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	承蒙委托，我公司对深圳市宝安区沙井街道沙头村“中熙广场”项目一至七层整栋（包括地下室和夹层）面积约1
	                           评估结果明细表               币
	 深圳市国房土地房地产资产评估咨询有限公司
	     二〇二四年五月三十一日
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	3)《中华人民共和国民法典》（中华人民共和国主席令第四十五号，自2021年1月1日起施行）；
	4)《房地产估价规范》（GB/T 50291-2015）；
	5)《房地产估价基本术语标准》（GB/T 50899-2013）；
	6)《估价委托书》；
	7)《中熙广场租赁合同》；
	8)《沙井京基百纳广场平面图》；
	9)委托方提供的其他相关资料；
	10)估价人员现场查勘和调查获得的实况和资料；
	11)当地近期房地产市场交易资料及技术参数；
	12)估价机构及估价人员掌握的其他相关信息资料。
	3.9 估价方法

	估价人员在认真分析所掌握的资料，进行了实地查勘，对邻近地段和同区域同类性质的房地产市场情况进行调查之
	收益法，预测估价对象的未来收益，利用报酬率或资本化率、收益乘数将未来收益转换为价值得到估价对象价值或
	收益法的基本公式为：
	V＝A÷(Y－g)×{1－[(1＋g)÷(1＋Y)]n}
	其中：V --- 收益价值
	A --- 年净收益
	Y --- 报酬率
	g --- 年增长率
	n --- 收益期
	3.10 估价结果

	根据估价目的，遵循估价原则，按照估价工作程序，运用科学的估价方法，仔细考察估价对象的建筑特征及使用和
	                         表3-2 评估结果明细表             
	3.11 注册房地产估价师

	姓名：李华勇（注册号4420030055）    签名：         
	日期：    年    月    日
	姓名：李  婷（注册号4420120218）    签名：            
	日期：    年    月    日
	3.12实地查勘期

	我公司估价人员于二○二四年五月二十七日至二○二四年五月二十七日对估价对象的室内外状况进行了实地查勘。
	3.13估价作业期

	二○二四年五月二十七日至二○二四年五月三十一日。
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	4.1估价对象描述与分析

	4.1.1 区位状况
	1)位置：估价对象所在地块位于深圳市宝安区沙井街道沙井路与沙头西路交汇处西南侧，东至沙井路，南至沙头商业
	2)交通：项目位于深圳市宝安区沙井街道沙井路与沙头西路交汇处，距离最近沙井西站约2公里，对外交通较便捷；
	3)外部配套设施：估价对象所在区域已具备“六通”（供电、给水、排水、通讯、通气和通路），市政基础设施较齐
	4)周围环境：估价对象位于深圳市宝安区沙井街道，项目周边多为住宅小区，居住及商业氛围较浓郁。
	4.1.2 实物状况
	（1）土地实物情况
	中熙广场所在地块位于深圳市宝安区沙井街道沙井路与沙头西路交汇处西南侧，东至沙井路，南至沙头商业路，西
	（2） 建筑物实物情况
	根据现场查勘及相关资料，中熙广场现状用作京基百纳广场，地下一层，地上七层。地下一层均用作设备房，一至
	门窗：铝合金玻璃门、玻璃地弹门、铝合金玻璃窗；
	（3）权益情况
	根据委托方提供的《中熙广场租赁合同》，深圳市宝安区沙井街道办事处沙头村的“中熙广场”（又名“中熙商业
	4.2市场背景描述与分析

	4.2.1 深圳市宏观经济分析
	根据广东省地区生产总值统一核算结果，2023年全市地区生产总值为34606.40亿元，同比增长6.0
	（1）工业生产平稳增长
	2023年，全市规模以上工业增加值同比增长6.2%，比1—11月加快0.7个百分点。从行业门类看，规
	（2）固定资产投资持续稳定快速增长
	2023年，全市固定资产投资同比增长11.0%。分产业看，第二产业投资增长43.1%，第三产业投资增
	（3）市场销售较快恢复
	2023年，全市社会消费品零售总额首次实现破万亿，达10486.19亿元，同比增长7.8%。分消费类
	（4）进出口增长态势向好
	2023年，全市进出口总额38710.70亿元，同比增长5.9%。其中，出口24552.08亿元，增
	（5）金融机构存贷款余额保持较快增长
	2023年12月末，全市金融机构（含外资）本外币存款余额133350.52亿元，同比增长8.1%。金
	（6）居民消费价格小幅上涨
	2023年1-12月，全市居民消费价格比上年同期上涨0.8%。其中，食品烟酒价格上涨1.9%，衣着价
	4.2.2 深圳市房地产市场分析
	4.2.2.1  商业市场分析
	4.2.2.2  办公市场分析
	（1）一手办公
	2023年全市一手办公成交2463套，同比下跌18.1%；成交面积42.7万平方米，同比上升12.5
	2023年全市二手办公用房成交1118套，同比上升17.7%；成交面积约11.7万平方米，同比上升7
	4.2.2.3 市场小结与分析
	（1）商业市场
	2023年受市场环境惯性带动，深圳市商业租金整体呈下跌趋势，空置率整体呈上升趋势，成熟商圈、消费能力
	旅游业是商业市场关联行业之一，2022年前三季度深圳旅游总人数为3479.57万人次，同比下降30.
	总体来看深圳商业市场呈分化趋势，热点商圈借游客增多的机遇迅速恢复，但非热门商圈仍承受着较大的挑战。
	（2）办公市场
	从2023年末市场数据来看，2023年深圳办公楼平均租金下跌8%左右，整体空置率在25%左右，压力极
	但从去化周期上看，深圳市一手办公去化周期近一年来下降明显，从2022年6月末的69个月，已降至202
	4.3估价对象最高最佳利用分析

	本次评估遵循最高最佳利用原则，即要求估价结果是在估价对象最高最佳利用状况下的价值或价格的原则。最高最
	本次评估衡量和判断估价对象最高最佳利用的标准如下：
	1、法律上允许，即不受现时使用状况的限制，而依照法律、城市规划发展的规定。
	2、技术上可能，即不能把技术上无法做到的当作最高最佳利用，而是必须按照可达到的建筑材料、施工工艺等方
	3、财务上可行，即在各种可能的使用方式中，选择收入现值大于支出现值的方式，寻求以经济上有限的投入而能
	4、价值最大化，即是估价对象的价值在具有经济可行性的使用方式中达到最大的一种。
	5、土地与建筑物的均衡性，即以房地产内部构成要素的组合是否均衡来判定。估价时，把建筑物与土地区位是否
	6、与外部环境的协调性，即是房地产与其周围环境相协调，能获得最佳外部经济效益的用途。
	7、可持续发展性，即按照符合房地产市场的发展变动趋势，根据可持续发展的观点确定未来利益最大化的使用方
	估价对象属于已建成物业，现用作商场使用，其规划布局符合商场要求。根据上述标准判定，估价对象的最高最佳
	4.4估价方法适用性分析

	4.4.1 估价技术路线
	根据《估价委托书》，估价委托人拟承接深圳市京基百纳商业管理有限公司承租“中熙广场”项目一至七层整栋(
	本次评估估价委托人可承担的“中熙广场”项目一至七层整栋（包括地下室和夹层）的运营和管理所涉及的成本支
	4.4.2 估价方法的选择
	根据《房地产估价规范》，估价人员在认真分析所掌握的资料，进行了实地查勘，对邻近地段和同区域同类性质的
	4.5估价测算过程

	4.5.1 基本原理及计算公式
	收益法是通过预测估价对象的未来收益，利用报酬率或资本化率、收益乘数将未来收益转换为价值得到估价对象价
	本次评估采用有限年报酬资本化法求取收益价值，计算公式如下：
	V＝A÷(Y－g)×{1－[(1＋g)÷(1＋Y)]n}
	其中：V --- 收益价值
	A --- 年净收益
	Y --- 报酬率
	g --- 年增长率
	n --- 收益期
	4.5.2 估价测算步骤
	4.5.3测算有效毛收入
	4.5.3.1租金水平的确定
	4.5.3.2租约限制
	4.5.3.3有效出租面积
	4.5.3.4空置率和租金损失
	4.5.4运营费用
	4.5.4.1租金成本
	根据《中熙广场租赁合同》，2024年5月27日至2028年11月30日年租金成本为67,845,56
	4.5.4.2相关税费
	4.6估价结果确定

	通过对估价对象的位置、环境、用途、现状及市场供求等影响其价值的因素进行综合考虑之后，根据市场调查及评
	5  附件                                           
	5.1 《估价委托书》
	5.2 估价对象位置图
	5.3 估价对象实地查勘情况和相关照片
	5.4 委托方提供的相关资料
	5.5 专业帮助情况和相关专业意见说明
	5.6 房地产估价机构营业执照和估价资质证书复印件
	5.7 注册房地产估价师估价资格证书复印件


