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土 地 估 价 报 告 

第一部分   摘  要 

一、估价项目名称 

安徽方兴科技股份有限公司所有的位于蚌埠市东海大道 751 号内总占

地面积为 39996.2 平方米的二宗国有出让工业用地使用权价格评估 

二、委托估价方  

   蚌埠中恒新材料科技有限责任公司 

三、估价目的 

蚌埠中恒新材料科技有限责任公司因办理资产转让的需要，委托本公

司对位于蚌埠市东海大道 751 号内的二宗宗地进行了评估。本公司依据《中

华人民共和国土地管理法》、《中华人民共和国城市房地产管理法》、《城镇

土地分等定级规程》及《城镇土地估价规范》等法律、法规结合估价人员

现场勘察、收集的相关资料，为委托方办理资产转让提供土地价格参考依

据。 

四、估价基准日 

2013 年 5 月 2 日 

五、估价日期  

    2013 年 5 月 2日-2013 年 5 月 8日 

六、地价定义 

根据委托方提供的资料及现场勘察情况，委估宗地的登记用途为工业、

实际开发程度为红线外“六通”（通路、供水、排水、通电、通讯、通气），

红线内“五通一平”（通路、供水、排水、通电、通讯及场地平整）。 

根据地价评估的技术规程和项目的具体要求，此次评估的价格是指估

价对象在 2013 年 5 月 2 日、现状利用下、设定开发程度为红线外“六通”

（通路、供水、排水、通电、通讯、通气）、红线内“五通一平”（通路、

供水、排水、通电、通讯及场地平整），土地使用权剩余年限均为 43.39 年
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条件下的国有出让工业用地使用权公允市场价格。 

本次评估土地使用权价格是指在上述设定的用途和开发程度条件下,

于评估基准日 2013 年 5 月 2 日的国有出让工业土地使用权公允市场价格。 

价格定义详细情况见待估宗地地价定义一览表： 

表 1  待估宗地地价定义一览表 

序号 宗地位臵 
估价期日的

登记用途 

估价设定

的用途 

估价期日实际

开发程度 

估价设定开发

程度 
备注 

1 
蚌埠市东海大

道 751 号内 
工业 工业 

红线外“六

通”，红线内

“五通一平” 

红线外“六

通”，红线内

“五通一平” 

 

2 
蚌埠市东海大

道 751 号内 
工业 工业 

红线外“六

通”，红线内

“五通一平” 

红线外“六

通”，红线内

“五通一平” 

 

七、估价结果 

宗地 1（地号：0302123003-4） 

宗地面积：12959.8 平方米 

土地单位价格为：281 元/平方米  

土地总地价为：364.17 万元 

人民币（大写）：叁佰陆拾肆万壹仟柒佰元整； 

 

宗地 2（地号：0302123003-5） 

宗地面积：27036.4 平方米 

土地单位价格为：303 元/平方米  

土地总地价为：819.20 万元 

人民币（大写）：捌佰壹拾玖万贰仟元整。 

详见《土地估价结果一览表》 

八、土地估价师签字 

姓  名               注册号           签名 

李  英             2008340155 
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朱永飞             2008340156 

 

九、估价机构 

安徽中信房地产土地资产价格评估有限公司 

执 业 范 围：全国范围内从事土地评估业务 

注 册 号：A201134014 

 

 

 

安徽中信房地产土地资产价格评估有限公司 

                           二○一三年五月八日 
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土 地 估 价 结 果 一 览 表 
 

估价机构:安徽中信房地产土地资产价格评估有限公司 估价报告编号:皖中信估字（2013）C-189号  估价期日: 2013 年 5 月 2 日 估价期日的土地使用权性质为：国有出让 

估价期日的 

土地使用者 

土地使用证

编号 

宗地 

位臵 

估价期日

的 

实际用途 

估价设

定 

的用途 

估价期日

的实际开

发程度 

估价设定的 

开发程度 

土地使用

权剩余年

期（年） 

面积 

（平方米） 

单位面积地

价 

（元/平方米） 

总地价 

（万元） 

备

注 

安徽方兴科

技股份有限

公司 

蚌国用（出

让）第

2011405 号 
蚌埠市东

海 大 道

751 号内 

工业 工业 

红线外“六

通”、红线

内“五通一

平” 

红线外“六

通”、红线内

“五通一

平” 

43.39 

12959.8 281 364.17  

蚌国用（出

让）第

2011407 号 

27036.4 303 819.20  

合计(取整)        39996.2  1183.37  

一、上述土地估价的限定条件 

1、土地权利限制：该宗地产权无争议。 

2、基础设施条件：宗地实际开发程度为“六通一平”（通路、供水、排水、通电、通讯、通气及场地平整）。 

3、规划限制条件：规划批准为工业。 

4、影响土地价格的其他限定条件：无 

二、其他需要说明的事项[参照估价报告中“估价结果和估价报告的使用”]                                                                 
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第二部分  估价对象界定 

 

一、委托估价方 

委托估价方：蚌埠中恒新材料科技有限责任公司 

法定代表人姓名：王永和 

注册资金：壹仟万圆整 

二、估价对象 

估价对象为位于蚌埠市东海大道 751号内总占地面积为 39996.2 平方米

的国有出让工业土地使用权，根据蚌国用（出让）第 2011405 号、蚌国用（出

让）第 2011407 号《国有土地使用证》，证载总面积为 39996.2 平方米，登

记用途为工业用地，实际土地用途为工业用地，土地使用者为安徽方兴科技

股份有限公司。 

三、估价对象概况 

1、土地状况 

根据蚌埠中恒新材料科技有限责任公司提供的国有土地使用证，估价

对象位于蚌埠市东海大道 751 号内；土地使用证编号：蚌国用（出让）第

2011405 号、蚌国用（出让）第 2011407 号；使用权总面积：39996.2 平方

米；土地用途：工业；使用权类型：国有出让；地号：0302123003-4、

0302123003-5。 

宗地一四至：东至宗地 2，南至玻璃设计院用地，西至玻璃设计院用

地，北至玻璃设计院用地。 

宗地二四至：东至老山村，南至东海大道，西至宗地 1 及玻璃设计院

用地，北至玻璃设计院用地。 

2、土地权利状况 

估价对象的土地所有权属于国家所有，根据蚌国用（出让）第 2011405

号、蚌国用（出让）第 2011407 号《国有土地使用证》确定安徽方兴科技
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股份有限公司拥有使用权，使用权类型：国有出让，使用权终止日期为 2056

年 9 月 21 日，土地已使用约 6.61 年，剩余使用年限 43.39 年。至估价基

准日该宗地不存在租赁权、地上地下权等他项权利。 

3、土地利用状况 

该地块位于中国玻璃新材料科技产业园，作为工业用地地理位臵较优

越，周边多为工业用地，交通条件较优越。 

该宗地基础设施已达红线外“六通”（通路、供水、排水、通电、通讯、

通气），红线内“五通一平”（通路、供水、排水、通电、通讯及场地平整）。 

估价对象地上现为蚌埠华洋粉体科技有限公司、蚌埠中恒新材料科技

有限责任公司生产经营用地，地上建筑物主要为厂房。 

地上建筑物明细表 
序

号 
建筑名称 结构 

层次 

  总层 

面积 

（㎡） 
备注 

1 A1 厂房 钢 1-2/2 7579.66 
房地权蚌自字第 026490 号，2009

年建成， 

3 A4 厂房 钢 1-2/2 7585.54 
房地权蚌自字第 026489 号，2009

年建成 

四、地价影响因素说明 

1、一般因素 

（1）城市资源状况 

蚌埠市位于安徽省东北部，地跨淮河中下游，平面地理坐标介于东经

116
○
45'～118

○
04'，北纬 32

○
43'～33

○
30'，是我国中部地区的综合性城市。

蚌埠市辖 3 个县，土地面积为 5952 平方公里，人口约 360 万人。蚌埠市区

位于全市的地理中心，市辖 4 个区，总土地面积为 601.5 平方公里,人口约

100 万人。五河县辖 13 个镇、1个乡、1个民族乡、651 个行政村，总面积

2391 平方公里（其中水域 374 平方公里），地处淮北平原东南部，大部分地

区地势低洼，海拔 13-19.5 米。县境东南隅属皖东丘陵。境内河湖众多，

有“水乡”之称。 
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（2）房地产制度与房地产市场状况 

根据国务院《关于加强土地资产管理的通知》精神及新《土地管理法》

的实施，近几年蚌埠市进一步加强土地资产管理，整顿土地市场秩序，并严

格按照国土资源部《招标、拍卖、挂牌出让国有土地使用权规定》和《协议

出让国有土地使用权规定》要求，加强了对土地出让市场的管理，大力推行

土地使用权制度改革，经营性用地实行了招、拍、挂制度，使蚌埠市土地市

场日趋规范，有力推动了当地房地产市场的健康发展。 

（3）产业政策 

蚌埠市产业发展的方向是重点发展精细化工、农产品深加工、玻璃及玻

璃制品、专用机械、汽车零部件等支柱产业。近年来，蚌埠市大力发展农产

品深加工及精细化工产业、玻璃及玻璃深加工产业、汽车零部件及机械装备

产业三大优势产业，培育新兴产业，优化传统产业，大力培育形成以特色产

业为链条、中小企业为基础的六个企业集群。 

（4）城市规划与发展目标 

蚌埠市规划与发展目标是实现华东地区交通枢纽之一、安徽省重要加

工业基地、皖北中心城市和现代化山水园林城市。 

（5）城市经济发展状况 

蚌埠市是安徽省内综合经济实力较强的城市，是省内重要的工业城市

和经济中心。蚌埠市工业基础比较雄厚，拥有精细化工、生物质、玻璃及

玻璃深加工、汽车零部件、电子信息、纺织品加工等产业和一大批优势知

名企业。蚌埠市农业基础较好，蚌埠地处淮河流域、四季分明、气候温和，

农副产品资源丰富，盛产粮、油、蔬菜、肉类和水产品等，是国家重要的

商品粮基地和蔬菜基地。城市基础设施比较完善，蚌埠是皖北邮电通讯指

挥调度中心，是全省国际通讯和国内邮政及长途通讯枢纽之一，建有皖北

地区最大的枢纽变电所，与国内华东电网相连，京沪高速铁路和国家西气

东输工程的主干管网穿越蚌埠。 
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2、区域因素 

（1）区域概况 

中国玻璃新材料科技产业园，是由中国建材国际工程有限公司整体建

设的省级高科技产业园区。该园区以建设全国最大的玻璃新材料产业集群

为目标，以推动中国玻璃行业技术进步、中国玻璃技术与国际接轨和玻璃

行业科技成果的产业转化为己任，依托中国凯盛强大的科技创新能力和中

国建材集团的国家级产业平台，着力构筑玻璃新材料科技创新摇篮和产业

孵化器、环保节能玻璃深加工基地、电子信息产业用玻璃新材料基地、优

质石英原料深加工研发基地。投产后，预计实现年销售收入约 4 亿元、利

税约 1.5 亿元。这些项目全部采用该企业具有自主知识产权的科技创新成

果，全部通过了省部级科技成果鉴定，产品性能和各项技术指标均达到国

际领先水平，部分产品将填补国内空白并批量出口。 

估价对象位于蚌埠市蚌埠市东海大道 751 号内的工业用地，其中宗地

一四至：东至宗地 2，南至玻璃设计院用地，西至玻璃设计院用地，北至玻

璃设计院用地；宗地二四至：东至老山村，南至东海大道，西至宗地 1 及

玻璃设计院用地，北至玻璃设计院用地。 

（2）交通条件 

蚌埠市龙子湖区地理位臵优越、交通便利。公路四通八达，京（北京）

-台（台北）、南（南京）-洛（洛阳）等高速公路在蚌埠交汇。已经建成通

车的京沪高铁和在建的京福高铁将在蚌埠交汇，设为蚌埠南站，现在蚌埠

至北京、上海仅需 3 小时和 2 小时车程。蚌埠港是千里淮河第一大港，与

长江相通，四季通航千吨级货轮，经大运河通达长江沿岸各市。蚌埠拥有

4C 级标准机场，并且正在新建蚌埠机场，蚌埠市区距南京禄口机场 1 小时

车程，合肥骆岗机场 1 小时车程。 

宗地 2 南临东海大道为市级主干道，通过该路与市政道路网相连。 

（3）基础设施条件 

http://baike.baidu.com/view/62149.htm
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A.供水 

蚌埠市区目前已建成水厂四座，日供水能力达到 49 万吨，用水普及率

已达 90.83%，供水服务面积约 103 平方千米，DN100mm 以上的供水管网

长度 759.05 千米, 服务人口 92.5 万人, 计量用水户 182000 户。 

B.排水及污水处理 

蚌埠市区排水管道长度约为 500 多公里，城市建成污水处理厂 3 座，

在建一座，城市污水集中处理率 83.83%以上。 

C.供电 

蚌埠市电网处两淮电厂交汇点，是华东电网的一部分，电力供应充足。

蚌埠市电网基本形成以 500 千伏禹会变和淮南、淮北电厂为电源点，220

千伏电网为骨干网架，110 千伏、35 千伏为高压输电网，10 千伏为中压配

电网的供电新格局，蚌埠一市三县电网 220 千伏基本形成双“C”型网架结

构，110 千伏变电站基本实现双电源可靠供电。 

D.通讯 

蚌埠是皖北邮电通讯指挥调度中心，拥有京沪微波通讯干线安徽境内

唯一主控站，具备各种先进的通讯手段。 

E.燃气 

国家西气东输工程的主干网从辖区穿越，管道天然气可按需供求，燃

气普及率已达 91.49%以上。燃气主干网覆盖了禹会区、蚌山区、龙子湖区、

经济开发区、高新区、淮上区等，市中压管线已完成市区主要道路的铺设。 

（4）环境条件： 

A.自然环境 

蚌埠市属暖温带半湿润季风气候，四季分明，气候温和，雨量充沛，

日照充分，年平均气温 15°，年平均降水量在 900 毫米上下，无霜期较长，

全年主导风向东北偏东风。 

B.地势条件 
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蚌埠市地处黄淮河平原与江淮丘陵结合部，地形南高北低，南系江淮

丘陵边缘，北为淮北平原，总的地貌类型可分为低洼残丘和平原两大地貌

单元。 

C.环境质量 

影响市区的主要污染物有大气污染、水污染和噪音污染。其中大气污

染主要为其工业废气、汽车尾气等，污染物为可吸入颗粒物；水污染方面，

由于近几年淮河流域大力整治环境污染，流经蚌埠地区的淮河水质大幅转

好，水质有差变为一般；噪音污染主要为其他商服噪音及交通噪音。 

D.环境治理 

工业污染治理设施进一步完善，目前蚌埠市重点水污染工业企业全部

建成污水处理设施并保持正常运行，重点企业的排放达标率至 2010 年达到

95%以上；国电蚌埠公司、涂山热电等均建成脱硫设施，并稳定运行。城

市污水处理厂建设步伐加快，日处理能力从“十五末”的 10 万吨提升到目

前 40.5 万吨，污水厂数量和处理能力在全省乃至淮河流域位居前列。2009

年 10 月蚌埠市垃圾渗滤液处臵项目启动，目前已建成一座日处理 300 吨污

水的垃圾渗滤液处理站。医疗废物集中处臵项目建设也正式投入使用。 

E.绿地覆盖率 

围绕公园游园的新建改造和创建省级园林城市，编制了《蚌埠市绿地

系统规划》，提出“一河、两湖、多廊道、山水相间”的生态发展构架；“十

一五”末建成区绿地率达 32.87%，绿化覆盖率达 37.82%，人均公共绿地面

积达 8.98 平方米。各项指标均达到或超过省级园林城市标准，全市已形成

比较完整的绿化体系。 

（5） 产业集聚状况 

蚌埠近年来着力发挥合芜蚌自主创新改革试验区政策等优势，积极拓

展、深化对外战略合作，加快玻璃产业发展步伐，初步形成了以普通玻璃、
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光伏玻璃、显示玻璃、玻璃新材料和玻璃装备为代表的产业发展格局，玻

璃产业年产值已达 30 多亿元。  

蚌埠玻璃产业已经培育了一批拳头产品，形成了以薄膜太阳能电池基

板玻璃——TCO 镀膜玻璃——太阳能电池盖板玻璃为主线的产业发展链条，

建成了日产 550 吨超白浮法玻璃、900 万重量箱超白盖板玻璃、60 兆瓦薄

膜太阳能电池生产线，年产 40 万平方米 TCO 薄膜太阳能电池玻璃生产线调

试基本结束。近年来蚌埠安排自主创新专项资金 1300 多万元，支持创建了

国家浮法玻璃新技术重点实验室等一批玻璃技术研发中心。目前蚌埠拥有

玻璃产业研发检测平台 14 家，为玻璃工业快速发展提供了强大技术支撑。

掌握了国际领先的 ITO 导电膜玻璃生产技术，超薄电子信息显示玻璃生产

技术填补国内空白。掌握了 ITO 玻璃基板生产技术，玻璃微铁压花技术获

得省科技进步一等奖。开发了高折射率玻璃微珠技术，球形石英粉生产技

术和设备国内首创，高纯电解氧化锆和超细硅酸锆产品实现进口替代，技

术达到国际领先水平。率先掌握全氧燃烧技术，自主研发了玻璃熔窑烟气

脱硫等技术，掌握了具有国际水平的玻璃成套装备生产技术，成功研制了

我国第一台双桥立式精密玻璃切桌，建成了国内唯一的深曲率玻璃切割机

生产线。 

3、个别因素 

待估宗地为位于蚌埠市东海大道 751 号内的二宗国有出让工业用地，

其中宗地一四至：东至宗地 2，南至玻璃设计院用地，西至玻璃设计院用地，

北至玻璃设计院用地；宗地二四至：东至老山村，南至东海大道，西至宗

地 1 及玻璃设计院用地，北至玻璃设计院用地。 

评估设定用途为工业用地。土地所有权为国家所有, 土地使用权由安
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徽方兴科技股份有限公司以出让方式取得，宗地总面积为 39996.2 平方米，

该宗地上有厂房，宗地规划无限制。 

待估宗地场地地形平坦，地质条件一般。 

该宗地基础设施已达红线外“六通”（通路、供水、排水、通电、通讯、

通气），红线内“五通一平”（通路、供水、排水、通电、通讯及场地平整）。

基础设施条件能较好的保证正常的生产经营和生活需要。 

供水：由蚌埠市中环水务有限公司引入水源，保障能力大于 90%。 

排水：接市政排水管网。 

供电：由蚌埠市供电局接入电源，保障能力大于 90%。 

通讯：接入蚌埠市市话网。 

通路：东沿禹功路、北沿东海大道、南沿长中路。 

燃气：由新奥燃气提供燃气接入。 
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第三部分  土地估价结果及其使用 

 

一、估价依据 

（一）有关法律法规 

1、《中华人民共和国土地管理法》； 

2、《中华人民共和国城市房地产管理法》； 

3、国土资源部关于严格按国家标准实施《城镇土地分等定级规程》和

《城镇土地估价规范》的通知（国土资发[2002]195 号）； 

4、国土资源部《关于改革土地估价结果确认和土地资产处臵审批办法

的通知》（国土资发[2001]44 号）；  

5、《安徽省实施〈土地管理法〉办法》； 

6、《蚌埠市城区基准地价》（2012）； 

7、与评估相关的法律、法规等。 

（二）有关技术标准 

1、中华人民共和国国家标准《城镇土地估价规范》（GB/T18508-2001）； 

2、中华人民共和国国家标准《城镇土地分等定级规程》

（GB/T18507-2001）； 

3、中华人民共和国国家标准《土地利用现状分类》（GB/T21010-2007）。 

（三）其他资料 

1、蚌国用（出让）第 2011405 号、蚌国用（出让）第 2011407 号《国

有土地使用证》； 

2、委托方提供的其他有关资料; 

3、估价人员现场勘察、调查、收集的相关资料。 

二、土地估价 

（一）估价原则 

1、合法原则 
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合法原则指土地使用权价格评估必须以估价对象的合法利用为前提。

由于我国土地所有制特性，土地流转过程是土地使用权的流转，土地使用

权的取得、使用年限、利用方式、利用规划等方面有严格控制，所以在进

行土地使用权价格评估时，必须确保估价对象来源合法、利用合法。同时，

土地的估价还要遵循相关法律法规的规定。 

2、替代原则 

根据市场运行规律，在同一商品市场中，商品或提供服务的效用相同

或大致相似时，价格低者吸引需求，即有两个以上互有替代性的商品或服

务同时存在时，商品或服务的价格是经过相互影响和比较之后才决定的。

土地使用权价格也同样遵循替代规律，即同类型具有替代可能的土地使用

权价格相互牵制。换言之，具有相同使用价值、有替代可能的宗地之间，

会相互影响和竞争，使价格相互牵制而趋向一致。 

3、协调原则 

土地总是处于一定的自然和社会环境之中，必须与周围环境相协调，

若土地能适应周围环境，则该土地的收益或效用能最大限度地发挥，因此,

在土地估价时，一定要认真分析土地与周围环境的关系，判断其是否协调，

这直接关系到该地块的收益量和价格。 

4、供需原则 

在完全的自由市场中，一般商品的价格，取决于需求与供给关系的均

衡点。需求超过供给，价格随之提高；反之，供给超过需求，价格随之下

降，这就是供给均衡法则。其成立条件是：○1 供给者与需求者各为同质的

商品而进行竞争；○2 同质的商品随价格变动而自由调节其供给量。土地也

是一样，其价格也是有需求与供给的互相关系而定的。但因为土地不同于

一般商品，具有一些人文与自然特性，使得它除了遵循上述供求均衡之外，

也遵循其特有的供求规律。 

5、变动原则 
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估价人员应把握土地价值影响要素及土地价值的变动规律，准确地估

价价值。 

6、多种评估方法相结合的原则 

随着土地估价业的发展，国际上有几种通用的估价方法，如收益还原法、

市场比较法、成本逼近法、剩余法等方法。由于不适宜的方法可能使估价

结果产生较大的偏差，因此在进行地价评估时，就要根据待估宗地的实际

情况，充分考虑用地的类型和条件,根据所掌握的资料，选择最适宜的估价

方法进行评估，力求得到客观、公正、科学、合法的土地使用权价格。 

（二）估价方法 

根据《城镇土地估价规程》（以下简称《规程》），通行的估价方法有市

场比较法、收益还原法、剩余法(假设开发法)、成本逼近法、基准地价系

数修正法等。估价方法的选择应按照地价评估的技术《规程》，根据当地地

产市场发育情况并结合估价对象的具体特点及估价目的等，选择适当的估

价方法。 

估价对象为蚌埠市国有出让工业用地，一级市场上交易案例较多，适

合采用市场比较法； 

该类型工业用地出租情况较少，不适宜在用收益还原法； 

由于工业用地一般都是企业自行按照自身情况建设厂房使用，市场交

易案例较少，且该区域内交易市场无法满足剩余法计算的交易案例，故也

不适合采用剩余法； 

考虑到待估宗地所在区域在蚌埠市基准地价（2012 年颁布）覆盖范围

内，符合基准地价系数修正法，故适合选用基准地价系数修正法进行评估； 

综上因数本次地价评估采用市场比较法为主、基准地价系数修正法为

辅进行评估,综合确定地价评估结果。 

1、市场比较法 

该方法可定义为:根据替代原则，将待估土地与在较近时期内已经发生
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交易的类似土地交易实例进行对照比较，并依据后者已知的价格，参照该

土地的交易情况、期日、区域以及个别因素等差别，修正得出待估土地的

评估时日地价的方法。 

运用市场比较法估价应按照下列步骤进行：（1）搜集交易资料；（2）

确定比较交易案例；（3）进行市场交易情况修正；（4）期日修正；（5）区

域个别因素修正；（6）使用年限修正；（7）容积率修正；（8）土地价格的

确定。 

2、基准地价系数修正法 

该方法可定义为:在政府确定公布了基准地价的地区,通过具体区位、

土地使用年限、容积率、土地形状、临街状况等的比较，由估价对象宗地

所处地段的基准地价调整得出估价对象宗地价格的一种估价方法。 

运用基准地价系数修正法估价应按照下列步骤进行：（1）搜集有关基

准地价的资料；（2）查出估价对象所处地段的基准地价；（3）进行交易日

期的修正；（4）进行土地状况的修正；（5）求出估价对象宗地的价格。 

（三）估价结果  

宗地一（地号 0302123003-4） 

1、地价确认的方法 

估价对象土地价格采用市场比较法及基准地价系数修正法评估出的客

观合理价格结果分别为： 

市场比较法             单位土地面积地价：259.09 元/平方米 

基准地价系数修正法     单位土地面积地价：332.73 元/平方米 

综合分析上述两种方法的测算结果，考虑本次估价目的是为了资产转

让，最终宗地是投放到市场进行交易，市场比较法更能客观的反应该宗地

的实际市场价格，本次估价采用加权平均法计算最终土地价格，市场比较

法取权重 0.7，基准地价系数修正法取权重 0.3，即单位土地面积地价约 281

元/平方米。 
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2、估价结果 

经过估价人员现场勘察，按照规定的估价程序，选择了适合的评估方

法，确定待估宗地在估价定义的条件下的土地使用权价格。 

估价结果如下： 

宗地面积：12959.8 平方米 

土地单位价格为：281 元/平方米  

土地地价为：364.17 万元 

     人民币（大写）：叁佰陆拾肆万壹仟柒佰元整。 

宗地二（地号 0302123003-5） 

1、地价确认的方法 

估价对象土地价格采用市场比较法及基准地价系数修正法评估出的客

观合理价格结果分别为： 

市场比较法             单位土地面积地价：285.92 元/平方米 

基准地价系数修正法     单位土地面积地价：343.8 元/平方米 

综合分析上述两种方法的测算结果，考虑本次估价目的是为了资产转

让，最终宗地是投放到市场进行交易，市场比较法更能客观的反应该宗地

的实际市场价格，本次估价采用加权平均法计算最终土地价格，市场比较

法取权重 0.7，基准地价系数修正法取权重 0.3，即单位土地面积地价约 303

元/平方米。 

2、估价结果 

经过估价人员现场勘察，按照规定的估价程序，选择了适合的评估方

法，确定待估宗地在估价定义的条件下的土地使用权价格。 

估价结果如下： 

宗地面积：27036.4 平方米 

土地单位价格为：303 元/平方米  

土地地价为：819.20 万元 
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人民币（大写）：捌佰壹拾玖万贰仟元整。 

三、估价结果和估价报告的使用 

1、估价的前提条件和假设条件 

（1）委托方提供的资料客观真实； 

（2）估价基准日为 2013 年 5 月 2日； 

（3）估价对象的设定用途为工业用地，土地开发程度为红线外“六

通”（通路、供水、排水、通电、通讯、通气），红线内“五通一平”。 

（4）估价对象权属无争议。 

（5）本报告评估结果未考虑他项权利对地价的影响，请报告使用方

注意。 

2、估价结果和估价报告的使用 

（1）本报告估价结果，需经两名以上（含两名）注册土地估价师签

名，土地估价机构盖章后方可有效； 

（2）本报告评估结果仅限于委托方办理资产转让时使用。不得用于

其他目的。本报告仅提供给委托方、土地管理部门审查备案和估价机构存

档使用； 

（3）评估报告有效期：二○一三年五月八日至二○一四年五月七日; 

（4）本估价报告使用权归委托方所有，我公司对估价结果拥有解释

权； 

（5）委托方如违规使用本估价报告和估价结果，一切法律责任有委

托方承担。 

3、需要特殊说明的事项 

（1）本报告估价结果为满足本报告价格定义条件下的土地使用权价

格。如估价目的、估价期日、估价面积、估价对象用途、估价对象土地权

利状况、土地使用年期、土地开发程度、地产市场供需状况等影响地价的

因素之一发生变化，本报告估价结果不成立； 
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（2）本报告只供委托方在估价目的范围内使用； 

（3）评估期日的地产市场为公开、平等、自愿的交易市场； 

（4）任何有关估价对象的运作方式、程序符合国家和地方的有关法律、

法规； 

（5）本估价报告应在有效期内使用，超过有效期使用本报告结果而造

成损失，本公司不负任何责任； 

（6）本报告必须完整使用（尤其是价格）方为有效，对仅使用本报告

中的部分内容所导致的可能发生的损失，受托估价机构不承担任何责任； 

（7）本报告全部或部分及任何参考资料均不得在任何公开发表的文

件、通告或声明中引用，也不得以其它任何方式公开发表； 

（8）本次评估未考虑未来市场变化风险和短期处分等因素对评估价值

的影响； 

（9）请报告使用方注意，由于本次评估价格为土地使用权价格，所以

随着时间的推移该土地剩余使用时间也在不断减少，评估价格也会随着时

间的推移而发生变化； 

（10）本报告由安徽中信房地产土地资产价格评估有限公司负责解释。
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第四部分  附  录 

 

一、 委托估价函（复印件） 

二、 国有土地使用证（附宗地图）（复印件） 

三、 位臵示意图 

四、 估价对象照片 

五、 有关背景材料（复印件） 

六、 委托方营业执照（复印件） 

七、 评估机构资质证书（复印件） 

八、 评估人员资格证书（复印件） 


