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仕分対象

枚利人 費澪策 不功′所有枚江号
甘 (2017)三州市不功声

杖第 0001801号

坐 落
ニタ1市城美区雁北街道雁北路

2672号第4単え 6、 7晨 601室
建筑面

独 rrF
190 88

発 IAI 初 混 建造年代 2005`「
所在/

′

`晨

6、 7晨

/7晨

借分 日

的

力姜れ方赤理司法事券提供参考依据而坪仕

仕介対象的房地メ市場介位。

介位

時点
2018/12/04

介位

え丈

/AN千市場合偵:4/AN千 市場上量可能形成的介格。公千市場指た核市場

上え易双方it行交易的目的准子最大限度地追求姪丼残益,丼掌握必姜

的市場信息,有校え裕的叶日辻行え易,対え易対象共有必要的寺上カ

メ,史易条件公千丼不具有羽卜を性。

仕

介

薇

据

1、 《中準人民共わ国城市場地片管理法》;

2、 《ヤ■人民共わ口上地管理法》
3、 《中牛人民共わ国物枚法》及最高人民法院的・1法解朴 :

4、 国家粽准GB/T50291-2015《房地声借介規た》:

5、 GB/T50899-2013《 房地片借介基本末悟粽准》:

6、 委れ人提供 《不効声所有奴江》的和美内容;

7、 仕介れ杓わ房地声仕介JT掌盤わ掟集的有美介料。

仕介原興1

(1)合法原興1

(5)瑾慎性凛

2)最高最佳使用凛 xnl (3)春代原興1(4)介位時点原興1

に カ

仕介 方法

^

ルヒ装 法

介

果

仕

猪

恙介 :205.54万 え

早介 :10,76800え /r 夫写 (人 民千):式何零仁万仁rf津価え整

房地′仕

介姉
路起 全立張

借介作エ

日期
2018年 12月 04ロ ニ 2018年 12月 12ロ

仕分薇告

泣用有数

期

自2018年 12月 12日 走壼キ内布残。
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仕介技木根+
一、区仁状況お迷為分析

1、 位五状死:借介対象仁十三州市城美区雁北街道雁北路 2672

号第4羊え 6、 7晨 601室 ,北悔廿粛右高速公路管理局,南 ll「●雁北路 ,

ホ烙新港城 B区 ,蒟 1告 人皮雨合lll国 。

2、 交通状死:仕介対象所在区域内有 16路、17路、22路、35路、

53路、135路寺ゑ多/Ak史銭路姪辻丼及曳 Akえ培点,交通使掟度好。

3、 タト部西こ套渋施状死:借介対象所在区域基油没施ι込 “七通 "

(通路、通れ、通屯、供水、排水、in_暖、in_■ ),水 t供泣保江率高,

基油渋施完善。区践内有童む第二幼ノし日、雁北路小学、牛俳実詮学校、

核工上七九二院、三,11脳康中医医院等教育工生没施;有建没像行、歯F

傍像行、お南匁行寺匁行日
`点
;有雁津商貿城家具声物、宋家津内菜市

場寺商上没施,可満足附近居民日常生活需要,/AN共西ι套没施え暮。

4、 周曰不境状死:城美 EXl境仁子三り11盆地釣ホ部,坐落十三州中

心,区 内t候千燥,降水量少,蒸友量夫,光照充足,太「n輻射薇。仕

介対象小区内道路清浩,不境工生状死良好:周辺元壇坂弟、公共厠所

等,自 然琢境良好。借介対象小区内道路着浩,不境工生状死良好;周

辺え泣坂丼、/Ak共厠所等,自 然琢境良好。

二、実物状況描述ち分析

1、 土地実物状況猫迷均分析

借介対象所占土地位子城美区雁北街道雁北路 2672号 “工茂・

海尤花日",土地形状校規興1,地勢子坦、土地千整,地演状死良好 ,

牙友程度力 “七通一千",此土地有利子住宅小区的千友わ建没,ユ

2005キ ι升友建没鬼戌。

2、 建筑物実物状死描迷ち分析

借介対象カエ茂・海尤花国7株 4平え住宅楼,佃滉発杓,タト机

義好 ;′ 型格局カー室両斤一厨一工 (六晨)わ二室一工 (七晨),

薇告名号 :す格致借宇 [2018]4143号         第 8天 共 20頁
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千面布三装好,43合全宙,タト防盗「1。 朝向南北:建咸キ代力 2005年 ,

利用現状力住宅使用 ;

装竹装修:室 内客斤地面備投地を,培面壁久貼竹,妬 骨二象吊

頂,t机背景培,水品吸頂灯照明;臣卜室地面備没木地板,培面壁久

貼怖,妬骨頂角銭,吸頂灯照明;厨房地面備没地岩,培面梵緒到頂 ,

PVC吊 頂,市能照明;」7生 同地面備没地を,培面た々到頂,PVC吊 頂

市能照明:房渥会型没汁合理,使用方使。整体装修机力中等茉修。

借介対象日前工常使用,集ケ状死良好。

二、根益状況猫迷与分析

仕介対象枚益状死猫述洋几下泉 :

未考慮他項枚fll対坪仕介位的影崎。

四、市場背景分析

(一 )三り11市 恙体姪界状死

二州え西陀浄三新姪界帯重要史点,蒟北重要的吏近枢匁わ物流

中む,え新工欧夫喘朴中国段二大中む城市え― (三州、徐り11、 邦州、

凸安、島書木芥)凸北第二大城市。え我国ホ中部地区襄系綺部地区

的析梁和匁帝,蒟北的吏近通信枢象わ科研教育ヤむ。陀澪、三新、

青三、包三四夫伏路千銭吏
'E子

比,え蒟北地区第二夫的貨込弟わ新

工欧夫時朴上菫姜的集配箱緒込中む,也え西部地区通信枢象わ信息

日箸中む。三り11具有 “座ヤ逹六"的独特仁五,輻射映、せ、宇、青、
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不功片所布枚江号 廿 (2017)三 州市不功オ枚第 0001801号

枚 fll人 費浄栄 共有・lt死 早独所有

房渥坐恙 三州市城美区雁北街道雁北路 2672号 第4単え 6、 7晨 601室

不効′単え号 620102 013002 0B00005 F00020011

発 杓 4因 ,見 建坑綺独rF 190 88

建筑キ限 2005キ 机 力1用 途 住 宅 晨数/′き晨 6-7″姜/7晨

裁上介位叶点,水几借介対象存在化項枚利,表 41n在 仕介辻程中



新、咸寺右区,区域化勢明ヱ,祭芥腹地方日,交通使オ1条件得人独

厚。市区南北群山対峙,ホ綺黄汀穿城而辻,婉涎百余ユ。城市依山

傍水而建,晨 I豊埠,体班了蒟北之夫的澤壮雄日。

三州え昔笙鯛え路上的重薇。子在 5000年前,人美就在二二繁行

生き。西沢没立■治,駆 “全城湯ん"え意而称全城。隋勃及五三り11

恙菅府,発称三州。自江二唐、宋叶期,随着笙網え路的矛in_,出 現

了笙網西去、人乃ホ未的盛死,三州逐浙戌力笙鯛え路重姜的交通姜

道和南埠重槙,躾系蒟域少数民族的重要都会和象帝,在力in_わ促辻

中凸姪汗丈化交流中友拝了重姜作用。古笙鯛え路也在速ユ留下了ゑ

多名胆昔述わ畑だ丈化,吸引了夫れ中タト涛客前未机光旅落,当 代作

家陳近わ毛下丈写 隻 近在事,在西的滉苺,奔 本的香商,甚ニネ姪

的唐僧,え不坐キ皮澤脱由lL渡汀F・ 去 "。 使三州戌力横玲 2000公ヱ ,

逹接敦追英高窟、人水麦私占、傲校夫佛十、永者燭又十、夏汀本 ト

榜十年著名景点的笙鯛え路夫水落区的ヤむ。随着新欧工夫陽朴的升

通御 1え凸部夫升友式喀的実施,重新杓筑起班代笙鯛え路,三州作

力我国奈蒟合作交流和通往中工、凸工、十ホ、欧洲的重要通道,式
喀地位えわ突出,ェ友拝着承ホ月凸、躾南汗北的重姜作用。

2017キ 以来,三り11市 姪赤二行傷然聰中有愧,工上稔定増K、 投

介上政口升准皮義夫,た丼下行圧力傷然存在。1-9月 ,三州市実現

地区生声``位 1798.58化 え,増 K5.8%。 共中第一声工増か位 56.99

化え,増 K5.3%;第二声止増加位 635.66化 え,増 K2.8%:第 二声

上増加泊饉1105。 94化え,増 K7.6%。 二人ォ上レヒ重力 3.17:35.34:

61.49。

三川坑汁局中南声立研究院整理,1-9月 ,三州市商品房施工面

荻 4259.72万千方米,増 KO.75%,共ヤ新升工面独 619.10万千方米 ,

下降 16.40%:房渥浚工面荻 61.40万 千方米,下降 57.88%:商 品房篠

告面独力 552.20万千方米,下降 13.18%:商品房待告面私 228.97万

収÷名子:tr格■4t字 [2018]4143号         第 lo東 共 20頁
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千方米,下降 0.14%点。

¨̈
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章韓一一一一一姜一「林撃一一継一一一〓““一一一毒一

三り11市城鎮居民人均可え酉ιよ入 24804元 ,増K9.5%;水村居民

人均可支配1丈入 8402え ,増 K8.8%,城 多居民及入増K分男1快子 GDP

増K3.7企わ 3企百分点,持鉄茂善民生駆得ヱ着戌薇。

(二 )三州市場地′市場友晨状死

12月 6日 ,中 国指数研究院友布百城房介指数扱÷,jll据ヤ指百

全国 100企城市 (新建)4i宅平均介格力 14641え /千方米,不レし上水

義上月口落 0.20杢百分点,房地声市場継銭千稔近行。

城介格指数対 100企城市新建4i宅 的全祥本調査数据,2018年 11月
,
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当月,三州主城四区新建住宅祥本均介力 8772え/千方米,不レし

下政 0.15%。 三州也え凸北二右区右会城市中堆一房介下攻的城市。

11月 ,蒟北二右会城市新建住宅祥本均介分男1カ :三川力8772

え/千方米,不レヒ下攻 0.15%:薇川力 5569え/千方米,琢レヒ増Kl.14%;

凸姜力 9289え/千方米,不レヒ増KO.64%;島書木芥力 8013え/子方

米,不レヒ増KO.62%:西 宇力 6641え/千方米,琢レヒ増KO.18%。

図1日は 去的 11月 ,対十三ノ11楼市未党,え不千几的,ゑ多房企オし

准升■,数企品牌房企辻撃三州,キス五上熟潮涌班。

男据/AX升消
`き

ヱ示,裁上 2018キ 11月 31日 ,11月 二州市場菅局

共下友 24傲預告江,新上市 7070套房源。11月 下友的萩告江分男1友

表在城美区4弘、七ヱ汀区2張、凸日区2K、 三り11新 区 13張、楡ヤ

2薇、永登■ 1張。共中商品房供泣数量以七ヱ汀区最多,供 11月 新

上市場源就布 2113套 ,共次え城美区 1518会,装下未依次え三州新

EX1 1 1 97会 ,蒟日区896套 ,永益■ 784套 ,倫中■ 562套。

国此,11月 二州楼市供泣準豊力度か夫,房源供泣充足,ち lL同

時及各升友育的4首 告願未看,戌吏量也llB対千稔。而在 12月 ,三州楼

市七者布不少新房源入市,12月 8日 ,根汀回昧居4i区携手千化房企

せ茂集日共同お造的二期新品堆珠天震者迎未首次升豊,ち此同時,

在 10月 28日 升豊ヌF告 碁的嘉水名都萩針地J降子 12月 推出 10#楼新房

源,三 ,11楼市的熟度依然在狩鉄。

二、最高量生fll用 分析 :

最高最佳dll用 え借介対象最可能的一神オ1用 方式。由子房地オ具

有用途的多祥性,不目的オ1月 方式能力杖利人帯未不目的枚益量,枚
利人期望及共所占布的房地ォ上友得晨多的よ五違一劫因必然姜ネ房

地オ姜以最高晨佳的方式辻行使用。遺神最可能的使用え指法律上ん

4、 表木上可能、財奔上可行,た辻充分合理合江,丼能容借介対象

帝未最高介位的オ1月 。む的一狩具体体班,え以使借介対象可以友得

根
=編

号:廿格致借字 [2018]4143号 第 12更 共 20更
琥トグヽ tLi=: 0931-8103699

亦公地址 :三川市城美区友「口路 352号せえ片場 C塔 2303室



最佳用途わ升友張皮未衡量,メP汗借介位皮足在合法使用方式下的各

村使用方法中,能彰荻得最大収益的使用方式的借介結果。

大、仕介方法造用性分析 :

七、仕介測井辻程

(一 )レヒ校法定丈

レヒ校法定丈:逃駆一定数量的可レヒ実例,者化佃ち仕介対象辻行

レヒ義,根据共同的差昇対可た共例咸吏介格辻行処理后得到借介対象

介位或介格的方法。

基本汁昇公式 :

仕介対象介絡=可レヒ実例戌吏介格×交易・l■ 死修工系数×市場状

況調整系数×区位状死調整系数×根五状死調整系数×実物状死調整
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仕介対

象特点
三州市城美区雁北街道雁北路 2672号 第4羊 え 6、 7晨 601室

坪仕 目的 力委れ方亦理司法事券提供参考依讐喬汗仕借介対象的房地′市場合値。

可逸仕

介方法
ルヒ枝法 よ益法 茂本法 値及矛友法

仕分方

法定丈

比率 一 定数 量

的可レヒ実4pl,持

化 rll与 借 介 対

象邊行レヒ装 ,オF

据 共 同的 差昇

対 可 レヒ実便 戌

え介格 邊 行 丈

理 后得 Fl借 介

対 象介値 或介

格的方法。

萩 淑1借 介 対 象

未未よ五 ,fll用

根 酬 率 或 介 本

化手、1え益来数

持 未 未 水 五 キ

挨 力分 位 得 到

借 介 対 象介 格

或介格的方法。

茂本法え求ネ

仕介対 象在介

位 時点的重新

約建介格を折
l口 ,然始将菫新

駒建介戌去折
l口 未求撃借介

対象的方法。

薇没千 友法え 以預涙1

借介対 象千 友え茂后

的介値わ后鉄升友建

慨的必要支出及泣得

利潤,然后持借介対象

牙 友え茂后的介値残

去后袋千 友建渋 的必

要 え出及泣得利洞未

求率仕介対 象介位的

方法。

え香比率 比 率 不蛯 IIt 不逃撃 不逃ユ

借介方法

蛯祥理由

由子三 州市場

地声市場友ム ,

可ルヒ矢例装多 ,

所 以レヒ枝 法可

以来月。

仕 介 対 象 山私

実4Jl崚夕,基五

准以挽た,所以

牧 五 法 元 法 茉

用。

台子模似房 /4

走茂的各項 費

用峡之介料,千

友 fll潤 手准 以

蒟た,所 以茂本

法不可用。

由子仕介対 象力已建

茂的場オ,不需辻一歩

建及升友,所以比方法

不易未用。

¨
　

　

　

一
　

　

　

一



系数

(二)之撃可レし共例

オ略 春代原ス1,逃取附近近期交易的二企項 ロカ可レヒ共例,分男1

カ :

実例 A:新港城 B区住宅,176.45m2,平介ヵ ll,801.00え /m2;

実例 B:及北花国住宅,186.35m2,半介ヵ 10,263.00元/f:

実例 C:浄尤花国4i宅 ,206.00『 ,半介ヵ lo,485.00え /m2。

(二)房Jt声 介格影崎因素悦明表

推÷編号:廿格ス借字 [2018]4143号          第 14天 共 20頁
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表一:日未条件悦明泉

JAF  日 待竹房′ 実 lall A 矢4JI B 央ケlC

仁   五
′「 ヨヒヱふ2672

号
新港城 B区 及北花曰 浄た花国

え易単介 (え/r) 11,801.00 10,263.00 10,485.00

交易情え
班房 班房 班房

工常 工 常 工 常

え易日期 近 期 近 期 二 期

区

仁

状

死

分

析

繁+程度 好 好 好 好

え通便掟度 好 好 好 好

不 境 好 好 好 好

櫻晨 /′ま濃 6-7ガキ/7晨 5-6晨 /6ガ等(+1) 5-6晨/6晨  (+1) 6-7″姜/7晨

朝 F・7 書,Jヒ 言Ⅲヨヒ lllヨヒ 僣|ヨヒ

公共配会没施 芥全 芥全 界 仝 芥 仝

城市班剌「Rキ1 え え え え

枚

五

Jえ

死

分

析

土地化項枚利 え え え ん

房渥所布枚 100% 100% 100% 100%

房渥え否抵ヤ え え え え

房Zえ香出れ 否 香 呑 香

オ【÷編号:廿格致借字 [2018]4143号 第 15東 姜 20更
亦公 tli占 : 0931-8103699
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実

物

状

況

分

析

I兵  日 待借房″ 実ral A 央4JI B 美ク10

物上名称 雁北路 2672号 新港城 B区 及北花国 淳た花国

建咸年代 2005キ 20024  (-2) 2003年  (-1) 2005キ

建筑発杓 存月,見 如 混 翔 滉 初 混

物上用途 住 宅 住 宅 住 宅 住 宅

建坑面独 (m2) 190 88 176 45 (+1) 186.35 (+1) 206 00

近  ス え好 良好 良好 良好

茉  修 十年末修 精茉修 (+2) 毛 逃 (-3) 中手装修

生 活没れ 界 仝 芥 仝 芥 仝 芥仝

準ケ保未 良好 良好 良好 良好

物上管理 好 技好 (+2) 好 好

土地形状 枝 力几 11 枝力規興J 装力机ス1 坂 力規興1

地  墳 え好 え好 良好 良好

地  勢 千 整 千整 千 整 千整

泉二:日未条件指数表

(四 )対各レヒ義実例i■_行修エ

①吏易情死修エ

主姜考慮各可レヒ実例え否在/AN升市場、工常え易不境条件え下咸

交。各共例的介格均カエ常戌交介格,不存在兵方市場或妻方市場等

信
`き

不対称状死,没定借介対象房地声以 100カ 基数,ス1各共例修エ

系数洋几下表 :

②市場状況調整

在房地声介格随叶同有明ヱ吏4L的 情死下,史易日期不日,戌吏

収
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介格不同。国所地撃的各実例均力近期戌吏実4pl,故 え須吏易日期修

工,没定借介対象房地声在介位時点的介格以 100カ 基数。ス1各共例

調整系数洋几下え ;

③区位状況調整

区仁状死修工i姜考慮各可レヒ実例与借介対象在楼晨、朝向、i3_

几、采光、え近通込程度、繁牛程度、小区酉こ套没施、不境汚染、乗

声、景机、城市規州等影崎房地オ介格的因素差昇。根据房地声レヒ義

因素悦明泉,■え仕介対象房地声以 100カ 基数,ス1各実例調整系数

洋几下表 ;

④実物状死調整

実物状況え杓戌房地声本身的使用功能、晨量好杯的因素,二姜

考慮面荻、形状、地形、地外、地晨、上襄、千友程度、建筑規模、

建坑姑杓、没施渋各、空日布局、建筑功能、タト机、新 1日 程度等影崎

房地声介格的国素。没定借介対象房地庁在介位時点以 100カ 基数 ,

ス1各共例調整系数洋几下表 ;

⑤杖五状況調整

枚五状死え指対房地声介格有影崎釣房地声枚丘因素的状死,根
据可レヒ実例ち仕介対象枚五状況的レヒ枝,没え借介対象房地′在介位

時点的介格以 100カ 基数,興1各実fJll調 整系数洋几下表 ;

因素レヒ装修工及調整系数表

坂 El 実4JI A 実例 B 実4rl c

実rrl介格 11,801.00 10,263.00 10,485.00

え易情死修工系数 100/100 100/100 100/100

市場状死調整系数 100/100 100/100 100/100

区位状況調整系数 100/101 100/101 100/100

実物状死調整系数 100/103 100/97 100/100

枚五状況調整系数 100/100 100/100 100/100

レヒ崚ヰ介 (え/m2) 11,343.84 10,475.66 10,485.00
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各可レヒ実4pl的 レヒ義羊介枝接近,掟未用筒平井数平均数ネ駆仕介

対象的レヒ校平介。興1:

仕介対象平介=(11,343.84‐「10,475.66+10,485.00)え /耐÷3

^ラ
10,768.00え /nγ

八、借介猪果綺え

1、 坪借発呆的笏定 :

練上用レヒ義法対借介対象的介格辻行了坪借,ス1得 :

借介対象坪借``介=建筑面独×坪借羊介

=190.88m2× 10,768.00え /〆

=2,055,395.84え

=2,055,400.00え (百 4≧取整)

2、 房jtオ 汗借発果

仕介対象三州市城美EXl雁 北街道雁北路 2672号第4平え 6、 7晨

601室子介位叶,点 叶的房地声市場合値力 :

坪仕′

`介
:¥205.54万 元 (え 写人民千:式価尽仁万仁4f津価元

整);

汗借単介:10,768.00元 /r(え写人民千4千方米壼万零柴竹隣

搭例え整)。
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