物状况：该估价对象房地产位于金凤区首善花园 31

号楼 1 号房；其四至为：东至亲水大街，南至黄河东路，西至森

林公园，北至新昌路。宗地形状较规则呈四边形，地势平坦，工程

地质条件较好，在利用上无地质、水文等不良自然条件限制及自然灾

害威胁，目前宗地达到“七通一平”（通给水、通排水、通电、通讯、

通路、通暖、通气、场地平整）的开发程度。 

3、小区环境及物业管理状况：该住宅小区住宅规模较大，配套

设施完善，绿化率较高，环境较好。 

（四）权益状况描述 

1、土地权益状况 

至价值时点，委托方尚未提供《国有土地使用证》。 

2、房产权益状况 

根据估价委托方提供的《银川市不动产登记信息查询单》记载，

产权证号为 2010039450；产权人为郭伟；共有情况为单独所有；房屋

坐落为金凤区首善花园 31号楼 1号房；房屋用途为住宅。 

3、他项权利状况 

⑴抵押、租赁及查封情况 

根据委托方提供的估价对象《银川市不动产登记信息查询单》记

载，估价对象已抵押，且被查封。至价值时点，委托方未提供《房屋

租赁合同》，租赁情况不详。 
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⑵涉案情况 

根据估价委托人提供的《宁夏回族自治区银川市中级人民法院委

托书》获悉：估价对象涉及中国建设银行股份有限公司宁夏回族自治

区分行与宁夏燕宝钢材市场有限公司，宁夏锦连商贸有限公司，银川

欣凯物资商贸有限公司，杨兵、银川伟宝粤钢管物资有限公司，郭伟，

田红，许彦兵，薛艳红，孙红星，张彦丽借款合同纠纷一案。 

4、使用管制及相邻关系 

估价对象规划用途为住宅，估价对象现状为空置，符合城市规

划要求，不存在相邻关系的限制。 

5、估价对象范围 

本次估价为委托方提供的《银川市不动产登记信息查询单》属于

郭伟所有的住宅用途房地产的价值（包含其应分摊的土地的价值及房

屋内不可移除的装饰装修和设施设备的价值，未包含其可移动家具、

家电及相关债权债务等）。 


