附件2
工作任务书

一、项目概况
按照区委区政府关于开展旧工业区统租及综合整治，保障制造业发展空间的工作部署，置地公司于2021年向园山街道办事处和深圳市园山保安股份合作公司简龙分公司统租园山街道保安社区简龙同富裕工业区19号、21号厂房及配套宿舍（以下简称“简龙统租物业”），通过自行投资对现状建筑物业进行升级改造后自主开展运营管理工作，通过租赁运营实现稳定投资回报。
[bookmark: _GoBack]本次委托开展研究的简龙统租物业项目位于园山街道保安社区东北处，项目总建面约2.9万m²，分19号和21号物业，其中19号物业约1.8万m²，内含1栋厂房、1栋宿舍；21号物业约1.1万m²，内含2栋厂房、2栋宿舍。
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现受租赁市场下行影响，简龙统租物业项目实际经营状况与可行性研究阶段预期存在较大偏差，为更客观、准确的掌握简龙统租物业的经济效益，夯实管理决策的数据支撑，指导后续运营管理工作，现需选聘专业机构开展简龙统租物业中期经济效益评价工作。
二、主要工作内容
（一）全面梳理物业情况。对物业基本信息、项目背景、投资决策程序、升级改造成本、租赁运营情况等信息进行全面梳理，真实反映项目实际情况。
（二）宏观环境分析。对项目有关的宏观政策、经济、法律环境进行研究分析，包括但不限于国民经济发展战略规划、产业发展规划等。
（三）市场调研分析。将项目实际运营结果与前期可研报告确定的预期收益、目标指标进行前后对比，分析差异原因；对标同类物业的运营情况，分析项目竞争优势与差距。
（四）开展对比分析。结合片区用地调整和空间形态意向、项目开发建设的核心指标调整提出研究策略建议意见及建筑方案调整，根据不同业态测算模型，配合开展经济测算工作，提供决策参考支撑依据。
（五）开展租赁方案论证、经济效益测算。结合项目实际情况，论证不同租赁方案的可行性。基于当前市场行情、统租成本、改造投入等核心数据，开展经济效益测算，重点测算各租赁方案下的预期收益、投资回报率等，对比不同方案的盈利水平，为公司选择最优方案提供数据支撑。
（六）开展敏感性分析。结合项目当前面临的市场波动、成本承压等风险因素，开展敏感性分析，重点分析市场租金价格波动、统租成本变化等变量对项目经济效益的影响程度，测算不同场景下项目的收益变化情况，提出针对性的风险应对预案，提升后续盘活及运营工作的抗风险能力。
（七）完成中期评价报告编写。并根据甲方的要求进行评审和汇报。
（八）技术咨询服务。出具中期经济效益评价正式成果文件编制，成果文件经甲方审核通过后，提供1年的技术咨询和服务。
三、成果要求
各阶段提交委托方不少于4套纸质文件及电子文件，电子文件包含与纸质文件内容一致的研究报告成果（WORD、EXCEL或PDF格式）和汇报演示文件（PPT）以及各阶段成果，并提供各服务成果光盘2套（PDF、EXCEL、PPT、WORD）或委托人要求的其他形式电子文档。
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