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评估结论书摘要
浙矿价评[2022]01-11号
浙江矿评房地产资产评估有限公司接受义乌市人民政府后宅街道办事处的委托，对杭温铁路（二期）义乌段后宅街道（石剑坑临时堆碴场）开采区采出石方资源所对应的处置价值进行评估。在评估过程中，依据国家有关价格评估的规定和其他相关法律、法规，实施了必要的价格评估程序，对委托评估对象进行了实地查看、市场调查与询证，同时运用了恰当的价格评估方法，对委托评估对象的价值作出了评估，并发表专业意见。现将价格评估结论摘要如下：
杭温铁路（二期）义乌段后宅街道（石剑坑临时堆碴场）开采区采出石方资源在评估基准日（二〇二一年十二月十八日）的评估结果为529.25万元，大写人民币伍佰贰拾玖万贰仟伍佰元整。
价格评估结论的有效期为一年，即：2022年01月25日至2023年01月24日止有效。
以上内容摘自价格评估结论书，欲了解本价格评估项目的全面情况，应认真阅读《价格评估结论书》全文。应予说明的是，本价格结论书“十一、声明”中所述事项可能对价格咨询结果产生影响，鉴于目前条件的限制，我们无法对其可能产生的影响进行量化，需提请价格评估报告书使用者特别关注。

            评估机构：浙江矿评房地产资产评估有限公司
                        评估日期：二○二二年一月二十五日
杭温铁路（二期）义乌段后宅街道（石剑坑临时堆碴场）开挖区采出石方资源处置价值评估结论书
浙矿价评[2022]01-11号
[bookmark: _GoBack]义乌市人民政府城后宅街道办事处：
受贵方委托，我公司遵循独立、客观、公正的原则，按照规定的标准、程序和方法，对杭温铁路（二期）义乌段后宅街道（石剑坑临时堆碴场）开采区采出石方资源处置所对应的处置价值进行评估，现将价格评估情况综述如下：
一、价格评估标的：
杭温铁路（二期）义乌段后宅街道（石剑坑临时堆碴场）开采区采出石方资源处置所对应的处置价值（场地交货价）。
二、价格评估目的：
为委托方提供资源处置价值参考意见。
三、价格评估基准日：
二〇二二年一月十八日。
4、 评估对象基本概况
1、 开挖区及堆碴区基本情况
根据《杭温铁路（二期）义乌段后宅街道工程性弃渣（石剑坑临时弃渣场）资源量估算报告》（以下简称《估算报告》），杭温铁路（二期）义乌段后宅街道（石剑坑临时堆碴场）工程性堆碴主要来源于新建杭州至温州铁路（二期）义乌段隧道（青山2号、青山尖）施工开挖产生，主要包括2个区块：青山2号隧道（DK116+669.52～DK116+837段）；青山尖隧道（DK116+878～DK117+800段）。工程施工开挖产生的堆碴堆积于石剑坑临时堆碴场内。均位于后宅街道范围。
2、交通位置
堆碴区位于义乌市与浦江县交界处的石剑坑山塘附近，属义乌市后宅街道管辖。堆碴区与义东高度直线距离约2.8km，石吴线公路从境内穿过，有简易施工便道通往堆碴区，交通便利性较差（见图4—1）。
[image: ]
图4-1  堆碴区交通位置示意图
3、气象、水文、地形地貌和环境条件
本区属于亚热带季风气候，气候温和、雨量充沛。冬季季分交替显著，四季分明。汛期明显也呈现梅汛期和台汛期，但洪水危险主要来自于台风影响，盆地气候特征明显。根据义乌市气象站资料统计，多年平均气温17.1℃，平均气温以七月份最高，为29.3℃，一月份最低，为4.2℃，极端最高气温40.9℃，极端最低气温-10.7℃，多年平均无霜期243天，年日照时数2129.7小时，结冰期93天。多年平均降雨量为1403.1mm。但时空分布不均。
本区地貌属丘陵地貌，山体地形相对平缓，山顶多呈浑圆，自然坡度约15°～30°，局部45°～55°。植被较发育，主要为果树林及灌木林。山体斜坡较为陡峭，局部可见基岩裸露，表层为残坡积土层覆盖，厚度约0.6～2.4m。
4、开挖区地质及矿体地质特征
4.1  开挖区地层
根据《估算报告》，开挖区内出露地层主要为白垩系下统朝川组（K1c）含砾砂岩。
白垩系下统朝川组（K1c）：
含砾砂岩，紫红色，砂状结构，中厚厚层状构造，强-弱风化，强风化厚约0.9～10.60m，岩体较完整，节理裂隙较发育，岩性较破碎。岩石表层风化一般，抗风化能力一般-较强，岩石软硬不均，其工程地质性质较好。区内广泛分布。
4.2  矿石质量
（1）矿石结构构造、物质成分
矿石主要为强-弱风化含砾砂岩，物质成分主要为由长石、石英晶屑、火山角砾、凝灰质等组成。
（2）岩石天然抗压强度
根据对开挖区现场采集的6件岩样分析测试结果，单轴抗压强度在30.8～93.1MPa之间，平均52.7MPa，就抗压强度而言，满足Ⅲ类普通建筑石料矿（混凝土用碎石、机制砂）质量要求。
（3）岩石小体重
根据对开采区3件岩石小体重样测试，根据岩石小体重样品分析结果采用算术平均法，经计算求得开挖区内岩石小体重为2.53g/cm³。
4.3 资源量估算范围
根据《估算报告》，堆碴区资源量估算范围依据中铁第四勘察设计研究院集团有限公司出具的《新建铁路杭州至温州铁路杭州至义乌段工程施工图》中青山2号隧道（DK116+669.52～DK116+837段）和青山尖隧道（DK116+878～DK117+800段）的开挖范围及明确的开挖量。
5、开挖区资源量
《估算报告》估算了杭温铁路（二期）义乌段后宅街道（石剑坑临时堆碴场）开挖区采出石方资源量105639.83m³（267268.77t）。
6、评估利用资源储量
根据《评估委托书及承诺函》，评估利用资源储量以《估算报告》估算的开挖资源量为准，即评估利用石方资源量26.73万t。
7、产品方案
《估算报告》中说明开挖区矿石岩性为含砾砂岩，并根据开挖区岩石抗压强度平均值52.7MPa为依据判定为普通建筑石料（混凝土用碎石、机制砂）矿，同时评估人员现场踏勘时据委托方介绍，工程未来开挖产出的石料均以原矿方式对外拉运，从对矿产资源相对最佳利用角度考虑，本次评估认为产品方案为乱石统料较为适宜。
五、价格定义：
价格评估结论所指价格是：评估标的在评估基准日，采用公开市场价值标准确定的市场公允价值，并在市场公允价值基础上考虑合理利润率后确定是资源处置价值。
六、价格评估依据：
1. 《中华人民共和国价格法》；
1. 《中华人民共和国资产评估法》；
1. 其他有关价格评估的法律、法规、政策；
1. 《评估委托书及承诺函》；
5、《杭温铁路（二期）义乌段后宅街道工程性弃渣（石剑坑临时弃渣场）资源量估算报告》（浙江地勘矿业技术有限公司，2022年01月）；
6、《浙江交通建设工程质监与造价》（2021年第一期～2021年第十二期）；
7、委托方提供的相关资料；
8、价格评估人员现场勘查情况及市场行情调查的资料。
七、价格评估方法：
评估对象属建设项目工程开挖采出的石料资源，提供有《估算报告》，评估小组根据现有资料和评估的目的，同时从为保障资源受让人的相对合理利益考虑，确定本次评估方法为市场法，其计算公式为：
评估利用石料资源价值＝产品产量×产品市场价格×（1-合理利润率）
八、价格评估过程：
我公司接受委托后，成立了专门的价格评估小组，制定了价格评估作业方案，评估人员会同委托方相关工作人员于2022年01月18标的物所在的附近区域的普通建筑石料矿山和当地市场价格进行了现场调查,并根据价格评估有关规定,结合标的物特点,确定采用市场法进行价格评估,具体评估过程如下:
8.1  产品产量
开挖区未来产品为乱石统料，根据评估小组对同类型工程的了解，产品在开采过程中基本无损耗，评估利用资源量可视为产品产量，即开挖区乱石统料产品产量为26.73万t。
8.2 产品市场价格
目前开挖区采出堆放于堆碴区的产品未进行销售，其实际的产品销售价格信息未能获取；根据价格评估人员对当地乱石统料市场价格进行调查，根据市场行情,本次价格评估采用市场价格调查与市场行情相互映证的方法确定其均价。
评估组现场调查时未能获取矿产品的相关销售凭证，评估通过查询资料和对当地同类型普通建筑石料矿山的走访了解，石料产品因块石含量、质量和运输条件等因素关系，其市场价格差异较大。据了解，2021年01月～2021年12月当地同类型或相似岩性的乱石统料平均场地交货含税区间价为15.00～25.00元/t。
为了较综合地反映当地产品市场价格，评估组收集了2021年01月～2021年12月的《浙江交通建设工程质监与造价》（2021年第一期～2021年第十二期）对评估组了解的市场价格进行佐证。因交通建设工程地方材料价格信息统计未显示乱石统料的价格信息，本次评估选取了与乱石统料产品较接近的片石作参照对象。统计2021年01月～2021年12月义乌市片石（码方）的平均含税信息价为103.00元/m3（见表8-1）。
表8-1  《浙江交通建设工程质监与造价》义乌市信息价统计表（含税）  元/m3
	日期
	片石（码方）
	日期
	片石（码方）

	2021年01月
	103.00
	2021年07月
	103.00

	2021年02月
	103.00
	2021年08月
	103.00

	2021年03月
	103.00
	2021年09月
	103.00

	2021年04月
	103.00
	2021年10月
	103.00

	2021年05月
	103.00
	2021年11月
	103.00

	2021年06月
	103.00
	2021年12月
	103.00

	片石平均信息价
	103.00


经计算，片石（码方）平均信息价（含税）为103.00元/m3。《估算报告》明确的乱石统料原矿矿石小体重为2.53t/m3，乱石统料按石方松散系数1.53，换算求得乱石统料松方比重1.65t/m3（2.53÷1.53），由此计算乱石统料产品平均信息价为62.42元/t（103.00÷1.65）。
根据《浙江省交通建设工程材料价格信息使用说明》规定：
材料供应价＝材料信息价/[（1+场外运输损耗率）×（1+采购及保管费率）]-运杂费；
其中：场外运输损耗率1%，采购及保管费率1.5%。
据了解，一般石料产品的平均运输距离约在20～35km左右，运杂费平均按0.80元/t·km（含税）计费；计算片石的运杂费（装卸费、运输损耗及其他附加费）约19.00～31.00元/t。经计算片石产品供应区间价约29.89～41.89元/t。
评估组了解的当地2021年01月～2021年12月同岩性的乱石统料产品市场平均区间价略低于《浙江交通建设工程质监与造价》显示的义乌市含税信息价，是因为开挖区产生的石料岩性为含砾砂岩，《估算报告》中以采样岩石抗压强度大于45MPa为依据判定为普通建筑石料（混凝土用碎石、机制砂）矿，未按照相关规范测试岩石碱集料、压碎性等重要指标。根据调查了解，因该类岩性矿石遇水较易风化破碎的特点，市场上较少采用含砾砂岩作为普通建筑用石料（混凝土用碎石、机制砂）原矿的。且市场上销售的片石产品岩性多以中风化凝灰岩为主，其岩性抗风化能力及相关质量指标均强于开挖区凝灰质砂岩。综上，市场价格略低于信息价属于正常。
通过以当地信息价对评估组了解的市场价进行佐证，可知评估组了解的产品当地市场区间价基本可信，本次评估本着稳健原则，产品取价按评估组了解的市场区区间价取值，即乱石统料的场地交货含税价为22.00元/t。
8.3  合理利润率
自2017年下半年开始至今，因受销售环境和政策面等因素影响，浙江省内建筑石料市场价格一直处于快速上升通道，致使建筑石料的利润率也随之增长。但是2020年下半年至今，省内建筑石料市场价格有平稳回调趋势。据了解，当地石料采掘行业的平均合理利润率约10～20%，本次评估本着稳健原则，平均合理利润率按10%取值。
[bookmark: _Toc37673480]8.4  评估结果计算
根据上述“七”确定的评估结果计算公式和“8.1”确定的产品量、“8.2”确定的产品市场价格及“8.3”利润率，计算评估结果为：
评估利用资源处置价值＝产品产量×产品市场价格×（1-合理利润率）
乱石统料资源价值＝产品（乱石统料）产量×产品市场价格×（1-利润率）
＝26.73（万t）×22.00（元／t）×（1-10%）
＝529.25（万元）
[bookmark: _Toc210237925][bookmark: _Toc239775477][bookmark: _Toc187815557][bookmark: _Toc187815799][bookmark: _Toc214942516]计算石料资源所对应的处置价值为529.25万元，折算至平均单位处置价格为19.80元/t（529.25÷26.73）。
九、价格评估结论：
杭温铁路（二期）义乌段后宅街道（石剑坑临时堆碴场）开挖区采出普通建筑石料资源在评估基准日（二〇二二年一月十八日）的评估结果为529.25万元，大写人民币伍佰贰拾玖万贰仟伍佰元整，折算至单位资源平均单位评估结果为19.80元/t（529.25÷26.73）。
十、价格评估限定条件：
1、委托方提供的资料客观真实；
2、评估结论是反映评估对象在本次评估目的下的市场价格参考，评估时没有考虑国家宏观经济政策发生变化、市场供求关系变化、市场结构转变、遇有自然力和其他不可抗力等因素对评估对象价值的影响，也没有考虑以特殊交易方式下的特殊交易价格等对评估价值的影响。当上述条件发生变化时，评估结果一般亦会发生变化；
3、评估结论仅为委托方办理矿产业务提供价格参考，如果改变评估目的或用于其他用途对委托方造成的损失，我公司不承担任何责任；
4、评估结论采用公开市场价值标准，公开市场价值满足下列条件：
1. 交易双方是自愿地进行交易；
1. 交易双方进行交易的目的是追求各自最大的利益；
1. 交易双方是理性而谨慎的，并且了解交易对象、知晓市场行情；
1. 交易双方有充裕的时间进行交易；
1. 不存在买者因特殊兴趣而给予附加出价；
1. 交易市场状况是公开、平等、自愿地。
十一、声  明：
1、本次评估工程内岩性、矿石质量直接根据《估算报告》描述确定，评估不对工程内岩性和矿石质量等的准确性负责；
2、评估选取的合理利润率为当地建筑石料行业的平均合理利润率，影响合理利润率的因素较多（如受让人的技术能力、管理能力和销售能力等），故评估选取的合理利润率与工程实际利润率可能存在不一致；
3、评估组根据分析标的物现状和市场销售环境，从对国家矿产资源相对合理利用的角度来选取产品方案，评估所对应的价格也为该产品下的价格，假如未来工程实际的产品方案与评估设定的产品方案差异较大，则本次评估结果将会随之发生变化。
4、价格评估结论受结论书中已说明的限定条件限制；
5、委托方提供资料的真实性由委托方负责；
6、价格评估结论仅对本次委托有效，不作它用。未经我公司同意，不得向委托方和有关当事人之外的任何单位和个人提供结论书的全部或部分内容，不得发表于任何公开媒体上；
7、评估机构和评估人员与价格评估标的没有任何利害关系，也与有关当事人没有利害关系；
8、价格结论的使用归委托方所有，我公司对价格结论有最终解释权；
9、价格评估结论书只对盖章原件有效，复印件无法律效力。
十二、价格评估作业日期：
二〇二二年一月十八日至二○二二年一月二十五日。
十三、价格评估机构：
评估机构名称：浙江矿评房地产资产评估有限公司；
机构类别：综合涉诉讼类；
证书编号：中J110029；
总经理：郦  晟；
联系电话：13805748746；
统一社会信用代码：91330102MA2B2BUN01。
机构地址：浙江省杭州市拱墅区莫干山路972号10幢7层705室；
浙江矿评房地产资产评估有限公司成立于2018年，是一家同时具备矿业权评估资质（矿权评资[2020]018号）、房地产评估资质（浙建房估证字[2018]013号）、资产评估资质（杭财资备案[2018]64号）和价格鉴定评估资质（中J110029）的综合性评估咨询机构，经营范围包括：探矿权和采矿权评估，房地产评估，资产评估，价格鉴证、评估及当事人委托的涉诉讼财物价格评估，二手车鉴定评估，矿山技术咨询服务等。
十四、价格评估人员：
  姓名          执业资格名称         资格证号盖章

  刘彦军         价格鉴证师            0014243

  王秀英         价格鉴证师            0012387 

十五、价格评估结论书有效期：
有效期为壹年，自二○二二年一月二十五日至二○二三年一月二十四日。
十六、附件资料：
1. 《评估委托书及承诺函》；
1. 《杭温铁路（二期）义乌段后宅街道工程性弃渣（石剑坑临时弃渣场）资源量估算报告》（浙江地勘矿业技术有限公司，2022年01月）；
1. 《浙江交通建设工程质监与造价》（2021年第一期～2021年第十二期）；
1. 现场实地勘查时点照片；
1. 价格评估机构《营业执照》复印件；
1. 《价格评估机构资质证书》复印件；
1. 《价格评估人员执业资格证书》复印件。

浙江矿评房地产资产评估有限公司
                             二○二二年一月二十五日
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