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第一部分 摘 要 

1 ！ 	 一、估价项目名称 

｝ 	 博白县人民法院执行金融借款合同纠纷案件涉及的黄海英名下座落于博 

卜 	白县水鸣镇人民路合计面积为959. 82平方米的八块出让国有城镇住宅、零售 

！ 	商业用地的土地使用权市场价格评估。 

｝ 	 二、估价委托人 

！ 	 曰名 称：博白县人民法院 

！ 	 曰住 址：博白县博白镇绿珠大道西 

｛ 	 曰联系人及联系电话：宾海林 19175098181 

！ 	 估价委托人为估价对象涉及的金融借款合同纠纷案件的受理法院，估价 

｛ 	对象为黄海英名下座落于博白县水鸣镇人民路的八宗出让国有城镇住宅、零 

！ 	售商业用地。 

） 	 三、估价目的 

｛ 	 估价委托人博白县人民法院执行金融借款合同纠纷案件拟处置涉及的黄 

｛ 	海英名下座落于博白县水鸣镇人民路“博国用（ 2005 ）字第080161号” 《国 

了 	有土地使用证》记载的1832. 37平方米出让商住用地中合计面积为 959. 82平方 

米的Al. A2, A3. A4. AS. A6, AT. A8共八块土地，特以“ (2021）桂0923 

法评字 006号”《广西壮族自治区博白县人民法院委托评估书》，委托广西公

大房地产土地资产评估有限公司对该八宗土地地价进行评估，因此本次估价

的目的是为博白县人民法院执行金融借款合同纠纷案件核实拟处置财产价值

提供地价参考依据。 

估价期日 

根据估价委托人的委托要求及估价对象土地的状况在估价期日和估价人

员实地查勘日相一致的原则，确定估价人员的实地查勘日2021年3月26日为本

项估价的期日。 

估价日期 

本项估价工作开始于2021年3月26日，终止于2021年4月6日。 

地价定义 

根据本项估价的目的结合估价委托人提供的资料及现场勘查情况，我们

对本次估价的相关设定和地价定义说明如下： 

曰估价期日：根据估价委托人的委托要求及估价对象土地的状况在估价 
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广西公大房地产土地资产评估有限公司 

期日和估价人员实地查勘日相一致的原则，确定估价人员的实地查勘日 2021 

年 3 月 26 日为本项估价的估价期日。 

口土地面积：委估的八块土地为座落于博白县水鸣镇人民路土地中黄海

英名下《国有土地使用证》号为“博国用（ 2005 ）字第 080161 号”记载的 1832. 37 

平方米土地中的 Al, A2. A3. A4. AS, A6、 AT. A8 共八块土地，无单独土地

证。根据估价委托人提供的《宗地现状图》记载，Al, A2, A3, A4, AS. A6. 

AT. A8 地块的土地面积分别为 127.21, 100.29. 129.83. 105.80. 109.67. 
113.54, 120.99, 152.49 平方米，合计面积为 959. 82 平方米。据此本次评估

设定委估的八块土地合计面积为 959. 82 平方米。 

曰土地开发程度：经估价人员实地查勘，估价对象土地的实际开发程度为

宗地外“五通”（通路、通上水、通下水、通电、通讯）、宗地内场地平整且

部分土地上种植有蔬菜。根据此次估价目的及委托要求，设定待估宗地开发

程度为宗地外“五通”（通路、通上水、通下水、通电、通讯）、宗地内场地

平整。 

阴土地用途：根据“博国用（ 2005）字第 080161 号”《国有土地使用证》 

记载，委估的八块土地所在 1832. 37 平方米的宗地的用地性质为商住用地， 

据此并结合《土地利用现状分类》 (GB/T 21010-2017）的二级分类，评估设定

土地用途为城镇住宅、零售商业用地。 

国土地使用年限：根据“博国用（ 2005）字第 080161 号”《国有土地使

用证》等资料的记载，委估的八块土地所在的 1832. 37 平方米宗地为出让国

有商住用地，但未记载土地使用年期，根据估价人员了解，在估价对象土地

所在地区的商住用地出让时是按照住宅用地法定最高出让年限 70 出让的，因

此按住宅用地法定最高出让年限设定评估对象的土地使用年限为 70 年，并以

博白县国土资源局颁发《国有土地使用证》的日期 2005 年 7 月 8 日为估价对

象土地的起始使用日期，因此至本次估价的价值时点，估价对象土地已使用 

15. 72 年，尚有剩余使用年限为 54. 28 年。因此设定估价对象土地的剩余使用

年限为 54. 28 年（如果该剩余使用年期与当地政府认定的不一致，则应以当

地政府认定的剩余使用年期为准）。 

因土地权利状况：根据“博国用（ 2005）字第 080161 号”《国有土地使

用证》记载，估价对象为出让国有商住用地，使用权人为黄海英。本次估价的

目的是为博白县人民法院执行金融借款合同纠纷案件提供地价参考依据，据

此设定估价对象土地使用权类型为出让。 

旧规划用地条件：根据估价委托人提供的“博国用（ 2005）字第 080161 
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号”《国有土地使用证》记载土地用途为商住用地，委托人未能提供委估土

地的用地规划指标。根据估价人员现场查勘及调查了解，委估对象土地宗地

内场地平整，考虑到委估对象土地周边已建房地产多为 4-6 层商住楼。据此， 

本次评估设定委估对象土地容积率为 5. 0。参照周边类似土地的的建设使用情

况，容积率为 5. 0，一层用作商铺，二层及以上为住宅，据此计算零售商业部

分所占总建筑面积比例为 20%，城镇住宅部分所占总建筑面积比例为 80%，其

他规划设计要求按《国有土地使用证》等的规定执行。根据合法原则和最有

效利用原则，本次评估设定用地条件为容积率为 5. 0，计容建筑面积中零售商

业用房、城镇住宅用房分别占比 20%.. 80%，且其他条件满足博白县国土资源

局颁发的《国有土地使用证》等的规定。 

囚价格类型：本次估价的价格类型为公开市场条件下的出让土地使用权

正常市场价格。 

(IL)地价定义及其内涵：根据前述说明和设定，本报告的评估地价是指黄海

英名下座落于博白县水鸣镇人民路“博国用（ 2005 ）字第 080161 号”《国有

土地使用证》记载的 1832. 37 平方米出让商住用地中合计面积为 959. 82 平方

米的 Al. A2, A3. A4, AS, A6, AT. A8 共八块土地在其土地开发程度为宗地

外“五通”（通路、通上水、通下水、通电、通讯）和宗地内场地平整、用地

条件为容积率 5. 0、计容建筑面积中零售商业用房和城镇住宅用房的占比分别

为 20％和 80%、且其他用地条件符合“博国用（ 2005 ）字第 080161 号” 《国

有土地使用证》《宗地现状图》中规定的用地条件、土地剩余使用年限为 54. 28 

年等条件下于估价期日 2021 年 3 月 26 日的城镇住宅、零售商业用地的出让

土地使用权正常市场价格，该价格相当于购买者与估价期日一次性付清的土

地使用权购买价格，不包括地上固着物价格和取得土地使用权的税和费等。 

七、估价结果 

完成了公认的土地估价程序后，我们采用科学合理的方法评估确定估价对

象土地在估价期日 2021年 3月 26日的出让土地使用权市场价格总值为 606. 88 

万元，详细估价结果如下表1-1所示： 
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土地使用权估价结果表 
	

币种：人民币 

序号 地块名称 
土地面积 

(m') 

评估价格 

土地总价大写 单位土地面积价格 土地总价 

（元） 元／m2 万元／亩 

1 Al 地块 127. 21 6323 421. 533 80. 43 捌拾万肆仟叁佰元整 

2 A2 地块 100. 29 6323 421. 533 63. 41 陆拾叁万肆仟壹佰元整 

3 A3 地块 129. 83 6323 421. 533 82. 09 捌拾贰万零玖佰元整 

4 A4 地块 105. 80 6323 421. 533 66. 90 陆拾陆万玖仟元整 

5 A5 地块 109. 67 6323 421. 533 69. 34 陆拾玖万叁仟肆佰元整 

6 A6 地块 113. 54 6323 421. 533 71. 79 柒拾壹万柒仟玖佰元整 

贡飞：之 、边了地块 120. 99 6323 421. 533 76. 50 柒拾陆万伍仟元整 

畴犷 ，厕地块 152.49 6323 421. 533叮 96. 42 玖拾陆万肆仟贰佰元整 

｛咨计 1 959. 82 606. 88 陆佰零陆万捌仟捌佰元整 

八、土地估价师签字

土地估价师 土地估价师 	 资格证号 

武绍会 	 96200043 

黄全宗 	 2004450140 

九、土地估价机构 

广西公大房地产 

法定代表人： 

二 0 二一年四 

限公司 



广西公大房地产土地资产评估有限公司 

附录： 

估价机构广西公大房地产土地资产评估有限公司

估价期日的土地使用权性质：出让国有土地 

枯价报告编号桂汰煞黯氯答詹宁）;1069号赢康匆蕊 B 2021年3月266 估价。。执行案件 

枯
日
地
 
期
土用

价
的
使

者
 

地
号
 

宗地名称 
土地使用 

证编号 

估价期日的用途 容积率 
估
日
土
 
准
际发

 

价

的
地

程
 

基
实
开
度
 

枯价设定 

的土地开 

发程度 

I
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I
R
(
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(in') 

单位面积地价 

气毽梦 
、7匕户 

备
注
 橇

  
实
际
 

设
定
 

规划 实际 设定 咚/ 
IIf 少 

（万元／
亩） 

黄海英 

/ Al 地块 

博国用 

(2005) 
字第 

080161号 

城镇住宅、零售 

商业用地 

/ /
  

50 宗地外“五

通”、宗地

内场地平

整且部分

土地上种

植有蔬菜 

宗地外“五

通’伙宗地

内场地平

整 

5
4
.
2
8
 

 

127.21 6323 418. 733 80. 43 
/ A2 地块 100.29 6323 421. 533 63. 41 
/ A3 地块 129. 83 6323 421. 533 82. 09 

/
  

A4 地块 /
 
 / 5.0 105. 80 6323 418. 733 66. 90 

/ AS 地块 / /
  

5.0 109. 67 6323 418. 733 69. 34 
/ A6 地块 /

  
/ 5.0 113.54 6323 418. 733 了l了9 

/
  

A? 地块 / / 50 12099 6323 418. 733 76. 50 
/ A8 地块 / / 5.0 152. 49 6323 418. 733 96. 42 

合计 959. 82 606. 88 

上述土地估价结果的限定条件 

L 土地权利限制：委估建设用地使用权属性质设定为国有出让土地，无他项权利限制，与周边四邻无争议和纠纷。 

2．基础设施条件：估价设定为宗地外“五通”，宗地内场地平整。 

3. 规划限制条件：本项评估根据博白县人民法院于2021年3月22日出具的“ (2021）桂0923法评字006号” 《广西壮族自治区博白县人民 

法院委托评估书》、 “博国用（2005）字第080161号” 《国有土地使用证》、 《宗地现状图》等资料设定。 

生影响土地价格的其他限定条件：无。 

需要说明的事项 

1．参加本项目评估的工作人员已经对估价委托人提供的资料进行了必要的和可能的调查核实，对估价委托人提供的无法核实的资料数据， 

我们在假设是真实的前提下引用。 	 』／一二 
2．本报告所评估的价格未考虑可能承担的抵押、担保事宜．以及特殊的交易方式可能追加付出的价仓弓’讨絮括舒探魄影响，也未考虑国家

宏观经济政策发生变化、土地利用规划变更、以及遇有自然力和其它不可杭力对土地价格的影响和强 

广西公 -I 	 公司 广西公 公司 
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第二部分 估价对象界定 

估价委托人 

曰名 称：博白县人民法院 

曰住 址：博白县博白镇绿珠大道西 

曰联系人及联系电话：宾海林 19175098181 

估价委托人为估价对象涉及的金融借款合同纠纷案件的受理法院，估价 

对象为黄海英名下座落于博白县水鸣镇人民路的八宗出让国有城镇住宅、零 

售商业用地。 

估价对象． 

本次估价对象为博白县人民法院执行金融借款合同纠纷案件涉及的黄海

英名下座落于博白县水鸣镇人民路合计面积为959. 82平方米的八块出让国有

城镇住宅、零售商业用地的土地使用权。 

估价对象概况 

根据博白县人民法院于2021年3月22日出具的“ (2021）桂0923法评字 006 

号” 《广西壮族自治区博白县人民法院委托评估书》、 “博国用（ 2005 ）字

第080161号” 《国有土地使用证》、 《宗地现状图》等资料的记载及评估人

员了解和现场勘察核实，委估对象的登记状况、权利状况和利用状况的具体情

况如下： 

曰土地登记状况 

1．来源及历史沿革：估价对象土地为黄海英通过博白县国土资源局出让

方式取得，并于2005年7月8日办理取得其所在的整宗商住用地的“博国用 

(2005）字第080161号” 《国有土地使用证》，其所在的整宗土地坐落于博

白县水鸣镇人民路，面积为1832. 37平方米，估价对象为该宗出让商住用地中

合计面积为 959. 82平方米的Al, A2, A3, A4. AS. A6. AT. A8共八块土地。 

现由于评估委托人博白县人民法院执行金融借款合同纠纷案件，需核实该八

块出让国有商住用地的土地使用权价格。估价对象所在的整宗土地的估价对

象所在的整宗土地的登记状况说明如下： 

2．土地使用权人：黄海英。 

3．土地位置：博白县水鸣镇人民路。 

4．土地四至：委估的八块土地所在的 1832. 37 平方米宗地的四至为东、 

南、西、北均至其他房屋； 
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5．土地用途：根据“博国用（ 2005 ）字第080161号” 《国有土地使用证》 

记载，委估的八块土地所在1832. 37平方米的宗地的用地性质为商住用地，据

此并结合《土地利用现状分类》 (GBIT 21010-2017）的二级分类，评估设定土

地用途为城镇住宅、零售商业用地。 

6．土地面积：委估的八块土地为座落于博白县水鸣镇人民路土地中黄海

英名下《国有土地使用证》号为“博国用（ 2005 ）字第 080161 号”记载的 1832. 37 
平方米土地中的 Al. A2. A3, A4. AS. A6, AL A8 共八块土地，无单独土地

证。根据估价委托人提供的《宗地现状图》记载，Al. AL. A3. A4, AS, A6. 

AT. A8 地块的土地面积分别为 127.21, 100.29, 129.83, 105.80. 109.67, 
113.54. 120.99, 152.49 平方米，合计面积为 959. 82 平方米。据此本次评估

设定委估的八块土地合计面积为 959. 82 平方米。 

7．地号：委估的八块土地所在的1832. 37平方米宗地的地号为 080161; 
8．图号：估价委托人提供的资料无记载； 

9．国有土地使用证书号：委估的八块土地所在的1832. 37平方米宗地证

号为“博国用（2005）字第080161号”; 
10．编号：估价委托人提供的资料无记载； 

11．发证机关：博白县国土资源局； 

12．登记时间：2005年7月8日。 

口土地权利状况 

1．土地所有权及所有权属：根据博白县国土资源局于 2005 年 7 月 8 日颁 

发的“博国用（ 2005 ）字第 080161 号” 《国有土地使用证》记载，委估的八

块土地所在的 1832. 37 平方米宗地的土地使用权属人为黄海英所有，土地所有

权归国家所有。 

2．土地使用权类型：出让 

3．土地使用年限：根据“博国用（ 2005）字第080161号” 《国有土地使

用证》等资料的记载，委估的八块土地所在的1832. 37平方米宗地为出让国有

商住用地，但未记载土地使用年期，根据估价人员了解，在估价对象土地所

在地区的商住用地出让时是按照住宅用地法定最高出让年限70出让的，因此

按住宅用地法定最高出让年限设定评估对象的土地使用年限为 70年，并以博

白县国土资源局颁发《国有土地使用证》的日期 2005年7月8日为估价对象土

地的起始使用日期，因此至本次估价的价值时点，估价对象土地已使用15. 72 
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年，尚有剩余使用年限为 54. 28年（如果该剩余使用年期与当地政府认定的不

一致，则应以当地政府认定的剩余使用年期为准）。 

4．他项权利： 

根据估价委托人提供的“博国用（ 2005 ）字第080161号” 《国有土地使

用证》、 《土地他项权证》记载，委估对象于2015年6月26日已进行了抵押登

记设立了抵押权，土地他项权利人是广西博白柳银村镇银行股份有限公司， 

至评估基准日上述抵押登记未注销。本次估价是为执行金融借款合同纠纷案

件核实价值提供涉案土地的价值提供价值参考，没有考虑他项权利对土地使

用权价值的影响。 

5．宗地使用的特殊规定 

宗地按规划的用途及建设指标利用（详见下面规划利用条件），除此以

外没有发现对宗地的使用有其它特殊的规定。 

6．实际使用与证载状况 

根据估价委托人提供的博白县国土资源局于2005年7月 8日颁发的“博国

用（ 2005 ）字第080161号” 《国有土地使用证》记载土地用途为商住用地， 

至本次估价人员于2021年3月26日进行了现场查勘，估价对象所在的整宗土地

上的部分地块上分别建有2至6层混合结构商住楼，实际使用与证载用途一致， 

而估价对象Al, A2, A3. A4. AS. A6. AT. A8八块土地均为场地平整的空地， 

土地尚未使用。 

曰土地利用状况 

1．宗地的实际利用状况 

估价人员于2021年 3月26日实地查勘时，委估宗地红线外“五通”（通路、 

通电、给水、排水、通讯），宗地内场地平整且部分土地上种植有蔬菜。 

2．宗地规划利用条件 

根据估价委托人提供的“博国用（ 2005 ）字第080161号” 《国有土地使

用证》记载土地用途为商住用地，委托人未能提供委估土地的用地规划指标。 

根据估价人员现场查勘及调查了解，委估对象土地宗地内场地平整，考虑到

委估对象土地周边已建房地产多为4-6层商住楼。据此，本次评估设定委估对

象土地容积率为5. 0。参照周边类似土地的的建设使用情况，容积率为5. 0, 

一层用作商铺，二层及以上为住宅，据此计算零售商业部分所占总建筑面积

比例为 20%, 城镇住宅部分所占总建筑面积比例为 80%，其他规划设计要求按 

《国有土地使用证》的规定执行。根据合法原则和最有效利用原则，本次评 
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估设定用地条件为容积率为 5. 0，计容建筑面积中零售商业用房、城镇住宅用

房分别占比20%. 80%，且其他条件满足博白县国土资源局颁发的《国有土地

使用证》的规定。 

（ 由于本次估价的目的是为估价委托人执行金融借款合同纠纷案件涉及的

委估宗地的地价提供参考依据，根据上述估价对象土地的实际利用状况和开

发程度，本次估价设定委估宗地的开发程度为宗地外“五通”（通路、通电、 

通上水、通下水、通讯），宗地内场地平整且部分土地上种植有蔬菜，并按宗

地的规划利用条件进行估价。 

四、地价影响因素说明 

地价影响因素分析包括对一般因素、区域因素和个别因素三大类因素的

说明和分析，具体说明如下： 

曰一般因素 

一般因素分析包括资源状况、产业政策、税收政策、金融政策、城市规

划与发展目标、房地产制度和房地产市场状况、社会经济发展状况等因素的

分析，具体说明如下： 

1．资源状况 

(1）地理位置 

博白县，隶属于广西壮族自治区玉林市，位于广西东南部，地处东经109。 

38' -110。 17' ，北纬21。 38' -22。 28' 之间，东与陆川县相邻，东南与广

东省廉江市毗连，南与北海市合浦县相依，西与钦州市浦北县交界，北与玉

林市福绵管理区接壤。 

(2）气候条件 

博白县处于北回归线以南的低纬度，北靠大陆南近海洋，境内上空受东

亚季风环流控制。夏半年盛吹偏南风，带来海洋暖湿空气，形成高温多雨的

海洋性气候；冬半年受冬季风影响，多吹偏北风，形成低温干燥的气候。博

白县总的气候特征是：属南亚热带向热带过渡的季风气候，光照充足，气温

高，雨水多，湿度大，无霜期长，夏长冬短，夏湿冬干，春季阴雨连绵，夏

季台风暴雨多，春秋常有干旱，冬季偶有低温霜冻，气候呈显著的季节性变

化。 2014年，博白县年平均气温为 22. 1C，日照时数1696. 3小时，总降水量 

1451. 4毫米。 

(3）人口数量 

2014年末，博白县户籍总人口182. 21万人，比2013年末增加0. 92万人。 
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年末常住人口138万人，比2013年末增加0. 74万人，其中城镇人口49. 33万人。 

全年出生人口4. 93万人，出生率10. 15%o；死亡人口1. 12万人，死亡率4. 12%o; 

自然增长率6. 03%o。 

(4）土地资源 

根据2014年10月博白地情网官网显示，全县土地总面积38. 30万公顷，其

中：耕地7.73万公顷，园地2. 02万公顷，林地23. 43万公顷，草地8578. 32公

顷，城镇村及工矿用地2. 21万公顷，交通运输用地3754. 07公顷，水域及水利

设施用地1. 58万公顷，其他土地1208. 85公顷。谷地、平原面积10. 02万公顷， 

占全县土地总面积的26. 12%。盆地面积2万公顷，占全县土地总面积的5. 24%, 

丘陵面积24.13万公顷，占全县土地总面积的62. 9%。山地面积4473公顷，约

占全县土地总面积的1. 17%. 

2．产业政策 

博白县贯彻落实中央和自治区、玉林市关于深化供给侧结构性改革的重

大决策部署，深入开展“经济质效提升年”活动，大力推进供给侧结构性改

革，推动产业向好向优发展。工业产业闯出新天地，新盈邦陶瓷二期、广投

干制等项目顺利投产，完成园区工业总投资5. 66亿元，园区基础设施投资2300 

万元，预计实现第二产业增加值34. 34亿元，同比增长12. 1%；现代农业调出

新变化，建设9个现代特色农业（核心）示范区，重点推进睿盛农牧畜产品深

加工项目、桂牛水牛养殖基地、大展荣牧业生态养殖示范园及养殖基地等项

目建设；现代服务业跑出加速度，31个商贸物流项目完成投资8亿元，旅游文

化产业“十大工程”有序推进。 

今年以来，博白县在市委、市政府的坚强领导下，紧紧围绕打造“两城

四区五园”的发展思路，以开展“五个年一活动”为载体，统筹做好稳增长、 

调结构、促改革、保民生等各项工作，实现了经济社会的持续稳健发展。 

3- 税收制度 

博白县一直执行国家和自治区颁布实施的土地和不动产相关政策制度， 

土地增值税、契税等均严格执行国家相应税收制度。 

营业税改征的增值税，由国家税务局负责征收。纳税人销售取得的不动

产和其他个人出租不动产的增值税，国家税务局暂委托地方税务局代为征收。 

根据财税〔2016J 36 号《财政部国家税务总局关于全面推开营业税改征

增值税试点的通知》，国家税务总局于 2016 年 5 月 1日制定了《房地产开发

企业销售自行开发的房地产项目增值税征收管理暂行办法》，自 2016 年 5 月 
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1日起，在全国范围内全面推开营业税改征增值税（以下称营改增）试点，建

筑业、房地产业、金融业、生活服务业等全部营业税纳税人，纳入试点范围， 

由缴纳营业税改为缴纳增值税；2018 年又出台了 《关于调整增值税税率的通

知》（财税 [2018J 32 号），进一步调低了增值税税率。为贯彻落实党中央、 

国务院决策部署，推进增值税实质性减税，2019 年 3 月 20 日财政部、税务总

局、海关总署联合发布《关于深化增值税改革有关政策的公告》（财政部税

务总局 海关总署公告 2019 年第 39 号），自 2019 年 4 月 1日起，现将纳税

人发生增值税应税销售行为或者进口货物，增值税一般纳税人发生增值税应

税销售行为或者进口货物，原适用 16%税率的，税率调整为 13%；原适用 10% 

税率的，税率调整为 9%。房地产行业正式实行应改增的税收政策，并经过税

率调整有效降低了房地产等相关行业的赋税水平，长期看，能有效刺激不动

产投资需求，促进房地产行业的规模化：对房地产行业具有利好影响。 

4．金融政策 

2008 年 10 月 20 日公布的国办发〔2008J 126 号《国务院办公厅关于当

前金融促进经济发展的若干意见》可加大金融支持力度，促进经济平稳较快

发展。2014 年 1月 8 日公布的桂政发〔2014J 3 号《广西壮族自治区人民政

府关于建设沿边金融综合改革试验区的实施意见》等政策加快推进广西壮族

自治区沿边金融综合改革试验区和区域性国际金融中心建设，确保广西壮族

自治区金融业快速、稳健、协调发展，有力促进金融服务实体经济。同时， 

2013 年 8 月 8 日公布的国办发〔2013187 号《国务院办公厅关于金融支持小微

企业发展的实施意见》、2009 年 11月 5 日公布的桂政发〔2009) 71 号《广

西壮族自治区人民政府关于印发广西壮族自治区小额贷款公司管理办法的通

知》、中国银监会关于印发《商业银行押品管理指引》银监发〔2017) 16 号

以及玉林市政府公布的多项金融政策等均可促进博白县的经济发展。 

总之，国家和博白县的一周系列金融政策，努力助推实体经济发展，也有

益于工业的发展，从而也影响该类用途土地的需求。 

5. 城市规划与发展目标 

1．规划构思： 

①整合城市资源，引导合理布局。 

②梳理城市交通，拉开发展框架。 

③保护生态人文景观，彰显城市特色。 

构筑城市生态绿环，凸显城市山水特色；打造南流江文化长廊，塑造“一 
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江两岸”城市景观；加快旧城整治、改造，展现传统岭南客家文化风貌。 

2．空间发展策略： 

以南流江为轴心，西扩，南进，东联，北调。 

3．规划结构： 

采用“延展生长”和“跨越发展”相结合的有机生长空间发展策略，形成 

“一环、两心、四轴、五区”组团的城市空间结构。 

6．不动产制度和房地产市场状况 

(1）土地制度 

近年中央通过控制建设用地供应总量，大力推行国有土地使用权“招拍

挂”，2004 年 10 月 21 日，国务院发布《关于深化改革严格土地管理的决定》 

（国发〔2004] 28 号），要求实行最严格的土地管理制度，促进集约用地。2006 

年 8 月 31 日，国务院发布《关于加强土地调控有关问题的通知双国发（2006) 31 

号），针对当前土地管理等屡禁不止现象要严把土地“闸门”。2008 年 1月 

3 日，国务院发布《关于促进节约集约用地的通知》（国发【2008] 3 号），从

节约集约用地角度规范了地方政府对土地资源的使用。 

2007 年 9 月 28 日，国土资源部颁布《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），规范国有建设用地使用权出让行为。 

中华人民共和国国土资源部第 53 号令于 2012 年 6 月 1日公布 2012 年 7 月 1 

日起施行的《闲置土地处置办法》对闲置土地作出了相关处置规定。 

2014 年 5 月 22 日国土资源币颁布了自 2014 年 9 月 1日起施行的《节约

集约利用土地规定》，对节约集约利用土地作出了明确规定。2014 年 11 月 

24 日国务院第 656 号令颁布了 2015 年 3 月 1日实施的《不动产登记暂行条例》 

开始实行不动产统一登记，在全国范围实行不动产统一登记。 

广西壮族自治区国土资源厅颁布了 2015 年 1月 1日起实施的《广西壮族

自治区建设用地年度计划指标管理办法（试行）》，对建设用地年度计划指

标管理作出了新的规定。 

(2）住房制度 

2010 年 1月 7 日，国务院办公厅发布《国务院办公厅关于促进房地产市

场平稳健康发展的通知》（国办发〔201014 号）,2010 年 4 月 17 日，国务院

发布《国务院关于坚决遏制部分城市房价过快上涨的通知》（国发〔2010110 

号）,2011年 1月 26 日，国务院办公厅发布了《国务院办公厅关于进一步做 

l 
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好房地产市场调控工作有关问题的通知》（国办发〔20111 1 号），上述文件有

力遏制城市房价过快上涨势头。 

(3）地价政策 

博白县土地供应由一级市场和二级市场两部分组成，以一级市场为主。 

博白土地供应每年按批准计划实施，土地供应以出让为主，土地出让方式以

招拍挂为主。出让底价则根据国家有关规定又符合资格的土地估价机构评估

参考地价后，经政府相关机构集体决策确定。 

7．社会经济发展状况 

博白县近几年的经济发展指标如下表 1-2 所示。 

表 1-2 	 博白县近几年经济指标 

二资赞几 

地区生产总值 

(GDP) 
财政收入 农民人均收入 

城镇居民可支配收 

入 

数值 

（亿元） 

增长

率（%) 
数值 

（亿元） 

增长率 

(96) 
，趁停 
弋夕乙夕 

增长率 ，救停 
又夕L 夕 

增长率 

(%) 
2013 年 190. 85 7. 5 12. 01 14.6 8且8 13. 9 20787 10 
2014 年 203. 9 7. 5 13. 39 11.5 9173 13 22762 95 
2015 年 244. 07 土 41 14. 41 7. 6 10229 85 24607 12 
2016 年 245. 8 6 15.4 7 性 11984 10. 6 25467 6. 6 
2017 年 261. 79 7. 5 60 6. 1 12943 8 27250 7 
2018 年 7. 5 4 9. 5 7 
2019 年 278. 98 6.8 11 15504 9. 6 30415 6. 9 

(96) 

从几年来的统计数据的分析可知：近几年来博白县经济稳步发展，财政

收入逐年增加，城乡居民收入快速增长，城市基础设施、公共配套设施不断

完善和各项投资优惠政策，在城乡居民生活水平提高的同时，对商品房的需

求也将会大大提高，这推动了房地产市场的发展，而博白县实行的土地制度、 

地价政策对其县各类用地土地市场的调控，使得博白县各类用地发展前景良

好，地价水平也将持续保持稳中有升。 

口区域因素 

根据估价委托人提供的资料及评估人员实地查勘了解的情况，影响委估

对象的区域因素较多，根据《城镇土地估价规程》 (GB/T18508-2014）的规定及

委估对象用地的特点，本次评估的城镇住宅、零售商业用地选取如下因子进

行分析： 

1．区域概况 

(1）区域范围界定 

水鸣镇，隶属于广西壮族自治区博白县，位于博白县的西部，与浦北县

平睦镇相邻，是博白县西部中心乡镇，镇政府所在地距县城17公里。委估对 
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象位于博白县水鸣镇人民路，处于水鸣镇中心区域。 

(2）区域的位置 

估价对象位于博白县水鸣镇人民路，该区域多为私人自建住宅、商住楼； 

该区域人流量较大，商业繁华度较好，区域内无污染，周围自然环境和景观一

般，人文环境一般；区域内基础设施完善，且保障程度较高；主干道为人民路

和县道，出行较方便。随着博白县规划建设及经济的发展，该区域的区位优

势明显。 

2．繁华程度 

委估宗地所在区域内规划以住宅用地为主兼有部分商业和办公，区域距 

商服中心较近，区域内土地开发较为成熟，目前人流量较好，繁华度较好，评 

价为较优。 

3．交通便捷度 

委估对象所在区域内主干道为人民路和县道，路网较密集，出行较方便， 

通达性较好，评价为较优。 

4．基础设施和公共服务配套设施状况 

(1）基础设施状况 

委估对象所在区域供水、排水、供电、电讯等城市基础设施完善，保障 

度较高，评价为较优。 

(2）公共配套设施状况 

委估对象所在区域内的公共配套设施有水鸣镇中心小学、水鸣中学、华 

联超市、东园大排档、水鸣镇卫生院、银行等，公共配套服务设施整体完备 

程度较高，评价为较优。 

5．环境条件 

委估对象所在的区域环境整洁无污染，自然环境一般，人文环境条件一 

般，评价为一般。 

6．区域规划条件 

该区域规划为商住区，是房地产开发的集中区域，委估宗地用途与该区域 

规划功能相协调，评价为较优。 

7．区域土地利用状况 

该区域内有部分未开发建设的空地，土地尚未完全利用，评价为一般。 

曰个别因素 

估价对象座落于博白县水鸣镇人民路的八宗出让国有城镇住宅、零售商 
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业用地，根据《城镇土地估价规程》 (GB/T18508-2014）的规定及委估对象用地

的特点，影响宗地地价的个别因素主要有临街状况和临近道路类型、宗地面

积、形状、周围用地类型、地势与水文地质状况、土地容积率、估价对象现状

利用状况、规划利用状况及最有效利用等情况，详细情况如下： 

1.！临街状况和临近道路类型：委估的八块土地临主干道人民路，评价为

较优。 

2．宗地面积：委估的八块土地Al. A2. A3. A4, AS. A6, AL A8地块的土

地面积分别为127.21. 100.29. 129.83, 105.80, 109.67, 113.54, 120.99, 

152. 49平方米，合计面积为959. 82平方米，对土地利用基本无影响，评价为较

优 

3．宗地形状：委估宗地形状较规则，对土地利用无影响，评价为较优。 

礴．周围用地类型：周边用地以住宅用地为主兼有部分商业和办公，委估

宗地用途与周围用地类型相协调，评价为较优。 

5．地势与水文地质状况：地势基本平坦，地质状况较好，评价为较优。 

6．土地容积率：估价对象的容积率设定为 5. 0，评价为较优。 

7．估价对象现状利用状况：委估宗地实际开发程度为宗地外“五通”（通

路、通上水、通下水、通电、通讯）、宗地内场地平整且部分土地上种植有蔬

菜。设定开发程度为宗地外“五通”（通路、通上水、通下水、通电、通讯）、 

宗地内场地平整，评价为一般。 

8．规划利用状况 

根据估价委托人提供的《宗地现状图》中规定的用地条件等资料记载， 

委估的八块土地的合计土地面积为 959. 82 平方米，用途为商住用地，用地条

件为容积率 5. 0、计容建筑面积中零售商业用房、城镇住宅用房分别占比 20%、 

80%。规划利用状况较好，评价为较优。 

9．使用年期 

本次估价设定委估的八块土地所在的1832. 37平方米宗地的起始使用日

期为 2005年7月8日，至估价期日，尚有剩余使用年限为 54. 28年，因此，估价

设定剩余使用年限为 54. 28年（自估价期日起算），评价较优。 

10．最有效利用状况 

委估宗地为待开发用地，根据地价定义的设定，委估宗地未达到最有效

利用，评价为一般。 

总之，宗地临主干道，用途与周围用地类型相协调，面积、形状对土地利 
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用基本无影响，地形及地质状况较好，容积率及规划利用状况一般，其地价在

该区域应属较高水平。 

第三部分 土地估价结果及其使用 

一、估价依据 

估价依据包括行为依据、法律法规依据、技术规程依据、产权依据、价 

格及其他依据，具体说明如下： 

曰行为依据 

博白县人民法院于2021年 3月22日出具的“ (2021）桂0923法评字 006号” 

《广西壮族自治区博白县人民法院委托评估书》。 

目法律法规依据 

1. 《中华人民共和国民法典》 (2020年5月28日第十三届全国人大三次会 

议表决通过，自 2021年1月1日起施行）; 

2. 《中华人民共和国物权法》 (2007年10月1日实施）; 

3. 《中华人民共和国土地管理法》(2019年8月26日修正，2020年1月1日 

实施）; 

4. 《中华人民共和国城市房地产管理法》(2019年8月26日修正，2020年1 

月1日实施）; 

5. 《中华人民共和国城乡规划法》 (2019年4月23日第二次修正）; 

6. 《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，1990年5月19日起实施）; 

7. 《中华人民共和国资产评估法》 (2016 年 12 月 1日施行）; 

8. 《关于调整增值税税率的通知》（财税 C2018J 32号）; 

9．财政部、国家税务总局、海关总署2019年3月21日联合发布《关于深化 

增值税改革有关政策的公告》 (2019年第 39号）、 《中华人民共和国城市维 

护建设税暂行条例》、 《广西政府关于加强我省教育费附加征收管理工作的 

通知》、 《印花税税率表》； 

10．广西壮族自治’区、博白县人民政府制定的其他有关政策规定。 

曰技术规程依据 
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1. 《城镇土地估价规程》 (GB/T 18508-2014); 

2. 《土地利用现状分类》(GB/t 21010-2017); 

3. 《土地基本术语》 (GBIT 19231）。 

四产权依据 

1．博白县人民法院于 2021 年 3 月 22 日出具的“ (2021）桂 0923 法评字 

006 号” 《广西壮族自治区博白县人民法院委托评估书》； 

2. “博国用（ 2005 ）字第 080161 号” 《国有土地使用证》； 

3. 《宗地现状图》； 

田价格及其它依据 

1. 《博白县城镇土地定级和基准地价更新报告》， 

2．估价人员实地勘察资料； 

3．估价人员收集到的博白县土地交易价格资料； 

生 博白县房地产交易价格资料； 

5，博白县社会经济统计资料； 

6．博白县城市总体规划资料， 

7．其他影响地价的区域因素和个别因素资料。 

二、土地估价 

曰估价原则 

本项评估遵循以下主要原则： 

1．合法原则：合法原则是要求估价结果是在依法判定的估价对象状况下 

的价值或价格的原则。本次估价我公司和评估人员遵循该原则认真的对估价 

对象物质和其产权及它项权利进行调查和核实：在合法取得、合法使用、合 

法处分为前提下进行估价。 

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客观 

价格。本次估价在市场比较法的运用、剩余法中开发完成后房价的确定、开 

发建设成本确定等都运用和遵循替代原则。 

3． 有效利用原则：土地估价应以待估宗地的 有效利用为前提。判断 

土地的 有效利用以土地利用是否符合其自身利用条件、法律法规政策及规 

划限制、市场要求和 佳利用程度等为依据。本次的评估价格是指估价对象 

土地得到 有效利用前提下的价格估计，在剩余法测算地价时，也是要根据 
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估价对象本身情况、规划用地条件等在遵循最有效利用原则的前提下确定最

佳开发利用方式，从而测算计算土地价格。 

4．预期收益原则：土地估价应以待估宗地在正常利用条件下的未来客观

有效的预期收益为依据。剩余法是预期收益原则的应用。本次估价，对地价

测算过程中的因素分析、开发完成后房地产售价的确定等均遵循预期收益原

则 

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。本次估价在地价确定等过程中均遵循

供需原则。 

6．贡献原则：不动产总收益是由土地及其他生产要素共同作用的结果，土

地的价格可根据土地对不动产收益的贡献大小确定。本次估价中，剩余法的

使用遵循了贡献原则。 

7．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。本

次估价是为估价委托人执行金融借款合同纠纷案件提供地价参考依据，估价遵

循公开市场原则，评估的地价是公开市场条件下的土地使用权正常市场价格。 

8．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。 

本次估价在地价确定等过程中均遵循和运用了此价格主导原则。 

口估价方法 

1．估价方法的选择 

本次选用的估价方法为市场比较法和评估待开发土地价格的剩余法，现

就估价方法的分析选择确定过程说明如下： 

通行的地价评估方法有市场比较法、剩余法、收益还原法、成本逼近法、 

公示地价系数修正法（包括基准地价系数修正法、路线价法、标定地价系数修

正法）等，根据《城镇土地估价规程》 (BG/T 18508-2014）的规定：对于商服用

地：a）评估商服用地价格宜选用市场比较法或收益还原法，并至少另辅一种

适宜的估价方法；b）评估商服用地时，慎选成本逼近法与公示地价系数修正

法；C ）对中心城区的商服用地，不宜采用成本逼近法；d）对已建在用的租赁

性商服用地，首选收益还原法；e）对投资待建的商服用地，可选择剩余法。 

对于住宅用地：a）评估住宅用地的价格宜选用市场比较法，并至少另辅一种

适宜的估价方法；b）对位于中心城区的住宅用地，不宜采用成本逼近法；c) 

对投资待建的住宅用地，可选择剩余法；d）对位于城镇规划区外零星分布的住 
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宅用地，可选择剩余法；e）对新开发土地，可选用成本逼近法。 

估价对象为黄海英名下座落于博白县水鸣镇人民路合计面积为 959. 82 平

方米的八宗出让国有城镇住宅、零售商业用地。估价人员在实地查勘调查的

基础上，对估价委托人提供的各种资料进行了认真的分析，根据估价期日委

估地块的状况及博白县当地房地产市场实际情况认为，估价对象为商住用地， 

规程规定慎选成本逼近法，且成本逼近法是采用成本累计的方式确定地价的

方法，但经估价人员的统计分析，对与评估对象所在区域的商住用地而言， 

用成本逼近法测算的地价与实际的市场价格相差甚远，用成本逼近法测算的

结果不能反映市场的真实情况，因此不适合采用成本逼近法。但是，考虑到

估价对象土地处于博白县基准地价覆盖范围内，因此适合采用基准地价系数

修正法估价；其次，由于在市场上可以收集到近三年内的可供比较的交易案

例，因此可以采用市场比较法进行评估；此外，估价对象土地上没有政府批

准的明确的规划用地指标，但是可以根据博白县周边类似土地和房屋建筑物

确定其 高 佳利用方式，并通过市场案例类比确定得出在该 佳开发利用

方式条件下建成后的房地产整体价值及开发建设成本，从而从房地产总价中

剥离得出待估的宗地地价，因此可以选用剩余法评估或者通过确定土地收益

用收益法测算地价，因此可使用评估待开发土地价格的剩余法或收益法估价。 

经以上分析，对于估价对象用途为商住，不适宜采用成本逼近法进行估价， 

但可以采用基准地价系数修正法、市场比较法、收益法或评估待开发土地价

格的剩余法进行估价。因为市场比较法和评估待开发土地价格的剩余法在测

算过程中的数据均来源于市场，测算结果更较接近于市场；而基准地价主要

市政府地价管理中用于调控地价的工具，对于商住用地来说，基准地价系数

修正法测算的地价与市场实际相差较大，不能反映市场实际变化和水平；此

外，且对于评估空地地价来说，由于收益法和剩余法的思路基本一致，但收

益法测算地价时，收益期较长，导致测算过程中的一些参数数据不易预测。 

因此，决定选用市场比较法和评估待开发土地价格的剩余法对估价对象土地

进行估价，根据该两种方法对估价对象土地的测算结果综合分析确定估价对

象土地的市场价值。 

2．市场比较法及其测算结果 

市场比较法就是在同一市场条件下，根据替代原则，以条件类似的土地

买卖、租赁实例与委估地块加以对照比较，对比较实例的已知价格进行交易 

l 
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情况、日期、区域及个别因素的修正，推定求取委估宗地在评估期日地价的

方法，基本公式为：P=PB x A x B '<C >< D 

式中：p一待估宗地价格；pp一实例土地价格；A一正常情况指数／比较

实例情况指数；B一待估宗地估价期日地价指数／实例宗地交易期日的地价指

数；C一待估宗地区域因素条件指数／实例宗地区域因素条件指数；D一待估宗

地个别因素条件指数／实例宗地个别因素条件指数。 

用市场比较法测算得出的委估 Al地块的单位土地地面地价为 

6538元／平方米。 

3．评估待开发土地价格的剩余法及其测算结果 

本报告的估价对象为待开发建设用地，因此使用的是待开发土地地价评

估的剩余法。 

评估待开发土地价格的剩余法是在预计开发完成后的房地产总价格的基

础上，扣除房屋的开发建设成本、开发利润后，以价格余额来确定待估对象土

地价格的方法。其基本公式为：P=A-B-C 

式中：p一待估宗地价格；A一不动产总价；B一开发项目整体的开发成本； 

C一客观开发利润。 

用评估待开发土地价格的委估Al地块的单位土地地面地价为 6107元／

平方米。 

曰估价结果的确定 

1．委估Al地块的地价的确定 

经评估分析测算，用市场比较法和评估待开发土地价格的剩余法测算的

委估Al地块的单位土地地面地价为分别为 6538元／平方米、 6107／平方米，二

者相差不大。经评估人员分析认为评估待开发土地价格的剩余法估价是从开

发商的角度分析，测算其所能支付的 高土地购买价格，其测算数据均来自市

场，所测算出的结果较接近于市场，所测算的价格能较准确的反映现时的地价， 

因此我们认为使用剩余法这种方法测算委估土地价值也是可行的，测算过程

是合理的，其测算结果也是可信的。而市场比较法是根据市场中的替代原理， 

将待估土地与具有替代性的，且在估价期日近期市场上交易的类似地产进行

比较，并对类似地产的成交价格做适当修正，以此估算待估土地客观合理价

格，在市场比较法中所选取的案例为近期发生的交易案例，对比较实例的已

知价格进行修正后推定求取委估宗地在的价格，所测算的价格也能较准确的 

, 
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反映现时的地价，因此认为测算结果是可信的。 

综上所述，我们决定对市场比较法及评估待开发土地价格的剩余法测算

结果按算术平均法确定委估宗地的最终评估结果，则： 

委估Al地块的单位土地地面地价＝ (6538+6107) /2t6323（元／平方米） 

委估Al地块的土地使用权评估总价＝6323 x 127.21/10000=80.43（万元）。 

2．其它宗地地价的确定 

经上述分析测算，得出估价对象基准样点Al地块的评估价值，根据各估

了公价对象土地的实际情况，其它宗地与Al地块的位置相邻，区域因素相同，开 

Si发哥呈度和难用年期相同，设定的容积率相同，面积相近。因此，设定委估的 

宗地黔Al地块的单位土地地面地价一致。结果具体见表1-3, 

表1-3 
	

土地价格确定结果表 
	

币种：人民币 

序号 估价对象 土地面积（ 2\ ① 
评估单价（元／曲 

② 
评估总价（万元） 

③＝②x① 
l Al 地块 127. 21 6323 80. 43 
2 A2 地块 100. 29 6323 63. 41 
3 A3 地块 129. 83 6323 82. 09 
4 A4 地块 105. 80 6323 66. 90 
5 AS 地块 109. 67 6323 69,34 
6 A6 地块 113.54 6323 71.79 
7 A了地块 120. 99 6323 76. 50 
8 A8 地块 152.49 6323 96. 42 
合计 959. 82 606.88 

囚估价结果 

在本项估价界定的价格内涵范围内，我们采用科学合理的方法评估确定

估价对象土地在估价期日 2021年 3月26日的出让土地使用权市场价格总值为 

606. 88 万元，详细估价结果如下表1-4所示： 

表1-4 	 土地使用权估价结果表 	 币种：人民币 

序号 地块名称 
土地面积 

(m2) 

评估价格 

土地总价大写

评扮矛 

单位土地面积价格 土地总少 

(4解 元／in2 万元／亩 

1 Al 地块 127. 21 6323 421. 533 iL・卜知》、 J’声、犷六杀：仟叁佰元整 

2 A2 地块 100. 29 6323 421. 533 .．巨季渔1、 、席拾～丹仟壹佰元整 

3 A3 地块 129.83 6323 421. 533 肠舜黝9 泌 物犷拾贰，乡玖佰元整 

4 A4 地块 105. 80 6323 421. 533 、 66?孰 月 陆拾哆，玖仟元整 

5 AS 地块 109. 67 6323 421. 533 、‘九 4 今 尹‘拾才‘、S叁仟肆佰元整 

6 A6 地块 113. 54 6323 421. 533 71犷。嵘 一桑右；万柒仟玖佰元整 

7 A7 地块 120. 99 6323 421. 533 76. 50 柒拾陆万伍仟元整 

8 A8 地块 152. 49 6323 421. 533 96. 42 玖拾陆万肆仟贰佰元整 

合计 959. 82 606. 88 陆佰零陆万捌仟捌佰元整 

币种：人民币 
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三、估价结果和估价报告的使用 

估价结果和估价报告的使用包括估价的前提条件和假设条件、估价结果

和估价报告的使用和需要特殊说明的其他事项，分别说明如下： 

(-) 本项估价的前提条件 

1．估价依据的可靠性 

(1）估价委托人提供的本次估价所依据的估价对象的权属、面积、用途等

资料的复印件均为本次估价的重要依据，根据《中华人民共和国资产评估法》 

的规定估价委托人应对其所提供的资料的真实性、完整性和准确性负责，同

时规定估价人员应对其真实性、完整性和准确性进行核查验证，但由于本次

的估价委托人和这些资料的提供人均为人民法院，估价人员没有理由怀疑这

些资料的合法性、真实性、准确性和完整性，因此假定这些资料是合法、真

实、准确和完整的。 

(2）市场比较法中用作比较实例的交易案例均来源于中国土地市场网，其

作为本次估价的作价依据是可靠的。 

(3）本次估价中，社会经济统计、城市总体规划等相关资料均为估价人员

根据当地政府公开的统计年鉴、网站、工作报告等资料收集整理，来源依据

具有较高的可靠性。 

(4）本次估价中，所依据的房地产市场交易价格资料及相关参数是估价人员

通过查询当地房地产管理部门网站、房地产信息网站、房地产中介机构，进行必

要的市场调查后收集整理形成。调查过程中估价人员已按《中华人民共和国资产

评估法》中所规定履行了勤勉尽职义务，我们认为这些资料客观可靠。 

2．市场的客观性 

假设估价期日的当地地产市场为公正、公开、公平的均衡市场。公开市场

条件是指土地市场充分发育及完善，交易双方地位平等，并有获取足够市场信

息的机会和时间，交易双方对交易对象的功能、用途及其交易价格等充分了解， 

交易双方交易行为理智。 

3．地价定义内涵 

本报告的评估地价是为公开市场条件下的出让土地使用权正常市场价格， 

其相当于购买者于估价期日一次性付清的土地使用权购买价格，不包括地上固

着物价格和取得土地使用权的税和费等。 

口本次估价的假设条件 
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1．本次估价的基本假设条件（见表1 -5所示）。 

2．其他假设 

(1) 假设估价对象按规划批准的用途及条件得到最有效利用并产生相应 

的土地收益。 

(2）任何有关估价对象的运作方式、程序符合国家及地方的有关法律、法规。 

如果上述前提及假设条件发生变化，则估价结果不适用。 

曰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 

(1）使估价报告和估价结果发生效力的法规政策依据包括报告中所列的 

国家及地方的有关法律、法规、规章、政策等文件资料。 

表1-5 	 本次估价的假设条件说明表 
事项 设 定 

估价期日 估价期日为2021年3月 26日。 

土地面积 根据委托，设定委估的八块土地合计面积为959. 82平方米。 

土地开发程度 
设定待估宗地开发程度为宗地外“五通”（通路、通上水、通下水、 

通电、通讯）、宗地内场地平整。 

土地用途 设定土地用途为城镇住宅、零售商业用地。 

土地权利状况 设定估价对象的权利状况为没有他项权利限制的出让土地使用权。 

土地使用年限 
设定估价对象土地的剩余使用年限为54. 28年（自估价期日起算）（自

估价期日起算）。 

规划用地条件 

设定估价对象在其土地开发程度为宗地外“五通”（通路、通上水、 

通下水、通电、通讯）和宗地内场地平整，用地条件为容积率 5. 0、计容建

筑面积中零售商业用房、城镇住宅用房分别占比 20%, 80%，且其他用地条 

件符合“博国用（2005）字第 080161 号” 《国有土地使用证》、 	《宗地 

现状图》 中规定的用地条件。 

价格类型 本次估价的价格类型为公开市场条件下的出让土地使用权正常市场价格。 

注：如果上述假设条件发生变化，则估价结果不适用。 

(2）使估价报告和估价结果发生效力的技术规程（标准、指导意见）依据

包括：①《城镇土地估价规程》 ( GB/T18508-2014 ) ；②《土地利用现状分

类》 (GB/T 21010-2017) ；③《土地基本术语》 (GB/T 19231）。 

(3）估价报告根据上述法律法规政策的规定和技术规程（标准、指导意见） 

的规定撰写。根据国家有关规定，本估价报告经在本估价机构执业的不少于

两名土地估价师签字，并经本估价机构盖章后发生法律效力。 

2．本报告和估价结果使用的方向和限制条件 

(1）本估价报告仅为估价委托人组织公开出让土地使用权提供地价参考 

( 
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之用，用作其它目的则无效。 

(2）本公司不为估价委托人在估价目的界定范围以外使用本报告的行为 

负责。 

(3）本公司仅对估价报告程序、方法、结果之客观、科学性负责，估价委 

托人和报告使用者据此所作的任何经济、法律决策行为，自行决定并负责。 

(4）估价报告和估价结果必须被完整和合理使用，任何摘录、肢解报告中 

内容并加以利用的行为都会导致较大风险，估价机构不为此负责。 

3．估价报告有效期 

在土地利用条件和当地地产市场状况未发生重大变化时，报告有效期为 

壹年，从提交报告日起算，即从2021年4月6日至2022年4月 5日止。 

魂．估价报告的使用权和解释权 

估价报告和估价结果的使用权归估价委托人所有，估价机构对估价结果 

有解释权。 

5．估价报告的披露或他用 

本报告的任何部分未经广西公大房地产土地资产评估有限公司核查书面 

同意，不得刊载于公开媒体上，也不得转作它用。 

6．技术报告归档备查编号 

土地估价技术报告归档备查编号：桂公大评报地（估）字〔20211（南宁）第 1069 号。 

阴需要特殊说明的其它事项 

1．资料的来源说明 

以下资料为估价委托人委托时所提供的资料：(1）博白县人民法院于2021 

年3月22日出具的“ (2021）桂0923法评字 006号” 《广西壮族自治区博白县 

人民法院委托评估书》;(2)“博国用（ 2005 ）字第080161号” 《国有土地使用 

证》；(3)《宗地现状图》；(4)《土地他项权证》。 

法律法规、规程规范、基准地价等资料则为取自于估价机构存档的资料。 

其它资料为估价人员现场勘查和市场调查中收集的资料。 

2．对无法核实资料的处理 

参加本项目估价的工作人员已经对估价委托人提供的资料进行了必要的 

和可能的调查核实，但除“ (2021）桂0923法评字 006号” 《广西壮族自治区

博白县人民法院委托评估书》以外的其他所有复印件资料的真实性、完整性、 

准确性进行了力所能及的核查验证，但由于本次的估价委托人和这些资料的

提供人均为人民法院，在没有理由怀疑这些资料的合法性、真实性、准确性 

限） 
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和完整性情况下，假定这些资料是合法、真实、准确和完整的，并在此假设

前提下引用。 

3．估价对象的特殊性及特殊处理 

(1）根据估价委托人提供的“博国用（ 2005 ）字第080161号” 《国有土地

使用证》记载土地用途为商住用地，委托人未能提供委估土地的用地规划指

标。根据估价人员现场查勘及调查了解，委估对象土地宗地内场地平整，考

虑到委估对象土地周边已建房地产多为4-6层商住楼。据此，本次评估设定委

估对象土地容积率为 5. 0。参照周边类似土地的的建设使用情况，容积率为 

5. 0，一层用作商铺，二层及以上为住宅，据此计算零售商业部分所占总建筑

面积比例为 20%，城镇住宅部分所占总建筑面积比例为 80%，其他规划设计要

求按《国有土地使用证》的规定执行。根据合法原则和最有效利用原则，本

次评估设定用地条件为容积率为 5. 0，计容建筑面积中零售商业用房、城镇住

宅用房分别占比20%, 80%，且其他条件满足博白县国土资源局颁发的《国有

土地使用证》的规定。 

(2）根据“博国用（ 2005 ）字第080161号” 《国有土地使用证》等资料的

记载，委估的八块土地所在的1832. 37平方米宗地为出让国有商住用地，但未

记载土地使用年期，根据估价人员了解，在估价对象土地所在地区的商住用

地出让时是按照住宅用地法定最高出让年限70出让的，因此按住宅用地法定

最高出让年限设定估价对象的土地使用年限为 70年，并以博白县国土资源局

颁发《国有土地使用证》的日期2005年7月 8日为估价对象土地的起始使用日

期，因此至本次估价的价值时点，估价对象土地已使用15. 72年，尚有剩余使

用年限为 54. 28年（如果该剩余使用年期与当地政府认定的不一致，则应以当

地政府认定的剩余使用年期为准）。 

4．其他事项说明 

(1）本报告在估价过程中所采用的有关参数是以估价委托人提供的“博国

用（ 2005 ）字第080161号” 《国有土地使用证》、 《宗地现状图》等资料上

所记载的数据，如果有关数据发生变化，估价结果应作相应调整。 

(2）本报告所估价的价值未考虑特殊的交易方式可能追加付出的价值等对

其评估价值的影响，也未考虑国家宏观经济政策发生变化、土地利用规划变

更、以及遇有自然力和其它不可抗力对土地价格的影响和强制处置的各种费

用。 

(3）委估对象涉及合同纠纷案件被案件受理法院处置，本次估价实为法院 
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处置估价对象土地提供价值参考，因此不考虑估价对象土地上存在的司法处

置等事项对价值的影响，即假设表括价对象没有他项权利以及司法处置事项

的存在。 

(4）本次估价为法院处置估价对象土地提供价值参考，在评定估算形成评

估结论的过程中不考虑评估费、拍卖费、诉讼费、律师费以及交易税费等财

产处置费用对评估结论的影响。 

第四部分 附 件 

本报告的附件为复印件，包括以下内容（详附于后）。 

委托人及其提供的材料 

1．博白县人民法院于2021年 3月22日出具的“ (2021）桂0923法评字 006 
号” 《广西壮族自治区博白县人民法院委托评估书》， 

2. “博国用（ 2005 ）字第080161号” 《国有土地使用证》； 
3. 《宗地现状图》； 
4. 《土地他项权证》。 

估价对象实物状况方面的材料 

1．宗地区域位置图； 

2．估价对象照片及估价师现场查看照片。 

估价机构和签字土地估价师的材料 

1．估价机构营业执照复印件； 

2．估价机构资格复印件； 3．签字土地估价师证书复印件。 

26 



广西壮族自治区博自县人民法院 

委托评估书 

(2021）桂 0923 法评字 r'r\t'J'J 号 

广西公大房地产土地资产评估有限公司： 

本院受理的申请执行人广西博白柳银村镇银行股份有

限公司与被执行人冯德军、黄海英金融借款合同纠纷一案， 

现委托你公司对冯德军、黄海英所有的用于借款抵押的机械

设备【国有土地证书号：博国用（2005）字第 080161 号，按

照测绘图 A1、 A2、 A3, A4、 A5. A6. A7, A8飞的价值进行评

估。现将有关材料寄送给你早位，请你草位依据《最高人民

法院（关于人民法院民事诉讼中委托鉴定审查工作若干问题

的规定）》、《广西壮族自治区高级人民法院＜关于委托鉴定、 

评估工作的管理规定（试行）夕》、《鉴定、评估工作指引》 的

规定，在收禅）井忆书后 RU 个工作日内确定受理或者不受理 9 

来函告知我院，决定受理的一并确定评估方案（来函内容包

括：需补无的材料、评估预收费、步骤、方法、时间安排等）, 

并还指派专业人员对上述项目进行评估，在接受委托后的 30 

个工作日内，复杂案件最迟在 60 个工作日内完成评估工作 

（不能按期完成的，应在期限届满前 10 日内向本院书面申

请延期）。由单位和评估人员出具书面评估结论和鉴定人承

诺书 9 并在评估报告和鉴足人承诺书上签名和盖章，评估机 



构出具确认评估人员身份，加盖公章后寄送我院司法技术室 

（正副本不少于 5 份）0 

附送：评估材料（见评估材料清单）。 

博白县人民法院司法技术室联系人宾海林 

联系电话：19175098181 

二0入户率三书 
、、、‘，、～~J洲曰今 
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说明： 	 ～ 丫；、、 
〔按照委托方现场指认界为上翻量) 
1. 佘地面积183V37平方米：、规场实洲己建建筑空地‘过路总共2018.65平方米 

2、己建建筑占地面积总共674.8呼方米，空地面积总期59.82平方米， 

3、本图采用1980西安坐标系，1985国家高程基准． 
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为保护土地他项权利人的合法权益 ・

对土地权利人申请登记的本证所列土地
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土地他项权利人 

旧3237卜！2 

义 务 人 

座 落 

号
 

地
 

权属性质 

地类（用途） 

芬舀蔺石福履石氨灵行股份有限公司 

黄海茱 

水呜镇人民路 
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他项权利喂抵押 

土地证亏：博国用 (20C动第 08016王号 

抵押土地面积; 1S32.3丁干方未 

单位地价：4200 天厂千方六， .Ct2: 75'.0O 万只 

抵押斯限；2夕l3. 6. 26-20'l又 6．叮 

合周编号：2015 41$夕r乌 2 比 活三只二：下号 

信款额：肆佰压扮万元些 

他项权利 

种 类

及范围 

20琢 6.26 

记 事 

设定日期 

权利顺序 

存续期限 
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现场查勘照片 

估价对象所在宗地情况 
	

估价对象周边环境 

宗地内部 
	

宗地内部 

宗地内部 
	

估价师在现场查勘 



承诺土地估价师签字： 

签署日期 2-eli年会月衫日 

签署报告承诺书 

本人按照《城镇土地估价规程》及有关土地估价的技术要求编写

本报告，已对估价对象进行实地勘察，报告中所采用的相关数据真实

可靠，愿意对签署的土地估价报告承担相应法律责任。 



统一社会信用代码 

9145010372767919x2 (i-i) 
扫拙二维日登录
国家企业信用

仿息公示系统‘ 
了解更多登记， 
备案 许可．监
竹仿息． 

I ' 

睿石 标「洒公大房地产土地”产评叭！’有限“「 	 注册资本柒佰贰拾万毗 
罗 	类 	型 有限贵任公司（自然人投资或控股） 	 成立日期 2001年。5月2拍 

法定代表人 武绍会 

全冬老；洁 l军l 	:；生 dcfti144t 卫‘UJ4- f==.b;J、 I tk!4fl ,q, rt C-4-,rrtr I=? 	、 	．., 	~~~‘．、J． 	才」．／犷 2‘、- 	气止雪，‘ a i'- Mfl IIA, ri Iti h, 0 '4' f... _L. ir' ... 
--S 	'=; 'LI l-S1 /1,.'i:J 望IU FE IU 、 sL:/X/ 、 a2.lingJpzJw 13 "J Y1It i hi) J 之方Ju 广‘1吕翻竹分 	l工、、尸入 	-、、尸入 	ITdYIIJMLO1dfl9.ti?明i_t 0 万1EEII’人)M If女 

创，全困范田内从平土地评估业务（具体项口以审批部门批准的为 ／ - 'N' 
准 ) ，地产价格及投资咨询，固定资产、流动资产、无形资产、其他鲜 
J 9F估‘代理J可行性分折（凭费产评估资格证书经营）. （依法须分；批‘场 z 
准的项目，经相关部门批准后方可开展经营活动。） 	 厂A 'r 

国家企业信用信息公示系统网址 国家市场监督管理总局监制 



刃i当1丝厄厄范厄厄厄厄厄厄厄厄厄厄厄厄厄厄厄厄厄厄厄厄 

} 

土地评估中介机构 

资信最等级证书 

越厄厄厄侧边越厄厄厄厄厄厄回越厄侧包范厄厄厄范侧回己厄卿平 

资信等级： A 级 

机构名称： 广西公大房地产土

法定代表人： 武绍会 

资信年度 2021年度 

资信编号． 202144)73 

灵公司 

饭砂趁厄厄！跳创巨厄厄厄厄厄尼厄厄厄厄厄厄厄‘包包厄厄厄豆豆i面i诬口玉下舀‘;，‘刁厄厄厄厄厄厄足甲宁危厄厄互醒厄厄厄厄范厄厄甩范厄厄厄厄厄厄厄厄厄厄厄厄厄厄厄厄范厄厄厄厄范见汀 

中国土地估价师与土地登记代理人协会制 
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广西壮族自治区自然资源厅 

桂土估备字〔2020J 0070 号 

广西壮族自治区自然资源厅关于广西公大 

房地产土地资产评估有限公司 

备案情况的函 

广西公大房地产土地资产评估有限公司： 

根椒《资介评估「去袱要求’你公司于 202。年 9 月 18「完

成土地估价机构信息变更，主要备案信息如下 

机构名称：～广西县大房地产土地资产评估有限公司。 

备案 @ 号 : 2020450070. 

法定代表人：武绍会． 

评估师：武绍会（土地估价师证书尾号：0043)，王延庆（土

地估价师证书尾号：0022)，郑军〔土地估价师证书尾号：0025 

黄明广（土地估价师证书尾号：0061)，王光强（土地估价

书尾号：0199)，王安强（土地估价师 证书尾号：003 

清〔土地估价师 证书尾号：0060)，黄全宗（土地估 u)眼正书

尾号，0140), 廖丹丹（土地估价师证书尾号：0192)，韩毅（土

地估价师 证书尾号：0020)，赵毅斌〔土地估价师证书尾号： 

0092)，宁素琴（土地估价师 证书尾号：0019). 黎丽琼（土地

估价师 证书尾号：0136)，林鸿（土地估价师 证书尾号：0014), 

王轶（土地估价师证书尾号：0001 ), 陆光伟（土地估价师 证

书尾号：0006)：孙钢宏（土地估价师 证书尾号：0054)，王玮 

（土地估价师 证书尾号：0011)，吴启远（土地估价师 证书尾

号：0078)，梁海艳（土地估价师证书尾号：0030). 

原函（桂土估备字〔2019)0064 号）作废。 
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