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    为全面掌握我国城镇土地资产状况，科学评价和管理城镇土地，规范土地估价行为，统一估价程序

和方法，做到估价结果客观、公正、合理，根据《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》等法律、法规的有关规定，制定本标准。

    本标准自实施之日起代替原国家土地管理局1993年批准发布的《城镇土地估价规程》（试行）。

    本标准的附录A、附录33、附录C、附录D、附录 E都是标准的附录。

    本标准由国土资源部提出并归口。

    本标准起草单位：国土资源部土地利用司，中国土地勘测规划院。

    本标准主要起草人员：胡存智、周建春、廖永林、鹿心社、吴海洋、关文荣、钱海滨、岳晓武，高向军。

    参加人员：冯长春、洪亚敏、杨国诚、束克欣、张瑜、宗跃光、尤孝明、白龙吉、朱兰新、吕萍、乌a诩光、林

增杰、阎旭东、曹乾松、蔡兵备。

    本标准由国土资源部负责解释。
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范围

    本规程规定了我国城镇土地估价的范围、引用标准、总则、估价原则及价格影响因素、基本估价方
法、基准地价评估方法、宗地地价评估方法、主要用途及其他权利的土地价格评估方法。

    本规程适用于城镇、独立工矿区及开发区范围内的建设用地“基准地价”和“宗地地价”评估。

    农村建设用地地价评估也可参照本规程执行。

2 引用标准

    下列标准所包含的条文，通过在本标准中引用而构成为本标准的条文。本标准出版时，所示版本均

为有效。所有标准都会被修订，使用本标准的各方应探讨使用下列标准最新版本的可能性。

    TD 1001-1993 城镇地籍调查规程

3 总则

3.1 土地估价目的

    土地估价目的是为保证国家土地所有权在经济上的实现以及利用经济手段强化土地资产管理；促

进土地使用制度改革，有偿出让、转让国有土地使用权，加强国家对土地市场的管理，促进正常交易；全

面、科学、合理地使用城镇土地提供依据。

3.2 土地价格内涵

    本规程所指土地价格，是指在正常市场条件下一定年期的土地使用权未来纯收益的现值总和。其权

利特征是出让土地使用权。划拨土地使用权价格、承租土地使用权价格是其特殊形式，租赁权价格、地役

权价格是其派生形式。

    根据估价目的不同，土地价格可采用熟地价格、生地价格和毛地价格表示。

3.3 土地估价技术途径

3.3.1 基准地价评估的技术途径

    (1)以土地定级（或影响地价的土地条件和因素划分均质地域）为基础，用市场交易价格等资料评

估基准地价。

    cz>以土地定级为基础，土地收益为依据，市场交易资料为参考评估基准地价；

3.3.2 宗地地价评估技术途径

    利用调查的有关资料，采用市场比较法、收益还原法、剩余法、成本逼近法和基准地价系数修正法评

估宗地地价。

3. 4 估价成果

3.4.1 基准地价估价成果

中华人民共和国国家质，监怪检验检疫总局2001一11一12批准 2002一07-01实施
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    (1)文字报告：主要有基准地价评估总报告、技术报告及资料整理分析报告；

    (2)基准地价图：主要有综合及各用途基准地价最终成果图、样点地价图；

    (3)基准地价表；

    (4)基准地价修正系数表、影响因素指标说明表。

3.4.2 宗地地价估价成果

    (1)宗地估价报告；

    (2）宗地估价技术报告。

4 估价原则及价格影响因素

4.1 估价原则

    土地估价应遵循的基本原则有：预期收益原则、替代原则、最有效利用原则、供需原则、报酬递增递

减原则、贡献原则和变动原则。

4.1.1 遵循预期收益原则，是指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。

4.1.2 遵循替代原则，是指土地估价应以相邻地区或类似地区功能相同、条件相似的土地市场交易价

格为依据，估价结果不得明显偏离具有替代性质的土地正常价格。

4.1.3 遵循最有效利用原则，是指土地估价应以估价对象的最有效利用为前提估价。

    判断土地的最有效利用以土地利用符合其自身利用条件、法律法规政策及规划限制、市场要求和最

佳利用程度等。

4.1.4 遵循供需原则，是指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。

4.1.5 遵循报酬递增递减原则，是指土地估价要考虑在技术等条件一定的前提下，土地纯收益会随着

土地投资的增加而出现由递增到递减的特点。

4．1．6 遵循贡献原则，是指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。

4.1．7 遵循变动原则，是指估价人员应把握土地价格影响因素及土地价格的变动规律，准确地评估价

格。

4.2 价格影响分类

    城镇土地价格的影响因素有：

    (1)一般因素；

    (2)区域因素；

    (3)个别因素。

4.2.1 一般因素

    指影响城镇地价总体水平的自然、社会、经济和行政因素等，主要包括地理位置、自然条件、人口、行

政区划、城镇性质、城镇发展过程、社会经济状况、土地制度、住房制度、土地利用规划及计划、社会及国

民经济发展规划等。

4.2.2 区域因素

    指影响城镇内部区域之间地价水平的商服繁华程度及区域在城镇中的位置、交通条件、公用设施及

基础设施水平、区域环境条件、土地使用限制和自然条件等。

4.2.3 个别因素

    指宗地自身的地价影响因素，包括宗地自身的自然条件、开发程度、形状、长度、宽度、面积、土地使

用限制和宗地临街条件等。
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5 基本估价方法

5门 收益还原法

5.1.1 基本公式

    以收益还原法评估土地价格按以下公式：

    (1)土地收益为无限年期：

v＝ a 1r （1）

式中：v－一 土地收益价格；

一一 土地纯收益（或地租）；

— 土地还原利率。

    (2)土地收益为有限年期：

                                  v＝ (a/r) [1一1/(1＋r),] ··························，···⋯⋯（2）

式中：V,a,r含义同前；

      n 一未来土地使用年期。

5.1.2 程序

    (1)收集相关资料；

    (2)测算年』Lk收益；

    (3)确定年总费用；

    (4）计算年纯收益；

    (5)确定还原利率；

    (6)选用适当的计算公式；

    (7)试算收益价格；

    (8)确定待估宗地地价。

5.1.3 收集相关资料

    收集的资料包括：待估宗地和与待估宗地特征相同或相似的宗地用于出租或经营时的年平均总收

益与总费用资料等。出租性土地及房屋的宗地应收集二年以上的租赁资料。营业性土地及房屋的宗地

应收集五年以上的营运资料。直接生产用地应收集过去五年中原料、人工及产品的市场价格资料。所收

集的资料应是持续、稳定的，能反映土地的长期收益趋势。

5.1.4 估算年总收益

    年总收益是指待估宗地按法定用途和最有效用途出租或自行使用，在正常情况下，合理利用土地应

取得的持续而稳定的年收益或年租金，包括租金收人、押金利息收入等。对总收益的收益期超过或不足

一年的，要统一折算为年土地总收益。

5.1.5 确定年总费用

    总费用是指利用土地进行经营活动时正常合理的必要年支出。在确定土地年总费用时，要根据土地

利用方式进行具体分析。对总费用的支出期超过或不足一年的，要统一折算为年土地总费用。

    几种主要用地方式中土地年总费用的主要内容如下：

    (1)土地租赁：土地使用税、土地管理费、土地维护费及其他费用；

    (2)房地出租：经营管理费、经营维修费、房屋年折旧费、房屋年保险费、房屋出租年应交税金及其

他费用；

    (3)经营性企业：销售成本、销售费用、经营管理费、销售税金、财务费用及经营利润；

    (4）生产性企业：生产成本（包括原材料费、人工费、运输费等）、产品销售费、产品销售税金及附加、

财务费用、管理费用及企业利润。

5.1.6 确定土地纯收益
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    纯收益按总收益扣除总费用计算。土地纯收益是在总纯收益中扣除非土地因素所产生的纯收益后

的剩余额。

    几种主要土地利用方式下的土地纯收益应按下列公式计算：

    (1）土地租赁： “二R一C ········“·”···”···“·“···“·”··一 （3）
式中：a— 土地纯收益；

      R— 年租金收人；

      C— 年总费用。

    (2）房地出租： a=R;�-几。········“·，．·，．·“·········“····一 （4）
式中：“— 土地纯收益；

    R,.— 房地纯收益；

    Ihn一一房屋纯收益。
                                      R。= R,：一C 'H ·······································⋯⋯（5）

式中：R,�— 房地纯收益；

      RI,— 房地出租年总收益；

      c，9— 房地出租年总费用。

                                          几：、＝Ph,. X r, 。··。·····。·······。···················⋯ ⋯（6）

式中：几n— 一房屋纯收益；

      Ph,.— 房屋现值；

      r2— 建筑物还原利率。

    房屋现值应根据估价期日的同类房屋建筑的建造成本费用，结合房屋的物理、经济和功能的退化状

况选用适当方法来确定。其公式如下：

                                    尸h。＝Phk X D�＝Phk一E ·····························⋯ ⋯（7）

式中：尸h。— 房屋现值；

      Phk— 房屋重置价；

      D�— 房屋成新度；

        E一一房屋折旧总额。

    (3）经营性企业： “二无。一无；···········“········。···············⋯⋯ （8）

式中：a— 土地纯收益；

    ii,— 企业经营纯收益；

      I it— 非土地资产纯收益。

                                      I;�＝Y;。一Cw ····································⋯⋯（9）

式中：Im— 企业经营纯收益；

      Y)f— 年经营总收人；

      C，p一一年经营总费用。

    (4）生产性企业： a =I,。一I;,··，．···················，．···“·⋯ （10）

式中：a— 土地纯收益；

    Is�— 企业生产纯收益；

      I j,— 非土地资产纯收益。

                                      入。“Y�，一C。， ·········，．·····“···········”⋯（11）

式中：I,— 企业生产纯收益；

      Yr}— 年生产总收人；

      C,p— 年生产总费用。
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    (5)自用土地或待开发土地：可采用比较法求取，即比照类似地区或相邻地区有收益的相似土地的

纯收益，经过区域因素、个别因素的比较修正，求得其土地纯收益。

5.，．7 确定土地还原利率

    土地还原利率应按下列方法确定：

    (1)土地纯收益与价格比率法：应选择三宗以上近期发生交易的，且在交易类型上与待估土地相似

的交易实例，以交易实例的纯收益与其价格的比率的均值作为还原利率。

    (2)安全利率加风险调整值法：即：还原利率＝安全利率＋风险调整值。安全利率可选用同一时期

的一年期国债年利率或银行一年期定期存款年利率；风险调整值应根据估价对象所处地区的社会经济

发展和土地市场等状况对其影响程度而确定。

    (3）投资风险与投资收益率综合排序插人法：将社会上各种相关类型投资，按它们的收益率与风险

大小排序，然后分析判断估价对象所对应的范围，确定其还原利率。

    在确定土地还原利率时，还应注意不同土地权利、不同土地使用年期、不同类型及不同级别土地之

间还原利率的差别。

    综合还原利率、土地还原利率和建筑物还原利率的关系如下：

                                  r＝ (r, L＋r2B)/(L＋B) ···························⋯⋯（12）

式中：r— 综合还原利率；

      r,— 土地还原利率；

    r2－ 一建筑物还原利率；
      L— 土地价格；

      B 一建筑物价格。

5.1.8 选用适当计算公式

    根据未来年期土地收益的变化情况，选择适当的计算公式。除上述基本公式外，因土地收益变化而

应采用的公式见附录 A（标准的附录）。

5.1.9 计算土地收益价格

    在确定了土地纯收益和土地还原利率后，可根据已选择的公式计算土地收益价格。

5.1.10 适用范围

    收益还原法适用于有现实收益或潜在收益的土地或不动产估价。

5.2 市场比较法

5.2.1 基本公式

    以市场比较法评估土地价格用以下公式：

                                    V二VBXAXBXDXE ··············，········。⋯（13）

式中：V一一待估宗地价格；

    V�— 比较实例价格；

      A－一 待估宗地情况指数／比较实例宗地情况指数

            ＝正常情况指数／比较实例宗地情况指数；

      B— 待估宗地估价期日地价指数／比较实例宗地交易日期地价指数；

      D－一 待估宗地区域因素条件指数／比较实例宗地区域因素条件指数；

      E— 待估宗地个别因素条件指数／比较实例宗地个别因素条件指数。

5.2.2 程序

    (1)收集宗地交易实例；

    (2)确定比较实例；

    (3)建立价格可比基础；

    (4)进行交易情况修正；
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    (5）进行估价期 日修正；

    (6）进行区域因素修正；

    (7)进行个别因素修正；

    (8)进行使用年期等修正；

    (9）求出比准价格。

5.2.3 收集宗地交易实例

    资料收集范围包括：地块位置、面积、用途、成交时间、双方当事人、地块条件、使用年期、交易条件、

影响地价的区域和个别因素、土地价格等。

5.2.4 确定比较实例

    要求选取三个以上的比较实例。比较实例应选择与估价期日最接近，与估价宗地用途相同，土地条

件基本一致，属同一供需圈内相邻地区或类似地区的正常交易实例。

5.2.5 建立价格可比基础

    各比较实例应在以下方面统一：付款方式、币种和货币单位、面积内涵和面积单位等。

5.2.6 交易情况修正

    交易情况修正是排除交易行为中的一些特殊因素所造成的比较实例的价格偏差，将其成交价格修

正为正常市场价格。

    交易行为中的特殊因素概括起来主要有下列 9种：

    (1)有利害关系人之间的交易；

    (2)急于出售或者购买情况下的交易，

    (3)受债权债务关系影响的交易；

    (4)交易双方或者一方获取的市场信息不全情况下的交易；

    (5)交易双方或者一方有特别动机或者特别偏好的交易；

    (6)相邻地块的合并交易；

    (7)特殊方式的交易；

    (8)交易税费非正常负担的交易；

    (9)其他非正常的交易。

    将各特殊因素对地价的影响程度求和，得出宗地情况指数，再按公式计算。交易情况修正公式为：

                                      VE＝Vn x E, 1E, ························⋯⋯（14）

式中：VE— 情况修正后的比较实例价格；

      Vo-－一 情况修正前的比较实例价格；

      E,— 待估宗地情况指数；
      E：一一 比较实例宗地情况指数。

5.2.7 估价期日修正

    估价期日修正是将比较实例在其成交日期的价格调整为估价期日的价格。主要用地价指数进行修

正。修正公式为：

                                          Ve＝vo xQ／Q。 ·····················⋯⋯（15）

式中：VE— 估价期日宗地价格；

      Vn— 交易期日宗地价格；

      Q— 估价期日地价指数；

      Q。— 交易期日地价指数。

5.2.8 区域因素修正

    区域因素修正是将比较实例在其外部区域环境状况下的价格调整为估价对象外部区域环境状况下

的价格。
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    区域因素修正的主要因子有商业繁华程度、交通条件、公用设施及基础设施水平、区域环境条件、城

镇规划、土地使用限制、产业集聚程度等。不同用途的土地，影响其价格的区域因子不同，区域因素修正

的具体因子应根据估价对象的用途确定。将区域因素中的各因子对地价的影响程度求和，得出区域因素

条件指数，再按公式计算。修正公式为：

                                        V：二Vo X DP/DE ····················，·，·⋯⋯（16）

式中：V t:— 区域因素修正后的比较实例价格；

      V。一 一区域因素修正前的比较实例价格；

      D＊一一待估宗地区域因素条件指数；

      DE— 比较实例宗地区域因素条件指数。

5.2.9 个别因素修正

    个别因素修正是将比较实例在其个体状况下的价格调整为估价对象个体状况下的价格。

    个别因素修正的主要因子包括：宗地位置、面积、形状、临街状况、宗地内基础设施水平、地势、地质、

水文状况、规划限制条件等。个别因素修正的具体因子应根据估价对象的用途确定。将个别因素中的各

因子对地价的影响程度求和，得出个别因素条件指数，再按公式计算。修正公式为：

                                        V：二Vp X SP/SE ··········，··········‘··⋯⋯（17）

式中：VF— 个别因素修正后的比较实例价格；

      V。一一个别因素修正前的比较实例价格；

      SF、一一待估宗地个别因素条件指数；

      SE— 比较实例宗地个别因素条件指数。

5.2.10 上地使用年期修正

    土地使用年期修正是将各比较实例的不同使用年期修正到待估宗地使用年期限，以消除因土地使

用年期不同而对价格带来的影响。修正公式为：

                                            V,＝V�XK ·····················⋯⋯（18）

式中：V,— 年期修正后宗地价格；

      V,－一 年期修正前比较实例价格；

      K－一年期修正系数。

                            K二 ［1一1/(1＋r)-]/[1一 1/(1＋r)门 ···，’”·····”···⋯⋯（19）

式中：r— 土地还原利率；

      m— 待估宗地的使用年期；

      n一一 比较实例的使用年期。

    除进行上述几项修正外，还应根据比较实例与待估宗地的条件差异进行其他必要的修正，如容积率

修正等。

5.2.11 比准价格确定

    所选取的若干个比较实例价格经过上述各项比较修正后，可选用下列方法之一计算综合结果，作为

比准价格：

    t1）简单算术平均法。

    (2)加权算术平均法。

    (3)中位数法。

    (4）众数法。

5.2.12 适用范围

    市场比较法主要用于地产市场发达，有充足的具有替代性的土地交易实例的地区。市场比较法除可

直接用于评估土地的价格或价值外，还可用于其他估价方法中有关参数的求取。

5.3 成本逼近法
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5.3.1 基本公式

    成本逼近法的基本公式如下：

                        v＝E:,＋E,＋T＋R,＋Rz＋R3二犷。＋R3.· .......·····，⋯⋯‘··⋯（20）

式中：v— 土地价格；

    E— 土地取得费；

    Ed－一 土地开发费；

      T- 税费；

      R,— 利息；

      RZ— 一利润；

    R3— 土地增值；

    VE－一 土地成本价格；

      R3— 土地增值。

5.3.2 程序

    (1)判断待估土地是否适用成本逼近法；

    (2)收集与估价有关的成本费用、利息、利润及增值收益等资料；

    (3)通过直接或间接方式求取待估土地的土地取得费、土地开发费及相关的税费、利息、利润；

    (4)确定土地开发后较开发前的价值增加额；

    (5)按地价公式求取待估土地的土地价格；

    (6)对地价进行修正，确定待估土地的最终价格。

5.3.3 确定土地取得费

    土地取得费按用地单位为取得土地使用权而支付的各项客观费用计算。

    征用农村集体土地时，土地取得费就是征地费用。征地中各项费用以待估宗地所在区域政府规定的

标准，或应当支付的客观费用来确定。

    城镇国有土地的土地取得费可按拆迁安置费计算。拆迁安置费主要包括拆除房屋及构筑物的补偿

费及拆迁安置补助费。城镇拆迁安置费应根据当地政府规定的标准，或应当支付的客观费用来确定。

    从市场购人土地时，土地取得费就是土地购买价格。

5.3.4 确定土地开发费

    土地开发费按该区域土地平均开发程度下需投人的各项客观费用计算。

    宗地红线外的土地开发费要客观计算道路费、基础设施配套费、公用设施配套费和小区开发费；宗

地红线内的土地开发费一般有土地平整费和小设施配套费，根据估价目的和投资主体不同，宗地红线内

的小设施配套费是否计人也不同。

    按照待估宗地的条件、评估目的和实际已开发程度，确定待估宗地的开发程度。属建成区内已开发

完成的宗地，评估设定的开发程度最少应为宗地红线外通路、通上水、通电和宗地红线内土地平整。

5.3.5 确定各项税费

    征地过程中发生的税费一般有：

    (1)占用耕地的耕地占用税；

    (2)占用耕地的耕地开垦费；

    (3)占用菜地的新菜地开发建设基金；

    (4)征地管理费；

    (5）政府规定的教育基金及其他有关税费。

    房屋拆迁过程中发生的税费一般有：

    (1)房屋拆迁管理费和房屋拆迁服务费；

    (2)政府规定的其他有关税费。



Gs/T 18508-2001

5.3.6 确定土地开发利息

    按照界定土地开发程度的正常开发周期、各项费用的投人期限和资本年利息率，分别估计各期投人

应支付的利息。土地开发周期超过一年，利息按复利计算。

5.3.了 确定土地开发利润

    土地开发总投资应计算合理的利润。土地开发总投资包括土地取得费、土地开发费和各项税费。按

照开发性质和各地实际，确定开发中各项投资的正常回报率，估计土地投资应取得的投资利润。

5.3.8 确定土地增值

    土地增值按该区域土地因改变用途或进行土地开发，达到建设用地的某种利用条件而发生的价值

增加额计算。

5.3.9 价格修正与确定

    (1)根据待估宗地在区域内的位置和宗地条件，进行个别因素修正。

    (2)成本逼近法求取有限年期的土地使用权价格时，应进行土地使用年期修正。其年期修正公式

为：

                                        K ＝1一1/(1十r)" ····················，⋯⋯（21）

式中：K一一年期修正系数；

      r— 土地还原利率；

      n— 土地使用年期。

    是否进行年期修正要具体分析：

    a）当土地增值是以有限年期的市场价格与成本价格的差额确定时，年期修正已在增值收益中体

现，不再另行修正；

    b)当土地增值是以无限年期的市场价格与成本价格的差额确定时，土地增值收益与成本价格一道

进行年期修正；

    c）当待估宗地为已出让土地时，应进行剩余使用年期修正。

    (3)确定土地价格。

5.3.10 适用范围

    成本逼近法一般适用于新开发土地，或土地市场欠发育、交易实例少的地区的土地价格评估。

5.4 剩余法

5.4.1 基本公式

    以剩余法评估土地价格用下列公式：
                                              v＝ A一 B一 c ·．········，····。········⋯⋯（22）

式中：v— 一待估土地价格；

      A— 开发完成后的土地总价值或房地产总价值；

      B－一 整个开发项目的开发成本；

      C— 开发商合理利润。

5.4.2 程序

    (1)调查待估宗地的基本情况；

    (2)确定待估宗地的最有效利用方式；

    (3)估计开发建设周期和投资进度安排；

    (4)估算开发完成后的土地总价值或房地产总价值；

    (5)估算开发成本和开发商合理利润；

    (6)确定待估宗地的土地价格。

5.4.3 估算开发完成后的不动产价值

    必须根据待估宗地的最有效利用方式和当地房地产市场现状及未来变化趋势，采用市场比较法与
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长期趋势法结合进行。对开发完成后拟采用出租或自营方式经营的土地或房地产价值，也可以根据同一

市场状况采用收益还原法与长期趋势法来确定其价值。

5.4.4 确定开发周期和投资进度安排

    应参照类似不动产的开发过程进行确定。

5.4.5 确定开发成本

    开发成本是项目开发建设期间所发生的一切费用的总和。

    在土地开发项目中，整个开发项目的开发成本包括购地税费、将土地开发成熟地的开发费用、管理

费用、投资利息和销售税费；在房地产开发项 目中，整个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。

5.4.6 计算利息

    地价款、土地开发费用或房屋建造成本、管理费用和购地税费等全部预付资本要计算利息。销售税

费不计利息。利息的计算要充分考虑资本投人的进度安排，按复利计算。

    在实际评估工作中，也可把土地或房地产的未来价值及开发成本用折现的方法贴现至估价期日，从

而在剩余法公式中没有利息项。

    折现率和利息率的选取应参照同期银行公布的贷款利率。

5.4.7 计算利润

    开发项目正常利润一般以土地或房地产总价值或全部预付资本的一定比例计算。利润率宜采用同

一市场＿L类似土地或房地产开发项目的平均利润率。

5.4.8 现有房地产项目的土地估价

    运用剩余法评估现有房地产项目的土地价格，其公式如下：

                                            V 二V，一 P,一 T ，······，·，················一 （23）

式中：V— 土地价格；

      V，一一房地产交易价格；

      尸卜— 房屋现值；

      T— 交易税费。

    房地产交易价格可用正常交易成交价格，或采用市场比较法确定，或结合房地产的经营状况和市场

条件运用收益还原法确定。

5.4.9 适用范围

    剩余法适用于具有投资开发或再开发潜力的土地估价。允许运用于以下情形：(1)待开发房地产或

待拆迁改造后再开发房地产的土地估价；(2)仅将土地开发整理成可供直接利用的土地估价；(3)现有房

地产中地价的单独评估。

6 基准地价评估

6．1 程序

    (1)准备工作；

    (2）资料调查与整理；

    (3)基准地价评估；

    (4）基准地价确定；

    (5)编制基准地价修正系数表；

    (6)成果验收。

6.2 准备工作

    准备工作主要有编写基准地价评估任务书、制定基准地价调查表和工作表、准备工作底图、确定基

准地价评估区域等。
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    基准地价评估任务书的内容包括：城镇基本情况、基准地价评估工作的领导与组织、估价时间安排

和经费预算、估价成果及技术方案等。

    基准地价评估的表格应根据各地的实际需要制定。一些基本表格见附录C（标准的附录）中的Cle

    基准地价工作底图为：

              大城市 1：10 000-1：50 000

            中等城市 1：5000-1：10000

            小城市以下 I：1000-1：5000

    按路线价评估基准地价的区域，局部商业用地的基准地价图可采用更大比例尺图件。

    确定基准地价评估区域包括确定基准地价评估的范围和确定城镇土地的级别或均质区域。

6.3 资料调查与整理

6.3.1 资料调查的一般要求

    (1)调查、收集到有关的地价资料要按实地位置标注到估价工作底图上；

    (2)调查以土地级或均质地域为单位进行；

    (3)样本抽样采用分类不等比抽样调查；

    (4)样本要有代表性；

    (5)样本分布要均匀；

    (6)调查样本数应符合数理统计要求，每级样本总数不少于30个；

    (7)所选样本应能同时获得地价或利用效益和相对应的土地条件资料；

    (8)土地利用效益等经济资料要求不少于近期连续两年的数据；

    (9）出让、转让、出租、人股、联营、联建等地价和企业单位土地利用效益资料以人民币元为单位，准

确到小数点后一位；

    (10)调查资料必须填人相应的调查表格。

6.3.2 资料调查的内容

6.3.2.1 土地定级成果资料

    ①土地级别图；

    ②土地定级工作报告和技术报告；

    ③其他能用于土地估价的定级成果及资料。

6.3-2.2 土地利用效益资料

    ①不同行业资金利润率标准；

    ②同一行业不同规模的资金利用效益资料；

    ③ 不同行业不同规模的企业劳动力标准；

    ④行业经济效益资料；

    ⑤ 单位或企业土地利用效益资料。

6.3-2.3 地租、地价资料

    ①土地使用权出让、转让资料；

    ②土地使用权、房屋及柜台出租资料；

    ③土地征用补偿、安置补偿及地上物补偿标准；

    ④土地联营人股资料；

    ⑤用土地进行联合建房的分成资料；

    ⑥以地换房资料；

    ⑦房屋拆迁补偿标准、房屋造价标准、房屋重置价标准、房屋经营及管理标准、固定资产作价标准

        等资料；

    ⑧ 宗地用途、出租时间、容积率等；
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    ⑨有关税费征收标准；

    ⑩ 土地开发费用标准、资本的利息、利润标准；

    ＠其他资料，如还原利率等。

6.3.2.4 影响地价的因素资料

    指影响地价的一般因素、区域因素和个别因素资料。

6.3-2.5 其他资料

    ① 历史地价资料；

    ② 有关经济指数及建筑材料价格变动指数；

    ③土地开发与经营的政策法规、条例、规定；

    ④有关土地房屋的税收种类、税率等；

    ③ 城镇规划等有关资料。

6.3.3 样点资料的整理

6.3.3.1 样点剔除

    逐表审查调查资料，将缺主要项目、填报数据不符合要求和数据明显偏离正常情况的样点剔除。

6.3-3.2 样点资料归类

    将初步审查合格的样本资料，分别按土地级别或均质地域、土地用途、企业用地效益、地价的交易方

式和地价计算方法进行归类。当样本数量少于6.3-1中第（6>款规定的数量时，应进行样本的补充调查。

6．4 用土地收益资料评估基准地价

6.4.1 土地级别的确定

    根据《城镇土地分等定级规程》的要求，确定土地的级别。

6.4.2 样本数据处理

6.4.2.1 土地利用类型的划分

    根据城镇特点和土地利用类型的经济资料差异，将土地利用类型分为商业、居住、工业用地等，条件

具备的地方，可将商业用地分为金融保险业、办公服务类、综合商厦类、小商店与居民服务类等用地类

型。

6.4.2.2 单元土地质量指数计算

    根据土地级别内单元总分值进行级差收益测算时，单元土地质量指数按下式计算：

                                            戈。＝f／、 ·····················⋯⋯（24）

式中：X;�— 某单元土地质量指数；

      f— 某单元总分值；

        n— 土地级别数。

6.4.2.3 行业或类别资本效益折算系数的计算

    分别以商业、居住、工业中某种行业或类别的资本为标准，按下式计算各行业或类别的资本效益折

算系数：

                                          K “C_/c, ·······················⋯ ⋯（25）

式中：K,— 某用地类型中的某行业或类别资本效益折算系数；

      C。一 该用地类型中某一行业或类别全市平均资金利润率；

      Cr－一该用地类型中标准行业或类别全市平均资金利润率。

6.4.2.4 规模资本效益折算系数的计算

    分别以商业、居住、工业中当地行业最佳企业规模或技术水平下的资本为标准，按下式计算规模资

本效益折算系数：

                                            K,＝ Crn／Cm、 ·····················⋯⋯（26）

式中：K<.,— 某一行业或类别某一规模下的资本效益折算系数；
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      Crn— 该行业或类别某一规模下的全市平均资金利润率；

      Cm。二— 该行业或类别最佳规模下的全市平均资金利润率。

6.4.2.5 企业标准资本额的计算

    企业标准资本额按下式计算：

                                        C ＝C X K,; X K, ·············⋯⋯ （27）

式中：C，— 企业标准资本额；

      Cr— 企业实际使用的资本额；

      K},,Kr9I}前。

6.4-2.6 合理工资量的计算

    按当地各行业不同技术水平下劳动力的定员标准，用下式计算合理的工资支出标准：

                                        L,，二Lce X LP.,/Lpr ‘·‘“········““·“··““·（28）

式中：L-— 某企业在标准定员情况下应支出的工资额；

      L-— 该企业实际支出的工资额；

      LPs— 某一技术水平下同等规模的企业应有劳动力标准数量；

      LP.— 企业实际占有的劳动力数量。

6.4-2.7 企业效益资料的整理

    将收集到的企业效益资料，按标准化公式计算整理，并将结果填人附录C（标准的附录）相应表格。

6.4.3 指标选择与样点数据归类

6.4.3.1 土地收益测算指标的选择

    土地收益主要是对级差收益的测算。级差收益测算选择的指标主要有单位土地面积的净收益、单位

上地面积标准资金占有量、单位土地面积合理工资占有量、企业所在土地的级别或单元总分值。

6.4-3.2 样本数据归类

    以土地级别为单位，分别以不同土地利用类型进行数据归类，对商业用地可继续划分金融保险业、

办公服务类、综合商厦类、小商店与居民服务类等行业，进行资料归类。

6.4-3.3 样本数据检验

    数据检验以土地级别或均质区域为单位，分土地利用类型进行抽样样本的总体和方差检验。

    用卡方检验法、秩和检验法分别对已知数据总体分布类型和未知数据分布类型的样本进行总体一

致性检验。

    用a检验法和均值一方差法分别对样本总体为正态和非正态分布的进行异常值剔除。

    当检验后的数据不能满足模型建立的需要时，应增加抽样数据，按以上方式重新进行数据归类。

6.4.4 模型选择与系数估计

6.4.4.1 选择测算模型

    ①常用于级差收益测算的模型有：

    a)                       Y。二A(1＋r)x,·或 玖 ＝A(1＋r ) ax,.························⋯⋯ （29）

式中：Y�— 第n级土地上样点每平方米土地的利润值；

      A— 常数；

        r— 利润级差系数；

      X,�— 第n级土地级别指数或单元土地质量指数；

        u— 待定系数。

    土地质量从优到劣按等级系数1,2....... n排列，土地级别指数取值为n,.... .2,1.

    b)

式中：Y.,X,。含义同A模型；

Y。一bQ＋b,Xm＋b,X：十b,X,

X,— 每平方米土地上标准资金占有量；
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      X,— 每平方米土地上标准工资占有量；

      b。一 一常数，大于零；

  b,,b,,b,— 分别为土地、资本、劳动力的回归系数。

    c)                          Y。二A(1＋r)a,- X X产XX护 ········，’·······，．···，．，··⋯ （31）

式中：Y,,Xl,�r含义同A模型；

      X,,X,,b,,b。含义同B模型；

      A— 常数。

    d)                          Y}＝F(戈。）＋从X：十瓦X,十v .................................（32）

式中：Y, , Xln含义同A模型；

      X2,X,,b,,b,含义同B模型；

      F(X,�)— 自变量X,。的未知函数，为土地带给企业的利润；

            V— 误差项。

    ②级差收益测算模型选择方法：

    根据数据资料，用以下方法进行模型选择：

    方法一：在已知线性模型的前提下，用被解释变量与解释变量的相关数学关系及相关检验来初步确

定模型的数学形式。

    方法二：将样本数据依次代入可能的数学模型中，得到不同样本的回归模型，同时对各样本模型进

行经济、统计和计量检验，按检验结果，选定测算模型。

6.4-4.2 系数估计

    ① 模型确定

    根据6.4.4.1中提供的模型、模型选择方法和样点数据，确定级差收益测算模型，测定各因素系数

值。

    ② 系数估计

    将样本资料代人数学模型，用数学方法求出各因素系数数值。

    对于线性模型，其计算方法一般用最小二乘法求解因素系数数值。

6.4-4.3 因素系数数值的可靠性检验

    ① 经济意义检验

    一般从符号和值域两个方面检验。符号检验主要是根据模m中变量设计所要达到的条件进行检验；

值域检验是根据现实经济条件加以具体限定。

    ② 统计检验

    通过回归系数的统计显著性检验，判断因素对净收益的影响程度。

    通过回归系数的总体显著性检验，判断因素在总体上对净收益的影响程度。

    通过模型的拟合优度检验，判断建立的模型与样点数据的拟合程度。

    ③ 计量经济检验

    通过异方差性检验和多重共线性检验，判断统计检验的有效性。

6.4.5 土地收益计算

    将样本数据代人确定的数学模型中，得到各级土地上不同用途的土地收益值。各土地收益计算模型

为：

    (1）模型 In二A(1+r)xl}·“···········”····“···········⋯ ⋯ （33）

    (2）模型 几二艺 一（(b。十b2X Z十63X3) .......................................（34）

    (3）模型 In,=Ynfl(X介XX户）·“··”············”·····“⋯⋯ （35）

    (4）模型 几=Yn一（b2X2十63X3-I-V).......................................（36）

式中：I}— 第n级土地上样点单位面积的土地收益；
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Y.; — 第 n级土地上样点单位面积的利润；

  A,XI.,r,bp,hg,b3,Xg,X7,,V含义同6.4. 4. 1中各模型。

某一级地租的平均值按下式计算：

  全Ini
I�＝i=tM

式中：I�— 第n级土地上不同行业土地的平均收益；

      M— 第n级土地上的样点量。

6.4．6 基准地价计算

6.4.6.1 土地还原利率的确定

    土地还原利率确定方法见5.1.7,

64.6.2 基准地价计算

    按公式（38）估计各级土地不同用途的基准地价：

                                V,。二 （I� /r,) [1一 1/(1＋ri)"I

式中：Vlb— 某一用途土地在某一土地级上的基准地价；

      几— 某一用途土地在某一土地级上单位面积的土地收益；

      r,— 土地还原利率；

        n— 基准地价评估年期。

（38）

    根据计算结果，确定各级土地不同用途的基准地价。用该级土地上不同用途的正常交易地价进行检

验。

    对离散度较大的测算结果，要在级别基准地价基础上，确定不同区域、地段的基准地价。

    每一级土地上，将商业、居住、工业等土地利用类型的最高基准地价作为用级差收益测算的该级土

地的基准地价。根据需要可用确定级别综合基准地价的方法确定区域或区段的综合基准地价。

    按测算结果，编制各级各类土地的基准地价表，数据填人附录C（标准的附录）中的Cl相应各表。

6.5 用市场交易资料评估基准地价

6.5.1 基准地价测算区域的划分

    (1)以已划定的土地级别作为基准地价的测算区域；

    (2）没有划分土地级别的，按城镇土地条件相似和样点地价相近划分均质地域，作为基准地价测算

区域；划分均质地域的城镇土地条件为地价影响因素中的区域因素和个别因素，划分方法为指标判别归

类，将区域因素和个别因素相同的区域或区段作为一个均质地域。

    (3)均质地域中样本数量较少，不能满足模型推断的样本需要量时，可通过均质地域同一性判别，

进行适当归并。

6.5.2 样点地价计算

6.5.2.1 用土地使用权出让资料计算地价

    根据土地使用权出让资料，按公式（39）计算地价：

                                            V二VT/S ······⋯⋯。··········一 （39）

式中：V— 单位面积土地使用权出让价格；

      V下— 出让宗地总地价；

      S— 出让宗地总面积。

6.5.2.2 用土地使用权转让资料计算地价

    用土地转让方取得的资金或实物折价作为土地转让总地价，按公式（40)计算地价：

                                            V二VT/S ··········⋯⋯“··⋯⋯ （40）

式中：V— 转让宗地单位面积地价；
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VT— 土地转让方获取的资金或实物作价净收入；

S— 转让宗地总面积。

6.5-2.3 用土地使用权出租资料计算地价

    土地使用权出租租金以实际签订出租合同中的租金为标准，按公式（(41)计算地价：

                                        V＝ (R/S) X (1/r) ·····。··················⋯⋯（41）

式中：V— 单位面积出租宗地的地价；

      R— 出租方每年得到的资金或实物现值；

      S— 出租的宗地面积；

      r— 土地还原利率。

6.5-2.4 用房地出租资料计算地价

    见5.1收益还原法。

6.5-2.5 用土地联营人股资料计算地价

    根据合同内容或双方的实际经营情况，按土地的年收益或入股比例，分别计算地价。

    ①用土地人股取得的年收益，按公式（42）计算地价：

                                        V＝ (R/S) X (1/r) ·······．·····。··········⋯⋯（42）

式中：V— 联营土地单位面积地价；

      R— 土地股每年分享的利润或股息；

      S— 联营土地面积；

      r— 土地还原利率。

    ②用合同规定的资本投人情况和分成比例，按公式（43)计算地价：

                                V＝Cg X (r,./r,) X (1/S) ·······“··””···⋯⋯（43）

式中：V— 联营土地单位面积地价；

      CR— 出资方的资本总量；

      r。一一 出地方利润分成量；

      r.— 出资方利润分成量；

      S— 联营土地面积。

6.5-2.6 用以地换房资料计算地价

    用出地方取得房地产的市场价格作为让出土地的总地价，按公式（(44)计算地价：

                                        V＝ (Stb X Pb.) IS ·····················⋯⋯（44）

式中：V-－一 土地单位面积地价；

    Stb— 转让土地方获得的建筑面积；

    Pb.— 单位建筑面积的平均售价；

      S— 让出的土地面积。

6.5-2.7 用柜台出租资料计算地价

    ①商店运营总费用计算

    根据商店建筑物特点，计算商店在一年经营中需支付的经营管理费、房屋建筑维修费及折旧费、房

屋保险费、水电热等运营费、与租房有关的各项税费等，作为商店运营总费用。

    ②计算出租柜台应分摊费用

    按出租柜台的营业面积与总营业面积的比例计算柜台分摊的费用和土地面积。

    ③计算地价：

R一E X (S6,一SO
S X (Sbi十SO

〕X 1 ·”·“········“·一 （(45)

式中：V— 出租柜台单位土地面积的地价；
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      R— 一出租柜台年租金总收人；

      E— 出租柜台所在商店的年经营总支出费用；

    Sb,一 出租柜台的营业面积；

      St,－一商店的总营业面积；

      S一一商店土地总面积；

      r— 土地还原利率。

    当出租柜台处在不同的楼层时，要考虑楼层修正系数。

6.5-2.8 用房屋买卖资料计算地价

    用房屋买卖价格计算地价见5.4.8的公式（23)，其中房屋现值计算见公式（7),

6.5-2.9 用商品房出售资料计算地价

    按整幢楼的商品房总售价作为估算地价的标准，用公式（46）计算商品房买卖中的地价：

                        V＝ (P，一 （C,, X Sh）一I一7’一B) X (G/Sbi ) ············⋯⋯（46）

式中：V一一某一商品楼用地的单位面积土地价格；

      尸：— 某一商品楼房总售价；

      Ch— 当地同类建筑单位面积平均造价；

      Sh— 楼房总建筑面积；

      I一 一开发公司利润；

      T— 商品房开发中向国家交纳的投资及营业税等；

      B— 开发资金应支付的利息；

    S,,— 建筑物占地面积；

      G— 规划的建筑覆盖率。

6.5.2.10 用新增城镇建设用地资料计算地价

    见5. 3成本逼近法。

6.5.2.11 用联建分成资料计算地价

    联建分成的土地不直接进人市场，估价中不计算土地资本的利息，也不计算投资资本的利润，则地

价计算公式为：

                    V二〔(Ch＋T) X S,b]/S,,＝(Ch＋T) X Sib X R,/S,, ···········一 （47）

式中：V— 联建房中单位土地面积的地价；

      Ch— 房屋单位建筑面积造价；

      T— 房屋单位建筑面积交纳的税费；

      Sib— 出地方分成建筑面积；

      S}，一 一出资方建筑物分摊的土地面积；

      R,－一 容积率；

    S<b一一出资方分成建筑面积。

6.5.3 样点地价修正与样点地价图的绘制

6.5-3.1 样点地价修正

    经计算后的样点地价还须进行样点地价修正。修正的主要内容有：交易情况修正、估价期日修正、容

积率修正、地价楼层分配修正、基础设施配套修正、出让年期修正等。

    ①市场地价的出让年期修正

    a)有限年期使用权价格修正到最高出让年期地价的计算公式为：

                V，二Vm, X [1一（1/(1＋r)'")]/[1一（1/(Y＋r)''0]····‘··········⋯⋯（48）
式中：V,�— 最高出让年限的土地使用权价格；
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刀21—

vm,-

实际出让年期或剩余出让年期；

有限年期出让地价；

— 土地使用权出让最高年限；

－— 土地还原利率。

    b)无限年期地价修正到法定最高出让年期地价的计算公式为：

                                Vm二V, X [I一（1八1十动’）习 ·············一 （49）

式中：VE— 土地所有权价格；

      Vm、二、m含义同上。
    ②市场地价的交易时间修正

    不同交易时间的样点地价，只有修正到基准地价估价期日的地价，才能用于基准地价评估。区别不

同土地用途，计算地价的变化幅度。在已建立地价指数系统的城镇，可用地价指数计算。

    计算公式为：

                                            K，一Q／Q。 。····················⋯⋯（50）

式中：K,— 某类土地地价修正到估价期日的系数；

      Q— 某类土地估价期日的地价指数；

      Q。— 某类土地交易时日的地价指数。

    对不同时期发生的交易宗地价格，修正到估价期日价格的计算公式为：

                                            V“K,XV, ······················，·⋯（51）

式中：v— 修正到估价期日的宗地价格；

      V,— 实际成交宗地地价；

      K,— 时间修正系数。

    ③市场地价的容积率修正

    容积率修正按区域进行，以城镇规划规定的区域容积率为标准，用式（52）计算容积率修正系数，计

算结果填人附录C（标准的附录）中Cl. 21容积率修正系数表。

                                              K，二V,9/V, ···。·················⋯⋯（52）

式中：K,一一容积率修正系数；

      Vs— 某一区域某一用途规定容积率下单位面积平均地价；

      v— 某一区域某一用途在某一容积率时单位面积的平均地价。

    对不同容积率情况下发生的交易地价，按式（53）将地价修正到规定容积率的价格：

                                            v＝K, X V,; ···················⋯⋯（53）

式中：V-－一修正到规定容积率时的宗地地价；

      V,;— 某一容积率下的宗地交易价格；

      K,— 同前。

    ④市场地价的其他修正

    根据市场地价资料情况，还可以进行如下修正：

    a)交易情况修正：把交易情况不正常的样点地价，修正到在公开、公平的正常市场情况下交易地

        价。

    b)地价楼层分配修正：样点资料若为建筑物某层之建筑售价，需根据地价楼层分配关系求出其基

        地价格。

    c）基础设施配套程度修正：在不同基础设施配套程度下的样点地价，必须修正到基准地价评估所

        设定的基础设施配套程度下的标准地价。基准地价评估中的基础设施配套程度，可按各级（区

      域）土地基础设施配套现状程度的平均水平设定。
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6.5-3.2 样点地价图的绘制

    ①按商业、居住、工业等不同用途分别作地价样点资料分布图；

    ②土地级别界线和均质地域界线要反映在图上；

    ③ 直接在图上表示地价，资料较多时，采用分级图例表示地价点标准。

6．5.4 样点数据检验与处理

6.5.4.1 样点数据检验

    ① 同一土地级或均质地域中，同一交易方式的样本地价要通过样本同一性检验。同一均质地域中

      样本数量不能满足总体检验的需要时，需对均质地域进行差别判别归类，按类进行样本总体同

        一性检验。

    ② 同一均质地域中，不同交易方式计算的样本地价，也要通过样本总体同一性的检验。

    ③样本总体检验规定参见6.4-3.3中有关规定。

6.5.4.2 样点数据处w

    ①城镇中商业中心区的地价最高区段，应单独表示。

    ②相同用途的样点地价，在确定方差检验精度后，精度以外的数据作为异常数据剔除。方差检验规

        定参见6.4-3.3中有关规定。

    ③同一级别、均质地域中，不同交易方式下计算的样点地价，当总体不一致时，以最有代表性，样点

      数量多的作为基准地价评估的基础资料。

6.5-4-3 数据整理

    将经过修正及样本数据处理以后的样点，按土地级、土地均质区域、土地用途和资料交易方式顺序

进行整理，并填人附录C（标准的附录）中Cl的相应表格。

6.5.5 利用样点地价评估区域或级别基准地价

6.5.5.1 用样点地价评估区域或级别基准地价

    ①有样点区域或级别的基准地价评估

    a）样本数量的确定。合格样本数量应符合数理统计要求。

    b）模型选择及基准地价计算。在有样点区域或级别内，根据样点地价的分布规律，选用简单算术平

      均值、加权算术平均值、中位数、众数等作为该区域（级别）的基准地价。

    ②没有交易价格资料或交易价格资料较少区域或级别的基准地价评估

    没有交易资料的区域或级别，基准地价评估采用比较法、比例系数法或系数修正法进行。评估程序

为：

    a）对已评估出基准地价的区域或级别，建立地价与影响价格的土地条件对照表；

    b)将没有交易资料或数量不足的区域或级别，进行土地条件调查和量化；

    c）比较待估价区域或级别同有地价区域或级别的接近程度，评估其基准地价；

    d）因素差异大的区域，在比较基础卜，采用系数修正法评估区域基准地价；

    e）通过确定各种用途基准地价在不同区域或级别内的比例关系，评估其他用途的基准地价。

6.5-5.2 建立样点地价和土地级别数学模型，评估级别基准地价

    ①基本原理：在土地定级的基础上，通过建立样点地价与土地级别之间的数学关系模型，求出各用

      途各级别的地价级差系数，再用地价级差系数等参数来计算级别基准地价。

    ②模型选择：样点地价与土地级别的数学关系模型根据二者之间的二维关系图选择适宜的模型。

      模型参见6.4.4.1中级差收益测算模型中的模型。

    ③系数估算：将收集到的不同用途的地价资料，按用途将通过检验的地价资料代人模型中，估计参

        数值。

    估算出参数值后，要进行系数可靠性检验，检验要求按6.4.4.3中的有关规定进行。

    ④基准地价计算：将估计参数值和有关参数代人，得到各级土地的基准地价。
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6.5.5.3 建立样点地价和土地定级单元总分值数学模型，评估级别基准地价

    ① 基本原理：在土地定级的基础上，通过建立样点地价与土地定级单元总分值之间的数学关系模

        型，求出各用途各级别的地价级差系数，再用地价级差系数等参数来计算级别基准地价。

    ②模型选择：样点地价与土地定级单元的数学关系模型根据二者之间的二维关系图选择适宜的模

        型。模型参见6.4.4.1中级差收益测算模型中的模型。其中，Y。为第n级土地交易样点地价，计

        算基准地价时是级别基准地价，X。为第n级或区域内定级单元总分值。

    ③ 系数估算：与6.5.5.2中模型相同。

    ④ 基准地价计算：将估计值A,r和有关参数代入，得到各单元分值的估计地价。在此基础上，根据

        地价的离散程度，确定区域基准地价。

6.5.6 利用市场交易资料评估路线价

6.5.6.1 程序

    ① 划分路线价区段；

    ② 设定标准深度；

    ③ 评估区段路线价。

6.5-6.2 范围

    路线价主要用于繁华商业区段的价格评估。在路线价与区域平均基准地价发生交叉时，里地线以内

以路线价为主，里地线以外以区域平均基准地价为主。

6.5-6.3 划分路线价区段

① 商业用地区位条件、交通条件、人流量等因素相似的相邻地块划归同一区段；

②把地价水平相近的相邻地块划归同一区段。

6.5-6.4 设定标准深度

    设定标准深度就是确定有路线价标准的地价区段里地线位置。里地线根据临街宗地众数进深确定。

    标准深度是指在城镇中，随着土地离道路距离的增加，道路对土地利用价值影响为零时的深度称为

标准深度。里地线是标准深度的连线。里地线与道路之间的区域称为临街地或表地，里地线以外的区域

称为里地 。

6.5-6.5 评估区段路线价

    ①市场交易地价资料修正：市场交易地价资料修正参见6.5.3. 1,

    ② 评估区段路线价：以路线价区段内市场交易地价资料为基础，取各区段的平均价为区段路线价。

        方法有三种：

    a)取算术平均数或加权平均数；

    b）取中位数；

    c）取众数。

6.6 城镇基准地价的确定

6.6.1 确定原则

    (1)以实际数据测算的结果为准，以比较、修正的结果为辅。

    (2)土地市场发达的以市场交易资料测算结果为准，级差收益测算结果验证。

    (3)土地市场不发达的以级差收益测算结果为准，市场交易资料测算结果验证。

    (4)体现地产管理政策。

6.6.2 确定方法

    以一种方法测算城镇基准地价的，用该种方法确定的级别商业、居住、工业用途的基准地价为城镇

基准地价 。

    以两种以上方法测算城镇分用途基准地价的，应以级别或区域为单位，用不同方法的测算结果，根

据当地土地市场状况和地价水平，确定级别或区域中各用途的基准地价。
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    以两种以上方法测算城镇基准地价的，城镇综合基准地价可分别依据用本条前款确定的各用途基

准地价或不同方法确定的级别、区域综合基准地价的结果确定，确定方法可采用6.4.6.2或本条前款的

规定分别进行。

    以级为单位确定的基准地价，每一级中需有商业、居住、工业用地和级别综合基准地价。以区段为单

位确定的基准地价，可以只表示某一用途的基准地价。

6.7 基准地价修正系数表的编制

6.7.1 基准地价修正系数表类型

    基准地价修正系数表是采用替代原理，建立基准地价、宗地地价及其影响因素之间的相关关系，编

制出基准地价在不同因素条件下修正为宗地地价的系数体系，以便能在宗地条件调查的基础上，按对应

的修正系数，快速、高效、及时地评估出宗地地价。它分为级别或区域基准地价修正系数表和路线价修正

系数表两种。

    编制基准地价修正系数表的同时，要编制与各种修正系数对应的因素指标说明表。

6.7.2 级别或区域基准地价修正系数表的编制

    级别或区域基准地价修正系数表的编制，有用土地利用效益资料、市场地价资料和定级分值三种方

法。

6.7.2.1 用土地利用效益资料编制基准地价修正系数表

    ① 确定级别或区域基准地价

    按6.6的评估结果，确定级别或区域基准地价。

    ② 选择宗地地价影响因素

    a)商业用地的影响因素

    — 商业繁华度。主要指商业区级别、商业服务业店铺总数。

    — 交通便捷度。主要指商业用地与公交、道路等城镇交通系统连接的便利程度。

    — 环境质量优劣度。

    — 规划限制。主要指城镇规划对商业区土地利用的要求。

    — 其他因素。

    — 宗地条件。主要有宗地的形状、临街状况、临街深度、宗地利用强度等。

    b)居住用地的影响因素

    — 位置。主要包括距商业服务中心和城镇中心的距离。

    — 交通便捷度。主要指购物和工作方便程度。

    — 基础设施完善度。

    — 公用服务设施完备度。主要指为居住区域服务的公用设施完善程度，包括学校、幼儿园、医院、

          邮电所等配置状况。

    — 环境质量优劣度。

    — 规划限制。

    — 其他因素。

    — 宗地条件。主要有宗地形状、面积、地质、宗地利用强度等。

    c）工业用地的影响因素

    — 交通便捷度。

    — 基础设施完善度。

    — 产业集聚规模。

    — 环境质量优劣度。

    －一 规划限制。

    — 其他因素。
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    — 宗地条件。主要有宗地的形状、地质及地基承载力、宗地利用强度等情况。

    d）因素影响地价程度的确定

    采用特尔斐法、层次分析法等，按各因素对地价的影响程度，确定各因素的权重值。

    ③ 各因素影响地价修正幅度的计算

    a)修正幅度值的计算

    以级别或区域为单位，调查各级别或区域中正常土地收益的上限、下限值等，分别以土地收益值同

基准地价折算的年土地收益值相减，得到上调或下调的最高值。

    上调幅度的计算公式见式（54):

                                F,＝[(I..6一IIb)/I,b] X  10000 ··················⋯⋯（54）

    下调幅度的计算公式见式（55):

                                FZ＝〔(III、一Inl)/I,b] X 100％ ··················⋯⋯（55）

式中：F,— 基准地价上调最大幅度；

      FZ— 基准地价下调最大幅度；

      Ilb— 基准地价折算的年收益；

      Inh— 级别或区域正常土地收益的最高值；

      I.,— 级别或区域正常土地收益的最低值。

    在确定上调、下调幅度的情况下，内插修正值，将宗地地价修正幅度划分成五个档次。

    b)影响地价各因素修正幅度的确定

    按照本条（2)中确定的不同用途各因素对地价的影响，按式（56)和式（57)计算各因素的修正幅度。

                                          F,。二F, X W; ························⋯⋯（56）

                                            FZ，二FZ XW。 ························⋯⋯（57）

式中：F,、一一某一因素的上调幅度；

      Fzj一 某一因素的下调幅度；

      W— 某一因素对宗地地价的影响权重。

    以基准地价为一般水平，其修正系数为零。在一般水平与上限价格之间，内插条件较优的修正系数，

一般为F,I/2，同时确定较优条件下的地价标准。在一般水平与下限价格之间，内插条件较劣的修正系

数，一般为F2I/2，同时确定较劣条件下的地价标准。

    ④编制基准地价修正系数表

    按优、较优、一般、较劣、劣确定各种地价标准下的因素修正系数，在此基础上，要量化所有影响因素

的标准，按此编制修正系数表，并通过已有地价点的检验、校核，编制出一个类型区域和城镇级别的基准

地价修正系数表。

6.7-2.2 用市场地价资料编制基准地价修正系数表

    ①确定级别或区域基准地价

    按 6. 6的评估结果，确定级别或区域基准地价。

    ②计算修正幅度值

    将调查到的区域中正常地价的最高值、最低值与基准地价作相对值比较，得到相对于基准地价的最

高和最低修正幅度值，其计算方法按6.7.2.1③中a)的规定。

    对基准地价与最高地价、最低地价之间的均分点，按样点地价计算修正幅度。

    按修正幅度值，将各有关地价点定为优、较优、一般、较劣、劣五个标准口

    ③影响地价各因素修正值的确定

    根据五个标准的修正幅度，将修正幅度分解到各影响地价的因素上，确定出各因素在不同标准下的

修正值，具体计算按6.7.2.1③中b>的规定进行。

    ④确定宗地地价修正系数对应的因素条件
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    具体计算按6.7.2.1④的规定进行。

6.7-2.3 用定级因素综合分值编制基准地价修正系数表

    ①利用土地定级成果，确定各类用地的宗地地价影响因素、各影响因素权重、各土地级别（区域）、

      宗地及评估单元的定级因素分值或综合分值。

    ②用宗地各定级因素分值与级别（区域）平均综合分值和宗地综合分值比较，得修正系数。

    ③将区域因素修正和个别因素修正编制成修正系数表。

6.7.3 路线价修正系数表的编制

    路线价修正系数表是指深度指数修正表。各城镇还可根据地价影响情况编制宽度、形状等修正系数

表。其具体程序如下：

    (1)确定路线价

    依6.5中路线价的确定方法确定。

    (2)编制深度指数修正表

    深度指数修正表依据宗地临街深度对路线价的变化程度制定。具体做法是：

    ① 确定标准深度即里地线的确定。

    ②确定级距。在同一级距内，地价对路线价的变化程度较小，并视同一致。深度百分率表中级距的

        选定，应分析比较市场地价调查中地价变化的规律性，从而确定级距数、级距。

    ③确定单独深度百分率。将宗地自临街红线至里地线以内依一定距离（级距）划分为若干单元格，

      并依次为a, ,a2,a,......a,，其单独深度百分率为：ai>a2>a3...... >a�.

    ④选用平均或累计深度百分率制作深度百分率表。

    a)平均深度百分率：

    a,>(a、十a2)/2>(a,+a2+a;,)/3>}·一 ＞(a, +a2十a,+......a�)/n

    b)累计深度百分率：

    a,<a：十a2<a, +a2 +a, < ..... <a,十a2+aa十··一 a�

    ⑤ 编制深度修正指数表。

6．8 基准地价更新

6.8.1 一般要求

    (1)为了使土地估价成果符合客观实际，保持基准地价成果和宗地地价评估标准的现实性，在土地

市场发生变化或影响土地价格的种种因素发生变化后，必须对地价进行重新评估，更新基准地价成果和

宗地地价评估标准。

    (2)基准地价更新是在土地定级或划分均质区域的基础上，用土地收益、市场地价或地价指数等来

全面或局部调整基准地价的过程。

    <3)成果更新应充分利用原有资料，使新老资料具有连续性。成果更新后，原基准地价成果作为历

史资料存档保存。

6．8．2 技术途径

    更新的技术途径如下：

    (1)以土地定级（或均质地域）为基础，以市场交易地价资料为依据，更新基准地价。

    (2)以土地定级为基础，以土地收益为依据，以市场交易地价资料为参考，更新基准地价。

    (3）以土地定级（或均质地域）为基础，以地价指数为依据，更新基准地价。

6．8.3 范围

    根据城镇地价的变化区域和程度，确定需要更新的区域范围。更新区域可以是全面更新，也可以是

局部更新。

6．8．4 方法运用

6.8.4.1 用土地收益资料和市场交易资料更新基准地价的具体方法和步骤与其评估基准地价的方法
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步骤相同，具体参见6.4,6.5中的规定。

6.8-4.2 用地价指数更新基准地价

    用地价指数更新基准地价的基本公式为：

                                            尸二尸。xQ／Q。 ··。··················⋯⋯（58）

式中：P— 该区域（级别）某类用地更新后的基准地价；

      尸。一一 该区域（级别）某类用地更新前基准地价；

      Q一一该区域（级别）某类用地基准地价更新期地价指数；

    Q。— 一该区域（级别）某类用地基准地价评估期地价指数。

6.8．5 更新基准地价修正系数表

    更新基准地价修正系数表，要重新审定宗地地价影响因素及各因素影响宗地地价的权重。更新方法

与编制基准地价修正系数表相同。

6．9 基准地价成果整理与验收

6.9.1 一般要求

    (1)基准地价成果整理包括基准地价图、基准地价表、基准地价修正系数表及其他相关图表和基准

地价评估报告的整理，成果要齐全完整。

    (2)基准地价成果整理方法要得当，表示方式要正确。

    (3)图件成果整理要符合图件编制的一般要求，图件比例尺要与土地级别图比例尺一致。

6.9.2 基准地价图的整理

6.9.2.1 内容

    ①基准地价图要直观反映不同级别或区段各类用地基准地价及界线、位置和与地价高低有关的城

        镇道路、土地用途等。基准地价图的相关要素通过不同的图斑、色调、注记等来反映。

    ②编图前，要将基准地价成果分类整理，确定编图工作程序、编绘内容和编制方法。

    ③地价区段为最小制图单元，最小上图图斑为1 cm,。城镇中商业中心区的地价最高点或区段，可

        不依比例单独表示；

    ④将定级成果和基准地价成果用图示、符号、注记等标注在图上。

    a)“级”用大写罗马数字“I、1、卜··⋯”分别表示“一级、二级、三级⋯⋯”。均质地域编号用阿拉伯

        数字表示。

    h)用地类型用汉字“商、住、工”分别表示“商业用地、居住用地、工业用地”，字体为等线体。

    c）基准地价额用阿拉伯数字标注在级别（均质地域）和用地类型之后，单位为元／平方米，整个符号

        如：

          商业 3 000 商业 2 000̂-4 000

    II 居住 950 或II 居住 900-1 100

            Z业 375                T-业 200-500

    d)地价级别或区段边界用实线表示。

    ⑤基准地价图上要表示城镇中与土地区位和利用有关的主要道路，主次干道用双实线，支路用单

        实线表示。

    ⑥表示土地利用类型时，商服业用符号不依比例尺表示各级商服中心，其他土地类型只反映能够

        上图的图斑。土地利用类型界线用点划线表示，土地分类及图示符号按《城镇地籍调查规程》规

        定标准执行。

    ⑦ 其他内容尽量简化，图示符号按《城镇地籍调查规程》规定标准执行。

    ⑧ 各地可根据需要编绘彩色基准地价图，图面以暖色为主，邻级色差不宜过大。

6.9-2.2 基准地价图的清绘与图面整饰

    ① 基准地价图的清绘
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    a)土地级别和地价区段界线分别以线径。. 4 mm和0. 2 mm的实线表示。

    b)主干道用0. 3 mm的双实线表示，次干道用0. 2 mm的双实线表示，支路用0.3 mm的单实线表

            示 。

    。）土地利用类型界线用间隔5 mm、线径 0. 3 mm的点划线表示。

    d)土地级别、地价区段、用地类型、基准地价用注记表示。

    e)基准地价图图示及图例见附录G（标准的附录）中C2,

    ② 图面整饰

    基准地价图按要求标出级别、用地类型及相应基准地价外，还应按制图规范标出图廓、方里网、图

名、指北针、图例、比例尺等，最后标出制图单位及时间，样图见附录C（标准的附录）中C2,

6.9.3 基准地价修正系数表的整理

    (1)基准地价修正系数表要直观反映不同级别或地价区域内各类用地宗地地价的各类影响因素、

各因素影响幅度、各因素不同优劣条件对应的影响系数及相应的指标条件，影响幅度和影响强度用百分

数表示，指标条件分优、较优、一般、较劣、劣五个层次。

    (2)基准地价修正系数表以不同土地级别或地价区段为单位，区分不同用地类型分别编制。

    (3)编表前要将各类宗地地价修正系数成果分类整理，确定编制各系数表的内容、程序和编制方

法。

6.9.4 其他成果图表的整理

6.9.4.1 地价样点图的编制

    ①地价样点图要反映调查到的地价样点位置、土地用途、相应地价及城镇道路等，地价样点图按土

      地用途分别绘制。

    ②地价样点图比例尺应与土地级别图一致，并保留土地级别图的主要内容。

    ③地价样点位置用直径2mm的点不依比例尺表示。

    ④土地用途用正等线体汉字“商、住、工”分别表示商业、居住和工业用途。

    ⑤地价用阿拉伯数字或符号表示。

    ⑥城镇道路等主要地物表示方法及图面整饰按6.9.2执行。

6.9-4.2 基准地价表的编制

    基准地价表要反映各级别或区段基准地价、土地用途等内容。基准地价表样表参见附录G（标准的

附录）中Cl,

6．9．5 评估报告整理

    主要内容有：

    (1)工作情况，包括人员组成、日程安排、经费、资料、技术、工作经验与存在问题等。

    (2）估价对象的自然、经济及社会概况。

    (3)阐述基准地价评估的方法与过程。包括估价原则、理论基础、资料收集、资料整理、测算方法与

步骤、基准地价结果、成果检验、基准地价修正系数表的编制等。

    (4）各类分析报告，包括各级地价区域分布特点与规律、同一区域内各类基准地价差异和同类基准

地价在不同级别或区域上的差异原因等。

    (5)成果应用方案与建议。

    (6)基准地价图、基准地价表、基准地价修正系数表。

    (7）用计算机系统评估基准地价时，各步骤及测算过程、测算中间结果等内容均应写人评估报告。

6.9.6 成果验收

6．9．6．1 检查制度

    为保证基准地价评估成果的质量，每个阶段或每道工序完成后必须认真检查，并建立工作人员和技

术负责人之间自检与互检相结合的检查制度。
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6.9-6.2 验收制度

    ①基准地价评估工作完成后，由完成工作的作业组或队伍对成果进行全面检查，写出成果检查说

        明，报请省（自治区、直辖市）国土资源管理行政部门进行验收。

    ②各省（自治区、直辖市）国土资源管理行政部门负责本辖区基准地价成果的检查验收。由省级国

      土资源管理行政部门和有关单位抽调技术人员组成验收组，按规程规定程序和内容进行验收。

    ③ 国土资源部对各地的基准地价成果进行抽查。

6.9-6.3 验收标准和内容

    检查验收以本规程各项规定为准。验收内容及标准为：

    ①基准地价评估或更新工作程序和工作方法是否科学、合理。

    ②基础图件、准备工作、资料收集、分析、整理和地价计算等检查。

    ③ 基准地价评定检查。检查评估程序、方法是否正确，基准地价评估的中间成果及最终结果是否合

        理 。

    ①基准地价系数修正表是否正确，是否符合当地实际情况。

    ⑤编图检查。检查基准地价图编制方法及图示、符号、注记、图例是否正确，与基准地价表是否一致

        等。

    ⑥基准地价评估报告检查。基准地价评估报告是否全面、论述是否清楚、对工作中的技术问题处理

      是否得当、对成果应用的论述是否合理等。

    ⑦ 检查验收部门根据需要增加的其他检查项目。

    符合上述各项要求的，基准地价评估工作评为合格。

6.9-6.4 检查验收报告

    检查验收后，由验收组写出验收报告和结论，内容包括：

    ①检查验收组织单位、检查时间、参加验收人员和检查验收方法。

    ② 各分项检查验收结果及成果的综合评价。

    ③不合格部分的问题类型、性质及纠正意见。

    ④ 对成果应用意见及建议。

    对不合格的成果，验收组要提出纠正的具体意见，待成果完成单位重新修正后，再次进行验收。

了 宗地地价评估

7．， 程序

7.1.1 宗地估价的程序

    宗地估价的一般程序为：

    (1)确定估价基本事项；

    (2）拟订估价作业计划；

    (3）收集资料实地踏勘；

    (4)分析整理相关资料；

    (5)选定方法试算价格；

    (6)确定宗地估价结果；

    (7)撰写估价报告书。

7.1.2 确定估价基本事项

    主要确定估价对象、估价目的、估价期日、价格类型、估价日期等。

7.1.3 拟订估价作业计划

    需确定估价项目、内容、资料类型及来源、调查方法、人员安排、时间与成果组成等。

7.1.4 收集资料实地踏勘
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    收集社会、经济、政治、环境等一般资料及宗地所处地区的区域因素和个别因素资料，宗地自身条

件、权利状况和利用状况及与待估宗地相关的土地和房地产交易实例资料等。资料调查的具体内容及要

求，与6.3的规定相同。

    需要调查的图件资料主要有地籍图或地形图、基准地价图、宗地图、宗地建筑平面图等。

    估价人员必须实地踏勘待估宗地，亲自了解掌握待估宗地坐落位置、形状、土地利用状况、基础设施

条件、道路交通状况以及周围环境等情况。

7．1.5 相关资料分析整理

    对所收集的相关资料进行分析整理，判断地价的走势和因素对地价的影响程度，确定相关估价参

数。相关资料的整理方法，与6.3的规定相同。

7.1.6 选定方法试算价格

    估价人员应熟知、理解并正确运用宗地估价方法。对同一估价对象应选用两种以上的估价方法进行

估价，得出试算价格。

了。1.7 确定宗地估价结果

    估价人员应从估价资料、估价方法、估价参数指标等的代表性、适宜性、准确性方面，对各试算价格

进行客观分析，并结合估价经验对各试算价格进行判断调整，确定估价结果。

    确定估价结果可视待估宗地情况选用以下方法：

    (1)简单算术平均法；

    (2）加权算术平均法；

    (3）中位数法；

    {4）综合分析法。

7.1.8 撰写估价报告书

    宗地地价评估完成后要提交评估报告书。估价报告书包括《土地估价报告》和《土地估价技术报告》；

报告书格式分为文字式和表格式。

7．2 方法

7.2.1 宗地地价评估方法

    宗地地价评估方法主要有收益还原法、市场比较法、成本逼近法、剩余法和基准地价系数修正法等。

    收益还原法、市场比较法、成本逼近法和剩余法的基本原理及方法应用参见“5基本估价方法”。

7.2.2 基准地价系数修正法

7.2.2.1 利用级别或区域基准地价评估

    ①基本公式

    利用级别或区域基准地价评估宗地地价时，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，利用宗地地价修正系数，对各城镇已公布的同类用途同级或同一区域土地基准地价进行修正，

估算待估宗地客观价格的方法。其基本公式如式（59):

                                V＝V,b X (l士ZK;) X K; ···················，·⋯⋯（59）

式中：V— 土地价格；

    Vib— 某一用途土地在某一土地级上的基准地价；

    IK;— 宗地地价修正系数；

    K;— 估价期日、容积率、土地使用年期等其他修正系数。

    ② 程序

    a）收集有关基准地价资料；

    b)确定待估宗地所处级别（区域）的同类用途基准地价；

    c）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；

    d)依据宗地地价影响因素指标说明表和基准地价系数修正表 ，确定待估宗地地价修正系数；
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    e)进行估价期日、容积率、土地使用年期等其他修正；

    f>求出待估宗地地价。

7.2.2.2 利用路线价评估

    利用路线价评估宗地地价，是在已知路线价的基础上，根据宗地的自身条件，进行深度修正、宗地形

状修正、宽度修正、宽深比率修正、容积率修正等。

    宗地地价计算公式见式（60):

                            V二uXd,XK,XK,X⋯ X Ki... X K, ··················⋯⋯（60）

式中：V— 待估宗地地价；

      u— 路线价；

      d, 深度指数；

    K;— 其他修正系数（i=1-n),

7．3 宗地估价成果整理

7.3.1 报告整理

    宗地估价报告主要包括以下内容：

    (1)总述，即估价的基本事项，说明委托评估人、评估项目名称、估价日期、评估人员及评估对象地

址和状况、评估说明、假设与限制条件、评估目的、估价期日、评估土地和建筑物权利状况等。

    (2)评估对象及其背景条件，包括政治与经济因素、土地所在区域影响因素、规划要求与税收影响、

宗地的个别因素资料、评估对象所属行业特殊因素、地上附着物状况等。

    (3)价格评估过程与结果，包括土地最佳用途、评估依据、评估方法、评估价格调整与结果、评估人

背景与资历等。

    (4）附件。

    估价报告格式见附录E（标准的附录）。

7.3.2 附件整理

    附件包括土地产权证书复印件或土地产权证明材料、房屋产权证书复印件或证明材料、地籍图、宗

地图、宗地位置示意图、建筑平面图等图件、估价对象照片、有关背景材料、估价机构资质证书及营业执

照复印件、估价师资格证书复印件等。

7.3.3 资料整理

    宗地评估过程中所收集的资料，要按报告编号整理存档，以备查证。

8 主要用途土地价格评估

8.1 主要土地用途分类

    在土地估价中，土地用途主要可分为以下几类：

    (1)居住用地；

    (2）工业用地；

    (3)商业、旅游、娱乐用地；

    (4）综合用地；

    (5)教育、科技、文化、卫生、体育或者其他用地。

8．2 居住用地

8.2.1 影响因素分析

8.2.1.1 一般因素应重点分析；

    自然因素：城镇地理位置及与经济发展的关系、气候条件、发生自然灾害等的机率等。

    社会因素：人口数量与家庭规模、城镇发展与公共设施建设、居民生活方式等。

    经济因素：地区经济增长、财政金融状况与利率水平、交通体系、物价水平、就业与居民收人水平、住
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宅的供给与需求、住宅的租价比等。

    行政因素：土地利用规划与管制、建筑规划与管制、房地产租金与税收政策、住宅政策等。

8.2.1.2 区域因素应重点分析：

    自然因素：区域在城镇中的位置、自然条件及发生自然灾害的机率等。

    社会因素：社区规模功能与安全保障、人口密度、邻里的社会归属文化程度及生活方式等。

    交通条件；距社会经济活动中心的距离、道路状况与交通便捷程度等。

    基础设施状况：供水、排水、供热、供电、供气、通讯等基础设施与公用服务设施状况等。

    经济发展水平：区域经济发展规模及水平、居民收人水平等。

    行政因素：区域经济政策、土地规划及城镇规划限制。

    环境因素：区域环境与景观、噪音空气污染及危险设施或污染源的临近程度等。

8.2.1.3 个别因素应重点分析的有：

    宗地地形、地质、地势、日照、通风、干湿、宽度、深度、面积、形状、临街状况、邻接道路等级、通达性、

规划限制、宗地利用状态、地上建筑物的成新度、土地权利状况及使用、与交通设施的距离、与商业设施

公共设施及公益设施的接近程度、与危险设施及污染源的接近程度、相邻土地利用等。

8.2.2 估价方法选择与评估

8.2.2.1 估价方法选择

    居住用地估价，宜选用市场比较法、剩余法、收益还原法和基准地价系数修正法，对新开发完成的居

住用地，可以使用成本逼近法。

8.2-2.2 评估技术要点

    ①评估别墅等独立居住用地，应重点分析：城镇地理位置与气候条件、居民生活方式、地区经济增

      长、财政金融状况与利率水平、景观、人文环境、建筑密度与间距、容积率、绿化率等因素对地价

        的影响。一般应首选市场比较法，但如极具特性则不宜采用。

    ②评估高档公寓用地，应重点分析：居民生活方式、人文环境与景观、基础设施与公用设施状况、交

      通通达程度、规划限制、容积率、地形条件等因素对地价的影响。一般应首选市场比较法，辅之以

        收益还原法、假设开发法或基准地价系数修正法。

    ③评估普通居住用地，应重点分析：城镇人口数量与家庭规模、经济发展水平、居民收人与消费水

        平、居民住房条件、政府的住房消费政策与住房金融政策、区域位置、公交便捷程度、基础设施与

      公用设施状况、规划限制、容积率、宗地面积、形状、地形及地质条件等因素对地价的影响。一般

      应首选市场比较法，辅之以收益还原法、假设开发法或基准地价系数修正法。对新开发土地，可

        以用成本逼近法。

    ④对于待拆迁改造的危旧居住用地，如无特殊需要一般不得依现状用途评估，而应按规划用途评

        估。

8.3 工业用地

8.3.1 影响因素分析

8.3.1.1 一般因素应重点分析：

    自然因素：城镇地理位置、水文气候条件等。

    社会因素：城镇发展与公共设施建设等。

    经济因素：地区经济增长、财政金融状况与利率水平、交通体系、产业政策、产业结构、技术创新、物

价工资及就业水平、此类市场状况等。

    行政因素：城镇土地利用规划、房地产租金与税收政策等。

8.3.1.2 区域因素应重点分析：

    交通状况：对外交通便捷程度、交通管制、距货物集散地（车站、码头、机场）距离及货物集散地的规

模档次、道路构造及档次、道路体系等。
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    基础设施状况：供水、排水、供热、供电、供气等状况。

    环境状况：污染排放状况及治理状况、距危险设施或污染源的临近程度、自然条件等。

    工业区成熟度：相关产业的配套及集聚状况、工业区的未来发展趋势等。

    行政因素：规划限制、政府的特殊政策、产业管制等。

8.3.1.3 个别因素应重点分析的有：

    地形、地势、地质、水文条件、面积、临路状况、位置、土地使用限制、土地开发程度、土地权利状况及

使用等。

8.3.2 估价方法选择与评估

8.3.2.1 估价方法选择

    ＿〔业用地估价宜采用市场比较法、成本逼近法和基准地价系数修正法。在特殊情况下，也可采用收

益还原法。

8.3-2.2 评估技术要点

    ①投资利息率、利润率、土地增值收益率及土地还原利率的确定，应把握不同工业行业的投资风

        险、资金利润率及土地增值的客观差异。

    ②矿井、矿区用地价格评估，宗地外开发程度依政府投资的实际配套状况设定，最低应设定为达到

        可开工条件。当矿产资源可开采年限低于出让时，年期修正应依资源可开采确定。

    ③ 高新技术企业用地价格评估，应根据其高技术、高附加值、污染小、环境较好、土地利用程度较高

        等特点，进行合理的估价。这类土地的增值收益较普通工业用地高。

    ①对于仓储业用地价格评估，其土地利用的机会成本及对相关企业收益的影响程度是应重点考虑

        的因素。

    ③机场、码头用地由于其具有垄断性质，在收益还原法以外的评估方法运用中，应考虑垄断地租修

        正 。

    ⑥在工业类用地价格评估中，当同一区域宗地数量较多时，可选择某一至两宗标准宗地进行评估，

        其他宗地价格依个别修正确定。

8.4 商业、旅游、娱乐用地

8.4.1 影响因素分析

8.4.1.1 一般因素应重点分析：

    自然因素：城镇地理位置及与经济发展的关系、气候条件等。

    社会因素：人口数量与家庭规模、城镇发展与公共设施建设、居民生活方式等。

    经济因素：城镇的性质与国际化程度、地区经济增长、财政金融状况与利率水平、交通体系、物价水

平、就业与居民收人水平、产业结构与商业服务业的发展前景、此类市场状况等。

    行政因素：土地利用规划与管制、建筑规划与管制、房地产租金与税收政策等。

8.4.1.2 区域因素应重点分析：

      自然因素：区域在城镇中的位置等。

    社会因素：常住人口及流动人口数量、社会人文环境等。

    交通状况：街道状况、道路状况与交通便捷程度等。

    基础设施状况：供水、排水、供电、供气、供热、通讯等基础设施与公用服务设施状况等。

    商业繁华程度：距商业中心的距离、商务设施的种类规模与集聚程度、经营类别、客流的数量与质量

等。

    行政因素：区域经济政策、土地规划及城镇规划限制、交通管制等。

    环境因素：区域环境与景观、噪音空气污染及危险设施或污染源的临近程度等。

8.4.1.3 个别因素应重点分析的有：

    宗地地形、地质、地势、日照、通风、干湿、宽度、深度、面积、形状、临街状况、邻接道路等级、通达性、
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宗地利用状况、与商业中心的接近程度、与客流的适应性、相邻不动产的使用状况、规划限制、地上建筑

物的成新度、土地权利状况及使用年限等。

8.4.2 估价方法选择与评估

8.4.2.1 估价方法选择

    商业、旅游、娱乐用地，宜采用市场比较法、收益还原法、剩余法和基准地价系数修正法估价。

8.4-2.2 评估技术要点

    ①各类商业用地价格评估，必须区分因土地利用方式的差别所带来土地收益的差异。

    ②各类旅游用地评估，应注意国家旅游区评价标准。

8.5 综合用地

8.5.1 影响因素分析

    因素分析见8.2.1和8.4.10

8.5.2 估价方法选择与评估

8.5.2.1 估价方法选择

    综合用地宜采用市场比较法、收益还原法、剩余法估价。

8.5-2.2 评估技术要点

    在选择比较实例时，应选择相邻地区的同类综合用地。

8．6 教育、科技、文化、卫生、体育及其他用地

    影响因素分析及评估方法选择应用，根据估价目的及宗地实际情况，参照以上方法执行。

9 其他权利土地价格评估

9.1 承租土地使用权

    承租土地使用权是国家将国有土地出租给使用者使用而设定的。承租土地使用权可以转租、抵押和

转让。

    承租土地使用权价格等于承租土地使用权合同租金与市场租金的差值在租期内的资本化。估价方

法可采用市场比较法和收益还原法。

9.1.1 市场比较法

    选择相邻地区的类似承租土地使用权实例，进行情况修正和期日修正，经区域因素和个别因素比较

后决定其价格。在情况修正中应特别注意与政府签订的契约的内容、特别规定、经过时间和剩余期限等

对承租土地使用权价格的影响。

9.1.2 收益还原法

    (1)承租土地使用权价格计算公式见式（61):

                                V二（(u'/r)[1一1/(1十r)"] ·““··········”⋯ （61）

式中：V— 承租土地使用权价格；

      a‘— 盈余租金；

      r— 承租土地使用权还原利率；

      n一一收益年期。

    (2)纯收益计算

    承租土地使用权的纯收益即盈余租金，由市场租金与合同租金的差额决定。

    (3)还原利率确定

    承租土地使用权的投资风险比出让土地使用权大，收益不确定性高，因此，在运用收益还原法评估

时，承租土地使用权还原利率一般比出让土地使用权还原利率高1个百分点左右。

9．2 划拨土地使用权

    划拨土地使用权价格评估，可采用收益还原法、市场比较法、剩余法、成本逼近法和基准地价系数修
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正法等，各方法的运用见“5基本估价方法”。

    运用收益还原法、剩余法和基准地价系数修正法估价时，要考虑出让土地使用权与划拨土地使用权

之间的权利差别对价格的影响。划拨土地使用权价格与土地使用权出让金之和为出让土地使用权价格。

9.3 有限定条件的土地使用权

9.3.1 设有租赁权

    设有租赁权的土地使用权价格评估，先评估不负有租赁权情况下的土地使用权价格，然后作减价修

正。在租赁期限内的土地收益应依租赁合同租金标准来确定，超出租赁期限的土地使用剩余年限土地收

益依土地最佳利用方向的未来收益确定。若采用市场比较法，则需考虑各比较实例与待估宗地之间因租

赁期限不同所带来的影响。

9.3.2 设有地役权

    设有地役权的土地使用权价格评估，先评估不负有地役权情况下的土地使用权价格，然后作减价修

正。

9.4 土地租赁权

    将带有租赁契约的土地进行转让、收回、征收或调整租金时，一般要进行租赁权价格评估。

    土地租赁权价格评估可采用市场比较法、收益还原法等方法评估。

9.4.1 市场比较法

    选择相邻地区的类似土地租赁权转让实例，进行情况修正和期日修正，经区域因素和个别因素比较

后决定其价格。在情况修正中应特别注意租赁契约的内容、经过时间和剩余期限、租金调整情况及特别

约定等对租赁权价格的影响。

9.4.2 收益还原法

    (1)租赁权价格计算公式见式（62):

                                V一（a'/r)[1一1/(1＋r)"] ···“·········“·····⋯⋯（62）

式中：V— 租赁权价格；

      a— 盈余租金；

      r— 租赁权还原利率；

      n— 收益年期。

    (2)纯收益计算

    租赁权的纯收益即盈余租金，由市场租金与合同租金的差额决定。

    (3)还原利率确定

    租赁权的投资风险比出让土地使用权大，收益不确定性高，因此，在运用收益还原法评估时，租赁权

还原利率一般比出让土地使用权还原利率高 1个百分点左右。

9．5 地役权

    地役权是为自己土地使用便利而在他人土地上设定的权利，如通行权、通过权等。在地役权设定、转

让、收回、征收及调整地役权租金时，一般要进行地役价格评估。

    地役权价格评估根据设定的地役权对土地利用的影响程度来评估，可采用市场比较法、收益还原法

等。

    在用市场比较法评估时，应选择相邻地区的类似土地地役权转让实例，进行情况修正和期日修正，

经区域因素和个别因素比较后决定其价格。地役权的设定内容、支付代价方式、经过时间和剩余期限等

对地役权价格影响较大，在情况修正时应加以区别。

    在用收益还原法评估时，土地还原利率一般比出让土地使用权还原利率高 1个百分点左右。
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      附 录 A

    （标准的附录）

收益还原法原理及公式

A1 收益还原法基本原理

    收益还原法是将待估土地未来正常年纯收益（地租），以一定的土地还原利率还原，以此估算待估土

地价格的方法。收益还原法利用了经济学中的预期收益原理。土地在合理利用的条件下，在未来年间具

有无限产生收益的可能性，任一宗土地的客观合理价格，为该土地的产权人在拥有该土地的期间内从中

所获得的各年纯收益的现值之和。

A2 收益还原法公式

A2.1 土地纯收益流量每年固定不变。

    (1)无限年期公式为式（Al):

                                                V＝a 1r ···”·······。·····。··⋯⋯（Al）

    (2）有限年期公式为式（A2)

                                V二（(a/r)[1一1/(1＋r)>'] ”·”··“··“·“···”··”⋯（A2）

式中：V— 土地收益价格；

      a— 年土地纯收益；

      r— 土地还原利率；

      n— 未来土地使用年期。

A2.2 土地纯收益流量每年按等差级数递增或递减。

    (1)无限年期公式为式（A3)和式（A4):

    a）土地纯收益每年递增情形：

                                          V＝a/r＋b/r2 ·““··“···”·”····“··，．“·（A3）

    b)土地纯收益每年递减情形：

                                          V二a 1r一b/r2 ”·“··，··········““··一 （A4）

    (2)有限年期公式为式（A5)和式（A6)

    a）土地纯收益每年递增情形：

                      V＝（“／：＋b/r2) [l一1/(1十r)"〕一bn/r(1＋r)" ·············”一（A5）

    b）土地纯收益每年递减情形：

                      V＝(a/r一Or 2 ) [1一1/(1＋r)"]＋bn/r(1＋r)’ 一－－．一··⋯ （A6）

式中V,a,r,n含义同前，b为土地纯收益每年递增或递减的数额。

A2. 3 土地纯收益流量每年按某个固定的比率递增或递减。

    (1)无限年期公式为式（A7)和式（A8):

    a)土地纯收益每年递增情形：

                                          V＝a/(r一：） ····““·“·“···“·”·”·⋯ ⋯ （A7）

    b)土地纯收益每年递减情形：

                                          V二a/(r十s) ·”·········⋯⋯‘··。··········一 （A8）

    (2)有限年期公式为式（A9)和式（A10) :

    a)土地纯收益每年递增情形：

                            V＝ Ca/(r一s)兀1一 （1＋s)"/(1＋r)"] ···············⋯⋯（A9）
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    b）土地纯收益每年递减情形：

                          V＝Cal (r＋s))[1一（(1一、）0l(1＋r)"] ············⋯⋯（A10）

式中V,a,r,n含义同前，，为土地纯收益每年递增或递减的比率，r>s> 0,

A2.4 土地纯收益流量按其他有规则的形式变动。

    主要有土地纯收益前若干年有变化，后若干年保持不变；前若干年保持不变，后若干年有变化等情

形。各变化情形，根据土地纯收益的变化情况及年期，按收益还原法基本公式评估。

        附 录 B

      （标准的附录）

市场比较法原理及公式演变

B1 市场比较法基本原理

    市场比较法是根据市场中的替代原理，将待估土地与具有替代性的，且在估价期日近期市场上交易

的类似地产进行比较，并对类似地产的成交价格作适当修正，以此估算待估土地客观合理价格的方法。

B2 市场比较法公式演变

    市场比较法基本公式可演变为：

    (1）待估宗地价格二比较实例宗地价格x[100/( )]x[( )/100刁x[loo八）]x[loo/( )]

    式中第一项分子为100，表示以正常买卖情况或待估宗地估价情况指数为100时，要确定比较交易

实例发生时的情况指数；第二项分母为100，表示以买卖当时的价格指数为100时，要确定估价期日的

价格指数；第三项分子为100，表示以待估宗地的区域因素条件指数为100，要比较确定比较实例宗地的

区域因素条件指数；第四项分子为 100，表示以待估宗地的个别因素条件指数为 100时，要比较确定比

较实例宗地的个别因素条件指数。

    (2）待估宗地价格＝比较实例宗地价格X [100八）]X[( )/100]X[( )/100]X[( )/100]

    式中第一、二项含义同上，后两项分母为100，表示比较实例地块的区域因素和个别因素条件指数

为100时，要比较确定待估宗地区域因素条件指数和个别因素条件指数。

    附 录 C

  （标准的附录）

基准地价评估用表

cl 基准地价评估工作用表

见表C1一1～表 C1-37,
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表Cl-i 城镇商业用地效益调查表

单
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位
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营

项

目

所
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制

资金

占有额
工

资

总

额

职

工

人

数

年营业额

  万元

年利润额

  万元

年税后留利

    万元

用

地

面

积

m2

      用

      地

    效

    益

元／/(ma·年）年 年 年

平

均 年 年 年

平

均 年 年 年

平

均

流
动
资
金

固
定
资
金

表Cl-2 城镇产业用地效益调查表

单

位

名

称

主

管

单

位

所

在

位

置

经

营

项

目

所

有

制

资金

占有额
工

资

总

额

职

工

人

数

年产值

万元

年利润额

  万元

年税后留利

    万元

用

地

面

积

m2

      用

      地

    效

    益

元八m2。年）年 年 年

平

均 年 年 年

平

均 年 年 年

平

均

流
动
资
金

固
定
资
金

注

1 所在位置是指所在地名、街、道门牌；

2 经营项目是指生产什么产品。
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表 C1-3 城镇服务业用地效益调查表

单

位

名

称

主

管

单

位

所

在

位

置

床

位

数

级

别

资金

占有额
工

资

总

额

职

工

人

数

年营业额

  万元

年利润额

  万元

年税后留利

    万元

用

地

面

积

m2

      用

      地

    效

      益

元／/(m2·年）年 年 年

平

均 年 年 年

平

均 年 年 年

平

均

流
动
资
金

固
定
资
金

注：用地效益是用地单位每年每平方米的税后留利额。营业额、税后留利填到万元。

表C1-4 城镇文体设施用地效益调查表

单

位

名

称

主

管

单

位

所

在

位

置

座

位

数

资金

占有额
工

资

总

额

职

工

人

数

年营业额

  万元

年利润额

  万元

年税后留利

    万元

用

地

面

积

m2

      用

      地

    效

      益

元／/(m̀ ·年）年 年 年

平

均 年 年 年

平

均 年 年 年

平

均

流
动

资
金

固
定
资
金

一i
注

1 本表适用于文化、博物、展览馆、少年宫、公园、影剧院等单位的用地效益调查。

2 位置指所在处的地名、街道门牌号。

3 用地面积指调查单位调查点上总用地面积。
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表Cl-5 土地使用权出让价格调查表

                                              年：

                                      土地级别：

编 号：

上地区域号：

市 县 乡（镇） 路（街）

段 巷 弄 号 楼

地籍区 街坊 宗地号

受让人 地址 电话号码

出让时间 出让方式：拍卖 招标 协议

土地用途

土地出让总价格 万元；土地出让总面积 平方米

单位面积地价 元／平方米；楼面地价 元／平方米

土地开发状况（生地 三通一平或七通一平）

备

注

说明： 位置略图：

调查人：                                         调查时间： 年 月 日

表Cl-6土地使用权转让价格调查表
                                            年： 编 号：

                                    土地级别： 土地区域号：

市 县 乡（镇） 路（街）

段 巷 弄 号 楼

地籍区 街坊 宗地号

转让人 地址 电话号码

受让人 地址 电话号码

转让时间 转让方式：拍卖 招标 协议 其他

转让前时间 （容积率 覆盖率 ）转让后用途

土地转让总价格 万元；土地转让总面积 平方米

单位面积地价 元／平方米，楼面地价 元／平方米

土地开发状况（生地 三通 平或七通一平）

备

注

土地正常转让总价格（注明修正原因） 万7‘

土地正常转让价格 元／平方米

说明： 位置略图：

调查人： 调查时间： 年 月 日
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表CI-7 土地使用权出租租金调查表

                                              年：

                                        土地级别：

编 号：

土地区域号：

市 县 乡（镇） 路（街）

段 巷 弄 号 楼

地籍区 街坊 宗地号

出租人 地址 电话号码

承租人 地址 电话号码

出租时间 出租期

出租用途 出租方式

土地出租总租金 万元；土地出租总面积 平方米

单位面积地租 元／平方米；单位面积地价 元／平方米

土地还原率

备

注

上地正常出租总价格（注明修正原因） 万元

土地正常出租租金 元／平方米

土地正常价格 元／平方米

说明： 位置略图：

调查人 ：                                       调查时间： 年 月 日

表CI-8 房屋买卖价格调查表

                                          年： 编 号：

                                    土地级别： 土地区域号：

调查人： 调查时间： 年 月 日
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表Cl-9 房屋出租租金调查表

                                            年：

                                  土地级别：

编 号：

土地区域号：

市 县 乡（镇） 路（街）

段 巷 弄 号 楼
建筑面积： 平方米

  其中：房屋建筑面积

楼层数：共 层，出租层次： 层

房屋类型：

建筑材料：

房屋用途：

建筑物设备：

房屋标准造价： 元／平方米

房屋重置价格：总价 万元

          单价 元／平方米

耐用年限： 己使用年限：

房屋现值： 万元

房屋残值： 元／平方米

房屋折旧率 ％

其他附属建筑物

  标准造价： 元／平方米

  重置总价格： 万元

  建筑物现值： 万元

地籍区 街坊 宗地号

出租人 住址 电话

承租人 住址 电话

出租时间： 出租方式：

出租用途： 出租期；

房屋正常总收益 元／年

其中：年租金 元／年

      押金利息 元／年

      其他收益 元／年

房地正常总费用 元／年

其中：维修费 元／年

      折旧费 元／年

      管理费 元／年

      保险费 元／年

      税 费 元／年

房地纯收益 元／年

房屋现值 万元；房屋还原率 ％

房屋纯收益 元／年

土地纯收益 元／年；土地还原率 ％

土地总面积 平方米

土地正常价格：单位地价 元／平方米

                  总地价 万元

位置略图：

说明

调查人： 调查时间： 年 月 日
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表ci-lo 柜台出租租金调查表
                                          年：

                                    土地级别：

编 号：

土地区域号：

市 县 乡（镇） 路（街）

段 巷 弄 号 楼
建筑面积： 平方米

  其中：房屋建筑面积

总营业面积： 平方米

出租柜台营业面积； 平方米

房屋类型：

建筑材料：

房屋用途：

建筑物设备：

房屋标准造价： 元／平方米

房屋重置价格：总价 万元

            单价 元／平方米

耐用年限： 己使用年限：

房屋现值： 万元

房屋残值： 元／平方米

房屋折旧率 ％

其他附属建筑物

  标准造价： 元／平方米

  重置总价格： 万元

  建筑物现值： 万元

地籍区 街坊 宗地号

出租人 住址 电话

承租人 住址 电话

出租时间： 出租方式：

出租用途： 出租期：

出租房地产正常总费用 元／年

其中：维修费 元／年

      折旧费 元／年

      管理费 元／年

      保险费 元／年

      税 费 元／年

房屋现值 元

房屋还原率 ％

房屋纯收益 元／年

土地总面积 平方米

出租柜台分摊土地面积 平方米

出租柜台分摊经营总费用 元／年

房地纯收益 元

出租柜台土地年租金收人 元／平方米

土地还原率： YO

上地正常价格：单位地价 元／平方米

                  总地价 万元

位置略图：

说明

调查人： 调查时间： 年 月 日
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表cl-ii 商品房出售价格调查表

                                            年：

                                    土地级别：

编 号：

土地区域号：

乡（镇）

  弄

路（街）

  楼

平方米
县

巷

市

段

地籍区 街坊 宗地号

商品房开发单位

            住址

商品房出售时间：

房屋产权状况：

      电话

房屋用途：

建筑面积：

    其中：房屋建筑面积

房屋类型与结构：

建筑材料：

建筑物设备：

房屋标准造价：

                    总价

元／平方米

      万 元

某一幢商品楼房总售价

相同楼房建筑面积平均造价

商品楼建筑总造价

商品楼占用资金应付利息

开发公司利润

商品房销售中应付税费

土地总价格

楼房实际占地面积

楼房所在地规定的建筑密度

单位面积地价

      万元

元／平方米

      万元

      万元

      万元

      万元

      万元

    平方米

        ％

元／平方米

位置略图：

建筑工程造价：

    其中：房屋建安成本

          技术处理费

          其他

小区公共设施配套费

其他建房直接费用

    其中：前期准备费

          勘察设计费

          残土回填费

          贷款利息

          其他费用

管理费及法定利润

不可预见费

征地拆迁补偿费

代收费用

城市大配套费

其他费用

万元

万元

万元

万元

万元

万元

万元

万元

万元

万元

万元

万元

万元

万元

万元

万元

万元

说明：

调查人： 调查时间： 年 月 日
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表c1-12 土地联营人股资料调查表

                                              年：

                                      土地级别：

编 号：

土地区域号：

调查人：                                       调查时间： 年 月 日

表C1-13 联合建房资料调查表

                                          年： 编 号：

                                    土地级别： 土地区域号：

乡（镇）

  弄

路（街）

  楼
平方米

县

巷

市

段

地籍区 街坊 宗地号

出地方

出资方

房屋用途

建房时间

地址

地 址

电话
电话

建筑面积：

    其中：房屋建筑面积

房屋类型与结构：

建筑材料：

建筑物设备：

房屋标准造价：

                  总价

元／平方米
      万 元

建筑总Mf积

单位建筑面积造价

出地方分成建筑面积

出地方分成比例

联合建房土地总面积

出地方总收人

容积率

出资方建筑分摊土地面积

单位面积地价

    平方米

元／平方米

    平方米

        ％

    平方米

      万元

        写

    平方米

元／平方米

位置略图：

建筑工程造价：

    其中：房屋建安成本

          技术处理费

          其他

小区公共设施配套费

其他建房直接费用

    其中：前期准备费

          勘察设计费

          残土回填费

          贷款利息

          其他费用

管理费

不可预见费

应交税费

城市大配套费

万元

万元

万元

万元

万元

万元

万元

万元

万元

万元

万元

万元

万元

万元

万 元

说明：

调查人： 调查时间： 年 月 日



GB/T 18508-2001

表C1-14 以地换房资料调查表

                                            年：

                                    土地级别：

编 号：

土地区域号 ：

乡（镇）

  弄

路（街）

  楼

平方米县

巷

市

段

地籍区 街坊 宗地号

出地人

出房人

换房时间：

房屋用途：

住址

住址

电话

电话

房屋正常总交易价

房屋面积

房屋交易税费

让出土地总面积

让出土地容积率

单位面积地价

      万元

    平方米

      万元

    平方米

          ％

元／平方米

换房建筑面积：

  其中：房屋建筑面积

楼层数：共 层

房屋类型：

建筑材料：

房屋用途：

建筑物设备：

房屋标准造价：

房屋重置价格：总价

              单价

耐用年限： 已使用年限：

房屋现值：

其他附属建筑物

  标准造价：

  重置总价格：

  建筑物现值：

元／平方米

      万元

元／平方米

万元

元／平方米

      万元

      万元

位置略图明说
 
 
备

注

调查人 ：                                                     调查时间

表 C1-15 征地、拆迁开发土地资料调查表

                                                    年：

                                          土地级别：

      年 月 日

编 号：

上地区域号：

市 县 乡（镇） 路（街）

段 巷 弄 号 楼

地籍区 街坊 宗地号

征地拆迁单位 地址 电话号码

时间

土地用途

征地补偿费 元／平方米

安置补助费 元／平方米

青苗补偿费 元／平方米

地上附着物补偿费 元／平方米

耕地占用税 元／平方米

耕地垦复费 元／平方米

支付其他费用 元 平方米

土地开发费（三通或七通一平） 元／平方米

市政设施配套费 元／平方米

其他费用 元／平方米

取得土地成本 元 平方米

备

注

说明 位置略图

调查人： 调查时间： 年 月



Gs/T 18508-2001

表Cl-16 影响宗地地价因素

商
服

业
条
件

位于市（区、小区、街区级）商服中心

内外

距商服中心 米（分）

距商服中心点 米（分）

商服中心商品经营种类 种

商服中心营业面积 平方米

商业区土地利用容积率 ％

交
通

条
件

距主（次、支）综合（生活、交通）

                                米

距公交车站 级 米

距 级火车（汽车、港口）

                          米（分）

交通管制

其他

基
础
设
施

状
况

上水、下水、煤气、供暖、电力、电话

状况 评分

距学校 米，距市场 米

距医院 米，

距其他设施 米

公用服务设施综合影响分

市政设施综合影响分

环

境
状
况

距公园 米

环境质量综合影响分 分

地质条件 综合影响分 分

地基承载力 千克

        综合影响分

绿地覆盖度综合影响分 分

文体设施综合影响分 分

人
口

状
况

土

地
使
用
限

制

容积率

覆盖率

使用分区

高度限制

其他

月三，

刀尺

地

条
件

宗地临街门面宽度 米

    道路性质 级别

宗地进深 米，宗地宽度 米

街角地 道路性质 级别

宗地形状 长宽比

坡度

其他

城
镇
各
类
土
地

特
殊
要
求

商业 工业 住宅
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表C1-17 临街宗地进深调查表

土地级 土地区域 宗地编号
土 地 用 途

商业用地进深 工业用地进深 住宅用地进深

表C1-18 土地利用行业资本效益修正表

项目 全市平均
A B C

效益 系数 效益 系数 效益 系数

商业

住宅

工业

注：A、B、C、·，·⋯表示行业内分类，由各城镇确定。

表C1-19 土地利用规模效益资本系数修正表

项目 全市平均
大型企业 中型企业 小型企业

效益 系数 效益 系数 效益 系数

表C1-20 企业劳动力标准表

项 目 大型企业 中型企业 小型企业

商业
类型 A B C I) 八 B C 1) A B C 1)

人员标准

工业
类型

人员标准

住宅
类型

人员标准

注：A,B,C,D为不同行业内的分类。
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表CI-21 容积率修正系数表

项 目
容 积 率

0.2 0.4 0.6 0.8 1.0 1.2 1.5 1.8 2.0

区域名称 土地用途

表Cl-22 地价时间修正系数表

土地用途

时 间

工业

商业

住宅

表C1-23 土地利用效益资料整理表

样点名称及

    编号

企业

性质

企业

规模

单位面

积资金

单位面积

标准资金

企业职

工人数

企业标准

职工人数

单位面积 单位面积标 单位面

积利润准 土 贫 息 钡土 赞 总 倾
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表Cl-24 土地交易地价资料整理表

样点名

及编号
地价 性质

时间修正 容积率修正 年限修正 其他修正

可比标

准地价
交易

时间

修正

系数

容积

率

修正

系数

乘余

年限

修正

系数

其他

条件

修正

系数

表Cl-25 级别、区域资料整理表

土地级、区域 样点名称

及编号

资料

类型

单位面积

标准资金

单位面积

标准工资

单位面积

  利润

单位面积

可比地价
面积

级 区域
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表Cl-26 基准地价表

土地级 土地区段
土 地 用 途

商业用地 工业用地 住宅用地

N
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表Cl-27 宗地地价修正因素表

影响

因素
商业用地 工业用地 住宅用地

繁
华
条
件

交
通

条
件
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表C1-28 商业用地基准地价修正系数表

修正系数 区域类型 市级中心 区级中心 小区级中心 独立商业用地

宗地修正因素 优｝较优卜～般胶劣｝劣｛优赎优卜般胶劣｝劣｝优陵优I一般较劣｝劣｝优胶优卜般酸劣I劣

街道等级

中心职能总数

中心公交车流量

区一中心，＊车站距离
域卜一二二二二二二
因｝ 中心距离港口距离

‘卜AQ*IAAAR
区域交通管制

离区域中心点距离

容积率

宗地地质条件

自然灾害危害程度

距公交车站距离

宗地临街宽度

街角地

个

别

因

素

宗地进深

宗地面积

畸零地

注：区域类型分级依据基准地价评估成果，可分成市级、区级、小区级和独立商业用地，也可分成繁华街道、次繁

    华街道、一般街道和独立商业用地
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表C1-29 商业用地宗地地价影响因素指标说明表

th66r---少＼瞥
宗地修正因素 一～～～一盆迄、

市级中心 区级中心 小区级中心 独立商业用地

优较优
由几较劣 劣 优较优 白 比 垂 研七 ， 【盏 劣 优较优 自」‘较劣劣 优 较优 白 1较劣劣- 干义tri— 服 月城声生城

区

域

因

素

街道等级

中心职能总数

中心公交车流量

中心距火车站距离

中心距离港口距离

人口密度或人流量

区域交通管制

个

别

因

素

离区域中心点距离

容积率

宗地地质条件

自然灾害危害程度

距公交车站距离

宗地临街宽度

街角地

宗地进深

宗地面积

畸零地

注：区域类型分级依据基准地价评估成果，叮分成市级、区级、小区级和独立商业用地，也可分成繁华街道、次繁

    华街道、一般街道和独立商业用地。
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表C1-30 商业用地基准地价修正系数表
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表C1-31 商业用地宗地地价影响因素说明表

～卜!7少缨
宗地修正因素 一～～一～一达、

一级地 二级地 n级地

优 较优一般较劣劣 优较优 自 几 较劣劣 优较优 自几较劣劣 优
去 入． 护七 自比 止州、 产卜 劣嘴儿比一 取 八城花义为J双

区

域

因

素

商业用地类型区

街道等级

中心职能总数

中心公交车流量

中心距火车站距离

中心距离港口距离

人口密度或人流量

区域交通管制

个

别

因

素

离区域中心点距离

容积率

宗地地质条件

自然灾害危害程度

距公交车站距离

宗地临街宽度

街角地

宗地进深

宗地面积

畸零地
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表C1-32 住宅用地基准地价修正系数表

修正系数 区域类型 住宅小区 平 房 区 楼房与平房混合区

宗地修正因素 一～一，～～一～

  一距市级商服中，。距离

优 ｝较优｝一般！较劣I劣 ｛优 ｝较优I一般｝较劣I劣 I优 I较优｝一般！较劣I劣

距区级商服中心距离

区域公用设施方便度

区域环境质量状况

距火车站距离

区域内文体设施方便度

区域公共交通便利度

区

域

因

素

区域道路级别

距农贸市场距离

周围土地利用状况

建筑容积率

建筑物朝向与采光

宗地自然条件

宗地自然灾害危害程度

距公交车站距离

宗地临路条件

宗地长度

宗地宽度

个

别

因

素

宗地面积

畸零地

规划土地用途

供水、电、气、热及排水
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表 C1-33 住宅用地宗地地价影响因素指标说明表

}霖
住宅小区 平 房 区 楼房与平房混合区

优 较优 一般 较劣 劣 优 较优 一般 较劣 劣 优 较优 一般 较劣 劣

区

城

因

家

距市级商服中心距离

距区级商服中心距离

区域公用设施方便度

区域环境质盆状况

距火车站距离

区域内文体设施方便度

区域公共交通便利度

区域道路级别

距农贸市场距离

周围土地利用状况

个

别

因

素

建筑容积率

建筑物朝向与采光

！

宗地 自然条件

宗地自然灾害危害程度
｛

距公交车站距离

l
l

l

｛

宗地临路条件
｛

宗地长度
｛

宗地宽度
｝

｛

宗地面积

              干

                                    一

l ：

畸零地

          ！ ｛
            i ｝

      ｛
1 1 一

规划土地用途

一

一

一

｝

）

｝
， ；

供水、电、气、热及排水
｛ ｝ ｛

！

｛

一

I

｝
｛ ！

｝ 一 ｛
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表C1-34 住宅用地基准地价修正系数表

修正系数 土地级 一级地 二级地 n级地

宗地修正因素
优胶优卜删较劣｝劣｛优较优卜般IR劣｝劣！优胶优卜般胶劣｝劣｝优胶优卜般胶劣｝劣

住宅区用地类型

距市级商服中心距离

距区级商服中心距离

区域公用设施方便度

区匕竺型竺燮竺
域1 距火车站距离
因卜一一一— 一 一
素 ｝区域内文体设施方便度

区域道路级别

距农贸市场距离

周围土地利用状况

建筑容积率

建筑物朝向与采光

宗地自然条件

宗地自然灾害危害程度

距公交车站距离

宗地临路条件

宗地长度

宗地宽度

个

别

因

素

宗地面积

畸零地

规划土地用途

供水、电、气、热及排水
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表C1-35 住宅用地宗地地价影响因素指标说明表

指标标准 土地级 一级地 二 级 地 n级地

宗地修正因素 优胶优卜般陵劣｝劣｝优1较优卜般胶劣｝劣｝优睦优卜般胶劣｛劣｝优胶优卜般IR劣｛劣

住宅区用地类型

距市级商服中心距离

距区间商服中心距离

区域公用设施方便度

区｝区域环境质量状况
域1 距火车站距离
因｝—
素 ｝区域内文体设施方便度

区域道路级别

距农贸市场距离

周围土地利用状况

建筑容积率

建筑物朝向与采光

宗地自然条件

宗地自然灾害危害程度

距公交车站距离

宗地临路条件

宗地长度

宗地宽度

个

别

因

素

宗地面积

畸零地

规划土地用途

供水、电、气、热及排水
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表C1-36 工业用地基准地价修正系数表

修正系数 土地级 一级地 二级地 n级地

宗地修正因素 优睦 tGi一般睦劣！劣｝优酸优卜般to劣！劣｝优胶优卜般胶劣1劣｝优敝优卜删较劣！劣

工业区用地类型

道路级别

城市内部交通便捷度

聚集效益

区｝一T．二。二。，r+Z1W.A-
域 -i-i  J/lJ}9T3Lr}}N JJFLq
因一 距火车站距离
素 ｝

环境质量优劣状况

区域土地利用限制

区域道路级别

地质状况与地基承载力

容积率

宗地 自然条件

宗地自然灾害危害程度

宗地临路条件

宗地长度

宗地宽度

宗地面积

个

别

因

素

畸零地

规划土地用途

供水保证度

供电保证率

供热、供气及排水状况
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表C1-37 工业用地宗地地价影响因素指标说明表

指标标准
土地级 一级地 二级地 n级地

宗地修正因家 一～一～一一～

  ｛ 工业区用地类型

优胶优卜般较劣1劣｝优胶优卜般胶劣｝劣1优胶优卜般胶劣｝劣｝优胶优一般胶劣！劣

道路级别

城市内部交通便捷度

聚集效益

工厂与原料地、市场配合

距火车站距离

区

域

因

素

环境质量优劣状况

区域土地利用限制

区域道路级别

地质状况与地基承载力

容积率

宗地 自然条件

宗地自然灾害危害程度

宗地临路条件

宗地长度

个 —
。． 宗地宽度
刀 ，

因 宗地面积
素 — —

              畸零地

            规划土地用途

            供水保证度

            供电保证率

        供热、供气及排水状况
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C2 基准地价成果图示

见表C2-1～表C2-5 0

图式名称 备 注

（” 土地级别界线

表C2-1 基准地价成果图式

    图 式

                                            0.4
界线用0. 4 mm实线绘出

(2）地价区段界线 界线用0. 2 mm实线绘出

1.0(0.6）一

（0
闪）月

0.8（0.5）一

(3)土地级别 土地级别用罗马数字表示

(4）地价区段 地价区段用阿拉伯数字表示

(5）基准地价 细等线体

3000 32K (24K)

  一t二一 霉
  － 孟，～． 心

950

，二－ 守
  ，，～‘～一 心

  670

基准地价以级别或区段为单位。

各土地利用类型用汉字注记表

示，地价用阿拉伯数字表示，单

位为元／平方米

甲甲
5(4)        5(4)
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表 C2-1（完）

图式名称 图 式 备 注

(5)基准地价

丁入 万‘2000̂4000

上V

昌！3000950675
昌一2000̂4000900-1100500 -̂ 750

其他标准同上

土地利用类型和基准地价用 20

K(16 K）细等线体注记，各注记

和地价之间的间距为 4(3)，其他

标准同上。

表C2-2 道路及附属设施

图式名称 图 式 备 注

(1）铁路

(2)城镇道路主干道

次干道

支路

（3）道路交叉口

    平面相交

二二二二口．．．．．【二二二＝ 一 1.0

    卜卫～

尸二二二熏赢江 二二二二二二二 一 0.3

    二二二二二二二二二二二：二二二二 一 0.2

        一 一 0.3

    日 匕

    门 厂

铁路在成果图上不依比例尺表

不

主干道在成果图上一般应依比

例尺表示，不能依比例尺表示

的，在图上两线间距为2 mm

次干道应尽可能在成果图上依

比例表示，不能依比例尺表小

的，在图上两线间距为1 mm

支路用单实线表示，宽度不依比

例尺

图上依比例表示，线粗同道路
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表 C2-2（完）

图式名称 图 式 备 注

立体相交

环形相交

  公

  甘

引。性
习一厅

图上依比例表示，线粗同道路

图上依比例表示，线粗同道路

表C2-3 土地利用类型图式

图式名称 图 式 备 注

(1)土地利用类型界

线

(2）土地利用类型

                                                                      0.3

— ． — ． 一衬

卜 10      1   5

                    商一 24K等线体

土地利用类型界线用 0. 3 mm

的点划线表示

土地利用类型用24 K粗等线

体汉字注记表示

表C2-4 其他图示、符号、注记

图式名称 图 式 备 注

(1)县级行政区界

(2)地价样点

(3）地价等值线

(4）商服中心

(5）公交结点

            3.0    5.0

一二之；七二二到。＿ 。＿ 0.7

              仁
                    2.0    0 1500

              刁一

                    i   1000 、

      ／ — ～ \ 02

  [-*tk争一 ｝
                            O

地价用 20 K阿拉伯数字表示，

单位为元／平方米

地价用15 K中等线体阿拉伯数

字表示，单位为元／平方米

商服中心边界用 1 mm的实线表

示，中心级别用 24 K粗等线体

汉字注记表示

用直径为1 mm实线圆表示

市级一 24K等线体

其他图示、符号、注记参见城镇地籍调查规程或有关制图规范要求。

注

1 图例中的尺寸以毫米为单位；

2 （）中的数字为小于一个或等于一个开张的土地级别图和基准地价图使用。
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︹兴

啤
︶

口

吹

姗

能

叫

状

转

暴

绷

0am

︵耸
嘟
歌
︶
困
年
阅
把
蝴
侣
又
X

门
川
户曰
曰
口日
川
日
川
川
目
日
日
曰
曰
日

川
川

8

八堆
兴
︶

胶
［
二

洲口
困

兴
S
N

八雄
澎
涂
于
︶

︵调
健
专
杖
旧
圈
鹅
专
杖
雄
饰

二划

军
困
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  附 录 D

（标准的附录）

名 词 解 释

    1．土地价格：是指土地的购买价格，是土地未来年期纯收益（地租）的资本化。土地使用权价格是指

在正常市场条件下一定年期的土地使用权未来纯收益的现值总和。其权利特征是出让土地使用权。

    2.熟地价格：是指完成了土地开发等基础设施建设，具备建设条件的正常市场条件下一定年期的

土地使用权价格。

    3。生地价格：是指已完成土地使用批准手续而未进行或部分进行基础设施配套开发和土地平整的

正常市场条件下一定年期的土地使用权价格。

    4．毛地价格：是指已完成基础设施配套开发而未进行宗地内拆迁平整的正常市场条件下一定年期

的土地使用权价格。

    5．估价期日：指估价结果对应的日期。

    6．基准地价：是指在城镇规划区范围内，对现状利用条件下不同级别或不同均质地域的土地，按照

商业、居住、工业等用途，分别评估确定的某一估价期日上法定最高年期土地使用权区域平均价格。

    7，标定地价：标定地价是政府根据管理需要，评估的某一宗地在正常土地市场条件下于某一估价

期日的土地使用权价格。它是该类土地在该区域的标准指导价格。

    8．基准地价更新：基准地价的更新是在土地定级或划分均质区域的基础上，用土地收益、市场交易

的样本地价及地价指数等来重新确定某类用途土地在现状利用条件下于某一估价期日的土地使用权平

均价格。

    9．收益还原法：是将待估土地未来正常年纯收益（地租），以一定的土地还原利率还原，以此估算待

估土地价格的方法。

    10．市场比较法：是根据市场中的替代原理，将待估土地与具有替代性的，且在估价期日近期市场

上交易的类似地产进行比较，并对类似地产的成交价格作适当修正，以此估算待估土地客观合理价格的

方法。

    11．成本逼近法：是以开发土地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、

应缴纳的税金和土地增值收益来确定土地价格的方法。

    12.剩余法：又称假设开发法，是在预计开发完成后不动产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，以价格余额来估算待估土地价格的方法。

    13．基准地价系数修正法：是利用城镇基准地价和基准地价修正系数表等评估成果，按照替代原

则，就待估宗地的区域条件和个别条件等与其所处区域的平均条件相比较，并对照修正系数表选取相应

的修正系数对基准地价进行修正，进而求取待估宗地在估价期日价格的方法。

    14．均质地域：指土地利用条件及土地用途基本一致的土地区域。

    15．同一供需圈：指能与待估宗地能形成替代关系，市场的供给与需求状况基本相同，并对待估宗

地价格产生显著影响的区域。

    16．相邻地区：指待估宗地所处的同类用途的均质地域或紧邻所在地域的其他均质地域。

    17．类似地区：指与待估宗地所处地域相类似的、属同一供需圈的其他均质地域。

    18。地价指数：指运用一定的统计方法将特定区域内某一用途于某一时期的地价水平换算成相对

于某一基准 日期地价水平的百分比指数。

    19．综合还原利率：是将土地及其地上建筑物共同产生的未来纯收益转化为价格的比率。

    20．土地还原利率：是将土地产生的未来纯收益转化为价格的比率。

    21，建筑物还原利率：是将建筑物产生的未来纯收益转化为价格的比率。
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    22．征地费用：指国家征用集体土地而支付给农村集体经济组织的费用，包括土地补偿费、地上附

着物和青苗补偿费，以及安置补助费等。

    23．城镇拆迁安置费用：指用地单位为取得城镇国有土地使用权而与原土地使用权人发生的拆迁

补偿的各项客观费用。主要包括拆除房屋及构筑物的补偿费及拆迁安置补助费。

    24．土地取得费：指用地单位为取得土地使用权而支付的各项客观费用。

    25．土地开发费：是为使土地达到一定的开发建设条件而投入的各项客观费用。主要包括宗地内外

的土地开发费用。

    26．土地增值：是待估土地因改变用途或进行土地开发，达到建设用地的某种利用条件而发生的价

值增加，是土地开发后市场价格与成本价格之间的差额。

    27．标准宗地：是在城镇的一定区域内设定的，其深度、宽度、形状、用途等特征在该区域内具有代

表性，使用状况相对稳定又起示范及比较标准作用的宗地。

    28，标准深度：指在城镇中，随着土地离道路距离的增加，道路对土地利用价值影响为零时的深度。

    29．里地线：标准深度的连线为里地线。里地线与道路之间的区域称为临街地或表地，里地线以外

的区域称为里地。

    附 录 E

  （标准的附录）

估价报告规范格式

《土地估价报告规范格式（一般格式）》
            的基本内容

目 录

“土地估价报告（文字式）”的基本内容

  仁一〕封面

  ［二〕正文

“土地估价技术报告（文字式）”的基本内容

  ［一］封面

  ［二」正文

“土地估价报告（表格式）”的基本内容

  ［一〕封面

  ［二〕正文

“土地估价报告”与“土地估价技术报告”的制作与文字要求
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“土地估价报告（文字式）”的基本内容

压一〕封面

    封面内容和格式如下：

土地估价报告

仁封面标题］

项目名称：〔说明估价项目的全称，内容可包括评估目的及估价对象价格类型（土地使用权或其他）等字

          样J

受托估价单位：〔说明进行该项估价并符合估价资质的机构名称，可同时列出合作估价机构〕

土地估价报告编号：「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）（估）字第XX

                  号”等字样，其中年度为提交土地估价报告日期所在年度〕

提交估价报告日期：［说明土地估价报告提交的具体日期］

［二］正文

    正文内容和格式如下：

  土地估价报告
      ［正文标题〕

第一部分 摘 要
        ［分标题〕

一、估价项目名称［同“土地估价报告”文字式封面〕

二、委托估价方［说明该项估价的委托单位或个人」

三、估价目的［说明该项估价是为了满足委托方的何种需要及其估价依据、估价结果的应用方向等，对

估价依据则应注明文号、批准单位及批准日期等〕

四、估价基准日〔说明估价结果对应的具体日期，样式为XXXX年XX月XX日〕

五、估价日期［说明该项估价工作的起止日期〕

六、地价定义仁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和用途及

其理由，现状利用或规划利用条件，实际用途需以国有土地使用证登记用途为依据。土地开发程度的设

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）和宗地内平整；地价定义应注明所估地价的内涵是指在估价基准日、

现状利用或规划利用条件下、设定的开发程度与用途、法定最高年限内一定年期的土地使用权（或包括

其他内容）价格〕

七、估价结果仁说明最终确定的总地价、单位面积地价，必要时注明楼面地价，须以人民币表示，总地价

附大写金额，并附土地估价结果一览表。如需用外币表示的，应标明估价基准日外币与人民币的比价〕

八、土地估价师签字「由参加评估及符合估价资质的估价机构中的至少两名土地估价师签字，并注明土
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地估价师资格证书号〕

九、土地估价机构「由签字土地估价师所在的估价机构法人代表签字，并加盖公章，其中至少一个为符

合土地估价资质的估价机构〕

估价机构负责人签字： （机构公章）

xx＞＜x年xx月xx日

第二部分 估价对象界定
            ［分标题〕

一、委托估价方〔说明该项估价的委托单位及其隶属关系、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〕

二、估价对象〔说明估价对象的具体范围，指出估价的是土地还是包括其他内容，并具体说明估价对象

的面积、土地使用者、用途等〕

三、估价对象概况

    1．土地登记状况［说明估价对象的来源及历史沿革，估价对象的地理位置、土地用途、四至、面积、

土地级别、土地权属性质及权属变更、土地登记证书号、国有土地使用证编号、登记时间、地籍图号、宗地

号等〕

    2．土地权利状况［说明估价对象的土地所有权、使用权、他项权利状况，以出让方式取得的土地使

用权要说明取得时间、出让金数额、批准使用年限、已使用年限和剩余使用年限及宗地使用的特殊规定，

对估价对象存在的抵押权、担保权、地役权、租赁权、地上地下权等他项权利、相邻关系权利等要详加说

明〕

    3．土地利用状况［说明估价对象的利用现状及土地利用的变迁。利用．现状包括估价对象上的建、构

筑物及其用途、建筑容积率、绿化率等，重要建构筑物应说明建构筑物的耐用年限、已使用年限、建筑面

积、建筑结构、建筑细部说明、设备和安装状况、建筑成新、建筑密度、建筑高度、层数、建筑容积率以及其

他地上附着物状况等；土地利用变迁包括估价对象的不同利用历史、规划利用、最佳利用等情况，对以规

划条件进行评估的，应说明规划条件的批准机关及批准日期、具体规划条件等〕

四、影响地价的因素说明

    1．一般因素〔应说明影响土地价格的一般、普遍、共同的因素，可包括以下内容：

    (1)城市资源状况（包括地理位置、土地、城市人口等）;(2)房地产制度与房地产市场状况（含土地

制度、住房制度、地价政策等）;(3)产业政策（含税收政策等）;(4)城市规划与发展目标；<5)城市社会经

济发展状况（包括城市经济布局、发展水平、综合实力、社会储蓄与投资、物价变动等内容）〕

    2．区域因素［说明待估宗地所在城镇内部区域条件对地价的影响，可包括：(1)区域概况（含区域位

置、人口、级别、经济发展、区域优势等）;(2)交通条件（含区域内公共交通状况、对外交通条件等）;(3)基

础设施条件（指区域内供水、排水、供电、通讯、通暖、煤气及学校、医院等配套设施的完善程度）;(4)环境

条件（含区域人文环境和自然环境）;(5)产业集聚状况；(6)规划限制等〕

    〔这里区域大小可参照城镇内基准地价级别、行政分区、功能分区等确定］

    〔以上一般因素和区域因素可根据估价对象特点和估价目的有所选择和侧重，着重进行影响因素的

描述〕

    3。个别因素〔说明估价对象位置、面积、用途、宽度、临街状况、深度、形状、地质、地形、地势、容积

率、宗地基础设施条件以及估价对象现状利用或规划利用等影响地价水平的因素说明〕
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第三部分 土地估价结果及其使用
                  仁分标题〕

一、估价依据［说明该项估价所依据的国家有关法律、法规、行政规章以及估价对象所在省市的有关法

律规定，采用的技术规程，委托方提供的有关资料，受托估价方掌握的有关资料和估价人员实地勘察、调

查所获取的资料等〕

    「上述估价依据应与估价过程相一致，对估价过程中方法选择、有关参数确定（如选用基准地价、征

地费用、有关税费等）所依据的主要文件应列出〕
二、土地估价

    1．估价原则厂简耍说明该项估价所遵循的主要原则。各项原则的具体内容参见《城镇土地估价规

程））（以下简称《规程》）〕

    仁上述估价原则可根据估价对象特点与估价目的有所选择〕

    2．估价方法［简要说明估价中采用的主要方法（成本逼近法、收益还原法、市场比较法、剩余法、基

准地价系数修正法等）、方法选择的依据。这里估价方法应根据估价目的和估价对象特点等选定，并与估

价原则和估价依据衔接一致〕［要求所选估价方法不少于两种」

    3．估价结果「说明每种估价方法的估价结果、最终估价结果的确定方法及依据、以人民币表示的单

位地价及总地价〕

三、估价结果和估价报告的使用

    1．估价的前提条件和假设条件仁说明进行本次估价及估价报告与估价结果成立的前提条件（如估

价依据的可靠性、市场的客观性、地价内涵、土地的持续利用等）、假设条件（如估价对象的用途设定、年

期设定、估价基准日设定等）］

    2．估价结果和估价报告的使用「包括以下内容：

    (1)估价报告和估价结果发生效力的法律依据。说明进行本次估价所依据的主要法律、法规，注明

估价报告和估价结果的作用依照法律、法规的有关规定发生法律效力；

    (2)本报告和估价结果使用的方向与限制条件。说明估价报告和估价结果在一定评估目的下使用，

注明土地估价报告仅供委托方和送交土地管理部门审查用，土地估价技术报告不提供给委托方；

    (3）土地估价结果的有效期。说明估价报告与估价结果的有效期限；

    (4)申明估价报告和估价结果的使用权归委托方所有，估价机构对估价结果有解释权；

    (5）违规使用土地估价报告和估价结果的法律责任。〕

    3.需要特殊说明的事项〔说明：

    1。有关资料来源及未经实地确认或无法实地确认的资料和估价事项；

    2．对估价结果和估价工作可能产生影响的变化事项（如地价指数、开发程度、设定用途等）以及采

取的相应措施；

    3．估价对象的特殊性、估价中未考虑的因素及采取的特殊处理，必要时说明原因或依据；

    4．其他需要特殊说明的问题。飞

第四部分 附件
      仁分标题〕

〔应包括委托估价函、估价对象土地使用证复印件或土地产权证明材料（附宗地图）（出让土地需附出让
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合同或协议）、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

（从不同角度体现宗地的主要建构筑物、用途及利用特点）、有关背景材料（如估价项目的有关批准文件

等，如为规划利用应提交规划利用的项目建议书、可行性研究报告、建设用地规划许可证、建设工程规划

许可证或审定设计方案通知书等规划文件）、估价对象如设定他项权利时的有关权利人证明材料、估价

机构资质及签字土地估价师证书复印件、委托方营业执照等〕

〔在提交有关估价对象土地产权证明材料时，估价人员必须对土地产权证明原件（如国有土地使用证、土

地产权证明、房产证等）进行验对核实后，在复印件上加盖估价机构公章〕

“土地估价技术报告（文字式）”的基本内容及其说明

〔一〕封面

    封面内容和格式如下：

土地估价技术报告

〔封面标题〕

项目名称：〔说明估价项目的全称，内容包括评估目的及估价对象价格类型

          （土地使用权或其他）等字样。估价项目全称后加括号注明估价对象所在市、县全名，如“xx

          县（市）”字样〕

受托估价单位：［同“土地估价报告”文字式〕

土地估价报告编号：［同“土地估价报告”文字式〕

土地估价技术报告编号：［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）（技）

                      字第xx号”等字样，其中年度为提交土地估价报告日期所在年度］

提交估价报告日期：「同“土地估价报告”文字式］

关键词：估价对象所在市、县全名，与项目名称中市、县全名一致；

        估价目的，应简要说明“企业收购、转让、破产、清产核资、合资、其他”等目的；

        估价机构，说明估价机构全称；

        年度，说明提交土地估价报告日期所在年度
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［二］正文

      正文内容和格式如下：

土地估价技术报告
        「正文标题』

第一部分 总 述
        ［分标题〕

一、估价项目名称〔同土地估价技术报告封面〕

    「如一个项目涉及两个以上市县时，应分市县分别出具土地估价技术报告〕

二、委托估价方［同“土地估价报告”文字式〕

三、受托估价方「说明该项估价的受托估价机构、机构地址、估价机构资质级别、资格证书获得时间、估

价资格有效期、资格证书编号、法人代表等〕

四、估价目的［同“土地估价报告”文字式〕

五、估价依据〔同“土地估价报告”文字式］

六、估价基准日［同“土地估价报告”文字式〕

七、估价日期［同“土地估价报告”文字式〕

八、地价定义「同“土地估价报告”文字式〕

九、估价结果仁同“土地估价报告”文字式］

十、需要特殊说明的事项［同“土地估价报告”文字式〕

十一、土地估价师签字〔同“土地估价报告”文字式］

十二、土地估价机构［同“土地估价报告”文字式〕

估价机构负责人签字： （机构公章）

xxxx年xx月xx日

第二部分 估价对象描述及地价影响因素分析
                        〔分标题〕

一、估价对象描述

    1．土地登记状况［同“土地估价报告”文字式」

    2．土地权利状况［同“土地估价报告”文字式］

    3。土地利用状况〔同“土地估价报告”文字式〕

    〔上述内容中，土地登记和权利状况以土地登记、土地使用证和土地使用权出让合同中的有关内容

为准，土地利用状况以建筑物、地上附着物等产权登记内容和实际勘察与调查的内容为准〕

    ［土地权利状况中他项权利限制以及土地利用限制等对地价造成影响的，应说明影响趋势及影响程

度］

二、地价影响因素分析〔说明影响估价对象地价水平的因素〕
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    1．一般因素〔同“土地估价报告”文字式〕

    2．区域因素［同“土地估价报告”文字式〕

    3．个别因素［同“土地估价报告”文字式〕

    〔上述因素分析与“土地估价报告”中的因素说明有所区别，“土地估价报告”的影响地价的因素说明

侧重于对有关影响因素的陈述，这里则侧重于对地价影响因素进行分析，其中对地价影响大的重要因素

必须分析，与本次估价相关性小或无关的因素仅为参照。因土地的特殊用途或其他原因而影响地价的特

殊因素，要在这里说明并进一步分析〕

    〔在对地价影响因素进行分析时，通过定性和定量分析，着重分析这些因素对地价可能产生的影响

程度及影响趋势，并与土地估价过程中有关方法选择、参数确定、因素分析和比较内容等相对应，要求对

地价影响因素的分析要与估价结果的确定联系起来，做到分析合理、参数有据、估价得当，不能前后矛

盾〕

    「地价影响因素的分析，必须做到客观描述，用语规范，内涵准确，能够定量反映的必须用定量数据

表述〕

第三部分 土地估价
「分标题〕

一、估价原则「同“土地估价报告”文字式〕

二、估价方法与估价过程〔要求说明估价方法选择依据和每种方法的估价过程〕

    ［应根据估价对象特点及项目的实际情况，依据《规程》选取适宜的估价方法（市场比较法、收益还原

法、成本逼近法、剩余法、基准地价系数修正法等）。要求在一项估价中所选方法不少于两种，并说明估价

方法选择的依据。同时，各种估价方法的应用过程还应分别满足《规程》的相应要求〕

    ［在选择估价方法时，如估价对象位于城镇范围内、基准地价覆盖范围之外，可以选择采用基准地价

系数修正法，参照基准地价的末级地进行评估］

    （一）市场比较法

    〔应用此种方法估价，要按照《规程》规定，选择相似比较实例，进行因素比较修正后，确定待估土地

的价格。要求比较实例不得少于三个。估价中，除要求选择的实例与估价对象属于同一供需圈、用途一

致、在地域上属近邻区域或类似区域外，对比较实例选择、比较因素选择、因素条件的比较及因素修正有

以下具体要求：

    1．比较实例选择。要求比较实例至少有三个，选择的实例与估价对象应属于同一供需圈、用途相同

或相近、交易时间与估价基准日相差不超过3年、在地域上属近邻区域或类似区域，所选实例应是实际

交易实例，并具体说明实例的位置、用途、面积、土地等级、土地利用情况、土地开发程度、交易时间、土地

使用年限、交易方式、交易情况和交易价格等。

    2因素选择。估价时选择的比较因素应包括影响地价的全部主要因素，主要是区域因素和个别因

素，包括交易时间、交易情况、交易方式、基础设施状况、离市中心距离、交通条件、环境条件、集聚状况、

容积率、宗地面积。不同用途的因素选择应有所不同，具体因素选择可参照《城镇土地定级规程》。以上

因素要与报告第二部分所分析的地价影响因素相一致，不得漏掉重要因素，必要时应说明进行因素选择

的依据。

    3．因素条件说明。具体说明估价对象和比较实例的各因素条件，列表如下：
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表一 比较因素条件说明表

二赢一M*V* tjt}}}1}J估价对象 实例一 实例二 实例三 实例四

交易时间

交易情况

交易方式

土地使用年限

土地用途

区

域

因

素

基础设施状况

离市中心距离/km 2 1. 5 2. 5 4 3

交通条件

环境条件

个

别

因

素

容 积 率

宗地面积／m2

宗地形状 规则 规则 较规则 不规则 不规则

规划条件

    上表中所列因素应根据不同用途，并结合实际调查情况和估价对象的特点确定，因素描述的应是比

较因素的具体条件和具体内容，不能使用相同、较好、接近、较差等无具体含义的用语，能量化的一定要

使用量化指标，如距离市中心距离应注明具体距离为多少；无法量化的指标，也必须具体描述，如基础设

施状况用生地（或达到开工建设条件）、宗地红线外三通一平、五通一平、七通一平来描述。

    估价对象和比较实例的各项条件说明要客观、具体，其中估价对象的因素条件说明要与第二部分影

响地价的因素分析相一致，不能前后矛盾。

    4．编制比较因素条件指数表

    为在因素指标量化的基础上进行比较因素修正，必须将因素指标差异折算为反映价格差异的因素

条件指数，并编制比较因素指数表。除期日、交易情况、年期及容积率外，应以估价对象的各因素条件为

基础，相应指数为100，将比较实例相应因素条件与估价对象相比较，确定出相应的指数，并说明确定的

依据。在说明确定依据时，应以地产市场情况（如市场交易实例、基准地价及修正体系、地产市场水平、市

场变化趋势等）和估价对象特点为基础，根据估价人员的合理分析或依据有关法律、法规等确定条件指

数，有法律、法规等规定的，应说明批准机关、批准内容、文号及批准时间等。列表表示如下：

                                  表二 比较因素条件指数表

} -V w }v }, } t}l}!J估价对象 实例一 实例二 实例三 实例四

交易时间

交易情况

交易方式

土地使用年限

土地用途
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表二（完）

} -v -IM *}}Il *tt :̀}估价对象 实例一 实例二 实例三 实例四

区

域

因

素

基础设施状况

离市中心距离／/km 100 102 98 92 96

交通条件

环境条件

个

别

因

素

容 积 率

宗地面积／m2

宗地形状 100 100 98 96 96

规划条件

    5.因素修正

    在各因素条件指数表的基础上，进行比较实例估价期日修正、交易情况、因素修正及年期修正，即将

估价对象的因素条件指数与比较实例的因素条件进行比较，得到各因素修正系数，列表表示如下：

                                  表三 比较因素修正系数表

t-zlm }*}Ili  :9̀ 实例一 实例二 实例三 实例四

交易价格／元／平方米

交易时间

交易情况

交易方式

土地使用年限

土地用途

区

域

因

素

基础设施状况

离市中心距离／km 100/102 100/98 100/92 100/96

交通条件

环境条件

个

别

因

素

容 积 率

宗地面积/m2

宗地形状 100/100 100/98 100/96 100/96

规划条件

比准价格／元／平方米

估价对象评估价格／元／平方米
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于注：表中所列比较因素、因素说明及修正系数仅表示修正方向，具体内容及修正幅度需依照《规程》和相

应分析确定〕

    6．实例修正后的地价计算

    经过比较分析，采用各因素修正系数连乘法，求算各比较实例经因素修正后达到估价对象条件时的

比准价格，再依据《规程》的地价确定方法，最后确定估价对象的价格习

    （二）收益还原法

    〔应用此方法估价，要依据《规程》规定程序和方法进行，技术报告中应对以下内容予以明确说明：

    1．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，采用市场比较法、剩

余法等求算收益时，应根据各自方法的有关要求列出计算步骤和计算过程。

    2．总费用中涉及到的项目和各项标准，要具体说明其确定的依据、确定方法和各项参数的选取标

准，依据涉及有关法律、法规的，要说明批准机关、批准时间、文号及内容等。

    3．说明土地纯收益的测算依据和方法。涉及房地产和房屋纯收益的，应具体说明有关参数的选取

及计算过程。

    4．明确说明还原利率（土地还原利率、建筑物还原利率、综合还原利率）的确定方法、依据和具体标

准。

    5．说明土地使用年限、收益还原法公式选取和收益价格确定〕

    （三）剩余法

    〔应用此方法估价，要依据《规程》规定程序和方法进行，技术报告中应对以下内容予以明确说明：

    1．通过分析估价对象条件、利用现状等，考虑到规划利用及管理等限制条件，确定土地的最佳利用

方式。应包括确定土地的用途、建筑容积率、绿化覆盖率、建筑布局、层数、建筑结构、建筑高度等项内容。

    2．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。

    在估算不动产总价时，应选择至少三个市场案例，可采用市场比较法的有关程序和要求进行确定。

    3．对计算中所采用的建筑费、专业费用要说明其确定的方法和依据；对开发周期、利息、税费、手续

费和开发商利润等要说明其选择依据和标准。

    4．说明计算公式、计算过程和结果I

    （四）成本逼近法

    「应用此种方法估价，要求按照《规程》的规定程序和方法进行，并需明确以下有关内容：

    1．要详细说明土地取得费的各组成项目及费用标准，并说明其确定的依据。有文件依据的，应首先

符合国家性法律、法规等，不合理收费不应作为依据。同时要说明所依据文件的名称、批准机关、批准时

间及文件中有关费用标准；没有文件依据的，如属当地一般规定，要有当地土地管理部门或有关的政府

部门证明，涉及到当地不同区域的费用标准，要在对估价对象所在区域进行充分调查实际情况的基础上

（如调查征地实例），分析后确定客观取得费用，并说明原因。

    2．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。有文件依据的，说明

文件的批准机关、批准时间及内容等，没有文件依据的，应通过对地产市场中开发费用的调查，确定的开

发费用能反映当地的平均开发水平。

    3．贷款利息、投资回报率、土地还原利率的确定，要在技术报告中说明依据的资料及其来源、分析

计算过程及结果。

    4，说明成本价格基础上的土地增值标准的确定方法和依据。

    S．根据估价对象的区域因素、个别因素条件进行区位修正，因素说明应与第二部分的地价影响因

素相一致，具体格式可参照基准地价系数修正法中的修正体系。

    6.说明土地价格的确定方法和结果〕

    （五）基准地价系数修正法



GB/T 18508-2001

    ［应用此方法进行估价，应按《规程》规定的程序和方法进行。在技术报告中应对如下事项予以明确

说明：

    1．具体说明采用的基准地价的公布（或制定）时间、批准文号、批准机关、基准地价内涵及其利用基

准地价计算宗地价格的公式等。

    基准地价内涵是指在一定基准日、设定的土地开发程度、设定的土地用途、法定最高年限的区域平

均土地使用权价格。

    2。说明宗地位置、用途及估价对象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，并注明来源及依据。

    3．说明估价对象的各项因素具体条件，应按因素修正系数表的内容具体列出。具体形式可参见市

场比较法中因素条件说明表。

    4．确定估价对象各因素修正系数和综合修正系数。

    5．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。

    6．对基准地价修正得到宗地地价。当估价对象设定的土地开发程度与基准地价设定的土地开发程

度不相一致时，应进行土地开发程度修正］

三、地价的确定

    1．地价确定的方法〔要求说明对不同估价方法结果进行增值或减值调整的原因。对采用众数、平均

值或以其中某一价格等为最终宗地地价的，要解释其方法选择的依据〕

    ［如评估方法选择采用基准地价系数修正法，最终估价结果必须考虑基准地价系数修正法的评估结

果〕

    2．估价结果〔应注明地价种类、总地价、单位面积地价、地价单位，总地价并用大写表示。如用外币

表示地价，应注明估价基准日外币与人民币的比价〕

第四部分 附 件
        「分标题〕

［同“土地估价报告”文字式〕

“土地估价报告（表格式）”的基本内容

〔一〕封面

    封面内容和格式如下：

土地估价报告

仁封面标题〕

项目名称：［同“土地估价报告”文字式〕

土地估价报告编号：［同“土地估价报告”文字式〕

受托估价单位：〔同“土地估价报告”文字式］

提交估价报告日期：［同“土地估价报告”文字式］
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［二〕正文

    正文内容和格式如下：

  土地估价报告
      ［正文标题」

第一部分 概 述
        〔分标题〕

1 估价项目名称

2 委托估价方 － －一

    联系地址

  联系电话

    法人代表

    联系人

3 受托估价方

    联系地址

    联系电话

    法人代表

    联系人

4估价基准日XXXX年XX月X不日
5 估价日期XXXX年XX月XX日至XXXX年XX月XX日

6 估价目的

    〔如为出让目的，应注明出让方式；拍卖、招标或协议〕

7 地价定义

    7.1 实际土地开发程度

    7. 2 设定土地开发程度

    7. 3 实际用途

    7.4 设定用途

    7.5 土地使用年限

    7. 6 土地价格内涵〔指土地使用权价格、他项权利价格等〕

s 土地估价结果

    估价对象总面积

    单位面积地价 元／平方米

    楼面地价 元／建筑平方米

    总地价

    大写

〔当宗地数多于一宗时，土地估价结果可以用表格列出，表格格式参照［1997]国土〔籍〕字第69号〕

9 土地估价师签字

    估价师姓名 估价师证书号 签字
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10 土地估价机构

估价机构负责人签字： （机构公章）

xxxx年xx月xx日

第二部分 估价对象界定
            〔分标题〕

一、估价对象描述

1 土地登记状况

    1.1 土地位置

  1.2土地来源及其变革 ＿
    1.3 土地权属性质及其权属变更状况

    1.4 地籍图号 1.5 宗地号

    1.6 土地用途 1.7 土地面积 平方米

    1.8 四至

1.9土地等级 一＿＿＿＿2 土地权利状况

  2.1土地所有者 ＿＿＿＿
  2.2土地使用者 ＿＿＿
  2.3国有土地使用证编号 ＿＿＿＿
  2.4共有土地使用者 ＿＿＿＿

        共有使用权分摊面积 ＿＿＿＿＿＿＿

  2.5他项权利类型 ＿＿＿＿＿＿＿＿
        他项权利权利人 他项权利义务人

        其他 ＿＿＿ ＿

  2.6土地使用权取得方式 ＿＿＿＿＿＿＿＿
        土地取得时间 批准机关 ＿＿

        土地批准使用年限 已使用年限 剩余年限 ＿＿＿＿＿

3 土地基础设施状况
  宗地外基础设施条件 ＿＿＿＿
    宗地内平整状况 ＿＿＿＿＿＿＿

4 土地利用状况

4.1建筑物 一— ＿        建筑物名称 建筑物用途 ＿＿＿＿

        建筑物耐用年限 己使用年限 ＿＿＿＿＿＿

        建筑层数 建筑结构 ＿ ＿＿＿＿＿

        建筑面积 ． 建筑容积率 ＿＿＿＿＿＿

  4.2建筑物细部说明 ＿＿＿＿
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        基础 地板 ＿ 墙

        天花板 屋面 ＿ ＿＿＿
          室内装修状况

    4. 3 主要设备和安装状况

    4.4 其他构筑物和附着物状况

    4.5 规划利用说明

        规划批准文件

        规划建筑物用途 建筑面积 限高

        层数 容积率 绿化率
    4. 6 土地利用的特殊说明

二、影响地价的因素说明

1 一般因素

    l. 1 城市资源状况

        城市地理位置

        城市人口 ． 城市面积
        城市自然条件（气候、水文、地质等） ＿ ＿

        城市劳动力结构分布

        城市土地利用状况

    1. 2 房地产制度与房地产市场

        土地使用制度与土地管理政策

        住房制度与房地产管理政策

        土地市场交易情况

        房屋市场交易情况

    1.3 产业政策

        产业优惠政策

        税收政策

    1.4 城市规划与发展目标

        城市性质

        城市发展目标

    1.5 城市经济发展状况

        城市经济结构布局

        国民经济生产总产值

        经济增长趋势

  1.6 社会储蓄与投资

        社会储蓄水平

        银行利率＿ 投资利润率
        社会投资方向与实施情况

2 区域因素

    2.1 区域概况

        区域位置

        区域人口 区域面积

        区域经济发展状况

        区域商服中心等级及影响
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        医院、卫生设施状况

        文化、体育设施条件

        其他公用设施

  2.2 交通条件

        公共交通 对外交通

    2．3 环境条件

    2.4 基础设施条件

        周围道路类型、等级

        供水状况

        供电状况

        供气状况

        供暖状况

          电讯状况

          排水状况

    2．5 产业集聚规模

    2. 6 规划限制

    2．7 其他条件

3 个别因素

    3.1 宗地位置

        土地使用者

    3.2 土地实际用途 估价设定用途

    3.3 宗地形状 临街状况

        容积率 土地面积 平方米

    3.4 场地平整状况 地基承载力

        地形条件 地质条件

    3. 5 四至

    3.6 基础设施条件

    3.8 规划利用状况

第三部分 土地估价结果及其使用
                〔分标题〕

一、估价依据

l．

2.

3.

二、估价原则

1.

2.

3.

    ［具体估价原则的内容参见《规程》和估价报告规范格式文字式。〕

三、土地估价
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1．估价基本事项

1.2

土地级别

土地开发程度

基准地价

土地开发费用

2．估价方法

  2. 1 估价方法

  2.2 估价方法选择依据

3.估价结果

  估价对象总面积 一

  单位面积地价 元／平方米

  楼面地价 元／建筑平方米
  总地价

  大写

三、估价结果和估价报告的使用

1．估价的前提条件

  假设条件

2．估价结果和估价报告的使用

  2. 1 估价报告和估价结果的主要法律依据

  2.2 估价报告和估价结果的使用方向

  2. 3 估价报告和估价结果的限制条件

  2.4 估价报告和估价结果的有效期限

3，其他需要特殊说明的事项

第四部分 附 件
        〔分标题〕

「同“土地估价报告”文字式〕

“土地估价报告”与“土地估价技术报告”的制作与文字要求

一、纸张

    应采用幅面为209X295毫米规格的纸张（相当于A4纸张规格）。

二、字体与字型号

    （一）封面

    l.“土地估价报告”、“土地估价技术报告”字体应为二号标宋。

    2。其他内容应为三号楷体。

    3.“土地估价报告”和“土地估价技术报告”应居中排列，其他内容左端对齐后居中排列。

    （二）正文

    1.“土地估价报告”、“土地估价技术报告”及各部分标题字体应为三号标宋。

    2．其他内容字体应为四号仿宋。

    3．正文内容两端对齐后居中排列。

三、土地估价报告的制作与出具

    1.“土地估价报告”供估价机构提交给委托方使用，“土地估价技术报告”供估价机构提交土地管理



Gs/T 18508-2001

部门进行审查用，“土地估价报告”可以采用文字式或表格式，“土地估价技术报告”只能采用文字式；

    2．每个估价项目只能有一个“土地估价报告”，但可以有多个“土地估价技术报告”。当估价项目涉

及多个市县时，应以各市或县为单位出具“土地估价技术报告”；

    3．委托估价方在向土地行政主管部门申请对地价进行审核时，可提交“土地估价报告”，但必须提

交“土地估价技术报告”；报请国土资源部或省级土地行政主管部门进行地价确认时，则必须同时提交

“土地估价报告”和“土地估价技术报告”。土地估价机构对估价过程中采用的有关技术依据（如征地协

议、征地标准文件、开发费用、基准地价成果、土地市场交易资料等）应单独整理成册，供土地估价结果的

确认机构备查；

四、文字要求

    l.“土地估价报告”和“土地估价技术报告”中对估价对象的描述和分析应客观、公正，不得带有任

何恭维、诱导性或与估价过程无关的言论；

    2.“土地估价报告”和“土地估价技术报告”应以中文撰写打印，并分别以中文格式提交委托方和土

地管理部门审查用。如需以外文出具“土地估价报告”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。


