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云南弘诚房地产土地评估咨询有限公司 

致估价委托人函 

大理市人民法院： 

承蒙委托，我公司对贵院审理的申请执行人云南腾瑞房地产开发有限

公司与被执行人唐伟追偿权纠纷一案涉及的唐伟所有位于大理市下关镇环

城南路 53 号腾瑞幸福里二期 2-8 幢 3 单元 2101 号的房地产进行了市场价

值评估。 

估价目的：为委托方司法拍卖、处置提供价值参考依据而评估房地产

市场价值。 

估价对象范围：根据委托方要求，本次委托评估的估价对象范围为唐

伟单独所有，坐落大理市下关镇环城南路 53 号腾瑞幸福里二期 2-8 幢 3 

单元 2101 号的房地产，房屋建筑面积为 123. 01 m2，用途为住宅，类型为

高层住宅，总楼层为 34 层，所在楼层为第 21层。 

价值时点：2020 年 8 月 19 日 

价值类型：市场价值 

估价方法：比较法 

估价结果：我公司估价人员，根据我国相关法律、法规、政策规定和 

贵院提供的相关资料，遵循独立、客观、公正的原则，按照必要的估价程

序，选用公认的、科学的估价方法，经过详实的现场查勘、市场调查、询

证与周密的分析计算，并结合估价经验，对估价对象的实际情况和影响估

价对象价值的相关因素进行了认真细致的分析和测算，在满足本次估价的 
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热迁么咨询有限公司 

沪「她｝ 
年九尸月、十日 

云南弘诚房地产土地评枯咨询有限公司 

假设和限制条件的前提下，确定委托的估价对象在价值时点 2020 年 8 月 

19 日的市场价值为：人民币 1,115,824.00 元， （单价 9071.00 元／ma), 

大写：人民币壹佰壹拾壹万伍仟拐l佰贰拾肆元整。 

评估结果一览表 

“产权人 估价对象 用途 
建筑面积 

(iif) 

土地使用坎

权分摊面

积 (nfl 

评估单价 

（元／m”) 
市场价值（元） 

唐伟 

大理市1 关镇环城南路 53 

号腾瑞幸福里二期 28 幢 3 

单元 2101 号 

住宅 123.01 / 9071.00 1. US. 824.00 

特别提示； (1）估价委托人应完整使用估价报告，根据估价目的使用

报告，在报告有效期内使用报告。 (2）报告使用人在使用本报告之前须对

报告全文，特别是“估价的假设和限制条件”认真阅读，以免使用不当， 

造成损失性 
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云南弘诚房地产土地评估咨询有限公司 
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云南弘诚房地产土地评枯咨询有限公司 

估价 师声 明 

我们郑重声明： 

1、我们在本估价报告中陈述的事实是真实的和准确的。 

2、本估价报告中的分析、意见和结论是我们自己公正的专业分析、意 

见和结论，但受到本估价报告中已说明的假设和限制条件的限制。 

3、我们与本估价报告中的估价对象没有利害关系，也与有关当事人没 

有利害关系和偏见。 

4、我们依照中华人民共和国国家标准《房地产估价规范》(GB/150291 

-2015）和《房地产估价基本术语标准》 (GB/150899-2013）进行分析， 

形成意见和结论，撰写本估价报告。 

5、我们已对本估价报告中的估价对象进行了实地查勘，但仅限于对评 

估标的物外观和使用状况。估价人员不承担对评估标的物建筑结构、质量

进行调查的责任和其他被遮盖、未暴露及难于接触到部分进行检视的责任。 

6、注册房地产估价师中的王慧聪、雷腾龙对估价报告中的估价对象进 

行了实地查勘。 

7、没有本公司以外的专业人士和单位对本估价报告提供重要专业帮 

助。 

8、估价人员以委托方及当事人提供的有关资料为依据，本报告以估价

所需资料的真实性、准确性与合法性为前提，若资料失实或有隐匿造成评

估结果的偏差，本公司不承担相应责任。 

9、本估价报告仅供委托方按报告确定的估价目的正常的完整使用方为 

公司地址：大理经济开发区息龙公离 97001幢人 1 号 
公司电话；0872-22553 79 	传真：0872-225 7239 
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姓名 注册号 

雷腾龙 5320190020 

王慧聪 5320130047 

云南弘诚房地产土地评估咨询有限公司 

有效，不得做其他用途，我公司对以其他目的使用本报告中部分内容所导

致的可能的损失，均不负任何法律或经济责任。 

10、我们承诺未经委托方同意，不以任何方式向与本次估价目的无关

的第三方提供报告全文或中心内容，国家法律另有规定的除外。未经我公

司事先授权，任何人不得以任何目的复制、派发、出版此报告或其中内容， 

我公司保留除委托方合理使用此报告之外的一切权利。 

11、本报告书（云南弘诚房估〔2020」司字第 032 号）含若干附件，与

报告书正文具同等法律效力，不可分割对待。 

12、参加本次估价的注册房地产估价师： 

公司地址；大理经济开发区息龙公寓 97001幢 A-I 号 

公司电话 08 7 2-2 2553 7， 传真：087 2-2 2 5 72 3 9 
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云南弘诚房地产土地评估咨询有限奋司 

估价结果报告 

估价委托方：大理币人民法院 

房地产估价机构： 

估价机构全称：云南弘诚房地产土地评估咨询有限公司 

法定代表人：施江 涛 

机构 地址：大理经济开发区息龙公寓 97001 幢 A-i 号 

资格 等级：国家三级 

证书 编号：云建房证估字第 135 号 

估价目的：为委托方司法拍卖、处置提供价值参考依据而评估房

地产币场价值。 

估价对象概述 

估价对象财产范围的确定：根据委托方要求，本次委托评估的估价对

象范围为唐伟单独所有，坐落大理市下关镇环城南路 53 号腾瑞幸福里二期 

2-8 幢 3 单元 2101 号的房地产，房屋建筑面积为 123. 0工 m2，用途为住宅， 

类型为高层住宅，总楼层为 34 层，所在楼层为第 21 层。 

（一）区位与环境 

大理市：大理市位于中国云南省西北部，横断山脉南端，地处东经 

990 53 - 至 1000 27 - ，北纬 250 25 - 至 25。 58 - 之间，是一个依山傍水

的高原盆地。大理市市境东西横距 46. 3 公里，南北纵距 59. 3 公里，历来

就是陆路连接滇西八地州和通往东南亚的交通要冲。大理市是以白族为主

体的少数民族聚居区，境内居住着白族、汉族、回族、彝族、藏族、傈傈 

公司地址：大理经济开发区息龙公离 97001 幢 A-I 号 

公司电话：0872-225537， 	传真，0872-2257239 	E-mail: yuhcpg(EJI 63,com 
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云南弘诚房地产土地评估咨询有限公司 

族等 25 个民族的同胞。大理历史悠久、山川秀丽，苍山洱海珠联璧合，民

族风情多姿多彩，既有古王都的神韵，又有改革开放的活力，具有十分广

阔的开发前景。大理市是大理白族自治州州府所在地，全州政治经济文化

中心，大理历史悠久、山川秀美、气候宜人，苍山洱海珠联璧合，民族风

情多姿多彩。集“全国历史文化名城”、 “国家级风景名胜区”、 “国家

级自然保护区”、 “中国优秀旅游城市”、 “最佳中国魅力城市”、 “苍

山世界地质公园”六项桂冠集于一身，是最适宜人类居住的栖息地之一。 

大理市区位优势得天独厚，是滇西八地州的交通枢纽，更是连接南亚、东

南亚的战略要冲。随着大理州城市化进程不断加快、城市功能不断完善、 

配套设施不断健全，大理宜居城市的特点、良好的区位优势对全国房地产

消费群体的吸引不断释放，促进了大理市房地产市场的健康、平稳发展。 

（二）估价对象地理位置及区域内基础及公共服务设施概况 

1、地理位置：大理市下关镇环城南路 53 号腾瑞幸福里二期 2-8 幢 3 

单元 2101 号，位于大理市南片区，临环城南路，处于巍山路口地段，地理

位置相对较好。 

2、交通条件：估价对象临主干道环城南路，道路通达度较好，对外交

通便利度较好，公共交通条件较好。 

3、商业繁华程度：估价对象位于大理市下关镇环城南路 53 号腾瑞幸

福里二期 2-8 幢 3 单元 2101 号，周边商业区相对集中于幸福里小区，商业

商业繁华度相对较好。 

4、外部配套设施：估价对象所处区域内配套设施有：大理州实验中学、 

公司地址：大理经济开发区息龙公寓 97001幢 A-I 号 

公司电话 0872-225537， 传真：0872-2257239 
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云南弘诚房地产土地评估咨询有限公司 

下关六中、大理州人民医院、曲靖市商业银行、农业银行、幸福龙国际大

酒店、维也纳国际酒店、大理汽车客运站等。生活、购物便捷，该区域公

共基础设施及配套服务设施完善，周围水、电、通讯等吝项市政基础设施

成熟完善，可充分保障正常经营、生产、生活需要。 

5、环境状况：估价对象处于大理市下关镇环城南路 53 号腾瑞幸福里

二期 2-8 幢 3 单元 2101 号，周边多为商业、住宅区，地势东高西低，绿化

率一般，无废气、污水、噪音污染，自然环境良好，治安状况良好，人文

环境良好，居住环境较好，景观环境良好。 

6、楼层及朝向：估价对象位于大理市下关镇环城南路 53 号腾瑞幸福

里二期 2-8 幢 3 单元 2101 号，总层数共 34 层，所在层数为第 21 层，朝向

为南北向。 

7、区位状况优劣分析：估价对象所处地段生活购物便捷方便，公共配

套服务设施完善，交通便利，居住环境良好。综合分析，估价对象作为住

宅用途物业，区位状况优劣程度良好。整体上看，该处在地理位置、道路

通达度、交通便捷度、商业繁华度、基础设施配套等方面的条件相对较好。 

（三）估价对象实物状况描述与分析 

1、土地实物状况描述 

(1）坐落：大理市下关镇环城南路 53 号腾瑞幸福里二期 2-8 幢 3 单

元 2101号 

(2）四至；东临内部道路、南临相邻户、西临内部道路、北临相邻户 

(3）开发程度；宗地内外已达“五通一平”（通上水、通下水、通电、 

公司地址：大理经济开发区息龙公寓 97001 幢 A-I 号
公司电话：0872-225537， 传真：0872-2257239 
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E-mail: ynhcpg@  I 63com 
第 12 页 共 21页 



云南弘诚房地产土地评估咨询有限公司 

通路、通讯、土地平整） 

(4）地形地势：地质稳定性较高，形状为不规则形状，地势东高西低 

2、建筑物实物状况描述 

估价对象房屋坐落大理市下关镇环城南路 53 号腾瑞幸福里二期 2-8 

幢 3 单元 2101 号，用途为住宅，类型为高层住宅，总楼层为 34 层，所在

楼层为第 21 层，房屋结构为框剪结构，房屋朝向为南北向，房屋建筑面积

为 123. 01 面，房屋竣工时间约为 2017 年，房屋围护保养状况良好，成新 

率约为 95％。 

房屋实际状况如下：房屋外墙刷外墙漆，内部尚未装修为毛坯房。地 

面；水泥地坪。墙面；粉刷层。门窗；入户门为防盗门，内部门未安装， 

铝合金窗。设备设施；水电暗装，设电梯。房屋目前处于空置状态。 

（四）估价对象权益状况 

根据委托方提供的估价对象《商品房买卖合同登记备案表》合同登记 

号（DL2O 15112407206）复印件中记载，唐伟单独所有估价对象的房屋所有

权和土地使用权，坐落于大理市下关镇环城南路 53 号腾瑞幸福里二期 2-8 

幢 3 单元 2101 号，房屋规划用途为住宅，房屋建筑面积为 123.01 m20 

价值时点： 

本次评估的价值时点确定为对估价对象的现场实地查勘日，即为 2020 

年 8 月 19 日。 

价值类型； 

（一）价值类型 

公司地址：大理经济开发区息龙公离 97001 幢 A-I 号 

公司电话：0872-2255379 传真：087 2-2 2 5 72 3 9 
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云南弘诚房地产土地评估咨询有限会司 

本次估价采用公开市场价值标准 

市场价值：是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．易公平交易方式在价值时点自愿进行交易的金额。 

（二）价值定义 

市场价值是假定估价对象在特合下面一系列条件下进行交易而最可 

能实现的价格。 

(1）交易双方是自愿进行交易的； 

(2）交易双方是出于利己动机进行交易的； 

(3）交易双方是精明、谨慎行事的，并且了解交易对象、知晓市场行情； 

(4）交易双方有较充裕的时间进行交易； 

(5）不存在买主者因特殊兴趣而给以的附加出价。 

七、估价依据 

（一）估价所依据的有关法律、法规和部门规章 

《中华人民共和国物权法》； 

《中华人民共和国土地管理法》； 

《中华人民共和国城市房地产管理法》； 

《中华人民共和国资产评估法》； 

《中华人民共和国城市土地管理法实施条例》； 

6、 《中华人民共和国担保法》； 

7' 《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》； 

（二）估价采用的技术规程 

公司地址：大理经济开发区息龙公寓 97001 幢 A-I 号 

“露V: 0872-2255379nfl MItM 	缪 0872-2257239 	E-mail: ynhe嘿l无罗 t211 



云南弘诚房地产土地评估咨询有限公司 

1、中华人民共和国国家标准 GB/15029 1-20 15《房地产估价规范》； 

2、中华人民共和国国家标准 GB/I 50899-2013《房地产估价基本术语 

标准》； 

3、中华人民共和国标准国家 GB/I 18508-2014《城镇土地估价规程》； 

《建设工程工程量清单计价规范》 (GB 50500-2013); 

《通用安装工程工程量清单计价规范》 (GB 50856-2013); 

6. 《房屋建筑与装饰工程工程量计价规范》 (GB 50854-2013); 

7- 《房屋建筑与装饰工程消耗量定额》 (IY 01-31 2015); 

8、 《通用安装工程消耗量定额》 (TY 02-31 2015) 。 

（三）委托方提供的有关资料 

1、云南省大理市人民法院司法鉴定委托函（2020）大委鉴字第 130 号； 

2、云南省大理市人民法院对外委托工作交接表； 

3、云南省大理市人民法院执行裁定书（2020）云 2901 执 1499 号； 

4、云南省大理市人民法院民事裁定书（2020）云 2901 执保工88 号； 

5、估价对象的《商品房买卖合同登记备案表》复印件，合同登记号为 

(DL2015 112407206); 

（四）其他依据 

1、估价人员实地查勘纪录的资料； 

2、市场调查询价； 

3、本所收集的其他相关价格信息。 

八、估价原则 

公司地址：大理经济开发区息龙公离 97001 幢人・‘号

公司电话：0872-2255379 传真言 0872-2257239 
典奢屠汾 玄费礴后 卫足专业 浩宁泊‘正 

E-mail: ynlicpg(j.I 63com 
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云南弘诚房地产土地评估咨询有限公司 

十、估价结果 

本公司估价人员根据估价目的，遵循估价原则，按照估价程序，采用

科学估价方法，在认真分析现有资料的基础上，经过精密、细致的测算， 

并结合估价经验，在满足本次估价的假设和限制条件的前提下，确定估价

对象在价值时点 2020 年 S 月 19 日的市场价值为：人民币 1,115,824.00 

元， （单价 9071. 00 元／in2) ，大写：人民币壹佰壹拾壹万伍仟捌佰贰拾肆

元整。 

评估结果一览表 

产
 
权
 
人
 

估价对象 用途 
建筑面积 

（田里） 

土地使用 

权分摊面 

积 (nf) 

评估单价 

（元／m2) 
币场价值〔元） 

唐伟 

大理币千关镇环城南路 53 
号腾瑞幸福里二期 2-8 幢 3 

单元 210工号 

住宅 1
2
3
.
0
1
 

 /
  

1,115,824.00 

十一、注册房地产估价师： 

注册房地产 

估价师 

注册证书 

编号 
签
 
字
 

 z
  

日期 

雷腾龙 5320190020 ／梦 2020 年 9 月 10 日 

2020 年 9 月 10 日 
王慧聪 5320130047 

c1 \ jc 
	%jv 	xo,_ ：卖 s

53201 3Q 
"'nfl

,ql tL' 

4 i 

'- 

公司地址：大理经济开发区息龙公寓 97001 幢A-I 号 

公司电话：0872-2255379 	传真：0872-2257239 	E-mail: ynhcpg汁： I 63coin 
声 屠赫 	 专业 潜寸活‘正 
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云南弘诚房地产土地评估咨询有限公司 

实地查勘期：2020 年 8 月 19 日起至 2020 年 8 月 19 日止 

估价作业日期：2020 年 8 月 19 日至 2020 年 9 月 10 日 

需要特殊说明事项 

1、我们已经对估价对象进行了实地勘察，现场勘察日期为 2020 年 8 

月 19 日，评估机构估价人员和申请方销售部人员共同进行了实地勘察。 

2、本报告书中确定的价格具有时效性，是在相对应的价值时点下的价

格，未扣除该房地产存在的优先受偿权，评估结果仅为委托方司法拍卖、 

处置提供价值参考依据，不对其他用途负责，我们提示委托方在办理案件

过程中应注意本次估价对象存在的优先受偿权。 

3、如发现本报告书中文字或数字因校对或其他类似原因出现差错时， 

请通知本公司进行更正。 

4、本报告由大理市人民法院使用，云南弘诚房地产土地评估咨询有限

公司对本报告书评估结果有解释权。 

公司地址：大理经济开发区息龙公离 97001 幢 A-I 号 

公司电话：08 7 2-2 25 5 3 79 	传真：087 2-2 2 5 7 239 
	

Bma;! ynhcpgi、I63 .com 
葵普圈潜 裂奋脚后 立定fl 潜宁公正 

	
第 20 页 共 21 页 



云南弘诚房地产土地评估咨询有限公司 

附 件： 

云南省大理市人民法院司法鉴定委托函（2020）大委鉴字第 130 

号； 

云南省大理市人民法院对外委托工作交接表； 

云南省大理市人民法院执行裁定书（2020）云 2901 执 1499 号； 

云南省大理市人民法院民事裁定书〔2020）云 2901 执保 188 号； 

估价对象的 《商品房买卖合同登记备案表》 合同登记号为 

(DL2015112407206); 

现场勘查记录 

估价对象位置图及相关照片 

房地产估价机构《营业执照》、 《资质证书》复印件 

房地产估价人员《注册证书》复印件 

公司地址：大理经济开发区息龙公寓 97001 幢人 1 号 

公司电话：0872-2255379 	传真：087 2-2 2 5 7 2 3 9 
	

E-mail: ynhcpg@163.com  

龚者屠瀚 叉费 寝 定季业 宁“正 
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; } ! { { { } } ｝… II II }{} 

合间盆询 
	 2019/创182242 

商品房买卖合同登记备案表 

合同登记号①L2015 112407206) 

出卖人（甲方）：云南腾瑞房地产开发有限公司 

代理人． 

买受人（乙方）；唐伟 

买受人证件号码；511523199110104876 

本人或法人代表：唐伟 

代理人 

乙方所购商品房 

1、项目名称：腾瑞。幸福里二期 

2、座落于：大理市下关镇环城南路53号 

甲方向乙方出示房屋销售有关证件 

2、国有土地使用证： 〔大国用（2013) 第03870号） 

5、商品房预售许可证或现售备案： （大市20 14-28) 

合同标的基本情况 

1、合同的计价方式：按套内面积计 	2、合同总金额 

3、合同共有人情况（详见下表） 

共有人姓名 
证件名

称 
证件号码 地址或住所 

、 、 \ 

4、合同房屋情况（详见下表） 

幢号 单元 层数 层次 房号 建筑结构 用途 
建筑面积（平方米） 

套内 公摊 合针 

28幢 『
0
  

34 21 2101 框剪结构 住宅 96.17 2684 123.01 

启 r 	计 96.17 2&84 123.01 

备注 

5、付款方式（详见下表） : 

付款方式 付款金额（元） 付款日期 

按揭 177,901.00 20 15-10-30 

注： 

I、本合同连同附件共 拾伍 页，一式 陆 份。本表共 肆 份。 

2、合同总金额：人民币 577,901.00 元 

.bCutb｛日 n阮 
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房地产司法评估现场勘查记录 

委托方： 大｛ 四产 PAL3ti 除 	评估， 脸
  
沟：云南弘1 减房地产土地； 严估咨询有限公言 

I
 

 

项目名称 }r 

釜刁鹉谙甸内f

钾认弘 

”厂 

h'、 ;. 
，悠子’下乏恢补4 
劫动峭礴，寻咭净如凌勺丁・重1 

叹(flf1Y 
峰 
帆t 朴k 寥‘网 

产权人 友伟 共有情况 如水声军钧 
产权证号 

户‘  

幻二春逆圣，，习叱心奋裸 透、刁 .4,习今z4roi1 洲I “详0，・幻 

坐
落
位
置
 

史犷伪伴帆劫碱淮例 扮3 今，桃油多Mat 二澡，离飞考巾屯八关／1 净。！马 

房屋用途 ' 	4 房屋类型 嘛St*1 
， 	 『 

建筑面积 (心) r弓.0l 

总楼层 !，元 所在楼层 ｝ 	认瓜 朝向 口东 见南口西目北 

使用现状 口自用 口出租 马空置 口装修中 口毛坯 备往 

结构成新率 口新建‘了九成 口八成口七成口六成 建成年代 冲，羊 建筑结构 枷 层高 

土地使用权类型 用途 使用权面积 (m') 终止日期 

四至 

备注 

装修成新率 口全新口九成口八成口七成口六成 装修档次 口蔽华口中高档口普通口简易 国毛坯 

设备设施 ，破喃嗽冰虑撬 临路状况 

彻旅 外墙 扁屠f 目先好 口基本完好 口一般损坏 口严重损坏 

内墙 如汤口I 未， 园完好 口基本完好 口一殷损坏 口严重损坏 

房屋装修 顶部 扎属味 冠完好 口基本完好 口一般损坏 口严重损坏 

状况 地面 水沐邃件 园完好 口基本完好 口一般损坏 口严重损坏 

门窗 入Pt']'flf4纽'i . *va'Mi 'J院好 口基本完好 口一殷损坏 	口严重损坏 

其它 口完好 口基本完好 口一般损坏 口严重损坏 

备往 

44 '144 扭幻肆介并州移和乙』 

}a  }} 1  
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估价对象位置示意图 
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估价对象房屋照片 
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