
渉挽房地声処置司法坪倍報告

項目名春:宝鳩市壻去静国小区南珈トー号、北排一号 (住宅用房 )房地

声介仁坪借

~     
委 れ オ:映凸右壻去人民法院

仕介れ杓:宝鳩市戎信房地ォ汗借各均有限/Ak司

_     借摂k員 :物召信 (注冊号:6120060012)

沙新春 (注冊号:6120210040)

作 上 日期 :二 oニ ニ キ 六 月 十 二 ロニ ニ ○ニ ニ キ 六 月 二 十 二 日

扱÷先号:宝城坪字 (2022)437号
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致委托方函

映凸右壻去人民法院:

受貴法院的委れ,式 /Ak司 対位子宝鳩市壻姜静国小区南排一号 (壻

去首善慎壻芥路静国小区商事トー号 )、 北翡トー号 (月去首善鎮景片路商段

静国小区 1憧 1号 )(住宅用房 )房地ォ辻行了介位坪借。借介対象力滉

合錯杓,建筑面私合・it 560.00m2(典 ャ:南珈トー号 280。 00m2、 Jヒ排_

号 280.00m2)。 借介叶′点カニo二二年六月十二日。借介目的足力人民

法院硫ぇ財ォた五参考介提供参考依据。

本人汗借足在/AX千 、合法、春代、仕介叶′ミ等源Лl基油上,来月科

学的汗仕方法,墓循芦道的坪借程序,多辻月密的淑1算 ,結合汗仕姪詮

得出借介対象在借介叶
`点

的/Ak升市場′

`介
位力 1568000え ,え写人民千

壼有仁搭喘万7114fえ整。

房地オ介位借介表

杖利人 坐落
建筑

錯杓
用途

建没年代
(年 )

所在晨/

恵晨数

建筑面釈
(元/m2)

坪借単倫
(元 /m2)

坪倍愉値
(元 )

張永笙
宝鳩市眉具静国小

区北引トー号
穫混 住宅 2006 1-3/3 280.00 2897 811160

張永笙
文J工洋

宝鳩市眉具静国小
区南排一号

砧混 住宅 2006 1-3/3 280.00 2703 756840

合it
J 560.00

ゝ 1568000

宝鳩市城信

二〇

/AX司

爵 駐IEXぶ
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房地声倍倫技木扱告
一。企ガ1因十分析

借介対象位子壻去首善鎮景野路南段静国小区,北排一号 (月 姜首

善鎮景野路南段静国小区 1瞳 1号 )浚工子 2006年 ,を滉錯杓,共 3晨。

南排一号 (媚去首善鎮月芥路静国小区商おトー号 )竣工子 2006キ ,を滉

錯胸,共 3晨。両株走筑物産面均カニ也四油一秒,クト培均力孝し郷1。

仕介対象宝鳩市眉去静国小区北排一号,建筑面私力 280.00m2。 室

内晨高 3.33米 ,1-3晨地面貼 600X600資シ孝,培面ヵ孝し感 澤1台 ,項 面

妬骨残;厨房、工生同地面Л占300X300発を,培面Л占300× 20o奇溝 ,

項面 PVC予 項;室内楼梯,入夕双升防盗 |¬ 、内木「]、 塑考図寄,「¬寄包

木会。水、屯、暖気、人然気等基触没施界全。

借介対象宝鳩市月共静国小区南鶏トー号,建筑面独力 280.00m2。 室

内晨高 3.33米,1晨地面備 800X800資を,2-3晨水泥ltL蒟 ,培面力孝し

腹漆澤1台 ;室 内楼梯,入夕双升防盗 |¬ 、内木 1可 、塑4図寄。水、屯、暖

気、人然気争基凛没施界全。

二.区成因未分析

借介対象位子宝鳩市壻去首善篠月界聯 国小区,ホ 悔眉界路,南

帷壻去第二実験小学,蒟怖わ人住宅,北怖 310国道。月迪有壻去第二

実験小学,壻姜城美二中千教育れ杓;右中国工育4降行、映凸月去水育

4降行等金融れ杓;右月去ヤ医医院、壻去康立医院等医痛れ胸。周辺走
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有碧桂国、花国小区、雅F景尚品等住宅小区,生活配会没施界全,道路

通物,交通使ォ1。

二.市場背景分析

壻去昔称 “月鳩",′

`面
承 863子オ/AX里 ,轄 7企篠 1企街道亦事

処,122杢行政村,8企城鎮社区,33万人,典中去城面私 10.77千オ/AR

里,去城区常住人口 8.7万人,全異常住人口城鎮化率 66.4%。 足美学稔1

始人張載掟里、中国仇演林薇桃え多ゎ秦吟主吟太台山所在地。

区位仇勢明ユ。地処美人姪洋区核心地帯,ホ JE蒟姜 loo/AN■ ,凸

JE宝 鳩 50/AR二 ,陀海鉄路、蒟宝高鉄、蒟宝高速、法湯高速、凸宝中残

わ南残、姜壻/AX路千交通功詠貫穿晏境,足逹接西南、凸北的菫妥交通

枢乞。

え化嵐羞深厚。足凸周丈化的え祥地え一,薇春ヵ “中国青旬器え

多",2003年出土的 27件蒟周青4同 菫器,被春ヵ 21せ免菫え考十え現

え一。恭持白た、蜀臣法工、唐医工な、末代人儒張我、共本国上持李

迷等茄史名流輩出。

資源得人独厚。全去耕地 40.7万音,有歿灌洗面秋占 78.7%,森林

覆五率 I込 49.48%,森沐覆五率 (沐末年化率 )H tt 69%。 境内有渭汀、

覇工汀千 19条河流,薇誉力美中 “水九夫"。 境内的恭吟主峰太台山亭

右 “工洲功物国"、  “地皮博物備"、 “生物基因痒"千美称。地熟介

源キ富,典水温、水晨、水量朱合珈卜絡全国第二、映凸第一。象河谷被

誉力 “人然氣嘔、自然空切",成功稔1走力右坂旅落張共,栄友 2013年
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“畔美映凸"晨具人気氷洋去成美。

水立特色鮮明。 “二季有花、四季右呆",林狡桃、象提葡萄、革

苺、人櫻桃千各英特色水呆 30万吉,典ヤ林荻わヒ面私 28.4万昔,林薇

わけヒえ市場え全国 9人国家久水オ品れ友市場え一,足国家久林勧 ヒ林

准化示疱区、全国咋一的元/AN害林薇わヒ科技示疱去、中国呆菜林准化建

没十張去わ全右呆立先辻姜、全右一去一立建没示疱去,水止オ上錯杓

調整額先美中。

工上実力4厚。共有工止企止近 4000夕 ,規模以上企上 52夕 ,1ト

/AX姪洋占到去成姪沐′こ量的 71%,排名全右第一,被坪力 “中国民昔姪汗

晨具活力去"ゎ “映凸姪沐晨具影崎力区成"。 形戌れ齢 1造、食品カロ

エ、新材料、笏奴四人オ止集群,先后引辻了水夫山泉、牛浄集日、躾

想集困、人人集困年一人おヒえ企上、人集困,覇二汀工上国薇琉定力右

坂姪沐技木升及区,常共笏鉄工上国薇ダ1入右久菫′ミ走没ェ上国区。

城多蓬勃友晨。国塊杓建 “去区一体、山水同城"恙体格局,カロ快

作辻全戦城鎮化,薇碗定力全右城多え晨一体化武詮示地区、美中大地

国林化示疱去及全右水村琢境集中逹片整治示疱去走没,常共鎮芥身全

国菫′点示疱鎮,湯塔鎮栄友右久菫
`ミ
示疱鎮,横渠槙海 lヵ右久美雨多

村建没武′点鎮。

社会事止え込。先后薇汗ヵ全国工生去城、全国科技工作先辻去、

全国科普示疱去、全国十オ1工作菫
`点
去、全国丈券教育均憮友晨先辻芸、

全国両基工作先辻去、全国え化信`Q介源共享工程示疱去ゎ仝右首家教
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育張去、右久え明去成、全右水村ォ功力緒杉就立示疱去、全右促辻就

立工作先辻去、右矢千姜去わ右久双初模疱去。

今人的月去,工高物 “解及思想,吟逮皮晨"主掟律,竹人吋地ォ1,衆

万民え力,釈板実施 “生恣立晏、旅落共去、ェ上張去、水立富芸"四

え哉喀,カロカ提速ェ上、旅落両今突成,張 力41i辻 りも晨芸成え氷落、

建没工止え国区、渫力]新型人城鎮、提升水村夫オ上、仇化え晨え琢境、

杓筑幸福え民生"大夫建没,加速向 “え晨速度、皮量数益、生恣琢境、

民生保障、え晨模式"二企額先的目林近辻。

四.最高承佳使用分析

房地声借介泣当以借介対象在法律上ん‐
it、 技木上可能、多沐上可

行,たん介合理沿江,ォ生晨佳使用介値。多分析借介対象所処的地理

位五,接規力!用 途レ罐 合理。

五.借介方法的逸用

借介方法的蓬峰泣根据借介対象及典所在ltL的 房地オ市場状況争客

況条件,一般迪月レヒ校法、1史益法、戌本法、但没升友法等借介方法え

中的一神或多神方法分男1辻行借介,井対未用不同借介方法借算出的渚

呆来月算木平均数法或か叔千均数法借昇出借介対象的房地ォ市場合

値。

《房地オ借介肌疱》(GB/T50291-2015)4.1.2規定 :

1.借介対象的同美房地オ有校多交易的,泣地用レヒ校法。

2.仕介対象或共同美房地声通常右租金午姪沐枚入的,泣 4用 枚益
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法。

_       3.借 介対象可但え可独立升え建没項 目辻行菫新升え走没的,宜迪

月戌本法;当仕介対象的同美房地オ没右交易或史易イ降夕,ュ借介対象

或共同美房地オ没有私金千姪沐枚叶,泣迪用戌本法。

~       4.借
介対象具右升え或再升ぇ港カユ升ええ戌后的介位可未用除戌

本法以タト方法淑1算的,泣4月仮没升え法。

_       本人借徊 的足力人民法院碗定財声処五参考介提供参考依据。通

辻実除勘察わ周辺区成的調査弄分析有美資料え后 ,オ鷹据借介対象的特

点わ実隊情尻,決定来月戌本法辻行仕介。理由致口下:

1.市場上元炎似借介対象房地ォ史易的可供参考的交易実例,故不

可以来用レヒ校法辻行借介。

_       2.借 介人員可以通辻調査友ネ市場上与借介対象美似房地ォ的菫五

介格,故本人坪借可4月戌本法辻行汗借。

3.借介対象足已建戌小区住宅楼当中的 1会住宅,不具各升友或再

升え港力不能未用仮没升友法辻行借介。

4.借介対象及ネ机上滉具右港在的/_2_金枚益;仁及房地声租金市場

_     整体来看,住宅房地声市場租金枚益出現存1桂現象,不能ネ机反映房地

オ的内在備 ,也就窺 不能獨71借介対象的ネ現租金,不具各適用1史

五法辻行借介台1条件,不能未用旗五法辻行借介。

年上所迷,本人汗借4月戌本法対待借介房片辻行借介。

大。借介淑1算辻程

16



宝満 れ確 ン 地声物 有限/zt・~7
4ケ カ′rr″′′ノ″″′〃 ″″′″

老〃メ分´卿 %ツ金九鹿疹グ′″′チ

基本/AN式。

房地声汗借介値=房地片汗借羊介 X走筑面私

0房地片汗借単介的借算

房地声坪借平作 房地声菫五平介 X戌新率 X楼晨調整系数

1房地声菫五羊介的借算

房地声菫五戌本由走没戌本、管理貴月、4肖 奪力月、投資オ1`9、 4肖

僅税売わ升えォ1潤大部分杓戌,ヌF

房 地 声 _重置成本  議漿 ・ 纂1鷲 = 褒篇 ・ 鶏番  ヽ霊婁 十 馬儀
(1)建没戌木

走没戌本足指在房z所在土地上辻行基鵬没花走没、房Z建没所必

要的費用千 , 主要色岩土地撃得費用、前期受月、建筑姜及工程黄、基

油没花走没力、/Ak共服外没施建没力、典他工程力、升え期日税力午。

建筑姜装工程黄色お上走工程費用、及竹装修及附属工程費用、れIIL姜

装工程費用等。根据 《映蒟右走筑工程二〇〇大定額》,市場材料介格わ

房地声市場信
`き介料参照同美房渥升え戌本汁算定筑姜及受。

け)管理受月

管理費用足指力姐鉄ゎ管理項目升えた菅活功的必要支出,包括房

地声升友企止的人員工介及福オ1カ 、亦/AX貴 、∠旅舜千,接照建没戌本

台0-定レヒ■ll未汁算。オ碑据借介対象的実隊情死,管理受率ネ 5.00%。

(3)4育僣費用

17



宝鳩″グ信房地声掏彬ψ有限/z冒
をがメイ″〃ノ″″′〃 ″″′″

″〃r ttr卿姥ッ金九〃多″びグ′デ

4肖奪受月七な4肖督戌本,本項目接房地オ菫五介的 3.00%汁取。

に)投資オ1息

投介オ1`き足指房地オ升ええ戌或実現4肖 僣え前え生的必要費用泣汁

算的工常オ1・C。 汁′Q項 目色お建没戌本、管理力月、4肖 奪費用,本 1.5

年建没期均匂投入,オ1率接キオ1率 4.75%汁 ′む。

(5)4肖督税贅

4肖 督札舜足4肖 奪所定戌的房地声泣由美ォ家幼的税貴,色岩4肖督税

金及附か及典化4肖奪税舜,接房地声菫五倫的 3.35%汁取。

(6)升友ォ1潤

升えオ1潤足房地ォ升友企立的在ェ常下能友得台1平均牙1潤 ,接走没

戌本的 15。 00%汁算。

2.戌新率的琉定

借介対象力を滉錯杓,走没子 2006年 ,炎沐使用年限尚右 34年。

結合借介人員現場現恭,笏定察合戌新率力 73%。

3.房地ォ坪借平介=房地オ菫五平介 X戌新率

0建筑面独的碗定

房渥走筑面承オ興月姜房叔江首善鎮字第 007473¢渥所有枚江》、渭

姪汁昇,房ltLオ 菫五羊備 口下:

名称
建没成本

(元 /m2)

管理費用

(元 /m2)

硝告費用

(元 /ぽ )

投資利息

(元 /ぽ )

鋼告税費

(元 /m2)

牙友利

洞 (元/

m2)

建筑物重畳

徐 (元/m2)

北llF一 号 3000.00 150.00 119.04 115。 78 132.93 450.00 3968

南排一号 2800.00 140.00 10 108.06 124.06 420.00 3703

合汁
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去房叔江首善鎮字第 005952《房渥所右叔江》碗た。

0房地オ汗借介位的汁算

房地声汗仕介値=房地オ坪借平介 X建筑面独
建筑物重畳

倫 (元/ぽ )

坪借単介

(元/ぽ )

宝鳩市眉具静国小区北‖F一号 811160
宝鶏市眉具静国小区南排一号

七.借介錯呆的碗ぇ

た以上分析計算,得由借介対

力 1568000え ,大写人民千壼信

汗借泉》)。

的/AX升 市場合位

几 《房地片介値

蓼I鶴嗅砲

房地オ介位借介泉

板利人 坐落
筑

杓

建

結 用途
建没年代

(年 )

所在晨/

恵層数
建筑面釈
(元 /m2)

坪倍単扮
(元/m2)

坪倍介値
(元 )

強永笙
首善鎮景賢路南段

静国小区 穫混 住宅 2006 1-3/3 280.00 2897 811160

弘永笙

文J正洋

首善鎮眉芥路路静
国小区南‖トー号楼

穫混 住宅 2006 1-3/3 280.00 2703 756840

合if 560.00 1568000
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