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土地估价报告 

第一部分    摘   要 

一、估价项目名称  

    宁波远信物流有限公司位于宁波大榭开发区威尔路 19 号 117044.40 平方米

仓储不动产(含地上建筑物、附着物构筑物)及设备收回价格评估 

二、委托估价方 

委 托 方：宁波市国土资源局大榭开发区分局 

联 系 人：胡宏 

联系电话：0574-86749995 

三、受托估价方 

受托单位：宁波市慈溪新东方不动产评估有限公司 

办公地址：古塘街道金桥路 316 号 

法人代表：孙文华 

注册资本：壹佰万元 

机构资质：具备在全市范围内从事土地及其附着物定着物的评估 

机构注册号：C200433106 号 

批准单位：浙江省土地估价师协会 

    联系电话：（0574）63999099 

四、估价目的 

根据国家有关法律、法规的规定，宁波市国土资源局大榭开发区分局委托本

公司对宁波远信物流有限公司位于大榭开发区威尔路 19 号的一宗仓储国有土地

使用权及地上建筑物、附着物构筑物及设备进行收回价格评估，为委托方不动产

收回提供客观、公正、合理的价格参考依据。 

五、估价基准日 

二０一七年二月二十三日 

六、估价日期 

二０一七年二月二十三日至二０一七年三月十七日 

七、价值定义 



根据地价评估的技术规程和项目的具体要求，本报告所评估的土地价格是指

在评估基准日二０一七年二月二十三日，设定区域红线外达到“五通一平”（即

通路、通电、通上水、通下水、通讯）和红线内“场地平整”，设定土地用途为

仓储用地，设定土地使用年限为 34.17 年的国有土地使用权下的仓储不动产（含

地上建筑物、附着物构筑物）及设备的收回价格。 

八、估价结果 

估价人员按照独立、客观、公正、合法、谨慎的执业原则，遵循国家标准《城

镇土地估价规程》及《房地产估价规范》、有关房地产评估的国家政策、法规以

及指导意见，根据本次委托估价对象的性质和评估目的，采用科学公允的估价技

术、合理的评估方法及一系列的估价程序，同时结合估价人员的经验对估价对象

进行了认真仔细的分析和测算。 

经评估，本次估价对象为宁波远信物流有限公司仓储不动产，包括土地使用

权面积 117044.40 平方米，建筑物 8105.7 平方米（其中有产权建筑面积 5398.7

平方米，无产权建筑面积 2707 平方米），地上附着物构筑物以及对应的设备，在

估价时点二０一七年二月二十三日的价值为： 

                                                         货币单位：人民币

元 

土地证号 土地总价 

建筑物总价 附着物构筑

物总价 
设备总价 评估总价 有产权建筑 

总价 

无产权建筑

总价 

甬国用（2008）

第 1200198 号 
119736421 7526880 2379648 13814044 4634734 148091727 

具体情况见不动产估价结果一览表 

 

 

 

 

 



 

 

 

 



第二部分   估价对象界定 

一、委托估价方 

委 托 方：宁波市国土资源局大榭开发区分局 

联 系 人：胡宏 

联系电话：0574-86749995 

二、估价对象 

委估对象为位于宁波大榭开发区威尔路 19 号的一宗仓储不动产（含地上建

筑物及附着物）及设备，土地面积为 117044.40 平方米，评估设定土地用途为仓

储用地用地。 

三、估价对象描述 

1、土地登记状况 

土地证号：甬国用（2008）字第 1200198 号 

使用者：宁波远信物流有限公司 

土地座落：大榭开发区威尔路 19 号 

用途：仓储用地 

地号：0001 

图号：12.00-41.75 

土地级别：宁波市工业七级 

使用权类型：出让 

使用权面积：证载面积 117044.40 ㎡，评估土地面积 117044.40 ㎡ 

发证机关：宁波市国土资源局 

发证日期：2008 年 10 月 7 日 

终止日期：2051 年 4 月 25 日 

2、建筑物登记状况 

房产证号：甬 房权证 榭 字第 200800195 号 

房屋所有权人：宁波远信物流有限公司 

房屋坐落大：大榭开发区威尔路 19 号 

丘（地）号：0001 

产别：股份制企业房产 



房 

屋 

状 

况 

幢号 房

号 

结构 房屋总层

数 

建筑面积（平方

米） 

设计用途 

2  钢混 2 180.97 仓储 

3  钢混 1 214.83 仓储 

4  钢 1 4493.42 仓储 

5  钢混 3 509.48 仓储 

3、土地基本状况 

估价对象地处大榭开发区威尔路 19 号，根据基准地价表该宗地属于宁波工

业七级。待估宗地周围地势平坦，为较规则四边形，所有权属于国家，土地使用

权为宁波远信物流有限公司以出让方式取得，土地证号为甬国用（2008）字第

1200198 号，证载使用权面积 117044.40 ㎡，评估土地面积 117044.40 ㎡，终止

日期为 2051 年 4 月 25 日，至评估基准日剩余使用年期为 34.17 年，土地用途为

仓储用地。估价对象权属来源合法，产权明晰，未设定抵押、担保等他项权利。

建筑物及其余设备所有权归宁波远信物流有限公司所有，权属来源合法，产权明

晰。 

4、建筑物基本状况 

经估价人员现场踏勘和委托估价方提供的相关信息，估价对象四周围墙已

砌，宗地内铺有水泥地坪，宗地内外已达到基准地价内涵设定的“五通一平”标

准要求。地面建筑物共 10 幢，其中有产权的房屋 4 幢，无产权的房屋 6 幢，具

体情况见下表。 

 

 

 

 

 

 

 

 

待估宗地范围内主要建筑物调查表 



5、附着物构筑物状况 

经估价人员现场踏勘和委托估价方提供的相关信息，估价对象四周围墙已

砌，宗地内铺有水泥地坪，包含多个地上附着物构筑物，公司所涉及的主要附着

物构筑物具体情况见下表。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

待估宗地范围内主要附着物构筑物调查表 

建筑物所有权人 座落 结构 房屋总层数 结构 建筑面积（平方米） 

宁波远信物流有限

公司 

大榭开发

区威尔路

19 号 

有产

权建

筑物 

2 钢混 180.97 

1 钢混 214.83 

1 钢 4493.42 

3 钢混 509.48 

无产

权建

筑物 

1 砖混 21 

2 砖混 36 

1 钢 840 

2 砖混 380 

1 砖混 64 

2 砖混 1366 

合计  8105.7 



6、设备状况 

宁波远信物流有限公司为一家涉及物流仓储服务业务的专业公司，公司所涉

及的设备及设施设备如下表： 

设备名称 型号/规格 数量（台） 

堆高机 DG-K7/6 2 

叉车 11.5 吨 1 

叉车 3 吨 3 

地磅 100 吨 1 

龙门吊 50 吨 2 

灯塔 H-25 4 

ISOTANK 装置 ISOTANK 1 

变压器 250KV 1 

供用热力设施设备 / 1 

四、地价影响因素分析 

（一）、一般因素 

1、地理位置 

宁波简称“甬”，位于浙江省东北部的东海之滨，居中国大陆海岸线的中段，

长江三角洲的东南隅，宁绍平原的东端。地理坐标，东经 120°55'至 122°16'，

附着物构筑物所有

权人 
座落 序号 项目名称 单位 数量 

宁波远信物流有限

公司 

大榭开发

区威尔路

19 号 

1 钢棚 ㎡ 1408 

2 商检台 ㎡ 420 

3 堆场地坪 ㎡ 67069 

4 道路地坪 ㎡ 5999 

5 地坪 ㎡ 21469 

6 排水沟 m 1287 

7 花岗岩 ㎡ 24 

8 砖围墙 ㎡ 500 

9 铁栅栏围墙 ㎡ 1560 

http://baike.sogou.com/lemma/ShowInnerLink.htm?lemmaId=84372108
http://baike.sogou.com/lemma/ShowInnerLink.htm?lemmaId=16555&ss_c=ssc.citiao.link
http://baike.sogou.com/lemma/ShowInnerLink.htm?lemmaId=27740&ss_c=ssc.citiao.link


北纬 28°51'至 30°33'。北临钱塘江、杭州湾，西接绍兴市的上虞、嵊州、新

昌三县，南濒三门湾，陆域南缘与台州市的三门、天台两县接壤，东与舟山市（舟

山群岛）隔海相望。市境陆域东西宽 175 公里，南北长 192 公里，总面积 9365

平方公里，其中市区面积 1033 平方公里。 

2、自然环境 

（1）地势、地貌 

宁波市地势西南高，东北低。市区海拔 4-5.8 米，郊区海拔为 3.6-4 米。地

貌分为山脉、丘陵、盆地和平原。宁波市山脉面积占陆域的 24.9%，丘陵占 25.2%，

盆地占 8.1%，平原占 40.3%。 

（2）气候、水文 

宁波地处宁波平原，纬度适中，属亚热带季风气候，温和湿润，四季分明。

宁波市的多年平均气温 16.4℃，平均气温以七月份最高，为 28.0℃，一月份最

低，为 4.7℃。宁波市无霜期一般为 230 天至 240 天。多年平均降水量为 1480

毫米左右，五至九月占全年降水量的 60%。多年平均日照时数 1850 小时。 

宁波四季分明，冬夏季长达4个月，春秋季仅约2个月。若以平均气温0>22℃

为夏季、0<10℃为冬季、10～22℃为春秋两季这一标准划分一般是 3月第六候入

春，6月第一候进夏，9月第六候入秋，11 月第六候入冬。 

作物生长期 300 天。多年平均降水量 1480mm，山地丘陵一般要比平原多三

成，主要雨季有 3～6 月的春雨连梅雨和 8～9 月的台风雨和秋雨，主汛期 5～9

月的降水量占全年的 60%。 

宁波市的主要灾害性天气有低温连阴雨、干旱、台风、暴雨洪涝、冰雹、雷

雨大风、霜冻、寒潮等。 

宁波是浙江省八大水系之一，河流有余姚江、奉化江、甬江，余姚江发源于

上虞县梁湖；奉化江发源于奉化市斑竹。余姚江、奉化江在市区“三江口”汇成

甬江，流向东北，经招宝山入东海。 

3、行政区划 

宁波市共有 6 个区、2 个县、3 个县级市、77 个镇、11 个乡、64 个街道办

事处、663 个居民委员会和 2556 个村民委员会。 

4、土地与房地产市场、政策及其影响 

http://baike.sogou.com/lemma/ShowInnerLink.htm?lemmaId=34254
http://baike.sogou.com/lemma/ShowInnerLink.htm?lemmaId=92085
http://baike.sogou.com/lemma/ShowInnerLink.htm?lemmaId=287210
http://baike.sogou.com/lemma/ShowInnerLink.htm?lemmaId=99307
http://baike.sogou.com/lemma/ShowInnerLink.htm?lemmaId=188401
http://baike.sogou.com/lemma/ShowInnerLink.htm?lemmaId=63816277
http://baike.sogou.com/lemma/ShowInnerLink.htm?lemmaId=27123
http://baike.sogou.com/lemma/ShowInnerLink.htm?lemmaId=27123
http://baike.sogou.com/lemma/ShowInnerLink.htm?lemmaId=27123
http://baike.sogou.com/lemma/ShowInnerLink.htm?lemmaId=155546&ss_c=ssc.citiao.link
http://baike.sogou.com/lemma/ShowInnerLink.htm?lemmaId=5654449
http://baike.sogou.com/lemma/ShowInnerLink.htm?lemmaId=7734692&ss_c=ssc.citiao.link
http://baike.sogou.com/lemma/ShowInnerLink.htm?lemmaId=67593561
http://baike.sogou.com/lemma/ShowInnerLink.htm?lemmaId=5339247&ss_c=ssc.citiao.link
http://baike.sogou.com/lemma/ShowInnerLink.htm?lemmaId=6284669
http://baike.sogou.com/lemma/ShowInnerLink.htm?lemmaId=107147
http://baike.sogou.com/lemma/ShowInnerLink.htm?lemmaId=8837043&ss_c=ssc.citiao.link
http://baike.sogou.com/lemma/ShowInnerLink.htm?lemmaId=8837043&ss_c=ssc.citiao.link
http://baike.sogou.com/lemma/ShowInnerLink.htm?lemmaId=477505
http://baike.sogou.com/lemma/ShowInnerLink.htm?lemmaId=163756
http://baike.sogou.com/lemma/ShowInnerLink.htm?lemmaId=597165
http://baike.sogou.com/lemma/ShowInnerLink.htm?lemmaId=895137
http://baike.sogou.com/lemma/ShowInnerLink.htm?lemmaId=287210
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http://baike.sogou.com/lemma/ShowInnerLink.htm?lemmaId=7737300
http://baike.sogou.com/lemma/ShowInnerLink.htm?lemmaId=126138&ss_c=ssc.citiao.link
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2015 年，是宁波房地产市场丰收的一年，受“330”新政等一系列利好政策

影响，宁波楼市复苏明显，成交量一路高歌猛进，全年成交量突破历史性 4万套。

4月份起，成交量一直保持在高位，多次突破 4000 套大关，其中 6月份成交 4638

套，为历史最高点。下半年多个新开盘项目创造了日光盘的奇迹，楼市持续升温。

全年楼市成交大幅上升。房价方面，处于稳中微涨的水平。 

尽管成交回暖明显，但市场供过于求的压力依旧凸显，库存面积仍处在 584

万平左右的高位，特别是 2015 年下半年大量地块集中成交，2016 年去库存压力

下房价整体波动幅度有限，但市场分化将进一步加剧。 

5、城市社会经济发展及规划 

2015 年，宁波市国民经济持续快速健康发展，城市综合实力显著提升。产

业联动发展取得成效，整体竞争力稳步增强，体制改革全面深化，对外开放向纵

深推进。 

（二）、区域因素 

1．地理位置 

大榭岛位于浙江省宁波市北仑区东北部，距宁波市中心约 40 公里，地理坐

标北纬 29°53’36”～29°55’20”，东经 121°55’30"一 121°50’54”，处

于长江三角洲东南角杭州湾畔、金塘水系的中段，东接崎头洋，西北与大榭开发

区港隔海相望，南隔穿山港和黄峙江与大陆相邻，最近处仅为 600 米，岛的东

北及北部为螺头水道，有金塘岛和舟山群岛作为天然屏障。 

2．地型地貌 

大榭岛东西长 7.5 公里，南北宽 6 公里，呈马蹄形，全岛面积为 30.84 平

方公里（93 年），其中滩涂面积 2.47 平方公里，陆域 28.37 平方公里。 

大榭岛四周环海，东北、西北为深水岸线，岸壁陡峭，湖滩狭窄，陆域地貌

由丘陵和堆积平原组成。 

3．社会经济情况 

宁波大榭开发区原为宁波市北仑区辖属的一座海岛，开发区创立于 1993 年

3 月，由中国中信集团公司（CITIC）成片开发，享受国家级经济技术开发区政

策。 

大榭开发区立足得天独厚的深水岸线资源优势和优越的地域优势，充分利用



国内国外两种资源、两个市场，引进了一批国内外实力雄厚的石油化工企业、码

头运营商和仓储物流企业，形成了以临港产业为主导、以龙头企业为支撑、二三

产业融合发展的产业体系。大榭的深水资源优势已延伸为产业优势。2015 年临

港石化产业实现产值 431 亿元，占全区工业总产值的 91%。2015 年，港口货物吞

吐量达到 8551 万吨，目前正朝着亿吨大港目标积极迈进。2015 年，大榭现代服

务业营业收入达到 1330 亿元。 

开发区主要工业产业土地利用分析：开发区自 1993 年经国务院批准设立以

来，历经 17 年的开发建设，基础设施日趋完备，现代化港区和临港能源石化基

地的框架基本形成，已吸引大批国内知名企业和跨国公司投资兴业，形成了以临

港石化、能源中转、港口物流为主的主导产业突出、集聚效应显现、竞争实力较

强的产业发展格局。 

基础设施建设：大榭开发前，基础设施异常薄弱。成片开发启动后，坚持基

础设施先行，高标准、高起点推进基础设施建设，有效改善了投资、居住环境，

提高了大榭综合承载力。 

交通：建成了两座连接大榭岛与北仑区的跨海大桥，解决了对外交通，彻底

改变了大榭地处宁波交通末端的情况，结束了依靠轮渡进出大榭的历史，并以此

为起点，经 329 国道、沪杭甬高速公路和沿海大通道与全国公路网连接，使大榭

区位优势更加明显。18.2 公里环岛公路已于 2002 年 6 月全线贯通。 

供电：由华东电网供应，区内已建成 220KV 和 110KV 变电所各一座，35KV

变电所两座，其中一座 35KV 变电所正在扩建为 110KV 变电所，可双回路不间断

供电。 

供水：由宁波市供水管网供应，自来水和原水分质供水。自来水供应能力为

13 万吨/日，建设中的原水工程设计供水能力为 20 万吨/日。 

排污：环岛污水管网已铺设完毕，污水处理厂一期 4 万吨/日工程 2005 年

底建成投产。 

供热：开发区集中供热，选用 3 台 220t/h 高温高压 CFB 锅炉和高温高压

25MW 背压式汽轮发电机组及 50MW 双抽汽轮发电机组各 1 台（套），装机规模为

75MW，最大出力为 90MW，可以满足全岛 2005 年前后热负荷的需求。 

通信：能满足程控电话、无线通讯、宽带接入等各种通讯需求。 



港口：大榭岛海岸线长 26.14 公里，其中深水岸线 10.7 公里，可规划建设

各类泊位 49 座，设计吞吐能力 1.5 亿吨。目前，已建成各类码头泊位 30 个，其

中万吨级以上码头泊位 14 个，截至目前已对外启用各类码头泊位 10 个。港阔水

深的大榭，正在呈现出现代化港区的气魄。 

三大产业格局建设：立足大榭深水岸线资源优势、区位优势和市场优势，以

世界 500 强、行业内龙头企业和国内重特大企业为招商对象，已初步形成港口物

流、临港石化和能源中转三大支柱产业格局。 

社会事业建设：在开发建设快速推进的同时，按照全面、协调、可持续发展

的原则，统筹发展文化、教育、卫生、劳动就业、社会保障等社会事业，不断改

善人民群众的生产生活条件，使人民群众共享开发建设成果。 

 (三)个别因素 

1、宗地位置 

待估宗地位于宁波大榭开发区威尔路 19 号。 

2、土地用途 

估价宗地现状用途为仓储用地，本次估价设定用途为仓储用地。 

3、临路状况 

待估宗地南临威尔路，车辆出入方便度较好，临路条件较优。 

4、宗地形状、面积与地势、地基条件 

    待估宗地形状为较规则四边形，评估土地面积为 117044.40 平方米，地势平

坦，地基条件一般。 

5、土地开发程度 

待估宗地在评估基准日宗地红线外达到“五通”（通路、通电、通上水、通

下水、通讯），红线内场地平整。 

6、相邻土地利用状况 

待估宗地南面、东面为工业用地，作为工业或仓储用地为最有效利用方式。 

7、土地权利状况与使用年限 

待估宗地在评估基准日土地使用权性质为国有出让土地，评估设定土地使用

权性质为国有出让土地，用途为仓储用地，至评估基准日，待估宗地剩余使用年

限为 34.17 年。 

 

 



 

 

 

第三部分   估价结果及其使用 

一、估价依据 

（一）、有关法律法规 

1、《中华人民共和国物权法》 

2、《中华人民共和国土地管理法》 

3、《中华人民共和国城市房地产管理法》 

4、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

镇土地估价规程》的通知”（国土资发［2002］195 号） 

5、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》（国土资发［2001］44 号） 

6、国土资源部办公厅“关于印发《企业改制土地资产处置审批意见（试行）》

和《土地估价报告备案办法（试行）》的通知”（国土资厅发［2001］42 号） 

7、地方政府及有关部门颁布的法规、条例、文件、通知 

8、宁波市人民政府甬政发[2006]90 号文件《关于公布实施宁波市区土地房

屋级别和基准地价调整方案的通知》 

9、宁波市人民政府关于公布实施宁波市区新一轮基准地价的通知（甬政发

[2017]1 号） 

10、《宁波大榭开发区管委会办公室关于重新公布大榭开发区征地区片综合

地价的通知》甬榭管办〔2014〕59 号 

11、《宁波大榭开发区管委会关于公布征收集体所有土地房屋拆迁有关价格

和费用的通知》甬榭管〔2015〕14 号 

12、其他涉及土地评估的有关政策、规定、办法、通知等法规文件 

（二）、有关技术标准 

1、中华人民共和国国家标准《城镇土地估价规程》GB/T18508-2014 

2、中华人民共和国国家标准《城镇土地分等定级规程》（GB/T 18507-2014） 

3、中华人民共和国国家标《房地产估价规范》GB/T50899-2015 



4、《土地利用现状分类》 

5、《城市地价动态监测技术规程》 

6、《房屋完损等级评定标准》 

7、《宁波市国有土地上房屋征收评估技术规程》试行 

（三）、委托估价方提供的有关资料 

1、国有土地使用证（复印件） 

2、房地产所有权证（复印件） 

3、宗地图 

4、固定资产价格凭证（复印件） 

二、土地估价原则 

1、估价原则 

（1）、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。土地价格也同样遵循替

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。换言之，具有相同使用价值、替代可能的地块之间，会

相互影响和竞争，使价格相互牵制而趋于一致。 

（2）、需求与供给原则 

在完全的市场竞争中，一般商品的价格都取决于供求的均衡点。供小于求，

价格就会提高，否则，价格就会降低。由于土地与一般商品相比，具有独特的人

文和自然特性，因此在进行土地估价时既要考虑到所假设的公平市场，又要考虑

土地供应的垄断性特征。 

（3）、变动原则 

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。土地价格

也有同样情形，它是各种地价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。因此，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。由于这些因素都



在变动之中，因此应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

地价水平预测未来的土地价格。 

（4）、协调原则 

土地总是处于一定的自然与社会环境之中，必须与周围环境协调。因为土地

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，所以要分析土地是

否与所处环境协调。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，这直接关系到地块的收益量和价格。 

（5）、预期收益原则 

对于价格的评估，重要的并非是过去，而是未来。过去收益的主要意义，在

于为推测未来的收益变化动向提供依据。因此，商品的价格是由反映该商品将来

的总收益所决定的。土地也是如此，它的价格也是受预期收益形成因素的变动所

左右。所以，土地投资者是在预测该土地将来所能带来的收益或效用后进行投资

的。这就要求估价者必须了解过去的收益状况，并对土地市场现状、发展趋势、

政治经济形势及政策规定对土地市场的影响进行细致分析和预测，准确预测该土

地现在以至未来能给权利人带来的利润总和即收益价格。 

（6）、最有效使用原则 

由于土地具有用途的多样性，不同的利用方式能为权利人带来不同的收益

量，且土地权利人都期望从其所占有的土地上获取更多的收益，并以能满足这一

目的为确定土地利用方式的依据。所以，土地价格是以该地块的效用作最有效发

挥为前提的。 

（7）、多种方法相结合的原则 

随着我国土地估价业的发展，目前比较实用的宗地估价方法有收益还原法、

市场比较法、成本逼近法、剩余法和基准地价系数修正法等方法。由于不适宜的

估价方法可能使评估结果产生较大的偏差，因此进行地价评估时，就要根据待估

宗地的实际情况，充分考虑用地类型及所掌握的资料，选择最适宜的方法进行评

估，同时为了使评估结果更为客观，更接近准确，评估中选择两种较为适宜的方

法进行评估，以便互相验证，减小误差，确定出合理的价格。 

（8）、价值主导原则 

土地综合质量优劣是对土地价格产生影响的主要因素。 



（9）、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态、有

关行业发展状况，以及存在的风险。 

（10）、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。 

  2、估价方法 

根据《城镇土地估价规程》，通行的估价方法有市场比较法、收益还原法、

剩余法、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状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。 

根据评估目的及委估土地的用途，估价人员在认真分析所掌握的资料并进行

了实地勘察之后，根据估价对象土地特点及本身的实际情况，结合宁波大榭开发

区土地市场的特点，本着各种评估方法相结合的原则，本次评估采用基准地价系

数修正法和市场比较法两种方法进行评估。 

  按照《大榭房屋结构等级评定及重置价格标准表》，可确定估价对象的重置

价格，故适宜选用成本法中的“成新折扣法”进行估算。 

成新折扣法是根据建筑物及构筑物的建成年代、新旧程度或完损程度等，判

定出建筑物及构筑物的成新率，或者用建筑物及构筑物的寿命、年龄计算出建筑

物或构筑物的成新率，然后将建筑物或构筑物的重置价格乘以该成新率来直接求

取建筑物或构筑物的现值，以此估算估价对象建筑物价值的一种方法。 

3、估价结果 

评估人员根据估价目的，遵循估价原则，按照估价程序，采用科学的评估方

法，进行周密的测算，本次估价对象为宁波远信物流有限公司仓储不动产，包括

土地使用权面积 117044.40 平方米，建筑物（其中有产权建筑面积 5398.7 平方

米，无产权建筑面积 2707 平方米），地上附着物构筑物以及对应的设备，在估价

时点二０一七年二月二十三日的价值为： 

                                                         货币单位：人民币

元 

土地证号 土地总价 
建筑物总价 

附着物构筑 设备总价 评估总价 
有产权建筑 无产权建筑



总价 总价 物总价 

甬国用（2008）

第 1200198 号 
119736421 7526880 2379648 13814044 4634734 148091727 

具体情况见不动产估价结果一览表 

（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）、估价对象作为仓储用地为最有效利用方式。 

（2）、在评估基准日的地产市场为公开、平等、自愿的交易市场。 

（3）、任何有关估价对象的运作方式、程序均符合国家、地方的有关法律、

法规。 

（4）、评估设定土地开发程度为宗地红线外“五通”（即通路、通电、通上水、

通下水、通讯）及宗地红线内“场地平整”。 

（5）、本报告中所依据的《国有土地使用权证》、《房屋所有权证》、设备价格

凭证等资料均由委估方提供，委托方对其提供资料的真实性承担一切责任。 

（6）、本报告评估价格是指在满足全部假设与限制条件下，于评估基准日

2017 年 2 月 23 日，在设定的土地开发程度、用途和土地使用年限及正常市场条

件下的土地使用权价格。 

2、估价结果和估价报告的使用 

（1）、估价人员依据《城镇土地估价规程》及其他相关标准进行分析，形成

意见和结论，撰写本估价报告。 

   （2）、本报告有效期自报告提交之日起六个月。 

（3）、本报告必须完整使用，对仅使用报告中的部分内容所导致的有关损失，

受托估价机构不承担责任。 

   （4）、未经评估单位同意，本报告的全部或任何一部分内容不得使用与其他

与本次项目无关的任何公开文件、通告或报告中，也不得以任何形式公开发表。 

   （5）、本报告和估价结果的使用权归委托方所有，解释权归宁波市慈溪新东

方不动产评估有限公司。 

3、需要特殊说明的问题 

（1）、土地利用状况、房产状况及设备状况等资料由委托方提供。 

（2）、土地区位条件、地产市场交易资料等评估相关资料由估价人员实地调



查而得。 

（3）、估价人员根据国家有关法律、法规、估价规程及地方有关地价和房地

产的评估技术标准，结合估价对象具体状况,确定估价原则、方法及参数的选取。 

（4）、委托方对所提供资料的真实性负责，估价机构对所收集资料的真实性、

准确性负责。 

（5）、本报告估价结果是在满足地价定义所设定条件下的使用权价格，若估

价期日、土地利用方式、土地开发状况、土地面积、土地处置方式、容积率等影

响地价的因素发生变化，建筑物、附着物构筑物及设备严重破损或者灭失，则该

评估价格应作相应调整。 

（6）、关于评估土地用途的设定：委估对象现状用途为仓储用地，本次评估

设定用途为仓储用地。 

（7）、关于土地使用年期的设定：本次估价以宗地剩余使用年限 34.17 年为

评估设定使用年期。 

 

第四部分  附    件 

         

        附件 1：《国有土地使用权证》复印件 

        附件 2：《房屋所有权证》复印件 

        附件 3：宗地图 

        附件 4：设备评估说明复印件 

        附件 5：设备价格凭证复印件 

附件 6：位置示意图 

附件 7：现场影像图 

附件 8：土地估价机构营业执照复印件 

    附件 9：土地估价机构资质证书复印件 

    附件 10：土地估价师资格证书复印件 

附件 11：房地产估价师资格证书复印件 

 

 



 

 




