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、是否规范：报告格式的规范、术语的规范、评估方法的规

范。 2、是否漏项：大漏项（如报告中的某一项内容漏掉；

某一项内容所包含的内容漏掉）。 3、是否错误：表述、打

印、参数的选择、计算等错误。 4、是否过于烦琐或过于简

单：如原则描述过多或过少、因素描述过多或过少、评估过

程描述过多或过少等。 5、前后描述是否矛盾或不一致：评

估过程因素描述与一般、区域及个别因素描述不一致，不同

的评估方法相同的因素描述不一致，地价定义与评估过程不

一致，面积、位置、四至、权利状况、容积率、地价定义等

描述前后不一致。 6、描述是否得当或恰当：如区域因素包

括区域位置、基础设施状况、环境条件、产业聚集度、规划

条件、区域土地利用情况等描述是否恰当，评估方法选择是

否恰当、因素选择、参数选择、费用确定、因素修正、地价

确定是否合理等。 报告中可能出现的错误 第一部分 总述 一

、估价项目名称： 二、委托估价方： 三、受托估价方： 四、

估价对象： 包括：1、土地使用者 2、土地位置 3、宗地数 4

、面积 5、用途 6、权利状况 7、年限 可能会出现的错误：漏

项、描述不规范。 五、估价目的： 包括：1、为什么评估 2、

谁委托评估的 3、应用方向 可能会出现的错误：缺少应用方

向。 六、估价依据： 包含：1、法律、法规、政策文件依据 2

、技术规程及当地的有关地价评估的文件及规定 3、委托方

提供资料 4、评估人员调查收集的资料 可能出现的错误： （1



）缺少《城市土地估价规程》(1998年考题) （2）评估中采用

了基准地价系数修正法，依据中缺少当地的《基准地价评估

报告》或政府公布的基准地文件。 七、地价定义： 包含：1

、基准日；2、土地用途(设定、实际)；3、开发程度(设定、

实际)；4、土地使用年期(设定、实际)；5、土地使用权价格

类型(所有权价格、使用权价格、抵押权价格)。 价格定义叙

述时要说明：①估价期日土地实际开发程度；②评估宗地外

围目前的土地开发程度；③估价期日设定土地开发程度（必

要时列表说明），设定开发程度可以界定为宗地红线内外“

几通”和宗地内场地平整，和宗地外“几通”及宗地内场地

平整。④土地用途（若土地证明不标准不规范，需重新设定

时也需在此叙述）；⑤最后进行地价定义。 之所以要外围的

开发程度，是因为外围的开发程度体现着周围的地价水平，

体现着现状利用状况，反映了设定土地开发程度是否合理。 

可能会出现的错误：漏项、不规范、错误。 （1）未界定土

地开发程度或界定不准确、不匹配情况； （2）未说明用途

或用途界定不符合用地类型划分标准或与土地证不符； （3

）使用年限有计算不准，选取不当情况； （4）价格类型描

述不准确（如1996年改错“现实市场价格”改为估“价期日

的市场价格”）； （5）漏掉基准日、年限等。 八、估价期

日：是决定估价额的时间，是一个时点。 可能会出现的错误

：（1）、写成一个时间段；（2）缺少日、月。 九、估价日

期：是评估报告的起止时间。 可能会出现的错误：(1)只有起

点，无截止点或相反；(2)漏写某项，如：1998年10月11月12

日；(3)写为一个时间点。 十、估价结果： 估价结果包含

：(1)土地面积；(2)单位面积地价；(3)总地价；(4)大写；(5)



货币种类；(6)土地估价结果一览表。 可能会出现的错误：漏

项、术语不规范、估价结果表中有问题。 十一、需要特殊说

明事项 包含内容： 1、估价假设条件。 2、该报告使用的限制

条件。 3、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。 4、估价中未考虑的因素及一特殊处理，必要

时说明这样做的原因或依据。 5、土地估价结果有效的条件

和结果对外提供的限制条件、要求等。 6、其它需要说明的

问题。 可能出现错误：漏项、与报告无关、术语不规范、错

误。如：（1）以划拨土地进行抵押评估，但确少相应的限定

条件和后果（在满足抵押规定，设定为评估对象用途法定最

高出让年限条件下的土地使用权，评估价格不能作为最终的

抵押额应以银行为准等）；（2）说明中有错误，土地面积写

成“以规划局核发的《建设用地规划许可证》为准”应改为

“以当地土地管理局核发的《国有土地使用证》或权属证明

为准”；（3）报告有效期过长。 十二、土地估价师签名 包

含内容：1、估价机构内的2名估价师签字、资格证书编号。
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