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土 地 估 价 报 告 

 

第一部分   摘 要 

 

一、估价项目名称 

云南锡业股份有限公司非公开发行股票拟收购资产涉及的云南锡业

集团(控股)有限公司 10 万吨铜、10 万吨铅土地使用权项目涉及之大屯片

区出让用地土地使用权价格评估。 

二、委托估价方 

云南锡业集团（控股）有限责任公司 

联系人：朱应林，联系电话：08733117416 

云南锡业股份有限公司 

联系人：李霞，联系电话：08733118657 

三、估价目的 

对云南锡业股份有限公司因非公开发行股票拟收购资产事宜所涉及

的云南锡业集团(控股)有限公司 10 万吨铜、10 万吨铅土地使用权项目，

特委托云南通达资产评估有限公司对本次资产收购行为所涉及的土地资

产提供土地价值参考依据。 

    四、估价基准日: 二○一二年六月三十日 

五、估价日期: 估价日期:本项目勘估始于二○一二年六月十日，终

于二○一二年七月二十日。 

六、地价定义 

根据地价评估的技术规程和本项目的具体要求，此次评估的土地价格

是指估价对象在 2012 年 6月 30 日，证载登记土地使用权类型均为出让，

本次评估设定土地使用权类型为出让，在相应设定用途、容积率、土地使
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用年限均按照各待估宗地剩余使用年限计，相应土地开发程度利用条件下

的土地使用权价格，价格类型为公开市场条件下的市场价格，以人民币为

计价单位，详见地价定义表。 

地价定义表 

编

号 

估价对象土地使用

证号 

宗地名

称 

登记用

途 

实际容

积率 

设定容

积率 

设定用

途 
土地开发程度 

土地
使用
年限 

1 
个旧市国用(2010)

第 0765 号 

10 万吨
铅项目
用地 

工业用

地 
0.8 0.8 

工业用

地 

宗地红线外
“三通”及场
地内平整 

48.17  

2 
蒙国用(2011)第

1127 号 

10 万吨
铜项目
用地 

工业用

地 
0.8 0.8 

工业用

地 

宗地红线外
“三通”及场
地内平整 

48.17  

    七、估价结果 

云南锡业股份有限公司非公开发行股票拟收购资产涉及的云南锡业

集团(控股)有限公司 10 万吨铜、10 万吨铅土地使用权项目涉及之位于个

旧市及蒙自市大屯片区共计 2 宗 670109.00 平方米用地，在 2012 年 6 月

30 日，在评估设定用途、使用年限及开发程度条件下的土地使用权价格，

评估面积总地价额为人民币 177,458,266 元，大写：壹亿柒仟柒佰肆拾伍

万捌仟贰佰陆拾陆元整。 

详见土地估价结果一览表。 



土    地    估    价    结    果    一    览    表 
估价机构:云南通达资产评估有限公司        估价报告编号: 云通资评(2012)-07 号-1         估价期日: 2012.6.30        估价期日的土地使用权性质: 出让 

序

号 

估价期日

土地使用

者 

土地证书

号 

宗地名

称 
位   置 

宗地级

别 

估价

期日

实际

用途 

估价

期日

设定

用途 

实际

容积

率 

设定

容积

率 

估价期日实

际开发程度 

估价期日

设定开发

程度 

使用         

年限
(年) 

土地面积         
(平方米) 

单位价格      
(元/平方

米) 

单位价

格(万元/

亩) 

总地价                            
(元) 

1 云南锡业集

团（控股）

有限责任公

司 

个旧市国用

(2010)第

0765 号 

10 万吨铅

项目用地 

个旧市大屯镇

楼坊寨村委会

楼坊村民小组 

个旧市大

屯镇工业

级外 

工业 工业 0.8 0.8 
宗地红线外

“三通”及场

地内平整 

宗地红线外

“三通”及

场地内平整 

48.17 301974.00  264.82  17.65 79,968,755  

2 

蒙国用

(2011)第

1127 号 

10 万吨铜

项目用地 

蒙自市雨过铺

镇 

个旧市大

屯镇工业

级外 

工业 工业 0.8 0.8 
宗地红线外

“三通”及场

地内平整 

宗地红线外

“三通”及

场地内平整 

48.17 368135.00  264.82  17.65 97,489,511  

合计 - - - - - -     - - - 670,109.00  - - 177,458,266  

一、上述土地估价结果的限定条件：              

1.土地权利限制：无               

2.基础设施条件：宗地红线外基础设施配套达到“三通”及场地内平整。            

     供电状况：市政配套。               

     供水状况：市政配套，供水主管径为 425mm。             

     排水状况：市政配套，地下管道排水，至评估基准日排水管道正在建设中。         

     电讯条件：通程控电话。              

     供气状况：无。               

     周围道路状况：宗地临工业园区五号路，七号路可与红河大道通达，道路状况良好。        

     地面平整状况：大屯镇工业园区片区内地势平坦，宗地（1）、宗地（2）场地内地面平整。       

二、其他需要说明的事项：   
    1、土地证号为“个旧市国用（2010）第 0765 号”的宗地（1）位于个旧市大屯镇楼坊寨村委会；土地证号为“蒙国用（2011）第 1127 号”的宗地（2）位于蒙自市雨过铺镇，根据我公司估价人员实地踏

勘，宗地（1）与宗地（2）相距约 600 米，因个旧和蒙自的行政区划分界线刚好从两地块之间穿过，故两地块分属个旧和蒙自两个行政管理机关管理。查《个旧市大屯镇片区土地定级与基准地价更新技术报

告》上述两地块均位于大屯镇北面距离大屯镇工业Ⅲ级（末级）基准地价的定级边缘约 1公里，距离蒙自市工业用地基准地价定级边缘约 10 公里，根据估价参数指标来源的代表性、准确性、适宜性，我公司

最终确定属蒙自县管辖的宗地（2）采用个旧市大屯镇片区基准地价进行测算。2、本项目评估基准日为 2012 年 6 月 30 日、一年期贷款利率为 6.31%；2012 年 7 月 6日中国人民银行一年期贷款利率下调至 6%，

本次评估采用的贷款年利率为评估基准日时的贷款年利率。 

                 

                 

                 

                 

           云南通达资产评估有限公司    

           二○一二年七月二十日    



八、土地估价师签字 

 

匡    明                   (资格证书号:2002530025) 

 

余 晓 勤                   (资格证书号:2002530046) 

 

九、土地估价机构 

 

估价机构负责人签字:  

 

                             云南通达资产评估有限公司 

 

                               二О一二年七月二十日 
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第二部分    估价对象描述及地价影响因素分析 

 

一、 委托方简价 

略 

二、估价对象 

本项目评估的对象为云南锡业集团（控股）有限责任公司位于个旧市、

蒙自市共 2宗计 670109.00 平方米出让用地土地使用权。 

三、估价对象描述 

1、土地登记状况 

估价期日土地使用证、待估宗地名称、宗地位臵、土地等级、登记用

途、估价设定用途、估价设定使用年限、评估面积、宗地号、土地使用证

号等土地登记状况见《估价对象土地登记状况表》。 

2、土地权利状况 

估价对象的土地所有权属国家，土地使用权类型为出让用地，土地使

用权归云南锡业集团（控股）有限责任公司。至评估期日，各宗地未设定

他项权利。 

3、土地利用现状及地上建筑物和附着物状况 

待估各宗地详见“估价对象土地个别因素表”，各宗地均无特殊规划

限制。 



估价对象土地登记状况表 

序

号 

估价期日土地使用

者 

宗地名

称 
宗地位置 土地等级 

登记

用途 

估价

设定

用途 

土地使用权终

止日期 

估价

设定

使用

年限
(年) 

宗     地   四   至 
评估 

宗地号 土地使用证号 
面积 

东 南 西 北 (平方米) 

1 

云南锡业集团（控股）

有限责任公司 

10 万吨

铅项目

用地 

个旧市大屯

镇楼坊寨村

委会楼坊村

民小组 

个旧市大

屯镇工业

级外 

工业 工业 
2060 年 8 月 31

日 
48.17 

楼坊寨村

民小组 

楼坊寨村

民小组 

楼坊寨村

民小组 

楼坊寨村

民小组 
301974.00 

01-（10）

-248 

个旧市国用

(2010)第 0765

号 

2 

10 万吨

铜项目

用地 

蒙自市雨过

铺镇 

个旧市大

屯镇工业

级外 

工业 工业 
2060 年 8 月 31

日 
48.17 

雨过铺镇

田心办事

处 

雨过铺镇

田心办事

处 

雨过铺镇

田心办事

处 

雨过铺镇

田心办事

处 

368135.00 
7-（22）

-03 

蒙国用(2011)

第 1127 号 

合计 - - - - -   - - - - -    670,109.00  - - 

                

估价对象土地个别因素表 
序

号 

估价期日

土地使用

者 

宗地名

称 

土地使用

证 
宗地位置 面积 

登记

用途 

设定

用途 

产业聚集

度 

实际

容积

率 

设定容

积率 
临路状况 

宗地形

状 
地形坡度 

红线外基

础设施条

件 

红线内基础设

施条件 

实际利用情况或规划

利用 

1 云南锡业

集团（控

股）有限责

任公司 

10 万吨

铅项目

用地 

个旧市国

用(2010)

第 0765 号 

个旧市大屯镇

楼坊寨村委会

楼坊村民小组 

301974.00 工业 工业 
工业集聚

程度较优 
0.8 0.8 

临工业园区

五号路与红

河大道通达 

宗地形

状一般

规整 

内场地平

整 
“三通” 

“三通”及场

地内平整 

宗地上建有多栋砖混

结构、钢结构厂房及生

产辅助设施 

2 

10 万吨

铜项目

用地 

蒙国用

(2011)第

1127 号 

蒙自市雨过铺

镇 
368135.00 工业 工业 

工业集聚

程度较优 
0.8 0.8 

临工业园区

七号路与红

河大道通达 

宗地形

状一般

规整 

内场地平

整 
“三通” 

“三通”及场

地内平整 

宗地仍处于正在建设

中，大部分为在建工

程，小部分为空地 



四、地价影响因素分析 

根据委估宗地用途，确定影响待估宗地地价的主要因素有一般因素

（包括地理位臵、自然条件、资源状况、行政隶属、经济发展水平和投资

发展前景、土地使用制度等）、区域因素（包括区位、交通条件、基础设

施状况、城市规划分区功能、产业聚集程度等）、个别因素（包括宗地用

途、地形、形状、大小、宗地基础设施条件、周围区域土地利用等）。 

1、一般因素 

此次评估宗地分布在个旧市及蒙自市境内，其中宗地（1）、宗地（2）

均位于大屯片区内，宗地（1）属个旧市土地管理部门管理、宗地（2）属

蒙自市土地管理部门管理。 

（1）个旧市 

①概述：个旧市位于滇东南东经102°54′～103°25′，北纬23°01′～23°36′

间，北回归线横贯北郊，东、西、北分别与蒙自市、建水县和开远市相邻，

南隔红河与元阳、金平两县相望。总面积 1587 平方公里，距昆明市 280

公里，距国家级口岸河口县 244 公里。境内有平坝、中山、低山河谷 3种

地貌类型，海拔在 150～2740 米之间，立体气候特征明显。山区占总面积

的 86%，平坝区约占总面积的 13.8%。境内已发现的有色金属矿藏有百种

之多，已探明的有价金属有锡、铜、铅、锌、钨、铟、银等 20 余种，霞

石储量约 30 亿吨，为全国之冠。境内林木有 58 科、141 属、200 多个树

种，中华桫椤、多歧苏铁、董棕为名贵树种。有野生药材 130 余种，其中

马蹄香、大草乌为个旧特有药材。森林覆盖率 39.24%。2008 年，市区环

境空气达到国家环境空气质量Ⅱ级标准天数为 326 天，环境噪声达标区覆

盖率 52%；平均气温 15.9℃，比历年平均值低 0.3℃；年降水量 1308.3

毫米，比历年平均值多 193.2 毫米；年日照时数 2100.3 小时，比历年平

均值多 138.9 小时。 

②自然资源：个旧的地下蕴藏着十分丰富的矿产资源，已探明的锡、

铜、锌、钨等有色金属储量达 650 万吨，其中锡 的保有储量90 多万吨，

http://baike.baidu.com/view/359793.htm
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占全国锡储量的 1/3。此外还有铍、铋、镓、锗、镉、银、金等稀贵金属，

霞石储量约 30亿吨，为全国霞石储量之冠。 

③经济状况：工业生产逐步回暖，产值持续增长，经济效益大幅增长。

从轻重工业看：轻工业增长快于重工业。全市完成轻工业产值 7.07 亿元，

比 2009 年增长 2.9 倍；完成重工业产值 254.23 亿元，增长 2.9%。从经济

类型看：国有经济完成产值 4.81 亿元，比 2009 年增长 36.4%，经济效益

大幅增长。2009 年，全市规模以上工业实现利税总额 9.15 亿元，增长

26.5%，实现利润 1.99 亿元，增长 4.5 倍。产品产销率为 83.2%，增长 7.7%。

建筑业平稳发展。2009 年全市建筑业完成增加值 4.69 亿元，比上年增长

1.5%；完成总产值 18.75 亿元，比上年下降 5.5%；房屋建筑施工面积186

万平方米，比上年增长 3.3%；竣工面积47 万平方米，比上年下降 37.1%。 

④城市基本情况：个旧市是云南省的一个中等工业城市，是滇东南的

中心城市。个旧全市总面积 1587 平方公里，总人口 45.33 万人，其中城

镇人口30.95 万人，城市化水平达 68.3%。城市建成区面积 12 平方公里，

市区常住人口16 万人。个旧城小巧玲珑，房屋环绕金湖四周而建，整洁卫

生，绿树成荫，1990 年曾被评为全国十佳卫生城市之一。为了加快个旧市

的发展，市委、政府提出了“一二三四”工作思路，即：以老工业城市的提

升改造为突破点，立足有色、超越有色、立足老城、超越老城；将个旧建

成云南省最大的有色金属冶炼中心、云南省重要的生物资源加工基地及云

南省一流的精品城市。根据这一战略决策，个旧市加快了城市建设的步伐，

以精品城市建设为目标，以治好一个金湖；绿化老阴山、老阳山两座面山；

建好金湖文化广场、工人文化宫广场、体育场三个广场；突出锡文化特点、

山地城市特点、欧式风格特点、夜景灯光特点四个特点的“一二三四”系统

工程为重点，在城市规划、建设、管理等方面向精品城市又迈进了一步。 

（2）蒙自市 

①概述：蒙自市位于云南省东南部、红河哈尼族彝族自治州东部，总

面积 2228 平方公里，辖 7镇 4乡、86 个村（居）委会、11个城市社区居

http://baike.baidu.com/view/515607.htm
http://baike.baidu.com/view/319342.htm
http://baike.baidu.com/view/636126.htm
http://baike.baidu.com/view/522390.htm
http://baike.baidu.com/view/522390.htm
http://baike.baidu.com/view/522390.htm
http://baike.baidu.com/view/68398.htm
http://baike.baidu.com/view/822385.htm
http://baike.baidu.com/view/370057.htm
http://baike.baidu.com/view/1154526.htm
http://baike.baidu.com/view/139849.htm
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委会、691 个自然村、992 个村民小组，共有汉、彝、苗、壮、回等 19种

民族，总人口 39.08 万人。其中，常住人口33.03 万人，暂住人口 6.05

万人；少数民族人口 19.31 万人、农业人口26.45 万人，分别占常住人口

的 58.5％、80％。辖区内有省级蒙自经济开发区和省级红河工业园区。地

处云南低纬高原，属亚热带季风气候类型，年平均气温 18.6℃，极端最高

气温 33.8℃，极端最低气温 2.9℃无霜期 337 天，年降雨量 815.8 毫米，

年均日照时数2234 小时。境内水资源总量12.15 亿立方米，可开发利用量

2.12 亿立方米，城市日供水现状 6 万吨、中远期规划 16 万吨，坝区水利

化程度达 75％。优越的自然环境，非常适宜多种农作物生长和现代特色农

业深度开发。同时，孕育了银、锡、铅、锌、铜、煤、大理石、磷、铀等

丰富矿藏。 

②自然资源：蒙自市地处珠江与红河分水岭两侧，海拔最高处 2567.8

米、最低处 146 米，北回归线横贯县境，气候属亚热带高原季风气候类型。

蒙自坝是云南省六大坝子之一、红河州乃至滇南最大坝子，坝区面积占全

县国土面积的 24％，高于全省坝区面积比重 18 个百分点。全县可耕地

110.45 万亩，人均 3.34 亩。境内水资源总量 12.15 亿立方米，可开发利

用量 2.12 亿立方米，城市日供水现状 6万吨、中远期规划 16 万吨，坝区

水利化程度达 75％。优越的自然环境，非常适宜多种农作物生长和现代特

色农业深度开发。同时，孕育了银、锡、铅、锌、铜、煤、大理石、磷、

铀等丰富矿藏，其中蒙自市白牛厂银多金属矿已探明为我国目前最大银

矿。 

③经济状况：蒙自市区位显要，是云南乃至大西南连接东盟最便捷的

国际大通道枢纽，现代铁路、公路、航空运输条件齐备，有着构建区域性

国际大通道枢纽，通联国际国内两个市场，形成区域性国际物流、人流、

资金流、信息流中心和建设进出口加工业基地的便利条件。 

2、区域因素 

区域因素主要包括区位状况、交通条件、基础设施状况、环境条件、

http://baike.baidu.com/view/374136.htm
http://baike.baidu.com/view/823717.htm
http://baike.baidu.com/view/68398.htm
http://baike.baidu.com/view/1917.htm
http://baike.baidu.com/view/822897.htm
http://baike.baidu.com/view/76219.htm
http://baike.baidu.com/view/7242.htm
http://baike.baidu.com/view/47993.htm
http://baike.baidu.com/view/272475.htm
http://baike.baidu.com/view/1179515.htm
http://baike.baidu.com/view/1638.htm
http://baike.baidu.com/view/32449.htm
http://baike.baidu.com/view/93931.htm
http://baike.baidu.com/view/93914.htm
http://baike.baidu.com/view/40390.htm
http://baike.baidu.com/view/4998.htm
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产业聚集状况等、规划限制等。 

①区位状况： 

个旧市大屯镇位于个旧市东北部，东北与蒙自市毗连，西南与个旧市

老厂镇、锡城镇、乍甸镇相靠。全镇总面积 132.81 平方公里。辖 9 个村

民委员会，46 个自然村，57 个村民小组。居住着汉、彝、壮、苗、回、

白、哈尼等 12 个民族。辖区总人口 86000 人，其中农业人口 34000 人，

农业人口与非农业人口的比例为 39.53：60.47。  

大屯镇地处东经 130°11′到 103°20′，北纬 23°24′至 23°29′之间，海拔

1300 米至 2740 米左右，最高海拔为莲花山 2740 米。大屯镇气候宜人，年

平均气温 18℃至 20℃，最高气温 30℃，最低气温 0.1℃，年降雨量为 700mm

至 900mm，总日照 2000 至 2300 小时，无霜区在 320 天以上。 

大屯镇距个旧市区 15 公里。昆河公路穿镇而过，昆河铁路（滇越铁

路国内段）“草官线”直达大屯镇。镇内铁路南通河口，北至开远、昆明，

西至石屏。境内公路北通开远、昆明、广西、贵州，距昆明 270 公里。南

达屏边及国家级口岸河口，距河口 190 公里。西向红河、元阳、景洪及打

洛口岸，距金平 110 公里。东南与蒙自机场紧紧相邻，南来北往不用举足，

古往今来都是滇南战略重镇之一。 

②交通条件： 

主要交通道路为红河大道，红河大道贯穿区域，鸡石高速末端鸡街收

费站与红河大道相连，区域交通条件较优。 

③基础设施状况： 

该区域道路、给水、排水、电讯，学校、卫生所、污水处理等城市基

础设施齐全，且基础设施保证度较高，待估宗地基础设施条件能到达宗地

红线外“三通”（即：通上水、通电、通路）及宗地内场地平整，适宜工

业用地的开发与利用，区域内基础设施条件较优。 

④环境条件： 

待估宗地所在区域为大屯工业园区，主要是以工业为主的工业生产
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区，区域环境受工业生产污染有一定影响，主要表现在空气、噪声污染，

环境条件对工业用地影响不明显。 

⑤产业聚集状况:（工业集聚程度） 

区域内建有云锡 10 万吨铅项目、云锡 10 万吨铜项目、云锡甲基锡项

目、云锡丁基锡项目以及云南冶金集团润鑫铝业项目等工业项目，工业集

聚程度较高。 

⑥区域内规划限制：该区域无特殊规划限制。 

综上所述，整个区域交通道路基础设施较为完善，工业集聚程度较密

集，公共设施条件相对齐全。根据《个旧市大屯镇、鸡街、沙甸片区土地

定级与基准地价更新技术报告》（2010 年 3 月 31 日），该片区属个旧市

大屯镇工业级外用地。 

3、个别因素 

个别因素主要指估价对象名称、土地证号、位臵、面积、登记用途、

设定用途、产业聚集度、临路状况、宗地形状、地形坡度、宗地基础设施

条件以及估价对象现状利用或规划利用等影响地价水平的因素说明。 

详见估价对象土地个别因素表。 
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第三部分   土地估价结果及其使用  

 

    一、估价依据 

(一) 政策依据 

1、《中华人民共和国房地产管理法》和《中华人民共和国土地管

理法》、国务院 1990 年第 55 号令《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》。 

2、《全国工业用地出让最低价标准》的通知(国土资发[2006]307

号)。 

3、《国土资源部关于调整工业用地出让最低价标准实施政策的

通知》（国土资发[2009]56 号）。 

4、云南省人民政府《云南省城镇国有土地使用权出让和转让实

施办法》以及其它相关配套法规; 

5、《云南省土地管理条例》以及其它相关配套法规。 

(二)技术依据 

1、中华人民共和国行业标准《城镇土地定级规程》(GB/T18507- 

2001)；《城镇土地估价规程》(GB/T18508-2001)； 

2、国土资源部《土地估价报告规范格式》(2001)。 

    (三)其它 

1、个旧市城镇土地定级估价成果资料； 

2、委托方提供的评估土地的权属证及有关资料； 

    3、土地评估委托协议书； 

    4、本项目评估人员的现场勘查记录； 

    5、本公司掌握的地产市场资料及估价对象所在区域相关调查资

料。 

二、土地估价 

（一）估价原则 
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地价是由其效用、相对稀缺性及有效需求三者相互作用、相互影响所

形成的，而这些因素又处于变动之中。土地估价必须要了解制约地价的各

项因素之间的相互作用，认真分析影响地价的因素，根据估价对象的特点，

灵活使用地产估价方法，对土地价格做出准确的判断。根据评估目的，在

本次土地估价中遵循的主要原则有： 

1、合法原则 

在我国，国有企业土地属国家所有，企业和个人只具有有限的使用权，

必须按照政府指定的用途，在满足规划要求的条件下使用，并且土地使用

权的年限是有限的。在具体评估地块价格时，必须按照颁发土地使用证发

证机关限定的用途和使用年限进行评估，在评估时还要注意规划限制条件

对土地价值的影响。 

    2、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。 

    3、协调原则 

    土地总是处于一定的自然与社会环境之中，土地的利用与周围环境相

协调。则该土地的收益或效用才能最大限度地发挥出来，所以要分析土地

的具体用途是否与所处环境协调。因此，在土地估价时，一定要认真分析

土地用途与周围环境的关系，判断其是否协调，这直接关系到该地块的收

益量和价格。 

    4、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平衡点。需大于

求，价格就会提高，否则就会降低。而土地与一般商品相比，具有独特的
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人文和自然特性：由于土地位臵的固定性和相对稀缺性，供给量有限，供

求平衡法则对土地没有对其它商品同样的约束力，从而形成了自己的供求

规律，主要表现在土地价格容易形成垄断，独占性较强。 

    5、多种评估方法相结合的原则 

随着土地估价业的发展，国际上有几种通用的评估方法，如收益还原

法、市场比较法、成本法、剩余法等方法。由于不适宜的估价方法可能使

估价结果产生较大的偏差，因此在进行地价评估时，就要根据待估地的实

际情况，充分考虑用地类型及所掌握的资料，尽可能选择多种方法进行评

估，对采用不同方法得出的结果作比较和核对，力求得到客观、公正、准

确的土地价格。 

6、公正、公平、公开原则 

公正、公平、公开原则，要求估价人员应以公正、公平的态度和良好

的职业道德，在公开市场条件下进行土地价格的评估。 

7、预期收益原则 

土地估价应以估价对象在正常利用条件下的未来客观有效的预期收

益为依据。土地的价格是由反映该宗地将来的总收益所决定的，它的价格

也受预期收益形成因素的变动所影响。所以，土地投资者是在预测该土地

将来所能带来的收益或效用后进行投资的。估价人员必须了解过去的收益

状况，并对土地市场现状、发展趋势、政治经济形势及政策规定对土地市

场的影响进行细致分析和预测，准确预测该土地现在以至未来能给权利人

带来的利润总和，即收益价格。 

（二）估价方法 

现行国内通用的土地使用权评估方法有市场比较法、收益还原法、剩

余法（假设开发法）、成本逼近法、基准地价系数修正法等。在选择估价

方法时，应按照地价评估的技术规程，根据当地地产市场发育情况并结合

估价对象的具体用途特点、估价目的以及掌握的资料情况等，确定适当的

估价方法。 
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在遵循上述原则的基础上，根据委托方现有的资料及评估人员现场勘

查、调查、收集的有关资料，并结合此次评估目的，根据《个旧市大屯镇、

鸡街、沙甸片区土地定级与基准地价更新技术报告》的定级范围来看，位

于大屯片区的待估宗地属大屯镇工业III级（末级）基准地价定级边缘用

地。另根据中华人民共和国国家标准（GB/T 18508-2001）《城镇土地估价

规程》，根据规程第 8.3.2.1 工业用地估价宜采用市场比较法、成本逼近

法和基准地价系数修正法。 

经综合分析、考虑： 

对于大屯片区用地：待估宗地区域内近年有一定的市场交易案例，且

地价水平的现势性较好，可采用市场比较法进行评估；待估宗地周边土地

利用类型大多数为未利用地，根据相关文件可确定土地取得费。综上所述，

位于大屯片区内的待估宗地可采用市场比较法和成本逼近法进行评估。 

    三、估价结果 

     1、地价的确定方法 

采用市场比较法、基准地价系数修正法评估得到待估宗地土地价格见

《评估测算结果一览表》。  

评估测算结果一览表 

序

号 
宗地名称 

市场比较

法 

基准地价

系数修正

法 

宗地单

价(元/平

方米) 

宗地单价
（万元/亩） 

1 10 万吨铅项目用地 264.82  241.21  264.82  17.65  

2 10 万吨铜项目用地 264.82  241.21  264.82  17.65  

从表中可看出待估宗地采用两种方法求得的地价结果相差较小。评估

宗地同位于大屯工业区、但属于两个行政区划，根据估价参数指标来源的

代表性、准确性、适宜性，并参考类似用地的估价经验和掌握的现实地价

水平，最后确定以市场比较法测算结果作为评估地块的最终价格结果。 

2、地价结果 

云南锡业股份有限公司非公开发行股票拟收购资产涉及的云南锡业
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集团(控股)有限公司 10 万吨铜、10 万吨铅土地使用权项目涉及之位于个

旧市及蒙自市大屯片区共计 2 宗 670109.00 平方米用地，在 2012 年 6 月

30 日，在评估设定用途、使用年限及开发程度条件下的土地使用权价格，

评估面积总地价额为人民币 177,458,266 元，大写：壹亿柒仟柒佰肆拾伍

万捌仟贰佰陆拾陆元整。 

详见土地估价结果一览表。 

四、 估价结果和估价报告的使用 

(一)估价的前提条件和假设条件 

    1、估价结果是以估价对象为出让用地进行测算而得出的，土地使用

年限分别按各宗地剩余使用年限计。 

    2、以地块的法定用途为宗地的最佳用途，并产生相应土地收益。 

    3、估价对象与其它生产要素的结合方式恰当，可使生产持续进行。 

    4、估价对象的使用和运作方式符合国家和地方的法律、法规和政策。 

    5、评估基准日的土地市场为公平、公开和自愿的交易市场。 

    6、评估过程未考虑不可预见因素及不可抗力。 

    7、委托方所提供的证件和资料属实。 

    (二)使用说明 

    1、在满足上述全部假设和限制条件下，方可使用本报告的估价结果。 

2、本报告仅为云南锡业股份有限公司非公开发行股票拟收购资产涉

及的云南锡业集团(控股)有限公司 10 万吨铜、10 万吨铅土地使用权项目

提供土地价格参考依据，不作其它目的使用。 

    3、一旦评估目的和报告设定的条件发生改变时，其土地使用权价格

应作相应调整直至重新评估。 

    4、本评估报告自评估基准日起一年内有效。 

    5、未经本公司同意，不得向委托方和估价报告审查部门之外的单位

和个人提供本报告，报告的全部和部分内容未经许可不得发表于任何公开

媒体上。 
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6、本评估报告由云南通达资产评估有限公司负责解释。 

(三) 需要特殊说明的事项 

1、土地证号为“个旧市国用（2010）第 0765 号”的宗地（1）位于

个旧市大屯镇楼坊寨村委会；土地证号为“蒙国用（2011）第 1127 号”

的宗地（2）位于蒙自市雨过铺镇，根据我公司估价人员实地踏勘，宗地

（1）与宗地（2）相距约 600 米，因个旧和蒙自的行政区划分界线刚好从

两地块之间穿过，故两地块分属个旧和蒙自两个行政管理机关管理。查《个

旧市大屯镇片区土地定级与基准地价更新技术报告》上述两地块均位于大

屯镇北面距离大屯镇工业Ⅲ级（末级）基准地价的定级边缘约 1公里，距

离蒙自市工业用地基准地价定级边缘约 10 公里，根据估价参数指标来源

的代表性、准确性、适宜性，我公司最终确定属蒙自市管辖的宗地（2）

采用个旧市大屯镇片区基准地价进行测算。 

2、本项目评估基准日为 2012 年 6月 30 日、一年期贷款利率为 6.31%；

2012 年 7 月 6 日中国人民银行一年期贷款利率下调至 6%，本次评估采用

的贷款年利率为评估基准日时的贷款年利率。 
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第四部分     附 件 

     

1、评估地块位臵示意图 

2、评估地块现状照片 

3、委托方提供的土地产权证及相关权属证明文件 

4、委托方提供的其他相关文件 

5、评估机构资质证书 

6、评估人员资格证书 

 




