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第一部分    概 述
一、估价项目名称
江苏省苏云特种水产养殖有限公司委托评估其位于灌云县圩丰镇洋桥闸西国有划拨养殖用地2021年发包单价评估（灌云县圩丰镇）。

二、委托估价方

委托单位：江苏省苏云特种水产养殖有限公司

住    所：连云港市灌云县圩丰镇洋桥闸西

法定代表人：张勇
三、受托估价方

机构名称:   南京长城土地房地产资产评估造价咨询有限公司

法人代表：  王延龙

单位地址:   南京市鼓楼区管家桥9号（华新大厦18-20楼）

注册号:     A201132020

执业范围：  全国范围内从事土地评估业务

证书有效期：至2021年6月30日止

联 系 人：  刘国强

联系电话：  025-69026111
四、估价期日

依据委托方要求及土地估价师查勘现场日期，确定本次估价期日为二○二○年十月十四日。

五、估价日期

二○二○年十月十四日至二○二○年十月二十一日。

六、估价目的

委托方江苏省苏云特种水产养殖有限公司为确定灌云县圩丰镇洋桥闸西国有划拨养殖用地2021年1月1日-2021年12月31日发包底价，特委托南京长城土地房地产资产评估造价咨询有限公司对位于灌云县圩丰镇洋桥闸西国有划拨养殖用地2021年发包单价进行评估，为委托方确定土地使用权发包底价提供参考依据。
七、价格定义
1.价值类型

本次评估采用的价值类型为市场价值。市场价值是指自愿买方和自愿卖方在各自理性行事且未受任何强迫的情况下，评估对象在估价期日进行正常公平交易的价值估计数额。

2.估价对象实际用途与宗地实际开发程度

根据委托方江苏省苏云特种水产养殖有限公司提供的估价对象的《国有土地使用证》，用途为养殖用地，证载宗地面积为6956293.5㎡。根据委托方确认的《评估申报明细表》，评估范围为2708.59亩，在估价期日，估价对象已开发建设完成，正在进行淡水养殖，宗地红线外通路、通电、通沟渠泵站灌排水、具备养殖用地相应的土地平整开发水平。

3.使用年期

根据委托方江苏省苏云特种水产养殖有限公司提供的估价对象的《国有土地使用证》，估价对象证载使用权类型为国有划拨，证载土地使用权终止日期至2028年1月19日，宗地剩余使用年期为7.26年；根据本次委托方提供的相关资料结合本次估价目的，确定本次土地发包租赁期限为1年。
4. 宗评估结果格内涵

本次委托估价目的是为委托方确定土地使用权发包底价提供参考依据。估价对象位于灌云县圩丰镇洋桥闸西，用途为养殖用地，宗地红线外通路、通电、通沟渠泵站灌排水、具备养殖用地相应的土地平整开发水平，设定的养殖期为一年养殖期的养殖水面，于估价期日的宗地2021年发包单价。

综合以上分析，本报告设定的宗地评估结果内涵为在公开市场条件下、在估价期日的现状利用条件下：宗地红线外通路、通电、通沟渠泵站灌排水、具备养殖用地相应的土地平整开发水平,用途为养殖用地，于估价期日的宗地使用权2021年发包单价。

八、估价方法

本次评估估价对象用途为养殖用地，评估目的为委托方确定土地使用权发包底价提供参考依据；根据《农用地估价规程》，结合本项目基本情况，综合确定本次评估采用市场比较法和剩余法进行评估。
九、估价结果

江苏省苏云特种水产养殖有限公司委托评估其位于灌云县圩丰镇洋桥闸西土地使用权，于估价期日二○二○年十月十四日，现状利用条件下，评估设定宗地用途为养殖用地，设定宗地红线外通路、通电、通沟渠泵站灌排水、具备养殖用地相应的土地平整开发水平，在公开市场条件下的2021年发包单价为：
人民币803元/亩，即每亩人民币捌佰零叁元。

具体估价结果详见表1《土地估价结果一览表》。    

表1 土地估价结果一览表
估价机构：南京长城土地房地产资产评估造价咨询有限公司                                                            估价报告编号：(宁)长城(2020)(估)字第540号
估价期日：2020年10月14日                  估价目的：为委托方确定土地使用权发包底价提供参考依据           土地使用权性质：国有划拨养殖用地使用权

	土地使用权人
	序号
	宗地座落
	区号
	国有土地使用证编号
	估价期日的用途
	实际土地开发程度
	设定的土地开发程度
	承包权年期
	面积（亩）
	评估单价（元/亩）
	备注

	江苏省苏云特种水产养殖有限公司
	1
	灌云县圩丰镇洋桥闸西
	东区二排
	灌国用（2003）字第0566号
	养殖用地
	宗地红线外通路、通电、通沟渠泵站灌排水、具备海堤防护设施、具备养殖用地相应的土地平整开发水平
	宗地红线外通路、通电、通沟渠泵站灌排水、具备养殖用地相应的土地平整开发水平
	2021/1/1至2021/12/31
	697
	803.00
	

	
	2
	
	东区三排
	
	
	
	
	
	743
	803.00
	

	
	3
	
	原海水区一排
	
	
	
	
	
	791.9
	803.00
	

	
	4
	
	原海水区二排
	
	
	
	
	
	476.69
	803.00
	


一、上述土地估价结果的限定条件

1、土地权利限制：在估价期日二○二○年十月十四日，估价对象不考虑抵押、担保等他项权利的设定。                

2、基础设施条件：至估价期日二○二○年十月十四日，估价对象实际开发水平为宗地红线外通路、通电、通沟渠泵站灌排水、具备养殖用地相应的土地平整开发水平。

3、规划限制条件：依据委托方提供的《国有土地使用证》等资料。

4、影响土地价格的其他限定条件：估价目的、土地开发状况、养殖条件等，或国家政策、宏观经济、城市规划等都将影响土地估价结果。

5、估价对象土地使用权性质为国有划拨养殖用地使用权，本次评估设定用途为养殖用地，设定使用年期为1年。

二、其他需要说明的事项

1、估价对象面积以委托方提供的《评估申报明细表》为依据。

2、本评估报告仅为委托方确定土地使用权发包底价提供参考依据，不能作为他用。

3、评估报告自提交报告之日起一年内有效。
估价机构：南京长城土地房地产资产评估造价咨询有限公司

二○二○年十月二十一日
十、土地估价师签字

1. 土地估价师  焦晓燕   签字           证书号：2008320032
2. 土地估价师  刘国强   签字           证书号：2000320107

十一、土地估价机构

南京长城土地房地产资产评估造价咨询有限公司  

                       估价机构负责人签字：

二○二○年十月二十一日
第二部分   估价对象界定
一、委托估价方

委托单位：江苏省苏云特种水产养殖有限公司

住    所：连云港市灌云县圩丰镇洋桥闸西

法定代表人：张勇
二、估价对象

根据委托方江苏省苏云特种水产养殖有限公司提供的估价对象的《国有土地使用证》、《评估申报明细表》，宗地为养殖用地，评估范围为2708.59亩，在估价期日，设定宗地红线外通路、通电、通沟渠泵站灌排水、具备养殖用地相应的土地平整开发水平。
三、估价对象概况
（一）土地登记状况

1.来源与历史沿革：待估宗地为灌云县圩丰镇洋桥闸西，评估范围为2708.59亩，已办理了《国有土地使用证》。

2.国有土地使用证证号：灌国用（2003）字第0566号

3.宗地位置：灌云县圩丰镇洋桥闸西

4.土地面积：6956293.5㎡，本次估价面积2708.59亩。

5.用途：养殖用地

6.使用权类型：划拨

7.终止日期：2028年1月19日
（二）土地权利状况

1.土地所有权：在估价期日，估价对象的土地所有权属国家所有。

2.土地使用权：估价对象现使用权人江苏省苏云特种水产养殖有限公司，在估价期日二○二○年十月十四日，用途为养殖用地。

3.土地他项权利：估价对象在估价期日二○二○年十月十四日, 委托方提供的资料中未见他项权利证书，根据估价目的，不考虑抵押、出租等他项权利对评估结果的影响。

（三）土地利用状况

1.土地现状

估价对象已开发建设完成，正在进行淡水养殖，宗地红线外通路、通电、通沟渠泵站灌排水、具备养殖用地相应的土地平整开发水平。

2.土地规划

在估价期日，根据委托方提供相关资料，待估宗地已取得《国有土地使用证》，用地性质为养殖用地。

四、影响评估结果的因素说明

1.一般因素

灌云县，隶属于江苏省

 HYPERLINK "https://baike.baidu.com/item/%E8%BF%9E%E4%BA%91%E6%B8%AF%E5%B8%82" \t "https://baike.baidu.com/item/%E7%81%8C%E4%BA%91%E5%8E%BF/_blank" 连云港市，位于江苏省东北部，连云港市与宿迁市之间，东部濒临黄海，与韩国、日本等地区相望；西与沭阳县为邻；南隔新沂河与灌南县相连；北与连云港市区、东海县交界。介于东经119°2′50″—119°52′9″，北纬34°11′45″—34°38′50″之间，东西最大直线距离73千米，南北最大直线距离44公千米，总面积1538平方千米。
灌云文化属江淮文化，县境拥有大伊山风景区（4A级）、潮河湾景区、伊芦山景区、开山岛、沂河淌风光带、灌云县烈士陵园、灌云县博物馆等旅游景区，历史文化名人有伊尹、李汝珍、汪德昭、汪德耀、朱仲琴、许乔林、许桂林等。地方特产主要有灌云紫菜、汪恕有滴醋、沙光鱼、圆帮樱桃、仙健无花果、酒醉螃蟹、灌云豆丹、灌云大豆等。 

2.区域因素

2.1区域位置

待估宗地所在区域地处灌云县圩丰镇洋桥闸西，该区域交通条件一般，基础设施状况较好。

2.2经济状况

2019年，全年实际完成地区生产总值359亿元，增长6.4%；固定资产投资236亿元，增长12.4%；其中工业固定资产投资137.6亿元，增长16.4%，高新技术产业投资22.1亿元，增长13.1%；一般公共预算收入22.59亿元，增长1.2%；社会消费品零售总额150.8亿元，增长5.1%；城乡居民人均可支配收入分别为29291元、16856元，分别增长8.1%、8.8%。

2.3交通条件

2.3.1距交通节点距离：估价对象所在区域道路路网密度较大，距主干道G228约5.5公里，宗地范围以支路为主，道路面宽度约10米。砂石路面，路面质量一般。

2.3.2距社会经济活动中心距离：估价对象距灌云县城约40公里。

2.4功能区划符合度

2019年，全年粮食总产88万吨，新增高效农业5.2万亩、高效渔业1万亩，新建高标准农田8.8万亩，沂河淌10万亩绿色小麦生产基地项目顺利完成；坚持质量兴农、品牌强农，新增绿色食品申报企业25家、产品33个，甘薯新品种“苏薯16”获全国高产高效竞赛二等奖、省一等奖，全县种植业绿色优质农产品比重达60％，获批江苏省首批农产品质量安全县。农产品出口逆势上涨，增幅全市第一；大力培育新型农业经营主体，新增各级农业示范经营主体78家，其中国家级3家。估价对象功能区划符合本区域产业规划，符合程度较高。

2.5其他区域影响因素

其他区域影响因素对估价对象使用基本无影响。

3. 个别因素

3.1基础设施和配套设施条件

3.1.1基础设施齐全性

估价对象道路水电护坡等基础设施一般，保养维护一般。

3.1.2配套设施完善度

估价对象配套设施部分缺乏，完善度一般。

3.2土地开发利用现状


估价对象内已进行适当分隔，用地面积较适宜。

3.3养殖适宜性

估价对象养殖用水较优，较利于养殖物生长。

3.4宗地形状

估价对象内分隔面积形状较规则，对宗地利用基本无影响。

3.5其他个别因素状况

其他个别因素对估价对象土地的利用无影响。
第三部分 土地估价结果及其使用

一、估价依据

（一）国家及有关部门颁布的法律法规及相关文件
1.《中华人民共和国物权法》（中华人民共和国第十二届全国人民代表大会常务委员会第二十一次会议于2016年7月2日通过，自2016年12月1日起施行）
2.《中华人民共和国土地管理法》（2019年8月26日，十三届全国人大常委会第十二次会议表决通过关于修改土地管理法的决定。本决定自2020年1月1日起施行）
3.《中华人民共和国城市房地产管理法》（2019年8月26日，十三届全国人大常委会第十二次会议表决通过关于修改城市房地产管理法的决定。本决定自2020年1月1日起施行）
4.《中华人民共和国资产评估法》(中华人民共和国第十二届全国人民代表大会常务委员会第二十一次会议于2016年7月2日通过，自2016年12月1日起施行)
5.《中华人民共和国土地管理法实施条例》（1998年12月24日国务院令第256号，1999年1月1日施行）

6.《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日国务院令第55号，1990年5月19日施行）

7、国土资源部《关于改革土地估价结果确认和土地资产处置审批办法的通知》（2001年2月13日国土资发[2001]44号）

8.《中华人民共和国城乡规划法》（2007年10月28日第十届全国人民代表大会常务委员会第三十次会议通过，自2008年1月1日起施行）

9.《国务院关于加强土地调控有关问题的通知》（国发［2006］31号）

10.《国务院关于加强国有土地资产管理的通知》（2001年4月30日，国发〔2001〕15号）

11.《国务院关于深化改革严格土地管理的通知》（2004年10月21日，国发〔2004〕28号）

12.《国务院关于促进节约集约用地的通知》（2008年1月30日，国发〔2008〕3号）

（二）地方有关部门颁布的法规及相关文件
1.《江苏省土地管理条例》（2004年4月16日江苏省第十届人民代表大会常务委员会第九次会议《关于修改〈江苏省土地管理条例〉的决定》第二次修正，自2004年5月1日起施行）

2. 江苏省自然资源厅《转发国土资源部〈关于改革土地估价结果确认和土地资产处置审批办法的通知〉的通知》（2001年7月24日苏国土资发[2001]63号）

3. 江苏省自然资源厅《转发国土资源部〈关于改革土地估价结果确认和土地资产处置审批办法的通知〉的通知》（苏国土资发[2001]63号）

4.《江苏省沿海开发集团有限公司国有资产评估管理办法》（苏海开发〔2017〕106号）
（三）有关技术标准
1.中华人民共和国国家质量监督检验检疫总局发布的国家标准《农用地估价规程》（GB/T 28406-2012）

2.中华人民共和国国家质量监督检验检疫总局发布的国家标准《农用地定级规程》（GB/T 28405-2012）

3.中华人民共和国国家质量监督检验检疫总局发布的国家标准《农用地质量分等规程》（GB/T 28407-2012）

4. 中华人民共和国国家质量监督检验检疫总局和中国国家标准化管理委员会联合发布的国家标准《土地利用现状分类》（GB/T21010-2017）

（四）其他资料
1.委托方提供的有关资料

（1）《国有土地使用证》

（2）委托方提供的其他资料
2.受托估价方掌握的有关资料

（1）灌云县统计资料

（2）估价对象所在地城乡规划资料

（3）估价对象所在地基础设施基本情况资料

（4）估价对象所在区域鱼塘承包、供需状况等市场方面的资料

（5）估价对象所在区域养殖成本及养殖物收购价格等方面的相关信息

3.估价人员实际勘察、调查所获取的资料

（1）估价人员实地踏勘和调查收集的有关估价对象权属、基础设施、宗地条件方面的资料

（2）估价人员实地踏勘和调查收集的估价对象所在地自然条件、社会经济条件、行政区划人口等方面的基本情况资料

（3）估价人员实地踏勘和调查收集的估价对象所在区域统计资料。

二、土地估价

（一）估价原则
本次土地估价将遵照公正、客观、科学、诚实的原则进行评估，具体表现在以下几个方面：

1、合法原则

土地估价应以估价对象的合法权益为前提进行。合法权益包括合法产权、合法使用、合法处分等几个方面。在合法产权方面，应以房地产权属证书、权属档案的记载或其他合法证件为依据；在合法使用方面，应以使用管制（如城市规划、土地用途管制）为依据；在合法处分方面，应以法律、法规或合同等允许的处分方式为依据。

2、报酬递增递减原则

在技术不变、其他要素不变的前提下，对相同面积的土地不断追加某种要素的投入所带来的报酬的增量（边际报酬）迟早会出现下降，这一规律在农业生产经营中普遍存在，估价中应充分依据这一原则。

3、协调原则

土地总是处于一定的自然与社会环境之中，必须与周围环境相协调。在土地估价时，应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、替代原则

土地估价应以相邻地区或类似地区功能相同、条件相似的土地市场交易价格为依据，估价结果不得明显偏离具有替代性质的土地正常价格。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与比较之后来决定的。土地评估结果也同样遵循替代规律，某块土地的价格，受其它具有相同使用价值的地块，即同类型具有替代可能的地块价格所牵制。

5、预期收益原则

农用地估价以估价对象在正常利用条件下的未来客观有效的预期收益为依据。
6、变动原则

估价过程中估价人员应把握土地评估价格影响因素及土评估价格的变动规律，准确地评估价格。一般商品的价格，是伴随着构成价格的因素的变化而发生变动的。土地评估价格也有同样情形，它是各种评估结果形成因素相互作用的结果，而这些价格形成因素经常处于变动之中，所以土地评估价格是在这些因素相互作用及其组合的变动过程中形成的。在土地估价时，必须分析该土地的效用、稀缺性、个别性及有效需求以及使这些因素发生变动的一般因素、区域因素及个别因素，把握各因素之间的因果关系及其变动规律，以便根据目前的评估结果水平预测未来的土地评估结果。

除以上规定的土地估价基本原则外，土地使用权市场价值评估还需考虑以下原则：

价值主导原则：土地综合质量优劣是对土地评估结果产生影响的主要因素。

审慎原则：在评估中确定相关参数和结果时，应分析并充分考虑土地市场运行状况、有关行业发展状况，以及存在的风险。

公开市场原则：评估结果在公平、公正、公开的土地市场上可实现。

总之，本次评估以公正、公平的态度和道德，在公开市场条件进行土地价格评估，在评估过程中，要按照国家、地方有关规定，恪守客观、公正、科学、合法的原则进行土地价格评估，做到评估过程合理，评估方法科学，评估结果准确，严格保守评估秘密。
 (二)估价方法。

1.估价方法的选择

1.1评估思路

一般而言，土地估价方法主要有市场比较法、收益还原法、剩余法、成本逼近法、公示评估结果系数修正法等。具体进行宗地评估时，需根据估价对象的土地利用特点和估价目的以及各种估价方法的特点和适用范围，并根据委托方提供和估价师搜集的资料，结合土地交易市场状况，选取适当的方法。

本次评估估价对象于估价期日设定用途为养殖用地，本次评估中采用市场比较法、剩余法分别评估测算估价对象设定条件下的土地承包金年发包底价，然后经过综合分析两种测算方法及其测算结果，最终得出估价对象的土地使用权承包权2021年度发包底价。

1.2不宜采用以下方法的理由：

（1）收益法评估土地未来净收益，本次评估土地承包权的承包价格，为土地承包者支出成本，不需要估算估价对象纯收益，故不采用收益还原法评估宗地评估结果。

（2）估价对象为养殖用地，区域内类似土地取得成本较难获得，故本次评估中未选用成本逼近法。

1.3采用以下方法的理由：

（1）由于估价对象所在区域相同或相似供需圈内类似用途的承发包案例较多，故可采用市场比较法评估估价对象发包底价。

（2）剩余法指在预计农用地正常收益的基础上，扣除预计的正常经营成本及有关的费用、利润、税金等价值，余额来估算农用地承包价格的方法。估价对象可预计养殖期收益及相关成本利润等，故可选用剩余法评估。
综上所述，本次估价采用市场比较法和剩余法进行评估。

2.估价技术路线

2.1市场比较法估价技术路线

市场比较法的基本思路是在估算估价对象评估结果时，根据替代原则，将估价对象与具有替代性的，且在估价期日近期市场上成交的类似宗地进行比较，并依据后者已知的承包价格，参照估价对象的交易时间、交易情况、交易方式、区域以及个别因素等，修正评出比准单价，最终以交易的类似宗地比准评估结果估算估价对象在估价期日的承包单价。

V= VB×A×B×D×E

式中：V—待估实例价格；

VB—比较实例价格；

A—估价对象情况指数/比较实例宗地情况指数； 

B—估价对象估价期日的评估结果指数/比较实例宗地交易日期评估结果指数；

D—估价对象区域因素条件指数/比较实例宗地区域因素条件指数；

E—估价对象个别因素条件指数/比较实例宗地个别因素条件指数。

2.2剩余法估价技术路线

剩余法的基本思路是预计农用地正常收益的基础上，扣除预计的正常经营成本及有关的费用、利润、税金等价值，余额来估算农用地承包价格的方法。其基本公式为：

承包价=预计的养殖年收益-经营成本-管理费用-投资利息-投资利润-增值税等税费

3.估价结果

3.1评估结果确定
本次评估采用市场比较法和剩余法测算了估价对象地价，市场法是以市场真实成交价为依据，将交易案例与待估对象的交易时间、交易状况、区域因素、个别因素等各项影响土地价格因素进行综合比较修正得出修正价格，此价格真实反映了土地市场状况，评估出的结果真实可信，剩余法指在预计农用地正常收益的基础上，扣除预计的正常经营成本及有关的费用、利润、税金等价值，余额来估算农用地承包价格的方法。由于依据的资料较翔实，故其评估结果真实可信。故本次对市场法及剩余法的评估结果采用算术平均数作为待估宗地承包费用发包单价，即：待估宗地单位面积地价＝（875.00元/亩+730元/亩）÷2＝803.00元/亩。

3.2估价结果
江苏省苏云特种水产养殖有限公司委托评估其位于灌云县圩丰镇洋桥闸西土地使用权，于估价期日二○二○年十月十四日，现状利用条件下，评估设定宗地用途为养殖用地，设定宗地红线外通路、通电、通沟渠泵站灌排水、具备养殖用地相应的土地平整开发水平，在公开市场条件下的2021年发包单价为： 

人民币803元/亩，即每亩人民币捌佰零叁元。

四、估价结果和估价报告的使用

（一）本次估价的前提条件和假设条件

 1. 本次估价的前提条件是：委托方江苏省苏云特种水产养殖有限公司委托南京长城土地房地产资产评估造价咨询有限公司对其所有的位于灌云县圩丰镇洋桥闸西国有划拨养殖用地2021年发包单价进行评估，为委托方确定土地使用权发包底价提供参考依据。估价结果成立的前提条件是：估价对象能够按照委托方提供的现状条件进行开发利用，并在发包年限内持续使用。
 2.本报告评估结果是指估价对象于2020年10月14日成交的2021年发包底价，仅适用于本评估报告之特定目的，它依据如下假设：

2.1具有一个公开的土地市场；

2.2委估标的能够自由地在市场上进行交易活动；

2.3委估方提供的情况都是真实的，有关资料都是合法有效的；

2.4估价对象能够依据现状条件进行开发利用。

（二）本估价结果和估价报告的使用方向与限制条件

1.本次评估的估价对象2021年发包单价，是指估价对象在公开土地市场条件下合法交易的正常供需价格，即正常发包价格。

2.土地估价结果仅为委托方确定土地使用权发包底价提供参考依据，不能作为他用。

3. 土地估价报告的有效期自提交报告之日起一年内有效。

4. 估价报告和估价结果的使用权归委托方所有，估价机构对估价结果有解释权。

（三）需要特殊说明的事项
1.有关资料来源及未经实地确认或无法实地确认的资料

1.1估价机构仅对委托方提供的有关资料复印件进行了核对，但未对其真实性进行核实。委托方应对其提供全部材料的完整性、真实性、合法性承担全部责任。

1.2估价人员对估价对象的现场勘察仅限于可观察和接触到的部分，对被遮盖、未暴露以及难以接触部分因无法实地确认而未实际确认，评估时依据委托估价方提供的资料和估价人员掌握的资料进行评估。

2.对估价结果和估价工作可能产生影响的变化事项

2.1本次估价所引用的参数如利润率等的选取会对估价结果产生影响。本次估价结果在现行政策规定的取费标准基础上测算所得，如政策发生变化，估价结果需作相应调整。

3.估价对象的特殊性及估价中未考虑的因素

3.1由于估价对象的个别性所形成的特殊性，估价对象的价格更受需求市场的影响，本次估价把投资人作为经济人考虑，未考虑心理因素及宣传鼓动因素对评估结果的影响。

3.2本次估价未考虑特殊交易方式对评估结论的影响。

3.3委托方提供的情况都是真实的，有关资料都是合法有效的。

3.4本次估价未考虑国家宏观经济政策发生变化，城乡规划发生重大调整以及遇有自然力和其他不可抗力对评估价格的影响。

4.其它需要说明的事项

4.1估价人员根据国家有关法律、法规、估价规程及地方有关评估结果评估技术标准，结合估价对象状况确定估价原则、方法及参数的选取。

4.2评估结果货币单位：人民币元/亩。

第四部分  附   录

一、《不动产估价业务约定书》复印件
二、《评估申报明细表》复印件
三、委托方营业执照复印件

四、《国有土地使用证》复印件
五、《委托估价方承诺函》复印件
六、估价对象现状照片

七、估价机构营业执照和资质证书复印件

八、土地估价师证书复印件
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