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第一部分 估价结果报告

一、估价项目名称

新疆联强农业资产经营有限责任公司大填坊农场位于乌苏市古尔图镇

农用地土地使用权租赁价格评估

二、委托估价方

机构名称：新疆联强农业资产经营有限责任公司大填坊农场

机构地址:新疆塔城地区乌苏市古尔图大填坊

联系人：吴超众

联系电话：13899686868

三、估价目的

本次评估估价目的为新疆联强农业资产经营有限责任公司大填坊农场

确定农用地土地使用权租赁参考价提供客观、公正的价格参考依据。

四、估价期日

2024 年 08 月 06 日

五、估价日期

2024 年 08 月 06 日—2024 年 08 月 16 日

六、地价定义

根据估价目的及估价依据，结合委托方提供的资料及估价人员现场勘查

确定估价对象在估价期日时的地价定义如下：

（一）估价期日设定：应委托方要求，此次估价期日设定为 2024 年 08

月 06 日。

（二）土地权利设定：估价对象的土地所有权属国家所有，为国有农用

地。现新疆联强农业资产经营有限责任公司大填坊农场拟对其拥有的农用地

进行租赁，土地用途设定为耕地。截止估价期日，估价对象四至界线清晰，

无争议，无权属纠纷，未设定他项权利。

（三）土地用途设定：根据中华人民共和国国家标准《土地利用现状分

类》（GB/T21010-2017），此次评估估价对象土地用途设定为耕地，主要种
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植农作物为棉花、番茄、玉米等。

（四）耕作制度设定：耕作制度亦称“农作制度”。是种植农作物的土

地利用方式以及有关的技术措施的总称。其主要包括作物种植制度和与种植

制度相适应的技术措施。根据估价对象实际种植情况确定估价对象耕作制度

设定为一熟轮作制。

（五）开发程度设定：估价对象区域内防风林、路、渠、田间道路，电

力设施、灌溉设施配套及场地平整，农田基本设施状况齐备。

（六）依据《中华人民共和国农村土地承包法》耕地的承包期为 30年，

应委托方要求，本次评估农用地土地使用权年租金，本次设定土地使用权年

限为 1 年。

综上所述，本次评估设定的地价定义：现状利用条件下，土地用途为耕

地，设定开发程度、耕作制度均与实际一致，使用年期为 1年，在估价期日

2024 年 08 月 06 日的土地使用权租赁价值。

七、估价结果

根据《农用地估价规程》(GB/T28406-2012)，估价人员遵循公正、公平、

公开的估价原则，按照地价评估的基本原则和估价程序，在进行现场勘查和

认真分析现有资料的基础上，采用成本逼近法和收益还原法，确定估价对象

在本次地价定义设定条件下, 于估价期日评估的结果为：

估价结果表

序号 农用地所在区域 主要农作物名称 宗地租赁地价（元/亩·年）

1 乌苏市古尔图镇大填坊农场 棉花、番茄、玉米等 1028

备注：上述宗地租赁地价仅限于为土地租赁费，不包含耕地租赁期间发生的任何生产费用（包含但不限

于水费、电费、水资源费、机力费、生产资料费等）。

八、估价人员签章

估价人员姓名 证书编号 签 章

何雪冰 6500056

顾嘉辉 6500353
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九、估价机构

名称：新疆信佳价格评估咨询有限公司

地址：乌鲁木齐市沙区克西街 766 号华隆国际大厦 2401 室

法人代表：夏默

营业执照注册号：91650102773495439W

资质级别：乙 级

联系电话：0991-2688176、18099189776

新疆信佳价格评估咨询有限公司

2024 年 08 月 16 日
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第二部分 估价对象的界定

一、委托估价方

机构名称：新疆联强农业资产经营有限责任公司大填坊农场

机构地址:新疆塔城地区乌苏市古尔图大填坊

联系人：吴超众

联系电话：13899686868

二、估价对象

估价对象为位于新疆联强农业资产经营有限责任公司大填坊农场农用

地，依据委托方提供的《中华人民共和国国有土地使用证》载明农用地使

用权面积为 19991475.7 平方米（合 29987.21 亩），应委托方要求，本次

评估涉及农用地面积为 8646.91 亩（详见下表），土地设定用途为：耕地，

估价对象区域内防风林、路、渠、田间道路，电力设施、灌溉设施配套及

场地平整，农田基本设施状况齐备。
农用地区域所在机井灌区 数量（亩）

1号机井 1396.20

2 号机井 1058.01

4 号机井 1056.83

5 号机井 1273.85

3 号机井 1493.73

10 号机井 1420.83

9 号机井 947.46

合计 8646.91

三、估价对象概况

1.土地利用状况

估价对象位于新疆联强农业资产经营有限责任公司大填坊农场，土地

用途为耕地，土地面积为 8646.91 亩，估价对象区域内防风林、路、渠、

田间道路，电力设施、灌溉设施配套及场地平整，农田基本设施状况齐备。

２.土地权利状况

土地所有权：估价对象的土地所有权属国家所有。

土地使用权：估价对象的土地使用权属新疆联强农业资产经营有限责

任公司大填坊农场。
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本次评估一年期租赁地价，截止估价期日，估价对象四至界线清晰，

无争议，无权属纠纷，未设定抵押等他项权利。

3.其他

本次评估达到耕种条件的农用地租赁地价，该租赁地价仅限于为土地

租赁费，不包含耕地租赁期间发生的任何生产费用（包含但不限于水费、

电费、水资源费、机力费、生产资料费等）。

二、地价影响因素分析

１．自然因素

乌苏，古代曾为蒙古族和硕特部落之领地，原名“库尔喀拉乌苏”，

蒙古语“积雪之地的黑水”之意，早在西汉就已归入祖国的版图，后来唐、

宋、元、明、清各朝均在这里驻军设防。乌苏城北地形似巨盆，莲花池、

九莲泉碧波荡漾，草青水秀，鸭肥鱼美。自清朝初年开始，就有一个繁华

的古驿站坐落在这秀水之滨。东来西往的朝廷命官、商贾侠客见此地景色

优美，颇具杭州西湖之神韵，就称这里为边塞之地的新“西湖”。据史料

记载，民族英雄林则徐当年发配伊犁时，路过西湖驿站歇脚喝茶，驿站及

附近的各族群众曾夹道相迎、挥泪相送。

乌苏在 2.07 万平方公里的大地尽情沐浴在改革开放的春风里， 10个

镇、7个乡、5 个街道办事处，正以求真务实的作风在这块热土上描绘着更

新、更美的时代画卷。150 万亩肥沃的土地，种植着连年丰收的水稻和棉花；

200 万亩优良的牧场，风吹草低见牛羊;近百家以能源、酒业、装备制造、

物流和加工业为主的工业企业，入关跨国竞风流!----农、工、商、贸各业

齐头并进，共同拓展着乌苏经济的碧海蓝天!

中共乌苏市委、市人民政府制定的各项招商引资优惠政策，更为乌苏

经济的快速发展注入了新的活力，疆内外及国外的一大批投资者欣然来到

乌苏，使乌苏的工业逐步走上了全疆经济发展的快车道!

乌苏，依偎着天山博大而宽广的胸怀，呼吸着准噶尔盆地清新而纯净

的空气，从而不断孕育出一处又一处神奇而秀丽的自然风光：从辖区东界
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乌拉斯台至西界甘家湖，在绵延近 200 公里的范围内，依次分布着乌拉斯

台山地草原风景区、巴音沟旅游风景区、滴水沟温泉工人疗养院、4A级乌

苏佛山国家森林公园、夏尔苏木风景区、乌兰萨德克高山神池风景区和世

界最大的白杨沟泥火山自然景观区等。

独特而罕见的白杨沟泥火山群，地处市西南 40公里的白杨沟镇天山浅

山区，是我国地质学家于 2001 年发现的、迄今为止世界上最大的泥火山群。

圆形或椭圆形的喷发口多达四十余个，直径最大的 1.6 米，最小的仅有蚕

豆大小，长年累月伴随着咕咚咕咚的声音，喷出成千上万吨漂着彩色油花

的泥浆。据化验得知，泥浆中富含铜、铟、矾、钹等多种微量元素，具有

极高的理疗、美容和科研价值。泥浆沿着几千米的地层通道涌出后，缓慢

地流向低凹地带，逐渐形成“红河谷”、“烟云山”、“燃烧石”等形象

奇特的地貌，无不给人一种空灵缥缈、物化超然的遐想，使人感悟出自然

与人类的和谐境界!

滴水沟工人疗养院，坐落于市区以南 38公里处的天山半腰处，山下牧

草青青，山上松涛阵阵，掩映在松林中的各类洗浴和疗养设施完善、功能

齐全，含有硫黄等微量元素、50℃恒温的泉水，能治疗多种皮肤和关节病，

无论春秋和冬夏，都是观光和疗养的好地方!

世界上最大的乌苏甘家湖平原梭梭林自然保护区，位于市区西北约 80

公里处，总面积约 5000 平方公里(合 750 万亩)。有荒漠树种 100 余种，除

大面积的梭梭林区之外，还有胡杨、沙枣、白刺等珍贵树林区，另外还有

马鹿、盘羊、野猪、狐狸、杜鹃、天鹅等珍禽异兽。现被列为国家一级自

然保护区。

古尔图天鹅湖风景区，湖区呈带状，面积不大，但很秀气，湖水碧绿，

鱼影常现。两岸及湖中小岛，满目都是一人多高、密密匝匝的芦苇丛。倒

映湖中，就好似又多了一倍的绿色。如果你荡起小船儿，泛游湖上，常见

有天鹅成双成对地飞来嬉水，有人竟可以幻化出置身白洋淀的奇妙觉。
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乌苏，人杰地灵。乌苏各族人民在创造物质财富的同时，还创造了许

多誉满天山南北的精神财富：“全国双拥模范城”、“自治区卫生城市”、

“自治区精神文明建设先进市”、“自治区宣传思想工作先进市”等几十

个由各级党委、政府和有关部门授予的荣誉称号，昭示了乌苏精神文明和

政治文明的累累硕果。

乌苏，物华天宝。在这块广袤的土地上，既有品位较高的金、铜、钾、

铅、铁、石油、煤炭、石墨等矿藏资源，更有珍禽、异兽、森林、草原、

稀有树种、药材等动、植物资源，还有以奎屯河、四棵树河、古尔图河三

大河系为主干的地表水及丰富的地下水资源。这些大自然馈赠的丰厚礼物，

为乌苏各族人民建设三个文明奠定了殷实的基础。

乌苏，闪耀着灿烂和辉煌的地方。千百年来，一代又一代乌苏人以勤

劳、质朴和富于开拓的精神，前赴后继，披荆斩棘，患难与共，创业不止，

终于将一个昔日孤悬塞外的荒僻小城建设成为今天初具现代文明的新型城

市。

2、社会经济因素

新疆塔城地区乌苏市高位谋划工业经济，坚持精准聚焦产业发展，旅

游、矿产、农业等优势资源潜力不断释放。2023 年，乌苏市完成地区生产

总值 282.58 亿元，同比增长 10.4%；规模以上工业增加值 40.62 亿元，增

长 6.6%，招商引资到位资金 72.62 亿元。

纺织服装产业是乌苏市工业经济“做优增量、做强存量”的具体体现。

走进乌苏市旭恒佳（乌苏）纺织有限公司生产车间，全自动气流纺、托盘

式全自动络筒机、自动成品打包机等先进的纺纱设备一应俱全，3个生产车

间内仅有几十名工人。“2023 年企业投入 7000 多万元，引进一批国际一流

的精梳紧密赛络纺智能生产设备，主要生产高端优质纱线。”公司总经理

张春霞说。

乌苏市距离乌鲁木齐市 260 公里，煤炭、石油、石灰石等资源较为丰

富，中亚铁路、奎北铁路、G30 公路、独库公路在这里交会。立足良好的交
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通、资源优势，乌苏市近年来基本形成石油化工、纺织服装、农牧业装备

制造、生物新材料等产业集群。

作为新疆重要的植棉区之一，乌苏不断培育壮大纺织服装产业。2023

年，乌苏市立足资源禀赋，规上工业经济发展重点由扩总量向提质量转变，

以旭恒佳为代表的纺织企业设备升级改造步伐不断加快。张春霞介绍，公

司自 2010 年落地乌苏以来，不断进行技术升级，目前产能达 20万锭。

作为乌苏装备制造龙头企业，新疆钵施然智能农机股份有限公司以科

技创新为引领，设计研发自走箱式棉花收获机等具有完全自主知识产权的

产品。2023 年，采棉机市场占有率达 42.14%，本机零部件实现 20%本地生

产。在智能化钣金加工车间内，折弯机器人、焊接机器人和数控中心加工

车床等数字化加工设备，成为企业高质量发展的加速引擎。“通过高水平

的自主生产，企业生产效率大幅提升，成本降低约 30%。”公司自制中心总

监张孔新说。2023 年，企业 54 台采棉机出口至中亚国家。2024 年，公司

计划在中亚国家建立售后服务中心，在乌鲁木齐设置尖端人才基地和产品

研发基地。

传统优势产业不断培育壮大的同时，乌苏市把招商引资作为“一把手”

工程重点推动，坚持谋划一批、储备一批、开工一批、建设一批、投产一

批，全力推进固定资产投资项目建设，投资规模持续扩大。2023 年，油气

开采、调峰储备站等一批能源类项目完工，物流分拨中心、绿色食品产业

园、桑蚕茧丝绸、物流仓储基地等一批重大项目有序建设。

3、特殊因素

乌苏大填坊农场位于新疆塔城地区乌苏市古尔图，是一个以农作物的

种植及销售、牲畜的养殖及销售、农副产品加工及销售、地膜、化肥的销

售为主要经营范围的农场。 该农场成立于 2014 年 09 月 02 日，新疆联强

农业资产经营有限责任公司大填坊农场位于新疆塔城地区乌苏市古尔图

大填坊，拥有丰富的草场资源和原始森林资源，是一个以农牧业为主，多
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种经营共同发展的牧场。古尔图牧场，作为乌苏市最大的农牧场，共辖

14个农牧业生产队，二十四个站所，总面积 466 万亩，其中耕地面积 3.5

万亩，总人口 11969 人，由汉、回、维、哈、蒙等 10个民族组成。这些

信息展示了乌苏大填坊农场及其所在牧场的概况，包括其地理位置、经营

范围、成立时间、法定代表人以及牧场的基本情况，如人口构成和经营规

模等。大填坊农场优势主要体现在科技创新和高效农业生产方面。大填坊

农场通过采用先进的覆膜穴播技术和水肥一体化技术，实现了农业的绿色

高质量发展。这些技术的应用不仅为农场注入了新的活力，还推动了现代

化农业种植的发展。农场通过土地平整、玉米播种、薄膜铺设、施肥育苗

等田间作业的有序推进，展现了生机盎然的春耕播种景象。特别是通过智

能化的装备，实现了肥料与灌溉水的精准均匀输送至作物根部，保障了玉

米的最佳生长环境，同时也实现了农田环境、作物生长、病虫害发生等信

息的实时监测和预警，有效确保了玉米种植的水平与产量。

此外，农场还注重科技创新和产业体系的完善，不断提升农业科技创新能

力和水平，逐步完善现代农业产业体系，以推动现代化农业种植的发展，

为公司粮食稳定生产奠定良好基础。这些措施共同促进了大填坊农场的高

效运营和可持续发展。
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第三部分 估价结果及其使用

一、估价依据

１.国家有关法律、法规、行政规章及相关规定

⑴ 《中华人民共和国土地管理法》（中华人民共和国国家主席令第 32

号，第十三届全国人民代表大会常务委员会第十二次会议于 2019 年 8月 26

日通过，自 2020 年 1月 1日起施行）

⑵ 《中华人民共和国城市房地产管理法》（中华人民共和国国家主席

令第 32 号，第十三届全国人民代表大会常务委员会第十二次会议于 2019

年 8月 26 日通过，自 2020 年 1月 1日起施行）

⑶ 《中华人民共和国民法典》（第十三届全国人民代表大会第三次会

议于 2020 年 5月 28 日通过，自 2021 年 1月 1日起施行）

⑷ 《 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，2016 年 7 月 2 日第十二届全国人民代表大会常务委员会第二十一次

会议通过）

⑸ 《中华人民共和国城乡规划法》（中华人民共和国主席令第七十四

号，2007 年 10 月 28 日第十届全国人民代表大会常务委员会第三十次会议

通过）

⑹ 《中华人民共和国土地管理法实施条例》（2021 年 4 月 1日国务院

第 132 次常务会议修订通过，现予以公布，自 2021 年 9月 1日起实施）

⑺ 《中华人民共和国农村土地承包法》（根据 2018 年 12 月 29 日第

十三届全国人民代表大会常务委员会第七次会议《关于修改〈中华人民共

和国农村土地承包法〉的决定》第二次修正

⑻ 《国务院关于深化改革严格土地管理的决定》（国发〔2004〕28

号，2004 年 10 月 21 日）

⑼ 《国务院关于加强土地调控有关问题的通知》（国发〔2006〕31 号，

2006 年 8 月 31 日）

⑽ 《国务院关于促进节约集约用地的通知》（国发〔2008〕3号,2008
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年 1月 3日）

⑾《国务院关于加强国有土地资产管理的通知》（国发〔2001〕15 号，

2001 年 4 月 30 日）

2.有关技术标准

⑴ 中华人民共和国国家标准《农用地估价规程》(GB/T28406-2012，

2012 年 6 月 29 日发布)

⑵ 中华人民共和国国家标准《农用地定级规程》( GB/T28405-2012，

2012 年 10 月 1日发布)

⑶ 中华人民共和国国家标准《土地利用现状分类》（GB/T21010-2017，

2007 年 8 月 10 日）

⑷ 中华人民共和国国家标准《农业用地质量分等规程》（GB/T 28407）

3.委托方提供有关资料

⑴ 新疆联强农业资产经营有限责任公司大填坊农场评估委托书

⑵ 委托方提供的营业执照

⑶ 委托方提供的《中华人民共和国国有土地使用证》

⑷ 委托方提供的大填坊农场 1-10 号井农用地平面图

4.受托估价方掌握的有关资料及实地勘察、调查所获取的资料

二、土地估价

1、估价原则

此次估价所遵循的原则，应体现客观、公正、科学、合法的原则。

1.预期收益原则：农用地估价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。

对于价格的评估，重要的并非是过去，而是未来。过去收益的重要意

义在于为推测未来的收益变化动向提供依据。因此，商品的价格是由反映

该商品将来的总收益所决定的。土地也是如此，它的价格也是受预期收益

形成因素的变动所左右。所以，土地投资者在预测该土地将来所能带来的

收益或是效用后进行投资的。这就要求估价者必须了解过去的收益状况，
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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。

2.替代原则：农用地评估以近邻地区或类似地区的功能相同、条件相

似、交易方式一致的农用地交易实例的市场价格为参考，经比较修正后估

算出待估农用地价格。

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，价格最低者吸引最大需求，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才决

定的。土地价格也同样遵循替代规律，某宗土地的价格，受其它具有相同

使用价值的土地，即同类型具有替代可能的土地价格所牵制，主要包括：

●土地价值由具有相同性质的替代性土地的价格所决定。

●土地价值是由最了解市场行情的买卖者按市场的交易案例相互比较

后所决定的价格。

●土地价值可通过比较土地的条件及使用价值来确定。

3. 报酬递增递减原则

在技术不变，其他要素不变的前提下，对相同面积的土地不断追加某

种要素的投入所带来的报酬的增量（边际报酬）迟早会出现下降，这一规

律在农业生产经营中普遍存在，估价中充分依据这一原则。

4. 贡献原则

农用地的总收益是由土地、劳动力、资本、经营管理等各种投入要素

共同作用的结果，估价时要充分考虑上述各要素对农用地总收益的实际贡

献水平。

5.合理有效利用原则

在一定的社会经济条件下，农用地的利用方式需要能充分发挥其土地

的效用，产生良好的经济效益，而且要保持土地质量不下降，并对其周围

的土地利用不会造成负面影响或危害。
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判断和确定农用地合理有效利用方式要考虑：

● 持续的使用：根据农用地所处的区域环境和自身条件，所确定的农

用地利用方式是可持续的；

●有效的使用：在确定的利用方式下，农用地所产生的经济效益是最佳

的；

●合法的使用：合理有效的农用地利用方式，符合现行的法规、政策、

规划等规定。

6.变动原则

农用地价格是由各种价格影响因素互相作用而形成的，这些价格影响

因素经常在变化，农用地价格就在这些价格影响因素的不断变化中形成。

估价人员要把握价格影响因素及价格变动规律，准确地评估价格。

7.供需原则

农用地估价以农用地市场供需决定农用地价格为依据，同时充分考虑

农用地供需的特殊性和农用地市场的地域性。

8.估价时点原则

农用地估价结果是估价对象在估价时点的客观合理价格或价值，农用

地估价的结果具有时间相关性和时效性。

总之，在评估过程中，要按照国家、地方有关规定，恪守客观、公正、

科学、合法的原则进行土地价格评估，做到评估过程合理，评估方法科学、

评估结果准确，并严格保守评估秘密。

2.估价方法

2.1 估价方法适用性分析根据

根据《农用地估价规程》（以下简称《规程》），常用的土地估价方

法有：收益还原法、市场比较法、成本逼近法、剩余法、评分估价法、基

准地价修正法等。估价方法的选用应当按照地价评估的《规程》，根据当

地土地市场的情况并结合估价对象的具体特点、估价目的及评估人员所掌

握的资料等，选择适当的估价方法。
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评估方法选用的理由：

1.采用成本逼近法的理由：以新开垦农用地或土地整理过程中所耗费

的各项客观费用之和为主要依据，再加上一定的利润、利息、应缴纳的税

金和农用地增值收益，并进行各种修正来确定农用地价格的方法。适用于

经过未利用土地开发或土地整理后的农用地价格评估。估价对象开荒及土

地开发费用等成本费用均有相关数据可进行测算，故可采用成本逼近法评

估。

基本公式：P=Ea+Ed+T+R1+R2+R3

式中：P------农用地价格

Ea-----土地取得费

Ed-----农用地开发费

T-----税费

R1-----利息

R2-----利润

R3-----土地增值收益

2.采用收益还原法的理由：将待估农用地未来各期正常年纯收益（地

租），以适当的土地还原率还原，从而估算出待估农用地价格的一种方法。

适用于在正常条件下有客观收益且土地纯收益较容易测算的农用地价格评

估。估价对象为收益性用地，可测算其客观收益及其成本费用，故可采用

收益还原法评估。

基本公式：P＝a/r(1-1/(1+r)n)

式中：P—土地价格

a－土地年纯收益

r－土地还原率

n－土地使用年期

评估方法未选用的理由：

1.未采用市场比较法的理由：市场比较法是根据替代原理，将待估农
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用地与近期市场上已经发生交易的类似农用地进行比较，并对类似农用地

的成交价格进行适当修正，以此估算待估农用地价格的方法。大填坊农场

区域范围内类似农用地正常市场交易案例极少，没有可供选择的交易案例，

故不适合选用市场比较法。

2.未采用剩余法的理由：剩余法是在预计开发完成后农用地正常交易

价格的基础上，扣除预计的正常开发成本及有关专业费用、利息、利润和

税收等，以价格余额估算待估农用地价格的方法，本次评估估价对象为农

用地，周边无类似开发完成后的农用地进行交易，交易价格难以取得，故

不适宜采用剩余法。

3.未采用评分估价法的理由:评分估价法是按照一定的原则，建立影响

农用地价格的因素体系和因素评分标准，依据因素评分标准对待估农用地

的相应条件进行评价赋分，按其得分值的大小，乘以客观的农用地单位分

值价格，从而得到农用地价格的一种估价方法。评分估价法适用于所有农

用地价格评估，提别适用于成片农用地价格评估，但前提是先确定农用地

单位分值价格，因未建立评分标准，故无法选用评分估价法。

4.未采用基准地价修正系数法的理由：由于该区域尚未公布农用地基

准地价成果，故无法选用基准地价系数修正法。

故此次评估采用成本逼近法和收益还原法进行测算，并最终把两种方

法测算结果作为确定最终地价水平的依据。

（三）估价结果

遵循估价原则，在认真分析资料的基础上，根据上述评估方法测算结

果，同时考虑到估价对象所处地区的地价水平，分析认为收益还原法和成

本逼近法所得结果虽因方法不同有差异，但都从不同侧面较为客观地反映

了估价对象的价格，估价人员认为，农用地的权属性质规定不得随意改变

农用地为非农用途，加之土地的不可再生性和稀缺性，使得土地成本具有

弱对应性，利用成本法评估的结果与实际价值偏差较大，收益还原法估价

采用本区域农用地历史客观经营收益数据计算，估价结果更接近于市场价
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值，根据本次涉及农作物的收益特点，将收益还原法测算结果作为棉花、

番茄、玉米的最终估价结果，即：

估价结果表

序号 农用地所在区域 主要农作物名称 宗地租赁地价（元/亩·年）

1 乌苏市古尔图镇大填坊农场 棉花、番茄、玉米等 1028

备注：上述宗地租赁地价仅限于为土地租赁费，不包含耕地租赁期间发生的任何生产费用（包含但不

限于水费、电费、水资源费、机力费、生产资料费等）。

三、估价结果和估价报告的使用

１、估价的前提和假设条件

１.估价的前提和假设条件

⑴ 本次估价以委托方提供的有关资料为重要依据，包括委托方提供的

营业执照、国有土地使用证、农用地平面图以及其他相关用地资料，并以

这些资料的合法性、真实性为前提。

⑵ 土地使用者合法取得土地使用权。

⑶ 估价对象为农用地，得到最有效使用，并产生相应的土地收益。

⑷ 估价对象与其它生产要素相结合，土地的持续利用能满足设定使用

年限内经营管理的正常进行，保证企业的持续发展。

⑸ 在估价期日的土地市场为公开、平等、自愿的交易市场。

⑹ 任何有关估价对象的运作方式、程序符合国家、地方的有关法律、

法规。

⑺ 本报告评估的价格是在估价期日 2024 年 08 月 06 日，估价对象区

域内防风林、路、渠、田间道路，电力设施、灌溉设施配套及场地平整，

农田基本设施状况齐备，在正常种植情况下，此次评估的土地使用年期为 1

年的市场租赁价格。

２.估价结果和估价报告的使用

⑴ 估价结果仅为本报告设定的估价目的服务，即为为新疆联强农业资

产经营有限责任公司大填坊农场确定农用地土地使用权租赁参考价提供客
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观、公正的价格参考依据。

⑵ 本报告的估价结果是在满足地价定义所设定条件下的土地使用权

价格，若这些设定条件发生变化，该评估价格应作相应调整，甚至重估。

⑶ 本报告需经受托估价方加盖公章并由估价人员签章后方为有效，价

格估价技术报告仅用于估价方存档，不提供给委托方。

⑷ 本报告自提交之日起有效期为一年。

⑸ 本估价报告和估价结果的使用权归委托估价方所有，解释权归受托

估价方所有。

⑹ 违规使用本价格评估报告和估价结果的法律责任：

① 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，或者违规使用估价报告及估价结果造成经济损失及法律后果，受托估

价方不承担责任。

② 未经受托估价方书面同意，任何单位和个人不得以任何形式发表或

复制本报告，本评估报告对任何第三方不承担责任。

３.需要特殊说明的事项

⑴ 有关资料来源及未经实地确认或无法实地确认的资料。

① 委托估价方提供的有关土地权属、土地开发、土地利用等其他资料

委托估价方对其提供资料的真实性负责。

② 土地区位条件、区域土地的一般开发水平、地产市场交易资料等由

委托方提供资料及工作人员实地调查而得。

⑵ 对估价结果和估价工作可能产生影响的变化事项。

① 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

的技术标准，并结合估价对象的具体情况，以此确定估价原则、估价方法

以及技术参数的选取。

② 若估价对象的土地权利状况、利用方式、估价期日、土地开发状况、

土地使用年限等影响地价的因素发生变化，该评估价格应作相应调整，甚

至重估。
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⑶ 估价对象的特殊性及估价中未考虑的因素

① 由于估价对象的个别性所形成的特殊性，估价对象的价格更受政策

和需求市场的影响，本次评估把投资人作为经济人考虑，未考虑心理因素

及宣传因素对地价的影响。

② 本次评估未考虑特殊交易方式对评估结论的影响。

⑶ 其他需要特殊说明的事项

①估价对象的土地权属资料、土地利用状况、评估项目涉及的相关资

料由委托方提供；区域经济发展状况、城市规划资料、估价中所用相关参

数由新疆信佳价格评估咨询有限公司的估价人员通过政府相关部门及相关

文件规定和公众媒体等多种途径获取。

② 估价人员结合执业经验，对上述相关评估资料的真实性、合法性、

有效性、适用性进行了尽职核实和专业判断；在进行了现场勘查，结合专

业判断，选取了合适的地价资料作为评估测算参数选取的确定依据；在本

次评估中，估价人员遵循公正、公平、公开的估价原则，按照地价评估的

基本原则和估价程序，在进行现场勘查和认真分析现有资料的基础上，运

用成本逼近法和收益还原法对估价对象的土地使用权价格进行了测算。
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第四部分 附 件

1.委托方营业执照复印件评估委托书复印件

2.《中华人民共和国国有土地使用证》复印件

3.大填坊农场 1-10 号井农用地平面图

4.估价对象现场照片

5.估价机构营业执照复印件

6.估价机构资质复印件

7.估价人员资格证书复印件
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