
江西省自然资源资产整体评估
技术指南（试行）

[bookmark: _Toc17233333][bookmark: _Toc24884218][bookmark: _Toc24884211][bookmark: _Toc26986530][bookmark: _Toc132185290][bookmark: _Toc132285859][bookmark: _Toc132185028][bookmark: _Toc132185094][bookmark: _Toc132269019][bookmark: _Toc132185159][bookmark: _Toc97195091][bookmark: _Toc17233325][bookmark: _Toc132030941][bookmark: _Toc134085013][bookmark: _Toc26986771][bookmark: _Toc26648465][bookmark: _Toc132183534][bookmark: _Toc132290132][bookmark: _Toc171693058][bookmark: _Toc26718930][bookmark: _Toc132184963][bookmark: _Toc134621193]为科学规范自然资源资产整体评估活动，更好服务自然资源资产组合供应，推动自然资源资产价值实现，制定本指南。
1范围
[bookmark: _Toc17233326][bookmark: _Toc26648466][bookmark: _Toc17233334][bookmark: _Toc24884219][bookmark: _Toc24884212]本指南规定了自然资源资产组合供应中自然资源资产包整体评估的基本原则、基本程序，以及价格内涵界定、评估模式选择、价格影响因素分析、技术路径与技术方法运用、成交溢价分配测算等环节的核心要求或技术方法；明确了江西省具有代表性、典型性组合特征的自然资源资产包整体评估的技术要点。
本文件主要适用于江西省自然资源资产组合供应中的自然资源资产包整体评估专业技术活动，其他目的或情景下的自然资源资产包评估可参照本文件有关规定。
[bookmark: _Toc132185029][bookmark: _Toc171693059][bookmark: _Toc132185160][bookmark: _Toc97195092][bookmark: _Toc134621194][bookmark: _Toc26718931][bookmark: _Toc134085014][bookmark: _Toc132290133][bookmark: _Toc132184964][bookmark: _Toc132185291][bookmark: _Toc132183535][bookmark: _Toc26986772][bookmark: _Toc132030942][bookmark: _Toc26986531][bookmark: _Toc132285860][bookmark: _Toc132185095][bookmark: _Toc132269020]2规范性引用文件
下列文件中的内容通过文中的规范性引用而构成本文件必不可少的条款。其中，注日期的引用文件，仅该日期对应的版本适用于本文件；不注日期的引用文件，其最新版本（包括所有的修改单）适用于本文件。
《城镇土地估价规程》GB/T 18508
《农用地估价规程》GB/T 28406
《自然资源价格评估通则》TD/T 1061
《森林资源资产评估技术规范》LY/T 2407-2015 
《水资源评价导则》SLT238-1999
《旅游资源分类、调查与评价》GB/T 18972—2017
《林地估价技术规程》
《园地估价技术规程》
《草地估价技术规程》
《自然资源资产价格整体评估技术指引（试行）》
《中国矿业权评估准则》
《矿业权出让收益评估应用指南》（2023）
[bookmark: _Toc132183536][bookmark: _Toc134621195][bookmark: _Toc132269021][bookmark: _Toc97195093][bookmark: _Toc171693060][bookmark: _Toc132185161][bookmark: _Toc132285861][bookmark: _Toc134085015][bookmark: _Toc132290134][bookmark: _Toc132185030][bookmark: _Toc132184965][bookmark: _Toc132030943][bookmark: _Toc132185292][bookmark: _Toc132185096]3基本概念
[bookmark: _Toc26986532][bookmark: _Toc132269022][bookmark: _Toc132185097][bookmark: _Toc132290135][bookmark: _Toc170647201][bookmark: _Toc132184966][bookmark: _Toc171687466][bookmark: _Toc132183537][bookmark: _Toc132185293][bookmark: _Toc132285862][bookmark: _Toc132185031][bookmark: _Toc171186500][bookmark: _Toc165579969][bookmark: _Toc168762493][bookmark: _Toc171693061][bookmark: _Toc134621196][bookmark: _Toc132185162]3.1自然资源资产组合供应
[bookmark: _Toc171687467][bookmark: _Toc168762494][bookmark: _Toc171693062][bookmark: _Toc170647202][bookmark: _Toc171186501][bookmark: _Toc165579970]在特定国土空间范围内，将多门类自然资源资产（含多种类权利权能）整体配置给同一权利主体的供应模式，简称“组合供应”。
[bookmark: _Toc132183538][bookmark: _Toc132285863][bookmark: _Toc134621197][bookmark: _Toc132185032][bookmark: _Toc171186502][bookmark: _Toc132185294][bookmark: _Toc168762495][bookmark: _Toc132184967][bookmark: _Toc132290136][bookmark: _Toc132185098][bookmark: _Toc170647203][bookmark: _Toc132185163][bookmark: _Toc171693063][bookmark: _Toc132269023][bookmark: _Toc171687468][bookmark: _Toc165579971]3.2自然资源资产包
[bookmark: _Toc170647204][bookmark: _Toc171693064][bookmark: _Toc171687469][bookmark: _Toc171186503][bookmark: _Toc168762496][bookmark: _Toc165579972]包括多门类自然资源资产或多种类自然资源资产权利权能的自然资源资产利用组合体，是自然资源资产组合供应中的客体对象，简称“资产包”。
[bookmark: _Toc171186504][bookmark: _Toc171693065][bookmark: _Toc170647205][bookmark: _Toc171687470]注：其包括的各类自然资源资产或各种权利权能之间通常在空间或效用上存在关联关系。
3.3载体型自然资源
指既是自然资源要素本身，又为其他自然资源提供承载空间，具有位置固定性、物理不可分割性，以及非耗竭性等特点的自然资源，包括各用途的土地、水域等。
3.4复合型自然资源
指由两种及以上门类的自然资源通过有机结合形成的，具有显著的、不可分割的整体功能的自然生态空间。
[bookmark: _Toc171687471][bookmark: _Toc171186505][bookmark: _Toc132269024][bookmark: _Toc132185099][bookmark: _Toc168762497][bookmark: _Toc132185164][bookmark: _Toc170647206][bookmark: _Toc132184968][bookmark: _Toc132185295][bookmark: _Toc132285864][bookmark: _Toc132183539][bookmark: _Toc132185033][bookmark: _Toc171693066][bookmark: _Toc134621198][bookmark: _Toc132290137][bookmark: _Toc165579973]3.5自然资源资产价格整体评估
以自然资源资产包为评估对象，遵循自然资源估价的基本要求，在充分关注各类自然资源资产组合形成的系统性、整体性效用的基础上，对自然资源资产包的整体价格，及在可行和需要时对其各构成部分分项价格的估算与判定活动，简称“整体评估”。
[bookmark: _Toc132183540][bookmark: _Toc170647207][bookmark: _Toc134621199][bookmark: _Toc132285865][bookmark: _Toc132185034][bookmark: _Toc171186506][bookmark: _Toc132290138][bookmark: _Toc171693067][bookmark: _Toc171687472][bookmark: _Toc165579974][bookmark: _Toc132269025][bookmark: _Toc132185100][bookmark: _Toc168762498][bookmark: _Toc132184969][bookmark: _Toc132185165][bookmark: _Toc132185296]3.6关联影响因素
在整体评估中需特别关注的，能够体现自然资源资产包内多个构成要素之间在资源利用效率、成本、收益等方面的相互作用，进而影响资产包及其各构成要素的价格（价值）的客观因素，简称“关联因素”。
[bookmark: _Toc171693068][bookmark: _Toc171186507][bookmark: _Toc168762499][bookmark: _Toc171687473][bookmark: _Toc165579975][bookmark: _Toc170647208][bookmark: _Toc165579976][bookmark: _Toc171693069][bookmark: _Toc171687474][bookmark: _Toc170647209][bookmark: _Toc168762500][bookmark: _Toc171186508]3.7协同效应
在特定时空范围内，不同门类自然资源资产或不同利用方式向人类提供的惠益之间存在的相互增益等促进性作用规律。
[bookmark: _Toc171693070][bookmark: _Toc171186509][bookmark: _Toc168762501][bookmark: _Toc170647210][bookmark: _Toc165579977][bookmark: _Toc171687475][bookmark: _Toc132183542][bookmark: _Toc134621201][bookmark: _Toc132285867][bookmark: _Toc132185036][bookmark: _Toc132185102][bookmark: _Toc132185167][bookmark: _Toc132185298][bookmark: _Toc132290140][bookmark: _Toc132184971][bookmark: _Toc132269027]3.8权衡效应
[bookmark: _Toc171687476][bookmark: _Toc171693071][bookmark: _Toc171186510][bookmark: _Toc170647211]指在特定时空范围内，不同门类自然资源资产或不同利用方式向人类提供的惠益之间存在的此消彼长等限制性作用规律。
[bookmark: _Toc170647212][bookmark: _Toc171687477][bookmark: _Toc171186511][bookmark: _Toc171693072]3.9规模效应
自然资源资产包内各构成要素有机结合并达到适宜规模时，形成的成本下降、效益提升的规律。
[bookmark: _Toc171693073]4评估基本原则
[bookmark: _Toc132183547]除遵循TD/T 1061提出的基本技术原则外，整体评估还应遵循以下原则。
a)可持续利用原则：在限定的规划条件下，确定自然资源资产包中各类自然资源资产的具体开发利用模式时，秉持可持续利用理念，避免或降低对特定时空范围内自然生态环境形成负外部性影响，并将需采取的必要措施纳入价格影响考量。
b)整体效用导向原则：在进行最佳开发利用方案设计及分析确定自然资源资产包可产生的效益时，以资产包各构成要素紧密结合、共同发挥作用为前提和基础，立足整体性视角进行分析测算。
c)交换价值主导原则：整体评估结果能够反映现行制度机制及供需关系影响下，具有客观共识性和市场可实现性的价值。
d)专业性原则:整体评估活动应由具有相应资格的专业评估人员依据专业技术要求开展。自然资源资产包的构成包含载体型自然资源时，应包括土地评估专业人员；自然资源资产包中含矿业权时，应包括矿业权评估师。
[bookmark: _Toc171693084][bookmark: _Toc171693074]5评估对象与价格内涵界定
[bookmark: _Toc171693085]5.1评估对象的界定
界定评估对象应从以下方面明确待估对象的实物客体特征：
a)列示构成资产包的自然资源要素清单，含要素门类、数量、细分种类、权属性质等特征指标，确保不重不漏；
b)自然资源实体要素各自的空间位置、范围（边界）等；
c)说明各自然资源要素实体空间位置关联性，例如：是否相邻、相叠或相交，以及完全不存在空间的关联性等；
d)描述方式：空间范围可用坐落地址、自然资源单元编码、地理坐标（包括平面和立体两个维度）表达，并使用文字结合宗地图、位置示意图等图示方式描述。
[bookmark: _Toc171693086]5.2价格内涵的界定
[bookmark: _Toc171687492][bookmark: _Toc171693087][bookmark: _Toc170647227][bookmark: _Toc171186526][bookmark: _Toc168762516]5.2.1一般规定
[bookmark: _Toc165579986]整体评估中的价格内涵应从价格种类、市场特征、权利类型、权利期限、开发利用特征（含限定的利用方式）与限定条件、估价期日等方面进行界定；除执行TD/T 1061的一般规定外，还需遵循本文件的相关规定。
[bookmark: _Toc168762517][bookmark: _Toc170647228][bookmark: _Toc171186527][bookmark: _Toc171693088][bookmark: _Toc171687493]5.2.2价格种类
规定如下：
a)无特殊说明下，自然资源组合供应中，整体评估对应的价格为市场上可实现的经济价值，是自然资源资产经济权益价值的货币化体现；
b)前款所述经济价值包括能够清晰界定产权，并可为产权人带来经济收益的生态价值，该类价值经转化进入经济系统，以经济价值形式体现，可纳入整体经济价值，亦可根据需要单独列示，但应注意不重不漏。
[bookmark: _Toc165579987][bookmark: _Toc168762518][bookmark: _Toc171186528][bookmark: _Toc170647229][bookmark: _Toc171693089][bookmark: _Toc171687494]5.2.3市场特征
自然资源资产组合供应中，整体评估价格通常为符合规划条件及其他有效约定的前提下，自然资源资产的公开市场价格。
[bookmark: _Toc171693090][bookmark: _Toc171687495][bookmark: _Toc170647230][bookmark: _Toc171186529][bookmark: _Toc165579988][bookmark: _Toc168762519]5.2.4权利类型
规定如下：
a)当供应文件中对权利的表述与法定权利体系中的权利类型一致时，按其设定；
b)当供应文件中对权利的表述与现行法定权利体系中的权利类型不一致时，应向供应方进行确认，若含相关自然资源的占有、使用及收益等权能，宜设定为：“XX自然资源的使用权”，并依规划条件明确限定的具体利用方向；
示例：供应文件中表述为“旅游观光经营权”，估价报告中可将其设定为“XX自然资源的使用权，限定使用方式为旅游观光经营”。
c)评估中常见的权利类型包括，但不限于以下内容：建设用地使用权、农用地承包经营权或经营权、宅基地使用权、地役权、居住权、国有农用地的使用权、林地使用权、林地经营权、林木使用权、林木所有权、探矿权、采矿权、取水权、养殖权、捕捞权，以及其他可获取合法收益的经营权、特许经营权等。
[bookmark: _Toc170647231][bookmark: _Toc171693091][bookmark: _Toc171186530][bookmark: _Toc165579989][bookmark: _Toc168762520][bookmark: _Toc171687496]5.2.5权利期限
组合供应中，各类自然资源资产权利的期限依据供应文件分别设定，并不得超过该类资源资产权利的法定最高年期。
[bookmark: _Toc171687497][bookmark: _Toc170647232][bookmark: _Toc168762521][bookmark: _Toc171186531][bookmark: _Toc171693092][bookmark: _Toc165579990]5.2.6开发利用特征
开发利用特征的界定应从资产包各构成要素的用途或功能类型、开发利用条件与限定的利用方式等方面进行，当对公共设施建设等规划配套，以及自然资源保护修复义务、污染排放限制等环境保护要求有具体规定且预期对估值结果产生影响时，应清晰表述。
[bookmark: _Toc171687498][bookmark: _Toc171186532][bookmark: _Toc170647233][bookmark: _Toc171693093][bookmark: _Toc165579991][bookmark: _Toc168762522]5.2.7估价期日
自然资源资产包中各类自然资源资产价格对应的估价期日应当保持一致，并以XXXX年XX月XX日形式表达。
6评估基本程序
[bookmark: _Toc171693075]6.1评估基本程序构成
评估基本程序包括以下内容，估价实务中可根据具体情况适当合并或扩充，但不得实质性减少：
a)明确估价基本事项；
b)拟定估价作业方案；
c)资料收集与尽职调查；
d)选定评估模式、方法、试算价格；
e)确定估价结果，形成估价结论；
f)撰写、提交估价报告；
g)整理归集估价档案。
[bookmark: _Toc171693076]6.2各环节的一般要求
[bookmark: _Toc171693077][bookmark: _Toc171687482][bookmark: _Toc171186516][bookmark: _Toc170647217][bookmark: _Toc168762506]6.2.1明确估价基本事项
应重点明确评估目的、待估对象，以及涉及价格内涵的自然资源资产及其权利类型、权利期限、权能及开发利用方面的限制性条件等内容，其中：
——明确评估目的主要包括明确估价结果的使用者、使用方向，具体用法或使用效力等；
——明确待估对象指明确待估对象的实体状况、范围，及权益状况等；
——明确价格内涵指明确评估结果数据所表征的具体含义。
[bookmark: _Toc171687483][bookmark: _Toc168762507][bookmark: _Toc171693078][bookmark: _Toc170647218][bookmark: _Toc171186517]6.2.2拟定估价作业方案
[bookmark: _Toc171693079][bookmark: _Toc168762508][bookmark: _Toc170647219][bookmark: _Toc171687484][bookmark: _Toc171186518]包括拟订估价技术路线和初步选择评估模式与估价方法、拟订资料收集的清单和收集资料的渠道、预计所需的时间、人员和经费投入，以及拟订时间进度安排等。其中，评估机构应具备土地或矿业权评估资质；评估人员应具备专业胜任能力，可根据资产包内涉及的资产类型征询资产权益专业技术人员意见或聘请相关领域专家出具专业意见。
6.2.3资料收集与尽职调查
内容及要求如下：
a)需要收集的资料包括但不限于以下内容：
Ⅰ.反映资产包各构成要素实体情况、权利状况与规划限制条件等的资料；
Ⅱ.资产包开发利用方案（设计方案、初步可研分析等）；
Ⅲ.价格影响因素的相关资料；
Ⅳ.与待估对象具有相同或相似市场特征的交易资料、经营收益资料；自然资源政府公示价资料等；
Ⅴ.其他支撑估价参数测算和取值的相关资料，以及相关政策等。
b)尽职调查至少应有一名承办本评估业务、签署评估报告的相关专业评估人员全程参与：根据构成资产包的自然资源门类及具体清单，尽职调查内容除遵循相关估价技术标准的要求外，还应重点了解资产包各构成要素在平面、立体等多维度上的相邻关系。
[bookmark: _Toc171693080][bookmark: _Toc168762509][bookmark: _Toc170647220][bookmark: _Toc171186519][bookmark: _Toc171687485]6.2.4选定评估模式、方法、试算价格
基本要求如下：
a)根据资产包整体及其各构成要素的特征，分析收益来源，以及同类资产包交易的市场特征，结合资料的易得性与可信度，经综合判断，确定采用的评估模式、技术路径及具体评估方法，进行价格测算；
b)既有估价技术标准中对评估方法数量没有明确要求的，可根据估价原理选用适宜的评估方法；
c)选择两种（含）以上评估方法时，宜选择不同技术路径中的方法，对评估结果进行相互验证；
d)当评估目的是为确定出让底价提供参考时，除国有建设用地外，资产包中其他类型土地资源资产价格评估方法的选择可不适用《国有建设用地使用权出让地价评估技术规范》的相应要求。
[bookmark: _Toc171687486][bookmark: _Toc171693081][bookmark: _Toc170647221][bookmark: _Toc168762510][bookmark: _Toc171186520]6.2.5确定估价结果，形成估价结论
基本要求如下：
a)依据估价资料、估价方法、估价参数指标等的代表性、适宜性、准确性，分析判断各测算价格的客观性，以不同方法测算结果（或进行适当调整后的数值）为基础，通过简单平均、加权平均等统计方法得到最终估价结果；
b)若舍弃或调整某种估价方法的测算结果，应充分阐明理由；
c)服务于自然资源资产组合供应的评估中，估价结果应包括自然资源资产包的整体价格、各自然资源资产的单位价格和总价。
[bookmark: _Toc171687487][bookmark: _Toc168762511][bookmark: _Toc171186521][bookmark: _Toc171693082][bookmark: _Toc170647222]6.2.6撰写、提交估价报告
基本要求如下：
a)估价报告由《估价结果报告》和《估价技术报告（评估工作底稿）》构成；
b)估价报告中对估价对象的描述和分析应客观、公正，不带有任何情感性、诱导性或与估价过程无关的表述；
c)估价报告应以中文撰写打印，如需要以外文出具的，其内容应与中文报告一致，并在报告中注明以中文格式为准；
d)按国家有关规定需要备案的估价报告，应在提交给委托方之前先予备案。
[bookmark: _Toc170647223][bookmark: _Toc171186522][bookmark: _Toc168762512][bookmark: _Toc171687488][bookmark: _Toc171693083]6.2.7整理归集估价档案
完成并出具估价报告后，应对有关该估价项目的全部必要资料进行整理、归档和妥善保管；估价资料档案的保存时间遵照《资产评估法》及相关部门的管理规定执行。
[bookmark: _Toc132269032][bookmark: _Toc134085019][bookmark: _Toc132285872][bookmark: _Toc171693094][bookmark: _Toc132183552][bookmark: _Toc132185041][bookmark: _Toc132184976][bookmark: _Toc132185303][bookmark: _Toc132290145][bookmark: _Toc132185172][bookmark: _Toc134621206][bookmark: _Toc132185107]7评估模式
[bookmark: _Toc132185173][bookmark: _Toc132183553][bookmark: _Toc132185304][bookmark: _Toc132185108][bookmark: _Toc132185042][bookmark: _Toc134621207][bookmark: _Toc132269033][bookmark: _Toc132184977][bookmark: _Toc134085020][bookmark: _Toc132285873][bookmark: _Toc132290146][bookmark: _Toc171693095]7.1评估模式的种类
整体评估模式分为以下两种：
a)合估模式：以资产包整体为对象，先行评估资产包整体价格水平，再根据需要，以整体价格为基础，分别测算得到各门类自然资源资产价格的评估模式。
b)分估模式：以资产包中各门类自然资源及相应产权紧密结合、整体开发利用为前提，分别评估该资产包整体发挥效用下的各门类自然资源资产单项价格，再汇总形成资产包整体价格的评估模式。公式见式（1）。
P总=……………………(1)
式中：P总——资产包整体价格；
      Pi——构成资产包的各门类自然资源资产的价格；
n——构成资产包的自然资源资产门类数量。
[bookmark: _Toc132185043][bookmark: _Toc132285874][bookmark: _Toc132184978][bookmark: _Toc132269034][bookmark: _Toc132290147][bookmark: _Toc134621208][bookmark: _Toc132185174][bookmark: _Toc132185305][bookmark: _Toc132183554][bookmark: _Toc171693096][bookmark: _Toc132185109][bookmark: _Toc134085021]7.2评估模式的选择
    在充分关注自然资源资产组合形成的系统性、整体性效用的基础上，根据资产包的具体组合模式、效用特征与限制性条件，整体评估可在分估、合估两种操作模式中择一使用，或同时兼用。
    a)当资产包中各类资源间具有较强的相互依存性，且某些资源不能单独给产权人带来收益，或资产包的整体收益仅能够通过某类资源资产实现时，宜采用合估模式；
    b)当自然资源资产包内某类资源及其权利可给产权人带来直接或潜在收益，并能通过该类资源或该种权利进行量化时，宜采用分估模式。
[bookmark: _Toc171693097]7.3合估模式中的价格分摊
[bookmark: _Toc171687503][bookmark: _Toc171693098]7.3.1按基础价格比例分摊
该方法适用于资产包内需分别定价的各门类自然资源资产存在单独交易或单独定价的市场环境情况，以能够分别测算非组合供应下，各门类自然资源资产价格（即基础价格）为前提，方法与要求如下。
[image: ]a)基本公式：
             ……………………………(2)

式中：∆V——组合溢价，因资产包整体开发运营关联因素和规模效应等影响带来的，市场主体可接受的价格增加额；
Vi——从合估总价中分摊得到的第i类资源价格；
Pi——非组合供应情境下，第i类资源资产价格
（基础价格）；
P——非组合供应情境下，资产包内涉及的各类
资源资产价格（基础价格）之和。
b)主要参数：
∆V的测算思路包括但不限于以下两种：
Ⅰ.市场提取法。搜集一定数量的单独供应和组合供应案例，在统一价格内涵基础上（不包括供应方式），进行区域因素、个别因素等其他条件的修正，得到各自修正后的可比价格，比较两类价格水平的差异，求取整体评估视角下的组合溢价。
Ⅱ.调查分析法。通过调查相关开发经营主体在组合供应、单独供应模式下的出价意向差异，估算组合溢价。
[bookmark: _Toc171693099][bookmark: _Toc171687504]7.3.2按成本或贡献分摊
该方法适用于资产包内除某类自然资源资产作为核心资产外，其他构成要素仅用于辅助核心资产效用的发挥，无独立收益或市场价值，亦不会单独交易的情况，公式如下。
a)按成本分摊：[image: ]
                                 ……………………(3)

式中：V——合估模式测算的资产包整体价格；
Vi——从合估总价中分摊得到的第i类自然资源
资产价格；
Ci——资产包中第i类自然资源资产的前期取得、
管护等成本客观水平；
n——资产包中包含的自然资源资产门类个数。
[image: ]b)按贡献分摊：
……………………………………(4)
式中：V——合估模式测算的资产包整体价格；
Vi——从合估总价中分摊得到的第i类自然资源
资产价格；
——不包涵第i类自然资源资产时资产包价格。
[bookmark: _Toc132185175][bookmark: _Toc132290148][bookmark: _Toc132185044][bookmark: _Toc134621209][bookmark: _Toc134085022][bookmark: _Toc171693100][bookmark: _Toc132185306][bookmark: _Toc132183562][bookmark: _Toc132184979][bookmark: _Toc132285875][bookmark: _Toc132185110][bookmark: _Toc132269035]8评估技术路径与方法
[bookmark: _Toc171693101]8.1一般规定
TD/T 1061中规定的主要技术路径及各门类自然资源估价规程中的既有评估方法均适用于整体评估,江西省主要自然资源的常用估价方法见表1。
表1 江西省主要自然资源的常用评估方法
	资源门类
	方法名称
	主要技术标准

	建设用地
使用权
	市场比较法、收益还原法、剩余法、成本逼近法、公示地价系数修正法
	GB/T 18508-2014
TD/T 1061-2021

	农用地（耕、园、林、草地）使用权
	市场比较法、收益还原法、剩余法、成本逼近法、基准地价修正法、评分估价法
	GB/T 28406-2012
TD/T 1061-2021


	林木所有权与使用权
	市场价倒算法(剩余价值法)、收获现值法、择伐收益法、重置成本法、现行市价法
	LY/T 2407-2015

	矿业权
	折现现金流量法、收入权益法、勘查成本效用法、地质要素评序法；可比销售法（交易案例比较法）、单位面积探矿权价值评判法（单位面积倍数法）、资源品级探矿权价值估算法（资源价值比例法）
	《中国矿业权评估准则》
《矿业权出让收益评估应用指南（2023）》

	基于水域资源的各类经营权
	收益还原法、剩余法
	GB/T 18508-2014
GB/T 28406-2012


[bookmark: _Toc170647241][bookmark: _Toc171693104][bookmark: _Toc171186540][bookmark: _Toc171687509][bookmark: _Toc168762530]8.2不同评估模式下的方法选择
8.2.1合估模式的方法选择
a)优先选择预期收益贴现还原路径、整体价值剥离显化路径类的具体评估方法；
b)当具备相同类型、相同（或相近）组合结构的资产包可比交易实例不少于3个时，可选用市场比较路径类的评估方法；
8.2.2分估模式的方法选择
对组成自然资源资产包的各单项自然资源资产价格评估可分别选择适宜的评估方法，常用方法见表1。
[bookmark: _Toc171693105]9价格影响因素
[bookmark: _Toc171693106]9.1一般规定
除TD/T 1061规定的各类自然资源资产评估时需关注的价格影响因素外，整体评估还应特别关注资产包中不同构成要素间产生的关联影响因素、规模效应影响因素，分析其对待估对象的具体开发经营方式，以及收益、成本等技术经济指标形成的正向或负向影响。
[bookmark: _Toc171693107]9.2关联影响因素
基于作用机制的不同，可从以下方面对关联影响因素进行识别和分析。
    a)对收益产生影响的因素：指能够使资产包的总体效益或其中某类资源资产的收益产生变化的因素。
示例：森林景观资源形成的自然环境因素，对同一资产包内房地产开发用地价格产生正向影响；人文、历史、文化等因素对自然资源的旅游观光价值产生正向影响。
    b)对成本产生影响的因素：指使资产包总体运营成本或其中某类资源资产进行开发利用时，需投入的必要成本发生变化的因素。
    示例：为获得环境因素对房地产开发用地产生的正向影响，需对同一资产包内的森林资源资产投入额外成本以维护或提升环境质量；
c)对程序效率产生影响的因素：指因同时获取具有较强关联性的自然资源及其产权而使资产包整体开发运营的程序效率发生变化的因素。
示例：获得矿泉水采矿权时，同时获得可用于矿泉水产品生产加工的邻近工业用地，使得资产包整体开发经营的程序效率提高。
[bookmark: _Toc171693108]10评估方法的应用要点
[bookmark: _Toc171693109]10.1一般规定
整体评估应遵以下一般规定。
a)以资产包整体开发利用与运营作为评估各环节的重要基础，各参数取值均应以资产包各构成要素整体发挥效用为前提。
b)应将协同效应、权衡效应、规模效应等各类组合效应作用于待估对象价格水平的影响通过对经营收益、销售单价、成本、利润率、增值收益率、还原率（贴现率）及风险值等相关参数的调整予以合理量化。
[bookmark: _Toc132184982][bookmark: _Toc134085025][bookmark: _Toc132185309][bookmark: _Toc132285878][bookmark: _Toc132269038][bookmark: _Toc171693110][bookmark: _Toc132185113][bookmark: _Toc132183565][bookmark: _Toc132185178][bookmark: _Toc134621212][bookmark: _Toc132185047][bookmark: _Toc132290151]10.2交易实例比较修正路径类方法
运用本类方法进行整体评估时，应重点关注的技术要点包括但不限于以下内容。
a)选择可比实例时，除常规的可比实例数量、可比性等要求外还应特别关注以下要求：
Ⅰ.不宜将价格出现异常波动的成交案例选作可比实例；
Ⅱ.采用合估模式时，可比实例与待估对象在资产包组合类型、组合结构比例等方面应具有可比性；若距估价期日3年以内的可比实例（资产包）少于3个，可适当放宽时间选择年限或扩大实例搜寻范围；
Ⅲ.采用分估模式时，当可获取资产包内单项资源资产成交价格时，优先选择与待估对象具有相同或类似组合类型、结构特征的资产包中的同类资源资产交易案例作为可比实例；也可选择同区域内与待估对象利用方式相同、具有类似微观区位特征的非资产包交易案例作为可比实例；
[bookmark: _Toc134085026][bookmark: _Toc132269039][bookmark: _Toc132285879][bookmark: _Toc132290152][bookmark: _Toc134621213]b)进行比较因素选择与修正时，除常规要求外，还应特别关注关联影响因素和资产包组合状况方面的差异，可在分析的基础上增加必要的修正因素。
[bookmark: _Toc171693111]10.3预期收益贴现还原路径类方法
运用本类方法进行整体评估时，应重点关注的技术要点包括但不限于以下内容。
a)确定总收益时，应重点分析收益的来源、构成及其持续性等因素。
b)当自然资源资产包中含有生态补偿或生态权益类收益，以及可交易的生态指标配额等各类可产生经济收益的生态产品时，应纳入总收益测算范畴，同时需关注为维护或提升生态产品质量而需额外投入的人、财、物等各类费用。
c)应在收益或费用测算环节充分体现关联影响因素及资产组合的协同效应、权衡效应、规模效应的影响；当其对收益的风险性产生影响时，还可在贴现率（还原率）中合理体现；通过市场比较路径确定关键参数时，宜选择区位特征和组合特征类似的资产包运营案例。
d)当构成资产包的不同自然资源资产权利的持续期限不同时，应关注前述收益、成本、关联因素影响等在不同时段可能发生的变化，可进行分段评估。
[bookmark: _Toc171693112]10.4整体价值剥离显化路径类方法
运用本类方法进行整体评估时，应重点关注的技术要点包括但不限于以下内容。
a)确定资产包的最佳开发利用方案时，若委托方提供方案或带方案出让时，应将其作为最佳开发利用方案；否则，宜参照市场上处于正常开发运营状况下的类似资产包情况，结合自身特征，经分析后合理设定最佳开发利用方案。
b)根据市场交易实例确定自然资源资产包整体或其中某单项资源资产开发完成后的售价、开发成本等参数时，应关注资产包整体开发中可能存在的协同效应、权衡效应、规模效应对其形成的影响。
c)测算应扣除的开发利润时，利润率可依所在地区行业平均利润率取值，不考虑资产包中因协同效应、规模效应产生的超额利润。
d)当需要根据持续可获得的收益测算售价时，技术要点见10.3。
[bookmark: _Toc171693113]10.5重置成本模拟分析路径类方法
运用本类方法进行整体评估时，应重点关注的技术要点包括但不限于以下内容。
a)取得成本、开发成本中应包含资产包内各构成要素的前期收储及开发整理、资产管护与质量提升、生态保护补偿等客观费用。
b)测算利润率时，应关注资产包整体开发利用可能存在的规模效应对利润的影响。
c)测算增值收益时，应分析来源于资产组合的协同效应、权衡效应等对待估对象增值收益的客观影响。
[bookmark: _Toc171693114]10.6价格或费用标准修正调整路径类方法
[bookmark: _Toc171693115]该方法通常仅适用于分估模式中的单一门类自然资源资产评估；若既有自然资源公示价及其修正体系中缺少能够体现自然资源资产包中关联影响因素对价格影响的修正系数，可在评估结果确定环节，对该方法的测算结果进行必要的调整、修正，并阐述理由。
11典型组合类型的资产包评估要点
[bookmark: _Toc171693116]11.1资产包组合的主要类型
江西省内自然资源资产包组合的主要类型及涉及的自然资源权利包括但不限于表2所列示。
[bookmark: _Toc171693117]11.2矿产资源+建设用地资源资产包评估要点
本部分关于矿业权评估的规定仅适用于《矿产目录》外矿种。
[bookmark: _Toc171186554][bookmark: _Toc170647255][bookmark: _Toc171693118][bookmark: _Toc168762544][bookmark: _Toc171687523]11.2.1主要影响因素及其作用规律
除各类资源资产评估中的常规价格影响因素及其作用规律外，整体评估中还需特别关注以下关联因素及其对资产包中相应资源资产价格的影响。
a)矿业权影响因素：组合供应产生的程序效率对矿业权实施的程序利好影响度。
表2 江西省自然资源资产包主要类型及涉及的自然资源权利
	资产包
组合模式
	资产包
组合类型
	涉及的自然资源权利

	不同资源、不同权利权能的组合
	矿产资源+土地资源
	矿业权（探矿权、采矿权）、建设用地使用权、农用地承包经营权或经营权、国有农用地的使用权、林地使用权、其他可获取合法收益的权利等。

	
	土地资源+森林资源
	建设用地使用权、农用地承包经营权或经营权、林地使用权、林地承包经营权或经营权、林木使用权或所有权、林果采集权、特许经营权、其他可获取合法收益的权利等。

	
	土地资源+水域资源 
	建设用地使用权、农用地承包经营权或经营权、国有农用地的使用权、取水权、养殖（种植）权、特许经营权、其他可获取合法收益的权利等。

	
	水域资源+森林资源
	取水权、养殖（种植）权、特许经营权、林地使用权、林地承包经营权或经营权、林木使用权或所有权、林果采集权、其他可获取合法收益的权利等。

	同一资源不同权利权能组合
	水域资源
	取水权、养殖（种植）权、水面光伏发电经营权、水面游泳观光经营权等其他可获取合法收益的权利等。


[bookmark: _Toc171687524][bookmark: _Toc171693119][bookmark: _Toc170647256][bookmark: _Toc168762545][bookmark: _Toc171186555]b)建设用地使用权影响因素：依据与矿业权匹配的具体开发利用方式选择影响因素：
Ⅰ.作为矿业权的配套生产用地（工业）时，应重点关注关联行业产业用地的影响因素，以及土地位置、规模、形状、基础设施配套程度等特征与矿业权实施的开发利用匹配度；
Ⅱ.作为矿业权的配套经营用地（商业）时，应重点关注同一具体经营方向用地的影响因素，以及土地位置、规模、形状、基础设施配套程度等特征与矿业权实施的开发利用匹配度；
Ⅲ.作为采矿用地时，应重点关注土地个别因素与采矿工程实施便利的契合度。
11.2.2评估方法选择与运用要点
整体评估中涉及按出让金额形式征收出让收益的矿业权时，宜采用分估模式，根据矿业权、建设用地使用权各自的特征选择适用的方法；方法运用中需要特别关注以下要点。
a)矿业权评估：以预期收益贴现还原路径类方法评估矿业权，确定折现率时，应考虑组合供应中程序效率在降低风险方面的影响；运用其他路径方法时，可在方法测算结果中考虑程序效率对需求方出价意愿的正向影响，增加程序效率修正。
b)建设用地使用权评估：
Ⅰ.适用市场比较法时，应选择位于同区域内、同类用途、同种具体开发利用模式的交易案例作为比较实例，可通过增加组合效应修正体现资产包整体运营对其价格的影响；
Ⅱ.适用收益还原法时，收益来源及持续期通常与矿业权的实施密切关联，根据市场调查确定同类收益的客观水平；资产包整体运营通常有利于降低同类收益的风险水平，可在还原率确定中予以体现；
Ⅲ.适用成本逼近法时，资产包组合产生的影响可在利润率、增值收益率中体现，通常略高于同区域内同类用途的非组合供应案例水平。
[bookmark: _Toc171693120]11.3建设用地+森林资源资产包评估要点
[bookmark: _Toc171693121][bookmark: _Toc171186557][bookmark: _Toc170647258][bookmark: _Toc168762547][bookmark: _Toc171687526]11.3.1主要影响因素及其作用规律
[bookmark: _Toc168762548]除各类资源资产评估中的常规价格影响因素及其作用规律外，整体评估中还需特别关注以下关联因素及其对资产包中相应资源资产价格的影响。
a)建设用地影响因素
根据规划条件和资产包运营方案设计中确定的建设用地具体开发利用模式选择价格影响因素：
Ⅰ.作为商品住宅用地时，关注森林景观影响因素及其对建设用地形成的生态溢价影响；
Ⅱ.作为酒店宾馆等旅游设施类商服用地时，关注森林景观影响因素及其对于吸引更多游客、提升消费品质、丰富消费项目等形成的影响；
Ⅲ.作为林产品生产加工配套设施用地时，影响因素参照工业用地。
b)森林资源影响因素
根据规划条件和资产包运营方案设计中确定的森林资源具体开发利用模式选择价格影响因素：
Ⅰ.作为提供森林景观之用时，关注资产包中建设用地可为森林景观游览提供的住宿、餐饮、娱乐等配套设施形成的旅游便利因素； 
Ⅱ.作为可交易林权或林产品养殖（种植）之用时，关注资产包中建设用地可为林业采运、林产品初加工等提供的生产便利因素。
[bookmark: _Toc171687527][bookmark: _Toc170647259][bookmark: _Toc171693122][bookmark: _Toc171186558]    11.3.2评估方法选择与运用要点
采用合估模式时，优先选用预期收益贴现还原路径类方法或整体价值剥离显化路径类方法，并需分别测算资产包的整体还原率（折现率）和整体利润率；采用分估模式时，根据建设用地使用权、森林资源各自的特征选择适用的方法；方法运用中需要特别关注以下要点。
a)建设用地使用权评估：
Ⅰ.选用剩余法时，森林景观对商品住宅用地的影响可在商品房售价或租金中体现；
Ⅱ.选用收益还原法时，森林景观对旅游商服用地的影响可在经营收入、成本、风险等参数中体现；
Ⅲ.选用市场比较法、成本逼近法时，森林景观对建设用地的影响可通过增加比较因素、调整利润率或增值收益率等体现。
b)森林资源资产评估：
Ⅰ.选用市场成交价比较法评估森林景观资产时，可增加旅游设施便利度修正；
Ⅱ.选用年金资本化法、模拟开发法评估森林景观资产价值时，资产包内建设用地提供的旅游设施便利影响可在预期收入（或净收益）中体现；
Ⅲ.评估林地承包经营权及林木采伐、林果采集等权利价值时，资产包内建设用地提供的生产便利因素可通过降低运营成本或改善微观区位条件、提升市场偏好等予以体现。
[bookmark: _Toc171693123]11.4水域资源+土地资源资产包评估要点
[bookmark: _Toc170647261][bookmark: _Toc171687529][bookmark: _Toc171186560][bookmark: _Toc168762550][bookmark: _Toc171693124]11.4.1主要影响因素及其作用规律
除各类资源资产评估中的常规价格影响因素及其作用规律外，整体评估中还需特别关注以下关联因素及其对资产包中相应资源资产价格的影响。
a)水域资源影响因素：根据规划条件和资产包运营方案设计中确定的水域资源具体开发利用模式选择价格影响因素：
Ⅰ.作为养殖（种植）的空间载体时，关注资产包中设施农用地、建设用地可提供的生产设施、仓库与管理用房、分拣加工等各项生产经营便利因素可能带来的降本增效影响；
Ⅱ.作为水面旅游观光经营的空间载体时，关注资产包中建设用地可提供的宾馆酒店、码头公园等游憩设施形成的旅游配套设施完善、娱乐品质提升等正向影响；
Ⅲ.作为水面光伏发电经营的空间载体时，关注资产包中建设用地可提供必要的管理用房等配套设施形成的便利因素影响； 
Ⅳ.提供取水权供给时，资产包中土地资源可能贡献的关联影响参见11.2.1。
    b)土地资源影响因素：根据规划条件和资产包运营方案设计中确定的土地资源具体开发利用模式选择价格影响因素：
Ⅰ.作为为水面养殖（种植）、水面光伏发电、水面旅游观光经营提供必要的配套设施的设施农用地或建设用地时，若土地有相对独立的生产经营获利能力，关注资产包中其他利用方式实施对土地生产经营收入或成本的影响；
Ⅱ.作为开发商品住宅或酒店宾馆等独立经营性建设用地时，关注资产包中水域资源可产生的生态溢价对土地开发产品价值或经营收益的关联影响，具体参见11.3.1a)。
[bookmark: _Toc168762551][bookmark: _Toc170647262][bookmark: _Toc171693125][bookmark: _Toc171186561][bookmark: _Toc171687530]11.4.2评估方法选择与运用要点
采用合估模式时，优先选用预期收益贴现还原路径类方法或整体价值剥离显化路径类方法，并需分别测算资产包的整体还原率（折现率）和整体利润率；采用分估模式时，方法选择及运用中需要特别关注以下要点。
    a)基于水域资源的相关权利或不同利用方式下的价格评估：
Ⅰ.评估养殖（种植）权价格宜首选预期收益贴现还原路径类评估方法；关注是否可同时实现养殖、种植等多种收益；资产包内土地提供的配套设施便利影响可在还原率（贴现率）测算中的风险因素体现；
Ⅱ.评估水面旅游观光、光伏发电等利用方式下的价格时，对尚未开发建成的项目宜首选整体价值剥离显化路径类评估方法，分段采用净现金流测算开发完成后的整体价值；资产包内土地提供的配套设施便利影响可在提升开发项目总价值或利好于日常经营收入、降低经营风险等环节体现。
Ⅲ.评估取水权价格时，区别城乡供水、农业用水、能源用水、景观用水等不同用途，依据水权交易市场的可比案例，通过比较修正确定，或依据当地水费征收标准及相关政策定价执行。
b)土地使用权价格评估：
Ⅰ.评估为水面养殖（种植）或各类水面经营提供配套设施的土地使用权价格时，若在限定规划条件下，土地无独立生产、经营获利能力，宜首选成本逼近法、公示地价系数修正法评估，相关参数可参照同区域内公服设施用地取值；
Ⅱ.评估作为开发商品住宅或酒店宾馆等独立经营性建设用地时，各方法应用中需特别关注的要点参见11.3.2a)
[bookmark: _Toc171693126]11.5水域资源+森林资源资产包评估要点
[bookmark: _Toc171186563][bookmark: _Toc170647264][bookmark: _Toc171687532][bookmark: _Toc171693127][bookmark: _Toc168762553]11.5.1主要影响因素及其作用规律
[bookmark: _Toc170647265][bookmark: _Toc168762554]此类资产包通常以开发经营生态景观资产为主导，兼具养殖（种植）、林下经济等特色农业生产经营：
a)作为生态景观资源资产的影响因素：主要包括反映生态景观质量的自然因素（林分生长状况、立地质量、地利等级、水环境质量、水生物、周边地貌等）、旅游区位条件因素（交通便利度、旅游设施完备度、旅游资源集聚度等）、区域经济水平等社会经济因素，以及景观的独特性等个别因素；
b)作为特色农业生产经营资源资产的影响因素：主要包括反映自然资源养育能力及质量的自然因素（水质、水温、水深、气候、地形、地貌、土壤、生态环境等因素）、区位条件因素、区域经济水平等社会经济因素，以及农产品质量与产量、经营方式等个别因素。
[bookmark: _Toc171186564][bookmark: _Toc171693128][bookmark: _Toc171687533]11.5.2评估方法选择与运用要点
采用合估模式时，优先选用预期收益贴现还原路径类方法、整体价值剥离显化路径类方法，并需分别测算资产包的整体还原率（折现率）和整体利润率；采用分估模式时，方法选择及运用中需要特别关注以下要点。
a)评估生态景观资源资产价格时，对尚未开发建成的项目宜首选整体价值剥离显化路径类评估方法，分段采用净现金流测算开发完成后的整体价值； 
b)评估农业生产经营资源资产价格时，首选预期收益贴现还原路径类方法；关注是否可同时实现养殖、种植等多种经营收益；资产包整体运营中规模效应的影响可通过提升经营收益、降低运营成本予以体现；
c)当资产包中存在森林碳汇等可交易的生态权益类产品时，宜通过预期收益贴现还原路径类方法单独测算其收益价格。 
[bookmark: _Toc171693129]11.6基于水域资源的多种权利或利用方式组合资产包评估要点
[bookmark: _Toc171693130][bookmark: _Toc171687535][bookmark: _Toc171186566]    11.6.1主要影响因素及其作用规律
此类资产包通常由水面养殖（种植）权、水面旅游观光经营权、水面光伏发电经营权、河道采砂权、取水权等多种权利或利用方式组成，除常规影响因素外，整体评估中还需特别关注的关联影响因素如下。
a)同一区域内不同权利或利用方式之间可能存在的相互影响：
Ⅰ.养殖（种植）是否会对水面光伏发电设施的建设要求（光伏板铺设的密度、高度等）、维护成本，以及发电效率等产生影响；
Ⅱ.水面光伏发电设施设备对养殖（种植）的生物种类、生长特征与品质特征是否存在不利影响；
Ⅲ.养殖（种植）是否有助于吸引旅游观光客流，或形成采摘、垂钓等旅游消费项目；
Ⅳ.水面光伏发电经营实施区域是否对旅游观光设施设备或游览区域形成限制；
Ⅴ.取水权、采砂权的实施是否对水产养殖（种植）存在影响。 
b)达到一定规模时，规模效应在降本增效方面的影响：
    Ⅰ.降低整体管护、运营成本；
    Ⅱ.降低整体运营风险等。
[bookmark: _Toc171186567][bookmark: _Toc171693131][bookmark: _Toc171687536]11.6.2评估方法选择与运用要点
采用合估模式时，优先选用预期收益贴现还原路径类方法或整体价值剥离显化路径类方法，并需分别测算资产包的整体还原率（折现率）和整体利润率；采用分估模式时，方法选择及运用中需要特别关注的要点参见前述相关章节。
[bookmark: _Toc171693132]12成交溢价分配
[bookmark: _Toc171693133]12.1一般规定
a)服务于组合供应的评估中，当资产包由不同门类的自然资源构成，且所有权（或代理行使所有权）主体不同，或政策规定的出让收益分配规则不同时，可进行成交溢价分配测算；其他情形下，如需对成交溢价在不同资源或不同权利间进行分配，可参照本文件规定；
b)成交溢价宜主要根据资产包内各类自然资源的市场价值比例进行分配，不同门类自然资源市场的竞争热度存在显著差异时，可兼顾不同资源市场竞争热度的影响； 
c)某类资源资产在社会经济运行或生态环境保护中存在特殊重要性，且难以在其市场价值、市场竞争热度中体现时，可在依前述思路形成的测算结果上增加重要性修正。
[bookmark: _Toc171693134]12.2按市场价值比例分配
该方法以资产包内各类自然资源的客观市场价值为基础，适用于各类型资产包供应中的成交溢价分配，测算过程如下：
a)依据资源价值比例分配的基本公式:
        Pi=∆Pz×Yi     ……………………(5)
[image: ]                  ……………………(6)

[image: ]         ……………………(7)
式中：
Pi——i类资源通过分配所得的成交溢价额；
∆Pz——该资产包的总成交溢价额；
Yi——i类资源的成交溢价分配系数； 
Vi——i类资源经评估确定的市场价值；
n——资产包内的资源门类总数；
Pz——该资产包供应中起始价总值（或底价总值）；
P’z——该资产包的成交总价。
b)评估确定各类资源的市场价值时，可以政府公示价为基础，经过必要的修正测算得到，也可通过其他符合技术准则的评估方法测算得到。
[bookmark: _Toc171693135]12.3按市场价值比例+竞价热度分配
该方法以12.2方法为基础，根据市场竞争热度对前述方法测算所得成交溢价率分配系数进一步修正；该方法适用于不同资源的市场竞争热度差异显著的资产包供应中的成交溢价分配，测算过程如下。
a)分别统计不同资源近期在供应市场上的成交溢价率平均值；统计时期不宜超过近三年，可根据当地资源市场上相关政策的变化而适当调整。
b)测算不同类资源成交溢价率平均值的倍数值。
Rab=Ma/Mb  ……………………(8)
式中：Rab—a类资源平均溢价率与b类资源平均溢价率的
      倍数值，以溢价率高者作为分子（Ma）；
Ma、Mb—a类、b类资源平均溢价率的统计值，
单次交易的溢价率（M）为成交价与交易起始价之
差值与交易起始价之比；
若Mb≤1时，Rab=Ma。
c)根据Rab值大小，测算修正值，对溢价率较低类资源的成交溢价分配系数（Yi，依据公式（6）测算所得）进行修正；修正值的变化幅度与规律，可根据当地市场情况自行分析确定。
示例：若Rab=300，即a类资源平均溢价率显著高于b类资
      源，是b类资源平均溢价率的300倍，则需对溢价
      率较低的b类资源的成交溢价分配系数（Yb）进
      行修正，经分析确定，修正值按下表取值。
	Rab
	1≤Rab≤200
	200<Rab≤400
	400<Rab≤600
	600<Rab≤800
	…….
	1600<Rab

	修正值
	0
	-10%
	-20%
	-30%
	
	-70%


则本例中，修正值取-10%，即b类资源的成交溢价分配系数为：Y'b=Yb×(1−10%) 
*注：示例中所取Rab的分档区间，以及修正值均为示意，评估实务中应在对同类案例的规律性总结中另行确定。
[bookmark: _Toc171693136]12.4按市场价值比例+溢价上限分配
该方法以资产包内各类自然资源的客观市场价值为基础，依据资产包内不同资源近期在供应市场上的成交溢价率水平，设定溢价率上限；当该资产包的成交溢价未超过上限时，按各类自然资源的市场价值比例对成交溢价进行分配（测算方法见12.2），超过上限部分的成交溢价全部划归溢价率水平较高的自然资源。该方法适用于某类资源的市场竞争热度波动幅度平稳的资产包供应中的成交溢价分配。
[bookmark: _Toc171693137]13估价报告的撰写与出具
[bookmark: _Toc171693138]13.1估价报告撰写的基本要求
a)《估价结果报告》的内容侧重于为阅读者全面清晰了解和正确准确理解，并合理运用估价结果提供所需的信息；同一自然资源资产包中各门类自然资源及其权利的估价结果应在同一份《估价结果报告》中整体体现。
b)《估价技术报告（评估工作底稿）》中除前款所述内容外，还需重点分析资产包内各构成部分组合利用的相互影响，并在充分关注组合利用模式的前提下，详细阐述评估方法的选择与运用、评估参数的测算与取值等专业技术过程；采用分估模式时，同一自然资源资产包的《估价技术报告（评估工作底稿）》可以选择按自然资源门类分为多个分报告编写，也可在同一报告中集成编写。
c)确定估价结果时，若自然资源资产包的整体价格低于各门类自然资源资产单独供应时的价格之和，应在评估报告中进行风险披露；各门类自然资源资产单独供应情况下的价格可通过市场调查、交易案例统计分析等方法简易估算。
d)服务于自然资源资产组合供应的评估中，估价结果部分除应列示自然资源资产包的整体价格外，还应分别列示各门类自然资源资产的单价和总价；确实无法分别列示各门类自然资源资产价格的，须阐明原因。
e)估价报告的内容提纲见附录A，具体编写格式可结合相应门类自然资源资产估价的一般要求，根据自然资源资产包的具体情况适当调整。
f)对于符合12.1规定的情形，应在估价报告中根据委托要求进行成交溢价分配测算分析。
[bookmark: _Toc171693139]13.2估价报告的出具与使用
在履行必要的备案程序后，《估价结果报告》供估价机构提交给委托方使用，《估价结果报告》与《估价技术报告（评估工作底稿）》供估价机构提交自然资源管理部门进行审查。
[bookmark: _Toc171693140][bookmark: _Toc132285910][bookmark: _Toc132183624][bookmark: _Toc132185014][bookmark: _Toc132185145][bookmark: _Toc132185079][bookmark: _Toc132185210][bookmark: _Toc132185341][bookmark: _Toc144476362][bookmark: _Toc134621244][bookmark: _Toc132269070][bookmark: _Toc134085057][bookmark: _Toc132290183]
附 录 A（规范性）估价报告撰写提纲

[bookmark: _Toc171693141]A.1《估价结果报告》撰写提纲
[bookmark: _Toc121422658]    1估价报告封面
估价报告封面应包括项目全称、受托估价单位、估价报告编号、电子备案号、提交估价报告日期等；
估价报告封面应项目齐全、表述完整、规范、清晰、设计美观；正式提交的纸质版估价报告封面应包括经过报告备案系统生成封面（含二维码）。
1.1项目名称
估价项目名称必须表述准确、规范，内容应包括估价对象（名称、位置可按照委托函、出让文件等载明坐落填写）、估价目的（出让）、价格类型等要素。
1.2受托估价单位
受托估价单位法定名称，该机构应取得相应机构备案证明。
土地估价机构备案证明、矿业权评估机构备案证明等。
1.3估价报告编号
说明估价机构对该项目的编号，含有“（地名）估价机构简称（年度）组合供应（估）字第××号”等字样，其中年度为提交估价报告日所在年度。
1.4电子备案号
应和自然资源部自然资源资产组合估价报告备案系统内编号一致。
1.5提交估价报告日期
说明估价报告提交的具体日期。应和自然资源部自然资源资产组合估价报告备案系统备案时间一致。
[bookmark: _Toc121422659]    2摘要
2.1估价项目名称
同“1.1项目名称”。
2.2委托估价方
应包括该项估价的委托单位全称、单位地址、联系人姓名和联系电话。
2.3估价目的
服务于组合供应的，通常表述为“为出让方通过集体决策确定出让底价提供参考依据”或“为出让方通过集体决策确定出让底价提供参考依据，并为出让方拟定成交溢价分配方案提供测算分析”。
2.4估价期日
（1）估价期日是估价结果对应的具体日期，具体到年月日。
（2）应确定合理、表述清楚、前后一致。
（3）估价期日应与《估价委托书》中明确的估价期日一致。
（4）特殊情况下设定的估价期日，应充分说明理由，并说明接受委托、实地查勘日期。如存在不一致的情况应在需要特殊说明事项中说明理由。
2.5估价日期
应说明该项目估价工作的起止日期，具体到年月日。
2.6估价对象和估价范围
应说明估价对象为自然资源资产包，列示资产包内所含资产清单；具体说明资产包内各门类自然资源实体要素各自的空间位置、范围（边界）及其相互关联性等。
2.7价格定义
应从价格种类、市场特征、权利类型、具体权能（用途）及其使用年期、规划利用限制条件、开发程度、价格对应的市场特征，以及估价期日等方面进行清晰明确的设定；其中对用途、规划利用限制条件、开发程度等要素应分别说明现状实际情况与对应于本次评估结果的设定内涵。
2.8估价结果
①说明自然资源资产资产包总价金额、大写金额。
②说明资产包内各门类自然资源资产及权利（权能）的总价和单价，并可根据需要按具体权利权能分列，确实无法剥离或分摊的，须阐明原因。
自然资源资产包估价结果汇总表示例
	自然资源资产
	单价（元/m2、元/m3、元/吨、元/立方米）
	规模（m2、m3、万吨、万立方米）
	总价（万元）

	建设用地
	
	
	

	采矿权/探矿权
	
	
	

	森林资产
	
	
	

	农用地
	
	
	

	总计
	——
	——
	


注：土地、草地、林地、湿地、水面等以平面计量的，单位为：平方米，价格单位为：元/平方米；采矿权、取水权等以立体计量的，单位为：吨、立方米等，价格单位为：元/吨、元/立方米。单价以元为单位，总价以万元为单位并保留四位小数。
③风险披露：说明是否存在自然资源资产包的整体价格低于各门类自然资源资产单独供应时的价格之和；各门类自然资源资产单独供应情况下的价格可通过市场调查、交易案例统计分析等方法简易估算。
2.9专业评估师签字
由符合相关法律法规规定及管理要求的至少两名承办本次业务的专业评估师签字。
2.10估价机构
应由法定代表人签字或盖章，并加盖机构公章，载明报告出具日期；本项应与估价结果、专业评估师签字在同一页展示。
[bookmark: _Toc121422660]    3估价对象界定
3.1委托估价方
应说明委托单位名称、与估价对象之间的关系、主营业务范围、单位地址、法定代表人、联系人和联系电话。
3.2估价对象
应说明估价对象为自然资源资产包，列示资产包内所含资产清单。
3.3估价对象概况
①权利状况：应分别说明资产包内各资源权利的来源及状况。包括资源资产所有权、使用权或承包经营权，以及抵押权、担保权、地役权、租赁权等存续的其他权利及相邻关系等。
②权能状况：应分别说明资产包内各资源权利上设置的权能内容。
③规划限制条件：应说明资产包内各资源权利（权能）的规划限制或经营限制条件。
3.4组合利用模式或方案说明
以资产包的构成特征及规划限制条件为基础，说明资产包整体开发利用的模式或具体方案。
3.5资产包价格影响因素说明
根据资产包的组合特征，选择重要影响因素进行描述、说明，除各类自然资源资产评估中应关注的价格影响因素外，还需注意以下内容：
①关注资产包所在地区自然资源资产组合供应的相关规定、开发利用实践以及成交情况等宏观、中观层面的价格影响因素，以及待估资产包在区域中的相对位置，资产包内关联影响因素情况等微观层面的价格影响因素。
②应客观描述、用语规范、内涵准确，能够定量反映的宜用定量数据表述。
[bookmark: _Toc121422661]    4估价结果及其使用
4.1估价依据
主要针对估价行为和估价过程中与估价目的有关的依据、法律法规、政策文件，以及技术规范等进行说明，也包括必要的确认估价对象权属的相关文件，以及现场调查资料等。
4.2自然资源资产包估价
①估价原则：除自然资源资产包内各自然资源资产估价的一般性原则外，还应从资产包整体开发利用的角度，在评估过程中关注并体现可续利用原则、整体统筹原则、交换价值主导原则。
②估价模式与方法：说明采用的评估模式与具体评估方法，前者包括分估、合估两种模式，后者为各类自然资源评估技术体系中的既有评估方法；应具体说明估价方法选择的理由；采用合估模式时，还应说明在合估总价基础上，拆分确定各门类自然资源资产价格的方法。
③估价结果：应说明每种估价方法的估价结果、最终估价结果。
4.3估价结果和估价报告使用
除各自然资源资产估价技术规程的要求外，还应具体说明各项自然资源资产权利或权能的假设条件(包括：各权能经营业态的假设、投资规模的假设、收益期假设等)，当某具体权能或利用方式在现行政策环境中存在较高的实现风险时，应给出风险提示；若自然资源资产包的整体价格低于各门类自然资源资产单独供应时的价格之和，应进行风险披露；明确报告使用权限和使用有效期。
[bookmark: _Toc121422662]    5附件
①估价委托书。
[bookmark: _GoBack]②委托方法人机构统一社会信用代码证。
③估价对象权属证明材料、开发利用条件或规划证明材料等
④估价对象区域位置图和平面布置图。
⑤估价对象及比较案例照片。
⑥专业评估师现场勘查照片。
⑦尽职调查记录表。
⑧估价机构的营业执照、估价机构备案函。
⑨签字专业评估师资格证书复印件。
⑩其他相关材料的复印件。
[bookmark: _Toc134621256][bookmark: _Toc171693142][bookmark: _Toc132185155][bookmark: _Toc132185024][bookmark: _Toc132290195][bookmark: _Toc132183639][bookmark: _Toc134085069][bookmark: _Toc132185089][bookmark: _Toc132285922][bookmark: _Toc132185353][bookmark: _Toc132185221][bookmark: _Toc132269082][bookmark: _Toc144476374]A.2《估价技术报告（评估工作底稿）》撰写提纲
[bookmark: _Toc171693143]1自然资源资产组合估价技术报告封面
[bookmark: _Toc171693144]1.1项目名称
[bookmark: _Toc171693145]估价项目全称后加括号注明估价对象所在市、区全名，如“××市（区）”字样。
[bookmark: _Toc171693146]1.2受托估价单位
[bookmark: _Toc171693148]1.3自然资源资产组合估价报告编号
[bookmark: _Toc171693150]1.4自然资源资产组合估价技术报告（评估工作底稿）编号
[bookmark: _Toc171693151]应说明估价机构对该项目的技术编号，含有“（地名）估价机构简称（年度）组合供应（技）字第××号”等字样，其中年度为提交自然资源资产组合估价报告日期所在年度；当对各门类自然资源分别编写估价技术报告时，编号应能够体现关联性。
[bookmark: _Toc171693152]1.5电子备案编号
[bookmark: _Toc171693154]1.6提交估价报告日期
[bookmark: _Toc171693156]1.7关键词
[bookmark: _Toc171693157]①估价对象所在市、区全名，与项目名称中市、区全名一致；
[bookmark: _Toc171693158]②估价目的，应简要说明本次评估的估价目的，如“出让”等；
[bookmark: _Toc171693159]③估价机构，说明估价机构全称；
[bookmark: _Toc171693160]④年度，说明提交自然资源资产组合估价报告日期所在年度。
[bookmark: _Toc171693161]2总述
[bookmark: _Toc171693162]2.1估价项目名称
[bookmark: _Toc171693164]2.2委托估价方
[bookmark: _Toc171693166]2.3受托估价方
[bookmark: _Toc171693167]应说明该项估价的受托估价机构、机构地址、估价机构资格及机构备案函获得时间、估价资格有效期、资格证书编号、法定代表人、联系人、联系电话等。
[bookmark: _Toc171693168]2.4估价目的
[bookmark: _Toc171693169]可适当增加对经济活动相关背景的说明。
[bookmark: _Toc171693170]2.5估价依据
[bookmark: _Toc171693172]2.6估价期日
[bookmark: _Toc171693174]2.7估价日期
[bookmark: _Toc171693176]2.8价格定义
[bookmark: _Toc171693178]2.9估价结果
[bookmark: _Toc171693180]2.10需要特殊说明事项
[bookmark: _Toc171693182]2.11专业评估师签字
[bookmark: _Toc171693184]2.12 估价机构
[bookmark: _Toc171693186]3估价对象描述及资产包价格影响因素分析
[bookmark: _Toc171693187]3.1估价对象描述
[bookmark: _Toc171693188]列示资产包内所含资产清单；具体说明资产包内各门类自然资源实体要素各自的空间位置、范围（边界）及其相互关联性等，并就以下内容进行阐述说明：
①权利状况：应分别说明资产包内各资源权利的来源及状况。包括资源资产所有权、使用权或承包经营权，以及抵押权、担保权、地役权、租赁权等存续的其他权利及相邻关系等。
②权能状况：应分别说明资产包内各资源权利上设置的权能内容。
③规划限制条件：应说明资产包内各资源权利（权能）的规划限制或经营限制条件。
3.2组合利用模式或方案说明
[bookmark: _Toc171693189]以资产包的构成特征及规划限制条件为基础，说明资产包整体开发利用的模式或具体方案，并增加说明组合利用模式或方案对评估对象是否会产生组合效应影响及主要影响情况等。
3.3资产包价格影响因素分析
[bookmark: _Toc171693191]在因素描述说明的基础上，重点分析各类影响因素对评估对象价格的影响。
4自然资源资产组合包整体估价
[bookmark: _Toc171693192]4.1估价原则
[bookmark: _Toc171693193]除自然资源资产包内各自然资源资产估价的一般性原则外，还应从资产包整体开发利用的角度，在评估过程中关注并体现可续利用原则、整体统筹原则、交换价值主导原则,并增加该原则在本次估价主要环节中如何具体体现或运用的说明。
[bookmark: _Toc171693194]4.2估价方法与估价过程
[bookmark: _Toc171693195]①估价方法的选择
[bookmark: _Toc171693196][bookmark: _Toc171693197]②估价过程
应符合相应门类自然资源资产评估技术规范的一般要求，同时还应充分考虑自然资源资产包内协同效应、权衡效应、规模效应等各类组合效应对关键评估参数取值的影响，在充分分析说明其影响机理的基础上，采用市场调查、对比分析、实验验证、专家咨询等多种途径对其进行合理量化。
各方法应用要点的阐述围绕本文件第10、11中的相关规定展开。
[bookmark: _Toc171693212]4.3地价的确定
[bookmark: _Toc171693213]①确定估价结果
[bookmark: _Toc171693214]针对同一待估对象采用两种以上（含）估价方法的，应在比较分析各方法的运用过程中相关资料的可靠性、现势性，参数取值的科学性、合理性，以及价格测算结果与市场的适配性等因素的基础上，采用简单平均、加权平均、调整修正，或其他统计方法综合确定估价结果。
采用合估模式的，还应分析阐述在合估总价基础上，分拆得到各门类自然资源资产价格的方法、过程及结果。
[bookmark: _Toc171693216]②估价结果
说明自然资源资产包总价金额、大写金额。
说明资产包内各门类自然资源资产的总价和单价，并可根据需要按具体权利权能分列，确实无法剥离或分摊的，须阐明原因。
风险披露：说明是否存在自然资源资产包的整体价格低于各门类自然资源资产单独供应时的价格之和；各门类自然资源资产单独供应情况下的价格可通过市场调查、交易案例统计分析等方法简易估算。
自然资源资产包估价结果汇总表示例
	自然资源资产
	单价（元/m2、元/m3、元/吨、元/立方米）
	规模（m2、m3、万吨、万立方米）
	总价（万元）

	建设用地
	
	
	

	采矿权/
探矿权
	
	
	

	森林资产
	
	
	

	农用地
	
	
	

	总计
	——
	——
	


注：土地、草地、林地、湿地、水面等以平面计量的，单位为：平方米，价格单位为：元/平方米；采矿权、取水权等以立体计量的，单位为：吨、立方米等，价格单位为：元/吨、元/立方米。单价以元为单位，总价以万元为单位并保留四位小数。
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