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5_9C_B0_E4_BC_B0_E4_c51_85187.htm 一、基准地价评估概

述 1、基准地价评估的基本任务和原则 （1）基准地价评估的

基本任务 当前城市基准地价评估的任务应是评估商业、住宅

、工业用地的基准地价。 （2）基准地价的特点 （3）基准地

价评估思路 A.评估时的土地用途以现在实际用途为主。 B.采

取土地使用价值评价和土地收益、地租、地价测算相结合的

形式进行。 C.根据城市条件和市场状况，选择评估技术路线

。 2、基准地价评估的原理 （1）土地位置差异带来的不同土

地收益是评估基准地价的依据。 （2）各行业对土地质量要

求不同是形成不同行业、用地基准地价的基础。 （3）不同

用地基准地价具有不同的空间分布规律。 （4）城镇中土地

利用的相对合理性和变化性是基准地价相对稳定和不断演化

的前提。 （5）土地收益是基准地价评估的基础，市场交易

价格是土地收益在土地市场中的直接反映。 3、基准地价评

估思路 （1）以土地级别或土地条件均质区域为基础进行基

准地价评估。 （2）建立宗地地价修正体系。 4、基准地价评

估的基本要求 六项基本要求 5、我国基准地价评估的资料条

件 （1）能直接反映地租、地价的资料。 （2）房地交易、出

租中包含的地价资料。 （3）企业经营活动中利用土地的效

益资料。 二、基准地价评估的程序与方法 1、基准地价评估

区域的确定 （1）两种划分方法 （2）两种划分类型 （3）划

分评估区域的主要作用 （4））划分评估区域的依据 2、基准

地价评估资料的收集与调查 （1）制定资料收集计划 （2）编



制调查表格 （3）人员培训 （4）划分调查区 （5）确定调查

方法 （6）资料收集的一般要求 （7）资料收集的途径 （8）

地价调查资料审核 3、资料整理 （1）市场交易资料整理（重

点） A.样点地价测算 根据11种市场交易资料评估地价。 B.样

点地价的出让年期修正 修正到各类土地法定的最高出让年限

。 C. 样点地价的交易时间修正 D. 样点地价的容积率修正 E. 

样点地价资料的整理 包括样点地价的分类统计以及样点地价

分布图的编制。 （2）土地利用效益资料整理 A.土地利用类

型的划分 B.单元土地质量指数的计算 C.企业标准资本额的计

算 D.企业合理工资量的计算 E.企业效益资料的整理 4、样点

数据检验（看一看） （1）数据处理方法检验 （2）样点资料

归类 （3）样本总体分布类型检验 （4）剔除异常数据 5、基

准地价评估（看一看） （1）评估模型选择 （2）参数估计 

（3）基准地价评估 6、利用路线价评估基准地价 （1）应用

范围 （2）两个容易被忽视的问题 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 


