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上焼市国盛房地声土地資声坪倍有限公司

78.15万元,大写人民市:柴拾

物成分推的土地使用杖介格及不

致倍竹委托人函

徳共市人民法院執行局 :

我公司対委托林的位千徳共市銀城鎮迎獅路 75号 2単元 101室 、1単元

202室共 2赴房地声在伶値吋点 2021年 12月 17日 的市場伶格逃行坪倍,借倫

目的是力人民法院碗定財声処畳参考介提供参考依据。経道市場調査和実地勘

察,遵照 《中学人民共和国城市房地声管理法》、 《房地声倍伶規疱》及其他

相美法規,遵循独立、客規、公正、合法的原興J,按照科学、公允的方法逃行

了分析和淑1算 ,按照倍倫程序 ,根据倍 合倍倫姉的径強 ,来用比較

法、収益法最終碗定倍倫対象予 20. 房地声市場倫格力 RMB:

此次坪借介格包合建筑

配套没施介格。)

借介対

特別提示 :

1、 本次坪借倫格中包含林的物庇分搾的土地使用枚枡格及不可移動的装怖装修相美配套没

施扮格。

2、 庇当按照法律規定和坪借報告裁明的用途、使用人、使用期限等使用疱曰使用坪借報告。

今112月 17日 屹

葦仔伍価元整。
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1

洪忠本、

昴秀英

徳米市銀城

鎮迎獅路

75号 2単元

101室

桓架 住宅

徳房杖il臨米市

字第

20150217013

(1/2)号、徳房枚

江徳共市字第

20150217013

(2/2)号

74.5 4992 37.19

2 除奨美

徳米市銀城

鎮迎獅路

75号 1単元

202室

枢架 住宅

徳房杖江徳米市

字第

20140109054号

74.55 5494 40.96

坪倍猪果

合ilL我中

12.58平方

米地下室

俳格

合it 149.05 78.15

地址:上焼市凩凰中大道 37号 1‐3憧 4‐ 1 H,if;: 0793-8336100



上焼市国盛房地声土地資声坪倍有限公司

否興J,房地声倍枡机杓和注朋房地声借倫師依法不承担責任。

3、 坪倍結果便力人民法院碗定財声処置参考徐服努,不是坪倍対象処畳可実現的成交伶格 ,

也不皮当被祝力対坪借対象赴畳成交竹格的保II。

4、 財声拍美或者交美之日-5~徐値吋点不一致,可能尋致坪倍結果対皮的坪倍対象状況、房

地声市場状況、欠数税費状況等均財声拍美或者交美吋的相皮状況不一致,友生明塁変化的,坪

倍結果座当避行相座調整后オ可使用。

5、 在坪倍報告使用期限或者坪倍結果有数期内,坪倍報告或者坪倍結果未使用之前,如果

坪倍対象状況或者房地声市場状況友生明塁変化的,坪借結果庇当逆行相庄調整后オ可使用。

6、 当事人、利害美系人牧到坪借報告后五日内可対坪倍報告向人民法院提出事面昇波:当

事人、利害美系人対坪借机杓作出的悦明傷有昇決的,可以提清人民法院委托寺並技木坪申。

7、 此借倫報告中倍介結果受倍竹的偶投和限制条件豹束,清扱告使用人注意。

法人代表 :

上焼市国 有限公司

柵魃

∝ υ

地址:上焼市凩凰中大道 37号 1-3憧 4-1 H,ifr: 0793-8336100



上焼市国盛房地声土地資声坪倍有限公司

目  景
Contents

一、注冊房地声借介師声明…………………………………………………5

二、倍倫的仮没和限制条件…………………………………………………6

⌒     三、倍介緒果報告……………………………………………………………9

(一 )借倫委托人

(二 )房地声借倫机杓

(三 )借倫対象

_     (四 )借竹目的

(五 )介値吋点

(六 )介値癸型

―     (七 )借介依据

(八 )借介原llJ

(九 )借介方法

(十)借介錯果

“     (十 一)注冊房地声借介師

(十二)借介作立日期

(十三)共地査勘日期

目     (十 四)借介報告庇用的有敷期

四、附 件……………………………………………………………………17

地址:上焼市凩凰中大道 37号 1‐3瞳 4‐ 1 H,ifr' 0793-8336100
4



t      上焼市国盛房地声土地資声坪倍有限公司

~            
注冊房地声倍俳用声明

_     注njl房地声倍倫りT邦重声明:

1、 注Jll房地声倍倫りT在本倍倫報告中陳述的事実是真実的和准碗的,没有虚

仮紀裁、渓早性除述和重大遺漏。

_        2、 本倍伶報告中的分析、意見和結沿是注朋房地声借倫師独立、客規、公正

的寺立分析、意見和結沿,但受到本倍伶扱告中己悦明的俣没和限制条件的限制。
~        3、

注朋房地声倍倫姉均本倍倫扱告中的倍倫対象没有現実或潜在的利益,≒

倍倫委托人及倍倫利害美系人没有利害美系,也与倍伶対象、倍竹委托人及倍倫利

害美系人没有偏兄。

-        4、 注冊房地声借伶用依照 《房地声倍伶規疱》GB/T502912015、 《房地声借
倫基本木悟林准》GB/T50899-2013逃 行分析,形成意見和結沿,撰写本坪倍扱告。

5、 注Jll房地声倍伶用在借倫並努中遵守倍倫取立道徳且勤勉尽責,井在其寺

“     立知沢和並努能力疱国内力求真実、准碗。

6、 没有人対本借伶報告提供了重要寺並帝助。

7、 我公司注朋房地声借倫帰予2021年 12月 17日 (実地査勘日期)己対本倍

_     倫報告中的倍伶対象的建筑結杓、室外状況逃行了共地査看井逃行氾最,但仮
限予借倫対象的外規埼日前雛押管理状況,尤其因提供資料有限,我イ|]不承担     ,

‐
     対倍伶対象建筑結杓辰量、建筑面秋数量准碗性和相庇枚益的責任,也不承担    :

_     対其他被遮孟,未暴露及荘千接触到的部分逃行栓祝的責任。我イl]不承担対建    :
,

筑物結杓頑量逃行調査的責任。
1

姓名 注朋iI事号 釜名 釜名日期

胡畑枚 3620120003 甕燃 4ヘ
-1′ じヽめ

周淑益 3620190093 η欣ク く:;)L^`'‐
''´

4)´
′́
ノ,イ

地址:上焼市凩凰中大道 37号 1‐3憧 4‐ 1 tsifr: 0793-8336100



上焼市国盛房地声土地資声坪倍有限公司

倍竹的仮没和限制条件

一、倍介仮没

(一 )一般俣没

|、 倍倫委托人未能提供倍伶対象杖属iIギ原件,仮提供了 《司法坪倍委托

ギ》、 《房屋所有枚IIE》 、 《土地登氾申清ギ》、 《土地登氾申批表》、 《国

有土地使用枚登氾十》隻印件,倍伶人員未向政府相美部 |]逃行核実,径倍倫

人員現場査勘,倍伶対象建筑面秋与枚江氾載建筑面秋大体相当,在元理由杯

疑其合法性、真実性、准碗性和完整性情況下,本報告以倍伶委托人提供的資

料是合法、真実、准碗、完整的力似没前提。倍倫委托人、案件相美人引飯倍

伶人員実地査勘的倍倫対象均枚IIE的倍倫対象一致,具有唯一性。

2、 倍倫人員己対房屋安全、不境汚染等影的倍伶対象倫値的重大因素給予

了美注,在元理由杯疑倍倫対象存在重大安全隠患且元相庇的青立机杓逃行釜

定、栓測的情況下,仮定倍倫対象能正常安全使用。

3、 倍伶対象在倫値吋点的房地声市場力公升、平等、自思的交易市場,即

能満足以下条件 :

3.1交 易双方自尽地逃行交易 :

3.2交 易双方楚千利己劫机逃行交易 :

3.3交 易双方精明、瑾慎行事,井 了解交易対象、知暁市場行情 :

3.4交 易双方有較充裕的吋同逃行交易 :

3.5不存在叉者因特殊米趣而給予附加出伶。

4、 本借倫扱告便是在報告中悦明的仮没和限制条件下対借倫対象正常市場

伶格逃行的合理借算,扱告中対倍介対象枚属情況的批露不能作力対其杖属碗
決的依据,倍倫対象杖属界定庇以不功声登氾管理部門力准。

5、 本次坪倍以借倫対象雛持現状規模和用途継銭利用力前提。

6、 任何有美倍倫対象的還作方式、程序符合国家、地方的相美法律、法規。

(二 )未定事項仮没

委托方未提供借倫対象土地声枚IIE,倍倫対象土地使用杖美型不明碗,根

据 《国有土地使用枚登氾十》本次坪倍没定力支J抜用地。

地址:上焼市ヌ凰中大道 37号 1‐3憧 4‐ 1 tsifr: 0793-8336100
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上焼市国盛房地声土地資声坪倍有限公司

~        (三
)背萬事実慨没

本次倍倫不考慮倍伶対象被査封以及原有的担保物枚和其他仇先受僕枚因素対

借伶結果的影噛。

(四 )不相一致似没

倍倫対象元不相一致仮没,故本倍倫扱告元不相一致似没。

_       (五 )依据不足仮没
1、 倍倫人員現場調査借介対象房屋建成吋同釣力2000年 ,本次倍倫没定其力

…     2000年 。

2、 倍倫人員現場勘査,房声II未裁明倍倫対象房屋建筑結杓,本次借倫没定

其力枢架結杓。

3、 我イ|]対倍倫対象逃行現場査勘吋,未能逃入借倫対象内部逃行実地査勘 ,

未拍摂内部照片,根据屯活洵同被執行人之一 (梁木隼),倍伶対象内部装修
_     状況均カー般,本次坪倍借倫対象内部装修状況没定カー般装修,井 以此力倍

伶前提。

‐       二、倍倫報告使用的限制条件
1、 倍伶結沿力満足全部俣没与限制条件下的倫値。

~        2、
本倍倫報告是按照既定目的提供給委托方使用,若改交倍倫目的及使用条件 ,

需重新坪倍。

3、 倍介報告庇用的有数期力自倍倫扱告出具之日起不超述一年。若扱告使用期

_     限内,房地声市場或倍倫対象状侃友生重大変化,倍伶報告需倣相庄調整或委托借伶     |
机杓重新借伶。

‐       4、 本借倫報告倍倫結果是在公升市場前提下求取的房地声市場倫格報告,未考
慮張制赴分、快速交現等特殊交易方式帯来的影噛。                    |

~        5、
未考慮拍美道程中或成交后所友生的庄数各紳税費及交易税費負担方式。

6、 未考慮ネト数地介款対倍倫結果的影噛。

7、 倍倫結果是倍倫人員模似市場形成伶格的机制和述程,将倍伶対象客肌存在

_     的倫格或倫値掲示、塁1/mL出来。倍倫結果是一神寺立意見,而不庄当被決力是対倍倫
対象可実現倫格的保II。 倍倫机杓和倍倫人員不承担交易各方最終決策定倫的責任。

-       8、 如友現本倍倫報告文字或数字因校対或其他癸似原因出現的差錯,属正常差

地址:上焼市凩凰中大道 37号 1‐3憧 4‐ 1 tsifr, 0793-8336100



錯疱曰,清及吋通知本公司逃行更正,如因明知正常失渓而不及吋通知更正而対倍伶

結果継銭使用造成的影噛和損失,倍倫机杓不承担責任。

″      上焼市国盛房地声土地資声坪倍有限公司
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上焼市国盛房地声土地資声坪倍有限公司

房地声倍竹錯果扱告

一、倍介委托人及相美当事人

1、 倍倫委托人:徳米市人民法院机行局
2、

3、

申清仇行人 :上焼銀行股分有限公司徳米支行

二、 房地声借介机杓
受托倍倫机杓:上焼市国盛房

机杓地址:上焼市民凰中大道

倍伶資格等象:二 象

II事編号:競建房坪字 153号

法定代表人:周  倖
由「    ,自 : 334000

公 司

三、倍介対象

受徳共市人民法院執行局委托 【案号:(2021)競 H81執恢 H7号 】,本
次渉執申清人上銃銀行股扮有限公司徳共支行≒被執行人際賢美、洪忠本、昴

秀英、梁末隼金融借款多‖分一案所渉及的位千徳米市銀城鎮迎獅路 75号 2単元
101室、1単元 202室共 2赴房地声 ,倍倫対象財声疱日包括:建筑物及其装怖
装修相美配套没施、建筑物分搾的土地使用枚,不包括劫声、債枚債努等ヨト房
地声癸財声或枚益。

(1)倍倫対象区位状況

根据委托方提供的 《房屋所有杖II》 及我公司倍倫人員的現場査勘,倍扮
対象位千徳共市銀城鎮迎獅路 75号 (徳共市人民銀行宿舎楼 )。 区域内有迎獅
路、泊水西路、朝田路等道路鉄横交錯,周 曰有 2路、5路、8路等多条公交銭
路途径区域,区域公共交通便利。区域内有徳共現代中西医結合医院、中国人
民銀行、徳共市老年活劫中心、徳米市銅都中学、焼守坤公国、国貿大反等配

套没施,区域商立繁年度校高,区域配套没施完善。
(2)倍倫対象共物状況

①建筑物実物状況

1)根据坪倍人員現場勘査,借倫対象 1位予徳共市銀城鎮迎獅路 75号 2
単元 101室 ,建筑物恵層数 5居及地下室 1居 ,借倫対象所在展数力 1戻 (含

地址:上焼市民凰中大道 37号 1‐3憧 4‐ 1 H,ifr' 0793-8336100
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‐      上焼市国盛房地声土地資声坪倍有限公司

―     地下室実際力第 2戻 ),建筑年代大釣 2000年 ,建筑第杓力枢架,登氾用途力

住宅,建筑面釈 74.5平方米。
~       

倍倫対象 1建筑物外培力刷培漆,鋼合金攻璃宙,入戸力防盗鉄 1可 ,根据

屯活洵同被執行人之一 (梁京隼),倍倫対象 1声 型:両室両FT一厨一工,朝
ハ
     向:南北朝向。倍倫対象 1内 部水磨石地面,培面刷乳肢漆,石膏吊頂,工生

同普通装修,倍倫対象 1整体装修状況一般。

倍倫対象 1現状内部未騰空有人居住,建筑物雛押保弄情況較好。

2)根据坪倍人員現場勘査,借倫対象 2位千徳共市銀城鎮迎獅路 75号 1

単元 202室 ,建筑物忌晨数 5層及地下室 1晨 ,倍倫対象住宅所在戻数力 2屡

_     (含 地下室実際力第 3展 ),建筑年代大豹 2000年 ,建筑姑杓力枢架 ,登氾用

途力住宅,建筑面秋 74.55平方米。倍倫対象地下室面秋 12.58平方米,位千

⌒     層数力 1居。

倍倫対象 2建筑物外培力刷培漆,入声力防盗「可,根据屯活洵同被執行人

^     之一 (梁木隼),倍倫対象 2声 型:両室両FT一厨一工,朝向:南北朝向。倍

倫対象内部花関岩地面,培面貼培妖,木制吊頂,工生同普通装修,倍倫対象
~     2整

体装修状況一般。

倍倫対象 2現状内部未騰空有人居住,建筑物鍵押保弄情況較好。

②土地実物状況

 ́      委托方未提供倍倫対象土地声枚II,倍倫対象所占土地使用者力市人民銀

行,位千徳米市迎獅路,所 占土地四至:木至迎獅路,南至民房,西至銀田路,    ｀
~     

北至泊水西路。土地形状不規只J,地反状況較好,土地升友程度力笙銭外 “六    ‐

通"(指通路、通屯、供水、‖卜水、通 it■、供気),生銭内 “六通一平"(通     :

路、通屯、供水、排水、通 it■ 、供気,場地平整 )。                 |
_       (3)、 倍伶対象枚属状況

①建筑物枚属状況

 ヽ      根据委托方提供的 《房屋所有板江》及我公司倍介人員的現場査勘,其房
屋枚属状況如下表。

地址:上焼市凩凰中大道 37号 1‐3憧 4‐ 1 屯う舌: 0793‐ 8336100
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借介対象枚益状況表
竹
象
借
対
房屋所
有枚人

共有
情況

房屋坐落
筑
杓

建

錯
房屋

用途
房屋所有枚ilE号 胸脚

建筑面

釈 (r)
各注

1

洪忠本、

洲秀英

同

有

共

共

徳共市銀城鎮

迎りf路 75号 2

単元 101室

桓架 住宅

徳房枚IIE徳米市字第

20150217013(1/2)号 、4喜

房枚効E徳米市字第

20150217013(2/2)号

745

際奨美
単独

所有

徳共市銀城鎮

迎Jll路 75号 1

単元 202室

桓架 住 宅
徳房板■徳米市字第

20140109o54号
74.55

地下室面

釈 1258

平方米

②土地枚属状況

委托方未提供倍竹対象土地声枚II,根据倍倫委托人提供 《土地登氾申清

事》、 《土地登氾申批表》、 《国有土地使用枚登氾十》 ,倍伶対象所 占土地

使用者力市人民銀行 ,位千徳米市迎獅路 ,土地所有枚性反力国有 ,土地用途

力亦公、住宅 ,土地面秋 3630。 625平 方米 ,土地使用枚癸型不明碗 ,本次坪倍

没定力丸J抜用地 ,至伶値吋点 ,土地乗J余使用年限按元限年期没定。
注:借徐対象租賃枚、用益物枚及占有使用情況:不 iiF。

借扮対象欠数税金及相美費用情況:不洋。

借伶対象其他影噛因素情況:渉執林的房屋内部未騰空。

四、倍倫 目的

力人民法院碗定財声赴畳参考倫提供参考依据。

五、倫値吋点

2021年 12月 17日 。

六、介値癸型

本次坪倍的倫値美型力市場倫格。市場伶格是一般倫格 (平均伶格),而不是今
別倫格 (成交倫格 )。 某神 (或 )某宗房地声的市場倫格,是核紳 (或某宗 )房地声

在現実市場上的平均交易伶格,是易J除実際交易中不正常和偶然因素,井消除房地声

交易日期及房地声状況不同所造成的伶格備差或差昇。

七、倍竹依据

1、 相美法律法規 ;

(1)《 中学人民共和国民法典》 (2020年 5月 28日十三届全国人大第二次会波 ,

自 2021年 1月 1日起施行 );

地址:上焼市民凰中大道37号 1‐3憧 4‐1        屯活80793-8336100
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~       (2)《
中学人民共和国城市房地声管理法》 (2019年 8月 26日修正 );

(3)《 中学人民共和国土地管理法》 (2019年 8月 26日修正 );

(4)《 中学人民共和国土地管理法実施条例》 (中学人民共和国国努院今第 743号 ,

⌒     2021年 7月 2日修汀 );

(5)《中学人民共和国資声坪倍法》 (中学人民共和国主席今第 46号,2016年 7月 2日 );

(6)《城市房地声特性管理規定》 (中学人民共和国建没部今第 96号 ,2001年 8

-     月 15日修汀 );

(7)《商品房屋租賃管理方法》 (中学人民共和国住房和城多建没部第 6号 ,2010

年 12月 1日 );

_        (8)《 全国人民代表大会常努委員会美子司法釜定管理同題的決定》(2005年 2月 28日 );

(9)《最高人民法院対外委托釜定、坪倍、拍美等工作管理規定》 (2007年 8月

23日法亦友 【2007】 5号 );

_       00《 最高人民法院美千人民法院委托坪倍、拍共和交美工作的若干規定》 (2009

年 8月 24日法経 【2009】 16号 );

⌒       Clll《 最高人民法院美千人民法院碗定財声赴畳参考倫若千同題的規定》 (法経

[2018]15号 );

CD《人民法院委托坪倍工作規疱》 (法亦 (2018)273号 );

‐       Cの 《司法釜定程序通スJ》 (2007年 8月 7日 友布,2015年 12月 24日 修汀,司
法部今第 107号、132号 )。

l141《対十三届全国人大三次会波第 8471号建波的答隻》 (国家税努息局和最高

一     人民法院 2020年 9月 2日 )
2、 技木林准、規程、規疱

‐       (1)《 房地声借伶規疱》 【国林 GB/T502912015】 :

^       (2)《
房地声倍倫基本木悟林准》国林 GB/T508992013】 ;

(3)《渉執房地声赴畳司法坪倍指早意見 (拭行)》 【中房学 (2021)37号 】:

^       (4)中 学人民共和国国家林准 《城鎮土地借倫規程》GB/T18508-2014:

地址:上焼市凩凰中大道 37号 1‐3瞳 4‐ 1 Hif;, 0793-8336100
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(5)中学人民共和国国家禄准 《城鎮土地分等定象規程》GB/T18507-2014;

(6)《自然資源分等定須通只J》 (TD/T106併 2021);

(7)《 自然資源倫格坪倍通只J》 (TD/T1061-2021)。

3、 委托方提供的相美資料 :

(1)司 法坪倍委托ギ;【 案号:(2021)競 H81執恢 H7号 】 ;

(2)《 房屋所有杖 IIE》 、 《土地登泥申清ギ》、 《土地登氾申批表》、 《国

有土地使用枚登氾十》夏印件 ;

4、 倍倫人員掌握的有美資料以及実地査勘所荻取的資料。

八、倍介原只J

本倍倫報告在遵循客双、公正、科学、合理的基本原只J下 ,結合倍伶目的

対倍倫対象逃行倍倫。具体依据如下倍倫原只J:

1、 独立、客規、公正原スJ:要求靖在中立的立場上,実事求是、公平正宜

地坪倍出対各方倍倫利害美系人均是客規合理的倫値或伶格的原只J。

2、 合法原只J:要求房地声倍倫庇以倍倫対象的合法枚益力前提逃行。

3、 最高最佳利用原只J:鹿 以倍倫対象的最高最佳利用力前提 4L‐倫。指在法

律上允汗,技木上可能,経済上可行的前提下,姪述充分合理的稔iIE,能使倍

倫対象的倫値迷到最大的一紳最可能的使用。当倍伶対象己倣了某科使用,倍

倫吋泣根据最高最佳利用原只J対倍倫前提作出下列之一的半J断和逸拝,井庄在

倍伶報告中予以説明: ①保持現状前提:汰力保持現状継銭使用最力有利吋 ,

庇以保持現状継鉄使用力前提倍倫; ②鶉換用途前提:汰力装換用途再予以使

用最力有利吋,庄 以特換用途后再予以使用力前提倍伶; ③装修改造前提:汰

力装修改造但不特換用途再予以使用最力有利吋,座 以装修改造但不特換用途

再予以使用力前提倍伶;④重新利用前提:汰力折除現有建筑物再予以利用最

力有利吋,庄 以折除建筑物后再予以利用力前提倍倫:5上述情形的某神狙合。
4、 替代原興J:要求房地声倍倫的結果不得明塁備高癸似房地声在同等条件

下的正常倫格。

5、 倫値吋点原只J:在倍倫作立上,必頒仮定市場情況停止千某一吋点,所

有坪倍資料的分析及這用均鹿以核吋点力基准。

九、倍介方法

1、 倍倫方法的逃拝

地址:上焼市凩凰中大道 37号 1‐3憧 4‐ 1 屯活:0793‐8336100
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~       
根据 《房地声倍伶規疱》等,通行的澤倍方法有しヒ較法、収益法、似没升

友法、成本法等。注肝房地声倍倫帰在決真分析所掌握的資料井対倍倫対象逃

行実地勘察后,根据借倫対象的特点及本身的実際情況,遵照国家林准 《房地

^     声倍伶規疱》,分析如下 :

(1)しヒ較法:由 予倍倫対象所在区域内近期癸似房地声交易案例校多,故

―     宜采用比較法坪倍。

(2)収益法:倍倫対象所在区域日前癸似房地声租賃市場較活妖,故宜采
⌒
     用収益法逃行坪倍。

(3)成本法:倍扮対象用途属住宅用房,有校高的投資回扱率,故不宜采用

成本法逃行坪倍。

_       (4)似 没升友法:倍介対象属己建成物並 ,本次倍倫是以現状用途使用対其
倫値最力有利力前提逃行倍伶,不通宜更新改造、改交用途、重新升友,故不

^     宜来用仮没升友法。

家上,根据倍倫対象的特点及本身的共際情況,遵照国家林准 《房地声倍

倫規疱》,径研究,在此次坪倍中逸取しヒ較法、収益法作力本次倍倫采用的基

本方法来求取倍倫対象倫値。

2、 倍倫方法

ハ       (1)♭ ヒ較法,是在求取倍倫対象房地声伶格吋,格倍竹対象房地声与近期友
生交易的癸似房地声加以じヒ較対照,炊己友生交易的癸似房地声的己知倫格,     1

彎     修正得出倍伶対象房地声倫格的一紳倍倫方法。                  '
比准倫格=実例伶格*交易情況修正*市場状況調整*房地声状況調整 (区位     J

~     
状況、実物状況、杖益状況 )

(2)牧益法,即預淑1借倫対象未来的収益,利用扱酬率或資本化率、収益    
′

~     
乗数格未来牧益特化力倫値得到借倫対象伶値或伶格的方法。倍倫吋采用客規    t
牧益,而不用共隊牧益。収益法的理稔依据是預期原理,即未来収益枚利的現
在介値。込用収益法坪倍房地声倫格的倍伶歩螺力 :1、 倍汁毎年的潜在息牧益 ;

⌒     2、 倍it毎年的有数恵牧益 ;3、 倍汁毎年的究牧益 (又称浄菅立牧益 );4、 倍
it資本化率 ;5、 逃拝具体的収益法公式汁算倍伶対象倫格。

⌒       収益法有限年牧益逃増公式 :

V=A÷ (R―S)× {1-[(1+S)÷ (1+R)]nl}

14
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牧益法有限年牧益不交公式 :

V=A/R× [1-1÷ (1+R)n2]

式中:V一 物並現値; A一 年浄牧益; R一 資本化率; S― 浄牧益逐年逃増
的♭ヒ例; n一荻取浄収益的持数年限; nl―浄牧益逐年遠増的持数年限; n2
-浄収益不交的持数年限

十、倍倫錯果 8

径道市場調査和実地勘察,遵照 《中学人民共和国城市房地声管理法》、

《房地声借伶規疱》及其他相美法規,遵循独立、客規、公正、合法的原只j,

按照科学、公允的方法逃行了分析和測算 ,按照倍倫程 据倍倫 目的,鈷

合倍倫姉的径聡,采用比較法、牧益法最終碗定

日的房地声市場倫格力 RMB8 78.15万 元,大写

整。 (此次坪借倫格包合建筑物成分推的土地使

修相美配套没施介格。)

伍信元

的装怖装

借倫対象坪借結果明細表

12 月  17

鮮咆
饒61ノ

介
象
借
対
房屋所
有枚人 房屋

坐落
筑
杓
建
結

屋
途
房
用
房屋所有枚江
号

居数/息
晨数

建筑面
釈 (r)

単介
(元 )

恵介 (万
フロ) 各注

l

洪忠本、

洲秀英

徳米市銀城

鎮迎獅路

75号 2単元

101室

枢架 住宅

徳房杖iIF徳米市

字第

20150217013

(1/2)号、徳房叔

ilE徳米市字第

20150217013

(2/2)号

745 4992 37.19

際賢美

徳共市銀城

鎮迎獅路

75号 1単元

202室

枢架 住宅

徳房枚IIL徳共市

字第

20140109o54号

74.55 5494 40.96

坪倍結果

含 il■裁中

12.58平方

米地下室

倫格

合it
14905
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