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渉抗房地声処置司法坪倍扱告

倍倫項目名称 :宝鶏市渭演区檀物回路 30号院 10憧 2単元 0601号渉机住

宅房地声処置司法坪倍

倍倫委托人:宝鴻市渭演区人民法院

房地声倍倫机杓 :映西隼恒房地声土地資声坪倍有限公司

注冊房地声倍倫帰:張培培 (注冊号 6120150012)

英 逆 (注冊号 6120150002)

倍倫扱告出具日期 : 2022年 08月 01日

倍倫扱告使用期限: 2022年 08月 01日至 2023年 07月 31日

倍倫扱告編号:映隼恒商坪字 (2022)第 0490号
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致倍伶委托人函

宝鳩市渭演区人民法院:

根据 《峡西省宝鳩市渭演区人民法院委托ギ》 ((2022)峡 0302仇恢 292号 )委

托,我公司按照国家規定的技木林准和程序,在合理的似没下,対宝鳩市渭演区植物国

路 30号院 10憧 2単元 0601号房地声 (以下筒称借介対象)的市場倫値逃行了寺立分

析、測算和半J断 (包含咳房声所分搾的国有建没用地使用杖伶格),現己完成坪借工作 ,

特此函告如下:

倍介目的:力人民法院碗定財声処畳参考伶提供参考依据 ;

借倫対象:宝鴻市渭演区檀物回路 30号院 10憧 2単元 0601号房地声,建筑面秋

力 106.43平方米;房地声杖利人:播軍:申清執行人:王彬;被執行人:播軍。

倫値吋点32022年 07月 19日 ;

倫値美型:房地声市場合値 ;

倍倫方法:しヒ校法和収益法 ;

倍竹結果:市場倫値息額力人民市津拾津万拐1仔陸値元整 (RMB44.86万 元),折

合建筑面釈単倫 4215元 /平方米。

特男J提示:本倍倫扱告及倍倫結果的使用受到己裁明的倍伶俣没和限制条件的限

制。本倍倫結稔力不考慮抵押、査封影噛下完全杖利倫値。本倍介報告的使用期限力自

報告出具之日起一年,本倍倫報告的昇波期力自報告出具之日起十日。

公 司

尉
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倍 介 用 声 明

我↑]根据自己的寺立知沢和取並道徳,在此邦重声明:

(一 )注冊房地声倍倫りT在本倍倫扱告中対事実的悦明是真共和准碗的,没有虚俣

氾裁、俣早性隊述和重大遺漏。

(二 )本倍倫扱告中的分析、意兄和結稔是注朋房地声倍倫師独立、客双、公正的

寺立分析、意ymL和結稔,但受到本倍倫報告中己悦明的倍介俣没和限制条件的限制。

(三 )注朋房地声倍倫りT与本倍倫扱告中的倍倫対象没有現実或潜在的利益,埼倍

倫委托人及倍倫利害美系人没有利害夫系。

(四 )注朋房地声倍倫用対本倍倫報告中的倍倫対象、倍倫委托人及倍倫利害美系

人没有備兄。

(五 )注朋房地声借倫師是依照中学人民共和国国家林准 《房地声倍介規疱》

(GB/T50291-2015)、 《房地声倍倫基本木悟林准》 (GB/T50899-2013)以 及与倍倫目

的相反的房地声倍倫寺項林准逃行分析,形成意見和結稔,撰写本倍倫根告。

(六 )注朋房地声倍伶師弘培培千 2022年 07月 19日対本倍倫報告中的倍倫対象

逃行了実地査勘。

(七 )没有外部寺家和単位対本倍倫報告提供寺立帝助。

注冊房地声借含師

姓銘 注冊号 答章 曰期

張培培 6120150012

英 逆 6120150002
。ア 18ゴ
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倍伶的俄没和限制条件

~     (一
)一般仮没

_      1、 注朋房地声倍倫りT対倍倫所依据的借倫委托人提供的倍介対象杖属、面釈等資

料逃行了申慎栓査,元理由杯疑其合法性、真実性、准碗性和完整性,但未予以核実 ,

~    
仮定官イ|]是合法、真実、准碗和完整的。

2、 注朋房地声借介りT対房屋安全、不境汚染等影哺倍倫対象倫値的重大因素給予

了必要美注,元理由杯疑倍伶対象存在安全隠患,但元相庄的寺立机杓逃行釜定、栓淑1,

_    仮定房屋結杓等是安全的。

3、 倫値吋点的房地声市場是公升、平等、自思的交易市場。没有任何方式的張迫

―    出告倍介対象的情況。

4、 倍倫対象可在市場上逃行自由的交易,元司法机美、行政机美禁止其交易的情

形。

5、 倍倫対象的使用、送作方式、始畳程序符合国家、地方的有美法律法規。

6、 倍倫対象能按照杖属ilE明上登氾的用途保持現状継数使用。

-      7、 根据注朋倍倫用現場勘査及人民法院提供資料情況,由千本次倍倫目的是力人

民法院碗定財声赴畳参考倫提供参考依据而坪倍其在没有杖利負担情況下的市場倫値 ,

~     
因此坪倍不考慮倍倫対象子倫値吋点存在的抵押、査封、租賃等情況対其倫値的影的,

亦不考慮其他可能存在的他項杖利和枚利限制対其倫値的影噛。

(二 )未定事項仮没
~      

倍倫対象力単套住宅房地声,未独立取得土地杖属iIギ ,我イ|]仮定分搾土地使用杖

面釈、使用年期、使用杖性願等枚属信息対借倫対象倫値没有特男J有利的或不利的影的。

(三 )背高事実仮没
~       

背高事項俣没是因倍伶目的的特殊需要、交易条件没定或豹定,対倍倫対象状況所

倣的与倍倫対象在倫値吋点的状況不一致的合理俄定。

元背高事実似没

―      (四 )不相一致侵没

不相一致俄没是在倍倫対象的実際用途、房屋登氾用途、土地登氾用途、規支J用途
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等用途之同不一致,或房屋枚属IIE明 、土地杖属iIE明等資料的枚利人之同不一致,倍倫

_    対象的名称不一致等情況下,対倍倫所依据的用途或杖利人、名称等合理仮定。

元不相一致似没

~      (五
)依据不足仮没

本次坪倍倍倫根据委托人提供的倍倫対象 《中学人民共和国不劫声登氾iI》 峡

(2018)宝鳩市不劫声杖第 0104010号 (夏印件)等有数枚属登氾資料,我イ|]仮定日前

―    所荻得的資料能修反映倫値吋点倍倫対象的枚益状況,此タト,不会出現対倍倫対象倫値

特男J有利的或不利的影噛因素。

(六 )倍倫報告使用限制

-      1、 本報告在注朋房地声倍倫姉釜字井加蓋本公司公章后方能生敷,報告文本的夏

印件元敷。
~      2、

本扱告必頒完整使用,対俣使用報告中的部分内容所早致的有美損失,房地声

倍倫机杓不承担責任。

3、 本扱告倍介結果是便力倍伶委托人実現本次坪倍目的而提供的寺並倍合意兄 ,

_    速今意見本身井元張制執行的数力,我↑]只対結稔本身合乎執立規疱要求負責,而不対

資声定倫決策負責。

~      4、
本扱告只能用千扱告中裁明的倍伶目的和扱告使用者或泣用方向,対任何第三

者使用以及用千其他均本倍倫目的元美的経済行力元数,房地声倍竹机杓不承担任何責

任。

_      5、 未径本公司同意,不得向倍伶委托人及坪倍報告申査及使用部|]以外的単位或

今人提供,扱告的全部或部分内容不得友表千任何公升媒体上。

~      6、
本扱告必須在使用期限内使用,本倍倫報告使用期限力自倍倫報告出具之日起

一年。

(七 )其他需要悦明的事項

-      1、 注朋房地声倍伶用対倍倫対象的法律枚属状況給予了必要的美注,但不対借伶

対象的法律杖属作任何形式的保iI,本報告也不可作力任何形式的声杖iI明。

2、 現実房地声交易中,一般荘以迷到理想的公升市場条件,致使実際交易倫格往
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往均倍倫結果不修一致。

3、 成交伶格受赴畳方式、宣借推声力度和美受人対倍倫対象的了解程度及対房地

声市場的半J断等因素有美,同吋逐鹿考慮特辻述程中需数納的相美税費。

4、 本扱告未考慮短期張制交現対倍伶結果的影噛。若在短期内張制処分,受潜在

殉要群体受到限制、心理引F斥、菅硝策略等因素影噛,最終可能実現的倫格一般しヒ公升

市場合格要低。

5、 本倍倫結果包括相庇的土地使用枚倫値,井包括与倍伶対象房地声不可分割的、

満足其功能需要的水、屯等相美配套没施的倫値,該土地使用杖或被包括的配套没施等

若与房屋分割赴畳吋,不可宜接庇用本倍伶姑稔。

6、 倍倫中元法考慮実地査勘后、赴畳完半前,因不可抗力、人力破堺等声生的財

声城損。

7、 赴畳倍倫対象吋,庇考慮是否抱欠物並管理費、水屯費等。

8、 扱告当事人或相美利害美系人在牧到報告后,如有昇波,清在本報告出具之日

起十日内以ギ面形式向宝鳩市渭演区人民法院提出,途期祝力元昇波。

9、 本報告由峡西牛恒房地声土地資声坪倍有限公司負責解経。
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房地声倍介結果報告

(一 )倍倫委托人

名称:宝鳩市渭演区人民法院

住所:宝鴻市渭演区人民法院

咲系人:楊佳怖

咲系屯活:0917-3373878

(二 )房地声倍倫机杓

机杓名称:峡西隼恒房地声土地資声坪倍有限公司

机杓地址:峡西省宝鳩市金台区際全国北金色花国小区 16号練合楼金九商努楼 5

層 502号

銃一社会信用代偶:916103033057556904

法定代表人:董木伸

机杓資庚等象:式象

倍倫机杓資格iIEギ :映房地坪 (2020)004号

(三 )倍倫 目的

力人民法院碗定財声処畳参考倫提供参考依据。

(四 )倍倫対象

1、 倍倫対象疱曰

倍竹対象力位予宝鳩市渭演区檀物回路 30号院 10憧 2単元 0601号房地声,房屋

建筑面釈合it力 106.43平方米,井包合相庇的分搾国有建没用地使用枚、埼倍伶対象

相夫的不可分害J的相美配套没施的倫値。

2、 倍倫対象区位状況

(1)位置状況

坐落:位千渭演区檀物国路 30号院 10憧 2単元 0601号 ;

四至:西 lh衆キ国林新苑;末悔植物国木路;南 1腐宝鳩市工程液圧件
「

;北 lh海棠

路 ;

与重要場所没施的距高:宝鳩檀物国正対面 ;
7
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lh街 (路 )状況:一面lh路 ;

朝向:南北 ;

楼晨:息 19晨 ,借倫対象位千 06居。

借伶対象位畳示意国兄下国:

|ヽ   ‐ ■ ● ″■‐ l  r):綺 1 ・ ドン:｀ツ | | |。■讚 
“

f岬1
道路状況:倍伶対象周辺海棠路、巨福路、檀物国路等区域内主次道,道路通速度

校高 ;

出入可利用交通工具:倍倫対象周辺有 37路、46路、定制公交 3号新快銭、40路、

4路、25路、48路不銭等公共交通銭路径述,公共交通便捷度校高 ;

交通管制情況:元 ;

停車方便程度:地下、地上停準位,年位配比較好,停牟便利度校好。

(3)不境状況

倍倫対象周辺有宝鴻檀物国等,周辺自然景規校好;祝銭疱国内小区景肌一般。

(4)外部配套没施状況

基硼没施:道路、供水、引卜水、供屯、供気、通暖、通信等均配套到位,井満足供

庄 :

公共服努没施:周辺主要公共服勢没施有商並 (家美佳超市、示殉 365超市、海星

便利等),医院 (姜渾医院、宝薦市中心医院、隼盛医院等),銀行 (建没銀行、工商

銀行、衣立銀行、渭演衣商銀行、浦友銀行等),由「局 (菜島蜂靖、快遠蜂靖、隼旗大

院速逓等);其他:周辺有宝鴻植物国、東キ檀物国生杏小区、銘尚西城印象、衆キ国
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林新苑、孔家大院小区等,人口衆集度校高。公共服各没施配套較芥全,商立繁年度一

_    般。

(5)教育配套没施状況

~      
倍倫対象位千宝鳩市渭演区,周 Ji2有姜渾高象中学、振準中学、三合幼ノL国等教育

机杓,日 前教育配套没施較好。

(6)区位状況伐劣分析

_      炊影噛住宅物立伶値的主要因素来看,倍倫対象周辺交通便捷,公共服努没施配套

較芥全,商立繁年度一般,教育配套没施校仇,自然不境校仇、人文不境校仇,忌体区

―    位状況校好。

3、 倍倫対象実物状況

倍倫対象所在建筑現状用途力住宅。四至力:西 1腐衆キ国林新苑;末 lh檀物園末路 ;

南悔宝鳩市工程液圧件
「
;北 1腐海棠路;宗地形状規ス1,地勢平坦,宗地升友程度迷到

宗地外 “七通"(供水、供屯、引卜水、供気、供暖、通颯、通路),宗地内七通"(供

…    水、供屯、‖卜水、供気、供暖、通諷、通路)。

房屋建成千 2012年 ,鋼混錆杓,建筑居数忌 19層 ,咳建筑物外培刷防水徐料;楼
~    

内楼梯同部分,水泥地面,培、頂部刷白,倍倫対象所在 6楼,一梯両声。

倍倫対象倫値吋点赴千空畳状杏,二室両庁一厨一工,室内筒単装修。南北朝向,

通凩、来光条件校仇;窄押保界状況一般;臣卜室培面装修局部損毀,属基本完好房。室

 ヽ    内装修情況如下 :

客餐FT:内培刷白、頂棚刷白、地面木地板鋪没;

~       
臣卜 室:内培刷白、頂棚刷白、地面木地板鋪没 ;

厨 工:未装修。

4、 倍介対象杖益状況

 ヽ      依据 《中学人民共和国不劫声登氾iI》 峡 (2018)宝鳩市不功声枚第 0104010号 ,

倍倫対象房声杖益洋劉信息如下:
~      

倍倫対象房屋枚利人力播軍,倍倫対象座落千宝鳩市渭演区檀物回路 30号院 10憧

2単元 0601号 ,規支」用途力住宅,鋼混姑杓,建筑層数息 19晨 ,倍介対象位千 06居 ,

建筑面釈力 106.43平方米。
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依据 《不劫声登氾iI明》峡 (2019)宝鳩市不劫声IIE明第 0119851号 ;倍倫対象房

声他項杖益洋劉信息如下:

iI明杖利或事項:抵押枚;杖利人 (申清人):王彬;文各人:播軍。

至倫値吋点,未友現其他枚利限制。倍倫対象倫値吋点力空畳状恣。

(五 )竹値吋点

倫値吋点碗定力 2022年 07月 19日 ,即房地声倍倫りT現場査勘之日。一切取伶林

准均以竹値吋点有数的伶格林准或加以修正。

(六 )倫値癸型

本次坪倍介値癸型力倍倫対象現状枚属条件下的市場倫値。所渭市場倫値是指借倫

対象径道当菅錆后,由熟悉情況、瑾慎行事且不受張迫的交易双方,以公平交易方式在

4JO値吋点自尽逃行交易的金額。

(七 )倍倫原只J

l、 独立、客現、公正原只J:要求靖在中立的立場上,共事求是、公平正宜地澤倍

出対各方倍伶利害美系人均是公平合理的倫値的原只J。

2、 合法原スJ:要求倍倫結果庇是在依法≠J定的倍竹対象状況下的倫値的原只J。

3、 倫値吋点原只J:要求倍倫結果是在根据倍倫目的碗定的某一特定吋同的竹値的

原只1。

4、 替代原只J:要求借倫結果庄与倍倫対象的癸似房地声在同等条件下的倫値偏差

在合理疱国内的原只J。

5、 最高最佳利用原スJ:房地声在法律上允滓、技木上可能、財努上可行井行使伶

値最大的合理、可能的利用,包括最佳的用途、規模、梢次等。

(八 )倍介依据

1、 有美法律法規、政策和林准

(1)《中学人民共和国民法典》 (2020年 5月 28日 ,十三届全国人大三次会波表決

通述自2021年 1月 1日起施行)

(2)《中学人民共和国城市房地声管理法》 (中学人民共和国主席今十届第 72号 );

(3)《中学人民共和国土地管理法》 (中学人民共和国主席今十届第 28号 ):
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(4)中学人民共和国国家林准 《房地声倍倫基本木悟林准》 (GB/T50899-2013)

(5)《峡西省城市房地声市場管理条例》 (峡西省第十届人民代表大会常努委員会第

十一次会政第二次修正);

(7)《峡西省実施く中学人民共和国土地管理法〉亦法》 (峡西省第九届人民代表大会

常努委員会公告第 17号 ):

(6)《最高人民法院美千人民法院民事執行中拍美、交共財声的規定》(法経 [2004]16

号);

(8)《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》(法粋

[2009] 16」号);

(9)中学人民共和国国家林准 《房地声倍倫規疱》 (GB/T50291-2015);

CO《中学人民共和国資声坪倍法》由中隼人民共和国第十二届全国人民代表大会常

努委員会第二十一次会波千 2016年 7月 2日通述,自 2016年 12月 1日起施行。

2、 倍竹委托人及倍倫利害美系人提供的資料

(1)《峡西省宝鳩市渭演区人民法院委托ギ》 ((2022)峡 0302執恢 292号 );

(2)《中学人民共和国不劫声登氾iI》 峡 (2018)宝鴻市不劫声杖第 0104010号

(夏印件):

(3)《峡西省宝鳩市渭演区人民法院執行裁定事》 (2021)峡 0302執 4264号 ;

(4)《不功声登氾iIE明》峡 (2019)宝鳩市不功声iI明第 0119851号 ;

(5)倍介委托人及倍伶利害美系人提供的其他有美資料。

3、 房地声倍倫机杓、注朋房地声借伶師掌握和捜集的有美資料。

(九 )倍倫方法

房地声倫格坪倍的主要方法有比較法、1文益法、成本法、俄没升友法等倍倫方法。

しヒ較法:根据与倍倫対象相似的房地声的成交倫格来求取倍倫対象倫値或伶格的方

法 ;

収益法:根据借倫対象的預期収益来求取借介対象倫値或倫格的方法 ;

成本法:根据倍介対象的重畳成本或重建成本来求取倍倫対象伶値或倫格的方法 ;

俣没升友法:根据倍倫対象預期升友完成后的介値来求取倍介対象倫値或倫格的方

法 ;
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以上各紳倍倫方法都有一定的造用疱曰,由千倍倫対象力単套住宅房声,市場上存

在校多同美房地声的交易案例,且倍倫対象存在一定1文益,租金案例校多且具有可しヒ性 ,

我イ|]根据1文集和掌握資料,対可逃用的借介方法逃行了姉逃,最終逃用しヒ校法和1文益法

逃行坪倍。

しヒ校法是格借倫対象与在倫値吋点的近期有述交易的癸似房地声逃行しヒ校,対遠些

癸似房地声的成交竹格倣適当的修正和調整,以此倍算倍倫対象的客肌合理倫格或倫

値。

1文益法是指預測倍倫対象的未来収益,利用扱酬率或資本化率、1文益乗数将未来1文

益特換成倫値得到倍枡対象伶値或介格的方法。

(十 )倍倫結果

本次倍倫采用しヒ較法和1文益

后汰力,該倫値能修客規反映倍′

,姪道注肝房地声倍介用分析

的市場倫値忌額力人民市卑拾撃

最終碗定借伶対象在倫値吋点

.86万元),折合建筑面秋単

倫 4215元/平方米。

(十二 )実地査勘期

注朋房地声倍竹用千2022年 07月 19日対倍倫対象的外双及周辺不境逃行了現場

査勘,千当日完成共地査勘。

(十三 )借俳作並期

ア

(

(十一)注朋房地声倍竹師

姓名 注冊号 答章 日期

張培培 6120150012 ブみ、gll

英 逆 6120150002
DY> . t .l



本次倍倫作立期力自2022年 07月 19日起至2022年 08月 01日止。

(十四)倍竹報告使用期限

根据倍倫目的和預汁房地声市場合格交化程度,碗定本倍倫扱告使用期限力自倍倫

扱告出具之日起一年。

「
―

　

【
―

限公司
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件

附件一、《峡西省宝鳩市渭演区人民法院委托ギ》 (2022)峡 0302仇恢 292号 (夏

―    印件);

附件二、 《中学人民共和国不劫声登氾iIE》 峡 (2018)宝鳩市不劫声杖第 0104010

号 (隻印件 )

附件三、 《峡西省宝鳩市渭演区人民法院執行裁定ギ》 (2021)峡 0302執 4264号

(夏印件);

―      附件四、《不劫声登氾iIE明》峡 (2019)宝鳩市不劫声iI明第 0119851号 (夏印件 );

附件五、倍介対象位置示意国;
~      

附件六、倍倫対象現状照片及周曰景肌照片 ;

附件七、房地声倍倫机杓菅立執照 (夏印件);

附件八、房地声倍倫机杓資反iIギ (夏印件);

_      附件九、注朋房地声倍倫りT注朋江ギ (夏印件 )。
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侠西省宝鳩市渭演区人民法院

委托事

(2022)快 0302t丸ノ次 292号

映西準恒房地声土地姿声汗借有限公司:

我院受理仇行的申清仇行人王彬々被執行人沿写民同借

貸多Ч分一集中,需碗定下夕1財声的人三参考介。依照 《最高

人民法院美千人民法院碗定財声丈畳参考介若千同題的規定》

第二条、第十四条、第十七条、第十九条規定,委托休机杓

対財声lit行汗借,情体机杓在 Ll■至1本委托ギえ日走二十日内

出具汗借扱告。汗借根告庄当載明汗借財声的基本情況、平

借方法、汗借林准、汗借結果以及有数期限等内容。不能在

期限内完成汗借的,庄 当在期限届満五日前申清延K期限 ,

延期次数不超辻両次,毎次不起辻十五日。

需汗借財声政口下 :

沿写名下所有的位千宝鳩市渭演区檀物回路 30号院 10

憧 2単元 0601号的房屋。

咲系人:物佳件 咲フ魚貴L漸舌:0917-3373878
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陵西省宝鴻市渭演区人民法院
執行裁定事
(2021) 砂た03021枷t4264号

申清執行人:王彬,男 ,滉族,1976年 2月 22日 出生 ,

公民身分号■ 610423197602220513,住 宝鳩市金台区群余路

193号 “恒盛老茶"店。

被執行人:沿年,男 ,滉族,1975年 8月 14日 出生 ,

公民身分号■ 610322197508144516,住 宝鳩市渭漠区清姜路

46号院 B tt H09号 。

本院依据已姪友生法律妓力的映西省宝鳩市渭漠区人

民法院(2021)陳 0302民初 4832号 民事凋解ギ受理執行王彬

々沿年民同借貸多‖分一案,被執行人至今未履行生妓法律文

ギ碗定的又弁。依照 《中学人民共和国民事訴松法》第二百

四十二条、第二百四十二条、第二百四十四条、《最高人民

法院美子近用 (中学人民共利国民事訴松法〉的解粋》第四

百八十七条規定,裁定女口下 :

凍結、オロミ1被執行人的候行存款 404370元及禾1息 ,或

オロ留、提取被執行人庄当履行又外部分的Lll入 ,或査封、オロ

押、拍実、交実被執行人々共介値相当的財声。

本栽定立HF執行。

本件島原本核対元昇
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木江キ由中■人民共和国住房わ城

多之■部れ准頒友.
本江キ合法岩布人有枚使用注冊

房地声借介 llTえ 林,机行房地オ借介北
芥,布枚在房地オ借介根告上
Tllls certificate is approve(l alld

the lvlinistry of Housirtg and Urban
Developnrertt of the People's Repul:>lic of China.

The hearer of this certificate is erltilled to
use the desigrralion of Regisl"ered Real Eslate
Apprairr to procccrl real crsute appraisal practices

arrd to sigrr r-Ir real csLa[c appraisal reports.
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