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房地声司法些定倍倫報告

借介項目名称:三州市城美区供星以街道嘉浴美南路 18号第 1

単元 03晨 302室住宅用房渉案市場合値借介

委 托 人:愉中去人

受托借介方:廿粛準澳

注冊房地声借含姉: 芥国 妍号:6220040022

迷地平  注III号 :6220170016

借介扱告出具日期:二 〇一八年十二月七日

借介根告瑞号:廿準澳借字[2018]第 594号
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致倍倫委托人函

愉中具人民法院:

受貴院(2018)楡法司委字第 142号 《司法巻定対外委托ギ》委托,我

公司対位千三州市城美区供星以街道嘉略夫南路 18号第 1単元 03晨 302

室住宅用房完成了介値借介工作。借介目的足“力司法机美碗定借介対象

在介値叶点的市場介格提供参考依据"。 介値叶点カニ0-八年十二月二

日。

埜辻実地査看和市場調査,根据委托人提供的相美II明資料,遵照

《中学人民共和国房地庁管理法》、国家林准 《房地声借介規疱》及政府

有夫政策、法規,井根据借介目的,遵循独立、客現、公正、合法的原ス1,

接照借介程序,地用市場法,井対影噛借介対象介格的因素逃行次真分析 ,

錯合借介姪詮,在満足本次借介候没和限制条件的前提下,姿辻洋如コ1算

后碗定借介対象在介値叶点的市場合値力:1,517,252元 ,大写(人民市):

萱個伍拾萱万柴ff式個伍拾式元整;坪借単介 10430元/m2,大写(人民市):

査万零肇個善拾元整毎平方米。

序号 用途 劣杓 晨数
定筑面秋

(m2)

借介単徘

(元/m2)

市場介値

(元 )

l 住宅 鯛混 3/7 145.47 10430 1,517,252

合汁 И■47/詠 1,517,252
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―          房地声倍倫錆果報告

(―)委 托 方

ハ      愉中芸人民法院

(二)倍 倫 方 :

単位名称:廿粛4fZ澳房地庁借介有限公司

地址:三州市城美区曹家巷 58号 (K青大夏 6楼 )

法定代表人:李自図1

‐      姿反等級:式象

IIEギ編号:甘定房借字620108号

有妓期限:2016年 11月 8日 至 2019年 H月 7日
~     

咲系人:芥国雨

屯活:8454318、 8433428、 13893336825

-     (三 )倍枡目的

力司法机美碗定借介対象在介値叶点的市場合格提供参考依据。

“
     (四 )倍倫対象

1、 地理位置

借介対象位千三州市城美区撲星以街道嘉浴美南路 18号元昌小区,

末皓嘉略美南路,南皓排洪南路,西皓道路,北皓準城小区。

2、 建筑物状況

当〃市城美Z曹家春
"貿
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′     (1)公 共部分

借介対象位千元昌小区,佃混結杓 7晨 ,修建千 2003年 ,南北朝向,

_   一梯面″,楼宇外立面漆料刷白,楼道漆料昴1白 ,公共ミ道水泥地面,頂

部漆料昴1白。

(2)夕 内部分
‐     借介対象位千核憧楼房第 1単元 3晨 302室 ,2018年 12月 5日 ,我

公司仕介姉対現場逃行了勘査,建筑面秋力 145.47m2,房 屋平面布畳カ

三室二斤一二一厨,采光適八条件良好。装修力:客斤地面鋪木地板,培
‐
1    

面漆料,頂部品頂;臣卜室地面鋪木地板,培面深料,頂部流料;厨房及エ

生同地面鋪地面を,培面貼甕を,頂部吊頂。集サ保界状況較好。室内水、

い    屯、暖等生活没施芥全。

3、 板不1状汎

(1)声板登泥情況
い

.      
根据委托方提供的《房屋所有叔江》昆示,借介対象枚利人力赳少云。

(2)他項枚rll状況

い     根据委托方提供的資料昆示,借介対象在介値叶点不存在他項枚利。

(五)倫値吋点

,     1、 本借介項目的介値叶点碗定カニ○一八年十二月二日,本次借介

的所有取値林准均力介値叶点的有妓林准;

2、 介値叶点足借介結果対庫的叶同点;

三〃市城美Z曹家巻 j∂ 資κ青大反6勘        πZ∫
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3、 介値叶点足法院委托え口。

(六)倫値英型

1、 介値美型

本次借介的介値美型力市場合値。

2、 介値定又
‐

房地声市場介値足房地声交易双方自尽地逃行交易,追求各自最大的

不1益、知晩市場行情,有較充裕的It同逃行交易,ユ不存在附カロ出介等情

ヽ   況下的公升市場合値。

3、 介値内涵

介値内洒足借介対象在介値時点,ユ満足本次借介仮没和限制条件下

“   包括建筑物、対皮的土地使用枚和配套浚施的介値;房屋面秋内涵足建筑

面秋。

(七)倍倫原興1

本借介技告主要壊循以下原ス1:

1、 独立、客現、公正原ス1

｀
      独立、客規、公正原ス1,要求堵在中立的立場上,実事求足、公平

正宣地坪借出対各方仕介不1害夫系人均是公平合理的介値或介格的原則。

2、 合法原ス1

合法原ス1,要求借介錆果足在依法芽1定的借介対象状汎下的介値或

介格的原ス1。

_      3、 介値叶点原ス1
当〃薦城美ど曹東碁

"資
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介値叶点原ス1,要求借倫錯果足在根据借介目的碗定的某一特定叶

目的介値或介格的原則。

4、 替代原ス1

替代原ス1,要求借介筆呆与借介対象的美似房地声在同等条件下的

介値或介格偏差在合理苑国内的原ス|。

所渭美似房地声,足指有対象房地声的区位、用途、杖fll性庚、楷

次、規模、建筑皓杓、新旧程度等相同或相近的房地声。

5、 最高最佳オ1用原則

最高最佳不1月原Ill,要求借介錯果足在借介対象最高最佳禾1用状況下

的介値或介格的原則。

恙え,在借介ミ程中,汗格接照国家、地方
～
行並的有美規定,格守

独立、客況、公正的恙原ス1逃行借介,微到借介錯果客況、公正、合理 ,

芦格保守机立悉知的委托方商並秘密

(八)倍倫依据

1、 法律、法規和政策性文件

(1)《中学人民共和国物板法》(2007年 3月 16日 第十届全国人民代

表大会第二次会政週ミ,自 2007年 10月 11日 起施行ヽ

(2)《中準人民共和国土地管理法》(1998年 8月 29日 第九届全国人

民代表大会常弁委員会第四次会政il■辻,1999年 1月 1日 施行。2004年

8月 28日 第十届全国人大常弁委員会第十一次会洪適辻部分修正ヽ

ピ〃市城美Z曹東志
"ヨ
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(3)《中学人民共和国城市房地声管理法》(1994年 7月 5日 第八届仝

国人民代表大会常券委員会第八次会袂通ミ,1995年 1月 1日 施行。2007

‐   年 8月 30日 第十届全国人大常券委員会第二十九次会袂適ミ部分修正ヽ

(4)《房地声借介机杓管理亦法》2005年 10月 12日 建浚部今第 142

号;

(5)《注1/1房地声借介姉管理亦法》2006年 12月 25日 建没部今第 151

号。

(6)《最高人民法院美千人民法院委托坪借、拍実
～
交美工作的若千

規定》(法番 〔201D9〕 16号 )。

2、 技木林准、規程、規苑

(1)《房地声借介規苑X中学人民共和国国家林准 GB/T50291‐ 2015洸

(2)《房地声借介基本木活林准》 (中 学人民共和国国家林准

GB/T508"‐ 2013ゝ

(3)《城慎土地借介規程》(中 学人民共和国国家林准 GB/T18508-2014)。

3、 行力依据

(1)《司法碁定対外委托ギ》;

(2)《司法碁定、坪借、拍美移送表》;

(3)《桁中■人民法院仇行局委托汗借申清表》。

4、 声板依据

^     (1)《 房屋所有枚II》。
ピ〃市城美Z首家悲

"資
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5、 借介人員現場勘察及調査了解荻得的有美資料;

6、 本公司掌握的房地声方面的各料資料及信 `き。

(九)倍愉方法

借介方法:借介方法適常有市場法、軟益法、成本法及仮没升友法等

四紳借介方法。市場法造用同美房地声交易条例較多的借介;牧益法近用

千有ll■益或有潜在ll■益的房地声借介,成本法近用千元市場依据或市場依

据不充分面不宣釆用市場法、吹益法、仮没升友法邊行借介的情況下的房

地声借介;仮浚升友法近用千具有投資升友或再升友潜力的房地声借介。

1、 造用的借企方法

本扱告借介目的足力司法机美碗定借介対象在介値叶点的市場介格

提供参考依据。借介対規支1及没定用途均力住宅用房,巻千借介対象所在

地区房地声市場友育充分,区域内美似房屋出告較多,可供比較的成交案

例較多,可釆用市場法逃行坪借。

2、 不通用的借介方法

現叶房地声介格有成本美咲性弱,房地庁的升友成本不能准碗反映房

地声的市場合値,故不近宜采用成本法作力借介方法;核地区住宅用房大

多自住,出租条例較少,故不宜用牧益法作力借介方法;男 外,借介対象

属千建成井已投入使用的房屋,♯待升友建没物立,不声生后象升友成本 ,

故不通宣用仮没升友法作力借介方法。

市場法原理:市場法足在荻取借介対象房地声的介格叶,杵借介対象

ビ〃市城美Z曹家碁 53資κ青大反 6萄
14
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房地庁萄じヒ較近叶期内已変友生了交易的美似房地声か以じヒ較対照,八 已

姪友生了交易的美似房地庁的己知合格,在交易情汎、交易口期、区域因

素、今男1因素等几今方面対しヒ較実例介格逃行修正得出借介対象房地庁介

格的一稗借介方法。

(十)倍倫錆果

委借対象在介値叶点二〇一八年十二月二日房地声市場合値力 :

1,517,252元 ,大写(人民市〉萱価伍拾萱万染ff式値伍拾式元整;汗借単

介 10430元/m2,大写(人民市〉萱万零卑信台拾元整毎平方米。

(十一)注冊房地声倍愉師

(十二)実地査勘期

二〇一ノ`年十二月五日

(十三)倍倫作上期

二〇一八年十二月五日至十二月七日

ビ〃市城美g曹家碁
"資
κ青大屁 6勘        π Zf 8イ∫
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姓名 注般号 答名 答名日期

芥国雨 6220040022 OR¨ 2018年 12月 7日

迷地平 6220170016 2018年 12月 7ロ
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倍倫技木報告

(一)介男J因素分析

1、 区位状汎:
|

(1)位置状況:借介対象位千三州市城美区供星lti街道嘉峰夫南路 18

号元昌小区,末皓嘉硲美南路,南皓排洪南路,西 lb道路,北 lb準城小区。

(2)朝 向:主楼南北朝向。

(3)道路交週状況:委借対象位子元昌小区,元昌小区木16嘉浴美南

路,南帷‖卜洪南路,交邁便利。日前有 56路、106路、75路等公交キ在

附近有停隼堵点。

(4)基拙没施条件:借介対象所在区域基拙没施己迷“七適"(印供水、

排水、供屯、道路、追吼、地吸、ミ気)。

(5)公用没施:小区周迪配套芥仝,周 固有中国移功、焦家湾社区朱

合市場、三熟落泳信、益源珍所、三州大学一分部等公共服券配套没施 ,

公共服券浚施芥仝。

(6)不境条件:借介対象所在区域自然不境較好,所在区域工生不境、

人文不境良好。

2実物状況

(1)公共部分

借介対象位千元昌小区,銅混結杓 7尿 ,修建千 2003年 ,南北朝向,

一梯西片,楼宇外立面漆料lll白 ,楼道漆料刷白,公共辻ita水泥地面,頂

部漆料lll白 。

ビ〃市城美′饉家志 58資κ青大反 6萄
16
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(2)´ 内部分

借介対象位千核憧楼房第 1単元 3晨 302室 ,2018年 12月 5口 ,我

公司借介岬対現場邊行了勘査,建筑面釈力 145.47m2,房 屋平面布畳カ

三室二斤一エー厨,釆光IIn八条件良好。装修力:客斤地面鋪木地板,培

面漆料,頂部品頂;臣卜室地面鋪木地板,培面深料,頂部漆料;厨房及エ

生同地面備地面を,培面貼奄鴫,頂部品頂。集ゲ保界状汎較好。室内水、

屯、暖等生活没施芥仝。

3、 枚lll状況

(1)声杖登泥情汎

根据委托方提供的《房屋所有枚II》昆示,借介対象板利人力返少云。

(2)他項杖オ1状況

根据委托方提供的資料昆示,借介対象在介値時点不存在他項枚利。

(二)市場背景分析

1、 一般因素分析

三州足西部地区重要的省会中′む城市,地域恙面釈 1.31万平方公里,

恙人口314万人。市区末西向黄河芽城而辻,南北群山不抱,足一座独具

特色的山水城市。建国近 70年来,特別足改革升放以后,三州姪済和社

会各項事立蓬勃友晨,朱合姪済実力逹入全国大中城市 50張。三州不供

具各良好的友晨基袖,面ユ具有多方面的L16較仇勢。

(1)変済区位化勢。三州市在西北地区丸子 “座中四咲"的位置,与

快西、宇夏、青海、内蒙古、新彊等省区有着緊密的経済文化咲系,有条
ぎ〃市城美〆曹家春

"資
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件在区域姪済友晨中友拝 “承末膚西,逹南済北"的作用。

(2)交週通信仇勢。三州市足西北地区最大的交週邁信枢笙和国箸中

`む
,4条鉄路千銭、6条国道和 4条光筑千銭在逮里交涯,中川机場曰前

是西北地区一流的机笏,週信水平逃入全国同等城市先邊行列,対外交往

十分便掟。

(3)工立基砧伐勢。三州足新中国成立后全国首批重点建浚的工立城

市,現已形成以石油、化工、有色冶金、机械屯子、医菊、屯力、建材カ

主体,萄西北資源升友相配会的工立体系,足我国重要的原材料和重化エ

基地。

(4)資源仇勢。三州足黄河上済資源富集区的中|さわ鉄誉全国的 “八

呆城",境内欄有多稗ゲ声資源和比較キ富的水力、旅滋資源,自 三八、

百合、攻魂、水畑、黒八子等上特声品同名中外,未来具有役大的升友介

値。

(5)市場杢同仇勢。三州1市足古笙須え路的 “茶巧互市"わ商埠重慎 ,

日前正在か快建没区域性商貿中lむ ,市場輻射面迷至18企省区、近 400

万平方公里和 3仏多人口,在升拓西部大市場中具有イR張的集榮輻射功能。

(6)科技人オ仇勢。三州班有近 700家科研升友机杓,9企国家須重点

美詮室,18所高等院校,近 30万名各美寺並技本人員,人オ密度居全国

大中城市第4位。有逃一歩増張中`む城市輻射帯功功能的堅実基拙わ有禾1

条件。

2、 房地声状汎分析

廿粛的房地庁市勁作カー企内陥型市場,由千地域及城市地位的限制,

当〃市城美Z蕗家志 58資κ青大夏 6駒        rEZf解 5イ

"θ
、お8,333632∫

18



む卜認int槻隻11貯風.,

其房地声状況自身特色井不明呈。量然近几年三州市及共他各地市房地声

介格快速上漱,升友項目A多 ,但足廿粛房地庁市場傷然有北京、上海、

片州等一残城市不可しヒ似,主要足城市友晨功力、城市規模等方面有待逹

一歩提升。近些年来姿辻政府部11的城市近菅和升友企立的大力建没,建

造出了一大批仇秀的房地庁項目,房地声市場整体友展水平妖上了新台い。

甘粛房地庁介格分化杵更力明呈,有え相対立的声品升鉄わ品牌分化也持

初現端愧。

甘粛透提出在仝省各市州実行商品房介格区域控制,仝省各市州要根

据当地経済友晨水平和友晨曰林、人均可支配吹入増K速度和居民住房支

付能力,合理碗定本市ハ1年度新建住房介格控制目林。

三州市元疑足廿粛房地声市場友晨的八向林城市,対仝省各市州房地

声市場起至131頷及林粁戒泣, 2015年度三州市完成房地声並投資 306.65

化元。但是三州市日前的項目数量基数働然較低,房地庁友晨不平衡現象

明昆,尽管三州市房地声介格高歌猛逃,依然鉄え持象友晨后効。在国家

持狭張力凋控背景下,八隆警示及理性需求已成力房地声供求各主体需要

考慮的主要因索。

3、 三州住宅及商立用房市場状尻及萩期分析

2018年 6月 (6.1-6.30)三州楼市共汁成交新建住宅 4647套 ,成交面

釈 522586ぽ ,成交均介 7908元/ぽ ,成交金額 41.33化元。其中,成交套

数同叱2017年 6月 増漱 13.09%,不比2018年 5月増漱 37.57%。 及成交

区域来看,2018年 6月 ,城美区依 1日羽卜名第一,成交 1396套 ,成交面秋

161881m2,成交均介 9138元 /ぽ;七里河排名第二,成交 835套 ,成交面

ビ〃市城美Z饉家巻■ 彙κ青大反 6勁
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秋 90651m2,成 交均介 9762元/m2;呆三晏緊跛排名第二,成交 821套 ,

成交面秋 90840m2,成交均介 6848元/m2;三州新区成交 510套 ,成交面

秋 55316m2,成交均介 4600元/m2;安宇区成交 425套 ,成交面釈 53524

ぽ,成交均介 9388元/m2;楡中芸成交 358套 ,成交面秋 39272m2,成交

均介 5390元/m2;西固区成交 148套 ,成交面秋 15873m2,成交均介 7641

元/m2;生古区成交 H5套 ,成交面釈 10969ぽ ,成交均介 3351元/m2:永

登芸成交 39套 ,成交面秋 4260m2,成交均介 4622元 /ぽ。2018年上半年 ,

三州市員執行差男1化信貸和差男1化税 ll■政策以及限賄、限貸、か息等凋控

_21略政策施圧,但由千三州市図1需較大,住宅房地庁交易活咲,再カロ上消

費者采漱不要玖的消費
`む
恣,以上因素床1激三州市住宅介格的上漱。

(三)最高最佳使用分析

所渭最高最佳使用,是借介対象的一稗最可能的使用,速稗最可能的

使用,是法律上允滓、技木上可能、財券上可行,姿辻充分合理的浴II,

井能分借介対象帯来最高介値的使用,最高最佳使用的一脅具体表現,足

以能使借介対象荻利最多的用途和升友張度来衡量的,速足因力在房地庁

市場中,毎位房地声掘有者在主規上都拭国充分友拝房地庁的潜力。

借介対象実昧用途力住宅,根据 《房地声借介机苑》中的保持現状前

提:汰力保持現墾象使用最力有利,泣 以保持現状墾須使用力前提借介 ,

因面其最佳使用方式就足接照当前的使用方式持象使用,因此,本借介報

告的借倫対象接住宅用途逃行借介符合最高最佳使用原則。

(四)倍倫方法適用性分析

ビ〃市城美Z饉家志∬貿κ青大夏6カ
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借介方法:借介方法通常有市場法、牧益法、成本法及候浚升友法等

四紳借介方法。市場法辻用同美房地庁交易条例較多的借介;1矢益法造用

千有牧益或有港在牧益的房地声借介,成本法造用子元市場依据或市場依

据不充分而不宜釆用市場法、牧益法、候没升友法辻行借介的情況下的房

地声借介;仮没升友法造用子具有投資升友或再汗友潜力的房地声借介。

1、 通用的借介方法

本技告借介目的是力司法机美碗定借介対象在介値時点的市場合格

提供参考依据。借介対象的実昧及規支1用途均力住宅用房,巻千借介対象

所在地区房地声市場友育充分,区域内美似房屋出告較多,可供比較的成

交案例較多,可釆用市場法逃行坪借。

2、 不適用的借介方法

現叶房地声介格与成本美咲性弱,房地声的牙友成本不能准碗反映房

地声的市場合値,故不通宣釆用成本法作力借介方法,核地区住宅用房大

多数自住,役少出租,故不宜用牧益法作力借介方法。男外,借介対象属

千建成井已投入使用的房屋,11待升友建没物並,不声生后数升友成本 ,

故不遺宣用仮没升友法作力借介方法。

市場法原理:市場法足在荻取借介対象房地声的介格叶,格借介対象

房地声寺叱較近叶期内已姪友生了交易的炎似房地声カロ以比較対照,よ已

姪友生了交易的美似房地声的已知介格,在交易情況、交易口期、区域因

素、企力1因素等几企方面対比較実例介格逃行修正得出借介対象房地声介

格的一科借介方法。

ビ〃市城美g曹家碁∬ 資 κ霞大反 6勘 rFtr 8イ 543′8 . ノ3893336825
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(五)倍倫沢1算通程

1、 逸取可♭ヒ実例

_     根据借介人員対借介対象及共周地区域的房地声市場調査,日 前借介

対象所在区域房地声市場友育充分,区域内炎似物立的市場交易条例較多 ,

我fl地捧了近期友生交易或似逃行交易的々借介対象属同一供需圏的 3

~   
企交易案例,各比較実例有借介対象的対叱情況女口下:

実例 A:三州市城美区元昌小区,中楷装修,2018年 10月正常成交

介格 10400元 /m≒

実例 B:土州市城美区元昌小区,中楷装修,2018年 H月正常成交

介格 H000元 /m2;

実例 C:三州市城美区元昌小区,中楷装修,2018年 H月 正常成交

介格 10300元/m2.

2、 比較因素的地捧

根据借介対象条件,影噛房地声介格的主要因素有:

(1)交易叶同:本次借介対象有比較条例交易吋同相近,故不需逃行

交易叶同修正。

…     (2)交 易情汎:借介対象与比較条例情況均属正常,故不逃行交易情

光修正。

(3)房地声状死因素指借介対象本身的条件わ特征,足決定同一区4」i

^    内房地声差昇性的重要因索、実物状況、叔益状況。

1)区位因素足指房地声硝告介格有影噛的房地声区域有位置因素的

状況,有交邁状況、公共配套没施状況、不境反量、喋音影噛、商立気El、

ピ〃市城美g曹家港58資′青大反6駒        πZ′
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規支1前景、所在楼晨、釆光、景現等。

2)実物状汎主要有建筑結杓、平面布畳、装修情況、面釈大小、物立

管理、11面寛度、深度、晨高、実用率、新旧程度等。

・      3)枚 益状汎主要有土地使用年限、容秋率、租釣限制,房地声共他因

素情況。

3、 比較因素条件現明

借介対象和LL較実例的比較因素条件洋迷下表
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1。1比較因素悦明表

項  目 借倫対象 実例 A 宍例 B 実例 C

坐落位置(名 称 ) 元昌小区 元昌小区 元昌小区 元昌小区

建筑面秋(m') 14547

成交倫格(元′m') 待借 10400 11000 10300

用途 住 宅 住宅 住宅 住宅

市場状死 2018年 10月 2018年 H月 2018年 ‖月

交易情汎 正常二手房交易 正常二手房交易 正常二手房交易 正常二手房交易

房
地
戸
状
死

区
位
状
汎

交通状況 交通比較便掟 交適比較便掟 交通比較便掟 交通比較便捷

公共配套没施状汎
周迪公共配套浚施

牧井全

月迪公共配套没施

較芥全

周迪公共配套投施

校芥全

月迪公共配套没施

藪芥全

不境辰量
自然及人文不境較

好

自然及人夫不境較

好

自然及人文不塊技

好

自然及人文不塊牧

好

繰音 元嗅音影噛 元喋音影詢 元嗅音影噛 元喋音影詢

所在楼晨 第 3晨 第 6晨 第 4晨 第 2晨

朝向 南北 南Jヒ 南北 南北

釆光 二面釆光 二面采光 二面釆光 二面釆光

企
則
因
素

建筑皓杓 銅 混 銅混 銅混

面秋大小 較大 遺 中 近中 枝大

干面布置 二室二斤―エー厨 二室二FT―■―厨 二室二FT一■―厨 二室二斤一エー厨

装修情死 中楷装修 中楷装修 中椙装修 中楷装修

勃上管理 小区管理完善 小区管理完善 小区管理完善 小区管理完善

晨高 株准晨高 林准尿高 林准晨高 林准r_高

実用率 釣 80% 釣 8∝る 多り80% 豹 80%

新旧程度
釣建子 21X13年 ,8

戌

釣建予 21X13年 ,8

成

釣建千 21X13年 ,8

成

釣建子 21X13年 ,8

成

土地使用年限 相 同 相 同 相 同 相 同

容釈率 相 同 相 同
一

・・ 相 同

元 元 え 元

其他因素 元特
=J限
制 元特別限制 元特別限制 元特別限制

ど〃市城美ど曹薫志 ∫∂資 κ奇大反 6駒
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4、 名制しヒ較因素条件指数表

根据借介対象有じヒ較実例各稗因索具体情況,編制♭ヒ較因素条件指

数表,比較因素指数碗定タロ下:

(1)可 比央例的用途修正

借介対象規支1及現状用途均力住宅,各可叱実例規支1用途均力住宅 ,

‐   借介対象与各可比案例的規た1用途相同,在此元須作用途修正。

(2)交易情況修正

各比較実例均力市場成交介,借介対象与各可比末例的相同,在此

元須作交易情汎修正。

(3)市笏状況修正

_     市場状況修正足格実例在成交同期的介格調整力介値叶点介格。通

せ借介人員対当地市場的調査、了解,参考住宅美房地庁介格指数,取

二企実例的市場状死修正系数。

“     (4)房 地声状況因未修正

格各項修正因素分力仇、較仇、梢仇、相同或相似、梢差、較差、

差 7企等級,以借介対象力基準,毎相差一企等鉄錯合具体情光向上或

向下修正 1%～3%。
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1.2比較因素条件指数表

項  目 借徐対象 実例 A 実例 B 実例 C

坐落位五(名 称 ) 元昌小区 元昌小区 元昌小区 元昌小区

建筑面秋(■') 1454フ

成交合格(元 /耐 ) 待借 10400 l1000 10300

用途 住宅 住宅 住宅 住宅

市場状尻 2018年 10月 2018年 ‖月 2018年 ‖月

交易情汎 正常二手房交易 正常二手房交易 正常二手房交易 正常二手房交易

房
地
声
状
死

区
位
状
尻

交適状死 100 100 10()

公共配套没施状尻 100 100 100 100

不境辰量 100 100 100 100

栄音 100 100 100 100

所在楼尿 100 100

朝 向 100

采光 100 100 100 100

企
別
因
素

建筑結杓 100 100

面釈大小 100 104 100

千面布畳 100 100 100 100

装修情況 100 100 100

物立管理 100 100 100 100

晨高 100 100 100

実用率 100 100 100

新旧程度 100 100 100 100

土地使用年限 100 100 100 100

容釈率 100 100 100

租釣限制 100 100

其他因素 100 100 100
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1.3比較因素指数修正表

項  目 実例 A 実例 B 実例 C

100/100 100/100 100/100

交易情況 100/100 100/100 100/100

市場状尻 100/100 100/100 100/100

区位状死修正 10098 100/100 100/98

実物状汎修正 100/104 100/104 100/100

収益状況修正 100/100 100/100 100/100

系数合十 0_9812             09615               10204

交易枡格(元/m2) 10400 11000 10300

叱准介格(元 /ぽ ) 10204 10577 10510

借介単介(取整至拾位) 10430 nt m2

悦明:借介対象房地片借介単介取値以各叱装実例調整后的叱准倫格的算木平均働 准.

3、 借介錆果的碗定

=建筑面釈 X単方汗借介格

=145.47m2x10430元/m2

=1517252.1(元 )

～1,517,252(7EI)

(六)倍倫錆果的碗定

廿粛牛決房地声借介有限公司受楡中芸人民法院委托,地派我公司中

国注般房地声借介りT,根据借介目的,芦格遵循借介原ス1,接照規定的借

介程序,采用市場法測算,碗定委借対象在介値叶点二 0-ノ 年`十二月

二日的房地声市場合値力:1,517,252元 ,大写(人民市):萱個伍拾萱万染

ff式値伍拾式元整;汗借単介 10430元/m2,大写(人民市〉萱万零津栢巻

拾元整毎平方米。
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