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或汗借委托人函

肥城市人民法院8

受貴方委托,本公司対泰安市掟城路以西,正陶日大街以南牛新新城 5

号楼 1単元 1402声住宅 (建筑面釈 85。 19m2)及共分搾的土地使用板市場

合値逃行坪借,介値時点力2022年 7月 19日 ,汗借目的是力人民法院碗定

財声炎畳参考介提供参考依据。

在整企汗借辻程中,注肝房地声借介りT本着独立、客規、公正的原ス1,

在対汗借対象Iit行 了実地査看、片淫牧集有美市場信息わ汗借対象信息的基

拙上,全面分析了影噛汗借対象市場合値的因未,近月比較法、牧益法対汗

借対象逃行了汗借,最終碗定汗借対象在介値時点的市場合値力 68。 96万元

(人民市陪拾捌万玖什陪信元整)。

扱告使用人在使用本被告え前須対扱告全文,特男1是 “借介的候没和限

lll条件"汰真園浅,以免使用不当,造成損失! 汗借的洋如結果、道程及

有美滉明,洋兄根告全文;汗借rll害美系人対汗借根告有昇洪的,可以在牧

到汗借扱告后五国内以ギ面形式通辻人民法院向我公司提出。

此致

山末貴恒信 借淑1絵有限/Ak司

法定代表人答章 :

二 0二二年八月二曰

1

一
　

　

　

一



山末貴恒信土地房地声姿声醤借淑1絵有限公司

~             
第一部分 借介灯声明

―     我11根据自己的寺立知沢和取立道徳,在此邦重声明:

1.我佃在本汗借扱告中対事実的現明是真実和准碗的,没有虚仮泥載、

渓早性陳述和重大遺漏 ;

2,汗借報告中的分析、意見本結沿是我11独立、客規、公正的寺立分析、

~   
意見和結沿,但受到本汗借扱告中已悦明的借介仮没和限tll条件的限tll;

_     3.注 冊房地声借介りT対汗借扱告中的汗借対象没有現実或潜在的rll益 ,

々汗借委托人及汗借利害美系人没有利害美系,也対汗借対象、汗借委托人

及汗借利害美系人没有偏兄 ;

4。 注冊房地声借介りT是按照有美房地声借介林准的規定逃行汗借工作,
~   

撲写汗借扱告 ;

⌒     5.撲 写扱告的注妍房地声借介りT已子2022年 7月 19日対汗借扱告中汗

借対象的建筑結掏、建筑状況及土地状況、周辺不境状況逃行了実地査勘 ,

井子当日完成査勘工作。実地査勘供限子汗借対象的外規わ使用状況,汗借

人員不承担対其他被遮蓋未暴露及准子接触到的部分逃行査勘的責任 ;

~     6.元
其他寺立人士対汗借扱告提供重要寺立稲助。
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第二部分 汗借的仮没利限制条件

一.本次汗借的一般候浚

1.汗借対象声杖明晰,手数芥仝,可在/Ak升市場上自由特性。

2.要実双方的交易目的都是追逐自身最大経済dll益 ,在通当的期同完成

淡半1和交易,沿淡交易期同物立介値杵保持穂定。交易双方都具有完全市場

信息,対交易対象具有羹要的寺立知沢,不考慮特殊要家的附カロ出介。

3。 注冊房地声借介りT已対房屋安全、不境汚染等影噛汗借対象介値的重

大因未給予了美注,在元理由杯疑汗借対象存在安全聰患且元相泣的寺立机

柏逃行盤定、栓淑1的情況下,仮定汗借苅象能正常安全使用。

4。 本次汗借仮定介値時点わ汗借委托人拍実 (或者交実)財声え日的汗

借対象状況々央地査勘完成え日的状況相同。

5。 汗借委托人未明碗汗借対象存在久数税費 (包括税牧、物立麦、供暖

費、水屯気費等及其滞幼金),注冊房地声借介りT亦未掌握相美情況,仮定

汗借対象不存在欠数税費。

6.根据注妍房地声借介りT実地査勘,没有了解到有出租状況;裁止到扱

告出具え曰,借介委托人和房屋所有人也没有提供租賃合同;本次汗借仮定

汗借対象不存在租賃杖以及用益物杖;タロ汗借対象碗共有租賃杖,ス1対坪借

結果有一定影哺,特提醒扱告使用人注意。

7.市場供泣美系、市場結掏保持樵定、未友生重大変化或実反性政交。

8.汗借薄象力整企房地戸中的一部分,汗借対象泣享有公共部位的通行

杖及水屯等共用没施的使用杖。

未定事項侵浚



山末貴恒信土地房地声資声坪借淑1絵有限公司

~     1.根
据委托人提供的資料,借介りT対汗借対象的枚属、用途、位置、面

―   秋等資料逃行了汰真常査:在元理由杯疑其合法性、真実性、准碗性和完整

性且未予以核実的情況下,没定其合法、真実、准硫和完整的。

三.背高事実候浚

1.渉執房地声炎畳司法汗借不泣考慮汗借対象被査封以及原有的担保物
~   

杖わ其他仇先受僕杖情況,祝力没有査封、未没立担保物杖及其他化先受僕

_   板的財声逃行汗借;特提醒根告使用人注意 !

2.借介結果未考慮汗借対象及其所有板人已承担的債券、或有債券及径

菅央策失渓或市場近作失当苅其介値的影噛。

四.依据不足候浚

~     1.本
借介項目元依据不足事項,故不作依据不足仮没。

_     五.不相一致侵没

1。 本次汗借元不相一致事項,故不倣不相一致仮没。

六。本淑告的使用限制条件

1.泣 当按照法律規定和汗借扱告載明的用途、使用人、使用期限等使用

~   
疱曰使用汗借扱告。否只1,房地声借介机詢和注冊房地声借介灯依法不承担

_   責任。

2.汗借結果供力人民法院碗定財声炎畳参考介服券,不足汗借対象炎置

可実現的成交介格,也不泣被祝力対汗借対象炎畳成交介格的保江。

3.因財声拍実 (或者交実)日期有介値叶点不一致,在此期日,汗借対

―   象状況或者房地声市場状況可能友生変化,早致汗借結果対泣的汗借対象状

_   況わ房地声市場状況々財声拍実 (或者交美)Hf的相泣状況不相同。



山末貴恒信土地房地声資声汗借淑1絵有限公司

4。 在汗借扱告使用期限或者汗借結果有残期内,汗借対象状況或者房地

声市場状況女口果友生明呈交化的,汗借結果泣当逃行相庄調整后オ可使用。

5.未姪汗借方わ汗借委托人ギ面同意,任何単位或今人不得格本扱告的

全部或部分内容在任何/Ak升的文件、通告或声明中弓1用 ,亦不得以其他任何

方式公升友表。

6。 本借介扱告白出具え曰 2022年 8月 2日起一年内有数,起辻一年 ,

需重新逃行借介。恰当使用本借介根告是借介委托人和其他借介扱告使用者

的責任,我公司対汗借委托人わ其他借介扱告使用者不当使用借介扱告所造

成的后果不承担責任。



山末貴恒信土地房地声資声汗借測絵有限公司

第二部分 汗借結果根告

一、汗借委托人

一     単位名称:肥城市人民法院

_     住所:山末省肥城市尤山中路 ool号

二、房地声借介机掏

単位名称:山末貴恒信土地房地声資声汗借淑1絵有限公司

単位地址:済南市所下区文化末路 24号普rll文末花困3号楼 1-1001

-     法定代表人:張金準

_     坑一社会信用代■:91370102740991399Q

各案等坂:壼象

江ギ編号:建房借江字 【2013】 025号
~     

有戒期限:2022年 5月 5日 至2025年 5月 4日

一     二、汗借目的

_     汗借目的是力人民法院碗定財声炎畳参考介提供参考依据。

四、汗借対象

1、 汗借対象疱曰:

~     
本次汗借対象力泰安市K城路以西,正陶11大街以南準新新城 5与楼 1

_   単元 14o2声住宅及其分搾的土地使用板,汗借対象包括房屋及共分搾的国
有土地使用板,不包括劫声、債板債券、特杵姪菅板等其他財声或収益。

2、 汗借対象基本情況 :

本次汗借対象不劫声板江号/合同号力 YS0129324,板 rll人力房勇,共有

8       .



山末貴恒信土地房地声姿声坪借淑1公有限公司

方式力単独所有,杖不1状況力萩告合同,建筑物結胸力銅混結胸,建筑物恙

晨数 17晨 ,所在晨数力 14晨 ,建筑面釈力 85,19m2,建咸年代力 2015年。

3.土地基本情況 :

汗借対象位千泰安市K城路以西,正陶11大街以南準新新城,土地用途

力城慎住宅用地,共他商服用地。汗借対象地勢校平埋,地基承載力校好,

地反条件校好,上壊元汚染;根据注冊房地声借介りT現場調査了解,汗借

苅象所在宗地升友程度力“七通"(宗地生銭外通上水、通下水、通屯、

通路、通汎、燃気、暖気)一平 (宗 地生銭内土地平整 )。

4.建筑物基本状況 :

汗借対象建筑面釈力 85。 19m2.建筑物恙晨数 17晨 ,銅混結胸,両梯

三声型。本次汗借対象所在晨次力 14晨。建筑物文乞そ外培,楼字単元 |¬ ,

入声防盗|¬ ,資そ地面,乳肢漆培面,「口台、工生回、厨房資そFll頂 ,工生

回、厨房吊頂,簡単装修:汗借対象水、屯、煤気没施校芥全,元集中供暖,

建筑物結胸及没各没施準ナ状況一般。

五、介値時点

介値時点力注冊房地声借介りT実地査勘完成え曰2022年 7月 19曰 。

六、介値炎型

本次汗借的介値炎型是房地声市場合値。

根据 《房地声借介基本木活林准》 (GB/T50899-2013)第 3.0.5条 :市

場合値定又力汗借対象姪近当菅鎖后,有熟悉情況、連慎行事且不受圧迫的

交易双方,以公平交易方式在介値叶点自尽逃行交易的金額。



山末貴恒信土地房地声姿声汗借測会有限公司

七、汗借原ス1

本次借介遵循合法原ス1,最高最佳rll用 原只1,春代原只1,介値叶点原只1,

客規、独立、公正原只1。

1.合法原只J

合法原只1要求房地声借介泣以汗借対象的合法収益力前提逃行。合法杖

益包括合法声板、合法使用、合法人分等方面,在合法声板方面,泣 以萩告

合同属江ギわ有美江件力依据;在合法使用方面,泣 以城市規夫J、 土地用途

管tll等力依据;在合法人分方面,庄以法律、法規或合同 (女口土地使用板出

性合同)等允寺的人分方式力依据;在其他方面,女口借介出的介格羹須符合

国家的介格政策。

2.最高最佳rll用 原只1

所渭最高最佳使用是汗借対象一紳最可能的使用,速紳最可能的使用是

法律上允寺、技木上可能、財弁上可行( 姪辻充分合理的沿江,井能給予

汗借対象帯来最高介値的使用。セ的一紳具体表現,是以能使汗借対象荻rll

最多的用途和升友張度来衡量。速是因力在房地声市場中,毎位房地声欄有

者在主規上都拭圏充分地友拝房地声的潜力,采用最高最佳rll用 方式,取得

最大的牧益。

3.介値叶点原只J

房地声市場足不断交化的,房地声介格具有役張的叶同性,セ是某一叶

点上的介格。在不同時点,同一宗房地声往往会有不同的介格。介値叶点原

只1是指求取某一時点上的介格,所以在借介一宗房地声的介格叶,外須仮定

市場停止在介値叶点上,同時汗借対象房地声的状況通常也是以其在核叶点
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吋的状況力准。

4.客規、独立、公正原ス1

独立、客規、公正原ス1要求房地声借介りT靖在中立的立場上,実事求是、

/Ak平正宜地借介出対各方借介fll字美系人来悦均足公平合理的介格。

5。 春代原只1

根据市場近行規律,在同一商品市場中,商品或提供服外的妓用相同或

大致相似叶,合格低者吸マ1需求,即有西今以上互有替代性的商品或服券同

時存在吋,商品或服外的介格是姪辻相互影噛
～
比較え后来決定的。房地声

合格也同祥遵循春代規律,受其t具有相同使用介値的房地声,日F同炎型具

有替代可能的房地声合格所牽tll。 換言え,具有相同使用介値替代可能的房

地声え同,会相互影詢わ克争,使介格相互牽制面超子一致。

八、汗借依据

(一 )本次汗借所依据的有美法律、法規和政策文件 ;

1.《 中学人民共利国民法典》 ;

2.《 中準人民共和国資声汗借法》 ;

3.《 中学人民共利国城市房地声管理法》 ;

4。 《中牛人民共和国土地管理法》 ;

5。 《全国人民代表大会常芥委員会美子司法盤定管理同題的決定》;

6。 《不劫声登泥哲行条711》 ;

7.《不劫声登泥哲行条例実施如ス1》 ;

8.《人民法院委托汗借工作規薄》;

9.《最高人民法院美子人民法院碗定財声炎畳参考介若千同題的規定》;
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~  。  10。 《最高人民法院美子FF友〈人民法院司法盤定工作暫行規定〉的通知》;
_     11.《 最高人民法院美子汗借委托人和管理人碗定財声炎畳参考介若千同

題的規定》 ;

12.《最高人民法院美千人民法院委托汗借、拍美和交実ェ作的若千規
~   

定》;

-     13.《人民法院対外委托司法基定管理規定》 ;

_     14.《 司法盤定程序通ス1》 ;

15。 《司法盤定人管理亦法》;

16.《司法基定机胸登泥管理亦法》;

~     17.《
菅立税政増値税拭点実施亦法》;

_     18.《 山末省司法盤定人取立道徳和執立妃律規疱 (拭行)》 ;

19.《山末省建筑工程消耗量定叡》 (2016年 );

20。 《山末省安装工程消耗量定額》 (2016年 );
~     21.《

山末省建没工程費用項目俎成及汁算規只1》 (2016年 );

_     22.国家和地方其他有美的法律、法規及政策性文件。

(二 )本次借介釆用的技木規程

1.《房地声借介規落》 (GB/T50291-2015);

2.《房地声借介基本木活林准》 (GB/T50899-2013);

-     3.《 渉執房地声炎畳司法汗借指早意見 (拭行)》 ;

4.《城鎮土地借介規程》 (GB/T18508-2014)。

(三 )汗借委托人提供的板属江明及其他有美資料。

(四 )注妍房地声借介灯掌握的有美市場資料及借介人員実地勘察、調査
―   所荻得的資料。
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九、汗借方法

借介人員汰真分析所掌握的資料,根据 《房地声借介規疱》及周辺炎似

房地声市場状況,結合汗借対象的具体特点及汗借目的,逸取道当的汗借方

法対汗借対象rin行汗借。

(一 )近用的汗借方法

本扱告汗借目的是力碗定房地声市場合値提供参考,汗借対象的実隊及

汗借没定用途均力居住用房,巻子汗借対象所在地区房地声市場友育充分,

区域内炎似物立的市場交易実例及市場租賃条例校多,宜釆用比較法与牧益

法Iit行汗借。借介人員対西紳方法淑1算的結果妹合分析后,碗定汗借対象的

汗借介格。

(二 )不通用的汗借方法

現叶住宅房地声介格有成本美咲性弱,房地声的升友咸本不能准碗反映

房地声的実昧市場合値,故不通宜釆用成本法作力汗借方法。男外,汗借対

象属子建成井已投入使用的物立,♯待升友建没物立,不声生后紋升友成本 ,

故不通宜釆用仮没升友法和基准地介修正法作力汗借方法。

(三 )借介技木路銭:

1.比較法:

近用比較法逃行淑1算的基本公式カ

比准介格=可比実例介格×交易情況修正×市場状況調整

×区位状況調整×実物状況調整×杖益状況調整

2.IjA益法

近用牧益法逃行淑1算的/Ak式カ
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~        /=J」

1詩
+嵩

式中:V……牧益介値 (元或元/m2);

~      Ai一
期日牧益 (元或元/m2);

_      Vt一 期末紫告牧益 (元或元/m2);

Yi一 未来第 i年的扱酬率 (%);

Yt一 期末扱酬率 (%);
~      t一

持有期 (年 )。

_     3.塚 合分析碗定市場合値最終借介結果

通道西稗不同的技木路径,分男1得 Fll汗借対象的汗借単介,多分析西紳

方法結果的差昇及早致差昇的原因后,結合当前同炎市場実体和借介りT変

詮,分男1晩定面紳方法結果的影哨板重,最后碗定汗借対象在仮定未浚立法

―   定化先受僕板rll下的市場合値単介利恙介。

汗借対象汗借単介=比較法汗借単介×影噛板重 1

+牧益法汗借単介×影噛板重 2

+、 汗借磐果

―     注肝房地声借介灯根据汗借目的,遵循汗借原只1,按照汗借工作程序 ,

_   利用科学的汗借方法,在汰真分析現有資料的基袖上,姪辻周密准碗的淑1算

晩定汗借対象在没定条件下,子介値叶点 2022年 7月 19日市場合値女口下(市

紳:人民市):

~     
坪借対象恙介:68。 96万元

_     大写金額:陪拾捌万玖什陪信元整

汗借対象単介:8095元 /m2


