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土 地 估 价 报 告

第一部分  摘  要

一、估价项目名称

荆门市鑫茂商贸有限公司名义登记的位于荆门市东宝区子陵铺镇新桥村【鄂（2019）东宝区不动产权第100000232号】国有建设出让用地使用权的价值评估

二、委托估价方

荆门市掇刀区人民法院

三、估价目的

根据《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)等文件的有关规定，荆门市掇刀区人民法院下达《湖北省荆门市掇刀区人民法院评估委托书》（荆掇法鉴委字（2021）第72号），特委托荆门居得安房地产评估咨询有限公司对该院执行中申请执行人荆门市鑫茂商贸有限公司名义登记的位于荆门市东宝区子陵铺镇新桥村【鄂（2019）东宝区不动产权第10000232号】的国有建设用地使用权的价值进行评估。

四、估价期日

二0二一年七月二十二日

五、估价日期

    二0二一年七月二十二日---二0二一年九月六日
六、地价定义

    根据委托方提供的资料及现场勘查情况，至估价期日2021年7月22日，估价对象作为国有出让建设用地使用权地价定义如下：

1.用途设定：估价对象土地登记用途为城镇住宅用地以及商服用地，根据中华人民共和国国家标准《土地利用现状分类》GB/T 21010—2017的规定，此次估价设定用途为城镇住宅用地、商服用地。

2.开发程度设定：估价对象实际开发程度为宗地红线外“五通”（通路、通电、通上水、通排水、通讯）及红线内场地平整，根据此次评估目的,设定待估宗地开发程度为宗地红线外“五通”（通路、通电、通上水、通排水、通讯）及红线内场地平整。

3.土地现状利用条件说明：根据委托方提供的资料，估价对象为国有出让土地使用权，登记发证土地面积为2385.00平方米。经估价人员现场查勘，估价对象范围内无建筑物，根据委托方提供的《规划设计条件通知书》（荆东规字2011-70），本次容积率按规划容积率2.0进行设定。

4.国有出让土地使用权年限设定：估价对象估价期日时为国有出让土地，故该宗地至估价期日，其剩余使用年限为城镇住宅用地60.58年，商服用地30.58年。

5.土地使用权价格类型设定：估价对象估价期日时为国有出让土地，在价值时点表现为出让土地使用权市场价格。

本评估报告所示的土地使用权价格是在上述设定用途、开发程度、容积率、土地使用年限条件下于估价期日2021年7月22日的国有出让土地使用权市场价格。

                        估价对象地价定义表

	估价期日的土地使用者
	宗地

位置
	登记面积

（m2）
	估价期日土地使用权类型
	级别
	估价期日登记用途
	评估设定用途
	设定容积率
	评估面积

（m2）
	评估设定剩余使用年限(年)
	估价期日的实际开发程度
	估价设定的开发程度

	荆门市鑫茂商贸有限公司
	荆门市东宝区子陵铺镇新桥村
	2385.00
	出让
	Ⅳ
	商服用地
	商服用地
	2.0
	190.80
	30.58
	宗地红线外五通及红线内场地平整
	宗地红线外五通及红线内场地平整

	
	
	
	
	Ⅳ
	城镇住宅用地
	城镇住宅用地
	2.0
	2194.20
	60.58
	宗地红线外五通及红线内场地平整
	宗地红线外五通及红线内场地平整


七、估价结果

荆门市掇刀区人民法院委托评估的位于荆门市东宝区子陵铺镇新桥村的一宗国有出让土地，委托评估土地使用权面积为2385.00平方米。根据《城镇土地估价规程》,估价人员依据土地估价的基本原则理论和方法，在充分分析估价对象所在区域的地价影响因素和掌握的土地市场交易资料的基础上，评估得到估价对象在估价期日为2021年7月22日，满足表中地价定义条件下出让土地使用权市场价格为：  

    评估宗地：1宗

货币种类：人民币
土地使用权总面积：2385.00平方米        

商服用地面积190.80平方米             城镇住宅用地面积2194.20平方米  

出让地价：1433.65元/平方米            出让地价：1212.70元/平方米

土地总价：27.35万元                   土地总价：266.09万元

合计：293.44万元  总价大写：贰佰玖拾叁万肆仟肆佰元整（货币种类为人民币）

待估宗地的具体单价、总价等详见《土地估价结果一览表》：

土 地 估 价 结 果 一 览 表

估价机构:荆门居得安房地产评估咨询有限公司      估价报告编号：荆居房（2020）估字0833号       估价期日:2021年7月22日        估价期日的土地使用权：出让

	委托方

名称
	估价期日的

土地使用者
	土地使用证编号
	登记面积

（m2）
	宗地

位置
	宗地

级别
	估价期日的实际

土地开发程度
	估价设定的

土地开发程度
	估价期日

的登记用途
	估价设定的用途
	设定容积率
	评估设定使用年限(年)
	评估面积

（m2）
	出让地价

(元/m2)
	总地价

(万元)
	备注

	荆门市掇刀区人民法院
	荆门市鑫茂商贸有限公司
	鄂（2019）东宝区不动产权第10000282号
	2385.00
	荆门市东宝区子陵铺镇新桥村
	Ⅳ
	宗地红线外五通及红线内场地平整
	宗地红线外五通及红线内场地平整
	商服用地
	商服用地
	2.0
	30.58
	190.80
	1433.65
	27.35
	---

	
	
	
	
	
	Ⅳ
	宗地红线外五通及红线内场地平整
	宗地红线外五通及红线内场地平整
	城镇住宅用地
	城镇住宅用地
	2.0
	60.58
	2194.20
	1212.70
	266.09
	---

	合计
	--
	--
	-
	--
	2385.00
	--
	293.44
	---


一、上述土地估价结果的限制条件：

1.土地权利限制：设定为无他项权利限制。

2.基础设施条件：见估价对象基础设施条件表。

     估价对象基础设施条件表

	地面平整状况
	周围道路状况
	供电状况
	排水状况
	供水状况
	通讯状况
	供气状况
	供热状况

	宗地内场地平整
	 宗地临207国道，交通便利
	通过35KV高压线路与市政供电网相联，供电保证率为98%
	采用雨污合流方式，暗管排放，通过市政管道(管径600MM)排水管线，排水满足程度为98%
	通过市政管道(管径300MM)供水管线供水，满足程度为100%
	通过中继线与市政通讯网相联有通讯保证
	未铺装供气管道
	无供热管线


3.规划限制条件：估价对象范围内无建筑物，根据委托方提供的《规划设计条件通知书》（荆东规字2011-70），本次容积率按规划容积率2.0进行设定。

4.影响土地价格的其它限定条件：若改变估价目的、估价期日、土地使用年限、土地开发状况等，或国家政策调整、宏观经济发生重大变化、城市规划调整等都将影响土地结果，必须重新进行评估。

二、其他需要说明的事项： 

1.待估宗地土地面积及权利状况以自然资源和规划局相关部门核发的《不动产权证书》为依据。

2.评估报告自提交报告之日起壹年内有效，评估价格仅为荆门市鑫茂商贸有限公司核定该宗地土地使用权资产价值量提供价格参考依据，不得用于该宗地土地使用权出租、抵押、改制、收储等，违规使用土地估价报告及估价结果的，由违规方承担法律责任。

                                                                      估价机构：荆门居得安房地产评估咨询有限公司

                                                                                                      二0二一年九月六日

八、土地估价师

	姓  名
	土地估价师资格证书号
	签章

	刘  红
	2014130080
	

	林  甦
	2004110033
	


九、土地估价机构

估价机构法定代表人签章：

                               荆门居得安房地产评估咨询有限公司

                                      二0二一年九月六日
第二部分   估价对象界定

一、委托估价方

荆门市掇刀区人民法院

二、估价对象

估价对象位于荆门市东宝区子陵铺镇新桥村，在估价期日（2021年7月22日）的使用者为荆门市鑫茂商贸有限公司，其《不动产权证书》为鄂（2019）东宝区不动产权第10000282号，估价对象土地使用权类型为出让用地，登记用途为城镇住宅用地以及商服用地,评估设定用途为城镇住宅用地、商服用地，土地使用权登记发证面积为2385.00平方米（其中商服用地190.80平方米，城镇住宅用地2194.20平方米）。估价对象实际开发程度为宗地红线外“五通”（ 通路、通电、通上水、通排水、通讯）及红线内场地平整，设定待估宗地开发程度为宗地红线外“五通”（ 通路、通电、通上水、通排水、通讯）及红线内场地平整。本次评估容积率按规划容积率2.0进行设定。

三、估价对象概况

1、土地登记状况

估价对象的来源及历史沿革、宗地位置、土地用途、四至、面积、土地级别、土地权属性质、土地权属证书编号、登记时间、地籍图号、宗地号等土地登记状况见下表。
估价对象土地登记状况表

	土地使用者名称
	荆门市鑫茂商贸有限公司

	宗地位置
	荆门市东宝区子陵铺镇新桥村

	土地使用证编号
	鄂（2019）东宝区不动产权第10000282号

	土地用途
	城镇住宅用地、商服用地

	土地级别
	Ⅳ

	宗地号
	420802005029GB00122W00000000

	地籍图号
	3440.24-615.38

	土地权属性质
	国有出让土地使用权

	土地使用权终止日期
	城镇住宅用地2082年2月9日；商服用地2052年2月9日

	使用权面积(㎡)
	城镇住宅用地2194.20平方米；商服用地190.80平方米

	土地使用权登记时间
	---

	土地使用权登记机关
	荆门市国土资源局

	宗地四至
	东至207国道；南至荆门市新桥实业总公司；西至新桥村六组；北至新桥村六组。

	宗地来源及历史沿革
	---


2、土地权利状况

估价对象的土地所有权属于国家，土地使用权由荆门市鑫茂商贸有限公司以出让方式取得，土地使用者名称为荆门市鑫茂商贸有限公司。在估价期日（2021年7月22日）,设定该宗地未设置抵押等他项权利。根据委托方提供的权属资料，并经受托评估机构核查，估价对象来源合法，产权清楚。  

3、土地利用状况

在估价期日（2021年7月22日）, 土地开发程度已达到宗地红线外“五通”（通路、通电、通上水、通排水、通讯）及红线内场地平整。经估价人员现场查勘，估价对象范围内现无建筑物，场地内为闲置空地，原施工进度停留在下挖基坑状态，现有大量积水，根据委托方提供的《规划设计条件通知书》（荆东规字2011-70），本次容积率按规划容积率2.0进行设定。

四、地价影响因素分析

（一）一般因素

一般因素是影响土地价格的一般、普遍、共同的因素，主要指影响城镇用地的地价总体水平的自然、社会、经济和行政等因素，通过对土地供给和需求两方面的不同作用，影响城市地价的总体水平。

1、城市资源状况

(1)地理位置

荆门位于湖北省中部，地跨东经111°51'--113°29'，北纬30°32'--31°36'之间，东西最大横距155公里，南北最大纵距131公里，全市国土面积1.24万平方公里，占全省国土面积的6.67%。

荆门东接大洪山之毓秀，北枕荆山之灵脉，南拥江汉平原之富庶，山川秀美，人杰地灵，物产丰富，境内北部层峦叠翠，中部岗岭起伏，南部沃野舒展，山区、丘陵、平原、湖区地形兼具、优势兼得。荆门四季分明，气候温暖，日照充足，雨量充沛，无霜期长，为亚热带温暖季风型气候，十分有利于农作物生长。全市年平均气温16.1℃，年均降水量949.4毫米，日照时数2000小时左右。

荆门位于湖北省中部，全境以山地为主，辖境南部接江汉平原，北通京豫，南达湖广，东瞰吴越，西带川秦，自商周（约公元前16世纪）以来，历代都在此设州置县，屯兵积粮，为兵家必争之地。 
荆门位于湖北省中部，地跨东经111°51'--113°29'，北纬30°32'--31°36'之间，东西最大横距155公里，南北最大纵距131公里，全市国土面积1.24万平方公里，占全省国土面积的6.67%。
荆门农业生态环境优越、综合优势突出，是全国现代农业示范区，有“中国农谷”金字招牌。作为全国重要的优质粮、棉、油生产基地，水稻、棉花、油料、水果、生猪和水产品产量均居湖北省前列。

行政区划

	区域
	面积（km^2）
	人口
	政府驻地
	管辖
	邮政编码

	钟祥市
	4488
	103.76万
	郢中街道
	15镇1乡1街道2省经开区
	431900

	东宝区
	1645
	36.39万
	金虾路9号
	6镇1乡2街办
	448000

	掇刀区
	616
	21.9万
	掇刀石街道
	2镇2街办
	448000

	漳河新区
	486
	6.8万人
	漳河镇
	1镇1个街办
	448156

	屈家岭管理区
	223
	7.04万、职工3万
	易家岭镇
	4办事处7社居会34生产队
	431821

	京山县
	3520
	61.6万
	新市镇
	14个乡镇和1个省经开区
	431800

	沙洋县
	2044.45
	58.21万
	沙洋镇
	13个镇和1个省经开区
	448200

	荆门高新技术产业开发区
	25.11
	
	开发区
	
	448000


荆门市行政区划示意图
[image: image1.jpg]



(3)气候环境

全年平均气温荆门15.8℃（比历年偏低0.3℃）、钟祥16.7℃（比历年偏高0.6℃）、京山16.5℃（比历年偏高0.1℃）；年极端最高气温荆门、钟祥、出现在7月25日分别为36.4℃和37.3℃，京山出现在7月26日为37℃。年极端最低气温荆门出现在1月3日为零下5.3℃；钟祥出现在1月16日为零下4.5℃；京山出现在1月8日为零下7.6℃。年最高气温≥35℃的日数荆门4天、钟祥18天、京山14天；年最低气温≤0℃的日数荆门32天、钟祥29天、京山35天。
1月气温偏低明显且比历年偏低1.8～2.6℃，≤0℃日数有20多天，荆门上旬平均气温是建站以来同期最低的一旬，京山为1977年来最低年份。春季季平均气温偏高0.5～1.7℃，季最高气温荆门35.8℃、钟祥36.3℃、京山36℃，均为历史有记录以来最高值。夏季季平均气温荆门、京山偏低0.4～1℃，钟祥则偏高0.4℃。8月上旬气温偏低十分明显，荆门偏低4.6℃，为近20年来同期最低，京山偏低3.5℃，为建站以来历史最低。秋季季平均气温偏高0～0.4℃。但是9月气温明显偏低，荆、钟、京3站月平均气温均为近30年来最低，荆门站中旬平均气温18.6℃为1958年建站以来最低值。
全年降水量荆门696.9毫米（比历年偏少26.6%）、钟祥684.4毫米（比历年偏少29.5%）、京山707.4毫米（比历年偏少34.7%）。全年降雨（雪）日数荆门89天、钟祥81天、京山93天；≥50毫米降水荆门站出现1次，钟祥、京山各有2次。降水大部分月份均为偏少，其中1～4月连续4个月均偏少明显，出现明显旱情；进入汛期以后，强对流天气过程频繁，降水量有所增加，但从降水量月季分布上来看，仍以偏少为主；入秋后，冷空气活动频繁，先后出现多段连阴雨天气过程，尤其是11月降水偏多明显。
全年日照时数荆门1601.2小时（比历年偏少10.9%）、钟祥1689.7小时（比历年偏少11.4%）、京山1936.6小时（比历年偏少0.9%）。上半年1～5月期间日照较为丰富，以偏多为主，其余月份则以偏少为主，9月偏少尤为明显，偏少4～5成。
（4）自然资源
全境大小河流600余条，水域面积18.49万公顷，地表水、地下水总量为40.12亿立方米，水能资源可开发量达28万千瓦。境内河流、湖泊纵横交错，泉眼、水库星罗棋布，地下水和地表水十分丰富。全境大小河流900余条，形成以汉江中下游、漳河、长湖和府环河为主的四大水系，连接着58座湖泊556座大中小型水库、71处河坝和12.95万口堰塘，全市水域面积18.52万公顷。    

据测算分析，辖区内多年平均地表水资源量为43.67亿立方米，地下水资源量为15.4亿立方米，除去重复计算量12.94亿立方米，全市地表水、地下水资源总量为46.13亿立方米。过境河流主要有汉江、漳河和富水河；入境河流主要有蛮河、长寿河；出境河流主要有京山河、天门河、西荆河。汉江皇庄站多年平均过水流量1710秒立方米，过境水量504亿立方米；漳河多年平均径流量为8.91亿立方米。境内百亩水面以上湖泊58座，正常蓄水位容积5.5亿立方米。其中，千亩以上水面的湖泊19座，正常蓄水位容积5.33亿立方米。

较大湖泊为长湖，正常水面11.34千公顷，镜月湖、借粮湖、彭冢南湖、林湖、贺吕湖、虾子湖、黄荡湖次之。蓄水工程有大型水库7座（外管3座）、中型水库29座（外管4座）、小（Ⅰ）型水库157座（外管2座）、小（Ⅱ）型水库363座，另有2座在建未验收投运，总库容49.97亿立方米，兴利库容26.43亿立方米（不含外管水库）；12.95万口塘堰总容积2.5亿立方米。引水工程主要分布在汉江沿线，有大小引水闸16处，引水流量210.7秒立方米；71处河坝可蓄水量5961.1万立方米，引水流量20.6秒立方米。提水工程有大中型电灌站77处，年提水能力3.17亿立方米。机电工程35处装机97台，容量2657.7千瓦。

境内维管植物有172科755属1647种，其中蕨类植物27科40属79种；裸子植物7科17属24种；被子植物138科698属1544种。在被子植物中双子叶植物117科553属1220种；单子叶植物21科145属284种。在维管植物总类中，乔木类植物有54科142属453种，灌木类植物有65科184属479种，藤本类植物有23科63属147种，草本类植物有123科608属1247种。用材类植物有43科114属280种。在全市植物资源类型植物中，淀粉植物类86种、食用油脂植物类37种、维生素植物类16种、野生蔬菜76种、野果植物类46种、蜜源植物182种、药用植物1011种、用材植物87种、纤维植物143种、香料植物97种、工业用油脂植物138种、园林花卉705种、能源植物107种。全市主要树种有马尾松、杉木、栎树、刺槐、泡桐、对节白蜡、银杏、桂花、香樟，其中国家二级、省级珍贵树种11种。马尾松、杉木、银杏、香樟等树种主要分布在中部丘陵和南部平原湖区。

全市主要陆生野生动物170种，其中鸟类100种、兽类70种。国家重点保护野生动物有红腹锦鸡、小灵猫、猫头鹰、灰鹤、白尾鹞等20种。省级重点保护野生动物有：果子狸、狗獾、猪獾、黄腹鼬、豪猪、红白鼬鼠、豹猫、华南兔、绿头鸭、白鹭、棕腹啄木鸟、画眉、苍鹭、灰雁、乌鸦、环颈雉、八哥、灰喜鹊、董鸡、王锦蛇、银环蛇、湖北金线蛙、黑斑蛙等，分布在全市各个乡镇。全市有国家级自然保护区4个、省级自然保护区13个，自然保护区面积42499公顷。

境内矿产资源丰富，尤以非金属矿具有矿种多、储量大、品位高的特点。全市探明矿种50多种，已开采23种矿产，225个开采矿区。其中，市直属5种，4个矿区；钟祥市10种，76个矿区；京山县8种，87个矿区；沙洋县4种，9个矿区；东宝区7种，35个矿区；掇刀区6种，12个矿区；屈家岭3种，7个矿区。已探明储量并得到开发利用的矿产主要有煤炭、石膏、磷矿、水泥用灰岩、建筑石料用灰岩、制灰用灰岩、累托石、白云岩、砖瓦用粘土、玄武岩、矿泉水等23种。截至2011年底，保有资源储量（包括占用和未占用）分别为，累托石698万吨，居全国之首；石膏、磷矿石、白云岩、水泥用灰岩、硅石储量居全省前列，分别为11.18亿吨、8.38亿吨、1.35亿吨、3.04亿吨和1.06亿吨。已探明的23种主要矿产具有广阔的开发价值和经济价值，主要矿产累托石储量居全国之首，石膏、磷块岩、白云岩、石灰岩储量居全省第一位。荆门矿产资源丰富，全市探明矿种50多种，矿床（点）543处，探明储量并开发利用的矿产达23种。尤其是非金属矿具有矿种多、储量大、品位高和开发利用前景广阔等特点。其中，在石油钻探和航天工业等领域有广泛用途的累托石储量673万吨，居全国之首；石膏、白云岩和水泥用石灰岩储量居湖北省第一位，分别为11.6亿吨、12.5亿吨和6亿吨，磷矿石储量3.6亿吨，居省前列。

（5）人口民族
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（7）社会事业

大力发展社会事业。2020年内新增城镇就业人员3.84万人；年末城镇登记失业人数2.44万人；城镇登记失业率为3.63%。
2020年存量4693名贫困人口减贫任务如期完成，全市2014年农村建档立卡219953名贫困人口全部脱贫、210个贫困村全部出列。
2020年末城镇职工养老保险参保人数67.98万人，参加失业保险职工20.18万人，参加医疗保险职工42.01万人，年内领取失业保险金人数为4672人；城乡居民社会养老保险参保人数128.09万人，参加医疗保险城乡居民211.8万人。全市城镇最低生活保障对象1.79万人，农村得到最低生活保障救济人数3.96万人。发放住房租赁补贴978户，补贴金额158.55万元。分配入住公租房1185套。
年末全市养老机构84个；全市养老床位18500张。
（8）铁路
焦柳铁路、长荆铁路（扩能改造）、蒙西华中重载铁路（建设中）、沪汉蓉沿江高速铁路（规划）、太原至南宁高速铁路（规划）、襄荆宜城际铁路（规划），辖区内设有荆门站、荆门南站（沪汉蓉沿江高铁、襄荆荆城际）、荆门东站、钟祥站、京山站、沙洋站（建设中） 等。
荆门站地处素有荆楚门户之称的湖北省荆门市，焦柳、长荆铁路线在此交汇，焦柳线上行方向距离月山站623公里，焦柳线下行方向距离柳州站1028公里，长荆线上行方向距离汉口站243公里。属客货二等站。
截止2013年6月止，荆门站每日接发50趟列车，可直达北京、上海、广州、天津、长春、沈阳、重庆、成都、南京、合肥、杭州、南昌、长沙、西安、太原、郑州、石家庄、贵阳、昆明、柳州、遵义、岳阳、衡阳、株洲、张家界、怀化、信阳、湛江、九江、无锡、镇江、常州、阜阳、六安、商丘、洛阳、南阳以及省内武汉、宜昌、襄阳、十堰、恩施、鄂州、黄石、随州、利川、红安、麻城、黄州、当阳、宜城等城市。
京山站设有站台2座，共有2条股道，包括1条正线和1条到发线。京山站建筑面积170860㎡，其中，站房建筑面积9245㎡、站前高架人行平台、无站台柱雨棚、地面层人行通道、地面层停车场。京山站站房设计有如一只展翅的大鸟，寓意千年鹤归、九省通衢及中部崛起。站房主要分为地面层、站台层、高架层。首层为铁路桥梁结构，上层则为大跨度空间流线型金属钢结构，主拱最大跨度为116m，高度为50m，最高点距离地面58m。可实现“等候式”及“通过式”相结合的进站模式，而旅客更可在站厅俯瞰所有停靠于站台上的列车。
钟祥火车站在钟祥境内全长67公里，穿越5个乡镇，已开通北京、上海、广州、长沙、武汉、合肥、南京、无锡、苏州、杭州、重庆、成都、宜昌、荆门、襄阳等城市客运列车。
（9）公路
素有“荆楚门户”之称，拥有得天独厚的公路交通交通环境。2002年襄荆高速建成通车，结束了荆门没有高速公路的历史，逐步形成了四纵连三横，一环绕荆门公路的公路主骨架，四纵即襄荆高速、207国道、寺沙公路、安京公路和京天公路，三横即皂当公路、汉宜公路、荆潜公路和荆南公路，一环即荆门城区至钟祥、钟祥至京山、京山至沙洋、沙洋至掇刀；以县乡油路为支脉，以乡村公路为基础的，辐射各县市区、连接各乡镇、通达各乡村的干支搭配、内外联通的全市公路网络；乡乡镇镇通了油路，村村通了公路，基础设施明显改善。
全市公路通车总里程11522.114千米，公路密度按土地面积计算为90.37千米/百平方千米，按人口计算为39.01千米/万人。全市有高速公路313千米，国道127.859千米，省道746.979千米，县道854.739千米，乡道4507.622千米，专用公路38.626千米，村道4933.289千米。全市有等级公路10840.501千米。其中，高速公路313千米，一级公路84.583千米，二级公路1169.61千米，三级公路1010.063千米，四级公路8308.245千米，等级公路比重为94.08%，等外公路636.613千米。全市公路养护里程11199.297千米，其中列养里程1913.604千米（国道127.859千米、省道746.979千米、县道列养里程854.739千米、乡道列养里程184.027千米）。荆门城区绕城公路（建设中）、G42沪蓉高速公路（武荆段、荆宜段）、G55二广高速（襄荆段）、枣石高速（建设中）、G4W2随岳高速公路、荆新一级公路等交汇在此。
（10）风景名胜
明显陵（Xianling Mausoleum of the Ming Dynasty）是全国重点文物保护单位，世界文化遗产，位于湖北省荆门钟祥市城东郊的松林山，是明世宗嘉靖皇帝的父亲恭壑献皇帝和母亲章圣皇太后的合葬墓，是中国数千年历史长河中最具特色的一座帝王陵寝。

漳河位于湖北省荆门、宜昌、襄阳三市交界处，地处古三国战场的中心地带，是张家界、古隆中、长江三峡等旅游热线的黄金腹地。漳河水库是拦截长江中游北岸支流沮漳河的东支──漳河及其支流建成的水库群，通过3段明槽串联成整体。位于漳河境内的国家水利风景名胜区漳河水库景色优美，气候宜人，工程宏伟，水域宽阔。亚洲第一大人工土坝李家洲大坝气势恢弘，腰斩桀骜不驯的漳河而形成库容20.35亿立方米、水面104平方千米的人工湖。

象山风景区国家3A级景区，位于湖北省荆门市中心城区，是一座以历史文化为背景集自然景观、人文景观为一体的风景区。象山风景区占地面积78公顷，景区内山、泉、湖、河相映成趣，楼、台、亭、阁顾影生辉。现建有华夏艺林园、动物园、盆景园、游乐园、百花园、张自忠纪念馆、陆夫子祠、荆门历代廉吏馆、荆门乡贤馆等景区景点。荆门历史上“三台八景”中的讲经台、老莱山庄、唐安古柏、西宝昙光、龙泉十亭均位于此。园内山体摩崖石刻随处可见，文明湖常年碧波澄清，蒙、龙、惠、顺四泉冬暖夏凉，常年不竭。年接待游人100万人次以上，每年举办展览、交流活动10多次，现已成为市传统教育基地、市爱国主义教育基地、市科普教育基地、市廉政教育基地。

黄仙洞及大洪山溶洞群“天下第一洞府，人间罕见云盆。”“黄仙山里黄仙洞，高广悠深气势宏，天下第一清誉远，迎来游客探峥嵘。”黄仙洞，俗称黄金洞，是国家大洪山风景名胜区的核心景点。位于大洪山脉之南麓，坐落在钟祥境内，距郢中镇六十六公里。

屈家岭文化遗址位于屈家岭管理区，历史悠久，文化灿烂，名胜古迹星罗棋布，山川、河流风光秀丽，为华中自然风光旅游带。有全国重点文物保护单位屈家岭遗址，中外闻名，是新石器时代的一处文化遗产，距今4600余年，为长江流域古文化的代表之一；有雁门口古战场、天子寨、绿林关、白龙观风景区、六大禅寺遗址、梁庄王墓等著名古墓群、古战场遗址、古文化遗址、古寺庙遗址；有著名的现代革命纪念地黎家集苏维埃政府旧址、革命烈士就义旧址、黄家冲修械所旧址、下洋港迫降旧址、王家咀遇难旧址、枣树岭烈士墓等；有独具特色的中南地区最大规模的梅花鹿养殖基地；还有万亩桃园，已种植桃、梨、桔等水果3万余亩，在这个山清水秀的地方，丰富的人文景观和文物古迹与幽美的自然环境融为一体。

大口国家森林公园地处大洪山南麓山脉，距钟祥市区郢中镇30千米。从武汉市走207国道转皂当公路可到达。距武汉市区约190千米。是以森林植被为主体的自然生态旅游区。公园面积1590公顷，森林覆盖率达90.3%，平均海拔350米，最高海拔565.4米。公园属亚热带温润性季风气候。公园集自然景观、人文景观、气象景观之精华，融奇花异草、古树名木、珍禽异兽、古洞飞瀑于一体，有称之为华中绝景的鹰子洞瀑布，气势磅礴的柳门口三叠飞瀑，有险峻陡峭的百丈深涧，幽静祥和的上下天池；有多种独具生态价值、观赏价值的动、植物。鹰子洞瀑布落差40余米，两侧橙黄色的石壁上分挂着数百个蜂窝状洞穴，一洞可进，百洞可出，洞洞相连，状如迷宫。瀑掩洞，洞衬瀑，洞前银帘悬挂，彩虹飞架，瀑后绿草茵茵，奇形异状，相映成趣。史料记载，园内云台观，是真武大帝创立道教基业修炼地，誉为“小武当”。

太子山国家森林公园位于湖北省荆门市京山县西南的石龙镇境内。兰杭高速（武荆段）从公园腹地穿过，南边紧邻老汉宜公路，距京山县城及长荆铁路仅30千米，东距武汉170千米，西距荆门90千米，北靠大洪山，南接江汉平原，海拔在40～467米之间，属低山丘陵地区。太子山国家森林公园总面积7930公顷，森林覆盖率达80.4%。丰富的森林资源，空气中负氧离子含量极高，素有“天然氧吧”之称。

王莽溶洞（AA级景区）：此洞深达千米，洞口依天梯垂直而下，洞中大景一十六，小景四十八，大小钟乳色彩斑斓，洞中藏洞。更有大自然海陆变迁保留在江汉平原独一无二的喀斯特地貌——石仓雨林，它集石林、古木藤林于一体，攀行其间如入“八卦阵”，随处可见“树抱石，石抱树”的自然奇观；满山满坡的太湖石棱角分明，好像是一个天然的“足疗场”。公园尤以万亩果园赏花摘果、溶洞探险、野外生存及拓展训练、森林观光、休闲度假等旅游特色，被誉为“生态保健院、天然健身房”。

虎爪山国家森林公园位于京山县城西南28千米处，公园总面积3600公顷，森林覆盖率92%。

绿林山风景区，国家AAAA级景区，位于荆门市绿林镇，景区内山清水秀，人文景观众多，明末清初“绿林好汉”发迹于此。鸳鸯溪漂流，整个漂流河段长5千米，水域平均宽20米，漂流静水面较长，一般情况下，漂流与划行并行，浏览风光与漂流并进，鸳鸯溪被誉为“九曲鸳鸯溪、十里水画廊”；谷是绿林山南麓的美人谷，谷内山水相依、景色宜人，峡谷纵深八百余米，谷底怪石嶙峋。

荆门市城区概览
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房地产制度和房地产市场状况

供应情况

新建商品房批准预售11527套，批准预售面积123.6491万平方米，环比下降15.34%，同比增长37.12%；其中，新建商品住房批准预售9534套，批准预售面积107.9358万平方米，环比下降22.88%，同比增长33.56%。

房地产开发用地供应28宗，总面积107.24公顷，同比增长65.67%；其中，住宅用地供应28宗，总面积98.96公顷，同比增长60.49%。

交易情况

新建商品房销售9492套，销售面积101.6600万平方米，环比下降20.72%，同比增长9.98%；其中，新建商品住房销售8013套，销售面积90.5885万平方米，环比下降22.12%，同比增长9.73%。存量房成交415套，成交面积4.4247万平方米，环比下降55.08%，同比下降82.67%；其中，存量住房成交408套，成交面积4.3613万平方米，环比下降49.59%，同比下降82.70%。

库存情况

截至2019年6月末，已批准预售尚未售出的商品住房15462套，面积171.2585万平方米。

除去白龙社区棚户改造工程151套，福寿居老年公寓一期187套，国际电子城二期商铺44套，石桥驿商贸城商铺30套，东宝区乡镇：鸿景佳园住宅小区130套，子陵铺镇惠民小区99套，中房·芬辉家园19套、北城佳园住宅小区19套以外，东宝区目前可售房源3010套，其中长龙·中央公园、凯凌·香格里拉，碧桂园·翡翠公馆的可售房源居多。

除去汉正街棚户区改造项目232套，洋城花苑旧城改造西片区一期83套，中集宏图住宅小区37套，湖北鑫港国际商贸城商铺127套，掇刀乡镇：君林·金桂园187，锋尚名居83套、丽景南.都二期68套，世纪花园37套、宝丽景·朝阳新城45套，长兴花园38套、南雅风情31套，杨湾花园小区26套、团林虹湾风情小区20套，惠民家园15套，康乐花园13套、丽景南.都10套以外，掇刀区·高新区目前可售房源6616套，其中水岸新城、海纳佳城、恒大帝景的可售房源居多。

除去杨店社区1990套、双仙社区844套以外，漳河新区目前可售房源1201套，其中龙山中央商务区，瑞源时代华庭、洋丰·凤凰香醍的售房源居多。
截至2019年6月底，荆门市中心城区已批准预售尚未售出的商品住房10827套，面积约120.4万平方米。以上数据可以看出中心城区房源比较充足， 各区域可选择房源很多。其中：东宝区可售商品房3010套，占比27.8%；掇刀区·高新区可售商品房6616套，占比61.11;漳河新区可售商品房1201套，占比11.09%。

（二）区域因素

区域因素指估价对象所在城镇对地价有影响的内部区域条件，即影响城镇内部区域之间地价水平的商服繁华程度及区域在城镇中的位置、交通便捷程度、公用设施完备度、基础设施完善度、区域环境条件、交通管制、土地使用限制和自然条件等。

1、区域概况
东宝区地处鄂中腹地，属鄂西山区向江汉平原过渡地带,北枕荆门余脉，与襄樊市接壤；南眺江汉平川，与掇刀区毗邻；东望汉水，与钟祥市交界；西依漳河水库，与宜昌市相连。地跨北纬30°51'—31°27'，东经111°51'—112°21'。现辖1乡6镇2个街道办事处（仙居乡、石桥驿镇、牌楼镇、漳河镇、栗溪镇、马河镇、子陵铺镇、龙泉街道办事处、泉口街道办事处）。

2、交通条件

该区域内道路网密集，二零七国道复线四通八达，可达襄樊、潜江、宜昌等地区，区域内有荆门市东站（货运火车站）。区域内有襄荆高速，与多条高速路相接，交通极为便利。

(1)交通管制。除中心城区有时间限制大货车进入外，其余几条道路（如二零七国道复线、月亮湖北路）无交通限制。

(2)对外交通便捷程度。东宝区位优越，交通便利。北枕荆山余脉，南接江汉平川，焦枝、荆沙、长荆铁路与207国道、襄荆（襄樊至荆门）、荆宜（荆门至宜昌）高速公路纵横交错，皂当、荆潜、荆南等省级公路贯穿全境，武荆（武汉至荆门）高速公路已投入使用；距三峡工程150公里，长江航道沙市港80公里；沙市、襄樊、三峡机场均在百公里左右。
3、基础设施条件

（1）供水

该区域主要由市政供水，通过市政管道(管径300MM)供水管线供水，

供水保证率100%。

（2）排水

该区域排水为雨污合流方式，暗管排放，通过市政管道(管径600MM)排水管线，排水满足程度为98%。

（3）供电

该区域主要由市政供电，通过35KV高压线路与市政供电网相联，供电主要来源为华中电网和荆门热电厂，供电保证率为98%。

（4）通讯

通过中继线与市政通讯网相联有通讯保证。

（5）供暖

该区域内部分铺装供暖管道，无供暖实施。

（6）天然气
该区域内部分地区已铺装天然气管道。

（7）配套设施

该区域内相关配套设施健全，区域内有幼儿园、小学、普通中学，职业中学、高等学校。该区域内有医院2个，卫生院3个，其他医疗机构4个。有荆门市东宝区体育文化中心、城市运动公园，可供居民休憩。

4、环境条件

（1）污染排放状况及治理状况

全区生活垃圾河固体废物产生量为227万吨。除漳河、龙泉、泉口生活垃圾由市里集中实行无害化处理和马河、漳河镇安团社区建有较规模的垃圾场外，其它乡镇生活垃圾处理场基本不符合卫生填埋要求。工业固体废物产生量集中分布在石桥驿、马河、栗溪河八里干沟等乡镇（地区）。产生量最大的行业是化工行业，年产生量150万吨；其次是煤炭行业，年产生量40万吨；第三是建材行业，年产生量27万吨。工业固体废物主要用于加工石膏产品、铺路、回炉制造水泥、矸石发电等，综合利用率为85%。

（2）自然环境条件

中心城区空气质量达到国家二级标准天数为315天，达标率为86.5％。本年度二氧化硫、二氧化氮、可吸入颗粒物年平均值分别为0.032mg/m3、0.015 mg/m3、0.089 mg/m3，均达到国家二级标准。城郊区域在建材、化工、林木深加工等行业发展迅猛，污染点源逐年增多，但由于推行总量控制，增加环保投入，强化环境监管，城郊区域大气污染物排放总量没有增加，基本保持在2005年的水平。农村地区因工业发展相对滞后，空气污染源少，污染较轻，加上山区、丘陵面积大，森林覆盖率占全区国土面积的52%，空气净化能力强，漳河风景区、圣景山风景区等区域环境空气质量达到国家一级标准。

5、产业聚集状况

全年实现规模工业增加值18.1亿元,同比增38.3%;实现利税6.4亿元,同比增94.4%。大力实施“中小企业成长工程”，培育市场主体成效明显。规模企业新增25家，达到84家；销售收入过5000万元企业达到12家，亿元企业达到7家。宝源、稳健、荆工、银河等骨干企业进一步发展，洋丰本部实现销售收入35亿元。石桥驿磷化工、子陵建材、牌楼轻纺等工业集群发展加快，国道工业走廊经济总量进一步扩大，城郊工业龙头作用更加突出。大力实施精品名牌战略，获省级以上知名品牌7个，“洋丰”商标和“洋丰牌过磷酸钙”分获“中国驰名商标”和“中国名牌产品”称号。着力培育企业自主创新能力，狠抓专利实施，申请国家专利105件，申报科技项目16个，其中8个项目被列为全市重点科技计划项目，2个项目被列为全市重大专项。节能减排见到成效，先后关闭小煤矿7家，小水泥厂1家，万元生产总值综合能耗下降4.5%,主要污染物排放总量明显下降，是全市唯一实现“双减”目标的县市区。
6、规划限制

根据城市总体规划，该区域内目前主要规划为商住综合区，作为城镇住宅用地在此分布符合城市总体规划，实现土地最佳规划状态，有利于土地价值的积极体现。

7、估价对象所处微观区域因素

待估宗地位于荆门市东宝区子陵铺镇新桥村，周边范围内主要因素如下：

（1）银行商业网点：中国人民银行、中国工商银行、中国农业银行、中国建设银行等等。

（2）学校医院：荆门德艺学校、荆门市东宝区子陵铺镇新桥小学、荆门市文林实验高级中学等。

（3）居住小区：黄金坡小区、凤凰山小区、众诚别苑等。

（4）宾馆超市：新桥商务宾馆、北城之春酒店等。

（5）道路交通：宗地临荆襄大道，交通便利。

（6）汽车站：距汽车客运东站约5公里。

（7）政府机关：新桥社区委员会、新桥村民委员会、新桥纪律检查委员会等。
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综上所述，估价对象所在微观区域位置优势较明显、交通较便利等因素有利于地价的增值；区域繁华度劣、公共配套设施完备程度一般等因素对地价略有影响，故确定该宗地所在微观区域因素条件较优，对估价对象价格有一定积极影响。

（三）个别因素

根据委托方提供的资料及估价人员现场勘查情况，待估宗地位置、登记用途、实际用途（土地利用现状）、面积、容积率、临路状况、宗地形状、地质条件、地势等个别因素如下：

1.宗地位置：荆门市东宝区子陵铺镇新桥村。

2.土地使用者：荆门市鑫茂商贸有限公司。
3.土地登记用途：城镇住宅用地、商服用地。

4.土地登记面积：2385.00平方米。

5.土地形状：根据《不动产权证书》所附宗地图及估价人员现场勘查，估价对象形状规则, 对土地利用极其有利。

6.容积率：根据委托方提供的资料及现场勘查情况，本次评估容积率按规划容积率2.0进行设定。

7.四至：东至207国道；南至荆门市新桥实业总公司；西至新桥村六组；北至新桥村六组。

8.地质、地势条件：处于第三系构造，红页岩地层，地质承载高（20-25吨/平方米），地势平坦，地质状况好，对建筑影响小。
9.基础设施状况：该地块实际开发程度已达宗地红线外“五通”（通路、通电、通上水、通排水、通讯）及红线内场地平整。

通路：宗地临207国道，交通便利。

通电：通过35KV高压线路与市政供电网相联，供电保证率为98%；
供水：通过市政管道(管径300MM)供水管线供水，满足程度为100%；

排水：采用雨污合流方式，暗管排放，通过市政管道(管径600MM)排水管线，排水满足程度为98%；

通讯：通过中继线与市政通讯网相联有通讯保证；

供气：未铺设供气管道；

场地：宗地内场地平整。

由上述分析，估价对象作为城镇住宅用地、商服用地，个别条件良好，权利状况完整，这些因素有利于地价的保值和增值。故认为估价对象的个别因素条件较优，使估价对象在同区域内属于中等水平。

综合分析以上影响估价对象的区域因素和个别因素，我们认为对估价对象土地价格有一定积极影响。
第三部分   土地估价结果及其使用

一、估价依据

（一）国家有关法律、法规、行政规章

1. 中华人民共和国主席令第32号《中华人民共和国土地管理法》（2020年1月1日第十三届全国人民代表大会常务委员会第十二次会议通过）；

2. 中华人民共和国主席令第29号《中华人民共和国城市房地产管理法(2009年修正)》（2009年8月27日第十一届全国人民代表大会常务委员会第十次会议通过）；

3. 中华人民共和国主席令第62号《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通过）； 

4. 中华人民共和国主席令第74号《中华人民共和国城乡规划法(2019年修正)》（根据2019年4月23日第十三届全国人民代表大会常务委员会第十次会议《关于修改〈中华人民共和国建筑法〉等八部法律的决定》第二次修正）；

5. 中华人民共和国国务院第256号《中华人民共和国土地管理法实施条例》（2014年07月29日《国务院关于修改部分行政法规的决定》第二次修订）；

6.中华人民共和国主席令第62号《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通过）；

7. 中华人民共和国国务院令第588号《中华人民共和国土地管理法实施条例》（2014年7月29日修正版）；

8.国务院令第55号《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》（1990年）。

9. 国土资源部办公厅关于发布《国有建设用地使用权出让地价评估技术规范的通知》(国土资厅发［2018］4号)。

（二）地方有关部门颁布的有关法律文件、法规

1. 《湖北省土地管理实施办法》(2010年7月30日湖北省十一届人大常委会第17次会议第三次修订)；

2.《湖北省城镇国有土地使用权出让和转让实施办法》(湖北省人民政府令第45号)；

3.《荆门市土地利用总体规划》；

4.《荆门市统计年鉴》；

5.《荆门市土地资源》；

6.中共荆门市委、荆门市人民政府《关于进一步加强荆门城区土地市场建设和管理的决定》（荆发[2007]7号）；

7.《关于贯彻落实荆发（2007）7号文件有关问题的会议纪要》；

8.荆门市人民政府关于印发《荆门市城市规划建成区经营性建设用地容积率管理暂行规定》的通知（荆政发[2008]2号）；

9.市人民政府《关于进一步加强中心城区城市规划管理的通知》（荆政发[2007]31号）；

10.《关于发布湖北省2017年第三季度城市住宅建筑工程造价指数的通知》（2017年9月28日）；

11.《市人民政府关于公布实施荆门市城区公示地价体系建设成果的通知》（荆政函〔2020〕8号）；

12. 《荆门市城区土地定级与基准地价更新技术报告》(2018年6月)；

（三）有关行业技术标准文件

1.中华人民共和国国家标准GB/T18508-2014《城镇土地估价规程》；

2.中华人民共和国国家标准GB/T18507—2014《城镇土地分等定级规程》；

3.中华人民共和国国家标准《土地利用现状分类》（GB/T21010-2017, 2017年11月1日）。

（四）其他资料

1.评估委托书；

2.估价对象的《不动产权证书》及宗地图复印件；

3.估价对象《规划设计条件通知书》（荆东规字2011-70）；

4.估价对象宗地位置图； 

5.估价对象的照片；

6.实地查勘表；

7.估价人员现场调查收集的其它相关资料。

二、土地估价

(一)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。而这些因素又经常处于变动之中，土地估价必须要对此做细致分析并正确判断其变动趋向，了解土地价格组成的各项因素及各因素之间的相互作用，才能做出正确的估价。我们在本次估价过程中，根据《城镇土地估价规程》及估价对象的具体情况和对应的估价方法，主要遵循以下原则：

1、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。

2、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。

3、最有效利用原则

  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，土地价格是以该地块的效用作最有效发挥为前提的。

4、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。

5、贡献原则

遵循贡献原则，是指土地总收益是由土地及其他生产要素共同作用的结果，土地的价格可以土地对土地收益的贡献大小来决定，就土地部分的而言，由于地价是在生产经营活动之前优先支付的，故土地的贡献具有优先性和特殊性。

6、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。

7、价值主导原则

土地综合质量优劣是对土地价格产生影响的主要因素。

8、审慎原则

在评估中确定相关参数和结果时，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。

总之，在评估过程中，严格按照国家、地方的有关规定，以公正、公平的态度和良好的职业道德，在公开市场条件下进行价格评估，做到评估过程合理，评估方法科学，评估结果准确，严格保守评估秘密。

(二)估价方法

根据《城镇土地估价规程》的要求，估价方法的选择应按照技术规则，并结合当地土地市场状况、估价对象的区位、用地性质、利用条件及估价目的等，选择适当的估价方法。估价人员通过现场勘查，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，结合本评估报告评估目的，考虑到当地地产市场发育程度及估价对象实际用途，决定对用途为城镇住宅用地的估价对象采用基准地价系数修正法和剩余法二种方法测算土地价格。

⑴估价对象最佳土地用途为住宅小区开发建设用地，比较容易确定开发完成后不动产的售价，可采用房屋开发预售收入剥离建筑物重建成本、利息、利润以及应交税收等费用，从而求算土地价格，适合剩余法评估；

(2)根据《市人民政府关于公布实施荆门市城区公示地价体系建设成果的通知》（荆政函〔2020〕8号）精神，《荆门市城区公示地价体系建设成果》（含土地级别与基准地价更新成果、标定地价成果）于2020年6月1日起实施。评估宗地所处的区域位于荆门市基准地价Ⅴ住宅用地覆盖范围内，故可选择基准地价系数修正法评估。

未选择其它估价方法的理由：

(1)成本逼近法一般适用于新开发土地或土地市场欠发育、少有交易的地区或类型的土地价格评估。估价对象所在区域内地产市场较发育较好，土地交易比较频繁，故未采用成本逼近法。

(2)待估宗地房地产收益无法根据其客观经营收益中剥离出来，故未采用收益还原法。

 (三)估价结果

1、地价的确定方法

我们根据《城镇土地估价规程》及估价对象的具体情况并根据评估方法的适宜性、可信程度、可操作性，参考此次评估目的、估价对象所在区域的地价水平、并结合估价师经验等综合决定估价结果。

我们本次评估采用了基准地价系数修正法和剩余法进行测算，上述二种方法是通过不同的计算途径来评估地价的。各自评估的结果具有价值的同一性，从而具备了可比性，就估价对象而言均有一定的适宜性，均具有较高的可信度。考虑项目的评估目的及测算中的特殊处理，结合二种方法测算的结果相差不大，在对区域地价水平进行分析后，我们决定可以采用二种测算方法的算术平均值作为估价对象最终估价结果。

宗地地价结果确定表
                                        单位：元/平方米
	宗地位置
	级别
	评估设

定用途
	基准地价系数修正法
	剩余法
	估价对象

出让价格

	荆门市东宝区子陵铺镇新桥村
	Ⅳ
	城镇住宅用地
	1181.24
	1244.16
	1212.7

	
	Ⅳ
	商服用地
	1278.54
	1588.75
	1433.65


2.估价结果

荆门市掇刀区人民法院委托评估的位于荆门市东宝区子陵铺镇新桥村的一宗国有出让土地，委托评估土地使用权面积为2385.00平方米。根据《城镇土地估价规程》,估价人员依据土地估价的基本原则理论和方法，在充分分析估价对象所在区域的地价影响因素和掌握的土地市场交易资料的基础上，评估得到估价对象在估价期日为2021年7月22日，满足表中地价定义条件下出让土地使用权市场价格为：  

    评估宗地：1宗

货币种类：人民币
土地使用权总面积：2385.00平方米        

商服用地面积190.80平方米            城镇住宅用地面积2194.20平方米  

出让地价：1433.65元/平方米          出让地价：1212.70元/平方米

土地总价：27.35万元                 土地总价：266.09万元

合计：293.44万元

总价大写：贰佰玖拾叁万肆仟肆佰元整（货币种类为人民币）

三、估价结果与估价报告的使用

（一）估价的前提条件和假设条件

1.本次估价的依据是根据委托方提供的有关资料，包括委托方《委托书》、评估土地的《不动产权证书》及宗地图复印件等资料。同时，在评估中根据中华人民共和国国家标准《城镇土地估价规程》GB/T18508—2014、《城镇土地分等定级规程》GB/T18507—2014、《土地利用现状分类》GB/T21010—2017、荆门市人民政府等有关部门颁布的有关法规条例文件通知、全国人大国务院和国土资源部颁布的有关法律法规及规章进行估价活动。

2.本次评估的地价内涵详见报告中的“地价定义”，本报告评估结果对应于此地价内涵。

3.本报告评估结果是估价对象在估价期日的市场价值，仅适用于本评估报告之特定估价目的，它依据如下假设：

（1）具有一个公开、比较活跃、发达的土地市场；

（2）为使交易完成以及达成合理成交价格，需有一个合理的谈判周期，在这个周期内，市场状况、物理状态等是相对没有变化；

（3）委估方提供的情况都是真实的，有关资料都是合法有效的；

（4）估价对象土地使用者合法取得土地使用证，并以所设定的土地用途评估估价对象的价值；

（5）估价对象与其它生产要素相结合，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；

（6）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；

（7）本次评估设定估价对象的土地开发程度为宗地红线外“五通”（通路、通电、通上水、通排水、通讯）及红线内场地平整。

（二）估价结果和估价报告的使用

1.估价报告和估价结果发生效力的法律依据：符合《中华人民共和国土地管理法》、《中华人民共和国城市房地产管理法》等有关文件的规定。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。

2.本报告和估价结果使用的方向与限制条件：本估价结果和土地估价报告仅为本报告设定的评估目的服务，仅供委托方对待估宗地土地使用权收回时使用，不得用于该宗地土地使用权转让、出租、抵押、改制、合资、合营等其他经营活动。若用于其它目的，本报告评估结果无效。土地估价技术报告作为提交国土资源部门审查备案时的附件，不提供给委托方。本报告及估价结果若进行复制，其复印件不具有法定效力。

3.本报告估价结果的有效期：本估价报告和估价结果的有效期自提交报告日期起壹年内有效(即2021年9月6日至2022年9月5日)。

4.本土地估价报告与估价结果的使用权归委托方所有，受托估价方对估价结果有解释权。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，估价机构不承担责任。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；受托估价方承诺未经委托方同意，不得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。

5.违背规定或超越本报告特定目的及限制条件使用本土地估价报告和土地估价结果，因此而发生的法律责任由违规使用者承担，土地估价机构不承担任何法律责任。

（三）需要特殊说明的事项

A、资料来源说明
本次估价所依据的资料源于委托估价方和估价对象所在地国土资源部门提供的资料、受托估价方掌握的资料及估价人员实地踏勘和调查收集的资料。

1.土地现状利用状况、土地产权等资料由委托方提供。

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，结合估价对象具体状况，确定估价原则、方法及参数的选取。

B、对估价结果和估价工作可能产生影响的变化事项及估价中的特殊处理

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，如在估价报告有效期内，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，该评估价格应作相应调整或重新估价。

1.报告中有关估价对象的土地权属状况、评估面积、用途等均以委托方提供的《不动产权证书》复印件为准。

2.关于土地用途的设定：按土地使用证登记用途，对照《土地利用现状分类》表设定。

3.土地开发程度设定：按宗地外的基础设施开发程度及宗地内场地平整状况。

4.关于土地使用年期的设定：按至估价期日时宗地剩余年限设定。

5.本次估价所引用的地价指数是估价人员根据当地国土资源部门提供的资料和估价对象所在区域土地市场的变化状况编制的。

6.本次估价的土地还原率根据《荆门市城区土地定级与基准地价更新技术报告》，采用安全利率加风险调整值法、租售比法两种方法综合测算而来。

7.在确定最终评估结果时，我们根据评估方法的适宜性、可信度、可操作性，并参考此次评估目的、估价对象所在区域的地价水平、估价师经验等综合决定估价结果。

C、其他需要特殊说明的问题

1.委托方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.用除中文以外的其它文字翻译制作本报告，须经受托估价方和制作本报告的土地估价机构认可。

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。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。

                              荆门居得安房地产评估咨询有限公司

                                    二0二一年九月六日
第四部分    附      件

评估委托书                                            复印件

《不动产权证书》及宗地图                                 复印件

《规划设计条件通知书》（荆东规字2011-70）                复印件
估价机构营业执照                                         复印件
估价机构资质证书                                         复印件
估价师资质证书                                            复印件
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