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E5_9C_B0_E4_BC_B0_E4_c51_541423.htm 不同条件下土地年

总收益的计算要求及方法 根据土地参与生产经营过程的形式

和业主以土地取得收益的方式不同，总收益产生的形式有以

下几种情况： 1．土地租金 是指直接通过土地出租，每年获

得租金收入，包括在土地租赁过程中承租方所交纳的押金或

担保金的利息。 2．房地出租的租金 是指房地一起出租过程

中，出租方从承租方取得的租金及有关收益。一般根据实际

的租赁合同金额和当地的房地产租赁市场状况，确定客观收

益水平。 3．企业经营收益 是指企业在正常的经营管理水平

下每年所获得的客观总收益。在分析企业经营的客观收益时

，首先可以根据企业的财务报表进行分析，客观的财务报表

是企业经营状况的基本反映，但是由于企业在经营过程中往

往会受到经营管理水平、不合理的人为干预等偶然因素的影

响，造成企业财务报表不能客观地反映企业经营状况和土地

及有关资产的收益能力，因此在利用企业财务报表进行企业

经营收益分析时，应进行适当调整，调整为正常经营管理水

平下的客观收益；其次还可以根据企业的经营项目，amp.按

照其生产的产品或提供的服务项目及其相应的市场价格，分

析计算其客观总收益。 注意：这一段所讲的意义是应当是正

常的经营管理水平，也就是客观总收益，如果经营不善，比

如亏损，那它的归属土地的收益不可能为负值。那么我讲的

是比较极端的一种状况，但是，现实生活中确实存在者经营

管理水平较低，造成总收益较少，那么你直接估算出来的土



地价格偏低，就不符合土地的价格状况。所以，具体在考试

题目中，在这里要注意题目中给定条件的修饰词，是不是客

观总收益，要采取哪个数值，这个应当引起注意。 在计算总

收益时，还应准确分析测算由评估对象所引起的其他衍生收

益，如租赁过程中承租方所支付押金的利息收益、企业经营

生产过程中的副产品销售收益等，确定的原则是只要由评估

对象所产生的并为其产权主体所取得的收益均应计入总收益

之中。 注意：这一点也要充分引起重视，这也是非常容易忽

视和丢分的地方，当然还有其他方面的利息计算，在今后的

学习中涉及到的一并给大家讲解。 另外，还应充分考虑收益

的损失，如出租房屋的闲置(即房屋未租出去)，一般以出租

率或空房损失率折算总收益。 注意：这也要引起重视，出租

率或空房损失率折算总收益，注意和以后的费用混淆。
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