	1、现场勘察

	现场勘察人： 朱亚男                           日期： 2020年7月12日
现场勘查联系人：张海峰
现场勘查接待人：


	1-1 资料收集

	权属资料审核原件：□ 是  / ■ 否
出正式报告时仍无法审核原件，需注明理由及处理办法并有项目负责人签字确认


项目负责人确认：              
他项权利状况：
□ 有 / ■ 无 抵押情况：
□ 有 / ■ 无 租赁情况：
□有 / ■  无 查封情况：
□其他：仅签订成交确认书，尚未签订出让合同


	现场获取资料情况：□ 齐 /  ■不齐  
需补充资料（或附资料清单详细记录资料收取情况）：


	1-2 现场勘查记录

	所在街道（工业园区）名称：辽宁省沈阳市铁西区科技大街以东、开发十九号路以北居住、工业项目 
现状楼牌号（坐落）：
■是 / □ 否 与证载坐落一致

	估价对象类型：
	■ 土地使用权  范围：市场调研
□现房          范围：


	建设用地使用权
性质：
	■出让      范围：
□ 划拨      范围：
□ 国家租赁  范围：
□ 授权经营  范围：
□ 作价入股  范围：
□ 储备  

	房屋性质：
	■商品房：  范围：
□ 保障房：  □ 公租房  范围：
□ 廉租房  范围：
□ 两限房  范围：
□ 经适房  范围：     
□ 回迁房  范围：
□ 其他：        范围：             

	建设内容（用途）
	■  居住  证载：                实际： 
    
品质：
经营模式：□自用/自营： 
■销售  价格（拟/签）：
         高层、洋房、叠墅
□租赁  价格（拟/签）：


商业  证载：   实际：
    
业态：
经营模式：□自用/自营：
■销售  价格（拟/签）：
商业街商业
■租赁  价格（拟/签）：自持经营独立商业体

□  综合  证载：                实际：
    
    写字楼等级：
经营模式：□自用/自营：
□销售  价格（拟/签）：

□租赁  价格（拟/签）：

 ■工业  证载：        实际：

    产业类型：仓储
经营模式：自用/自营：
□销售  价格（拟/签）：

□租赁  价格（拟/签）：

□  其他  证载：                实际：

经营模式：□自用/自营：
□销售  价格（拟/签）：

□租赁  价格（拟/签）：

	建设概况
(项目整体)
	平整情况：■是   □否（不具备施工条件）：
开工时间：
建设工期：                      
工程进度：□基础工程：
          □主体结构：
                      
          □结构封顶：□一次结构封顶
                      □二次结构封顶
                      □外装修
                      □内装修
建成时间（竣工时间）：年        
交付标准（装修）：■毛坯  □简装  □普装  □精装
                  详细内容填写至‘建造及装修标准’
造价水平：

建筑类型：
■住宅：总层数：
板楼： □单元式  □连廊式
塔楼:  □点塔    □板塔    □大塔
别墅:  □独栋    □联排    □双拼    □叠拼

· 办公：总层数（高度）：

□商业：□底商    □住宅   □办公    
位置（楼层）：

      □独立商业楼   总层数：
      
■工业：标准厂房   总层数：  高度：  跨度：   

      □特殊厂房   总层数：    高度：    跨度：   

      □办公楼     总层数：

□配套办公楼    总层数：

      □其他配套用房  总层数： 

□是 /□否具有内部绿化、景观设计：

	建设概况
(户型/单元设计）
	楼座方位：
单元类型：□平层  □复式  □跃层  □错层  
□其他：
单元朝向：
所在楼层：
层高：
设计户型：                    面积区间：
主力户型：
现状户型：□是/ □否 户型格局变动
具体情况：
          □是/ □否 加建、拆除
          具体情况：



	□是 / □否有未能进入部位，处理办法：

项目负责人确认：            

	市政情况： 七   通（现状），在建项目拟建成后市政状况：      通
道路：名称：敬梓路                                                                   
级别：主干道                                                  
上水：■市政管网供水；其他： □深井供水 / □热水 / □中水
下水：■市政管网排水；其他： □地面排水
电力：■市政供电
通讯：■电话线入户/ □有线电视入户 / 宽带(□入户/ □入楼)/ □卫星电视
热力：■市政供暖；其他：□集中供暖 / □分户独立供暖 / □中央空调
燃气：管道(■天然气/ □煤气/ □液化石油气)/ □罐装煤气
其他：                                                             

	所属项目四至及形状（请绘图并注明四至）    所在楼宇四至：
北            地势：□有/ ■无明显坡度
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	周边道路情况，        公里范围内（一般为2公里）
名称             距离          交通管制
□ 高速路:      条                                     出入口距离：

□ 快速路:      条                                     出入口距离：

□ 主干道:      条         

□ 次干道:   1   条      敬梓路               紧邻

□ 支  路:     条                 

	公共交通情况，       公里范围内（一般为1公里）
公共交通线路有_____条，地铁有___条，轻轨有_______条
线路名称                    站点                       距离
                
                 

其他交通枢纽：
长途车站：                                      距离：
火车站：                                        距离：
机场：                                          距离：
码头：                                          距离：
停车情况：
项目停车位：□租赁车位   □产权车位   车位面积：              
地上：数量       ；临时停车收费          ；月租收费      
地下：数量       ；临时停车收费          ；月租收费      
产权车位售价：            管理费：           
周边公共停车场位：
□ 路边停车位   距离：          数量：           收费          
□ 停车场       距离：          数量：           收费          
□ 停车楼       距离：          数量：           收费          

	公共配套设施，        公里范围内（一般为1～2公里） 
名称             距离                      名称             距离
□银行：                                   □邮局：                    


□商场     ：                 □餐饮：   .                        


□超市：                                     □商业中心：                      


□学校：                                     □公园： 


其他外部环境因素：
□水系（质量）：                 □绿化（质量）： 
□信号塔：                          □噪音源：
□卫生条件：
居住人群（职业、收入、文化水平）：

人员构成：□ 较多流动人口  / □ 常住人口为主
其他：

	周边同类项目，        公里范围内（一般为1～2公里）
居住（社区规模、社区配套完善程度、入住率）：
□居住区    居住项目数量：     
□非居住区  区域主要项目类型：
居住项目数量：      
租售价格：
商业(规模、人流量、消费人群构成、业态种类)：
□商业区      主要项目：
□居住区商业  商业类型：               规模：
□商业稀疏
□零星或偶见
租售价格：
办公(规模及数量)：
□办公区                 主要项目：                                                
甲级写字楼数量（比例）：                                  
□办公与居住比例相当     主要项目：
甲级写字楼数量：
□区域内无甲级写字楼     项目名称：
□居住区、偶见有商务楼   项目名称：
租售价格：
工业：
□工业园区     园区内主要产业类型: 工业 仓储                                                
□是/ □否 与园区产业主要类型一致
同类企业数量：      ；名称：
□非工业园区   区域主要项目类型：
□是/ □否 有与项目产业类型一致的企业
               同类企业数量：      ；名称：           
租售价格：



      现场勘查记录表     报告编号:
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	项目名称
	雅居乐华宇·雅华香颂
	阳光城·翡丽府
	招商曦城
	金科中南·集美尚景

	　
	
	
	
	

	与本项目直线距离
	500米
	1.2公里
	2.5公里
	2.8公里

	开发商
	沈阳雅颂房地产开发有限公司
	沈阳光煜恒荣房地产开发有限公司
	沈阳招胜房地产开发有限公司
	沈阳金科骏达房地产开发有限公司

	项目位置
	沈阳市铁西经济技术开发区浑河六街6号
	沈阳市铁西经济技术开发区四号街十四号路交汇处
	沈阳市铁西经济技术开发区开发大路2甲1号
	沈阳市铁西经济技术开发区十号路

	土地取得信息
	宗地名称：中法01；
地块编号：JK2019－001；
成交时间：2019年3月22日；
成交楼面价3000元/平方米；
溢价率6.01%；
公告编号：沈土拍[2019]4号-1
	宗地名称：四号街-1；
地块编号：JK2019-004；
成交时间：2019年4月10日；
成交楼面价5600元/平方米；
溢价率60.92%；
公告编号：沈土拍[2019]6号-4
	宗地名称：沈飞日野地块；
地块编号：JK2016-43；
成交时间：2018年4月19日；
成交楼面价5900元/平方米；
溢价率84.37%；
公告编号：沈土拍[2018]7号-2
	宗地名称：沈飞日野地块；
地块编号：JK2016-43；
成交时间：2018年4月19日；
成交楼面价5900元/平方米；
溢价率84.37%；
公告编号：沈土拍[2018]7号-2

	项目规模
	占地面积30704.62平方米
	占地面积29787平方米
	占地面积65256.04平方米
	占地面积30000平方米

	
	建筑面积67482平方米
	建筑面积51000平方米
	建筑面积130512平方米
	建筑面积70000平方米

	项目容积率
	1.7
	1.7
	2
	1.6

	绿化率
	30%
	30%
	40%
	30%

	楼栋总数
	目10栋建筑，总规划户数516户。高层为17、18层，洋房为6、7、8层
	2栋小高层，6栋叠拼
	7栋高层、14栋叠拼、1栋LOFT
	1栋高层、8栋洋房

	楼层状况
	6-8F洋房、17-18F高层
	27F高层、6F叠拼
	31F高层、6F叠拼
	33F高层、5-7F洋房

	主力产品
	高层：85平方米
	高层：95平方米
	高层：95-131平方米
	高层：100-109平方米

	
	洋房：88-118平方米（3种户型）
	叠拼：暂无
	叠拼：105-132平方米
	洋房：99-130平方米

	停车位
	417个
	388个
	——
	——

	总户数
	516户
	378户
	——
	400户

	物业公司
	雅居乐物业管理有限公司
	阳光城物业服务有限公司沈阳分公司
	招商物业
	金科物业服务集团有限公司

	交房时间
	2021年9月
	2022年底
	2021年底
	2021年10月

	装修情况
	毛坯
	高层精装修；叠拼毛坯
	高层精装修；叠拼毛坯
	毛坯

	销售状态
	在售
	在售
	在售
	高层已售罄；剩余少量洋房在售；

	
	2019年11月首次开盘
	2020年5首次开盘
	2020年6首次开盘
	2018年11首次开盘

	销售情况
	高层均价约8500元/平方米
	高层均价约11000-12000元/平方米
	高层均价约11000元/平方米
	高层均价约8000元/平方米

	
	洋房均价约10500-11500元/平方米
	叠拼尚未销售
	叠拼均价约12000-22000元/平方米
	洋房均价约11000元/平方米

	去化情况
	洋房每月去化约27套；
	高层每月去化约21套。
	每月去化约48套。
	每月去化约48套。

	
	高层共198户，20年2月已全部售罄，高层每月去化约50套。
	叠拼尚未销售
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沈阳市主要产业布局
[image: C:\Program Files\Tencent\QQ\Users\542890715\FileRecv\MobileFile\IMG_8454(20200909-183615).JPG]
	产业类型
	所在区域

	汽车及零部件产业集群
	以大东区、铁西区、沈北新区、苏家屯区为乘用车重点发展区域，以辽中区为商用车重点发展区域，以浑南区、于洪区为汽车零部件集中配套区域，依托宝马、通用、华晨等龙头企业，加快实施华晨宝马大东工厂技术改造(X3)、上通北盛下一代小型多功能汽车及其变形车、华晨F30产品等重大项目，进一步扩大整车生产规模。

	新一代信息技术产业集群
	以浑南区、和平区、铁西区、沈北新区等为重点发展区域，皇姑区、沈河区为协同发展区域。

	农产品精深加工产业集群
	以沈北新区、辽中区、新民市、法库县、康平县等为重点发展区域，打造农副产品从种养、加工到物流、销售于一体的全产业链，促进一二三产业融合，构建持续、稳定、健康发展的现代农产品加工体系。

	金融产业集群
	以沈河区、和平区等为重点发展区域，铁西区、浑南区、皇姑区等为协同发展区域，重点发展产业金融、科技金融，促进金融服务实体经济发展。

	现代物流产业集群
	以于洪区、浑南区、铁西区、苏家屯区等为重点发展区域，依托沈阳国际物流港、沈阳铁路综合货场、东北农产品冷链物流中心等重大项目，以及中外运、传化等一批现代物流服务企业，借助沈阳港集团重组，推动物流基础设施建设，增强区域配套功能，发展适应国内外中转、采购、配送、进出口贸易业务要求的综合型国际物流，全力打通国际物流大通道。

	旅游会展产业集群
	以国家级旅游业改革创新先行区试点建设为统领，深入贯彻全域旅游的发展理念，提高城市整体竞争力。

	机械装备（通用石化重矿）产业集群
	以铁西区、沈北新区为重点发展区域，于洪区、辽中区为协同发展区域，加大技术创新力度，着力提升关键基础零部件、基础工艺、基础材料、基础制造装备研发和系统集成水平。

	电力装备产业集群
	以铁西区、于洪区、苏家屯区等为重点发展区域，促进电力装备产业向上下游延伸，实现从国内向国际、从单机向成套、从制造业向制造服务业延伸。

	机器人及智能产业集群
	以浑南区、铁西区等为重点发展区域，沈北新区、辽中区等为协同发展区域，依托沈阳新松机器人公司和中科院沈阳自动化所，加快推进中国智谷(机器人未来城)、中德产业园-东方机器人谷和人工智能“创新特区”建设，逐步发展成为以机器人和智能产业为核心的智慧产业带。

	航空产业集群
	以浑南区、沈北新区、法库县等为重点发展区域，皇姑区、大东区等为协同发展区域。

	生物医药及高性能医疗器械产业集群
	以浑南区、铁西区、沈北新区、新民市等为重点发展区域，依托三生制药、成大生物、远大诺康、依生生物等骨干企业，建设生物技术药物研发和生产基地;依托东药集团、三九药业、兴齐眼药、红旗制药等企业，优化原料药生产工艺，提高制剂比重，做优做强化学药及制剂生产基地。

	现代建筑产业集群
	以铁西区、浑南区、于洪区、法库县等为重点发展区域，打造以铁西现代建筑产业园为综合性核心园区，法库陶瓷产业园、浑南现代建筑产业园等各具特色产业园区协调发展的产业格局，重点发展装配式产品、钢结构和木结构等先进技术产品、现代陶瓷、家具等。



沈阳各区位产业园情况
	项目
	区位
	产业方向
	租金水平
	售价水平

	东昌产业园
	苏家屯
	有色金属机械加工产业集群
	研发办公：0.5-0.6元/平方米·天
	研发办公：3580元/平方米

	锦联新经济产业园
	浑南区
	新材料、智能装备、信息技术、文化创意、生产性服务业
	纯研发办公：1.2-1.5元/平方米
	纯研发办公：7000元/平方米

	浑南联东高新装备产业园
	浑南区
	机器人与智能制造、互联网与大数据、健康医疗与生物制药、软件研发与创意设计、新材料等产业
	/
	研发办公：4680元/平方米
厂房：4200元/平方米

	中国北方大健康产业园
	浑南区
	食品、医疗
	研发办公：0.7-0.8元/平方米·天
	研发办公：3600元/平方米

	沈阳国际软件园
	浑南区
	工业软件与工业设计、软件与服务、电子商务、互联网、大数据、云计算、移动互联网、物联网、人工智能
	纯研发办公：1.6-1.9元/平方米·天
	纯研发办公：8500元/平方米（含精装修）、8000元/平方米（毛坯）

	中德(沈阳)高端装备制造产业园
	铁西区
	智能制造、高端装备、汽车制造、工业服务、战略性新兴产业
	研发办公：0.5-0.6元/平方米·天
	研发办公：3400元/平方米

	沈阳光谷联合科技城
	沈北新区
	装备制造、新材料、生物医药、电子信息
	研发办公：0.5-0.6元/平方米·天
	研发办公：3350元/平方米

	中南高科·沈阳智造园
	沈北新区
	高端装备制造
	研发办公：0.5-0.6元/平方米·天
	研发办公：3400元/平方米

	联东U谷沈阳工业园
	沈北新区
	能源环保、精密机械、生物医药
	研发办公：0.5-0.6元/平方米·天
	研发办公：3540元/平方米

	东北总部基地
	沈北新区
	金融、化工、机电、铁路、电子、建筑、钢铁制造、物流、农业、服装、科技
	纯研发办公：0.8-1元/平方米·天
	纯研发办公：6000元/平方米
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