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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案件执行所涉及的双江望江投资有限公司名下位于临双二级路双江自治县土戈连接线北侧城镇住宅用地土地使用权市场价值评估项目。
二、委托估价方及土地使用权人
委托估价方：云南省临沧市中级人民法院
土地使用权人：双江望江投资有限公司 
三、估价目的

因云南省临沧市中级人民法院在执行中国长城资产管理股份有限公司云南省分公司与云南双龙古茶园商贸有限公司、杨帆、张丽群、杨加龙、俸学琼、杨娜、双江望江投资有限公司借款合同纠纷一案中，需确定双江望江投资有限公司名下位于临双二级路双江自治县土戈连接线北侧权证编号为双国用（2015）第117号土地使用权市场价值。依照《最高人民法院关于人民法院确定财产处置参考价若干问题的规定》第二条、第十四条、第十七条、第十九条规定，云南省临沧市中级人民法院特委托云南中和金乾房地产土地资产评估有限公司对所涉及的土地使用权进行评估，为云南省临沧市中级人民法院确定财产处置参考价提供价值参考。
四、估价期日
2020年6月9日，本次估价期日为现场勘察日。
五、估价日期

2020年6月9日至2020年7月22日 。
六、地价定义

根据委托方人提供的资料及评估人员的现场踏勘，待估宗地在估价期日登记用途为城镇住宅用地，规划用途为城镇住宅用地。根据本次评估目的，评估设定用途为城镇住宅用地。
权利状况：根据委托人提供的土地使用权证记载，待估宗地土地使用权人为双江望江投资有限公司，截止估价期日抵押于中国建设银行股份有限公司临沧市分行，现场勘察日待估宗地为空地，参照相关评估技术规范，涉执司法评估不考虑待估宗地已设立的抵押权，担保权对估价结论的影响，本次估价不考虑估价对象已设立的抵押权和担保权对估价结论的影响。至估价期日待估宗地证载土地使用权总面积为15,666.56平方米，本次评估土地面积为证载土地使用权面积15,666.56平方米。

根据土地使用权人提供的《国有土地使用权证》记载，待估土地使用权终止日期为2082年12月29日，至估价期日，剩余使用年限为62.60年，结合本次评估目的，评估设定年期按剩余使用年期62.60年计。
根据土地使用权人提供的《国有土地使用权出让合同》GF-2000-2601（合同编号：2012102）中记载，出让宗地规划条件，建筑容积率不高于2.4，本次评估设定容积率为规划容积率2.4计。
土地利用状况：根据土地使用权人提供的资料及现场勘查情况，至估价期日，待估宗地红线外开发程度为五通（通路、通电、通讯、通上水、通下水），红线内待估宗地已设立2项租赁权，涉及租赁面积共计5亩，其中承租人黄程久租用土地面积为3亩，租赁期限自2018年11月30日至2025年11月30日，承租人伍明康租用土地面积为2亩，租赁期限自2020年6月1日至2025年6月1日。待估宗地除上述已租赁的5亩土地地上已建有建构筑物外，产权持有人还在待估宗地上建有一处2层砖混结构的房屋，面积约为365.80平方米，一处消防设施，面积约为99.36平方米，其余土地未开发利用。

待估宗地地上产权持有人已建有部分房屋建筑物及构筑物，经与委托人、相关当事人沟通确定本次估价不考虑产权持有人已建的地上建筑物及构筑物对估价结论的影响。由于委托人及相关当事人未提供已出租的土地租赁合同，难以确定租约合同解除对于地上建筑物的补偿方式，本次估价不考虑已出租土地地上建筑物对本次估价结论的影响，综合考虑本次评估土地开发程度设定为宗地红线外开发程度为五通（通路、通电、通讯、通上水、通下水），宗地红线内场地平整。。

故本次待估宗地地价定义是指待估宗地在公开市场条件下设定用途及实际用途为住宅用地，土地使用权面积为15,666.56平方米，土地剩余使用年期为62.60年，实际及设定土地开发程度为红线外开发程度为五通（通路、通电、通讯、通上水、通下水），宗地红线内场地平整，容积率为2.4，于估价期日2020年6月9日的无他项权利限制下的出让土地使用权市场价值。
七、估价结果
根据国家、地方现行法律、法规和政策规定，土地估价师遵循《城镇土地估价规程》（GB/T 18508-2014）的基本原则、理论和方法，结合现场查勘情况，在对掌握的土地市场交易资料和估价对象所在区域的地价影响因素进行充分分析的基础上，按照土地估价程序，选择适当的估价方法，评估得出估价对象在本次地价定义设定条件下的结果如下：
土地用途：城镇住宅用地

评估设定土地用途：城镇住宅用地

土地使用权总面积：15,666.56平方米

评估地面单价：697.32元/平方米（46.49万元/亩）
评估楼面地价：290.55元/平方米
总地价：1,092.47万元

大写：壹仟零玖拾贰万肆仟柒佰元整
货币种类：人民币（详情见《土地估价结果一览表》）
本估价结果不包含法定优先受偿权、抵押权、过户税费、拍卖佣金、司法诉讼费用及其他应付费用等。
八、土地估价师签字

姓名          土地估价师资格证书号          签名

陶先龙          2013530121
杨  倩          2010530031
九、土地估价机构

估价机构法定代表人签字：

云南中和金乾房地产土地资产评估有限公司
2020年7月22日 

表1   土地估价结果一览表

估价机构：云南中和金乾房地产土地资产评估有限公司                         估价报告编号：云南中和金乾（估）字（2020）第JQKML1001号
估价期日：2020年6月9日                 估价目的：为人民法院确定财产处置参考价提供参考依据                    土地使用权性质：出让
	估价期日土地使用者
	权证编号
	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(元/㎡)
	总地价

（万元）
	备 注

	
	
	证载
	实际
	设定
	规划
	实际
	设定
	
	
	
	
	
	
	

	双江望江投资有限公司
	双国用（2015）第117号
	城镇住宅用地
	城镇住宅用地
	城镇住宅用地
	2.4
	0.27
	2.4
	宗地外“五通”

宗地内场地平整
	宗地外“五通”

宗地内场地平整
	62.60
	15,666.56
	697.32
	1,092.47
	

	合计
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	15,666.56
	
	1,092.47
	


一、上述土地估价结果的限定条件：


1、土地权利限制：至估价期日，评估宗地有抵押权和租赁权限制。

2、基础设施条件：宗地红线外“五通”（通电、通给水、通排水、通路、通讯），红线内场地平整。

3、规划限制条件：无。

4、影响土地价格的其他限定条件：无。

二、其他需要说明的事项
1、本次申报估价的待估宗地根据土地出让合同应于2014年12月29日前动工，现场勘察日待估宗地大部分为空地，本次估价未考虑可能存在的闲置土地对估价结论的影响。

2、由于产权持有人未提供待估宗地已出租部分土地已收取的租金凭证，难以确定估价期日已收取的租金，以及租约限制对估价结论的影响，同时难以判定待估宗地在租约期内处置时可能存在的违约条款对估价结论的影响，本次估价不考虑租约限制对估价结论的影响。

3、待估宗地估价期日已设立抵押权和担保权，根据相关估价规范，涉执房地产不考虑已设立的抵押权、担保权对估价结论的影响，故本次估价不考虑估价对象已设立的抵押权和担保物权对估价结论的影响。

4、待估宗地地上产权持有人已建有部分房屋建筑物及构筑物，经与委托人、相关当事人沟通确定本次估价不考虑产权持有人已建的地上建筑物、构筑物对估价结论的影响。
云南中和金乾房地产土地资产评估有限公司
2020年7月22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
土地使用权人：双江望江投资有限公司
二、估价对象

此次估价对象是双江望江投资有限公司名下位于临双二级路双江自治县土戈连接线北侧权证编号为双国用（2015）第117号的一宗城镇住宅用土地使用权，土地使用权面积15,666.56平方米（即23.50亩）。

三、估价对象描述

1、土地登记状况

根据国家土地登记的规定，待估宗地在委托评估时，已完成了土地登记工作，取得了《国有土地使用权证书》。
（1）土地使用权人：双江望江投资有限公司
（2）权证号：双国用（2015）第117号
（3）共有情况：单独所有
（4）坐落：临双二级路双江自治县土戈连接线北侧
（5）地号：5309252021191020205
（6）权利类型：国有建设用地使用权

（7）权利性质：国有土地

（8）用途：城镇住宅用地
（9）面积：15,666.56平方米
（10）使用期限：国有建设用地使用权2012年12月30日起2082年12月29日止

（11）权利其他状况：待估宗地设有抵押权，部分土地同时设有租赁权
（12）附记：--

（13）地籍号：119 -（10）-202-05
（14）宗地四至：北临冰岛国际茶城、西临冰岛国际茶城、南临冰岛国际茶城、东邻老214国道。
（15）土地级别：4级住宅用地。

2、土地权利状况

待估宗地的土地所有权属于国家所有，双江望江投资有限公司通过出让方式合法取得其土地使用权。根据双江县国土资源局核发的《国有土地使用权证书》，至估价期日2020年6月9日，土地使用权类型为出让，土地登记用途为城镇住宅用地；宗地来源合法，产权清晰，证载土地使用权面积为15,666.56平方米，实际使用和证载状况一致。

至估价期日，根据土地使用权人介绍和提供的资料表明待估宗地已设定抵押权和租赁权，具体情况如下：

（1）根据抵押人双江望江投资有限公司与抵押权人中国建设银行股份有限公司临沧市分行签署的最高额抵押合同（合同编号：776136925012302015009）及《人民币流动资金贷款合同》，抵押人以待估宗地作为抵押物于2015年7月向中国建设银行股份有限公司临沧市分行借款10,000,000.00元，并在双江自治县国土资源局办理了土地他项权利证书（双土他项（2015）第185号）。根据委托人提供的相关资料，截止估价期日，该项债权主体已由中国建设银行股份有限公司临沧市分行变更为中国长城资产管理股份有限公司云南省分公司。
待估宗地估价期日已设立抵押权，根据相关估价规范，涉执房地产不考虑已设立的抵押权、担保权对估价结论的影响，故本次估价不考虑估价对象已设立的抵押权和担保物权对估价结论的影响。

（2）根据土地使用权人提供的资料，待估宗地已设立2项租赁权，涉及租赁面积共计5亩，其中承租人黄程久租用土地面积为3亩，租赁期限自2018年11月30日至2025年11月30日，承租人伍明康租用土地面积为2亩，租赁期限自2020年6月1日至2025年6月1日。
由于产权持有人未提供待估宗地已出租部分土地已收取的租金凭证，难以确定估价期日已收取的租金，以及租约限制对估价结论的影响，同时难以判定待估宗地在租约期内处置时可能存在的违约条款对估价结论的影响，本次估价不考虑租约限制对估价结论的影响。

3、土地利用状况

根据土地使用权人提供的资料及现场勘查情况，至估价期日，待估宗地除上述已租赁的5亩土地地上已建有建构筑物外，产权持有人还在待估宗地上建有一处2层砖混结构的房屋，面积约为365.80平方米，一处消防设施，面积约为99.36平方米，其余土地未开发利用。
待估宗地地上产权持有人已建有部分房屋建筑物及构筑物，经与委托人、相关当事人沟通确定本次估价不考虑产权持有人已建的地上建筑物及构筑物对估价结论的影响。
本次申报估价的待估宗地根据土地出让合同应于2014年12月29日前动工，现场勘察日待估宗地大部分为空地，本次估价未考虑可能存在的闲置土地对估价结论的影响。

四、影响地价的因素说明
（一）一般因素

一般因素主要指影响城市地价总水平的社会、经济、税收及产业政策和自然因素，内容包括地理位置和自然条件、人口、行政区划、社会经济发展水平、城市发展及规划、投资环境、产业政策、土地利用规划与计划、社会及国民经济发展规划等。

双江因澜沧江和小黑江交汇于县境东南而得名，位于云南省西南部，地处东经 99º35′～100º09′，北纬23º11′～23º48′之间。北回归线穿境而过，辖4乡2镇2农场，76个村（社区）。县域海拔669-3233米，为南亚热带暖湿季风气候，年平均气温20.7℃。国土面积2157.11平方千米。县域内水资源丰富，年降雨量580.2毫米。双江是全国最美茶乡、全国茶产业百强县、全省茶产业十强县、云南省“一县一业”茶产业重点县，其中勐库大叶种茶与茶文化系统被认定为全国重要的农业文化遗产，境内1.27万亩野生古茶树群落，被授予“世界古茶原乡第一标志地”。先后被评为“全国民族团结进步模范先进县”“全国法治县创建活动先进单位”“全国普法先进县”“全国民族团结进步示范县”“全省法治县创建活动先进单位”“国家级渔业健康养殖示范县”“云南省文明城市”“省级园林县城”“国家卫生县城”，为云南省首家被国家林业和草原局授予《联合国森林文书》履约示范单位。
2019年末，全县总人口18.57万人，其中城镇常住人口7.52万人，占总人口的40.45%，少数民族人口8.26万人，占总人口的44.48%。县内居住拉祜族、佤族、布朗族、傣族、彝族等23种少数民族。其中布朗族人口占全国布朗族总人口的12.2%，是布朗族的主要聚居地和文化发祥地之一。2019年，实现地区生产总值55.23亿元，同比增7%。其中：第一产业14.48亿元，同比增5.5%；第二产业14.31亿元，同比增3.2%；第三产业26.44亿元，同比增10.4%。完成固定资产投资30.7亿元，同比增40%。一般公共预算收入2.97亿元，同比下降3.12%；一般公共预算支出23.85亿元，同比增8.54%；城镇常住居民人均可支配收入29208元，同比增8.9%；农村常住居民人均可支配收入11925元，同比增10.9%。

1．地理位置：双江位于云南省西南部，距离昆明711千米，临沧市78千米。地处东经 99º35′～100º09′，北纬23º11′～23º48′之间。东西最大横距58千米，南北最大纵距64千米。东与景谷隔江相望，南以澜沧江、小黑江为界河与澜沧县、沧源县相邻，西连耿马，北接临沧。因澜沧江、小黑江相汇于县境东南而得名。县境总面积2165.03平方千米。

2．地形地貌：双江地处云贵高原的西南部，横断山脉南部帚形地带的扩展部位，平面地貌形似桑叶。因邦马山脉古夷平面抬升、错断、河流侵蚀切割作用而形成地面破碎，高差悬殊和西北高、东南低的地势形态，与耿马交界海拔3233米的大雪山是县境西北极边最高点，县境东南的双江渡口为最低点，海拔669米，相对高差2564米。主山呈阶梯状层叠，层上峰峦栉立，边沿破碎，层与层之间有陡坡地带。县境地貌分为侵蚀构造、构造剥蚀、侵蚀堆积，深岩地貌4大类型。全县地貌形态大致可分为深切中山河谷地、河谷盆地和“V”型中山窄谷山地三种。

3．气候特征：双江地处北回归线上，属低纬度亚热带山地季风气候。其特点是：气候炎热，冬无严寒，夏无酷暑，干湿季分明，雨量适中。每年5至10月为雨季，11月到次年4月为干季。年平均气温为20℃，最热月平均气温24℃，极端最高气温38.9℃，最冷月平均气温12.6℃，极端最低气温-2.1℃。每年12月初霜，次年2月终霜，无霜期为352天，年平均降水量为1015.6毫米，最大月降水量86.7毫米，年平均蒸发量为2307.3毫米，年平均日照为2222小时，年平均风速为1.9米/秒，双江有“一山分四季”，“十里不同天”的气候特点。
4．自然资源
（1）土地资源：双江有土地面积2160.72平方千米，山区面积为2083.62平方千米，占总面积的96.43%。耕地面积67.12万亩，占总面积的20.71%，全县农业人口均占有耕地1.66亩。双江光照充足，有一定的热区土地资源，有海拔1300米以下热区土地资源83.07万亩，占总面积的25.58%。 

（2）水利资源：双江河流属澜沧江水系，全县有106条河溪。水资源2.04万亿立方米，水能蕴藏总量为223万千瓦。县境内有多处热水泉，如东来热水塘在4.5公顷范围内有泉眼7个，流量2.11升/秒，水温26℃属矿能泉，有待开发利用。 

（3）森林资源：双江自治县森林类型划分为：热性阔叶林、暖热性阔叶林和针叶林、暖凉性阔叶林和针叶林、暖性阔叶林和针叶林等4种类型。用材林树种有：云南松、华山松、思茅松、旱冬瓜、桉树等。经济林主要树有：橡胶、茶树、纯叶黄檀、芒果等。双江自治县国土面积324万亩，林业用地面积226.4万亩，占全县土地总面积的69.86%。森林覆盖率62.1%。 

（4）植物资源：县内植物资源有62科145属 288种。粮食作物有水稻品种192个，陆稻品种33个，玉米品种14个，麦类品种14个。 经济作物有：甘蔗、花生、油菜、生姜、辣椒、草淤 、棉花、席草、麻类及蔬菜。经济林木有：紫胶、勐库大叶种茶、橡胶，油桐等。药材香料植物有胡椒，砂仁、草果等60种。有国家二级保护植物5种，三级保护植物10种。被国家列为一、二、三类保护植物的有：沙椤、长蕊、兰、云南苏铁等。被省列为二、三级保护植物有大果枣、萝夹木、竹柏、状丽含笑等4种。 

（5）动物资源：双江有野生动物资源87种，其中兽类40种、鸟类47种。有动物药材34科38种。国家二类保护动物有虎、绿孔雀；三类保护动物禽类有白鹇、原鸡、白腹锦鸡、红腹锦鸡。有省级一类保护动物风猴、金钱豹、云豹、犀鸟；二类保护动物有穿山甲、蟒等。鱼类有两大类：本地原有鱼类青鱼、红鲫鱼、刺花鱼、鲤鱼、鲫鱼、红鲫鱼、扁头鱼、刀把鱼、白花鱼、面瓜鱼、麦穗鱼、胡子鲶、谷花、泥鳅、黄鳝等15种。外地引进鱼类：草鱼、白鲢、团头鲂、尼罗罗非鱼、莫桑比克罗非鱼等5种。还有螃蟹、蜗牛、龟鳖、蛤鯡、巨蛤等。昆虫类可分两类：益虫和害虫。益虫有：宽条稻蛛，八斑瓢虫等24种。害虫类有：水稻二化螺、水稻三化螺、叶蝉、茶毛虫、本公毛、黄蚁、蟑螂等46种。 

（6）矿产资源：双江矿产资源主要有铁、褐煤、铅、铜、锑、铀、水晶、石棉、石墨、硫磺、云母 、大理石、硅藻土等。2004年矿产勘查，又新发现地热、稀土、高岭土、硅石、沸石、花岗岩、砖瓦粘土等矿种，矿床（点）80个。  
5．旅游资源

双江四季温差小，冬无严寒，夏无酷热，气候条件优越，故有“草经冬而不枯，花非春亦不谢”之说。造就了风云变幻，奇峭险峻，可目极六县的“仙人山”；五湖环抱、林海茫茫、湖水悠悠、山清水秀、风光宜人的大浪坝省级森林公园；海拔3000多米，面积12000多亩，树龄千年以上，目前国内外已发现的“海拔最高、面积最大、密度最高”的勐库大雪山万亩野生古茶树群落以及太阳湖、天然温泉、大河湾谷、马鞍山杜鹃花潮、白岩古洞、沧江险渡、白象佛寺、小黑江幽谷秘境、望江石郎等神奇、秀美、壮观、惊奇的自然旅游景观。更孕育了蜂桶鼓舞、象脚鼓舞、孔雀舞、甩发舞、杆舞、佤族鸡枞陀螺表演等民族歌舞、“火把节”、“泼水节”等传统节日以及婚丧嫁娶、民族服饰、手工艺品等多姿多彩的民族风情习俗，是一方神奇而又充满希望的热土。有“七彩双江”之美誉。故称“是中国多元民族文化之乡，是中国勐库大叶茶原生地，是云南优质普洱茶生产基地，是北回归线上的绿色明珠”。
“茶”，在双江人民的生产生活中担当着重要角色，各民族丰富多彩的茶史、茶文物、茶俗、茶艺、茶道、茶人、茶事、茶歌、茶风情、茶文化和多元和谐民族文化相互融合，相互渗透，融为一体。形成双江独特而绚烂的人文旅游资源。境内发现的勐库万亩古茶树群落是目前世界已发现的海拔最高、面积最大、密度最高的野生古茶树群落，是世界茶树发源地中心之一，对于进一步论证茶树原产我国云南，研究茶树起源、演变、分类和种植及云南茶文化等具有十分重要的价值，是重要的旅游资源。优质的勐库大叶茶是制作勐库普洱茶、红茶最理想的原料，是普洱茶存储的天然仓库。

双江以奇特的地理位置，丰富多样的自然旅游资源，深厚的茶文化、民族文化与人文历史积淀，造就了这方热土，它是通往缅甸等东南亚国家的重要通道，是投资者的理想之地。勤劳、善良、好客的双江人民正以“与时俱进、务实创新、团结拼搏、自强不息”的精神，抢抓发展机遇，全力营造良好的发展环境，构筑经济社会发展平台。朋友，欢迎您到双江来！欢迎您到勐库大叶种茶的故乡来！这里乡情似火，山水如画，“茶味”浓浓，领略自然神韵、体味浓郁民风、畅游勐库普洱茶之旅，寻茶根、祭茶祖、观茶园、赏茶道、品普洱、采茶尖、制茶品、尝茶餐、购茶、存茶，定会让你心绪悠然，乐而忘归。
（二）区域因素

区域因素主要指影响该类用地地价水平的地块所处区位、交通条件、基础设施水平、规划限制、人口状况等。本次影响评估对象的区域因素具体如下：

1．区域概况

委估地块位于双江县临双二级路双江自治县土戈连接线北侧，处于沙河乡，沙河乡地处双江自治县县城西南部，东与勐勐镇相邻，南与沧源县团结乡隔江相望，西与耿马县四排山乡、芒洪乡毗邻，北与勐库镇接壤，南北最长29.5公里，东西最宽18.4公里，214国道横穿乡境43公里，交通便利，具得天独厚的区位优势。该区域根据双江县土地定级成果为住宅用地Ⅳ级地。
2．交通条件：该区域对外交通便捷，内有临双二级路、旧214国道、新214国道、滨河大道等多条道路，紧邻规划汽车客运站。

3．基础设施条件

该区域基础设施开发程度达五通（通路、通电、通上水、通下水、通讯），具体情况如下：

①通电：接城市电网，供电正常，保证率较高；

②通给水：接城市自来水供水管网，供水保障率高；

③通排水：污水排入市政污水管网，主要为雨污分流，排污通畅；

④通路：区域内道路有临双二级路、旧214国道、新214国道、滨河大道等，对外交通比较便利，交通区位条件较好；
⑤通讯：区域内接城市通讯网络、线路通畅，通过宽带或电话与国内外联系，通讯有保障。
区域内基础配套设施完善。

4．环境条件

该区域内估价对象所在片区地势平坦，路网密集，基础设施完善。没有明显的污染源，片区内也不存在危险设施，废气、噪音主要来自片区内机动车辆，二氧化硫（SO2），氮氧化物、总悬浮颗粒物（TSP）及废水排放量（COD）均得到有效控制，环境质量总体水平达到国家二级标准，总体来说，环境状况对区域内的土地利用无重大不利影响。区域内人文环境条件较好，学校、医院、商场等配套较好。

5．规划条件
宗地所在区域无规划限制。

（三）个别因素：

1．宗地位置：双江县临双二级路双江自治县土戈连接线北侧；
2．宗地形状：形状规则，且长边临旧214国道；
3．宗地临路状况：一面临路；
4．宗地面积：面积适宜，有利于利用布局；
5．水文地质条件：地层稳定，地质承载力强，无不良地质现象；
6．地形坡度：地形平坦，对土地利用无影响；    

7．宗地内土地开发程度：待估宗地红线外土地开发程度达“五通”（通给水、排水、通电、通路、通讯），红线内土地开发程度为场地平整。
第三部分  土地估价结果及其使用
一、估价依据

（一）国家有关部门颁布的法律法规及相关文件

1、《中华人民共和国资产评估法》（中华人民共和国第十二届全国人民代表大会常务委员会第二十一次会议于2016年7月2日通过）；

2、《中华人民共和国土地管理法 》（2019年8月26日第十三届全国人民代表大会常务委员会第十二次会议修订通过）；
3、《中华人民共和国城市房地产管理法》（2019年8月26日第十三届全国人民代表大会常务委员会第十二次会议修订通过）
4、《中华人民共和国物权法》（2007年3月16日第十届全国人民代表大会第五次会议通过，自2007年10月1日起施行。）；

5、《中华人民共和国城乡规划法》（中华人民共和国主席令第74号，2007年10月28日）；

6、《节约集约利用土地规定》（国土资源部令第61号，2014年9月1日实施）；

7、《关于进一步加强城市地价动态监测工作的通知》（国土资发[2008]138号）；

8、《招标拍卖挂牌出让国有建设用地使用权规定》（国土资源部令第39号，自2007年11月1日起施行）；

9、《国务院关于加强国有土地资产管理的通知》（国发[2001]15号）；

10、《国务院关于深化改革严格土地管理的决定》（国发[2004]28号）；

11、《最高人民法院关于人民法院确定财产处置参考价若干问题的规定》（法释〔2018〕15号）；
12、《人民法院委托评估工作规范》（法办〔2018〕273号）。

（二）地方有关部门颁布的法规及相关文件

1、《云南省土地管理条例》（云南省九届人大常委会第31号公告）；

2、《云南省城镇国有土地使用权出让和转让实施办法》。

（三）估价采用的技术规程、规范

1、中华人民共和国国家标准《城镇土地估价规程》（GB/T 18508-2014，2014年7月24日发布，2014年12月1日实施）；

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、中国土地估价师协会《关于印发〈重大项目土地评估指引〉的通知》（中估协发[2005]34号）；

4、中华人民共和国国家标准《土地利用现状分类》（GB/T 21010-2017，2017年11月1日）；

5、《城市地价动态监测技术规范》（TD/T 1009-2007）。
（四）其他资料

1、委托方和土地使用权人提供的有关资料；

2、估价人员现场勘察、调查、收集的相关资料。

二、估价原则
1、合法原则

土地估价应以估价对象的合法权益为前提进行。合法权益包括合法产权、合法使用、合法处分等几个方面。在合法产权方面，应以房地产权属证书、权属档案的记载或其他合法证件为依据；在合法使用方面，应以使用管制（如城市规划、土地用途管制）为依据；在合法处分方面，应以法律、法规或合同等允许的处分方式为依据。

2、替代原则

土地估价应以相邻地区或类似地区功能相同、条件相似的土地市场交易价格为依据，估价结果不得明显偏离具有替代性质的土地正常价格。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在时，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。
3、最有效利用原则

土地估价应以估价对象的最有效利用为前提估价。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。
4、预期收益原则

土地估价应以估价对象在正常利用条件下的未来客观有效的预期收益为依据。土地的价格是由反映该宗地将来的总收益所决定的，它的价格也受预期收益形成因素的变动所影响。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。估价人员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。

5、供需原则

土地估价要以市场供需决定土地价格为依据，并充分考虑土地供需的特殊性和土地市场的地域性。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。
6、贡献原则

土地总收益是土地及其他生产要素共同作用的结果，土地的价格由土地对总收益的贡献大小来决定。

7、价值主导原则
土地综合质量优劣是对地价产生影响的主要因素。

8、审慎原则

在评估中确定相关参数的结果时，应分析并充分考虑土地市场运行状况、有关行业发展状况，以及存在的风险。

9、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。

10、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，更接近于准确，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。

三、土地估价
（一）估价方法
根据估价人员现场勘查情况，考虑到待估宗地规划为城镇住宅用地，评估时根据实际土地利用状况和当地市场情况，设定用途为城镇住宅用地。考虑到待估宗地的土地利用状况、周边区位条件及价格水平，评估时参照城镇住宅用地价格水平进行评估。

按照《城镇土地估价规程》的要求，结合待估宗地的区位、用地性质、利用条件及当地土地市场状况，本次评估主要选用以下方法：

1、估价对象所处区域内市场交易活跃。估价师对估价对象所在区域近几年的城镇住宅用地交易情况进行了调查，与估价对象处于同一供需圈层、交易情况类似的交易案例较多，因此适宜采用市场比较法进行评估。
2、考虑到待估宗地设计方案尚未经过规划局审批，同时产权持有人未制定投资概算及销售计划，未来收益预测具有不确定性，因此不宜采用剩余法进行评估。
3、根据土地出让合同约定，待估宗地应在规定期限内动工，本次待估宗地虽部分出租，但出租面积较小，租期较短，采用全寿命出租方式具有不确定性，同时考虑到待估宗地为整体规划设计，综合考虑本次评估不采用收益还原法进行估价。

4、待估宗地为城镇住宅用地，且位于双江县县城规划区范围内，可根据当地公布的基准地价更新成果，采用基准地价系数修正法进行评估。

5、待估宗地位于城市建成区，土地用途为城镇住宅用地，采用成本逼近法的测算结果不能反映待估宗地的市场价值，故不宜采用成本逼近法进行评估。
综上所述，本次采用市场比较法和基准地价系数修正法评估待估宗地使用权价值。
（二）估价结果

1、地价确定的方法

根据以上评估过程，得到不同方法的评估结果，详见《土地估价结果确定表》。
表3-1    估价对象土地估价结果确定表

	估价期日土地使用权人
	权证编号
	市场比较法
	基准地价系数修正法
	最终结果

（元/㎡）

	
	
	评估结果（元/㎡）
	权重
	评估结果（元/㎡）
	权重
	

	双江望江投资有限公司
	双国用（2015）第117号
	728
	0.9
	421.25
	0.1
	697.32


根据以上评估过程，得到不同方法的评估结果。采用市场比较法评估时，选取了与待估宗地地处同一区域内区位条件、宗地基本状况类似的三个城镇住宅用地出让案例，可比较性较强，评估结果在一定程度上反映了待估宗地的价格水平；采用基准地价系数修正法评估的结果稍显滞后（其估价基准日为2017年12月31日，本次估价期日为2020年6月9日，相差2年半左右），考虑到2017年以后待估宗地所处区域房地产市场变化较大，综合考虑本次估价目的，估价人员经过分析认为市场比较法的测算结果更能体现待估宗地的市场价值，本次估价市场法权重按90%计算，基准地价系数修正法按10%计算。
2、估价结果
根据国家、地方现行法律、法规和政策规定，土地估价师遵循《城镇土地估价规程》（GB/T 18508-2014）的基本原则、理论和方法，结合现场查勘情况，在对掌握的土地市场交易资料和估价对象所在区域的地价影响因素进行充分分析的基础上，按照土地估价程序，选择适当的估价方法，评估得出估价对象在本次地价定义设定条件下的结果如下：
土地用途：城镇住宅用地

评估设定土地用途：城镇住宅用地

土地使用权总面积：15,666.56平方米

评估地面单价：697.32元/平方米（46.49万元/亩）
评估楼面地价：290.55元/平方米
总地价：1,092.47万元

大写：壹仟零玖拾贰万肆仟柒佰元整
货币种类：人民币（详情见《土地估价结果一览表》）
本估价结果不包含法定优先受偿权、抵押权、过户税费、拍卖佣金、司法诉讼费用及其他应付费用等。
四、估价结果和估价报告的使用
（一）假设条件

1、用途设定：待估宗地登记用途为城镇住宅用地，土地实际用途为城镇住宅用地，本次评估设定用途为城镇住宅用地。

2、土地使用年限的设定：待估宗地土地使用权终止日期为2082年12月29日，结合本次评估目的，评估设定土地使用年限为剩余使用年期62.60年。

3、容积率设定：根据土地使用权人提供的《国有土地使用权出让合同》GF-2000-2601（合同编号：2012102）中出让宗地规划条件，建筑容积率不高于2.4，本次评估设定容积率为规划容积率2.4计。
4、待估宗地证载土地使用权总面积为15,666.56平方米，本次评估土地面积为证载土地使用权面积15,666.56平方米。
5、估价期日的确定：本次估价期日确定的原则是根据委托方的评估目的结合现场踏勘日期而确定的，即2020年6月9日。

6、本次评估设定的土地开发程度指宗地红线外的基础设施开发程度和红线内场地平整状况。

7、估价对象作为规划设定城镇住宅用途，得到最有效的利用，并产生相应的土地收益。

8、在估价期日的土地市场是公平、平等、自愿的交易市场。

9、任何有关估价对象的运作方式、程序符合国家、地方的有关法律、法规。
11、土地使用权人依法取得待估宗地的土地使用权，产权清晰，无争议。

12、委托方提供的资料属实。

（二）本报告使用限制条件

1、本报告及估价结果仅为本报告设定的评估目的服务，当用于其他目的时，本报告及评估结果无效。

2、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、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，该评估价格应作相应调整。

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、报告中待估宗地的土地权属状况，土地面积等以委托方和土地使用权人提供的资料为准。

5、本报告的估价结果自估价期日起一年内有效。

（三）资料来源说明

1、土地利用状况等资料由委托方和土地使用权人提供。

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评估技术标准，结合待估宗地具体情况，确定估价原则、方法及参数的选取。

（四）有关参数说明

土地还原率参照《双江县县城规划区城镇土地定级与基准地价评估报告》中城镇住宅用地的还原率确定为7.20%。
（五）其他说明

1、委托方和土地使用权人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。

2、任何单位和个人未经估价机构书面同意，不得以任何形式发表、肢解本报告。

3、本报告由估价机构负责解释。

第四部分  附件
一、委托评估资料
1、云南省临沧市中级人民法院委托书复印件；
2、土地使用权证书复印件；
3、土地使用权出让合同复印件；
4、估价对象现状照片；

5、估价对象位置示意图。
二、估价机构资质证明

1、土地估价机构营业执照复印件；

2、云南省自然资源厅关于云南中和金乾房地产土地资产评估有限公司备案情况的函（云土估备字【2019】0074号）；
3、土地估价师资格证书复印件。
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第一部分  总述

一、估价项目名称

云南省临沧市中级人民法院案件执行所涉及的双江望江投资有限公司名下位于临双二级路双江自治县土戈连接线北侧城镇住宅用地土地使用权市场价值评估项目。
二、委托估价方

委托估价方：云南省临沧市中级人民法院
土地使用权人：双江望江投资有限公司
三、受托估价方

机构名称：云南中和金乾房地产土地资产评估有限公司
机构地址：云南省昆明市西山区云投财富商业广场B3幢23层
法定代表人：徐 雯


统一社会信用代码：915301025718613577
备案编号：云土估备字【2019】0074号
批准单位：云南省自然资源厅
联系电话：0871-68383636
邮政编码：650100
四、估价目的

因云南省临沧市中级人民法院在执行中国长城资产管理股份有限公司云南省分公司与云南双龙古茶园商贸有限公司、杨帆、张丽群、杨加龙、俸学琼、杨娜、双江望江投资有限公司借款合同纠纷一案中，需确定双江望江投资有限公司名下位于临双二级路双江自治县土戈连接线北侧权证编号为双国用（2015）第117号土地使用权价值。依照《最高人民法院关于人民法院确定财产处置参考价若干问题的规定》第二条、第十四条、第十七条、第十九条规定，云南省临沧市中级人民法院特委托云南中和金乾房地产土地资产评估有限公司对所涉及的土地使用权进行评估，为云南省临沧市中级人民法院确定财产处置参考价提供价值参考。

五、估价依据

（一）国家有关部门颁布的法律法规及相关文件

1、《中华人民共和国资产评估法》（中华人民共和国第十二届全国人民代表大会常务委员会第二十一次会议于2016年7月2日通过）；

2、《中华人民共和国土地管理法 》（2019年8月26日第十三届全国人民代表大会常务委员会第十二次会议修订通过）；
3、《中华人民共和国城市房地产管理法》（2019年8月26日第十三届全国人民代表大会常务委员会第十二次会议修订通过）；

4、《中华人民共和国物权法》（2007年3月16日第十届全国人民代表大会第五次会议通过，自2007年10月1日起施行。）；

5、《中华人民共和国城乡规划法》（中华人民共和国主席令第74号，2007年10月28日）；

6、《节约集约利用土地规定》（国土资源部令第61号，2014年9月1日实施）；

7、《关于进一步加强城市地价动态监测工作的通知》（国土资发[2008]138号）；

8、《招标拍卖挂牌出让国有建设用地使用权规定》（国土资源部令第39号，自2007年11月1日起施行）；

9、《国务院关于加强国有土地资产管理的通知》（国发[2001]15号）；

10、《国务院关于深化改革严格土地管理的决定》（国发[2004]28号）；
11、《最高人民法院关于人民法院确定财产处置参考价若干问题的规定》（法释〔2018〕15号）；
12、《人民法院委托评估工作规范》（法办〔2018〕273号）。

（二）地方有关部门颁布的法规及相关文件

1、《云南省土地管理条例》（云南省九届人大常委会第31号公告）；

2、《云南省城镇国有土地使用权出让和转让实施办法》。

（三）估价采用的技术规程、规范

1、中华人民共和国国家标准《城镇土地估价规程》（GB/T 18508-2014，2014年7月24日发布，2014年12月1日实施）；

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、中国土地估价师协会《关于印发〈重大项目土地评估指引〉的通知》（中估协发[2005]34号）；

4、中华人民共和国国家标准《土地利用现状分类》（GB/T 21010-2017，2007年11月1日）；

5、《城市地价动态监测技术规范》（TD/T 1009-2007）。
（四）其他资料

1、委托方和土地使用权人提供的有关资料；

2、估价人员现场勘察、调查、收集的相关资料。
六、估价期日
2020年6月9日。
七、估价日期
2020年6月9日至2020年7月22日 。
八、地价定义
根据委托方人提供的资料及评估人员的现场踏勘，待估宗地在估价期日登记用途为城镇住宅用地，规划用途为城镇住宅用地。根据本次评估目的，评估设定用途为城镇住宅用地。
权利状况：根据委托人提供的土地使用权证记载，待估宗地土地使用权人为双江望江投资有限公司，截止估价期日抵押于中国建设银行股份有限公司临沧市分行，现场勘察日待估宗地为空地，参照相关评估技术规范，涉执司法评估不考虑待估宗地已设立的抵押权，担保权对估价结论的影响，本次估价不考虑估价对象已设立的抵押权和担保权对估价结论的影响。至估价期日待估宗地证载土地使用权总面积为15,666.56平方米，本次评估土地面积为证载土地使用权面积15,666.56平方米。

根据土地使用权人提供的《国有土地使用权证》记载，待估土地使用权终止日期为2082年12月29日，至估价期日，剩余使用年限为62.60年，结合本次评估目的，评估设定年期按剩余使用年期62.60年计。
根据土地使用权人提供的《国有土地使用权出让合同》GF-2000-2601（合同编号：2012102）中记载，出让宗地规划条件，建筑容积率不高于2.4，本次评估设定容积率为规划容积率2.4计。
土地利用状况：根据土地使用权人提供的资料及现场勘查情况，至估价期日，待估宗地红线外开发程度为五通（通路、通电、通讯、通上水、通下水），红线内待估宗地已设立2项租赁权，涉及租赁面积共计5亩，其中承租人黄程久租用土地面积为3亩，租赁期限自2018年11月30日至2025年11月30日，承租人伍明康租用土地面积为2亩，租赁期限自2020年6月1日至2025年6月1日。待估宗地除上述已租赁的5亩土地地上已建有建构筑物外，产权持有人还在待估宗地上建有一处2层砖混结构的房屋，面积约为365.80平方米，一处消防设施，面积约为99.36平方米，其余土地未开发利用。

待估宗地地上产权持有人已建有部分房屋建筑物及构筑物，经与委托人、相关当事人沟通确定本次估价不考虑产权持有人已建的地上建筑物及构筑物对估价结论的影响。由于委托人及相关当事人未提供已出租的土地租赁合同，难以确定租约合同解除对于地上建筑物的补偿方式，本次估价不考虑已出租土地地上建筑物对本次估价结论的影响，综合考虑本次评估土地开发程度设定为宗地红线外开发程度为五通（通路、通电、通讯、通上水、通下水），宗地红线内场地平整。。

故本次待估宗地地价定义是指待估宗地在公开市场条件下设定用途及实际用途为住宅用地，土地使用权面积为15,666.56平方米，土地剩余使用年期为62.60年，实际及设定土地开发程度为红线外开发程度为五通（通路、通电、通讯、通上水、通下水），宗地红线内场地平整，容积率为2.4，于估价期日2020年6月9日的无他项权利限制下的出让土地使用权市场价值。
九、估价结果
根据国家、地方现行法律、法规和政策规定，土地估价师遵循《城镇土地估价规程》（GB/T 18508-2014）的基本原则、理论和方法，结合现场查勘情况，在对掌握的土地市场交易资料和估价对象所在区域的地价影响因素进行充分分析的基础上，按照土地估价程序，选择适当的估价方法，评估得出估价对象在本次地价定义设定条件下的结果如下：
土地用途：城镇住宅用地

评估设定土地用途：城镇住宅用地

土地使用权总面积：15,666.56平方米

评估地面单价：697.32元/平方米（46.49万元/亩）
评估楼面地价：290.55元/平方米
总地价：1,092.47万元

大写：壹仟零玖拾贰万肆仟柒佰元整
货币种类：人民币（详情见《土地估价结果一览表》）
本估价结果不包含法定优先受偿权、抵押权、过户税费、拍卖佣金、司法诉讼费用及其他应付费用等。
十、需要特殊说明的事项

（一）假设条件

1、用途设定：待估宗地登记用途为城镇住宅用地，土地实际用途为城镇住宅用地，本次评估设定用途为城镇住宅用地。

2、土地使用年限的设定：待估宗地土地使用权终止日期为2082年12月29日，结合本次评估目的，评估设定土地使用年限为剩余使用年期62.60年。

3、容积率设定：根据土地使用权人提供的《国有土地使用权出让合同》GF-2000-2601（合同编号：2012102）中出让宗地规划条件，建筑容积率不高于2.4，本次评估设定容积率为规划容积率2.4计。
4、待估宗地证载土地使用权总面积为15,666.56平方米，本次评估土地面积为证载土地使用权面积15,666.56平方米。
5、估价期日的确定：本次估价期日确定的原则是根据委托方的评估目的结合现场踏勘日期而确定的，即2020年6月9日。

6、本次评估设定的土地开发程度指宗地红线外的基础设施开发程度和红线内场地平整状况。

7、估价对象作为规划设定城镇住宅用途，得到最有效的利用，并产生相应的土地收益。

8、在估价期日的土地市场是公平、平等、自愿的交易市场。

9、任何有关估价对象的运作方式、程序符合国家、地方的有关法律、法规。
11、土地使用权人依法取得待估宗地的土地使用权，产权清晰，无争议。

12、委托方提供的资料属实。
13、本次申报估价的待估宗地根据土地出让合同应于2014年12月29日前动工，现场勘察日待估宗地大部分为空地，本次估价未考虑可能存在的闲置土地对估价结论的影响。

14、由于产权持有人未提供待估宗地已出租部分土地已收取的租金凭证，难以确定估价期日已收取的租金，以及租约限制对估价结论的影响，同时难以判定待估宗地在租约期内处置时可能存在的违约条款对估价结论的影响，本次估价不考虑租约限制对估价结论的影响。

15、待估宗地估价期日已设立抵押权和担保权，根据相关估价规范，涉执房地产不考虑已设立的抵押权、担保权对估价结论的影响，故本次估价不考虑估价对象已设立的抵押权和担保物权对估价结论的影响。
16、待估宗地地上产权持有人已建有部分房屋建筑物及构筑物，经与委托人、相关当事人沟通确定本次估价不考虑产权持有人已建的地上建筑物及构筑物对估价结论的影响。
（二）本报告使用限制条件

1、本报告及估价结果仅为本报告设定的评估目的服务，当用于其他目的时，本报告及评估结果无效。

2、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、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，该评估价格应作相应调整。

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、报告中待估宗地的土地权属状况，土地面积等以委托方和土地使用权人提供的资料为准。

5、本报告的估价结果自估价期日起一年内有效。

（三）资料来源说明

1、土地利用状况等资料由委托方和土地使用权人提供。

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评估技术标准，结合待估宗地具体情况，确定估价原则、方法及参数的选取。

（四）有关参数说明

土地还原率参照《双江县县城规划区城镇土地定级与基准地价评估报告》中城镇住宅用地的还原率确定为7.20%。
（五）其他说明

1、委托方和土地使用权人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。

2、任何单位和个人未经估价机构书面同意，不得以任何形式发表、肢解本报告。

3、本报告由估价机构负责解释。

十一、土地估价师签名

姓名          土地估价师资格证书号          签名

陶先龙          2013530121
杨  倩          2010530031
十二、土地估价机构

估价机构法定代表人签字：

云南中和金乾房地产土地资产评估有限公司
                                      2020年7月22日  

表1   土地估价结果一览表

估价机构：云南中和金乾房地产土地资产评估有限公司                         估价报告编号：云南中和金乾（估）字（2020）第JQKML1001号
估价期日：2020年6月9日                 估价目的：为人民法院确定财产处置参考价提供参考依据                    土地使用权性质：出让
	估价期日土地使用者
	权证编号
	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(元/㎡)
	总地价

（万元）
	备 注

	
	
	证载
	实际
	设定
	规划
	实际
	设定
	
	
	
	
	
	
	

	双江望江投资有限公司
	双国用（2015）第117号
	城镇住宅用地
	城镇住宅用地
	城镇住宅用地
	2.4
	0.27
	2.4
	宗地外“五通”

宗地内场地平整
	宗地外“五通”

宗地内场地平整
	62.60
	15,666.56
	697.32
	1,092.47
	

	合计
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	15,666.56
	
	1,092.47
	


一、上述土地估价结果的限定条件：


1、土地权利限制：至估价期日，评估宗地有抵押权和租赁权限制。

2、基础设施条件：宗地红线外“五通”（通电、通给水、通排水、通路、通讯），红线内场地平整。

3、规划限制条件：无。

4、影响土地价格的其他限定条件：无。

二、其他需要说明的事项
1、本次申报估价的待估宗地根据土地出让合同应于2014年12月29日前动工，现场勘察日待估宗地大部分为空地，本次估价未考虑可能存在的闲置土地对估价结论的影响。

2、由于产权持有人未提供待估宗地已出租部分土地已收取的租金凭证，难以确定估价期日已收取的租金，以及租约限制对估价结论的影响，同时难以判定待估宗地在租约期内处置时可能存在的违约条款对估价结论的影响，本次估价不考虑租约限制对估价结论的影响。

3、待估宗地估价期日已设立抵押权和担保权，根据相关估价规范，涉执房地产不考虑已设立的抵押权、担保权对估价结论的影响，故本次估价不考虑估价对象已设立的抵押权和担保物权对估价结论的影响。

4、待估宗地地上产权持有人已建有部分房屋建筑物及构筑物，经与委托人、相关当事人沟通确定本次估价不考虑产权持有人已建的地上建筑物、构筑物对估价结论的影响。
云南中和金乾房地产土地资产评估有限公司
2020年7月22日

第二部分  估价对象描述及地价影响因素分析

一、估价对象描述

1、土地登记状况

根据国家土地登记的规定，待估宗地在委托评估时，已完成了土地登记工作，取得了《国有土地使用权证书》。
（1）土地使用权人：双江望江投资有限公司
（2）权证号：双国用（2015）第117号
（3）共有情况：单独所有
（4）坐落：临双二级路双江自治县土戈连接线北侧
（5）地号：5309252021191020205
（6）权利类型：国有建设用地使用权

（7）权利性质：国有土地

（8）用途：城镇住宅用地
（9）面积：15,666.56平方米
（10）使用期限：国有建设用地使用权2012年12月30日起2082年12月29日止

（11）权利其他状况：待估宗地设有抵押权，部分土地同时设有租赁权

（12）附记：--

（13）地籍号：119 -（10）-202-05
（14）宗地四至：北临冰岛国际茶城、西临冰岛国际茶城、南临冰岛国际茶城、东邻老214国道。
（15）土地级别：4级住宅用地。

2、土地权利状况

待估宗地的土地所有权属于国家所有，双江望江投资有限公司通过出让方式合法取得其土地使用权。根据双江县国土资源局核发的《国有土地使用权证书》，至估价期日2020年6月9日，土地使用权类型为出让，土地登记用途为城镇住宅用地；宗地来源合法，产权清晰，证载土地使用权面积为15,666.56平方米，实际使用和证载状况一致。

至估价期日，根据土地使用权人介绍和提供的资料表明待估宗地已设定抵押权和租赁权，具体情况如下：

（1）根据抵押人双江望江投资有限公司与抵押权人中国建设银行股份有限公司临沧市分行签署的最高额抵押合同（合同编号：776136925012302015009）及《人民币流动资金贷款合同》，抵押人以待估宗地作为抵押物于2015年7月向中国建设银行股份有限公司临沧市分行借款10,000,000.00元，并在双江自治县国土资源局办理了土地他项权利证书（双土他项（2015）第185号）。根据委托人提供的相关资料，截止估价期日，该项债权主体已由中国建设银行股份有限公司临沧市分行变更为中国长城资产管理股份有限公司云南省分公司。

待估宗地估价期日已设立抵押权和担保权，根据相关估价规范，涉执房地产不考虑已设立的抵押权、担保权对估价结论的影响，故本次估价不考虑估价对象已设立的抵押权和担保物权对估价结论的影响。

（2）根据土地使用权人提供的资料，待估宗地已设立2项租赁权，涉及租赁面积共计5亩，其中承租人黄程久租用土地面积为3亩，租赁期限自2018年11月30日至2025年11月30日，承租人伍明康租用土地面积为2亩，租赁期限自2020年6月1日至2025年6月1日。

由于产权持有人未提供待估宗地已出租部分土地已收取的租金凭证，难以确定估价期日已收取的租金，以及租约限制对估价结论的影响，同时难以判定待估宗地在租约期内处置时可能存在的违约条款对估价结论的影响，本次估价不考虑租约限制对估价结论的影响。

3、土地利用状况

根据土地使用权人提供的资料及现场勘查情况，至估价期日，待估宗地除上述已租赁的5亩土地地上已建有建构筑物外，产权持有人还在待估宗地上建有一处2层砖混结构的房屋，面积约为365.80平方米，一处消防设施，面积约为99.36平方米，其余土地未开发利用。

待估宗地地上产权持有人已建有部分房屋建筑物及构筑物，经与委托人、相关当事人沟通确定本次估价不考虑产权持有人已建的地上建筑物及构筑物对估价结论的影响。
本次申报估价的待估宗地根据土地出让合同应于2014年12月29日前动工，现场勘察日待估宗地大部分为空地，本次估价未考虑可能存在的闲置土地对估价结论的影响。

二、影响地价的因素说明

（一）一般因素

一般因素主要指影响城市地价总水平的社会、经济、税收及产业政策和自然因素，内容包括地理位置和自然条件、人口、行政区划、社会经济发展水平、城市发展及规划、投资环境、产业政策、土地利用规划与计划、社会及国民经济发展规划等。

双江因澜沧江和小黑江交汇于县境东南而得名，位于云南省西南部，地处东经 99º35′～100º09′，北纬23º11′～23º48′之间。北回归线穿境而过，辖4乡2镇2农场，76个村（社区）。县域海拔669-3233米，为南亚热带暖湿季风气候，年平均气温20.7℃。国土面积2157.11平方千米。县域内水资源丰富，年降雨量580.2毫米。双江是全国最美茶乡、全国茶产业百强县、全省茶产业十强县、云南省“一县一业”茶产业重点县，其中勐库大叶种茶与茶文化系统被认定为全国重要的农业文化遗产，境内1.27万亩野生古茶树群落，被授予“世界古茶原乡第一标志地”。先后被评为“全国民族团结进步模范先进县”“全国法治县创建活动先进单位”“全国普法先进县”“全国民族团结进步示范县”“全省法治县创建活动先进单位”“国家级渔业健康养殖示范县”“云南省文明城市”“省级园林县城”“国家卫生县城”，为云南省首家被国家林业和草原局授予《联合国森林文书》履约示范单位。
2019年末，全县总人口18.57万人，其中城镇常住人口7.52万人，占总人口的40.45%，少数民族人口8.26万人，占总人口的44.48%。县内居住拉祜族、佤族、布朗族、傣族、彝族等23种少数民族。其中布朗族人口占全国布朗族总人口的12.2%，是布朗族的主要聚居地和文化发祥地之一。2019年，实现地区生产总值55.23亿元，同比增7%。其中：第一产业14.48亿元，同比增5.5%；第二产业14.31亿元，同比增3.2%；第三产业26.44亿元，同比增10.4%。完成固定资产投资30.7亿元，同比增40%。一般公共预算收入2.97亿元，同比下降3.12%；一般公共预算支出23.85亿元，同比增8.54%；城镇常住居民人均可支配收入29208元，同比增8.9%；农村常住居民人均可支配收入11925元，同比增10.9%。

1．地理位置：双江位于云南省西南部，距离昆明711千米，临沧市78千米。地处东经 99º35′～100º09′，北纬23º11′～23º48′之间。东西最大横距58千米，南北最大纵距64千米。东与景谷隔江相望，南以澜沧江、小黑江为界河与澜沧县、沧源县相邻，西连耿马，北接临沧。因澜沧江、小黑江相汇于县境东南而得名。县境总面积2165.03平方千米。

2．地形地貌：双江地处云贵高原的西南部，横断山脉南部帚形地带的扩展部位，平面地貌形似桑叶。因邦马山脉古夷平面抬升、错断、河流侵蚀切割作用而形成地面破碎，高差悬殊和西北高、东南低的地势形态，与耿马交界海拔3233米的大雪山是县境西北极边最高点，县境东南的双江渡口为最低点，海拔669米，相对高差2564米。主山呈阶梯状层叠，层上峰峦栉立，边沿破碎，层与层之间有陡坡地带。县境地貌分为侵蚀构造、构造剥蚀、侵蚀堆积，深岩地貌4大类型。全县地貌形态大致可分为深切中山河谷地、河谷盆地和“V”型中山窄谷山地三种。

3．气候特征：双江地处北回归线上，属低纬度亚热带山地季风气候。其特点是：气候炎热，冬无严寒，夏无酷暑，干湿季分明，雨量适中。每年5至10月为雨季，11月到次年4月为干季。年平均气温为20℃，最热月平均气温24℃，极端最高气温38.9℃，最冷月平均气温12.6℃，极端最低气温-2.1℃。每年12月初霜，次年2月终霜，无霜期为352天，年平均降水量为1015.6毫米，最大月降水量86.7毫米，年平均蒸发量为2307.3毫米，年平均日照为2222小时，年平均风速为1.9米/秒，双江有“一山分四季”，“十里不同天”的气候特点。

4．自然资源
（1）土地资源：双江有土地面积2160.72平方千米，山区面积为2083.62平方千米，占总面积的96.43%。耕地面积67.12万亩，占总面积的20.71%，全县农业人口均占有耕地1.66亩。双江光照充足，有一定的热区土地资源，有海拔1300米以下热区土地资源83.07万亩，占总面积的25.58%。 

（2）水利资源：双江河流属澜沧江水系，全县有106条河溪。水资源2.04万亿立方米，水能蕴藏总量为223万千瓦。县境内有多处热水泉，如东来热水塘在4.5公顷范围内有泉眼7个，流量2.11升/秒，水温26℃属矿能泉，有待开发利用。 

（3）森林资源：双江自治县森林类型划分为：热性阔叶林、暖热性阔叶林和针叶林、暖凉性阔叶林和针叶林、暖性阔叶林和针叶林等4种类型。用材林树种有：云南松、华山松、思茅松、旱冬瓜、桉树等。经济林主要树有：橡胶、茶树、纯叶黄檀、芒果等。双江自治县国土面积324万亩，林业用地面积226.4万亩，占全县土地总面积的69.86%。森林覆盖率62.1%。 

（4）植物资源：县内植物资源有62科145属 288种。粮食作物有水稻品种192个，陆稻品种33个，玉米品种14个，麦类品种14个。 经济作物有：甘蔗、花生、油菜、生姜、辣椒、草淤 、棉花、席草、麻类及蔬菜。经济林木有：紫胶、勐库大叶种茶、橡胶，油桐等。药材香料植物有胡椒，砂仁、草果等60种。有国家二级保护植物5种，三级保护植物10种。被国家列为一、二、三类保护植物的有：沙椤、长蕊、兰、云南苏铁等。被省列为二、三级保护植物有大果枣、萝夹木、竹柏、状丽含笑等4种。 

（5）动物资源：双江有野生动物资源87种，其中兽类40种、鸟类47种。有动物药材34科38种。国家二类保护动物有虎、绿孔雀；三类保护动物禽类有白鹇、原鸡、白腹锦鸡、红腹锦鸡。有省级一类保护动物风猴、金钱豹、云豹、犀鸟；二类保护动物有穿山甲、蟒等。鱼类有两大类：本地原有鱼类青鱼、红鲫鱼、刺花鱼、鲤鱼、鲫鱼、红鲫鱼、扁头鱼、刀把鱼、白花鱼、面瓜鱼、麦穗鱼、胡子鲶、谷花、泥鳅、黄鳝等15种。外地引进鱼类：草鱼、白鲢、团头鲂、尼罗罗非鱼、莫桑比克罗非鱼等5种。还有螃蟹、蜗牛、龟鳖、蛤鯡、巨蛤等。昆虫类可分两类：益虫和害虫。益虫有：宽条稻蛛，八斑瓢虫等24种。害虫类有：水稻二化螺、水稻三化螺、叶蝉、茶毛虫、本公毛、黄蚁、蟑螂等46种。 

（6）矿产资源：双江矿产资源主要有铁、褐煤、铅、铜、锑、铀、水晶、石棉、石墨、硫磺、云母 、大理石、硅藻土等。2004年矿产勘查，又新发现地热、稀土、高岭土、硅石、沸石、花岗岩、砖瓦粘土等矿种，矿床（点）80个。  
5．旅游资源

双江四季温差小，冬无严寒，夏无酷热，气候条件优越，故有“草经冬而不枯，花非春亦不谢”之说。造就了风云变幻，奇峭险峻，可目极六县的“仙人山”；五湖环抱、林海茫茫、湖水悠悠、山清水秀、风光宜人的大浪坝省级森林公园；海拔3000多米，面积12000多亩，树龄千年以上，目前国内外已发现的“海拔最高、面积最大、密度最高”的勐库大雪山万亩野生古茶树群落以及太阳湖、天然温泉、大河湾谷、马鞍山杜鹃花潮、白岩古洞、沧江险渡、白象佛寺、小黑江幽谷秘境、望江石郎等神奇、秀美、壮观、惊奇的自然旅游景观。更孕育了蜂桶鼓舞、象脚鼓舞、孔雀舞、甩发舞、杆舞、佤族鸡枞陀螺表演等民族歌舞、“火把节”、“泼水节”等传统节日以及婚丧嫁娶、民族服饰、手工艺品等多姿多彩的民族风情习俗，是一方神奇而又充满希望的热土。有“七彩双江”之美誉。故称“是中国多元民族文化之乡，是中国勐库大叶茶原生地，是云南优质普洱茶生产基地，是北回归线上的绿色明珠”。
“茶”，在双江人民的生产生活中担当着重要角色，各民族丰富多彩的茶史、茶文物、茶俗、茶艺、茶道、茶人、茶事、茶歌、茶风情、茶文化和多元和谐民族文化相互融合，相互渗透，融为一体。形成双江独特而绚烂的人文旅游资源。境内发现的勐库万亩古茶树群落是目前世界已发现的海拔最高、面积最大、密度最高的野生古茶树群落，是世界茶树发源地中心之一，对于进一步论证茶树原产我国云南，研究茶树起源、演变、分类和种植及云南茶文化等具有十分重要的价值，是重要的旅游资源。优质的勐库大叶茶是制作勐库普洱茶、红茶最理想的原料，是普洱茶存储的天然仓库。

双江以奇特的地理位置，丰富多样的自然旅游资源，深厚的茶文化、民族文化与人文历史积淀，造就了这方热土，它是通往缅甸等东南亚国家的重要通道，是投资者的理想之地。勤劳、善良、好客的双江人民正以“与时俱进、务实创新、团结拼搏、自强不息”的精神，抢抓发展机遇，全力营造良好的发展环境，构筑经济社会发展平台。朋友，欢迎您到双江来！欢迎您到勐库大叶种茶的故乡来！这里乡情似火，山水如画，“茶味”浓浓，领略自然神韵、体味浓郁民风、畅游勐库普洱茶之旅，寻茶根、祭茶祖、观茶园、赏茶道、品普洱、采茶尖、制茶品、尝茶餐、购茶、存茶，定会让你心绪悠然，乐而忘归。

（二）区域因素

区域因素主要指影响该类用地地价水平的地块所处区位、交通条件、基础设施水平、规划限制、人口状况等。本次影响评估对象的区域因素具体如下：

1．区域概况

委估地块位于双江县临双二级路双江自治县土戈连接线北侧，处于沙河乡，沙河乡地处双江自治县县城西南部，东与勐勐镇相邻，南与沧源县团结乡隔江相望，西与耿马县四排山乡、芒洪乡毗邻，北与勐库镇接壤，南北最长29.5公里，东西最宽18.4公里，214国道横穿乡境43公里，交通便利，具得天独厚的区位优势。该区域根据双江县土地定级成果为住宅用地Ⅳ级地。
2．交通条件：该区域对外交通便捷，内有临双二级路、旧214国道、新214国道、滨河大道等多条道路，紧邻规划汽车客运站。

3．基础设施条件

该区域基础设施开发程度达五通（通路、通电、通上水、通下水、通讯），具体情况如下：

①通电：接城市电网，供电正常，保证率较高；

②通给水：接城市自来水供水管网，供水保障率高；

③通排水：污水排入市政污水管网，主要为雨污分流，排污通畅；

④通路：区域内道路有临双二级路、旧214国道、新214国道、滨河大道等，对外交通比较便利，交通区位条件较好；
⑤通讯：区域内接城市通讯网络、线路通畅，通过宽带或电话与国内外联系，通讯有保障。
区域内基础配套设施完善。

4．环境条件

该区域内估价对象所在片区地势平坦，路网密集，基础设施完善。没有明显的污染源，片区内也不存在危险设施，废气、噪音主要来自片区内机动车辆，二氧化硫（SO2），氮氧化物、总悬浮颗粒物（TSP）及废水排放量（COD）均得到有效控制，环境质量总体水平达到国家二级标准，总体来说，环境状况对区域内的土地利用无重大不利影响。区域内人文环境条件较好，学校、医院、商场等配套较好。

5．规划条件
宗地所在区域无规划限制。

（三）个别因素：

1．宗地位置：双江县临双二级路双江自治县土戈连接线北侧；
2．宗地形状：形状规则，且长边临旧214国道；
3．宗地临路状况：一面临路；
4．宗地面积：面积适宜，有利于利用布局；
5．水文地质条件：地层稳定，地质承载力强，无不良地质现象；
6．地形坡度：地形平坦，对土地利用无影响；    

7．宗地内土地开发程度：待估宗地红线外土地开发程度达“五通一平”（通给水、排水、通电、通路、通讯），红线内场地平整。
第三部分  土地估价

一、估价原则

（一）合法原则

土地估价应以估价对象的合法权益为前提进行。合法权益包括合法产权、合法使用、合法处分等几个方面。在合法产权方面，应以房地产权属证书、权属档案的记载或其他合法证件为依据；在合法使用方面，应以使用管制（如城市规划、土地用途管制）为依据；在合法处分方面，应以法律、法规或合同等允许的处分方式为依据。

（二）替代原则

土地估价应以相邻地区或类似地区功能相同、条件相似的土地市场交易价格为依据，估价结果不得明显偏离具有替代性质的土地正常价格。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在时，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。
（三）最有效利用原则

土地估价应以估价对象的最有效利用为前提估价。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。
（四）预期收益原则

土地估价应以估价对象在正常利用条件下的未来客观有效的预期收益为依据。土地的价格是由反映该宗地将来的总收益所决定的，它的价格也受预期收益形成因素的变动所影响。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。估价人员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。
（五）供需原则

土地估价要以市场供需决定土地价格为依据，并充分考虑土地供需的特殊性和土地市场的地域性。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。
（六）贡献原则

土地总收益是土地及其他生产要素共同作用的结果，土地的价格由土地对总收益的贡献大小来决定。
（七）价值主导原则

土地综合质量优劣是对地价产生影响的主要因素。
（八）审慎原则

在评估中确定相关参数的结果时，应分析并充分考虑土地市场运行状况、有关行业发展状况，以及存在的风险。
（九）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。
（十）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、假设开发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，更接近于准确，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。

二、估价方法与估价过程
根据估价人员现场勘查情况，考虑到待估宗地规划为城镇住宅用地，评估时根据实际土地利用状况和当地市场情况，设定用途为城镇住宅用地。考虑到待估宗地的土地利用状况、周边区位条件及价格水平，评估时参照城镇住宅用地价格水平进行评估。

按照《城镇土地估价规程》的要求，结合待估宗地的区位、用地性质、利用条件及当地土地市场状况，本次评估主要选用以下方法：

1、估价对象所处区域内市场交易活跃。估价师对估价对象所在区域近几年的城镇住宅用地交易情况进行了调查，与估价对象处于同一供需圈层、交易情况类似的交易案例较多，因此适宜采用市场比较法进行评估。
2、考虑到待估宗地设计方案尚未经过规划局审批，同时产权持有人未制定投资概算及销售计划，未来收益预测具有不确定性，因此不宜采用剩余法进行评估。
3、根据土地出让合同约定，待估宗地应在规定期限内动工，本次待估宗地虽部分出租，但出租面积较小，租期较短，采用全寿命出租方式具有不确定性，同时考虑到待估宗地为整体规划设计，综合考虑本次评估不采用收益还原法进行估价。

4、待估宗地为城镇住宅用地，且位于双江县县城规划区范围内，可根据当地公布的基准地价更新成果，采用基准地价系数修正法进行评估。

5、待估宗地位于城市建成区，土地用途为城镇住宅用地，采用成本逼近法的测算结果不能反映待估宗地的市场价值，故不宜采用成本逼近法进行评估。
综上所述，本次采用市场比较法和基准地价系数修正法评估待估宗地使用权价值。
（一）市场比较法

市场比较法是以替代原则为依据，将待估宗地与在较近时期内已经发生交易的类似土地案例进行对照比较，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，修正得出待估土地在评估时日地价的方法。其计算公式为：
P＝PB×A×B×C×D×E

式中：P -待估宗地价格；

PB -比较实例价格；

A-待估宗地交易情况指数／比较实例宗地交易情况指数

B-待估宗地估价期日地价指数／比较实例宗地交易日期地价指数
C-待估宗地区域因素条件指数／比较实例宗地区域因素条件指数

D-待估宗地个别因素条件指数／比较实例个别因素条件指数
E-待估宗地年期修正指数／比较实例年期修正指数

1.1、比较案例选择

通过调查分析，我们选择了近期发生交易的与估价对象条件类似的3个比较案例，具体选择原则和案例条件描述如下：

选择案例原则如下：

◆与估价对象属同一供需圈。

◆与估价对象用途应相同。

◆与估价对象的交易类型相同。

◆与估价对象的估价期日应接近。

◆交易案例必须为正常交易，或能修正为正常交易。

通过估价人员的调查待估宗地所在区域内相关交易案例，选取了3个比较案例。

选择案例情况如下：
实例A：双江自治县2019-012号宗地建设项目
地块位置：双江县沙河乡允俸连接线；实际出让面积：0.04公顷；土地用途：城镇住宅用地；出让年限：70年；交易方式：拍卖出让；成交人：梁后祥；约定容积率上限为2.0；总成交价：32.80万元；交易地面单价为820元/平方米，交易日期2019年7月1日。宗地其它具体情况见《比较因素条件说明表》。
实例B：双江自治县2019-003号地块建设项目

地块位置：双江自治县土戈社区老国道214线西侧；实际出让面积：0.1110公顷；土地用途：城镇住宅用地；出让年限：70年；交易方式：拍卖出让；成交人：赵继超；约定容积率上限为2.0；总成交价：71.04万元；交易地面单价为640元/平方米，交易日期2019年10月28日。宗地其它具体情况见《比较因素条件说明表》。
实例C：双江自治县2014（挂）07号
地块位置：双江自治县勐勐镇忙袜河片区；实际出让面积：3.4028公顷；土地用途：城镇住宅用地；出让年限：70年；交易方式：拍卖出让；成交单位：双江锦丽房地产开发有限责任公司；约定容积率上限为2.4；总成交价：2133.5556万元；交易地面单价为627元/平方米，交易日期2019年8月1日。宗地其它具体情况见《比较因素条件说明表》。
各交易案例的因素条件详见比较因素条件说明表。
1.2、因素选择与因素说明
结合评估对象与比较案例的具体情况，我们选择影响估价对象地价的主要因素有：
（1）交易期日：根据地价指数，确定交易期日修正系数。
（2）交易情况：主要指正常交易和非正常交易等。
（3）交易方式：主要指拍卖、挂牌、招标、协议出让、转让、企业改制等。
（4）土地使用年期：指估价对象和比较案例的土地使用年期。
（5）区域因素：外部配套设施完善度、区域环境状况、周围土地利用状况、商业繁华程度、交通条件状况等。
（6）个别因素：主要指宗地形状、宗地规模、地形坡度、宗地自然条件、容积率、常住人口密度等。
（7）基础设施状况：主要指估价对象和比较案例的基础设施状况。
比较案例与估价对象各因素及其条件说明可见比较因素条件说明表。
宗地比较因素条件说明表
	比较因素内容
	估价对象
	案例A
	案例B
	案例C

	位置
	双江县沙河乡土戈连接线北侧
	双江县沙河乡允俸连接线
	双江县沙河乡土戈社区老国道214线西侧
	双江县勐勐镇忙袜河片区

	单位地价（元/平方米）
	待估
	820.00
	640.00
	627.00

	土地用途
	城镇住宅用地
	城镇住宅用地
	城镇住宅用地
	城镇住宅用地

	交易时间
	2020/6/9
	2019/7/1
	2019/10/28
	2019/8/1

	交易方式
	市场价值
	拍卖出让
	拍卖出让
	拍卖出让
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	正常
	正常
	正常
	正常

	土地使用年限
	62.60
	70
	70
	70

	区域因素
	外部配套设施完善度
	一般
	一般
	一般
	一般

	
	区域环境状况
	较清洁区
	较清洁区
	较清洁区
	较清洁区

	
	周围土地利用状况
	商业住宅
	商业住宅
	商业住宅
	商业住宅

	
	商业繁华程度
	一般
	一般
	一般
	一般

	
	交通条件状况
	便捷
	便捷
	便捷
	较便捷

	个别因素
	宗地形状
	规则
	较规则
	较规则
	规则

	
	宗地规模
	宗地大小适合土地利用
	宗地偏小，对土地利用有不利影响
	宗地偏小，对土地利用有不利影响
	宗地大小适合土地利用

	
	地形坡度
	平坦
	平坦
	平坦
	平坦

	
	宗地自然条件
	较优
	优
	较优
	较优

	
	容积率
	2.40 
	2.00 
	2.00 
	2.40 

	
	常住人口密度
	较分散
	较分散
	较分散
	较分散

	基础设施状况
	宗地红线外五通、宗地内场地
平整
	宗地红线外五通、宗地内
场地平整
	宗地红线外五通、宗地内
场地平整
	宗地红线外五通、宗地内
场地平整


1.3、编制比较因素条件指数表
根据估价对象与比较案例各种因素具体情况，编制比较因素条件指数表。比较因素指数确定如下：
（1）土地用途
以估价对象的条件为标准，当估价对象条件与比较案例条件一致时，不需进行修正。估价对象设定用途为城镇住宅用地，与三个比较案例土地用途一致，故不需进行用途修正。
（2）交易期日修正
本次评估的基准日估价期日与比较案例的交易时间不一致，故需进行期日修正。本次评估参考中国地价动态监测网公布的西南地区住宅用地地价监测数据，确定待估宗地及各比较案例交易期日修正系数。
西南地区住宅用地地价监测指标情况一览表
	时间
	水平值
	环比增长率

	2019年1季度
	6532
	1.03%

	2019年2季度
	—
	1.42%

	2019年3季度
	—
	1.43%

	2019年4季度
	—
	0.20%

	2020年1季度
	—
	0.17%


本次评估以待估宗地交易期日为基期，可知三个可比案例期日修正系数分别为98.20、99.63、98.20。

（3）交易情况
估价对象和比较案例均为正常交易，不需进行交易情况修正。
（4）交易方式
估价对象的交易方式为了解待估宗地在估价期日正常交易情况下土地使用权市场价格，案例A、案例B、案例C的交易方式是拍卖公开交易方式，为正常的出让土地使用权价格，故不需要进行交易方式的修正。
（5）土地使用年期修正
当比较案例与估价对象的土地使用年期不一致时，需进行年期修正，年期修正公式如下： 
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式中：K—土地使用年期修正系数
r—土地还原率（7.2%，参照双江县基准地价报告确定）

n—估价对象及比较案例土地使用年期

m—对应用途法定最高出让年期

本次测算估价对象与三个比较案例的土地使用期限不一致，故需进行土地使用年期修正。
经测算待估宗地及三个比较案例年期修正系数分别为100.00、100.52、100.52、100.52。
（6）区域及个别因素条件指数
Ⅰ、区域因素：
A、外部配套设施完善度：分为完善、较完善、一般、较差、差五个等级，以待估宗地为100，每上升或下降一个等级，指数上升或下降2%。

B、区域环境状况：分为清洁区、较清洁区、清洁度一般、清洁度较差、清洁度差五个等级，以待估宗地为100，每上升或下降一个等级，指数上升或下降2%。

C、周围土地利用状况：分为住宅用地、商业住宅、商业用地、商业工业、工业用地五个等级，以估价对象为100，每上升或下降一个等级，指数增加或减少2%。
D、商业繁华程度：分为繁华、较繁华、一般、较差、差五个等级，以估价对象为100，每上升或下降一个等级，指数增加或减少2%。
E、交通条件状况：分为便捷、较便捷、一般、较差、差五个等级，以待估宗地为100，每上升或下降一个等级，指数上升或下降2%。

Ⅱ、个别因素：
A、宗地形状：分为形状规则、形状较规则、形状较不规则、形状不规则、形状对土地利用影响较大五个等级，以估价对象的指数为100，每上升或下降一个等级，指数上升或下降2%。
B、宗地规模： 分为宗地大小适合土地利用、宗地大小对土地利用有不利影响、宗地大小影响土地利用三个等级，以估价对象的指数为100，每上升或下降一个等级，指数上升或下降2%。
C、地形坡度：分为地形平坦、土地利用充分，地形平坦、土地可利用充分，地形坡度对土地利用无不良影响，地形坡度对土地利用有一定的不良影响，地形坡度对土地利用影响较大五个等级，以估价对象的指数为100，每上升或下降一个等级，指数上升或下降2%。

D、宗地自然条件：分为自然条件优、自然条件较优、自然条件一般、自然条件较差、自然条件差五个等级，以估价对象的指数为100，每上升或下降一个等级，指数上升或下降2%。

E、容积率：以待估对象为100，根据双江县住宅用地容积率修正体系对各案例进行修正。具体如下：
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以待估对象为100，根据上表测算出三个比较案例容积率修正系数分别为98.44、98.44、100。
F、常住人口密度：分为密集、较密集、一般、较分散、分散五个等级，以估价对象的指数为100，每上升或下降一个等级，指数上升或下降2%。

（7）开发程度修正值：估价对象与比较案例的开发程度均为“五通一平”，故不需要进行开发程度修正。

确定比较因素条件指数可参见比较因素条件指数表。

宗地比较因素条件指数表
	比较因素内容
	估价对象
	案例A
	案例B
	案例C

	单位地价（元/m2）
	待估
	820.00
	640.00
	627.00

	土地用途
	100
	100
	100
	100

	交易日期修正
	100
	98.20
	99.63
	98.20

	交易情况修正
	100
	100
	100
	100

	土地使用年限
	100
	100.52
	100.52
	100.52

	区域因素
	外部配套设施完善度
	100
	100
	100
	100

	
	区域环境状况
	100
	100
	100
	100

	
	周围土地利用状况
	100
	100
	100
	100

	
	商业繁华程度
	100
	100
	100
	100

	
	交通条件状况
	100
	100
	100
	98

	个别因素
	宗地形状
	100
	98
	98
	100

	
	宗地规模
	100
	98
	98
	100

	
	地形坡度
	100
	100
	100
	100

	
	宗地自然条件
	100
	102
	100
	100

	
	容积率修正
	100
	98.44
	98.44
	100

	
	常住人口密度
	100
	100
	100
	100

	基础设施状况
	100
	100
	100
	100


1.4、确定比较因素修正系数
根据比较因素条件指数表，可制定估价对象的比较因素修正系数表。

宗地比较因素修正系数表
	比较因素内容
	估价对象
	案例A
	案例B
	案例C

	交易价格（元/m2）
	待估
	820.00
	640.00
	627.00

	土地用途
	100/100
	100/100
	100/100
	100/100

	交易日期修正
	100/100
	100/98.2
	100/99.63
	100/98.2

	交易情况修正
	100/100
	100/100
	100/100
	100/100

	土地使用年限
	100/100
	100/100.52
	100/100.52
	100/100.52

	区域因素
	外部配套设施完善度
	100/100
	100/100
	100/100
	100/100

	
	区域环境状况
	100/100
	100/100
	100/100
	100/100

	
	周围土地利用状况
	100/100
	100/100
	100/100
	100/100

	
	商业繁华程度
	100/100
	100/100
	100/100
	100/100

	
	交通条件状况
	100/100
	100/100
	100/100
	100/98

	个别因素
	宗地形状
	100/100
	100/98
	100/98
	100/100

	
	宗地规模
	100/100
	100/98
	100/98
	100/100

	
	地形坡度
	100/100
	100/100
	100/100
	100/100

	
	宗地自然条件
	100/100
	100/102
	100/100
	100/100

	
	容积率修正
	100/100
	100/98.44
	100/98.44
	100/100

	
	常住人口密度
	100/100
	100/100
	100/100
	100/100

	基础设施状况修正
	100/100
	100/100
	100/100
	100/100

	综合修正系数
	1.0504 
	1.0561 
	1.0337 

	修正后价格（元/平方米）
	861.36 
	675.88 
	648.12 


1.5、案例修正后的地价计算
经过比较分析，采用各因素修正系数连乘法，求算各比较案例经因素修正后达到估价对象条件时的比准价格。

三个比准价格比较接近，故取三个比准价格的简单算术平均值作为市场比较法的评估单价，即待宗地土地单价为728.00元/平方米。
（二）基准地价系数修正法
基准地价系数修正法是利用城镇基准地价和基准地价修正系数表等评估成果，按照替代原则，对估价对象的区域条件和个别条件等与其所处区域的平均条件相比较，并对照修正系数表选取相应的修正系数对基准地价进行修正，进而求取估价对象在估价基准日价格的方法。详细计算过程如下：

1、基准地价成果介绍及内涵

根据《双江县县城规划区城镇土地定级与基准地价评估报告》，双江县县城规划区基准地价分商服、住宅、工业、公共管理与公共服务等四种用途，本次评估的是住宅用地，其基准地价的内涵具体如下：

估价基准日：2017年12月31日

法定最高土地使用权年限：70年

设定容积率：2.0
土地权利类型：出让国有土地使用权

土地开发程度：Ⅰ、Ⅱ级区域“五通一平”（宗地红线外通路、供水、排水、通电、通讯及宗地红线内场地平整）；Ⅲ级区域“四通一平”（ 宗地红线外供水、通电、通讯、通路及宗地红线内场地平整）；Ⅳ级区域“三通一平”（ 宗地红线外通电、通路、通讯及宗地红线内场地平整）。

交易类型：公开市场条件下的正常交易。

土地利用状况：有偿使用（出让、租赁），无他项权利限制下一定年期的土地使用权价格。

其它条件：宗地地价修正系数表中的“一般”条件。

双江县县城规划区基准地价及相应土地用途的评估结果见下表：
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根据《城镇土地估价规程》与当地基准地价报告，其基准地价系数修正法评估宗地地价的计算公式为：
P＝P1b×（1±∑Ki）×Kj+D
式中:P──宗地价格；

P1b──某一用途、某级别（均质区域）的基准地价；

∑Ki──宗地地价修正系数；
Kj──估价期日、容积率、土地使用年期等其他修正系数；
D──土地开发程度修正值。
2、确定估价对象土地级别及基准地价

待估宗地位于双江县沙河乡临双二级路土戈连接线北侧，用途为住宅用地。根据《双江县县城规划区城镇土地定级与基准地价评估报告》中土地级别与基准地价图，确定待估宗地为四级住宅用地，基准地价323元/平方米。

3、确定区域因素及个别因素修正系数

根据《双江县县城规划区城镇土地定级与基准地价图》及相应的基准地价修正体系，结合宗地的具体位置及利用状况，确定待估宗地的区域因素和个别因素修正值。详见下表：

双江县县城规划区住宅用地基准地价影响因素指标说明表
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双江县县城规划区住宅用地基准地价影响因素系数表
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待估宗地地价影响因素说明、优劣程度及修正系数表
	修正因素
	指标说明
	因素档次
	修正系数

	区域因素
	38.0-33.2
	优
	0.0458

	个别因素
	绿化率
	30%
	一般
	-

	
	建筑密度
	40%
	较劣
	-0.0051

	
	临路类型
	交通型主干道
	较劣
	-0.0045

	
	道路通达度
	道路密集
	优
	0.0069

	
	宗地规模
	1.57hm2
	一般
	-

	
	宗地形状
	形状规则
	优
	0.0080

	
	常暂住人口密度
	人口一般密集区
	优
	0.0092

	
	周边土地利用类型
	商住用地
	较优
	0.0040

	合计
	0.0643


4、确定期日修正系数（K1）

本次评估的估价基准日为2020年6月9日，与基准地价所对应的基准日2017年12月31日不一致，故需要进行期日修正。由于中国地价动态监测网未公布双江县的住宅用地地价增长率，故本次评估估价人员参照该网站公布的西南地区住宅用地地价增长率，结合宗地所在区域实际状况进行分析，综合确定的期日修正系数如下：

西南地区住宅用地地价监测指标情况一览表
	时间
	水平值
	环比增长率

	2018年1季度
	6238
	1.94%

	2018年2季度
	6363
	2%

	2018年3季度
	6450
	1.37%

	2018年4季度
	6465
	0.19%

	2019年1季度
	6532
	1.03%

	2019年2季度
	—
	1.42%

	2019年3季度
	—
	1.43%

	2019年4季度
	—
	0.20%

	2020年1季度
	—
	0.17%


根据上表，确定待估宗地期日修正系数为1.0975。
5、确定土地使用权年期修正系数（K2）

待估宗地设定的土地使用权年限为62.60年，与住宅用地基准地价内涵设定年限不一致，需进行年期修正。年期修正系数计算公式为：

年期修正系数=[ 1-1/（1+r）m ]÷[ 1-1/（1+r）n ]

式中：m——待估宗地土地使用年限；

n——相应土地利用类型的法定最高使用年限；

r——土地还原利率（7.2%，安全利率+风险调整值）。
待估宗地的年期修正系数= 0.9948。

6、确定土地使用权容积率修正系数（K3）

根据土地使用权人提供的《国有土地使用权出让合同》GF-2000-2601（合同编号：2012102）中出让宗地规划条件，建筑容积率不高于2.4，本次评估设定容积率以规划容积率2.4计。
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根据上表，容积率修正系数为1.0158。
7、确定开发程度修正值（D）
估价对象设定的开发程度均为红线外“五通”（通路、通电、通讯、通供水、通排水）红线内场地平整，与基准地价设定开发程度不一致，故需要进行开发程度的修正，本次估价根据双江县住宅用地开发成本的实际状况，参照该区域同类土地的客观成本费用水平，本次确定待估宗地红线内开发程度为“五通一平”的土地开发费用为145元/平方米。
土地开发费

	项目
	通水
	通电
	通路
	通讯
	土地平整
	合计

（元/平方米）

	
	上水
	下水
	
	
	
	
	

	配套成本（元/平方米）
	20
	20
	35
	20
	10
	40
	145


基准地价报告中设定的Ⅳ级住宅用地开发程度为 “三通一平”（ 宗地红线外通电、通路、通讯及宗地红线内场地平整），根据上表，通供水、通排水配套成本合计40元/平方米，即开发程度修正值=40元/平方米。

8、基准地价系数修正法评估的结果

宗地单价＝P1b×（1±∑Ki）×Kj+D
估价对象在有限使用年限下的测算结果如下：

宗地单价= 323×（1+6.43%）×1.0975×1.0158×0.9948+ 40 
=421.25（元/平方米）
三、地价确定

1、地价确定的方法

根据以上评估过程，得到不同方法的评估结果，详见《土地估价结果确定表》。
表3-1    估价对象土地估价结果确定表

	估价期日土地使用权人
	权证编号
	市场比较法
	基准地价系数修正法
	最终结果

（元/㎡）

	
	
	评估结果（元/㎡）
	权重
	评估结果（元/㎡）
	权重
	

	双江望江投资有限公司
	双国用（2015）第117号
	728
	0.9
	421.25
	0.1
	697.32


根据以上评估过程，得到不同方法的评估结果。采用市场比较法评估时，选取了与待估宗地地处同一区域内区位条件、宗地基本状况类似的三个城镇住宅用地出让案例，可比较性较强，评估结果在一定程度上反映了待估宗地的价格水平；采用基准地价系数修正法评估的结果稍显滞后（其估价基准日为2017年12月31日，本次估价期日为2020年6月9日，相差2年半左右），考虑到2017年以后待估宗地所处区域房地产市场变化较大，综合考虑本次估价目的，估价人员经过分析认为市场比较法的测算结果更能体现待估宗地的市场价值，本次估价市场法权重按90%计算，基准地价系数修正法按10%计算。
2、估价结果
根据国家、地方现行法律、法规和政策规定，土地估价师遵循《城镇土地估价规程》（GB/T 18508-2014）的基本原则、理论和方法，结合现场查勘情况，在对掌握的土地市场交易资料和估价对象所在区域的地价影响因素进行充分分析的基础上，按照土地估价程序，选择适当的估价方法，评估得出估价对象在本次地价定义设定条件下的结果如下：
土地用途：城镇住宅用地

评估设定土地用途：城镇住宅用地

土地使用权总面积：15,666.56平方米

评估地面单价：697.32元/平方米（46.49万元/亩）
评估楼面地价：290.55元/平方米
总地价：1,092.47万元

大写：壹仟零玖拾贰万肆仟柒佰元整
货币种类：人民币（详情见《土地估价结果一览表》）
本估价结果不包含法定优先受偿权、抵押权、过户税费、拍卖佣金、司法诉讼费用及其他应付费用等。
表1   土地估价结果一览表

估价机构：云南中和金乾房地产土地资产评估有限公司                         估价报告编号：云南中和金乾（估）字（2020）第JQKML1001号
估价期日：2020年6月9日                 估价目的：为人民法院确定财产处置参考价提供参考依据                    土地使用权性质：出让
	估价期日土地使用者
	权证编号
	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(元/㎡)
	总地价

（万元）
	备 注

	
	
	证载
	实际
	设定
	规划
	实际
	设定
	
	
	
	
	
	
	

	双江望江投资有限公司
	双国用（2015）第117号
	城镇住宅用地
	城镇住宅用地
	城镇住宅用地
	2.4
	0.27
	2.4
	宗地外“五通”

宗地内场地平整
	宗地外“五通”

宗地内场地平整
	62.60
	15,666.56
	697.32
	1,092.47
	

	合计
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	15,666.56
	
	1,092.47
	


一、上述土地估价结果的限定条件：


1、土地权利限制：至估价期日，评估宗地有抵押权和租赁权限制。

2、基础设施条件：宗地红线外“五通”（通电、通给水、通排水、通路、通讯），红线内场地平整。

3、规划限制条件：无。

4、影响土地价格的其他限定条件：无。

二、其他需要说明的事项
1、本次申报估价的待估宗地根据土地出让合同应于2014年12月29日前动工，现场勘察日待估宗地大部分为空地，本次估价未考虑可能存在的闲置土地对估价结论的影响。

2、由于产权持有人未提供待估宗地已出租部分土地已收取的租金凭证，难以确定估价期日已收取的租金，以及租约限制对估价结论的影响，同时难以判定待估宗地在租约期内处置时可能存在的违约条款对估价结论的影响，本次估价不考虑租约限制对估价结论的影响。

3、待估宗地估价期日已设立抵押权和担保权，根据相关估价规范，涉执房地产不考虑已设立的抵押权、担保权对估价结论的影响，故本次估价不考虑估价对象已设立的抵押权和担保物权对估价结论的影响。

4、待估宗地地上产权持有人已建有部分房屋建筑物及构筑物，经与委托人、相关当事人沟通确定本次估价不考虑产权持有人已建的地上建筑物、构筑物对估价结论的影响。
云南中和金乾房地产土地资产评估有限公司
2020年7月22日

第四部分  附件
1、 委托评估资料
1、云南省临沧市中级人民法院委托书复印件；
2、土地使用权证书复印件；
3、土地使用权出让合同复印件；

4、估价对象现状照片；

5、估价对象位置示意图。
二、估价机构资质证明
1、土地估价机构营业执照复印件；

2、云南省自然资源厅关于云南中和金乾房地产土地资产评估有限公司备案情况的函（云土估备字【2019】0074）；
3、土地估价师资格证书复印件。
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