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土地估价报告 

第一部分 摘 要 

估价项目名称 

云南省保山市中级人民法院为确定财产处置参考价涉及的位于保山市隆阳 

区永昌街道办事处二府街两宗城镇住宅用地（国有土地使用证号：隆国用（2011) 

第 03340 号、隆国用（2011）第 03341 号）出让国有建设用地使用权的市场价

值评估 

委托估价方 

名称：云南省保山市中级人民法院 

案号： (2017）云 05 执 5 号

委托日期：2019 年 11 月 29 日 

执行局联系人：张晓刚 	联系电话：18087500990 

匆 
	

司法技术处联系人：李国辉 	联系电话：13577525468 

受托估价方 

单位名称：昆明麦普房地产评估咨询有限公司 

单位地址：云南省昆明市盘龙区水岸路 69 号金辰办事处盘江苑二期南侧幼 

儿园 B 幢 2-3 层 

估价机构资质级别：土地估价备案资质 

机构备案编号：2019530087 

法人代表：冯傲 

联系电话：0871-63121180; 0871-63187459 



S 
四、估价目的 

云南省保山市中级人民法院因为确定财产处置参考价涉及的位于保山市隆

阳区永昌街道办事处二府街两宗城镇住宅用地（国有土地使用证号：隆国用 

(2011）第 03340 号、隆国用（2011 ）第 03341 号）国有出让建设用地使用权

价格评估，按照《中华人民共和国土地管理法》、 《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》和《云南省城镇国有土地使用权出让和转让

实施办法》、 《司法鉴定程序通则》、 《云南省司法鉴定管理条例》等法律法

规及技术规范的要求，特委托昆明麦普房地产评估咨询有限公司评估待估宗地

设定条件下的出让国有土地使用权价格，为委托方确定财产处置参考价提供价

格参考依据。 

估价期日 

二零一九年十二月六日，以《现场勘查表》所载的现场勘查日为准。 

估价日期 

二零一九年十一月二十九日至二零二零年一月十三日。本次估价日期根据

案件推进情况，经与委托方及案件申请方协商确定。 

地价定义 

1、关于用途的设定：根据委托方提供的《国有土地使用证》（隆国用（2011) 

第 03340 号、隆国用（2011）第 03341 号），待估宗地的登记用途均为城镇混合

住宅用地，由于未收集到待估宗地的具体规划条件，其商住比无法确定，经向保

山市自然资源和规划局咨询控制性详细规划，估价对象所在区域规划为住宅用

地，再结合待估宗地所在区域实际情况，本次评估设定待估宗地的土地用途均为

城镇住宅用地。 



橄 

今 

龟 

2、关于开发程度的设定：本次估价对象均位于保山市隆阳区永昌街道办事

处二府街。待估宗地现状土地开发程度均为宗地红线外“六通”（供水、排水、通

路、通电、通讯、通气）及宗地红线内场地平整。此次评估根据待估宗地实际开

发程度设定土地开发程度均为宗地红线外“六通”（供水、排水、通路、通电、通

讯、通气）及宗地红线内场地平整。 

3、关于宗地面积的设定：根据委托方提供的《国有土地使用证》（隆国用 

(2011）第 03340 号、隆国用（2011）第 03341 号），宗地土地使用权面积分别

为 326.92 平方米（折合约 0.4904 亩）和 380.52 平方米（折合约 0.5708 亩），故

本次评估确定待估宗地的用地面积分别为 326.92 平方米（折合约 0.4904 亩）和 

380.52 平方米（折合约 0.5708 亩），面积合计为 707.44 平方米（折合约 1.06 12 

亩）。 

4、关于容积率的设定：根据《保山市中心城区、工贸园区和板桥镇等十五

个乡（镇）土地定级与基准地价更新测算成果》（评估期日为 2018 年 1 月 1 日）, 

待估宗地所在区域为住宅用地 I 级，平均容积率为 2.2。由于均未收集到待估宗

地具体的规划条件，此次评估容积率根据隆阳区住宅用地区域平均容积率均设定

为 2.2。 

5、土地使用权类型设定：根据委托方提供的《国有土地使用证》（隆国用 

(2011）第 03340 号、隆国用（2011 ）第 03341 号）记载，估价对象均为国有出

让建设用地，此次估价根据证载设定估价对象土地使用权价格均为国有出让土地

使用权价格。 

6、关于使用年期的设定：根据委托方提供的《国有土地使用证》（隆国用 

(2011）第 03340 号、隆国用（2011 ）第 03341 号），土地使用权终止日期均为 



1 2057 年 8 月 2 日。自估价期日土地剩余使用年期均为 37.66 年，故设定待估宗地

土地使用年限均为 37.66 年。 

本报告所评估的待估宗地地价是在公开市场条件下，估价期日 2019 年 12 月 

6 日，评估设定“隆国用（2011）第 03340 号”和“隆国用（ 2011）第 03341 号”宗

地开发程度均为宗地红线外达到“六通”（供水、排水、通路、通电、通讯、通气） 

及宗地红线内场地平整，设定容积率均为 2.2，土地用途均设定为城镇住宅用地， 

土地使用权面积分别为 326.92 平方米（折合约 0.4904 亩）和 380.52 平方米（折

合约 0.5708 亩），即合计为 707.44 平方米（折合约 1.06 12 亩），至估价期日土

地剩余使用年限均为 37.66 年，并符合设定条件下的国有出让土地使用权价格， 

地价以人民币为计价单位。 

勺 
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签字 盖章 

? 
理做 

取 
2020 年 1 月 13 日 

估价机构法定代表人 

估价结果 

我们本着公平、公正、公开的原则，在分析现有资料的基础上，采用合适

的方法对估价对象进行了评估。经过专业分析和测算，评估出估价对象在 2019 

年 12 月 6 日土地剩余使用年限的国有出让土地使用权价格如下： 

评估结果确定表 

国有土地使用 

证号 

评估设定

土地用途 

土地面积 

（平方米） 

剩余土地

使用年限 

单位面积地价 楼面地价 

（元／建筑

平方米） 

总地价 

（万元） 元／平方 

米 
万元／亩 

隆国用（2011) 
第 03340 号 

城镇住宅

用地 
326.92 37.66 年 2937 195.8000 1335 96.0164 

隆国用（2011) 
第 03341 号 

城镇住宅

用地 
380.52 37.66 年 2937 195.8000 1335 111.7587 

合计 707.44 207.7751 

评估总价人民币大写：贰佰零柒万柒仟柒佰伍拾壹元整 

橄 

、 
货币种类：人民币 

土地估价师签字 

估价师姓名 估价师证书号 

冯傲 2012110024 

谢新艳 2012530014 , 

详见下述“土地估价结果一览表”。 

讥斡二 

t：韶1 i 	.\2O163OOOC: " 
土地估价机构 昆明 I 、誉分地产评估咨询有限公司 
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土地估价结果一览表 

估价机构：昆明麦普房地产评估咨询有限公司 
	

估价期日：2019 年 12 月 6日 

估价报告编号：昆明麦普司鉴报（2020)（估）字第 0001 号 
	

估价期日设定的土地使用权性质：出让 

序
号
 

估价期日的

土地使用者 
土地证号 座落 

估价期日的用途 容积率 

估价期日实际土地 

开发程度 

估价设定土地开发 

程度 

终止 

日期 

一一｛ 

所在级别／

基准地价 

叮添土 
地使用

权年限 

（年） 

积

。
  

面(m
  

单位面积地价 
楼面地

价（元／

建筑平
方米） 

嘿
  

登记 

用途 
实际 设定 规划 实际 设定 元

方
 
卑

米
 

万元／亩 

1
  

保山城康房 

地产（集团） 

有限公司 

隆国用 
(2011）第 
03340 号 

保山市隆阳区 

永昌街道办事 
处二府街 

城镇混 

合住宅 

用地 

一
 

 

城镇 

住宅 
用地 

一
 

 一
 

 2.2 

红线外“六通”（供 

水、排水、通电、通 

路、 通讯、通气） 

红线内场地平整 

红线外“六通”（供 

水、排水、通电、通 

路、 通讯、通气） 

红线内场地平整 

2057年 S 
月 2 日 

住宅用地 
I 级／2850 

元／m' 
37.66 326.92 2937 195.8000 1335 96.0164 

2
  

保山城康房 

地产（集团） 

有限公司 

隆国用 
(2011）第 
03341 号 

保山市隆阳区 

永昌街道办事 
处二府街 

城镇混 

合住宅 

用地 
一
 

 

城镇 

住宅 

用地 

一
 

 一
 

 2,2 

红线外“六通”唯 
水、排水、通电、通 

路、 	通讯、通气〕 

红线内场地平整 

红线外“六通”（供 

水、排水、通电、通 

路、 通讯、通气） 
红线内场地平整 

2057年8 
月 2 日 

住宅用地 

I 级12850 
元/m 

37.66 380.52 2937 195.8000 1335 111.7587 

合计 707.44 207.7751 

上述土地估价结果的限定条件： 

1、土地权利限制：无。 

2、墓础设施条件：墓础设施大市政达到宗地红线外“六通”（供水、排水、通电、通路、通讯、通气）及宗地红线内场地平整。 

3、规划限制条件：详见保山市人民政府办公室 2014 年 l 月 26 日印发的《保山市人民政府办公室关于印发保山中心城市规划管理办法（试行）的通知》（保政办发〔2014J 8 号） 

文第十九条限制，按照片区控制性详细规划要求，严格执行城市墓础设施布局规划，合理配置公共资源。按照统筹布局、资源共享、规模集聚的原则，实施市、区行政办公区项目的统 

一规划、集中建设，原则上不再单独规划安排单个单位或零星私人建房建设用地，应按街区实施集中统一开发。 

4、影响土地价格的其他限定条件：无． 

其他需要说明的事项： 

士、本评估报告估价结果自提交报告之日起一年内有效； 

2、宗地面积以《国有土地使用证》（隆国用（ 2011）第 03340 号、隆国用（2011）第 03341 号）记载面积为准； 

3、评估目的仅为委托方确定财产处置参考价涉及待估宗地设定条件下的国有出让土地使用权市场价值提供参考依据， 

土地估价机构：昆 
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第二部分 估价对象界定 

委托估价方 

名称：云南省保山市中级人民法院 

案号： (2017）云 05 执 5 号

委托日期：2019 年 11 月 29 日 

执行局联系人：张晓刚 	联系电话：18087500990 

司法技术处联系人：李国辉 	联系电话：13577525468 

估价对象 

估价对象位于保山市隆阳区永昌街道办事处二府街。评估宗地现状为空

地，作为停车场使用。土地开发程度为宗地红线外“六通”（供水、排水、通路、 

通电、通讯、通气）及宗地红线内场地平整。根据《国有土地使用证》（隆国

用（ 2011）第 03340 号、隆国用（2011）第 03341 号）记载，土地使用权人均

为保山城康房地产（集团）有限公司，待估对象登记用途均为城镇混合住宅用 

地，使用权类型均为出让。登记面积分别为 326.92 平方米（折合约 0.4904 亩） 

和 380.52 平方米（折合约 0.5708 亩），土地使用权终止日期均为 2057 年 8 月 

2 日，至估价期日土地剩余使用年限均为 37.66 年。 

估价对象概况 

（一）土地登记状况 

1、隆国用（2011）第 03340 号 

(1）土地来源：经向产权管理部门咨询，待估宗地土地使用权经转让取 

得。 

(2）土地使用权人：保山城康房地产（集团）有限公司； 



I 

令 

(3）国有土地使用证号：隆国用（2011）第 03340 号； 

(4）土地位置：保山市隆阳区永昌街道办事处二府街； 

(5）地类（用途）：城镇混合住宅用地； 

(6）土地使用权面积：326.92 平方米（折合约 0.4904 亩） 

(7）土地使用权终止日期：2057 年 8 月 2 日； 

(8）土地四至：西临居民住宅，北邻检察院宿舍，东邻二府街，南邻隆 

国用（2011）第 03341 号地块； 

(9）地号：00 1-OB-0 1-56; 

(10）所在基准地价级别：住宅用地 I 级/2850 元每平方米。 

2、隆国用（2011）第 03341 号 

(1）土地来源：经向产权管理部门咨询，待估宗地土地使用权经转让取 

得。 

(2）土地使用权人：保山城康房地产（集团）有限公司； 

(3）国有土地使用证号：隆国用（2011）第 03341 号； 

(4）土地位置：保山市隆阳区永昌街道办事处二府街； 

(5）地类（用途）：城镇混合住宅用地； 

(6）土地使用权面积：380.52 平方米（折合约 0.5708 亩）; 

(7）土地使用权终止日期：2057 年 8 月 2 日； 

(8）土地四至：根据现场查勘，西临居民住宅，北邻隆国用（2011）第 

03340 号地块，东邻二府街，南邻居民住宅； 

(9）地号：00 1-OB-0 1-5 8; 

(10）所在基准地价级别：住宅用地 I 级/2850 元每平方米。 



（土地权利状况 

I、估价对象的土地所有权状况：根据产权部门提供的《国有土地使用证》 

（隆国用（2011 ）第 03340 号、隆国用（ 2011 ）第 03341 号），待估宗地的土

地所有权均为国家所有。 

2、估价对象的土地使用权状况：根据产权部门提供的《国有土地使用证》 

（隆国用（2011）第 03340 号、隆国用（2011）第 03341 号），土地使用权人

均为保山城康房地产（集团）有限公司，使用权类型均为出让。 

3、土地他项权利状况：根据保山市不动产登记中心工作人员告知，本次

评估涉及的位于保山市隆阳区永昌街道办事处二府街的隆国用（2011）第 03340 

号及隆国用（2011）第 03341 号国有建设用地已抵押、已查封。根据委托方提

供的《土地他项权证》复印件，土地他项权利人为中国工商银行股份有限公司

保山分行，抵押权设立日期为 2014 年 1 月 8 日。 

4、土地使用年期：土地使用权终止日期均为 2057 年 8 月 2 日，至估价

期日剩余土地使用年期均为 37.66 年。 

根据委托方提供的权属资料及现场勘查情况，待估宗地来源合法、产权

清楚。 

（土地利用状况 

根据委托方提供的权属资料及现场勘查情况，至估价期日，委估宗地为

未开发城镇住宅用地。土地利用现状如下图： 

a 
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（隆国用（2011）第 03340 号） 

几触；多．叙‘ 

（隆国用（2011）第 03341 号） 

根据委托方提供的权属资料及现场勘查情况，隆国用（2011）第 03340 

号地块用地面积 326.92 平方米（折合约 04904 亩），隆国用（ 2011）第 03341 

11 



勺 
号地块用地面积 380.52 平方米（折合约 0.5708 亩）。至估价期日，待估宗地

红线外已完成供水、排水、通路、通电、通讯、通气，红线内场地平整等基础

龟 设施建设。 

根据保山市人民政府办公室 2014 年 1 月 26 日印发的《保山市人民政府

办公室关于印发保山中心城市规划管理办法（试行）的通知》（保政办发〔2014) 

8 号）文第十九条限制，按照片区控制性详细规划要求，严格执行城市基础设

施布局规划，合理配置公共资源。按照统筹布局、资源共享、规模集聚的原则， 

匆 
实施市、区行政办公区项目的统一规划、集中建设，原则上不再单独规划安排

单个单位或零星私人建房建设用地，应按街区实施集中统一开发。 

四、影响地价的因素说明 

（一）一般因素 

影响地价的一般因素主要是指影响城镇地价总体水平的城市资源状况、 

不动产制度与不动产市场状况、产业政策、城市规划与发展目标、城市社会经

济发展状况等，影响地价的一般因素较多，本报告仅分析对估价对象地价产生

影响的一般因素。 

1、城市资源状况 

(1）地理位置 

隆阳区是云南省保山市辖区，地处怒江山脉尾部、高黎贡山山脉之中， 

镶嵌于澜沧江、怒江之间。隆阳区总幅员面积为 5011 平方千米，其中山区、 

半山区占总面积的 92.6%。截止到 2014 年，隆阳区辖 2 个街道、6 个镇、6 个

乡、4 个民族乡。截止到 2010 年末，隆阳区常住人口为 93.56 万人，居住在城

镇的人口占总人口的 28. 15%；居住在乡村的人口占总人口的 71.85%。 2013 年， 

隆阳区生产总值完成 168 亿元，三次产业的比重为 25.2:34.1:40.7，人均生产总 
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, 
值 17666 元。隆阳区素有“滇西粮仓”之称，被国家和云南省列为“香料烟生产

基地”、“小粒咖啡生产基地”、“国家糖料基地”、“芒果生产基地”。 

2019 年 2 月 2 日，被国家中医药管理局评为县级全国基层中医药工作先

进单位。2019 年 9 月 20 日，获得全国绿化模范单位荣誉称号。 

隆阳区位于云南省西部，横断山脉南段，东经 98。43'~ 99。26'和北纬 

24。46'~ 25。38'之间。地处怒江山脉尾部、高黎贡山山脉之中，镶嵌于澜沧江、 

怒江之间，东邻大理白族自治州永平县、保山市昌宁县，南接保山市施甸县、 

龙陵县，西与保山市腾冲市相连，北与怒傈僳族自治江州沪水市、大理白族

自治州云龙县交界，东距省会昆明 486 公里，西离中缅边境 279 公里，全境东

西宽 78 公里，南北长 96 公里，隆阳区拥有国土面积 4855.51 平方公里。 

(2）自然气候 

隆阳区气候属西南季风区亚热带高原气候类型，加之低纬度高海拔和海

拔高程差异较大的复杂地形，使隆阳区形成“一山分四季，十里不同天”的立体

气候，热、温、寒三种气候类型俱全。隆阳区大部分地区冬无严寒，夏无酷热， 

四季如春，终年常绿。最冷 1 月平均气温 8.5C，最热月 7 月平均气温 20.7C, 

年平均气温 15.5C，年极端最高气温 32.4C，年极端最低气温・3.8C。全年无

霜期 290 天以上，冬春两季雨量较少，夏秋两季雨量较多，年平均降雨量 966.5 

毫米。 

(3）地势 

隆阳区位于云南省西部，横断山脉南段。境内山脉起伏盘错，最高海拔 

3655.9 米，最低海拔 648 米，城区海拔 1653.5 米。最大的保山坝子，面积 149.9 

平方千米。 

(4）自然资源 
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龟 
一 	①植物资源 

全区约有高等植物 1700 余种，珍奇植物有秃杉、树蔗、乔松、铁杉、冷

杉、香柏、云杉、高山栋、实竹、楠木、红椿、红花木莲、长蕊木兰、滇藏木

兰、长缘厚朴、中缅木莲、多花含笑、山玉兰、永昌杜鹃、香果、香樟、鹅掌

揪、水青土、云南黄连、银杏、董棕、红花油茶、雪上一枝篙、大叶乌头、龙

眼、云南铁杉、苍山冷杉、怒江落叶松、垂枝香柏、滇藏杜英、印度木荷、峨

嵋木荷、大头茶、滇樟、西南桦、野樱桃。部分古树奇树分别是：潞江新城农

场的古柠檬、六十四医院内的古攀枝花、玉皇阁旁的古榕、水寨平坡的古柏树、 

瓦窑四棵树的古茶花、蒲缥黄土坡的古红椿、金鸡将台寺的古榕、宝山寺的古

桂花、沙坝施家山的大茶花、实验小学的榕树包柏、榕树包紫薇、榕树包棠梨 

’ 等。 

②生物资源 

隆阳区境内有鸟类 70 余种、兽类 20 余种、鱼类 20 余种、昆虫类 2740 

余种。珍稀动物主要有羚羊、菲氏叶猴、白眉长臂猿、野牛、羚牛、华南虎、 

金丝猴、苏门羚、毛冠虎、捌、猴、白鹏、红腹角难、雪难、小熊猫、孔雀、太

阳鸟、相思鸟等。 

③矿产资源 

隆阳区境内主要矿藏有汞、铜、硫磺、铅、锡、铁铁砂、金、银、煤等

多种矿产，且储量丰富，保山坝区现已探明有资源储量为 260 亿立方米的天然

气资源（当前城区内已民用）。 

④水资源 

流经隆阳境内的怒江地表水全区年平均降水总量 57 万亿立方米，年平均

降水量 1205 毫米，其中高黎贡山顶部年降水 3500 毫米，潞江坝约 700 毫米， 
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保山坝约 1000 毫米，北部山区瓦窑、瓦马、汉上等地 1000-1500 毫米。全区

江河径流量 24.6 亿立方米，年均径流深为 157.5 毫米，变化范围在 100-2700 

毫米。高值在高黎贡山顶部为 2700 毫米，低值在怒江河谷为 100 毫米，保山

坝为 250 毫米。 

(5）人口民族 

2017 年，全区常住人口 97.57 万人，其中城镇人口 38.64 万人，城镇化率

为 39.6%，乡村人口 58.93 万人，占总人口的 60.4%，常住人口自然增长率为 

5.87%o。全区户籍人口 93.99 万人，其中乡村人口 52.32 万人，占总人口的 

55.67%；城镇人口 41.66 万人，占总人口的 44.33%，少数民族 14.99 万人，占 

总人口的 15.95% 

’ 

	

	隆阳区有彝族、白族、傣族、傈僳族、苗族、回族、德昂族、伍族、纳 

西族 9 个世居少数民族，其他有壮族、拉枯族、瑶族、藏族、景颇族、布朗族、 

勺 布依族阿「族哈尼族锡伯族普米族蒙古族怒族基诺族水族 
满族、独龙族等民族分布。 

2、社会经济概况 

勺 

19.25 亿元、增 7.7%，支出 66.15 亿元、增 5.8%；固定资产投资（不含农户）增 24.7%; 

．一 城乡常住居民人均可支配收入分别为 36826 元、12449 元，增 8.5％和 9.3%；金

一 融机构人民币存货款余额增 1.46%，分别达 478.6 亿元、361.6 亿元。 

据国家统计局保山调查队反馈数据显示：2019 年上半年隆阳区城镇常住 

．居民人均可支配收入为 18024 元 高于全省平均数 24 元 高于全市平均数 1895 

元，同比增幅 8.0%，低于全省增幅 0.2 个百分点，与全市增幅持平；2019 年

一 上半年隆阳区农村常住居民人均可支配收入为 6665 元，高于全省平均数 1620 
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元，高于全市平均数 261 元，同比增幅 9.9%，与全省增幅持平，高于全市增

幅 0.2 个百分点。 

3、社会事业 

(1）农业 

全年实现农林牧渔业总产值 858359 万元，比上年增长 6.4%。其中：农

业产值 468447 万元，增长 9.36%；林业产值 14626 万元，增长 25.86%；畜牧

业产值 341848 万元，增长 1.87%；渔业产值 19331 万元，增长 5.98%；农林

牧渔服务业产值 14107 万元，增长 5.39%。农林牧渔业增加值 523466 万元， 

增长 6.4%。 

全年粮食种植面积 102.48 万亩，比上年减少 0.26 万亩；油料种植面积 6.75 

万亩，减少 0.91 万亩；甘蔗种植面积 6.49 万亩，减少 0.78 万亩；烟叶种植面

积 11.00 万亩，减少 0.79 万亩，其中烤烟面积 8.59 万亩，减少 0.51 万亩；蔬

菜（含食用菌）种植面积 17.82 万亩，增加 1.13 万亩；咖啡种植面积 16.67 万

亩，减少 0.29 万亩；茶叶种植面积 5.93 万亩，减少 0.40 万亩。 

(2）工业和建筑业 

全年全部工业增加值 543773 万元，同比增长 13.3%。规模以上工业增加

值增长 14.0%。在规模以上工业中，分经济类型看：国有控股企业增长 7.9%; 

股份制企业增长 13.1%，外商及港澳台商投资企业增长 6.1%；私营企业增长 

36.1%,, 

全年规模以上工业中：有色金属矿采选业增加值同比增长 4.7%，酒、饮

料和精制茶制造业增长 10.5%，烟叶制品业下降 17.3%，纺织业增长 50.9%, 

木材加工业增长 32.2%，工艺美术品制造增长 26.1%，塑料制品业增长 47.8%, 

非金属矿物制品业增长 20.1%，医药制造业增长 29%，有色金属冶炼和压延加 
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工业增长 7.6%，金属制品业下降 5.7%，计算机、通信和其他电子设备制造业

增长 68.8%，电力、热力生产和供应业增长 28.6%。 

全年规模以上工业企业实现利税总额 110283 万元，同比下降 7.37%; 

利润总额 55501 万元，下降 32. 14%；资产总计 3197412 万元，增长 7.07%; 

负债合计 2271600 万元，增长 5.15%；所有者权益合计 852690 万元，增长 

10.02%,, 

全区年末拥有资质以上建筑业企业 49 个，平均从业人员 3.8 万人；资

质以上建筑企业完成建筑业产值 852870 万元，增长 26.7%；房屋建筑施工面

积 354.7 万平方米，房屋建筑竣工面积 141.6 万平方米。 

(3）固定资产投资 

全年固定资产投资（不含农户）完成 3173757 万元，同比增长 30.69%。其

中：500 万元以上项目完成 2700351 万元，同比增长 22.76%；房地产开发投资

完成 473406 万元，同比增长 1.07 倍。 

在房地产开发投资中，住宅投资 387930 万元，增长 93.80%；办公楼投

资 1597 万元，增长 39.23%；商业营业用房投资 43053 万元，增长 1.44 倍；其

他投资 40826 万元，增长 3.14 倍。 

(4）国内贸易 

全年社会消费品零售总额达到 1284414.7 万元，同比增长 12.4%。按规模

分：限额以上企业完成 691415.1 万元，增长 9.1%；限额以下企业完成 592999.6 

万元，增长 16.4%。按单位所在地分：城镇消费品零售额 1083704.5 万元，增长 

12.3%；乡村消费品零售额 200710.2 万元，增长 12.6%。按消费形态分：餐饮

收入 235447.4 万元，增长 16.5%；商品零售 1048967.3 万元，增长 11.5%。 
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在限额以上批发业中，粮油、食品类完成 66379.4 万元，同比增长 21.1%, 

占限额以上社会消费品零售总额的 9.6%；饮料类完成 18970.0 万元，增长 3.1%, 

占 2.7%；中西药品类完成 18416.3 万元，增长 12.8%，占 2.7%。 

在限额以上零售业中，石油及制品类完成 384932.0 万元，同比下降 1.0%, 

占限额以上社会消费品零售总额的 55.7%；汽车类完成 120012.1 万元，增长 

28.7%，占限额以上社会消费品零售总额的 17.4%; 粮油、食品类完成 20421.7 

万元，增长 5 1.1%，占限额以上社会消费品零售总额的 3.0%；通讯器材类完

成 8844.4 万元，增长 26.1%，占限额以上社会消费品零售总额的 1.3%；书报

杂志类完成 5781.8 万元，增长 44.2%，占限额以上社会消费品零售总额的 0.8%., 

(5）交通和邮电 

全年交通运输、仓储及邮政业增加值 64415 万元，同比增长 13.7%。全 

年公路运输总周转量 423600 万吨公里，增长 15%，行政村客运班车通达率 

96.76%；航空运输总周转量 1988.8 万吨公里，增长 46.2%。境内公路里程 3507.3 

公里。年末机动车拥有量 306852 辆，比上年末增加 36921 辆，增长 13.7%., 

其中：载客、载货汽车 92119 辆，增加 12260 辆，增长 15.4%；摩托车类 202279 

辆，增加 24844 辆，增长 14%。 

全年完成邮电业务总量 90491 万元，同比增长 7.7%。其中：邮政业务总

量 4300 万元，增长 12.1%；电信业务总量 86191 万元，增长 7.5%。年末电话

用户 88.78 万户，其中：固定电话用户 2.68 万户，移动电话用户 86.1 万户。 

互联网宽带用户 12.39 万户，增长 32.7%. 

(6) 财政、金融 
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全年实现财政总收入 297441 万元，同比增长 15.0%，其中一般公共预算收 

入 178855 万元，增长 6.5%；财政总支出 733444 万元，同比增长 36.4%，其中一

般公共预算支出 625399 万元，增长 22.7%, 

年末金融机构人民币存款余额 5151234 万元，同比增长 15.2%。其中： 

非金融企业存款余额 1474316 万元；住户存款余额 2399724 万元。金融机构人

民币贷款余额 3205761 万元，增长 17.9%，其中：短期贷款余额 672267 万元， 

增长 10.5%，中长期贷款余额 797933 万元，增长 14%。 

(7）教育和科学技术 

2017 年，全区辖区内有各级各类学校 578 所。其中：小学 283 所，完全

中学 13 所，十二年一贯制 1 所，九年一贯制 1 所，初级中学 22 所，幼儿园 

217 所，教师进修学校 1 所，特殊教育学校 2 所。 

全区在校学生总数 143473 人。其中：小学在校生 62101 人，初中在校生 

32347人，普通高中在校生 19877人，特殊教育在校学生 712 人，在校幼儿 28436 

人。九年义务教育巩固率 95.85%，小学升初中升学率 99.67%，初中毕业生升

学率 87.74%, 

2017 年全区申请专利 242 件，其中：发明专利 38 件；获得专利授权 106 

件，其中：发明专利 9 件，发明专利拥有量 33 件。 

(8）人民生活和社会保障 

全年农村常住居民人均可支配收入 11390 元，比上年增长 9.6%。城镇常

住居民人均可支配收入 33941 元，比上年增长 9.1%。农村居民家庭恩格尔系

数（即居民家庭食品消费支出占家庭消费总支出的比重）为 27.3%，城镇居民

家庭恩格尔系数为 28.8%, 
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全区城镇职工基本医疗保险参保 37500 人，城乡居民基本医疗保险参保 

856181 人；城镇职工基本养老保险参保 64843 人，城乡居民养老保险参保 

467798 人；失业保险参保 18042 人，发放失业救济金 750.99 万元；工伤保险

参保 34213 人，共发放 793.08 万元；生育保险参保 24271 人，共发放 1136.78 

万元。 

全年共安排下拨灾区生活救济款 344 万元（含恢复重建资金 44 万元）; 

年末共有优抚对象 35825 人，落实重点优抚对象 7008 人，全年共发放各类补

助金 3994.02 万元。 

(9）文化体育、旅游和卫生 

全区有文化馆 1 个，文化站 25 个，博物馆 1 个，剧场、影剧院 1 个，公

共图书馆 1 个，公共图书馆藏书 12.26 万册。电视、广播覆盖率 99.2%，有线

电视用户达 10.9 万户。 

全区共有体育场馆 5 个，举办 10 次较大规模体育活动比赛。 

全年共接待海内外游客 507.48 万人次，实现旅游总收入 55 亿元。 

2017 年末共有医疗卫生机构 461 个。其中：公共卫生机构 3 个；公立医

院 1 个；民营医院 13 个；乡镇卫生院（社区卫生服务中心）25 个；村级卫生

室 308 个；个体诊所 89 个，医务室 22 个。实际开放床位 3081 张，其中乡镇

卫生院（社区卫生服务中心）床位 1739 张。共有卫生技术人员 2942 人，其中： 

执业医师 707 人，执业助理医师 237 人，注册护士 1220 人，乡村医生 1056 人。 

(10）资源、环境 

全年单位生产总值能耗下降 6.68%. 

全年水资源总量 26.119 亿立方米，人均水资源 2779.03 立方米。年降水

总量 942.7 毫米，年平均气温 17.6 度，平均湿度 66 度；蓄水量 1.5338 亿立方 
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米，供水管道长度 3806 公里，供水综合能力 104 万立方米／日，供水总量 32347 

万吨，用水普及率 100%。国土资源调查及地质勘查发现矿床（点）377 处， 

矿产 57 种。据初步探查，预测远景资源量：铁 2 亿吨；铜 58 万吨；铅锌矿 

300 万吨；金 110 吨。 

全区林业用地面积 544.86 万亩，其中：国家级保护区 565375 亩，国家级

公益林 109.09 万亩，林木绿化率 69.68%，蓄积 2335.89 万立方米，森林覆盖

率 60.0 1%，自然湿地保护率 16.3%。全年完成人工造林面积 2.67 万亩，全民

义务植树 180 万株，营造林任务完成率 100%，水土流失严重区水土保持林 

54921 亩。 

全年完成污染减排重点项目 5 项，环境污染治理投资总额 3.87 亿元；城

市空气质量达标率 98.4%，城市环境空气质量保持国家二级，地表水达标率 

100%；城市生活饮用水源水质达标率为 100%；城市污水处理能力达 5.5 万吨

／日，处理率 86.5%；城市生活垃圾无害化处理率达 90.04%；城市建成区绿化

覆盖率 37.23%；城市公园绿地面积 330.82 公顷，城市人均公园绿地面积 8.24 

平方米，建成区绿地面积 1117.87 公顷平方米，城市绿地率 28.05%。 

4、不动产制度与不动产市场状况 

(1）土地使用制度与土地管理政策 

土地管理的基本制度： 

国家实行土地有偿有限期使用制度。除了国家核准的划拨土地以外，凡新

增土地和原使用的土地改变用途或使用条件、进行市场交易等，均实行有偿有

限期使用。 

国家实行土地用途管制制度：根据土地利用总体规划，将土地用途分为农

用地、建设用地和未利用土地。土地用途管制的核心是：不能随意改变农用地 
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的用途。农用地转用须经有批准权的人民政府核准。控制建设用地总量，严格

限制农用地转为建设用地。 

国家实行耕地保护制度：十分珍惜、合理利用土地和切实保护耕地是我国

的基本国策。 

现行城镇土地使用制度的基本框架：①在不改变城市土地国有的条件下， 

采取拍卖、招标、协议、挂牌等方式将土地使用权有偿、有限期地出让给土地

使用者。②土地使用权在使用年限内可以转让、出租、抵押或者用于其他经济

活动。③到期需要继续使用的，经批准，期限可以延长，同时按当时市场情况

补交地价款。 

(2）住房制度与不动产管理政策 

①保障房制度 

我国住房改革的目标：商品化、市场化、社会化。 

目前，我国在以廉租住房制度、经济适用住房制度和公共租赁住房为主要

内容的基本住房保障制度框架基础上，推进公共租赁住房和廉租住房并轨运

行，探索发展共有产权住房，并通过棚户区改造等方式，积极改善其他住房困

难群体的居住条件。 

财政政策：市县财政纳入年度预算；中央财政给予资金支持；减免税收， 

免收各种行政事业性收费和政府性基金。 

金融政策：调整贷款利率和首付比例，利用住房公积金贷款支持保障性住

房建设。 

土地政策：保障性住房用地实行划拨等多种方式供应，并优先保证。 

②住房公积金制度 

I 
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住房公积金使用：发放个人住房贷款设立个人住房公积金账户，且连续足

额正常缴存一定期限的职工，在购买、建造、翻建、大修自住住房时，可以向

住房公积金管理中心申请住房公积金个人住房贷款；购买国债在保证职工住房

公积金提取和贷款的前提下，经住房公积金管理委员会批准，住房公积金管理

中心可将住房公积金用于购买国债；贷款支持保障性住房建设试点（2009 年） 

试点城市在优先保证职工提取和个人住房贷款、留足备付准备金的前提下，可

将 50％以内的住房公积金结余资金贷款支持保障性住房建设，贷款利率按照五

年期以上个人住房公积金贷款利率上浮 10％执行。 

5、产业政策 

(1）房地产制度政策 

2016 年 2 月 17 日，财政部 国家税务总局 住房城乡建设部共同发布了“关

于调整房地产交易环节契税营业税优惠政策的通知”（财税12016]23 号），通

知要求：①契税政策：对个人购买家庭唯一住房（家庭成员范围包括购房人、 

配偶以及未成年子女，下同），面积为 90 平方米及以下的，减按 1％的税率征

收契税；面积为 90 平方米以上的，减按 1.5％的税率征收契税；对个人购买家

庭第二套改善性住房，面积为 90 平方米及以下的，减按 1％的税率征收契税；

面积为 90 平方米以上的，减按 2％的税率征收契税。②营业税政策：个人将购

买不足 2 年的住房对外销售的，全额征收营业税；个人将购买 2 年以上（含 2 

年）的住房对外销售的，免征营业税。 

(2）金融制度政策 

2015 年 10 月 24 日起，中国人民银行决定再次下调金融机构人民币贷款

和存款基准利率，以进一步降低社会融资成本。其中，金融机构一年期贷款基

准利率下调 0.25 个百分点至 4.35%；一年期存款基准利率下调 0.25 个百分点 

I 
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至 1.5%；其他各档次贷款及存款基准利率相应调整、个人住房公积金存贷款

利率保持不变。同时，对商业银行及农村合作金融机构等不再设置利率浮动上

限。 

(3) 税收制度政策 

土地税收指国家以土地为征税对象，凭借政治权力，运用法律手段，从土

地所有者或土地使用者手中固定地、无偿地、强制地取得部分土地收益的一种

税收。具体来说土地税收是以土地或者土地改良物的财产价值或财产收益或自

然增值为征税对象。 

目前我国直接将房产和地产做为征税对象的税种包括：土地增值税、耕地

占用税、城镇土地使用税、房产税、契税（土地）等。 

①城镇土地使用税 

凡是在城市、县城，建制镇、工矿区范围内的土地，不论是归国家所有， 

还是属于国家集体所有，都是土地使用税的征税对象。纳税人是实际使用土地

的单位或个人。其计税依据是纳税人实际占有的土地面积，是由省、自治区、 

直辖市人民政府确定的单位组织测定的土地面积。 

②土地增值税 

土地增值税的主要意义是：有利于抑制房地产投机，加强政府对土地市场

的宏观调控，防止国有土地收益流失；有利于增加财政收入；有利于完善税制。 

土地增值税的纳税人是有偿转让我国境内国有土地使用权、地上建筑物和

其他附着物产权并取得收益的单位和个人。 

土地增值税的征税范围包括有偿转让国有土地使用权、地上建筑物和其他

附着物产权的行为，不包括继承、赠与等没有取得收入的房地产转让行为。 
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土地增值税的计税依据是转让国有土地使用权、地上建筑物及其他附着物 

产权所取得的增值额，即转让房地产所取得的增值额。 

③房产税 

属于财产税，是以城市、县城、建制镇和工矿区房产为课税对象，按照房

屋计税价值或出租房屋的租金收入，向产权所与人征收的一种税。 

国务院于 1986 年颁布的《房产税暂行条例》规定：拥有房屋产权的单位

和个人，都是房产税的纳税人；房屋产权属于国家所有的。则其经营管理的单

位和个人为纳税人。房地产税采用比例税率：一是按房产原值减除 1 0%-20% 

后的余额计征，税率为 1.2%；二是按房产出租的租金计征，税率为 12%。 

④耕地占用税 

在中华人民共和国境内占用耕地建设建筑物、构筑物或者从事非农业建

设的单位和个人，为耕地占用税的纳税人，应当依照本法规定缴纳耕地占用税。 

2018 年 12 月 29 日， 《中华人民共和国耕地占用税法》经第十三届全国

人民代表大会常务委员会第七次会议通过，根据税法授权，2019 年 7 月 25 日， 

云南省第十三届人民代表大会常务委员会第十二次会议通过了《云南省耕地占

用税适用税额方案》（以下简称《税额方案》），并将于 2019 年 9 月 1 日起

和《耕地占用税法》同步施行。 
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云南省耕地占用税适用税额表 

类别 地 区 
适用税额 

（元／平方米） 

一类 盘龙区、五华区、西山区、官渡区、呈贡区、红塔区、大理市 30 

二类 安宁市、景洪市、古城区、通海县、思茅区、麒麟区 26 

三类 

个旧市、水富市、江川区、晋宁区、瑞丽市、祥云县、绥江县、 

河口县、楚雄市、澄江县、昭阳区、隆阳区、弥渡县、动腊县、 

巍山县、镇雄县、富民县、威信县、篙明县、南涧县、盐津县、 

姚安县、永平县、东川区、开远市、陆良县、宜良县、牟定县、 

大关县、西畴县、腾冲市、临翔区、德钦县、禄丰县、易门县、 

罗平县、芒 市、洱源县、鹤庆县 

23 

四类 

蒙自市、梁河县、剑川县、元阳县、永善县、禄劝县、元谋县、 

华坪县、会泽县、红河县、巧家县、彝良县、峨山县、凤庆县、 

南华县、大姚县、宣威市、宾川县、麻栗坡县、 

建水县、永胜县、盈江县、施甸县、沪西县、石屏县、富

源县、宁洱县、广南县、景东县、华宁县、金平县、龙陵县、 

绿春县、兰坪县、沾益区、富宁县、云 县、云龙县、武定县、 

漾澳县、元江县、江城县、弥勒市、永仁县、师宗县、昌宁县、 

沧源县、新平县、沪水市、香格里拉市 

20 

五类 

玉龙县、文山市、马龙区、马关县、墨江县、西盟县、寻甸县、 

石林县、耿马县、景谷县、陇川县、双柏县、永德县、双江县、 

砚山县、勋海县、宁菠县、丘北县、孟连县、镇沉县、屏边县、 

镇康县、澜沧县、鲁甸县、贡山县、福贡县、维西县 

18 

⑤契税 

契税，是指国家在土地、房屋权属转移时，按照当事人双方签订的合同（契

约），以及所确定价格的议定比例，向权属承受人征收的一种税。契税是一个

古老的税种。新中国成立以后颁布的第一个《契税暂行条例》规定：“凡土地、 

房屋之买卖、典当、赠与和交换，均应凭土地、房屋的产权证明，在当事人双

方订立契约时，由产权承受人缴纳契税。”之后，契税法律制度不断修订和调

整。1997 年 7 月 7 日，国务院颁布并于同年 10 月 1 日起施行《中华人民共和

国契税暂行条例》（以下简称《契税暂行条例》），同年 10 月 28 日，财政部 
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印发《契税暂行条例实施细则》，之后，财政部、国家税务总局又陆续发布了

一些有关契税的规定、办法，这些构成了我国契税法律制度。 

根据《云南省财政厅云南省地方税务局云南省住房城乡建设厅关于贯彻落

实房地产交易环节契税优惠政策的补充通知》云财税[20 16] 14 号，自 2016 年 

2 月 22 日起，住房买卖环节契税及营业税优惠政策按《财政部 国家税务总局

住房城乡建设部关于调整房地产交易环节契税营业税优惠政策的通知》（财税 

[2016]23 号）实施，具体政策为：对个人购买家庭唯一住房（家庭成员范围包

括购房人、配偶以及未成年子女，下同），面积为 90 平方米及以下的，减按 

1％的税率征收契税；面积为 90 平方米以上的，减按 1.5％的税率征收契税；

对个人购买家庭第二套改善性住房，面积为 90 平方米及以下的，减按 1％的税

率征收契税；面积为 90 平方米以上的，减按 2％的税率征收契税。 

⑥增值税 

增值税政策：根据《关于全面推开营业税改增值税试点的通知（财税〔2016) 

36 号）》、 《营业税改征增值税试点实施办法》、 《营业税改征增值税试点

有关事项的规定》以及《关于全面推开营业税改征增值税试点有关税收征收管

理事项的公告》，将建筑物、构筑物等不动产或者飞机、车辆等有形动产的广

告位出租给其他单位或者个人用于发布广告，按照经营租赁服务缴纳增值税。 

转让建筑物有限产权或者永久使用权的，转让在建的建筑物或者构筑物所有权

的，以及在转让建筑物或者构筑物时一并转让其所占土地的使用权的，按照销

售不动产缴纳增值税。 

一般纳税人出租、出售不动产：一般纳税人出租其 2016 年 4 月 30 日前取

得的不动产，可以选择适用简易计税方法，按照 5％的征收率计算应纳税额；

一般纳税人销售其 2016 年 4 月 30 日前取得的不动产（不含自建），适用一般 
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计税方法计税的，以取得的全部价款和价外费用减去该项不动产购置原价或者

取得不动产时的作价后的余额，按照 5％的预征率在不动产所在地预缴税款后， 

向机构所在地主管税务机关进行纳税申报；一般纳税人销售其 2016 年 4 月 30 

日前自建的不动产，适用一般计税方法计税的，应以取得的全部价款和价外费

用，按照 5％的预征率在不动产所在地预缴税款后，向机构所在地主管税务机

关进行纳税申报；一般纳税人销售或出租其 2016 年 5 月 1 日后取得的不动产， 

按 11％的税率计算销项税额；地产开发企业销售 2016 年 5 月 1 日后开工的自

行开发的房地产项目，以取得的全部价款和价外费用减去当期允许扣除的土地

价款后的余额，按照 11％的税率计算销项税额；房地产老项目，可选用简易计

税方法，以取得的全部价款和价外费用按 5％的税率计税。 

小规模纳税人出租、出售不动产：小规模纳税人发生应税行为适用简易计

税方法计税。小规模纳税人出租其取得的不动产（不含个人出租住房），应按 

照 5％的征收率计算应纳税额，纳税人出租与机构所在地不在同一县（市）的 

不动产，应按照上述计税方法在不动产所在地预缴税款后，向机构所在地主管

税务机关进行纳税申报；小规模纳税人销售其取得（不含自建）的不动产（不 

含个体工商户销售购买的住房和其他个人销售不动产），应以取得的全部价款

和价外费用减去该项不动产购置原价或者取得不动产时的作价后的余额为销

售额，按照 5％的征收率计算应纳税额；小规模纳税人销售其自建的不动产， 

应以取得的全部价款和价外费用为销售额，按照 5％的征收率计算应纳税额。 

个人出租、出售不动产：其他个人出租其取得的不动产（不含住房），应

按照 5％的征收率计算应纳税额；个人出租住房，应按照 5％的征收率减按 1.5% 

计算应纳税额；个人将购买 2 年以上（含 2 年）的住房对外销售的，免征增值

税（适用于北京市、上海市、广州市和深圳市之外的地区）。 
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（二）区域因素 

影响地价的区域因素是指影响城镇内部各区域之间的区域位置、区域基

础设施状况、交通条件、产业集聚度等因素，本报告仅对估价对象地价产生

影响的区域因素进行分析。待估对象所在区域均为保山市隆阳区永昌街道办

事处二府街，且两块宗地相邻，故本次评估两块宗地区域因素相同。 

1、区域位置 

估价对象所在区域位于保山市隆阳区永昌街道办事处二府街，宗地在区 

勺 
域中的位置较好。 

2、区域基础设施状况 

区域内已实现“六通”（供水、排水、通电、通讯、通路、通气），区域内

能够保证生产、生活需要，有利于提高区域地价水平。 

(1）供水状况：主要由市政供水网供水，水源较好，供水保证度达 95% 

以上。 

(2）排水状况：主要由市政排水管网排水，区域内排水通畅，保证度达 

95％以上。 

(3）供电状况：区域内已实现电网合并，并配有变电站，保证了该区域 

的用电量，从而使该区域的供电保证度达 95％以上。 

(4）通讯状况：区域内架设了程控通讯网，使区域实现了电话直拨和无 

线通讯，保证度达 95％以上。 

(5）区域内通路状况：道路通达，形成互通路网。 

(6）通气：区域内已通气。 

(7）区域内其它配套设施状况：区域内其它配套设施状况配套较齐全。 

3、交通条件 
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估价对象位于保山市隆阳区永昌街道办事处二府街，路网密集，但道路 

状况一般，故交通条件总体为较好。 

电 
	

4、环境质量 

估价对象位于保山市隆阳区永昌街道办事处二府街，周边环境质量较 

好。 

5、公用设施完备度 

区域内公共设施配套较齐全，公用设施完备度较好。 

6、商服繁华度 

距区域中心距离约 1 公里，周边商服繁华度较好，商业聚集度较好。 

7、周围土地利用类型 

估价对象位于保山市隆阳区永昌街道办事处二府街，周围土地利用类型 

主要以商业、住宅等为主。 

8、规划条件 

保山市人民政府办公室 2014 年 1 月 26 日印发的《保山市人民政府办公室 

关于印发保山中心城市规划管理办法（试行）的通知》（保政办发〔2014〕 8 

号）文第十九条限制，按照片区控制性详细规划要求，严格执行城市基础设施 

布局规划，合理配置公共资源。按照统筹布局、资源共享、规模集聚的原 

则，实施市、区行政办公区项目的统一规划、集中建设，原则上不再单独规 

划安排单个单位或零星私人建房建设用地，以居住为主的地块开发面积应按街 

区实施集中统一开发。 

（三）个别因素 

影响估价对象价值水平的个别因素主要是指与宗地直接有关的基础设施 

条件，宗地自身条件（宗地形状、面积、水文、地基稳定性），宗地所在区域 
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的中心位置，宗地临路状况等。本报告仅分析对估价对象价值产生影响的个

别因素。 

1、宗地位置 

估价对象位于保山市隆阳区永昌街道办事处二府街，属于县城主城区。 

宗地在区域中的位置较好。如下图所示： 

2、宗地形状 

待估宗地均呈多边形，形状规则度一般，根据该项目用地特点，宗地形

状对土地利用无不良影响。 

3、宗地面积 

根据委托方提供的《国有土地使用证》（隆国用（2011）第 03340 号、隆

国用（2011）第 03341 号），土地面积分别为 326.92 平方米（折合约 0.4904 

亩）和 380.52 平方米（折合约 0.5708 亩），相对于规划土地用途偏小。 
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4、设定容积率：故本次评估地块容积率按照区域规划平均容积率 2.2 进

行设定，故本次评估设定容积率为 2.2。设定为区域规划平均容积对地价无不

良影响。 

5、宗地交通状况：临二府街，已形成互通道路，附近有公交车经过，交

通便捷度较好。 

6、规划限制条件：保山市人民政府办公室 2014 年 1 月 26 日印发的《保

山市人民政府办公室关于印发保山中心城市规划管理办法（试行）的通知》（保

政办发〔2014] 8 号）文第十九条限制，按照片区控制性详细规划要求，严格

执行城市基础设施布局规划，合理配置公共资源。按照统筹布局、资源共享、 

规模集聚的原则，实施市、区行政办公区项目的统一规划、集中建设，原则上

不再单独规划安排单个单位或零星私人建房建设用地，应按街区实施集中统一

开发。 

7、宗地基础设施条件 

评估宗地土地实际开发程度达到宗地红线外“六通”（通电、通路、通讯、 

供水、排水、通气），红线内场地平整。本次设定土地开发程度为宗地红线外 

“六通”（通电、通路、通讯、供水、排水、通气），红线内场地平整。 

8、土地他项权利 

根据保山市不动产登记中心工作人员告知，本次评估涉及的位于保山市

隆阳区永昌街道办事处二府街的隆国用（2011）第 03340 号及隆国用（2011) 

第 03341 号国有建设用地已抵押、已查封。根据委托方提供的《土地他项权

证》复印件，土地他项权利人为中国工商银行股份有限公司保山分行，抵押权

设立日期为 2014 年 1 月 8 日。 

9、宗地评估设定用途 
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待估宗地土地登记用途均为城镇混合住宅用地，本次评估设定土地用途

均为城镇住宅用地。 

10、地质条件 

宗地地质条件较好，无直接影响建筑物安全、场地地基稳定性的不良地

质现象。 

11、利用现状 

根据委托方提供的权属资料及现场勘查情况，至估价期日，委估宗地尚

未开发建设。宗地红线外已完成通路、通电、通讯、供水、排水等基础设施建

设。宗地现为停车场使用。 
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