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	一、估价项目名称
	***北侧地块工业国有建设用地使用权出让价格评估
	二、委托估价方
	三、估价目的
	四、估价期日
	五、估价日期
	六、地价定义
	八、土地估价师签字
	九、土地估价机构：***
	2.土地权利状况
	随着多项宏观调控新政落地落实，***房地产市场经历阶段性低迷后，销售、价格、交易等主要运行指标呈现上
	***贯彻落实“房子是用来住的，不是用来炒的”定位，实施供需双向调控，精准施策，全面落实稳地价、稳房
	供水：区域内由当地自来水公司供水，供水保证率95%以上；
	排水：区域内无排水管网；
	通讯：区域内通讯与市政通讯网相联，通讯线路畅通，通讯保证率98%以上；
	供暖：区域内无集中供暖管网；
	供气：区域内无集中供气管网；
	4.环境条件
	5.产业集聚状况
	6.规划限制
	影响地价的个别因素主要是指宗地自身的地价影响因素，即宗地本身的条件和特征，是决定同一均质地域内地块差
	个别因素主要包括位置、面积、用途、宽度、临街状况、深度、形状、地质、地形、地势、容积率、宗地基础设施
	位置：***北侧；
	面积：总用地面积630101.00平方米、本次评估土地面积279631.00平方米；
	用途：规划为工业用地，设定为工业用地；
	临街状况：估价对象三面临街，临街状况优；
	宗地形状：形状规则，有利于土地利用；
	地质条件：地质条件优；
	地形条件：地形条件优；
	地势条件：地势平坦，无坡度；
	容积率：规划容积率≥0.6，设定容积率0.6；
	使用年限：设定为50年；
	土地现状利用状况：待出让国有建设用地，现状为空地；
	规划利用状况：规划为工业用地；
	基础设施条件：估价对象估价期日时现状开发程度为宗地红线外“四通”，宗地红线内场地平整，具体情况如下：
	道路：估价对象临主干道，交通便捷；
	供水：宗地红线外由当地自来水公司供水，供水保证率95%以上；宗地红线内未入网；
	排水：宗地红线内外均未入网；
	供电：宗地红线外为当地供电局供电，供电保证率98%以上，宗地红线内未入网；
	通讯：宗地红线外通讯与市政通讯网相联，市话普及率98%以上，通讯线路畅通，宗地红线内未入网；
	供暖：宗地红线内外均未入网；
	供气：宗地红线内外均未入网。
	综上所述，估价对象规划为工业用地，根据其占地面积、交通及临路状况、地质情况、规划限制情况分析，土地利
	一、估价依据
	地价是由其效用、相对稀缺性和有效需求三者相互作用影响所形成，由于这些因素又经常处于变化中，故在估价时
	1.估价期日原则
	估价对象的估价结果是在估价期日的客观合理价格。由于地产市场具有动态变化的特性，对于同一估价对象，随着
	2.合法性原则
	在评估过程中，应严格遵守国家、地方有关法律、法规，根据《城镇土地估价规程》，坚持规范操作，要求在法律
	本次评估估价对象产权、使用和处分均符合法律规定，估价对象的土地用途、容积率、使用年期、开发程度的确定
	3.替代原则
	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，价格低者吸引需求，即有两个
	本次采用的市场比较法及成本逼近法均以该原则为基础。
	4.供需原则
	在完全自由市场中，一般商品的价格取决于需求与供给的均衡点，需求超过供给，价格随之提高；反之，供给超过
	估价对象在评估中既考虑了公平的土地交易（招拍挂）市场，又要考虑政府供地的垄断性影响，估价结果可以客观
	5.贡献原则
	按经济学中的边际收益原则,衡量各生产要素的价值大小,可依据其对总收益的贡献大小来决定。对于土地估价，
	6.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
	7.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
	本次评估宗地的开发条件由自然资源主管部门定制的，且估价人员已充分分析估价对象与周边环境的协调性，因此
	经济学中的边际效益递减原则，是指在一定的生产技术条件下，增加各生产要素的单位投入量时，纯收益随之增加
	9.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
	10.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
	除上述原则之外，出让土地使用权地价评估还需考虑以下原则：
	11.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。
	12.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
	13.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
	（二）估价方法的选择
	（三）估价结果
	三、估价结果和估价报告的使用
	（一）一般因素
	指影响城镇地价总体水平的自然、社会、经济和行政等因素，主要包括地理位置、自然条件、人口、行政区划、城
	（1）产业政策
	3.基础设施条件
	估价对象所处区域基础设施配套设施一般，各项配套设施如下：
	道路：区域内有主干道通过，道路通达度优；
	供电：区域内为当地供电局供电，供电保证率98%以上；
	供水：区域内由当地自来水公司供水，供水保证率95%以上；
	排水：区域内无排水管网；
	通讯：区域内通讯与市政通讯网相联，通讯线路畅通，通讯保证率98%以上；
	供暖：区域内无集中供暖管网；
	供气：区域内无集中供气管网。
	公共配套设施：估价对象位于***工业园区，区域内无学校、医院、商场、农贸市场等配套设施，公共配套设施
	4.环境条件
	5.产业集聚状况
	6.规划限制
	（三）个别因素
	地价是由其效用、相对稀缺性和有效需求三者相互作用影响所形成，由于这些因素又经常处于变化中，故在估价时
	1.估价期日原则
	估价对象的估价结果是在估价期日的客观合理价格。由于地产市场具有动态变化的特性，对于同一估价对象，随着
	2.合法性原则
	在评估过程中，应严格遵守国家、地方有关法律、法规，根据《城镇土地估价规程》，坚持规范操作，要求在法律
	本次评估估价对象产权、使用和处分均符合法律规定，估价对象的土地用途、容积率、使用年期、开发程度的确定
	3.替代原则
	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，价格低者吸引需求，即有两个
	本次采用的市场比较法及成本逼近法均以该原则为基础。
	4.供需原则
	在完全自由市场中，一般商品的价格取决于需求与供给的均衡点，需求超过供给，价格随之提高；反之，供给超过
	估价对象在评估中既考虑了公平的土地交易（招拍挂）市场，又要考虑政府供地的垄断性影响，估价结果可以客观
	5.贡献原则
	按经济学中的边际收益原则,衡量各生产要素的价值大小,可依据其对总收益的贡献大小来决定。对于土地估价，
	6.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
	7.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
	本次评估宗地的开发条件由自然资源主管部门定制的，且估价人员已充分分析估价对象与周边环境的协调性，因此
	8.报酬递增递减原则
	经济学中的边际效益递减原则，是指在一定的生产技术条件下，增加各生产要素的单位投入量时，纯收益随之增加
	9.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
	10.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
	除上述原则之外，出让土地使用权地价评估还需考虑以下原则：
	11.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。
	12.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
	13.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
	二、估价方法与估价过程
	根据《城镇土地估价规程》，通常的评估方法有（1）收益还原法（2）市场比较法（3）剩余法（假设开发法）

