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_88_B6_E4_BC_81_E4_c51_84547.htm 在企业改制中，由于部

分土地资产进入企业净资产，因此在使用每一种评估方法进

行土地资产评估时都有一些应注意的事项。 一、市场比较法 

市场比较法是改制企业土地资产最常用的方法之一，在进行

比较修正时应注意以下几个要点： 1、比较案例与评估对象

在客观条件上一致，但价格内涵不同，仍然要进行修正。如

评估对象的客观开发程度为“七通一平”与比较案例条件一

致，但由于资产界定过程中，部分开发费用已计入到其他资

产中，因此评估价格内涵为“三通一平”，此时就要对比较

案例进行修正。只有这样才能保证市场比较法评估的价格内

涵与成本逼近法评估的价格内涵的一致性。 2、对宗地面积

大小要引起足够的重视。由于企业改制中土地用地规模不一

样，对宗地价格产生了很大的影响。对此，对宗地面积的大

小修正必须引起注意，具体可采用开发区内宗地估价的方法

，将选择的小宗地实例价格修正到与改制企业用地面积相同

的宗地价格。 3、充分考虑土地利用现状与规划要求之间的

差别，对土地利用的规划条件，进行适当的修正。比较案例

土地价格一般是根据最佳利用原则确定的，有时待估对象与

比较案例的规划条件一致，但待估地块现状没有达到规划条

件，并且企业仍然按原来现状利用，此时就应该对比较案例

进行规划条件的修正，使与待估地块条件一致，也就是说企

业改制的土地资产评估必须考虑用地现状。 二、成本逼近法 

成本逼近法也是企业改制中土地资产评估最常用的方法之一



，采用该方法评估时应注意以下几点： 1、必须重置征地费

。进行企业改制的许多土地是早期取得的，征地费用的原值

与评估时的差别很大。因此，在评估时必须按评估对象所在

的位置重新估算征地费（或土地取得费）的情况，而不能用

征地原值，即估算估价期日的征地费（或土地取得费）。 2

、仔细分析征地费（或土地取得费用）的情况。在企业改制

工作中发现征地费用的构成以及征地标准差别很大，即使在

同一地方由于征地单位或项目不同有很大差别，一般都超过

了国家规定的标准，但在应用成本逼近法时，应采用客观费

用，而不是实际费用。 3、确定合理开发费用。在确定开发

费时，不应以实际的开发费用为依据，而是以界定后的土地

资产的内涵为依据。 100Test 下载频道开通，各类考试题目直

接下载。详细请访问 www.100test.com 


