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土地估价报告评审中常见问题

PART   1
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估价目的

1. 出让地价评估应写明是为出让方通过集体决策确定出让底价、还

是核定应该补缴的地价款提供参考依据。

2. 区分协议出让还是招拍挂出让，评估时需与委托方明确

（按照4号文，两种方式底价确定的要求不一样，协议出让要求进行

最低价标准对比）
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地价定义

1. 地价定义的内涵表述不清晰。

2. 土地利用条件的设定依据不足或无出处、有误、描述不清、或滥

用假设。如容积率直接取基准地价级别平均容积率，面积、容积率、

用途是地价定义基本内容，不能假设。如存在用途比例不明确需要假

设时，应充分阐述理由，并与土地管理部门沟通确认方可设定。

3. 以出让为评估目的的评估价格类型未定义为正常市场价格。
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估价结果表达

1. 缺估价结果一览表

2. 混合用地没有分列各用途地价

3. 底价建议未说明理由

4. 底价决策建议过于简单（应根据当地市场情况、有关法律法规和政策

规定，给出底价决策建议）

5. 地价定义为出让、划拨两种地价，结果仅为出让价格

6. 协议出让和工业用地出让，缺少与最低价标准比较的相关内容
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报告签字、盖章

1. 缺少估价师亲笔签字

2. 缺少法定代表人签字或盖章

3. 未上传盖章的《土地估价结果一览表》

4. 估价结果与估价师签字不在同一页时，估价结果应盖章
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估价对象描述

1. 缺乏针对性

2. 报告中关于土地用途、容积率描述与地价定义不一致
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影响地价的因素说明

1. 简单空泛或缺乏针对性

2. 一般因素分析缺项，堆砌无条理。应包括概况、经济社会状况

分析、产业状况分析、金融政策分析、税收政策分析、房地产市

场分析、土地市场分析等内容

3. 个别因素分析缺土地最有效利用分析
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估价依据

1. 多列滥列，缺乏针对性

2. 缺少《民法典》《资产评估法》等重要法律法规

3. 缺少关键政策或评估规范依据

4. 法律法规政策过期未更新，如《物权法》
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估价原则

过于简略，缺乏针对性
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估价方法应用

1. 参数依据不足是通病

2. 存在计算公式书写错误的现象
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估价方法应用

基准地价系数修正法

1.本市基准地价更新成果价值时点为2020.1.1，目前已超过3年不满6年。

应在估价报告（含估价技术报告）中解释使用基准地价系数修正法的必要

性及该基准地价体系的可用性；如必须且能够使用的，应在估价报告中定

量分析当地土地市场的趋势变化，并进行相应的期日修正。

严禁使用超6年的基准地价。

2.基准地价适用对象错误。如估价对象为集体建设用地，直接采用国有建

设用地基准地价进行修正。

3.缺少公布文件相关信息，未说明地价内涵、基准地价的基准日、容积率

等。
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估价方法应用

基准地价系数修正法

4.未使用勘误后的基准地价修正体系，导致表格错误较多

5.缺少修正体系的介绍说明。

6.修正体系选择错误。如估价对象为三级地，采用了二级地修正体系。

7.修正系数错误。如无容积率修正说明；开发程度修正有误，地价定义的

开发程度为宗地外“生地”，宗地内场地平整，基准地价定义的开发程度

为“六通”，但在测算中没有作此项修正等。
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估价方法应用

基准地价系数修正法

8.期日修正说明依据不足（动态监测公式数据以后的地价变化率确定未作

合理说明）

9.原条件工业用地采用楼面地价修正后乘以实际容积率（与所在级别平均

容积率差异较大）得出地面单价，造成地价偏离较大。
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估价方法应用

成本逼近法

1.土地取得费计算较为粗糙，影响地价的关键数据取值过于随意

2.为缩小两种评估方案结果差异，随意设定土地取得方式

3.土地取得成本构成不全。采用成本法时缺青苗和地上附着物补偿费。

4.土地增值依据不足，或错误，直接套用出让金标准确定。
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估价方法应用

剩余法

1.剩余法备案方法错误，导致无法对应评审、降等

2.计算开发完成后价值时，缺少最佳利用分析，确定过程过于粗略，缺乏

售价或租金案例，比较案例的选取与修正不合理。如，不动产总价估算部

分没有比较案例和估价对象的比较因素条件说明，无法判断其修正过程是

否合理；不动产总价计算选取1层商业用房作为案例直接求取商业体1-3层

房价。

3.采用收益法确定开发完成价值，存在销售税金和销售费用重复计取的问

题
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估价方法应用

剩余法

4.开发成本、开发周期取值依据不足，如建安造价未体现商品房、保障房、

菜场的差异；6万平方米建筑面积的开发期仅1年

5.增值税计算错误，采用了土增税的预征的方式计算

6.未扣除土地契税

7.利润率内涵不清，取值无依据。
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估价方法应用

市场比较法

1.交易实例选择不合理。交易实例与估价对象所处区域差异大，规模与估

价对象差异较大三个比较案例价格偏差大。

2.对交易实例未进行修正或者修正不合理。对比较案例未进行期日修正；

地价指数依据不足，影响结果的可信度。

3.估价对象描述与比较法的相关因素不一致。如估价对象位置、基础设施、

形状、面积、容积率等前后不一致。
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估价方法应用

收益还原法

评估结果的地价内涵与地价定义不一致：地价定义是红线内场地平整，评

估结果是带建筑物的地价。
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地下空间出让价格评估

1.对两种评估方法的理解

2.容积率修正错误，漏修正或修正方向错误
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估价结果确定

1.结果确定方式不当。两种方法的测算结果差距较大，直接采用算术平均

值，或直接舍弃一种方法的评估结果，依据不足。应进行充分的可信度分

析，并阐述权重取值理由。

2. 估价结果与地价定义、评估方法的测算不一致。常见有开发程度（通

平）、附加建设条件等。
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需要特殊说明的事项

评估中的关键技术处理未在特殊说明中表述。比如土地用途写的商业，但

实际为菜场，属于社区配套商业，对应的技术思路、案例选取、参数选取

等都可能与纯商业不同，但可能在地价定义中看不出来，就需要特殊说明。

又比如历史原因，估价对象面积、容积率甚至用途在委托方提供的资料中

互相矛盾、不一致，估价师最终确定采用的数字的理由及分析过程应特殊

说明。
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附件

1. 备案函：未上传备案函，上传过期备案函或报告中描述的备案函过期，备案

函无估价师名单附件，或签字估价师不在名单附件中。

2. 未提供签字估价师现场查勘佐证材料：缺少估价师的现场照片也无文字说明。

3. 缺少比较案例照片和位置图：采用市场比较法但未将交易实例照片和位置图

作为附件。

4. 抵押评估：缺少必要的产权资料或产权证模糊不清、产权资料无宗地图，无

法判断抵押的合法性或是否已存在抵押等他项权利，只上传土地证漏上传地上房

屋建筑物权证等

5.出让评估：未上传规划资料、测绘资料等。

6.缺少估价委托函、现场勘察记录表。
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其他问题

1. 上传报告与备案基本信息不符，导致无法评审。

2. 出让估价报告：估价目的、地价定义、估价依据、估价原则、估价方法、

底价建议等多处不符合4号文要求的情况。

3. 抵押估价报告：未遵守抵押估价指导意见相关要求。权属证书附记页上

有抵押登记，报告在权利状况部分将他项权利描述为无抵押，且未予说明

的情况。
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特别强调

1. 出让地价估价结果要有底线意识。

2. 正确理解相关文件，不要出现漏评地价的情况
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报告评审中涉及降等的情况
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当前出让地价评估中新问题的技术路径

PART   2
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出让地价评估的新形势和新问题

略



Thanks For Listening

Email: bin.yang@shbrea.com


