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大理铭羽房她产 J也评估有限贵任公司 

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，意对左红云，袁登联所

属的位于大理市下关宾川路 24 号珠海都市花园 22 幢 8 号房地产及地

上附属物、苗木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地上附属

物、苗木现时市场价值，为裁判提供依据。 

（二）估价对象：估价对象为大理市下关宾川路 2今号珠海都市花

园 22 幢 8 号的房地产及地上附属物、苗木。具体情况如下： 

1 房地产部分 

根据委托方提供的《房屋所有权证》 （大理市房权证下关字第 

201201569、 201201570 号）复印件：房屋所有权人左红云、袁登联， 

共有情况共同共有，房屋坐落大理市下关宾川路 24 号珠海都市花园 

22 幢 8 号，登记时间 2012 年 3 月 6 日，规划用途住宅。房屋状况‘ 

总层数 4, 所在层数 1通，建筑面积 246. 03 n?, -#内建筑面积 237. 67 

m’日 

根据委托方提供的《国有土地使用证》〔大国用 (2013) 第 03678 

号）复印件：土地使用权人左红云、袁登联．座落大理市下关镇宾川

路 24 号珠海都市花园 22 幢 08 号，地号 101-05-03-567, 图号 

32. 50-23. 50 ，地类（用途）城镇单一住宅用地．使用权类型出让， 

终止日期 2075年 10 月 19 日，使用权面积：61. 53 in', 艾中独用面积 

61.53 in', 发证单位大理市人民政府，发证日期 2013 年 01 月 17 日口 

根据委托方提供的《不动产登记证明》 （云￡2018）大理市不动 

公司地址 大理市 F关烃济开发区苍山东路32 号 	 电话r0日72 力211" 



大理铭羽房几产土地评估有限祖往公司 

产证明第 0008681 号）复印件：证明权利或事项抵押权，权利人（申 

请人）大理东海小额贷款有限责任公司，义务人袁登联、左红云绝坐

落大理市下关宾川路 24 号珠海都市花园 22 幢 8 号，不动产单元号 

532901005003GB00011F0567000土，其他： （土）不动产权证书号：大国

用 (2013) 第 03678 号：大理市房权证下关字第 20120土 570 号；大理

市房权证下关字第 201201569号r(2)抵押的方式；最高额抵押， (3) 

担保债权的数额：300（万元）, (4) 抵押期限：2018. 年 12 月 24 日

至 2019 年 12 月 2 0 日止沪 (5) 权利顺序：第一顺位权利。 

估价对象实际用途为联排式住宅用房，建筑结构为剪力培结构， 

房屋建成于 2010 年，南北朝向。 

2．地上附属物 

序号 项日 数量 单位 各注 

砖墙彩钥瓦顶 26,99 配 

砖」窗形钥瓦 2 铝合金窗 33．那 可
  地板砖（瓷砖 26g9 m' 

顶 
4 石膏板吊顶 2699 m' 

防流 I.刁 1 扇 

6 钢架彩钢瓦玻瑞 娜 I白.白 	1]- 耐 

钢架彩钥瓦 地板砖 C瓷砖 lB11 配 

8 铝合金窗 1107 m【 
玻璃拥 

铁艺楼｝ 弟 5.6 
I0 防盗「 2 闷 

地尹 

巨  

砖〔青石 2g07 记 

院心 
1
2
 

砖砌水池 2.52 m3 

13 水池贴砖 工 2,04 记 

14 石墩 0.24 护 

16 石墩创 l面《青石 版） 0.72 和口 

3 
序号 项目 数量 单位 胸径(c动 

I 米籽兰 3 棵 幼苗 

2 山茶花 2 裸 市 5 
, 

公司地址 大理市下关经济开发区苍山东路」26号 
	 电话 0召7 2犯・ 卫 59 



公可 

桂花 2 棵 小7 

4 桂花 3 探 中呼 

胡 椒木 ！ 裸 幼苗 

据本次委托方提供的资料：申请人大理东海小额贷款有限责任公

司与左红云 袁登联民间借贷纠纷一案，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 8 月 5 日。 

价值类型，为裁判提供依据而评估房地产及地上附属物、苗

木现时市场价值。本报告中的房地产及地上附属物、苗木现时市场价

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，熟知交易信息，以公平自愿父易方式在价值时点最有可能形成的 

价值． 

估价方法： 

【一】房地产部分 

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，估价对象房地产部分按照估价程序井选择市场法和收益 

法曲种估价方法进行评估。 

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． 

	

 	月 

公司地址 大理市下关经济开发区告山东路 326 号 	 电话 0E72-23211" 



地上附属物 

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。 

苗木 

根据目前花卉市场的市场价值评估出各类绿化树、花卉的价值。 

（六）估价结果： 

经估价人员现场查勘和对当地父易市场分析，依照估价规程，遵 

循估价原则，估价对象房地产部分按照估价程序并选择市场比较法和

收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

法测算的咬益价格，采用简单算术平均的方法：得出本次估价房地产

部分价值。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，再根据目前花卉市场的市场价值评估出各类绿化树、花 

卉的价值， 

故评定左红云、袁登联位于大理市下关宾川路 24 号珠海都市花园 

22 幢 S 号的房地产及地上附属物、苗木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 246. 03rr?，单价 14271 元／of 总价 3511094 元刃 

地上附属物价值： 

序号 项目 单位 单价（元） 金额（元） 数量 

I 砖墙彩钢瓦顶 2699 m' 吕00 21592 

2 铝合金窗 3326 200 6652 

公司地址 大现市下灸径济开发区苍山东路12朽号 
	 '2魂32】’ 59 



地板砖（瓷砖） 26',9 rn 100 2699 

生 26g9 ml 100 2699 石膏板吊顶 

5 防盗门 扇 了00 700 

6 姻架彩枢 瓦玻璃尹 助
 

1吕〕l . 600 10日66 

地尹 版砖（瓷砖） 18.11 rn' 100 181I 

8 铝合金窗 1L07 月口尸 200 2214 

9 铁艺 隆梯 5.6 300 1680 

10 防盗门 扇 了00 日00 

地板砖（青石尸 吸) 29.07 m' 350 土 0175 

12 砖砌水 池 2'62 角、 250 毛20 

13 水他贴砖 t孟 0峨 刃f 3日0 4214 

14 石墩 0.24 护 400 96 

15 石墩铺面（青石 即
 

o72 记
 

350 252 

粉
 

卜 676日0 

【三】苗木价值： 

序号 旱名 胸径 (c动 数量 单位 单价‘元） 金额‘元） 

I 米仔兰 幼苗 3 棵 100 的0 

中 5 棵 2}0 400 山茶花 

往花 中 7 2 棵 1500 3000 

弓 桂花 办咬 棵 1000 3加0 

胡椒2 长 幼苗 1 裸 50 50 

合士 卜 乙匆 命汤 6750 

综上所述三部分，总确梦人断 3  带24 元（大写金额 ・ 叁佰伍

抬捌万伍仟伍佰贰抬肆元我粉（包含土划个值）. 

（七）特别提示1 	～一－ 

1．本次估价结果是估价对象于价值时点的房地产吠况及价值时点

的房地产市场状况下的价值口因时间变化，估价对象的状况和房地产

市场状沉都可能发生改变，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 

公司地址 大理日厂卜关经演开发区苍山东蹄12‘号 	 电话 口g72-znI!盛9 



大』铭羽房地产土地w估有限幸任公司 

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

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、父易税金及费用对

房地产现时市场价值的影响J 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她产行情产生影响的各种因素．关注房地产市场

行清变化，定期或在房地产市场价格变化较央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：按现行政策规定，拍卖标的物所涉及的税、费及过

户所产生的费用等一切费用均由买受人按拒关部门的规定自行承担口

一般税金总和不超过拍卖成交金额 15%，交易手续费约为拍卖成令余 

额 3％。 

公司地址 大黝｛J下关经挤开发区苍山东嘛’夕石号 
	

电话 0日力-232】1" 



大理铭羽房地产土地评估有限责住公司 

三、房地产估价结果报告 

（一）估价委托方．大理市人民法院 

＜二二）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：0872-2321159 

估价目的：以确定委托方司法鉴证所涉及的房地产及地上

附属物、苗木现实市场价值，为裁判提供依据。 

估价对象： 

此次委托评估的估价对象，是指左红云、袁登联位于大理市下关

宾川路 24 号珠海都市花园 22 幢8号房地产及地上附属物、苗木在 2020 

年 8月 5 日的价值 其具体状况如下 t 

1、估价对象四至： 

左红云 袁登联所属房地产及地上附属物、苗木位于大理市下关

宾川路 24 号珠海都市花园 22 幢 8 号．小区东至大理宏榆园艺有限公

司经营部、南临双鸳花园、西至金星路 北临珠海小区，小区内俏房

屋数幢，估价对象位于 22 幢 8 号。估价对象北临小区通道，东、南、 

西邻相邻户。附近有珠海小区、息龙小区、大理滨海俊园、双驾花园、 

兴盛小区、金星小区 漫电小区（电力巷 ) ，大理州土地储各交易中

心、大理州不动产登记中心、云南电网大理供电影物流中心、大理州

自然资源局和规划局建设用地事务中心、大理白族自治沙卜！矿业权交易 
	  上3 

公司地址 大理市下关经济Jf左区苍山东 *326 号 	 电话 O目72-232Il5 



大理铭羽房地产土地评沽有限贵任公司 

中心，大理市金星完全小学 育才一小、下关七小、大理市欣欣少儿 

素质培训学校（双鸳路第二校区），大理西南医院 永康医院、大理

现代皮肤病医院，洱河森林公园，金星菜场、西窑菜市场，大关邑综 

合农贸市场、金兴家具城，曲靖市商业银行 24 小时自助银行、大理市

农村商业银行（兴盛路分理处）、大理榆农商业银行（漫湾大酒店）, 

金达酒店、7 天酒店（大理洱海公园店）、魅力大理主题酒店 凯鑫

主题酒店、大禹主题酒店、维多利酒店、漫湾大酒店，四外街超市、 

乐玛特超市、阿建超市、欢购超市、刘邓超市、琪雅超市、888 超市

等物业及公共设施。附近有 6 路、11 路、通勤 1 号线等公父车站，父

通便利。区域内 五通 平尸’（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．区域内治安状况较好，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、有线电视等己完善。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： 

估价对象位于大理市下关宾川路 24 号珠海都市花园 22 幢 S 号， 

具体情况如下： 

根据委托方提供的《房屋所有权证》 （大理市房权证下关字第 

2O1201569、 201201570 号）复印件：房屋所有权人左红云、袁登联， 

共有情祝共同共有：房屋坐落大理市下关宾川路 24 号珠海都市花园 

22 幢 8 号，登记时间 2012 年 3 月 6. 日：规划用途住宅。房屋状况： 

公司地址 大理市下关经济开发区苍山东路326 号 	 电话 &872-2321b9 



大坯铭羽房地产土地评估有限责任公司 

总层数 4口所在层数卜4, 建筑面积 246.03 in', 套内建筑面积 237. 67 

flr 

根据委托方提供的《国有土地使用证》〔大国用（2013) 第 03678 

号）复印件：土地使用权人左红云、袁登联 座落大理市下关镇宾川

路 24 号珠海都市花园 22 幢 08 号，地号 101-05-03-567, 图号 

32. 50-23. 50 ，地类（用途）城镇单一住宅用地，使用权类型出让

终止日期 2075 年 10 月 19 日口使用权面积：6土．53 m', 艾中独用面积 

61. 53 fif，发证单位大理市人民政府，发证日期 2013 年 01月工7 日。 

根据委托方提供的《不动产登记证明》 〔云（2018）大理市不动

产证明第 0008681 号〕复印件：证明权利或事项抵押权，权利人（申

请人）大理东海小额贷款有限责任公司，义务人袁登联、左红云，坐

落大理市下关宾川路 24 号珠海都市花园 22 幢 8 号，不动产单元号 

532901005003GB0001 1F05670001。其他： (1）不动产权证书号：大国

用（2013) 第 03678 号；大理市房权证下关宁第 201201570 号；大理

市房权证下关字第 201201569 号，(2) 抵押的方式：最高额抵押，(3) 

担保债权的数额：300（万元）, (4) 抵押期限：2018年 12 月 24 日

至 201，年 12 月 20 日止， (.5) 权利顺序：第一顺位权利。 

估价对象实际用途为联排式住宅用房，建筑结构为剪力墙结构夕

房屋建成于 2010 年，南北朝向。物业公司为金都物业，收费为 1元／ 

m2. 物业水平良好． 

据本次委托方提供的资料：申请人大理东海小额贷款有限责任公

司与左红云、袁登联民间借贷纠纷 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 

公司地址 大理市下关经挤开发区苍山东路 326 号 	 电话 O8fl-232II59 



大理铭羽房地产土地评估有限贾任公司 

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：左红云 袁登联所属房地产及地上附属物、苗 

木位于大理市下关宾川路 24 号珠海都市花园 22 幢 8 号。 

帆）房地产部分：建筑结构为剪力墙结构，建筑面积 246. 03 平 

方米，房屋总层数 4 层，所在层数第 1-4层 房屋建成于 2010 年。估

价对象装修情况如下（不包含可诉除、可移动的家具及其他设施设备）: 

外墙为外墙漆、外培砖。 

人户门为防盗门，室内为套装实木门r 窗为塑钢窗。 

估价对象室内装修情况： 

客厅：地面为地板砖．墙面为乳胶漆、背景墙，顶棚为造型吊顶 

装饰口 

房间：地面为木地板，墙面为背景墙、墙纸、乳胶液，顶棚为造 

型吊顶装饰． 

厨房：地面为地板砖，墙面贴瓷砖，顶棚为塑料扣板吊顶，厨房 

内设有整体橱柜、抽油烟机。 

卫生间：地面为防滑地砖，墙面为墙纸、贴瓷砖，顶棚为集成吊 

顶、乳胶漆，卫生间内设有蹲坑、坐便器、柜式面盆、淋浴房等洁具

室内楼梯为实木栏杆及扶手，踏板及体息平台为木地板 上铺地 

毯夕 

有线电视、网络、太阳能等设施齐各。 

房屋室内布局合理，装修质量良好。水电全通，市政配套设施完

善。室内层高 3米 电器线路及各种照明装置完好，使用过程中维修、 

维护状况良好，房屋内 外部状况良好，基础设施项目完善，基本满 

大理市下矢经济开发区苍山东路 326 号 	 电话 O吕72-232fl59 



大理铭别房地产土地钾估有限乡任公司 

足使用要求． 

(2 地上附属物 

序号 项日 数量 单位 备注 

l 砖墙彩钢瓦顶 2699 们’ 

砖墙彩钢瓦 
2 铝合命窗 332' 已 

地板砖（瓷砖 2699 
顶 

4 石膏板吊顶 2699 

5 防盗门 扇
  钠架彩钢瓦玻1离刁 朋 1伙 I 耐
  

钢架彩钢瓦 
地板砖（瓷艰 18司 ．了 

吕 铝合金窗 1107 耐 
玻璃棚 

9 铁艺 匿梯 5．石 

丁 0 防盗门 扇 
E907 at 

院心 

地板砖 C青石板 ) 
12 砖砌水池 2,52 淤 

士3 水池贴砖 120三 ' m' 
14 石墩 以 24 韶 

L5 石墩｛ 浦面（青石板） 0.?2 们’ 

rn 

rn 

(3）苗木 

地上苗木部分涉及米子兰、山茶花 、胡椒木等 4 个树

共计土1棵 b 

价值时点：2020 年 8 月 a 日。 

价值类型：为裁判提供依据而评估房地产及地上附属 

苗术现时市场价值。本报告中的房地产现时市场价值，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．熟知交易信息卫

以公平自愿父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 

公司地址，大理市下关经挤开发区苍山米路 326 号 	 电话 0吕了2 刀 2 It 59 

、胡椒木等 4 个树种， 



大理铭羽房地产土地许估有限贵任公司 

人的千扰，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看自己的好恶、悄感和

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：估价不是求取古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：要水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一供水范围内， 

并在用途、规模、档次、建筑结构等方面与估价对象耗同或相近的房

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

和使用，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： 

l 国务院及有关部门颁布的法律、法规 

(i)《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月上日施行）; 

公司地址 大理下卜关经济开发区苍山东雌 326 号 	 电话 0E72-1321159 



大理铭羽房地产士地评估有阻贵仔公司  

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。 

（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 

叹利人 左红云、袁登联 

房屋所有权 

证证弓 
大理市房权证下关字第 20120!569、 201201570 号 

土地使用才 义证号 大国用 (2013) 第 03678 号 

坐落 大理市下关宾川路 2峨号珠海都市花园 22 幢8 号 

用途 规划用途为住生 色 , 炙 际用途为联4: ！卜式住宅用房 

朝向 楼层 结构 建成时间 设施 户型 翼
  

提
  

挫黔 

24603 南北 总 4 层／第卜4 层 睽结 20旧 
有线电视、网

络、太阳能 黑 
螂
 
4
W
 

 

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 246. 03 平方米 

经估价人员现场查勘和对当地交易市场分析，估价对象证载房地

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

收益法两和估价方法进行评估。 

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 

力 
公司地址 大理市卜关径济开发区苍山东路 32石号 	 电话 0g72232lI59 



大理招羽房地产土地评佑有限责任公闭 

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。 

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交易青况修正系数x交易日期修 

正系数x区域因素修正系数x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） 

交易情祝修正系数 可比实例均为正常交易 故不作修正‘ 

交易日期修正系数 
选取近一午内的可比实例 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 
可比实例按寮华程度、交通便捷程度，环境、景观，公

共配套设施完善程度、城市规划限制做山相应修正． 

实物状况因素修正索数 
筑结构、楼层、朝向做出相应修正 

可比实例按新旧程度、装修、室内设施设各、户型、建 

权益状况因素修正系数 
等做山相应修正 

可比实例按权属状况、共有情况、抵押限制，规划条件 

可比实例状况表 

实位 A 实例B 实例 C 比较项日 

坐落 珠海都了 口花园 珠海都市花园 珠海都市花园 

用途 联引 卜式住宅 联排式住宅 联排式住宅 

楼层 共 4 层 共 4 层 共 4 层 

朝向 南北 南北 南北 

物业管理 好 好 好 

翅筑结尹 沟 剪力墙 剪力墙 剪力墙 

建成年代 2008 2012 2012 

设施设各 完善 完善 完善 

户型 联： 啡式 目 氏排式 联排式 

建筑面积of 280 300 290 

室内装修 一般 良好 良好 

权属状祝 情晰 清晰 清晰 

共有情况 无 无 无 

公司地址 大理市下天经济开发区苍山东路」26 峥 
	

电话『叱7Z;3’注’" 



司 

抵押限制 无 无 无 

规纽 ！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 

交易日少 泪 2020 年 6 月 2020 年 6 月 2020 年？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

当的收益率将佑价对象在未来傅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： 

VAY-sx[1_摆yJl+Y 

v 	估价对象评估价值； 

A 	房地产纯收益（净收益＝毛租金收入空置损失运营费用）t 

Y 	还原率（还原率的确定方法归纳起来主要有市场笼取法、安 

全利率加风险调雄值法、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幸加风险调整值法； 

S 	逐年递增比例 

n 	估价对象收益午限（以土地剩余使用年限、建筑物剩余经济 

寿命两者孰短确定）。 

地上附属物 

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． 

苗木 

根据目前花卉市场的市场价值评估出各类绿化树、花卉的价值。 

3、估价结果确定： 

	  25 
公司地址 大理市下矢经撅开发区苍山东布 326 号 	 电话 : O72232ll59 

25 



经估价人员现场查勘和对当地父易市场分析，依照估价规程，遵

循估价原则，估价对象房地产部分按照估价程序并选择市场比较法和

收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 采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》评估出地上附属设施

部分的价值，再根据目前花卉市场的市场价值评估出各类绿化树、花

卉的价值． 

（十）估价结果： 

经估价人员现场查勘和对当地交易市场分析，依照估价规程，遵

循估价原则，估价对象房地产部分按照估价程序并选择市场比较法和

收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，采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》评估出地上附属设施

部分的价值，再根据目前花卉市场的市场价值评估出各类绿化树、花 

卉的价值。 

故评定左红云、袁登联位于大理市下关宾川路 24 号玖海都市花园 

22 幢 8 号的房地产及地上附属物、苗木在价值时点的公开市场价值见 

下表： 

【一】房地产部分价值； 

建筑面积 246. 03111'，单价 14271 元／rn', 总价 3511094 元。 

（二】地上附属物价值： 

序号 项目 数量 草位 单价（元） 金额 C 元） 

之6 

公司地址 大理市下关径济开发区苍山东璐刀6 号 
	 087223之注 l 纽9 



1 砖墙彩钥瓦职 269g a? 300 2I5g2 

铝合金窗 33.26 口’ 200 6652 

地板砖〔瓷砖） 26.99 r
n
 
 

丁 00 2699 

4 石青板吊顶 2699 酣
  

100 269g 

防盗门 1 扇 70U 700 

钢架彩钢瓦玻璃佃 比. 上 1 耐
  

吧00 t0306 

地析 砖（瓷砖） 飞8,11 配 100 

日 铝合金窗 11.07 r
n
 
 

200 弓214 

9 铁艺楼刁 弟 5.6 300 L630 

I0 防盗 2 扇 700 400 

地板砖（青石板） 290r 叮 350 上 0175 

12 砖砌只 心也 2.52 
凡J  

2b0 6
3
0
 

13 水池贴砖 以 0峨 m' 350 4214 

氏 24 衅 峨00 ，竹 r4 石墩 

王 5 石墩铺面 (青石板） U.72 ' 3即 252 

6?6吕0 

合  
汁  

【三】苗木价值： 

序号 品名 胸径 (c的 数量 单位 单价（元） 金额（元） 

. 米仔兰 幼苗 棵 I00 300 

2 中 5 棵 200 400 山茶花 

3 比花 中 7 棵 巧00 3000 

比花 中 4 棵 上 000 :3000 

胡椒7 障 幼苗 I 棵 与0 石0 

合计 /‘百万 命李、 6750 

综上所述三部分’总e人髻增24 元（大写金额叁佰伍

拾捌万伍仟伍佰贰拾肆”嘴‘包含布；值）。 
‘十 ）注册房地严估价”巾：、“=＝召召多洲护 

姓 名 注册号 签 名 签名日期 

万司地址 大理市下关经济开贴区苍山东路 J26 号 
	

电话 0872在331159 
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何春芸 5320100044 。杂日夕口吕，夕 严鹦 _鹦 v_ 

罗晓梅 5320110058 乙翻垒盈几 
' 	)O?O 、9 、 )7 

实地查勘期：2020 年 8 月 5 日。大理市人民法院工作人员尹

我公司评估人员，申请人大理东海小额贷款有限责任公司委托代理人

何黎律师于 2020 年 a 月 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 年 8 月 3日通知被申请人南涧县红云核桃加工销售

有限责任公司、左红云 袁登联实地查勘具体事宜，但被申请人均未 

到现场）。 

估价作业日期：2020 年 8 月 5 日至 2020 年 8 月 17 日互 

0召？2 公司地址 大理市下关娇济开发区苍山东路 326 号 
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a46.0:；犷 

川副习f  
二  

犷地号 土地使用权取得方式 土地使用年限 

1k 
至
 
止
 



记 

单位（ 



61.s3M' 使用权面积 

终止日期 出让 

t 
分摊面积 

：蹂 涂566为 

I 礁 - 

宗 地 任 

左红云袁登联

宗地号．567 

皿布44! 

‘呀 r 俨 

大国用 (2013 ）第 03618 号 

大理市下关镇宾川路24号瑰海都市花园22幢p日号 

左红云 衷登联 

根据《中华人民共和国宪法》、《中华

人民共和国土地管理法》和《中华人民共

和国城市房地产管理法》等法律法规．为

保护土地使用权人的合法权益 对土地使

用权人申请登记的本证所列土地权利，经

审查核实．准予登记，颁发此证 

地类 (用途) 

使用权类型 

101 -O5-OStOSl 图 号 

取得丫(F格 

a2.，斗23印 

20了s年 to月19日 

6,.53 M2 

地区．下关镇
街区‘ 05 街 03 

城镇单一住宅
用地 





地区下关镇 

街区；05 街坊‘ 03 

宗 地 图 

左红云袁登联

宗地号：567 圈幅号 5023 

SOB
fl 会 Si. 5aZ51 

嘿M 左红云案交联 
2忍份・息 

J3't5 

吸
 



根据 《中华人民共和国物权法) 等法

律法决见，为保护不动产权利人合法权益，对

申请人申请登记的本证明所列不动产权利

或登记事项，经审查核实，准予登落乙，顾发

此证明。  

） 少洲市 不动产证明第 0008681 

证明权利或事项 月甲收 

权利人（中请人） ,4L!. 海小额贷欲有限责任公司 

义务人 万登联』左红云 

坐 	落 甲理市下关宾川路2会号珠海都市花园22恤： 

不动产单元号 I' flt0O印o3loo011F0567o001 

其 	他 

‘万〕不动产舰压书号大・角么而月0,S7 S号大面币历履迷

尧平俪劲121570号 汰，市台权迁下矢字盆如l2oI 宙 

(2）压乎p曲方窝通’铡匡碑 	 ‘ 
ta> ．佣诩叹的．银，0叭万元， 

‘屯》抽钾期用 201日卑探月24曰舀翻四年l之月20日止 

(5) 扭利知序【舒 湘位加月叨 	 ‘ 

附 	记 

攀耀馨黔撤麒恕瓢欲  断‘  

中华人民共和国国土资源邵监制 

编号NQ 53000944464 

二（ 2018 号
 



‘房地产现场勘查记录表

现场查勘时间 知为年 K 月了日 

权利人 左UI 秦凡卜身笑 

共有情况 戈商，戒、 评估目的 司法鉴定 

房屋所有权证号 九鱼年窟表泌不文，篇妒吧州尹乡、)ftDPLr7 
项日名称 龄 24St 件袭J 、2J怜对乡够如也上？崛 靛：粱瓢护想午不 %L 

士地使用权证号 丈闹角（如3 夕纂，助蛛 使用权面积 ‘洁弘亡 
使用权类型 出让 头万吧乡黔 终止日期 2‘万如‘日 尸灿 土地形状 

房屋建成时间 如广口 年 使用状祝 口自用口出租口空置 现状用途 口住宅 口苏 会 口商铺 

房屋登记用途 了元呀尸 建旗面积 玛协砧 户型结构 于——厨——皿 王——阳台一～房二 

使用状况 ‘莞好 朝向 愉月七 口基本完好 口 一般损坏 	口严重损坏 	口危房 

维修保养悄况 匕食好口 般口较差 通风采光 口夜好口 般口较差 建筑结构 噢 心 
物管类型 勺介区口大院口单体楼口封闭口半封闭口开放 层高 	米 所在层教 

“侧 

限篇卜嗽 

景 观 

公交线路 
下 

山着口无 共 条线路，步千 于——一分钟 口公园 自刁/区园景 

口山 	口球场 

口望海 口人工湖

口泳池 口无 客运站 口有 口无 沙行至客运站—— 	分钟 

四至 

东・摧罗泊盆萨 际注下，自才尸产 篡
 

晰场口 b) L显口学校B 院Di 邹局口银行口莱 
产 

市场口超市口公园口体育设施酬 雪店口奴乐休闲 西
段:柏 A

?
产
 

月七尸珠众移i加么 

电 梯 

房屋间距 车位比例 口有 	茹客梯 货梯，每层 t 口无 

临街状况 口完好口基本完萎 r 口 殷损坏 口严重损坏 不临瀚 天然气瞥道 口有口无 

物业设施及管理 

水 电 

口明敷 口暗敷 口无 通
讯
 

口
电
话
亡
有
线
电
视
口
网
络
口
完
好
 

物业收费 口完好口基本完芡 「口一般损坏 口严重损坏 ——元／rn 

消  

口消防牲口自动吸 淋口烟感报警口无 物业管理 口防盗门口自动对讲系统口可视对讲系统

口小区监视系统山成小时保安口无保安 

防  

口完好口基本完支 F 口一般损坏 口严重损坏 

墙
 
装
 

L
 
法
浦
 

L4 储社 整体装修档次 口毛坯口简装．转装 区阳卷 

.t 
地面 	 墙简； 

蒸 
地面七 	 墙面， 

顶
翻
：
 
共
他
：
 

黯 顶棚哥 	 其他节 

钩部装修项目 基本情况 使用状况 

地面 漪申宋j { 山
劣
好
 
口
基
本
完
好
 
口
一
般
损
坏
 
口
严
重
损
坏
 

墙
面
 

*4L 口宪好 口基本完好 口一般损坏 口严重损坏 

辉要 

顶棚 端母浮T , 目莞好 口基本完好 口一股损坏 口严重损坏 

汗  

帐汽如i 0莞好 口基本完好 口一般损坏 口PR重损坏 

窗 绷铂徽澹奋信您卢涂高留 隧 口莞好 口基本完好 口 殷损坏 口严重损坏 

柜体 口完好 口基本完好 口一般损坏 口严重损坏 
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房
间
 

地面 口
 
岌
此

2 夕
 k
 

日尧好 口基本完好 口 般损坏 口严重损坏 

墙面 指如需甘滩断、乳铃汤 口尧好 口基本 导 口 般损坏 口严重损坏 

顶棚 左侧练了烫 口盒好 口基本完好 口 般损坏 口严重损坏 

灌肥．，术了1 0宪好 口基本完好 口一般损坏 口严童损坏 

窗 左况洽4扁、戈 扬瞩 亿尧好 口基本完好 口 般损坏 口Ft损坏 

厨

m
 

 

地面 严古公奄甲下七七属丈 口虎好 口篆本完好 口一股损坏 口严宜捐坏 

墙面 姗凑 -&4 口莞好 口基本完好 口 般损坏 口严重损坏 

顶棚 彬由白，扛到 策湘t 0莞好 口基本完奸 口一般损坏 口严重损坏 

其他 甫尹斧庸洲 络、洲 腼解刚 材 0尧好 口基本完好 口 般损坏 口严重损坏 

卫
生

间
 

地面 袱汤，护毛麦 2*好 口基术完好 口 般thfl坏 口严重损坏 

墙面 福低、谧丧鼓 日免好 口基本完好 口 般由适坏 口严重损坏 

顶棚 傲 口免好 口纂本完好 口一般损坏 口严贡损坏 

其他 口外阳台二个】口内阳台一个｝附属物 口先好 口基本完好 口一般损坏 口严熏损坏 

备注 

碱遣鬓‘ 	l { 

湘
考

厂
  

T
  淞

 A
?I
  

湘铆夕 

参与现场麦勘人员签字 

评估机构 当事人（授权委托人） 委托方 当事人（授权委托人） 

20)啤叫扭 

呵亦告 

愈琅血履赦 

长理命坷院主冬奋

仓长努、 

2o2冲片厅S 

‘铭、查以「 

电话 0．了2、2J2us, 



附属设施现场记录表 

座落 

序号 项目 实量记录 
，‘ 

单位 级全 各注 

币走弓有切黝享 忐叭么妈 裙 4
  

、印 

寿旧磷；4局 二（‘义了呀 了户咒’ 
'
7

a
4
 

 
撇玲龟哺 3'.>3 ,u,lr 
-t*n4 c4t 上比，介姿乡 时 2打I 
孔有诗娇顶 厂满 ,1夕对 扩 止孟：舜 
娜望如充赫翔 自小（'s)sS 加工 店J{ 
砂衣飞丈书炙幻 

r 
0！。 icr 川离 阴、l} 

拿冷盈扁 叱 l义 2刀 矿 lid? 
钗t1i 动 仗

 
工
 

z序
 

州 ' 
4击I 砰丈又蛇瑞 币 3

  案了七，兰 分福 	棵 

i渗鑫i 沪‘ ｝镶和喇 t 
盔龙 沪7 	沼 队 	必华 浏 

州才当夕术 么节局 	｛球 

币份 ，晒不里（粼｛ -) 全 7/r、f 耐 才刀 

不诙 Dg(i33'4 	PJ )<对 汁沙 夕钟 

耐 oTh 圣tta 态 轰） 	口．g 义伪叮丫多布 

社社刁水护 
( 

多（川J 'C 耐 7了工 

产农方盛托方户‘备弋够艇 二以7孙 	 e- 几口了 

相哭部门月彼礴傣、解旗八氮银份长份～ 

侧给机构．丧‘关 

th 

,夕公午 子 月 ‘夕 日
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估价对象照片 1 



估价对象照片 2 
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估价对象照片 3 



估价对象照片 4 
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估价对象照片 5 
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