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    正值中国土地估价师协会第三次代表大会召开之际，凝结着全国土地估价师智慧

与经验的 《土地估价报告选编》由中国土地估价师协会编辑出版了！

    中国土地估价业经过十几年的发展，从业队伍迅速壮大，估价人员素质不断提

高，理论研究渐趋成熟，估价技术与方法日臻完善。但与国外同行相比还有相当大的

差距，且随着土地估价业务的拓展，估价对象类型与估价目的更加多样，估价师们迫

切需要在相互学习与交流中进一步提升专业水准。

    土地估价报告作为记录估价工作过程及成果的载体，能直接反映出估价人员的素

质、水平、观点和创新之处，及时征集、整理并出版报告选编，有助于业内同行之间

相互学习、交流、切磋与借鉴，有利于行业整体水平的提高。

    本书在编辑过程中，得到全国土地估价师和估价机构的积极支持，在很短的时间

内便收到数量众多的报告。很多报告功底深厚，颇具特色，引发思索，启迪心智，有

很好的借鉴价值，使参编者阅后受益匪浅。但由于篇幅所限，我们不得不忍痛割爱，

经反复权衡后，从中选择了在估价对象类型、估价目的、估价方法和表述方式等方面

更具特色的9份报告汇集成册。

    本书涉及范围广泛，从估价对象看，有商业、综合、科研、居住、工业和农业用

地等；从估价目的看，有土地使用权出让、转让、抵押、核定土地资产、企业改制中

涉及土地资产评估等；从估价方法看，有收益还原法、市场比较法、成本逼近法、剩

余法、基准地价系数修正法等，多方位展现了土地估价行业的现状与成果，希望能给

业内同仁以借鉴和启迪。同时，书中所收录的报告难免有不足之处和有待商榷的问

题，编者的简短点评也并非定论。编辑出版此书，旨在引起业内人士对一些问题的深

入思考和探究，以促进土地估价行业的全面发展。

    本书可用于土地估价师和土地估价人员的相互学习和继续教育，也可作为从事相

关研究和教学工作人员的参考书。

    在本书编辑出版过程中，得到了全国各土地估价机构的积极配合，得到了国土资

源部各级领导的支持，在此一并表示衷心的感谢！

                                                          中国土地佑价师协会

                                                                2004年6月
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                      第 一 部 分 摘 要

    一、估价项目名称

    x x公司拟转让控股公司权益所涉及的划拨土地使用权价格评估

    二、委托估价方

    委托单位 （一）（略）

    委托单位 （二）（略）

    三、估价目的

    x x公司拟转让控股公司— x x有限责任公司的权益，按照国土资源部 “关于印发

《国土资源部关于加强土地资产管理促进国有企业改革和发展的若干意见》的通知”（国土

资发 「1999] 433号）及国土资源部 （（关于改革土地估价结果确认和土地资产处置审批办

法的通知》（国土资发 ［2001] 44号）的要求，x x公司、xx股份有限公司为了解拟转

让涉及的划拨土地使用权价格，特委托中地不动产评估有限公司对此次转让所涉及的划拨

土地使用权进行价格评估。

    四、估价基准日

    J00二年十二月三十一日

    五、估价日期

    -00三年三月三十一日至二00三年五月十七日

    六、地价定义

    此次估价对象共包括两宗地，土地总面积为1646794平方米。其中：划一1的实际土

地用途为工业用地，划一2的实际用途为铁路、水源用地，两宗地的实际土地开发程度均

为宗地外 “三通”（通路、通电、通讯），宗地内 “五通一平”（通路、通电、供水、排水、

通讯及宗地内平整状况）。

    根据待估宗地的土地利用现状和估价目的，考虑到宗地内的基础设施开发费用已计人

固定资产评估值中，为避免资产重复计算，此次评估按宗地红线外的基础设施水平设定待

估宗地的土地开发程度。故划一1、划一2宗地设定用途为工业，设定土地开发程度为宗

地红线外 “三通”、宗地内场地平整 （详见表 1-1).

    待估2宗地的评估地价是指在估价基准日为2002年 12月31日、现状利用条件下、

设定土地开发程度与用途、假定按设定用途法定最高年期补办出让的划拨土地使用权价

格。

    4
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    七、估价结果

    经估价人员现场察勘和对当地市场分析，按照地价评估的基本原则和估价程序，选择

合适的土地评估方法，评估得到待估宗地在估价设定用途及开发程度条件下、评估基准日

为2002年12月31日的划拨土地使用权价格，具体见表1-3.

                        表 1-3 待估宗地最终划拨土地使用权价格结果确定表

77rilJb     7AC}i}J -1  !- L}. } }},b2    }c  )}   a't7f C二一m2 W 5E1274347       6626.60舞
    土地总面积：1646794平方米

    总地价：8563.32万元

    大写：捌仟伍佰陆拾叁万叁仟贰佰元整

    （货币种类：人民币）

    宗地地价详见土地估价结果一览表 （表1-1)

    八、土地估价师签字 （略）

    九、土地估价机构 （略）

                  第 二；部 么夕 估 价 对 丈良界 欠

    一、委托估价方

    委托单位 （一）（略）

    委托单位 （二）（略）

    二、估价对象

    估价对象是指x x有限责任公司使用的，位于x x省xx市xx镇的两宗国有划拨土

地，其中：划一1土地登记用途为：工业用地，面积1274347平方米；划一2土地登记用

途为：铁路、水源地，面积372447平方米。

    三、估价对象概况

    （一）土地登记状况

    待估宗地的宗地编号、宗地名称、土地使用者、地理位置、土地用途、国有土地使用

    6



                      公司权益转让所及土地使用权价值评佑

证编号、面积、四至、土地级别、土地权属性质及来源、权属变更、登记时间、地籍图

号、宗地号等详见表2-1 a

                              表2-1 估价对象土地登记状况一览表

  ＿ ＿． ⋯ ＿＿二＿．‘ 四至 ．卜1 土地 ＿一 ．，＿ ＿．，
宗地 宗地 土地 ＿＿ ＿、＿国有土地使 面积 一 土地 ＿＿‘＿ 登记 地籍宗地 ＿＿
  一 丁 ＿ 位皿 用途 ＿ "- ' - - 权属来源 一 备注
  编号 名称 使用者 用证编号 m 级别 时间 图号 号
林‘ 万材 件”‘” ’‘一’．’‘ 东 南 西 北 ’一‘ 性质 一‘’， ～‘

                                                                                                                                      土地证

‘，，厂区 “x有限 x‘市 工业 土地权属，。、，，，， ， ， ， 参照“ 划 征 2003年 二杯二划-1                                                 .2,74340略 略 略 略 盆 监 一 一 正在办
.w‘用地 费任公司xx镇用地 证明 “件J，叮，叮，镇二级地拨地5月16日 － 二，”

                                                                                                                                                理

划-2蒸霎互二有限二市，路·土地权，372447霆。看。参”二：：2003年一 索翼算
一‘某篡花，任公司一镇水源地证明“’‘”‘霆”霆地镇二级地拨地，A 16日－ 一轰”’

      合计 一 1646794 一

    （二）土地权利状况

    待估宗地的土地所有权属于国家所有。为原X X有限责任公司经X X省人民政府X政

土 ［1998] 003号、[1998] 047号；xx市人民政府x政土建字 ［1998] 21号、[1998]

31号的用地批准，直接以征地方式征用 x x市 x x镇集体土地 170.6794公顷

(2560.1910亩）取得划拨土地。

    2003年5月xx市国土资源管理局重新进行勘界测量，确认待估宗地来源合法，产

权清楚，并于2003年5月16日出具了土地权属证明。待估宗地的土地使用者，国有土地

使用证号、他项权利等土地权利状况详见表2-2.

                        表2-2 估价对象土地权利状况一览表 （国有划拨）

宗地编号宗地名称土地使用者登记用途国气澎用发证机关发证时”fk黑”备注
划一厂区用地“套黔任工业用地土地权属。“鑫暑土’0031打月无毯潜
划一鬓麒鱼  x x-qA*xif夏黔任铁路·水源地土地权属。“孺黔20031髯月无望iaEIt ;T 31

    （三）土地利用状况

    估价对象的土地利用现状详见表2-3.

                                表2-3 估价对象土地利用状况一览表

＊，‘，。 、．‘，“ ‘、‘、“ ，、‘建筑面积 建筑细部说明、设备‘、‘、， 建筑 建筑宗地编号宗地名称建构筑物名称建筑结构竺m2 ‘一’和安瓤况一’一建造年代成薪凡 森率

  ”一‘厂区用地现场指挥中心砖“11230.2’卜墙贴飞犷部简单1997      90      0.0088
            铁路专用线

  划一，一及未源地一 值班室 砖混 15“ 一般 1997      90      0.0004
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    四、地价影响因素分析

    （一）一般因素

    1．地理位里

    xx市位于xx省西北部，平面地理坐标介于东经 112*01‘一112045'，北纬34054‘一

35016'，是我国中原地区新兴的旅游工业城市。

    xx市辖济水、北海、双桥、天坛4个街道办事处，克井、五龙口、软城、承留、邵

原、坡头、梨林、大峪8个镇，亚桥、思礼、王屋、下冶4个乡，共521个村 （居）民委

员会，3635个村 （居）民小组。2001年末全市总人口为646861人。其中，非农业人口

182992人，占28.3%；农业人口463869人，占71.7%。土地总面积为1931平方千米。

xx市区位于全市的地理中心，土地面积35.70平方千米，人口约18万人。

    2．自然环境

    (1)地势、地貌。xx市地势西高东低，可分为中山区、低山区、丘陵区和平原区。

中山区位于市境北部与山西省交界处，海拔1000米以上，林木覆盖度达到62%，该区耕地

较少，地块零碎；低山区主要分布在市境西部、西南部，海拔500米，林木覆盖率达到

15.1%，该区土壤含钾量高，为烟草适生区；丘陵区位于市境南部和东南部，海拔300米，

林木覆盖率达到18.3%，该区沟壑密布，地块破碎；平原区位于市境中东部，海拔为131

米，土层厚，肥力高，耕作条件好，是市内粮油的主要产区，林木覆盖率为7.7%.

    (2）气候、水文。xx市位于暖温带大陆性季风气候区。由于受地形和季风的影响，

光、热、水时空差异明显。其特征是春季温暖多风，夏季炎热多雨，秋季天高气爽，冬季

干冷少雪，年平均气温14.3度，年降雨量为640-700毫米，平均无霜期为223天。旅

游、农业气候资源丰富。由于受季风的影响，降水变率大。

    3．行玫区划

    xx市辖济水、北海、双桥、天坛4个街道办事处，克井、五龙口、软城、承留、邵

原、坡头、梨林、大峪8个镇，亚桥、思礼、王屋、下冶4个乡，共521个村 （居）民委

员会，3635个村 （居）民小组。土地总面积为1931平方千米。

    4．杜会经济状况

    2002年，全市实现国内生产总值802064万元，全口径财政收人80800万元，地方财

政收人35865万元，综合经济实力位于全省前列。xx市工业基础比较雄厚，全市乡及乡

以上工业企业和生产单位815个，xx市农业基础较好、交通便利、商业繁华、城市基础

设施比较完善。xx市工业以冶金、机械、轻工、食品等为骨干。

    5．房地产政策与房地产市场状况

    近年来，xx市随着经济的不断发展，基础设施条件不断完善和土地使用制度改革的

不断深人，市区内的土地交易日益活跃，土地市场逐步规范，土地出让、转让呈上升趋

势。1999年1月1日新 《土地管理法》实施，对新征用地的补偿费用有了较大提高。房

改房上市交易以及住房贷款的改革刺激了地产市场，促进了地价上升。

    6．城市规划与发展目标

    xx市城市规划与发展目标为新兴的旅游、工业城市，城市中远期规划向东部发展，
对地价增减有一定影响。
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    （二）区域因素

    1．区城概况

    待估宗地划一1、划一2位于xx市xx镇几个村交界处。距市区约20千米。

    2．交通条件

    (1)公路。区域内道路等级为一级，有公共线路通过；对外交通：xx市境内有207

国道经过，有正在修建的环城公路，交通条件较好。

    (2)铁路。待估宗地划一1、划一2距xx市火车站约20千米，焦枝线经过x x市，

xx市火车站为二等站，为xx市的客运、货运交通创造了优越的运输条件。

    3．基础设施条件

    (1)供水。待估宗地划一1、划一2所在区域无市政供水设施，自备深水井。

    (2）排水。待估宗地划一1、划一2所在区域排水为自然排放，没有市政排水系统。

    (3)供电。区域内电源来自110千伏xx变电站，供电保证率95％以上。

    (4)通讯。区域内通讯与市政通讯网相联，市话普及率较高，通讯线路畅通。

    4.环境条件

    待估宗地划一1、划一2所在区域为农村，无大气、水等环境污染，环境质量好。

    5．产业集菜规模

    待估宗地划一1、划一2所在区域周围主要为农村村落，土地利用类型为农村集体的

耕地、荒草地、疏林地、未利用土地等，无工业企业。

    （三）个别因素

    1．企业简介

    xx有限责任公司于2001年12月26日正式成立。由xx公司、xx省建设投资总

公司、xx电力公司、xx省xx市建设投资公司分别按 55%, 35%, 5%, 5％比例出

资组建。厂址位于xx省xx市境内，紧靠晋东南和晋南煤炭基地，煤炭资源极为丰富，

地处xx、x x和x x三条铁路干线的交汇处，交通运输十分便利。电厂采用地下水，储

量丰富。厂区占地多为荒地，非常有利于建设大型火力发电厂。

                                  裹2-4 估价对象个别因素说明裹

公二井
    电厂规划装机容量为6x60万千瓦。一期工程安装2x60万千瓦，总投资46.67亿人

民币，是国家计委确定的首批超临界国产化依托项目。同时xx电厂被列为二十一世纪燃
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煤优化设计示范电站。公司总定员300人。

    2．宗地状况

    待估宗地设定的宗地基础设施条件见附表1-1，现状利用见表2-3.

    待估宗地宗地名称、位置、面积、登记用途、距区域中心距离、临路级别、临街状

况、有无交通管制、宗地形状、地形条件、容积率等个别条件详见表2-4.

            第 三三部 么夕 土 地 估 价 结 果 及 其 它气用

    一、估价依据

    （一）有关法律法规

    1.《中华人民共和国土地管理法》

    2.《中华人民共和国城市房地产管理法》

    3.《城镇土地估价规程》

    4．国土资源部 “关于印发 《国土资源部关于加强土地资产管理促进国有企业改革和

发展的若干意见》的通知”（国土资发 ［1999] 433号）

    5．国土资源部 《关于改革土地估价结果确认和土地资产处置审批办法的通知》（国土

资发 ［2001] 44号）

    6．国土资源部办公厅 “关于印发 《企业改制土地资产处置审批意见 （试行）》和 《土

地估价报告备案办法 （试行）》的通知”（国土资厅发 「2001] 42号）

    7．国土资源部 （（关于作好当前土地登记和城镇地籍调查工作的通知》 （国土资发

[2000年〕105号）

    8．地方政府及有关部门颁布的法规、条例、文件、通知

    (1) x x省实施 《土地管理法》办法 （1999年9月24日x x省第九届人民代表大会

常务委员会第十一次会议修订）

    (2)《 x x市人民政府关于公布xx市城区国有土地基准地价的通知》

    （二）有关技术标准

    1．中华人民共和国国家标准 《城镇土地估价规程》

    2．中华人民共和国国家标准 《城镇土地分等定级规程》

    （三）其他资料

    1．委托方提供的有关资料

    2．估价人员现场勘察、调查、收集的相关资料

    二、土地估价

    （一）估价原则

    1.势代原则

    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，

    10
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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，受其他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。换言

之，具有相同使用价值、替代可能的地块之间，会相互影响和竞争，使价格相互牵制而趋

于一致。

    2.需求与供给原则

    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。

    3．变动原则

    一般商品的价格，是伴随着构成价格的因素的变化而发生变动的。土地价格也有同样

情形，它是各种地价形成因素相互作用的结果，而这些价格形成因素经常处于变动之中，

所以土地价格是在这些因素相互作用及其组合的变动过程中形成的。因此，在土地估价

时，必须分析该土地的效用、稀缺性、个别性及有效需求以及使这些因素发生变动的一般

因素、区域因素及个别因素。由于这些因素都在变动之中，因此应把握各因素之间的因果

关系及其变动规律，以便根据目前的地价水平预测未来的土地价格。

    4．协调原则

    土地总是处于一定的自然与社会环境之中，必须与周围环境相协调。因为土地能适应

周围环境，则该土地的收益或效用能最大限度地发挥，所以要分析土地是否与所处环境协

调。因此，在土地估价时，一定要认真分析土地与周围环境的关系，判断其是否协调，这

直接关系到该地块的收益量和价格。

    5．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。

    （二）估价方法

    由于待估宗地的土地权属性质为划拨土地，根据 《城镇土地估价规程》，划拨土地使

用权价格与土地使用权出让金之和为出让土地使用权价格。即：划拨土地使用权价格为出

让土地使用权价格扣减未交纳的土地使用权出让金得到。所以，在本次评估时，先评估各

待估宗地的出让土地使用权价格，然后扣减土地使用权出让金，即可得到划拨土地使用权

价格。

    评估步骤如下：

    1．评佑出让土地使用权价格

    根据 《城镇土地估价规程》以及待估宗地的具体条件、用地性质及评估目的，结合估

价师收集的有关资料，考虑到当地地产市场发育程度，选择评估方法。

    由于待估宗地划一1、划一2为工业用地，所在区域有近年来的征地案例和征地标准
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可参考，因此可以选择成本逼近法；另由于待估宗地位于 《x x市五龙口镇土地级别及基

准地价表》覆盖范围内，因此适宜选用基准地价系数修正法进行评估。

    综上分析，此次评估待估2宗地的出让土地使用权价格主要选用成本逼近法和基准地

价系数修正法进行评估。

    2．确定出让金水平

    根据国家有关法律、法规的规定，划拨土地使用权在进人市场之前必须先缴纳土地出

让金。另根据 （x x省人民政府批转省财政厅、土地管理局 《关于加强我省土地收益征管

防止国有土地资产流失的报告》的通知）(x政 「1997] 79号）第二条规定：转让划拨土

地使用权的，应由转让方按标定地价的40%-60％补交土地使用权出让金，最低不得低

于标定地价的40 。又根据原xx省土地管理局内部传真电报 「1998] 9号 《关于进一步

为国有企业改革搞好服务的通知》中的第二 （三）条的规定：土地收益的分配，要在充分

体现国家利益的基础上，充分考虑企业的实际困难和经济承受能力，出让金和租金可按评

估确认地价的20%-40％执行。根据xx市国土资源局的建议，目前由划拨土地使用权转

变为出让土地使用权，多按评估确认地价的40％执行。因此，此次评估确定土地使用权

出让金按评估地价的40％计算。

    3．确定待佑宗地的划拔土地使用权价格

    划拨土地使用权价格二出让土地使用权价格一土地使用权出让金

                        ＝出让土地使用权价格x (1一40%)

    （三）估价结果

    1．确定出让土地使用权价格

    采用成本逼近法和基准地价系数修正法评估得出待估宗地划一1、划一2的50年期出

让土地使用权价格，见表3-1。两种方法估价结果比较接近，故取两种方法的简单算术平

均值作为待估2宗地的最终出让土地使用权价格，结果详见表3-10

                      表3-1待估2宗地出让土地使用权价格结果确定表 单位：元／m2

份*41Lb*Afa     fib*Aidm  LiiL1A1NMv        f&*MAWMMAqIMWMM*    wftm*         *4w#MA81.1           92.2            87          xIh}i'  J }  S                 }3# }3C81.1           92.2            87          }3c  }'h ' 1  -a 1             } 1#Ta
    2．确定出让金水平

    详见表3-2.

                          表3-2 待估宗地划拨土地使用权价格确定表 单位：元／/m2

爪A-Vf R*fjft兮)MIil:-   I}1M-A1tfV*Mx40%       87X  (1-40%)x40%       87x  (1-40%)一%-tfN*Ml%       *0:Wiff52         1 }52        1 }
    12
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    3．确定待佑宗地的划拨土地使用权价格

    经估价人员现场察勘和对当地市场分析，按照地价评估的基本原则和估价程序，选择

合适的土地评估方法，评估得到待估宗地在估价设定用途及开发程度条件下、评估基准日

为2002年12月31日的划拨土地使用权价格，具体见表3-3.

                        表3-3 待估宗地划拨土地使用权价格结果确定表

丰钊一：奋
    土地总面积：1646794平方米

    总地价：8563.32万元

    大写：捌仟伍佰陆拾叁万叁仟贰佰元整

    （货币种类：人民币）

    宗地地价详见土地估价结果一览表 （表 1-1)

    三、估价结果和估价报告的使用

    1．假设条件

    (1)委托方合法有偿取得土地使用权，并支付有关税费。

    (2)估价对象在设定用途条件下得到或将得到最有效利用，并会产生相应的土地收

益。

    (3)待估宗地与其他生产要素相结合，能满足设定使用年限内经营管理的正常进行，

保证公司的持续发展。

    (4)在估价期日地产市场为公正、公开、公平的均衡市场。

    (5)任何有关待估宗地的运作方式、程序符合国家、地方的有关法律、法规。

    (6）委托方提供资料属实。

    (7)评估设定的土地开发程度为宗地红线外的基础设施开发程度及红线内场地平整状

况 。

    2．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，即xx公司拟转让控股公司

xx有限责任公司权益了解涉及的划拨土地使用权价格使用，不能作为直接人账的依据。

当用于其他目的本报告评估结果无效。

    (2)本报告估价结果是在满足地价定义所设定条件下的划拨土地使用权价格，若待估

宗地的土地权利状况、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
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