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大理铭羽房地产出地评估有限责住公司 

致委托方函 

大理市人民法院： 

（一〕估价目的：委托方因司法鉴证需要，意对潘学智、石华香所

属的位于大理创新工业园区东融药材中心御培坊人区 3幢 4 号房地产

及附属物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及附属物现时市场价

值，为裁判提供依据。 

（二）估价对象：估价对象为大理创新工业园区东融药材中心御

培坊 A 区 3幢 4 号的房地产及附属物。具体情况如下： 

上．房地产部分 

根据委毛方提供的《房屋所有权证》 （大理房权证开发区字第 

S2O14283、 S2014284 号）复印件：房屋所有权人：潘学智、石华香， 

共有情况：按份共有，潘学智 50%、石华香 50%.，房屋坐落；大理创新

工业园区东融如材中心御培坊 A 区 3 幢 4 号，登记时间：2014 年 3 月 

14 日，规划用途：的业用房 房屋状况：房屋总层数：4, 所在层数‘ 

1-4, 建筑面积：380.70 i]1, 套内建筑面积 347.45Th', 建筑物结构为

框架结构。土地状况：地号：14-53-3，土地使用权取得方式1 出让， 

土地使用年限：2007 年 05月 28 日至 2047 年 05 月 28 日止 

委托方提供的 (土地信息》复印件；宗地号：14-37-4 16, 使用者

名称：石华香、潘学智，颁发号：2(1400555，土地证编号：024509997 

号．发证日期：2014 年 9 月 26 日．面积：105.38 112. 土地用途：商 

业用地。 

委托方提供的《房屋信息查询嘀抄表》 （编号：DL3X8619) 复印 

公司地址 大理市下关经济开发区毛山东璐 326 号 
	

电 0名了冬3〕2】‘5' 



大卫铭羽房地产土地评，古有吸正任公司 

件：抵押业务宗号．TJK20140314006，抵押权人：云南省大理市农村

合作银行，抵押时间：2014 年 0.3 月 14 日，房屋他项权证证号厂不动

产登记证明证号：20 14 182。 

估价对象实际用途为商业用房 建筑结构为框架结构，房屋建成

于 2013 年 东西戴向。 

2. 附属物部分 

序号 项目 数量 单位 

铝合金窗 I3.5 而 

2 23 了6 和t 铝合金玻瑕顶 

据本次委托方提供的资私：申请人字存英与潘学智、石华香民间

借贷纠纷一案，委托方提供的资料表明估价对象存有抵押权，未表明

是否存有租赁权、地役权等他项权利 拖欠工程款以及估价师应该知

悉的法定优先受偿款。 

价值时点：2020 年 5 月 15 日． 

价值类型：为裁判提供依据而评估房地产及附属物现实市场

价值。本报告中的房地产及附属物现时市场价值，是指价值时点的委

估房地产经适当营销，交易双方熟悉房地产情况，熟知父易信息，以

公平自愿交易方式在价值时点最有可能形成的价值。 

(五）估价方法： 

【一】房地产部分：建筑面积 380. 70 平方米 

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 r 广泛收集各

种相关资料，深入开展市场调查，井根据大理市房地产市场状况，对 

公司地址 大理市下关经挤开发区4山东路 326 号 	 电话 口872-刀2川9 



大理始羽拚地产土地评估有限责住公司 

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父易量，根据 (K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。本次估价对象为商业

用房，周围面积相近，结沟枢同，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斯内租金、租约期结只后的租金

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：是指将估价牙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挣收益，选用适当的

收益率将估价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。 

【二】附属物部分 

根据《大理州建筑工程决预算定额》评估出地上附属设施部分的 

价值‘ 

（六）估价结果 

公司根据估价目的，遵循估价原则，按照估价程序，选用适宜的

估价方法．并在综合分析影响房地产价格因素的基础上 经估价人员

现场查勘和对当地交易市场分析，估价对象房地产部分依照估价规程， 

公司月助上 大理市下失经挤开发区毯山东路 326号 	 电话 )72-232]] 



大理铭朋房地产土地课估有限贫往公司 

遵循估价原则．按照估价程序并选择市场法和收益法曲种估价方法进

行评估，市场法测算的比准价格接近于以收益法测算的收益价格，采

用简单算木平均的方法，得出本次估价房地产部分价值・ 根居《大理

州建筑工程决预算定额》评估出附属设施部分的价值。 

故评定潘学智、石华香位于大理创新工业园区东融药材中心御培

坊 A 区 3 幢 4 号的房地产及附属物在价值时点的公开市场价值见下表侣 

房地产部分价值： 

建筑面积 380. 70 iif，单价 9.431 元／or, 总价 3590382 元口 

Sf 属物部分价值： 

序号 项目 数量 单位 单价（元二 金额（元） 

铝合金窗 13七 m' 400 矿 珑”;: 

2 铝合金玻璃顶 23.76 口足 6 件、 A 14S 

称‘ 
‘芍

g嵘 合计 

综上所述二部分，总价：人民币 3610038 元（大写会逛公搏循陆

拾壹万零叁拾捌元整） （包含土地价值）・  

〔七）特别提示： 

1 本次估价结果是估价对象于价值时点的房地产状况及价值时点

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、交通状祝、使用状况等因素发生变化而导致房地产现时市场 

价值减损。 

公司地址 大理市下关经济升左区苍山东* 32 号 	 电话 o"1欢32H5' 



大理铭羽房地产土地评估省阻责任公司 

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p 

吐，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，充分关注估价对象父易情况、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格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，估价对象父易费用、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％。 

公司地址 大理市下夭好疥开发区苍山东路 32‘号 	 电话 血花 2J2日59 



大理铭羽房地产土地评估有限贵任公司 

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俏限责任公司 

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：08 72_232 1159 

估价目的：以确定委托方司法鉴证所涉及的房地产及附属

物现实市场价值，为裁判提供依据。 

估价对象： 

此次委托评估的估价对象，是指潘学智、石华香位于大理创新工

业园区东融药材中心御培坊 A 区 3 幢 4 号房地产及附属物在 2020 年 5 

月 15 日的价值，其具体状况如下： 

1、估价对象四至， 

潘学智、石华香所属房地产及附属物位于大理创新工业园区东融

药材中心御培坊 A 区 3 幢 4 号。估价对象东、南、西临小区内部通道， 

北邻相邻户。附近有下关一中初中部开发区校区、大理州开发区满江

中学  回香园、爱入骨髓火锅主题餐厅、大理州第二人民医院、大理

南亚大酒店、中国银行、福旺家超市、满江海鲜城、云瑞酒店、大理

水果批发市场、大理粮油批发市场、云南省农村信用社 五洲国际商

贸城等公共设施，附近有 5 路、6 路、7 路、土3 路, 15路等公交车站， 

文通便利。区域内“五通一平”（通上水，通下水，通电：通讯卜通 
	  上2 

公司地为L 大理们下关经济开发区苍山东路 326 号 	 电话 0S72-2" T" 



火理铭羽房地产土地评估有限责任公司 

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 区域内治安状况较好，区域内绿化等景观良好口周围物业

主要为商业物业，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。整体看又，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、估价对象权属状况侣 

估价对象为大理创新工业园区东融药材中心御培坊 A 区 3 幢斗号 

的房地产及附属物．具体情况如下： 

(1) 房地产部分 

根据委毛方提供的《房屋所有权证》 （大理房权证开发区字第 

S2014283、 S2014284 号）复印件：房屋所有权人：潘学智、石华香， 

共有情况；按份共有，潘学智 50%、石华香 50%，房屋坐落：大理创新

工业园区东融药材中心御培坊 A 区 3 幢 4 号，登记时间：2014 年 3 月 

14 日，规划用途：商业用房 房屋状况：房屋总层数．4 所在层数： 

1-4 建筑面积：380.70 nI's 套内建筑面积 347.45 m2, 建筑物结构为

框架结构。土地状况：地号：14-533，土地使用权取得方式：出让， 

土地使用年限：2007 年 05 月 28 日至 2047 年 05 月 28 日止‘ 

委托方提供的《土地信息》复印件：宗地号：14-37-416，使用者

名称：石华香、潘学智，颁发号：201400555，土地证编号：024509997 

号，发证日期：20土4 年 9 月 26 日．面积：105.38 rif，土地用途：商 

业用地。 

委托方提供的《房屋信息查询摘抄表》 〔编号；DLJX8619）复印 

公司地址 大理市下关经济开发区苍山东路，2‘号 	 电话：0872233日59. 



大理铭羽房此产土地沪沽有限贵任公司 

件：抵押业务宗号：TJK20140314006．抵押权人：云内省大理市农村

合作银行，抵押时间：2014 年 03 月 14 日，房屋他项权证证号／不动

产登记证明证号：2014 工 82。 

估价对象实际用途为商业用房：建筑结构为框架结构：房屋建成

于 2013 年，东西朝向。物业公司为昆明睿辉物业管理有限公司，收费

土．3元/ In2．吻业服务好。 

(2）附属物部分 

序号 项目 单位 数量 

1 铝合金窗 工歇 5 m' 

2 铝合金玻璃顶 23.76 口’ 

据本次委托方提供的资料：中请人宁存英与潘学智、石华香民间

借贷纠纷一案，委毛方提供的资料表明估价对象存有抵押权，未表明

是否存冶租赁权、地役权等他项权利 拖欠工程款以及估价师应该知

悉的法定优先受偿款。 

3、估价对象现状； 

(1）房地产部分：建筑结构为框架结构，建筑面积 380. 70 平方

米：房屋总层数 4 层 所在层数第土 4 层，房屋建成干 2013 年 估价 

对象装修青况如下： 

外墙为白族民居彩绘外墙漆，估价对象室内装修情况； 

一层：为毛坯 

地面：为水泥砂浆找平： 

墙面：为水泥砂浆抹灰； 

顶棚：为硷结构面层： 

公词地址 大理市卜关经济 r.发区苍山东路，2‘号 	 屯话: 能72232U5" 



大皿铭别房地产土地讲估有限击任公司 

其他室内猛修：门为白族民居特色木格子门、玻璃梭拉门，车库 

门为卷帘门：窗为塑钢窗、白族民居特色木格子窗。 

二层及以上 

客厅：地面为地板砖，墙而为乳胶漆，顶棚为乳胶漆．入户门为 

防盗门，窗为塑钢窗、白族民居特色木格子窗． 

房间：地面为地板砖，墙面为乳胶漆：顶棚为乳胶漆，门为实木 

套装门沪窗为塑钢窗、白族民居特色木格子窗， 

厨房：地面为防滑地砖，墙面贴瓷砖，顶棚为集成吊顶，厨房内 

设有整体橱柜．抽油烟机。 

卫生间；地面为防滑地砖，墙面贴瓷砖，顶棚为集成吊顶沪卫生 

间内设有蹲坑、坐便器、柜式面盆、浴缸、淋浴器等洁具 

室内楼梯为铁质栏杆及扶手，踏板及体息平台为地板砖。 

有线电视、网络、太阳能等设施弄各。 

房屋室内布局合理，装修质量良好。水电全通，市政配套设施完 

善。电器线路及各种照明装置良好，使用过程中维修、维护状况良好， 

房屋内、外部状祝良好，基础设施项目良好，满足使用要求。 

(2）附属部分刀 

序号 项目 数量 单位 

1 铝合金窗 13石 m' 

铝合金玻璃顶 23'76 叮 

价值时点：2.0 20 年 5 月 15日。 

价值类型 ・ 为裁判提供依据而评估房地产及附属物现实市

场价值，本报告中的房她产现时市场价值，是指价值时点的委估房地 

公团地址 大窟而下关经济开发区苍山东跟 32 号 	 电话卜 0幻2'2321159 



大理铭羽房地产土地评估有吸击任公司 

产经适当营销 交易双方熟悉房地产情况，憨知父易信息：以公平自

愿交易方式在价值时点最有可能形成的价值己 

（七）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沪

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 经验和应肩的职业道德进行估

价V 客观是要求房地产估价师在估价中不应带着自己的好恶' 清感和

偏见，应该支照事物的本来面目、实事求是地进行估价・ 公正是要求

枯价机构和估价师在估价中不应偏袒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、合法父易或合法 

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 时点即是价值时点亡 

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

条件下的正常价格。类似房地产是指与估价对象处在同 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板同或相近的房

地产。同 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 

司地址 大理市下关径挤开发区苍山不路 324 号 	 电话L0372-2flh1" 
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种使用，是在法律允许、咬术上可能、in? 务上可行，经过充分合理的

论证，能使估价分象的价值达到最大的一和最可能的使用。 

〔八）估价依据： 

上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》 (2019 年 8 月 26 日十三届全

国人大常委会第十二次会议表决通过大于修改土地管理法、城市房地

产管理法的决定，2020 年 I月 1 日起施行） 

(3)《中华人民共和国城市房地产管理法》 (2019 年 8 月 26 日十

三届全国人大常委会第十二次会议表决通过关于修改土地管理法、城

市房地产管理法的决定，2020 年 1 月 1 日起施行）; 

(4)《中华人民共和国资产评估法》(2C16 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 56 号．1990 年 S 月 19 日施行）; 

(6)《中华人民共和国房产税暂行条例》 (1986   「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》＜根据 2017 年 11 月 19 日 

《国务院大于废止 K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，2017 年 11 月 19 

日公布施行）: 
，下 

公司地龙匕大理市下关经济开发区苍山东路 326 号 	 电话’能左；321159 
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（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》 (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 月上g 日公布施行）; 

（助《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 4 月 19 日发布： 

2016 年 5 月 1日起施行）: 

(10)《纳税人转让不动产增值税征收管理暂行办法》丈国家税务总

局公告 2016 年第 14 号，2016 年 3月 31 日发布，2016 年 5 月 I 日起 

施行）: 

(ii)《中华人民共和国城市维护建设税暂行条例》（国发[1985119 

号八985 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「土986」 50 号，19.86 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》（国

务院令第 448 号，2005 年 10 月 1日施行）1 

(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：土988 年工0 月土日施行）; 

(15)(财政部、国家税务总局＜关于印花税若干政策的通知）》（财

撇20061162 号，2008 年 11 月 27 日发布施行）; 

(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，200工年 8 月 15 日发布施行）' 

(17）中华人民共和国司法部令第 122 号 (司法鉴定程序通则》。 

La 
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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，月 2斗日云南省第九届人

民代表大会常务委员会第十一次会议通过 1999 年“月 24 日施行）t 

(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 [2011J46 号，2011 年斗月 12 日发布，2011 年 

1 月 1 日施行）; 

(4)《云南省发展和改革委员会、云南省财政厅关于批准部分城市

继续收取城市基础设施配套费有关问题的通知》（云发改价格 (2005) 

469 号．2005 年 6 月 1日发布施行）: 

(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); 

(6)《大理市人民政府印发“关于加强土地管理暂行规定”的通知》 

《大市政发〔2007) 4 号）: 

(7)《大理市人民政府关于进一步加强土地管理工作的通知》（大

市政发（2008) 48 号）。 

3- 有关技术标准 

(i) 《城镇土地估价规程》 （中华人民共和国国家标准 

GB/T18508-201& 2014 年 7 月 24 日发布．2014年工2 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/T18507-201么 2014 年 7 月 24 日发布，2014 年 12 月 I 日实施）: 

(3) 《土地利用现状分类》（中华人民共和国国家标准 

公司地址r 大理市下夫经济开发区住山东路 32‘号 
	 r0日，洛忽，乏 I】’9 



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

怪）《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r2015 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 月土日实施）; 

(6)《建设工程工程量清单计价规范》（GB50SOfl-2013, 2012 年土2 

月 25 日发布，20上 S 年 7 月 1日实施）; 

(7)《通用安装工程工程量清单计价规范》(GB5085.6-2013, 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》(G1350854-2013, 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死量定额》(TYQ1-.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》 (TY02-31-20i5)。 

魂、委托方提供资私 

(1）、委托方提供的司法鉴定委托函及相关资料。 

(2) 、 《房屋所有权证净复印件勺 

(3） 《土地信息》复印件。 

(4）、 《房屋信息查询摘抄表》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》、大理州大理市 

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。 

公司地址 大理市下关经济开发区苍山东路 326 号 	 电话r 叫路23l I SO 
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（九）估价思路和估价方法： 

1, 估价犷象状况分析： 

在选择佑价方法时，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 潘学智、石华香 

房屋所有权 
证证号 

大理房权证开发区字第 S2014283、 S2014ZR4 号 

士地使用刁 叹证号 大国用 (2013) 第 08775 号 

坐落 大理创新工业最 区东融获 ； 	心抑堵坊 A 区 3 幢 z 卜号 

用途 规划用途为商 业用房 实阳、用途为商丛 业用rn 

建黔 朝向 楼层 结构 建成时间 设施 户型 豁 攘
  

380.70 东西 总 d 层／第卜4 层 框架结构 2013 有线电视、网
络、太阳能 

触
 
g
j
.
 

 
默 良好 

房屋室内布局合理 装修质量良好 水电全通，市政配套设施完善。 

2、估价方法确定： 

【一】房地产部分：建筑面积 380. 70 平方米 

经估介人员现场查勘和对当地交易市场分析，估价对象房地产部

分依照估价规程，遵循估价原则，安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。 

(1）市场比较法：是指将估价对象与在价值时点近期有过父易的

类似房地产进行比较，对这些类似房地产的已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巴 

市场法百分率法成取比准价格的公式： 

空， 
公司鸽址 大理市下关经济开发区苍山东觅 326 号 	 电话‘ 0s'2知如 I 
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比准价格＝可比实例成交价格x交易情况修正系数x交易日期修 

正系数又区域因素修正系数只个别因素修正系数 

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 

区域状况因素修正系数 
可比实例按繁华程度、交通便捷程度、环境、景观、公

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 
可比实例技新旧程度、装修、室内设施设备、户型、建

筑结构、楼层、朝向做出相应修正 

权益状况因素修正系数 
可比实例按权属状况，共有情 3t 

等做出相应修正 

抵押限制、规划条件 

可比实例状况表 

比较项 目 实例 A 实例 B 实例 c 

坐落 世纪公元 御培坊 世纪公元 

用途 商业压 房 商业用房 商业用房 

楼层 共 5 层 共压层 共斗层 

朝向 南北 南北 南北 

物业瞥理 好 好 好 

建筑结构 框架 椎架 框架 

建成年代 2014 2013 2014 

设施设各 完善 完善 完善 

户型 商业用房 商业用房 商生 瞬
  

｝房 

建筑面积rn 203月 20.4. 1910 

室内装修 差
  

良好 一股 

权届状况 清晰 清晰 清 晰 

共有情况 无 无 无 

抵押限制 无 无 无 

规戈 l条件 城销商业 顿 ；镇商业 城镇丽业 

租约 限制 自用 自用 白用 

交易情况 正常 正常 正常 

公司地址 大理市下关经挤开发区苍山东路 316 号 
	 电话 能72 刀2n59 
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(2）收益法：是指顶计估价对象未只每年的正常净收益 选用适

当的收益率将估价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 

vAv 	-s 义「均黯 

V——估价对象评估价值； 

	

A 	房地产纯收益（净收益＝毛租金收入空置损夕砂运营费用）: 

	

Y 	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 复合投资收益亨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； 

	

S 	逐年递增比例； 

H 	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）' 

【二】附属物部分 

根据《大理州建筑工程决预算定额》评估出地上附属设施部分的 

价值。 

3、估价结果确定： 

经估价人员现场查勘和对当地父易市场分析，估价对象房地产部

分依照估价规程，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，市场法侧算的比准价格接近于以收益法铡

算的收益价格，采用简单算术平均的方法，得出本次估价房地产部分 

刀 

公司地址 大理州下关经济开发区苍山东路326号 	 电话:话 能”.‘欲I' 9 
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价值。根据《大理州建筑工程决预算定额》评估出附属设施部分的价 

值。 

(十）估价结果 

经估价人员现场查勘和对当地交易市场分析，估价对象房地产部

分依照估价规程，遵循估价原则，按照估价程序并选择市场法和戈益

法两种估价方法进行评估，市场法测算的比准价格接近于以收益法测

算的收益价格，灭用简单算术平均的方法，得出本次估价房地产部分

价值。根据《大理州建筑工程决预算定额》评估出附属设施部分的价 

值． 

故评定潘学智 石华香位于大理创新工业园区东融药材中心御培 

坊人区 3幢 4 号的房地产及附属物在价值时点的公开市场价值见下表： 

房地产部分价值： 

建筑面积 380. 70 m ，单价 943 元／In'．总价 3590382 元。 

附属物部分价值言 

序号 项目 数量 单位 单价（元） 金额 C 元） 

13'5 汀 4W-' 布， 币定,1 [00 1 铝合金窗 

2 铝合金玻璃顶 23,76 耐 ，了盛 杯 a 

合计 凳冲嘿 
综上所述二部分，总价：人民币 3610038 元（炎导参丛参澎佰陆

拾壹万零叁抬捌元整） （包含土地价值）。 

（十一）注册房地产估价师： 

24 
公州地址 大理市下关经济开发区苍山东路 326 号 	 电话 3"2-Z32Il" 



土地评估不引叹蛋任 

姓 名 注册号 签 名 签名日期 

段灿辉 
，‘、鳃耀铸汤、 

心oJ03)2 5320100046 il' 2t' 	价三 1闪p' 
f3' 0100.46 

有效朋至伽琳l0 

何春芸 'J习公护 ‘ 韶曰 

k"wae'  &. 

5320100044 捷铭羽房珊状地评却里直妙口 

5320 J1 d 	o才4
2023 ,1,6 

罗晓梅 

加冲才’么 

** 

大毗羽几，吐 估有八 公司 
532i1 ’肺’i沪： 

东 至 2姗9i4 

实地查勘期：2020 年 5 月 15 日．大理市人民法院工作人员， 

我公司评估人员，申请人字存英于 2020 年 5 月 1.5 日共同对估价对象

进行了现场查勘（大理市人民法院已于 2020 兑 5 月土4 日书面通知潘

学智、石华香现场查勘具体事宜．但潘学智、石华香均未到现场）・  

估价作业日期：2020 年 S 月 15 日 ・ 0 年 5 月即日・ 

大理铭 有限责任公司 

2 日 

公司地址 大理市下关经济开发区鑫山东砚犯6 号 
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 { 

填票人（章） 

r 办 
澄 I4 



娜
票
箭
军
户

产萨
浇
浏
妒
钟
劈
 











房屋信息杳询摘抄表 

查档人 档案位置 大理经疥开发区一层 
工作单位 

呈送单位 

查档目的 

查档类型 限制惰况 已限制 

档 

案 10
~ 

摘

IJ 

抄 

内 

容 

身份证号 53292 5i97 306051518 
所有权人潘学智 

赢抓霆 藻私有 I3 工业园区东融药材中心御培妨＊区a 
业务宗号 SJX20140307004 I 

房产证号 82014285 证书编号 00142557 	有效性有效 
共有权证号 s20142 刚 

丝口 

)二把10 

些目名称塑培坊厂云南东融滇西中药材物流经营中心幢号 

努结构总层数：4 所在层 卜牛设计用途 商业用房 *欢面积: 

0 

1 40 0 1 

云南大理市农村合作银行 

房号 2-4 结构崛 

380. 7平方米 

限制部门 	限 Ijfl 

推押时 

黔卖地燮蓝晤多以上房屋产权来源清楚，同意办理房屋权属登记报请各级领导审 

，抵押业务佘号 
; 	20140314 

限制类型书执法查封 限制业务宗号‘ CJK2O 

	

-O2-14 	限制备注， 

T 整O1 403工 4006 抵押权人 

房屋他项权证证号／不动产登记证明证号 2014182 

1902 

契 

襄 
况 

I!: 

经办人 r 

.2020年3月24日 10:18:0土 



土地信息 

宗地号 使用者名称 颁发号 土地证编号 发证日期 葡娜i叨’笋 示‘护且用途 

1423 14 16 石华香潘学智 2O14OO555 024509997 2014. 9. 26 
一
一
｝
5
.
3
8
 

 

毖夕州厂’ 
商业用地 



房地产现场勘查记录表

现场查劫时间＝2o知 t-c, 加 

房屋坐落 决多理创茄丁全忆j 刁飞穷、青嗽我毖；神。丫（自7 书含铸户取；沙如夺￡ 
房屋所有权人 评橇的 ｝习峨烧尽 角饵嗜叮飞贬着 

房屋所有权证号 大碑亮报协书被2 礴焦5;2吟万多．受‘啤沙乒琴 

项目名璐 
声 卜乡0 
瑞鹤袅汤斗看 iiL 	( Ji 

币r ;J 
鲍东触 S'9卿4 

. 
使用状况（现状 口自用口出租、～置口轻工业口化工 	他 

土地狡用权证号 庆傀阂 r >fflLL 
使用权类型 么让引 使雨沪 叹i&' IvS38念 终止日期 2岭洲 亡自动 
房履建成时间 〕夕护弓午 房屋登记用谕 角专点徽 所在楼层 ‘、气 	二 

；即伽沁 层高 	米 ｝建筑结， 沟 尧沈之 租金水平 元／m／月 建筑面积 

具林用途 口宾馆 口酒店 口商场 口写宇梭 口普通门面 口综合楼 空置率 

四
圣
 

东； 	几 南曰知手飞内柳 34 泛派 } 
西'is 妹 ifl< 令 涌伪 北＝冷附 瀚令洲～ 

商

l
k
 华
度
 

距商虹中心 
办
  

距商势区矩离 z 口近口较近口 般口较远口远 口 	内口较近口一般口较远口远 

规模 口大口较大口一殷口较小口小 公
拍
 

距离政府部门 口近口领近口一般口较远口远 

客流量 口多口较多口一胶口较少口少 尺
聚
度
 

规模 口大口较大口 般口较小口小 

主要写宇楼 主要商业 

交
通
便
捷
度
 

公交路线 车站忿 	 车号 

公
  

银行 休闲场所 

超市 邮局 火车站 距离： 

飞机场 距离 共
设

施
 

餐饮 

媲玉场所 
医院 

主要笋 
名称 	 距离＝ 

建

*
规
腆
 

整
体
概
况
 

铝横 层数 	用雄盯 

楼 层数 	用途 

地下室 层数， 	用途 

项目 基本状况 便用现状 

设
 
各
 
设
 

电梯 

扶
 
梯
 

自
客
货
 
动
梯
梯
 
部
部
部
 
层
层

层
 
无
无
无
 

口
口
 
口
 

口芷常 口破损 口无法使用

口正常 口服捐 口无法使用 

口正常 	口破j员 	口无法便用 

防盗系统 口正常 口破舰口无法使用 口防盗门自动对讲系统口闭路监控系统口无 

给排水系统 口明叙 	国‘音敷 囚胜常 口注损口无法使用 

供电系统 目庄常 口破损口无法使用 Dfl St 
照明系统 习旅常 口破损口无法使用 端灯口饭顶灯口格拦灯口日光灯口其他 

.1页共上贾 
电话 2232”的 



施
 
统
 
统
 
统
 

崛
 
U
 
肠
 

空
 
通
 
消
 

口市政典中供应口中央空调口独立空调口无 口正常 口破损口无法便用 

断电话国有线电视国向络口无 山亚常 口破损口无法使用 

口悄防拴口灭火器口自动喷淋口烟感报曹口无 口正常 口破损口无法使用 

装
修
情
况
 

外墙 荀锡阵挂碗专检业 、
，
  
‘该 口严z损坏 口完好口基本完好 口一般损坏 

内姗 韵扁漏伙l鱿 硷乃寿戈 以
 
叔
 

口完好口基本完好 口一股损坏 口严重损坏 

红甫汤毛矛诱训 钩献 口完好口基木完好 口一般损坏 口严重损坏 顶棚 

房间地面 士的击不史 	’ 口完好口赛本完好 口一般损坏 口严重损坏 

搜梯间地面 七如」菊浓考 口完好口基本完好 口一般损坏 口严重损坏 

外门 成高‘l 口完好口基本完好 口一般损坏 口严重损坏 

内门 压未’若健、、 口完好口基本完好 口一般损坏 口严重损坏 

窗 肴蔽寮援成林萦淤j币 岛梅翩履 口完好口基本完好 口 般损坏 口严重损坏 

雕
  

鲁 

违 

弗舒尹 

“ 	内打场幽 

为 

魏 

通 

阿 ' 

参与现场查勘人左 乏笼宇 

评估机产 沟 当事人〔授“ 汉委托人） 委托方 当事人‘授权委托人） 

血杰 

3.),'年JA 

呵命寿 

！丁l 
危夏板

公 

大落，烤高主泵拯 

in德 (CE 晦而 
电话七 S71-,2u59 



现场记录 

产权火・ 蒲学蝠、不罕福 
序号 项目 实皿记录 单位 盆盈 备注 

/ 睐46t 二 9 -t).c 
工提泛迫么被确丁L "+ ii.9 矿 - 

产权人． 

相关部门1-it镬卞汀 ?' / 火像 

侧绘日用：2。补年 丁 月 『 



估价对象照片 1 



估价刊象照片 2 



估价对象照片 3 
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估价对象照片 4 
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估价对象照片 5 



估价对象照少｛ 6 



估价对象照片 7 
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