项目问题
[bookmark: _GoBack]1.询价阶段：估值20亿超出正常30%以上，二审建议维持15亿估值水平；估价对象为商服用地，一宗地拟建商住公寓，一宗地拟建商住公寓、综合性商业及办公，并有40%代建回迁房；土地比较法案例容积率和估价对象差异大，不能保证容积率修正幅度到位，且一宗地块存在大比例无偿代建回迁房，所以比较法结果可参考性比较低，权重取高从估价目的和方法结果可靠性上讲都不合适；剩余法商住公寓价格目前取值已调高，商业用房设定为综合商业，一层以周边临街底商价格作为参考不合适，整体单价水平高，办公用房取值也高于周边可查办公价格；车位价格高；建安部分公寓按带装修计取值2800，商业3000和办公2500建安取值水平低；剩余法其他续建成本扣减项均取低值；单考虑剩余法结果，15亿估值水平已不低。2.企业更新资料，代建比例调整为18%，估值由15调至17.5亿；3.经市场与刘总沟通最终确定为20.3亿.
