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致委托方函 

大理市人民法院： 

估价目的：因委托方司法鉴证需要，意对杨华、张丽萍所属

的位于祥云县祥城镇西昌路中青石化公司住宅区 04 幢 202 号房地产进

行现时市场价值评估，特委托大理铭羽房地产土地评估有限责任公司

评估委托方司法鉴证所涉及的房地产现时市场价值，为裁判提供依据． 

估价对象：根据委托方提供的《房屋所有权证》（祥房权证

祥字第 050436 号）及《房屋共有权证》（祥房样共字第 050724、 050725 

号）复印件：房屋所有权人：杨华、张丽萍，共有情况：共同共有， 

房屋坐落：祥云县祥城镇西昌路中青石化公司住宅区 04 幢 202 号，产

别：私有。房屋状况：幢号：04；房号：202，结构：砖混结构，房屋

总层数：4，所在层数・ 2，建筑面积：107. 87 m ，设计用途：住宅。 

《国有土地使用证》（祥国用（2006）第 0231号）复印件・ 土地使用

权人：杨华，座落：样云县祥城镇西昌路西侧，地号：01-02-27F041022, 

图号：20. 00-53. 50 20. 00-53. 75，地类（用途）：城镇单一住宅用地， 

使用权类型．出让，终止日期：2076 年 07 月 18 日，使用权面积：24. 62 

了，其中分摊面积 24. 62 j2，发证单位：样云县人民政府，发证日期： 

2006 年 07 月 18 日。沽价对象实际用途为单元式住宅用房，房屋建成

于 2003 年，南北朝向。 

价值时点：2019 年 10 月 16 日。 

价值类型：为裁判提供依据而评估房地产现时市场价值。本

报告中的房地产现时市场价值，是指估价时点的委估房地产经适当营

销，交易双方熟悉房地产情况，熟知交易信息，以公平自愿交易方式 
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在价值时点最有可能形成的价值。 

估价方法： 

我公司根据本次估价的估价目的及估价对象具体状况，由评估人 

员对估价对象进行认真、仔细地实地查勘，在此基础上，广泛收集各

种相关资料，深入开展市场调查，并根据大理州样云县房地产市场状

况，对委估对象价值进行仔细测算分析，经公司评估人员讨论：根据

估价对象具体状况及估价目的，根据估价人员掌握的资料，在估价对

象同一供求圈内房地产市场存在一定的交易量，根据《房地产估价规

范》中的规定，有条件选用市场法进行估价的，应以市场法为主要的

估价方法，所以选取市场法为本次估价主要估价方法。同时，本次估

价对象为单元式住宅，周围面积相近，结构相同，格局相似的类似物

业有潜在的租赁市场，同时，考虑估价对象现有租约期内租金、租约

期结束后的租金水平及区域内类似房地产的租金水平上涨趋势，因此

将收益法也作为本次估价的方法。 

市场比较法：是指将估价对象与在价值时点近期有过交易的类似

房地产进行比较，对这些类似房地产的己知价格作适当的修正，以此

估算估价对象的客观合理价格或价值的方法。 

收益法：是指预计估价对象未来每年的正常净收益，选用适当的

收益率将评估对象在未来每年的正常净收益折算至价值时点后累加， 

以此估算估价对象的客观合理价格或价值的方法。 

估价结果： 

经估价人员现场查勘和对当地交易市场分析，依照估价规程，遵

循估价原则，按照估价程序并选择市场法和收益法两种估价方法进行 
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评估，虽然估价对象理论上适用收益法，但在参考估价对象周围类似

房地产租赁市场平均租金后测算的房地产的收益价值不能完全反映出

现时房地产的市场价格，受近期类似房地产交易的影响，经综合分析

认为，估价对象采用市场法测算所得结果与当前现行房地产市场条件

下的价值较为接近。故此次估价结果取加权平均值，市场法测算结果

权重值为 80%，收益法测算结果权重值为 20%，得出本次估价结果。 

故评定杨华、张丽萍位于祥云县祥城镇西昌路中青石化公司住宅

区 04 幢 202 号的房地产在估价时点的公开市场价值见下表： 藻蘸——夔 市场法 收益法 

测算单价 

单价（元／In2) 4987. 25 2214.95 

取值权重 80% 20% 

单价（元／In2) 鹉 
最终评估价值（根据规范取整）：单价 44 

107.87 m2，房地产总价：人民币 478188 元（ 

仟壹佰捌拾捌元整） （包含土地价值）。 

（七）特别提示： 

1．本次估价结果是估价对象于估价时点的房地产状况及估价时点

的房地产市场状况下的价值，因时间变化，估价对象的状况和房地产

市场状况都可能发生改变，从而对估价对象的价值产生相应影响。 

2．未来估价对象所在区域的环境质量、城市规划、功能定位、市

政建设、交通状况、使用状况等因素发生变化而导致房地产现时市场 
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价值减损。 

3．估价对象可能因房地产市场变化、国家宏观政策和经济形势变 

化、房地产相关税费和银行利率调整等因素导致估价对象的现时市场 

价值减损。 

4．估价报告使用者应该遵循谨慎原则，对估价对象进行充分调查， 

合理使用评估价值，充分关注估价对象交易情况、交易税金及费用对 

房地产现时市场价值的影响，确定合理的现时市场价值。 

5，由于房地产市场状况具有动态变化的特点，估价报告使用者在

使用期内应关注对房地产行情产生影响的各种因素，关注房地产市场 

行情变化，定期或在房地产市场价洛变化较快时对房地产现时市场价 

值进行再评估。 

6．变现时间：在当前市场条件下，估价对象变现时间长短与处置 

方式和营销策略等因素有关，评估人员预测变现时间约为 6 个月至 9 

个月。 

7．相关费用；在当前市场条件下，估价对象交易费用、税金的种

类、数额与交易方式和营销策略等因素有关，一般税金总和不超过交 

易金额的 15%，交易手续费约为交易金额 3%o 
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三、房地产估价结果报告 

估价委托方：大理市人民法院 

房地产估价机构：大理铭羽房地产土地评估有限责任公司 

法定代表人：段灿辉 

公司地址：大理市下关经济开发区苍山路 326 号 

估价资格等级：叁级 

证书编号：云建房证估字第 160 号 

公司电话：0872-232 1159 

估价目的：以确定委托方司法鉴证所涉及的房地产现时市

场价值，为裁判提供依据。 

估价对象： 

此次委托评估的估价对象，是指杨华、张丽萍位于祥云县祥城镇

西昌路中青石化公司住宅区 04 幢 202 号房地产在 2019 年 10 月 16 日

的价值，其具体状况如下： 

1、估价对象四至： 

杨华、张丽萍所属房地产位于祥云县祥城镇西昌路中青石化公司

住宅区 04 幢 202 号，小区东临西昌路，南、北临通道，西临西昌小区。 

小区现建有房屋 5 幢，估价对象位于第 4 幢，估价对象东、西邻相邻

户，南临道路，北临小区内部通道，交通便利。附近有祥云县第 中

学（初中部）、祥云县城西社区幼儿园、城西社区完小；祥云县妇幼

保健院、祥云县祥龙医院、泰安医院、祥云百佳妇产医院；城市公园、 

11 
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龙翔公园；优易购生活超市、友联街便利店、好宜特生活超市、学进

城超市、建平如意平价超市、思力超市、龙智超市、古城超市、德到

全购物中心；中国农业发展银行（祥云县支行）、云南省农村信用社 

24 小时自助银行、中国人民银行（祥云县支行）、富滇银行 24 小时

自助银行、中国信合 24 小时自助银行（西街）、中国建设银行 24 小

时自助银行、中国工商银行（祥云县支行）等公共设施。区域内“五

通一平”（通上水，通下水，通电，通讯，通路，宗地内场地平整）, 

周围环境较好，无空气、水、固体废物、噪声等污染。区域内治安状

祝较好，区域内绿化等景观良好。周围物业主要为居住物业。道路、 

供排水、供电、通信、有线电视等已完善。周围公共服务设施完善， 

估价对象交通较便捷。整体看来，估价对象所处之处在地理位置、繁

华程度、道路通达度、交通便捷度、基础设施配套等方面的条件良好。 

2、估价对象权属状况； 

根据委托方提供的《房屋所有权证》（祥房权证祥字第 050436 号） 

及《房屋共有权证》（祥房祥共字第 050724.. 050725 号）复印件：房

屋所有权人：杨华、张丽萍，共有情况：共同共有，房屋坐落・ 祥云

县祥城镇西昌路中青石化公司住宅区 04 幢 202 号，产别：私有。房屋

状况：幢号：04；房号：202，结构：砖混结构，房屋总层数．4，所

在层数，2，建筑面积：107. 87 ill2，设计用途：住宅。 《国有土地使

用证》 （样国用（2006）第 0231号）复印件：土地使用权人：杨华， 

座落：祥云县祥城镇西昌路西侧，地号：01-02-27F041022，图号： 

20. 00-53. 50 20. 00-53. 75，地类（用途）：城镇单一住宅用地，使用 
!2 
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权类型；出让，终止日期：2076 年 07 月 18 日，使用权面积：24. 62 

耐，其中分摊面积 24. 62 m2，发证单位：祥云县人民政府，发证日期： 

2006 年 07 月 18 日。估价对象实际用途为单元式住宅用房，房屋建成

于 2003 年，南北朝向，小区物业为业主自管。 

3、估价对象现状： 

(1) 、杨华、张丽萍所属房地产位于祥云县祥城镇西昌路中青石化

公司住宅区 04 幢 202 号，该房屋建成于 2003 年，南北朝向。 

(2) 、土地状况 ・ 土地形状规整，利用条件良好。 

(3) 、整栋建筑物的外墙为外墙砖，估价对象室内装修情况如下： 

入户门为防盗门。 

客厅：地面为地板砖，墙面为乳胶漆，顶棚为乳胶漆、造型吊顶， 

窗为铝合金窗，外设防盗栏。 

房间：地面为木地板，墙面为乳胶漆，顶棚为乳胶漆，窗为铝合金 

窗，外设防盗栏。 

厨房：地面为防滑地砖，墙面贴瓷砖，顶棚为集成吊顶，厨房内有 

抽油烟机。 

卫生间；地面为防滑地砖，墙面贴瓷砖，顶棚为集成吊顶，卫生间 

内设有蹲坑、柜式面盘、浴缸、淋浴器等洁具。 

有线电视、网络、太阳能等设施齐各。 

房屋室内布局合理，装修质量一般。水电全通，市政配套设施完 

善。室内层高为 2. 8 米，电器线路及各种照明装置良好，使用过程中

维修、维护状况一般，房屋内、外部状况一般，基础设施项目一般， 
13 
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基本满足使用要求。 

价值时点：2019 年 10 月 16 日。 

价值类型：为裁判提供依据而评估房地产现时市场价值。 

本报告中的房地产现时市场价值，是指估价时点的委估房地产经适当

营销，交易双方熟悉房地产情况，熟知交易信息，以公平自愿交易方

式在价值时点最有可能形成的价值。 

估价原则： 

独立、客观、公正原则：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。具体地说，独立是要

求估价机构和估价师在估价中不应受包括委托人在内的任何单位和个

人的干扰，应当凭借自己的专业知识、经验和应有的职业道德进行估

价。客观是要求房地产估价师在估价中不应带着自己的好恶、情感和

偏见，应该按照事物的本来面目、实事求是地进行估价。公正是要求

估价机构和估价师在估价中不应偏祖相关当事人中的任何一方，应当

坚持原则、公平正直地进行估价。 

合法原则：房地产估价必须以房地产合法使用、合法交易或合法

处分为前提进行。 

价值时点原则：要求房地产估价结果应是估价对象在价值时点的

客观合理价格或价值。估价不是求取估价对象在所有时间上的价格， 

而是求取估价对象在某一时点上的价格，而这一时间不是估价人员可

以随意假定的，必须依据估价目的来确定，这一时点即是价值时点。 

替代原则：要求房地产估价结果不得明显偏离类似房地产在同等 

公司地址：大理市下关经济开发区苍山东路 326 号 	 电话：0872-2321159 
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条件下的正常价格。类似房地产是指与估价对象处在同一供求范围内， 

并在用途、规模、档次、建筑结构等方面与估价对象相同或相近的房

地产。同一供求范围是指与估价对象相同或相近的房地产所处的区域

范围。 

最高最佳使用原则：能给估价对象带来最高最佳收益的使用，这

种使用，是在法律允许、技术上可能、财务上可行，经过充分合理的

论证，能使估价对象的价值达到最大的一种最可能的使用。 

（八）估价依据： 

1．国务院及有关部门颁布的法律、法规 

(1)《中华人民共和国物权法》 (2007 年 3 月 16 日第十届全国

人民代表大会第五次会议通过，2007 年 10 月 1日施行）; 

(2)《中华人民共和国土地管理法》 (2004 年 8 月 28 日第十届

全国人民代表大会常务委员会第十一次会议修订，2004 年 8 月 28 日

实行）; 

(3)《中华人民共和国城市房地产管理法》 (1994 年 7 月 5 日

第八届全国人民代表大会常务委员会第八次会议通过，1995 年 1月 1 

日施行）; 

(4)《中华人民共和国资产评估法》 (2016 年 7 月 2 日第十二届

全国人民代表大会常务委员会第二十一次会议通过，2016 年 12 月 1 

日施行） ; 

(5)《中华人民共和国城镇国有土地使用权出让和转让暂行条

例》 (1990 年 5 月 19 日国务院令第 55 号，1990 年 5 月 19 日施行）; 
15 
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(6)《中华人民共和国房产税暂行条例》(1986 年 9 月 15 日国 

务院发布，1986 年 10 月 1日施行）; 

(7)《中华人民共和国增值税暂行条例》 (1993 年 12 月 13 日中 

华人民共和国国务院令第 134 号公布，2008 年 11月 5 日国务院第 34 

次常务会议修订通过，根据 2016 年 2 月 6 日《国务院关于修改部分行

政法规的决定》第一次修订：根据 2017 年 11 月 19 日《国务院关于废

止＜中华人民共和国营业税暂行条例）和修改（中华人民共和国增值

税暂行条例）的决定》第二次修订）: 

(8)《国务院关于废止＜中华人民共和国营业税暂行条例》和修

改（中华人民共和国增值税暂行条例）的决定》 （中华人民共和国国

务院令第 691 号，2017 年 10 月 30 日国务院第 191 次常务会议通过， 

2017 年 11 月 19 日公布施行。）; 

(9)《关于全面推开营业税改征增值税试点有关税收征收管理事 

项的公告》（国家税务总局公告 2016 年第 23 号，2016 年 5 月 1日施 

行）; 

(10)《纳税人转让不动产增值税征收管理暂行办法》（国家税务 

总局公告 2016 年第 14 号，2016 年 5 月 1日施行） ; 

(11) 《中华人民共和国城市维护建设税暂行条例》（国发 

[19851 19 号，1985 年 2 月 8 日发布施行）; 

(12)《国务院关于发布（征收教育费附加的暂行规定）的通知》 

（国发〔1986150 号，1986 年 7 月 1 日施行）; 

(13)《国务院关于修改＜征收教育费附加的暂行规定）的决定》 
且 6 

公司地址：大理市下关经济开发区苍山东路 326 号 	 电话；0812-2321159 



大理铭羽房地产土地评估有限责任公司 

（国务院令第 448 号，2005 年 10 月 1日施行）; 

(14)《中华人民共和国印花税暂行条例》 （国务院令第 11 号， 

1988 年 8 年 6 日发布，1988 年 10 月 1日施行）; 

(15)《财政部、国家税务总局＜关于印花税若干政策的通知＞》（财

税[2006] 162 号); 

(16)《城市房地产转让管理规定》 (2001 年 7 月 23 日建设部第 

45 次常务会议审议通过，2001 年 8 月 15 日发布施行） ; 

(17) 、中华人民共和国司法部令第 132 号《司法鉴定程序通 

则》。 

2．地方政府及有关部门颁布的法律、法规、通知文件 

(1）《云南省土地管理条例》 (1999 年 9 月 24 日云南省第九届

人民代表大会常务委员会第十一次会议通过，1999年9月24日施行） ; 

(2)《云南省城镇国有土地使用权出让和转让实施办法》 (2005 

年 11 月 30 日发布施行） ; 

(3)《云南省财政厅、云南省地方税务局关于调查地方教育附加

征收政策的通知》（云财综[2011146 号，2009 年 4 月 12 日发布，2009 

年 1月 1 日施行） ; 

(4)《云南省地方税务局贯彻国家税务总局关于加强土地增值税

征管工作的通知的意见》以及大理白族自治州地方税务局公告 2010 年

第 1 号（2010 年 7 月 1日全州施行）; 

(5)《大理州实施＜中华人民共和国土地管理法＞暂行办法》（大 

府规登（2005) 24 号） 
17 
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3．有关技术标准 

(1) 《城镇土地估价规程》 （中华人民共和国国家标准 

GB/T18508-2014, 2014 年 7 月 24 日发布，2014 年 12 月 1日实施）; 

(2) 《城镇土地分等定级规程》 （中华人民共和国国家标准 

GB/T18507-2014, 2014 年 7 月 24 日发布，2014 年 12 月 1日实施）; 

(3) 《土地利用现状分类》（中华人民共和国国家标准 

GB/T21010-2017, 2017 年 11 月 1日发布，2017 年 11 月 1 日实施）; 

(4)《房地产估价规范》（中华人民共和国国家标准 GB/T50291 

-2015, 2015 年 4 月 8 日发布，2015 年 12 月 1 日实施）; 

(5) 《房地产估价基本术语标准》（中华人民共和国国家标准 

GB/T50899-2013, 2013 年 6 月 26 日发布，2014 年 2 月 1 日实施）; 

(6)《建设工程工程量清单计价规范》 (GB50500-2013, 2012 年 

12 月 25 日发布，2013 年 7 月 1 日实施）; 

(7)《通用安装工程工程量清单计价规范》(GB50856 2013, 2012 

年 12 月 25 日发布，2013 年 7 月 1 日实施）; 

(8)《房屋建筑与装饰工程工程量计价规范》 (GB50854-2013, 

2012 年 12 月 25 日发布，2013 年 7 月 1 日实施）; 

(9)《房屋建筑与装饰工程消耗量定额》 (TYO1-31-2015, 2015 

年 3 月 4 日发布，2015 年 9 月 1日实施）; 

(10)《通用安装工程消耗量定额》(TYO2-31-2015)。 

4、委托方提供资料 

(1) 、委托方提供的司法鉴定委托函及相关资料。 
1吕 
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《房屋所有权证》复印件。 

《国有土地使用证》复印件。 

5、估价人员实地勘察及调查了解相关资料。 

6、现行的《云南省建筑安装工程造价计价依据》、大理州祥云 

县建筑材料市场价格。 

7、我公司掌握的同类房屋的相关市场资料。 

（九）估价思路和估价方法： 

1、估价对象状况分析： 

在选择估价方法时，应按照《房地产估价规范》及国家有关规定， 

遵循估价原则，根据估价对象的具体特点、估价目的和估价师掌握的 

资料情况等，确定适当的估价方法。 

估价对象状况 

权利人 」 汤华、张丽萍 

房屋所有权 

证证号 
祥房权证祥字第 050436 号 

土地使用权证号 祥国用（2006）第 0231 号 

坐落 样云县样城镇西昌路中青石， 北公司 住宅区 04! 憧 202 号 

用途 规划用途为住宅，实际用途为单元式住宅用房 

建筑面

积（m2) 
朝向 楼层 结构 建成时间 设施 户型 物业管理 小区环境 

107.87 南北 总 4层／第 2层 砖混结构 2003 
有线电 

视、网络、 

太阳能 

单元式

住宅 
/ 一般 

房屋室内布局合理，装修质量一般。 

水电全通，市政配套设施完善。 

2、估价方法确定： 

根据估价对象具体状况及估价目的，根据估价人员掌握的资料， 
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在估价对象同一供求圈内房地产市场存在一定的交易量，根据《房地

产估价规范》中的规定，有条件选用市场法进行估价的，应以市场法

为主要的估价方法，所以选取市场法为本次估价主要估价方法。同时， 

本次估价对象为单元式住宅用房，周围面积相近，结构相同，格局相

似的类似物业有潜在的租赁市场，同时，考虑估价对象现有租约期内

租金、租约期结束后的租金水平及区域内类似房地产的租金水平上涨

趋势，因此将收益法也作为本次估价的方法。 

1）市场比较法：是指将估价对象与在价值时点近期有过交易的类

似房地产进行比较，对这些类似房地产的已知价洛作适当的修正，以

此估算估价对象的客观合理价格或价值的方法。 

市场法百分率法求取比准价格的公式： 

比准价格＝可比实例成交价格x交易情况修正系数 >< 交易日期修

正系数又区域因素修正系数又个别因素修正系数 

估价基础数据及参数表（以估价对象为基准） 

交易情况修正系数 可比实例均为正常交易，故不作修正． 

交易日期修正系数 
选取近一年内的可比实例，房地产价格无明显变化，故

不作修正． 

可比实例按繁华程度、交通便捷程度、环境、景观、公 
区域状况因素修正系数 

共配套设施完善程度、城市规划限制做出相应修正。 

实物状况因素修正系数 
可比实例按新旧程度、装修、室内设施设备、平面布置、 

户型、建筑结构、楼层、朝向做出相应修正 

可比实例按权属状况、共有情况、抵押限制、规划条件

等做出相应修正 
权益状况因素修正系数 

可比实例状况表 

比较项目 实例 A 实例B 实例 C 

20 
公司地址：大理市下关经济开发区苍山东路 326 号 

	
电话忿 0872-2321159 



坐落 复烤厂生活小区 祥龙医院集资房 祥龙医院集资房 

用途 单元式住宅 单元式住宅 单元式住宅 

楼层 总 6 层／低层 总 4 层 总 6 层／高层 

朝向 南北 东西 南北 

物业管理 好 好 好 

建筑结构 砖混 砖混 砖混 

建成年代 2000 2000 2003 

设施设备 完善 完善 完善 

平面布置、户型 好 好 好 

建筑面积解 139.32 69.26 139. 6 

室内装修 良好 一般 良好 

权属状况 清晰 清晰 清晰 

共有情况 无 无 无 

抵押限制 无 无 无 

规划条件 城镇住宅 城镇住宅 城镇住宅 

租约限制 自用 自用 自用 

交易情况 正常 正常 正常 

交易日期 2019 年 10 月 2019 年工0 月 2019 年 10 月 

2) 、收益法 ・ 是指预计估价对象未来每年的正常净收益，选用适

当的收益率将评估对象在未来每年的正常净收益折算至价值时点后累

加，以此估算估价对象的客观合理价格或价值的方法。 

净收益逐年按比例递增、可获收益为有限年收益法测算公式： 

v=  A
Y-  s

火〔
1' (  1+ Y 

V一一估价对象评估价值； 

A 房地产纯收益（净收益＝毛租金收入一空置损失运营费用）; 

y一一还原率（还原率的确定方法归纳起来主要有市场提取法、安

全利率加风险调整值法、复合投资收益率法和投资收益率排序插入法 

4 种）此次估价采用安全利率加风险调整值法； 
	  21 
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S 	逐年递增比例 

n 估价对象收益年限（以土地剩余使用年限、建筑物剩余经济

寿命两者孰短确定） 

3、估价结果确定： 

经估价人员现场查勘和对当地交易市场分析，依照估价规程，遵 

循估价原则，按照估价程序并选择市场法和收益法两种估价方法进行

评估，虽然估价对象理论上适用收益法，但在参考估价对象周围类似

房地产租赁市场平均租金后测算的房地产的收益价值不能完全反映出

现时房地产的市场价格，受近期类似房地产交易的影响，经综合分析

认为，估价对象采用市场法测算所得结果与当前现行房地产市场条件

下的价值较为接近。故此次估价结果取加权平均值，市场法测算结果

权重值为 80%，收益法测算结果权重值为 20%，得出本次估价结果。 

（十）估价结果： 

经估价人员现场查勘和对当地交易市场分析，依照估价规程，遵 

循估价原则，按照估价程序并选择市场法和收益法两种估价方法进行

评估，虽然估价对象理论上适用收益法，但在参考估价对象周围类似

房地产租赁市场平均租金后测算的房地产的收益价值不能完全反映出

现时房地产的市场价格，受近期类似房地产交易的影响，经综合分析

认为，估价对象采用市场法测算所得结果与当前现行房地产市场条件 

下的价值较为接近。故此次估价结果取加权平均值，市场法测算结果

权重值为 80%，收益法测算结果权重值为 20%，得出本次估价结果。 

故评定杨华、张丽萍位于祥云县祥城镇西昌路中青石化公司住宅 
	  22 
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04 幢 202 号的房地产在估价时点的公开市场价值见下表： 
～——一－ 

市场法 收益法 

测算单价 

单价（元／m') 4987. 25 2214.95 

取值权重 80% 20% 

单价（元／In') t 瑰；除派 
最终评估价值（根据规范取整）：单价 4 

107.87 m2，房地产总价：人民币 478188 元（ 

仟壹佰捌拾捌元整） （包含土地价值）。 

（十一）注册房地产估价师： 

姓 名 注册号 签 名 签名日期 
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实地查勘期：2019 年 10 月 16 日。 

大理市人民法院工作人员，我公司评估人员，申请人中国邮政储

蓄银行股份有限公司大理市支行工作人员李剑鹏、被执行人张丽萍于 

2019 年 10 月 16 日共同对估价对象进行了现场查勘（大理市人民法院

已于 2019 年 10 月 14 日书面通知被执行人杨华、张丽萍现场查勘具体

事宜，但杨华未到现场）。 

估价作业日期：20工9 年 10 月 16 日至 2019 年 11月 8 日。 

大理铭 
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房地产现场勘查记录表

现场查勘时间：〕0!，年）0 月）b 日 

权利人 亦乃诬带丽律 

评估目的 nfl 共有情况 节同’汽有 

房屋所有权证号杆厉爬证样fl 
项目名称 场年吠孟屏拉丁稀所礴醋 p 静tsflflrflfl 

土地使用权证号 if 国用 (1DDb 礴O2M 弓 使用权面积 )qbl W 
使用权类型 讯飞1 土地形状 终止日期1 .01 占年盯片厄日 

房屋建成时间 卿3 年 使用状况 口自用口出租幻定置 现状用途 口住宅 口办公 口商铺 

房屋登记用途 )fl1 户型结构 三墉二j 二一厨二卫二阳合 比 建筑面积 IDj1 
使用状况 S 口危房 口严重损坏 朝向 南肥 口完好 本完好 口一般损坏 

维修保养情况 口良好口7 般口较差 通风来光 由夏亚子口一般口较差 建筑结构 屁 

物管类型 翻小区口大院口单体楼口封闭口半封闭 ・开放 所在层数 M忌位丁知 

景
 
观
 

公交线路 口有 口无 共 条线路，步行’ 	分钟 口公园 嗯声区园景 

口山 	口球场 

望海 口人工湖

口泳池 口无 客运站 口有 口无 步行至客运站 分钟 

四
至
 

东：钓相切宁 南：9t1I 周边 口商场口幼儿园口学校口医院口邮局口银行口菜 

西邹相礴爷 北：*ithfl 勺部涌｛ 瞥 配套 市场口超市口公园口体育设施・酒店口娱乐休闲 

物
业
设

施
及
管
理
 

电
 
梯
 

己氰’部客梯 货梯 每层 	卢、护 0无 车位比例 房屋间距 

口完好口基本完好口一般损坏 口严重损坏 临街状况 饰俗 天然气管道 口有口无 

水
 
电
 

口明敷 口暗敷 无 通讯 鲡话口有塔电视心网路匀莞好 

物业管理 

物业收费：——元/ nil 口完好口基本完好口一般损坏 严重损坏 

口防盗门口自动对讲系统口可视对讲系统

口小区监视系统口24 小时保安口无保安 

消
防
 

口消防栓口自动喷淋口烟感报警口无 

口完好口基本完好 ・ 般损坏 口严重损坏 

外墙装修 从、书 责砖 整体装修档次 口毛坯 L有装口精装 小区配套 

楼梯间、门

厅、大堂 

地
 
瓦
 
墙
 
面
 

公共 

通道 

地面： 	 墙面： 

顶棚： 	 其他， 顶棚： 其他： 

内部装修项目 基本情况 使用状况 

客
餐
厅
 

地面 钓赫币 '1虎好 口基本完好 口一般损坏 口严重损坏 

墙面 葡丽高 叼流好 口基本完好 口一般损坏 口严重损坏 

顶棚 畴飞潺丽 山流好 口基本完好 ・一般损坏 口严重损坏 

门
  
i 汗 白虎好 口基本完好 口一般损坏 口严重损坏 

窗 甫吞命喻夕 、份杭涌斌 眨 匕境好 口基本完好 口一般损坏 口严重损坏 

柜体 口完好 口鉴本完好 口一般损坏 口严重损坏 
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腼 额 酬 门 窗 

房间 

国尧好 口基本完好 口一般损坏 口严重损坏 

日莞好 口基本完好 口一般损坏 严重损坏 撇
U
tt
i
l
l
s
 

 

白莞好 口基本完好 口 般损坏 口严重损坏 

、J 

0吮好 ・基本完好 口一般损坏 严重损坏 

卜 设 角 报 危 

口莞好 口基本完好 口一般损坏 严重损坏 

厨
房
 

地面 而婚他请一 口虎好 口基本完好 口一般损坏 口严重损坏 

墙面 砧伶筛 莞好 口基本完好 口一般损坏 口严重损坏 

顶棚 拿麻扬 白莞好 口基本完好 ・一般损坏 口严重损坏 

其他 鲡冰赫 ．习凭好 口基本完好 口一般损坏 严重损坏 

卫
 
生
间
 

地面 节晴地情 山冼好 ・基本完好 口一般损坏 ・严重损坏 

墙面 哺孵债 白境好 口基本完好 口一般损坏 口严重损坏 

顶棚 集解序丽 初境好 口基本完好 口一般损坏 口严重损坏 

其他 口外阳侣 
' 	- - 	, 

宁一个口内阳台一个 附属物： 口完好 口基本完好 口一般损坏 口严重损坏 

备注 

R
丫
／
岌
 识

以
 

t
  

、
口l
l
  

咽
 

之
旧
乌

l
 

一
以
时
以
 

相
叼
 

娜
”
 

 

麒
塑
丫

谴
 

相
 

郎
”
．
 

 

参与现场查勘人员签字 

评估公司 委托方 当事人（授权委托人） 当事人（授权委托人） 

呵个寿 -tt$ M玲 
C

)
  

水
S

水

. 户
 

砂

．
 
 

劝
 

'
  

)ofl 
赵甩献 

肛）占 
后文雳， 
，月‘．少．价 
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估价对象照片 

（外观） 



（室内） 



估价对象位置图 
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0 
	o ・  馆 

兔巴1吕 

0 
祥云徉林，旧店 

0用成月店 

0神州大酒店 Otz 材 

迷蕊兀互一．只－ 大0* (Al 
沃扭翻店 

。毛民靡城军拜 全孟众通 
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