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一、签字、盖章问题
关于土地估价师未签字或以个人名章、签字章代替签字、土地估价报告未加盖机构公章或以估价（或评估、业务）专用章代替机构公章的处理。现《城镇土地估价规程》中规定，土地估价报告应“由参加评估及符合估价资质的估价机构中的至少两名土地估价师签字”、“由签字土地估价师所在的估价机构法人代表签字，并加盖公章”，同时中国土地估价师协会印发的《关于规范土地估价报告格式和业绩报送的通知》（中估协发〔2009〕18号）亦明确要求，在正式提交的估价报告中须由土地估价师、法定代表人签字并加盖机构公章。基此，在估价报告评审中，凡发现土地估价师未签字、土地估价报告未加盖机构公章或以估价（或评估、业务）专用章代替机构公章的，均属存在严重疏误，报告不及格。此外，签字盖章必须体现估价结果，即上传了盖章的估价结果一览表或土地估价报告（或技术报告）“估价结果”的盖章页，如未上传结果一览表或土地估价报告（或技术报告）估价结果的盖章页未体现估价结果，应在整体修正降0.5分。
二、基准地价超6年使用问题
报告使用超过6年的基准地价，根据国土资源部办公厅关于实施《城镇土地分等定级规程》和《城镇土地估价规程》有关问题的通知（国土资厅发〔2015〕12号），报告不及格。
三、地价定义内涵问题
地价定义是一份土地估价报告的最重要组成部门，它体现了价值内涵，当地价定义本身设定存在问题，如与委托函不一致、用途、容积率、年期等设定与法定有出入而未说明原因；或地价定义与估价过程、估价结果不一致，如计算的基础设施状态与设定的不一致等，都属于较严重问题。
四、市场比较法案例选取问题
市场比较法选取的案例应为成交实例，使用评估案例等属于严重问题。
五、抵押估价问题
1、目前，很多土地估价报告抵押估价与房地产有关规定混淆，经与中房协沟通，有两种处理方式，即如果土地估价报告为委托方抵押贷款提供市场价值，应考察报告中用语、估价过程一致性，可以考虑在特殊说明中体现报告使用者应注意的风险；如果土地估价报告评估抵押价值，应扣除优先受偿款。因此，抵押估价报告的评审应关注地价定义与估价过程的一致性，如地价定义为评估抵押价值，但估价过程未考虑优先受偿款，应进行适当扣分。
2、针对抵押目的报告，因产权资料是必备要件，若机构出具的此类土地估价报告未附产权证等资料，若发现抵押报告未上传土地证、上传了的土地证无附记页、有建筑物的未上传房产证等问题，均应对报告进行降等处理，且降等幅度可视不同问题进行叠加。
六、报告逻辑错误问题
由于估价师工作态度马虎，直接套用模板撰写土地估价报告，经常出现项目名称错误、面积错误等关键性数据或公式错误。为改善此类现象，并起到警示作用，在评审过程中，凡在报告中发现以上书面错误五处以上，专家详细注明错误出处，报告在原评分基础上降一等。
七、关于《国有建设用地使用权出让地价评估技术规范》（国土资厅发〔2018〕4号）（以下简称“4号文”）实施后出让（补缴地价）目的土地估价报告评审标准调整方案。
不符合4号文的问题先在现行土地估价报告评审标准各细项（含估价目的、估价期日、地价定义、估价依据、估价原则、附件、估价方法选择、地价确定以及方法应用过程中的评分项）中评分为“五下”，若此类问题超过5项（含5项），再以“估价报告整体修正”降0.5等处理。
（一）估价目的
应体现4号文 “为出让方通过集体决策确定土地出让底价，或核定应该补缴的地价款提供参考依据” 的规定。
（二）估价期日
主要针对补地价评估，估价期日应以国土资源主管部门依法受理补交地价申请时点为准。
（三）地价定义
应符合4号文: 定义为正常市场价格。
（四）估价依据
应将4号文列为估价依据。
（五）估价原则
应按照4号文要求，新增: 价值主导原则、审慎原则、公开市场原则。
（六）附件
按照4号文要求，根据待估宗地情况判断属于应有的以下资料：
（１）涉及土地取得成本的相关文件、标准，以及委托方提供的征地拆迁补偿和安置协议等资料；
（２）已形成的土地出让方案；
（３）报告中采用的相关案例的详细资料（包括照片）；
（４）设定规划建设条件的相关文件依据。
（七）估价方法选择
1、应按照4号文要求，符合"三选一,二选一"。因土地市场不发育等原因，无法满足上述要求的，应有详细的市场调查情况说明。
2、估价思路问题，如按照毛地价加上土地一级开发成本确定出让底价等方式;
（八）地价确定
应按照4号文要求，在土地估价报告的“估价结果”部分，应有明确的底价决策建议及理由。
（九）方法应用
1.基准地价系数修正法
按照2015年12号文要求，基准地价不能超过6年。
2.剩余法一（适用于待开发土地）
（1）不动产总价估算。售价应取出让时当地市场同类不动产正常价格水平。
（2）利息计算。开发周期的确定一般不超过三年。如超过三年，需有充分可信的理由。
3.收益还原法
（1）总收益确定。应符合以下几点：
a、符合当前市场的正常客观收益水平；
b、收益在出让年期内稳定不变；
c、用于测算收益的比较实例不少于3个。
（2）计算公式。只能采用收益不变公式计算。
4.成本逼近法
（1）相关税费。国家或地方从土地出让收入或土地出让收益中计提（安排）的各类专项资金不能纳入成本。
5.市场比较法
（1）实例选择。
a、优先选用正常市场环境下的实际交易实例；
b、不采用竞价轮次较多、溢价率较高的交易实例；
c、不能采用楼面地价历史最高或最低的交易实例。
（2）方法运用完整性
按照4号文要求，各比较实例修正后的比准价格相差不能超过40%；各比较实例的修正幅度不能超过30%。
八、其他问题
诸如报告计算结果错误、估价结果前后不一致等影响估价结果的问题属于严重问题。



