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土地估价报告的
评审要点



Retail
-

审查要点

•格式规范、内容全面

•估价依据的充分性

•相关说明的严谨性

•市场及区位分析的深入程度



Retail
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形式审查要点

格式规范——《土地估价报告规范格式》

要件齐全——土地估价报告、土地估价技术报告

附件



Retail
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技术问题审查要点

•估价方法是否存在严重技术性错误

•地价定义、土地权利界定是否存在严重技术错误；

•是否采用3年以前的基准地价又没有进行合理的期日
修正；

•会审会认为的其他问题。
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各等级报告评审标准

一等报告

•格式规范，内容全面，估价目的、估价对象及价格定

义界定清楚、准确，估价方法选择及应用合理，各项

参数选取依据充分、合理，针对特定估价对象进行深

入细致地分析，资料充实、时效性强，对特殊问题的

处理恰当、合理，且有独到之处。

•整个报告分析论证严谨、逻辑性强，没有明显瑕疵，

估价结果可信度高。



Retail
-

各等级报告评审标准

二等报告

•格式规范，内容全面；估价目的、估价对象及价格定

义界定清楚、准确；估价依据充分、合理，市场及影

响因素分析较全面、合理，能体现政策变化对土地价

格的影响；估价方法选择及应用合理，各项参数选取

依据较充分、合理；

•整个报告分析较严谨、逻辑性较强，估价结果有较高

的可信度，估价过程不存在明显错误。



Retail
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各等级报告评审标准

三等报告

•报告格式规范，内容全面；估价目的、估价对象及价

格定义界定较清楚、准确；估价依据较充分、合理，

市场及影响因素分析较全面、合理；估价方法选择及

应用基本合理，各项参数选取有依据、理由；报告整

体分析较一致、有一定的逻辑性。不存在方法选择和

应用错误。



Retail
-

各等级报告评审标准

四等报告

•报告格式规范，内容全面；估价目的、估价对象及价

格定义界定基本清楚；估价依据较充分、合理，市场

及影响因素分析较全面；估价方法选择及应用基本合

理，各项参数选取、地价确定等有依据，不存在明显

质量缺陷。
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-

各等级报告评审标准

五等（不合格）报告

•报告格式不规范，内容不全，有明显缺漏项。如估价对

象、地价定义界定不清，缺少土地权属状况说明等。

•估价结果内涵与地价定义不一致，或前后矛盾。如设定

土地权利状况、土地开发程度、容积率等前后不一致。

•估价方法选择或应用明显不合理。如商业用地采用成本

逼近法评估，现有房地产项目按待开发土地评估（剩余法）

等。



Retail
-

各等级报告评审标准

五等（不合格）报告（续）

•修正系数取值与说明不符，或有计算错误。造成估价结

果存在误差，使可信度降低。

•估价过程过于简略，缺少取值依据和必要的说明。

•影响因素分析前后矛盾，缺乏逻辑性等。地价影响因素

中的区域因素与个别因素分析，与市场比较法或基准地

价系数修正法中的分析不一致，影响了估价结果的可信

度。

•其他问题。



Retail
-
土地估价报告与土地估价技术报告

制作及文字要求

•纸张：209×295mm    A4

•字体与字型号: 封面

正文

•土地估价报告的制作与出具

估价报告与技术报告

文字式与表格式

•文字要求：客观、公正



• 形式问题

• 技术问题对土地估价报告中
存在问题的分析



创造价值
-

形式问题

•封面

• 项目名称

• 受托估价单位

• 土地估价报告编号

• 提交估价报告日期
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形式问题

摘要

• 估价项目名称
• 委托估价方
• 估价目的
• 估价基准日
• 估价日期
• 地价定义
• 价格结果
• 土地估价师签字
• 土地估价机构
• 土地估价结果一览表



土地估价结果一览表

估价机构： 估价报告编号： 估价期日： 估价期日的土地使用权性质：

一、上述土地估价结果的限定条件

1.土地权利限制：（说明是否影响地价的土地权利限制及具体内容）

2.基础设施条件（主要描述估价对象实际土地开发程度，即通路、通电、供水、排水、供暖、供

气、通讯等及宗地内平整状况）

3.规划限制条件（说明是否影响地价及土地利用的规划限制条件以及具体内容）

4.影响土地价格的其他限定条件（说明是否影响地价的其他限定条件及具体内容）

二、他需要说明的事项（参照估价报告中“其他需要特殊说明的事项”）

估价机构（加盖公章）

年 月 日

合计

备
注

总地
价万
元

地价
元/
平方
米

面积平
方米单
位面积

土地使
用权年
限/年

估价设
定的土
地开发
程度

估价期
日实际
开发程
度

容
积
率

估价
设定
用途

估价期
日的实
际用途

宗地
位置

土地使
用证编
号

宗地
名称

宗地
编号

估价期
日土地
使用者
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形式问题

估价对象界定

• 委托估价方
• 估价对象
• 估价对象概况

土地登记状况

土地权利状况

土地利用状况

• 影响地价的因素说明
一般因素、区域因素、个别因素



创造价值
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形式问题

土地估价结果
及其使用

• 估价依据
• 土地估价

估价原则

估价方法

估价结果

• 估价结果和估价报告
的使用

估价的前提条件和假设条件

估价结果和估价报告的使用

需要特殊说明的事项
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形式问题

附件

• 委托估价函
• 估价对象产权证明材料
• 房屋产权证复印件或证
明材料

• 地籍图或宗地区域位置
图、建筑平面图等

• 估价对象照片
• 有关背景材料
• 估价机构资质及签字估
价师证书复印件

• 委托方营业执照等



Coffee Break



Welcome Back
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技术问题

估价报告

第一部分

摘 要

• 地价定义
说明估价对象实际用途和宗地内外
实 际开发程度、本次估价所设定的
开发程度、用途及理由，现状及规
划利用条件，实际用途需以国有土
地使用证登记用途为依据。土地开
发程度的社定应与估价对象土地利
用特点和估价目的相一致，分别界
定为宗地外围或宗地内外“几通”（指
通路、通电、通水、排水、通气、
通暖、通讯等）和场地内平整；地
价定义应注明所估地价的内涵是指
估价基准日、现状利用或规划利用
条件下、社定的开发程度和用途、
法定最高年限内一定年期的土地使
用权（或其他内容）价格



创造价值
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技术问题

估价报告

第二部分

估价对象界定

• 委托估价方
说明该项估价的委托估价单位及其
隶属关系,委托单位与估价对象土地
使用者之间的关系、主营业务范围
等，以及单位地址、法人代表、联
系人等，或委托的个人、联系地址、
联系人等

• 估价对象概况

• 影响地价的因素说明



创造价值
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技术问题

• 估价的前提条件和假
设条件

• 估价结果和估价报告
的使用

• 需要特殊说明的事项

估价报告

第三部分

土地估价结果
及使用



创造价值
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技术问题

技术报告

第三部分

市场比较法

• 比较实例选择
• 因素选择
• 因素条件说明
• 编制比较因素条件指
数表

• 因素修正
• 实例修正后的地价计
算



创造价值
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技术问题

技术报告

第三部分

收益还原法

• 具体说明实际总收益和客
观总收益及估价时采用的
收益额和相应的条件

• 具体说明总费用中涉及到
的项目和各项标准的依据
和确定方法

• 说明土地纯收益的测算依
据和方法。

• 明确说明还原利率
• 说明土地使用年期、收益
还原公式选取和收益价格
确定



创造价值
-

技术问题

技术报告

第三部分

剩余法

假设开发法

• 通过分析估价对象条件、
利用现状等，考虑规划及
管理等限制条件，确定土
地的最佳利用方式

• 明确估价对象开发完成后
的利用方式（买卖、出租
等）及依据目前市场状况
估算的不动产总价，并说
明估算方法及依据

• 说明计算公式、各项取费
的计算依据、计算过程和
结果
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技术问题

技术报告

第三部分

成本逼近法

• 详细说明土地取得费用的
各组成项目及费用标准，
并说明其确定的依据

• 明确估价对象的开发期限、
开发状况和相应的开发费
用标准，并说明依据

• 贷款利息、投资回报率、
土地还原利率的确定

• 根据估价对象的区域因素、
个别因素条件进行区位修
正
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技术问题

• 技术报告

• 第三部分

•基准地价系
数修正法

• 介绍基准地价
• 说明待估宗地所在级别或
区域的基准地价和对应的
因素修正系数表及因素条
件说明表

• 说明待估宗地的各项因素
具体条件

• 确定估价对象各因素修正
系数和综合修正系数。

• 说明年期、期日及其他影
响地价因素间的差别和相
应的修正系数
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技术问题

技术报告

第三部分

地价的确定

• 地价确定的方法

• 估价结果



土地估价结果一览表

估价机构： 估价报告编号： 估价期日： 估价期日的土地使用权性质：

一、上述土地估价结果的限定条件

1.土地权利限制：（说明是否影响地价的土地权利限制及具体内容）

2.基础设施条件（主要描述估价对象实际土地开发程度，即通路、通电、供水、排水、供暖、供

气、通讯等及宗地内平整状况）

3.规划限制条件（说明是否影响地价及土地利用的规划限制条件以及具体内容）

4.影响土地价格的其他限定条件（说明是否影响地价的其他限定条件及具体内容）

二、他需要说明的事项（参照估价报告中“其他需要特殊说明的事项”）

估价机构（加盖公章）

年 月 日

合计

备
注

总地
价万
元

地价
元/
平方
米

面积平
方米单
位面积

土地使
用权年
限/年

估价设
定的土
地开发
程度

估价期
日实际
开发程
度

容
积
率

估价
设定
用途

估价期
日的实
际用途

宗地
位置

土地使
用证编
号

宗地
名称

宗地
编号

估价期
日土地
使用者
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总结——形式问题

• 格式不符合规程要求

• 字体、字号不对

• 错别字、重漏

• 计算错误

• 计算所用数据及参数无依据或依据不充分

• 附件要件不全

• 内容不更新、前后不一致，不客观

• 签字盖章的问题



创造价值

•地价定义不准确

•因素分析没有针对性或无分析

•方法选择没理由或理由不充分

•方法运用存在问题

•未尽披露义务，相关说明不严谨

•逻辑性差，评估结果可信度低

-

总结——技术问题



Thank you!

Q&A


