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倍俳結果損告

―、倍俳委托人

単位名称:四川省部水具人民法院

朕系人:郭云■

朕系屯活:15983479500

二、房地声倍倫机詢

倍倫机杓名称:四川国通土地房地声資声坪倍有限公司

T      房地声倍倫机杓各案等象:壼象

房地声倍倫机杓各案IIギ編号:川建房倍各字[2017]0027号

銃一社会信用代偶:91510108762255659D

¬      公司美型:有限責任公司

注冊資本:式価万元

法定代表人:起明
日
      公司地址:成都市水眼河路北 13-1憧 3楼 5号

各案IIギ有数期限:2018年 01月 12日 至 2021年 01月 12日

三、倍倫目的

力司法拍美 (交美)提供房地声市場伶値参考依据。

四、倍倫対象

(一 )倍介対象疱□

7 地址:成都市青羊区西玉尤街 210号夢弓国豚声場 1706室
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四川国通土地房地声資声坪倍有限公司
Sichuan CuoTong Real Estate Appraisal Co ,Ltd

倍倫対象 1カ坐落千0「水具鼎屏鎮人民路北段 8号 E株 1居 5号(実

地査勘地址力奥嘉庁場 33号 )的商立用房,房屋所有枚人力文J丹友、史

友珍,房屋規支J用途力商立,建筑面釈力 30.59m2,土地使用枚面秋 6.1

ぽ,土地使用枚性反力出■,土地用途力商立用地,終止日期 2052年 10

月 23日 。

倍伶対象 2カ坐落千0「水具鼎屏鎮人民路北段 8号 E株 1晨 11号 的

(実地査勘地址力奥嘉声場 45号 )商立用房,房屋所有杖人力文J丹友、

史友珍,房屋規支J用途力商並,建筑面釈力 40.78m2,土地使用枚面秋

8。 l m2,土地使用杖性反力出il,土地用途力商立用地,終止日期 2052

年 10月 23日 。

倍倫対象 3-6カ坐落千鼎屏鎮槌子丘林立家合楼亦公楼 25戻 (実地

査勘地址力民生巷 259号 )的亦公用房,房屋所有枚人力文J丹友,房屋没

it用途力亦公用房,建筑面釈共汁 460m2デ 土地使用杖面釈 92m2,土地

使用杖性反力出il,土地用途力亦公用地,終止日期 2050年 1月 27日 。

倍伶対象 7カ坐落千鼎屏鎮拠子丘林立局察合楼 5単元 6展 1号 (実

地査勘地址力民生巻 253号 5単元 601号 )的住宅用房,房屋所有杖人力

文J丹友,房屋没it用途力住宅用房,建筑面釈力 228m2,土地使用枚面釈

28.5m2,土地使用枚性反力出■,土地用途力住宅用地,終止日期 2050

年 1月 27日 。

倍倫対象 8-9坐落千鼎屏鎮拠子丘林立局練合楼 30号 (実地査勘地

址力民生巷 245号 )菅立用房,房屋所有杖人力文1丹友,房屋没汁用途力

菅立、住宅用房,菅立用房建筑面釈力 20.10m2,住宅用房建筑面釈力

24.65が ,土地使用枚面釈共it 5。 50m2,土地使用杖性反力出■,土地

用途力商住用地,終止日期 2050年 1月 27日 。

(二 )倍伶対象実物状況

8 地址 :成都市青羊区西玉尤街 210号ν弓国除庁場 1706室
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四川国通土地房地声資声坪倍有限公司
Sichuan CuoTong Real Estate Appraisal Co ,Ltd

1、 倍介対象建筑物実物状況

倍倫対象 1、 2坐落千0「水具鼎屏鎮人民路北段 8号 E株 1層 ,咳建

筑物豹千 2000年建成井投入使用,建筑箱杓力混合結杓,建筑物外培貼

培面稜,建筑物成新率一般,建筑規模一般,元寺立物管,楼宇垂宣交通

力歩行楼梯,空同布局較好。

借倫対象 1位千0「水具鼎屏鎮人民路北段 8号 E株 1戻 5号 ,規支J用

途与実際用途均力商立,建筑面釈力 30.59m2,升同避深♭ヒ豹力 1:2。 咳

建筑物共 5戻 ,位千 1戻 ,戻高力2.8米 ,入声|]力木枢跛璃|],室 内中

梢装修,房屋主要杓建及装修、没施状況力:室内地面舗地穫,内培面刷

乳肢漆,天棚力″棉板吊頂,通凩采光一般,室内通水、屯、颯等,裁至

倫値吋点,房屋赴千正常使用中,鍵夕情況較好。

倍倫対象 2位千郁水具鼎屏鎮人民路北段 8号 E株 1戻 11号 ,規支J

用途均実際用途均力商並,建筑面釈力 40.78r,升同避深♭ヒ豹ヵ l:2.5。

核建筑物共 5戻 ,位千 1層 ,居高力 3.58米 ,入声日力鋼制巻宙 1可 ,室

内中梢装修,房屋主要杓建及装修、没施状況力:室内地面鋪地穫,内培

面与天棚均刷乳肢漆,通凩采光一般,室 内通水、屯、til等 ,裁至倫値吋

点,房屋赴干正常使用中,第夕情況校好。

倍伶対象 3-6坐落千鼎屏鎮槌子丘林並察合楼亦公楼 25戻 ,核建筑

物豹千 1998年建成井投入使用,建筑箱杓力混合第杓,咳建筑物共 5戻 ,

位千 2…5戻 ,戻高力 2.65米。建筑物外培貼条形穫,建筑物成新率一般 ,

元寺立物管。規支J用途力亦公,2‐4戻実隊作力 “笙土地茶坊"菅立使用 ,

5居作力住宅使用,建筑面釈共it 460 m2。 入力 1可 力破璃椎拉日,室内中

9 地址:成都市青羊区西玉九街 210号 夢弓国踪庁場 1706室
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四川国通土地房地声資声坪倍有限公司
Sichuan OuoTong Real Estate Appraisa: Co  Ltd

梢装修,房屋主要杓建及装修、没施状況力:2-4居室内地面鋪地穫,内

培面貼培布,天棚力装飾吊頂,工生同地面鋪地穫,内培面貼培穫,天棚

力鋼拍板,室内安装福塑宙及木日;5戻室内地面鋪地穫,内培面刷乳肢

漆,天棚カゲ棉板吊頂,室 内安装鋼塑宙及木「
]。 通凩采光一般,配畳有

中央空凋、消防栓及干粉天火器等,室内通水、屯、瀾等,裁止扮値吋点 ,

房屋処千正常使用中,究夕情況較好。

倍伶対象 7坐落千鼎屏鎮社子丘林立局鰊合楼 5単元 6戻 1号 ,核建

筑物豹千 1998年建成井投入使用,建筑姑杓力混合鈷杓,建筑物外培貼

条形稽,建筑物成新率一般,建筑規模一般,元寺立物管。規支J用途均実

際用途均力住宅,建筑面釈力 228m2。 房屋布局力 3室 2庁 1厨 3工,核

建筑物共 8戻 ,位千 6戻 ,居高釣 3米 ,入戸|]力防盗日,室 内中梢装修 ,

房屋主要杓建及装修、没施状況力:客 FT餐庁地面舗地穫,内培面刷乳肢

漆,天棚力装怖造型吊頂;臣卜室地面鋪木地板,内培面乳肢漆,天棚力木

反拍板吊頂;厨房与工生同地面貼防滑地穫,内培面貼培確,侶拍板吊頂 ,

室内安装侶合金推拉宙及套装木「1,通凩采光較好,室内通水、屯、気、

祝、鴻等,裁止倫値吋点,房屋処千正常使用中,第押保界情況一般。

倍伶対象 8-9坐落干鼎屏鎮槌子丘林並局察合楼 30号「]市 。核建筑

物豹千 1998年建成井投入使用,建筑結杓力混合結杓,建筑物外培貼条

形穫,建筑物成新率一般,建筑規模一般,元寺並物管。規丸J用途均実除

用途均力商住用房,商立用房建筑面秋力 20.10m2,住宅用房建筑面釈力

24.65m2。 核建筑物共 8戻 ,商立用房位千 1戻 ,戻高力4.46米 ,入戸 |コ

カ巻市|],住宅用房位千小二展,展高豹力 2.1米;室内力清水房,房屋

10 地址 :成都市青羊区西玉尤街 210号 夢弓国「7T庫場 1706室
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四川国通土地房地声資声坪倍有限公司
Sichuan CuoTong Real Estate Appraisal Co .Ltd

主要杓建及装修、没施状況力:室内地面力水泥地坪,内培面及天棚刷徐

自    料,室内安装塑鋼破璃宙,通凩采光一般,室内通水、屯、気等,裁止倫

値吋点,房屋処千空畳状恣,鍵押保弄情況一般。

2、 倍伶対象土地実物状況

佑倫対象 1

項目名称 鼎屏鎮人民路北段 8号 E株 1戻 5号

四至
据注朋房地声倍倫岬実地査勘,倍枡対象所在宗地末佑建筑物,南施建筑物 ,

西皓人民路北段,北佑巻道。

使用枚面釈 6.l m2

用途 商並用地

地形、地勢及地庚状

況

倍倫対象宗地形状比較規ス1,宗地内地勢平坦利千土地的利用和建筑物的布

畳:宗地内地反条件仇良,不存在明塁的地疲快陥,友生自然夫害的几率校小。

升友程度

至枡値吋点,佑倫対象所在宗地外迭到 “六通"(通上水、通下水、通気、通

屯、通路、通諷),宗地内迭到 “六通場平"(通上水、通下水、通屯、通路、

通気、通机及場地平整)。

宗地利用情況 倍伶対象所在宗地上力己建成的商住踪合楼。

倍倫対象 2

項目名称 鼎屏鎮人民路北段 8号 E(株 )1戻 11号

四至
据注朋房地声倍倫師実地査勘,倍倫対象所在宗地木崎建筑物,南悔建筑物 ,

西皓人民路北段,北皓巷道。

使用枚面釈 8.lF

用途 商並用地

地形、地勢及地疲状

況

倍倫対象宗地形状しヒ較規只J,宗地内地勢平坦利千土地的利用和建筑物的布

畳:宗地内地反条件仇良,不存在明塁的地灰快陥,友生自然実害的几率較小。

升友程度

至倫値吋点,佑竹対象所在宗地外迭到 “六通"(通上水、通下水、通気、通

屯、通路、通颯),宗地内迷到 “六通場平"(通上水、通下水、通屯、通路、

通気、通颯及場地平整 )。

宗地利用情況 佑倫対象所在宗地上力己建成的商住鰊合楼。

倍倫対象 36

項目名称 鼎屏鎮拠子丘林並繰合楼亦公楼 25晨

四至
据注朋房地声倍倫師実地査勘,倍倫対象所在宗地木lh民生巻,南佑建筑物,

西崎建筑物,北lhtth路。

使用杖面秋 92m2

用途 亦公用地

地形、地勢及地反状 倍倫対象宗地形状じヒ較規只J,宗地内地勢平坦利干土地的利用和建筑物的布

H 地址 :成都市青羊区西玉尤街 210号 夢弓国踪庁場 1706室
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四川国通土地房地声資声坪倍有限公司
Sichuan CuoTong Real Estate Appraisal Co .Ltd

(三 )倍伶対象杖益状況

1、 倍倫対象房屋枚益状況

根据倍伶委托人提供的倍倫対象 《房屋所有杖II》 隻印件,倍倫対象

房屋枚属登氾状況如下 :

倍倫対象 1

房声iIE号    1      0陽 枚江監IIE字第 0824305号 、第 0824306号

況 畳:宗地内地反条件仇良,不存在明塁的地廣快陥,友生自然実害的几率絞小。

升友程度

至枡値吋点,倍倫対象所在宗地外送到 “六通 "(通上水、通下水、通気、通

屯、通路、通諷),宗地内込到 “六通場平"(通上水、通下水、通屯、通路、

通気、通颯及場地平整 )。

宗地利用情況 倍扮対象所在宗地上力己建成的亦公楼。

倍倫対象 7

項目名称 鼎屏鎮拠子丘林並鰊合楼 561#

四至
据注冊房地声倍倫りT実地査勘,倍倫対象所在宗地末lh民生巻,南悔建筑物 ,

西lh建筑物,北崎木幅路。

使用枚面釈 28.5m2

用途 住宅用地

地形、地勢及地廣状

況

倍枡対象宗地形状じヒ校規只1,宗地内地勢平坦利千土地的利用和建筑物的布

置:宗地内地反条件仇良,不存在明昆的地反映陥,友生自然実害的几率較小。

升友程度

至倫値吋点,倍倫対象所在宗地外送到 “六通"(通上水、通下水、通気、通

屯、通路、通諷),宗地内迭到 “六通場平"(通上水、通下水、通屯、通路、

通気、通諷及場地平整 )。

宗地利用情況 倍倫対象所在宗地上力己建成的商住鰊合楼。

倍枡対象 89

項目名称 鼎屏鎮槌子丘林立練合楼 30ゴ1市

四至
据注朋房地声借倫用実地査勘,借扮対象所在宗地末惰民生巻,南皓建筑物 ,

西皓建筑物,北皓末1缶路。

使用枚面釈 55m2

用途 商住用地

地形、地勢及地反状

況

倍倫対象宗地形状比較規興1,宗地内地勢平坦利千土地的利用和建筑物的布

畳:宗地内地反条件伐良,不存在明塁的地庚快陥,友生自然欠害的几率較小。

升友程度

至倫値吋点,借倫対象所在宗地外迭到 “六通"(通上水、通下水、通気、通

屯、通路、通鴻),宗地内迭到 “六通場平"(通上水、通下水、通屯、通路、

通気、通吼及場地平整 )。

宗地利用情況 倍倫対象所在宗地上力己建成的商住練合楼。

12 地址:成都市青羊区西玉力街 210号野弓国麻声場 1706室
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四川国通土地房地声資声坪倍有限公司
Sichuan GuoTong Real Estate Appraisal Co ,Ltd

房屋所有枚人 文」丹友,史友珍

共有情況 共同共有

房屋坐落 鼎屏鎮人民路北段 8号 E(株 )1晨 5号

規剣用途 商並

恵戻数 5 建筑面釈 (r)) 30.59

梢案保管号 t又 0048330

倍倫対象 2

房声江号 0「房板iIE監江字第 0824307号 、第 0824308号

房屋所有杖人 文1丹友,史友珍

共有情況 共同共有

房屋坐落 鼎屏鎮人氏路北段 8号 E(株 )1居 11号

規刻用途 商並

恵房数 5 建筑面釈 (r)) 40.78

梢案保管号 t又 0048331

倍倫対象 36

房声江号 0「房監房枚ilE鼎 屏鎮字第 010506号

房屋所有杖人 文J丹友

房屋坐落 鼎屏鎮社子丘林立繰合楼

丘 (地 )号 亦公楼 声男1 私有

房屋状況
瞳号 房号 結杓 房屋恵戻数 所在戻数 建筑面秋 (m2) 没if用途

混合 5 2-5 460 亦公

倍倫対象 7

房声i■号 OF房監房枚江鼎屏鎮字第 005898号

房屋所有枚人 文」丹友

房屋坐落 鼎屏鎮槌子丘林立局察合楼

丘 (地 )号 5-6-1号 声別 私有

房屋状況
憧号 房号 箱杓 房屋意戻数 所在層数 建筑面釈 (m2) 投if用途

/ 6-1 混合 8 6
８０

４
０
４ 住宅

倍倫対象89
房声 iIE号 部房監房杖江鼎屏鎮字第 005886号

房屋所有杖人 文J丹友

房屋坐落 鼎屏鎮槌子丘林立局妹合楼

号丘 (lL〉 30号 |]市 声男J 私有

13 地址 :成都市青羊区西玉力街 210号多弓国踪声場 1706室
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四川国通土地房地声資声坪倍有限公司
Sichuan Gu● Tong Real Estate Appraisal Co ,Ltd

2、 倍倫対象土地枚益状況

根据倍倫委托人提供的倍竹対象 《国有土地使用II》 夏印件,倍倫対

象枚属登氾状況如下 :

房屋状況

憧号 房号 結杓 房屋息晨数 所在層数 建筑面秋 (r) 没汁用途

/ 3 桔混 8 1 20.1 菅立

/ / 確混 8 1 24.64 住宅

倍倫対象 1

土地使用杖人 文J丹友,史友珍

土地使用iIE号 OF鼎 国用 (2009)第 1245号

座 落 鼎屏鎮人民路北段 8号 E(株 )1居 5号

地 号 / 圏 号 58.00-101.25

地癸 (用途 ) 商立 取得伶格 /

使用枚癸型 出il 終止日期 2052.10.23

使用枚面釈 6.1ぽ 其中
独用面秋 m2

分搾面釈 6.l m2

倍倫対象 2

土地使用枚人 刺丹友,史友珍

土地使用IIE号 部鼎国用 (2009)第 1247号

座 落 鼎屏鎮人民路北段 8号 E(株 )1戻 11号

地 号 / 圏 号 /

地癸 (用途 ) 住宅用地 取得倫格 /

使用杖癸型 出i■ 終止 日期 2052.10.23

使用枚面釈 81m2 其中
独用面釈 m2

分雄面釈 8.l m2

倍倫対象 36
土地使用者 文J丹友

土地使用江号 0「鼎国用 (2003)第 1536号

座 落 鼎屏慎槌子丘林並察合楼亦公楼 25戻

地 号 / 圏 号 /

用途 亦公 土地等級 /

使用杖癸型 出iL 終止日期 2050.01.27

使用杖面釈 92ぽ 其中
独用面釈 ぽ

分擁面釈 92ぽ
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倍枡対象 7

土地使用者 文」丹友

土地使用iIE号 部鼎国用 (2003)第 1535号

座 落 鼎屏鎮拡子丘林立練合楼 561#

地  号 / 圏 号 /

用途 住 宅 土地等致 /

使用枚美型 出il 終止 日期 2050.01.27

使用枚面釈 28.5ぽ 其中
独用面釈 m2

分雄面秋 28.5ぽ

倍扮対象 8-9

土地使用者 文J丹友

土地使用iIE号 OF鼎 国用 (2003)第 1521号

座  落 鼎屏鎮拠子丘林並鰊合楼 30ゴ]市

地 号 / 圏 号 /

用途 商住 土地等級 /

使用杖癸型 出性 終止 日期 2050.01 27

使用杖面釈 5.5r 其中
独用面釈 m2

分搾面釈 5.5ぽ

3、 倍倫対象他項枚益状況

倍伶委托人未提供 《房屋他項杖iI》 ,本次倍伶結果,是指倍伶対象

在伶値吋点元任何枚利限制 (未考慮抵押枚、租賃杖和依附千倍倫対象的

其他限制)条件下、在房地声公升市場上最可能形成的伶格,只J本次坪倍

慨没倍倫対象千倫値吋点未没畳抵押枚等他項枚利。

4、 倍伶対象租賃情況

裁止倫値吋点,倍倫対象 1-6、 針9均姓千出租状恣,具体租賃情況

不iiF,倍倫対象 7カ 自用状恣。

(四 )倍倫対象区位状況

倍倫対象 1、 2区位状況

1、 位置:坐落千鼎屏鎮人民路北段 8号,距 0「水具政府豹 500米 ,

15 地址:成都市青羊区西玉尤街 210号 夢弓国隊声場 1706室
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距鼎屏鎮政府豹 600米 ,均位千 1居 ,幅街,核区域内餐鉄、休因娯示、

教育、医庁較芥全,交通較便利,区域位置一般。

2、 交通:区域内有文店巷、人民路北路、中街、云峰路、宇安巷、

演南一巷等,道路状況較好,交通流量較大。区域内暫元公交銭路径道 ,

有出租牟可搭乗,公共交通便捷度校差。所在区域元交通管制,元青用停

車位,周辺停牟位多力怖街没畳皓吋停車位,停牟方便程度一般。

3、 不境条件:区域内録化程度一般,工生条件一般,区域内有一定

嗅音汚染,空気反量一般,不境反量一般。区域内力商住衆集区,建筑密

度較大,区域内力中等牧入人群,人口素願校高,人文不境較好,区域内

元特殊景規。

4、 商服繁年度:所在区域力成熟住宅片区,区域内商立形恣以lh街商

舗力主,人流量較大,商立気曰較好,商立衆集度較高。

5、 基砧没施条件 :所在区域内供水、供屯、供気、‖F水、通凧、屯祝

等基硼没施管同斉全。

6、 公用配套没施条件:医院、学校、超市等公共配套没施較芥全。区

域内有塞傘超市連鎖分店、川根便民連鎖 (0「水 001店 )、 正大金葵花超市

(尤騰店)、 7天超市等生活配套没施。教育医庁配套没施有0「水三中、鼎

屏小学、鼎屏鎮第三小学、0「水具英オ学校、鼎屏鎮第二小学、0「水具中

医医院、0「水具人民医院、0「水合跡医院等,日 前区域生活服各没施状況

較好。

倍倫対象 39区位状況

1、 位置:坐落千鼎屏鎮槌子丘林立鰊合楼,距OF水具政府豹 850米 ,

距鼎0「水具中医院釣 200米,該区域内餐欽、休閑娯示、教育、医庁較芥

全,交通較便利,区域位置一般。

2、 交通:区域内有民生巷、尤胡巷、云峰路、末lh路等,道路状況

16 地址 :成都市青羊区西玉尤街 210号 夢丹国除声場 1706室
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校好,交通流量校大。区域内暫元公交銭路径述,有出租牟可搭乗,公共

交通便捷度較差。所在区域元交通管制,元寺用停牟位,周辺停車位多力

悔街没畳皓吋停準位,停牟方便程度一般。

3、 不境条件:区域内録化程度一般,里生条件一般,区域内有一定

曝音汚染,空気反量一般,不境反量一般。区域内力商住衆集区,建筑密

度校大,区域内力中等牧入人群,人口素反較高,人文不境校好,区域内

元特殊景規。

4、 同癸物立繁年度:所在区域力成熟住宅片区,住宅衆集度較高 ,

区域内商立形恣以幅街商鋪力主,人流量較大,商立気目絞好,商立衆集

度較高。

5、 基拙没施条件 :所在区域内供水、供屯、供気、引卜水、通鳳、屯祝

等基砧没施管同芥全。

6、 公用配套没施条件 :医院、学校、超市等公共配套没施較芥全。区

域内有塞畠超市連鎖分店、尤泰百貨、正大金葵花超市 (尤騰店)、 佳米超

市、百姓超市南日店、佳旗万福連鎖超市 (天成名都店)等生活配套没施。

教育医庁配套没施有0「水三中、鼎屏小学、鼎屏鎮第三小学、OF水具英オ

学校、鼎屏鎮第二小学、ぐF水具中医医院、0「水具人民医院、OF水合坊医

院等,日 前区域生活服各没施状況校好。

五、愉値吋点

倍倫委托人元特殊要求,本次坪倍以第一次実地査勘之日 2018年 6

月 8日 作力本次倫値吋点。
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六、倫値英型

(一 )倫値定文

根据 《房地声倍倫規茫》、《房地声倍倫基本木悟林准》的有夫規定 ,

結合倍介対象的具体情況,本次倍倫伶値癸型力市場倫値。

市場伶値也称公升市場倫値 ,所渭公升市場倫値是在公升市場上最可

能形成的伶格。采用公升市場倫値林准吋,要求坪倍的客規合理倫格或倫

値庇是公升市場倫値。所渭公升市場是指在核市場上交易双方逃行交易的

目的在千最大限度地追求径済利益,井掌握必要的市場信息,有較充裕的

吋同逃行交易,対交易対象具有必要的寺立知沢,交易条件公汗井不具有

‖F官性。

(二 )伶値内涵

1、 本報告倍倫結果是反映倍伶対象在本次倍倫目的下,根据公升市

場慨没晩定的倍倫対象在倫値吋点的実際状況,井満足本扱告事“倍倫的

偶没和限制条件及使用扱告悦明"吋的房地声市場倫値,未考慮未来市場

変化凩隆和短期張制交1/mL等因素対其市場倫値的影的。

2、 市神:人民雨。

七、倍枡原興J

本次倍伶遵循的房地声倍倫原只J有:独立、客規、公正原只J、 合法原

只J、 最高最佳使用原只J、 倫値吋点原只J、 替代原只J。

(一 )独立、客規、公正原只J

要求房地声倍倫机杓和注朋房地声倍倫帰靖在中立的立場上,実事求

是,公平正宣地坪倍出対各方倍倫利害美系人均是公平合理的倫値或倫格。

(二 )合法原只J
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要求倍倫結果是在依法半J定的倍倫対象状況的倫値或倫格。房地声倍

倫必頒以倍伶対象的合法声板、合法使用、合法楚分力前提,即以城市規

支J規定用途、枚属II明 、容秋率、建筑密度、建筑高度和建筑凩格力限制

条件。本次坪倍以倍倫委托人提供的枚属資料和倍倫委托弔中裁明的事項

力依据体現合法原只J。

(三 )最高最佳利用原興J

要求借倫結果是在倍倫対象最高最佳利用状況下的倫値或伶格。速紳

最高最佳利用是指房地声在法律上允作、技木上可能、財各上可行井使倫

値最大的合理、可能的利用,包括最佳的用途、規模、梢次等。本次澤倍

中房屋用途以房屋声枚登氾的用途継紋使用体現最高最佳使用原ス」。

(四 )倫値吋点原只J

要求借伶結果是在根据倍伶目的碗定的某一特定吋同的伶値或倫格。

本次坪借以 2018年 6月 8日力倫値吋点。

(五 )替代原只J

要求倍伶結果与倍倫対象癸似房地声在同等条件下的倫値或倫格備差

在合理疱国内。本次倍倫述程中采用的借伶方法均体現了逮一原只J。

恵之,在倍倫述程中,以国家有美法律、法規力依据,堅持真実性、

科学性、公平性和可行性原只J,倣到倍伶道程合理,倍伶方法科学,借倫

結果准碗。

八、倍倫依据

(一 )国家、四川省有美法律、法規

1、 《中学人民共和国資声坪倍法》 (2016年 12月 1日 実施 )

2、 《中学人民共和国城市房地声管理法》 (2007年 8月 30日 )

3、 《中学人民共和国土地管理法》 (2004年 8月 28日 )和 《中学

19 地址 :成都市青羊区西玉力街 210号夢弓国踪庁場 1706室

嗜]す
=: 028-86278458



四川国通土地房地声資声坪倍有限公司
Sichuan CuoTong Real Estate Appraisal Co ,Ltd

人民共和国土地管理法実施条例》 (1998年 12月 27日 )

4、 《中学人民共和国物板法》 (2007年 3月 16日 )

5、 《司法基定程序通只J(修汀版 )》 (2016年 5月 1日 )

6、 最高人民法院美千人民法院委托坪倍、拍美工作的若干規定 (法

経 [2011]21号 )

(二 )部 i]規章、地方政策規定

1、 《房地声司法盗定坪倍指早意兄》 (川建房友[2011]89号 )

2、 《人民法院対外委托司法釜定管理規定》 (法経 (2002)8号 )

3、 《四川省高級人民法院委托坪倍、拍実、交美管理亦法》

4、 《四川省高象人民法院、四川省住房和城多建没庁美子規疱房地

声司法基定澤倍工作的通知》 (川 高法[2011]99号 )

5、 《四川省住房和城多建没庁美子印友〈房地声司法釜定坪倍指早意

兄〉(拭行)的通知》 (川建房友 (2011)89号 )

(三)技木規程

1、 《房地声倍伶規疱》 (31 0ヽ2912015)(2015年 12月 1日 )

2、 《房地声倍伶基本木悟林准》(GB/T508992013)(2013年 6月 31日 )

(四 )借倫委托人提供的資料

1、 《四川省CI水具人民法院坪佑委托弔》

2、 《房屋所有枚II》 、 《国有土地使用II》 隻印件

3、 倍倫委托人提供的姪当事人願II人民法院決定的其他杢定坪倍資

料

(五 )本公司掌握的房地声升友、交易市場有美情況以及注朋当地声

借倫帰実地査勘、凋査荻得的資料
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九、倍倫方法

根据 《房地声倍倫技木規疱》 (GB/T50291-2015)、 《房地声倍倫基

本木悟林准》 (GB/T508992013),現 行的房地声倍倫方法有しヒ較法、牧

益法、成本法、俣没升友法等,坪倍方法的ith揮庇按照房地声坪倍技木規

程,根据当地地声市場友育状況,井結合核項目的具体特点及倍介目的等 ,

逸拝恰当的倍倫方法。

(一 )倍倫方法的逸用

倍伶対象16、 8-9カ声安市OF水具的商立房地声、亦公美房地声,倍

倫対象7カ庁安市0「水具的住宅癸房地声,注朋房地声倍倫姉根据倍倫対象

実際状況及其所在地的房地声市場状況,対調査牧集到的資料及倍倫方法

的造用性逃行了察合分析,結合坪倍目的,最終碗定倍伶対象1-6、 89采

用収益法逃行沢1算 ,倍倫対象7采用しヒ較法逃行沢1算。

(二 )逸用的倍倫方法定文

1、  しヒ囃交れ姜

♭ヒ校法的定文:逸取一定数量的可じヒ実例,将官イ1古倍倫対象避行比

較,根据其同的差昇対可♭ヒ実例成交伶格逃行処理后得到倍倫対象倫値或

伶格的方法。

しヒ校法汁算公式力:じヒ較伶値=可レヒ実例房地声的交易倫格×交易情

況修正系数×市場状況調整系数×区位状況調整系数×実物状況調整系

数×枚益状況調整系数。

1、 1文益法

lll益法的定文:預沢l倍倫対象未来牧益,利用扱酬率或資本化率、牧

益乗数将未来収益鶉化力倫値得到倍倫対象的伶値或伶格的方法。

収益法淑1算公式 :
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V=A/ (Y―g) × [1-(1+g)^t/(1+Y)^t]+A×  ( 1+g) ^t/Y×

[1-1/(1+Y)^(n― t)]/(1+Y)^t

式中:A―一未来第一年浄収益

Y――報酬率

g―一年浄収益増長率

n一―恵収益年限

t一二年浄牧益増長年限

十、倍倫錆果

本次坪倍以掌握的有美倍伶対象的信息資料力依据,根据倍倫目的 ,

遵循公汰的倍扮原只J,按照晋瑾的倍伶程序,依据有美法律法規和倍伶林

准,在合理的倍倫慨没条件下,送用遣宜的倍伶方法,対倍伶対象房地声

在倫値吋点 2018年 6月 8日 的公升市場倫値力Y322.89万元,大野人民

市参信式拾式万拐l任玖価元整。
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十一、注冊房地声倍倫師

十二、実地査勘期

2018年 6月 8日 。

十三、倍倫作上期

2018年 6月 8日至 2018年 10月 10

四川国 公司

十日

姓名 注冊号 輸 釜名日期

弘 文 5120170041 饉 2018年 10月 10 日

勇駐  倉ヒ 5120050088

中国注冊

晰×
2018生F10月 10 日

%ご
二〇一人年十月
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