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评估结论书摘要
浙矿价评[2022]03-  号
浙江矿评房地产资产评估有限公司接受义乌市大陈镇人民政府的委托，对义乌市大陈镇第二幼儿园地块开挖区采出普通建筑用石料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：
[bookmark: _GoBack]义乌市大陈镇第二幼儿园地块开挖区采出普通建筑用石料资源在评估基准日（二〇二二年五月九日）的评估结果为482.13万元，大写人民币肆佰捌拾贰万壹仟叁佰元整。
价格评估结论的有效期为一年，即：2022年05月16日至2023年05月15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○二二年五月十六日
义乌市大陈镇第二幼儿园地块开挖区
采出普通建筑用石料资源处置价值评估结论书
浙矿价评[2022]05-  号
义乌市大陈镇人民政府：
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，对义乌市大陈镇第二幼儿园地块开挖区采出普通建筑用石料资源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：
义乌市大陈镇第二幼儿园地块开挖区采出普通建筑用石料资源所对应的处置价值（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：
二〇二二年五月九日。
4、 评估对象基本概况
1、 开挖区拐点坐标
根据《义乌市大陈镇第二幼儿园地块开挖区普通建筑石料矿（宕渣）资源量勘查报告》（以下简称《资源量勘查报告》），开挖区平面呈不规则多边形，范围由8个拐点圈定，面积为10949m2，开挖底界标高为+65.80m。其拐点坐标详见表4-1、4-2。

表4-1           资源储量估算范围拐点坐标表
	拐点
	X/Y坐标
	拐点
	X/Y坐标

	J1
	X=3261535.804   Y=40509205.196 
	J5
	X=3261479.324 Y=40509339.881 

	J2
	X=3261540.814   Y=40509261.464 
	J6
	X=3261453.853 Y=40509297.266

	J3
	X=3261555.894   Y=40509263.121 
	J7
	X=3261449.053 Y=40509292.467 

	J4
	X=3261496.818   Y=40509356.065 
	J8
	X=3261449.053 Y=40509219.074

	注：2000国家大地坐标系（CGCS2000）；局部区间为弧段


2、交通位置
开挖区位于义乌市大陈镇政府北西侧3.7km，西侧为大陈镇金桂山庄，行政隶属大陈镇人民政府管辖。
中心地理坐标：东经120°5′42″，北纬29° 28′17″。
开挖区周边道路路网较发达，交通较为便利（见图4-1）。
[image: 微信截图_20220510175946]
图4-1  开挖区交通位置示意图
3、自然地理和气象
开挖区为剥蚀侵蚀丘陵地貌，现状场地地势起伏较小，自然斜坡15°～25°，开挖区内现状海拔高程在+63.2～+106.9m之间，相对高差43.7m，为单独一处山包，坡面植被发育一般，主要为灌木及松树。开挖区北部为修路切坡，边坡长160m，坡高10～35m，坡向340°～30°，坡度60°～80°，局部倒坡。该边坡节理裂隙较发育，时常发生掉块。2002年4月，该边坡发生了较大崩塌，崩塌体积约为250m3。2018年，有关部门对该边坡采用锚杆+主动防护网进行了工程治理。目前处于稳定状态。
本区属亚热带季风气候区，受地形影响又具有明显的盆地气候特点，区内四季分明，光照充足，空气湿润，雨量充沛。统计义乌市1987～2014年间气象资料，多年平均气温17.1℃，年平均最高气温为22.9℃，年平均最低气温为13.2℃；7月份气温最高，极端最高气温40.9℃；1月份气温最低，极端最低气温为－10.7℃，相对湿度82～93%。本区雨水充沛，但降雨量变幅较大，时空分布不均。统计义乌市1987～2018年间水文资料，多年平均降雨量为1403.1mm，最大年降水量1848.1mm，最少年降水量861.8mm。降水平均日数152天，最多年175天，最少年120天。降水日数3月最多，12月最少，最多月降水日数达25天，最长连续降水日20天，最长连续无水日数43天。场区属于钱塘江流域，所在水系属大陈江水系，开挖区西侧500m处为大陈江。场区内零星分布两处水塘。
当地工业经济一般，有采矿业、陶瓷业等，农业以水稻、苗木种植等，经济相对发达，劳动力资源较丰富。人民的生产、生活水准较高。矿区交通方便，用水供电能满足未来矿山生产和生活的需求。
4、 工程地质概况
根据《资源量勘查报告》，本区区域属大地构造单元属华南褶皱系（Ⅰ2），浙东南隆起区（Ⅱ4），丽水——宁波隆起带（Ⅲ8），新昌——定海隆断束（Ⅳ7）的北西侧。处于江山——绍兴深断裂带北东段。
4.1  地  层
根据《资源量勘查报告》，开挖区内主要出露地层为第四系残坡积层（Q），下伏基岩白垩系上统大爽组（K1d）。
（1）第四系（Q）
第四系残坡积层（el-dlQ）广泛分布于开挖区自然山体地表，厚度在0.3～1.4m左右，岩性为含碎石粉质粘土等，黄褐色，可塑状，局部铁锰质结核，土切面较光滑而有光泽，捻面较光滑，摇振反应无，干强度中等，韧性中等，碎石含量10%～30%，粒径2～50mm，棱角——次棱角状，成分主要为泥岩、凝灰岩、砂岩等。
（2）白垩系上统大爽组（K1d）
开挖区内均有分布，岩性为灰褐色、青灰色砂岩、含砾砂岩、砂砾岩。砂岩呈砂状结构，中厚——厚层构造，颗粒成分主要为石英、长石，含量约占50%～80%，粒径0.05～2mm，分选性较好，次圆——圆状，磨圆度较好，硅质、泥质胶结，孔隙式胶结。含砾砂岩呈砂状结构，中厚——厚层构造，砾石成分为泥岩、凝灰岩，含量约占15～35%，粒径2～35mm，分选性较差，次圆——圆状，磨圆度较好，颗粒成分主要为石英、长石，含量约占50～70%，硅质、泥质胶结，孔隙式胶结。砂砾岩呈青灰色，砂砾状结构，中厚——厚层构造，砾石成分为泥岩、凝灰岩，含量约占30～60%，粒径2～35mm，分选性较差，次圆——圆状，磨圆度较好，颗粒成分主要为石英、长石，含量约占20～30%，硅质、泥质胶结，孔隙式胶结。强风化层厚0.6～6.5m。地层产状313°∠46°。
4.2  构  造
根据《资源量勘查报告》，开挖区内主要发育2组：①204°∠80°，密度1～1.5条/m，延伸1.0～2.5m，裂缝宽度1～2cm，微张，无填充；②78°∠47°，密度2～2.5条/m，延伸1.5～2.0m，裂缝宽度为0.5～3cm，呈微张；节理裂隙间相互交切形成大小不一的结构体，边坡岩体呈块状——碎裂状结构。
4.3  岩浆岩
因《资源量勘查报告》未描述开挖区内岩浆岩出露情况，故略。
4.4  矿体特征
根据《资源量勘查报告》，宕碴主要由强—中风化砂岩、含砾砂岩、砂砾岩组成。矿体形态呈不规则多边形，南北向长度106m，东西向宽度142m，厚0～33m。
[bookmark: _Toc317754732]4.5  矿石质量
4.5.1  矿石岩性
矿石（宕碴）主要为强、中等风化层砂岩、含砾砂岩、砂砾岩。砂岩呈灰褐色、青灰色，砂状结构，中厚——厚层构造，颗粒成分主要为石英、长石，含量约占50%～80%，粒径0.05～2mm，分选性较好，次圆——圆状，磨圆度较好，硅质、泥质胶结，孔隙式胶结。含砾砂岩呈砂状结构，中厚——厚层构造，砾石成分为泥岩、凝灰岩，含量约占15～35%，粒径2～35mm，分选性较差，次圆——圆状，磨圆度较好，颗粒成分主要为石英、长石，含量约占50～70%，硅质、泥质胶结，孔隙式胶结。砂砾岩呈青灰色，砂砾状结构，中厚——厚层构造，砾石成分为泥岩、凝灰岩，含量约占30～60%，粒径2～35mm，分选性较差，次圆——圆状，磨圆度较好，颗粒成分主要为石英、长石，含量约占20～30%，硅质、泥质胶结，孔隙式胶结。属较软岩～较硬岩。
4.5.2  岩石抗压强度
根据《资源量勘查报告》，经开挖区内采样测试，中风化岩最大抗压强度55.6MPa，最小抗压强度10.1MPa，平均值34.4MPa。
参照《浙江省普通建筑石料矿产地质勘查技术要求》附录 A，开挖区内岩石均达不到普通建筑石料矿（混凝土用碎石、机制砂）的质量指标要求，仅做普通宕碴使用。
4.5.3  矿石体重
根据《资源量勘查报告》，开挖区内经采样测试，强—中风化砂岩、含砾砂岩、砂砾岩（宕碴）小体重为2.65g/cm3。
4.6  开采技术条件
根据《资源量勘查报告》，开挖区开采技术条件属于中等复杂类型。详细开挖区内水工环地质条件叙述如下:
4.6.1 水文地质条件
地下水类型主要为松散岩类孔隙潜水和基岩裂隙水。
（1）松散岩类孔隙潜水
主要是残坡积层孔隙潜水，分布于开挖区第四系松散堆积物中，含水层岩性以含碎石粉质黏土为主，结构松散，透水性较好，受地表径流及大气降水补给，与地表水联系密切，水位随季节和气候变化明显。
（2） 基岩裂隙水
分布于整个开挖区，岩性为砂岩、含砾砂岩、砂砾岩，以近地表的强风化带中裂隙相对较发育，但裂隙面多以闭合为主，岩石富水性贫乏，透水性差。
矿体位于当地侵入基准面以上，补给源以大气降水和地表潜水为主，以渗流形式排泄。
综上所述，开挖区内水文地质条件简单。
4.6.2 工程地质条件
矿石呈中厚——厚层构造，平均单轴饱和抗压强度为34.4Mpa，岩芯锤击声较清脆，有轻微回弹，属较软岩～较硬岩。影响矿床开采的主要因素有节理裂隙产状的组合特征等，节理裂隙发育一般。
综上所述，开挖区内工程地质条件较好。
4.6.3 环境地质条件
根据国家质量技术监督局发布的《中国地震动参数区划图》（GB18306-2015），矿区地震动峰值加速度为0.05g（对应地震基本烈度为Ⅵ度区），属基本稳定区。  
开挖区内边坡节理裂隙较发育，时常发生掉块。2002年4月，该边坡发生了较大崩塌，崩塌体积约为250m3。2018年，有关部门对该边坡采用锚杆+主动防护网进行了工程治理。目前处于稳定状态。开挖区地表水、地下水一般水质良好。随着矿山生产，表层土的剥离，会形成约10949m2的采空区，造成较大范围植被破坏，可能造成水土流失。
综上所述，开挖区内环境地质条件中等。
5、建筑用石料矿资源量
《资源量勘查报告》估算了义乌市上溪镇上佛路东侧地块开挖区可供开发利用的普通建筑用石料矿（宕碴）资源量：
①宕碴（强—中风化岩）：183596m3（48.7万t）。
②剥离物（残坡积、全风化层等）：10254m3。
6、评估利用资源储量
《资源量勘查报告》提交的普通建筑用石料矿（宕碴）控制资源量183596m3（48.7万t），剥离物10254m3。
根据委托方要求，剥离物（残坡积、全风化层等）不列入评估，则评估利用的普通建筑用石料矿（宕碴）资源量48.7万t。
7、产品方案
评估人员现场踏勘时据委托方介绍，工程开挖产出的石料均以原矿方式对外拉运，评估组通过对工程现状和岩性状态的综合分析，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宕碴。宕碴（岩石抗压强度平均值34.4Mpa的强—中风化砂岩、含砾砂岩、砂砾岩）其产品综合质量一般，可作工程填方料。
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格，并在市场公允价格基础上考虑合理利润率后确定是资源出让价值。
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. 《价格鉴证评估执业规范》；
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》；
1. 《义乌市大陈镇第二幼儿园地块开挖区普通建筑石料矿（宕碴）资源量勘查报告》（浙江地勘矿业技术有限公司，2022年04月）；
1. 《浙江交通建设工程质监与造价》金华市（2021年第四期～2022年第三期）；
8、委托方提供的相关资料；
9、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：
评估对象属建设工程开挖采出的普通建筑用石料资源，提供有《资源量勘查报告》，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：
评估利用资源处置价值＝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05月09日标的物所在的附近区域的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
开挖区未来产品为宕碴，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，评估利用资源储量可视为产品产量，即开挖区宕碴产品产量为48.7万t。
8.2 产品市场价格
目前开挖区内产出的产品未进行销售，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宕碴市场价格进行调查，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。
考虑工程全部采用机械方式开挖，纳入评估的资源为工程施工中的产物，将随工程的施工进度而逐步产出，评估组结合工程施工周期和近期产品市场价格的波动情况，产品价格取值按评估基准日前一年度（2021年04月～2022年03月）的市场价格为依据。
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，宕碴产品因块石含量、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04月～2022年03月当地同类型宕碴产品平均场地交货含税区间价为9.00～13.00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04月～2022年03月的《浙江交通建设工程质监与造价》（2021年第四期～2022年第三期）显示的信息价对评估组了解的市场价格进行佐证；据统计，2021年04月～2022年03月义乌市宕碴的含税信息价为60.00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     元/m3
	年  份
	月  份
	宕碴（堆方）

	2021年
	04
	60.00

	
	05
	60.00

	
	06
	60.00

	
	07
	60.00

	
	08
	60.00

	
	09
	60.00

	
	10
	60.00

	
	11
	60.00

	
	12
	60.00

	2022年
	01
	60.00

	
	02
	60.00

	
	03
	60.00

	平均价
	60.00


《资源量勘查报告》确定的强—中风化砂岩、含砾砂岩、砂砾岩矿石小体重平均值为2.65t/m3，宕碴按混合料按松散系数1.19，换算求得宕碴松方比重2.23t/m3（2.65÷1.19），由此计算宕碴产品平均信息价为26.91元/t（60.00÷2.23）。
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，据了解，一般宕碴的平均运输距离约在15～25 km左右，运杂费平均按0.80元/ t·km（含税）计费；计算宕碴的运杂费（装卸费、运输损耗及其他附加费）约12.00～20.00元/ t，则计算宕碴供应区间价约6.25～14.25元/ t。
评估组了解的当地2021年04月～2022年03月宕碴产品市场平均区间价与《浙江交通建设工程质监与造价》显示的义乌市含税信息价基本一致。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间价中值取值，即宕碴的场地交货含税价为11.00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”确定的利润率，计算评估结果为：
强-中风化资源处置价值＝产品（宕碴）产量×产品市场价格×（1-利润率）
＝48.7（万t）×11.00（元／t）×（1-10%）
＝482.13（万元）
计算评估利用宕碴资源所对应的评估结果为482.13万元，折算至平均单位价格约9.90元/t（482.13÷48.7）。
九、价格评估结论：
义乌市大陈镇第二幼儿园地块开挖区采出普通建筑用石料资源在评估基准日（二〇二二年五月九日）的评估结果为482.13万元，大写人民币肆佰捌拾贰万壹仟叁佰元整。
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、本次评估工程内资源量、石料岩性和质量均直接根据《资源量勘查报告》描述确定，评估不对工程内资源量、石料岩性和质量等的真实性和准确性负责；
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：
二〇二二年五月九日至二○二二年五月十六日。
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○二二年五月十六日至二○二三年五月十五日。
十六、附件资料：
1. 《评估委托书及承诺函》；
1. 《义乌市大陈镇第二幼儿园地块开挖区普通建筑石料矿（宕碴）资源量勘查报告》（浙江地勘矿业技术有限公司，2022年04月）；
1. 《浙江交通建设工程质监与造价》金华市（2021年第四期～2022年第三期）；
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○二二年五月十六日
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