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致估价委托人函

银川市兴庆区人民法院:

受贵院的委托，本公司对属方志锋所有的位于银川市金凤区紫园南

区 6 号楼 2 单元 601 室，建筑面积为 72.78 平方米住宅用途房地产(包

含所分摊的固有出让城镇住宅用地使用权)市场价值进行评估。

估价目的:为银川市兴庆区人民法院确定财产处置参考价提供参考依

据。

价值时点:二 O二二年三月十七日

估价结果:估价人员根据估价目的，依据国家和地方相关法律法规和银

川市兴庆区人民法院提供的有关资料及估价人员实地查看所得数据，本着独

立、客观、公正的估价原则，按照估价技术标准和程序，采用比较法和收益法

两种估价方法进行了分析、测算和判断，在估价假设和限制条件下，综合确定

估价对象于价值时点时的公开市场价值为:

产权人 房屋坐落 用途 结构
所在层/ 建造 建筑面积 单价(元/ 总价
总层数 年代 (旷) ffi' ) (元)

方志锋
银川市金凤区紫园南区 6 号楼 2

住宅 混合 6/6 1998 72.78 5401 393085
单元 601 室

公开市场价值合计 72. 78 393085
人民币大写企额 参拾软万参{千零制拾伍元整

1、本估价报告有效期自 '::'0 一一年二月一十一日至一 O 一二年二月一十一日止回
2、估价的有关情况和相关的专业意见，请见附后的估价报告;另请特别关注本报告中的假设和限制条件.
3、上述评估单价及总价均包含所分摊的土地使用权价值，即为房地合一价值.
4、本公司注册房地产估价师未对上述房地产的物业费、水、暖、电、有线电视及天然气等费用拖欠情况进行调
查，也未考虑上述费用对房地产价值的影响.

提示说明 5、本报告估价结果在满足全部假设与限制条件下成立，报告使用人使用本报告时，如市场状况或估价对象权利
状况、实物状况发生变化，足以影响估价对象市场价值时，应重新委托评估.
6、至价值时点，估价对象房地产已设定租赁权，估价委托人未提供估价对象的《房屋租赁合同}} ，故承租人、
租赁期限、租金费用、租金支付方式等均不详，报告使用人应当关注租赁权及占有使用情况等的影响，提醒估价
报告使用人注意。
7、本评估报告仅用于银川市兴庆区人民法院对该房地产确定财产处置参考价提供参考依据，其他用途无效.

--】士ι--
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估价师声明

根据注册房地产估价师的职业道德及参与本次估价的注册房地产估价师

的专业能力，我们在此郑重声明:

1、估价委托人应当向房地产估价机构提供真实、完整、充分的委托

材料，并对委托材料的真实性、合法性负责。

2、注册房地产估价师按照法律、法规和规章规定的方式、方法和步

骤，遵守和采用相关技术标准和技术规范进行估价。

3、注册房地产估价师依法独立、客观、公正地进行评估，不受任何

个人和组织的非法干预。

4、使用本房地产估价报告应当保持其完整性和严肃性。

5、我们在估价报告中对事实的说明是真实和准确的;没有虚假记载、

误导性陈述和重大遗漏。

6、估价报告中的分析、意见和结论是我们独立、客观、公正的专业分

析、意见和结论，但受到估价报告中已经说明的估价假设和限制条件的限制。

7、注册房地产估价师与本报告中的估价对象没有现实或潜在的利益，

与估价委托人及估价利害关系人没有利害关系，也与估价对象、估价委

托人及估价利害关系人没有偏见。

8、我们依照中华人民共和国国家标准《房地产估价规范》、《房地产

估价基本术语标准》进行分析，形成意见和结论，撰写本估价报告。

9、注册房地产估价师已对本报告中的估价对象的建筑结构、室内外状

况进行了实地查看并进行记录，但仅限于估价对象的外观与目前的维护管

理状况，尤其因提供资料有限，我们不承担对估价对象建筑结构质量、建

筑面积数量准确性和相应权益调查的责任，也不承担其他被遮盖，未暴露

及难于接触到的部分进行检视的责任。本次估价由本公司工作人员胡宁生、

方诚评估

地址银川市兴庆区新华西街 322号三层
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马银春于二 O 二二年三月十七日对本估价报告中的估价对象进行了实地查

看，并拍摄了估价对象影像资料。

10、本报告仅是在报告中说明的假设条件下对估价对象正常市场价值
进行的合理估算，报告中对估价对象权属情况的披露不能作为对其权属确

认的依据，估价对象权属界定以有关管理部门认定为准。

11、没有人对本估价报告提供重要专业帮助。

参加本次估价的注册房地产估价师:

注册房地产估价师 执业证号 生=生 名 日 期

1丰田岳阳地产估价师 E

胡宁生 古昆础。缸
石阶也 听η ‘主、〉γ/

注册号:6420040021
'fM ïl\iïïììJ20035!gRJB 盟

中国注店房地产估价师:
马占元 岛也O~

|险注册号:气.t;?o~.;~o~?~g I~乙伊f .•;;rv;-ι~.ρ/
r

房地产估价机构地址:银川市兴庆区新华西街 322 号三层

(邮政编码:750001)

联系电话: 0951-5047932

方诚评估

地址�银川市兴庆区新华西街 322 号三层
第 2 页 诚信四方

联系电话 (0951) 5046932 5047932



'f'Jl 方 M 厉档产萨仿苟且 f! i' iij
NINGXIA FANGCHENG REAL ESTATE APPRAISAL C，日.LTÐ

估价假设和限制条件

一、本次估价的一般假设:

1、注册房地产估价师对估价委托人提供的《房屋所有权证》、《银

川市不动产登记信息查询单》等资料进行了认真检查，本次评估假设估

价委托人提供的资料与政府相关登记部门的登记簿一致，估价对象权属

合法、面积及用途准确，无产权异议，除涉及本案外无其他任何法律纠

纷。
2、估价对象在合法情况下以最高最佳用途使用为估价前提，并可在

公开市场上自由转让，可以长期持续使用，若转换使用用途，本估价结果

无效。

3、注册房地产估价师对估价对象的现场查看仅限于估价对象室内、

室外外观部分的现场查看，由于专业能力限制，无法对其被遮盖、未暴

露及难以接触到的内部结构安全性进行检测或鉴定，本次评估假设估价

对象工程质量符合国家有关技术、质量验收规范，可安全正常使用。

4、委托方未明确估价对象存在欠缴税金、物业费、供暖费、水电气

费等相关费用及滞纳金，本次评估亦未扣除房屋二次交易过户时应缴纳的

税费及产权人使用过程中所欠的物业费、供暖费、水电气费等相关费用及

滞纳金，提醒报告使用人注意。

5、价值时点时房地产市场为以下条件下的公开市场为前提:
(1)交易双方是自愿地进行交易的;

(2)交易双方进行交易的目的是追求自身利益的最大化;

(3)交易双方具有必要的专业知识，并了解交易对象;

(4)交易双方掌握必要的市场信息;

(5)交易双方有较充裕的时间进行交易;

(6)不存在特殊买者的特殊加价。

二、本次估价的未定事项假设 z

1、由于估价委托人未提供《固有土地使用证)) ，根据估价委托人提

供的《房屋所有权证》、《银川市不动产登记信息查询单)) ，房屋设计用

途为住宅，本次评估假设估价对象所分摊的土地使用权用途为住宅用地，

方诚评估第 3 页
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使用权类型为固有出让，容积率为现状容积率，剩余土地年限为 44. 00 年

(房屋建造年代为 1998 年，假定开发周期为二年，于 1996 年取得 70 年

期住宅用地土地使用权)。

2、本次评估未考虑未来宏观经济政策变化，房地产市场供需关系变

化及自然和其他不可抗力等因素对房地产价值的影响，也未考虑特殊交易

方式下的特殊交易价格对本估价结果的影响。

3、本估价结果未考虑估价对象未来强制处分及到期清偿因素对估价

对象房地产价值的影响。

三、背离事实假设 z

根据估价委托人提供的《房屋所有权证》和《银川市不动产登记信息

查询单》所示，估价对象已设定抵押权且已查封。因本次估价目的为人

民法院确定财产处置参考价提供参考依据，故未考虑评估对象被查封以及

原有的担保物权和其他优先受偿权的影响。

四、不相一致假设:

根据估价委托人提供的《委托书》、《房屋所有权证》、《银川市不

动产登记信息查询单》和《房屋他项权证》记载房屋坐落均为银川市金凤

区西苑小区 6 号楼 2 单元 601 室。至价值时点由俞雪和刘琪共同带领指认

进行现场查看，估价对象所属小区现更名为紫园南区，金凤区紫园南区 6

号楼 2 单元 601 室与金凤区西苑小区 6 号楼 2 单元 601 室为同一房屋。本

次评估按实际坐落位置银川市金凤区紫园南区 6 号楼 2单元 601 室进行描

述。

五、依据不足假设:

根据估价委托人提供的资料，无依据不足假设。

六、估价报告使用的限制条件:

1、本估价报告所涉及的估价对象范围由估价委托人确定并现场指认。

2、本估价报告是严格按照房地产估价的原则和程序进行的，估价结

果为估价对象在公开市场假设条件下于价值时点的市场价值。

3、本估价报告应用的有效期为一年，即自二 O 二二年三月二十二日

至二 O二三年三月二十一日止。如在估价报告应用的有效期内，国家经济

方诚评估
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形势、城市规划、房地产税费政策、金融政策等发生重大变化，使房地产

市场价格变化较快，因而对估价结果产生明显影响时，本估价结果亦应作

相应调整甚至重新评估。若报告使用人未在估价报告应用的有效期内使用

本估价报告，由此造成的不良后果，我公司不承担任何责任。

4、本评估报告仅可用于银川市兴庆区人民法院对属方志锋所有的位

于银川市金凤区紫园南区 6 号楼 2 单元 601 室住宅用途房地产确定财产处
置参考价提供参考依据，其他用途无效。

5、本估价对象范围为位于银川市金凤区紫园南区 6 号楼 2 单元 601
室，建筑面积为 72. 78 平方米住宅用途房地产(包含所分摊的固有出让
城镇住宅用地使用权，以估价委托人提供《房屋所有权证》和《银川市

不动产登记信息查询单》所列内容为准) ，亦包含定着于房屋的影响房

屋使用功能的设施设备及装饰装修，未包含房屋内外可移动的家具、器

具、家用电器等。

6、估价委托人应当向估价机构如实提供估价对象的相关资料，本估

价报告主要依据估价委托人提供的相关资料进行评估，估价委托人应对其

所提供资料的真实性、合法性和完整性负责。因估价委托人所提供的相关

资料失实造成估价结果有误的，估价机构和估价人员不承担相应的责任。

7、本报告估价结果在满足全部假设与限制条件下成立，报告使用人

使用本报告时，女口市场状况或估价对象法律权属、实物状况发生变化，足

以影响估价对象价值时，应重新委托评估。

8、本报告书由正文和附件两部分组成，不得随意分割使用。本报告

须注册房地产估价师签字，估价机构盖章并作为一个整体时有效。

9、未经估价机构同意，本报告书的全部或部分内容不得向估价委托

人和评估报告审查部门外的单位和个人提供，也不得发表于任何公开媒

体。

10、如发现本估价报告文字、数字因校对或其它类似原因出现正常
错误或址漏，应及时通知本评估机构更改。

11、本报告的解释权归宁夏方诚房地产评估有限公司所有。

七、估价报告的使用 z

1、按照法律法规规定，评估对象交易税费由转让人和买受人各自负

方诚评估第 5 页
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担;具体情况需要关注相关的拍卖公告，提醒报告使用人注意。

2、委托方未明确所发生的评估费、拍卖费、诉讼费、律师费等相关

费用，本次评估结果亦未将相关财产处置费用从财产处置价款中扣除。

3、本次评估中报告使用人应当充分关注并恰当考虑评估对象被迫转

让及处置后被执行人不自愿配合交付因素对评估结果的不利影响。

4、至价值时点，估价对象房地产已设定租赁权，估价委托人未提供

估价对象的《房屋租赁合同)) ，承租人、租赁期限、租金费用、租金支

付方式等均不详，报告使用人应当关注租赁权及占有使用情况等的影响，

提醒估价报告使用人注意。

5、评估报告和评估结果使用的特别提示:

(1)应当按照法律规定和评估报告载明的用途、使用人、使用期限等

使用范围使用评估报告。否则，房地产估价机构和注册房地产估价师依

法不承担责任;

(2)评估结果仅为人民法院确定财产处置参考价服务，不是评估对象

处置可实现的成交价格，也不应当被视为对评估对象处置成交价格的保

ìiE;
(3)财产拍卖或者变卖之日与价值时点不一致，可能导致评估结果对

应的评估对象状况、房地产市场状况、欠缴税费状况等与财产拍卖或者

变卖时的相应状况不一致，发生明显变化的，评估结果应当进行相应调

整后才可使用;

(4)在评估报告使用期限或者评估结果有效期内，评估报告或者评估

结果未使用之前，如果评估对象状况或者房地产市场状况发生明显变化

的，评估结果应当进行相应调整后才可使用;

(5)当事人、利害关系人收到评估报告后五日内可对评估报告向人民

法院提出书面异议;当事人、利害关系人对评估机构做出的说明仍有异

议的，可以提请人民法院委托评估行业组织进行专业技术评审。
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估价结果报告

宁方房估(涉执)【2022】字第 53 号

一、估价委托人:银川市兴庆区人民法院

联系人:霍国印(法官)

二、房地产估价机构:宁夏方诚房地产评估有限公司

机构住所:银川市兴庆区新华西街 322 号三层
法定代表人:杜伟

机构资质等级:房地产评估武级资质

备案证书编号:宁建房估证字【2013】第 001号
联系人:胡宁生

电话: 0951-5047932
三、检案摘要:

1、委托评估事项:

本机构接受银川市兴庆区人民法院的委托，对申请执行人宁夏银

行股份有限公司北塔支行与被申请执行人宁夏思源高科智能工程有限公

司、银川思源盛世广告传媒有限公司、宁夏奥德电子科技有限公司、方

志锋、杨芳珍、解丽生、郁晓风金融借款合同纠纷一案，就被执行人方

志锋所有的位于银川市金凤区紫园南区 6 号楼 2 单元 601 室，建筑面
积为 72. 78 平方米住宅用途房地产(包含所分摊的国有出让城镇住宅
用地使用权)进行市场价值评估，亦包含定着于房屋的影响房屋使用

功能的设施设备及装饰装修，未包含房屋内外可移动的家具、器具、

家用电器等。

2、受理日期:

二O二二年二月二十四日

3、实地查勘期:

二0二二年三月十七日(现场查勘日期)
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4、查勘地点:

银川市金凤区紫园南区 6 号楼 2 单元 601 室

趴在场人员:

银川市兴庆区人民法院(法官) :霍国印

宁夏方诚房地产评估有限公司:胡宁生、马银春

申请执行人:宁夏银行股份有限公司工作人员刘琪

相关人员:俞雪

6、(被)申请执行人:

申请执行人:宁夏银行股份有限公司北塔支行

被申请执行人:方志锋等

四、估价目的:

为银川市兴庆区人民法院确定财产处置参考价提供参考依据。

五、估价对象:

1、估价对象区位状况:

估价对象位于银川市金凤区紫园南区 6 号楼 2 单元 601 室，该小区

四至为:东临万国香苑小区、南临银盛路、西 l陆南苑小区、北临丰源街，

地处银川市城市土地分等定级 II级住宅地段。

2、估价范围:

经估价委托人现场指认及估价人员现场查看，估价对象范围为位于

银川市企凤区紫园南区 6 号楼 2 单元 601 室，建筑面积为 72.78 平方米

住宅用途房地产(包含所分摊的固有出让城镇住宅用地使用权，以估

价委托人提供的银房权证金凤区字第 2008015361 号《房屋所有权证》和

《银川市不动产登记信息查询单》所列内容为准) ，亦包含定着于房屋

的影响房屋使用功能的设施设备及装饰装修，未包含房屋内外可移动的

家具、器具、家用电器等。

3、估价对象实物状况:

(1)房屋实物状况:

估价对象主体为一幢六层混合结构住宅楼，南北朝向，于 1998 年建
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成。估价对象建筑面积为 72. 78 平方米，所在层数为 6 层，一梯两户、

户型为二室一厅一厨一卫。该房地产装饰装修状况如下:整幢建筑物外

墙面刷涂料;进户门安装普通防盗门，套装木内门，铝合金窗， i举木板
包门窗套及暖气罩;客厅地面铺地砖，内墙面及顶棚刷乳胶漆、石膏阴

角线压边;主卧室地面铺地砖，内墙面贴壁纸，顶棚刷乳胶漆石膏阴角

线压边(做整体衣柜、阳台做储物柜) ;次卧室地面铺地砖，内墙面及

顶棚刷乳胶漆、石膏阴角线压边(做整体衣柜及书桌) ;厨房地面铺地

砖，墙面半墙贴面砖、以上及顶棚刷乳胶漆(做整体橱柜及吊柜) ;卫

生间地面铺地砖，墙面贴面砖，顶棚刷乳胶漆(局部墙皮脱落)。室内

有上下水、暖卫、电照、天然气等设施。

(2)土地实物状况:

估价对象房地产所分摊的土地使用权类型为固有出让，宗地用途为

城镇住宅用地，至价值时点剩余使用年期为 44. 00 年。宗地地势平坦，
地基承载力较好，地质条件较好，宗地内已达到"七通一平" (通上水、

通下水、通电、通讯、通路、通暖、通气及场地平整)的开发程度。

4、估价对象权益状况:

(l)房屋权益状况:
房屋所有权人 方志锋

房屋坐落 银川市金凤区西苑小区 6 号楼 2 单元 601 室

《房屋所有权证》证号 银房权证金凤区字第 2008015361 号 产别 私有

房屋 幢号 房号 结构 总层数 所在层数
建筑面积

设计用途
(平方米)

状况
6 2-601 混合 6 6 72. 78 住宅

填发单位 银川市房屋产权产籍管理中心 登记日期 2008 年 06 月 12 日

附记

(2)土地权益状况:

至价值时点，估价委托人未提供估价对象住宅用房所分摊城镇住宅

用地的产权证书，本次评估根据估价委托人提供的《房屋所有权证》及

《银川市不动产登记信息查询单》等相关材料，按照房地权属合一的原

则设定土地使用权人为方志锋，土地使用权用途为城镇住宅用地，土地
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使用权类型为固有出让，至价值时点剩余使用年期为 44. 00 年。

(3)他项权利事项:

至价值时点，根据估价委托人提供资料和估价人员调查了解，房屋所

有权和土地使用权无共有情况，房屋所有权人为方志锋，有租赁权设定，

至价值时点，估价委托人未提供《房屋租赁合同)) ，承租人、租赁期限、

租金费用、租金支付方式等均不详。估价对象房地产巳设定抵押权，根据

估价委托人提供的房他证金凤区字第 2016074318 号《房屋他项权证》

及《银川市不动产登记信息查询单》所示，该房地产于 2016 年 05 月 04

日设定抵押权，抵押权利人为宁夏银行股份有限公司北塔支行，他项权利

种类为最高额抵押，债权数额为肆拾万零戒值政拾元整，抵押期限为 2016

年 05 月 04 日起至 2017 年 05 月 03 日止，该房地产正处于司法诉讼程序

之中，已查封。本次评估未考虑拍卖财产上原有的担保物权、其他优先受

偿权及查封等因素对该房地产市场价值的影响。

六、价值时点:

二O二二年三月十七日(根据估价目的确定，为注册房地产估价师

完成现场查看之日)。

七、价值类型:

本次评估采用公开市场价值标准。

本报告所称"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。

八、估价原则:

1、独立、客观、公正原则:

是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。

2、合法原则:

所谓合法，是指符合国家的法律、法规和当地政府的有关规定，即

必须经估价对象的合法使用，合法交易或合法处分为前提进行。一是要
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求价值时点必须确认估价对象具有合法的产权，在无法确认估价对象产

权的合法性的情况下必须在估价报告中说明估价过程和结论是在假定估

价具有合法产权的情况下才是有效的;二是要求在估价时所涉及的估价

对象的用途必须是合法的;三是要求在估价中如果涉及估价对象的交易

的处分方式时，该交易或处分方式必须是合法的。

3、最高最佳利用原则:

此原则是要说明房地产估价要以房地产的最高最佳使用为前提。所

谓最高最佳使用是估价对象的一种最可能的使用，这种最可能的使用是

法律上允许，技术上可能，经济上可行，经过充分合理的论证并能给估

价对象带来最高价值的使用，它的具体表现是以能使估价对象获利最多

的用途和开发强度来衡量，也就是说评估价格应是在合法使用方式下各

种可能的使用方式中，能获得最大收益的使用方式的估价结果。这是因

为在房地产市场中每位房地产拥有者在主观上都试图充分发挥房地产的

潜力，采用最高最佳的利用方式，取得最大的收益。

4、替代原则:

替代原则的理论依据是同一市场上相同物品具有相同市场价值的经

济学原理。它是保证房地产估价能够通过选用市场资料进行和完成的重

要理论前提，只有承认同一市场上相同物品具有相同的市场价值，才有

可能根据市场资料对估价对象进行估价。替代原则是要说明，在评估一

宗房地产价格时，如若附近地区有若干相近效用的房地产价格存在，则

可依据"替代原则"推断出估价对象的价格。

5、价值时点原则:

价值时点原则强调的是估价结论具有很强的时间相关性和时效性，

估价结论首先具有很强的时间相关性，这主要是考虑到资金的时间价值，

在不同的时间点上发生的现金流量对其价值影响是不同的。所以，在房

地产估价时统一规定:如果一些款项的发生时点与价值时点不一致，应

当折算为价值时点的现值。估价结论同时具有很强的时效性，这主要是

考虑到房地产市场价格的波动性，同一估价对象在不同时点会具有不同
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的市场价格。所以强调:估价结果是估价对象在价值时点的价格，不能

将该估价结果作为估价对象在其他时点的价格。

6、供求原则:

房地产价格与其他物品的价格一样，受供求关系的影响。若需求不

变，供给增加，则价格下降;若供给不变，需求增加，则价格上升。供

求原则是要说明，进行房地产估价时必须充分考虑到房地产具有地理位

置的固定性，地区性和个别性，这种供求状况主要是指当地同类房地产

市场的供求状况。

九、估价依据:

1、估价行为依据:

宁夏回族自治区银川市兴庆区人民法院《委托书)) (2020) 宁 0104
执 1348 号。

2、估价法律法规依据:

(1)中华人民共和国主席令《中华人民共和国民法典)) [2020]第 45 号;
(2)中华人民共和国主席令《中华人民共和国城市房地产管理法)) [2019]

第 32 号;

(3)中华人民共和国主席令《中华人民共和国土地管理法)) [2019]第 32
号;

(4)中华人民共和国主席令《中华人民共和国城乡规划法)) [2019] 29
号;

(5)中华人民共和国主席令《中华人民共和国资产评估法)) [2016]第
46 号;

(6)中华人民共和国建设部第 96 号令《城市房地产转让管理规定)) ;
(7) ((最高人民法院关于人民法院确定财产处置参考价若干问题的规

定》法释 [2018] 15 号;
(8)关于印发《人民法院委托评估工作规范》法办 [2018] 273 号;
(9) ((最高人民法院关于废止部分司法解释及相关规范性文件的决定》

法释 [2020] 16 号;
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(10)关于印发《涉执房地产处置司法评估指导意见(试行) ))的通知

中房学 (2021) 37号;
(11)国务院、自然资源部、住房和城乡建设部、司法部、最高人民法

院及宁夏回族自治区有关部门颁布的其它法规政策文件。

3、估价技术依据:

(1)中华人民共和国国家标准《房地产估价规范)) (GB/T50291-2015) ;
(2) 中华人民共和国国家标准《房地产估价基本术语标准》

(GB/T50899-2013) ;
(3)((宁夏房地产估价报告评审标准》宁房协估字口 013]04号;
(4)城乡建设环境保护部批准《房屋完损等级评定标准(试行) ))城

住字 [1984]第 678 号。
4、估价产权依据:

(1)((房屋所有权证》证号:银房权证金凤区字第 2008015361 号

(复印件) ;

(2) ((银川市不动产登记信息查询单))(复印件);

(3)((房屋他项权证》证号:房他证金凤区字第 2016074318 号(复
印件) ;

5、估价参考依据:

(1)((2021年宁夏工程造价建筑工程技术经济指标》第六期;
(2)中华人民共和国司法部第 132号令《司法鉴定程序通则));
但)估价委托人提供的与本次估价相关的其他资料;

(4)注册房地产估价师现场查看记录;

(5)估价机构掌握的估价对象所在区域的房地产市场资料。

十、估价方法:

1、估价方法适用条件:

根据《房地产估价规范)) (GB/T50291-2015) ，通行的估价方法有比
较法、收益法、假设开发法、成本法等。有条件选用比较法进行估价的，

应以比较法为主要方法;收益性房地产的估价，应选用收益法作为其中

非

"

方诚评估

地址:银川市兴庆区新华西街 322号三层
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的一种估价方法。在无市场根据或市场依据不充分而不适宜用比较法、

收益法、假设开发法进行估价的情况下，可采用成本法为主要估价方法。

2、估价方法选用:

估价对象为住宅用房，本次估价采用比较法和收益法，其主要依据

如下:

(1)与估价对象地处同一供需围内，类似估价对象房地产转让市场发

育完善，交易活跃，交易案例资料容易取得，因此本次评估直采用比较

法估价;

(2)与估价对象地处同一供需圈内，类似估价对象房地产租赁市场发

育完善，交易活跃，租赁收益及相关税费资料充分，因此本次评估宜采

用收益法估价。

3、估价方法定义:

(1)比较法:比较法也称为市场比较法、交易实例比较法，是选取一

定数量、符合一定条件、发生过交易的类似房地产，然后将它们与估价

对象进行比较，对它们的成交价格进行适当的处理来求取估价对象价值

的方法。

基本公式:

比较价值=可比实例成交价格×交易情况修正系数×市场情况调整

系数×房地产状况调整系数

(2)收益法:收益法也称为收益资本化法、收益还原法，是预测估价

对象的未来收益，然后将其转换为价值来求取估价对象价值的方法。

基本公式:

收益价格= AJ (l+Y1) + A，/(1+Y1) (1+Y，)+ An/ (1+Y1) (1+Y，)...(l+Yn)

式中: A 房地产的年净收益。其中，儿， A" ⋯，An 分别为相对于价

值时点而言的未来第 1 期，第 2 期，...，第n 期末的净收益。

Y一房地产的报酬率(折现率)。其中，乱， Y" ...，Yn分别为相对于

价值时点而言的未来第 1期，第 2 期，...，第n期的报酬率。

n 房地产的收益期限，是从价值时点开始计算的未来可以获得收益

的持续时间，通常为收益年限。

方诚评估第 14 页
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十一、估价结果:

估价人员根据估价目的，依据国家和地方相关法律法规和银川市兴庆区

人民法院提供的有关资料及估价人员实地查看所得数据，本着独立、客观、

公正的估价原则，按照估价技术标准和程序，采用比较法和收益法两种估价方

法进行了分析、测算和判断，在估价假设和限制条件下，综合确定估价对象于

价值时点二 O二二年三月十七日时的公开市场价值为:

产权人 房屋坐落 用途 结构
所在层/ 建造 建筑面积 单价(兀/ 总价
总层数 年代 (旷) ffi' ) (元)

方志锋
银川市金凤区紫园南区 6 号楼

住宅 混合 6/6 1998 72.78 5401 393085
2 单元 601 室

公开市场价值合计 72. 18 393085

人民币大写企额 参拾政万参 1t零割拾伍元整

十二、注册房地产估价师:

参加本次估价的注册房地产估价师:

注册房地产估价师 执业证号 签 名 日 期
~<v~.ðm;>>'!'S'ffl""'n;..，~~⋯。
中国注册房地产估价师

胡宁生 古昆府4@也
4内动乱 7í小̂3、"，V注册号:6420040021

~Q_3"t<1I 川咽.

中国注册身地产估价师 i
马占元 ~2WQJ 电4

注筋号:64201200041~ 厦与Z ~ò. >-~V厅 2014.] 且0'" 且.

方诚评估

地址:银川市兴庆区新华西街 322 号三层
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银川市兴庆区人民法院

委托书

(2020) 宁 0104 执 1348 号

宁夏方诚房地产评估有限公司:

我院在执行申请执行人宁夏银行股份有限公司北塔支

行与被执行人宁夏思源高科智能工程有限公司、银川思源

盛世广告传媒有限公司、宁夏奥德电子科技有限公司、方

志锋、杨芳珍、解丽生、郁晓风金融借款合同纠纷一案中，

需确定下列财产的处置参考价。依照《最高人民法院关于人民

法院确定财产处置参考价若干问题的规定》第二条、第十四条、

第十七条、第十九条规定，委托你机构对财产进行评估，请你

机构在收到本委托书之日起二十日内出具评估报告。评估报告

应当载明评估财产的基本情况、评估方法、评估标准、评估结

果以及有效期等内容。不能在期限内完成评估的，应当在期限

届满五日前申请延长期限，延期次数不超过两次，每次不超过

十五日。

需评估的财产如下:

西苑小区 6 号楼 2 单元 61

承办人:霍国印

联系电话: 17795086813

本院地址:银川市兴庆区上海东路 25 号



UUUUUL:O

b 币~.~ .叮---'.-'叫四-.、
J 二‘-. '.' ...- .. '咱
、~.! _~'-.--':，' I ，.__~
、 ω 二" .:、
-、'"⋯..-..，-句卢_.._---吼一⋯~'~.，~



> "

问.

，

，

-，-白自由嗣'.、岛'辆白 -.1

思嚣""富D
.'飞、

-'_:，� i'" ，:~叫、~<儿"' � ..飞

铲飞.，;卢巾-.-'￥、厅，民呼

�

￥



?!:Jillll



- L

企

c
句口
口..c
o

品 "'-J
队3

，

、
.~ .，

""，，'"L、‘

真2争岳斗

两

q

-~--叶-~...

十干

。

i己酣

品

.
1

一 ι 一一一二一→』一⋯一一一-干-⋯→-.一

争一

�
"咱

惜

'

f、
�.'
‘，

国'

�

~<年

宫立垃苟秘轨-主主岛b￡主ιι.JJFF::飞;r斗吨J斗飞e号飞与 j
l 勺...;.

育
.'~

~-

龟'

'‘
自

、-
~:Z .中MM 鸭咕鄙幢咱串串喃咀阳 k~~ 户...--.，..-⋯哼卢『号'毫角。回回--一一_."-一，-

b~

理 :ú.ìl碎~5月归自
t

后

:l9'毡1111但18
7(Jlbi}fÞ占d

宫阻公玛拉塔主衍'

如号提 Ji导呆501泣，

他叹民但这?恐缸咂

就抬回路"，

苟
且.

J

.、

h 八 -k 咖



银川市不动产登记信息查询单

08架5柜6层 152号
关注"银川不动产"微信公众号

通过"我要核验"功能扫一扫核验真伪

查
查询人姓名 刘琪

联系电话档

情况 证件名称 居民身份证
证件号码

产权人 方志锋

证件号码 622827791015171

产权证号 2008015361
况

房屋坐落 金凤区西苑小区 6号楼 2单元 601室

共有情况

房屋状况
房 结构 总层 所在 建筑面 房屋用途 竣工年代 附记
号 数 层 积 (m')

2-601 混合结构 6 6 72.78 住宅 1998-01-01

土地状况
使用权类型 分摊土地面积(旷) 地类(用途〉 终止日期

共有人姓名 占有份额 共有权证号

共有人信息

不动产(房屋〉限制信息

是否有产权问 l是否有预告|否|是否有抵押 l是 l是否有查封|是|是否有异议|否|是否有冻结l主
备注 z

本证明书依据不动产登记簿内容出具，仅供参考

调阅人周巧



美区法院

旷志锋

(2016) 宁0104执40031金凤区西苑小区 6号楼 21
号|单元 601室 12016-09-0800:00:00

40.029

⋯ p ⋯句句吟、..'.-⋯γF ⋯ u

v V ，‘一

2019-09-09 00:00:00

2016-05-0400:00:00

垂噩翻翻
2017-05-

03
00:00:00



估价对象内外部状况及周围环境和景观照片
一丁租费

JfI

，.....
1τ 理?霄"

rr 哥!

'

!t盛L

Liv!

w 唱咀'，Ib

JJ事咕咕?γ荷俨卢\
拍摄日期:二 O 二二年三月十七日
拍摄地点:银川市金凤区紫园南区 6号楼 2单元 601室
拍摄人员:胡宁生、马银春
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宁夏方诚房地产评估有限公司

有限责任公司(自然人投资或控股)
宁夏银川市兴庆区新华西街 322号三层

照

中华人民共和因国家工商衍政管理!总 );~J旺11，11

执
本)

登记机关

统一社会信用代码 916401007999008505

(副

业薛量高
E函'
摆盟军

2018 年 5 月注目/
消务必号二每年6月30日前公示 I:~--年1ft.年报，逾期将被列入企业经营异指名 'J<

企业的川的息公示系统问力| . http://www.ngsh.gov.cn
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姓名 /1ìuJlnamc

胡宁生 I

男 J! 醒盟择~m‘
身份证件号码 JTDfbio-if± 士oi•.""'_- __ 工二一

持ì.Æ).;，:主;ZJB卢r亏也⋯ im ⋯

← JA主生一'

‘

、.
，，'-. -'，

‘证机
匾���

)10. JlO ì98125

�、

本证书由中华大民共和国住房和城
乡建设部批准颁发。

本证书合法才多有人有权使用注册
房地产估价师~称，执行房地产估价业 s

务，有权在房地产估价报告上签字。:
This' ccrtificate is 3þprovc，d and issued如'

the '~1il1istry 01 HOUSi11gaIÌcl:Orban-R~ia'l 飞

-DEVElopmentof the People's Repubbpof ‘巳l1iJia.
TI;e bearer of ，tl1is' ceitificale is:énti.lled区

u，se ，tl1e designatiól1.of RegistEircó'Real EstaW-' :'
Appraiser 10 proce创 r创础 le app削弱.1praetiees _工 γ

and 10 sign on real es凶tc appqi 副 ì'~þOJ出a ht dt

t



名/Full IlDIl1C姓

6420120004
执止才几 :t!:j / Emploj'町

宁夏方饿房地产评估有限公司

有效期至/ Datc of ex口iry

持 1正人签豆 /Be4:iMPaiuie ‘.

----安乞夕\
"/经严Pψr 一- -一

，
旷

f

No. 00246003

本证书由中华人民共和国住房和城
乡建设部批准颁发。

本证书合法持有人有权使用泣册
房地产估价师名称，执行房地产估价业
务.有权在房地产估价报告上签字。

This certiIícate is appro\'cd aud issucd :b)'
thc ~Jinistry of Housing. and Urban-:-Rural
Dc\'clopmenl 口f the People' s RepubUc of Cllina.

The bearer of thjs certificale is cntitJed ~?
use the designatiol1 of Rcgistered Real Estate
Appraiser to prα到到 rcal eslatc appraisal practices
and (Q sign 011real estate appraisaJ rép口rts.

ι
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