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[image: image1.png]





[image: image5.jpg]


       
[image: image6.jpg]



[image: image8.jpg]


  项目名称:云南省临沧市中级人民法院因办理（2020）云09执118号借款合同纠纷案对所涉及位于临沧市云县爱华镇新兴街独木河旁临沧市阳晨房地产开发有限责任公司拥有的城镇混合住宅用地土地使用权价值评估

[image: image2.png]


  受托估价单位：临沧市弘光房地产土地评估有限责任公司

[image: image3.png]


  土地估价报告编号：弘光（临）房法估字（2020）第046号
[image: image4.png]


  提交估价报告日期：2020年6月11日

临沧市弘光房地产土地评估有限责任公司

[image: image7.jpg]


———————————— ———————————— 

 土地估价报告
第一部分  摘  要

一、估价项目名称
云南省临沧市中级人民法院因办理（2020）云09执118号借款合同纠纷案对所涉及位于临沧市云县爱华镇新兴街独木河旁临沧市阳晨房地产开发有限责任公司拥有的城镇混合住宅用地土地使用权价值评估。

二、委托估价方

委托估价方：云南省临沧市中级人民法院

三、受托估价方   
名称：临沧市弘光房地产土地评估有限责任公司                                
住所：临沧市临翔区忙角社区新安路177号1楼

法定代表人：杨新

估价资质等级：贰级

资质证书编号：云建房证估字第61号

统一社会信用代码：915309007452542917

传真电话：（0883）2155776

四、估价目的

为委托方办理（2020）云09执118号借款合同纠纷案，提供客观、公正、合理的市场价格参考依据。

五、估价期日

2020年5月8日。

六、估价日期

2020年5月8日至2020年6月11日。

七、地价定义

至估价期日，根据委托方提供的云国用（2014）第1243号《国有土地使用证》，确定估价对象规划用途为城镇混合住宅用地，此次评估按住宅用地确定估价对象用途。

至估价期日，待估宗地开发程度为红线外“五通”（通路、通供水、通排水、通电、通讯）及宗地红线内场地平整；综合估价目的，为体现估价对象实际价值，本次评估设定的土地开发程度均指宗地红线外“五通”（通路、通供水、通排水、通电、通讯）及宗地红线内场地平整。

至估价期日，根据委托方提供的云国用（2014）第1243号《国有土地使用证》，宗地使用权面积14181㎡，使用权类型为出让，土地终止日期为2062年11月19日，剩余使用年限42.53年。

因此，本报告估价对象的价格定义（地价内涵）为：在2020年5月8日，作为国有出让住宅用地、无他项权利无限制状态下、宗地红线外“五通”（通路、通供水、通排水、通电、通讯）及宗地红线内场地平整，土地剩余使用年限为42.53年条件下的土地使用权价格。

八、估价结果

云南省临沧市中级人民法院委托评估位于云县爱华镇新兴街独木河旁的地块，根据委托方提供的地块相关资料，土地使用权人为临沧市阳晨房地产开发有限责任公司，土地使用权面积为14181㎡。在2020年5月8日,土地剩余使用年限为42.53年，土地用途为城镇混合住宅用地，宗地开发程度达到红线外 “五通”（通供水，通排水，通电，通讯，通路）及和宗地红线内场地平整的土地价格定义条件下的出让土地使用权评估结果为：  

评估单价为：1376.55元/平方米（91.77万元/亩）

土地总面积：14181㎡（合21.27亩）
评估地价：￥1952.09万元（取整）
人民币大写：壹仟玖佰伍拾贰万零玖佰元整
（详见《土地估价结果一览表》）

九、土地估价师签字

吴荣美                     （资格证书号：2004530065）

 

杨  新                     （资格证书号：2010530021）

十、土地估价机构

                       

                             估价机构法人代表（签字）：

                        临沧市弘光房地产土地评估有限责任公司
                          2020年6月11日

土 地 估 价 结 果 一 览 表

估价机构：临沧市弘光房地产土地评估有限责任公司              估价报告编号：弘光（临）房法估字（2020）第046号                  估价期日：2020.5.8

估价目的：为委托方办理（2020）云09执118号借款合同纠纷案，提供客观、公正、合理的市场价格参考依据                            估价期日的土地使用权性质：国有出让土地

	估价期日的土地使用权人
	地号
	宗地

位置
	产权证号
	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
	剩余土地使用权年限(年)
	面积
	单位面积地价
	总地价(万元)

	
	
	
	
	证载
	实际
	设定
	规划
	实际
	设定
	
	
	
	㎡
	亩
	元/㎡
	万元/亩
	

	临沧市阳晨房地产开发有限责任公司
	100-08-25-9-1
	云县爱华镇新兴街独木河旁
	云国用（2014）第1243号
	城镇混合住宅用地
	/
	住宅用地
	/
	/
	/
	五通
	五通
	42.53   
	14181
	21.27
	1376.55
	91.77 
	1952.09

	合  计
	—
	—
	—
	—
	—
	—
	—
	—
	—
	—
	—
	—
	14181
	21.27
	—
	—
	1952.09


一、上述土地估价结果的限定条件：

土地权利限制：委估宗地通过出让方式取得，土地剩余使用年限为42.53 年。

基础设施条件：宗地红线外基础设施达“通供水，通排水，通电，通讯，通路”。

地面平整状况: 宗地红线内场地平整                                        

通路状况：较好
规划限制条件：按规划部门核准的规划条件。

影响土地价格的其它限定条件：无

二、其他需要说明的事项：评估报告自（2020年6月11日至2021年6月10日）壹年内有效，评估价格仅为委托方办理（2020）云09执118号借款合同纠纷案，提供客观、公正、合理的市场价格参考依据。 

                                                                                             临沧市弘光房地产土地评估有限责任公司

                                                                                                    2020年6月11日
第二部分  估价对象界定

一、委托估价方

委托估价方：云南省临沧市中级人民法院

二、估价对象

估价对象为临沧市云县爱华镇新兴街独木河旁的地块在评估目的下的出让土地使用权市场价格，土地使用权人为临沧市阳晨房地产开发有限责任公司，待估宗地为城镇混合住宅用地，土地剩余使用年限为42.53 年，《国有土地使用证》证书编号为云国用（2014）第1243号，土地使用权面积为14181㎡。

三、估价对象概况

1、土地登记状况

《国有土地使用证》编号：云国用（2014）第1243号

土地使用权人：临沧市阳晨房地产开发有限责任公司

座落：云县爱华镇新兴街独木河旁

地号：100-08-25-9-1

图号：无

地类（用途）：城镇混合住宅用地

使用权类型：出让

终止日期：2062年11月19日

使用权面积：14181㎡

填证机关：云县国土资源局

登记日期：2014年11月24日

2、土地权利状况

委估地块为国有土地，土地使用权人临沧市阳晨房地产开发有限责任公司经云县人民政府批准以出让方式取得地块的土地使用权，并取得《国有土地使用证》（证号：云国用（2014）第1243号）。估价对象土地使用权类型批准为出让，截止估价期日剩余使用年限为42.53 年。待估宗地的土地所有权属于国家所有。根据委托方提供的权属资料及现场查勘情况，待估宗地来源合法，产权清楚。

3、土地利用状况

至估价期日止，宗地红线外“通供水，通排水，通电，通讯，通路”及宗地红线内场地平整，宗地为空地，尚未开发建设。

四、影响地价的因素分析

特定地产在一定权利状态下某一时点的价格，受土地供应计划、土地利用计划、投资者数量、宏观经济发展政策、城市基础设施水平、历史文化习俗、基础条件等多种因素的影响。各种因素作用在地产市场上反映即构成地价。影响地价评估的因素主要有一般因素、区域因素和个别因素。

1、一般因素

  一般因素是指影响土地价格的一般、普遍、共同的因素，是在自然、社会、经济和行政等方面对土地价格总体水平产生影响，从而成为决定各个地块土地价格的基础。

云县，云南省

 HYPERLINK "https://baike.baidu.com/item/%E4%B8%B4%E6%B2%A7%E5%B8%82/5747943" \t "_blank" 临沧市辖县，位于云南省的西南地区及大理、普洱、临沧3个州市的交界处；属山区半山区县，属低纬高原亚热带季风气候和暖温带季风气候；总面积3760平方千米，辖7个镇、5个乡；2018年常住人口466700人。

云县是临沧地区的交通要道和云南省广大腹地交往的北大门，澜沧江、高山、河谷、热坝形成了特别的立体气候和自然风光，境内有大雪山、大丙山原始森林、拿戈河、温竹河、拿鱼河、河谷温泉等；还有西汉铜鼓、铜矛、元明陶器、茂兰长安桥、县城文笔塔、古老清真寺、雄伟的大武庙等文物古迹和人文景观。2018年9月29日，经云南省委、省政府研究，云县已达到贫困县退出有关指标，符合贫困县退出条件，批准退出贫困县。

2018年，云县实现地区生产总值（GDP）105.21亿元，按可比价计算，同比增长9.6%；第一产业实现增加值32.19亿元，同比增长6.1%；第二产业实现增加值36.67亿元，同比增长10.9%；第三产业实现增加值36.37亿元，同比增长11.2%。
【行政区划】
截至2018年，云县辖7个镇（爱华镇、漫湾镇、大朝山西镇、涌宝镇、茂兰镇、幸福镇、大寨镇），5个乡（忙怀彝族布朗族乡、晓街乡、茶房乡、栗树彝族傣族乡、后箐彝族乡）。县政府驻爱华镇。

【自然环境】

云县位于云南省西南部，在东经99°43′—100°33′，北纬23°56′—24°46′之间。东、北与景东、南涧隔江相望，西与凤庆、永德毗邻，南与临沧、耿马接壤。东西最大横距84.2千米，南北最大纵距90.4千米，总面积3760平方千米。其中坝区面积722平方千米，占总面积的19.2%；半山区面积1343平方千米，占总面积的35.7%；山区面积1314平方千米，占总面积的34.9%；高寒山区面积381平方千米，占总面积的10.2%。
【地形地貌】
云县地处滇西横断山系纵谷区南部，属深度切割中山宽谷、峡谷区。是第四纪更新世初期喜马拉雅运动大面积强烈的差别抬升所形成。山脉大多为西北一东南走向，地势东西高，中部稍低，相对高差2350米。最高点为云县与临沧县交界的大雪山，海拔3429米；最低点为幸福乡邦洪村公所驻地的南汀河边，海拔748米。由于长期的侵蚀和风化作用，形成峡谷纵横，地形破碎的地貌。全县地貌大致分为河谷盆地、中切割中山宽谷区、深切割中山峡谷区三个类型。
【气候】
云县的气候主要受印度洋的暖湿气流和西南季风影响，属于低纬高原亚热带季风气候和暖温带季风气候。由于地形复杂，高差悬殊，形成了显著的立体气候，有一山分四季，十里不同天之说。海拔在1300米以下的河谷地区属南亚热带气候型；海拔1300—1800米的半山区，属中亚热带气候型；海拔1800—2300米的山区，属北亚热带气候型；海拔在2300米以上的高寒山区属暖温带气候型。

【水文】
云县境内澜沧江流经茂兰、漫湾、忙怀、后箐、栗树、大石等6个乡镇，长130.9千米。境内平均坡降1.38%，多年平均流量1230立方米/秒。云县境内属澜沧江水系的主要河流有勐佑河、忙甩河、转水河、哨街河、沙坝河、拿鱼河、勐麻河、那戈河等，径流面积2688.52平方千米，总流量49.2万立方米/秒，水能蕴藏量30.79万千瓦。云县境内汇人怒江的主要河流有南汀河、勐回河，径流面积488.25平方千米，总流量10.65万立方米/秒，水能蕴藏量10.99万千瓦。
【水资源】

云县平均降水量为1367.2毫米，年平均降水总量为50.1626亿立方米。年降水总量丰水年为56.6837亿立方米，平水年49.664亿立方米，偏枯年44.6447亿立方米，枯水年37.622亿立方米。年平均径流深632毫米，年平均径流总量23.1881亿立方米。年径流量丰水年为27.13亿立方米，平水年为22.7243亿立方米，偏枯年为19.7099亿立方米，枯水年为15.7679亿立方米。年平均地下水深199.99毫米，年平均地下水量7.3375亿立方米。地下水量丰水年为8.3648亿立方米，平水年为8.1978亿立方米，偏枯年为6.457亿立方米，枯水年为5.5031亿立方米。

【植物资源】
云县境内林木主要有思茅松、云南松、华山松、云南梧桐、云南紫薇（火把花）、红椿、木荷（红木树）、大叶桉等；食用菌有鸡纵．香蕈、木耳、树窝、马屁泡、白参、青头菌、羊干菌、牛肚菌、大黄鸡纵等；各种林木、花卉、草本藤本植物中，可作药用的主要有杜仲、肉桂、五味子、柯子、银杏（白果），枳、女贞子等；花卉有剑兰．黄珠兰、白珠兰、素馨、茉莉、夹竹桃（碧桃）等。
【动物资源】
云县境内野生动物中国家一级重点保护的有懒猴（蜂猴）、熊猴、灰叶猴（大青猴）、金钱豹；国家二级重点保护的有短尾猴（红面猴）、猕猴（黄猴）、穿山甲、红豺（红豺狗）、黑熊（狗熊）、水獭（水獭猫）、大灵猫（九江狸、送屎狼）、小灵猫（香猫、香狸）、金猫（小草豹）、林麝（獐子、香獐）、斑羚（岩羊）、鬣羚（苏门羚、山驴）、水鹿（马鹿）、巨松鼠（大黑松鼠）。另有黄鼬（黄鼠狼）、丛林猫（野猫），麂等。鸟类中国家一级重点保护的有赤颈鹤、金雕（老雕、大雕）、黑颈长尾雉（青鸡、草白鹇）、。绿孔雀；国家二级重点保护的有雀鹰、草原雕、黑兀鹫，蛇雕、红腹角雉（绿角鸡、娃娃鸡、雪鸡）、白鹇（红脚鸡）、原鸡（野鸡、茶花鸡）、白腹锦鸡（箐鸡）、楔尾绿鸠（绿斑、鸠）、大绯胸鹦鹉、褐翅鸦鹃（茅鸡）、小鸦鹃（小茅鸡）、草鹦（猴面鹰）、仑鹦（猴面鹰）、红角鹦（小猫头鹰）、雕鸦（猫头鹰）、斑头枭，灰林鹦（猫头鹰）、冠斑犀鸟（大嘴鹊）、灰鹤等。
【矿产资源】
云县有各类矿种有铁、锰、铜、铅、锌、锑、钨．锡、金、钻、镍、硫，镁、煤等17种，以铜矿、铁矿、锰矿、叶腊石等为主。已发现了黑色金属、有色金属、化工、燃料等4类矿产。县境内的矿产分布，可划分出4个成矿带：澜沧江断裂以西一拿鱼河断裂带西侧中低温热液铜、铜铅、金、银成矿带；中部云县花岗岩锡、钨矿化带；头道水—幸福沉积变质铁矿和多金。
【人口】
截至2018年底，云县常住人口466700人，城镇人口达189247人，常住人口城镇化率40.55%，比上年提升1.2个百分点。年末户籍人口为445175人，其中：男性人口234498人，女性人口210677人，分别占总人口的52.7%和47.3%。出生人口5747人，死亡人口3563人。 [3]  云县境内有汉族、彝族、白族、傣族、拉祜族、布朗族、回族、傈僳族和苗族等23个民族。
【市场背景】据临沧市统计局资料显示：

经省统计局初步审核反馈，2019年，全市实现地区生产总值759.26亿元，同比增长8.5%，增速高于全省（8.1%）0.4个百分点。

第一产业完成增加值208.96亿元，同比增长5.5%，增速与全省持平；第二产业完成增加值196.55亿元，同比增长12.2%，增速高于全省（8.6%）3.6个百分点；第三产业完成增加值353.75亿元，同比增长8.0%，增速低于全省（8.3%）0.3个百分点。

固定资产投资增长较快

2019年，全市固定资产投资（不含农户）同比增长25.7%，增速高于全省（8.5%）17.2个百分点。其中：项目投资同比增长24.7%，房地产开发投资同比增长33.4%。

从重点领域看，基础设施投资同比增长50.2%，占全部投资总额比重为71.8%，较去年提高11.7个百分点。民间投资额较去年增长14.4%，占全市投资总额比重为17.6%，较去年下降1.8个百分点。工业投资完成投资额较去年增长12.2%，占全市投资总额比重为7.8%，较去年下降0.9个百分点。

从房地产市场看，全市房地产开发完成投资额较去年增长33.4%，占全市投资总额比重为12.0%，较去年提高0.7个百分点。

固定资产投资保持较快增长。2019年，全市继续将固定资产投资工作作为改善民生，带动经济社会发展的主要动力来抓，稳步推进铁路、高速公路等重点项目建设。投资从小项目支撑转向大项目支撑，全市5000万元及以上完成投资额较去年增长28.5%，占全部投资总额的比重为82.0%，较去年提高1.8个百分点。基础设施投资高速增长，全市基础设施完成投资额较去年增长50.2%，占全部投资总额比重为71.8%，较去年提高11.7个百分点，拉动全市投资增长30.2 个百分点。2019年完成全市固定资产投资增速为25.7%，增速排名全省第二位。

2、区域因素

区域因素是指土地所在地区的自然条件与社会、经济条件。这些条件相互结合所产生的地区特性，对地区内的地产价格水平有决定性的影响。

影响住宅用地的区域因素主要有交通便捷度、基础设施完备度、环境条件、商业繁华度、公共配套设施、区域位置等。

（1）区域位置 

委估地块位于临沧市云县爱华镇新兴街独木河旁，距离县城商业中心约1500米，该区域周边有云雅线、祥临公路、滨河西路、云海路、博爱路、白云路出行道路，道路通达度一般，周边配套基本成熟，交通便捷度高，生活配套设施较为齐全。
（2）交通条件

1）道路通达度

委估地块位于临沧市云县爱华镇新兴街独木河旁。道路交通便捷度优，交通条件优。

2）公交便捷度

区域内无公交车通过，公交便捷度差。

（3）基础设施状况

估价对象区域内基础设施条件优，为宗地红线外“通供水，通排水，通电，通讯，通路”及宗地红线内场地平整。

（4）环境条件 

该地块位于临沧市云县爱华镇新兴街独木河旁，受噪音、尾气影响一般，周边环境质量较优，对地价无明显影响。

（5）商业聚集度 

待估宗地所在区域周围现在大多是住宅用地及商业用地，区域内商业繁华度一般。

（6）公共配套设施

待估宗地所在区域周围公共配套设施基本齐全。

3、个别因素 

（1）宗地位置：待估宗地位于临沧市云县爱华镇新兴街独木河旁，东临本宗地界线止（临云雪花园）；南临临本宗地界线止（临阳晨商贸城），西临临本宗地界线止（临云县第二完全小学），北临临本宗地界线止（滨河东路）。

（2）土地面积：14181㎡，折合21.27亩。

（3）土地实际用途：城镇混合住宅用地；估价设定用途：住宅用地。

（4）土地剩余使用年限：42.53 年。

（5）宗地形状：待估宗地形状规则。

（6）临路状况：临滨河东路，临路条件较优。

（7）场地平整状况：宗地红线内场地平整。

（8）地质、地形条件：经踏勘，该宗地无不良地质现象，地质较优，宗地地势平坦。

（9）基础设施条件：基础设施已达宗地红线外“通供水，通排水，通电，通讯，通路”及宗地红线内场地平整，能满足用地需要。

（10）规划利用状况：待估宗地规划用途为城镇混合住宅用地。

（11）土地使用权人：临沧市阳晨房地产开发有限责任公司。

（12）土地使用权类型：出让。

（13）土地级别：临沧市云县住宅Ⅲ级。

第三部分  土地估价结果及其使用

 一、估价依据

(一)政策依据

1、《中华人民共和国土地管理法》； 

2、《中华人民共和国房地产管理法》；

3、国务院《城镇国有土地使用权出让和转让暂行规定》；

4、云南省人民政府《云南省城镇国有土地使用权出让和转让实施办法》以及其它相关配套法规;

5、国土资源部国土资发（1999）433号“关于印发《国土资源部关于加强土地资产管理促进国有企业改革和发展的若干意见》的通知”；

6、国土资源部国土资发（2001）44号“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”；

7、国土资源部国土资厅发（2001）42号“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”；

8、司法部《司法鉴定程序通则》（司法部令第132号）。

 (二)技术依据

1、中华人民共和国行业标准《城镇土地定级规程》（GB/T18507-2014）；

2、中华人民共和国行业标准《城镇土地估价规程》）（GB/T18508-2014）； 

3、国土资源部《土地估价报告规范格式》。 

4、《云县县城规划区土地定级与基准地价更新技术报告》；
  (三)其它

1、委托方提供的委估土地的相关资料；

2、评估委托协议书；

3、本项目评估人员的现场勘查记录；

4、本公司掌握的地产市场资料及估价对象所在区域相关调查资料。 

二、土地估价

1、估价原则

地价是由其效用、相对稀缺性及有效需求三者相互作用、相互影响所形成的，而这些因素又处于变动之中。土地估价必须要了解制约地价的各项因素及因素之间的相互作用，认真分析影响地价的因素，根据估价对象的特点，灵活使用地产估价方法，对土地价格作出准确的判断。根据评估目的，在本次土地估价中遵循的主要原则有：

（1）合法原则

在我国，城市土地属国家所有，企业和个人只具有有限的使用权，城市土地的使用，必须在满足城市规划要求的条件下，按照政府的统一规划进行使用，并且土地使用权的年限是有限的。在具体评估地块价格时，必须按照颁发土地使用证的发证机关限定的用途和使用年限进行评估，在评估时还要注意规划限制条件对土地价值的影响。

（2）替代原则

替代原则是指具有相同使用价值、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，因此，土地价格水平是由具有相同性质的可替代性土地的价格所决定的，也是由最了解市场行情的买卖者按市场的交易案例相互比较后决定的价格，土地价格可通过比较地块的条件及使用价值来确定。

（3）变动原则

土地价格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中，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，在土地估价中，不仅要对将来的地价变动作出准确的预测，同时，也要对所采用的地价资料按变动原则修订到估价期日的标准水平，才能准确合理地估价。

（4）协调原则

土地总是处于一定的自然与社会环境之中，土地的利用与周围环境相协调。则该土地的收益或效用才能最大限度地发挥出来，所以要分析土地的具体用途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用途与周围环境的关系，判断其是否协调，这直接关系到该地块的收益量和价格。

（5）供需原则

在完全的市场竞争中，一般商品的价格取决于供求的平衡点。需大于求，价格就会提高，否则就会降低。而土地与一般商品相比，具有独特的人文和自然特性。由于土地位置的固定性和相对稀缺性，供给量有限，供求平衡法则对土地没有对其它商品同样的约束力，从而形成了自己的供求规律，主要表现在土地价格容易形成垄断，独占性较强。

（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,土地价格是以该土地的效用达到最有效发挥为前提的。

（7）多种评估方法相结合的原则

 随着土地估价业的发展，国际上有几种通用的评估方法，如收益还原法、市场比较法、成本法、剩余法等方法。由于不适宜的估价方法可能使估价结果产生较大的偏差，因此在进行地价评估时，就要根据待估土地的实际情况，充分考虑用地类型及所掌握的资料，尽可能选择多种方法进行评估，对采用不同方法得出的结果作比较和核对，力求得到客观、公正、相对准确的土地价格。

2、估价方法

现行国内通用的土地使用权评估方法有市场比较法、收益还原法、剩余法（假设开发法）、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情况并结合估价对象的具体用途特点、估价目的以及掌握的资料情况等，选择适当的估价方法。

在遵循上述原则的基础上，根据地价评估的技术规程，结合委托方提供的资料及评估人员现场勘查、调查、收集的有关资料，经综合分析、比较后认为，评估对象由于具有足够的土地可比案例，故采用市场比较法评估其价值；评估对象所在区域处于凤庆县城区及规划区土地定级范围内，因此评估土地价格时，决定采用市场比较法和基准地价修正法进行评估。
（1）市场比较法
市场比较法是在求取一宗待评估土地的价格时，根据替代原则，将待估土地与在较近时期内已经发生交易的类似土地交易实例进行对照比较，并依据后者已知的价格，参照该土地的交易情况、期日、区域以及个别因素等差别，修正得出待估土地的评估时日时价的方法。
（2）基准地价系数修正法
基准地价系数修正法就是采用各市镇现已完成并经省级土地管理部门验收的土地定级和基准地价成果数据和宗地地价修正系数表，以商业、工业和商业用地的各级别土地基准价格作为基数，选择和确定影响地块价格的各个因素，然后根据地块所在单元的各因素得分和地块的个别条件及其它具体情况，依照宗地地价影响因素指标说明表和宗地地价修正系数表，对基准价格进行修正计算，以求得地块价格的方法。

3、估价结果

采用市场比较法及基准地价系数修正法评估得到估价对象土地价格见下表:

评估结果表

	评 估 结 果
	评估单价

（元/平方米）
	权重（%）

	市场比较法评估结果
	1376.55
	100%

	基准地价系数修正法评估结果
	999.54 
	0%

	最终评估结果
	1376.55


根据以上评估过程，运用市场比较法和基准地价系数修正法测算估价对象地价后。两种方法从不同的侧面反映了估价对象的地价水平，经分析，估价对象所处区域近几年随着城市改造力度的进一步加大，基础设施配套逐步完善，城市规划等因素影响，区域人居办公环境发生了较大变化，市场比较法测算结果采用估价对象所处供需圈近年内土地处置案例比较修正而来，现势性较强，基准地价系数修正法测算结果从另一层面反映了估价对象所处区域的整体地价水平，结合估价目的及现状分析此次取市场比较法评估结果作为估价对象的最终价值。

宗地评估价值=评估单价×土地面积

            =1376.55元/平方米×14181平方米

　　　　　  =1952.09万元（取整）

云南省临沧市中级人民法院委托评估位于临沧市云县爱华镇新兴街独木河旁的地块，根据委托方提供的地块相关资料，土地使用权人为临沧市阳晨房地产开发有限责任公司，土地使用权面积为14181㎡。在2020年5月8日,土地剩余使用年限为42.53 年，土地用途为城镇混合住宅用地，宗地开发程度达到红线外“通供水，通排水，通电，通讯，通路”及宗地红线内场地平整的土地价格定义条件下的出让土地使用权评估结果为：

评估单价为：1376.55元/平方米（91.77 万元/亩）

土地总面积：14181㎡（合21.27亩）
评估地价：￥1952.09万元（取整）
人民币大写：壹仟玖佰伍拾贰万零玖佰元整
        （详见《土地估价结果一览表》）

三、估价结果和估价报告的使用

（一）估价的前提条件和假设条件

1、估价的前提条件
（1）本次估价遵循《中华人民共和国土地管理法》的法律、法规、政策文件以及《城镇土地估价规程》等技术规程的规定，选取合适的方法进行评估。
（2）委托方提供的资料属实、合法有效。
（3）本报告评估结果的内涵与本报告中的地价定义一致。
（4）估价对象与其他生产要素相结合，能满足设定使用年限内经营管理的正常进行，保证企业的持续发展。
（5）任何有关估价对象的利用方式、程序符合国家、地方政府有关法律、法规的规定。
2、假设条件
（1）在估价期日土地市场为公开、平等、自愿的交易市场。
（2）估价对象在设定的条件下可以得到最有效利用，并产生相应的土地收益。
（3）估价对象在设定的使用年期内可以持续使用，并产生相应的收益。
（4）估价对象能够满足地价定义中关于用途、开发程度、年期、估价期日等设定条件。
（5）评估设定的土地开发程度为宗地红线外“通供水，通排水，通电，通讯，通路”及宗地红线内场地平整。
（二）估价结果和估价报告的使用

1、本报告及估价结果依据前述有关法律、法规及相关土地政策而成立。

2、本报告及估价结果依据上述有关估价的前提条件与假设条件而成立。

3、估价人员依据中华人民共和国国家标准《城镇土地估价规程》（GB/T 18508-2014）撰写本估价报告，形成意见和结论。

4、本报告及估价结果仅作为本报告设定的评估目的服务，当用于其他目的，本报告评估结果无效。

5、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。

6、本估价报告和估价结果的使用权归委托估价方所有，由估价机构负责解释。

7、本报告的估价结果自评估报告提交之日起一年内有效。（2020年6月11日至2021年6月10日）。

8、土地估价技术报告按规定仅用于土地管理机构备案和估价机构存档，不提供给委托估价方。   

9、违规使用本土地估价报告和估价结果的法律责任：

（1）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相关损失，或者违规使用估价报告及估价结果造成的经济损失及法律后果，受托估价机构和估价师不承担责任。  

（2）任何单位和个人未经临沧市弘光房地产土地评估有限责任公司书面同意，不得以任何形式发表、解肢、复制本报告。  

（3）本机构保留对违规使用本报告相关追究法律责任的权利。

（三）需要特殊说明的事项

  1、资料来源及未经实地确认或无法实地确认的资料和估价事项
（1）本次评估所采用的土地权利资料、规划资料和部分其他资料由委托方提供，估价人员未到政府有关部门进行核实，委托方对其提供的资料的真实性、准确性负责；
（2）土地区位条件、地产市场交易资料等评估相关资料有估价人员实地调查而得。估价机构对所收集资料的真实性、准确性负责；
（3）估价人员对估价对象的现场查勘仅限于可观察和接触到部分，对被遮盖、未暴露以及难以接触部分未进行专业技术检测，以其符合国家有关技术标准并能够正常使用为前提进行实际确认。
2、对估价结果和估价工作可能产生影响的变化事项
（1）本报告估价结果是在满足地价定义所设定条件下的土地使用权价格，若待估宗地的土地利用方式、估价期日、用途、土地开发状况、土地使用年限、土地面积等影响地价的因素发生变化，该评估报告和结果也应作相应调整或者重新进行评估。

（2）估价对象的评估价值对应于估价时点所对应的待估宗地所处经济区位、区域环境条件、城镇规划、土地使用限制条件下的价格，如果以上条件发生的重大变化将导致地价发生变化，该评估报告和结果也应作相应调整或者重新进行评估。

3、估价对象的特殊性以及估价中未考虑的因素
（1）本次评估未考虑委托方因估价对象所欠负的债务、发生的纠纷以及如果估价对象处分时应负担的费用和税费等可能影响其价值的因素。
（2）估价结果是估价对象与估价期日正常市场条件下的价格，未考虑国家宏观经济环境发生变化以及遇到自然力和其他不可抗力对土地价格的影响。
4、其他需要特殊说明的问题
（1）关于土地用途的设定：根据云国用（2014）第1243号《国有土地使用证》，证载用途为城镇混合住宅用地，此次评估设定用途为住宅用地，按照住宅用地价格进行评估。

（2）关于土地使用年期的设定：根据云国用（2014）第1243号《国有土地使用证》，证载用途为城镇混合住宅用地，土地使用权类型为出让，终止日期为2062年11月19日，本次评估土地使用权年限为剩余年限为42.53 年。

（3）关于容积率的设定：尚未开发，且暂无规划。

（4）估价对象实际开发程度为宗地红线外“通供水，通排水，通电，通讯，通路”及宗地红线内场地平整。

（5）估价对象地上无建筑物。

（6）有关参数说明

土地还原利率的确定

土地还原率采用安全利率加风险调整值法求取，即：还原利率= 安全利率+风险调整值。安全利率为中国人民银行公布的一年期定期存款利率1.5%；风险调整值应根据估价对象所处地区的社会经济发展和土地市场等状况对其影响程度而确定。本次评估根据估价期日土地市场、房地产市场状况及中国人民银行公布的一年期定期存款利率1.5%，再考虑一定的风险因素，确定此次评估的土地还原利率为7.80%。
第四部分  附  件

1、估价对象位置图及现勘照片；

2、《云南省临沧市中级人民法院委托书》〔（2020）云09执118号〕（复印件）；

3、云国用（2014）第1243号《国有土地使用证》（复印件）；

4、评估机构营业执照（复印件）；

5、评估机构资质证书（复印件）；

6、估价师资格证书（复印件）。

弘光评估
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