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章节摘录

　　答：最有效利用原则是指土地估价时应以委估宗地的最有效利用为条件，判断土地现状是否为最
有效主要依据是：土地利用是否符合法律法规及政府政策的要求，是否为最佳用途，其设计是否为最
优等。　　5.什么是报酬递增递减原则？　　答：此原则是指土地给其所有者带来的纯收益随其投入
资金的增加，先是递增，而当达到一定程度时，又开始递减。　　6.什么是变动原则？　　答：变动
原则是指土地价格的影响因素很多，任何因素的变动，其价格也会有很大的变动。在估价过程中，即
使同一地块的土地，由于某些其他因素的不同，其价格也有很大不同。　　7.什么是合法原则？　　
答：合法原则要求估价结果是在依法判定的估价对象状况特别是权益状况下的价值。依法是指不仅要
依据有关法律、行政法规、最高人民法院和最高人民检察院发布的有关司法解释，还要依据估价对象
所在地的有关地方性法规（民族自治地方应同时依据有关自治条例和单行条例），国务院所属部门颁
发的有关部门规章和政策，估价对象所在地人民政府颁发的有关地方政府规章和政策，以及估价对象
的不动产：登记簿（房屋登记簿、土地登记簿）、权属证书、有关批文和合同等（如规划意见书、国
有建没用地使用权出让招标文件、国有建设用地使用权出让合同、房地产转让合同、房屋租赁合同等
）。因此，合法原则中所讲的“法”，是广义的“法”。土地估价之所以要遵循合法原则，是因为房
地产状况不同。特别是实物状况、区位状况相同的房地产，如果权益状况不同，评估价值就会有所不
同。但是，估价对象状况不是委托人或估价师可以随意假定的，甚至不是根据实际状况确定的，而必
须依法判定。　　依法判定估价对象是哪种状况的房地产，就应将其作为那种状况的房地产来估价。
如就权益状况来说，一般情况下，集体土地不能当做国有土地来估价，划拨的建设用地使用权不能当
作出让的建设用地使用权来估价，共有的房地产不能当做单独所有的房地产来估价，有限产权或部分
产权的房地产不能当做完全产权的房地产来估价，租赁的房地产不能当做自己的房地产来估价，产权
不明确或权属有争议的房地产不能当做权明确或权属无争议的房地产来估价，临时用地不能当做正式
用地来估价，临时建筑不能当做永久性建筑来估价，超过批准期限的临时用地或临时建筑不能当做未
超过批准期限的临时用地或临时建筑来估价，手续不齐全的房地产不能当做手续齐全的房地产来估价
，不可补办有关手续的非法房地产不能当做可以补办有关手续的手续不齐全的房地产来估价，违法占
地不能当做合法占地来估价，违法建筑不能当做合法建筑来估价，等等。因此，从理论上讲，任何状
况的房地产都可以成为估价对象，只是必须做到评估价值与依法判定的房地产状况相匹配。　　另外
，在实际估价中，法律、法规、规章和政策规定不得以某种方式处分的房地产，就不能成为以该种处
分方式为估价目的的估价对象。例如，法律、法规、规章和政策规定不得抵押的房地产，就不能成为
以抵押为估价目的的估价对象；不得作为出资的房地产，就不能成为以出资为估价目的的估价对象。
　　⋯⋯
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编辑推荐

　　《执业资格考试丛书·全国土地估价师资格考试复习教材：土地估价理论与方法》特点：应试指
导，考点问答，历年真题解析，强化训练题，模拟试题。
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