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	回复显示，在假设135号土地性质变更为商住用地的情形下，评估说明采用了市场比较法对其价值进行评估。具体评估过程为：135号土地商住用地价值（即前述29,742万元）=未扣土地出让金土地总价款估值-补交土地出让金-上盖建筑物评估值，其中，未扣土地出让金土地总价款估值=楼面地价*计容建筑面积。在对楼面地价的评估过程中采用了先平均后折现的方式，即首先参考了三宗可比案例中土地的楼面地价（楼面地价分别为4,892元/m2、5,225元/m2和6,538元/m2），并结合容积率、区域因素等比较因素对楼面地价进...
	135号土地楼面地价=5,080元/m2×（1+15.62%）^-6=2,127（元/m2）。
	对上述评估过程，请你公司评估师说明：
	（1）在《江门市城市总体规划（2011-2020）》已将该135号土地规划为住宅及商业金融用地的情形下，评估过程中仅假设该地块有50%可能性为商住用地的原因及合理性；
	（2）在采用市场比较法对生物中心135号土地商住用地价值进行评估的前提下，将土地比准价格的平均值（5,080元/平方米）按照15.62%折现率以6年期限进行折现计算135号土地楼面地价的原因、合理性及相关评估依据，该折现测算方法是否符合《评估准则》中市场比较法的规定，是否符合行业惯例。
	同时，请你公司说明在上述评估过程中是否存在利用评估假设、评估参数的设置大幅降低交易标的评估价值的情形，本次交易是否存在向交易对手方输送利益的情形，并请你公司独立董事对本次交易是否有利于充分维护上市公司利益和中小股东合法权益发表明确意见。
	3、请你公司说明在上述评估过程中是否存在利用评估假设、评估参数的设置大幅降低交易标的评估价值的情形，本次交易是否存在向交易对手方输送利益的情形，并请你公司独立董事对本次交易是否有利于充分维护上市公司利益和中小股东合法权益发表明确意见。



