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咨询意见函

华澳国际信托有限公司：

受贵公司委托，我公司对广东省佛山市顺德区容桂街道德胜社区居民委员会容奇大道东29号天隽汇公馆4栋201等90套住宅用房房地产于设定条件下可能形成的市场价值提供咨询意见。

咨询对象为位于广东省佛山市顺德区容桂街道德胜社区居民委员会容奇大道东29号，属佛山隽智房地产开发有限公司开发建设的“路劲天隽汇”项目。本次咨询对象为该项目所属4栋201号等90套房地产。根据《首次确权登记清单》，咨询对象建筑面积合计为9486.29平方米。详见下表：

	序号
	不动产证单元号
	房号
	建筑面积
	规划用途
	房屋性质

	1
	440606006009GB00291F0040182
	4栋201房
	91.39
	成套住宅
	市场化商品房

	2
	440606006009GB00291F0040183
	4栋202房
	91.31
	成套住宅
	市场化商品房

	3
	440606006009GB00291F0040184
	4栋203房
	122.45
	成套住宅
	市场化商品房

	4
	440606006009GB00291F0040185
	4栋204房
	102.99
	成套住宅
	市场化商品房

	5
	440606006009GB00291F0040186
	4栋205房
	102.84
	成套住宅
	市场化商品房

	6
	440606006009GB00291F0040187
	4栋206房
	123
	成套住宅
	市场化商品房

	7
	440606006009GB00291F0040188
	4栋401房
	91.39
	成套住宅
	市场化商品房

	8
	440606006009GB00291F0040189
	4栋402房
	91.31
	成套住宅
	市场化商品房

	9
	440606006009GB00291F0040190
	4栋403房
	122.45
	成套住宅
	市场化商品房

	10
	440606006009GB00291F0040191
	4栋404房
	102.99
	成套住宅
	市场化商品房

	11
	440606006009GB00291F0040192
	4栋405房
	102.84
	成套住宅
	市场化商品房

	12
	440606006009GB00291F0040193
	4栋406房
	123
	成套住宅
	市场化商品房

	13
	440606006009GB00291F0040194
	4栋601房
	91.39
	成套住宅
	市场化商品房

	14
	440606006009GB00291F0040195
	4栋602房
	91.31
	成套住宅
	市场化商品房

	15
	440606006009GB00291F0040196
	4栋603房
	122.45
	成套住宅
	市场化商品房

	16
	440606006009GB00291F0040197
	4栋604房
	102.99
	成套住宅
	市场化商品房

	17
	440606006009GB00291F0040198
	4栋605房
	102.84
	成套住宅
	市场化商品房

	18
	440606006009GB00291F0040199
	4栋606房
	123
	成套住宅
	市场化商品房

	19
	440606006009GB00291F0040200
	4栋801房
	91.39
	成套住宅
	市场化商品房

	20
	440606006009GB00291F0040201
	4栋802房
	91.31
	成套住宅
	市场化商品房

	21
	440606006009GB00291F0040202
	4栋803房
	122.45
	成套住宅
	市场化商品房

	22
	440606006009GB00291F0040203
	4栋804房
	102.99
	成套住宅
	市场化商品房

	23
	440606006009GB00291F0040204
	4栋805房
	102.84
	成套住宅
	市场化商品房

	24
	440606006009GB00291F0040205
	4栋806房
	123
	成套住宅
	市场化商品房

	25
	440606006009GB00291F0040206
	4栋1001房
	91.39
	成套住宅
	市场化商品房

	26
	440606006009GB00291F0040207
	4栋1002房
	91.31
	成套住宅
	市场化商品房

	27
	440606006009GB00291F0040208
	4栋1003房
	122.45
	成套住宅
	市场化商品房

	28
	440606006009GB00291F0040209
	4栋1004房
	102.99
	成套住宅
	市场化商品房

	29
	440606006009GB00291F0040210
	4栋1005房
	102.84
	成套住宅
	市场化商品房

	30
	440606006009GB00291F0040211
	4栋1006房
	123
	成套住宅
	市场化商品房

	31
	440606006009GB00291F0040212
	4栋1201房
	91.39
	成套住宅
	市场化商品房

	32
	440606006009GB00291F0040213
	4栋1202房
	91.31
	成套住宅
	市场化商品房

	33
	440606006009GB00291F0040214
	4栋1203房
	122.45
	成套住宅
	市场化商品房

	34
	440606006009GB00291F0040215
	4栋1204房
	102.99
	成套住宅
	市场化商品房

	35
	440606006009GB00291F0040216
	4栋1205房
	102.84
	成套住宅
	市场化商品房

	36
	440606006009GB00291F0040217
	4栋1206房
	123
	成套住宅
	市场化商品房

	37
	440606006009GB00291F0040218
	4栋1401房
	91.37
	成套住宅
	市场化商品房

	38
	440606006009GB00291F0040219
	4栋1402房
	91.31
	成套住宅
	市场化商品房

	39
	440606006009GB00291F0040220
	4栋1403房
	122.45
	成套住宅
	市场化商品房

	40
	440606006009GB00291F0040221
	4栋1404房
	102.99
	成套住宅
	市场化商品房

	41
	440606006009GB00291F0040222
	4栋1405房
	102.84
	成套住宅
	市场化商品房

	42
	440606006009GB00291F0040223
	4栋1406房
	123
	成套住宅
	市场化商品房

	43
	440606006009GB00291F0040224
	4栋1601房
	87.86
	成套住宅
	市场化商品房

	44
	440606006009GB00291F0040225
	4栋1602房
	87.81
	成套住宅
	市场化商品房

	45
	440606006009GB00291F0040226
	4栋1603房
	117.97
	成套住宅
	市场化商品房

	46
	440606006009GB00291F0040227
	4栋1604房
	99.38
	成套住宅
	市场化商品房

	47
	440606006009GB00291F0040228
	4栋1605房
	99.24
	成套住宅
	市场化商品房

	48
	440606006009GB00291F0040229
	4栋1606房
	118.47
	成套住宅
	市场化商品房

	49
	440606006009GB00291F0040272
	4栋301房
	91.37
	成套住宅
	市场化商品房

	50
	440606006009GB00291F0040273
	4栋302房
	91.31
	成套住宅
	市场化商品房

	51
	440606006009GB00291F0040274
	4栋303房
	122.45
	成套住宅
	市场化商品房

	52
	440606006009GB00291F0040275
	4栋304房
	102.99
	成套住宅
	市场化商品房

	53
	440606006009GB00291F0040276
	4栋305房
	102.84
	成套住宅
	市场化商品房

	54
	440606006009GB00291F0040277
	4栋306房
	123
	成套住宅
	市场化商品房

	55
	440606006009GB00291F0040278
	4栋501房
	91.37
	成套住宅
	市场化商品房

	56
	440606006009GB00291F0040279
	4栋502房
	91.31
	成套住宅
	市场化商品房

	57
	440606006009GB00291F0040280
	4栋503房
	122.45
	成套住宅
	市场化商品房

	58
	440606006009GB00291F0040281
	4栋504房
	102.99
	成套住宅
	市场化商品房

	59
	440606006009GB00291F0040282
	4栋505房
	102.84
	成套住宅
	市场化商品房

	60
	440606006009GB00291F0040283
	4栋506房
	123
	成套住宅
	市场化商品房

	61
	440606006009GB00291F0040284
	4栋701房
	91.39
	成套住宅
	市场化商品房

	62
	440606006009GB00291F0040285
	4栋702房
	91.29
	成套住宅
	市场化商品房

	63
	440606006009GB00291F0040286
	4栋703房
	122.45
	成套住宅
	市场化商品房

	64
	440606006009GB00291F0040287
	4栋704房
	102.99
	成套住宅
	市场化商品房

	65
	440606006009GB00291F0040288
	4栋705房
	102.84
	成套住宅
	市场化商品房

	66
	440606006009GB00291F0040289
	4栋706房
	123
	成套住宅
	市场化商品房

	67
	440606006009GB00291F0040290
	4栋901房
	91.39
	成套住宅
	市场化商品房

	68
	440606006009GB00291F0040291
	4栋902房
	91.29
	成套住宅
	市场化商品房

	69
	440606006009GB00291F0040292
	4栋903房
	122.45
	成套住宅
	市场化商品房

	70
	440606006009GB00291F0040293
	4栋904房
	102.99
	成套住宅
	市场化商品房

	71
	440606006009GB00291F0040294
	4栋905房
	102.84
	成套住宅
	市场化商品房

	72
	440606006009GB00291F0040295
	4栋906房
	123
	成套住宅
	市场化商品房

	73
	440606006009GB00291F0040296
	4栋1101房
	91.39
	成套住宅
	市场化商品房

	74
	440606006009GB00291F0040297
	4栋1102房
	91.29
	成套住宅
	市场化商品房

	75
	440606006009GB00291F0040298
	4栋1103房
	122.45
	成套住宅
	市场化商品房

	76
	440606006009GB00291F0040299
	4栋1104房
	102.99
	成套住宅
	市场化商品房

	77
	440606006009GB00291F0040300
	4栋1105房
	102.84
	成套住宅
	市场化商品房

	78
	440606006009GB00291F0040301
	4栋1106房
	123
	成套住宅
	市场化商品房

	79
	440606006009GB00291F0040302
	4栋1301房
	91.37
	成套住宅
	市场化商品房

	80
	440606006009GB00291F0040303
	4栋1302房
	91.31
	成套住宅
	市场化商品房

	81
	440606006009GB00291F0040304
	4栋1303房
	122.45
	成套住宅
	市场化商品房

	82
	440606006009GB00291F0040305
	4栋1304房
	102.99
	成套住宅
	市场化商品房

	83
	440606006009GB00291F0040306
	4栋1305房
	102.84
	成套住宅
	市场化商品房

	84
	440606006009GB00291F0040307
	4栋1306房
	123
	成套住宅
	市场化商品房

	85
	440606006009GB00291F0040308
	4栋1501房
	91.37
	成套住宅
	市场化商品房

	86
	440606006009GB00291F0040309
	4栋1502房
	91.31
	成套住宅
	市场化商品房

	87
	440606006009GB00291F0040310
	4栋1503房
	122.45
	成套住宅
	市场化商品房

	88
	440606006009GB00291F0040311
	4栋1504房
	102.99
	成套住宅
	市场化商品房

	89
	440606006009GB00291F0040312
	4栋1505房
	102.84
	成套住宅
	市场化商品房

	90
	440606006009GB00291F0040313
	4栋1506房
	123
	成套住宅
	市场化商品房

	　
	合计
	　
	9486.29
	　
	　


评估专业人员根据本次咨询的目的，以不动产权利人提供的资料为依据，采用科学的估算方法，在认真分析现有资料的基础上，通过仔细测算和认真分析各种影响房地产价格的因素，确定咨询对象在2021年8月3日于设定条件下可能形成的房地产市场价值约为人民币18741万元。扣减交易过程中可能涉及的相关税费（增值税及附加、印花税及土地增值税）后的净值约为人民币17732万元。

备注：
1. 本《咨询意见函》中所列咨询意见为评估专业人员根据委托人提供的现有资料及要求，在未进行现场勘查的情况下作出的初步估算结果，经现场勘查后需据实调整，准确金额以本公司出具的正式《不动产估价报告书》为准。

2.本《咨询意见函》中所列咨询意见以设定条件为估算的前提条件，如设定条件发生变化，咨询结果需作相应调整。

3.本次咨询设定咨询对象权属无争议，未被查封或者以其他形式限制其房地产权利，未设定抵押权等他项权利，不涉及第三方权利义务。

4.本《咨询意见函》中所列咨询结果未考虑咨询对象于咨询时点可能存在的已抵押担保权利价值、应补交地价款及拖欠的建设工程款项。

5.根据不动产权利人介绍，估价对象已竣工验收，正在办理《不动产权证书》。本次评估以估价对象能顺利办理《不动产权证书》为假设前提，未考虑其在办理《不动产权证书》过程中可能涉及的相关费用。
	
	

	
	北京康正宏基房地产评估有限公司

	
	二○二一年八月六日


测算过程：

以201作为典型户型

1、成本法
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2.住宅比较法
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201评估结果

	估价方法
	方法结果（元/平方米）
	方法权重
	评估单价（元/平方米）

	成本法
	18711
	50%
	19450

	比较法
	20189
	50%
	


3.典型户型修正

	序号
	房号
	建筑面积
	面积修正系数
	楼层
	楼层修正系数
	修正单价
	总价

	1
	4栋201房
	91.39
	1
	低区
	1
	19450
	178

	2
	4栋202房
	91.31
	1
	低区
	1
	19450
	178

	3
	4栋203房
	122.45
	0.99
	低区
	1
	19256
	236

	4
	4栋204房
	102.99
	0.99
	低区
	1
	19256
	198

	5
	4栋205房
	102.84
	0.99
	低区
	1
	19256
	198

	6
	4栋206房
	123
	0.99
	低区
	1
	19256
	237

	7
	4栋401房
	91.39
	1
	低区
	1
	19450
	178

	8
	4栋402房
	91.31
	1
	低区
	1
	19450
	178

	9
	4栋403房
	122.45
	0.99
	低区
	1
	19256
	236

	10
	4栋404房
	102.99
	0.99
	低区
	1
	19256
	198

	11
	4栋405房
	102.84
	0.99
	低区
	1
	19256
	198

	12
	4栋406房
	123
	0.99
	低区
	1
	19256
	237

	13
	4栋601房
	91.39
	1
	中区
	1.02
	19839
	181

	14
	4栋602房
	91.31
	1
	中区
	1.02
	19839
	181

	15
	4栋603房
	122.45
	0.99
	中区
	1.02
	19641
	241

	16
	4栋604房
	102.99
	0.99
	中区
	1.02
	19641
	202

	17
	4栋605房
	102.84
	0.99
	中区
	1.02
	19641
	202

	18
	4栋606房
	123
	0.99
	中区
	1.02
	19641
	242

	19
	4栋801房
	91.39
	1
	中区
	1.02
	19839
	181

	20
	4栋802房
	91.31
	1
	中区
	1.02
	19839
	181

	21
	4栋803房
	122.45
	0.99
	中区
	1.02
	19641
	241

	22
	4栋804房
	102.99
	0.99
	中区
	1.02
	19641
	202

	23
	4栋805房
	102.84
	0.99
	中区
	1.02
	19641
	202

	24
	4栋806房
	123
	0.99
	中区
	1.02
	19641
	242

	25
	4栋1001房
	91.39
	1
	中区
	1.02
	19839
	181

	26
	4栋1002房
	91.31
	1
	中区
	1.02
	19839
	181

	27
	4栋1003房
	122.45
	0.99
	中区
	1.02
	19641
	241

	28
	4栋1004房
	102.99
	0.99
	中区
	1.02
	19641
	202

	29
	4栋1005房
	102.84
	0.99
	中区
	1.02
	19641
	202

	30
	4栋1006房
	123
	0.99
	中区
	1.02
	19641
	242

	31
	4栋1201房
	91.39
	1
	高区
	1.04
	20228
	185

	32
	4栋1202房
	91.31
	1
	高区
	1.04
	20228
	185

	33
	4栋1203房
	122.45
	0.99
	高区
	1.04
	20026
	245

	34
	4栋1204房
	102.99
	0.99
	高区
	1.04
	20026
	206

	35
	4栋1205房
	102.84
	0.99
	高区
	1.04
	20026
	206

	36
	4栋1206房
	123
	0.99
	高区
	1.04
	20026
	246

	37
	4栋1401房
	91.37
	1
	高区
	1.04
	20228
	185

	38
	4栋1402房
	91.31
	1
	高区
	1.04
	20228
	185

	39
	4栋1403房
	122.45
	0.99
	高区
	1.04
	20026
	245

	40
	4栋1404房
	102.99
	0.99
	高区
	1.04
	20026
	206

	41
	4栋1405房
	102.84
	0.99
	高区
	1.04
	20026
	206

	42
	4栋1406房
	123
	0.99
	高区
	1.04
	20026
	246

	43
	4栋1601房
	87.86
	1
	高区
	1.04
	20228
	178

	44
	4栋1602房
	87.81
	1
	高区
	1.04
	20228
	178

	45
	4栋1603房
	117.97
	0.99
	高区
	1.04
	20026
	236

	46
	4栋1604房
	99.38
	1
	高区
	1.04
	20228
	201

	47
	4栋1605房
	99.24
	1
	高区
	1.04
	20228
	201

	48
	4栋1606房
	118.47
	0.99
	高区
	1.04
	20026
	237

	49
	4栋301房
	91.37
	1
	低区
	1
	19450
	178

	50
	4栋302房
	91.31
	1
	低区
	1
	19450
	178

	51
	4栋303房
	122.45
	0.99
	低区
	1
	19256
	236

	52
	4栋304房
	102.99
	0.99
	低区
	1
	19256
	198

	53
	4栋305房
	102.84
	0.99
	低区
	1
	19256
	198

	54
	4栋306房
	123
	0.99
	低区
	1
	19256
	237

	55
	4栋501房
	91.37
	1
	低区
	1
	19450
	178

	56
	4栋502房
	91.31
	1
	低区
	1
	19450
	178

	57
	4栋503房
	122.45
	0.99
	低区
	1
	19256
	236

	58
	4栋504房
	102.99
	0.99
	低区
	1
	19256
	198

	59
	4栋505房
	102.84
	0.99
	低区
	1
	19256
	198

	60
	4栋506房
	123
	0.99
	低区
	1
	19256
	237

	61
	4栋701房
	91.39
	1
	中区
	1.02
	19839
	181

	62
	4栋702房
	91.29
	1
	中区
	1.02
	19839
	181

	63
	4栋703房
	122.45
	0.99
	中区
	1.02
	19641
	241

	64
	4栋704房
	102.99
	0.99
	中区
	1.02
	19641
	202

	65
	4栋705房
	102.84
	0.99
	中区
	1.02
	19641
	202

	66
	4栋706房
	123
	0.99
	中区
	1.02
	19641
	242

	67
	4栋901房
	91.39
	1
	中区
	1.02
	19839
	181

	68
	4栋902房
	91.29
	1
	中区
	1.02
	19839
	181

	69
	4栋903房
	122.45
	0.99
	中区
	1.02
	19641
	241

	70
	4栋904房
	102.99
	0.99
	中区
	1.02
	19641
	202

	71
	4栋905房
	102.84
	0.99
	中区
	1.02
	19641
	202

	72
	4栋906房
	123
	0.99
	中区
	1.02
	19641
	242

	73
	4栋1101房
	91.39
	1
	高区
	1.04
	20228
	185

	74
	4栋1102房
	91.29
	1
	高区
	1.04
	20228
	185

	75
	4栋1103房
	122.45
	0.99
	高区
	1.04
	20026
	245

	76
	4栋1104房
	102.99
	0.99
	高区
	1.04
	20026
	206

	77
	4栋1105房
	102.84
	0.99
	高区
	1.04
	20026
	206

	78
	4栋1106房
	123
	0.99
	高区
	1.04
	20026
	246

	79
	4栋1301房
	91.37
	1
	高区
	1.04
	20228
	185

	80
	4栋1302房
	91.31
	1
	高区
	1.04
	20228
	185

	81
	4栋1303房
	122.45
	0.99
	高区
	1.04
	20026
	245

	82
	4栋1304房
	102.99
	0.99
	高区
	1.04
	20026
	206

	83
	4栋1305房
	102.84
	0.99
	高区
	1.04
	20026
	206

	84
	4栋1306房
	123
	0.99
	高区
	1.04
	20026
	246

	85
	4栋1501房
	91.37
	1
	高区
	1.04
	20228
	185

	86
	4栋1502房
	91.31
	1
	高区
	1.04
	20228
	185

	87
	4栋1503房
	122.45
	0.99
	高区
	1.04
	20026
	245

	88
	4栋1504房
	102.99
	0.99
	高区
	1.04
	20026
	206

	89
	4栋1505房
	102.84
	0.99
	高区
	1.04
	20026
	206

	90
	4栋1506房
	123
	0.99
	高区
	1.04
	20026
	246

	　
	　
	9486.29
	　——
	　——
	——
	——
	18741


项目名称：


广东省佛山市顺德区容桂街道德胜社区居民委员会容奇大道东29号天隽汇公馆4栋201等90套住宅用房房地产市场价值咨询





委托人：


华澳国际信托有限公司





房地产估价机构：


北京康正宏基房地产评估有限公司





评估专业人员：


吴薇、郑燚





报告编号：


康正预评字2021-1-0445-P02DYGJ1号
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