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致估价委托人函

红土创新基金管理有限公司、深创投红土資产管理(深圳)有限公司、深圳市盐港世纪物流发展有限公司：

承蒙委托,我司遵照国家有关法律法规和技术标准对估价对象房地产进行评估。估价人员根据估价目的, 

遵循估价原则,按照估价程序,対估价对象全面分析、测算、判断。现将估价报告的要点内容致函如下：

估价目的:对估价对象进行评估,提供其在价值时点的市场价值,为估价委托人开展基础设施领域不动 

产投资イ争モ基金 3티 丁サ 业务需要提供市场价值参考。

估价对象:广东省深圳市盐田区明珠道【世纪物流园】仓储物流及配套用途房地产。估价对象建筑面积 

合计为67,411.22平方米,其中：产权建筑面积为52,427.79平方米、地下车库建筑面积为14,983.43 

平方米,房屋规划用途为仓库；土地使用权面积为20,930.61平方米,土地用途为仓储用地；权利人深 

圳市盐港世纪物流发展有限公司,单独所有。

价值附点:2023年12月31日

价值类型:市场价值

估价方法:收益法

估价结果:估价对象于价值时点的房地产市场价值为RMB36,480J□π,大写人民币叁亿陆仟肆佰捌拾 

万元整,评估单价6,958元/平方米。

估价结果明细表

估价对象 权利人 实际用途 楼层
建筑面积 

(平方米)

市场价值 

(万元)

评估单价

(元/平方米)

世纪物流园
深圳市盐港世纪物流发 

展有限公司

仓储物流及 

配套
6层 52,427 79 36,480 6,958

合计 - - - 52,427.79 36,480 6,958

特别提示

•提请报告使用者关注本报告的估价假设和限制条件。

仲量联行(北京)房地产资产评估涔询有限公司 1
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估价师声明

我们郑重声明：

-、我们在本估价报告中对事实的说明是真实的和准确的,没有虚假记载、误导性陈述和重大遗漏。

二、本估价报告中的分析、意见和结论是我们自己独立、客观、公正的专业分析、意见和结论,但受到 

本估价报告中已说明的估价假设和限制条件的限制。

三、我们与本估价报告中的估价对象没有现实或潜在的利益,与估价委托人及估价利害关系人没有利 

害关系,也对估价对象、估价委托人及估价利害关系人没有偏见。

四、我们依照«中华人民共和国资产评イ古法»、«房地产估价规范»50291-2015)、«房地产估价 

基本术语标准»(6ET 50899-2013)、«房地产投资信托基金物业评估指引(试行)»(中房学〔2015〕 

4号)、«公开募集基础设施证券投资基金指引(试行)»(证监会公告〔2020〕54号)、«国家发展改革 

委关于进一步做好基础设施领域不动产投资信托基金 出티试点工作的通知»(发改投资 [2021] 

958号)、«深圳证券交易所公开募集基础设施证券投资基金业务办法(试行)»进行分析,形成意见和 

结论,撰写本估价报告。

仲量联行(北京)房地产资产评估咨询有限公司 3



■叫
仲量聯行

估价假设和限制条件

一、估价假设条件

㈠一般假设

1注册房地产估价师对估价委托人提供的有关情况和资料进行了必要的关注,无理由怀疑估价委托人 

提供的有关情况和资料的真实性,本次评估以估价委托人向本公司提供的有关情况和资料是真实、完整、 

有效的为假设前提。若资料失实或有所隐匿,本报告不能成立,本公司也不承担任何法律责任。

2我们以估价需要为限对估价对象进行了实地查勘,但我们对估价对象的查勘仅限于其外观和使用状 

况,并未进行纟吉构测量和设备测试以确认估价对象是否存在结构性损坏或其他缺陷,已对房屋安全、环 

境污染等影响估价对象价值的重大因素给予了关注,在无理由怀疑估价对象存在安全隐患且无相应的 

专业机构进行鉴定、检测的情况下,假定估价对象能正常安全使用。

3本次估价以估价对象权属清晰无异议为假设前提。即估价对象以合法、合规的方式取彳导和建设,取得 

和建设过程中所涉及的各种法律、法规和扌比复文件齐全,并可持续使用。

4估价委托人没有提供用益物权设立情况、拖欠税费情况等限制权利情况等方面有关资料,本次估价假 

设估价对象产权清晰无纠纷,评估结果未考虑上述状况的影响。

5估价人员未对房屋建筑面积进行专业测量,经实地观察,估价对象房屋建筑面积与«不动产权证书» 

记载的建筑面积大体相当。评估时我们以权属证明复印件所记载数据与信息为)隹进行相关说明和测算。

6本次估价在现场查勘时,估价ヌ寸象由估价委托人有关人员进行了现场指认,若与实际不符,应重新估 

价。

7估价对象应享有公共部位的通行权及水电等共用设施的使用权。

8估价对象在价值时点的房地产市场为公开、平等、自愿的交易市场,即房地产的市场价值是指估价对 

象经适当营销后,由熟悉情况、谨慎行事且不受强迫的交易双方,以公平交易方式在价值时点自愿进行 

交易的金额。它依据了如下假设

(1)交易双方是自愿地进行交易的-一个自愿出售者和一个自愿购买者,

(2)交易双方进行交易的目的是追求各自利益的最大化,

(3)交易双方具有必要的专业知识并了解交易对象,

(4)交易双方掌握必要的市场信息,

(5)交易双方有较充裕的时间进行交易,

(6)不存在买者因特殊兴趣而给予追加出价。

(-)未定事项假设

本次估价无未定事项假设。

(三)背离事实假设

1 本次估价的价值时点为 2023 年 12 月 31 日 , 完成实地查勘日期为 2024 年 02 月 이 日 , 价值时点 

与完成实地查勘日期不一致。本次估价假定估价对象在价值时点的房地产状况与实地查勘日的房地产 

状况相似,且未发生可影响价值的重大変化。

仲量联行(北京)房地产资产评估咨询有限公司 4
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(四)不相一致假设

本次估价无不相一致假设。

(E)依据不足假设

本次估价无依据不足假设。

二、估价限制条件

㈠ 本次估价结果是反映估价对象在本报告目的下的市场价值参考,仅供估价委托人在本次估价目的下 

使用,若改变估价目的及使用条件需向本评估机构咨询后作必要调整甚至重新估价。

(-)本估价报告仅在如下情况下才能被依赖使用：

1 .本估价报告中被明确指明为允许依赖本估价报告的那方；

2当某方是直接从仲量联行(北京)房地产资产评估涔询有限公司接收到本估价报告；

3 .使用本估价报告的目的为本估价报告所明确允许的使用目的。

(三)估价时没有考虑国家宏观经济政策发生变化、市场供应关系变化、市场结构转变、遇有自然力和其 

他不可抗力等因素对房地产价值的影响,也没有考虑估价对象权利人将来可能承担违约责任的影响,以 

及特殊交易方式等对评估价值的影駒。当上述条件发生变化时,估价结果一幽会发生变化。

(四)本次估价结果为房地产市场价值,包含估价对象(分摊)国有土地使用权价值、房屋结构、安装、 

装修工程价值,不包含可移动的设施、设备等价值,且未考虑快速变现等处分方式带来的影响。

(五)本估价报告自出具之日起壹年内有效。若报告使用期限内,房地产市场或估价对象状况发生重大变 

化,估价结果需做相应调整或委托估价机构重新估价。

(六)本报告中所展示的地图、平面图及证件仅是为形象直观地讨论问题,不能作为测量成果用作他用, 

也不允许把它们与本报告分开来单独使用。本报告不可作为任何形式的产权证明文件。

(七)未经本估价机构书面同意,本估价报告的全部或部分及任何参考资料均不允许在任何公开发表的文 

件、通告或声明中引用,亦不得以其他任何方式公开发表。

仲量联行(北京)房地产资产评估咨询有限公司 5
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估价结果报告

一、估价委托人

委托单位一:红土创新基金管理有限公司

住 戶方 深圳市前海深港合作区前湾一路1号/\栋201室

法定代表人：阮菲

委托单位二：深创投红土资产管理(深圳)有限公司

住 戶斤：深圳市罗湖区东门街道城东社区深南东路2028号罗湖商务中心3510-102

法定代表人：罗霄鸣

委托单位三：深圳市盐港世纪物流发展有限公司

住 所：深圳市盐田区盐田街道东海社区明珠道15号盐田综合保税区盐田港现代物流中心综合楼

9楼办公912室

法定代表人：陈锦达

二、房地产估价机构

机构名称：仲量联行(北京)房地产资产评估咨询有限公司

法定代表人：李萍萍

单位地址：北京市朝阳区建国路乙118号8层01R01W01(ン010/02A

资质级别：壹级

证书编号：建房估备字[2015]020号

三、估价目的

对估价对象进行评估,提供其在价值时点的市场价值,为估价委托人开展基础设施领域不动产投资信托 

基金 出티 丁⑺ 业务需要提供市场价值参考。

四、估价对象

(一)估价对象位置

仲量联行(北京)房地产资产评估涔询有限公司 6
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(二)估价对象范围

图目标物业现状

建筑外观 建励卜观

估价对象为广东省深圳市盐田区明珠道【世纪物流园】仓储物流及配套用途房地产。估价对象建筑面积 

合计为67,411 22平方米,其中：产权建筑面积为52,427 79平方米、地下车库建筑面积为14,983 43 

平方米,房屋规划用途为仓库；土地使用权面积为20,930 61平方米,土地用途为仓储用地；权利人为 

深圳市盐港世纪物流发展有限公司,单独所有。估价对象面积构成及用途等明细如下表：

估价对象 建筑结构 房屋总层数
建筑面积 

(平方米)
规划用途 建成年份

世纪物流园 钢混 6层 52 427 79 仓库 2017 年

估价对象范围包括无法从建筑物剥离、与房屋使用功能相适应且影响建筑物使用价值的装饰装修,不包 

含动产、债权债务、特许经营权等其他财产或权益。

(二)估价对象权益状况

1房地产权益状况

根据估价委托人提供的资料,估价对象建筑面积合计为67,411.22平方米,其中：产权建筑面积为 

52,427 79平方米,另有地下车库建筑面积为14,983.43平方米未办理产证。

根据估价委托人提供的«不动产权证书»记载,估价对象房地产权益状况见下表：

仲量联行(北京)房地产资产评估咨询有限公司 7
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不动产权证书号 粤(2021)深圳市不动产权第0037950号

权利人 深圳市盐港世纪物流发展有限公司(91440300^ハ5689(サ以1<)

共有情况 单独所有

坐落 盐田区明珠道世纪物流园

不动产单元号 440308 003003 0600040 F00010000

权利类型 国有建设用地使用权/房屋所有权

权利性质 出让7商品房

用途 仓储用地/仓库

面积 建筑面积52 427 79平方米

使用期限 50年,从2007年6月30日至2057年6月29日止

权利其他状况

1、宗地号3306-0016,宗地面积20 930 61平方米

2、竣工日期2017年9月20日

3、登记价

4、共有情况无

附记

1、地价款人民币63 365,245元,土地性质为商品房。

2、登记邮面积为52,427 79平方米,为仓库(含消防控制室建筑面积62 66 

平方米、人防报警间建筑面积21 98平方米、06层及屋面架空建筑面积18 01 

平方米),根据深地合字(2007)0080号«深圳市土地使用权岀让合同书»补充 

协议书(补6),宗地3306-0016及建筑物限整体转让,允许抵押。

3、本宗地其他方面的权利和责任按深地合字(2007)0080号«深圳市土地使 

用权出让合同书»及其补充协议执行。

说明本不动产上的其他权利事项,以不动产登记簿记载为准。

登记机构 -

登记日期 2021年03月02日

2他项权利状况

根据估价委托人提供的«项目情况说明»,截至价值时点,估价ヌ慘已出租面积为52,427 79平方米, 

出租率为100 00%,估价对象不存在抵押及其他优先受偿权。

除此之外,未发现估价对象有其他他项权利。

3权益状况分析

根据估价委托人提供的资料及估价人员查询,估价对象不属于依法公告列入征收、征用范围,也不属于 

依法查封、采取财产保全措施或者受其他形式限制。估价人员未发现估价对象有所有权不明确或者归属 

有争议的情况。估价ヌ寸象属于法律、行政法规规定可以抵押或者作为岀资、转让的财产。

(三)估价対象实物状况

1 土地实物状况

名称 世纪物流园

使用权证号 已办理不动产权证(粤(2021)深圳市不动产权第0037950号)

仲量联行(北京)房地产资产评估咨询有限公司 8
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土 

地 

实 

物 

状 

况

描 

述

面积(平方米) 20,930 61

四至 东临六号路,西临中远盐田港有限公司,南临一号路,北临明珠道

形状 较规则多边形

地形地势 地势较平坦

地质条件 地基承载カ及稳定性较好,适合作为建设用地

土壌状况 土壤未受污染

基础设施完备程度
宗地外已达五通(通上水、通下水、通电、通讯、通路),宗地红线内场地平整且地上已建 

成房屋。

开发程度 宗地上已开发建设,建有建筑物

2 .房屋建筑物实物状况

名称
规模

(平方米)
层数

建筑 

结构

维护 

状况
设施设备及装修状况描述

世纪物流园

52,427 79
(地上产权建 

筑面积)

地上6层

地下2层
钢混 良好

仓库的建筑外立面为玻璃幕墙,主体结构为地上6层电梯仓库,1- 

2层可由坡道通达,每层层高75-80米,每层2-3个防火分区；地 

下1-2层主要用作停车库,共有219个停车位,层高为4 0-4 7 

米；局部夹层为配套办公,层高3 75米。

装修：仓库部分地面金刚砂、局部设置有月台及雨棚；配套办公部 

分地面地徒、墙面乳胶漆涂料、扣板吊顶、铝合金门窗。

设施设备：安装15部垂直电梯(10部货梯、5部客梯),烟感、 

喷淋、监控系统、消防系统等。

3 .实物状况分析

估价对象实际土地开发程度已达到宗地内外五通”。估价对象建筑物整体规划及设计台理,能够满足经 

营使用需要,已达到仓储物流及配套用房经营使用的基本条件。

(四)估价対象区位状况

1 .估价対象区位状况描述

位買 

状况

座落 世纪物流园 方位 盐田区

所在楼层 整幢 朝向 空北朝南

与重要场所(设施) 

距离
距离盐田港国际集装箱码头约2 5公里,距深圳宝安国际机场约60公里。

交通 

状况

道路状况 靠近惠深沿海高速、盐排高速,属于交通主干道,车流量较大,道路状况较好。

出入可利用交通工 

具

靠近地铁2号线(8号线)盐田路站,周边有8676路、8925路、8927路、M348路、 

№465路等多路公交车设点经过,公共交通便捷度较好。

交通管制情况 周边无车辆及通行时间限制

停车方便程度 园区内设有地下及地上停车位,停车方便

环境

状况

自然环境 位处深圳市盐田区,自然环境较好

人文环境 附近为仓储物流园、产业园较多,产业聚集度较好,人文环境好

景观 无特殊景观

外部 

配套 

设施 

状况

基础设施 "五通"(通上水、通下水、通电、通讯、通路)

公共服努设施 教育.山海小学、深圳市盐港中学、深圳外国语学校、盐港小学等；

仲量联行(北京)房地产资产评估涔询有限公司 9
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2.估价对象区位状况分析

金融・中国农业银行(深圳盐田支行)、中国建设银行(深圳梧桐山支行)、中国银行(金港支 

行)、中国工商银行(深圳盐田港区支行)、平安银行(深圳盐田支行)等；

医疗.深圳市盐田区人民医院(盐田院区)等；

休闲：捂桐山、马峦山郊野公园、深圳仙湖植物园、盐田中央公园等,

商业.壹海城、大梅沙8号奥特莱斯等,

其他：地铁2号线(8号线)盐田路站；

各项公共服务设施齐全。

估价对象位于深圳市盐田综合保税区北片区,靠近盐田港国际集装箱码头、惠深沿海高速、盐排高速, 

交通通达性较好；区域内物流园区众多,物流企业聚集度高,周边主要的物流园区有：中通百富新现代 

物流园、中天元物流园、中远盐田港保税物流中心、正佳盐田国际物流大厦、顺泰仓、中海物流园、中 

建投物流园、海格云链物流零售中心等,物流仓储氛围良好,估价对象区位状况良好。

五、估价对象运营情况

1 .估价对象运营现状描述

根据估价委托人提供的资料,估价対象【世纪物流园】的总建筑面积为52,427.79平方米,总可出租面 

积为52,427.79平方米,其中：仓库可出租面积为50,921 79平方米,办公可出租面积为1,506.00平 

方米。截至价值时点2023年12月31日,根据估价人员的现场勘查以及估价委托人提供的资料,估价 

対象已整体出租给1个租户,出租率为100.00%。

2估价对象历史运营收入情况

根据估价委托人提供的历史经营数据等相关资料,估价对象运营收入包括租金收入、综合管理服务费收 

入,2023年的运营收入情况如下表所示：

单位：人民帀/元/不含税

运营收入 2023年度

租金收入(元) 15,522,592 56

综合管理服务费收入(元) 7,201,768 26

合计(元) 22,724,360.82

六、市场背景分析

(-)深圳市基本情况

1 .地理位置

深圳市是广东省的计划单列市,是国务院批复确定的中国经济特区、中国四大一线城市之一以及粤港澳 

大湾区的中心城市之一,地处珠江口东岸,东临大亚湾和大鹏湾,西濒伶仃洋,南与香港接壤,北与惠 

州市、东莞市毗邻。深圳下辖9个行政区和1个新区：福田区、罗湖区、盐田区、南山区、宝安区、龙 

岗区、龙华区、坪山区、光明区,大鹏新区。

仲量联行(北京)房地产资产评估咨询有限公司 10
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深圳市地理位置

资料来源:仲量联行

2 •自然环境

深圳市属南亚热带季风气候,雨热同期,长夏短冬,气候温和,日照充足,雨量充沛。同时依山面海, 

与香港新界山脉连为一体。市区的大部分区域处深圳湾北岸；西部宝安区和南山区的珠江口沿岸是珠江 

三角洲平原的一部分,有大面积的填海陆地,地势平坦。

3 .行政区划

深圳市下辖9个行政区(福田区、罗湖区、南山区、盐田区、宝安区、龙岗区、龙华区、坪山区、光明 

区)和1个功能区(大鹏新区),共有74个街道办事处,676个社区,782个居民委员会。市政府驻 

深圳市福田区福中三路深圳市民中心。

深圳市行政区划

资料来源:再庫躱行

4 .城市面积及시=]

深圳市的市辖区面积为1,997 5平方公里。近年来,深圳市的人口呈现稳步增长的态势,经济总量位于 

全国前列,就业发展机会丰富,吸引了大量流动人口。2018-2022年,深圳市常住人口经历稳定上涨,

仲量联行(北京)房地产资产评估咨询有限公司 11
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截至2022年常住人口达到1,766.2万人,城镇化率长期保持在100%左右。深圳市逐年増加的常住人 

ロ总数和稳居高位的经济总量为深圳市带来了较好的就业市场发展情况、写字楼与零售商业市场需求。

5 .基础设施建设

深圳近年来已建成由机场、港口、铁路、公路等共同组成的综合立体交通网络,有助于提升深圳作为国 

际性综合交通枢纽城市的辐射带动能级。除建有宝安国际机场外,在市内交通方面,深圳已经建成以轨 

道交通为骨架,常规公交为网络,出租车为补充,慢行交通为延伸的立体化公共交通体系；轨道交通方 

面,2022年随着5条新线路的开通,深圳市9个市辖区实现城市轨道交通全覆盖,目前为止共有16条 

运营线路；公交方面,截至2022年末已开通轨道高臓驳线、预约公交、社区微巴等多品种公交服务 

线路共809条,为市民出行扌是供便利。

深圳市交通基础设施分布

资料来源:便鉄行 

6城市结构定位

根据2022年7月广东省自然资源厅发布的«广东省都市圈国土空间规划协调指引»,深圳市将增强城 

市边界地区资源要素的共享互通,满足深圳都市圈内复杂的功能供给需求的同时和广州都市圈共同支 

撑“黄金内湾建设。建成以福田、罗湖、南山、宝安组成的都市圈核心区为主核,东莞和惠州中心区为 

辅核的多中心分布式结构。深圳都市圏核心区主要发展打造具有国际影响力和辐射力的中央创新区、中 

央商务区、中央活力区。依托西部沿海走廊、中部隧洞走廊、中部谷地走廊和东部盆地走廊,串联国家 

现代服务业与头部企业节点(深圳会展海洋城-东莞滨海湾新区)、国家综合性科学创新中心节点(松山 

湖科学城一光明科学城)、湾区制造总部技术转换节点(塘厦一平湖北/坂雪岗-大运新城)和湾区先进制造 

产城融合节点(坪山一惠阳-大亚湾)。

仲量联行(北京)房地产资产评估咨询有限公司 12
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深圳市域空间结构图

资料来源:«广东省都市圈国土空间规划协调指引»

7 .经济发展状况 

深圳是我国四大-线城市之一,国务院扌比复确定的首批经济特区之一,全国性经济中心城市和国家创新 

型城市,粤港澳大湾区核心引擎城市之一,经济规模排名全球城市前十。深圳大力发展战略性新兴产业 

和未来产业,构建面向未来的现代产业体系,正致力于打造更具全球影响力的经济中心城市,加快建设 

全球领先的重要的先进制造业中心和具有全球重要影响力的科技创新中心、消费中心、物流中心、金融 

中心,涌现出以华为、比亚迪、腾讯、大疆等为代表的一大批创新企业,1セ汀国际专利申请量稳居全国 

城市首位,战略性新兴产业增加值占6DP比重超过40%。

2023年,深圳全市完成地区生产总值34,606.40亿元,比上年同期增长6.0%；此外,2023年深圳进 

出口总额同比增长5.9%,增速明显高于全国及全省整体水平,规模以上汽车制造业、专用设备制造业 

等高技术制造业门类增加值保持高速增长,ェ业新动能对经济拉动作用明显。另外,2023年深圳社会 

消费品零售总额首次突破万亿元大关,达10,486.19亿元,同比增长7.8%,增速高于全国0.6个百分 

点；与2019年相比,2023年深圳社零总额实现了 3.5%的年复合增长率,消费市场实现较快恢复。

数据来源:深圳市统计局

指标 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
2017-2023
复合熠长率

常住人口(万人) 1,587 1,666 1,710 1,763 1,768 1,766 Nα Nα

地区生产总值(亿元) 23,280 25,266 26,992 27,759 30,665 32,388 34,606 6.8%

社会消费品零售总额(亿元) 7,788 8,519 9,144 8,665 9,498 9,708 10,486 5.1%

域镇居民人均可支配收入(元) 52,938 57,544 62,522 64,878 70,847 72,718 76,910 6.4%

城镇居民人均消费支出(元) 38,320 40,535 43,113 40,581 46,286 44,793 49,013 4.2%

仲量联行(北京)房地产资产评估咨询有限公司 13
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(-)深圳区域物流地产市场分析

物流业是连接生产端和消费端的重要纽带,高度集成并融合运输、仓储、分拨、配送、信息等服务功能, 

是延伸产业链、提升价值链、打造供应链的重要支撑,而其中仓储环节是现代物流业不可或缺的重要一 

环。现代仓储物流是利用自建或租赁库房或场地,进行储存保管、装卸搬运、配送货物、供应链管理的 

现代化物流活动,在供应链中扮演着资源扌是供者的独特角色。

过去十多年,受到強劲市场需求的刺激,中国高标仓市场发展迅猛。截至2023年第四季度,中国重点 

物流地产市场非保税高标仓存量接近1.55亿平方米,预计2024-2026三年间还将迎来超过4,000万平 

方米新增存量入市,由此可以预见2026年底中国非保税高标物流地产存量将接近2亿平方米。

从近年新增供应规模来看,近年来中国非保税高标仓市场每年的新增存量大体呈下降趋势,从2019年 

至2022年间每年新增供应规模逐年下滑；止匕外,部分原定于2022年入市的部分项目受疫情影响导致 

工程延期或开发商推迟入市计划,导致中国物流地产市场迎来一波供给高峰,2023年全年全国非保税 

高标仓新增供应规模达到2,161万平方米。随着疫情期间延期入市的项目在2023年内悉数入市,预计 

2024年新增供应入市速度将大幅回落。

总而言之,近年来中国非保税高标仓市场新增供应量大体呈现逐年下降的趋势,正逐步进入存量时代。 

分区域来看,截至2023年第四季度全国近80%的非保税高标仓存量集中于长三角、珠三角、成渝、京 

津冀、长江中游等五大城市群,其中珠三角城市群共保有1,882万平方米的非保税高标仓存量,占全国 

总量的12.2%o

1深圳物流地产租赁市场

仲量联行评估咨询服务部的数据显示,截至2023年四季度,深圳全市高标物流地产存量为89.9万平 

方米。其中,2022年至今共录得21 6万平方米新増存量入市,这些新增存量项目均位于盐田区,分别 

为深圳盐田港普洛斯国际物流园三期及四期冷库,以及万纬有信达深圳盐田冷链园区。

深圳市2020-2023年高标物流地产 

存量及新增供应(万平方米)

数据来源:仲量联行评估咨询服务部

备注:各柱形顶部数字为该年深圳市非儒兑高标物流地产期末总存量 

仲量联行(北京)房地产资产评估咨询有限公司 14



仲量聯行

与全国同级别城市对比,深圳高标物流地产市场规模明显偏小;深圳目前的高标仓存量仅为广州的1/6、 

上海的1/15、北京的"4,同时也远低于成都、天津、武汉等重点二线城市。这背后的主要原因是深圳 

的土地资源稀缺所致。深圳市域面积(不含深汕合作区)仅不足2,000平方公里,远低于全国其他重要 

城市。在这样的情况下,目前深圳土地开发強度(即建成区面积占市域面积比重)接近50%,远超30% 
的国际警戒线,而未开发的另一半土地大多为山地或禁止建设区,土地资源的匮乏导致了可供高标仓储 

设施建设的土地相当稀缺。

此外,改革开放初期珠三角多地村集体组织对集体土地进行碎片化粗放工业化开发,导致如今在深圳存 

在大量在原集体土地上建设的非标准仓储空间,分流了部分对高标仓的需求,也局限了深圳高标准仓储 

设施市场的发展。

受近期新增存量入市影响,2023年四季度深圳市非保税高标物流地产市场平均出租率为90.4%,较上 

季度下降4.3个百分点,较去年同期下降5.8个百分点。尽管如此,深圳当季平均出租率水平仍明显高 

于其他多数重点物流市场,处于健康水平。

深圳市近三年非保税高标物流地产 

平均出租率走势

100%

95%

90%

92.2%

85%

80%
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数据来源:仲量联行评估咨询服务部

根据仲量联行评估咨询服务部的监测数据,截至2023年第四季度,深圳市非保税高标物流市场中占比 

最高的租户类别为第三方物流,该类别租户的租赁面积占全市已出租总面积的36.3%；其余租户主要从 

事进出□贸易、零售业、电商、专业服务等行业。

根据仲量联行评估咨询服务部的监测数据,2023年四季度深圳非保税高标物流地产市场平均租金为 

47.3元/平方米月,较上季度上涨0.2%、较去年同期上涨1.1%。值得注意的是,受制造业及外贸出口 

增速放缓影响及近期新增存量入市冲击,2023年以来深圳市场多个高标仓项目租金录得下跌,深圳高 

标仓租赁市场开始承压。

仲量联行(北京)房地产资产评估咨询有限公司 15



勁lエ
仲量務行

深圳市近三年非保税高标物流地产 

平均市场租金走势(元/平方米/月)

数据来源:仲量联行评估咨询服务部

2深圳物流相关用地及物流地产大宗交易情况

受土地资源紧缺또因素影响, 近年来深圳物流相关一手用地成交较少。根据仲量联行评估咨询服务部的 

监测数据,2019年以来深圳全市共录得8宗一手物流用地挂牌成交记录,总用地面积576,323平方米, 

其中2019-2022年三年间成交面积仅为204,575平方米。较低的土地供应规模是深圳高标仓行业规模 

偏小的主要原因之一。

2023年全年深圳共录得2宗一手物流用地成交记录,其中6月出让1宗,该宗用地位于龙岗区南湾街 

道,总用地面积333,594平方米,总规划建筑面积为850,665平方米,由深圳市深国铁路物流发展有 

限公司摘得,拟建设平湖南综合物流枢纽项目,成交总价为11 87亿元,平均楼面成交价格为1,395元 

/平方米；11月出让1宗,该宗用地位于南山区前海综合保税区,总用地面积38,154平方米,总规划 

建筑面积为109,440平方米,由深圳市前海服务集团有限公司摘得,成交总价为1.82亿元,平均楼面 

成交价格为1,663元/平方米。

此外,深圳近三年未录得重点物流地产大宗成交。

4盐田物流地产子市场分析

盐田区位于深圳市东部,南部与香港接壤。盐田因海而生、因港而兴,盐田港是世界级集装箱枢纽港, 

同时也是华南对外赞易的主通道、全球单体最大和效益最佳的集装箱码头,承担着深圳港1/2的集装 

箱吞吐量、全省1/3的外贸进出口量、全国对美贸易1/4的货物量。自2003年度以来,盐田港区已 

连续20余年位居全国单一集装箱码头吞吐量榜首。

盐田是深圳海洋经济、海岸带经济及港口经济发展的重要核心区,是典型的全域海洋经济,也是深圳建 

设全球海洋中心城市的主战场。盐田港口区位优势明显,航运产业发达,航线遍布全球。2022年2月 

发布的«盐田区创建全球海洋中心城市核心区实施方案(2022-2025年)»确立了盐田创建全球海洋中 

心城市核心区的目标,盐田未来将大力发展海洋经济,成为"一带一路"全球贸易关键节,吊口国际国内

仲量联行(北京)房地产资产评估咨询有限公司 16
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双循环对外开放战略支点,建成海洋高端产业集聚区、海洋科技创新引领区、粤港澳大湾区海洋经济合 

作区和海洋生态文明建设示范区。

盐田区高标仓存量主要集中于盐田港后方陆域及盐田综合保税区内。其中,深圳盐田综合保税区于2014 

年1月22日经国务院批复设立,规划面积2.17平方公里,由原沙头角保税区、盐田港保税区、盐田港 

保税物流园区整合升级而来,享受出□加工区、保税区、综合物流园区三种海关特殊监管区政策功能叠 

加。盐田综合保税区是深圳第一个国家级综合保税区,园区已建成并投入使用各等级仓库存量面积超过 

100万平方米,在仓储物流、保税检测维修、商贸服务等领域形成了完善的特色化产业链条。盐田综合 

保税区将发扌军区港联动优势,积极打造高效便利的物流分拨中心,充分发挥港口型国家物流枢纽作用, 

打造服务国家“一带一路“和国内国际双循环的国际港口物流枢纽。

4总结与展望

在过去的十余年间,中国的非保税高标仓市场在虽劲需求的推动下快速增长,截至2023年四季度中国 

重点物流地产市场非保税高标仓存量已超过1.5亿平方米。尽管近年来年新增供应量呈现下降趋势,但 

由于部分原定于2022年入市的部分项目受疫情影响导致工程延期或幵发商推迟入市计划,导致2023 

年市场正迎来一波供给高峰。进入2023年以来的供给高峰叠加弱于予页期中国经济复苏进程导致近期全 

国物流地产市场整体租金和去化承压,中国高标仓市场整体出租表现情况不及预期。

深圳作为国内领先白勺经济和创新中心,物流需求庞大,但受制于当地物流相关用地资源的稀缺性,深圳 

的高标仓市场规模相较国内其他主要城市更小,在过去的几年间深圳市场”一库难求”,当地高标仓市 

场租赁表现亮眼。然而,2022年下半年以来随着深圳高标仓市场面临矢頭月内供应增加和需求减缓的双 

重压力,租金增长和去化面临一定压力；2023年以来,深圳市场整体出租率逐季下降,包括盐田子市 

场在内的多个片区的主要高标仓项目年内均录得租金下行。截至2023年第四季度盐田综合保税区内高 

标准常温保税仓库市场租金介于39.5-41.5元/平方米/月之间,配套办公租金介于53.0-55.0元平方米/ 

月之间。各竞品项目租金水平因硬件条件、所处楼层、管理水平等因素的不同而不同。展望未来,受经 

济弱复苏持续及新增供应持续入市等因素影响,短期内深圳高标仓市场租金增速或将承受一定压力。

七、价值时点

2023年12月31日

依据«房地产估价委托函»,本次估价的价值时点确定为2023年12月31日。

八、价值类型

本次估价结果为市场价值。

市场价值是指估价对象经适当营销后,由熟悉情况、谨慎行事且不受强迫的交易双方,以公平交易方式 

在价值时点自愿进行交易的金额。

九、估价原则

(一)独立、客观、公正原则

独立、客观、公正原则是要求房地产估价应站在中立的立场上,实事求是、公平正直地评估出对各方估 

价利害关系人均是公平合理的价值或价格。

(二)合法原则

仲量联行(北京)房地产资产评估咨询有限公司 17
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遵循合法原则,要求房地产估价结果是在依法判定的估价对象状况下的价值或价格的原则。

(-)最咼最佳利用原则

最高最佳利用,要求房地产估价应以估价对象的最高最佳利用为前提进行。它是指法律上允许,技术上 

可能,贝才务上可行,经过充分合理的论证,能使估价对象的价值达到最大的一种最可能的使用。

㈣替代原则

替代原则,要求房地产估价结果与估价对象的类似房地产在同等条件下的价值或价格偏差在合理范围 

内的原则。类似房地产是指与估价对象的区位、用途、权利性质、档次、规模、建筑结构、新旧程度等 

相同或相近的房地产。

(五)价值时点原则

价值时点原则要求房地产估价结果应是根据估价目的确定的某一特定时间的价值或价格的原贝リ。估价 

不是求取估价对象在所有时间上的价格,而是求取估价对象在某一时间上的价格,而这一时间不是估价 

人员可以随意假定的,必须依据估价目的来确定,这一时间即是价值时点。

(六)一致性原则

当为同一估价目的对同一房地产投资信托基金的同类物业在同一价值时点的价值或价格进行评估时, 

应采用相同的估价方法。

(七)一贯性原则

为同一估价目的对同一房地产投资信托基金的同一物业在不同价值时点的价值或者价格进行评估,应 

当采用相同的估价方法。

十、估价依据

(一)国家法律、法规

1 .«中华人民共和国城市房地产管理法»(2019年8月26日中华人民共和国主席令第32号公布)；

2 .«中华人民共和国土地管理法»(2019年8月26日中华人民共和国主席令第32号公布)；

3 .«中华人民共和国土地管理法实施条例»(2021年7月2日中华人民共和国国务院令第743号公 

布)；

4 .«中华人民共和国资产评估法»(2016年7月2日中华人民共和国主席令第46号公布)；

5 .«中华人民共和国民法典»(2020年5月28日中华人民共和国主席令第45号公布):

6«城市房地产转让管理规定»( 20이 年 8 月 15 日 中华人民共和国建设部令第 96 号公布);

7 .«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»(1990年5月19日中华人民共和国国 

务院令第55号公布,根据2020年11月29日«国务院关于修改和废止部分行政法规的决定»修正)；

8其他法律规定、政策文件等。

(-)技术标准

1 .«房地产估价规范»(国标6卬丁 50291-2015);
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2«房地产估价基本术语标准»(国标6HT50899-2013);

3«房地产投资闾モ基金物业评估指引(试行)»(中房学(2015] 4号)；

4«公开募集基础设施证券投资基金指引(试行)»(证监会公告[2020] 54号)；

5«国家发展改革委关于进一步做好基础设施领域不动产投资信托基金 出티t。试点工作的通知»(发 

改投资(2021] 958号);

6«深圳证券交易所公开募集基础设施证券投资基金业务办法(试行)»。

(三)其他相关资料

1«房地产估价委托函»；

2«不动产权证书»复印件；

3«租赁台账»及租赁合同复印件；

기 估价委托人扌是供的其他相关资料。

(四)估价机构和估价人员所搜集掌握的有关资料

1估价人员实地查勘获得的估价对象实况资料；

2深圳市房地产市场租售价格调查及有关信息。

十一、估价方法

(-)估价方法名称

估价人员在认真分析所掌握的资料并对估价对象进行实地查勘后,根据估价对象的特点及本身的实际 

情况,遵照国家标准«房地产估价规范»、«房地产估价基本术语标准»、«深圳证券交易所公开募集基础 

设施证券投资基金业务办法(试行)»,经过反复研究和综合考虑,选取收益法作为本次估价的基本方法 

求取估价对象价值。

(-)估价方法定义

收益法是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 

对象价值或价格的方法。

㈢估价测算的主要参数/简要过程

收益法采用“全剩余寿命模式”进行评估。租约期内租金按租赁合同确定,空置及自用物业根据估价对象 

区域内的市场客观租金价格确定。租约到期后首年租金为价值时点客观租金X(1+6租约期。测算过程中 

的主要参数如下表：

备注：及市场租金含税、不含物业管理费。

估价对象 物业用途
市场租金 

阮/平方米/月)
租金増长率 报酬率

收益

年限

收益法估值I
(万규 I

【世纪物流园】 仓储物流及配套用房
仓库39 3

配套办公53 5

前5年每年5%

第6-10年每年3%

第11年起每年2 5%

7 0% 33 49 36 480
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估价人员根据估价目的,遵循独立、客观、公正的估价原则,按照科学的估价程序,全面分析了影响估

价对象价格的因素,并运用适当的估价方;; 

场价值,估价结果如下：

房地产总价: 1리\/旧 36,480 万元

大写金额：人民币叁亿陆仟肆佰捌

房地产单价：6,958元/平方米

防象于价值时点2023年12月31日的房地产市

ミ駕价績果眼细裁’

估价对象 权利人 实际用途 楼层
建筑面积 

(平方米)

市场价值 

(万元)

评估单价 

(元呼方米)

世纪物流园
深圳市盐港世纪物流发 

展有限公司

仓储物流及 

配套
6层 52,427 79 36,480 6,958

合计 - - - 52,427.79 36,480 6,958

十三、注册房地产估价师

姓名 注册号

韩彦 3120180049

吴慧兰 3120100030

十四、实地查勘期

2024年02月01日

十五、估价作业期

2024 年 이 月 31 日至 2024 年 03 月 27 日

签名 签名日期

»ヰ年专月2フ日

シル3年4月
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附件

附件1、«房地产估价委托函»复印件

附件2、估价对象位置示意图

附件3、估价対象现状照片

附件과、估价对象未来运营净收益

附件5、估价委托人营业执照复印件

附件6、估价对象权属证明文件

附件7、专业帮助情况和相关专业意见

附件8、房地产估价机构营业执照和备案证书复印件

附件9、注册房地产估价师估价资格证书复印件
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«房地产估价委托函»复印件
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项벼情况说明

忡量联行(北京)房地产资产评伍咨曲有取公司:

本公司作为1<犯设施项自的权利人,在红土创新盐田港仓储物流封闭式基枇设施領域不动产投 

资信托反金(«£11$ )的评估事项中.为椭保评估机构客观公正地退行评估,我公司对相关串项作如 

下说明

1 .本次评估詹围为广东嘗深圳市盐田区明珠也【世纪物流园)仓储物流及配君用途房地产.

估价対象产权建筑面枳合叶为52 427 79平方米房屋观划用途为仓库土地使用权面积为20 9 30 61 
平方米.十地用途为仓储用地.该物业的面枳构成及用途等明细如下表

信价时・ *03油 磨・息・.
戸収■東倉枳 

(季方米)
女计用・ •威年也

世紀>벼何 一一雪丄 一 으세_—」 52 427 79 一竺……」 2017¢

2该物业的产权建筑面枳为52 427 79平方米,总可岀租面积力52 427 79平方米,ヌ中 

仓库可出相面积为50 921 79平方米,办公可出租面枳为1 506 00平方米.載至价値时点2023任 

12月31日,物业已幣体出租培1个租戸.出租率为100 00%.

単位 人民币/元"<含程

3,本次洋估物业的2023年育收入情况如下表所示

4本次评估初业的运倉成本及税费主要有运苜旨理服务费も业服务费及相应的税金.具中, 

运営苣理服努费果据估价却モ人提供的«红土创新盐田港£闭式基础设施项目运莒管理眼务怫叹之变 

更疥议»,项目公司应当向外部管理机构支付运营菅連服务整貝体以每一!¢目公司该自然年度的基 

础设施项目净运甘收入为耳敢和协议约定的豊率并结合该项目公司基础设施坊目运倉业續指标 

(2024年物业目标净运首收入为20 240 150 05元 后续年度未施定)实现情况进行计ロ.项目公 

司毎年为审计.评估 法律等中介机内支付的专业服务菱.毎年金額约145 000元.标的已足徽购买 

保跆2024年度保险费为25 716元.

税金主要有増值稅及附加房产杭印花税城镇土地使用稅.貝中租金收入增值脱現率为 

9%综合管理服务豊増債税税率为6%、附加税税率均力12%房产視以从价方式按瞳房地产原債 

的70%进行缴納,房地产原值为298,556 499 58元.税率为1 2% ,印花税税率为1%。.城陽土地 

使用税缴納标准力3元/平方米/年.

5 .纳入评估范围的标的唐地产已完成不动产权登记.权闻明确 校尿证明文件合,去戸效,且 

标的与本次经济行为涉及的标的厄围一致.不更豆不途拓.

1/2

仲量联行(北京)房地产资产评估涔询有限公司 23
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6. 不干预评估机构和评估人员拽흤. 客观. 公正地执业.

7.所提供的淬怙情况資料貿实・完整.

仲量联行(北京)房地产资产评估咨询有限公司 24
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估价对象位置示意图

仲量联行(北京)房地产资产评估咨询有限公司 25



估价对象现状照片

财l1
仲量崭行

配套办公内部 配套办公内部

仲量联行(北京)房地产资产评估咨询有限公司 26
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仲量聯行

估价对象未来运营净收益

估价对象未来十年的运营净收益情况如下:

起始日

終止日

2024/1/1

2024/12/31

2025/1/1

2025/12/31

2026/1/1

2026/12/31

2027/1/1

2027/12/31

2028/1/1

2028/12/31

运营收入(万元) 2,474 53 2,598 26 2,728 17 2,834 14 2,953 02

运营成本及税费(万元) 578 04 593 84 610 47 623 93 639 09

运营净收益(万元) 1,896 49 2,004 42 2,117 70 2,210 21 2,313 93

起始日 2029/1/1 2030/1/1 2031/1/1 2032/1/1 2033/1/1

终止日 2029/12/31 2030/12/31 2031/12/31 2032/12/31 2033/12/31

运营收入(万元) 3,041 61 3,132 86 3,226 85 3,323 65 3,423 36

运营成本及税费(万元) 650 72 662 80 675 24 686 44 699 16

运营净收益(万元) 2,390 89 2,470 06 2,551 61 2,637 21 2,724 20

备注：

1、运营收入为含税收入,运营成本及税费包括运营管理成本费用、保险费、增值税及附加、房产税、 

土地使用税、印花税、资本性支出各项之和；

2、上述运营净收益是基于估价委托人及产权方提供的截至价值时点估价对象的租赁收入、运营支出等 

资料数据,结合评估人员对估价对象收入及成本等方面市场水平的分析判断,评估机构无法估计未来年 

度运营中可能产生的特殊变动影响；

3、上述运营净收益中使用的参数和假设等容易受到市场变化的影响,运营净收益仅为评估机构对估价 

对象价值判断过程中使用的按照市场环境下参照类似项目的水平模拟估计金额,不可直接作为预测数 

据使用,也不能用于可分配收益的依据；

4、上述运营净收益并非基金管理人或者服务机构提供的运营预算,也不代表包括基金管理人、运营服 

务机构、评估机构等任何一方对收益的承诺和保证；

5、自2034年1月1日起至土地使用期限届满曰 运营收入按照年增长率2.5%预测,

6、投资者如需获取以往年度或者未来年度运营数据或计划,建议及时参考管理人披露的年报/季报等披 

露内容。

仲量联行(北京)房地产资产评估咨询有限公司 28
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专业帮助情况和相关专业意见

本次估价过程中,估价人员接受的专业帮助情况和参考的相关专业意见情况如下表:

专业 

帮助 

情况

是否接受专业帮助 没有人对本估价报告提供了重要专业帮助。

专家(单位)名称 —

专业资质、职称 —

专业帮助内容 —

相关 

专业 

意见

是否依据专业意见 本报告没有依据相关专业意见。

机构(专家)名称 —

专业资质、职称 —

专业意见内容 —

仲量联行(北京)房地产资产评估咨询有限公司 33
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注册房地产估价师估价资格证书复印件

本证书由中华人民共和国住房和城 

タ建设部税一丈制.
本证书合法•拈有人有权在全国范 

国内使用注册房地产估价抨名称.执 

行房地产佶价业芬、有权在腐地产佶价 

•报告上答字.

Tins certificate is uniformly pnnted 히k? 
supervised by the Ministry of Ho브凝ng encl 
Urban-Rural Dz이opmcnl of the People s 
Republic of Chinu.

The bearer of this ccrtitiaile is cnhUcd I。 

use the tlesignaUon of Registered Rq지 Ewtatc 
Appraiser to proccai rcnl cstale 지기GisaJ practices 
미)』to sign oil real estate aj)praisal report on a 
nationwide scale.

4土 名 ノ F니| Im

朴彦

女

身份证件号屬,2\"

No. 00260226

本证书由中华人民共和国住唐和城 

乡虎设히$统ー蛙 制。
本证书合法焉有人有权在全国范 

圉内使用注册居地产估价师名你,执 

行房地产估价业芬,有权在房地产估价 

报告上あ字.

Thf certificate is uniformly pruned and 
評グハ|智1 by the Ministry of Housing and 
urban-Rural Development uf the Pc이;ち' s 
Republic of China.

[he bearer of 니】is cerufkatc is entitled to 
ヂ纪(he dcsjgnauon of Registered Real Estate 
Appraiser to pnx?eed real estate appraisal practice 
지|<1 to sign on re시 <state apprais«| rcp(jrts on a 
nntionwidc scale.

こ山*

茲

0100030

65900119891113482X
4 •樹 아 RC印αd5 5

3120180049

仲購联行(北京)房地产资产评 

估咨询有限公司上海分公司

2024-09-09
片 证人界名 I妬n1/sX灯W心

뇨 名 Fub :

뵛慈兰

女

身份辽件号码山ヽ0.

310222197906264621
注册サト⑼は.13、"

3120100030

•扶•业机构 E皿MVE
仲愤联行(北京)房地产资产评 

估咨询有限公司上海分公司

有 效期 至 【>기¢ E 0X54

2026-06-27
•拈位人务名 阳で、“甲山U”:

仲量联行(北京)房地产资产评估咨询有限公司 37
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臻量平台一 ©0$在中国指定的科技合作伙伴,是仲量联行评估咨询服务部自主研发的商业地产估值及现金流解 

决方案,致力于打造为投资者和地产专业人士提供数字化的商业地产估值服务。自动化搭建收益法估值模型, 

提升测算效率。
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