山东圣鑫房地产土地资产评估有限公司                                                    土地估价报告


估价方法与估价过程
(一)估价方法选择  

根据《城镇土地估价规程》通行的估价方法有市场比较法、收益还原法、剩余法、成本逼近法、基准地价系数修正法等。估价方法的选择应根据估价对象的特点、具体条件和项目的实际情况，依据《城镇土地估价规程》，结合估价对象所在区域的土地市场情况和土地估价师收集的有关资料，分析、选择适宜于估价对象土地使用权价格的评估方法。

1、采用的方法

（1）2017年6月27日由淄博市人民政府以淄政发[2017]7号文件《淄博市人民政府关于调整城镇基准地价的通知》公布实施，淄博市城区有完整的基准地价修正体系，且待估宗地位于基准地价范围内，且基准地价的基准日与估价期日相距未超过三年，通过期日修正可以反应出当地的土地交易市场的实际情况；因此可采用基准地价系数修正法进行评估。

（2）)待估宗地所在区域近几年来新增建设用地资料较多，通过对新增建设用地的实地调查可获得较准确的资料，可选用成本逼近法评估。

2、不采用的方法

（1）因为市场比较法主要用于地产市场发达，有充足的具有替代性的土地交易实例的地区。待估宗地所在区域工业、仓储交易案例较少，所以不选择市场比较法评估。

（2）估价对象所在区域为大型工业区，区域内工业厂房差异性较大，无法取得类似厂房的客观租金，不能确定估价对象的房地产客观总收益及费用，因此不选用收益还原法进行评估。  

（3）由于估价对象所处区域内无与估价对象地上建构筑物相类似的市场交易案例，无法合理确定估价对象房地产在市场上可形成价格，根据剩余法原理，无法采用剩余法进行评估。

综上所述，本次估价分别采用基准地价系数修正法和成本逼近法进行评估，最后根据两种方法综合确定估价对象的国有建设用地土地使用权价格。

 (二) 估价过程    

A、基准地价系数修正法

1、基本原理  

基准地价系数修正法，是指在求取估价对象价格时，根据当地基准地价水平，依据估价对象相同土地级别或均质区域内该类用地基准地价标准和各种修正因素说明表及修正系数表，确定修正系数，修正基准地价从而得出估价对象地价的一种方法，其基本公式为：   

Ｐ＝Ｐ0×(1±∑Ｋ)×Ｋ1×Ｋ2×Ｋ3±Ｋ4 
其中Ｐ为估价对象地价；Ｐ0为宗地所在级别基准地价；∑Ｋ为宗地所有影响因素修正值之和；Ｋ1为期日修正系数；Ｋ2为年期修正系数；Ｋ3为容积率修正系数；Ｋ4为开发程度修正值。         
2、基准地价简介及内涵

根据《城镇土地估价规程》（GB/T18508-2014）的规定，基准地价是“在土地利用总体规划确定的城镇可建设用地范围内，对平均开发利用条件下，不同级别或不同均质地域的建设用地，按照商服、住宅、工业等用途分别评估，并由政府确定的，某一估价期日法定最高使用年期土地权利的区域平均价格”。张店城区基准地价内涵具体为：

(1)土地权利状况：完整国有土地使用权。

(2)基准日：2016年1月1日。

(3)容积率：商业用地2，住宅用地1.8，工业用地1.0。

(4)土地使用年期：商业用地40年，住宅用地70年，工业用地50年。

(5)土地还原利率：商业用地为6％、住宅用地为5%、工业用地为4%。

(6)土地开发程度设定:

工业用地：一、二、三级地为“七通一平”(包括通路、供电、通讯、供水、排水、供气、供热以及场地平整)；四级地为“六通一平”(包括通路、供电、通讯、供水、排水、通气以及场地平整)；五级地为“五通一平”（包括通路、供电、通讯、供水、排水以及场地平整）。

(7)张店区城区基准地价表详见下表。  

表1  张店城区基准地价结果表      

	土地级别
	张店区

	
	商业
	住宅
	工业

	一级地
	3336
	2760
	860

	二级地
	2798
	2120
	716

	三级地
	2130
	1704
	543

	四级地
	1603
	1202
	407

	五级地
	1105
	820
	380

	六级地
	840
	　-
	-　


3、估价过程

（1）确定待估宗地的土地级别及基准地价

根据淄政发[2017]7号文件《淄博市人民政府关于调整淄博市基准地价的通知》及淄博市基准地价图文件，确定待估宗地土地用途级别及相应基准地价。

待估宗地记载用途为工业用地，设定用途为工业用地，根据基准地价公布张店城区参数文件中的土地分类修正表，参照工业用地基准地价体系修正。待估宗地位于工业用地三级地范围内，相应级别基准地价为543元/平方米

（2）确定期日修正系数（K1）

由于估价对象的评估基准日是2018年5月30日，基准地价的基准日是2016年1月1日，需要对期日进行修正。因此根据地价水平确定本次土地估价基准地价期日修正系数。则：K1=1.1。
（3）确定影响地价区域因素及个别因素修正系数（∑K）

根据《山东省淄博市城市城区土地级别调整与基准地价更新报告》，工业用地地价影响因素说明表及修正系数表（见表2、表3），按照待估宗地的区域因素及个别因素条件，可建立待估宗地地价影响因素说明表和修正系数表，并修正得到待估宗地在基准地价设定条件下的宗地地价。

表2张店城区工业三级地修正因素说明表

	因素
	三级 

	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	相关道路类型
	交通型主干道
	交通型次干道
	混合型道路
	生活型道路
	支路

	距火车货运站

距离(米)
	<1500
	1500-2500
	2500-3500
	3500-4500
	>4500

	距高速公路出入口距离(米)
	<1000
	1000-2000
	2000-3000
	3000-4000
	＞4000

	基础设施完善度
	高
	较高
	一般
	较低
	低

	产业集聚规模
	国家级开发区，相关配套企业多
	省级开发区、相关配套企业较多
	大型工业仓储区，相关配套企业数量一般
	普通工业园区，企业联系松散
	独立分布的中小型企业

	环境质量优劣度
	环境质量较好，无污染
	基本无污染
	轻度污染
	中度污染
	污染严重

	规划限制
	存在多项有利于工业用地使用的规划限制
	存在有利于工业用地使用的规划限制
	规划限制对工业用地使用无影响
	存在不利于工业用地使用的规划限制
	存在多项不利于工业用地使用的规划限制

	宗地形状
	宗地形状规则，有利于土地利用
	宗地形状较规则，较有利于土地利用
	宗地形状基本规则，对土地利用有一定影响
	宗地形状较不规则，对土地利用影响较严重
	宗地形状不规则，对土地利用影响严重

	地质及地基

承载力
	地质条件好

地基承载力高
	地质条件较好，地基承载力较高
	地质条件一般，地基承载力一般
	地质条件较差，地基承载力较差
	地质条件差，地基承载力差


 表3 张店城区工业用地三级基准地价修正系数表（%）
	因素
	三级

	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	相关道路类型
	2.54
	1.27
	0.00
	-0.75
	-1.50

	距火车货运站距离(米)
	1.63
	0.82
	0.00
	-0.48
	-0.96

	距高速公路出入口距离(米)
	1.63
	0.82
	0.00
	-0.48
	-0.96

	基础设施完善度
	3.08
	1.54
	0.00
	-0.91
	-1.82

	产业集聚规模
	3.62
	1.81
	0.00
	-1.07
	-2.14

	环境质量优劣度
	1.45
	0.73
	0.00
	-0.43
	-0.85

	规划限制
	1.99
	1.00
	0.00
	-0.59
	-1.17

	宗地形状
	1.09
	0.55
	0.00
	-0.32
	-0.64

	地质及地基承载力
	1.09
	0.55
	0.00
	-0.32
	-0.64


（4）编制待估宗地地价影响因素说明、优劣程度及修正系数表，详见表4
表4 宗地土地影响因素说明、优劣程度及修正系数表

	张店区工业用地三级地地价影响因素修正表

	土地级别、评估指标、影响因素
	三级地

	
	条件
	优劣度
	修正系数(%)

	张店区工业
	临路类型
	交通线主干路
	优
	2.54

	
	距火车货运站距离(米)
	<1500
	优
	1.63

	
	距高速公路出入口距离(米)
	<1000
	优
	1.63

	
	距基础设施完善度
	高
	优
	3.08

	
	产业集聚规模
	省级开发区，相关配套较多
	较优
	1.81

	
	环境质量优劣度
	环境质量较好，无污染
	优
	1.45

	
	规划限制
	存在多项有利于工业用地使用的规划限制
	优
	1.99

	
	宗地形状
	宗地形状规则，有利于

土地利用
	优
	1.09

	
	地质及地基承载力
	地质条件好

地基承载力高
	优
	1.09

	合计
	
	
	
	16.31


（5）确定土地使用权年期修正系数（K2）

宗地设定土地使用年期为18.41年，基准地价工业用地为50年，根据年期修正公式。待估宗地设定年期与基准地价的年期不一致，需进行年期修正。其公式为：

Kn =[1-1/（1+r）m]/[1-1/（1+r）n]
式中：r—土地还原利率

土地还原率确定过程：采用安全利率加风险调整值法确定。即：

土地还原利率=安全利率+风险调整值

安全利率可选用同一时期的一年期国债年利率或银行一年期定期存款年利率等；风险调整值应根据估价对象所处地区的社会经济发展和土地市场等状况对其影响程度而确定。

本次评估中，按评估基准日时中国人民银行公布的一年期（含一年）存款利率1.5%，确定安全利率取1.5%;同时，根据考虑高新区目前的社会经济发展及土地市场状况，确定工业用地风险调整值为2.5%，所以，土地还原利率=安全利率+风险调整值

    工业用地土地还原利率=1.5%+2.5%=4%

        m—估价宗地剩余使用年限

      n—基准地价出让使用年限

K2=[1-1/（1+4%）18.41]/[1-1/（1+4%）50]

=0.5985

（6）容积率的修正（K3）
由于估价对象设定用途为工业用途，容积率对其地价水平基本无影响，基准地价修正体系中亦没有工业用地的容积率修正体系，因此确定估价对象的容积率修正系数K3=1。  

（7）土地用途的修正（K4）
《山东省淄博市城市城区土地级别调整与基准地价更新报告》和淄政发[2017]7号文件《淄博市人民政府关于调整淄博市基准地价的通知》，属于三类工业用地参照工业基准地价修正。

则确定待估宗地土地用途的修正（K4）=1
（8）开发程度修正（K5）
部分估价对象设定开发程度与基准地价设定开发程度一致，故不需要进行开发程度的修正。
3、估价结果

设定开发程度条件下的宗地地价=（基准地价×（1+∑Ki）×K1×K2×K3×K4）±K5
表5  基准地价系数修正法评估过程一览表

	宗地

名称
	土地

等级
	基准地价（元/m2）
	区域及个别因素修正系数
	期日修正系数
	估价设定年期（年）
	使用年期修正系数
	容积率修正系数
	用途修正系数
	土地开发程度修正幅度(元/m2)
	单位地价（元/m2）

	盛凯汽车配件工业用地
	三级
	543
	16.31%
	1.1
	18.41
	0.5985
	1
	1
	0
	415.79


B、成本逼近法   

成本逼近法是以开发土地所耗费的各项费用之和为主要依据，再加上一定的利息、利润、应缴纳的税金和土地增值收益来确定土地价格的估价方法。

其基本计算公式为：

V＝Ea＋Ed＋T＋R1+ R2 +R3= VE+ R3
V——土地价格

Ea----土地取得费

Ed----土地开发费

T----税费

R1----利息

R2----利润

R3----土地增值

VE---- 土地成本价格

成本逼近法所计算的地价为估价对象所在区域的平均价格，因此还需要根据待估宗地在区域内的位置和宗地条件，进行个别因素修正。

成本逼近法测算过程：
1、土地取得费

按照新增建设用地征用耕地的收费标准确定土地取得费。目前征用待估宗地所在区域的耕地，需支付的取得费用主要有：

土地补偿费和安置补助费：

根据《山东省人民政府关于调整山东省征地区片综合地价标准的批复》(鲁政字[2015]286号)文件，征地区片综合地价标准是指征收一般农用地土地补偿费与安置补助费之和，查张店区征地区片综合地价图，待估宗地区域确定土地取得费和安置补助费合计为5万元/亩，合75元/平方米。

②青苗补偿费：

根据《山东省实施〈中华人民共和国土地管理法〉办法》第二十七条规定“被征用土地上的附着物和青苗补偿费按下列标准执行：        

    ㈠ 青苗补偿费按一季作物的产值计算；

    ㈡ 被征用土地上的树木，凡有条件移栽的，应当组织移栽，付给移栽人工费和树苗损失费，不能移栽的，可给予作价补偿。

    ㈢ 被征用土地上的建筑物、构筑物等附着物，可按有关规定给予折价补偿，或者给予新建同等数量和质量的附着物。对在征地期间，突击栽种的树木、青苗和抢建的建筑物、构筑物，不予补偿；在非法占用土地上建设的建筑物和其他设施，不予补偿。”

另根据《山东省人民政府办公厅关于调整征地年产值和补偿标准的通知》(鲁政办发[2004]51号文件)规定，该地块位于张店区城区规划区内，城区规划区内耕地最低年产值标准为1800元/亩，待估宗地区域农作物为一年两熟(即一年有两季作物成熟)，根据上述规定此次根据一季作物的产值计算青苗补偿费。

青苗补偿费＝1800×0.5＝900(元/亩)＝1.35(元/平方米)

综上所述，待估宗地土地取得费为：

待估宗地土地取得费＝①+②＝75+1.35＝76.35(元/平方米)。

2、相关税费  

⑴ 耕地占用税： 

待估宗地位于张店区，位于城镇规划区范围内，根据《山东省人民政府关于贯彻执行<中华人民共和国耕地占用税暂行条例>有关问题的通知》有关规定。确定其耕地占用税为：40元/平方米。

⑵ 土地管理费及土地登记费：

根据鲁价费发[2001]301号文件规定，淄博市征地管理费按征地费用总额的2.8％收取；根据原国家土地管理局[1990]国土（籍）字第93号文件规定，经计算土地登记费为0.08元/平方米。

土地管理费及土地登记费＝76.35×2.8%+0.08＝2.22(元/平方米)。

⑶ 耕地开垦费：  

根据《关于进一步解决我市新增建设用地占用耕地落实占补平衡问题的请示》（淄国土资字[2013]395号批示）。自2014年3月1日起调整耕地开垦费征收标注你，新增建设用地占用耕地开垦费征收由原来的20000元/亩，调整为50000/亩；利用本区县自有指标作占补部分的开垦费按30000元/亩上交市财政局，其中区县本级按20000元/亩留存，留存在区县本级的耕地开垦费要专项用于土地开发整理。
新增建设用地耕地开垦费的征收由原来20000元/亩，调整为50000元/亩。待估宗地经估价人员调查了解，确定耕地开垦费为50000元/亩。因此   

耕地开垦费＝50000(元/亩)=75(元/平方米) 

有偿使用使用费

  按照《山东省国有土地上房屋征收与补偿条例》第三十六条、《淄博市国有土地上房屋征收与补偿实施办法》（淄政发[2011]65号）第五十五条规定，根据淄博市经济社会发展情况，经研究，确定调整淄博市国有土地上房屋征收相关补偿补助标准，确定营业用房一层价格58.43元

有关税费=⑴+⑵+⑶+⑷=40+2.22+75+58.43=175.65(元/平方米)

3、土地开发费

通过对张店区及部分新征用地土地开发基础设施配套情况的调查和土地开发成本的测算，待估宗地区域达到宗地红线外“七通”（通路、供电、通讯、供水、排水、供气、供热以及场地平整）及场地平整的市政配套条件开发费为：175元/平方米。

表6 开发程度一览表

	开发程度
	土地平整
	通路
	供电
	通讯
	供水
	排水
	供气
	供热
	合计

	七通一平
	10
	30
	25
	15
	20
	20
	25
	30
	175


4、投资利息

根据待估宗地的开发程度和开发规模，确定土地开发周期为一年,投资利息率按评估期日中国人民银行公布的短期贷款(6个月至1年)贷款利息率4.35%计，其中土地取得费及有关税费在征地时一次投入，开发费用在开发期内均匀投入，故：

投资利息＝(土地取得费＋有关税费)×开发周期×利息率＋土地开发费×开发周期×1/2×利息率

待估宗地投资利息＝(76.35+175.65)×1×4.35%+175×1/2×4.35%

＝14.73(元/平方米)

5、投资利润  

土地开发利润是指把土地作为一种生产要素投入，以固定资产投入形式发挥作用获得的正常回报，因此土地开发利润与行业投资回报率紧密相连，本次评估根据淄博市一般工业平均利润率，确定利润率为30％，则投资利润为：

投资利润＝(土地取得费＋有关税费＋土地开发费)×投资利润率

＝(76.35+175.65+175)×30%

＝128.10(元/平方米)

6、土地增值收益

土地增值包括土地资源和土地资本的双重增值，是指因土地用途改变或进行土地开发达到建设用地条件而发生的价值增加，是土地开发后市场价格和成本价格之间的差额。土地增值的形式主要有两种：(1)土地用途转换增值；(2)外部投资作用型增值。由于淄博市政府近几年连续加大对基础设施的投入，良好的基础设施条件为淄博市经济发展奠定了基础，待估宗地座落在淄博高新区，周围工业用地土地成本价格与市场价格差额占土地成本的20%-40%。同时考虑到土地资源的稀缺性和新增建设用地有偿使用费的提高，故本次土地估价过程中工业用地增值收益率取40%。  

土地增值收益＝(土地取得费＋相关税费＋土地开发费＋投资利息＋投资利润)×增值收益率  

＝(76.35+175.65+175+14.73+128.10)×40%

＝227.93(元/平方米)   

7、无限年期土地使用权价格

依据成本逼近法计算公式，将上述6项加和即得无限年期土地使用权价格。

无限年期地价＝76.35+175.65+175+14.73+128.10+227.93             ＝797.76(元/平方米)    

8、待估宗地有限年期地价确定

根据有限年期地价测算公式：

Vn＝ VN×[1－1/(1＋r)n]

式中：Vn ——待估宗地设定年期土地使用权价格

      VN ——无限年期土地使用权价格

          r ——土地还原利率[本次采用的土地还原利率根据《张店区城区土地级别与基准地价更新报告》确定，工业用地按4%计。]
          n——待估宗地设定年期
待估宗地剩余18.41年期地价＝797.76×[1-1/(1+4%)18.41]

=797.76×0.5142
＝410.21 (元/平方米)

9、区位修正

成本逼近法所计算的地价为估价对象所在区域的平均价格，估价对象地价还需要根据宗地所在区域内的位置和宗地自身条件，进行个别因素系数修正。因待估宗地位于张店区城区基准地价工业三级地范围内，按照张店区城区基准地价工业三级基准地价评估，不需要区位修正。

三、地价确定 

1、地价确定的方法          
采用基准地价系数修正法评估时，采用的基准地价更新成果于2017年6月27日经山东省国土资源厅验收通过，淄博市人民政府以淄政发[2017]7号《淄博市人民政府关于调整城镇基准地价的通知》公布实施。更新时间较短，地价修正体系完整，数据取值合理估价过程符合规程要求，其结果可靠性高；采用成本逼近法评估时，土地取得费、土地开发费、贷款利息等估价参数取值依据充足，有相关法律、法规和文件依据，并对评估出的平均价格进行年期修正和区位因素修正，其估价结果合理可靠。又因待估宗地采用成本逼近法测算结果同基准地价系数修正法测算结果比较接近，与所在区域地价水平相吻合，故此次评估取其算术平均值为其最终结果。

表3-3  待估宗地土地估价结果确定表
单位：元/平方米
	宗地名称
	基准地价系数修正法评估结果
	成本逼近法评估结果
	最终估价

结果
	估价结果说明

	
	评估价格
	权重
	评估价格
	权重
	
	

	盛凯汽车配件

有限公司工业用地
	415.79
	50%
	410.21
	50%
	413
	取算术平均数


2、估价结果  

经估价人员现场勘查和对待估宗地所在区域土地交易市场资料分析，按照地价评估的基本原则和估价程序，选择适当的评估方法，评估得到待估宗地在估价设定用途、设定出让使用年期、设定容积率、设定开发程度及宗地规划条件下，于评估基准日二O一八年五月三十日的国有出让土地使用权价格为：
单位面积土地价格：413元/平方米

土地面积：10118平方米

土地市场价值：417.87万元

大    写：肆佰壹拾柒万捌仟柒佰元整

货币种类：人民币

    待估宗地的估价结果详见附表1《土地估价结果一览表》

