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9F_E5_9C_B0_c51_524694.htm 1.与工业产品一样，农产品的社

会生产价格也是由社会平均必要劳动时间决定的。 2.估算 土

地 纯收益时，不仅要考虑有形收益，还要考虑各种无形收益

。 3.城镇土地等应与现行行政建制相协调，在省及省级以下

的同一行政区域内，行政级别较高的城市土地等不宜低于行

政级别较低的城市。 4.有两相邻地块，原用途一块为水田，

一块为荒地，开发后作为住宅用地。水田由于征地成本高，

因而土地价格高，而荒地由于征地成本低，因而土地价格低

。 5.根据马克思地租理论，农产品的生产价格由中等地农产

品的个别生产价格决定。 6.运用收益还原法公式测算地价时

，未来各年的还原率应当相等。 7.利用城镇主城区土地市场

交易资料验证土地分等初步方案时，宜以涉及城镇数量最多

的相应类型土地的总平均价格为主要分等依据。 8.采用市场

比较法评估某宗住宅用地的使用权价格，所选比较实例的土

地剩余使用年期为60年，待估宗地的剩余使用年期是50年，

如果其他因素条件均相同，则待估宗地的土地价格比比较实

例的土地价格低20%。 9.采用成本逼近法进行地价评估，其中

的土地取得费是指因土地所有权由农民集体所有转为国家所

有而发生的费用。 10.建筑物的主体折旧率与附属设备的折旧

率之和等于建筑物的综合折旧率。 11.中华人民共和国国家标

准《城镇土地估价规程》于2001年11月12日发布，自2002年1

月1日起实施。 12.采用市场比较法进行地价评估时，如果个

别因素中各因子的条件修正系数是在确定因素修正总幅度的



基础上进行因子分解后确定的，则应采用因子修订系数加和

的方式确定因素修正幅度，进而确定因素条件指数和因素修

订系数。 13.采用成本逼近法评估地价时，土地取得费及其税

费 利息 是以整个取得费为基数，计息期为整个开发期的一半

。 14.路线估价价法计算公式的表现形式是：宗地总价=路线

价×深度百分率×其他条件修正额×宗地面积。 15.国有土地

使用权期满，土地使用者应交还土地使用证，并依照规定办

理注销登记，该土地上的建筑物，其他附着物由国家考虑实

际情况给予相应的补偿。 16.在对基准地价评估所需的样点地

价资料进行出让年期修正时，没有明确使用年期的，应按无

限年期使用权价格修正到法定最高出让年期.对有年期但没有

到法定最高出让年限的，则以样点地价年期为准。 17.评估没

有地役权的土地使用权价格，关键是判断地役权对土地利用

的影响程度。 18.基准地价评估的任务是以城镇整体为单位，

针对城镇内某土地级别的不同区域类型，分用途评估出基准

地价.并在此基础上，分析地价与其影响因素之间的关系，从

而建立以基准地价为基础的宗地地价评估的修正体系。 19.采

用剩余法评估地价时，利息的计算应以开发建造过程中的全

部预付资本为计算基础。 20.基准地价，标定地价，交易底价

都是根据过去成交地价及土地收益情况评估得到的宗地评估
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