附件一：项目任务书
龙岗区平湖西片区土地整备利益统筹项目
前期评估咨询服务任务书

一、项目概况：本项目位于龙岗区平湖街道，南靠沈海高速、西临清平高速、北至富安大道、东接平吉大道，紧邻轨道10号线华南城站和木古站，距离平湖枢纽1.6KM ，交通便利。项目共涉及上木古、新木、辅城坳、新南4个社区，均为平湖街道管辖。项目实施范围约130.93公顷，现状总建筑面积约112万㎡，以工业厂房为主，以上为初步预估数据，最终以确定的实施范围核实的数据为准。现拟选聘专业机构同时提供项目资产评估论证等工作。
二、主要工作内容：开展本项目的资产评估研究论证工作，包括但不限于以下内容：
1.信息收集及调查。与规划公司配合对项目基本情况开展调查梳理，收集项目资料，全面了解项目范围内土地、房屋、被搬迁人、土地历史遗留问题、相关权利人诉求、规划等相关情况，形成项目基本情况数据。
2.赔偿方案意向摸底。对拟进行利益统筹范围的业主进行主要拆迁人意向摸底，了解其基本拆赔诉求，提出初步拆赔方案。预判可谈判空间，厘清后续拆迁谈判难点，并制定相应谈判策略及方案。
3.项目后续进展分析。根据项目实际情况，在与甲方及政府相关部门充分沟通后， 研究分析项目后续进展的相关问题，并在重大事项或节点上， 提出合理的、可操作性的处理意见或建议；在上述研究分析的基础上，对拟拆迁范围制定项目搬迁补偿安置方案，初步拟定项目推进实施进度计划及土地整备资金使用计划。
[bookmark: _GoBack]4.资金支付使用计划。根据项目现状基本情况、拆迁补偿方案等相关资料，制定统目资金使用支付计划，包括待支付金额、支付时间、资金用途等，并结合项目实施进度计划及搬迁补偿安置标准，预测项目未来资金使用情况，为甲方决策提供参考。
5.项目经济平衡测算。根据项目基本情况开展详实有效的市场调研，对片区内在售项目实际销售情况进行详细调研，建立项目信息台账、梳理项目基本信息，包括但不限于项目区位、体量、户型、配套、售价（开发商真实销售数据），自开盘后的月均去化情况，佣金比例，优惠政策等。同时对片区内未来5年预计入市住宅项目进行盘点，并结合本项目体量注入后对市场售价造成的影响进行分析。在以上调研摸底数据的基础上，结合项目规划情况，从两种不同角度分别测算项目经济可行性：一是在现行规划条件下，测算项目能否实现经济平衡，并考虑规划条件、补偿标准等参数变动对项目经济平衡的影响，分析项目各项经济指标情况；二是在满足安置需求的前提下，配合规划公司调整方案，测算项目实现经济可行所需要的规划指标，验证现行规划条件是否可行，从经济平衡方面为项目调整规划指标提供参考建议。最终根据甲方确认的规划调整方案出具项目经济可行性研究报告。
6.合作模式研究。一方面调研同类型项目国企参与模式及投资模式，对项目引入央合作模式进行分析研究，为甲方参与项目开发模式提供意见和建议。另一方面对项目前期已介入实施主体实行清退还是继续保持合作进行优劣势分析，提出合作或清退方案。
7.其他项目联动分析。配合梳理和研究片区内其他具备联动条件的二次开发项目，依据政策结合规划指标，研究多项目间的整体收支平衡方案，提出本项目与其他项目联动的建议方案。
8.根据项目需要派驻至少一名经验丰富的评估师到我集团驻点办公，配合甲方完成相关工作事务。
9.其他与资产评估咨询有关的服务事项。
三、服务期限：自合同签订之日起，提供3年或至首块留用土地出让合同签订（孰先）的技术咨询和服务。

