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农用地估价结果报告

一、估价项目名称

青海西域生物科技有限公司位于青海省海东市平安区三合镇骆驼堡

村一宗国有农用地使用权市场价格评估

二、委托估价方

单位名称：北京市海淀区人民法院

联系地址：北京市海淀区彰化路18号冠方大厦执行局

联系人：王京 电话：18611018215

三、受托估价方

受托估价方：青海佳良土地评估有限公司

办公地址：西宁市城西区盐湖巷6号总部经济大厦14楼

法定代表人：吴若冰

备案编号：2018630002

执业范围：全省范围内从事土地评估业务

联系电话：0971-5510505

四、估价目的

北京市海淀区人民法院因案件执行需要，特委托我公司对估价对象在

设定条件下的农用地使用权市场价格进行评估，为估价委托人案件执行需

要提供土地使用权市场价值参考依据。

五、估价期日

估价期日2020年04月09日，此估价期日与现场查勘日期一致，评估中

取价标准为估价期日有效的价格标准。

六、估价日期

2020年04月09日至2020年05月08日

七、估价对象概况

1、土地利用状况

1.1土地位置：青海省海东市平安区三合镇骆驼堡村
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1.2图号：35.000-501.000

1.3宗地号：05-02-22

1.4土地用途：农业综合开发

1.5土地面积：4050亩（约2700000.14平方米）

1.6四至：北、东、西、南均为荒山。

1.7土地利用现状：至估价基准地，估价对象为正在开发整理中的农

用地。

2、土地权利状况

2.1土地所有者：截至估价期日，估价对象作为国有土地，其所有权

属于国家。

2.2土地使用者：根据《国有土地使用证》复印件，截至估价期日，

估价对象使用权属于青海西域生物科技有限公司。

2.3土地使用权性质及变更情况：估价对象为土地使用权人青海西域

生物科技有限公司以拍卖方式取得，无其它权属变更。

2.4土地使用证编号：平政国用（2005）第003799255号

2.5他项权利：至估价期日，估价对象使用权未设定抵押权、租赁权、

地役权等他项权利。

2.6估价对象使用权批准机关为平安县人民政府，登记日期为2005年9

月16日；使用权终止日期2050年5月24日，至估价期日剩余使用年限为

30.12年。

2.7其他：

海东市平安区地处甘青要道，湟水之滨，东西23公里，南北33.6公里，

总面积769平方公里，平均海拔2100—2300米之间，年均气温0.3—6.8，年

降水量300—400毫米之间。全区辖3镇5乡，111个行政村，5个社区居委会。

总人口12.748万，共有15个民族，少数民族占全区总人口的29.4%。全区

共有耕地总面积30.45万亩，农业人均占有耕地3.7亩，可利用草场面积70.8

万亩，2010年首次发现600平方公里的富硒土壤资源，具有良好的开发条

件，被誉为“中国十大富硒之乡”，有青藏高原“硒都”之称。



青海佳良土地评估有限公司

地址:西宁市城西区盐湖巷6号总部经济大厦14楼

电话:0971-5510505 传真:0971-5510505

第4页

平安历史悠久，源远流长。平安地区是唐蕃古道和“古丝绸之路”南

线的重要驿站，自古商贾云集，市井繁华，是兵家必争之地。境内30余处

新石器时代晚期马家窑文化遗址证明，早在3500-5000年，先民已在湟水

沿岸生息繁衍。平安汉称安夷县，历经魏、晋两朝，北魏时撤废。唐称宗

哥城，宋称龙文城，明称平戎城，清称平安驿。继两汉时汉人开始迁入平

安地区后，魏、晋与隋唐时，先后又有鲜卑、吐蕃等族迁入。元明时期，

回族徙居，境内逐步形成以汉、回、藏、蒙古、土族为主体的多民族地区。

1978年10月经国务院批准从湟中县析置，1979年5月正式建县，2015年2

月，国务院批准撤销平安县建立平安区。4月，海东市委市政府正式启动

平安撤县设区工作，7月，区“四大班子”正式挂牌成立。

平安山水形胜，人文荟萃。平安区境内有丰富的自然风光旅游资源和

人文古迹旅游资源，有着国家AAA级峡群林区的天然秀美，也有洪水泉

高地的开阔壮丽；有祁家川裸岩丹霞风貌的奇特壮观，也有冰岭山药水泉

的神奇迷人；有藏传佛教格鲁派创始人宗喀巴受戒落发的古柏之香，也有

堪称西北一绝的伊斯兰建筑艺术杰作的洪水泉清真寺；有丝绸古驿道的远

古传说，也有空港新城的崭新画卷。

平安交通便利，区位优势明显。平安是海东交通运输业中心，东部交

通枢纽，兰青铁路、兰新高铁、兰西高速、南绕城高速、109国道和民小

公路东西贯穿全区，平阿高速、临平公路、大湟平公路和平安至互助县公

路直插南北，形成十字形交通网，是通往青南地区的主要交通要道。主城

区西距省会西宁市35公里，东距甘肃省省会兰州市200公里，距西宁曹家

堡机场8公里，具有非常优越的地理位置。曹家堡机场已属于大中型机场，

利于集聚大量人流、物流、信息流、资金流，将成为平安区城市发展的引

擎，提升平安区在西宁都市圈、海东城市群的区域服务职能，未来在一带

一路的带动下空港经济充满发展机遇。平安位于国家规划中的兰西经济区

的中心，未来可与兰州、西宁融合发展。在我省东部城市群建设战略中，

在“一核一带”空间布局上占有重要地位，且位于省会西宁半小时经济辐

射圈内，区位优势突出。
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平安物产富饶，资源丰富。平安气候温和适宜，土壤肥沃，光照充足，

沟岔水系无污染，且水源充沛，全年平均日照28644小时，日均7.7小时。

年平均气温7.6℃。无霜期为90—220天，作物生长期为110—250天，年降

水量在300至400毫米之间，这些自然、地理条件对发展设施农业，特别对

川水地区发展特色种植业（如油菜、菌类、马铃薯制种等）、在浅脑山地

区发展草业，带动畜牧业的发展有着得天独厚的优势。区内拥有丰富、高

品位、高工业开采价值的物产资源，主要包括元石山铁镍矿、三十里铺钙

芒硝矿、天重峡金矿、石膏矿等已探明的18种矿产。尤其是在青藏高原东

部已探明的800余平方公里富硒土壤资源中，平安区富硒土壤面积就占到

600多平方公里，享有“高原硒都”、“古驿平安”的美誉。2015年先后

荣获了“中国富硒农业产业技术创新联盟副理事长单位”头衔和“中国十

大富硒之乡”美誉，并在国家工商总局成功注册地理标识“河湟硒谷”，

为富硒产业发展打响了品牌。2016年，《平安区富硒农业产业园总体规划》

通过专家评审，并成功举办首届高原硒都富硒产业发展高峰论坛暨招商引

资洽谈会，全区富硒产业发展迈出实质性步伐。

重大的战略机遇、独特的资源优势、优越的地理位置，为平安经济社

会发展插上了腾飞的翅膀。平安建县以来，走过了40年辉煌的历程，历届

县委、县政府团结带领全县各族干部群众，坚持解放思想、改革创新、扩

大开放、加快发展、务实奋进、艰苦奋斗，在继承中改革创新，在变化中

审视县情，在实践中完善思路，在发展中谋求突破，经济社会各项事业取

得了前所未有的巨大成就。2018年，全年实现地区生产总值同比增长6.5%，

区管固定资产投资同比增长8.3%；一般公共预算收入同比增长3.2%；社

会消费品零售总额同比增长6.9%；城乡常住居民人均可支配收入分别增长

7.6%、9.3%。

当前，平安正处在厚积薄发、转型跨越的关键时期，我们将紧紧抓住

国家“一带一路”和省委“131”发展战略机遇，按照“四个全面”战略

布局和习总书记“四个扎扎实实”的要求，顺势而为，乘势突破，主动适

应新常态，坚决贯彻新理念，牢牢抓住加快转变经济发展方式这条主线，
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突出富硒产业、城市建设和生态文明三大重点，不断创造生态美好、特色

鲜明、持续发展、城乡一体、社会和谐的新局面，努力将平安打造成青海

东部交通枢扭、新型产业示范基地、现代商贸物流中心、海东经济中心和

古驿文化凸现的现代化园林空港城区。

八、价格定义

1、土地权利状况

截至估价期日，估价对象作为国有土地，其所有权属于国家，使用权

属于青海西域生物科技有限公司。根据委托方提供的资料，估价对象使用

权未设定抵押权、租赁权、地役权等他项权利。

2、土地利用状况

在估价期日，估价对象为正在开发整理中的农用地。

3、土地用途

根据委托方提供的平政国用（2005）第003799255号《国有土地使用

证》复印件，估价对象登记用途为农业综合开发用地，经评估人员实地踏

勘估价对象实际用途为农用地。此次评估设定估价对象用途为农用地，与

登记用途和实际用途一致。

4、土地面积

根据委托方提供的平政国用（2005）第003799255号《国有土地使用

证》复印件，估价对象登记面积为4050亩，此次评估的农用地总面积为4050

亩。

5、土地使用年期

根据委托方提供的平政国用（2005）第003799255号《国有土地使用

证》复印件，估价对象使用权终止日期为2050年5月24日，至估价期日剩

余使用年限为30.12年。本次评估遵循合法原则，本次估价设定估价对象

土地使用权年期为自估价期日起30.12年。

九、估价依据及原则

（一）估价依据

1、国家相关部门法律法规及相关政策文件



青海佳良土地评估有限公司

地址:西宁市城西区盐湖巷6号总部经济大厦14楼

电话:0971-5510505 传真:0971-5510505

第7页

1.1《中华人民共和国资产评估法》（2016年7月2日中华人民共和国

主席令第46号公布，2016年12月1日起施行）；

1.2《中华人民共和国物权法》（2007年3月16日中华人民共和国主席

令第62号，2007年10月1日起施行）；

1.3《中华人民共和国土地管理法》（第二次修正，2004年8月28日中

华人民共和国主席令第28号公布）；

1.4《中华人民共和国土地管理法实施条例》（1998年12月27日国务

院令第256号，1999年1月1日施行，根据2011年1月8日国务院令第588号《国

务院关于废止部分行政法规的决定》修正）；

1.5《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》(国

务院令第55号)；

1.6《国务院关于深化改革严格土地管理的决定》（国发[2004]28号）；

1.7《国务院关于加强土地调控有关问题的通知》（国发[2006]31号）；

1.8《司法鉴定程序通则》（司法部令第132号）；

1.9地方相关部门法律法规及相关政策文件

1.9.1青海省人民政府《关于公布调整更新后的青海省征地统一年产值

标准和征地区片综合地价的通知》(青政[2015]61号)；

1.9.2《青海省人民政府办公厅关于土地征收时缴纳被征地农民社会养

老保险的通知》（青政办[2013]23号）;

1.9.3青海省国土资源厅《关于规范地价评估管理工作的通知》（青国

土资土[2006]104号）。

2、土地估价的相关技术规程

1、中华人民共和国国家质量监督检验检疫总局和中国国家标准化管

理委员会发布的国家标准《农用地估价规程》（GB/T 28406-2012）；

2、中华人民共和国国家质量监督检验检疫总局和中国国家标准化管

理委员会发布的国家标准《农用地定级规程》（GB/T 20405-2012）；

3、中华人民共和国国家标准《土地利用现状分类》（GB/T

200202-2017）。
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3、委托估价方提供的有关估价对象的资料

3.1北京市海淀区人民法院委托书“（2018）京0108执2369号”；

3.2《国有土地使用证》及宗地图复印件

4、受托方掌握的和估价人员现场勘察、调查、收集的相关资料

4.1受托估价方掌握的待估宗地所在地自然条件、社会经济条件、行

政区划人口等方面的基本情况资料

4.2受托估价方掌握的待估宗地所在地统计资料

4.3受托估价方掌握的待估宗地所在地城市规划资料

4.4受托估价方掌握的待估宗地所在地城市基础设施基本情况资料

4.5估价人员实地踏勘和调查收集的有关待估宗地权属、基础设施、

宗地条件方面的资料

4.6估价人员实地踏勘和调查收集的待估宗地所在地土地取得费、土

地开发费及土地开发经营等方面的资料及有关文件

（二）估价原则

根据地价评估的技术规程及估价对象的具体情况，本次估价过程中，

我们遵循的主要原则有：

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、合法处分等方面。在合法产权方面，应以房地产权证、

权属登记和其他合法证件为依据。在合法使用方面，应以使用管制（城市

规划、土地用途管制等）为依据。在合法处分方面，应以法律法规容许的

处分方式为依据。

2、预期收益原则

农用地估价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。

3、替代原则

农用地评估以近邻地区或类似地区的功能相同、条件相似、交易方式

一致的农用地交易实例的市场价格为参考，经比较修正后估算出待估农用
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地价格。

4、报酬递增递减原则

在技术不变，其他要素不变的前提下，对相同面积的土地不断追加某

种要素的投入所带来的报酬的增加（边际报酬）迟早会出现下降。这一规

律在农业生产经营中普遍存在，估价中应充分依据这一原则。

5、贡献原则

农用地的总收益是由土地、劳动力、资本、经营管理等各种投入要素

共同作用的结果，估价时要充分考虑上述各要素对农用地总收益的实际贡

献水平。

6、合理有效利用原则

在一定的社会经济条件下，农用地的利用方式需要能充分发挥其土地

效用，产生良好的经济效益，并且要保持土地质量不下降，并对其周围的

土地利用不会造成负面影响或危害。

判断和确定农用地合理有效利用方式要考虑：

a.持续的使用：根据农用地所处的区域环境和自身条件，所确定的农

用地利用方式是可持续的；

b.有效的使用：在确定的利用方式下，农用地所产生的经济效益是最

佳的；

c.合法的使用：合理有效的农用地利用方式，符合现行的法规、政策、

规划等规定。

7、变动原则

农用地的价格是由各种价格影响因素相互作用而形成的，这些价格影

响因素经常在变化，农用地价格就在这些价格影响因素的不断变化中形

成。估价人员要把握价格影响因素及价格变动规律，准确的评估价格。

8、供需原则

农用地估价以农用地市场供需决定农用地价格为依据，同时充分考虑

农用地供需的特殊性和农用地市场的地域性。

9、估价时点原则
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农用地估价结果是估价对象在估价时点的客观合理价格或价值，农用

地估价的结果具有时间相关性和时效性。

总之，在估价过程中，严格按照国家、地方和行业的有关规定，恪守

公平、公正、公开的总原则进行估价，做到估价过程合理，估价方法科学，

估价结果准确，严格保守知悉的客户秘密。

十、估价方法

1、估价方法的确定

根据《农用地估价规程》，农用地评估的常用方法有市场比较法、收

益还原法、剩余法、成本逼近法、评分估价法和基准地价系数修正法。在

评估中，估价方法的选择应按照农用地估价规程，根据当地该类土地市场

发育状况，结合评估方法的适用性及可操作性和该项目的具体特点以及估

价目的等，选择适当的估价方法。

待估宗地为正在开发整理的农用地，估价人员通过实地查勘，认真分

析调查收集到的资料，在确定估价原则的基础上，根据估价对象的实际情

况，结合本报告评估目的，决定采用成本逼近法对估价对象的国有农用地

使用权价格进行评估。

2、选择估价方法的依据

2.1估价对象作为正在开发整理的农用地，可根据区域的平均征地成

本和开发费用等来进行测算地价，因此可选用成本逼近法进行评估。

2.2由于估价对象土地纯收益很难准确预测，缺乏农用地相关收益经

营资料，评估难度较大，不易把握，其可操作性差，故本次评估不采用收

益还原法。

2.3估价对象位于平安区三合镇骆驼堡村，由于该区域类似评估对象

农用地的土地交易资料极少，且不易收集相关交易资料，故不宜选用市场

比较法。

2.4估价对象预计开发完成后的农用地正常交易价格通过市场收集难

以取得，不符合剩余法运用条件，故不宜采用剩余法估算。

2.5目前平安区还未进行农用地分等定级与基准地价成果的评估工
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作，因此本次评估无法采用基准地价修正法。

综上所述，我们在本报告中将采用成本逼近法评估估价对象的国有农

用地使用权市场价格。

3、估价方法的原理及公式

成本逼近法基本原理：以新开垦农用地或土地整理过程中所耗费的各

项客观费用之和为主要依据，再加上一定的利润、利息、应缴纳的税金和

农用地增值收益，并进行各种修正来确定农用地价格的方法。

基本公式：P=Ea+Ed+T+R1+R2+R3

P—农用地价格

Ea—土地取得费

Ed—农用地开发费

T—税费

R1—利息

R2—利润

R3—农用地增值收益

（1）成本逼近法估价步骤如下：

（2）判断评估对象是否适用成本逼近法；

（3）搜集与估价有关的成本费用、利息、利润及待估农用地增值收

益等资料；

（4）通过直接或间接方式求取估价对象的土地取得费、农用地开发

费及相关的税费、利息、利润；

（5）确定农用地增值收益；

（6）按成本逼近法公式求取待估农用地的价格；

（7）确定已开发土地的修正因素，并进行修正；

（8）确定待估农用地的最终地价。

十一、估价结果

本公司估价人员根据估价目的，遵循估价原则，按照估价程序和技术

标准，经实地查勘及市场调查，选取成本逼近法经过测算，满足前述土地
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使用权类型、设定用途、他项权利、使用年期、设施配套等各项条件，于

估价期日2020年04月09日时的国有农用地使用权市场价格结果为:

币种：人民币

评估土地面积：4050亩（约2700000.14平方米）

平均单位地价：10666.67元/亩（16元/平方米）

评估总价：4320.00万元

大写：肆仟叁佰贰拾万元整

十二、说明事项

1、估价的前提和假设条件

1.1本次估价遵循《中华人民共和国资产评估法》、《中华人民共和

国物权法》、《中华人民共和国土地管理法》、等国家法律、法规、政策

文件及《农用地估价规程》（GB/T28406-2012）等技术规程的规定，选

取合适的方法进行评估。

1.2土地使用权人不存在违法用地的情形，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。

1.3在估价期日，地产市场和房地产市场具有客观性，为公正、公开、

公平的均衡市场。

1.4估价对象为现状条件下得到最有效利用，并产生相应土地收益。

1.5估价对象所在区域环境、国家政策在估价结果有效期内不变，估

价对象在有效期内用途不变，并未受到自然灾害严重损毁。

1.6估价对象与其他要素相结合，能满足设定使用年限内生产、经营

的正常进行，保证企业的持续发展。

1.7委托估价方提供的土地权属、土地面积等相关资料属实、完整、

合法、有效。

2、估价结果和估价报告的使用

2.1估价结果仅为委托方北京市海淀区人民法院案件执行的需要提供

客观、公正、合理的价格参考依据，当用于其他目的，本报告评估结果无

效。
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2.2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，若估价对象的土地利用方式、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，则本报告的估价结果无效，或

者应对估价结果作相应调整。

2.3本土地估价报告与估价结果的使用权归委托方所有，青海佳良土

地评估有限公司对估价结果有解释权。本评估报告的全文或部分内容公布

以前，需征得委托方书面同意；本公司承诺未经委托方同意，不以任何方

式向第三者提供报告全文或其中内容，国家法律法规政策有规定的除外。

3.3本次估价报告包括“结果报告”和“估价技术报告”，前者归委托估价

方使用，后者仅为估价机构存档和土地管理部门审查或备案使用，不提供

给委托估价方。

3.4本估价报告和估价结果有效期为半年，自估价报告提交之日起计

算，即自2020年05月09日至2020年11月08日。超出有效期，随着时间、市

场行情的变化，土地估价结果应作相应调整或重新估价。

3、其他需要特殊说明的事项

3.1本报告中的资料主要来源于土地估价师实地查勘和日常收集的资

料、委托方提供的资料两个方面。

3.2估价人员对估价对象的现场勘察仅限于可观察和接触到的部分，

对被遮盖、未暴露以及难以接触部分因无法实地确认而未实际确认，评估

时依据委托估价方提供的资料和估价人员掌握的资料进行评估。

3.3在报告完成后若估价师获得对估价报告结论产生影响的可信的新

资料，估价师保留其对估价报告中的观点、分析或结论的修正权；估价时

点后由于经济、自然或其他因素的变动而对估价结论造成的影响我公司将

不承担任何责任，在报告书有效期内估价师根据这些变动因素的影响保留

对报告书中的观点、分析或结论的修正权。

3.4由于估价对象的个别性所形成的特殊性，估价对象的价格更受需

求市场的影响，本次估价把投资人作为经济人考虑，未考虑心理因素及宣

传鼓动因素对地价的影响。
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3.5本次估价未考虑特殊交易方式对评估结论的影响。

十三、土地估价师签字

姓 名 土地估价师资格证书号 签 名

吴若冰 2013370015

谭万生 2010510006

十四、审核人

签字：

十五、估价机构签章

土地估价机构法定代表人：

青海佳良土地评估有限公司

二〇二〇年五月九日

十六、附件

1.估价对象地理位置示意图

2.北京市海淀区人民法院委托书复印件

3.《国有土地使用证》及宗地图复印件

4.估价对象实况照片

5.估价人员资格证书复印件

6.评估公司土地估价资质证书和企业营业执照复印件
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