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一、项目概况
项目名称：珠海人工岛地块三、地块四、地块五出租租金评估项目
项目区位：珠海市港珠澳大桥人工岛（珠澳口岸人工岛片区）
情况背景：为盘活港珠澳大桥人工岛存量土地资源，拟将人工岛上地块三、地块四、地块五以出租方式引入符合片区定位的商业及停车场业态。承租方拟依托三地联动的口岸客流优势，在地块上布局户外休闲运动、基础运动、潮流运动、体验运动等商业业态，使项目既能满足节假日面向家庭客群举办各类运动主题活动，又能满足工作日面向港珠澳企业承接企业团建活动，同时具备承接赛事、结合赛事主题举办周边IP活动、邀请参赛运动员参与运动体验以及在非赛季提供运动员综合训练服务等功能。现需聘请具备土地估价资质的专业评估机构，对上述地块在拟出租用途下的土地租金水平进行评估，并出具符合国家和广东省土地估价规范的土地租金评估报告。地块基本信息如下：
	地块编号
	用地面积（㎡）
	暂定用途
	使用年限（年）
	备注

	地块三
	93,822.02
	商业、停车场
	1-2
	以最终规划批复为准

	地块四
	20,767.86
	商业、停车场
	5
	[bookmark: _GoBack]以最终规划批复为准

	地块五
	24,410.23
	商业、停车场
	5
	以最终规划批复为准

	合计
	139,000.11
	—
	
	—


业态说明：商业部分以运动主题体验消费为核心，涵盖户外休闲运动、基础运动、潮流运动、体验运动四大类，兼顾家庭客群、企业团建、赛事活动及运动员训练等多元场景；停车场为配套功能，服务于上述商业业态及口岸客流停车需求。
二、需求内容
（1）评估内容：上述地块在拟出租用途（商业、停车场）及拟出租条件下的土地租金（市场租金）。
（2）评估目的：为委托方对上述地块实施出租提供客观、合理的土地租金定价依据，作为地块公开招租或协议出租确定租金水平的参考。
（3）评估依据：评估机构应自行收集当地土地市场租金案例、基准地价、标定地价等市场资料，并结合采购人提供的地块基本信息开展评估工作。
（4）评估要求：①按国家有关法律、行政法规和估价规范准则要求，独立、客观、公正地出具土地租金评估报告；②在对地块租金进行评估时，应充分考虑地块区位（港珠澳大桥人工岛口岸片区）、土地用途（商业、停车场）、规划条件（容积率、建筑密度、建筑限高等）、土地开发程度、租赁年期、租金支付方式、周边土地市场租金水平、口岸客流及消费潜力、划拨转出让地价款（如涉及）、产权证证载面积等方面的情况；③评估结论应明确给出各地块在评估基准日下的土地年租金（元/㎡·年）及总租金水平，并说明租金内涵（是否含税费、是否含地上建/构筑物等）。
（5）评估方法：①评估专业人员应当恰当选择评估方法，除依据评估执业准则只能选择一种评估方法的外，应当选择两种以上评估方法，经综合分析，形成评估结论，编制评估报告；②可执行的方法包括但不限于市场比较法（收集人工岛及周边同类型土地出租可比案例）、收益还原法（基于地块未来运营收益测算土地租金）、成本法及基准地价系数修正法等；③评估报告出具后，须发送一份成果扫描版给采购人指定经办人，并装订3份成果文件送采购人存档。
三、招标内容
（1）完成采购人指定的上述三宗地块在拟出租用途下的土地市场租金评估，在保证质量并符合实际价值的前提下出具土地租金评估报告。
（2）编制各宗地块的评估报告书，所有成果文件符合国家及广东省土地估价标准，并组织和确保通过相关主管部门的评审。
（3）评估机构须具备土地估价相应资质，并优先从珠海市自然资源主管部门认可的土地评估机构备选库中选定；评估团队应有同类口岸、文旅体商业或大型地块租金评估项目经验。
（4）评估机构应对评估过程中涉及的商业秘密及地块敏感信息严格保密，未经采购人书面同意不得向第三方披露。
四、工作进度及成果要求
（1）中标后，接到正式评估委托函之日起在招标人规定工作日内提交评估报告初稿，初评报告应为包含评估结果报告、评估技术报告、附件等在内的完整报告。
（2）如采购人对咨询报告（初稿）有修改意见，需在采购人提出修改意见后的3个工作日内作出修改；如采购人无相关修改意见，则在采购人确认通知后的1个工作日内出具正式盖章的咨询报告。
（3）服务期限为中标通知书发出之日起至中标人提交成果符合招标文件规定的质量控制目标止。
（4）成果文件形式：出具《土地租金评估报告》，含报告正文、测算过程、参数说明、附件（含可比案例、基准地价修正过程、土地还原利率确定依据等）。
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