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5_9C_B0_E4_BC_B0_E4_c51_85056.htm 一、 土地估价分类 （

一）按土用途大类区分 1、 农地：耕地、种植养殖用地的估

价； 2、林地、牧草地、渔地、水源地、水利用地的估价 农

业用地包括国有和集体所有两种情况，要分别按其权利性质

、依据国家农用地定级估价的规范和相关专业规范进行评估

。 3、建设用地：商业用地（商场、店铺、大卖场、供销合

作社）、金融保险用地、旅馆酒店用地、娱乐用地、办公用

地、居住用地（公寓、独幢住宅）、工业用地（普通工业、

都市工业、）、文化、教育、体育、科技、卫生用地、交通

用地（仓储用地）、综合用地估价 4、采矿业用地 （二）建

设用地按土地开发状况分类 1、生地估价 生地指已完成土地

使用批准手续而未进行或部分进行基础设施配套开发和土地

平整的土地。一般指不具备直接进行项目建设条件的土地,通

常是成片土地，多为农地或者荒地。 生地价格一般应不含土

地基础设施配套和开发费用。 建设用地按土地开发状况分类

2、熟地估价 熟地指完成了土地开发等基础设施建设、具备

建设条件的土地。一般指完成了房屋拆迁、土地平整的土地

。 熟地价格一般应包含土地基础设施开发和地上房屋的拆迁

安置和土地平整费用。 3、毛地估价 毛地指已完成基础设施

配套开发而未进行宗地内拆迁平整的土地。但基础设施配套

的程度不一定相同。 毛地要根据实际具备的土地开发程度估

价，其价格一般不含地上房屋动拆迁补偿费用。 建设用地按

土地开发状况分类 4、宗地估价 指具体某一宗土地的价格评



估。宗地估价要根据宗地具体的基础设施配套条件和土地开

发程度确定价格内涵，根据合法用途和规划参数，选择适当

的评估方法：成本法、假设开发法、市场比较法、收益还原

法、基准地价系数修正法。 建设用地按土地开发状况分类 5

、成片开发土地估价 5.1 成片开发土地的概念 成片开发是指

：在取得国有土地使用权后，依照规划对土地进行综合性的

开发建设，平整场地、建设供排水、供电、供热、道路交通

、通信等公用设施，形成工业用地和其他建设用地条件，然

后进行转让土地使用权、经营公用事业；或者进而建设通用

工业厂房以及相配套的生产和生活服务设施等地面建筑物，

并对这些地面建筑物从事转让或出租的经营活动。 5.2 成片开

发土地的价格内涵及估价方法特点 成片开发土地的价格要根

据成片开发土地的状态确定。评估中要注意： （1） 规划：

包括总体规划和详细规划 （2） 净地率：包括规划道路、绿

化和公 建设施用地、可出让土地面积等 （3）估价方法：根

据规划和开发前景，采用成本法、假设开发法综合评估。有

条件的可采用市场比较法，但要求成片开发的性质相似。 （

三） 按权利性质分类 1、土地使用权（集体所有土地使用权

、国家所有土地使用权）估价 土地使用权价格是在一定期限

内土地的使用、收益权利形成的价格。其中集体土地使用权

是所有权属于农村集体经济组织的土地，其流转受到一定的

限制。在土地使用权取得的过程中发生的费用可能也不尽相

同，评估时要根据实际情况评估。 国有土地使用权出让价格

是指在政府土地使用权出让市场（一级市场）上形成的公开

市场价格或者是土地使用权出让金。 国有土地使用权出让的

估价方法 (1)一般应采用基准地价修正法进行评估。基准地价



修正法需要一个完整的修正体系，包括：期日修正（基准地

价对应的时点与估价期日地价水平比较修正）、容积率修正

、区域因素与个别因素修正，可能还需要用途修正（当宗地

用途不在基准地价用途划分之列时）。 (2) 可采用市场比较法

。包括交易情况修正、交易日期修正、区域因素修正、个别

因素修正。但要特别注意比较案例与估价对象在价格内涵上

可能不一致，例如，有的成交价是熟地楼面价,有的是毛地价

，有的只是出让金，在应用市场比较法之前，应该进行统一

化处理。 另要注意，一些地方土地出让的附带优惠政策和附

加条件，在选取案例时要谨慎。 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 


