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广东省珠海市金湾区秀峰街88号8栋101房
房地产价值减损咨询报告

〔内容提要〕
受陈丰登的委托，我公司对陈丰登购买的位于广东省珠海市金湾区秀峰街88号8栋101房成套住宅用房，因地下1层无法按照项目宣传及样板间展示改造为下沉花园，导致咨询对象地下1层的采光、自然通风、日照、景观视野等实物因素，无法达到项目宣传及样板间展示的居住条件，而造成的房地产价值减损提供咨询意见。

咨询对象位于珠海市金湾区秀峰街88号8栋101房，所在项目名称为“西湖湿地国际花园（销售案名：华发保利天和四期镜湖）”。咨询对象建筑面积为447.47平方米，建筑结构为钢筋混凝土结构，其中地下1层建筑面积253.40平方米，层高3.6米，地上1-2层建筑面积194.07平方米（其中1层建筑面积123.31平方米，层高3.9米，2层建筑面积70.76平方米，层高3.3米），房屋用途为成套住宅，建成年代为2023年，房屋交付标准为毛坯（腻子抹平墙面、腻子抹平顶棚、混凝土地面）。

咨询对象所属项目已经取得《建设用地规划许可证》[地字第（金湾）2017-119号]、《建设工程规划许可证》[建字第（金湾）2021-082、083号]、《建筑工程施工许可证》[编号：440404202104020201、440404202105140501]、《单位（子单位）竣工验收备案表》[GD-E1-916001]，咨询对象所在项目为珠海天志发展置业有限公司开发建设的住宅项目。根据《珠海市不动产测量报告》[备案编号：2023080671]、《商品房买卖合同（现售）》[合同编号：2403012036]、《不动产权登记表》[登记编号：jaj20244653]，陈丰登拥有咨询对象出让国有建设用地使用权和建筑物所有权。
评估专业人员以咨询委托人提供的资料、以及国家和珠海市相关政策法规、制度为依据，按照损害赔偿的原则，选用价差法进行测算。通过仔细测算和认真分析各种影响房地产价值减损的因素,确定咨询对象于2025年7月2日，因地下1层无法按照项目宣传及样板间展示改造为下沉花园，造成房地产价值减损305.2963万元。 
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第一章  项目概况
一、基本情况评价
根据委托人提供的《珠海市不动产测量报告》[备案编号：2023080671]、《商品房买卖合同（现售）》[合同编号：2403012036]、《不动产权登记表》[登记编号：jaj20244653]，咨询对象位于广东省珠海市金湾区秀峰街88号8栋101房，为委托人陈丰登购买的成套住宅。咨询对象建筑面积447.47平方米，楼层为地下1层至地上2层，用途为成套住宅。具体建筑面积明细如下：
	序号
	楼层
	房屋建筑面积（平方米）
	房屋用途

	1
	-1
	253.40
	成套住宅

	2
	1
	123.31
	成套住宅

	3
	2
	70.76
	成套住宅

	合计
	447.47
	——


（一）项目建设条件、建造标准分析
咨询对象“西湖湿地国际花园（销售案名：华发保利天和四期镜湖）”项目位于广东省珠海市金湾区，位于珠海西部中心城区机场东路西侧，北接航空新城核心区，南邻金湖湿地公园，毗邻全国十佳金湾高尔夫球场，独占约136万㎡高尔夫果岭景观，环抱金湖湿地公园（约276万㎡）、中心湖湿地公园（约13万㎡），四面环湖的岛式布局，水系密布如“八爪鱼”嵌入果岭，实现270°景观视野，形成“山湖海果岭湿地”五重地貌。项目代表户型为独栋（195-330㎡）及双拼产品（约170㎡）（均为地上建筑面积）。
咨询对象所属西湖湿地国际花园项目二期4-02地块用地形状不规则，别墅沿湖而建，场地地势较平坦。A、B区总用地面积88992.31平方米，规划总计容建筑面积为33728.08平方米，其中住宅建筑面积33165.41平方米，项目整体容积率仅0.379。其中西湖湿地国际花园二期4-02地块A区计容建筑面积22679.42平方米，总建筑面积56410.62平方米，其中地下总建筑面积33731.2平方米，地上总建筑面积22679.42平方米。A区共建设86栋建筑物，楼层为地下1层、地上1~3层。A区开工时间为2021年4月2日，竣工验收时间为2023年8月29日；西湖湿地国际花园二期4-02地块B区计容建筑面积11048.66平方米，总建筑面积为23373.19平方米，其中地下总建筑面积12324.53平方米，地上总建筑面积11048.66平方米。B区共建设44栋建筑物，楼层为地下1层、地上1~2层。B区开工时间为2021年5月14日，竣工验收时间为2023年8月29日。项目现状市政基础设施完备，达“六通”（即通路、通电、通讯、通上水、通下水、通燃气）。
咨询对象珠海市金湾区秀峰街88号8栋101房，建筑面积为447.47平方米，建筑结构为钢筋混凝土结构，其中地下1层建筑面积253.40平方米，层高3.6米，地上1-2层建筑面积194.07平方米（其中1层建筑面积123.31平方米，层高3.9米，2层建筑面积70.76平方米，层高3.3米），房屋用途为成套住宅，建成年代为2023年，房屋交付标准为毛坯（腻子抹平墙面、腻子抹平顶棚、混凝土地面），结合本次咨询目的，成新度设定为100%。
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（二）位置分析
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咨询对象所属项目位于珠海市金湾区，东至金湾路（临海），南至呈祥路，西至科工路，北至鹤港高速，距离金湾机场约10公里，综合判断咨询对象地理位置较好。咨询对象具体位置见上图所示。
二、权属状况分析
咨询对象已经取得《建设用地规划许可证》[地字第（金湾）2017-119号]、《建设工程规划许可证》[建字第（金湾）2021-082、083号]、《建筑工程施工许可证》[编号：440404202104020201、440404202105140501]、《单位（子单位）竣工验收备案表》[GD-E1-916001]、《珠海市不动产测量报告》[备案编号：2023080671]，咨询对象所在项目为珠海天志发展置业有限公司开发建设的住宅项目，根据《商品房买卖合同（现售）》[合同编号：2403012036]、《不动产权登记表》[登记编号：jaj20244653] [合同编号：2403002650]，陈丰登拥有咨询对象出让国有建设用地使用权和建筑物所有权。
第二章  市场分析
一、区域环境分析
（一）位置状况
咨询对象所在项目位于广东省珠海市金湾区，东至金湾路（临海），南至呈祥路，西至科工路，北至鹤港高速，距离金湾机场约10公里，综合判断咨询对象地理位置较好。
（二）居住社区成熟度
咨询对象周边有金海山庄、中海十里观澜、天茂领航湾等住宅项目，综合评价居住社区成熟度较好。

（三）交通状况
咨询对象周边有呈祥路、鹤岗高速、金湾路等路网，周边有201、207、504、801等公交路线经过并设站，综合评估交通状况较好。
（四）环境状况
咨询对象周边有金湖公园、金湾中心河湿地公园、珠海金湾艺术中心等自然人文环境，综合评价环境状况较好。
（五）外部配套设施状况
咨询对象所处区域目前已拥有完善的基础设施配套保障，区内大部分区域基础设施配套目前可达到“六通”（通路、通电、通讯、供水、排水、供天然气）条件，且保证程度较高。
周边2公里内的公共服务配套设施较为齐备，有购物场所（金湾华发商都、华润万家）、医院（西城社区卫生服务站）、银行（中国工商银行、珠海农商银行）、学校（广东实验中学珠海金湾学校、金湾区领航小学）、餐饮等公共服务配套设施。

综上，咨询对象地理位置较好，居住社区成熟度较好，交通状况较好，环境状况较好，公共配套设施较齐备。
二、房地产市场分析
（一）类似房地产市场状况

2025年1-5月，珠海经济运行总体平稳，工业、规模以上服务业、消费、外贸、财税等指标保持稳定增长，投资领域指标仍处低位，仍需全力巩固和增强经济持续回升向好态势。
一是工业生产稳定增长。1-5月，全市规模以上工业增加值同比增长5.0%。“4+3”产业增加值同比增长5.3%。其中，新能源、新一代信息技术、精细化工、高端装备制造、集成电路、智能家电分别增长7.6%、12.6%、8.4%、33.0%、3.5%、0.1%，生物医药与健康下降13.7%。  

二是固定资产投资仍处低位。1-5月，全市固定资产投资下降39.4%。其中，工业技改投资增长14.0%，基础设施投资下降42.2%，房地产开发投资下降41.5%。

三是消费市场稳中向好。1-5月，全市完成社会消费品零售总额392.51亿元，同比增长7.0%。以旧换新相关商品快速增长。1-5月，文化办公用品类、家用电器和音像器材类、通讯器材类零售额分别增长58.3%、82.0%、148.1%；汽车类、石油及制品类零售额分别下降1.9%、13.8%。

四是规上服务业较快增长。1-4月，全市规模以上服务业实现营业收入530.04亿元，同比增长9.4%。其中，信息传输、软件和信息技术服务业增长20.5%，租赁和商务服务业增长11.9%，水利、环境和公共设施管理业增长7.9%，居民服务修理和其他服务业增长11.7%，文化、体育和娱乐业增长7.7%。

五是外贸进出口保持两位数增长。1-5月，全市外贸进出口总额1405.25亿元，同比增长12.6%。其中，出口总额960.98亿元，增长8.0%；进口总额444.26亿元，增长23.9%。

六是财税金融运行平稳。1-5月，全市一般公共预算收入200.73亿元，增长3.1%。其中，税收收入129.93亿元，下降1.5%。一般公共预算支出262.47亿元，增长1.3%。5月末，全市金融机构本外币存款余额13586.73亿元，同比增长6.9%；贷款余额12168.79亿元，同比增长5.0%。

2.土地市场
2025年1-6月，珠海共推出各类用地规划建筑面积104.04万㎡，同比下降66.07%;成交规划建筑面积103.39万㎡，同比下降34.81%。
2025年1-6月,珠海各类用地成交楼面均价为1424元/㎡，同比下跌31.67%;平均溢价率为0%;各类用地出让金达14.72亿元，同比下降55.45%。
2025年1-6月，珠海共推出住宅用地规划建筑面积17.11万㎡，同比下降56.04%;成交规划建筑面积19.31万㎡，同比下降56%。
2025年1-6月,珠海住宅用地成交楼面均价为6933元/㎡，同比上涨1.32%;平均溢价率为0%;住宅用地出让金达13.39亿元，同比下降55.42%。
	序号
	地块名称
	区县
	成交规划建筑面积(万m²)
	成交总价(万元)
	楼面均价(元/m²)
	溢价率
	竞得方

	1
	金湾区金铭东路北侧、金城路东侧
	金湾区
	21947
	17778
	8100
	0
	珠海兴格西部城市发展有限公司

	2
	斗门区白藤街道幸福路西侧、星湖路北侧
	斗门区
	66735
	45300
	6788
	0
	珠海斗门大横琴琴铖房地产开发有限公司

	3
	斗门区白藤街道若泽路东侧、星湖路北侧
	斗门区
	104415
	70800
	6781
	0
	珠海斗门大横琴琴铖房地产开发有限公司


3.住宅用房市场
2025年1-6月，珠海新建住宅价格累计下跌1.20%，涨幅较去年同期收窄0.60个百分点。
2025年1-6月,横琴新区、香洲区、高新区等区域为珠海商品住宅（不含保障性住房）成交均价最高区域。其中，成交均价同比上涨的区域有横琴新区等，同比分别上涨6.5%；成交均价同比下跌的区域有高新区、高栏港经济区、香洲区等，同比分别下跌22.7%、9.5%、7.6%。
2025年1-6月，珠海二手住宅价格累计下跌3.80%，涨幅较去年同期收窄0.40个百分点。
2025年1-6月，珠海商品住宅（不含保障性住房）成交面积为100.0万㎡，同比下降2.1%；商品住宅（不含保障性住房）成交套数为9433套，同比下降2.6%。
2025年1-6月,香洲区、斗门区、金湾区等区域为珠海商品住宅（不含保障性住房）成交主力区域，共成交75.89万㎡，占城市成交面积的75.9%。其中，成交面积同比增长的区域有香洲区、高新区、高栏港经济区等，同比分别增长65.7%、56.4%、26.4%；成交面积同比下降的区域有横琴新区、金湾区、斗门区等，同比分别下降52.6%、34.8%、8.4%。
2025年1-6月，珠海商品住宅成交面积为104.4万㎡；商品住宅成交套数为9899套。
2025年1-6月，珠海商品住宅（不含保障性住房）月均新批上市面积为11.15万㎡，同比下降42.7%。
2025年1-6月,香洲区、斗门区、高新区等区域为珠海商品住宅（不含保障性住房）供应主力区域，共供应61.09万㎡，占城市供应面积的91.3%。其中，新批上市面积同比增长的区域有高新区等，同比分别增长36.6%；新批上市面积同比下降的区域有金湾区、斗门区、高栏港经济区等，同比分别下降61.2%、56.8%、53.6%。
（二）咨询对象所在区域相应用途房地产市场状况

金湾区位于广东省南部、珠海西南部，设立于2001年4月，是珠海三个行政区之一。2012年3月，经国务院批准，高栏港经济区升级为国家级经济技术开发区（定名为珠海经济技术开发区）。截至2024年底，金湾区设置行政机构54个，下辖三灶、红旗、南水、平沙4个镇，镇下辖42个行政村（社区），陆域面积约570.99平方公里，海域面积约3007.35平方公里。全区常住人口46.15万人。
金湾区人文底蕴深厚、历史传承悠久，区内现存草堂湾沙丘、高栏岛摩崖石刻等遗址遗迹，林伟民与中国早期工人运动史迹陈列馆、三灶岛侵华日军罪行遗迹等爱国主义教育基地。区域自然条件得天独厚、生态环境美丽宜人，区内湿地成片、绿树成荫，拥有金山公园、金湖公园、大门口湿地公园、平沙新城中心公园、平沙湿地公园等各类城市公园、社区公园146个，人均绿地面积超37.1平方米。金湾区地处珠海市几何中心位置，毗邻港澳、衔接粤西，与横琴粤澳深度合作区一水相隔、路桥相连，占据粤港澳大湾区对接港澳、辐射粤西承东启西的关键区位。珠肇高铁、广珠澳高铁、珠机城际二期、广佛江珠城际（规划）等大型轨道交通在此交汇；香海高速、珠海大道、黄茅海跨海通道、鹤港高速、金海大桥等骨干路网东西跨越；江珠高速、机场高速、高栏港高速等高速路网南北贯通。 
　2025年1-5月，金湾区固定资产投资下降36.7%，一、二、三产业投资结构比为0.8：55.3：43.8。其中工业投资下降27.9%，占全区固定资产投资的57.0%，占全市工业投资的45.8%；技改投资增长92.6%，占全市技改投资的49.6%；制造业投资下降47.1%，占全市制造业投资的41.6%；基础设施投资下降38.6%，占全市基础设施投资的34.3%；房地产开发投资下降51.7%，占全区固定资产投资的19.7%。
2025年上半年，金湾区存量住宅用地达422公顷（全市最高），潜在供应集中在航空新城B片区及滨海商务区。二手房挂牌价持续下行，6月环比降3.62%至1.48万元/㎡，部分早期高价盘价格回调超25%。上半年新房网签44万㎡，但库存去化周期达21个月，供需矛盾突出。新房连续三个月保持稳定，同比无波动。
第三章  咨询对象价值测算
一、估算原则
评估专业人员以咨询委托人提供的资料、以及国家和珠海市相关政策法规、制度为依据，按照损害赔偿的原则，选用价差法进行测算。
二、估算依据

1. 《中华人民共和国民法典》（2020年5月28日第十三届全国人大三次会议表决通过，自2021年1月1日起施行）
2. 《中华人民共和国土地管理法》（2019年8月26日第十三届全国人民代表大会常务委员会第十二次会议第三次修正通过，自2020年1月1日起施行）
3. 《中华人民共和国城市房地产管理法》（2019年8月26日第十三届全国人大常委会第十二次会议通过第三次修正，自2020年1月1日起施行）
4. 《中华人民共和国资产评估法》（2016年7月2日第十二届全国人民代表大会常务委员会第二十一次会议通过，2016年3月16日中华人民共和国主席令第46号公布，自2016年12月1日起施行）
5. 《中华人民共和国城乡规划法》（根据2019年4月23日第十三届全国人民代表大会常务委员会第十次会议通过第二次修正，自公布之日起施行）

6. 《不动产登记暂行条例》（根据2019年3月24日中华人民共和国国务院令第710号公布的《国务院关于修改部分行政法规的决定》修订，自公布之日起施行）
7. 《不动产登记暂行条例实施细则》（根据2019年7月16日自然资源部第2次部务会议审议通过《自然资源部关于第一批废止和修改的部门规章的决定》[中华人民共和国自然资源部令第5号]修订，自公布之日起施行）
8. 《中华人民共和国城镇国有土地使用权出让和转让暂行条例》（1根据2020年11月29日中华人民共和国国务院令第732号公布的《国务院关于修改和废止部分行政法规的决定》修订，自公布之日起施行）
9. 《中华人民共和国土地管理法实施条例》（2021年4月21日国务院第132次会议第三次修订通过，2021年7月2日中华人民共和国国务院令第743号公布，自2021年9月1日起施行）

10. 《征收教育费附加的暂行规定》（国务院令〔2005〕448号）

11. 《财政部关于统一地方教育附加政策有关问题的通知》（财综〔2010〕98号）

12. 《土地利用现状分类》[GB/T 21010—2017]
13. 《自然资源部关于印发《国土空间调查、规划、用途管制用地用海分类指南》的通知》[自然资发〔2023〕234号]
14. 《住宅设计规范》[GB 50096-2011]
15. 《房地产估价规范》[GB/T 50291-2015]

16. 《房地产估价基本术语标准》[GB/T 50899-2013]

17. 《珠海市自然资源局关于公布珠海市国有建设用地标定地价（2024年）的通知》[珠自然资函〔2024〕146号] 
18. 《关于发布2024年珠海市城市基础设施配套费征收标准的通知》
三、房地产价值减损原因分析
根据委托人提供信息，通过购房时项目宣传及样板间展示（如下图所示），咨询对象地下1层可以改造为下沉花园。委托人于2024年6月3日与珠海天志发展置业有限公司签订《商品房买卖合同（现售）》[合同编号：2403012036]，购买了珠海市金湾区秀峰街88号8栋101房，建筑面积447.47平方米，合同金额为13777285元。
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地下一层可改造的情况（来源：项目宣传资料）
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地下1层样板间展示（来源：样板间展示视频）
2024年房屋建成并交付使用时，委托人拟将咨询对象地下1层按照项目宣传及样板间展示改造为下沉花园，施工过程中被叫停，相关政府部门责令整改，恢复原状。若恢复原状，咨询对象地下1层的采光、自然通风、日照、景观视野等实物因素，将无法达到项目宣传及样板间展示的居住条件，从而造成房地产价值减损。
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咨询对象现状地下1层
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咨询对象同户型地下1层原始状态
四、技术路线及方法选择
评估专业人员以咨询委托人提供的资料、以及国家和珠海市相关政策法规、制度为依据，按照损害赔偿的原则，选用价差法进行测算。
（一）技术路线

首先，根据咨询对象项目宣传资料及样板间展示视频，在可以进行改造的前提下，地下1层具备正常居住所需的采光、日照、自然通风以及景观视野等实物因素，并对房地产的购买价格产生重要影响。因此，根据影响房地产价格的层高、采光、日照、自然通风、景观视野等实物因素，将咨询对象合同价款，应用比较法里的因素修正系数对地下1层、地上1层、地上2层进行价值分摊，得到咨询对象地下1层的采光、自然通风、日照、景观视野等实物因素，可以达到项目宣传及样板间展示的居住条件下的房地产价值。 

其次，在咨询对象现状条件下，仅具备局部采光、自然通风功能条件下，采用成本法测算咨询对象地下1层的现状房地产价值。

最后，采用价差法，用咨询对象地下1层的采光、自然通风、日照、景观视野等实物因素可以达到项目宣传及样板间展示的居住条件下的房地产价值，减去咨询对象地下1层的现状房地产价值，得到咨询对象地下1层无法按照项目宣传及样板间展示进行改造所造成的房地产价值减损。

（二）测算方法
1.比较法
本次咨询测算是以地上1层为基准，对咨询对象地下1层、地上1层、地上2层之间的差异进行因素修正后得到各层房地产依照合同金额分摊房地产价值的方法。

具体步骤如下：

（1）选择地上1层各因素情况为基准，设定各个因素修正系数为100。
（2）将地下1层、地上2层的各个因素与地上1层进行比较，对交易情况、市场状况、房地产状况（权益、区位、实物）等因素修正和调整，得到地下1层、地上2层各个因素的修正系数。其中对于同一栋楼房，区位因素及权益因素完全相同，实物因素中的结构对各层影响一致，对于地下1层、地上1-2层来说，层高、采光、日照、自然通风、景观视野等实物因素是影响各层价值的主要因素，因此，采用比较法因素系数修正时，是将地上1层作为标准层，根据每层实际情况，对每层的上述影响房价的实物因素（各层层高、采光、日照、自然通风、景观视野）之间的差异进行修正，得到各层的修正系数。
（3）根据各层的修正系数及各层建筑面积权重分摊房地产合同金额，得到咨询对象地下1层的采光、自然通风、日照、景观视野等实物因素，可以达到项目宣传及样板间展示的居住条件下的房地产价值。
2.成本法
成本法是测算咨询对象在价值时点的重置成本或重建成本和折旧，将重置成本或重建成本减去折旧得到咨询对象价值或价格的方法。本次评估按照当前房地产市场的正常开发流程，成本法采用房地合估路径进行计算。其中，土地部分的折旧分别通过计算剩余年期下土地价值表现，建筑物折旧采用年龄-寿命法计算。则，计算公式为：

成本价值＝土地价值＋建筑物现值

具体步骤如下：

（1）计算咨询对象土地价值。

土地价值＝土地取得成本＋土地开发成本＋管理费用＋销售费用＋销售税费＋利息＋利润
（2）计算建筑物重置价值。

建筑物重置价值＝建造成本＋管理费用＋销售费用＋销售税费＋利息＋利润

（3）计算建筑物现值。

建筑物现值＝建筑物重置价值-建筑物重置价值×（1-成新度）
（4）将咨询对象土地价值与建筑物现值进行加总，得到咨询对象地下1层重置成本。

（5）根据咨询对象现状地下1层具有局部采光、自然通风的情况，对地下1层成本价值进行因素修正，得到咨询对象地下1层的现状房地产价值。
3.采用价差法，将以上比较法分摊房地产价值减去成本法计算的地下1层的现状房地产价值，得到咨询对象因地下1层无法按照项目宣传及样板间展示改造为下沉花园的房地产价值减损。
五、估算结论
评估专业人员以咨询委托人提供的资料、以及国家和珠海市相关政策法规、制度为依据，按照损害赔偿的原则，选用价差法进行测算，通过仔细测算和认真分析各种影响房地产价格的因素,确定咨询对象于2025年7月2日，因地下1层无法按照项目宣传及样板间展示改造为下沉花园，造成房地产价值减损305.2963万元。

附   件

1. 《珠海市金湾区秀峰街88号8栋101房屋价值减损咨询委托函》复印件
2. 咨询对象所在位置示意图

3. 咨询对象实地查勘相关照片
4. 《建设用地规划许可证》[地字第（金湾）2017-119号]及其附件复印件
5. 《建设工程规划许可证》[建字第（金湾）2021-082、083号] 复印件
6. 《建筑工程施工许可证》[编号：440404202104020201、440404202105140501]复印件
7. 《单位（子单位）竣工验收备案表》[GD-E1-916001] 复印件
8. 《珠海市不动产测量报告》[备案编号：2023080671]复印件
9. 《商品房买卖合同（现售）》[合同编号：2403012036]复印件
10. 《不动产权登记表》[登记编号：jaj20244653]复印件
11. 房地产估价机构《营业执照（副本）》复印件
12. 估价机构估价资质证书复印件
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