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主要内容

一、报告撰写中的常见问题

二、报告撰写中应注意的主要问题

三、报告主要部分撰写的要点分析



一、常见问题

报告缺项
内容不全

内容
不全面

缺少比较
对比不全

更新
不明显

缺少分析内容
分析不到位

分析
不到位

重点
不突出

表达
不规范

技术过程
结果分析

图表不标准
用词口语化



4

前后内容

关联衔接性

“更新”体现

明显充分性
成果论证分析

全面深入性

指标参数确定

科学合理性

二、报告撰写中应

注意的主要问题

撰写思路

清晰条理性

技术过程阐述

严谨针对性
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1 评价对象概况 2
现行基准地价实施情况的评价分析

4

土地级别调整5

更新范围的确定

三、报告主要部

分撰写要点分析

3

6 7 基准地价修正体系完善

更新的技术路线与方法

基准地价更新
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概况

与土地级别相关的

与土地价格相关的更新期间

评价范围

聚 焦 提高针对性

（一）评价对象概况
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用途、级别数、级别界线

（二）现行基准地价实施情况的评价分析

2 土地级别

内涵、价格水平

与规划的衔接、实际管理的需要

24

1

4 修正体系

因素修正、其它修正

1 评价范围

3 基准地价

要求：分析要全面、深入，要有分析的结论
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更新技术路
线与方法

整体更新思路

更新的技术路线

(框图)

土地级别
基准地价
修正体系

更新方法

（三）更新的技术路线与方法
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（四）更新范围的确定

1 2 3

 确定依据

❖符合国土
空间规划

❖满足管理
需要

  确定过程

❖上一轮范围

❖三区三线
城镇开发边界

确定结果

❖规模大小

❖范围界线

4

结果的合理性

❖与相关图件套合

❖土地类型及占比

注意：范围不要过大、过于零碎；符合不等于相同；表达要图文并茂！
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定级资料
  调查与整理

因素因子体系
和权重确定

      

土地级别
最终确定

（五）土地级别调整

单元总分计算
级别初步确定

因素因子
量化

土地级别
结果分析
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关注更新期内各定级因素变化情况

调查方法的针对性阐述

因素因子的上一轮沿用和本轮新增

定级资料调查收集与整理
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确定的因素因子指标体系及权重结果

上一轮比较的变化情况（文字、表格）

变化的原因分析（到位、合理）

定级因素因子体系和权重确定
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各因素量化指标的确定方法（《规程》）

各因素量化指标的确定过程（作用分、
作用半径、等级、分值等）

各因素量化指标的结果（图、表）

定级因素因子量化
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单元总分值的计算方法（《规程》）

单元总分值的计算结果（频率图、总
分值区间统计表等）

土地级别的初步结果（图）

土地级别初步结果
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初步结果的实地验证情况

“以价验级”情况

专家调整意见及其它调整情况

土地级别的最终确定

级别的最终结果（级别图、级别表）
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不同用途级别分布规律分析（规模和
空间分布）

与上一轮的对比分析（规模和空间两
方面的变化情况）

土地级别合理性分析（影响级别的各因
素变化以及实地市场的地价水平等方面）

土地级别成果分析
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（六）基准地价更新

估价相关
参数确定

基准地价
内涵界定

样点资料
调查与整理

基准地价
确定

基准地价
成果分析
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基准地价内涵界定

1 4

32
内涵
界定

结果合理性分析内涵界定依据

内涵界定结果
与上一轮对比

重点：容积率、开

发程度合理界定
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样点资料调查与整理

1

途径与方法

2

数量及类型

注意：不同的土地用途、

交易类型、交易时间等。

样点资料汇总表和样点分布

图，注意与样点地价计算方

法的衔接性。



内容：还原率
房屋重置价
开发成本…

注意：突出重点、
依据最新标准以
及结果的合理性

估价相关参数的确定
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1

3

2

样点地价

测 算

不同交易样点地价
测算方法

不同交易样点地价
测算公式

不同交易样点地价
测算结果

结果展示：样点
地价测算一览表

4
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1

2

各项修正系数确定的过程、
方法和结果

期日修正、容积率修正、
开发程度、年期修正和其
它修正。

样
点
地
价
修
正

各样点地价修正到基准地价内涵下的价格
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基准地价

确定

不同用途、不同级别之间
样点数量的差异性

样点平均法和其它方
法的有效结合

专家意见和地
价管理政策

多种方法
综合与验证

确定方法 最终结果
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1 .本轮基准地价成果特点及规律分析

2 与上一轮基准地价对比分析：内涵统一、分

析变化情况（绝对值、增减%）、说明变化原因

3 与当地社会经济发展水平的协调性分析

4
与土地市场协调性分析：基准日之后的交
易样点、分不同用途、不同级别进行分析.

基准地价

成果分析

5
与房地产市场的协调性分析：房地产价格
变化趋势水平、地价占房价比例情况等

6
与周边类似地区价格水平的对比分析：选择
地区的依据、价格内涵的统一、价格之间的
关系以及关系的合理性。
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因素修
正体系

其它
修正

包括容积率修正、用途修正、期日
修正、开发程度、年期修正等。

基准地价
修正体系完善

A.修正因素因子体系及权重确定：依据和方法以及
结果、与上一轮对比；B.最大上调和下调幅度确定：
计算过程及结果；C.修正系数表和因素说明表编制：
因素说明表中不同级别的优劣指标的差异性，提高
可操作性。



交流结束，谢谢大家！

孙广云   13708930129
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