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房地声借介結果報告
~     (一

)倍倫委托人

_      名称 :宝鴻市渭演区人民法院

咲系人:杜岩

^      咲系屯活 :13991715157

(二 )房地声倍倫机杓

机杓名称:侠西隼恒房地声土地資声坪倍有限公司

‐     机杓地址:峡西省宝鴻市金台区除全国北金色花国小区16号妹合楼金九商努楼 5

晨 502号

統一社会信用代偶:916103033057556904

法定代表人:董末怖

机杓資反等象:式象

一      倍介机杓資格iIギ :峡房地坪 (2020)004号

(三)倍倫 目的

力人民法院碗定財声赴畳参考倫提供参考依据。

‐     (四 )倍介対象

1、 倍介対象茫園
蠍

倍倫対象力位千宝鳩市民具末泰嘉上傘都 2204、 2401、 2402房地声,房屋建筑面

_   秋合汁力 269.8平方米,井包含相庄的分推国有建没用地使用枚、埼借介対象相美的不

可分割的相美配套没施的倫値。

^     2、 倍倫対象区位状況

(1)位置状況

坐落:位千凩具茉泰嘉上傘都 2204、 2401、 2402;

_      四至 :西 lh演江路;末 lh日 凩銭;南 lh区回路;北悔キ禾路 ;

埼重要場所没施的距高:距高金凩凰殉物中心豹 0.5公里,距高凩具医院豹 1.2公

~   
里 ;

1缶街 (路 )状況:四面悔路 ;
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楼居 :忌 27晨 ,借介対象位千 22/24晨。

倍倫対象位置示意国兄下国 :

道路状況:倍倫対象周辺漠江路、日凩銭、キ禾路等区域内主次道,道路通速度

較高 ;

出入可利用交通工具:借倫対象周辺有凩具 11路、風具 16路、凩具 1路、凩具 2

路、凩具 6路、凩具 9路等公共交通銭路径述,公共交通便捷度較高 ;

交通管制情況:元 ;

停車方便程度:停車便利度校好。

(3)不境状況

倍倫対象周辺有嘉陵江等,周辺自然景肌校好;祝銭疱国内景規校好。

(4)外部配套没施状況

基硼没施:道路、供水、引卜水、供屯、供気、通暖、通信等均配套到位,井満足供

庄 ;

公共服勢没施:周辺主要公共服努没施有商場 (金凩凰殉物中心等),医院 (凩具

医院等 ),銀行 (由F政銀行、信合等 ),由 F局 (中 国由F政 );其他 :周辺住宅小区校少 ,

人口衆集度一般。公共服努没施配套芥全,商立繁年度較好。

（
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(5)教育配套没施状況

倍倫対象位千宝鳩市民具 ,周辺有双石鋪小学、凩具中学等教育机杓,日 前教育配

套没施較好。

(6)区位状況仇劣分析

炊影的住宅物立倫値的主要因素来看,倍倫対象周辺交通較便捷,公共服努没施配

套校芥全 ,商立繁年度校好 ,人口衆集度一般 ,自然不境校伐、人文不境校仇 ,恵体区

位状況校好。

3、 倍倫対象共物状況

倍倫対象所在用途力住宅用房。宗地形状規興J,地勢平坦,宗地升友程度迭到宗地

外 “七通 "(供水、供屯、‖卜水、供気、供暖、通颯、通路),宗地内 “七通 "(供水、

供屯、引卜水、供気、供暖、通鳳、通路 )。

房屋建成干 2018年 ,鋼混結杓,建筑晨数息 27屠 ,該建筑物外培力外培除料 ;楼

内布局力両梯六戸,倍倫対象力毛述房,室内防盗日,塑鋼宙。水、屯、暖、燃気、消

防等没施芥全。iiF兄下表 :

通凩、采光条件校仇;継押保券状況校好:未友現明塁損毀。

4、 倍倫対象杖益状況

委托方未提供杖属資料,杖利状況不洋。日前空畳,未友現其他杖利限制。

(五 )倫値吋点

倫値吋点碗定力2022年 05月 12日 ,即房地声倍倫用現場査勘之日。一切取倫林

准均以伶値吋点有数的倫格林准或加以修正。

(六 )倫値美型

本次坪倍倫値美型力倍倫対象現状杖属条件下的市場合値。所渭市場合値是指倍倫

対象径適当菅梢后,由熟悉情況、違慎行事且不受張迫的交易双方,以公平交易方式在

序号 楼号 房号 楼居/恵居数
建筑面秋

(ぽ )
戸型

1

1

2204 22/27 94.6 両室両 FT一厨一工

2 2401 24/27 85。 7 両室一FT一厨一工

０
０ 2402 24/27 89。 5 両室両庁一厨一工

4 合汁 269.8

倫値吋点自尽逃行交易的金額。
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(七 )倍倫 原只J
~      1、

独立、客規、公正原只J:要求姑在中立的立場上,実事求是、公平正宜地坪倍

出対各方倍倫利害美系人均是公平合理的倫値的原只J。

2、 合法原只J:要求倍伶結果庄是在依法半J定的倍倫対象状況下的倫値的原スJ。

_      3、 介値吋点原スJ:要求倍倫結果是在根据倍倫目的碗定的某一特定吋同的倫値的

原只J。

~      4、
替代原只J:要求倍介結果庄均倍倫対象的癸似房地声在同等条件下的倫値偏差

在合理疱国内的原只J。

5、 最高最佳利用原只J:房地声在法律上允4、 技木上可能、財雰上可行井行使倫

“
    値最大的合理、可能的利用,包括最佳的用途、規模、梢次等。

(八 )倍倫依据

1、 有美法律法規、政策和林准

(1)《中学人民共和国民法典》 (2020年 5月 28日 ,十三届全国人大三次会波表央

通述自 2021年 1月 1日起施行 )

`‐      (2)《 中学人民共和国城市房地声管理法》 (中学人民共和国主席今十届第 72号 );

(3)《 中学人民共和国土地管理法》 (中学人民共和国主席今十届第 28号 ):
~     (4)中

学人民共和国国家林准 《房地声倍倫基本木悟林准》 (GB/T5089)2013)

(5)《峡西省城市房地声市場管理条例》 (峡西省第十届人民代表大会常努委員会第

十一次会波第二次修正 );

⌒     (7)《 峡西省実施〈中学人民共和国土地管理法〉亦法》 (峡西省第九届人民代表大会

常努委員会公告第 17号 );

^     (6)《 最高人民法院美千人民法院民事執行中拍共、交美財声的規定》(法経 [2004]16

号);

(8)《最高人民法院美千人民法院委托坪倍、拍共和交共工作的若干規定》 (法経

“
    [2009]16号 );

(9)中学人民共和国国家林准 《房地声借倫規疱》 (GB/T50291-2015);

‐      2、 倍倫委托人及倍倫利害美系人提供的資料

(1)《宝鳩市渭演区人民法院委托ギ》 ((2022)映 0302執恢 184号 );



房地声借介損告 映西準恒房地声土地姿声坪借有限公司 0917-3102850

(2)倍伶委托人及倍倫利害美系人提供的其他有美資料。

3、 房地声倍倫机杓、注朋房地声倍倫りT掌握和捜集的有美資料。

(九 )倍倫方法

房地声倫格坪倍的主要方法有比較法、収益法、成本法、似没升友法等倍倫方法。

しヒ校法 :根据均借倫対象相似的房地声的成交倫格来求取倍倫対象倫値或倫格的方

法 ;

収益法:根据倍倫対象的預期収益来求取倍竹対象倫値或倫格的方法 ;

成本法:根据倍倫対象的重畳成本或重建成本来求取倍介対象倫値或倫格的方法 ;

仮没升友法:根据借倫対象預期升友完成后的倫値来求取倍介対象倫値或倫格的方

法 :

以上各紳倍倫方法都有一定的適用疱日,由千倍倫対象力住宅房声 ,可用千出租声

生 1文益 ,租金案例校多且具有可しヒ性 ,我イ|]根据 1文集和掌握資料,対可逃用的倍倫方法

逃行了姉逃 ,最終逃用 1文益法逃行坪倍。

1文益法是指預淑1倍倫対象的未来 1文益 ,利用扱酬率或資本化率、収益乗数将未来牧

益特換成倫値得到倍伶対象介値或倫格的方法。

(十 )倍竹結果

本次倍倫采用 1文益法求得倍倫対象市易倫値 , りT分析后決力 ,

該倫値能鯵客規反映倍倫対象市場合値。本扱告

値恵額力人民雨捌拾玖万陪仔捌栢萱拾伍元整 (

元/平方米。iiF兄下表 :

吋点的市場倫

面秋単倫 3324

(元/ぽ )
楼展/恵晨数序号 楼号 房号

建筑面

(ぽ )

坪倍恵倫

(元 )

2204 22/27 94.6 3324 314450

９

″ 2401 24/27 85。 7 3324 284867

3 2402 24/27 89.5 3324 297498

4 合汁 269.8 896815
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(十二 )実地査勘期

注冊房地声倍倫用千2022年 05月 12日対倍倫対象的外規及周辺不境逃行了現場

査勘,千当日完成共地査勘。

(十三 )倍竹作立期

本次倍倫作並期力自2022年 05月 12日起至2022年 05月 30日止。

(十四)倍倫報告使用期限

根据倍倫目的和預汁房地声市場倫格交化程度,碗定本倍倫扱告使用期限力自倍倫

扱告出具之日起一年。

(十一)注冊房地声倍倫師

姓 名 注冊号 答 章 日  期

文J 井 6120190108 ->oYa.\ , l0

送 図1 6120190058
>oY). j'7


