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借 徘 報 告

廿粛志青房地声洛洵借介有限公司

廿志青借字[2020]0195号

一、致委托方函

楡中具人民法院 :

承蒙貴院 【(2020)楡 法司委字第 15号 】委lt,我公司対申清

人廿粛楡中水村合作4良行与被申清人物在庫、白和三借款合同刻分一

案中渉及的42千 三州市七里河区西湖街道定工中街 111号 第 1単元 4

晨 403室住宅用房 【甘 (2016)三州市不劫声枚第0020304号 ,建造年限:

2000年 ,規え1用 途:住宅:恙建筑面釈:71ゴ :砧泥劣胸:借介対象恙晨高8

晨,借介対象位子第4晨 ;房屋所有枚人:物在庫】的市場合値逃行了坪借 ,

此次借介 目的足力碗定房地声司法巻定提供参考依据而汗借房地声

市場合値。

介値時点力 2020年 04月 27日 。

姪址実地査看、拍照和市場調査,我公司壇八 《中学人民共和国

城市房地声管理法》、国家林准 《房地庁借介規疱》等法律法規和技

木林准,瑳循独立、客現、公正、合法的原只1,仝面分析影哨借介対象

市場合格的各神因素,造 借介方法,対借介対象介値辻行汗

借,笏定借介対象予↑箪計鳥房・ぺ 的市場合値力:(千科:人民千)

浚和限十1条件
″
汰真岡浅,以 免使用不当,造咸損表!生介的洋如結

[追1堡癸
「

‡僣

明'清兄 《借介結果扱告)(茸卜体茉扱告》。

廿粛志暮房地芦姿洵借介有限公

借介恙介:7,1130、

"藁
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借 徘 報 と
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二、借介姉声明

我4｀1邦 重声明 :

1.我佃在本借介扱告中陳迷的事実足真実的和准碗的,没有虚     …

仮泥載、渓早性陳迷和重大遺漏。

2.本借介扱告中的分析、意几和箸沿足我佃独立、客規、公正

的寺立分析、意見和猪奄,4El受 到本仕介授告中已姪説明的仮浚和限     _
十1条件的lFK十 1。

3.我 11有 本借介扱告中的借介対象没有現実或潜在的不1益 ,有

借介委托人及借介不1害美系人没有利害美系。

4.我 11対本借1/it扱告中的借介対象、借介委托人及借介不1害夫

系人没有偏兄。

5.我 ll足依照中牛人民共不口国国家林准 (GB/T50291-2015)《 房

地声借介規疱》、 《房地声借介基本木活林准》 (GB/T508992013)    ‐

辻行分析,形成意兄和分沿,撲写本借介扱告。

6.注妍房地声借介りT千介値時点 2020年 04月 27日 対本借介扱

告中的借介対象的建筑結杓、室タト状況逃行了実地査勘井辻行泥永,     ぃ

因被執行人不配合,借翁人員多次上11,始終未能辻入借介対象室内

逃行勘査,我 11対借介対象的実地査勘供限千其外現,対被遮蓋及准

以接触rl的 部分,依据借介委托人提供的資料以及当前定筑行立一般

林准或相夫規疱邊行坪借。

7.没有人対本借介損告提供重要を立希助。

8.借介委托人対本次借介所提供情況和資料的真実性、合法性

和完整性久責。因資料失実造成汗借結果有渓差的,借介錯果杵不近     い

用,泣辻行重新澤借。

9.借含委托人在使用本借介報告吋,対因忽祝本借介扱告掲示

的相夭事実所弓1起 的相夫法律責任,本公司以及注川房地声借介りT不

承担相泣責任。

10参加本次借合的注冊房地声借介りT:

|■ せ青与;LI‐ク〔イ千「 i口 児を、十 ■ 2 1t lt 2ヽ 嗅       中



借 枡 報 告

姓名 郭伍宏 ■兵

注冊江号 6220080021 6220100017

借介りT答字

(蓋章 )

三、借介的候没和限制条件

(一 )本次借介的各項借介仮浚 :

1 -般仮没

(1)借介対象声枚明晰,手数芥仝,可在公升市場上自由特性。

(2)在介値吋点当Hl的 房地声市場力公升、平等、自尽的交易

市場。市場供求美系、市場結杓保持稔定、未友生重大変化或実廣性

改交。

(3)借介委・lt人 71頷借介人員実地査勘的定筑物有委托人委借

的借介対象一致,具有唯一性。

(4)借倫りT対 房屋安全、不境汚染等影詢借介対象介値或介格

的重大因素分予了夫注,在元理由杯疑借介対象存在安全隠恙且元相

泣的寺立机杓辻行巻定、栓淑1的情死下,合理仮定其安全。

(5)交 易双方都具有完全市場信息,対交易対象具有外要的寺

立知沢,不考應特殊要家的附か出介。

(6)本次借介以借介対象能修按借介没定的用途不交井持牧正

常使用力借介前提。

(7)借介りT対借介所依据委托人提供的借介対象杖属、面秋、

用途等資料辻行了栓査,在元理由杯疑其合法性、真実性利完整性且

||「 IJ]午 |:IL'・ 1=|ll 17,千 1111[`ヽ TI ●与 R :il '1 25 1:



借 介 報 告

未予核実的情況下,仮定其合法、真実、准碗和完整。

2未定事項仮浚

因被申清人不配合,借介人員元法辻入借介対象室内辻行現査勘

査,故元法了解到借介対象室内具体装修、準ナ使用状況,因此此次

坪借,什対借介対象装修状況浚定力筒単装修,4伊使用状況良好。

3背高事実仮浚

(1)借介結果是力核実房地声市場合位提供参考依据,借介 lll

没有考慮国家宏現姪済政策友生交化、市場供求美系友生交化、市場

結杓装交、過有 自然力和共他不可抗力等因素対房地声介値的影噛 ,

也没有考慮借介対象者来可能承担辻釣責任的事宜,以及特殊交易方

式下的特殊交易合格等対借介結果的影哨;当 上述条件友生交化叶,

借介結果一般亦友生変化。

(2)根据 《房地声借介規疱》房地声司法拍実借介叶泣考慮房

地声瑕疵的影哨,但不泣考慮21E美 房地声被査封以及拍実房地声上原

有的担保物板、共他代先受僕枚的影哨;泣考慮拍美房地声上原有的

租賃叔和用益物板。

4不相一致仮没

元不相一致侵浚。

5依据不足侵浚

元依据不足傲没。

(二 )借介IF_告使用的限十1

1 本次借含扱告供作力本次借介目的之使用,不作其他任何用

途 lt_用 。

2 本次借介是以借介対象在介値時点上的房地声状況利房地声

市場状況所逃行的房地声市場合値汗借,含値叶点后,借介扱告使用

期限内,借介対象廣量、使用功能布局、基袖没施配套以及房地声市

場状況等友生交化lll,均 会対借介結果声生一定的影哨。如対借介対

象汗借俗 itL声 生明呈影哨叶,借介扱告使用者不能宜接使用核借介扱



倍 介 報 告

告,泣対本借介結果逃行外要的調整或重新逃行坪借。

3 本次借介結果不包合未来友生装性叶泣数幼的税、費等款項。

4 本扱告的全部内容或部分内容供供借介委托人力本扱告所夕1

汗借目的使用。本扱告完整使用方力有放,未径木公司ギ面同意,任

4・T人不得摘永、夏十1、 弓用扱告的部分或/1N部 。除依据法律需公升情

形外,扱告的全部或部分内容不得友表千任何公升的媒体上。

5 女口友現本借介扱告文字或数字因校対或其他炎似原因出現差

借,属正常差借茫曰,情及叶通知本公司逃行更正,女口因明失口正常失

渓而不及吋通失口更政而対借介結果泣用造成的影哺/fl損 失,借介机杓

不承担責任。

6 本扱告由廿粛恙青房地声盗洵借介有限公司負責解粋。

7 本扱告又須姪借介机柏カロ監公章、注珊房地声借介りT益字蓋

章后方可有妓。借介机杓供対本扱告的原件承担責任,対任何形式的

隻+1件 不汰可且不承担責任。

8 借介ミ程中計算数据由屯算表格 白劫生成,由 千在扱告中廿

算的数据均取両位小数 ,数据等式え同可能会出現四合五入等弓起的

等式え同有微小差昇,但不影哨借介結果的准晩性。最終以涯恙介カ

准。

9.委 lt人泣核正碗理解坪借結ぬ,汗借結奄井不等同千汗借対

象可実現介格,坪借結沿不泣当汰力是対坪借対象可実現介格的保

江。

10本扱告所渉委借物,相夫当事人在具体立弁力、理辻程中皮核

常査、核准,本損告不倣任何替代常査作用。

ユ|li青 |た 11■:ル(1句 竹γ●「貝
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倍 介 報 告

四、仕介箸呆損告

(一 )委托方

1、 委托単位:楡 中具人民法院

2、 咲系屯活:09315227627

(二 )借介方

1、 単位銘称:甘粛志青房地声盗詢借介有限公司

2、 地  址:三州市城美区通渭路 135号 (夭 4艮 大夏 1306室 )

3、 借介姿格等級:房地声借介式象姿反

4、 資反江ギ編号:甘定房借字 620124号

5、 駄系屯活:0931-8445628

(三 )借介対象描述

1、 借介対象概況 :

借介対象位千三州市七里河区西湖街道建工中街 111号 第 1単元

4晨 403室 ,核建筑物建千 2000年 ,′も高 8晨借介対象位千第 4晨 ,

南北朝向,規火1用 途力住宅,建筑面秋:71m2,～混劣杓。借介対

象水、屯、暖、天然気、通諷、国銭及各紳配套浚施芥仝,日 前準か

使用状況良好。

区位状汎包括借介対象所人的住畳 (坐 落)、 交邁、不境等。

(1)坐 落:三 州市七里河区西湖街道建工中街 Hl号第 1単元 4晨

403室 。北1傷 西津末路,南 に定工中路菜市場,西 脂建工中街,末 に

七里河小学。
借介対象位畳示意国

■ 611■,2511111吉 :「 し i`サ
,メ」l rl'lR:、 「1



借 介 報 告

(2)交 近:借介対象地炎西津末路主千道,交通便不1,有 118路 、

137路 、1路、31路 、106路 等公交率迎辻,最近公交靖点力公交集困

靖。

(3)不境:借介対象所在区域公共配套没施芥仝,月 曰已友晨成カ

咸熟的居住区。元人気、県声、汚水等汚染源,不境廣量校好。

2、 収益状況

根据委托方提供及借介人員現場投集的資料,借介対象的叔属状

況政口下 :

不劫声枚江ギ号:廿 (2016)三州市不功声杖第 0020304号

房屋所有叔人:栃在岸

房屋坐落:三州市七里河区西湖街道建工中街 111号 第 1単元 4

晨 403室

住宅

～
混

71平方米

2000年

規表1用 途

結  杓

建筑面秋

建咸年分

3、 装修情況 :

借介対象位千三州市七里河区西湖街道定工中街 111号 第 1単元

4晨 403室 ,規表1用 途力住宅,シ楼タト曰澤1友 正色漆料;由 千被執行

人元法配合現場勘査活動,我公司借介りT未能邊入室内,元法了解情

況室内装修状況。故此次坪借装修状況没定力筒単装修。

(四 )借介目的 :

力碗定房地声司法巻定提供参考依据面坪借房地声市場合値。

(五 )介値叶点 :

介値時点足借介錆呆対立千借介対象合格的具体 日期,本借介損

告碗定的介値時点力 2020年 04月 27日 。

(六 )介値炎型 :

1本仕介結果足借介対象在介値叶点的市場合leL。

i:: - rit I l; ji



倍 枡 報 告

2本扱告的市場合値是指借介対象在介値時点現状オ1用 条件下 ,

満足全部仮没和限キ1条件,房地声市場自由升放、完全九争状恣下的

公升市場合値。所渭公升市場合値是在公升市場最可能形成的合格;     ~
釆用公升市場合値林准叶,要求汗借的客規合理介値皮足公升市場合

値。

3.本仕介結果受到本借介扱告中已滉明的仮没和限+1条 件的限     _
十1。

(七 )借介依据 :

1.法律、法規IIx策性文件

① 《中学人民共和国土地管理法》

② 《中学人民共和国物枚法》

③ 《中準人民共和国城多規表1法》

④ 《中学人民共和国資声坪借法》

⑤ 《中学人民共和国房地声管理法》

2国家技木規疱

①中学人民共和国国家林准 《房地声借介規疱》[GB/T50291-

2015];

②中牛人民共和国国家林准 《房地声借介基本木活林准》 (GB/T

50899-2013) :

3.有 美部 |]、 地方性llx府規章和規茫性文件

4借介委lt人提供的相美資料

5借介人員凋査牧集的相美資料 ;

借介人員現場査勘及借介机杓掌握的其他相夫資料。

(ノ )`借介原只1:

此次借介在独立、客規、科学的工作原ス1及房地声借介合法原只1、

介値叶点等姪済性原ス1指早下逃行,主要逹循玄口下原ス1:

1、 独立、客現、公正原ス1:汗借介値泣力対各方借介オ1害夫系

人均足公平合理的介 llL或 合格。



倍 徘 IFt告

2、 合法原ス1:貝F又須以借介対象具有合法声杖,包括合法声杖、

合法使用和合法人分力前提辻行。所渭合法,足指符合国家的法律、

法規和当地IFt府 的有大規定。一是要求在借介叶外須油定借介対象具

有合法声叔,二是要求在借介叶所渉及的借介対象的用途又須合法 ,

遅要求在借介中玖口呆渉及借介対象的交易或人分方式外須足合法的。

3、 最高最住使用原ス|:即 以借介対象能修友拝的最大残用力前

提。在法律上允iT,技木上可能,姪済上可行,介値最大化的原只1下 ,

本借介扱告以借介対象没i・ 的使用功能力前提,充分友拝其最大的戒

用,以委借対象能杉Cl造最大牧益的原ス1来汗借。

4、 介llL tlT点 原ス1:要求借介結果皮足借介対象在介値叶点的客

現合理合格。介値叶点原只1張凋的足借介結沿具有役張的lll同 相美性

和叶残性。借介結沿首先具有役張的nf同 相美性,遼主要足考慮Fl姿

金的lll同 介値,Fi不 同的叶点上友生的現金流量対共介lll影 詢是不同

的。借介結果是借介対象在介値叶点的介格,不 能杵核借介結果作カ

借介対象在共セlll点 的合格。

5、 替代原只1:根据姪済学原理,在 同一介市場内戒用相同的商

品的合格杵超千一致,速一原理同祥適用千房地声市場。本次坪借中

釆用的市場レヒ校法辻行介格淑1算 叶,日F足依据核原ス1。 通辻調査取得

借介対象附近地区均借介炎似的房地声作力参照実例,以近期内咸交

的介格作力客現 iiS格 ,油定借介対象在介値叶点的介格取値依据。

(九 )借介方法 :

借倫人員在決真分析所掌握的資料,井対借介対象辻行了実地査

勘及対周逍房地声市場逃行調査后,根据借介目的和 《房地声借介規

疱》,以及目前核区域房地声市場友展状況,壇照国家有美法律、法

規、借介技木林准,た逍反隻研究,本次借介対象道合釆用牧益法、

市場レヒ較法避行借算。借介方法適用性分析女口下表 1。
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倍 介 報 告

表 1借介方法道用性分析

坪借 目的 碗定借介対象在介値時点的市場合値,力 司法拍実提供参考依据両17借房地声市坊介値。

可迪借介

方法

比較法 牧益法 戌本法 役浚升友法

借企方法

定又

迪取一定数量的可

♭ヒ実例,杵 セ油]与 仕

介対象._l行 ♭ヒ校,根

据共同的差昇対可

♭ヒ来例成交介格辻

行炎理后得至J借 介

対象介値或含格的

方法。

収益法足在求取借

介対象房地声的介

格叶,近用遣当的根

酬率,格佑企対象未

来預期的正常先牧

益折算到介値 Ill点

的現値 ,求共え和来

挽定借企対象房地

声 liV格 的一粋借介

方法。

コ」算借介対象在

ll tt EI点 的成本

或重建戌本和折

旧,者 咸本或重建

成本減去折 日得

到仕 ll対 象介値

或介格的方法。

求得借介対象后紋升友的

癸要支出及折現率或后象

升友的又要文出及泣得ll

瀾和升友完成后的企値 ,

者升友完成后的介位和后

象升友的必要支出折現 r~l

介値 Ill点 后相減,或者升

友完成后的介値戒芸后象

升友的必要支出及泣得利

潤得至」仕介対象41k値 或介

格的方法。

足否迪取 逸取 逃取 不地取 不逃取

借介方法

逸峰理 由

佑作対_7所在区域

炎似 lI宅 房地声 //

易校活氏,能修牧集

充分交易案,1逃行

千借,故本次千借辻

取此法

借枡対象所在区域

美似房地声租賃校

活跳 ,可 以牧集充分

租賃案例逃行千借 ,

故本次千佑辻取 lL

法

lt企 対象力住宅

用房首辻ll仕 方

法じヒ校法,成 本法

i平仕会使坪借作

値晋重偏高市 127

介値,故本次千借

不辻取此法

借俗対象地上走筑符合机

力1且 不具各重新机kl利 用

的可能。故本次坪仕不逸

取此法

(十 )借介結果 :

借介人員根据借介目的,遵循借介原ス1和行立林准,按照借介工

作程序,辻行市場調査和実地勘察,朱 合考慮影蜘房地声合格的各項

因素,造用科学、合理的借介方法,井依据借介人員的寺立姪沿,碗

定借介対象千介値叶点房地声市場合値力 (市稗:人民f)

■ い lt'125'1



(十一)日 前住宅房地螂 分析

2019年 ,我 国房地声市場近行的政策不境整体偏緊:中 央衆焦

房地声金融凩隆,堅持住房居住属性,不杵房地声作力短期末1激姪済

的手段,房地声行立資金定向上管仝年保持水緊恣勢;地方因城、因

区、因勢施策保持房地声市場樵定。同時,我 国房地声行立近行基袖

制度更超完善,力 逃一歩落実房地声掟数管理机+1莫 定更カロ堅実的基

袖。朱合来滉,近期房地声市場保持以樵力主正是基千 2019年保持

楼市凋控定力、各地因城施策取得的釈板奴呆。一方面,房地声金融

抑キ1政策貫穿仝年,速力部分城市実施定向微凋、保障/.N理住房需求

提供了堅実的基袖。男一方面,相較千 2018年 ,随着各地市場形勢

的分化,2019年 因城施策辻一歩深化,速在一定程度上保障了市場

的整体樵定。

今年百城新建住宅合格不レヒ漱幅持須在低位区日,単月不♭ヒ下玖

城市数量明呈増多,累 廿漱幅延数去年牧窄超勢。共中一銭城市在供

需改善及低基数的影哺下累廿漱幅小幅提升,二 、三四銭城市介格累

十漱幅延数回落恣勢,尤其是前期介格上漱校快、人口支悼力弱的城

市調整圧力並現。二手房市場方面,受熟点城市新房供泣規模増加的

影哨,二手房市場要方袂介杢同か大,部分城市二手房合格調整圧カ

炎出,早致十人城市二手房単介累廿有所調整,且近几今月映幅有所

ゲ大。

よ数据上来看,本給凋控政策取得了明昆戒呆,重 点城市商品住

宅成交規模樵中有所調整,百城合格不♭ヒ、累汁漱幅均保持在低位区

同,合格表現更か平樵。展望 2020年 ,整体市場調控lTR策 依旧保持

八芦基凋,在 因城施策、一城一策下,房地声市場整体仙杵平樵近行 ,

同ll在 多科因素妹合影哨下,不 同城市分化格局愈カロ明呈,一銭城市

|「 iFI声 古烏ナ1ド クヽ(rJ(lr、 有限公「
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倍 介 報 告

在供泣端持数茨善或城市規火1利 好影噛下,明 年市場延象底部回升行

情可期;二銭代表城市整体市場規模杵保持聰中有所震坊,原 日、天

津等城市市場調整圧力仙不減;部分城市群内部以及共他有人口支淳

的三四銭城市,短期市場或格延数校好友展恣勢,但多数三四銭城市

在需求存在盗支等因未影哨下,市場面臨較大調整圧力。

妹合来看,2020年 全国房地声市場調整圧力辻一歩凸呈。需求

端,行立 “房住不炒"主基凋不会政交,預期会更超理性,随着性介

促4肖 床1激需求入市的迪豚戒庄城弱,市場規模調整幅度将か居|;但々

此同時,城鎮化辻程的不断推辻、改善型需求的持数粋放対市場規模

併有校大文悼,梢 告面釈整体調整幅度有限,降幅預廿在 50%～
65%え同。供庄端,行立融資不境准有明並改現,房企資金圧力依

然偏大,畳カロ4肖 告規模調整、已升工未告規模已込高位,且土地備各

支悼力不足,預 i12020年新升工規模存圧,降幅在 14%～ 29%え

同;日 前行立浚工 rt力 晋唆畳かせ去几年新升工規模炎出,施工杵保

持可現増速,推劫房地声升友投資額継紋増K,但 同tll当 期土地殉畳

費増速及新升工的調整対投資的影哨也不容忽喀,預廿房地声升友投

資額整体梁持中低速増K恣勢。合格方面,鎖 害存 r.背景下房企性介

胞量策喀将延数,預汁各残城市房含均将有所震物,三 四残調整圧カ

較力炎出,但考慮至1咸交結柏的上移,萩汁全年梢告単介粋出現小幅

的錯杓上漱,漱幅在 4%左右。

(十 二)借介人員

姓 名

郭伍宏

島 兵

取 称

中国注冊房地声借介りT

中国注冊房地声借介りT

注冊号

6220080021

6220100017

(十 二)借介作立 曰期 2020年 04月 27日 2020年 04月 28日

(十 四)借介扱告泣用的有妓期:本扱告有戒期カー年,自 借介

扱告出具え 日起一年内実現借介 目的叶,以本仕後錆呆作力底介或作

介依据。超辻一年的,需重新辻行房声借作。

「「 11「 ■り '4■ |‖「 ■‖tJ、
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(此 更元正文 )

弔(系 屯う舌: 0931-8445628(力 )ヽ

竹真屯括 :0931-8445628

0931-4560868 (ク ト)

公司地址 :廿粛右三州市城美区通渭路 135号 人4贅 夫反 1306室

計争の

・‖志青鳥地声姿洵帖イ子1有 卜に公司 ■ 13'共 25′〔
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借 枡 根 告

五、借介技木扱告

(一 )企男1因 未

借介対象位千三州市七里河区西湖街道定工中街 111号 第 1単元

4晨 403室 ,シ定筑物建千 2000年 ,′も高 8晨借介対象位千第 4展 ,

南北朝向,規人1用 途力住宅,建筑面釈:71m2,～混結杓。借介対

象水、屯、暖、天然気、通汎、国銭及各稗配套浚施芥仝,日 前雄ナ

使用状況良好。

区位状況包括借介対象所史的位置 (坐 落)、 交通、不境等。

(1)坐 落:三 州市七里河区西湖街道定工中街 111号 第 1単元 4晨

403室 。北に西津末路,南 に定工中路菜市場,西 版建工中街,末 に

七里河小学。

(2)交通:借介対象地炎西津末路主千道,交通便利,有 118路 、

137路 、1路、31路 、106略 等公交キ通辻,最近公交培点力公交集困

靖。

(3)不境:借介対象所在区域公共配会浚施芥仝,周 lEl已 友展成カ

戌熟的居住区。元大気、栄声、汚水等汚染源,不境辰量較好。

2、 収益状況

根据委托方提供的資料,借介対象的枚属状況タロ下 :

不功声杖江ギ号:廿 (2016)三州市不功声杖第 0020304号

房屋所有杖人:杉在庫

房屋坐落:三州市七里河区西湖街道建工中街 Hl号 第 1単元 4

借介対象位置示意困

■ 11:11t25●■市 |:育 嘴 LI':1夕 )イJl ri有 限
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倍 枡 報 告

規刻用途

結  杓

定筑面秋

建成年分

晨 403室

住宅

そ混

71平方米

2000年

3、 装修情況 :

借介対象位千三州市七里河区西湖街道定工中街 111号 第 1単元

4晨 403室 ,規裁1用 途力住宅,核楼タト曰昴1友 止色漆料;由 千被執行

人元法配合現場勘査活劫,我公司借介りT未能逃入室内,元法了解情

況室内装修状況。故llL次 汗借装修状況浚定力筒単装修。

(二 )区域因未

借介対象位千三州市七里河区西湖街道走工中街 111号 第 1単元

4晨 403室 ,附近有三州八十一中、三州西北中学、七里河小学;廿

粛省人民医院 (七 里河|]珍部 )、 廿粛如幼保使院、廿粛省貯瘤医院 ;

三州水商4艮行、苗F攻儲著4良行、中国4叉 行等。教育、医庁、金融配套

没施芥仝,交適方便,足理想的居住え地。

(三 )市場背景分析

― 位置境域

七里河区,三州市轄区,位千三州市中南部,足三州市中′む城区。

七里河区木接城美区、楡中具,南 々にジ

`具

、永靖具相生,西 0「 西固

区,北々安宇区隔河相望,形玖口不規ス1手学,末西K21公里,南北

党 33公里,′き面秋 39749平方公里,共 中城区面釈 25平方公里

一―地形地貌

三州市地貌特征力南北両山夫黄河穿流。城夫区海抜高度 1503

米至 2171米 ,最高峰カネ三山木南的菅士蛉,海抜 2171米 ,最低点

力雁淮的北面雄,海抜 1503米 。南北西LLl海 抜在 2000米 以上,坪地

海抜在 1700米 左右,地形分力山、坪、川三美。

七里河区地丈黄河南岸,地勢南高北低,平均海抜 2321米 。南

りⅢl青 it‐ =ヤ 綺`l'lr.有 .1`ョ t111 lt 125 Ⅲ
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―

部力石廣山地,山 高、谷深、坂睫,岩石裸露,双嘴山最高海抜 3004

米,黄河谷地海抜 1500米 。

一 一気候                             ―

七里河区属大陪性半千早気候。主要特征:四 季分明,冬夏K,春

秋短。雨熟同季,垂宜気候交昇呈著。気温,熟量,光照,随海抜由南向

北升高;降雨量由南至1北降低。温度,年昧交化超暖。冬季温度偏高,     _
春夏有叶偏低明昆。春季升温快,秋季降温快,春温高千秋温。夏季

IIt低 叶高。冬季暖冬天気較多。日交化受云量影哨較大。晴天,夏 日

最高温度出現在 14111至 15吋 ,冬 日在 13111至 14叶 。日最低温度均

出現在凌晨 日出前后;関 夭,多 云叶気温 曰変化夏染,元一定規律。

一 交週

高速公路:逹震高速,青三高速 ,″F村高速,三 州市北統城高速等。

国道:312国道、109国道。                     ―

省道:三州一定西、三州―海石湾等。

鉄道銭路:陀海鉄路、包三鉄路、三新鉄路、三青鉄路等。

火キ靖:三州人キ靖、三州西堆。

■机場:三州中川机場。

一 姪済

三州市坑汁局公布的 2020年一季度三州市姪済近行情況 :

根据地区生声′

`値

統一核算結果,一季度,仝市実現地区生声恙     ~
値 64237化 元,同 ♭ヒ下降 56%。 其中,第一声立増カロ値 1029化元 ,

増長 13%;第 二声立増加ll1 184 53名 元,下 降 116%;第二声立増

カロ値 44755化元,下降 28%。                     _
― 旅滸 :

七里河区旅洋景点有:石佛洵国家象森林公園,4艮淮大枡、小西

湖公園、甘粛省博物倍、金夭現、関洵寺、三州哉役妃念竹、三州市

烈士陵国、西美清真寺、三州黄河母未離塑、三州市水卒博克国等。

一 ―房地声 :

l i古
「
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倍 介 報 告

三州市坑廿局公布 2020年一季度数据:仝市固定発声投資同♭ヒ

下降 118%。 共中,項 目投資下降 2416%,房 地声升友投資増K64%。

房地声升友投資増速由久特正 ,レヒ12月 提升 79企百分点。商品房

4肖 告面秋下降 2360%,降幅♭ヒ12月 牧窄 3526企百分点。商品房

待告面釈下降 2831%,降幅レヒ12月 牧窄 603今百分点。

(四 )最高最佳使用分析

最高最住使用原ス1足要悦明,房地声借介要以房地声的最高最住

使用力前提。所渭最高最佳使用,是借介対象的一紳最可能的使用 ,

速紳最可能的使用足法律上允斉、技木上可能、猛済上可行,姪辻充

分合理的透江,井能分借介対象帯来最高介値的使用。

最高最住使用分析真正体現了借介的客現性。衡量、夕1断借介対

象房地声足否た千最代lF_/1状 恣主要八以下方面考慮 :

1、 法律上滸可性。即不受現叶使用状況的限キ1,而依照法律規

章、規表1友展的方向,按照共可能的最仇用途借介。

2、 技木上可能性。印不能把技木上元法倣
'1的

使用当作最高最

佳使用, 要按照房屋定筑工程方面的技木要求逃行借介。

3、 姪済上可行性。日F借 介合格泣是各稗可能的使用方式中,以

姪済上有限的投入而能荻得最大牧益的使用方式的借介結果。

4、 土地有建筑物的均衡性。HIJ以 房地声内部杓成要素的俎合是

否込至1均衡来半1断共是否太子最化使用状恣,也杭是悦,借介吋把建

筑物々土地区位足否相匹配,足否具有投資集釣度的因素考慮逍去。

5、 房地声均周曰不境的協調性。即房地声均外部不境足否均衡

或協凋的同趣。也就足借介吋不按原用途借介,而接房地声有其周曰

不境相称凋能荻得大量タト部姪済妓益的最化使用的新用途難行借か。

6、 可持数友展性。晨F在借介叶不供要研究辻去和現在的介格状

況,而且述要研究房地声市場的現状、友展超勢,以及政治姪済形勢

和政策交化対房地声形成的影哨以預淑1未来合格和牧益交功超勢。

朱合以上条件分析,根据借介対象用地所在位置及周逍的自然有

_:j tr r;i E li il



倍 徘 報 告

人文不境,米建朱合及相泣配套物立力其最高最佳使用途径。

(五 )借介方法地用

借介人員在決真分析所掌握的資料,井対借介対象辻行了実地査     ―

勘及対周迪房地声辻行調査后,根据借介目的和 《房地声借介規疱》,

以及曰前核区域房地声、浚施衣立市場友展状況,速照国家有夫法律、

法規、仕合技木林准,たミ反隻研究,本次借介対象近合釆用 llk益 法、     _
レヒ較法辻行借算。借介方法近用性分析几表 1。

(六 )借介淑1算辻程

住宅分男1以 市場♭ヒ校法、牧益法淑1算 ,以西紳方法瀕1算結果妹合

考慮后碗定坪借合格。

1、 市場法淑1算辻程 :

①市場♭ヒ校法基本公式 :

坪借含値=可 ♭ヒ実lZ/1交易介格× (正 常交易情況÷可叱実例交易     ‐

情呪)× (借介対象区域因素値÷可レヒ実ク1区域因未値)× (借介対

象企男1因 素値÷可レヒ実例企力1因 素lll)× 交易叶同因素

②坪借尽路 :

在屏地庁交易市場地捧与委借房地声炎千同一供求圏内,有較張

相夭性、替代性的近期交易実例力可レヒ実夕1,再根据委借対象均可レヒ

実例的状恣、区域因素、今月1因 素、Ft同 因素和交易情況等差昇辻行

レヒ較修正,坪借出借介対象的客現合理合値。               
し

③逸取可レヒ実例,え立合格レヒ校基砧,名辻坪借人員対房地声市

場資料的調査和分析 ,衝 定辻取同一供求圏内寺委借房地声最具有相

美性的二企交易案例作力♭ヒ校実例。                   _
(1)レヒ較因未迪捧

根据借介対象有交易実例情況,光用影哺房地声介格的レヒ校因

素,主要包括:交易情況、平借 日期、区域因未和企男1因 未。洋兄表

2、 表 3。

(2)♭ヒ校因素修正
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,そ 交易実例有待借対象辻行レヒ校,八交易情況、交易曰期、区域

因素和今男1因 素等方面辻行系数修正。

①交易lll況修正

主要考慮各レヒ校実夕1是否在公升市場,正常交易不境え下成交。

就住宅両吉,各共例均力公升正常交易。

②交易日期修正

在房地声合格随着叶同有明昆交化的情況下,交易日期不同,成

交介格也就不同。

③区域因未修正

主要考慮各♭ヒ較実夕1有 借介対象在交週条件,繁牛程度,基袖浚

施状況,不境汚染,距キ堵距高,生 活没施状況,地灰,地 勢等影哨房地

声合格的因素;主 要考痣交通,居住不境,基袖没施,生 活服弁浚施。

④今月1因 未修正

今別因未足胸成房地声本身的使用功能、願量好杯因素,主要考

慮土地形状、新 日程度、浚施浚各、建筑用途、房屋筆杓、晨次朝向、

室内結杓布局等影哨房地声介格的因素。

⑤基本公式:

平借介値=参照物交易介格×(正 常交易情況÷参照物交易情況)

× (待借房声区域因素llL÷ 参照物区域因素値)× (待借房声企男1因

未値÷参照物企別因未値)× 交易叶同因未

表 2、 住宅国家条件滉明泉

待借対象 実例 A 実例 B 央例 C

坐落位畳

七里河区建エ

中街 111号 1単

元 403室

金康苑 建工局小区
省渫友物資恙

公司家属院

交易情況 現行市場合 正常 正常 正常

交易lltロ 近期 近期 近期

交易単介 (元/『 ) 待借 9,600 00 10,784 00 10,000 00

区

域

因

未

交通条件 交通便利 交通便利 交通便利 交通便利

商服無年度 較好 較好 崚好 牧好

高年靖距高 近 近 近 近

不境反量化劣度 崚好 岐好 崚好 較好

基袖浚施状況 較好 較好 崚好 較寿

li「 :I Ii=地 ‐・:´(1,イ
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―

公共浚施完善度 完善 完善 完善 完善

生活配套浚施 芥仝 芥仝 芥仝 芥仝

地反地勢 較好 茨好 較好 技好

企

力1

因

未

上地形状 机ス1 机ス1 規ス1 規ス1

建筑物新 1日 程度 2000 2004 2001 ｎ
υ

ｎ
Ｕ

Ｏ
乙

生活浚施 較好 崚好 牧好 岐好
建筑物用途 住宅 住宅 住宅 住宅

房屋翡ね そ泥 持混 々混 待泥

朝 向 南ヨヒ 末西 南北 南

所在晨/恙晨高 4/8 1/8 8/8 ８／
／

９
乙

装修程度 筒単装修 簡単装修 簡単襄修 筒単装修

表 3、 叱校因素条件指数

交易央例、叱崚因未 待借対象 央例 A 失例 B 実例 C

坐落位畳

七里河区建エ

中衡 111号 1

単元 403室
金康苑 建工局小区

省煤友物資恙
/AN司 家属院

交易情況 100 100 100 100

交易llll同 100 100 100 100

区
域
因
未

交ミ条件 100 100 100 100

商服無年度 100 100 100 100

高キ逃距高 100 100 100 100

不境辰量伐劣度 100 100 100 100

基袖没施状況 100 100 100 100

公共浚施完善度 100 100 100 100

生活配套浚施 100 100 100 100

地反地勢 100 100 100 100

企
別
因
素

土地形状 100 100 100 100

建筑物新 日程度 100 ０
こ

ｎ
ｖ 100 101

生活浚施 100 100 100 100

建筑物用途 100 100 100 100

房屋輩ね 100 100 100 100

朝 向 100 98 100 99

所在晨/恙晨高 100 98 98 99

装修程度 100 100 100 100

表 4、 因素レヒ校修正系数表

項 目 実例A 実例 B 央例 C

叱牧共例介格 (元/『 ) 9,600 00 10,784 00 10,000 00

交易情況 100/100 100/100 100/100

交易日期 100/100 100/100 100/100

房地声状況 100/98 100/98 100/99

比率介 9,795 92 11,004 08 10,101 01
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⑥求取委借房声単位面秋合格 :

核借合計象単位合格=(9,795.92+11,00408+10,10101)元 /m2÷ 3

=10,300.00元 /m2

2、 ll■益法測算辻程

(1)計算公式的地取

借介対象力住宅用房,根据借介対象特点及借介目的及本市区炎

似地段住宅用房租金水平走勢、姪済友展状況,_i7t用 扱酬資本化法的

仝乖1奈寿命模式,牧益介値按以下公式汁算 :

V帳 益 介 =A/Y[1-1/(1+Y)n]

公式中:V ―房地声牧益介格 ;

A 房地声年浄牧益 ;

Y一―報酬率 ;

n 借介対象牧益年限。

以上公式的基本仮没前提是借介対象租賃的年浄牧益 A毎年不

交,因 此,扱 Ill率 毎年不交且大手零力 Y,建筑物牧益年期力有 lFK年 。

(2)有妓毛牧入

市場租金水平

借介対象力住宅用房,故本次借介姪逍市場調査洵介后以市場客

規租賃 1欠入淑1算浄牧益。

根据対借介対象所在定工中街 111号 区域内的住宅辻行詢介 :

所在区域 60m2100m2住房租金力 20002800元 /月 ,力碗保本

次借介的客規准碗性,碗定借介対象客規平均租金力 2400元 /月 。

ス1:

月有戒租金牧入=2,40000÷ 71=33.80元 /m2

年有戒租金牧入=33.80× 12=40563元 /m2

室畳等造咸的llk入損失

根据牧集和調査所得同炎房地声租賃市場的調査,其室畳率 0。

由千出租房均有一定数額的押金,且租金均力月初支付,故基本不存

||, °|  ■l  l[, 25 ■
!J11■ ■111'ル r`,F「
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在租金損失,只 |:

共他牧入

其他牧入主要足指租賃押金的不1息 牧入。押金カー季度的租金,     ―

至租賃期満返述,返迩叶不廿不1恙 。押金的存款不1忠 ,取借介期 日牧

行定期存款基准不1率 15%,ス1:

押金声生不1息 =一季度租金×1年定期基准不1率

妹上 ,

不劫声年恙牧益=年有妓租金十押金利息牧入

=租金牧入―室畳損失+押金禾1息 牧入

=租金牧入―杢畳損失+年租金÷4× 1年定期     ~
基准不1率

=40563-0+40563÷ 4× 15%

=405.63+1 52                                          -

=40715元 /m2/年

(3)象修等占有使用費用

出租住宅相美房庁的物立費、水屯、天然気、暖気等房声占有使

用費用都由承租人承担。

住宅的年象修費主要力室内染修費用,共毎年只友生微小費用 ,

相対千年租金牧入忽略不サ。

増値fEL及 附カロ                          ~

根据相美税法規定今人出租住房,按照 5%的征牧率城按 15%it

算泣納税額,向 不劫声所在地主管税外机夫申扱納税 泣納税款=合税

4肖 害額÷(1+5%)× 1.5%,但 其他企人釆取一次性牧取租金的形式出租     "
不功声,取得的租金 llt入 可在租金対泣的租賃期内平均分搾,分雄后

的月租金牧入不超辻 3万元的,可 享受小微企立免征増値税仇恵攻

策。且免征増値税的,同 時免征城市条伊定没税、教育費附カロ。

F「 花税

根据相夫税法対今人出租、承租住房答河租賃合同,免征 F「 花税。



房声税

根据相夫税法企人出租住房按 4%的 税率征牧房声税。ス1

房声税泣幼税額二合税梢告額÷(1+5%)× 4%× 12

=33.80÷ (1+5%)× 4%× 12

=129× 12

=1548元 /ぽ/年

企人所得税

根据相美税法規定企人出租住房月租金牧入在 4000元 以下的 ,

皮接月租金牧入オロ除 800元費用后的泣税所得額按 10%il算 毅幼企人

所得税。ス1

企人所得税泣納税額=(有妓牧入 出租税奏―固定費用―固定修箸畑 )

×1%

=(33.80-129-80000/71-800/71)X10%× 12

=1197元 /m2/年

穿上出租税費=1548+11.97

=2745元/m2/年

(4)年 先牧益的碗定

年先牧益二年′も牧益―出租税費

=407 15-27 45

=37970元 /m2/年

(5)扱酬1率 的碗定

扱Illl率 的碗定有役多方法,考慮到借介対象所央区域不境及企別

因未影哨,有一定的潜在凩隆,借介決定釆用安/1N利 率カロ凩隆調整値

法碗定資本化率,汁算公式力:板酬率=安全不1率 +凩隆調整値

公式中安全利率釆用一年定期叙行存款不1率 1.5%力 准。凩隆分

低、中、高、投机四企楷次,相反的凩隆調整値分男1カ 02%、 2%5%、

5%8%、 8%以上,借介対象所大地理位置仇越,受不境因素影的属中

等凩隆区,遵循瑾慎原ス1,凩陰調整値取定力 25%。



扱llll tt Y=15%+25%=4%

(6)定筑物lll益 年期

根据資料,借介対象所在建筑物釣定成千 200o年 ,裁至介値吋
点已使用 20年 ,そ混結杓♯生声用房最高使用年限力 50年 ,残値率
力 2%,ス1乗1余姪済使用使用年限力 30年 ,本次借介牧益年限按 30

年十。

(7)待借対象介格的晩定

根据ll_益 法公式,待借対象単位面秋牧益合格カ

V二=A/Y[1-1/(1+Y)n]

=37970/4%[1-1/(1+4%)]30

=6,56573元 /m2

3、 委借対象介格的碗定 :

借介対象力住宅用房,牧益法凱1算介llL汗 重偏高実体市場合値 ,

故本次借介以更接近市場合値的市場レヒ較法淑1算結果碗定力借介対
象坪借合格 :

借介対象′さ介=坪借単介×建筑面秋

=10,30000元 /m2× 71m2

=731,3000o元 (百位取整 )

(七 )借介結果

借含人員根据借介目的,遭循借介原只1和行立林准,按照借介ェ

作程序,邊行市場調査和実地勘察,妹 合考痣影哨房地声介格的各項

因未,造用科学、合理的借介方法,井依据借介人員的寺立姪唸,笏
定借介対象千介値III点 2020年 04月 27日 的房地声市場合値借介ヵ
(市粋:人民市),い警ゝ
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