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                                                                              房地产估价报告

四、估价对象

（一）估价对象基本情况

	名称
	宁波市鄞州区钟公庙街道繁裕二村34幢108号506室住宅房地产。

	坐落
	为鄞州区繁裕二村住宅小区；所在小区四至范围：东至保丰路，南至贸城西路，西至广德湖北路，北至四明西路。

	范围
	包括土地使用权、房屋、固定装修及相关配套设施，但不包含动产、债权债务等其他财产权益。

	规模
	证载房屋建筑面积为132.83㎡及车棚一间，建筑面积为7.47㎡。分摊土地使用权面积为23.10㎡。

	用途
	土地权属性质为国有土地使用权，使用权类型为出让，土地用途为城镇住宅用地；房屋登记用途为住宅，现场勘查实际用途为住宅。

	权属
	权利人为***，单独所有。


估价对象区位状况

	位置
	估价对象为多层住宅用房，所在小区四至范围：东至保丰路，南至贸城西路，西至广德湖北路，北至四明西路。具体如下图所示：
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	交通
	周边有保丰路、四明西路等交通主次干道，路网密集度较高，道路质量状况和通达程度较好，对外交通条件较便捷；附近有59、116、134路等多条公交路线经过，对内交通便捷程度较好。

	外部配套设施
	所在小区基础设施已达至“五通”（供水、排水、路、电、通信），水、电供应保证率高，基础设施完善，能较好地满足居住需求；附近有钟公庙中学、小学、钟公庙文化公园等配套设施，生活便捷程度较好。

	周边环境
	区域周边无固定污染源，明显噪音及粉尘污染，环境景观卫生条件较好；小区附近有东方雍华府、堇悦雅庭等住宅小区，居住氛围较好。


估价对象实物状况

土地基本状况：

	座落
	宁波市鄞州区钟公庙街道繁裕二村34幢108号506室

	权利性质
	出让

	权利类型
	国用建设用地使用权

	土地用途
	城镇住宅用地

	使用权面积
	分摊土地使用权面积23.10㎡

	四至
	小区四至
	东至保丰路，南至贸城西路，西至广德湖北路，北至四明西路

	
	宗地四至
	东至内路；南至内路；西至内路；北至内路。

	形状
	估价对象为分摊土地使用权，所在宗地形状相对较规则，土地形状对估价对象影响不大。

	开发程度
	宗地红线内外均已通水（给水、排水）、通电、通路、通讯、通燃气，宗地红线内土地平整，已开发完成，地上建筑物已建成。

	土地使用期限
	终止日期至2076年04月05日。


建筑物基本状况：
	坐落
	宁波市鄞州区钟公庙街道繁裕二村34幢108号506室

	建筑规模
	证载房屋建筑面积为132.83㎡，车棚面积为7.47㎡。

	用途
	住宅

	建筑结构
	钢混结构

	设施设备
	供电、上水、下水、通信等设施完备，使用正常。

	装饰装修
	外墙装饰
	外墙涂料

	
	公共部位
	公共楼梯间防护门

	
	室内装修情况
	五楼室内二房二厅一卫一厨，房间、客厅、餐厅地面铺地板，石膏顶，墙面涂料，局部发黑，卫生间淋浴、坐便器等，厨房墙面贴瓷砖，地面铺地砖，塑料扣顶，矮柜柜门部分拆除，燃气灶已拆除，室内保养较差。阁楼房间地面铺地板，卫生间淋浴、坐便器、台盆等，南面露台现状搭建为房间，北面露台搭有阳光房。

	空间布局
	南北通透，平面结构较规则，布局较合理。

	楼层
	总层数5层，估价对象位于第5层及阁楼。

	层高
	室内净高约2.6米

	朝向
	南北朝向（主方向朝南），西边套。

	建筑功能
	防水、保温、隔热、隔声一般，通风、采光、日照较好。

	外观
	所在房屋建筑物为多层式住宅楼，建筑外观相对较好。

	新旧程度
	所在房屋截止价值时点主体结构房屋质量完好，维修保养情况良好，房屋完损等级为基本完好房，新旧程度七成新以上。


（四）估价对象权益状况
1、不动产登记情况

	一、房屋所有权登记情况

	权证号
	浙（2020）宁波市鄞州不动产权第0305887号
	权利人
	***

	坐落
	宁波市鄞州区钟公庙街道繁裕二村34幢108号506室

	房屋状况
	编号
	所在层
	建筑面积（㎡）
	专有建筑面积（㎡）
	用途
	建筑结构
	建成年份

	
	506
	五层
	81.31
	74.23
	住宅
	钢混
	2004

	
	
	阁楼
	51.52
	47.04
	
	
	

	
	
	架空层
	7.47
	
	车棚
	钢混
	2004

	二、土地使用权登记情况

	权证号码
	浙（2020）宁波市鄞州不动产权第0305887号
	权利人
	***

	坐落
	宁波市鄞州区钟公庙街道繁裕二村34幢108号506室

	权利类型
	国有建设用地使用权

	权利性质
	出让
	土地用途
	城镇住宅用地

	使用权面积
	分摊，23.10㎡
	终止日期
	2076年04月05日

	附记
	两年内限售


估价对象
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