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https://www.100test.com/kao_ti2020/558/2021_2022_2009_E5_B9_

B4_E5_9C_9F_c51_558542.htm 某企业拟进行贷款，委托评估

机构对所涉及的一宗工业用地进行评估，为委托方提供贷款

提供客观、公正的价格依据。 请依据以下给定的条件分析并

回答下列问题： (1)抵押价格评估提供的是抵押物在设定抵押

权时的正常市场价格，评估过程中应注意哪些问题? (2)若待

估宗地为集体土地，进行抵押时应注意的问题。 (3)对宗地进

行评估时，可选择哪两种方法，简述所用方法的基本程序。

(4)若待估宗地为划拨用地，请简述评估的技术路线。 (5)抵押

失败后，抵押权人依法对抵押的土地进行拍卖，拍卖评估的

特点有哪些，简述技术路线。 答案： 1.答题要点 (1)注重预期

风险. (2)分析市场变现能力. (3)考虑抵押期间的耗损. (4)测算

成本构成。 2.答题要点 (1)年期的设定：本例中应设定为工业

用地法定出让最高年限50年. (2)地价内涵对应的土地权利应为

集体土地使用权. (3)特殊说明中应注明：某企业将待估宗地

集体土地使用权向银行抵押贷款需经待估宗地的集体土地所

有者某村民委员会同意并出具书面证明，在实现抵押权时同

意按法律规定的土地征用标准补偿后转为国有。 3.答题要点 

可选择市场比较法和成本逼近法 (1)市场比较法的估价程序： 

搜集交易资料.选取比较交易实例.建立价格可比基础.进行交

易情况修正、交易期日、区域因素、个别因素、土地使用年

期、容积率修正.求取比准价格。 (2)成本法估价程序 ①搜集

征地或拆迁取得土地的一般费用资料，计算土地取得费A。 

②搜集土地管理费、耕地占用税、耕地开垦费、新菜地开发



建设基金等相关费率或标准，计算相关税费B。 ③搜集待估

宗地所处区域土地开发费一般资料，计算土地开发费用C。 

④搜集利息率，计算投资利息D. ⑤搜集投资利润率，计算投

资利润E. ⑥搜集当地土地增值收益率，计算土地增值收益F. 

⑦搜集当地土地还原利率，按土地价格=(A B C D E)×[1-1/(1 

土地还原率)土地使用权]计算土地价格。 4.可采用市场比较

法和成本逼近法，评估计算出市场价格后，从得到的估价额

中减去出让金。 5.特点是：强制处分.快速变现.消费者心理因

素.购买者的额外支出等造成的价格变化。 技术路线：估价时

采用市场比较法和成本逼近法等。对同类土地在正常市场价

格水平和拍卖市场价格水平作出比较，确定拍卖市场的成交

价格比正常市场成交价格偏底的幅度，按正常市场价格对估

价对象进行估价，再按照这个偏底的幅度对估价结果调减。 
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