
0∶彡;i∶ 纡 j、o;

雾亻象尾 i :

专业服务 创造价值

廴j豇 馐屁 弘 钅￥

Ⅴ

气 巴

乃

多

 
翳

董

噍

雾

纡锐

C佛

房地产估价报告
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委 托 方:佛山市禅城区人民法院
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致委托方函

佛山市禅城区人民法院:

承蒙贵院委托 ,我公司对佛山市顺德区乐从镇乐从社区居民委员会新马路 A248号威斯

广场观景轩 7O2、 翠竹苑 101号铺、A3O9号车位及 A410号车位和乐通大道北 33号

旭景豪庭汽车位 A237共五套商业、住宅房地产的市场价值进行评估 ,目 的是为委估方

拟对委估房地产进行拍卖 (或变卖)提供价值参考。

估价人员根据估价目的,遵循估价原则 ,按照估价工作程序,经过实地查勘与市场调查 ,

运用市场比较法和收益法进行认真的分析和测算,确定估价对象在价值时点 2O15年 2

月 2日 的市场价值为RMB2、 O22、80O元 ,大写人民币贰佰零贰万贰仟捌佰元整。(四 舍

五入后取整至百位)(各估价对象具体价值详见 《估价结果明细表》)

深圳市国策

|

法人代表 l

|

(注册房地产估价师)

粲呖

二○一五年三月九日
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表 估 价 结 果 明 细 表

编

号
估价 扌象

《评估委

托书》编号
产权人

建筑面积
(lF)

评估单价
(元/耐 )

币场价值
(元

)

l

佛山市顺德区k

区居民委员会

号威斯广场 :

廴从镇乐从社

斤马路 A248

己景轩 702

(2015)

佛城法评

字第 30号

冯雪芳 130.49 5`500 717`700

2

佛山市顺德区:

区居民委员会

号威斯广场翠彳

1从镇乐从社

斤马路 A248

苑 l0l号铺

冯雪芳 51.62 18、287 944`00o

3

佛山市顺德区

区居民委员会

号威斯广场

t从镇乐从社

斤马路 A248
ksO9车位

陈志强 34.14 l19`4Oo

彳

佛山市顺德区丿

区居民委员会 i

号威斯广场

1从镇乐从社

亍马路 A248
彳10车位

冯雪芳 35.07 119`400

5

佛山市顺德区丿

区居民委员会月

号旭景豪庭泸

}从镇乐从社

通大道北 33

车位 A237
冯雪芳 19.52 6`265 122`300

合   计 270.84 2`022'800

注 评估结果为∶

关交易税费。

上表中
“
建匀

结果信息一占

2、

包含土

中的
“
面

使用权和建筑物的价值,已扣除转让过程中应缴纳的相

方提供的资料 《佛山市顺德区档案馆房地产档案室查询

确定。

值
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估价对

估价对 位置示意图

《佛山

《佛山

区人民氵

德区档

房 机构 《营 照》复印件

房地产 构 《资 证书》复印件

房 人员 《注 书》复印件

专业服务 创造价值
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院评估、核价委托书》复印件

房地产档案室查询结果信息一览表>复 印

录目

注册房地产估价师

估价的假设和限

估 价 结 果 报

四、

彐 王 、

六、

七、

丿、、

九、

十、

十一

十二、估价作业日

十三、估价报告应

附件

估价目的

估价原则¨

(-)

(二
)

(三
)

(四
)

(五
)

(六
)

(七
)
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` 专业服务 创造价值

房地产估价师声明

事实是真实的和准确的。

结论是我们自己公正的专业分析、意见和结论 ,但受

制条件的限制。

象没有利害关系,也与有关当事人没有个人利害关系

标准《房地产估价规范》进行分析,形成意见和结论 ,

15年 2月 2日 完成了对本估价报告中的估价对象实

象外观和使用状况。除非另有协议 ,估价人员不承担

亍调查的责任及其它被遮盖、未暴露部分及难于接触到

要专业帮助。

书正文具同等法律效力,不可分割对待。

在假设条件下对估价对象正常市场价值进行的合理测

披露不能作为对其权属确认的依据,估价对象的权属

书正文具同等法律效力,不可分割对待。

诩伟Ⅱ
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〓 专业服务 创造价值

估价 假设和限制条件

家 关技术、质量、验收规范,符合国家有关安全使用标

照估价时点时完整的物质实体状况、权益状况及法

关情况和资料进行了必要的关注`无理由怀疑委托人提

次评估以委托人向本公司提供的有关情况和资料是真

益法对房地产价值分别进行分析测算,其价值成立之

行测箅的假设前提条件 :

,对估价对象成交有充分议价的权利。

象现状及市场行情 ,并且有一段合理的洽谈交易时间。

自由转让,买卖双方之间无任何利害关系。

关系带来的影响。

买家的额外出价。

续有收益。

同类物业平均水平。

变化。

成本 ,经营税费参照佛山市有关规定。

地产进行拍卖 (或变卖)提供价值参考 ,不对其它用

筑面积等以委托方提供的 《佛山市顺德区档案馆房地

印件为依据,若最终经房管、国土部门核定其权属情

有差异,估价结果应作相应调整。

无法入室内查勘 ,本次估价所假设的估价对象情况若

结果 ,请报告使用者注意。

扣除物业在拍卖、转让过程中应缴纳的相关税费,未

重

经

价

估

 
`
°

丬

人

驸

,
用

缴纳情况对其价值的影响,在此提醒本报告使用者注



专业服务 创造价值

5`本次评估没 估价对象内 结构进行测试和设施的检验,无法确认估价对象结构
和设施是否有缺损

6`本报告未考虑 对象所欠 抵押、担保等可能影响其价值的因素限制,亦未考

虑国家经济政策等 生变化或 他不可抗力时对估价对象的价值影响。

7`未经我公司同 ,本报告全 部分内容不得发表在任何公开刊物和新闻媒体,否
则将追究相应的 责任。

三、评估报告使

l`本评估价格为 价对象由熟悉情况的交易双方以公平交易方式在价值

时点自愿进行交易 成的客 合理价格 ,委托方应根据最高人民法院相关规定合理使

用估价结果。

2、 当事人如

日期内没有对本报 申请复议,则视为认可本报告。

在报告出具十日内到法院申请复议 ,如当事人在约定
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-、  委托方

委托人名称:佛山市禅城区人F

二、  估价方

单位名称:深圳市国策房地产±

单位地址:深圳市福田区新闻蹬

资格等级 :壹级

证书编号 :建房估证字⒓Ol纠 Oˉ

法人代表:骆哓红

三、  估价对象

l、 估价对象范围

佛山市顺德区乐从镇乐从社区居

lO1号铺、A309号车位及 A41O

套商业、住宅房地产。(包括房诓

房屋内部装修 )

2、 估价对象房地产产权情况表

___  专业服务 创造价值

价 结 果 报 生
口

法院

地估价有限公司

深茂商业中心 16楼 A、 B房

3号

委员会新马路 A248号威斯广场观景轩 7O2、 翠竹苑

车位和乐通大道北 33号旭景豪庭汽车位 A237共五

干有权、所分摊土地在剩佘使用年期的土地使用权及

蜊
烙
称

他项权

利状况

房屋登记情况

房地坐落 亠产 证 号
建筑面积

(耐
)

房屋用途 份额比例
房屋所有

权来源
竣工日期

塘
芳

己办理

抵押登

记及查

封

佛山市顺德区乐从镇

乐从社区居民委员会

新马路 A248号威斯

广场观景轩 702

o31( D2245

3
130,49 成套住宅 全部 购买 未显示

土地坐落 使 用 又证号 地 号
土地面积

(nf)

使用权来

源
土地用途 终止 日期

佛山市顺德区乐从镇

乐从社区居民委员会

新马路 A248号
未 一不 未显示 木显示 购 买 住宅 木显示



E
G
A
P
T
丨

T
E
丶

(
`

T
R
T
A
∩

∪

G
R
R
E
D
`

专业服务 创造价值

房屋登记情况

已办理

抵押登

记及查

封

佛山市顺猁区乐从镇

乐从社区居|民委员会

新马路 A248号威斯

广场翠竹苑 lOl号铺

佛山市顺德圣乐从镇
乐从社区居衣委员会

己办理

抵押登

记及查

封

佛山市顺德区乐从镇

乐从社区居民委员会

新马路 A24β 号威斯

佛山市顺德区乐从镇
乐从社区居禾委员会

房屋登记情况

已办理

抵押登

记及查

封

佛山市顺德区乐从镇
乐从社区居民委员会
新马路A24g号威斯
广场 A41q车位

佛山市顺德区乐从镇
乐从社区居民委员会



房屋登记情况

已办理

抵押登

记及查

封

佛山市顺德区乐从镇

乐从社区居民委员会

乐通大道北 33号旭景

豪庭汽车位 A237

佛山市顺德区乐从镇

乐从社区居民委员会

乐通大道北 33号

从镇乐从社区居民委员会新马路 A248号威斯广场观景轩

建筑结构及总楼层

木能入室内查勘

木能入室内查勘

未能入室内查勘

未能入室内查勘

未能入室内查勘

未能入室内查勘

镇乐从社区居民委员会新马路A248号威斯广场翠竹苑 10

建筑结构及总楼层 钢筋混凝土结构 7层

商业金融信息

两面临街 ,位置较好

内墙及天花

房地产实体状况
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专业服务 创造价

况 门窗 门为卷闸门,无窗

厨 房 木能入室内查勘

卫生间 未能入室内查勘

设施设备 水电设施设备齐全

估价对象 怫山市顺德区 只从镇乐从社区居民委员会新马路 A248号威斯广场 A309车仙

建筑结构及总楼层 框剪 22层

房屋用途 汽车位

评估楼层 负一层

距离出入口远近 较远

空间布局 平面布局

停车方便程度 停车位基本能满足用户的需求

噪音 —
般

使用情况 自用

装

修

状

况

外墙 小方砖

地 面 水泥地

内墙及天花 灰浆刷白

设施设备 水电设施设备齐全

估价对象 弗山市顺德区丿从镇乐从社区居民委员会新马路 A248号威斯广场 A410车位

建筑结构及总楼层 框剪 22层

房屋用途 汽车位

评估楼层 负一层

昱巨离出入口远近 较远

空间布局 平面布局

停车方便程度 停车位基本能满足用户的需求

噪音 一 股

便用情况 自用

装

修

状

况

外墙 小方砖

地 面 水泥地

内墙及天花 灰浆刷自

设施设备 水电设施设备齐全

估价对象
佛山市顺德区 1从镇乐从社区居民委员会乐通大道北 33号

A237

建筑结构及总楼层 钢筋混凝土结构八层

房屋用途 证载用途:汽车位;实际用途:商铺

评估楼层 第一层

值



专业服务 创造价值

4、 估价对象区域概况

估价对象一至四位于佛山市顺 区乐从镇乐从社区居民委员会新马路 A248号威斯广

场内,东为环镇西路、西为乐葛 、北为鹭杏线 ,交通比较便利 ;该处附近有维斯广场

站 , 有 llO、  135、  145、  342

的 KTV、 红棉市场等 ,,生活配

多路公交车经过 ,交通便捷 ;周边有沃尔玛超市、乐

施较完善。

估价对象五位于佛山市顺德区 从镇乐从社区居民委员会乐通大道北 33号旭景豪庭

内,该小区东为工业一路,南为 业一路 ,西为乐上路 ,北为上华大道;该处附近有旭

景豪庭等公交车站 ,有 135、 l 、342等多路公交车经过,交通较便捷;周边有农业

银行、半岛酒店、红棉小学、 等 ,市政公共配套设施较完善。

四、  估价目的

为委估方拟对委估房地产进行

五、  价值时点

二○一五年二月二日

(或变卖)提供价值参考。

易双方 交易方式在价值时点 自枰 
 
 
 
 
 
 
2
号

,

以
 
 
 
 
 
 
 
 
6

朝向及景观

水电设施设备齐全

2OO7年 10月 1日起席令第
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2、 《中华人民共和国土地管理法》(中 华人民共和国主席令第 28号 ,2OO4年 8月 28

日巾多订)

3`《中华人民共和国城市房地产管理法》(中 华人民共和国主席令第 ” 号,2OO7年 8

月 3O日修订 )

4、 《中华人民共和国土地管理法实施条例》 (中 华人民共和国国务院令 第 256号
,

1999年 lO月 1日 起施行 )

5、 《最高人民法院关于人民法院民事执行中拍卖、变卖财产的规定》 (法释⒓OO4116

号 ,2OO5年 1月 1日 起施行 )

6`《最高人民法院关于人民法院委托评估、拍卖和变卖工作的若干规定》(法释 (2OO9〕

16号 ,2OO9年 l1月 2O日起施行 )

(二)估价采用的技术规程

l、 中华人民共和国国家标准 Gβ /⒗O291-1999《房地产估价规范》

(三 )委托方及相关单位提供的有关资料

l、 《佛山市禅城区人民法院评估、核价委托书》复印件

2`《佛山市顺德区档案馆房地产档案室查询结果信息一览表>复 印件
(四 )估价机构和估价人员所搜集掌握的有关资料

l、 评估人员现场勘察获得的估价对象实况资料

2`佛山市房地产市场租售价格调查及有关信息

八、  估价原则

l、 独立、客观、公正原则

要求估价机构有完全独立性 ,估价机构和估价人员与估价对象及相关当事人没有利害关

系,不受夕卜部干扰因素影响,从实际出发,公平合理地进行估价。                ∶

2`合法原则                                       :
应以估价对象具备合法产权`能够合法使用、合法处分为前提进行。

3、 最高最佳使用原则

应以估价对象的最高最佳使用为前提进行。最高最佳使用是指法律上允许、技术上可能、

经济上可行、经过充分合理的论证,能使估价对象产生最高价值的使用方式。

4、 替代原则

是指估价不得明显偏离类似房地产在同等条件下的正常价格。同一供求范围内,在用途、

规模、档次、建筑结构等方面类似的房地产之间具有相互影响作用,其价格会相互牵制

而趋于一致。

5、 价值时点原则

估价结果是估价对象在价值时点的客观合理价格或价值。

九、  估价方法

估价人员在认真分析所掌握的资料并对估价对象进行实地查看后 ,根据估价对象的特点
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及本身的实际情况 ,遵照国家标准 《房地产估价规范》,经过反复研究,考虑估价对象
之住宅及汽车位所属区域房地产市场交投活跃 ,市场化程度高 ,较 易收集相关可比实例。

而估价对象之商铺除了所属区域房地产市场交投活跃 ,市场化程度高,较易收集相关可
比实例外`且周边类似用途的租赁市场较为成熟 ,可以通过出租获取收益 ,因此选取市
场比较法求取估价对象之住宅及汽车位的价值 ,选取市场比较法和收益法取估价对象之

商铺的价值。成本法主要适用于房地产市场交易量较少及市场发展不成熟的地区,对求
取估价对象价值适用性较差 ,因此本次评估不采用成本法进行估价。

市场比较法是将估价对象房地产与近期已经发生交易的类似房地产加以比较对照 ,从 已
经发生了交易的类似房地产的己知价格 ,修正得出估价对象房地产价格的一种估价方

法。

收益法是运用适当的报酬率,将预期的估价对象房地产未来各期的正常纯收益 ,折算到
估价时点上的现值 ,求其之和得出估价对象房地产价格的估价方法。

十、  估价结果

根据委托方所提供的资料和估价目的,遵循估价原则 ,按照估价工作程序 ,经过实地查

勘与市场调查,运用市场比较法,确定估价对象在价值时点 2015年 2月 2日 的市场价

值为 RMB2`O2o、 40O元 ,大写人民币贰佰零贰万贰仟捌佰元整。(四舍五入后取整至百
位)(各估价对象具体价值详见 《估价结果明细表”

十一、 估价人员

员:潘肖英

注册房地产估价师:吴丽娟

审      核 :刘伟祥

十二、 估价作业日期

签章:训 镉雒
二○一五年二月二日至二○—五年三月九日

十三、 估价报告应用的有效期

本报告在房地产市场无大波动情况下有效期为一年 (自二○一五年三月九日起至二○一六

年三月八日止),若房地产市场有较大波动或超过一年需重新进行评估。



估价对象照片

地址:佛山市顺德区乐从镇乐从社区居民委员会新马路妮48号威斯广场观景轩 702房及翠竹苑 101号铺



估价对象照片

地址:佛山市顺德区乐从镇乐从 区居民委员会新马路舵缌 号威斯广场 A3∞ 车位和艇1o车位
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地址:佛山市顺德区乐从镇乐 社区居民委皋会乐通大道北 3S号旭景豪庭汽车位妮37
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佛山市禅城区人民法院

评估、核价委托书

(⒛ 15)佛城法评字第39号
%i¨

依照最高人民法院 《关于人民法院执行工作若干问题的规定 (试行 lll第 四十七条
及其它相关规定,经摇珠确定委托贵公司对本院 (201四 )佛城法社tl字 第 3862号 案中盥

乐 /V、             卜 A248号
~

=觇
汽车位 A237进行评估。

一、
′
自收到评估委托书后 10日 内,评估机构应向执行案件承办人书面申请勘查标的

物现场的日期,由 承办人结合工作实际予以安排。评估机构不得与当事人私自前往评估,

如发现评估机构违反本院 《关于评估、拍卖工作若干规定》的,本院可撤销本次委托,并

可视情况取消评估机构 6个月以上参与本院摇珠的资格直至建议上级法院取消其为选定评

估机构的入围资格。

二、评估机构在完成现场勘查后(标的物不需要进行现场勘查的自收到讦估委托书起 )

10日 内必须将评估报告一式六份交到本院执行局内勤:报告内必须附有 3张 以上的标的物

的照片。如因特殊情况不能按时提交报告的,应在期限届满前 3日 内以书面形式向本院说

明原因和提出延期申请,如无特殊情况又不能按时提交评估报告的,取消 6个月参与本院

摇珠的资格。

三、当事人对评估报告提出异议的,评估机构须在收到异议书之日起 3日 内作出书面

答复。

四、评估费以省物价部门核准的收费标准,按照标的物的拍卖成交价计算。如标的物

以物抵债 (包 括拍卖未成交而以物抵债 ),以 抵债价为标准计算。如标的物拍卖不出或者

评估后以物抵债,当 事人均无能力支付评估费的,不支付费用。经价格复核评估结论显失

公平或因不符合法律、法规和本院要求而被本院撤销评估委托的、不支付评估费。

五、本院在将拍卖款退给申请人之日或当事人支付评估费后五个工作日内通知评估机

构收取评估费。

附:(相 关资料复印件 ) 承办人:王德华 联系电
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佛山市顺德区档案馆房地产档案室
查询结果信息一览表

法院案件信息
(⒛ 14〉 佛城法执字第38⒍ 号

44O6811977102632o6

顺德区乐从镇乐从社区居民委员会新马路A248号威煳ijF砺 A410车位

03120361oo

楼名及栋号

[S85]汽 车位
登记价格

交易登记时问 12/05/23 14:23∶ 58
反馈永入 凵期 20丨 4/ll/2o 16∶ 16∶ 55

uHiilq,2008003s

查封文号 查封煳限/l止

(20丨 4)佛城 法 民三 初 字 第 1959(∶ 2016/o9/o3

15∶ 30∶ I9
中国建设银行股份有限公司
顺德分行

顺德区乐从镇乐从社区居民委员会乐通大逍北33号旭景豪庭汽}位 A237

0312053237

楼名及栋号

[s85]汽 车位

交易登记时问 2012/07/09 17∶ 23∶ 45
反馈禾入 日期 2014/ll/2o16∶ 16∶ 55

顶售证号:⒛∞oo86

抵押贷款金额
查封期限襁止

侈u山

"J禅

城区人民法院 (201四

)佛
城 法 Kェ 初 字 第 1959(~l—

~8)号 2016/09/o3 I5∶ 3o∶ 21

顺德区乐从镇乐从社区居民委员会新马路A248号 成斯厂场翠竹苑 1oI号铺

0310023569

楼名及栋号

l30〕 尚业金融信窟、

llttp∶ //14o,24,1.22∶ 8o8o/ckw/cx」 ρrintjsp?cklx=FC&bdlllla=2014ll2O4406021Oo966&,¨  2O15/1/3o
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http:

W

至三纟邑J邕」E1±±丨司丨2010/12/o8】 α20∶32 厅 饴 田 ☆吕

F.EEI, 2l2\N

备注 预售证号:2oo80o46

控制信

|     
抵押权人 抵押贷款

额
宝

查lsJ文 号 合JsJ期 限截止

佛山市禅城区人
民法腙 (f拦ⅣT泫

民二初字第”s9 2016/o9/o3

15∶ 30∶ 18村

支

农

从

德

乐

顺

司

东
公

广

限

L
习

204000oo{

房产坐落 顺德区乐从镇乐从社区居民 员会新马路A I8号威斯广场观景轩2肺 7o,

厉产证号 0310022453

地 号

面积 】3049
购房性顽

合同编号
套内面积

楼名及栋号
房 号

厉产类型 [ll]成 套住宅 份额比例 /l 登记价格 426o28o0
交易登记时问 2010/I2/o716∶ I9∶ o9 反馈人 寻娟 反馈录入日期 20I4/ll/2o16∶ 16∶ 55

备 注 子页售证号 : 2oo80035

l

氐押贷款金
额 查封机关 查封文号 查封期限截止

佛

民
C+〃叽 亠̌

'、院

1zV14,佛 观 痃 民 二 初 字 第 1959(~
-ˉ8)号

2016/o9/o3

15∶ 3o∶ 19银设

行

建

分

国

德

中

顺 |00000oo

制表唯位:佛山市顺德区档案馆房地产档案室

: I I | 46.24.1 .22:8080 I ckw/cxjrint. ?cldx=F

制 表 时 问 :2o!四 /!l捏o6⒓ ⒎o7

/3n
bdhm=2o14112o4406o21oo966&,¨   20



nE9, 1t2(\t)

顺德区乐从镇乐从社区居民委员会新马路A2四 8号威丿昕厂场A309卞 亻立

佛山市顺德区档案馆房地产档案室
查询结果信息一览表

法院案件信J患

(2014)佛 城法执字第38臼号

讠汇件号码 4图 06231974o7o73115

房产坐落 顺德区乐从镇乐从社区居民委员会东平新城吉安 B丿畀

房产证号 031403851o

地号

面 积 购房性颀

合同编号 会内面积

个 部

楼名及栋号
房 号

房产类 ,=J

登记价格 231580800

交易登记时问 2014/04/29 15∶ 16∶ 22 反馈人 月娟 反馈录入凵煳 2014/ll/20 16∶ 16∶ 55

备注 预 售 证 号 :⒛ llOlll

控制信息

抵押权人 抵押贷款金
额 查封机大 查封文号 查封朋限截止

区德顺

院

市

法

山

民

佛

人

(⒛ 14)佛顺法民二初字第287
万

20I6/06/26

10∶ 36∶ 51

亻丿u山 市禅城区
人民法院

(2014)佛 城法民三初字第1959
(ˉ

1-~8)号

冯丿 沛主: 44o62319511126313X 25000000o

中囤农业银行股份有限公司佛山
华达支行 2315808oo

」
o31204四 623

楼名及栋号

【s85]汽 乍位

交易登记时问 2012/06/21 09∶ 46∶ 23

该房地产2012年 06月 向何淑佩购买 , 原产权证号为∞ 120I297四

反馈录入 日期 2014/丨 l/2θ 16∶ 16∶ 55

抵押贷款金额 查封丬丿1关 查封期限襁止

佛山市禅城区人民法院 (⒛

l闫 )佛
城 法 K二 初 字 第 I959(-l—

~8)号 2016/o9/o3 15∶ 31∶ 40

顺德区乐″
`镇

乐从社区居民委员会东平新城吉安逆3号依云水l+地 卜审汽乍位 13o2

14019854

llttp∶ //146.24.1,22∶ 8080亿 kwJ/cx printjsp?cklx=FC&bdhm=2014l12o44o6021oo934&,¨  2o15/l/30
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