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致倍倫委托人函
Letter of Transmittai

愉中長人民法院 :

承蒙 (2019)愉法司委字第 112号委托市委托 ′我公司対位千三州市城美区鉄路京村街道

和政京街 177号
″
仁恒国隊
″
第4単元 25展 2501室住宅房地声 【規tJ用途力住宅′房屋建筑

面釈力 124.00平方米】在規t」利用条件下的倫値水平遊行了浮倍 ′力人民法院碗定財声赴置倫

提供参考依据而浮佑房地声市場倫値。

根据貴方出具的 《愉中具人民法院司法益定対タト委托ギ》、《自然資源部房地声板結果信息

一覧表》夏印件及実地査勘。佑倫対象基本情況如下 :

倫値討点 :2019年 11月 14日

倫値美型 :市場倫値

倍＼＼員根据佑倫目的 ′遵循佑倫原則 ′根据国家有美房地声倍倫的規疱、規定 ′按照倍

倫程序 ′径通実地査勘与市場凋査 ′逃用しヒ較法和ll■益法対佑倫対象遊行了沢J算 ′碗定佑倫対

象在満足全部儡没和限制条件下子倫値肘点二〇一九年十一月十四日的倍倫結果如下 (雨紳 :

人民雨 ):

評倍思倫 :239.30万元 (大弓金額 :式栢豊拾玖万豊fT元整 )′

坪枯単倫 :192987平方米 (大弓金舶 平方米 :壼万玖fTa栢玖拾捌元整 λ

特別提示 (Special Nouce):

(― )倍倫結果的限制条件 :

洋兄 《佑倫結果報告》中的
″
佑倫偶没和限制条件

″
。

(二 )其他需要悦明的事項 :

1.本倍倫振告不庄作力倫格実現的l■iI。

2.本振告仮供佑倫委托人碗定財声姓畳参考倫使用。

3.本振告的使用有数期力自佑倫報告出具之日起汁算力壼年 ′即 2019年 11月 18日起至

2020年 11月 17日止。

佑倫的洋鯛結果和有美悦明′清兄以下 《

佑倫対象―覧表

量州市城美区鉄路京村街道和政京街 177

号 “仁恒国ほ
″
第4単元 25展 2501室

屯活 :0931-8459521地址 :三州市城美区武部路長青大痕 9-10楼

房目坐落 房屋所有収人 鰤 釈 (m2) 概創用途 建筑鰭相 忠楼晨 朧 鵬

張絶 124.00 住宅 宇図,昆

政゙ 二o一
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倍倫llT声明
Declaration of Appraisers

我1]鄭重声明 :

一、注冊房地声佑倫師在本佑倫報告中対事実的悦明是真実和准碗的′没有虚偶氾載、俣尋

性際述和重大遺漏。

二、本倍倫損告中的分析、意見和結稔是注冊房地声倍倫llT独立、客肌、公正的寺上分析、

意見和結稔 ′但受到本佑倫損告中己悦明的倍倫偶没和限制条件的限制。

三、注冊房地声佑倫llW与本佑倫振告中的倍倫対象没有現実或潜在的利益 ′与佑倫委托人及

佑倫利害美系人没有利害美系 ′也対佑倫対象、佑倫委托人及佑倫利害美系人没有偏兄。

四、注冊房地声佑倫llT是按照中隼人民共和国国家禄准 《房地声佑倫規疱》【GB/T

50291-2015】、《房地声佑倫基本木活禄准》【GB/T50899-2013】 的規定避行倍倫工作 ′撰馬

本佑イ斜反告。

五、佑倫人員己子 2019年 11月 14日対倍イ館反告中的佑倫対象遊行了実地査勘。

六、没有タト部青家和単位対本佑倫報告提供重要寺並神助 (洋兄附件λ

6220190006 2019年 11月 18日

6220180010 2019年 11月 18日

地址 :量州市城美区武都路長青大度 910楼 咤]活 :0931-8459521 第 1頁
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倍倫偶没和限制条件
Appraisal Assumptions and Restrictions

―、―般偶没

(一 )在倫値肘点的房地声市場力公升、平等、自應的交易市場。

(二 )任何有美佑倫対象的返作方式、程序均符合国家、地方的有美法律、法規。

(三 )本次佑倫結果未考慮国家宏肌経済政策友生変化以及遇有自然力和其他不可抗力対

佑倫結稔的影胸。

(四 )本振告以佑倫対象在倫値討点肘的状況力依据遊行的 ′且以核状況在倍倫振告使用期

限内元重大変化力前提。

(五 )在佑倫這程中 ′我f]偶定核物並的所有板人在公升市場上出告核物並 ′且不包含所角

借遊延条件合釣、告后租回、合作経曹、管理17tヽ波等附加条件以拾高核物並収益倫値的情況。

(六 )我f]偶没在佑倫対象土地使用板法定年期内 ′該物並所有板人対核物並享有自由及不

受干預的使用、特辻、収益、姓分等合法収益。

(七 )本次佑倫未考慮除己披露事項タト可能与佑倫対象声板人有美的債枚及債努情況対佑

倫結果的影胸。

(八 )報告以佑倫委托人領勘准碗性力倍倫前提。

(九 )本次倍倫中所依据佑倫委托人提供的有美資米淋口iI件 ′佑倫委托人対其真実性負責 ′

因其失実造成的后果 ′佑倫机杓和注冊房地声佑倫師不承担相庄責任。

(十 )本振告佑倫結果没有考慮快速変現、税費轄嫁等特殊的交易方式 ′以及可能友生的亦

理抵押登氾、板利轄移相美費用対佑倫対象房地声倫値的影胸 ′也没有考慮倍倫対象将来可能承

担達釣責任的事宜 ′以及特殊交易方式下的特殊交易倫格等対佑倫値的影胸。如上述条件友生変

化 ′倍倫結果需作相庄凋整。

(十一 )佑＼＼貝已干 2019年 11月 14日対佑倫対象避行了実地査勘 ′丼遊行了現場拍照

(実地査勘照片兄附件 λ故本次佑倫的倫値肘点礁定力 2019年 11月 14日 .

(十二 )本次佑倫対象的房屋板属情況以 《愉中具人民法院司法墜定対タト委托ギ》《自然資

源部房地声板結果信息一覧表》夏印件力依据。如上述情況友生変化 ′佑倫結果需作相庄凋整。

(十三 )佑倫人員チ 2019年 11月 14日対佑倫対象遊行了実地査勘 ′但倍倫人員対佑倫対

象的実地査勘仮限チ佑倫対象的外現和使用状況 ′丼未対佑倫対象徴建筑物基拙、房屋結杓上的

沢」量和実輸 ′因此元法碗決其内部有元鋏損、是否存在結杓性損杯。対被漁需、未暴露及准以接

触到的房屋結杓部分及其内部没施、没缶 ′本振告侵没其元建筑物基硼、房屋結杓等方面的重大

願量同題 ′符合国家有美技木、贋量、輸岐規疱 ′且符合国家有美安全使用禄准。

地址 :三州市城美区武都路長青大痕 9-10楼 嘩]活 :0931-8459521 第 2頁
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(十四 )由チ佑倫対象カー整体房地声的一部分 ′故本次佑倫是以佑倫対象能合法享用及分

推整体房地声的各項板益及各項服努配套没施力偶没前提的。

二、未定事項儡没

元未定事項儡没。

三、背高事実偶没

根据 《房地声倍倫規疱》中房地声司法拍実佑倫的有美規定 ′浮佑倫値不庄考慮拍羮房地

声上原有的担保物枚和其他法定仇先受僕枚 ′故本次佑倫結果未考慮倍倫対象担保物板、其他

法定伐先受僅板及査封因素 ′在此提清振告使用者注意。

四、不相一致儡没

元不相一致儡没。

五、依据不足儡没

(一 )佑倫委托人仮提供了 《自然資源部房地声板結果信息一発表》夏印件 ′佑倫人員未能

査看 《房屋所有板iI》 及上述声板資料原件 ′旦受房声部|]対梢案査洵資格的限制 ′房地声倍倫

llT元板到上述主管部|]対板属江明材料及其氾載的内容遊行核実。本次佑倫是以倍倫委托人提供

的与佑倫対象有美的法律文件、板属iI明及相美資料真実、合法、准碗、完整力前提。如因委托

人提供資料有渓而造成坪倍値失実 ′佑倫机杓和佑＼＼員不承担相庇責任。

(二 )佑倫委托人提供的 《自然資源部房地声板結果信息一覧表》夏印件 ′未載明倍倫対象

建成年代、建筑結杓。根据佑倫人員実地査勘和凋査 ′倍倫対象建成年分力 2006年、建筑結杓

力鋼混結拘。本次佑倫以此力佑倫前提 ′如上述情況友生変化 ′興」倍倫結果需作相庄凋整 ′旦建

筑物的建成年代仮作力本次佑倫測算使用 ′不作力其他目的使用。

(三 )由子佑倫委托人未提供 《国有土地使用iI》 和 《土地出辻合同》′因此元法礁定土地

使用枚乗」余期限 ′本次以建筑物的剰余経済寿命力准遊行佑倫 ′用限没土地使用板乗」余期限和

建筑物剰余経済寿命同肘箸東。

六、倍倫振告使用限制

(― )倍倫報告的佑倫目的具有唯一性。本倍倫報告ギ仮力備定財声処置倫提供参考依据 ′

不作其他イ∃可佑倫目的之用。如果佑倫条件或目的友生変化 ′佑倫報告需作相庄凋整。

(二 )未径本佑倫机杓ギ面同意 ′本振告的全部或イ∃可一部分均不得向佑倫委托人、振告使

用者、振告申査部|]之タト的単位和↑人提供 ′也不得以イヨ可形式/AF友表。

(三 )本報告必須完整使用方力有数 ′対仮使用本振告中部分内容而尋致可能的損失 ′本倍

倫机杓不承担責任。

(四 )倍倫委托人及双方当事人対佑倫振告有昇波 ′可在ulj振告之日起五国内 ′向本倍倫

机杓提出市面昇波申清 ′逆期不予受理。

(五 )本次佑倫結果受倫値吋点的限制 ′日本佑倫振告使用期限自倍倫報告出具之日 2019

地址 :三州市城美区武部路長青大痕 9-10楼 咆活 :0931-8459521 第 3頁
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年 11月 18日起力萱年。若報告使用期限内′房地声市場、建筑市場或佑倫対象自身状況友生

重大変化 ′佑倫結果也需作相庄凋整或委托佑倫机約重新佑倫。

(六 )本次佑倫結果是指在日前房地声市場状況下、倍倫対象在規tJ利用条件下的房地声倫

値 ′包括建筑物、分推的土地使用板及公共配套没施 ′不包括劫声、債板債努、特浄径曹板等其

他財声或収益。

(七 )本振告ギ由正文和附件両部分共同編成 ′不得随意分割使用。日本振告ギ庇与倍倫対

象的合法声板iI明―井使用、経注冊房地声佑倫師釜字、佑倫机杓蓋章丼作カー↑整体肘有数。

対仮使用本報告中部分内容而尋致可能的損失 ′本倍倫机胸不承担責任。

(八 )本報告的最終解経板由本倍倫机杓所有。

地址 :量州市城美区武部路長青大贋 9-10楼 睫]活 :0931-8459521 第 4頁
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⌒     ―、佑倫委托人

名  称

住  所

咲系屯活

申 清 人

被申ミ＼

咲系咆活

倍倫結果l風告
Summary Appraisal Report

愉中具人民法院

甘粛省三州市愉中具城美鎮不城西路 59号

0931-5234607

三州市愉中具和平IⅧ貸款有限責任公司

張絶

13993120789
‐  二、房地声倍倫机櫓

単位名称 :三州中瑞房地声盗洵倍倫有限公司

住所 :三州市城美区武都路 171号 (長青大痕 9-10楼 )

房地声佑倫机杓缶案江ギ縮号 :甘建房佑缶字 620101号

銃―社会信用代偶 :91620100720279839M

資願等銀 :萱飯

資康江市有数期 :2018年 5月 11日至 2021年 5月 10日

法定代表人 :王倖

朕系咤〕活 :0931… 8459521

由『聴口鳥偶 :730030

三、佑倫目的

力人民法院碗定財声姓豊倫提供参考依据而坪佑房地声市場倫値。

四、倍倫対象

(― )倍倫対象落目及基本状況

根据佑倫委托人提供的 《愉中具人民法院司法益定対タト委托ギ》《自然資源部房地声板結果

信息一覧表》夏印件及実地査勘 ′佑倫対象力三州市城美区鉄路京村街道和政京街 177号
″
仁恒

国隊
″
第 4単元 25展 2501室的住宅房地声 ′建筑面裸 124.00m2。 規tJ用途力住宅。整憧楼

忠高地上 32展 ′地下 2展 ′…2展力地下牟位 ′-1展力隼洞万家 ′1-2展力崎街商並用房 ′3-32

展力住宅 ′共 2↑単元 ′2梯 6戸 ′両部咆梯 ′タト立面力培債.

佑倫対象疱園包括建筑物、分雄的土地使用枚及公共配套没施 ′不包括功声、債枚債劣、特

汗姿曹板等其他財声或板益。

(二 )土地基本状況

第 5東



翡 ご

｀

     瞥:ni 三中瑞佑字 (2019)第 6197号

〔
　

　

（

佑倫対象土地所有枚属子中隼人民共和国。佑倫委托人未提供 《国有土地使用江》和 《土

地出辻合同》′根据佑倫委托人介網及倍倫人員実地査勘 ′佑倫対象土地基本状況如下 :

土地基本状況一覧表

(三 )建筑物基本状況

根据佑倫委托人介網及佑倫人員実地査勘′倍倫対象建筑物基本状況女口下 :

建筑物基本状況一覧表

五、倫値肘点

2019年 11月 14日 (実地査勘之日 )

六、倫値美型

(… )倫値美型名称

本振告的佑倫結果是指倍倫対象在規え」用途丼正常使用的条件下 ′子倫値吋点 2019年 11

月 14日的房地声市場倫値。

(二 )倫値内ill

佑倫対象在規え」利用条件下的房地声倫値 ′包括建筑物、分推的土地使用板及公共配套没施 ′

不包括劫声、債板債努、特汗経曹板等其他財声或収益。

(三 )倫値定叉

房地声市場倫値是佑倫対象径這当曹消后 ′由熟悉情況、運慎行事且不受彊迫的交易双方 ′

以公平交易方式在倫値討点自原遊行交易的金額。

(四 )貨雨単位

人民雨。

七、倍倫原興J

我1]在本次佑倫肘遵循了以下原則 :

(… )独立、害現、公正原興J

要求姑在中立的立場上 ′実事求是、公平正直地浮佑出対各方倍倫利害美系人均是公平合理

的倫値或倫格的原興」。

地址 :三州市城美区武部路長青大厘 9-10楼         咆活 :o931-8459521            第 6頁

蛹

量州市城美区鉄路京村街道和政京街 177号
″
仁恒国隊
″
第 4単元 25展 2501室

京 :何家庄京街

南 :火牟姑西路

西 :火牟共体院塘

北 :和政京街

近似矩形
宗地虹銭内タト

″
七通
″
及鉦銭内場

地平整

張絶

圭州市城美区鉄路京村

街道和政京街 177号
″
仁

恒国際
″
第4単元 25層

2501室

住宅 25/32 124.00

倍倫対象水、屯、暖、

天然気、通iTt、 屯梯及

国絡等没施没缶斉全。

2006 宇図)昆
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所渭
″
独立
″
′就是要求注冊房地声佑倫師和房地声佑倫机杓与佑倫委托人及佑倫利害美系

人没有利害美系 ′在佑倫中不受包括佑倫委托人在内的イヨ可単位和↑人的影胸 ′庄角自己的寺並

知沢、径輸和取並道徳遊行倍倫。所渭
″
客現
″
′就是要求注冊房地声佑倫llT和房地声佑倫机杓

在倍倫中不帯着自己的情感、好悪和偏兄 ′庇按照事物的本来面目、実事求是地遊行佑倫。所渭
″
公正
″
′就是要求注冊房地声佑倫llF和房地声佑倫机杓在佑倫中不偏担佑倫利害美系人中的任

何一方 ′庄堅持原則、公平T首地遊行倍倫。

本次倍倫堅守独立、客肌、公正原則 ′佑倫机胸建立了行之有数的内部申核制度 ′以保江坪

佑這程規疱有序 ′既不受其他単位和↑人的ヨF法干預和影胸 ′也不因房地声佑倫師↑人好悪或主

肌偏兄影胸其分析、半」断的客肌性。

(二 )含法原興J

要求佑倫結果是在依法半」定的佑倫対象状況下的倫値或倫格的原則。

依法是指不仮要依据有美法律、行政法規、最高人民法院和最高人民栓察院友布的有美司法

解経 ′述要依据佑倫対象所在地的有美地方性法規 (民族自治地方庄同肘依据有美自治条例和単

行条例 )′ 国努院所属部i]頒友的有美部i]規章和政策 ′佑倫対象所在地人民政府頒友的有美地

方政府規章和政策 ′以及佑倫対象的不助声登氾簿 (房屋登氾簿、土地登氾簿 x板属江ギ、有

美批文和合同等 (如規t」意見ギ、国有建没用地使用板出il招禄文件、国有建没用地使用板出il

合同、房地声戟辻合同、房屋租賃合同等 λ

遵循合法原則丼不意味着只有合法的房地声オ能威力佑倫対象 ′而是指依法半」定佑倫対象是

明『紳状況的房地声 ′就庄将其作力那紳状況的房地声来佑倫。

法律、行政法規規定不得異羮、租賃、ま民押、作力出資或遊行其他活劫的房地声 ′或征牧不

予ネト僕的房地声 ′不庇作力相庄佑倫目的的佑倫対象。

(三 )倫値肘点原興J

要求佑倫結果是在根据佑倫目的礁定的某一特点肘同的倫値或倫格的原興」。

倫値肘点原只」張凋的是佑倫結稔具有彼彊的肘同相美性和吋数性。倍倫結稔首先具有彼彊的

肘同相美性 ′逮主要是考慮到資金的肘同倫値 ′在不同的肘同点上友生的現金流量対其倫値影胸

是不同的。所以 ′在房地声倍倫肘統一規定 :如果一些款項的友生肘点与倫値討点不一致 ′庄当

折算力倫値肘点的現値。佑倫結稔同討具有復彊的肘数性 ′逮主要是考慮到房地声市場倫格的波

劫 ′同一倍倫対象在不同討点会具不同的市場倫格。

本次倍倫遵循倫値吋点原則 ′采用的政府有美房地声的法律、法規、税ll■政策、倍倫椋准等

均埼倫値肘点相対庄。佑倫結果是根据佑倫目的礁定的倫値ヽ点対庄的房地声倫値。

(四 )替代原興J

地址 :三州市城美区武都路長青大痕 9-10楼 咤]活 :0931-8459521 第 7頁
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要求佑倫結果与佑倫対象的美似房地声在同等条件下的倫値或倫格偏差在合理蒐国内的原

只」。

根据経済学原理 ′在同一↑市場上相同的商品有相同的倫格。因力任何理性的要者在胸契商

品之前都会在市場上捜尋井
″
貨Lヒ三家

″
′然后胸粟其中数用最大 (或贋量、性能最好 )而倫格

最低的 ′即胸要
″
性倫Lヒ
″
高或
″
物美倫廉

″
的。実者力了使其声品能影美出 ′相互之同也会遊

行倫格売争。市場上粟者、羮者的逮些行力尋致的結果 ′是在相同的商品之同形成相同的倫格。

房地声倫格的形成一般也如此 ′只是由子房地声的独一元二特性 ′使得完全相同的房地声几

乎没有 ′但在同一介房地声市場上 ′相似的房地声会有相近的倫格。因力在現実房地声交易中 ′

任何理性的要者和実者 ′都会将其似異或似実的房地声萄市場上相似的房地声遊行比較 ′炊而任

何理性的異者不会接受しヒ市場上相似的房地声的正常倫格逆高的倫格 ′任何理性的羮者不会接受

Lヒ市場上相似的房地声的正常倫格這低的倫格。逮紳相似的房地声之同倫格相互牽制的結果 ′是

他1]的倫格相互接近。

本次坪佑中 ′比較法逃取具有替代性的案例就遵循了替代原興」。

(五 )最高最僅利用原興J

遵循最高最佳利用原則 ′佑倫結果庄力在倍倫対象最高最佳利用状況下的側自。倍倫対象的

最高最佳利用状況 ′庄包括最佳的用途、規模和梢次 ′丼庇按法律上允汗、技木上可能、財努上

可行、倫値最大化的次序遊行分析、姉逸和半」断備定。

佑倫対象最高最佳利用状況的碗定 ′庄了解、分析佑倫対象的板利人或意向取得者対佑倫対

象依法享有的升友利用枚利。当両者的丹友利用板利不相同討 ′庄根据倍倫目的半」定炊枚利人角

度或意向取得者角度避行倍倫 ′丼相庄礁定佑倫対象的最高最佳利用状況。当佑倫対象已倣了某

紳利用肘 ′庄根据最高最佳利用原興」′対佑倫前提倣出下列半」断和逃揮 :

1.以維持現状、継紋利用最力合理的 ′庇逃揮該前提遊行佑倫 ;

2.以更新改造再予以利用最力合理的 ′庇逃揮該前提遊行倍倫 ;

3.以改変用途再予以利用最力合理的 ′庄逃揮核前提遊行佑倫 ;

4.以改変規模再予以利用最力合理的 ′庇逃揮該前提遊行佑倫 ;

5。以重新升友再予以利用最力合理的 ′庇逃揮該前提避行佑倫 ;

6.其他情況 ′庄采用上述前提的狙合或其他特殊利用前提遊行佑倫。

八、倍倫依据

(― )法律、法規和政策性文件

1.《中隼人民共和国城市房地声管理法》(中隼人民共和国主席今第 72号 ′自 1995年 1

月 1日起施行′2009年 8月 28日第二次修正 )i

地址 :三州市城美区武部路K青大痕 9-10楼 睫]活 :0931-8459521 第 8頁
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~        2.《
中隼人民共和国土地管理法》(中隼人民共和国主席今第 28号 ′自 1999年 1月 1日

起施行 ′2004年 8月 28日第二次修正);

3.《中隼人民共和国物板法》(中隼人民共和国主席今第六十二号 ′自 2007年 10月 1日

起施行 );

4.《中学人民共和国資声浮佑法》(2016年 7月 2日中学人民共和国主席今第 46号 ′自

⌒     2016年 12月 1日起施行 );

5.《中隼人民共和国土地管理法実施条例》(中隼人民共和国国努院今第 256号 ′自 1999

_     年 1月 1日起施行′2014年 7月 29日第二次修正 );
6.《最高人民法院美子人民法院碗定財声姓置参考倫若干同題的規定》法経[2018115号。

―       (工 )技ボ桁准、規程、規落

1.《″事地声佑倫規蒐》(GB/T50291-2015);

-       2.《 房地声佑倫基本木活禄准》(GB/T50899…2013λ

(三 )倍倫委托人提供的有美資料
~       1.《

愉中具人民法院司法奎定対タト委托ギ》′案号 :(2019)愉法司委字第 112号 ;

2.《自然資源部房地声枚結果信息一覧表》夏印件。

(四 )倍倫机約和倍倫人員掌握和捜集的有美資料

1.実地査勘氾最 ;

2.三州市城美区房地声市場信息 ;

3.佑倫机杓及佑倫人員掌握的其他相美信息資料。

九、倍倫方法

本次佑倫采用比較法、収益法遊行測算。

(― )比較法定叉 :逃取一定数量的可Lヒ実例 ′将官f]与佑倫対象遊行しヒ較 ′根据其同的差

_     昇対可比実例成交倫格遊行処理后得至」倍倫対象倫値或倫格的方法。

(二 )収益法定叉 :預沢」倍倫対象未来収益 ′利用振酬率或資本化率、収益乗数格未来収益

―     装換力倫値得到倍倫対象倫値或倫格的方法。

十、倍倫結果

~       
佑倫人員遵循各項佑倫原興」′根据佑倫目的和国家有美房地声倍倫的規疱、規定 ′按照佑倫

程序 ′径逆実地査勘与市場凋査 ′造用比較法和収益法対佑倫対象遊行了測算 ′碗定佑倫対象在
~     

満足全部儡没和限制条件下チ倫値吋点 2019年 11月 14日的倍倫結果如下 :(雨紳 :人民雨 )

坪佑思倫 :239。 30万元 (大覇金額 :試栢豊拾玖万豊fT元整 )′

坪倍単倫 :192987平方米 (大覇金W毎平方米 :壼万玖仔試値玖拾捌元整 ヽ

地址 :量州市城美区武部路長青大痕 9-10楼         咆活 :0931-8459521 第 9頁
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十…、注冊房地声倍倫師及其他倍倫人員

参与本次佑倫的注冊房地声佑倫lll力 :

十二、実地童勘期

実地査勘日 :2019年 11月 14日。

十三、倍倫作上期

2019年 11月 14日至 2019年 11月 18日。

一
　

　

　

一
　

　

　

“
　

　

　

一
　

　

　

一

6220190006 2019年 11月 18日

6220180010 2019年 11月 18日

地址 :量州市城美区武都路長青大度 9-10楼 睫]活 :0931-8459521 第 10東
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自 彬

彰 Ъ

一
　

　

〔



三中瑞佑字(2019)第 6197号

倍倫技木l展告
Appraisal technique report

、倍倫対象描述埼分析

(… )区位状況摘述与分析

1.位置状況

2.交通状況

3.外部配套没施状況

4.周園不境状況

5。区位状況分析

佑倫対象位千三州市城美区鉄路京村街道和政京街 177号
″
仁恒国際

″
第 4単元 25展 2501

室 ′周辺交通較便捷 ′交通状況較好 ′周曰不境状況較好 ′タト部配套没施斉全 ′作力住宅用房 ′
其整体区位状況較好。

佑倫対象位チ菫州市城美区鉄路京村街道和政宗街 177号
″
仁恒国隊
″
第4単元 25尿 2501室 ,位子火年

姑西路。

倍倫対象周辺栗集了中信銀行、中国建没銀行、準洞万家等 ,商立果集度較高。

倍倫対象距高金輸声場 200米。

西南。

佑倫対象所在楼瞳忠戻数力 32居 ′倍倫対象位子第 25戻。

倍倫対象崎火牟姑西路。

倍倫対象周辺有和政宗街等多条道路′道路通迭度較高 ′道路状況較好。

倍倫対象周日乗坐 11路、33路、36路、114路、137路 ′対内交通便捷度較好。

倍倫対象距高三州火年姑 1公里′三州西姑 8.6公里′対外便捷度較好。

佑倫対象所在小区有地下停年位′停車較便捷。

倍倫対象明在区域外部基硼没施配套較斉缶′道路、供水、劇卜水(雨水、汚水λ供咆、供暖、咆梯、通信、
燃気、有銭屯机等没施保障率較高。

区域内有平涼路小学、三州市第五十四中学′甘粛省第二人民医院及中小型珍所等 ;銀行、山F政、咆信曹立

円点較斉全。

倍倫対象周曰録化率較好、空気願量較好、フ牛条件符合要求。

周辺居住的居民素贋較高 ′人流量一般 ′治安状況較好 ′人文跡境較好。

元特殊景肌。
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3.実物状況分析

佑倫対象作力住宅使用 ′没施没告斉全 ;其建成年代力 2006年 ′建筑結杓力鋼混 ′其外
現没汁、没告没施及釜押情況基本能満足其現状用途需求。

(三 )佑倫対象収益状況描述与分析

佑倫対象収益状況及分析如下 :

1.建筑物収益状況

量州市城美区鉄路京村街道和政京街 177号
″
仁恒国際
″
第 4単元 25展 2501ヨ明属宗地。

京 :何家庄京街

南 :火牟姑西路

西 :火牟共体院憎

北 :和政京街

近似矩形

河谷盆地

西南高京J日民

地康劉牛夏架

湿陥性黄土

宗地虹銭内タト
″
七通
″
及鉦銭内場地平整

2.建筑物実物状況

住宅

宇図,昆

張抱

倍倫対象水、屯、暖、天然気、通汎及円絡等没施没告斉全。

12400

蜘

客庁頂部力石膏板吊頂 ′培面貼堵編′地面捕地債′臣卜室頂部力7し肢漆昴J白 ′培面貼堵気 ′地面捕地偕

厨房及工生同頂部帽拍板吊頂′培面興占培債′地面捕地債。

地基基拙有足影承載能力′元不均句況降′承重杓件完好′屋面、楼地面完好。

房屋所有枚人力張絶

元

己没定抵押

プに矢ロ

施欠水屯費物立費箸釣 1946元。

ラに矢ロ

清晰
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2.収益状況分析

佑倫対象建筑物板属状況清晰 ′元昇波。

二、市場背景分析

(一 )三州市忠体経済友展状況

量州是甘粛省省会 ′甘粛省的政治、文化、径済和科教中心。三州経済和社会各項事並蓬

勃友展 ′嫁合経済実力遊入全国大中城市 50彊 ′成力黄河上滸重要的経済中心。三州市堅持

穂中求遊工作忠基凋 ′深入貫御含」網 区劫友展理念 ′堅持高贋量友展忠要求 ′努力破解友展淮

題 ′釈扱庄対凩陰挑哉 ′全市経済透行呈現忠体平穂、結杓凋整穂中有避、康量数益逐歩提升、

民生福祉不断改善的友展恣勢。2019年 1-3月分全市実現地区生声忠値 593.434Z元 ′同じヒ増

長 7.6%。 分声並看 ′第一声並増加値 7.324Z元 ′増長 5%;第二声並増加値 219.7乞元 ′増

長 7.7%;第三声並増加値 366.4 fZ元 ′増長 7.6%′ 三次声並結杓Lヒ 1.23:37.02:61.75。 全市

実現規模以上工並増加値 153.18 fZ元 ′同Lヒ増長 4.4%。 ―季度 ′占全市忠量近九成的八↑重

点4予並共実現増加値 132.9乞元 ′其中合汁占全市思量 44.1%的石油加工、燎焦和核燃料加工

並、ヨF金属ゲ物制品並、黒色金属冶燎和圧延加工並均同しヒ超両位数増長 ′合汁拉助規模以上

工並増長 6.6↑百分点。

企並数益有所下滑。1-2月 ′全市規模以上工並企並主曹並努llM 278.3化元 ′同しヒ下降

7。7%;税金忠額 56.2化元 ′同しヒ増長 6.4%;実現利洞忠額 4.0化元 ′同しヒ減少 29.2乞元 ;

規模以上工並企並資声負債率力 63.66%′ 同比降低 0.31令百分点 ;規模以上工並企並毎百元

主曹並努lld中的成本費用力 76.61元 ′同♭ヒ増加 5。31元。3月扮 ′全市固定資声投資同比増

長 4.01%。 其中項目投資下降 1.81%′ 房地声升友投資増長 13.98%。 房地声投資持数増長。

占全部投資しヒ重 40.4%的房地声投資同Lヒ増長 13.98%′ 増幅較 1-2月提高 7.64↑百分点 ′拉

劫全部投資増k5.15↑百分点。工並投資由負IIE′ 民同投資支惇凸昆。全市工立投資増長

18.03%′ 達数 25今月来首次正増長。Lヒ重占全部投資 47.23%的民同投資増長 13.06%′ 増

幅較上年同期提高 25,99↑百分点 ′拉劫全部投資増長 5.67↑百分点。

(二 )三州市城市房地声市場友展状況

2019年一季度 ′全市固定資声投資同♭ヒ増長 4.01%′ 其中項目投資下降 1.81%′ 房地声

升友投資増長 13.98%。 項目建没避度加快 ′5000万元以上項目投資下降 5.59%′ 降幅較 1-2

月収窄 32.94令百分点。軌道交通、隼夏文化展示中心項目、G1816島海至王]油国家高速公路

景泰之中川机場段公路建没項目三州段等項目建没遊度明昆加快。房地声投資持敏増長 ′占全

部投資♭ヒ重 40.4%的房地声投資同レヒ増長 13.98%′ 増幅較 1-2月提高 7.64↑百分点 ′拉劫全

部投資増長 5.15↑百分点。三州碧桂園二期、恒大帝景、九州生恣国萱恒大録洲 B地峡項目

等大型房地声項目帯劫作用昆著。1-3月商品房庫存持数下降 ′全市商品房消告面標 101.42

地址 :三州市城美区武都路長青大痕 9-10楼 咆活 :0931-8459521 第 13頁
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万平方米 ′同Lヒ増長 7.96%;房地声待告面釈力 174.98万平方米 ′同レヒ下降 23。 21%′ 商品

房待告面裸達数 23今月下降。到位資金回落明昆。1-3月全市項目建没到位資金 171.734Z元 ′

同♭ヒ下降 7.76%′ 其中占全部到位資金しヒ重 34。 36%的自等資金 594Z元 ′同Lヒ下降 27.28%;

占レヒ31。33%的其他資金 53.804Z元 ′同Lヒ下降 16.01%。

2019年上半年 ′根据公升数据統汁 ′三州市共有 44↑楼壺取的預善房汗可江 ′忠供庄面

釈釣力 212.62万平 ′新房供庄住宅面釈釣力 176.25万平 ′共汁 15381套。其中城美区供庄

最多 ′釣 56。 16万平 ′共 4598套 ;新房供庇最少的是永登具 ′釣 4.65万平 ′共 268套。在

己径取得預告汗可江的 44↑楼盤中 ′永登具 2今、鉦古区 3↑ ′皐三具 4↑ ′安宇区 1↑ ′

城美区 15↑ ′愉中具 7↑ ′七里河区4↑ ′三州新区 8↑ ′西固区目前偶元新建商品房。

(三 )三州市城美区的房地声市場状況

城美区 2019年上半年以刻抜、桂牌、切双方式共汁成交 5宗、合釣 188。 12苗土地 ′其

中商服 2宗 ′城鎮住宅用地 1宗、軌道交通用地 1宗、教育用地 1宗 ;6月扮 ′三州城美区新

建商品住宅倫格不比上澁 0。 3%′ 同Lヒ上湯K2.5%′ 且同しヒ澁幅elj下了今年以来的最高値。分美

来看 ′元稔大小 ′新建商品住宅倫格全部呈不同Lヒ双澁追勢。新房倫格的上渋往往会帯劫二手

房倫格的上深。城美区二手房倫格己達数第 3今月上深 ′不Lヒ上深 0.1%′ 同♭ヒ上渋 0。4%′ 同

じヒ深幅
`陛

数拡大。

三、倍倫対象最高最佳利用分析

房地声倍倫庄以佑倫対象的最高最佳使用力前提遊行佑倫 最高最佳使用是指法律上允汗 ′

技木上可能 ′経済上可行 ′倫値最大化 ′径充分合理考慮 ′使佑倫対象声生最高最佳的利用倫

値。

根据委托人提供的相美声板資料夏印件丼結合実地査勘 ′対倍倫対象的区位、実物、収益

状況遊行分析 ′佑倫対象在満足合法原則的前提下継象保持現状按規t」用途使用能実現其房地

声最高最佳利用倫値。

倍倫対象最高最佳使用分析要点洋兄下表 :

概  況

佑倫対象期劇用途力住宅。実隔用途力住宅′規刻用途与実隊用途一致。

佑倫対象期剤用途力住宅 ;本次

佑倫目的是力人民法院碗定財声

処置嘩 考依据而坪倍房地

声市場倫値 ,庄以合法原則力基

拙 ′炊現有枚属資料上看 ′倍倫

対象炊法律上暫吋不具各更新改

造、改変用途、規模或者重新升

友再利用的可能。故維持現状、

持象使用在法律上是允洋的′符

合合法原スリ:

佑倫対象規刻用途カ

住宅′形状較規興J、 建

筑規模較大、展高這

中、笙押保弄情況較

好。炊実地査勘的情況

来看′倍倫¨

状利用在技木上是ヨF

常活官和可行的。

倍倫対象所在楼瞳

己建成′因此′本次

佑倫采用笙持現状

用途来実現倍倫対

象最高最佳倫値在

経済上是可行的。

倍倫対象已取得相

美枚属資料′用途、

規模己経碗定 ′故継

紋保持現状持象使

用能在合法原興」的

前提下使佑倫対象

声生最高経済llM。

地址 :量州市城美区武都路長青大夏 9-10楼 咆活 :0931-8459521 第 14頁

利用珂状

日前宴陽利用和

規制利用情況

最高最佳使用的

四介方面分析

法律上的汗可与限制 技木上的可能性 経済上的可行性 倫値最大化
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腱繊出遇咸

(辺隊収益逓減)原理
均衡原理 這合原理

倍倫対象継象保持現状持象使

用′処子最性規模埼最佳集釣度

規模

佑倫対象内部各部分願量与数量

配しヒ合理

佑倫対象与外部不境的跡凋性較

好

保持現状前提 特換用途前提 装修改造前提 重新利用前提 前四紳情況的岨合

汰力保持現状継象

使用最力有利吋′

庄以保持現状継象

使用力前提佑倫

決力装換用途再予

以使用最力有利

肘′庄以紫換用途

后再予以使用力前

提佑倫

iA力装修改造但不

装換用途再予以使

用最力有利吋′庄

以剰彦改造但不特

換用途再予以使用

力前提佑倫

汰力折除現有建筑

物再予以利用最力

有利討′庄以折除

建筑物后再予以利

用力前提佑倫

前四紳情形的某紳

岨合

V

倍倫対象規制用途力住宅。実ほ用途力住宅′規制用途与実隔用途一致。佑倫対象位千三州市城美区鉄路

京村街道和政宗街 177号
″
仁恒国隊
″
第 4単元 25展 2501室 ′根据佑倫対象現状及倍倫委托人提供的

資料 ′倍倫対象在満足合法原則的前提下 ′按規刻用途使用力最高最佳使用。

四、倍倫方法這用性分析

(… )方法造用分析

根据 《房地声佑倫規蒐》(GB/T50291-2015)′ 通行的佑倫方法有Lヒ較法、収益法、成本

法、偶没升友法等。佑倫方法的逸揮庄根据当地房地声市場友育情況丼結合倍倫対象的具体特点

及倍倫目的等 ′逃揮這当的佑倫方法。

(― )倍倫方法造用分析

根据佑倫人員掌握的資料 ′依据佑倫技木要求 ′逃取Lヒ較法、収益法作力本次倍倫的基本方

)去 ′丼対以上両紳方法測算的倫格遊行録合処理 ′最終求取佑倫対象的倫値。佑倫方法造用理由

及倍倫方法定文具体如下 :

Lヒ較法

比較法是遺取一定数量的可比実例 落官佃与佑倫

対象遊行比較 ′根据其同的差昇対可比実例成交倫

格避行処理后得到佑倫対象倫値或倫格的方法。

佑イ介対象規刻用途力住宅所在区域馬佑倫対象美似的房

地声成交実例(同一供需圏内、用途一致、部近区域 )較

多′故本次浮佑逃取Lヒ籍去対倍倫対象避行佑倫。

逃取

llt益法

収益法是預測倍倫対象的未来収益 ′利用振酬率或

資本化率、収益乗数将来来収益結換力倫値得到佑

倫対象倫値或倫格的方法。

収益法這宜用子収益性物上坪倍′即力有径済収益或有潜

在経済収益的房地声′佑倫対象力住宅用途物並′目周辺

同美物上出租較多′易llC、 了解租金水平′故本次浮佑

逃取采用収益法避行佑倫。

逃取

地址 :三州市城美区武部路長青大痩 9-10楼 屯活 :0931-8459521 第 15東

一
　

　

　

一
　

　

　

一
　

　

　

一



⊥    路雛i劇 ‡
三中朧 字 (2019)第 6197号鸞 燿線          A鍮 ¨hjon寺

田
婦

侵没汗友法是求得佑倫対象后崚升友的必要支出

及折現率或后象升友的必要支出及庄得利洞和丹

友完成后的倫値 ′将升友完成后的n自和后致升友
的必要支出折現到倫値肘点后相減′或1等升友完成

后的倫値減去后致升友的必要支出及皮得利洞得

到倍倫対象倫値或倫格的方法。

侵没升友法遣用干坪佑具有投資丹友倫値或再丹友潜カ

的房地声 ′倍倫対象力己完成肝友的住宅物立′故本次坪

倍不逸取儡没升友法作力倍倫方法。

不逃取

成本法

成本法是測算佑鵬 在倫値肘点的重置威本或

重建成本和折旧 ,1奪
―
或重建成本減去折旧

得到晦 倫値或倫格的方法。

曇然佑倫対象理稔上適用成本法胆暖到返用的客肌条件

限制 ′特別是現吋住宅房地声主要受市場供求美系左右′

成本法的均衡原理已被)靴 ′在逮紳情況下′住宅房地声
イ介格与升友成本的美朕性弱所 的升― 根本不能

反映出房地席的現吋市場倫格′故不這合逃用威本法。

不逃取

(二 )倍倫技木路銭

1.返用比較法求取佑倫対象Lヒ較倫値 ;

2.這用収益法求取佑倫対象収益倫値 ;

3.碗定倍倫対象房地声倫値。

五、倍倫測算逆程

(― )比較法測算逆程

1.叱較法定文及汁算公式

Lヒ較法是造取一定数量的可Lヒ実例 ,1等官↑]与佑倫対象遊行比較 ′根据其同的差昇対可♭ヒ

実例成交倫格遊行処理后得到佑倫対象倫値或倫格的方法。

基本公式如下 :

返用比較法佑倫需要対可レヒ実例的成交倫格遊行交易情況、市場状況、房地声状況三大方

面的修正或凋整 ′将可Lヒ実例的成交倫格装換力佑倫対象的倫値或倫格。返用しヒ較法求取倍倫

対象的房地声倫値 ′基本公式如下 :

Lヒ較倫値〓可Lヒ実例成交倫格×交易情況修正系数X市場状況凋整系数×房地声状況凋整

系数

2.測算這程

(1)逃取可しヒ実例

可♭ヒ実例的逃取庄符合下列規定 :

A.可 Lヒ実例庄炊交易実例中進取且不得少千三↑ ;

B.可しヒ実例的交易方式庄這合倍倫目的 ;

C.可♭ヒ実例房地声庄与佑倫対象房地声相似 ;

D.可 Lヒ実例的成交日期庇接近倫値肘点 肯倫値肘点相差不宣超這一年 月不得超逆両年 ;

E.可しヒ実例的成交倫格庇力正常倫格或可修正力正常倫格 ;

F.在同等条件下 ′庄将位置与倍倫対象較近、成交日期与倫値吋点較近的交易実例造力可

Lヒ実例。

根据以上可Lヒ実例逃取規定 ′本次佑倫炊注冊房地声佑倫llF所掌握的交易資料中進取了三

↑可Lヒ実例 ′佑倫対象埼可比実例的位置示意国如下 :

地址 :量州市城美区武部路長青大痕 9‐ 10楼         咆活 :o931‐ 8459521            第 16頁
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佑倫対象埼可 Lヒ実例基本状況兄表 1:

表 1 倍倫対象埼可比実例基本状況表

S

照片

匿 仁恒国隔 仁恒国際 仁恒国隊 仁恒国ほ

用途 住宅 住宅 住宅 住宅

倫格英型 正常倫格 正常倫格 正常倫格 正常倫格

可Lヒ実例来源 市場凋査 市場凋査 市場凋査

成交日期 20191三 5月 2019年 7月 2019年 11月

成交倫格 (元′r) 待佑 19189 19039 18321

倫格

内洒

財声落目 肺 房地声 房地声 房貯

付款方式 一次性付款 一次性付款 一次性付款 一次性付款

融資条件 常規融資条件下 常規融資劉牛下 常規融資剰牛下 常規融資郷牛下

税奏負担 正常税費負担 正常税費負担 正常税費負担 正常税費負担

汁倫単位 元/平方米 元/平方米 元/平方米 元/平方米

地址 :三州市城美区武都路長青大度 9-10楼 咆活 :0931-8459521 第 17東

項目名称 倍倫対象 可比実例 1 可比実例 2 可比実例 3
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(2)建立比較基硼

逃取可Lヒ実例后 ′庄建立しヒ較基硼 ′対各↑可しヒ実例的成交倫格遊行禄准化処理 ′統一其

内涵和形式。禄准化処理包括銃―財声疱日、銃一付款方式、統一融資条件、銃―税費負担和

筑一汁倫単位。

A.筑一財声苑曰庇対可比実例与佑倫対象的財声疱曰遊行対しヒ′丼庄消除因財声蒐園不相

同造成的倫格差昇。

B.統一付款方式庄将可Lヒ実例不是成交日期或一次性付清的倫格 ′凋整力成交日期旦一次

性付清的倫格。

C.筑一融資条件庄将可Lヒ実例在ヨF常規融資条件下的倫格 ′凋整力在常規融資条件下的倫

格。

D。統一税費負担庄将可比実例在交易税費ヨF正常負担下的倫格 ′凋整力在交易税費正常負

担下的倫格。

E.統一汁倫単位庄包括統一カ忠倫或単倫、楼面地倫 ′筑一雨紳和貨雨単位 ′銃一面釈或

体裸内涵及汁量単位等。

表 2 可Lヒ実例標准化処理

(3)建立しヒ較因素条件滉明表

根Ж 房地声佑倫規蒐》参与Lヒ較的因素庇是対房地声影咆較大丼具有代表性的主要因素 ′

針対逮些因素来対可Lヒ実例遊行修正。本次浮倍所逃揮的因素有 :

A.交易情況修正 :将可Lヒ実例ヨFIE常成交倫格修正力正常倫格 ;

B.市場状況凋整 :将可Lヒ実例在其成交日期的倫格凋整到在倫値吋点的倫格 ;

C.房地声状況凋整 :将可Lヒ実例在自身状況下的倫格凋整力在佑倫対象状況下的倫格 ′包

括区位状況凋整、実物状況凋整和板益状況凋整。

地址 :三州市城美区武部路長青大痕 9-10楼         屯活 :0931-8459521            第 18頁

1.威交倫格 (″r) 19039 18321

2.標准化処理后的倫格 (元/r) 19189 19039 18321

筑―財声茫目后的倫格 (元/r) 房地声 19189 19039 18321

筑―付款方式后的倫格 (元洵崎 一次性付款 19189 19039 18321

筑―融資条件后的倫格 (元ノr) 常規融資剰牛下 19189 19039 18321

銃―税費負担后的倫格 (元洵崎 正常税費負担 19189 19039 18321

筑―汁愉単位后的倫格 (元ノr) 元/平方米 19039 18321
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a.区位状況凋整因素 :包括佑倫対象所在楼展、朝向、区域繁隼程度、交通便利程度、不

境康量、公共没施完善度 ;

b。実物状況凋整因素 :包括建筑面裸、建筑結杓、成新率、没施没告完善度 ;

c.収益状況凋整因素 :包括物並管理、板属清晰情況。

佑倫対象埼可比実例基本情況洋兄表 3、 表 4:

表 3 Lヒ較因素情況描述表

栃准化処理后的威交倫格

(7r)
舗 19189 19039 18321

交易情況 正常交易 正常交易 正常交易 正常交易

市場状況 成交日期 2019年 5月 2019年 7月 2019年 11月

房
地
声
状
況

区
位
状
況

所在楼日 思晨数 25/32 20/32 12/32 32/32

朝向 西南 西南 南北 南北

区域繁隼程度
距高市飯商立中心

蠅

i訥市銀商立中心

就

距高市銀商立中心

価

距高市級商立中心

躯

交通便利度 乗坐公交革較便利 乗坐公交牟較便利 乗坐公交牟較便利 乗坐公交牟較便利

琢境廣量

杢気贋量較好、II」

生条件基本符合要

求′周□没有高圧

銭路、基姑、墟坂

友咆

「

、墟坂焚燒

「

等汚染源

空気贋量較好、I13

生条件基本符合要

求′周曰没有高圧

銭路、基姑、墟坂

友咆

「

、墟坂焚燒

「

等汚染源

杢気債量較好、13

生条件基本符合要

求′周曰没有高圧

銭路、基姑、壇級

友屯

「

、壇坂焚焼

「

等汚染源

杢気漬量較好、73牛

条件基本符合要求′

周曰没有高圧銭路、

基姑、壇坂友咆

「

、

壇坂焚焼

「

等汚染

源

公共没施完善度

周辺 2公里疱国内

有教育、金融、商

上、体育、医院、

文化等公用没施

周辺 2公里疱国内

有教育、金融、商

上、体育、医院、

文化等公用没施

周辺 2公里疱国内

有教育、金融、商

上、体育、医院、

文化等公用没施

周辺2公里疱国内有

教育、金融、商並、

体育、医院、文化等

公用没施

実
物
状
況

建筑面釈 (r) 124 125.8 11981 10462

建筑鰭相 ,図 )昆 キ図)昆 宇図)昆 宇図)昆

成新率
織絆保弄状況較

好 ′成新率較好

筆絆保弄状況較

好′成新率較好

維神保弄状況較

好 ′成新勢

笙神保弄状況較好 ′

成新率較好

没施没告完善度

水、屯、暖、通iTt、

同絡等没施没各完

善

水、咆、暖、通汎、

国緒等没施没各完

姜

水、咆、暖、通iTt、

国籍等没施没告完

善

水、咆、暖、通凧、

同籍等没施没各完

善

収
益
状
況

物上管理 物並管理較好 物並管理較好 物立管理較好 物並管理較好

収属清晰情況 枚属清晰 枚属清晰 枚属清晰 枚属清晰

屯活 :0931-8459521 第 19東
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表 4 Lヒ較因素情況悦明表

栃准化処理后的威交倫格 (元洵→ 待倍 19189 19039 18321

交易情況 正常交易 正常交易 正常交易 正常交易

市場状況 威交日期 2019年 5月 2019年 7月 2019年 11月

房
地
声
状
況

区
位
状
況

所在楼尉 息晨数 25/32 20/32 12/32 32/32

朝向 西南 西南 南北 南北

区域繁隼程度 較好 較好 較好 朝

交通便利度 蜘 較好 輯 輯

沐境属量 蜘 輯 較好 蜘

公共没施完善度 輯 軒 軒 較好

実
物
状
況

麒 画限(r) 124 1258 11981 104.62

建筑鰭相 宇図)昆 宇図,昆 宇図)昆 ,図 )昆

成新率 報 一般 一般 較好

慢施慢缶完善度 斉全 斉全 斉全 斉全

収
益
状
況

物土管理 較好 較好 較好 朝

収属清晰情況 枚属清晰 枚属)青晰 枚属清晰 枚属清晰

(4)建立しヒ較因素条件分数表 ′洋兄表 5:

地址 :三州市城美区武都路長青大痕 9‐ 10楼 咆活 :0931‐ 8459521 第 20頁
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項目名称 佑倫対象 可比宴例 1 可比宴例 2 可比実例 3



表 5 比較因素条件分数表

祢准化処理后的成交倫格 (元洵→ 待倍 19189 19039 18321

交易情況 正常交易 正常交易 正常交易 正常交易

市場状況 2019年 5月 20191F7リヨ 2019年 11月

房
地
声
状
況

区
位
状
況

所在楼晨ノ患晨数

朝向 100 100

区域繁隼程度 100

交通便利度 100 100

昴境辰量

公共没施完善度 100

実
物
状
況

建筑面釈 (r) 100

建筑結櫓

成新率 100

没施没缶完善度

収
益
状
況

物土管理 100

収属清晰情況

(5)縮制因素Lヒ較修正票数表

根据比較因素条件分数表 ′縮制因素Lヒ較修正系数表 ′洋兄表 6:

三中瑞倍字(2019)第 6197号

一
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地址 :三州市城美区武都路長青大痩 9-10楼
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表 6因素比較修正票数表

(6)求取房地声比較倫値

経這比較分析 ′各可レヒ実例的各項房地声状況埼倍倫対象較相似 ′径通測算以上三↑可Lヒ

実例的Lヒ准倫格差昇在正常疱国内′考慮到佑倫対象所在区域的実隊状況丼結合房地声市場倫

格水平 ′本次佑倫碗定取以上三↑可Lヒ実例Lヒ准倫格的簡単算木平均値作力佑倫対象的Lヒ較倫

値 :

浮倍単倫=(19383+19427+19085)÷ 3π 19298(ラフm2)

(二 )収益法測算逆程

1.収益法原理 :

収益法定叉 :預測佑倫対象未来Ll■益 ′利用振酬率或資本化率、収益乗数将未来収益鶉換

栃准化処理后的威交倫格 (元洵り 待倍 19189 19039 18321

交易情況 100/100 100/100 100/100

市場状況 成交日期 100/100 100/100 100/100

房
地
声
状
況

区
位
状
況

所在楼晨ノ息展数 100/99 100/98 100/96

朝向 100/100 100/100 100/100

区域繁隼程度 100/100 100/100 100/100

交通便利度 100/100 100/100 100/100

跡境債量 100/100 100/100 100/100

公共投施完善度 100/100 100/100 100/100

実
物
状
況

建筑面釈 (r) 100/100 100/100 100/100

建筑鱈相 100/100 100/100 100/100

成新率 100/100 100/100 100/100

没施没缶完善度 100/100 100/100 100/100

収
益
状
況

物土管理 100/100 100/100 100/100

収属清晰情況 100/100 100/100 100/100

修正票数 10204 10417

可比実例比較倫値 (元′r) 19383 19427 19085

L腋倫値 (〃r) 19298

地址 :量州市城美区武都路長青大痕 9-10楼 咤]活 :0931-8459521 第 22頁
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力倫値得到倍倫対象倫値或倫格的方法。

汁算公式 :

V=百
三

=lξ [1~(需
)″
|

V-8地 敵 齢 格
A¨――房地声浄収益

Y――報酬率

g一―報酬率大手浄幅 逐年通増的Lヒ率

n― 馳 声収益年限
此公式的偶没前提是 :①収益年限力有限年 ni②浄収益未来第 1年力 A′ 此后按Lヒ率 g

逐年逓増 ;③振酬率 Y大手浄収益逐年逓増的Lヒ率 g。

2.報酬率的碗定

采用安全利率加凩陰凋整値法。安全利率参考一年期銀行定期存款利率 ′即力 1.50%;凩

陰凋整値是指根据佑倫対象所赴地区現在和未来的径済状況、房地声市場友育状況、土地取得

方式、物イ館旨数状況、通貨膨月K率以及倍倫対象的用途、新旧程度等徐合碗定的凋整系数 ′可

以按照凩陰程度分力低、中、高、投机四↑梢次 ′相庄的凋整値分力 0～ 3%、 3%～ 5%、 5%～ 8%、

8%以上。根据倍倫対象実際情況 ′鯨合考慮 ′本次倍倫凩陰調整値按照中水平碗定 ′取 3.00%′

興」得

振酬率=安全利率+凩陰凋整値

=1.50%+3.00%

=4.50%

3.年浄収益的碗定

通這対倍倫対象所在区域癸似住宅用房浄租金凋査 ′得知該地段美似住宅用房的月平均浄

租金按建筑面裸汁 ′正常在 40‐50元/m2′ 徐合考慮 ′此次佑倫按中等水平碗定月浄租金力 45

元/m2′ 杢置率按 3%考慮 ′興」得

毎平方米年浄収入=45j動′m2× 12x(1-3%)

=523.80(元/m2)

在預汁未来径済持数繁栄的基硼上 ′租金ll■入会穂中有誅 ′倍倫人員通道市場預期 ′碗定

其ll■益此后会平均毎年在上一年的基硼上増長 1%。

4.収益年限的礁定

佑倫対象建成チ 2006年 ′其所在楼憧整体力鰊合楼 ′鋼混結杓建筑物経済耐用年限力 60
年 ′建筑物乗J余経済寿命力 47年 ′ll■益年限按照建筑物的剰余径済寿命礁定 ′只」本次佑倫対
象収益年限力 47年。

5。倍倫対象浮倍単倫

地址 :三州市城美区武都路長青大痕 9-10楼
第 23東
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V= y_g11-(器

)″
|

=木鵠[<曰)1
=11947.59524(元 /m2)
π l1948(元 /m2)

(三 )瓢l算倍倫対象息倫

本次対佑倫対象逃揮了しヒ較法和収益法両紳佑倫方法遊行了測算 ′Lヒ較法測算結果力

19298元/m2′ 収益法測算結果力 11948,7m2。 しヒ較法測算結果采用近期同美物並的市場成
交案例作比較 ′径這合理的修正 ′能客肌、真実反庄佑倫対象的市場倫格水平 ;収益法是根据

周辺区域同美型物並的出租案例 ′較充分的考慮了倍倫対象未来的収益能力与住宅物並的租金

市場承接能力 ′炊収益的角度述原了佑倫対象的収益州自。

経注冊房地声佑倫師徐合分析 ′這用しヒ較法測算出的比較倫値是采用了美似的市場案例修
正后得出的 ′在当前房地声市場琢境下 ′更能反映房地声的倫格水平。返用ll■益法測算出的収
益倫格取決千人fi3対佑倫対象未来潜在収益的預期 ′近年来 ′三州市房地声市場変化較明昆 ′
房地声倫格上Ж幅度較大 ′相対而吉 ′房地声租金水平的上升速度小チ或滞后チ房地声倫格的

変化 ′租金回振与実隊成交倫格不匹配 ′也就是悦租告しヒ芦重失凋 ′尋致以当前租金水平作力
測算基拙得出的収益倫値往往低子市場実際成交倫格。

所以本次佑イ熊吉果以Lヒ較法沢」算的結果 19298元/m2作力佑倫対象的最終単倫 ′只」:
佑倫対象忠倫=建筑面標×佑倫対象単倫

=124.00m2x19298テ 7m2
π239.30(万元 )

六、倍倫結果備定

佑倫人員根据倍倫目的 ′遵循倍倫原則 ′根据国家有美房地声佑倫的規蒐、規定 ′按照倍

倫程序 ′径通実地査勘萄市場凋査 ′逃用しヒ較法和収益法対佑倫対象遊行了測算 ′碗定倍倫対

象量州市城美区鉄路京村街道和政京街 177号
″
仁恒国際

″
第 4単元 25展 2501室的―套住

宅用房 在満足全部イ隈没和限制条件下チ倫値討点 2019年 11月 14日的佑倫結果女口下 雨紳 :

人民雨 ):

坪倍思倫 :239.30万元 (大ヨ金額 :試価豊拾玖万豊仔元整 )′

坪倍単倫 :192987平方米 (大写金舶 平方米 :萱万玖仔試個玖拾捌元整 λ

地址 :三州市城美区武都路長青大痕 9-10楼 屯活 :0931-8459521 第 24頁
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附件

一、《愉中具人民法院司法益定対タト委托市》

―       二、佑倫対象位置示意国
三、倍倫対象実地査勘情況和相美照片

一        四、《自然資源部房地声板結果信息一覧表》夏印件
五、可♭ヒ実例位置国和タト肌照片

一       六、寺立神助情況和相美寺並意見
七、房地声佑倫机杓曹並挽照夏印件

~        
八、房地声佑倫机杓各案iIギ夏印件

九、注冊房地声倍倫llF注冊江市夏印件

一
　

　

　

一

一
　

　

　

一

地址 :量州市城美区武部路長青大痕 9-10楼          咆活 :0931‐ 8459521 第 25東



委托単位:愉中芸人民法院       委托叶同: 2ο′フ、′ノご
受委托単位                    :
我院委                  清人 秋施、

司法盤定対クト委托+
2θ lフ )楡法司委字第 ノ′ノ 号

就 名魚◇周,44ぢ
一条,現杵条件有美材料移交体公司 。(附江据材料清単一分 )

委托事項:(洋几移送表 )

注意事項 :

1、 依法遵循客規、公正、科学的原ス|。

2、 妥善保管送碁案巻及材料。

3、 自委托え曰起,渉及刑事条件泣在10企工作日内完成;坪借美条件 15企工作国内完成;工程

的,基定部|コ泣当ギ面申清延期至我院,我院祝具体情況再決定延期叶同。

4、 扱告一式 5合,碁定人答毛、カロ蓋印章及単位公章井附資反IIE明 。

5、 基定人若笙人民法院依法ill知 ,泣当出庭,接受法院反洵,口答街基定事項有美的同題。

基定意几元数,井

接 督亦人:筋 珍

屯活

修家

2ο l

一
　

　

　

¨

一
　

　

　

一

′聾颯♭,7



2oL94tt,E s E 坪借 (房屋 )

甘 o123↓札1170号 愉法司案号

屯 活

愉法司委 112号

移送部「] 0931-5234607

17739895105

申清方 三州市愉中具和平小

額貸款有限責任公司

屯 活

秦崎

18119389406

弘 拍 13993120789

借款工合同多‖笏

申清事項

司法杢定対外委托事萱分

司法釜定、坪倍、拍美移送表

申清人三州市愉中具和平小額貸款有限責任公司

申清執行弘絶、三州江能屯力科技有限責任公司借款

合同刻分一案中,被申清人弘抱、三州江能屯力科技

有限責任公司拒不履行生敷法律文ギ碗定的給付叉

各,径合波庭坪波,対本案在折漆保全中己被本院依

法査封弘拍名下位千三州市城美区鉄路末村街道和政

末街 177号第 4単元 25尿 2501、 面秋 124平方米的

房声伶値逃行坪倍。



||〕

愉中具人民法院執行局委托坪倍申清表

案  由 借款合同刻笏 案   号 (2019)甘 0123拭 H70号

申清

執行

人

名称 三州市愉中具和平小額貸款有限責任公司

llt tト 甘粛省愉中具和平鎮和定大道34号  ギ¨11・
`

il「 IJ
屯活 18119389406

執

人

被

行

名称 張絶

地址 甘粛省三州市城美区弘枚路67号2401号 屯活 13993120789

執行依据 (2019)甘 01民終1215号 民事井J決弔

執行林的

本金 3162028ラ七 訴i/At費 33643ラt

合 i「 4975452ラモ
不JJ息
1745424j電 (哲 il算至
2019年 10月 27日 )

執行費 34357ラt

申清事項

及理由

三州市愉中具和平小額貸款有限責任公司申清執行予K絶、三州7E能屯力科技有限責任公司
借款合同多‖分一案,因被執行人張拍、三州江能屯力科技有限責任公司拒不履行生数法律
文事碗定的給付文努,径合波庭坪波,対本案在折松保全中己被本院依法査封張絶名下位
千三州市城美区鉄路末村街道和政末街177号第4単元25戻 2501、 面秋124平方米的房声枡値
遊行坪借,以便干尽快机結本案。
具体委托事項:対被執行人張拍名下位千三州市城美区鉄路末村街道和政木街177号第4単
元25尿 2501、 面秋124平方米的房声倫値逃行坪倍。

合決庭意

兄
同意対被執行人弘拍所有的己査封的上述房声予以坪借。

部 |コ負責
人意見 JZ ろ′/.′・,
主管院掟

意兄 |で｀ 瓦 ″
申清吋同 2019年 10月 21日 /

注:本表一式両扮,一分入巻存梢 ,一分交立案庭存梢。

7



司法釜定江据材料清単

(2019)愉法司委字第 112号

1.司法杢定対外委托事三分

2.執行局委托坪借申清表萱分

3.司法基定、坪借、拍実移送表萱分

4.房屋登通信息査洵江明隻印件萱分

5。 司法釜定iIE据材料清単三分

提交人 : 彰愉珍

屯新I:   0931-5227627

愉中具人民法院

彰愉珍 (牧 )

(清杵錯宅林注的司法釜定対タト委托ギ及本清眩 益章,同釜

定報告一同寄回)

寄回地址:甘粛省三州市愉中具不城西路 59号

'1ヽ

、0ち
“
′

牧件人 :

屯活 :



三中瑞倍字(2019)第 6197号

倍倫対象

区域位置示意国

●

地址 :三州市城美区武都路 171号長青大厘 9-10楼

洋鯛位置示意国

咆派::0931-8450013(8459521)
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住宅項目査勘氾最表

委托人 論 井鳥 た人z蹴 声71■人 錫
地址 と覇4夕がにノたこ    ノタ:18ィャ互メしと』をコ177貌蔵、 小区名称 み 1■ Q陽

四至

末至 右象たら灼  エ
ル哺

南至 じ 生 こ 秘

西至 左ス タあ 出 ス修 Jヒヱ巨 カ
竣工吋同 物並公司 管理形式 +!wg4+tn. ftrfi.
停牟状況 停牟位 地上□ 地下□ 停牟便捷度 ヨト常便利□ 便利□ 一般□ 不便利□

小区癸型 普通住宅□  究男J壁群□  多高戻与男J壁混合□  集体宿舎□  居民自建房□  其他 ( )

安保情況 24小吋安保□ 閉路屯祝監控系統□ 智能IC十 1]禁系統□ 可祝 1可禁系統□ 智能牟場管理系銃□ |コエ□ 元□

特殊景規 公国/録地□ 河景□ 山景□ 元□ 其他 (       ) 小区規模 較大□ 一般□  較小□

小区不境 好□ 一般□ 較差ロ イ艮差□ 録地 大面釈□ 小面釈□ 遣中□ 元□

基硼没施 水フイ屯□/暖ロイ天然気ル 通颯日/光針到戸〆

内部配套 会所 □  学校/幼りL囲□ 便利店□ 小区班牟□ 社区医院□ 送劫場所□  其他 ( )

公共交通状況
周辺公交路銭 ‖後、既 ,ノ擁 lヽ14鴨 膚ヽ佐 周辺地鉄靖点

交通便利性 ヨト常便利□ 便利
ヮ
/一般□ 不便利□

主要出行道路 道路名称:_虫鬱早燿ご≡務毎 皓主干道□  1缶次干道□  1缶支路□  幅街巷□  1缶小区道路□
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周辺配套

銀行 立L処生斗a之性象ム 超市 〃 lη 嬌衆
商場 医院 坊仏えタニた久1/4J腕
教育没施 澤底偽ぉ塊ニ ユ叫̀鞍蒐劇爵鼻 菜市場 右左

`た `t傷
、4ネ仏

]筑錆杓 |  〃∩尻 忌戻数 地上
ろ2 地下   1  2

走向 古:轟 単元忌数 (2)企 屯梯状況 一梯(ζ )戸 ,())部屯梯
楼憧位置 楼王□ 好□  一般□ 差□ 外培 石材□ 培穫ヮ/徐料□ 水刷石□ 清水培□

声杖登iE情況 有 □ 元 □ 声 71■人 獅 声枚II号 フス1。 係「十ゃ,こ l整幼亀、ノη、ゴ2
II職房号 実隊房号 所在居 κ 私
登泥用途 住宅□/衡並□ 方公□ 工立□ 商住□ 其他 : 実際用途 在 宅
屠高 ′̀

アス 建筑面釈
鉾 バ

シ
戸型 (夕室(2)庁 ( /)厨 (/)工

声型結杓 平面ヮ/夏式□ 妖式□ 錯戻□ LOFT□ 其他(    ) 布局 良好γ
一般□ 校差□

朝向 Jψ 附加値 閣楼□ 地下室□ 花国□ 挑高 旧台□  屯梯□ 卒庫□ 其他□
通凩 良好〆 一般□ 較差□ 采光 良好y_般 □ 較差□ 1   曝音 彼大□ 大□ 中□ 刀ヽ□ 元□

景規 公国/録地□  河景□  山景□  小区国林□ 弓路□  高架□  高圧没施□ 次肇□  址坂靖□ 其官(    )
使用状況 自用□ 空畳□ 出租0/ 租賃情況



l   )  〕  〕  :   〕  :   :   夕   〕  l   ,   l   l   l   l   l   l   l   )  )

室内装修

客庁

頂部 乳肢漆□培須□ 石膏板ヮ/造型吊頂□ 彩噴□届1白□水泥□其官(   )

培面 乳肢漆□ 培骰 木培裾□ 培穫□ 軟包□ 彩噴□ 昴J白 □ 水泥□ 其官(   )

地面 地穫ヴ 木地板□ 石材□ 地毯□ 地板革□ 水磨石□ 水泥地□ 其官 (   )

臣卜室

頂部 乳肢漆
中
妖□ 石膏板□ 造型吊頂□ 彩噴□ 届J白 □ 水泥□ 其t(   )

培面 乳肢漆□ 培申 木培楯□ 培穫□ 軟包□ 彩噴□ 昴J白 □ 水泥□ 其官 (   )

地面 地穫Й 地板□ 石材□ 地毯□ 地板革□ 水磨石□ 水泥地□ 其官 (   )

厨房

頂部 乳肢漆□ 鋼拍板ヮ々VC□ 石膏板□  刷白□ 水泥□ 其官 (   )

培面 培穫□/石材□ 乳肢漆□ 届J白 □ 水泥□ 其官 (   )

地 面 地稽Й 材□ 水磨石□ 弓賽克□ 木地板□ 水泥地□ 其官(   )

里生同

頂部 乳肢漆□ 侶相板ヮ浄VC□ 石膏板□ 刷白□ 水泥□ 其t(   )

培面
聾中

材□ 弓賽克□ 亭L肢漆□ 昴J白 □ 水泥□ (  )

地面 地穫〆 石材□ 水磨石□ 弓奏克□ 木地板□ 水泥地□ 其官(   )

装修吋同

各注

本人承堵所勘査房声即力本表所登遭房屋坐落現場,己核実此房声実際与声枚iI
件登泥信息一致,己対房屋内部使用、装修、没各没施等本表所泥景的各項信息逃行
核実、登氾,本表紀最内容全部属実,若有不符,造成的一切后果由本人負責。

盤定人員8形 ノイ多      査勘日期ノ イ .///グ

実本糞全量漕馨蟹鞘雷藁F本
表所登遍房屋坐落一致,己核

頷勘人:~1ふ 0う お   査勘日期 :乙イ 〃 グ
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目
三中瑞佑字 (2019)第 6197号

一
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小区外現 小区状況

外部状況 内部状況

内部状況 内部状況

地址 :三州市城美区武都路 171号長青大痩 910楼 咆i:5:0931-8450013(8459521)
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三中瑞佑字 (2019)第 6197号

内部状況 内部状況

11・暉

内部状況 内部状況

入戸r]口 屯梯ロ

以上照片拍摂干 2019年 11月 14日

地址 :三州市城美区武都路 171号長青大痩 9-10楼 咆活 :0931-8450013(8459521)

一

ヽ



査洵信息打印 頁隅 ,1/2

自然資源部
房地声枚結果信息一覧表

法院案件信息

案号 (20t9)H'0123fi,1 l70+ 被査山ヌJ象 一
巴

|

i正件英型 身分tiE 正件号耐 197012012622

承亦人 金昭
|〕 i己員 1占 丈女‖

不劫声単元号 620102009004GB00025F00010492

不動声収正 IG号 三房枚江(城美区)字第267620号

房地坐落 土州市城夫区」K撤路街道張校陥 3号 第 l攣元24晨 2401:ギ

建筑面釈 2i50         1 キ有建筑画秋 分判t建筑面積

■地使用j例限起 土地使用期限止 竣工吋岡

房屋性灰 其他 規父J用途 住宅

登i己机杓

各注
反俄人 PЮ0000    1

反慨吋1司 2019‐ 07‐ 1711ゝ :57:27

元

美

1酬
卿
1酬

噸
1鶴
机

1魚

(2017)H・ Ol拭保97号 二州市中象人民法院
幹候査
封

2017-03‐22

00:00:000
2020‐ 03‐21

00:00:00.0

(2017)甘0123机保 1
号

甘粛省愉中具人民法
1完

査封
2017‐ 01‐ 10

00100:000
2020‐ 01‐09
00:00:000

不動声単元号 620102022002GB00188F00070571

不劾声枚江事号三房杖I(城美区)字第267206号
/

″l地坐落 三州市城美区鉄路末村街道和政木街177号第4単元25展 2501室 ▽
建筑面薇 1240         1 ケ有建筑面釈 分14L建筑面釈

土土也使用

'明

限起 土地使用期限止 竣「
「
|け同

房屋性反 共他 規支」用途 住宅

登inL机杓

各注
反俄人 IP100000

反4■吋円 2019-07‐ 1713:57:27

査封llJ限 |ト

L``_.ノ ′1∩ぅ 1 っぅ ぅ 1.0ハ 0^′ ___1    ,■



三中瑞佑字 (2019)第 6197号

可Lヒ実例 1位置目

可比実例 2位置圏

OC

c; 
c,

可Lヒ実例 3位置圏

建筑クト現

建筑タト肌

建筑タト現

地址 :三州市城美区武都路 171号長青大厘 9-10楼 咆活 :0931-8450013(8459521)
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中 瑞 机 拘     |

没有タト部寺家和単位対本倍倫l反告提供重要寺立稲助。

三中瑞佑字(2019)第 6197号

地址 :三州市城美区武都路 171号K青大贋 9-10楼 咆活 :0931-8450013(8459521)
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銃―社会1吉用代硼

91620100720279839M
佑
解
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求
川
ｆ
案
忠

０
倍
”
各
債

“
立
統

青ヽ

生
企
系
に
曲

一
家
示
登

ヽ

描
回
公
多
可

掏
“
息
更
許

名 称  三州中瑞房地声盗洵倍4JO有限公司

型  有限責任公司(自 然人投資或控股)

注

成

菅

住

冊 資

立 日

立 期

本  式何万元整

具月  2001年 08月 23日

「艮 2001年 08月 23日 至 2021年 08月 22日

所  H・粛省三州市城美区武都路171号

英

法定代表人

径 菅 苑 国

I件

亦理房地声暑il、 銚承、交換
及法律訴i/At的房声汗fA‐ :共′と
会稔定凩隆評倍報告編制服各
l]批准府方可升展姪菅活功 )

登 紀 初.美

蒙K並絆痛溝意蒙宗家現11運Ж環摯麟鮮早



中

一声房地

IJ

江ギ

三州中瑞房地声杏洵倍倫有限公司

王佑

甘粛省三州市城夫区武都路 171号

91620100720279889M

萱級

甘建房倍各字 620101号

2018年 5月 11日 至 2021年 5月 10

十 人 |″t共 和

倍倫机杓各
|く L(i!ヽ lIく TヽI()ヽ  ([R丁 |「 |( 「ヽ E 「 (i}R  Iく Lヽ L ESTヽTE  |ヽ)PRへ ISヽ L (C)ヽ lPヽヽヽ

1＼  TH[ P li()PLE｀ S REPヒ BLiC (1)F C Hlヽ ヘ

′

１

１

机 杓 名 称 :

法 定 代 表 人 :

(執行事労合伏人)

所 :

統一社会信用代鶴

告 案 等 彼
江 |〕 編 号
有 数 期 限

誘

中年人民共ォロ国住冴わ成多走没
=「
+1
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