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https://www.100test.com/kao_ti2020/85/2021_2022__E5_9C_9F_E

5_9C_B0_E4_BC_B0_E4_c51_85024.htm [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。估价项目他称后加括号注明估价

对象所在市、县全名，如“××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××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 [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[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） ××××年××月××日 第二部分 估

价对象描述及地价影响因素分析 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] 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

、估价方法和估价过程[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，参照基准地价的未级地进行评估] （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
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