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第一部分    摘   要

一、估价项目名称

上海富友房产有限公司整体资产评估所涉及的上海市嘉定区封浜镇（现为江桥镇）先农村、虬江村地块中未开发地块土地使用权市场价值估价

二、委托估价方

单位名称：青海盐湖新域资产管理有限公司
单位地址：青海省西宁市胜利路19号盐湖大厦19楼
邮    编：810000
电    话：0971-6125183
三、估价目的

估价对象为上海富友房产有限公司名下一块已出让宗地中的未开发部分，由于上海富友房产有限公司正在进行整体资产评估，我司受上海富友房产有限公司母公司青海盐湖新域资产管理有限公司委托，对该宗土地中未开发部分进行评估，估价中设定的估价目的为评估估价对象国有土地使用权的市场价值，为委托方整体资产评估中涉及该宗地未开发部分土地使用权市场价值提供价值参考。

四、估价期日
根据《房地产评估业务约定书》的约定，估价期日为2015年7月14日。

五、估价日期

二O一五年七月十四日至二O一五年七月三十日。
六、地价定义

（一）、土地权属性质和土地使用权来源

依据委托方提供的估价对象的《上海市房地产权证》[沪房地市字（2002）第003481号]、《上海市国有土地使用权出让合同（内资内销）》[沪房地（1997）出让合同内参字第32号]及《上海市国有建设用地使用权出让合同（补充）》[沪嘉规土（2010）出让合同补字第36号]显示，估价对象权利人为上海富友房产有限公司，土地使用权来源为出让。由于该宗地大部分已完成开发，本案估价对象为该宗地的未开发部分，依据委托方提供的《工程测量资料成果表》[项目编号：2014-07-05、项目名称：84丘（部分）现状土地面积测绘]，确定未开发宗地的宗地面积为8571.1平方米。
（二）、土地登记用途、估价设定土地用途和土地使用年限

依据委托方提供的估价对象的《上海市房地产权证》[沪房地市字（2002）第003481号]、《上海市国有土地使用权出让合同（内资内销）》[沪房地（1997）出让合同内参字第32号]及《上海市国有建设用地使用权出让合同（补充）》[沪嘉规土（2010）出让合同补字第36号]显示，估价对象土地用途住宅，但在补充合同中说明更改后的用地条件内说明涉及配套商业部分用地为40年，又依据委托方提供的关于审定建造住宅及配套用房《建设工程设计方案》的决定[沪嘉规土许方（2013）第85号]及《规划设计图纸》[DA31011421034690]显示，本案估价对象宗地涉及配套商业，故本次估价对象的土地用途为居住（含配套商业）。由于《上海市国有建设用地使用权出让合同（补充）》[沪嘉规土（2010）出让合同补字第36号]中约定土地使用权起始日从主合同，而主合同的土地使用权起始日为1997年2月4日，因此该宗地自取得至估价期日已使用18.42年，因此估价对象住宅部分土地使用权剩余年限为51.58年、涉及配套商业部分土地使用权剩余年限为21.58年。
（三）、土地利用状况

估价对象为已出让土地中的待开发宗地，目前为空地，工程处于试桩阶段，依据委托方提供的关于审定建造住宅及配套用房《建设工程设计方案》的决定[沪嘉规土许方（2013）第85号]及《规划设计图纸》[DA31011421034690]显示，估价对象宗地总建筑面积为19844.64平方米，其中地上总建筑面积为15334.27平方米，其中5号楼住宅建筑面积11831.69平方米，6号楼商业配套用房建筑面积3445.58平方米，垃圾房建筑面积57平方米；地下总建筑面积4510.37平方米，其中地下车库建筑面积3857.93，5号楼地下建筑面积652.44平方米，经计算地上容积率约为1.79。
（四）、估价对象土地开发程度

估价对象实际土地开发程度为“七通一平”（即红线外通水、电、煤气、雨水、污水、通讯、道路及红线内场地平整）。
综合上述估价对象的土地用途、权属性质、使用年限、利用现状及地块的开发程度，本案估价中估价对象的地价定义为：

估价对象地块的土地用途为住宅（含配套商业），住宅部分使用年限51.58年、配套商业部分使用年限21.58年，土地面积8571.1平方米，地上容积率为1.79，地下总建筑面积为4510.37平方米，规划建筑性质为住宅及配套商业设施，土地开发程度达到“七通一平”（ 即红线外通水、电、煤气、雨水、污水、通讯、道路及红线内场地平整）条件下，于估价期日2015年7月14日的土地使用权的公开市场价格。

七、估价结果

经评估，估价对象上海市嘉定区封浜镇（现为江桥镇）先农村、虬江村地块中未开发地块，在本报告地价定义所限定的土地用途、土地使用年限、土地开发程度以及地上建筑开发规模和性质的条件下，于估价期日的土地使用权市场价值为：

人民币壹亿肆仟陆佰伍拾肆万元整（RMB146540000元）
评估土地面积：8571.1平方米
评估土地单位价格：17097元/平方米（折合1139.81万元/亩）
评估土地楼面单价：9551元/平方米
评估土地总地价：14654万元
八、土地估价师签字

姓  名        土地估价师证号      房地产估价师注册号

汪允康        98090126            

朱身勇        2004310146          3120100022
九、土地估价机构

上海申价房地产评估有限公司

估价机构负责人签字：                 
二〇一五年七月三十日
附                                                               土地估价结果一览表
估价机构：上海申价房地产评估有限公司                                                估价期日：二○一五年七月十四日

估价报告编号：沪申价房估字（2015）第****号
                                       估价期日的土地使用权性质：住宅用地（含配套商业）
估价目的：为委托方整体资产评估中涉及该宗地未开发部分土地使用权市场价值提供价值参考
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	上海富友房产有限公司
	嘉定区封浜镇先农村84丘
	上海市嘉定区封浜镇（现为江桥镇）先农村、虬江村地块中未开发地块
	沪房地市字（2002）第003481号
	住宅
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	住宅（含配套商业）
	1.79
	－
	1.79
	红线外具备 “七通”红线内土地平整
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一、上述土地估价结果的限定条件

（一）、土地权利限制：设定住宅部分土地剩余使用年限为51.58年、配套商业部分土地使用剩余年限为21.58年国有出让土地使用权，无他项权利限制；

（二）、基础设施条件：宗地红线外“七通”红线内场地平整；

（三）、规划限制条件：以委托方提供的关于审定建造住宅及配套用房《建设工程设计方案》的决定[沪嘉规土许方（2013）第85号]、《规划设计图纸》[DA31011421034690]及《工程测量资料成果表》[项目编号：2014-07-05、项目名称：84丘（部分）现状土地面积测绘]等资料依据为准计算；

（四）、估价期日：根据《房地产估价委托书》的约定，估价期日为2015年7月14日;

（五）、其他限定条件：无；

二、其他需要说明的事项

(一)、本估价报告以委托方提供的估价资料真实、正确为前提，若提供资料失实或有隐匿，本公司不承担责任。

（二）、本估价结果中所涉及的估价对象有关宗地面积、建筑性质资料依据委托方提供的关于审定建造住宅及配套用房《建设工程设计方案》的决定[沪嘉规土许方（2013）第85号]、《规划设计图纸》[DA31011421034690]及《工程测量资料成果表》[项目编号：2014-07-05、项目名称：84丘（部分）现状土地面积测绘]得出，若有变动，本估价结果应作相应调整。

（三）、本次估价过程中未考虑国家宏观经济政策发生重大变化、发生自然灾害或其他不可抗力对估价对象价格的影响。

上海申价房地产评估有限公司

二○一五年七月三十日

第二部分    估价对象界定

一、委托估价方

单位名称：青海盐湖新域资产管理有限公司
单位地址：青海省西宁市胜利路19号盐湖大厦19楼
邮    编：810000
电    话：0971-6125183
二、估价对象


估价对象上海市嘉定区封浜镇（现为江桥镇）先农村、虬江村地块中未开发地块，土地用途为住宅用地（含配套商业），宗地面积8571.1平方米，地上容积率为1.79，地下总建筑面积为4510.37平方米，地块形状较为规则，大致呈梯形，土地四至：东至该地块三期已开发土地，南至该地块三期已开发土地，西至买盐江，北至曹安公路。

三、估价对象概况

（一）土地登记状况

1、土地来源及历史沿革
依据委托方提供的《上海市房地产权证》[沪房地市字（2002）第003481号]、《上海市国有土地使用权出让合同（内资内销）》[沪房地（1997）出让合同内参字第32号]及《上海市国有建设用地使用权出让合同（补充）》[沪嘉规土（2010）出让合同补字第36号]显示，该宗地土地使用权原由上海艺丰房地产有限公司所有，后于2010年10月28日变更地块受让人为上海富友房产有限公司，并更改用地条件，由原来出让面积为121078平方米变更为现出让面积为102644.3平方米，地上建筑面积有原来的不得超过12000平方米变更为核定总建筑面积为153192平方米、地下车库6372平方米，土地使用年限由原来的70年变更为现在的住宅部分70年、涉及配套商业部分40年，本案估价对象为上述地块中未开发部分，依据委托方提供的《工程测量资料成果表》[项目编号：2014-07-05、项目名称：84丘（部分）现状土地面积测绘]显示，宗地面积：8571.1平方米。
2、土地四至及土地级别

依据委托方提供的关于审定建造住宅及配套用房《建设工程设计方案》的决定[沪嘉规土许方（2013）第85号]、《规划设计图纸》[DA31011421034690]及《工程测量资料成果表》[项目编号：2014-07-05、项目名称：84丘（部分）现状土地面积测绘]等资料显示，地块四至范围为：东至该地块三期已开发土地，南至该地块三期已开发土地，西至买盐江，北至曹安公路。
根据《上海市2013年基准地价更新成果》，估价对象土地级别为上海市住宅、商业用地七级。

3、土地登记状况

估价对象为已让土地。依据委托方提供的《上海市房地产权证》[沪房地市字（2002）第003481号]、《上海市国有土地使用权出让合同（内资内销）》[沪房地（1997）出让合同内参字第32号]、《上海市国有建设用地使用权出让合同（补充）》[沪嘉规土（2010）出让合同补字第36号、沪房地（1997）出让合同内参字第32号]、《工程测量资料成果表》[项目编号：2014-07-05、项目名称：84丘（部分）现状土地面积测绘]、关于审定建造住宅及配套用房《建设工程设计方案》的决定[沪嘉规土许方（2013）第85号]及《规划设计图纸》[DA31011421034690]显示，估价对象宗地状况为：
权利人：上海富友房产有限公司

土地坐落：上海市嘉定区封浜镇（现为江桥镇）先农村、虬江村地块中未开发地块
图 幅 号：IV15-16/57-58，IV17-18/57-58
土地性质：国有

土地面积：8571.1平方米

用    途：住宅（含配套商业）
（二）土地权利状况

1、土地所有权、土地使用权

依据委托方提供的《上海市房地产权证》[沪房地市字（2002）第003481号]、《上海市国有土地使用权出让合同（内资内销）》[沪房地（1997）出让合同内参字第32号]、《上海市国有建设用地使用权出让合同（补充）》[沪嘉规土（2010）出让合同补字第36号、沪房地（1997）出让合同内参字第32号]显示，估价对象的土地所有权为国有，目前土地使用权人为上海富友房产有限公司。
2、土地他项权利

设定本案估价对象目前未有抵押、租赁等他项权利登记。

3、土地年期、容积率状况

依据委托方提供的关于审定建造住宅及配套用房《建设工程设计方案》的决定[沪嘉规土许方（2013）第85号]及《规划设计图纸》[DA31011421034690]显示，估价对象宗地总建筑面积为19844.64平方米，其中地上总建筑面积为15334.27平方米，其中5号楼住宅建筑面积11831.69平方米，6号楼商业配套用房建筑面积3445.58平方米，垃圾房建筑面积57平方米；地下总建筑面积4510.37平方米，其中地下车库建筑面积3857.93，5号楼地下建筑面积652.44平方米，经计算地上容积率约为1.79。由于《上海市国有建设用地使用权出让合同（补充）》[沪嘉规土（2010）出让合同补字第36号]中约定土地使用权起始日从主合同，而主合同的土地使用权起始日为1997年2月4日，因此该宗地自取得至估价期日已使用18.42年，因此估价对象住宅部分土地使用权剩余年限为51.58年、涉及配套商业部分土地使用权剩余年限为21.58年。
（三）土地利用状况

估价对象为已出让土地中的待开发宗地，目前为空地，工程处于试桩阶段，依据委托方提供的关于审定建造住宅及配套用房《建设工程设计方案》的决定[沪嘉规土许方（2013）第85号]及《规划设计图纸》[DA31011421034690]显示，估价对象宗地总建筑面积为19844.64平方米，其中地上总建筑面积为15334.27平方米，其中5号楼住宅建筑面积11831.69平方米，6号楼商业配套用房建筑面积3445.58平方米，垃圾房建筑面积57平方米；地下总建筑面积4510.37平方米，其中地下车库建筑面积3857.93，5号楼地下建筑面积652.44平方米，经计算地上容积率约为1.79。
四、地价影响因素分析

（一）一般因素

1、城市资源状况
（1）、地理位置

上海位于北纬31度14分，东经121度29分，地处太平洋西岸，亚洲大陆东沿，长江三角洲前缘，东濒东海，南临杭州湾，西接江苏、浙江两省，北界长江入海口，长江与东海在此连接，交通便利，腹地广阔，地理位置优越，是一个良好的江海港口。
（2）、土地面积及行政区划

2013年末，上海全市土地面积为6340.5平方公里，占全国总面积的0.06%。南北长约120公里，东西宽约100公里。其中区域面积5155.01平方公里，县域面积1185.49平方公里。
（3）、地势、水文及气候

上海境内除西南部有少数丘陵山脉外，全为坦荡低平的平原，是长江三角洲冲积平原的一部分，平均海拔高度为4米左右。陆地地势总体呈现由东向西低微倾斜。大金山为上海境内最高点，海拔高度103.4米。上海地区河湖众多，水网密布，水资源丰富，是著名的江南水乡，境内水域面积697平方公里，相当于全市总面积的11％。上海河网大多属黄浦江水系，主要有黄浦江及其支流苏州河、川扬河、淀浦河等。黄浦江源自太湖，全长113公里，流经市区，江道宽度300～770米，平均360米。终年不冻，是上海的水上交通要道。苏州河上海境内段长54公里，河道平均宽度45米。上海的湖泊集中在与江、浙交界的西部洼地，最大湖泊为淀山湖，面积为62平方公里。上海属北亚热带季风性气候，四季分明，日照充分，雨量充沛。上海气候温和湿润，春秋较短，冬夏较长。2013年，全年平均气温17.1℃，日照1420.1小时，降水量1435.8毫米。无霜期324天，降雨日151天。

（4）、人口数量

据上海市第六次全国人口普查初步汇总数据显示，2010年末全市常住人口为23019148人，同2000年第五次全国人口普查相比，十年共增加6281414人，增长37.53%，年平均增长率为3.24%。至2014年末，全市常住人口总数为2425.68万人，是建国初期的约4.7倍。全市常住人口2425.68万人，其中，户籍常住人口1429.26万人；外来常住人口996.42万人。

在人口数量增加的同时，本市的人口文化素质也大幅提高，全市常住人口中，同2000年第五次全国人口普查相比，每10万人中,具有大学文化程度的由10940人上升为21952人，充分反映上海普及九年制义务教育和大力发展高等教育，以及吸引外省市优秀人才来沪就业等措施所取得的丰硕成果。

但另据本市人口系统报表显示，截至2013年底，上海户籍60岁及以上老年人共计387.62万人，占全市户籍人口27.1％，比上年新增20.30万人，老龄化程度进一步提高，同时，全市青少年人口比重严重偏低，本地劳动力短缺现象加剧，上海人口结构性问题日益突出。
（5）、城市基础设施建设
上海水陆空交通发达。上海是西太平洋地区的重要国际港口城市，也是中国最大港口城市，已跻身世界亿吨大港行列，与160多个国家和地区的400多个港口通航。上海是贯通中国东西南北的交通枢纽，沪杭、京沪铁路干线交汇于此。沪宁、沪杭高速公路可达南京、杭州等大城市。上海有虹桥国际机场和浦东国际机场，目前虹桥国际机场和浦东国际机场与世界各地的重要城市都有直接或间接的空中联系，国内航线通达各省、市、自治区。
据上海市统计局统计，2014年全年全市固定资产投资总额6016.43亿元，比上年增长6.5%，增速比上年回落1个百分点。从主要领域看，城市基础设施投资1057.25亿元，比上年增长1.3%；房地产开发投资3206.48亿元，增长13.7%；工业投资1156.44亿元，下降6.5%。从产业看，第一产业投资11.86亿元，下降35.7%；第二产业投资1157.27亿元，下降6.8%；第三产业投资4847.30亿元，增长10.5%。从经济主体看，国有经济投资1796.22亿元，下降6.8%；非国有经济投资4220.21亿元，增长13.4%。
上海已成为我国最大的经济、金融和贸易中心，位居“中国城市综合实力50强”之首，是世界级的大都市。近几年来，上海以建设国际化经济、金融、贸易、航运中心为目标，经济持续高质量运行，经济实力不断增强。
2、不动产制度与不动产市场状况
（1）、不动产政策

①、中央不动产政策

2015年3月5日，在十二届全国人大三次会议开幕式上，国务院总理李克强作了2015年政府工作报告，总结2014年工作，部署2015年工作计划。今年的政府工作报告，在这个并不温暖的春天给房地产行业送来一缕春风。
报告提出：“稳定住房消费”、“支持居民自住和改善住房需求，促进房地产市场平稳健康发展”、“把一些存量房转为公租房和安置房”。

稳定住房消费

政府工作报告指出，加快培育消费增长点。鼓励大众消费，控制“三公”消费。促进养老

 HYPERLINK "http://www.askci.com/reports/2014/09/01/165951hj6c.shtml" \t "_blank" 家政健康消费，壮大信息消费，提升旅游休闲消费，推动绿色消费，稳定住房消费，扩大教育

 HYPERLINK "http://www.askci.com/reports/index111.html" \t "_blank" 文化

 HYPERLINK "http://www.askci.com/reports/index1192.html" \t "_blank" 体育消费。

今年经济增速的预期目标是7%左右，既要全力保持经济在合理区间运行，又要积极促进经济转型升级。出口、投资和消费是拉动经济的三驾马车，从现在来看消费是比较重要的方向，而且是鼓励大众消费，稳定住房消费也是比较重要的方面。但稳定住房消费不是维护高房价，而是要稳住合理的住房需求。无论是自住、改善需求、投资需求，都应该在房地产市场得到满足。

支持自住性住房

这是政府工作报告中第三次提“自住性住房”，前两次分别是2009年和2010年。三次出现的“自住性住房”，各有异同。2014年和2008年都出现了房地产市场下行、房地产投资增速下降的趋势，进而政府从宏观调控的角度对房地产市场做出“回拉”动作。2010年，自住性住房的提法是为了和投机性购房区别，从而采取不同的态度对待。

今年支持居民自住和改善性住房两类需求，不管形势如何，始终要坚持鼓励自住需求。过去国家对房地产的自住需求的鼓励并不是一贯的，而是在市场形势维持在上升通道时就不予鼓励，市场形势进入下行通道时就予以鼓励，但是估价人员认为自住需求永远是要鼓励的。

2014年以来，房地产市场出现了明显的分化调整。

房地产市场库存量过大成为目前最大的难题，而另一方面保障性安居工程，惠民生部分还有很大缺口。在房地产市场如何打破二者的界限，实现供求平衡。“住房保障逐步实行实物保障与货币补贴并举，把一些存量房转为公租房和安置房。”住建部此前也曾出台过相关的文件，此次在政府报告中重申，进一步强化了国家对房地产市场与保障房市场的指导性意见。

实物保障与货币补贴并举，获得货币补贴的居民从市场上购买房源，对于房地产市场去化作用明显。而把存量房转为公租房和安置房，更为直接地消化库存。存量房转为公租房和安置房如何落地，或成为下一步地方政府需要落实的主要政策。

②、上海住宅不动产政策
最近上海并无新的房地产政策出来，仅有上海市委市政府出台《关于深化人才工作体制机制改革促进人才创新创业的实施意见》，其中包括向符合条件者定向微调住房限购政策。
《意见》中规定，对达到上海市居住证积分标准分值且缴纳个人所得税达到一定数额或职工社会保险缴费基数达到一定标准的非沪籍人员，定向微调住房限购政策。这部分符合条件的非沪籍人才，今后有资格在沪购房。
这一政策也被解读为一种试探信号，但是取消限购并未纳入今年工作计划，因此真正的全面放开限购依然不明朗。
（2）、金融政策
①、存款利率上限放开
中国央行行长周小川兑现了他在两会上关于存款保险制度于今年上半年出台的承诺。国务院发文称，《存款保险条例》将从2015年5月1日起施行，存款保险实行限额偿付，最高偿付限额为人民币50万元。央行此前测算，这一标准可以覆盖99.63%的存款人的全部存款。
事实上，中国去年已经将人民币存款利率上浮区间扩大至20%，而在今年又将这一区间进一步扩大10%，至30%。
存款保险制度正是为放开存款利率上限做的一次重要准备。存款利率市场化以后，银行业竞争加剧，经营不善的银行甚至可能出现破产。存款保险制度意味着将过去政府的隐形担保变成商业保险的显性担保，既保护储户的利益，同时也增强了储户的风险意识。
②、民营银行设立加速
同样受益于存款保险制度的还有民营银行，因其变相提高了民营银行的信誉度。
目前，去年首批的5家试点民营银行中，微众银行已于今年1月进入试营业期。如无意外，首批民营银行都将于今年正式开业。
目前来看，监管部门对于民营银行的设立持积极态度。银监会主席尚福林两会期间表示，将在总结经验的基础上，积极推进民营银行的设立，不设数量目标，成熟一家审批一家。
存款保险制度是在民营银行一旦产生对社会和公众利益带来危害的外部性风险时的兜底措施。如果没有了存款保险制度，肯定是不会产生大批量的民营银行。
③、注册制初现端倪
此前有报道称，证监会发审会将于今年5月解散，IPO受理和审核下放到交易所。但证监会本周对《新京报》表示，“尚不知情”。
不过，全国政协委员、上交所理事长桂敏杰在今年两会上表示，审核权下放到沪深交易所是目前注册制改革方案的组成部分，也是主流意见。
事实上，注册制需要解决的是法律依据的问题。
按正常进度，《证券法》修订案有望4月底上会初审。初审之后修订案将向社会公开征求意见，意见征求完毕之后，最快8月二审，10月完成三审。

在这个过程当中，注册制改革有需要，在立法方面也可以做一些“特殊的安排”。目前，新股发行的审批权已经开始转移。国务院本月中旬宣布取消证监会9项行政审批，包括取消证监会对于证交所上市新的交易品种，以及新三板上市新交易品种的行政审批。
④、深港通启动 外资投资门槛降低
今年，无论是证监会主席肖钢还是香港交易所集团行政总裁李小加，都已经在公开场合表示，深港通有望在今年下半年推出。深交所也在内部会议上，将启动深港通列入2015年重点工作安排。

同时，深港通或比沪港通更加开放。中国央行行长周小川在两会上表示：“沪港通从去年设计、论证、准备的角度来讲，因为新鲜事物不太有把握，所以设计时保守了一点，出台了一段时间后以后，大家发现这个东西可以进一步搞得更好一点，思想可以更解放一点，所以这方面是有所探讨的。”

事实上，启动深港通是中国开放A股市场的重要一步。

目前境外长期资金投资A股的渠道主要是合格境外机构投资者（QFII）、人民币合格境外机构投资者（RQFII）以及沪港通。国家外汇管理局最新公布的数据显示，截至2015年3月26日，外汇局累计审批QFII额度增至721.49亿美元，获批机构增至267家；RQFII额度增至3298亿元，获批机构增至111家。

在今年人民币资本项目可兑换的预期下，除了启动深港通，QFII和RQFII的额度限制或将取消。

⑤、合格境内机构投资者放开推出QDII2
除取消QFII、RQFII额度外，合格境内机构投资者（QDII）额度放开也传来信号。

国家外汇管理局局长易纲近日表示，要稳步推进资本项目可兑换，个人对外的投资制度QDII2正在研究。周小川行长也在前不久表示，北京或扩大QDII的主体资格。

事实上，松绑境内外投资的限制是人民币实现“自由兑换”的重要步骤。而在今年10月，IMF将审议是否将人民币纳入特别提款权货币篮子。特别提款权货币篮子目前包括美元、日元、英镑和欧元。人民币是否能成为篮子里第五个货币，关键就在于人民币能否“自由兑换”。

周行长称，做出资本账户自由化承诺有助于提高人民币在IMF审议时被接纳的几率，“即使那时中国尚未完全开放资本项目账户”。

⑥、设立更多自贸区
继上海自贸区之后，广东、天津、福建自贸区总体方案已于上月获批。
上海自贸区形成了可复制的经验。申万宏源研究所首席宏观分析师李慧勇表示，粤津闽更多的是推广上海自贸区已经获得成功的政策内容，在贸易和投资领域的开放将成为四大自贸区主要的竞争领域，特别是“负面清单”管理方面的试点和突破，将成为自贸区主要的竞争手段。

各地自贸区都有基于其地理位置的不同功能定位。上海作为自贸区样本定位于国际金融中心，打造对外资本账户通道以推动人民币国际化。天津定位于离岸金融和融资租赁，辐射京津冀，对接中韩自贸协定。福建主要发展对台湾地区和东盟贸易，广东对接港澳服务业。

自贸区的扩容，意味着中国对跨境资本流动的限制进一步减少。

（3）、土地市场

2014年上海土地

 HYPERLINK "http://news.dichan.com/news/02.html" \t "_blank" 市场共计成交土地（剔除工业用地）201幅，较去年下滑27.7%。其中，商品住宅用地（含普通商品房、商住办混合）土地成交90幅，商业用地（商业、办公及餐饮等）成交75幅，另外保障房用地（动迁安置房）成交36幅。

出让面积方面，2014年上海土地市场总成交面积851.3万平，较2013年下滑31.3%，其中，商品住宅性质用地成交501.2万平，商业用地成交164.4万平，保障房用地出让185.7万平。

出让金额方面，2014年上海土地市场总成交金额1664.7亿元，较2013年下滑21.8%，总成交金额创下招拍挂以来上海土地市场出让金总额第二高，仅次于去年的2129.7亿元。其中商品住宅性质用地成交1244.7亿元，商业用地成交311.2亿元，保障房用地成交108.8亿元。
[image: image1.png]2500

2000

1500

1000

500

20145

R () e (fm

2009-2014 i HitmIAES

+ 300
250
200
;150
100

2013% 20125





上海2014年度住房用地供应计划仅有700公顷，面积比去年大幅减少了30%。剔除掉商业用地部分，含住宅属性的商品房及保障房用地总成交面积达686.9万平，接近完成今年700公顷住房用地供应的任务。

2014年上海全年出让住宅用地90幅，平均溢价率为47.55%，较去年83.67%的平均溢价大幅下滑。具体来看，全年共有11幅土地溢价过百，其中浦东占据其五，分别位于临港、惠南以及前滩三个板块。

今年上海土地市场整体偏冷，高溢价地块主要出现于年初和年末，一方面是因为春节前后新房市场较热带动土地市场升温，而进入5月以后受信贷政策影响地市转冷；另一方面，2013年成交供应饱和造成2014年需求缩减。
（4）、商业房地产市场

2015年上半年上海商业地产共计成交177.71万方。其中，写字楼成交面积达106.6万方，成交均价26614元/平，写字楼成交量价齐涨，同比创5年新高；商铺成交面积为71.11万方，成交均价20585元/平，成交量同比上涨近2成。2014年四季度开始楼市政策利好带动成交量攀升，投资市场走出2014年以来的低迷期。
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从2011-2015年商铺成交量走势图来看，2012年下半年到2013年下半年，商铺成交面积出现峰值，半年成交量均维持在100万方上下，自贸区带来的商业投资热潮及市场上“明星产品”（如松江万达广场、世茂纳米魔幻城等）的刺激促使商业地产成交热。而进入2014年以后，商铺成交量出现明显下滑，一方面电商对传统实体商业、零售业的冲击凸显导致商铺投资市场低迷，另一方面，市场上鲜有“明星”产品，投资者入市更加谨慎。
3、产业政策

十二五时期，上海将按照加快建设“四个中心”和加快实现“四个率先”的总体要求，紧紧围绕创新驱动、转型发展，将加快发展现代服务业作为推进产业结构战略性调整、加快转变经济发展方式的关键举措。 
第一，不断提升重点领域的国际竞争力，进一步夯实服务业发展基础。 

一是加快发展金融服务业。提升股票、货币、外汇、期货等重要市场功能和国际化程度，拓展金融市场的广度和深度。大力发展各类金融机构，培育和集聚具有全球市场竞争能力的金融机构。提升金融服务水平，大力发展航运金融、贸易金融、消费金融和低碳金融。建设人民币跨境投融资中心，积极推进金融服务业对外开放。基本确立上海在全球的人民币资产交易、定价和清算中心地位。 

二是拓展提升航运物流服务业。完善国际航运船舶登记注册制度，创新海关特殊监管区域管理制度，推进国际航运发展综合试验区建设。发展航运服务业，建设国际航运中心综合信息平台，完善航运服务体系。推动集装箱江海直达，大力发展水水中转，加快建设国际邮轮母港，优化现代集疏运体系。大力发展口岸物流、制造业物流、城市配送物流，初步具备全球航运资源配置能力。 

三是提升发展商贸服务业。优化结构、完善布局，着力提升发展零售业、批发业、餐饮业、生活服务业。推动商业模式创新，积极发展电子商务。健全货物贸易和大宗商品市场体系，集聚国内外贸易主体，完善电子口岸平台功能，聚焦发展离岸贸易，建设服务全国的贸易促进和服务平台，建成具有国际国内资源配置功能的现代国际贸易中心。 

四是加快发展文化创意产业。围绕建设文化大都市和“设计之都”，聚焦媒体、艺术、工业设计、时尚产业、建筑设计、广告、休闲娱乐等领域，重点发展数字出版、新媒体、网络文化、动漫游戏等新兴业态，加快发展服装服饰、黄金珠宝、时尚数码消费品等都市型时尚产业，加快国家数字出版基地等重大项目建设，更好发挥上海文化产权交易所功能，开展跨区域文化创意项目合作，成为联合国创意城市网络的重要节点。 

五是加快发展信息服务业。提高城市智能化、信息化水平，提升发展软件产业，推动国产基础软件、行业应用软件和安全软件高端化发展。以“三网融合”为契机，创新发展网络游戏等消费型信息服务业。大力发展云计算、物联网、移动互联网等新技术和新业态，加快发展专业信息服务业，建设成为国内信息服务业高地。 

六是整合发展旅游会展业。充分发挥“后世博”效应，加快上海邮轮母港建设，推动旅游、会展与文化、商贸、医疗、教育、工业和农业等联动发展，构建覆盖全市、服务全国的旅游信息平台，大力发展专业化品牌展会，打造全国领先的网上会展平台，形成常年展与短期展共同繁荣的格局，力争将上海建设成为国际旅游集散中心和国际商务会展旅游中心。

第二，不断培育新兴服务业的成长力，进一步增强服务业发展后劲。 

一是大力发展专业服务业。重点发展会计税务、法律、仲裁、咨询等专业服务业，对符合资质要求的会计审计、资产评估、税务代理等专业服务机构，探索创新行业管理模式，发挥综合经营优势，鼓励专业服务机构开展连锁经营和网络化经营，培育全国知名的专业服务品牌，专业服务业发展水平继续保持全国领先地位。 

二是加快发展高技术服务业。以技术、人才、资本和市场优势为依托，以技术创新和商业模式创新为引擎，以聚焦领域、优化布局、培育企业为重点，以加快标准制订、推动应用示范、建设公共服务平台为抓手，大力发展研发服务、信息服务、创业服务、知识产权和科技成果转化等人才知识密集、附加值高、能耗低的高技术服务业，把上海打造成为国家高技术服务产业基地。 

三是积极发展医疗保健业。支持跨境医疗旅游等医疗服务业加快发展。鼓励公办医疗机构在保障基本公共服务的基础上，与社会合作举办高端医疗服务机构，提供高水平医疗保健服务。大力推进上海国际医学园区建设。鼓励医疗服务机构连锁化经营，提高医疗机构的技术和管理水平。 

四是规范发展教育培训业。关注多层次的教育求学需求，大力发展早期教育培训、职业技能培训、网络教育等各类教育培训业，推动教育培训机构跨区域连锁经营，推进教育培训机构向科教资源和产业集聚区周边集聚，构建教育培训业信息服务平台，打造若干全国知名品牌。 

五是加快发展家庭服务业。满足城市居民多层次生活需求，重点发展家政服务、病患陪护、家庭用品配送、家庭教育等家庭服务业，鼓励多种方式的便民服务。支持各类资本创办家庭服务企业，建立和完善家庭服务网络，推进公益性家庭服务信息平台建设，推动家庭服务企业走集团化、规模化、连锁经营的发展道路。 

第三，不断增强融合发展的创新力，进一步拓展服务业发展模式。 

一是推动产业融合联动，大力发展生产性服务业。立足于加快城市功能转型，推进服务业与制造业和农业的深度融合，鼓励生产性服务业模式和业态创新。推动制造业企业加快主辅分离，发展总集成总承包、检验检测等生产性服务业；推动信息、金融、技术与现代农业的有机结合，加快发展农业个性化营销、农业会展、农业休闲旅游等农业服务业。 

二是切实转变贸易方式，加速发展服务贸易。扩大服务贸易规模，重点推进旅游、金融保险、计算机与信息等领域发展。优化服务贸易结构，提升金融、文化等新兴领域进出口比重。探索服务贸易发展新模式，大力发展离岸服务外包，集聚跨国企业发包总部，重点发展高端业务。力争在“十二五”期间，成为亚太地区领先的国际服务贸易中心城市。 

此外，保持房地产业的持续健康发展。坚持按照居住为主、市民消费为主、普通商品住房为主的原则，合理引导住房需求，倡导梯度消费，聚焦“四位一体”（廉租住房、经济适用住房、公共租赁住房、动迁安置房）的住房保障体系，规范房地产市场秩序，引导商业地产有序发展。

4、城市规划与发展目标
根据国家对上海的战略定位和要求，到二○二○年上海要基本建成与我国经济实力和国际地位相适应、具有全球资源配置能力的国际经济、金融、贸易、航运中心，基本建成经济繁荣、社会和谐、环境优美的社会主义现代化国际大都市，为建设具有较强国际竞争力的长三角世界级城市群作出贡献。据此，“十二五”时期上海“四个中心”和社会主义现代化国际大都市建设要取得决定性进展，转变经济发展方式要取得率先突破，人民生活水平和质量要得到明显提高。主要目标是：经济发展质量和效益明显改善，服务经济为主的产业结构基本形成，全市生产总值年均增长率预期为8%左右，第三产业增加值占生产总值比重达到65%左右，单位土地产出率和全社会劳动生产率进一步提高。城市创新活力大幅提升，以企业为主体的技术创新体系初步形成，科技创新能力显著增强，创新人才队伍不断壮大，鼓励创新氛围日益浓厚，劳动者素质稳步提高，全社会研究开发经费支出相当于全市生产总值比例达到3.3%左右。城市服务功能全面增强，“四个中心”核心功能初步形成，城市信息化整体水平迈入国际先进行列，城市交通体系更加完善，城乡一体化发展格局基本形成，城市文化更加繁荣、更具魅力。城乡居民收入持续稳定增长，覆盖城乡居民的公共服务体系和社会保障体系不断完善，人民群众获得更优质、多样、公平的受教育机会，居民主要健康指标达到世界先进水平，就业岗位持续增长。社会主义民主法制更加健全，民主协商充分发展，人民权益得到切实保障，社会管理制度加快完善，诚信体系建设取得新突破，努力使上海成为最安全的大都市之一。生态环境不断优化，能源利用效率不断提高，单位生产总值综合能耗、二氧化碳排放强度和主要污染物排放总量进一步下降，供水水质达到国家新的饮用水标准，生活垃圾资源化利用水平稳步提高。改革开放取得新的突破，浦东综合配套改革试点示范作用充分显现，重点领域改革不断深化，市场配置资源能力进一步增强，政府公信力和行政效率明显提高，开放型经济和城市国际化程度达到新水平。
5、城市社会经济发展状况
根据《上海市经济运行简况》的报道，2013年，上海牢牢把握稳中求进工作总基调，紧紧围绕创新驱动发展、经济转型升级，全力推进稳增长、调结构、促改革、惠民生，总体经济实现稳中有进、稳中向好的积极态势。

（1）、经济运行平稳有序，三产比重进一步提升
初步核算，全年实现生产总值21602.12亿元，按可比价格计算，比上年增长7.7%，增幅比上年提高0.2个百分点。其中，第一产业增加值129.28亿元，下降2.9%；第二产业增加值8027.77亿元，增长6.1%；第三产业增加值13445.07亿元，增长8.8%。分季度看，一季度生产总值同比增长7.8%，二季度增长7.6%，三季度增长7.8%，四季度增长7.6%。全年第三产业增加值占生产总值的比重达到62.2%，比上年提高1.8个百分点。

（2）、工业生产稳步回升，企业效益有所好转

全年实现规模以上工业增加值6769.64亿元，比上年增长6.6%，增幅比上年提高3.7个百分点。规模以上工业总产值32088.88亿元，增长4.4%，而上年为下降0.4%。分行业看，六个重点发展工业行业实现工业总产值21585.91亿元，增长4.5%。其中，汽车制造业增长15.9%，生物医药制造业增长14.9%，石油化工及精细化工制造业增长8.4%；而成套设备制造业下降0.6%，精品钢材制造业下降1.5%，电子信息产品制造业下降1.8%。战略性新兴产业制造业总产值7743.53亿元，增长1.4%。全年规模以上工业出口交货值7727.6亿元，下降3.5%，降幅同比缩小2个百分点。

（3）、消费品市场运行平稳，无店铺零售快速增长

全年实现社会消费品零售总额8019.05亿元，比上年增长8.6%，增幅比上年回落0.4个百分点。其中，限额以上社会消费品零售额5885.89亿元，增长6.4%，增幅回落1.1个百分点。分行业看，全年限额以上批发零售贸易业实现零售额5401.29亿元，增长6.9%；住宿餐饮业实现零售额484.6亿元，增长1%。分商品类别看，金银珠宝、家电和通讯器材销售保持旺盛。全年限额以上企业金银珠宝类商品零售额223.35亿元，增长41%；家电类商品零售额353.27亿元，增长13%；通讯器材类商品零售额140.34亿元，增长35.2%。无店铺零售保持高速增长。全年限额以上零售法人企业中，无店铺零售业态实现零售额556.59亿元，比上年增长42.4%，其中网上商店零售额465.38亿元，增长52.4%。
（4）、固定资产投资增幅提高，非国有经济投资增长较快

全年全社会固定资产投资总额5647.79亿元，比上年增长7.5%，增幅比上年提高3.8个百分点。其中，城市基础设施投资1043.31亿元，增长0.5%；房地产开发投资2819.59亿元，增长18.4%。
按产业分，第一产业投资18.45亿元，比上年增长64.7%；第二产业投资1242.02亿元，下降4%，其中工业投资1236.35亿元，下降4.4%；第三产业投资4387.32亿元，增长11.1%。按经济类型分，国有经济投资1926.89亿元，增长3.9%；非国有经济投资3720.9亿元，增长9.5%。在非国有经济投资中，私营经济投资1070.65亿元，下降1.8%；股份制经济投资1601.33亿元，增长12.9%；外商及港澳台经济投资894.47亿元，增长18%。

（5）、进出口总额小幅增长，实到外资增幅平稳

全年上海市进出口总额4413.98亿美元，比上年增长1.1%，而上年为下降0.2%。其中，进口总额2371.55亿美元，增长3.1%，增幅比上年提高2.1个百分点；出口总额2042.44亿美元，下降1.2%，降幅缩小0.2个百分点。按贸易方式分，一般贸易出口817.25亿美元，增长3.5%；加工贸易出口943.8亿美元，下降7%。按经济类型分，国有企业出口296.98亿美元，下降8.6%；外商投资企业出口1367.75亿美元，下降1.4%；私营企业出口361.31亿美元，增长6.4%。按产品类别分，高新技术产品出口887.13亿美元，下降2.2%；机电产品出口1433.95亿美元，下降1.4%。

全年签订外商直接投资合同金额246.3亿美元，比上年增长10.3%。外商直接投资实际到位金额167.8亿美元，增长10.5%。其中，第二产业实际到位金额32.1亿美元，增长29%；第三产业实际到位金额135.67亿美元，增长7%。
（6）、居民消费价格温和上涨，工业生产者价格继续下降

全年居民消费价格总水平比上年上涨2.3%，涨幅比上年回落0.5个百分点。居民消费价格各月同比涨幅基本处于2%-2.6%之间。分类别看，食品类价格上涨4.4%，上拉总指数1.3个百分点；居住类价格上涨3.9%，上拉总指数0.9个百分点。此外，家庭设备用品及维修服务类价格上涨1.3%，交通和通信类价格上涨0.4%，烟酒及用品类、娱乐教育文化用品及服务类价格均上涨0.1%，衣着类、医疗保健和个人用品类价格与上年持平。

全年工业生产者出厂价格比上年下降1.8%，降幅比上年扩大0.2个百分点；工业生产者购进价格下降3.5%，降幅缩小1.8个百分点。

（7）、城乡居民收入稳定增长，就业形势保持平稳

据抽样调查，全年城市居民家庭人均可支配收入43851元，比上年增长9.1%。其中，工资性收入28518元，增长6.6%；经营净收入2317元，增长2.2%；财产性收入788元，增长36.8%；转移性收入12228元，增长15.4%。农村居民家庭人均可支配收入19208元，增长10.4%。其中，工资性收入12378元，增长7.7%；家庭经营性收入920元，增长1.7%；财产性收入1587元，增长14.8%；转移性收入4323元，增长19.5%。

全年新增就业岗位60.05万个，其中农村富余劳动力实现非农就业11.15万个。至年末，城镇登记失业人数26.37万人，城镇登记失业率为4.2%。

（8）、地方财政收入较快增长，货币信贷运行平稳

全年地方财政收入4109.51亿元，比上年增长9.8%，增幅比上年提高0.6个百分点。其中，增值税848.47亿元，增长27.2%；营业税962.72亿元，增长7.2%；企业所得税837.44亿元，增长3.8%。全年地方财政支出4528.61亿元，增长8.2%，增幅同比提高1.3个百分点。其中，城乡社区事务支出增长13.6%，医疗卫生支出增长8.9%。

至年末，全市中外资金融机构本外币存款余额69256.32亿元，比上年增长9%，比年初增加5474.25亿元，同比多增95.01亿元。中外资金融机构本外币贷款余额44357.88亿元，增长8.2%，比年初增加3297.46亿元，同比少增520.8亿元。其中，短期贷款余额13673.51亿元，比年初增加580.99亿元，同比少增1211.48亿元；中长期贷款余额25901.85亿元，比年初增加2320.45亿元，同比多增1562.69亿元。
（二）区域因素

1、区域概况

嘉定区位于上海西北部，中心位置在北纬31度23分，东经121度15分。南襟吴淞江（虬江），与闵行、长宁、青浦三区相望；北依浏河，与江苏省太仓市为邻。总面积464.2平方公里。行政区域界线总长167.8461公里。全境地势平坦，东北略高，西南稍低。中心位置在东经121°15'，北纬31°23'。东与宝山、普陀两区接壤；西与江苏省太仓市，昆山市毗连。市、区级河道蕰藻浜、练祁河、娄塘河横卧东西，向东流经宝山区直通长江和黄浦江；盐铁塘、横沥、新槎浦（罗蕰河）纵贯南北，与吴淞江、浏河相连。全区水面率7.71%。河道总长1800余公里，平均河网密度为每平方公里约4公里。

作为嘉定区与上海市中心城区接壤的最前沿江桥镇，位于嘉定、普陀、长宁区三区交汇处，其西接上海国际汽车城，北沿旅游胜地南翔，东与普陀区交接，南连虹桥综合交通枢纽。江桥是嘉定区第一重镇，商业繁华、环境宜居、教育资源丰富，依托先天优势，使之成为上海北虹桥商务新市镇。
2、交通条件
至2012年末，嘉定区已形成了地面公交与轨道交通有序衔接的公共交通网络。全区有公交候车亭 399 座，公交线路100条，营运线路长度2062公里，区内长度665公里。本区公交企业营运车辆453辆，全年区内公共交通客运量达6015万人次。现有出租汽车870辆，其中区域性出租车760辆，客运量2242.5万人次。地铁11号线已连接到嘉定和上海市区的诸多内环地铁线路。
估价对象所处的嘉定区江桥镇是上海陆上交通的咽喉要道，享有“西堂门户”之美誉，距人民广场仅15公里，去虹桥国际机场8分钟车程。上海轨道交通13号线、沪宁高速公路、沪宁铁路、沪杭铁路、嘉金高速公路、312国道等从区内穿越而过，外环线、苏州河和规划建设中的嘉闵高架、上海规定交通14、20号线 由此一路逶迤，构成了四通八达的交通网络。
3、基础设施条件
2014年嘉定仅第一批政府投资计划项目总投资额就高达300.9亿元，将启动建设包括市政基础设施、社会事业、三农及区级保障房等在内的314个项目。
在这些项目中，市、区两级重大工程项目众多。嘉北郊野公园、中科院声学所东海站嘉定新园区、白银路地下车库及道路改建等13个项目将于年内破土动工；嘉闵高架北延伸段（北翟高架路-G2（京沪）高速公路，G2（京沪）高速公路-S6（沪翔）高速公路）工程继续发力，5条分别连通宝山、青浦、闵行的路桥建设也在有序推进。尤其是与宝山对接的嘉盛公路和塔新东路，建成后将有效减轻宝安公路、宝钱公路高峰时的货运车流压力。备受瞩目的嘉定原水支线工程，也即将于本月上马。据悉，该工程总投资近八亿元，计划从宝山陈行水库开始，铺设约25公里的原水管道，直接把优质长江水引到嘉定各大水厂。此前在“夏令热线”和人大代表建议中反映的由于没有路灯而存在安全隐患的嘉朱公路、胜辛南路沿线，最快也将于今年6月底前实现亮灯。
4、环境条件
嘉定区地处北亚热带北缘，为东南季风盛行地区，而热同季，降水丰沛，气候暖湿，光温适中，日照充足。据嘉定县气象站1959-1987年气象资料记载，年均气温15.4℃；年均降雨量1077.6毫米，雨日130.2天；年均日照2114.8小时，年均太阳辐射总量114.5千卡/平方厘米；年均无霜日数223天。
2011年末嘉定区《2012年-2014年环境保护和建设三年行动计划》编制已初步完成，初步将安排水环境保护、大气环境保护、固体废物利用与处置、工业污染防治、农业与农村环境保护、生态环境保护、循环经济和清洁生产及能力建设等8个重点领域95个项目，其中建设项目44个，管理型项目51个，突出“削减总量、改善质量、防范风险、优化发展”四个着力点，为加快建设资源节约型环境友好型城市，实现规划目标奠定了良好的基础。以下为八大领域及主要任务介绍：
水环境治理与保护
水环境治理专项初步汇总项目31项。主要任务是完善污水治理基础设施建设，保障饮用水安全，加强水环境综合整治。重点项目一是污水厂新改扩建工程，确保污水厂化学需氧量、氨氮出水水质达到一级B标准。二是饮用水源地整治达到规划要求。三是主要城区河道水质达到功能区要求，加强河道整治，优化水系，提高水动力，改善水环境质量。
大气环境治理与保护
大气环境治理专项初步汇总项目15项，主要任务是完成中小燃煤（燃重油）锅炉清洁能源替代工程，继续推进并深化燃煤设施脱硫，强化扬尘污染全过程控制，城市化地区内餐饮业油烟气得到基本控制。重点项目是完成大气总量减排目标，加快锅炉清洁能源替代工程及推进城市化地区内扬尘、餐饮业油烟气污染控制。
固体废物利用与处置
固体废物利用与处置专项初步汇总项目6项，主要任务是提升城市生活垃圾无害化处置能力，完善城市危险废物利用与处置系统，加强危险废物监管能力。重点项目是完成垃圾焚烧厂建设；推进安亭生活垃圾综合处理厂技改或搬迁工作；残渣填埋场及垃圾中转站渗滤液处理效果达标、处理能力匹配，运营正常。
工业污染防治与产业结构调整
工业污染专项初步汇总项目10项，主要任务是加大产业结构调整力度，强化重点区域环境综合整治，完善工业区环境基础设施，推进重点企业清洁生产强制审核，开展工业园区生态化改造。其中重点项目是一是对五大区域，逐步调整九类行业企业、产业或产品结构调整和淘汰工作。二是园区外危化企业的布局调整；三是开展工业园区生态化改造，启动嘉定工业区和推进上海国际汽车城零部件配套工业园区生态工业示范园区创建工作。
农业与农村环境保护
农村环境专项初步汇总项目14项，主要任务是强化养殖业污染治理，继续推进种植业面源污染治理，加大农村环境综合整治力度。重点项目是全面推进规模化畜禽养殖场污染减排、畜禽散养户管理；开展新农村改造，加大农村环境综合整治力度，着力解决农村突出环境问题，逐步改善农村人居环境质量。
生态环境保护
生态环境建设专项初步汇总项目12项，主要任务是加强绿地林业建设、形成新城中心区良好的生态环境体系、优化镇区生态环境建设及开展生态建设示范工作。重点项目一是工程造林3000亩，二是新城及镇区生态绿化景观建设，三是生态示范创建建设。
辐射、噪声与土壤污染控制
辐射噪声土壤污染治理专项初步汇总项目4项，主要任务是进一步加强辐射污染监管能力建设，建立辐射污染防治管理体系；全面推进噪声污染控制工作；开展加强重金属污染源监管和污染治理的专项行动，建立并完善土壤污染防治的环境监管制度。其中重点项目是加强辐射安全监管，新建噪声自动站建设加强噪声防控，以设施农业次生盐渍化土壤、搬迁企业污染场地等污染修复为重点，开展土壤修复示范工程建设
能力建设
按照国家和本市环境管理能力标准化建设的要求，确定项目3个，主要是加强本区辐射监管能力、辐射事故应急处置、应急监测等能力建设，进一步提升环境管理水平。
而估价对象位于江桥镇内，区域内规划中没有高污染的工业企业，所以区域内环境和空气质量较好。
5、商业发展状况
2015年1-6月，嘉定区商业经济保持良好发展势头，主要商业指标实现快速增长，重点企业稳步推进，新兴业态蓬勃发展，优势产业不断壮大。全区实现商品销售总额2307.2亿元，同比增长1.7%。实现社会消费品零售额432.8亿元，同比增长28.5%。
2015年1-6月，全区已经开业经营的6个商业综合体和1条新型商业街区共实现社会消费品零售额16.2亿元，同比增长17.6%，其中江桥万达广场和嘉亭荟共实现社会消费品零售额10.6亿元，占全区综合商业零售额65.4%。

近年来，江桥商业重镇功能进一步完善。城市次副中心的商贸功能日益凸现。加快推进重大商贸型项目建设，江桥万达广场55万平方米的“城市综合体”建成并对外营业，集聚了近160家主力店、旗舰店和品牌店，新世界休闲广场、沃尔玛购物广场已经建成；这都使得江桥地区的商贸购物环境得到明显改善。
6、规划限制
根据《嘉定区江桥镇城镇总体规划》（2006-2020），江桥镇总用地约42.4万平方公里，将紧紧围绕“嘉定新城南部联系上海市区的缝合板块”的战略定位和“产业转型、环境提升、配套优化、社会发展、生态保护”的基本任务，实现江桥镇的三大发展目标：引导产业转型、促进现代服务业发展，提升生态宜居环境、疏解上海市中心人口，加强沪嘉联系、完善南部组团交通对接。规划形成“一轴、五带、四组团、三心”的空间结构。
“一轴”为沪宁发展轴。
沪宁发展轴是依托沪宁高速公路和曹安公路的交通发展主轴，是联系上海中心城区、嘉定南部组团和安亭组团的市级发展轴。
“五带”分别为三条纵向发展带和两条横向发展带。
浏翔公路-临洮路-华江路城镇发展带：联系城镇生活区和北虹桥商务区的城镇综合发展带，北至嘉定老城区、南至北虹桥综合枢纽。
嘉闵高速发展带：嘉闵发展带是依托嘉闵高架的交通发展带，是贯穿南部组团，联系虹桥枢纽和上海中心城区的发展带。
翔江公路-胜辛南路城镇发展带：引导产业区与周边重要设施对接的城镇产业发展带，北至南翔、嘉定新城中心，南至上海跨国采购中心总部基地。
沪宁高速发展带：联系产业区和生活区的城镇商业功能带，东至上海中心城区、西至安亭镇。
金沙江西路城镇发展带：联系物流组团和北虹桥商务区的商务服务发展带，东至上海中心城区、西至安亭镇。
“四组团”包括三个居住组团、一个物流组团。
三个居住组团为上海市区人口外迁、本地居民生活居住和产业发展配套提供保障。
镇北组团规划范围为曹安公路以北、铁路东南和中槎浦以西区域，依托华江居住社区和封浜集镇区建设，为上海中心城区人口疏解区。
镇中组团规划范围为沪宁高速公路以北、曹安公路南、封浜以东和中槎浦以西区域，依托现有老镇区和金虹社区建设，是江桥镇文化中心。
镇南组团规划范围为吴淞江以北、沪宁高速公路以南、嘉闵高架路以东和中槎浦以西区域，依托现有四高居住社区和西郊商务区建设，为江桥高端人才聚集区。
江桥物流组团依托现状产业基础和对外交通优势发展物流、高新制造业。规划范围为曹安公路以南、沪宁高速公路以北、沪杭铁路线以西、江翔路以东区域。
“三心”为一个区域功能中心，一个地区级公共活动中心和一个次级功能中心：
北虹桥商务中心位于金沙江路和华江路附近，依托轨道交通13号线金沙江西路形成商务服务、商业和行政中心。
江桥公共活动中心位于曹安公路和嘉闵高架路附近，依托轨道交通17号线星华路站、14号线金虹社区站形成商贸、旅游和休闲服务中心。
将原有江桥老镇中心改造为次级公共服务中心。次级公共服务中心位于曹安公路和临洮路附近，依托轨道交通14号线临洮路站形成商业和文化中心。
（三）个别因素
1、宗地条件

（1）、宗地座落

待估宗地坐落于上海市嘉定区封浜镇（现为江桥镇）先农村、虬江村地块中未开发地块，地块四至：东至该地块三期已开发土地，南至该地块三期已开发土地，西至买盐江，北至曹安公路。
（2）、宗地面积


依据委托方提供的《工程测量资料成果表》[项目编号：2014-07-05、项目名称：84丘（部分）现状土地面积测绘]显示估价对象土地面积为8571.1平方米。

（3）、容积率

依据委托方提供的关于审定建造住宅及配套用房《建设工程设计方案》的决定[沪嘉规土许方（2013）第85号]及《规划设计图纸》[DA31011421034690]显示，估价对象宗地总建筑面积为19844.64平方米，其中地上总建筑面积为15334.27平方米，其中5号楼住宅建筑面积11831.69平方米，6号楼商业配套用房建筑面积3445.58平方米，垃圾房建筑面积57平方米；地下总建筑面积4510.37平方米，其中地下车库建筑面积3857.93，5号楼地下建筑面积652.44平方米，经计算地上容积率约为1.79。
（4）、土地用途

住宅用地（含配套商业）。

（5）、宗地形状

估价对象宗地形状较为规则，大致呈梯形。

（6）、临街状况

估价对象北面为曹安公路，为东西向交通主干道。
（7）、地质地貌

估价对象所在嘉定区全境地势平坦，地面东北略高，西南稍低。
（8）、土地等级

根据《上海市2013年基准地价更新成果》，估价对象土地级别为上海市住宅、商业用地七级。

2、宗地基础设施

估价对象宗地的基础设施条件达到“七通一平”（ 即红线外通水、电、煤气、雨水、污水、通讯、道路及红线内场地平整）。

3、土地权利状况

1、土地所有权、土地使用权
依据委托方提供的《上海市房地产权证》[沪房地市字（2002）第003481号]、《上海市国有土地使用权出让合同（内资内销）》[沪房地（1997）出让合同内参字第32号]、《上海市国有建设用地使用权出让合同（补充）》[沪嘉规土（2010）出让合同补字第36号、沪房地（1997）出让合同内参字第32号]显示，估价对象的土地所有权为国有，目前土地使用权人为上海富友房产有限公司。
2、土地他项权利
设定本案估价对象目前未有抵押、租赁等他项权利登记。
3、土地年期、容积率状况
依据委托方提供的关于审定建造住宅及配套用房《建设工程设计方案》的决定[沪嘉规土许方（2013）第85号]及《规划设计图纸》[DA31011421034690]显示，估价对象宗地总建筑面积为19844.64平方米，其中地上总建筑面积为15334.27平方米，其中5号楼住宅建筑面积11831.69平方米，6号楼商业配套用房建筑面积3445.58平方米，垃圾房建筑面积57平方米；地下总建筑面积4510.37平方米，其中地下车库建筑面积3857.93，5号楼地下建筑面积652.44平方米，经计算地上容积率约为1.79。由于《上海市国有建设用地使用权出让合同（补充）》[沪嘉规土（2010）出让合同补字第36号]中约定土地使用权起始日从主合同，而主合同的土地使用权起始日为1997年2月4日，因此该宗地自取得至估价期日已使用18.42年，因此估价对象住宅部分土地使用权剩余年限为51.58年、涉及配套商业部分土地使用权剩余年限为21.58年。
4、土地利用状况
估价对象为已出让土地中的待开发宗地，目前为空地，工程处于试桩阶段，依据委托方提供的关于审定建造住宅及配套用房《建设工程设计方案》的决定[沪嘉规土许方（2013）第85号]及《规划设计图纸》[DA31011421034690]显示，估价对象宗地总建筑面积为19844.64平方米，其中地上总建筑面积为15334.27平方米，其中5号楼住宅建筑面积11831.69平方米，6号楼商业配套用房建筑面积3445.58平方米，垃圾房建筑面积57平方米；地下总建筑面积4510.37平方米，其中地下车库建筑面积3857.93，5号楼地下建筑面积652.44平方米，经计算地上容积率约为1.79。
第三部分    土地估价结果及其使用

一、估价依据

（一）有关法律法规

1、《中华人民共和国土地管理法》〖2004年8月28中华人民共和国主席令第28号〗

2、《中华人民共和国城市房地产管理法》〖2007年8月30日中华人民共和国主席令第72号〗

3、《中华人民共和国物权法》〖2007年3月16日中华人民共和国主席令第62 号〗

4、《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〗

5、《上海市土地使用权出让办法》〖2008年11月27日上海市人民政府令第8号公布〗

6、地方政府及有关部门颁布的法规、条例、文件、通知

（二）有关技术标准

1、中华人民共和国国家标准《城镇土地估价规程》(GB/T18508-2014)及所附《土地估价报告参考格式（含技术报告）》

2、中华人民共和国国家标准《城镇土地分等定级规程》〖GB/T18507-2014〗

3、中华人民共和国国家标准《土地利用现状分类》〖GB/T21010-2007〗

4、土地管理行业标准《城市地价动态监测技术规范》〖TD/T1009-2007〗

（三）委托方提供的资料

1、《房地产评估业务约定书》

2、委托方营业执照
3、《上海市房地产权证》[沪房地市字（2002）第003481号]
4、《关于请予批准调整富友小区建筑面积的请示》[嘉规土（2010）94号]
5、《嘉定区人民政府收文处理单》[收文20107329号]
6、关于审定建造住宅及配套用房《建设工程设计方案》的决定[沪嘉规土许方（2013）第85号]
7、《规划设计图纸》[规划已由上海市嘉定区规划和土地管理局审定（DA31011420134690）]

8、《上海市国有土地使用权出让合同》[沪房地（1997）出让合同内参字第32号]
9、《上海市国有建设用地使用权出让合同（补充）》[沪嘉规土（2010）出让合同补字第36号、沪房地（1997）出让合同内参字第32号]
10、《工程测量资料成果表》[项目编号：2014-07-05,项目名称：84丘（部分）现状土地面积测绘]
（四）估价人员现场查勘、调查的资料

二、土地估价

（一）估价原则
根据《城镇土地估价规程（GB/T18508-2014）》，土地估价应遵循的技术原则有：替代原则、最有效利用原则、预期收益原则、供需原则、贡献原则。
本次估价以合法原则为前提，遵循以下主要技术原则：
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。
本次估价中剩余法中开发价值的确定，按照同一地区相同用途的房地产的市场价值通过修正后得出，以及基准地价系数修正法的应用，这些遵循了替代原则。
2、最有效利用原则

判断土地的最有效利用以土地利用符合其自身条件、法律法规政策及规划限制、市场需求和最佳利用程度等为前提。由于土地具有用途的多样性，不同的利用方式能为权利人带来不同的收益量，且土地权利人都期望从其所占有的土地上获取更多的收益，并以能满足这一目的为确定土地利用方式的依据。所以，土地价格是以该地块的效用作最有效发挥为前提的。
本次估价中，剩余法对土地用途及规划条件的设定均以委托方提供的经过规划和土地管理局核定的方案为准，估价人员认为土地管理部门专业的用地规划符合合法原则的大前提，也是对估价对象的最有效利用，遵循了最有效利用原则。
3、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。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。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。这就要求估价者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。
本次估价中，在运用剩余法确定估价对象开发价值时，充分考虑了估价对象在其所在区域开发过程中能够获取的平均收益，遵循了预期收益原则。

4、供需原则  

土地估价要以市场供需决定土地价格为依据，并充分考虑土地供需的特殊性和土地市场的地域性。在完全的市场竞争中，一般商品的价格都取决于供求的均衡点。供小于求，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特性，因此在进行土地估价时既要考虑到所假设的公平市场，又要考虑土地供应的垄断性特征。

本次估价中，剩余法的开发价值确定，建安成本的确定都是在市场供需平衡条件下形成的，这遵循了供需原则。

5、贡献原则

土地总收益是由土地及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。
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，因此，估价时应充分考虑土地的规划利用条件对土地总收益和不动产总收益的贡献。
本次估价中，运用剩余法来确定估价对象宗地开发价值时充分考虑土地的规划利用条件对土地总收益和不动产总收益的贡献。

（二）估价方法

1、方法的选择

根据《城镇土地估价规程》（以下简称《规程》），通行的估价方法有市场比较法、收益还原法、剩余法、成本逼近法、基准地价系数修正法等。

估价方法的选择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特点及估价目的，选择适当的估价方法。

估价对象位于《上海市2013年基准地价更新成果》覆盖区域，且该《更新成果》处于应用有效期内，因此可采用基准地价系数修正法进行估价。

根据估价目的，本案评估对象是达到“七通一平”熟地状态的待开发土地，一般市场上没有这类土地的租赁，因此，无法直接采用收益法进行评估。因此，本案待开发土地不适合采用收益还原法进行评估。
目前虽然上海的土地市场较为活跃，但嘉定区成交的商品住宅用地主要集中在嘉定新城、安亭、南翔等地区与估价对象可比性较差，且三年内江桥镇区域内成交的住住宅用地仅有“嘉定区江桥镇老坟山地块”、“ 嘉定区江桥镇嘉怡路以东、建丰河以南地块”两块且均为动迁安置房用地，因此案例不足无法采用市场比较法进行评估。
估价对象属于待开发的土地，适用于剩余法计算待开发房地产的价值，故可采用剩余法进行评估。
目前估价对象为已出让的国有土地，集体土地征收成本较难反映该宗地真实市场价值，因此不宜采用成本逼近法。
综合以上分析，本次估价采用基准地价系数修正法及剩余法进行评估。
2、技术路线
（1）、基准地价系数修正法
所谓基准地价系数修正法是通过对待估宗地地价影响因素的分析，对各城市已公布的同类用途同级土地基准地价进行修正，估算宗地客观价格的方法。
其公式可表达为:

V=V1b×(1±ΣKi)×Kj(式中：V-土地价格；V1b-某一用途土地在某一土地级上的基准地价；ΣKi-宗地地价修正系数；Kj-估价期日、容积率、土地使用年限等其他修正系数)
①、搜集宗地所在城市的基准地价资料；

②、确定待估宗地所处地段（区）的同类用途基准地价；

③、分析待估宗地的地价影响因素，编制待估宗地地价影响因素条件说明表；

④、依据基准地价地价影响因素指标说明表和系数修正表计算基准地价修正系数；

⑤、进行交易日期等其它修正；

⑥、求出待估宗地地价。
（2）、剩余法

剩余法又称假设开发法，是指在估算开发完成后不动产正常交易价格的基础上，扣除建筑物建造费用和与建筑物建造、买卖有关费用后，以价格余额来确定估价对象土地价格的一种方法。

对于房地产开发项目，其基本公式为： 

土地价格＝开发完成后的房地产总价值－整个开发项目的开发成本－开发商合理利润

①、开发完成后的房地产总价值：选用类似房地产的交易案例，通过市场比较法确定房地产的交易价格，并据此确定房地产总价值。

②、整个开发项目的开发成本：包括购地税费、房屋建造成本、管理费用、投资利息和销售税费。

③、开发商合理利润：采用同一市场上类似房地产开发项目的平均利润率水平进行计算。
(三)估价结果
经评估，估价对象上海市嘉定区封浜镇（现为江桥镇）先农村、虬江村地块中未开发地块，在本报告地价定义所限定的土地用途、土地使用年限、土地开发程度以及地上建筑开发规模和性质的条件下，于估价期日的土地使用权市场价值为：
人民币壹亿肆仟陆佰伍拾肆万元整（RMB146540000元）
评估土地面积：8571.1平方米
评估土地单位价格：17097元/平方米（折合1139.81万元/亩）
评估土地楼面单价：9551元/平方米
评估土地总地价：14654万元
三、估价报告的使用说明

（一）估价的前提条件和假设条件

1、土地权利限制：住宅部分土地使用年限为51.58年、配套商业部分土地使用年限为21.58年的住宅（含配套商业）用途土地使用权，无他项权利限制。
2、基础设施条件：估价对象地块设定为红线外“七通”，红线内“场地平整”。

3、规划限制条件：估价对象宗地总建筑面积为19844.64平方米，其中地上总建筑面积为15334.27平方米，其中5号楼住宅建筑面积11831.69平方米，6号楼商业配套用房建筑面积3445.58平方米，垃圾房建筑面积57平方米；地下总建筑面积4510.37平方米，其中地下车库建筑面积3857.93，5号楼地下建筑面积652.44平方米，地面机动车位38个、地下机动车位144个、非机动车位164个。
4、估价期日：根据《房地产业务约定书》的约定，估价期日为2015年7月14日。
5、影响土地价格的其他限定条件：无。

（二）估价结果和估价报告的使用

1、估价报告和估价结果的法律依据

本次估价所依据的主要法律、法规为《中华人民共和国土地管理法》、《中华人民共和国城市房地产管理法》、《中华人民共和国物权法》、《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》、《上海市土地使用权出让办法》估价报告和估价结果的作用依据法律、法规的有关规定发生法律效力。

2、报告和估价结果使用的方向与限制条件

（1）报告结果仅为本报告设定的评估目的服务，不作其它使用。

（2）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）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、土地规划状况、土地面积、土地处置方式等影响地价的因素发生变化，该评估价格应作相应调整。

3、土地估价报告的有限期限

本报告的估价结果自估价报告出具之日（2015年7月30日）起一年内有效。

4、土地估价报告的使用

本报告的使用权归委托方所有，委托方应按有关法律、法规，以及本评估项目业务约定书书约定的要求正确、恰当、完整地使用本评估报告。本估价报告提供的估价结果由上海申价房地产评估有限公司负责解释。

5、违规使用土地估价报告和估价结果的法律责任

（1）任何不正确、不恰当或不完整地使用报告所造成的不便或损失，将由报告使用者自行承担责任。

（2）、未经估价单位书面同意，本估价报告的全部或任一部分均不得用于公开的文件、通告或报告中，也不得以任何形式公开发表，本估价报告对报告所述经济行为当事人之外的任何第三者不承担责任。

（三）需要特殊说明的事项

1、土地权利状况、规划状况等资料由委托方提供。

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、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。

4、本报告估价结果未考虑因抵押、担保、租赁、债务或其他权利对估价对象价格的影响。

5、其它需要特殊说明的问题

（1）、本估价报告以委托方提供的估价资料真实、正确为前提，若提供资料失实或有隐匿，本公司不承担责任。
（2）、本估价报告中所谓的未开发地块（即估价对象）范围以委托方提供的《工程测量资料成果表》[项目编号：2014-07-05,项目名称：84丘（部分）现状土地面积测绘]为准。
（3）、本估价结果中所涉及的估价对象有关宗地面积、容积率、地上总建筑面积等资料依据委托方提供的关于审定建造住宅及配套用房《建设工程设计方案》的决定[沪嘉规土许方（2013）第85号]、《规划设计图纸》[DA31011420134690]、《关于请予批准调整富友小区建筑面积的请示》[嘉规土（2010）94号]、《嘉定区人民政府收文处理单》（收分20107329号）、《上海市国有建设用地使用权出让合同（补充）》[沪嘉规土（2010）出让合同补字第36号、沪房地（1997）出让合同内参字第32号]、《上海市国有土地使用权出让合同（内资内销）》[沪房地（1997）出让合同内参字第32号]及《工程测量资料成果表》[项目编号：2014-07-05,项目名称：84丘（部分）现状土地面积测绘]得出，若有变动，本估价结果应作相应调整。
（4）、依据委托方提供的《情况说明》估价人员假设估价对象宗地在估价期日仍可开发，不存在闲置土地被无偿收回情况前提下估价。
（5）、本次估价过程中未考虑国家宏观经济政策发生重大变化、发生自然灾害或其他不可抗力对估价对象价格的影响。
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