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	银川市兴庆区人民法院:
	估价师声明
	估价的假设和限制条件
	一、本次估价的假设
	二、本次估价报告的使用限制

	估价结果报告
	一、估价委托人:
	二、房地产估价机构:
	三、估价目的:
	四、估价对象:
	1.房地产基本状况的描述:
	(1).名称:上海市宝山区场北路551弄17号1301室（中环国际公寓小区）涉执房地产处置司法评估；
	(2).坐落:估价对象位于上海市宝山区场北路551弄17号1301室（中环国际公寓小区），其四至范围
	(3).范围:估价对象范围为包括建筑物及其所分摊相应的国有建设用地土地使用权。包括依附于房屋建筑物的
	(4).规模:建筑面积：138.74平方米；
	(5).用途:房屋性质为商品房，规划用途为住宅用房，实际用途为住宅。
	2.房地产实物状况的描述:
	(1).土地实物状况的描述:
	①.土地面积:估价对象位于上海市宝山区场北路551弄17号1301室，所处小区整体面积43776㎡；
	②.土地形状:估价对象所在区域形状较规则；
	③.地形地势:地势平坦；
	④.地质: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；
	⑤.土壤:土地未受过污染，非垃圾场、盐碱地等；
	⑥.土地开发程度:目前达到宗地红线外“六通”(通给水、通排水、通电、通讯、通路、通气)，宗地红线内“
	(2).建筑物实物状况的描述:
	①.建筑规模:估价对象建筑面积为138.74平方米；所在幢楼宇总层高约54米，室内每层层高约2.8米
	③.设施设备:室内配套给排水、空调、通风、电讯、燃气等设施设备；采暖为空调供暖，室内装中央空调；室内
	④.装饰装修:估价对象所在幢外墙面贴墙砖，进户门为防盗门，断桥铝合金窗户，室内为木门；室内客厅及餐厅
	⑤.空间布局:估价对象所在楼宇二梯三户，室内户型为三室二厅一厨二卫，各空间的交通流线合理，利用率较高
	⑥.建筑功能:外墙保温，室内通风、采光较好；
	⑦.外观:外观规则整齐，新旧程度较好。室内地面、墙面及门窗完好，维护及使用状况较好；
	⑧.新旧程度:建成于2012年。
	3.房地产权益状况的描述:
	(1).土地权益状况的描述:
	①.土地所有权:国有土地使用权；
	②.土地使用权状况:土地使用权权利人为罗肖、傅绮峰，为共同共有；
	③.土地使用管制情况:未有使用管制情况，根据规划用途使用；
	④.土地使用权面积：估价对象分摊土地使用权面积不详；
	⑤.地类(用途)：城镇单一住宅用地；利用现状符合规划用途；
	⑥.土地使用权类型：出让；
	⑦.土地使用权日期：2015-5-12至2079-5-31止；
	⑧.出租或占用情况:估价对象未出租；
	⑨.他项权利设立情况:根据委托人提供的资料，估价对象房屋设定他项权利，根据房地合一原则，估价对象国有
	(2).建筑物权益状况的描述:
	①.房屋所有权人:房屋所有权人为罗肖、傅绮峰，共有情况:共同共有；
	②.房屋性质：商品房；
	③.规划用途：居住用房；
	④.出租或占用情况:估价对象未出租；
	⑤.他项权利设立情况:不动产(房屋)限制信息:有产权、无预告、已抵押、已查封、无异议、无冻结。根据委
	4.房地产区位状况的描述:
	(1).位置的描述:
	①.坐落:估价对象位于上海市宝山区场北路551弄17号1301室；
	②.方位:估价对象位于上海市宝山区；
	③.与相关场所的距离:估价对象距离上海市火车站约12.5千米，距离上海长途汽车客运总站约12.5千米
	④.临街状况:估价对象相临场北路。
	⑤.朝向:估价对象南北朝向；
	⑥.楼层:估价对象所在幢总层数为18层，所在层为位于13层。
	(2).交通的描述:
	①.道路状况:场北路是城市主要交通干道,车流量较大，路面状况较好；
	②.出入可利用的交通工具:所在区域内有公共汽车或出租车等，交通路网密集，主要分布有场北路、康宁路等交
	③.交通管制情况:无交通管制；
	④.停车方便程度:估价对象附近停车较方便。
	(3).外部配套设施的描述:
	①.外部基础设施:道路、给水、排水(雨水、污水)、电力、通信(电话、互联网、有线电视)、燃气、供热等
	②.外部公共服务设施:所在区域内有中国工商银行、上海市宝山区第二中心小学、上海市宝山区仁和医院、万达
	(4).周围环境的描述:
	①.自然环境:环境较好、整洁，空气、噪声、水、辐射、固体废料等无污染，环境卫生状况较好。
	②.人文环境:估价对象所在地区的居民治安状况、相邻类似房地产利用状况相似；
	③.景观:附近多为商住小区，区域自然景观良好。
	五、价值时点:
	六、价值类型:
	七、估价原则:
	八、估价依据:
	九、估价方法:
	十、估价结果:
	十一、注册房地产估价师:
	十二、实地查勘期:
	十三、估价作业期:
	十四、附件:


