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土 地 估 价 报 告 

第一部分  摘   要 

 

一、估价项目名称 

广西广维化工有限责任公司位于宜州市庆远镇金宜大道 688 号

（原怀远镇龙村）共 35350.87 平方米工业用地土地使用权市场价值

评估 

二、委托估价方 

1、委托单位：广西广维化工有限责任公司 

2、单位地址：宜州市怀远镇龙村 

3、联系人：袁大兵 

4、联系电话：18977813695 

三、估价目的 

广西广维化工有限责任公司位于宜州市庆远镇金宜大道 688 号

（原怀远镇龙村）共 35350.87 平方米工业用地土地使用权，由于收

储的需要，特委托安徽中安房地产评估咨询有限公司评估其使用权市

场价值，我公司依据《中华人民共和国土地管理法》和国家相关法律

法规、地方政府及有关部门颁布的法规、条例、文件、技术性规范、

通知及委托方提供的有关资料、估价人员现场勘察、调查、收集的相

关资料等，确定估价对象于估价期日的土地使用权市场价值，为政府

收储委托方土地使用权提供价值参考依据。 

四、估价期日 

二零一七年九月一日 

五、估价日期 
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二零一七年九月一日至二零一八年一月九日 

六、地价定义 

本次估价目的是为政府收储委托方土地使用权提供价值参考依

据。根据估价依据和中华人民共和国国家标准《城镇土地估价规程》

（GB/T18508-2014），并结合委托方提供的资料及现场勘查情况，确

定本次评估地价定义。 

1、估价期日：本次评估根据委托方的委托估价期日为 2017年 9

月 1日； 

2、土地使用权类型：根据产权方提供的宜国用（2011）第 0286

号《国有土地使用证》可知，待估宗地为国有出让用地； 

3、用途：根据产权方提供的宜国用（2011）第 0286号《国有土

地使用证》可知，地类用途为工业用地，实际用途为工业用地，参照

《土地利用现状分类》（GB/T21010-2007）的规定，此次评估用途设

定为工业用地； 

4、开发程度：待估宗地实际开发程度为宗地红线外“五通”（通

水、排水、通路、通电、通讯），根据此次估价目的，设定待估宗地

开发程度为宗地红线外“五通”（通水、排水、通路、通电、通讯）； 

5、土地现状利用条件：根据产权方提供的宜国用（2011）第 0286

号《国有土地使用证》可知，证载土地面积为 633871.70平方米，另

根据产权方提供的“琦泉生物质发电项目涉及收购广西广维化工有限

责任公司土地红线图”可知，本次评估土地面积为 35350.87 平方米

（其中地块第一部分 1198.33平方米、第二部分 34152.54平方米），

根据估价人员现场勘查及其他资料可知，估价对象为待建地块，地上

无建筑物，容积率参照所在地区的工业用地标准容积率 1.0，依据最
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佳使用原则，本次评估该地块设定容积率为 1.0； 

6、土地使用年限：根据产权方提供的宜国用（2011）第 0286号

《国有土地使用证》可知，土地使用权终止日期为 2053 年 12 月 15

日，工业用地法定最高使用年限 50 年，至估价期日剩余土地年期为

36.29年。  

本次地价定义是在公开市场条件下，于估价期日、实际利用条件

下、设定的开发程度与用途、剩余使用年限等各项评估条件下，于估

价期日 2017年 9月 1日出让条件下的土地使用权市场价值。 

七、估价结果 

估价人员根据估价目的，遵循科学、公正、客观、合理的估价原 

则，按照国家规定的技术标准和估价程序，经过测算并结合估价经验， 

对影响估价对象价格因素的分析，确定此次估价土地的总价值为： 

    土地使用权面积：35350.87平方米 

单位面积地价：288元/平方米 

土地总价值：1018.1051万元 

（大写：人民币壹仟零壹拾捌万壹仟零伍拾壹元整）。 
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八、土地估价师（签字） 

姓  名         土地估价师资格证书号       签  名 

 

罗   华            2012340038 

 

凌  祥             2013340102 

 

丁  辉             评估专业人员 

 

九、土地估价机构 

 

安徽中安房地产评估咨询有限公司 

估价机构法定代表人签字： 

二零一八年一月九日 
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土地估价结果一览表 
估价机构：安徽中安房地产评估咨询有限公司  估价报告编号：皖中安合（2018）（估）字第 3401004006号  估价期日:2017.9.1估价目的：市场价值  估价期日的土地使用权性质:国有出让 

估价期日

的土地使

用者 

宗地

编号 

宗地 

名称 

土地使 

用证编号 

估价期日的用途 容积率 估价期日实际

土地开发程度 

估价设定土地

开发程度 

剩余土地

使用权年

限/年 

面积/㎡ 

单位面积

地价 

/元/m2 

总地价 

/万元 

备

注 
证载 实际 设定 规划 实际 设定 

广西广维

化工有限

责任公司 

1 

广西广维化工有限责任公司

位于宜州市庆远镇金宜大道

688号（原怀远镇龙村）地块 

宜国用

（2011）第

0286号 

工业 工业 工业 / / 1.0 
宗地外 

“五通” 

宗地外 

“五通” 
36.29 35350.87 288 1018.1051  

合计 - - - - - - - - - - - - 35350.87 - 1018.1051  

 
一、上述土地估价结果的限定条件  

1、土地权利限制：无他项权利存在。 
2、基础设施条件：目前土地的实际开发程度为宗地外“五通”（通水、排水、通路、通电、通讯）。    
3、规划限制条件：设定为基础设施宗地外“五通”。 
4、影响土地价格的其他限制条件：无。 

基础设施条件表 
宗地编号 通水 排水 通路 通电 通讯 

1 
自来水由市政供水，供

水保证率达 90%以上。 

估价对象所在区域排水设施采用雨污分流制；雨污水排入

市政管网，大雨过后，路面一般无积水，排水状况较优 

待估宗地临规划

道路 

由市供电公司供电，供电保证

率 90%以上 
接自市政通讯网，保障率 90%以上 

 
二、其他需要说明的事项 

1、本次估价过程中使用的资料来源 
（1）委托方提供；（2）地产市场调查取得；（3）本次估价的设定用途以产权方实际用途为基础。 

2、本报告估价结果为满足本报告价值定义条件下的土地使用权价格。如估价目的、估价期日、估价对象用途、估价对象土地权利状况、土地使用年期、土地开发程度、容积率、
地产市场供需状况等影响地价的因素之一发生变化，本报告估价结果不成立。               
3、估价中使用的估价对象的土地面积为产权方提供的土地红线图面积。     
                                                                  

   安徽中安房地产评估咨询有限公司                                                            

二零一八年一月九日 
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第二部分    估价对象界定 

 

一、委托估价方 

1、委托单位：广西广维化工有限责任公司 

2、单位地址：宜州市怀远镇龙村 

3、联系人：袁大兵 

4、联系电话：18977813695 

二、估价对象 

估价对象位于宜州市庆远镇金宜大道 688号（原怀远镇龙村），

为广西广维化工有限责任公司以出让方式取得的工业用地，宗地四至

范围为：（第一部分东至空地和厂区，南至道路，西临独山，北至农

田、第二部分东至独山和农田，南至独山，西临厂区原料厂，北至空

地、龙江河）；估价对象证载土地面积为 633871.70平方米，另根据

产权方提供的“琦泉生物质发电项目涉及收购广西广维化工有限责任

公司土地红线图”可知，本次评估土地面积为 35350.87 平方米（其

中地块第一部分 1198.33 平方米、第二部分 34152.54 平方米）；土

地使用权类型为出让，地类（用途）为工业，土地使用权终止日期为

2053年 12月 15日，至土地估价期日剩余年期为 36.29年。 

三、估价对象概况 

1.土地登记状况 

1.1权属性质：根据产权方提供的宜国用（2011）第 0286号《国

有土地使用证》可知，权属性质现状为国有出让土地，土地使用者为

广西广维化工有限责任公司。 

1.2权源以及权属变更状况：待估宗地现为工业用地，通过估价
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师查找相关资料及现场勘查，估价对象原为农用土地，后经过农用地

转用审批后变为国有土地。广西广维化工有限责任公司 2003年 12月

以出让方式取得了估价对象的国有建设用地使用权，于 2011 年 4 月

25日办理了宜国用（2011）第 0286号《国有土地使用证》并进行登

记使用；土地使用权类型为出让，地类（用途）为工业，土地使用权

终止日期为 2053 年 12 月 15 日，至土地估价期日剩余年期为 36.29

年。 

1.3宗地位置：宜州市庆远镇金宜大道 688号（原怀远镇龙村）。 

1.4宗地用途：根据产权方提供的宜国用（2011）第 0286号《国

有土地使用证》可知，地类用途为工业用地。 

1.5宗地四至：第一部分东至空地和厂区，南至道路，西临独山，

北至农田、第二部分东至独山和农田，南至独山，西临厂区原料厂，

北至空地、龙江河。 

1.6宗地面积：根据产权方提供的宜国用（2011）第 0286号《国

有土地使用证》可知，估价对象证载土地面积为 633871.70平方米，

另根据产权方提供的“琦泉生物质发电项目涉及收购广西广维化工有

限责任公司土地红线图”可知，本次评估土地面积为 35350.87 平方

米（其中地块第一部分 1198.33平方米、第二部分 34152.54平方米）。 

1.7土地级别：宜州市四级工业用地。 

1.8土地登记证书号: 019657476S。 

1.9国有土地使用证编号：宜国用（2011）第 0286号。 

1.10登记时间：2011年 4月 25日。 

1.11地号：-；图号：-。 

2.土地权利状况 
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2.1土地所有权：在估价期日，待估宗地的土地所有权属国家所

有。 

2.2土地使用权：待估宗地为国有出让土地，土地使用者为广西

广维化工有限责任公司，广西广维化工有限责任公司 2003年 12月以

出让方式取得了估价对象的国有建设用地使用权，于 2011年 4月 25

日办理了宜国用（2011）第 0286 号《国有土地使用证》并进行登记

使用；土地使用权类型为出让，地类（用途）为工业，估价对象证载

土地面积为 633871.70平方米，另根据产权方提供的“琦泉生物质发

电项目涉及收购广西广维化工有限责任公司土地红线图”可知，本次

评估土地面积为 35350.87 平方米（其中地块第一部分 1198.33 平方

米、第二部分 34152.54平方米）。 

2.3土地他项权利：至估价期日，待估宗地无抵押、租赁等他项

权利的设定；宗地界址清楚，权属无纠纷；待估宗地的土地权属、使

用年期等与土地登记内容一致，未进行变更。 

2.4取得时间：2003年 12月。 

2.5出让价款：/。 

2.6批准使用年期：50年。 

2.7 已使用年限和剩余使用年限：根据产权方提供的宜国用

（2011）第 0286 号《国有土地使用证》可知，土地使用权类型为出

让，地类（用途）为工业，土地使用权终止日期为 2053 年 12 月 15

日，至土地估价期日剩余年期为 36.29年。 

3.土地利用状况 

（1）土地利用现状 
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估价人员现场勘查，估价对象为待开发土地，地上无建筑物，容

积率参照所在地区的工业用地标准容积率 1.0，依据最佳使用原则，

本次评估该地块设定容积率为 1.0。 

（2）土地利用条件 

①现状利用：根据产权方提供的宜国用（2011）第 0286 号《国

有土地使用证》可知，土地使用权类型为出让，地类（用途）为工业，

估价对象证载土地面积为 633871.70 平方米，另根据产权方提供的

“琦泉生物质发电项目涉及收购广西广维化工有限责任公司土地红

线图”可知，本次评估土地面积为 35350.87 平方米（其中地块第一

部分 1198.33平方米、第二部分 34152.54平方米），地上无建筑物，

容积率参照所在地区的工业用地标准容积率 1.0，依据最佳使用原则，

本次评估该地块设定容积率为 1.0。 

②最佳利用：待估宗地规划用途为工业用地，经现场勘察，实际

用途为工业，规划使用与实际使用一致，估价对象在规划的最高最佳

利用状态开发利用，在合法前提下的最高最佳使用是能使该房地产获

利最大的使用方式。 

③利用限制和缺陷：该宗地无特殊利用限制和权限。 

四、影响地价的因素说明 

（一）一般因素 

1、城市资源状况 

1.1地理位置 

广西得名于 岭南西道 、广南西路 ，是 岭南文化 传承的主要地

区之一，又因境内大部分地区属于 秦 统一岭南设置桂林郡 而简称“

桂 ”，春秋战国 时期，广西属 百越 的一部分。1363 年，设置广西
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行中书省 ，为广西建省之始。民国时期，广西沿袭清制设省。1958

年 3月，广西省改为“广西僮族自治区”，1965年 10月，“广西僮

族自治区”改名为“广西壮族自治区”。 

广西地处中国 华南地区 ，介于 北纬 20°54′－26°24′，东

经 104°26′－112°04，与 广东、湖南、贵州、云南 相邻，并与

海南 隔海相望，南濒 北部湾、面向 东南亚，西南与 越南 毗邻，大

陆 海岸线 长约 1595 千米，是 西南 地区最便捷的出海 通道 ，在 中

国与东南亚的经济交往中占有重要地位。广西是中国—东盟博览会

的举办地。 

广西全区有 壮 、瑶 、苗 、侗 、仫佬 、毛南 、回 、京 等少数

民族，少数民族总人数居全国第一位。汉语方言有 粤语、西南官话

（桂柳话）、客家语、平话、湘语、闽语 六种；壮语 方言有北部方

言和南部方言，其中武鸣壮语被公认为全区官方标准壮语；其他 少

数民族 语言有 苗语、瑶语 等。 

1.2行政区划 

截至 2016年 8月，全区辖 14个地级市，县级行政区 111个（包

括 40 个市辖区、7 个县级市、52 个县、12 个自治县），乡级行政区

1247个（包括 120个街道、722个镇、346个乡、59个民族乡）。 

1.3城市人口 

2016 年末，全区常住人口 4838 万人，比上年增加 42 万人，增

长 0.9%；年末户籍人口 5579.12 万人，比上年增加 60.89 万人，增

长 1.1%。出生人口 77万人，出生率 13.82‰；死亡人口 29万人，死

亡率 5.95‰；人口自然增长率 7.87‰。 

从性别结构看，常住人口中，男性人口为 2512.4万人，占 51.9%；
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女性人口 2325.6 万人，占 48.1%。常住人口性别比为 108.01（以女

性为 100）。 

从年龄构成看，常住人口中，16周岁以上 60周岁以下（不含 60

周岁）的劳动年龄人口 2987.3 万人，占 61.8%；60 周岁及以上人口

716万人，占 14.8%。其中 65周岁及以上人口 481.4万人，占 10.0%。 

从城乡结构看，城镇常住人口为 2326万人，比上年末增加 69万

人；乡村常住人口为 2512万人，比上年末减少 27万人；城镇人口比

重(常住人口城镇化率)为 48.1%。 

2、不动产制度与不动产市场状况 

2.1土地制度：党的十八届三中全会《决定》明确了农村 土地制

度改革 的方向和任务。日前，中共中央办公厅和国务院办公厅联合

印发了《关于农村土地征收、集体经营性 建设用地 入市、宅基地制

度改革试点工作的意见》。一是完善土地征收制度；二是建立农村集

体经营性建设用地入市制度；三是改革完善农村宅基地制度四是建立

兼顾国家、集体、个人的土地增值收益分配机制，合理提高个人收益。 

2.2住房制度：2011年以来，各地区、各部门认真贯彻落实中央

关于加强房地产市场调控的决策和部署，取得了积极成效。当前房地

产市场调控仍处在关键时期，房价上涨预期增强，不同地区房地产市

场出现分化。为继续做好今年房地产市场调控工作，促进房地产市场

平稳健康发展，国务院在 2013 年 3 月 1 日出台了《国务院办公厅关

于继续做好房地产市场调控工作的通知》（国办发〔2013〕17 号），

强调了要保障合理性住房需求，限制投机性住房需求，要增加住宅用

地的供应，调整住房的供应结构，加强市场监管和信息披露，加快建

立和完善引导房地产市场健康发展的长效机制。 
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2.3地价政策：国土资源部同时出台了《国土资源部关于加强房

地产用地供应和监管有关问题的通知》（国土资发〔2010〕34号）在

促进住房用地供应和加强房地产用地监管方面做出了规定，随着国家

一系列针对房地产市场的政策出台，各地的楼市降温现象已经显现，

尽管价格上未见太多波动，但都不同程度地出现了成交量下降的趋

势，政策进一步的深入对土地市场的影响在后期也可能会显现。 

3、产业政策 

3.1产业政策 

广西壮族自治区政府公布了《促进文化产业发展若干政策措施》，

从加大财税扶持力度、完善用地政策、放宽市场准入条件、拓宽投融

资渠道、完善奖励政策、加大人才引进培养等方面为文化产业发展提

供了有力的政策支持。 

  新政策明确，要逐步加大自治区财政对文化产业发展专项资金的

规模，各市县财政可设立文化发展引导资金；扩大对文化产业和文化

企业的税费优惠，尤其对创意创新型、高新技术型、非遗生产性保护

型等文化企业倾斜。鼓励各级政府建立文化企业融资担保“资金池”，

文化企业可通过多种方式向银行、社会进行融资，鼓励政府为企业进

行担保。同时，要进一步放宽市场准入条件，简化准入程序。允许和

鼓励文化单位、机构和企业及各类社会资金通过独资、合资、合作、

联营、参股、特许经营等多种方式，进入国家未禁止的文化产业领域；

鼓励和支持非公有资本参与国有文化单位改建；非公文化企业在项目

审批、财税政策等方面享有与国有文化企业同等待遇。 

3.2税收政策 
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广西壮族自治区地方税务局近日印发《关于落实推进供给侧结构

性改革若干税收政策服务措施的通知》，出台系列税收鼓励政策，力

促去产能、去库存、防风险、降成本，扩大有效供给。 

根据《通知》，企业在资产重组过程中，通过合并、分立、出售、

置换等方式，将全部或者部分实物资产以及与其相关联的债权、债务

和劳动力一并转让给其他单位或个人的，其中涉及的不动产、土地使

用权转让，不征收营业税。对符合相关条件和规定进行改制的企业，

改制后企业承受原单位土地、房屋权属的部分，免征契税。企业依法

依规实施破产、优化股权结构、改制上市，符合要求的可享受相关契

税、营业税、企业所得税等税收减免。 

为化解房地产库存、引导住房合理消费，《通知》规定，个人将

购买两年以上（含两年）的住房对外销售的，可免征营业税；个人购

买家庭唯一住房，面积为 90平方米及以下的，减按 1%的税率征收契

税，面积为 90平方米以上的，减按 1.5%的税率征收契税；个人购买

家庭第二套改善性住房，面积为 90平方米及以下的，减按 1%的税率

征收契税，面积为 90平方米以上的，减按 2%的税率征收契税。 

《通知》还规定，广西将通过税收优惠杠杆，有效支持信用担保

机构发展，缓解中小企业融资困难，积极推进信用融资，支持发展股

权融资，鼓励企业上市；适当降低房地产开发经营业务企业销售未完

工开发产品的计税毛利率，提高营业税起征点，降低企业税费负担；

通过税收支持企业自主创新、高新技术企业发展、科技成果转化，鼓

励重点行业加速折旧、内部挖潜等，增加有效供给；通过减少行政审

批事项，不断优化纳税服务。 

4、城市规划与发展前景目标 
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4.1城市性质 

河池市明确“民族生态文化名城”的特色定位，以龙江河为中

心，构建自然生态景观和城市发展空间格局，吸取少数民族民居特色，

形成地方建筑风貌，建设“一江穿城，山谷、河谷生辉”的城市新貌。 

4.2规划布局 

2017年 1月 9日消息，广西壮族自治区政府办公厅近日公布《广

西金融业发展“十三五”规划》，规划提出，“十三五”期间，广西要

将南宁打造成为依托广西、立足西南中南、服务中国—东盟自贸区及

一带一路互联互通的区域性国际金融中心。具体来看，打造区域性跨

境 人民币 结算中心、区域性货币交易中心、区域性产权交易中心、

区域性互联网金融中心、区域性财富管理中心和中国—东盟国际金融

信息中心。 

在跨境人民币结算中心方面，依托区域性跨境人民币业务平台以

及各商业银行设立的中国—东盟业务中心，进一步拓展海外代理行规

模，畅通资金清算渠道，大力发展跨境人民币业务，构建以广西为枢

纽的跨境人民币资金“高速路”。 

  在货币交易中心方面，做大做强 人民币对越南盾 银行间市场区

域交易平台，争取更多东盟、南亚国家货币在南宁开展银行间市场区

域交易，在条件成熟的基础上适时引进东盟、南亚国家金融机构参与

交易。 

  在产权交易中心方面，推动组建面向全区和东盟国家的林权、农

产品、知识产品等要素交易市场平台。打造特许经营权、生物医药等

交易中心。完善提升大宗食糖交易中心和农村产权交易中心功能。 
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  在财富管理中心方面，充分利用互联网金融产业与高效信息处理

技术，建立完善的财富管理服务体系，加强与新加坡等东盟区域财富

管理中心交流合作，建设面向东盟区域的财富管理中心。积极围绕财

富管理综合经营、监管等方面开展政策创新。引进更多银行机构总部

在南宁设立私人银行，引进财富管理机构。加强与上海 黄金交易 所

合作，建立面向东盟的区域性黄金交易中心。 

  在中国—东盟国际金融信息中心方面，依托中国—东盟信息港建

设，围绕金融信息开发与应用，搭建中国—东盟自贸区金融信息发布

平台。完善中国—东盟货币指数编制和发布机制，探索指数的推广运

用。由高端金融智库、研究机构、政府共同发起，设立中国—东盟自

贸区金融研究中心。 

4.3市政交通 

广西临海，且与越南相接，境内海航、铁路、公路、航空等交通

基础设施建设处于全国中等偏上水平。 

航空：民航现有建成机场 7座：南宁吴圩国际机场、桂林两江国

际机场、柳州白莲机场、北海福成机场、梧州长洲岛机场、百色巴

马机场、河池金城江机场。在建、将建机场 3座：梧州西江机场、

玉林机场、贺州机场。 

港口：“十五”期间，新建沿海港口泊位 13个，新增吞吐能力

864万吨。其中新建成万吨级以上泊位 8个，新增吞吐能力 744万吨。

至“十五”末，沿海港口总吞吐能力达 3456万吨，其中万吨级以上

泊位达到 26个。2010年全区港口生产性泊位达到 648个，其中内河

泊位 431个，沿海泊位 217个，沿海港口万吨级以上泊位 49个。港

口泊位综合通过能力 1.82亿吨，其中内河 6036万吨、沿海 1.22亿
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吨、集装箱 130万标准箱。全年完成港口货物吞吐量 1.86亿吨。其

中 北部湾港 1.19亿吨，内河港 6707万吨。全区行政区划航道里程

6157公里，通航里程 5591公里，其中等级航道 3506公里，占总航

道里程的 62.71%；三级及以上航道里程 573公里，占总航道里程的

10.25%，新增二级航道 291公里。全区拥有运输船舶 8800艘、514

万载重吨，分别比上年增长 2.28%和 1.18%。广西北部湾港由防城港、

钦州港 和 北海港 三港组成。2012年，广西北部湾港吞吐量 17437万

吨，比上一年增长 13.8%，实现了历史性突破。2013年西部沿海第一

大港 防城港港口货物吞吐量完成 1.06亿吨，增长 5.4% 

铁路：高铁：柳南城际铁路、衡柳铁路、广西沿海城际铁路、

南广高铁、贵广高速铁路。在建的有：云桂高铁，即将建设的有：

贵南高铁。普铁：湘桂铁路、南昆铁路、焦柳铁路、黔桂铁路、

洛湛铁路、黎湛铁路、玉铁铁路、黎钦铁路、南防铁路、钦北铁

路、田德铁路、德靖铁路（在建） 

公路：2010 年末 广西 公路总里程 101782 公里，其中高速公路

2574公里、一级公路 876公里、二级公路 8646公里、二级以上公路

占公路总里程的 11.88%。公路总里程、高速公路总里程在全国各省

（自治区、直辖市）中分别排第 21位和 15位，在西部地区中分别排

第 9位和第 4位。 

4.4发展前景 

2020 年，经济带内城镇居民人均可支配收入将大于 54860 元，

比 2013年的 30010元将近翻一番，接近 2013年我国高收入组人均可

支配收入(56389 元)。而 2013 年，广西城镇居民人均可支配收入仅

为 23300元。 
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产业承接区 ：肇庆、云浮、梧州、贵港。发挥承东启西的区位

优势和中转港口的枢纽作用，依托桂东承接产业转移示范区建设，统

筹玉林、贺州产业发展，高起点承接产业转移，引导产业集聚。 

转型发展区：柳州、来宾。强化柳州工业重镇和综合交通枢纽地

位，发挥来宾新兴工业城市的后发优势，促进柳州、来宾、河池一体

化发展，建设成为区域性先进制造业中心和现代服务业基地。 

开放门户区 ：南宁、崇左、百色 。发挥南宁经济战略高地的作

用，以及崇左、百色连接东盟和资源富集优势，加强海陆统筹、江海

联动，扩大沿边开放，转变优势资源开发模式，促进与北部湾经济区

开放发展互动，提升开放型经济发展水平。 

教育： 确保符合条件的考生顺利在流入地参加中高考。广东高

等院校适当增加对广西招生计划，鼓励各级各类学校教育交流和合作

办学。 

医疗：加强鼻咽癌、肝癌等地方高发性重大疾病方面课题研究的

协作，推动流动人口卫生和计划生育基本公共服务均等化。  

  食品安全：加强南宁、贵港、来宾、崇左、肇庆等市食品药品检

验检测机构建设，建立区域食品原产地可追溯制度和质量标识制

度。  

  社保医保：劳动者技能培训实现输出地与输入地就业对接，农民

工享受职业培训补贴政策。鼓励和引导广东的劳动密集型企业，向劳

动力输出地有序转移。建立统一的社保信息交流平台。实现企业职工

基本养老保险关系省际顺畅转移。做好异地就医医保费用结算管理服

务。 

5、城市社会经济发展状况 
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5.1经济布局 

 广西，美丽的八桂之地，不仅有着“甲天下”的秀美景色，更

蕴藏了丰富的矿产和林业资源，但“缺油、少煤、无气”，七成以上

能源供应依靠区外调入，也是目前广西面临的资源现实。近两年，广

西加快了工业化步伐，但在工业企业高速发展的同时，全区资源消耗

以及环境承受能力也逐渐捉襟见肘，尤其是化工、冶金、有色金属、

电力、建材、制糖以及造纸 7大重点耗能行业年用能量占到了全区工

业用能的 95%以上。为了化解工业经济快速发展与降低能源消耗强度、

减少污染排放的矛盾，政府提出通过发展循环经济产业节约能耗。 

点线面结合：化工纳入政策规划 

  a、石化稀土形成循环产业链 

  b、上下游相关产业耦合对接 

多点开花：循环经济成为新引擎 

  a、28家循环经济工业园建成 

  b、贺州：打造稀土、林化等产业集群 

  c、柳州：吸引烧碱、双氧水企业入园 

  d、田东：新材料、精细化工协调发展 

  e、钦州：千万吨炼油项目夯实基础 

规划布局:骨干化业示范引领 

    a、柳州化工：4项指标达到一级 

   b、田东石化：油头化尾路线明确 

5.2城市经济发展水平与综合实力 

今年以来，面对依然错综复杂的国内外形势和持续较大的经济下

行压力，广西上下坚决贯彻党中央、国务院的各项决策部署，贯彻落
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实习近平总书记系列重要讲话特别是视察广西重要讲话精神，在自治

区党委、政府的正确领导下，坚持稳中求进工作总基调，扎实推进供

给侧结构性改革，全力以赴做好稳增长各项工作，全力促进实体经济

发展和产业优化升级，上半年广西经济运行呈现总体平稳、稳中有升、

稳中向好的态势。 

初步核算，上半年广西生产总值 8179.81亿元，按可比价格计算，

同比增长 7.2%，增速与上年同期持平，比一季度加快 0.9个百分点。

分产业看，第一产业增加值 761.02亿元，增长 3.8%；第二产业增加

值 4133.86亿元，增长 6.6%，其中工业增加值 3559.23亿元，增长

6.7%；第三产业增加值 3284.93亿元，增长 8.6%；一、二、三产增

速全面回升。三次产业对经济增长的贡献率分别为 5.0%、47.4%、

47.6%，其中工业贡献率为 41.2%。 

5.3社会储蓄与投资 

城镇居民人均可支配收入四大构成部分全面增长。据广西住户调

查结果显示，2017 年上半年我区城镇人均可支配收入 15044 元，比

上年同期增长 7.3%，比一季度提高 0.1 个百分点；扣除物价因素，

实际增长 5.8%。在收入构成的四大部分中，工资性收入增长 7.1%，

经营净收入增长 9.4%，财产净收入增长 0.8%，转移净收入增长 9.4%。

各地城镇居民收入水平普遍提高。从总量看，上半年，在全区 14 个

市中，城镇居民人均可支配收入绝对值高于全区水平的有 9个，低于

全区水平的有 5个。其中南宁市、柳州市和桂林市居前三位，上半年

城镇居民人均可支配收入分别为 16929 元、16649 元、16452 元，分

别高于全区 1885元、1605元、1408元。从增速看，上半年城镇居民

人均可支配收入增速高于全区水平的市有 8个，与全区持平的有 1个，
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低于全区水平的有 5个。其中，北海市、崇左市、桂林市居前三位，

同比增速分别为 8.5%、8.1%和 8.0%，分别高于全区水平 1.2、0.8、

0.7个百分点。分县区看，在调查的 112个县（市、区）中，城镇居

民人均可支配收入总量高于全区水平的有 69个，低于全区的有 43个；

增速超过全区的有 66个，与全区持平的 7个，低于全区的有 39个。 

5.4物价变动 

（1）三次产业增速全面回升，二、三产业对经济增长的拉动力

相当。上半年，广西实现生产总值 8179.81 亿元，同比增长 7.2%，

扭转了从 2016年全年 7.3%到今年一季度 6.3%台阶式下降趋势。上半

年 GDP 增速高于全国 0.3 个百分点，居全国 19 位，比一季度上升 7

位。分产业看，第一产业增加值 761.02亿元，增长 3.8%；第二产业

增加值 4133.86 亿元，增长 6.6%；第三产业增加值 3284.93 亿元，

增长 8.6%。三次产业对经济增长的贡献率为 5.0%、47.4%、47.6%，

拉动力为 0.4%、3.4%、3.4%。 

（2）农林牧渔业加快增长，增速为 2013年以来同期最高水平。

上半年，广西农林牧渔业增加值 787.78亿元，同比增长 4.0%，为 2013

年以来同期最高速度。增加值增速比上年同期加快 0.7个百分点，高

于全国 0.3 个百分点，在全国的排位由今年一季度的 22 位，上升至

13 位。从四大构成项来看，种植业增加值同比增长 5.3%，林业增加

值增长 7.2%，牧业增加值增长 1.4%，渔业增加值增长 4.3%。 

（3）工业持续回升，对经济增长的拉动作用提高。今年广西工

业开局艰难，1-2月规模以上工业增加值增长 5.6%，比全国（6.3%）

低 0.7个百分点，增速为 2001年以来最低。1-3月缓慢回升至 5.8%，

1-4月继续回升至 6.2%，1-5月达到 6.7%，增速与全国持平，1-6月
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进一步回升至 7.0%，高于全国 0.1 个百分点。上半年，工业对经济

增长的贡献率为 41.2%，拉动力为 2.9%，比一季度提高 0.3个百分点。 

（4）服务业稳中有升，对经济增长的支撑作用增强。上半年，

广西服务业增加值同比增长 8.6%，比上年同期提高 0.8 个百分点。

服务业对经济增长的贡献率为 47.6%，比第二产业高 0.2个百分点，

服务业对经济增长的支撑作用增强。从服务业内部行业构成看，其他

营利性服务业对服务业的拉动作用最大，拉动服务业增长 2.6个百分

点；其次是金融业、非营利性服务业、批发和零售业，分别拉动 1.6、

1.3、1.3 个百分点；房地产业、交通运输仓储和邮政业、住宿餐饮

业分别拉动 0.7、0.6和 0.4个百分点。 

（二）区域因素 

估价对象位于宜州市，隶属于广西壮族自治区河池市。 

1、区域概况 

（1）区域位置 

河池（壮文：Hozciz），隶属于 广西壮族自治区，地处广西壮

族自治区西北边陲、云贵高原南麓，是大西南通向沿海港口的重要通

道，东连柳州，南界南宁，西接 百色市，北邻贵州省 黔南布依族苗

族自治州，介于东经 106°34'～109°09'、北纬 23°41'～25°37'

之间。东西长 228公里，南北宽 260公里，全市土地面积 3.35万平

方公里，主要为山区，较大的河流有红水河。  

河池是广西实施西部大开发的重点区域。河池是一座以壮族为主

的多民族聚居城市，全市有壮族、汉族、瑶族、仫佬族、毛南族、

苗族、侗族、水族、土家族等 9个世居民族，少数民族人口 321万人，
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占总人口的 83.67%，是广西壮族自治区少数民族聚居最多的地区之

一。语言为壮语、汉语、桂柳方言。  

河池素有“六乡之誉”，是中国有色金属之乡、中国水电之乡、

世界长寿之乡、世界铜鼓之乡、歌仙刘三姐故乡、红七军和韦拔群故

乡。 

（2）级别 

宜州市四级工业用地。 

（3）经济发展状况 

农业生产平稳：上半年，河池市完成春播面积 4966公顷，其中：

谷物面积 2972公顷，豆类面积 922公顷，薯类面积 1072公顷；春收

实现粮食产量 8617吨，其中：小麦产量 1333吨，玉米产量 2598吨，

豆类产量 1109吨，鲜薯产量 11057吨。 

工业发展趋好：1-5月，河池市规模以上工业完成产值 149.28

亿元，同比增长 16.6%，增速比 1－4月提高 0.4个百分点；规上工

业增加值增长 0.5%，比 1－4月回升 0.8个百分点。 

固定资产投资恢复高增长势头：1-5月，河池市固定资产投资完

成 121.76亿元，同比增长 20.8%，增速同比提高 24.6个百分点，环

比提高 17.0个百分点。 

房地产开发市场保持增长：截止 5月底，河池市房地产开发项目

111个，与去年同期持平。1-5月，项目整体运行情况稳健，各项指

标呈节节上升。 

贸易消费市场保持稳中有升：1-5月，河池市限额以上消费品零

售总额实现 20.14亿元，同比增长 16.0%，增速比 1-4月提高 0.5个

百分点。按销售单位所在地分，城镇实现零售额 20.09 亿元，增长
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16.0%；乡村实现零售额 0.05 亿元，增长 22.4%。餐饮收入 0.48 亿

元，增长 4.7%，商品零售 19.66亿元，增长 16.4%。 

规上服务业保持较快增长：1-4月，河池市规模以上服务业运行

总体增长，企业营业收入和营业利润双双平稳，其他营利性服务业提

速增长。 

财政收支持续高速增长：1-5 月，河池市财政收入完成 29.41

亿元，同比增长 12.5%，继续保持今年以来两位数的增长速度，比上

年同期提高 6.2 个百分点。河池市财政支出完成 104.40 亿元，同比

增长 25.6%，比 1-4月提高 3.4个百分点。其中，八项财政支出完成

76.30亿元，同比增长 15.4%，比一季度回落 1个百分点。 

物价涨幅扩大：2017 年 5 月，河池市居民消费价格总水平同比

上涨 1.8%，涨幅比上月扩大 1.1 个百分点，高于全区平均水平 0.4

个百分点，高于全国水平 0.3 个百分点，在全区 14 个地级市中排名

第六。所调查的八大类商品及服务价格同比呈现“七升一降”,其中

衣着类、居住类、生活用品及服务类、交通和通信类、教育文化和娱

乐类、医疗保健类、其他用品和服务价格同比分别上涨 2.4%、2.5%、

2.1%、2.7%、0.7%、7.7%、2.1%；食品烟酒类价格同比下降 0.1%。 

（4）区域优势 

河池是广西实施西部大开发的重点区域。河池是一座以壮族为主

的多民族聚居城市，全市有壮族、汉族、瑶族、仫佬族、毛南族、

苗族、侗族、水族、土家族等 9个世居民族，少数民族人口 321万人，

占总人口的 83.67%，是广西壮族自治区少数民族聚居最多的地区之

一。语言为壮语、汉语、桂柳方言。  
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河池素有“六乡之誉”，是中国有色金属之乡、中国水电之乡、

世界长寿之乡、世界铜鼓之乡、歌仙刘三姐故乡、红七军和韦拔群故

乡。 

2、设施条件 

（1）基础设施条件 

供水：自来水由市政供水，供水保证率达 90%以上。 

供电：由市供电公司供电，供电保证率 90%以上。 

排水：估价对象所在区域排水设施采用雨污分流制；雨污水排入

市政管网，大雨过后，路面一般无积水，排水状况较优。 

通讯：接自市政通讯网，保障率 90%以上。  

道路：临规划道路。 

该宗地基础设施已达到红线外“五通”（通水、排水、通路、通

电、通讯），供水、排水、通电、通讯保证率达 90%以上。 

（2）公共设施条件 

区域内公共设施有： 

金融：中国工商银行、中国邮政储蓄银行等； 

商服设施：维尼纶厂招待所、天安购物中心等； 

教育：广维小学、宜州市东方百亿幼儿园、宜州市实验高中； 

医疗：宜州市工人医院。 

3、环境条件 

（1）人文环境 

该宗地位于宜州市庆远镇，区域人员大部分为工厂职工，受教育

程度在宜州市属于中等水平，收入水平一般。总体来说，待估宗地所

在区域人文环境一般。 
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（2）自然环境 

区域为工业聚集区，车流量一般，汽车尾气及噪音和大气有一定

污染。总体来说，该区域环境一般。 

4、交通条件 

（1）对内联系与公交状况 

区域内主要为乡镇道路，有宜州 2路公交车通过，公共出行较方

便，过往出租车辆较少，出行打车较不方便，地理位置一般，交通便

捷度一般。 

（2）对外交通条件 

对外交通主要有 323国道、78国道及叶茂火车站。 

5、产业集聚度 

产业集聚是指同一产业在某个特定地理区域内高度集中，产业资

本要素在空间范围内不断汇聚的一个过程。该区域为维尼纶集团有限

公司，周边为广维化工公司、广维集团农贸市场等，区域工业集聚度

较好。 

6、规划限制条件 

估价对象所处区域用地结构主要为工业，合理的规划用途充分提

高了土地的利用效率，区域内规划限制对估价对象利用有一定影响。 

（三）个别因素 

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异和地价差异的重

要因素。 

1、宗地条件 

（1）宗地位置：宜州市庆远镇金宜大道 688号（原怀远镇龙村）； 
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（2）宗地面积：根据产权方提供的宜国用（2011）第 0286号《国

有土地使用证》可知，估价对象证载土地面积为 633871.70平方米，

另根据产权方提供的“琦泉生物质发电项目涉及收购广西广维化工有

限责任公司土地红线图”可知，本次评估土地面积为 35350.87 平方

米（其中地块第一部分 1198.33平方米、第二部分 34152.54平方米）。 

（3）宗地用途：根据产权方提供的宜国用（2011）第 0286号《国

有土地使用证》可知，地类用途为工业用地，实际用途为工业用地，

参照《土地利用现状分类》（GB/T21010-2007）的规定，此次评估用

途设定为工业用地； 

（4）宗地形状：宗地形状不规则； 

（5）临路状况：临规划道路； 

（6）水文条件：经现场勘查和调查，近几年未发生水浸、水淹

记录，未发现有其他不良地质条件和未有矿藏、文物等地下埋藏物的

相关记录； 

（7）地质条件：宗地地基承载力较高，无滑坡、崩塌、岩溶、

河流冲刷与沉积等不良地质，能达到建设的要求； 

（8）地形及地势：地形为平原地，地势平缓，无较大高低起伏，

各个方向上基本无落差； 

（9）土地使用限制：规划为工业用地； 

（10）宗地周围土地利用类型：工业、综合用地。 

（11）容积率：估价对象为待开发土地，地上无建筑物，容积率

参照所在地区的工业用地标准容积率 1.0，依据最佳使用原则，本次

评估该地块设定容积率为 1.0。 

2、基础设施条件 
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根据估价人员现场勘查，待估宗地实际已达到宗地红线外“五通”

（通水、排水、通路、通电、通讯），根据本次估价目的，本次评估

设定宗地红线外“五通”（通水、排水、通路、通电、通讯）。 

3、土地利用状况 

（1）土地利用现状 

估价人员现场勘查，估价对象为待开发土地，地上无建筑物，容

积率参照所在地区的工业用地标准容积率 1.0，依据最佳使用原则，

本次评估该地块设定容积率为 1.0。 

（2）土地利用条件 

①现状利用：根据产权方提供的宜国用（2011）第 0286 号《国

有土地使用证》可知，土地使用权类型为出让，地类（用途）为工业，

估价对象证载土地面积为 633871.70 平方米，另根据产权方提供的

“琦泉生物质发电项目涉及收购广西广维化工有限责任公司土地红

线图”可知，本次评估土地面积为 35350.87 平方米（其中地块第一

部分 1198.33平方米、第二部分 34152.54平方米），地上无建筑物，

容积率参照所在地区的工业用地标准容积率 1.0，依据最佳使用原则，

本次评估该地块设定容积率为 1.0。 

②最佳利用：待估宗地规划用途为工业用地，经现场勘察，实际

用途为工业，规划使用与实际使用一致，估价对象在规划的最高最佳

利用状态开发利用，在合法前提下的最高最佳使用是能使该房地产获

利最大的使用方式。 

③利用限制和缺陷：该宗地无特殊利用限制和权限。 
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第三部分  土地估价结果及其使用 

 

一、估价依据 

（一）国家有关部门颁发的法律、法规及政策文件 

1、《中华人民共和国物权法》（中华人民共和国主席令第 62号）； 

2、《中华人民共和国土地管理法》（中华人民共和国主席令第 28

号，2004年 8月 28日）； 

3、《中华人民共和国城市房地产管理法》（中华人民共和国主席

令第 72号，2007年 8月 30日）； 

4、《中华人民共和国土地管理法实施条例》（中华人民共和国国

务院令第 256号，1998年 12月 27日）； 

5、《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）； 

6、《国务院关于深化改革严格土地管理的决定》（国发[2004]28

号）； 

7、《国务院关于加强土地调控有关问题的通知》； 

8、《中华人民共和国资产评估法》（中华人民共和国主席令 

第四十六号) 

9、地方政府及有关部门颁布的法规、条例、文件、通知 

（二）有关技术规程和技术标准 

1、中华人民共和国国家标准《城镇土地估价规程》（GB/T 18508

－2014）； 

2、中华人民共和国国家标准《城镇土地分等定级规程》（GB/T 

18507－2014）； 
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3 、 中 华 人 民 共和 国 国 家 标 准《 土 地 利 用 现状 分 类 》

（GB/T21010-2007）。 

4、《广西壮族自治区国土资源厅关于印发新一轮征地统一年产值

标准的通知 》（桂国土资发〔2015〕89号印发）； 

5、《宜州市城市规划区内征收集体土地和土地上的青苗、地上附着物

补偿标准》（宜政发〔2013〕35号）； 

6、《关于调整广西耕地开垦费征收标准和使用政策有关问题的通知》

（桂财税[2016]38号）； 

7、《关于取消、停征和免征一批行政事业性收费的通知》（财税

[2014]101号）； 

8、广西壮族自治区实施《中华人民共和国耕地占用税暂行条例》办

法（自治区人民政府令第 46号）； 

9、宜州市国土资源局公布实施的《宜州市 2016年城镇土地定级

和基准地价更新成果公布实施》； 

（三）委托方提供的资料 

1、宜国用（2011）第 0286号《国有土地使用证》； 

2、估价委托书； 

3、其他相关资料。 

（四）实地勘察资料 

1、土地估价现场勘察记录表； 

2、待估宗地现状照片； 

3、估价人员掌握的其他资料。 

二、土地估价 

1、估价原则 
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（1）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。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）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，且土地使用人都期望从其所占有的土地昂获取更多的收

益。现实中这种期望是以土地使用的合法、合规为前提的。所以，宗

地是在使用合法、合规前提下，发挥最有效使用。 

（3）供需原则 

在完全的市场竞争中，一般商品的价格取决于供求的均衡点，需

求大于供给，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条件，因此土地市场形成了自己的供

求规律，主要表现在土地的价格容易形成垄断，所以地价形成于不完

全竞争的市场。在评估中我们充分考虑了土地市场的供求状况对地价

的影响。 

（4）贡献原则 

不动产的总收益是由土地及建筑物等构成因素共同作用的结果。

就土地部分的贡献而言，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，评估时应特别考虑。土地总
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收益是由土地及其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。 

2、估价方法 

按照《城镇土地估价规程》的要求，主要有市场比较法、收益还

原法、成本逼近法、剩余法、基准地价修正法。 

（1）适合本次评估方法分析 

①成本逼近法是以土地取得费、土地开发所耗各项费用之和为主

要依据，再加上一定的利润、利息、应缴纳的税金和土地增值收益确

定土地价格的一种估价方法。 

估价对象土地是通过征用农用地，进行基础设施开发后，出让给

用地单位，该区域属于成片开发，并且省政府对各项费用都有明确规

定，因此该方法比较适用。 

②基准地价修正法也称为基准地价系数修正法，是在政府确定并

公布了基准地价的地区利用有关调整系数将估价对象宗地所处土地

级别或地价区段的基准地价调整为估价对象宗地价格的方法。 

根据宜州市国土资源局 2016年 12月 28日公布的《宜州市 2016

年城镇土地定级和基准地价更新成果公布实施》可知，基准地价基准

日为 2016年 6月 30日，未超出基准地价使用年期，且有规范的修正

体系，估价人员能完全掌握并应用对应的修正体系，因此该方法适用。 

（2）不适合本次评估方法分析 

①收益还原法是预测估价对象的未来收益，然后利用报酬率或资

本化率、收益乘数将其转换为价值来求取估价对象价值的方法。适用

的对象是有收益或有潜在收益的房地产。 

本次估价对象为工业用地，该用途的土地很少对外出租，不具有
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收益，因此该方法也不适用。 

②剩余法是预测估价对象开发完成后的不动产正常交易价格扣

除正常开发的建筑物建造费用和与建筑物建造、买卖有关的专业费、

利息、利润、税收等费用后，以价值余额来确定估价对象土地价格的

一种方法。 

由于估价对象土地为工业，开发完成后，企业自用，工业房产市

场交易很少，交易资料较为贫乏，很难准确预测以上各项费用，因此

该方法也不宜采用。 

③市场比较法是将估价对象与在估价期日近期有过交易的类似

房地产进行比较，对这些类似房地产的已知价格作适当的修正，以此

估算估价对象的客观合理价格或价值的方法。 

估价对象范围内土地供应市场比较不活跃，不符合市场比较法使

用条件，因此该方法比较不适用。 

根据估价人员现场勘查情况，考虑到待估宗地主要为工业用途，

按照《城镇土地估价规程》的要求，结合待估宗地的区位、用地性质、

利用条件及当地土地市场状况，本次评估主要选用基准地价修正法和

成本逼近法进行评估。上述两种方法做出的结果，估价人员在对区域

内市场经过充分调研的基础上，把两种估价方法的结果与当地房地产

市场状况进行充分的分析论证，根据不同方法的具体分析，决定采用

加权算术平均值确定待估宗地的最终单位地价。 

3、估价结果 

（1）地价的确定 

根据以上评估过程，上述两种方法做出的结果分别为成本逼近法

302 元/平方米、基准地价修正法 274元/平方米，估价人员在对区域
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内市场经过充分调研的基础上，两种结果差距不大，所以本次评估的

结果决定以两种结果的算术平均法的结果为最终结果，具体见下表： 

土地单价=（302+274）/2=288元/平方米 

评估土地使用权总面积：35350.87平方米 

估价对象宗地的总价值：1018.1051万元 

（大写：人民币壹仟零壹拾捌万壹仟零伍拾壹元整）。 

（2）估价结果 

估价人员根据估价目的，遵循科学、公正、客观、合理的估价原 

则，按照国家规定的技术标准和估价程序，经过测算并结合估价经验， 

对影响估价对象价格因素的分析，确定此次估价土地的总价值为： 

   土地使用权面积：35350.87平方米平方米 

单位面积地价：288元/平方米 

土地总价值：1018.1051万元 

（大写：人民币壹仟零壹拾捌万壹仟零伍拾壹元整）。 

三、估价结果和估价报告的使用 

1、估价的前提条件和假设条件 

（1）根据估价对象的现状条件，其基础设施状况设定为宗地红线

外“五通”（通水、排水、通路、通电、通讯）。 

（2）根据产权方提供的宜国用（2011）第 0286号《国有土地使用

证》可知，土地使用权类型为出让，地类（用途）为工业，土地使用

权终止日期为 2053年 12月 15日，至土地估价期日剩余年期为 36.29

年。 

（3）估价期日为 2017年 9月 1日。 

（4）在估价期日地产市场为公正、公开、公平的均衡市场。 
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（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。 

2、估价结果和估价报告的使用 

（1）此次评估是严格按照中华人民共和国国家标准《城镇土地估

价规程》（GB/T 18508－2014）、《城镇土地分等定级规程》（GB/T 18507

－2001）、《土地利用现状分类》（GB/T21010-2007）、《中华人民共和

国土地管理法》等有关法律、法规和技术规范的规定执行。 

（2）本估价报告和估价结果仅作为估价目的情况下使用，且本报

告仅提供给委托方使用。 

（3）本估价报告应用的有效期自报告提交日起至一年止。 

（4）本估价报告和估价结果的使用权归委托方所有，我公司对估

价结果有最终解释权。 

（5）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。 

3、需要特殊说明的事项 

（1）土地利用状况等资料由企业提供，其所提供的数据我们未经

现场测量。 

（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）本报告估价结果是在满足地价定义所设定条件下的使用权价

格，若估价期日、土地利用方式、土地开发状况、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。 

（4）估价人员根据国家有关法律、法规、估价规程及地方有关地
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价评估技术标准，结合待估宗地具体状况，确定估价原则、方法及参

数的选取。 

（5）本报告估价结果为本报告设定的评估目的服务，当用于其它

目的，本报告评估结果无效。 

（6）企业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。 

（7）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。 

（8）估价对象为待开发土地，地上无建筑物，容积率参照所在地

区的工业用地标准容积率 1.0，依据最佳使用原则，本次评估该地块

设定容积率为 1.0。 

（9）根据产权方提供的宜国用（2011）第 0286号《国有土地使用

证》可知，估价对象证载土地面积为 633871.70平方米，另根据产权

方提供的“琦泉生物质发电项目涉及收购广西广维化工有限责任公司

土地红线图”可知，本次评估土地面积为 35350.87 平方米（其中地

块第一部分 1198.33平方米、第二部分 34152.54平方米），由于本次

为同一《国有土地使用证》上的两个部分地块，本次计算以整体为计

算对象，视为一宗地，提醒报告使用者注意！ 
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第四部分   附件 

 

附件 1：土地估价委托书 

附件 2：估价对象现场照片、勘察记录 

附件 3：待估宗地位置示意图 

附件 4：宜国用（2011）第 0286号《国有土地使用证》复印件 

附件 5：估价机构资质证书及营业执照复印件 

附件 6：土地评估中介机构 2017年度资质年检合格证明 

附件 7：估价人员资格证书复印件 

附件 8：其他相关资料 
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土地估价技术报告（评估工作底稿） 
 

项目名称：广西广维化工有限责任公司位于宜州市庆远镇金宜

大道 688号（原怀远镇龙村）共 35350.87平方米

工业用地土地使用权市场价值评估（广西宜州市） 

 

受托估价单位：安徽中安房地产评估咨询有限公司 

 

土地估价报告编号：皖中安合(2018)(估)字第 3401004006号 

 

土地估价技术报告（评估工作底稿）编号：皖中安合（2018）

（技）字第 3401004006号 

 

电子备案编号： 

 

提交估价报告日期：二零一八年一月九日 

 

关键词：广西宜州市 

土地使用权市场价值 

安徽中安房地产评估咨询有限公司 

二零一八年 
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土 地 估 价 报 告（评估工作底稿） 

第一部分 总述 

 

一、估价项目名称 

广西广维化工有限责任公司位于宜州市庆远镇金宜大道 688 号

（原怀远镇龙村）共 35350.87 平方米工业用地土地使用权市场价值

评估（广西宜州市） 

二、委托估价方 

1、委托单位：广西广维化工有限责任公司 

2、单位地址：宜州市怀远镇龙村 

3、联系人：袁大兵 

4、联系电话：18977813695 

三、受托估价方 

1、估价机构名称 

安徽中安房地产评估咨询有限公司 

2、法定代表人    

常忠文 

3、估价机构地址 

安徽省合肥市经济技术开发区合安路东繁华世家雅景苑 1 号联

排别墅 

4、估价机构资质和注册号 

国家注册土地估价机构  注册号：A201134001 

5、有效期限 

2021年 6月 30日 

6、办公地址 
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合肥市经济技术开发区繁华大道与莲花路交口百乐门尚泽国际

1109-1110室 

7、联 系 人    

  鲍友华 

8、联系电话 

0551-62659000  62656111   

四、估价目的 

广西广维化工有限责任公司位于宜州市庆远镇金宜大道 688号

（原怀远镇龙村）共 35350.87平方米工业用地土地使用权，由于收

储的需要，特委托安徽中安房地产评估咨询有限公司评估其使用权市

场价值，我公司依据《中华人民共和国土地管理法》和国家相关法律

法规、地方政府及有关部门颁布的法规、条例、文件、技术性规范、

通知及委托方提供的有关资料、估价人员现场勘察、调查、收集的相

关资料等，确定估价对象于估价期日的土地使用权市场价值，为政府

收储委托方土地使用权提供价值参考依据。 

五、估价依据 

（一）国家有关部门颁发的法律、法规及政策文件 

1、《中华人民共和国物权法》（中华人民共和国主席令第 62号）； 

2、《中华人民共和国土地管理法》（中华人民共和国主席令第 28

号，2004年 8月 28日）； 

3、《中华人民共和国城市房地产管理法》（中华人民共和国主席

令第 72号，2007年 8月 30日）； 

4、《中华人民共和国土地管理法实施条例》（中华人民共和国国

务院令第 256号，1998年 12月 27日）； 
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5、《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）； 

6、《国务院关于深化改革严格土地管理的决定》（国发[2004]28

号）； 

7、《国务院关于加强土地调控有关问题的通知》； 

8、《中华人民共和国资产评估法》（中华人民共和国主席令 

第四十六号) 

9、地方政府及有关部门颁布的法规、条例、文件、通知 

（二）有关技术规程和技术标准 

1、中华人民共和国国家标准《城镇土地估价规程》（GB/T 18508

－2014）； 

2、中华人民共和国国家标准《城镇土地分等定级规程》（GB/T 

18507－2014）； 

3 、 中 华 人 民 共和 国 国 家 标 准《 土 地 利 用 现状 分 类 》

（GB/T21010-2007）。 

4、《广西壮族自治区国土资源厅关于印发新一轮征地统一年产值

标准的通知 》（桂国土资发〔2015〕89号印发）； 

5、《宜州市城市规划区内征收集体土地和土地上的青苗、地上附着物

补偿标准》（宜政发〔2013〕35号）； 

6、《关于调整广西耕地开垦费征收标准和使用政策有关问题的通知》

（桂财税[2016]38号）； 

7、《关于取消、停征和免征一批行政事业性收费的通知》（财税

[2014]101号）； 

8、广西壮族自治区实施《中华人民共和国耕地占用税暂行条例》办
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法（自治区人民政府令第 46号）； 

9、宜州市国土资源局公布实施的《宜州市 2016年城镇土地定级

和基准地价更新成果公布实施》； 

（三）委托方提供的资料 

1、宜国用（2011）第 0286号《国有土地使用证》； 

2、估价委托书； 

3、其他相关资料。 

（四）实地勘察资料 

1、土地估价现场勘察记录表； 

2、待估宗地现状照片； 

3、估价人员掌握的其他资料。 

六、估价期日 

二零一七年九月一日 

七、估价日期 

二零一七年九月一日至二零一八年一月九日 

八、地价定义 

本次估价目的是为政府收储委托方土地使用权提供价值参考依

据。根据估价依据和中华人民共和国国家标准《城镇土地估价规程》

（GB/T18508-2014），并结合委托方提供的资料及现场勘查情况，确

定本次评估地价定义。 

1、估价期日：本次评估根据委托方的委托估价期日为 2017年 9

月 1日； 

2、土地使用权类型：根据产权方提供的宜国用（2011）第 0286

号《国有土地使用证》可知，待估宗地为国有出让用地； 
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3、用途：根据产权方提供的宜国用（2011）第 0286号《国有土

地使用证》可知，地类用途为工业用地，实际用途为工业用地，参照

《土地利用现状分类》（GB/T21010-2007）的规定，此次评估用途设

定为工业用地； 

4、开发程度：待估宗地实际开发程度为宗地红线外“五通”（通

水、排水、通路、通电、通讯），根据此次估价目的，设定待估宗地

开发程度为宗地红线外“五通”（通水、排水、通路、通电、通讯）； 

5、土地现状利用条件：根据产权方提供的宜国用（2011）第 0286

号《国有土地使用证》可知，证载土地面积为 633871.70平方米，另

根据产权方提供的“琦泉生物质发电项目涉及收购广西广维化工有限

责任公司土地红线图”可知，本次评估土地面积为 35350.87 平方米

（其中地块第一部分 1198.33平方米、第二部分 34152.54平方米），

根据估价人员现场勘查及其他资料可知，估价对象为待建地块，地上

无建筑物，容积率参照所在地区的工业用地标准容积率 1.0，依据最

佳使用原则，本次评估该地块设定容积率为 1.0； 

6、土地使用年限：根据产权方提供的宜国用（2011）第 0286号

《国有土地使用证》可知，土地使用权终止日期为 2053 年 12 月 15

日，工业用地法定最高使用年限 50 年，至估价期日剩余土地年期为

36.29年。  

本次地价定义是在公开市场条件下，于估价期日、实际利用条件

下、设定的开发程度与用途、剩余使用年限等各项评估条件下，于估

价期日 2017年 9月 1日出让条件下的土地使用权市场价值。 

九、需要特殊说明的事项 

1、估价的前提条件和假设条件 
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（1）根据估价对象的现状条件，其基础设施状况设定为宗地红线

外“五通”（通水、排水、通路、通电、通讯）。 

（2）根据产权方提供的宜国用（2011）第 0286号《国有土地使用

证》可知，土地使用权类型为出让，地类（用途）为工业，土地使用

权终止日期为 2053年 12月 15日，至土地估价期日剩余年期为 36.29

年。 

（3）估价期日为 2017年 9月 1日。 

（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。 

2、估价结果和估价报告的使用 

（1）此次评估是严格按照中华人民共和国国家标准《城镇土地估

价规程》（GB/T 18508－2014）、《城镇土地分等定级规程》（GB/T 18507

－2001）、《土地利用现状分类》（GB/T21010-2007）、《中华人民共和

国土地管理法》等有关法律、法规和技术规范的规定执行。 

（2）本估价报告和估价结果仅作为估价目的情况下使用，且本报

告仅提供给委托方使用。 

（3）本估价报告应用的有效期自报告提交日起至一年止。 

（4）本估价报告和估价结果的使用权归委托方所有，我公司对估

价结果有最终解释权。 

（5）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。 

3、需要特殊说明的事项 
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（1）土地利用状况等资料由企业提供，其所提供的数据我们未经

现场测量。 

（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）本报告估价结果是在满足地价定义所设定条件下的使用权价

格，若估价期日、土地利用方式、土地开发状况、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。 

（4）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，结合待估宗地具体状况，确定估价原则、方法及参

数的选取。 

（5）本报告估价结果为本报告设定的评估目的服务，当用于其它

目的，本报告评估结果无效。 

（6）企业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。 

（7）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。 

（8）估价对象为待开发土地，地上无建筑物，容积率参照所在地

区的工业用地标准容积率 1.0，依据最佳使用原则，本次评估该地块

设定容积率为 1.0。 

（9）根据产权方提供的宜国用（2011）第 0286号《国有土地使用

证》可知，估价对象证载土地面积为 633871.70平方米，另根据产权

方提供的“琦泉生物质发电项目涉及收购广西广维化工有限责任公司

土地红线图”可知，本次评估土地面积为 35350.87 平方米（其中地

块第一部分 1198.33平方米、第二部分 34152.54平方米），由于本次
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为同一《国有土地使用证》上的两个部分地块，本次计算以整体为计

算对象，视为一宗地，提醒报告使用者注意！ 

十、估价结果 

估价人员根据估价目的，遵循科学、公正、客观、合理的估价原 

则，按照国家规定的技术标准和估价程序，经过测算并结合估价经验， 

对影响估价对象价格因素的分析，确定此次估价土地的总价值为： 

土地使用权面积：35350.87平方米 

单位面积地价：288元/平方米 

土地总价值：1018.1051万元 

（大写：人民币壹仟零壹拾捌万壹仟零伍拾壹元整）。 
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十一、土地估价师 

姓  名         土地估价师资格证书号       签  名 

 

罗   华             2012340038 

 

凌  祥             2013340102 

 

丁  辉             评估专业人员 

 

十二、土地估价机构 

            

  安徽中安房地产评估咨询有限公司 

估价机构法定代表人签字： 

二零一八年一月九日 
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第二部分 估价对象描述及地价影响因素分析 

 

一、估价对象描述 

1.土地登记状况 

1.1权属性质：根据产权方提供的宜国用（2011）第 0286号《国

有土地使用证》可知，权属性质现状为国有出让土地，土地使用者为

广西广维化工有限责任公司。 

1.2权源以及权属变更状况：待估宗地现为工业用地，通过估价

师查找相关资料及现场勘查，估价对象原为农用土地，后经过农用地

转用审批后变为国有土地。广西广维化工有限责任公司 2003年 12月

以出让方式取得了估价对象的国有建设用地使用权，于 2011 年 4 月

25日办理了宜国用（2011）第 0286号《国有土地使用证》并进行登

记使用；土地使用权类型为出让，地类（用途）为工业，土地使用权

终止日期为 2053 年 12 月 15 日，至土地估价期日剩余年期为 36.29

年。 

1.3宗地位置：宜州市庆远镇金宜大道 688号（原怀远镇龙村）。 

1.4宗地用途：根据产权方提供的宜国用（2011）第 0286号《国

有土地使用证》可知，地类用途为工业用地。 

1.5宗地四至：第一部分东至空地和厂区，南至道路，西临独山，

北至农田、第二部分东至独山和农田，南至独山，西临厂区原料厂，

北至空地、龙江河。 

1.6宗地面积：根据产权方提供的宜国用（2011）第 0286号《国

有土地使用证》可知，估价对象证载土地面积为 633871.70平方米，

另根据产权方提供的“琦泉生物质发电项目涉及收购广西广维化工有
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限责任公司土地红线图”可知，本次评估土地面积为 35350.87 平方

米（其中地块第一部分 1198.33平方米、第二部分 34152.54平方米）。 

1.7土地级别：宜州市四级工业用地。 

1.8土地登记证书号: 019657476S。 

1.9国有土地使用证编号：宜国用（2011）第 0286号。 

1.10登记时间：2011年 4月 25日。 

1.11地号：-；图号：-。 

2.土地权利状况 

2.1土地所有权：在估价期日，待估宗地的土地所有权属国家所

有。 

2.2土地使用权：待估宗地为国有出让土地，土地使用者为广西

广维化工有限责任公司，广西广维化工有限责任公司 2003年 12月以

出让方式取得了估价对象的国有建设用地使用权，于 2011年 4月 25

日办理了宜国用（2011）第 0286 号《国有土地使用证》并进行登记

使用；土地使用权类型为出让，地类（用途）为工业，估价对象证载

土地面积为 633871.70平方米，另根据产权方提供的“琦泉生物质发

电项目涉及收购广西广维化工有限责任公司土地红线图”可知，本次

评估土地面积为 35350.87 平方米（其中地块第一部分 1198.33 平方

米、第二部分 34152.54平方米）。 

2.3土地他项权利：至估价期日，待估宗地无抵押、租赁等他项

权利的设定；宗地界址清楚，权属无纠纷；待估宗地的土地权属、使

用年期等与土地登记内容一致，未进行变更。 

2.4取得时间：2003年 12月。 

2.5出让价款：/。 
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2.6批准使用年期：50年。 

2.7 已使用年限和剩余使用年限：根据产权方提供的宜国用

（2011）第 0286 号《国有土地使用证》可知，土地使用权类型为出

让，地类（用途）为工业，土地使用权终止日期为 2053 年 12 月 15

日，至土地估价期日剩余年期为 36.29年。 

3.土地利用状况 

（1）土地利用现状 

估价人员现场勘查，估价对象为待开发土地，地上无建筑物，容

积率参照所在地区的工业用地标准容积率 1.0，依据最佳使用原则，

本次评估该地块设定容积率为 1.0。 

（2）土地利用条件 

①现状利用：根据产权方提供的宜国用（2011）第 0286 号《国

有土地使用证》可知，土地使用权类型为出让，地类（用途）为工业，

估价对象证载土地面积为 633871.70 平方米，另根据产权方提供的

“琦泉生物质发电项目涉及收购广西广维化工有限责任公司土地红

线图”可知，本次评估土地面积为 35350.87 平方米（其中地块第一

部分 1198.33平方米、第二部分 34152.54平方米），地上无建筑物，

容积率参照所在地区的工业用地标准容积率 1.0，依据最佳使用原则，

本次评估该地块设定容积率为 1.0。 

②最佳利用：待估宗地规划用途为工业用地，经现场勘察，实际

用途为工业，规划使用与实际使用一致，估价对象在规划的最高最佳

利用状态开发利用，在合法前提下的最高最佳使用是能使该房地产获

利最大的使用方式。 

③利用限制和缺陷：该宗地无特殊利用限制和权限。 
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二、地价影响因素分析 

（一）一般因素 

1、城市资源状况 

1.1地理位置 

广西得名于 岭南西道 、广南西路 ，是 岭南文化 传承的主要地

区之一，又因境内大部分地区属于 秦 统一岭南设置桂林郡 而简称“

桂 ”，春秋战国 时期，广西属 百越 的一部分。1363 年，设置广西

行中书省 ，为广西建省之始。民国时期，广西沿袭清制设省。1958

年 3月，广西省改为“广西僮族自治区”，1965年 10月，“广西僮

族自治区”改名为“广西壮族自治区”。 

广西地处中国 华南地区 ，介于 北纬 20°54′－26°24′，东

经 104°26′－112°04，与 广东、湖南、贵州、云南 相邻，并与

海南 隔海相望，南濒 北部湾、面向 东南亚，西南与 越南 毗邻，大

陆 海岸线 长约 1595 千米，是 西南 地区最便捷的出海 通道 ，在 中

国与东南亚的经济交往中占有重要地位。广西是中国—东盟博览会

的举办地。 

广西全区有 壮 、瑶 、苗 、侗 、仫佬 、毛南 、回 、京 等少数

民族，少数民族总人数居全国第一位。汉语方言有 粤语、西南官话

（桂柳话）、客家语、平话、湘语、闽语 六种；壮语 方言有北部方

言和南部方言，其中武鸣壮语被公认为全区官方标准壮语；其他 少

数民族 语言有 苗语、瑶语 等。 

1.2行政区划 

截至 2016年 8月，全区辖 14个地级市，县级行政区 111个（包

括 40 个市辖区、7 个县级市、52 个县、12 个自治县），乡级行政区
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1247个（包括 120个街道、722个镇、346个乡、59个民族乡）。 

1.3城市人口 

2016 年末，全区常住人口 4838 万人，比上年增加 42 万人，增

长 0.9%；年末户籍人口 5579.12 万人，比上年增加 60.89 万人，增

长 1.1%。出生人口 77万人，出生率 13.82‰；死亡人口 29万人，死

亡率 5.95‰；人口自然增长率 7.87‰。 

从性别结构看，常住人口中，男性人口为 2512.4万人，占 51.9%；

女性人口 2325.6 万人，占 48.1%。常住人口性别比为 108.01（以女

性为 100）。 

从年龄构成看，常住人口中，16周岁以上 60周岁以下（不含 60

周岁）的劳动年龄人口 2987.3 万人，占 61.8%；60 周岁及以上人口

716万人，占 14.8%。其中 65周岁及以上人口 481.4万人，占 10.0%。 

从城乡结构看，城镇常住人口为 2326万人，比上年末增加 69万

人；乡村常住人口为 2512万人，比上年末减少 27万人；城镇人口比

重(常住人口城镇化率)为 48.1%。 

2、不动产制度与不动产市场状况 

2.1土地制度：党的十八届三中全会《决定》明确了农村 土地制

度改革 的方向和任务。日前，中共中央办公厅和国务院办公厅联合

印发了《关于农村土地征收、集体经营性 建设用地 入市、宅基地制

度改革试点工作的意见》。一是完善土地征收制度；二是建立农村集

体经营性建设用地入市制度；三是改革完善农村宅基地制度四是建立

兼顾国家、集体、个人的土地增值收益分配机制，合理提高个人收益。 

2.2住房制度：2011年以来，各地区、各部门认真贯彻落实中央

关于加强房地产市场调控的决策和部署，取得了积极成效。当前房地
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产市场调控仍处在关键时期，房价上涨预期增强，不同地区房地产市

场出现分化。为继续做好今年房地产市场调控工作，促进房地产市场

平稳健康发展，国务院在 2013 年 3 月 1 日出台了《国务院办公厅关

于继续做好房地产市场调控工作的通知》（国办发〔2013〕17 号），

强调了要保障合理性住房需求，限制投机性住房需求，要增加住宅用

地的供应，调整住房的供应结构，加强市场监管和信息披露，加快建

立和完善引导房地产市场健康发展的长效机制。 

2.3地价政策：国土资源部同时出台了《国土资源部关于加强房

地产用地供应和监管有关问题的通知》（国土资发〔2010〕34号）在

促进住房用地供应和加强房地产用地监管方面做出了规定，随着国家

一系列针对房地产市场的政策出台，各地的楼市降温现象已经显现，

尽管价格上未见太多波动，但都不同程度地出现了成交量下降的趋

势，政策进一步的深入对土地市场的影响在后期也可能会显现。 

3、产业政策 

3.1产业政策 

广西壮族自治区政府公布了《促进文化产业发展若干政策措施》，

从加大财税扶持力度、完善用地政策、放宽市场准入条件、拓宽投融

资渠道、完善奖励政策、加大人才引进培养等方面为文化产业发展提

供了有力的政策支持。 

  新政策明确，要逐步加大自治区财政对文化产业发展专项资金的

规模，各市县财政可设立文化发展引导资金；扩大对文化产业和文化

企业的税费优惠，尤其对创意创新型、高新技术型、非遗生产性保护

型等文化企业倾斜。鼓励各级政府建立文化企业融资担保“资金池”，

文化企业可通过多种方式向银行、社会进行融资，鼓励政府为企业进
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行担保。同时，要进一步放宽市场准入条件，简化准入程序。允许和

鼓励文化单位、机构和企业及各类社会资金通过独资、合资、合作、

联营、参股、特许经营等多种方式，进入国家未禁止的文化产业领域；

鼓励和支持非公有资本参与国有文化单位改建；非公文化企业在项目

审批、财税政策等方面享有与国有文化企业同等待遇。 

3.2税收政策 

广西壮族自治区地方税务局近日印发《关于落实推进供给侧结构

性改革若干税收政策服务措施的通知》，出台系列税收鼓励政策，力

促去产能、去库存、防风险、降成本，扩大有效供给。 

根据《通知》，企业在资产重组过程中，通过合并、分立、出售、

置换等方式，将全部或者部分实物资产以及与其相关联的债权、债务

和劳动力一并转让给其他单位或个人的，其中涉及的不动产、土地使

用权转让，不征收营业税。对符合相关条件和规定进行改制的企业，

改制后企业承受原单位土地、房屋权属的部分，免征契税。企业依法

依规实施破产、优化股权结构、改制上市，符合要求的可享受相关契

税、营业税、企业所得税等税收减免。 

为化解房地产库存、引导住房合理消费，《通知》规定，个人将

购买两年以上（含两年）的住房对外销售的，可免征营业税；个人购

买家庭唯一住房，面积为 90平方米及以下的，减按 1%的税率征收契

税，面积为 90平方米以上的，减按 1.5%的税率征收契税；个人购买

家庭第二套改善性住房，面积为 90平方米及以下的，减按 1%的税率

征收契税，面积为 90平方米以上的，减按 2%的税率征收契税。 

《通知》还规定，广西将通过税收优惠杠杆，有效支持信用担保

机构发展，缓解中小企业融资困难，积极推进信用融资，支持发展股
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权融资，鼓励企业上市；适当降低房地产开发经营业务企业销售未完

工开发产品的计税毛利率，提高营业税起征点，降低企业税费负担；

通过税收支持企业自主创新、高新技术企业发展、科技成果转化，鼓

励重点行业加速折旧、内部挖潜等，增加有效供给；通过减少行政审

批事项，不断优化纳税服务。 

4、城市规划与发展前景目标 

4.1城市性质 

河池市明确“民族生态文化名城”的特色定位，以龙江河为中

心，构建自然生态景观和城市发展空间格局，吸取少数民族民居特色，

形成地方建筑风貌，建设“一江穿城，山谷、河谷生辉”的城市新貌。 

4.2规划布局 

2017年 1月 9日消息，广西壮族自治区政府办公厅近日公布《广

西金融业发展“十三五”规划》，规划提出，“十三五”期间，广西要

将南宁打造成为依托广西、立足西南中南、服务中国—东盟自贸区及

一带一路互联互通的区域性国际金融中心。具体来看，打造区域性跨

境 人民币 结算中心、区域性货币交易中心、区域性产权交易中心、

区域性互联网金融中心、区域性财富管理中心和中国—东盟国际金融

信息中心。 

在跨境人民币结算中心方面，依托区域性跨境人民币业务平台以

及各商业银行设立的中国—东盟业务中心，进一步拓展海外代理行规

模，畅通资金清算渠道，大力发展跨境人民币业务，构建以广西为枢

纽的跨境人民币资金“高速路”。 

  在货币交易中心方面，做大做强 人民币对越南盾 银行间市场区

域交易平台，争取更多东盟、南亚国家货币在南宁开展银行间市场区
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域交易，在条件成熟的基础上适时引进东盟、南亚国家金融机构参与

交易。 

  在产权交易中心方面，推动组建面向全区和东盟国家的林权、农

产品、知识产品等要素交易市场平台。打造特许经营权、生物医药等

交易中心。完善提升大宗食糖交易中心和农村产权交易中心功能。 

  在财富管理中心方面，充分利用互联网金融产业与高效信息处理

技术，建立完善的财富管理服务体系，加强与新加坡等东盟区域财富

管理中心交流合作，建设面向东盟区域的财富管理中心。积极围绕财

富管理综合经营、监管等方面开展政策创新。引进更多银行机构总部

在南宁设立私人银行，引进财富管理机构。加强与上海 黄金交易 所

合作，建立面向东盟的区域性黄金交易中心。 

  在中国—东盟国际金融信息中心方面，依托中国—东盟信息港建

设，围绕金融信息开发与应用，搭建中国—东盟自贸区金融信息发布

平台。完善中国—东盟货币指数编制和发布机制，探索指数的推广运

用。由高端金融智库、研究机构、政府共同发起，设立中国—东盟自

贸区金融研究中心。 

4.3市政交通 

广西临海，且与越南相接，境内海航、铁路、公路、航空等交通

基础设施建设处于全国中等偏上水平。 

航空：民航现有建成机场 7座：南宁吴圩国际机场、桂林两江国

际机场、柳州白莲机场、北海福成机场、梧州长洲岛机场、百色巴

马机场、河池金城江机场。在建、将建机场 3座：梧州西江机场、

玉林机场、贺州机场。 

 56 

http://gold.cngold.com.cn/
https://baike.so.com/doc/5389399-5625979.html
https://baike.so.com/doc/5378339-5614524.html
https://baike.so.com/doc/5378339-5614524.html
https://baike.so.com/doc/5389345-5625925.html
https://baike.so.com/doc/5380404-5616672.html
https://baike.so.com/doc/8654242-8975623.html
https://baike.so.com/doc/8654242-8975623.html
https://baike.so.com/doc/7361285-7628414.html
https://baike.so.com/doc/7541094-7815187.html
https://baike.so.com/doc/4831115-5047938.html
https://baike.so.com/doc/4831115-5047938.html
https://baike.so.com/doc/4831115-5047938.html


安徽中安房地产评估咨询有限公司                                      土地使用权价值评估 

港口：“十五”期间，新建沿海港口泊位 13个，新增吞吐能力

864万吨。其中新建成万吨级以上泊位 8个，新增吞吐能力 744万吨。

至“十五”末，沿海港口总吞吐能力达 3456万吨，其中万吨级以上

泊位达到 26个。2010年全区港口生产性泊位达到 648个，其中内河

泊位 431个，沿海泊位 217个，沿海港口万吨级以上泊位 49个。港

口泊位综合通过能力 1.82亿吨，其中内河 6036万吨、沿海 1.22亿

吨、集装箱 130万标准箱。全年完成港口货物吞吐量 1.86亿吨。其

中 北部湾港 1.19亿吨，内河港 6707万吨。全区行政区划航道里程

6157公里，通航里程 5591公里，其中等级航道 3506公里，占总航

道里程的 62.71%；三级及以上航道里程 573公里，占总航道里程的

10.25%，新增二级航道 291公里。全区拥有运输船舶 8800艘、514

万载重吨，分别比上年增长 2.28%和 1.18%。广西北部湾港由防城港、

钦州港 和 北海港 三港组成。2012年，广西北部湾港吞吐量 17437万

吨，比上一年增长 13.8%，实现了历史性突破。2013年西部沿海第一

大港 防城港港口货物吞吐量完成 1.06亿吨，增长 5.4% 

铁路：高铁：柳南城际铁路、衡柳铁路、广西沿海城际铁路、

南广高铁、贵广高速铁路。在建的有：云桂高铁，即将建设的有：

贵南高铁。普铁：湘桂铁路、南昆铁路、焦柳铁路、黔桂铁路、

洛湛铁路、黎湛铁路、玉铁铁路、黎钦铁路、南防铁路、钦北铁

路、田德铁路、德靖铁路（在建） 

公路：2010 年末 广西 公路总里程 101782 公里，其中高速公路

2574公里、一级公路 876公里、二级公路 8646公里、二级以上公路

占公路总里程的 11.88%。公路总里程、高速公路总里程在全国各省

（自治区、直辖市）中分别排第 21位和 15位，在西部地区中分别排
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第 9位和第 4位。 

4.4发展前景 

2020 年，经济带内城镇居民人均可支配收入将大于 54860 元，

比 2013年的 30010元将近翻一番，接近 2013年我国高收入组人均可

支配收入(56389 元)。而 2013 年，广西城镇居民人均可支配收入仅

为 23300元。 

产业承接区 ：肇庆、云浮、梧州、贵港。发挥承东启西的区位

优势和中转港口的枢纽作用，依托桂东承接产业转移示范区建设，统

筹玉林、贺州产业发展，高起点承接产业转移，引导产业集聚。 

转型发展区：柳州、来宾。强化柳州工业重镇和综合交通枢纽地

位，发挥来宾新兴工业城市的后发优势，促进柳州、来宾、河池一体

化发展，建设成为区域性先进制造业中心和现代服务业基地。 

开放门户区 ：南宁、崇左、百色 。发挥南宁经济战略高地的作

用，以及崇左、百色连接东盟和资源富集优势，加强海陆统筹、江海

联动，扩大沿边开放，转变优势资源开发模式，促进与北部湾经济区

开放发展互动，提升开放型经济发展水平。 

教育： 确保符合条件的考生顺利在流入地参加中高考。广东高

等院校适当增加对广西招生计划，鼓励各级各类学校教育交流和合作

办学。 

医疗：加强鼻咽癌、肝癌等地方高发性重大疾病方面课题研究的

协作，推动流动人口卫生和计划生育基本公共服务均等化。  

  食品安全：加强南宁、贵港、来宾、崇左、肇庆等市食品药品检

验检测机构建设，建立区域食品原产地可追溯制度和质量标识制

度。  
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  社保医保：劳动者技能培训实现输出地与输入地就业对接，农民

工享受职业培训补贴政策。鼓励和引导广东的劳动密集型企业，向劳

动力输出地有序转移。建立统一的社保信息交流平台。实现企业职工

基本养老保险关系省际顺畅转移。做好异地就医医保费用结算管理服

务。 

5、城市社会经济发展状况 

5.1经济布局 

 广西，美丽的八桂之地，不仅有着“甲天下”的秀美景色，更

蕴藏了丰富的矿产和林业资源，但“缺油、少煤、无气”，七成以上

能源供应依靠区外调入，也是目前广西面临的资源现实。近两年，广

西加快了工业化步伐，但在工业企业高速发展的同时，全区资源消耗

以及环境承受能力也逐渐捉襟见肘，尤其是化工、冶金、有色金属、

电力、建材、制糖以及造纸 7大重点耗能行业年用能量占到了全区工

业用能的 95%以上。为了化解工业经济快速发展与降低能源消耗强度、

减少污染排放的矛盾，政府提出通过发展循环经济产业节约能耗。 

点线面结合：化工纳入政策规划 

  a、石化稀土形成循环产业链 

  b、上下游相关产业耦合对接 

多点开花：循环经济成为新引擎 

  a、28家循环经济工业园建成 

  b、贺州：打造稀土、林化等产业集群 

  c、柳州：吸引烧碱、双氧水企业入园 

  d、田东：新材料、精细化工协调发展 

  e、钦州：千万吨炼油项目夯实基础 
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规划布局:骨干化业示范引领 

    a、柳州化工：4项指标达到一级 

   b、田东石化：油头化尾路线明确 

5.2城市经济发展水平与综合实力 

今年以来，面对依然错综复杂的国内外形势和持续较大的经济下

行压力，广西上下坚决贯彻党中央、国务院的各项决策部署，贯彻落

实习近平总书记系列重要讲话特别是视察广西重要讲话精神，在自治

区党委、政府的正确领导下，坚持稳中求进工作总基调，扎实推进供

给侧结构性改革，全力以赴做好稳增长各项工作，全力促进实体经济

发展和产业优化升级，上半年广西经济运行呈现总体平稳、稳中有升、

稳中向好的态势。 

初步核算，上半年广西生产总值 8179.81亿元，按可比价格计算，

同比增长 7.2%，增速与上年同期持平，比一季度加快 0.9个百分点。

分产业看，第一产业增加值 761.02亿元，增长 3.8%；第二产业增加

值 4133.86亿元，增长 6.6%，其中工业增加值 3559.23亿元，增长

6.7%；第三产业增加值 3284.93亿元，增长 8.6%；一、二、三产增

速全面回升。三次产业对经济增长的贡献率分别为 5.0%、47.4%、

47.6%，其中工业贡献率为 41.2%。 

5.3社会储蓄与投资 

城镇居民人均可支配收入四大构成部分全面增长。据广西住户调

查结果显示，2017 年上半年我区城镇人均可支配收入 15044 元，比

上年同期增长 7.3%，比一季度提高 0.1 个百分点；扣除物价因素，

实际增长 5.8%。在收入构成的四大部分中，工资性收入增长 7.1%，

经营净收入增长 9.4%，财产净收入增长 0.8%，转移净收入增长 9.4%。
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各地城镇居民收入水平普遍提高。从总量看，上半年，在全区 14 个

市中，城镇居民人均可支配收入绝对值高于全区水平的有 9个，低于

全区水平的有 5个。其中南宁市、柳州市和桂林市居前三位，上半年

城镇居民人均可支配收入分别为 16929 元、16649 元、16452 元，分

别高于全区 1885元、1605元、1408元。从增速看，上半年城镇居民

人均可支配收入增速高于全区水平的市有 8个，与全区持平的有 1个，

低于全区水平的有 5个。其中，北海市、崇左市、桂林市居前三位，

同比增速分别为 8.5%、8.1%和 8.0%，分别高于全区水平 1.2、0.8、

0.7个百分点。分县区看，在调查的 112个县（市、区）中，城镇居

民人均可支配收入总量高于全区水平的有 69个，低于全区的有 43个；

增速超过全区的有 66个，与全区持平的 7个，低于全区的有 39个。 

5.4物价变动 

（1）三次产业增速全面回升，二、三产业对经济增长的拉动力

相当。上半年，广西实现生产总值 8179.81 亿元，同比增长 7.2%，

扭转了从 2016年全年 7.3%到今年一季度 6.3%台阶式下降趋势。上半

年 GDP 增速高于全国 0.3 个百分点，居全国 19 位，比一季度上升 7

位。分产业看，第一产业增加值 761.02亿元，增长 3.8%；第二产业

增加值 4133.86 亿元，增长 6.6%；第三产业增加值 3284.93 亿元，

增长 8.6%。三次产业对经济增长的贡献率为 5.0%、47.4%、47.6%，

拉动力为 0.4%、3.4%、3.4%。 

（2）农林牧渔业加快增长，增速为 2013年以来同期最高水平。

上半年，广西农林牧渔业增加值 787.78亿元，同比增长 4.0%，为 2013

年以来同期最高速度。增加值增速比上年同期加快 0.7个百分点，高

于全国 0.3 个百分点，在全国的排位由今年一季度的 22 位，上升至
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13 位。从四大构成项来看，种植业增加值同比增长 5.3%，林业增加

值增长 7.2%，牧业增加值增长 1.4%，渔业增加值增长 4.3%。 

（3）工业持续回升，对经济增长的拉动作用提高。今年广西工

业开局艰难，1-2月规模以上工业增加值增长 5.6%，比全国（6.3%）

低 0.7个百分点，增速为 2001年以来最低。1-3月缓慢回升至 5.8%，

1-4月继续回升至 6.2%，1-5月达到 6.7%，增速与全国持平，1-6月

进一步回升至 7.0%，高于全国 0.1 个百分点。上半年，工业对经济

增长的贡献率为 41.2%，拉动力为 2.9%，比一季度提高 0.3个百分点。 

（4）服务业稳中有升，对经济增长的支撑作用增强。上半年，

广西服务业增加值同比增长 8.6%，比上年同期提高 0.8 个百分点。

服务业对经济增长的贡献率为 47.6%，比第二产业高 0.2个百分点，

服务业对经济增长的支撑作用增强。从服务业内部行业构成看，其他

营利性服务业对服务业的拉动作用最大，拉动服务业增长 2.6个百分

点；其次是金融业、非营利性服务业、批发和零售业，分别拉动 1.6、

1.3、1.3 个百分点；房地产业、交通运输仓储和邮政业、住宿餐饮

业分别拉动 0.7、0.6和 0.4个百分点。 

6、一般因素分析 

整体来看，广西经济条件稳步发展，其地理位置优越，交通便捷，

为一定程度上有利于工业地价的提高。至今全国多数城市房价维持高

位并呈上升态势，但涨势趋缓。我国房地产也在自身做着诸多调整。

相信有国家政策的有力调控，房地产行业的高层战略对话，在未来一

定能找到更加合理有效的发展房地产业的策略，从而推动机遇与挑战

并存的房地产业的健康持续发展。估价人员经过综合考虑分析影响待

估宗地地价的影响因素认为：待估宗地附近的一般因素有利于待估宗
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地地价水平的提高。 

（二）区域因素 

估价对象位于宜州市，隶属于广西壮族自治区河池市。 

1、区域概况 

（1）区域位置 

河池（壮文：Hozciz），隶属于 广西壮族自治区，地处广西壮

族自治区西北边陲、云贵高原南麓，是大西南通向沿海港口的重要通

道，东连柳州，南界南宁，西接 百色市，北邻贵州省 黔南布依族苗

族自治州，介于东经 106°34'～109°09'、北纬 23°41'～25°37'

之间。东西长 228公里，南北宽 260公里，全市土地面积 3.35万平

方公里，主要为山区，较大的河流有红水河。  

河池是广西实施西部大开发的重点区域。河池是一座以壮族为主

的多民族聚居城市，全市有壮族、汉族、瑶族、仫佬族、毛南族、

苗族、侗族、水族、土家族等 9个世居民族，少数民族人口 321万人，

占总人口的 83.67%，是广西壮族自治区少数民族聚居最多的地区之

一。语言为壮语、汉语、桂柳方言。  

河池素有“六乡之誉”，是中国有色金属之乡、中国水电之乡、

世界长寿之乡、世界铜鼓之乡、歌仙刘三姐故乡、红七军和韦拔群故

乡。 

（2）级别 

宜州市四级工业用地。 

（3）经济发展状况 

农业生产平稳：上半年，河池市完成春播面积 4966公顷，其中：

谷物面积 2972公顷，豆类面积 922公顷，薯类面积 1072公顷；春收
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实现粮食产量 8617吨，其中：小麦产量 1333吨，玉米产量 2598吨，

豆类产量 1109吨，鲜薯产量 11057吨。 

工业发展趋好：1-5月，河池市规模以上工业完成产值 149.28

亿元，同比增长 16.6%，增速比 1－4月提高 0.4个百分点；规上工

业增加值增长 0.5%，比 1－4月回升 0.8个百分点。 

固定资产投资恢复高增长势头：1-5月，河池市固定资产投资完

成 121.76亿元，同比增长 20.8%，增速同比提高 24.6个百分点，环

比提高 17.0个百分点。 

房地产开发市场保持增长：截止 5月底，河池市房地产开发项目

111个，与去年同期持平。1-5月，项目整体运行情况稳健，各项指

标呈节节上升。 

贸易消费市场保持稳中有升：1-5月，河池市限额以上消费品零

售总额实现 20.14亿元，同比增长 16.0%，增速比 1-4月提高 0.5个

百分点。按销售单位所在地分，城镇实现零售额 20.09 亿元，增长

16.0%；乡村实现零售额 0.05 亿元，增长 22.4%。餐饮收入 0.48 亿

元，增长 4.7%，商品零售 19.66亿元，增长 16.4%。 

规上服务业保持较快增长：1-4月，河池市规模以上服务业运行

总体增长，企业营业收入和营业利润双双平稳，其他营利性服务业提

速增长。 

财政收支持续高速增长：1-5 月，河池市财政收入完成 29.41

亿元，同比增长 12.5%，继续保持今年以来两位数的增长速度，比上

年同期提高 6.2 个百分点。河池市财政支出完成 104.40 亿元，同比

增长 25.6%，比 1-4月提高 3.4个百分点。其中，八项财政支出完成

76.30亿元，同比增长 15.4%，比一季度回落 1个百分点。 
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物价涨幅扩大：2017 年 5 月，河池市居民消费价格总水平同比

上涨 1.8%，涨幅比上月扩大 1.1 个百分点，高于全区平均水平 0.4

个百分点，高于全国水平 0.3 个百分点，在全区 14 个地级市中排名

第六。所调查的八大类商品及服务价格同比呈现“七升一降”,其中

衣着类、居住类、生活用品及服务类、交通和通信类、教育文化和娱

乐类、医疗保健类、其他用品和服务价格同比分别上涨 2.4%、2.5%、

2.1%、2.7%、0.7%、7.7%、2.1%；食品烟酒类价格同比下降 0.1%。 

（4）区域优势 

河池是广西实施西部大开发的重点区域。河池是一座以壮族为主

的多民族聚居城市，全市有壮族、汉族、瑶族、仫佬族、毛南族、

苗族、侗族、水族、土家族等 9个世居民族，少数民族人口 321万人，

占总人口的 83.67%，是广西壮族自治区少数民族聚居最多的地区之

一。语言为壮语、汉语、桂柳方言。  

河池素有“六乡之誉”，是中国有色金属之乡、中国水电之乡、

世界长寿之乡、世界铜鼓之乡、歌仙刘三姐故乡、红七军和韦拔群故

乡。 

2、设施条件 

（1）基础设施条件 

供水：自来水由市政供水，供水保证率达 90%以上。 

供电：由市供电公司供电，供电保证率 90%以上。 

排水：估价对象所在区域排水设施采用雨污分流制；雨污水排入

市政管网，大雨过后，路面一般无积水，排水状况较优。 

通讯：接自市政通讯网，保障率 90%以上。  

道路：临规划道路。 
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该宗地基础设施已达到红线外“五通”（通水、排水、通路、通

电、通讯），供水、排水、通电、通讯保证率达 90%以上。 

（2）公共设施条件 

区域内公共设施有： 

金融：中国工商银行、中国邮政储蓄银行等； 

商服设施：维尼纶厂招待所、天安购物中心等； 

教育：广维小学、宜州市东方百亿幼儿园、宜州市实验高中； 

医疗：宜州市工人医院。 

3、环境条件 

（1）人文环境 

该宗地位于宜州市庆远镇，区域人员大部分为工厂职工，受教育

程度在宜州市属于中等水平，收入水平一般。总体来说，待估宗地所

在区域人文环境一般。 

（2）自然环境 

区域为工业聚集区，车流量一般，汽车尾气及噪音和大气有一定

污染。总体来说，该区域环境一般。 

4、交通条件 

（1）对内联系与公交状况 

区域内主要为乡镇道路，有宜州 2路公交车通过，公共出行较方

便，过往出租车辆较少，出行打车较不方便，地理位置一般，交通便

捷度一般。 

（2）对外交通条件 

对外交通主要有 323国道、78国道及叶茂火车站。 

5、产业集聚度 
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产业集聚是指同一产业在某个特定地理区域内高度集中，产业资

本要素在空间范围内不断汇聚的一个过程。该区域为维尼纶集团有限

公司，周边为广维化工公司、广维集团农贸市场等，区域工业集聚度

较好。 

6、规划限制条件 

估价对象所处区域用地结构主要为工业，合理的规划用途充分提

高了土地的利用效率，区域内规划限制对估价对象利用有一定影响。 

7、区域因素分析 

综上所述，待估宗地位于广西宜州市，区域位置较好，周边对内

交通条件一般，对外有高速公路，且距离较近，区域基础设施和公共

服务设施均较完善，产业集聚度较好，产业链条较为完善，为工业生

产活动的开展提供较优良的外部条件。估价人员经过综合考虑分析影

响待估宗地地价的影响因素认为：待估宗地附近的区域因素有利于待

估宗地地价水平的提高。 

（三）个别因素 

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异和地价差异的重

要因素。 

1、宗地条件 

（1）宗地位置：宜州市庆远镇金宜大道 688号（原怀远镇龙村）； 

（2）宗地面积：根据产权方提供的宜国用（2011）第 0286号《国

有土地使用证》可知，估价对象证载土地面积为 633871.70平方米，

另根据产权方提供的“琦泉生物质发电项目涉及收购广西广维化工有

限责任公司土地红线图”可知，本次评估土地面积为 35350.87 平方
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米（其中地块第一部分 1198.33平方米、第二部分 34152.54平方米）。 

（3）宗地用途：根据产权方提供的宜国用（2011）第 0286号《国

有土地使用证》可知，地类用途为工业用地，实际用途为工业用地，

参照《土地利用现状分类》（GB/T21010-2007）的规定，此次评估用

途设定为工业用地； 

（4）宗地形状：宗地形状不规则； 

（5）临路状况：临规划道路； 

（6）水文条件：经现场勘查和调查，近几年未发生水浸、水淹

记录，未发现有其他不良地质条件和未有矿藏、文物等地下埋藏物的

相关记录； 

（7）地质条件：宗地地基承载力较高，无滑坡、崩塌、岩溶、

河流冲刷与沉积等不良地质，能达到建设的要求； 

（8）地形及地势：地形为平原地，地势平缓，无较大高低起伏，

各个方向上基本无落差； 

（9）土地使用限制：规划为工业用地； 

（10）宗地周围土地利用类型：工业、综合用地。 

（11）容积率：估价对象为待开发土地，地上无建筑物，容积率

参照所在地区的工业用地标准容积率 1.0，依据最佳使用原则，本次

评估该地块设定容积率为 1.0。 

2、基础设施条件 

根据估价人员现场勘查，待估宗地实际已达到宗地红线外“五通”

（通水、排水、通路、通电、通讯），根据本次估价目的，本次评估

设定宗地红线外“五通”（通水、排水、通路、通电、通讯）。 

3、土地利用状况 
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（1）土地利用现状 

估价人员现场勘查，估价对象为待开发土地，地上无建筑物，容

积率参照所在地区的工业用地标准容积率 1.0，依据最佳使用原则，

本次评估该地块设定容积率为 1.0。 

（2）土地利用条件 

①现状利用：根据产权方提供的宜国用（2011）第 0286 号《国

有土地使用证》可知，土地使用权类型为出让，地类（用途）为工业，

估价对象证载土地面积为 633871.70 平方米，另根据产权方提供的

“琦泉生物质发电项目涉及收购广西广维化工有限责任公司土地红

线图”可知，本次评估土地面积为 35350.87 平方米（其中地块第一

部分 1198.33平方米、第二部分 34152.54平方米），地上无建筑物，

容积率参照所在地区的工业用地标准容积率 1.0，依据最佳使用原则，

本次评估该地块设定容积率为 1.0。 

②最佳利用：待估宗地规划用途为工业用地，经现场勘察，实际

用途为工业，规划使用与实际使用一致，估价对象在规划的最高最佳

利用状态开发利用，在合法前提下的最高最佳使用是能使该房地产获

利最大的使用方式。 

③利用限制和缺陷：该宗地无特殊利用限制和权限。 

5、个别因素分析 

综上所述，待估宗地用途符合规划，取得合法手续，属于合法性

开发建设，土地利用率较高，待估宗地地基承载力较好，有利于建筑

活动开展；待估宗地周围基础设施开发程度完善；估价对象与周边已

建成规模体系，对估价对象的开发利用有显化作用，按照规划条件进

行开发达到最佳最有效利用，对待估宗地的市场价值有提升作用。估
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价人员经过综合考虑分析影响待估宗地地价的影响因素认为：待估宗

地附近的区域因素有利于待估宗地地价水平的提高。 
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第三部分  土地估价 

 

一、估价原则 

（1）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。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）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，且土地使用人都期望从其所占有的土地昂获取更多的收

益。现实中这种期望是以土地使用的合法、合规为前提的。所以，宗

地是在使用合法、合规前提下，发挥最有效使用。 

（3）供需原则 

在完全的市场竞争中，一般商品的价格取决于供求的均衡点，需

求大于供给，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条件，因此土地市场形成了自己的供

求规律，主要表现在土地的价格容易形成垄断，所以地价形成于不完

全竞争的市场。在评估中我们充分考虑了土地市场的供求状况对地价

的影响。 

（4）贡献原则 

不动产的总收益是由土地及建筑物等构成因素共同作用的结果。
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就土地部分的贡献而言，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，评估时应特别考虑。土地总

收益是由土地及其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。 

二、估价方法与估价过程 

（一）估价方法 

按照《城镇土地估价规程》的要求，主要有市场比较法、收益还

原法、成本逼近法、剩余法、基准地价修正法。 

（1）适合本次评估方法分析 

①成本逼近法是以土地取得费、土地开发所耗各项费用之和为主

要依据，再加上一定的利润、利息、应缴纳的税金和土地增值收益确

定土地价格的一种估价方法。 

估价对象土地是通过征用农用地，进行基础设施开发后，出让给

用地单位，该区域属于成片开发，并且省政府对各项费用都有明确规

定，因此该方法比较适用。 

②基准地价修正法也称为基准地价系数修正法，是在政府确定并

公布了基准地价的地区利用有关调整系数将估价对象宗地所处土地

级别或地价区段的基准地价调整为估价对象宗地价格的方法。 

根据宜州市国土资源局 2016年 12月 28日公布的《宜州市 2016

年城镇土地定级和基准地价更新成果公布实施》可知，基准地价基准

日为 2016年 6月 30日，未超出基准地价使用年期，且有规范的修正

体系，估价人员能完全掌握并应用对应的修正体系，因此该方法适用。 

（2）不适合本次评估方法分析 

①收益还原法是预测估价对象的未来收益，然后利用报酬率或资
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本化率、收益乘数将其转换为价值来求取估价对象价值的方法。适用

的对象是有收益或有潜在收益的房地产。 

本次估价对象为工业用地，该用途的土地很少对外出租，不具有

收益，因此该方法也不适用。 

②剩余法是预测估价对象开发完成后的不动产正常交易价格扣

除正常开发的建筑物建造费用和与建筑物建造、买卖有关的专业费、

利息、利润、税收等费用后，以价值余额来确定估价对象土地价格的

一种方法。 

由于估价对象土地为工业，开发完成后，企业自用，工业房产市

场交易很少，交易资料较为贫乏，很难准确预测以上各项费用，因此

该方法也不宜采用。 

③市场比较法是将估价对象与在估价期日近期有过交易的类似

房地产进行比较，对这些类似房地产的已知价格作适当的修正，以此

估算估价对象的客观合理价格或价值的方法。 

估价对象范围内土地供应市场比较不活跃，不符合市场比较法使

用条件，因此该方法比较不适用。 

根据估价人员现场勘查情况，考虑到待估宗地主要为工业用途，

按照《城镇土地估价规程》的要求，结合待估宗地的区位、用地性质、

利用条件及当地土地市场状况，本次评估主要选用基准地价修正法和

成本逼近法进行评估。上述两种方法做出的结果，估价人员在对区域

内市场经过充分调研的基础上，把两种估价方法的结果与当地房地产

市场状况进行充分的分析论证，根据不同方法的具体分析，决定采用

加权算术平均值确定待估宗地的最终单位地价。 

（二）地价的测算过程 
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1、成本逼近法 

成本逼近法的基本公式 

P=Ea+Ed+T+R1+R2+R3=PE+R3 

P--待估宗地价格 

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 

PE--土地成本价格 

1.1土地取得费 

（1）土地补偿费 

依据《中华人民共和国土地管理法》并结合《广西壮族自治区国

土资源厅关于印发新一轮征地统一年产值标准的通知 》（桂国土资

发〔2015〕89号印发），宜州市征地区片地价如下表： 

宜州市征地区片补偿地价表 

编

号 

地级市名

称 

区域所在县

（市、区） 
区域 

分区域统一

年产值标准

(元/亩) 

分区域

补偿倍

数 

分区域补

偿标准(元

/亩) 

1 河池市 宜州市 
宜州市市区规划区内（原庆远镇辖区、现庆远镇龙村、宜

畔村、东屏村） 
3189 18 57402 

2 河池市 宜州市 
宜州市市区规划区外：庆远镇原矮山乡（宜畔村、东屏村、

六桥村除外）和原太平乡辖区、现庆远镇叶茂村、马安村 
2236 18 40248 

3 河池市 宜州市 德胜镇 2236 18 40248 

4 河池市 宜州市 怀远镇 2236 18 40248 

5 河池市 宜州市 北山镇 2216 18 39888 

6 河池市 宜州市 石别镇 2216 18 39888 
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     估价对象位置位于宜州市庆远镇，分区域统一年产值标准为 3189

元/亩，分区域补偿倍数为 8，分区域补偿标准为 57402元/亩，即 86.103

元/平方米。 

（2）青苗及地上物补偿费 

由于估价对象所在区域以前大部分为经济作物地，设定其征收前为经

济作物地。根据国家的相关规定，结合宜州市实际情况以及《宜州市城市

规划区内征收集体土地和土地上的青苗、地上附着物补偿标准》（宜政发

〔2013〕35号）中的规定稻谷的经济作物地的青苗补偿费的标准 1500元/

亩，得到：青苗及地上物补偿费＝1500元/亩＝2.25元/平方米。 

  土地取得费=（1）+（2）=88.353元/平方米 

1.2相关税费 

（1）耕地开垦费 

根据《关于调整广西耕地开垦费征收标准和使用政策有关问题的通

知》（桂财税[2016]38 号）规定，征收基本农田高等开垦费标准为 45 元/

平方米。 

   （2）征地管理费 

根据《关于取消、停征和免征一批行政事业性收费的通知》（财税

[2014]101号），土地管理费取消，则： 

土地管理费＝0元/平方米 

    （3）耕地占用税 

根据广西壮族自治区实施《中华人民共和国耕地占用税暂行条例》办

法（自治区人民政府令第 46号），耕地占用税标准为 30元/平方米。 

（4）不可预见费 
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结合该区域征地的实际情况，按征迁土地取得费用的 4%收取不可遇见

费，则： 

不可遇见费=（86.103+2.25）×4％=3.53元/平方米 

相关税费=（1）+（2）+（3）+（4）=78.53元/平方米 

1.3土地开发费 

土地开发费用主要有：基础设施配套费、公共事业建设配套费。 

不同土地开发程度和开发完善度，土地开发费用也不同。根据市相关

部门提供的数据和估价人员统计分析，开发土地时基础设施达到宗地外市

政“五通”。但本次评估待估宗地开发程度根据实际情况设定为宗地外“五

通”，各费用见下表： 

土地开发程度修正系数表 

修正类型 通上水 通下水 通路 通电 通讯 合计 

平均值 15 15 24 14 12 80 

1.4投资利息 

根据待估宗地的开发程度和开发规模，设定土地开发周期为 1年，投

资利息率按评估基准日中国人民银行公布的同期贷款年利率 4.35%计。假

设土地取得费及相关税费在征地时一次投入，开发费用在开发期内均匀投

入，得到： 

投资利息＝（土地取得费＋相关税费）×[（1+贷款年利率）开发周期-1] 

＋土地开发费×[（1+贷款年利率）开发周期/2-1] 

=（88.353+78.53）×[（1+4.35%）1-1]+80×[（1+4.35%）1/2-1] 

=8.98元/平方米 

1.5投资利润 
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投资回报率的确定同城考虑一下三个方面因素：一是开发土地的利用

类型，一般商业用地开发利润率较高，住宅用地开发次之，工业用地开发

利润率最低；二是开发周期的长短，一般开发周期越长，占用资金时间也

就越久，总的投资回报率也就高一些；三是开发土地所处地区的政治经济

环境，一般经济发达地区的投资回报率较高。通过调查估价对象区域工业

企业都属于高附加值企业，土地开发的总体投资回报率较高，参考行业近

三年的投资利润率一般在 5%-15%,考虑到宜州土地市场状况及估价对象的

实际状况，确定本次评估的土地开发年投资利润率取值为 10%，则： 

投资利润＝（土地取得费＋相关税费＋土地开发费）×年投资利润率 

=（88.353+78.53+80）×10％＝24.69元/平方米 

1.6土地增值收益 

土地增值收益是待估土地因改变用途或进行土地开发，达到建设用地

的某种利用程度而发生的价值增加，是土地开发后市场价格与成本价格之

间的差额，本次评估估价人员根据当地土地管理部门提供的资料，该区域

土地增值收益一般为成本价格（土地取得费及相关税费、土地开发费、投

资利息、投资利润各项之和）的 10-20%，考虑到宜州土地市场状况及估价

对象的实际状况，确定本次评估的土地开发年土地增值收益取值为 15%，

则。 

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）×15％ 

＝（88.353+78.53+80+8.98+24.69）×15％＝42.08元/平方米 

1.7无限年期土地使用权价格 

依据成本逼近法计算公式，将上述各项加和即得无限年期土地使用权

价格VN，如下： 
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VN =土地取得费+相关费用+土地开发费+投资利息+投资利润+土地增

值收益 

VN =88.353+78.53+80+8.98+24.69+42.08＝322.64元/平方米 

1.8设定年期土地使用权价格 

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（元/平方米） 

VN ——无限年期土地使用权价格（元/平方米） 

r——土地还原率 

n——待估宗地剩余使用年限 

式中：Vn——待估宗地设定年期土地使用权价格（元/平方米） 

VN ——无限年期土地使用权价格（元/平方米） 

r——土地还原率 

n——待估宗地剩余使用年限 

估价对象宗地土地剩余使用权使用年限为36.29年，则有限年期需要

修正。 

有限年期修正系数=〖1－1/（1+r）n〗=〖1－1/（1+r）36.29〗=0.8793 

（1）确定土地还原率 r 

估价人员采取安全利率加风险调整值法来确定土地还原率 r。 

安全利率选用同一时期中国人民银行公布的一年定期存款年利率。风

险调整值包括投资风险补偿、管理负担补偿、缺乏流动性补偿以及其他影

响因素等。 

估价期日的中国人民银行一年期存款利率为 1.50%。根据估价对象所

在区域的经济现状及未来预测、同类土地的投资利润率及行业风险水平等
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确定风险调整值为 4.5%；则 

估价对象土地还原率 r＝安全利率+风险调整值＝1.50%+4.5%＝6%。  

（2）计算设定年期土地使用权市场价值 

估价对象宗地地价 

Vn ＝VN×[1－1/（1＋r）n] 

＝322.64×[1－1/（1＋6％）36.29] 

＝322.64×0.8793≈283.70元/平方米 

1.9土地个别因素修正 

在以上的地价测算过程中，土地取得费、开发费和土地增值收益均以

估价对象所在区域的一般费用为基础，要具体测算估价对象的地价还需要

根据其区域个和个别情况进行修正，经现场勘测调查，估价人员决定结合

基准地价中待估宗地个别因素修正系数之和及待估宗地具体位置确定本

次区位、个别因素修正； 

估价对象位于宜州市庆远镇，位置相对较好，周边配套设施较齐全，

周边企业较多，产业聚集度较高，根据估价对象及基准地价修正系数，故

本次系数调整为 6.49%。 

综上所述，本次评估综合考虑后确定估价对象区域及个别因素修正系

数为 6.49%。 

土地价格=283.70×（1+6.49%）≈302元/平方米 

  2、基准地价修正法 

根据 2016 年 12 月 28 日宜州市国土资源局公布实施的《宜州市

2016年城镇土地定级和基准地价更新成果公布实施》，用地类型按商

业、住宅、工业用途区分，各类用地使用年期均为法定最高使用年，

限即商业用地 40 年、住宅用地 70 年、工业用地 50 年。其基准地价
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的内涵为基准日于 2016年 6月 30日，根据各土地级别或均质区域内

同一用途现状平均土地开发程度或 2/3 以上面积已经达到的宗地红

线外基础设施平均水平。 商业、住宅、工业用地各级别土地开发程

度设定为“五通一平”。 “五通”指通上水、通下水、通讯、通电、

通路。 

宜州市各类用地基准地价更新成果及土地级别表（单位：元/平方米） 

土地级别 Ⅰ级 Ⅱ级 Ⅲ级 Ⅳ级 

商业用地 3870 2515 1530 840 

住宅用地 2070 1518 1008 690 

工业用地 530 415 345 285 

基准地价系数修正法是指由待估宗地所处地段的基准地价进行

交易日期、土地使用年期、区域因素、个别因素修正得出待估宗地土

地的客观、合理价格的方法。 

根据《城镇土地估价规程》与当地基准地价报告，其基准地价系

数修正法评估宗地地价的计算公式为： 

P = P1b× (1±∑Ki) ×Kj+D 

    式中： 

           P--待估宗地价格 

           P1b--某用途、某级别（均质区域）的基准地价 

           ∑Ki --宗地地价修正系数 

           Kj--估价期日、容积率、土地使用年期等其他修正系数 

 D--土地开发程度修正值 

如果本次所使用的基准地价设定的开发程度与本次评估设定待
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估宗地的开发程度存在差异，则需进行开发程度的修正，才能得到评

估设定待估宗地开发程度条件下的宗地地价。 

（2）确定待估宗地所处地段的基准地价及开发程度修正 

估价对象规划为工业用地，根据宜州市国土资源局公布的基准地

价文件可知：宜州市四级工业用地的基准地价为 285元/平方米。 

由于估价对象土地开发程度设定为宗地外“五通”（即通路、通电、

通讯、通上水、通下水），与本次所使用的基准地价设定的开发程度

不一致，故需进行开发程度的修正。根据估价对象实际情况及基准地

价可知，场地平整一般为 12 元/平方米，故本次场地平整修正为-12

元/平方米。 

（3）进行交易时间修正 K1 

根据中国城市地价动态监测网公布的数据，参照南宁市地价指数

情况一览表如下： 

季度 2016年第一季度 2016年第二季度 2016年第三季度 2016年第四季度 2017年第一季度 2017年第二季度 

地价水平值 482 484 486 488 490 491 

注：本数据来源于中国城市地价动态监测网，详见 

http://www.landvalue.com.cn/lvmonitor 

由于本次评估估价期日为 2017年 9月 1日，根据以上数据可知，

截止 2017 年第二季度最新，工业用地地价水平值为 491。故本次估

价期日的地价指数参照 2017 年第二季度为 491；基准地价基准日为

2016年 6月 28日，则地价指数为 484。 

交易日期的修正系数=491/484=1.0145 

（4）确定区域因素与个别因素修正系数之和（∑K） 
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列出基准地价修正体系表 

 

表 1 宜州市四级地工业用地宗地地价影响因素指标说明表 
  优 较优 一般 较劣 劣 

区

域

因

素 

距主次干道距离

（米） 
R≤300 300＜R≤500 500＜R≤700 700＜R≤900 R＞900 

对外交通便利度 高 较高 一般 较差 差 

基础设施完善度 完善 较完善 一般 较差 差 

企业聚集规模 聚集度高 聚集度较高 聚集度一般 聚集度降低 聚集度低 

环境质量优劣度 无污染 污染不明显 有轻度污染 
污染状况一般严

重 
污染状况较严重 

个

别

因

素 

临近道路类型 混合型主干道 生活型主干道 交通型主干道 生活型次干道 支路 

宗地形状 
形状规则，有利

于土地利用 

形状较规则，对

土地利用无影响 

形状较规则，对

土地利用有影响 

形状较不规则，

对土地利用有一

定影响 

形状很不规则，

对土地利用有较

大影响 

宗地自然条件 
地势平坦，承载

力大 

地势较平坦，承

载力较大 

地势、承载力对

土地利用无不良

影响 

地势有一定坡

度，承载力较小 

地势或承载力严

重影响土地利用 

周围用地状况 工业 住宅 商业 绿化、广场 其他 

未来土地规划用途 绿化、广场 工业 住宅 商业 其他 

 

 

表 2  宜州市四级地工业用地宗地地价修正系数表 

  优 较优 一般 较劣 劣 

区域因素 

距主次干道距离（米） 2.19% 1.09% 0 -1.34% -2.68% 

对外交通便利度 2.24% 1.12% 0 -1.37% -2.73% 

基础设施完善度 1.80% 0.90% 0 -1.10% -2.20% 

企业聚集规模 1.70% 0.85% 0 -1.04% -2.08% 

环境质量优劣度 1.47% 0.73% 0 -0.90% -1.79% 

个别因素 

临近道路类型 1.57% 0.79% 0 -0.96% -1.92% 

宗地形状 1.17% 0.59% 0 -0.72% -1.43% 

宗地自然条件 1.37% 0.69% 0 -0.84% -1.68% 

周围用地状况 1.09% 0.54% 0 -0.66% -1.33% 

未来土地规划用途 1.19% 0.59% 0 -0.73% -1.45% 
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表 3 宜州市四级地工业用地影响因素说明状况、优劣度及修正系数 

影响因素 条件说明 优劣度 修正系数 

区域因素 

距主次干道距离（米） R≤300 优 2.19% 

对外交通便利度 较高 较优 1.12% 

基础设施完善度 一般 一般 0 

企业聚集规模 聚集度较高 较优 0.85% 

环境质量优劣度 有轻度污染 一般 0 

个别因素 

临近道路类型 交通型主干道 一般 0 

宗地形状 
形状较不规则，对土地利用有一

定影响 
较劣 -0.72% 

宗地自然条件 地势平坦，承载力大 优 1.37% 

周围用地状况 工业 优 1.09% 

未来土地规划用途 工业 较优 0.59% 

合计    6.49% 

（5）进行土地使用年期修正 K2 

由于基准地价价值定义涵盖的土地使用年期为法定最高使用年

期 50 年，根据《国有土地使用证》可知，剩余使用年限与基准地价

的价值内涵不一致，所以需进行土地使用年期修正。 

根据 2016 年 12 月 28 日宜州市国土资源局公布实施的《宜州市

2016 年城镇土地定级和基准地价更新成果公布实施》可知，工业用

地土地出让使用年期修正表如下： 

剩余使用年限 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

修正系数 0.0599 0.1163 0.1696 0.2198 0.2673 0.312 0.3542 0.394 0.4315 0.467 

剩余使用年限 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 

修正系数 0.5004 0.5319 0.5617 0.5897 0.6162 0.6412 0.6647 0.6869 0.7079 0.7277 

剩余使用年限 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 

修正系数 0.7464 0.764 0.7806 0.7962 0.811 0.825 9381 0.8505 0.9623 0.8733 

剩余使用年限 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40 
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修正系数 0.8837 0.8936 0.9028 0.9116 0.9198 0.9276 0.935 0.9419 0.9484 0.9546 

剩余使用年限 41 42 43 44 45 46 47 48 49 50 

修正系数 0.9604 0.9659 0.9711 0.976 0.9806 0.9849 0.989 0.9929 0.9966 1 

待估宗地剩余使用年期为 36.29年，则土地使用年期修正系数为

0.9297。 

（6）容积率修正 K3 

由于工业用地地价样点较少，无法进行容积率修正系数测算，加

之工业用地各级别内容积率差别不大，对地价影响较小，故对工业用

地样点地价不进行容积率修正。 

（7）其他情况修正 K4 

该宗地符合基准地价其他条件，无须修正。 

（8）基准地价系数修正估价结果 

估价对象宗地地价= P1b× (1±∑Ki) ×Kj+D 

宗地编号 
基准地价
（元/平
方米） 

期日修
正系数

K1 

影响地价区域
因素与个别因
素系数之和∑K 

剩余年
限（年） 

土地使用权
年期修正系

数 K2 

容积率
修正系
数 K3 

其它修
正 K4 

开发程
度修正
值 D 

估价结
果（元/
平方米） 

宗地一 285 1.0145 0.0649 36.29 0.9297 1.00 1.00 -12 274 

  三、地价的确定 

根据以上评估过程，上述两种方法做出的结果分别为成本逼近法

302 元/平方米、基准地价修正法 274元/平方米，估价人员在对区域

内市场经过充分调研的基础上，两种结果差距不大，所以本次评估的

结果决定以两种结果的算术平均法的结果为最终结果。具体见下表： 

土地单价=（302+274）/2=288元/平方米 

评估土地使用权总面积：35350.87平方米 

估价对象宗地的总价值：1018.1051万元 

（大写：人民币壹仟零壹拾捌万壹仟零伍拾壹元整） 
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第四部分   附件 

 

附件 1：土地估价委托书 

附件 2：估价对象现场照片、勘察记录 

附件 3：待估宗地位置示意图 

附件 4：宜国用（2011）第 0286号《国有土地使用证》复印件 

附件 5：估价机构资质证书及营业执照复印件 

附件 6：土地评估中介机构 2017年度资质年检合格证明 

附件 7：估价人员资格证书复印件 

附件 8：其他相关资料 
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