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B4_E5_9C_9F_c51_566253.htm 3．某房地产开发公司拟以出让

方式取得某宗地土地使用权，宗地条件如下：宗地面积4500

平方米，用途为商住综合楼，出让年限为50年，规划限制条

件和设计方案为：总建筑面积15600平方米，其中地下两层，

地下二层1000平方米为设备层；地下一层1000平方米为停车

场，设有汽车位60个。地上1～4层为商场，面积4000平方米

，5～16层为住宅，面积9600平方米，地上尚有车位50个。根

据当地规定，交足40％地价款后即可开工，剩余地价款应在

建筑物建成后一次性交清。 。 又根据市场调查，有以下数据

：该项目开发建设周期为两年，建成后住宅部分可一次性全

部售完，其售价为5000元／平方米，销售税费为售价9％；商

场和车位用于出租，同类型、同档次商场日租金按可出租面

积计算为5元／平方米，可出租面积占总建筑面积的 70％，每

个汽车位租金为地下480元／月，地上400元／月，有关税费

及经营管理费按租金 的30％计。此类建筑物的建安综合成本

分别为：商场及地下部分2500元／平方米，住宅 2000元／平

方米，地上车位平均为500元／个，专业费为建安综合成本

的3％，假设资金投 入方式为第一年60％，第二年40％。目前

贷款年利率为8％，投资回报率为20％，土地还原率为7．5％

，商场的房地产综合还原率为7％，建筑物还原率为8．5％。 

试计算该开发公司开工时应交纳的地价款。 计算结果 该开发

公司在开工时需依照当地规定交纳40％的地价款，金额

为1546．91万元。 二、估价实务分析(本部分由两个案例报告



组成，每个报告都存在多处错误，请认真阅读案例报告并加

以分析，指出存在的错误，并简述原因。只挑出错误而未说

明原因的不得分。每个报告60分) 报告一土地估价技术报告 

第一部分 一、估价项目名称：××厂地价评估 二、委托估价

方(略) 三、受托估价方(略) 四、估价对象(略) 五、估价目的

：对××厂的土地使用权价格进行评估。 六、估价依据 (1)《

中华人民共和国土地管理法》及实施条例 (2)《中华人民共和

国城市房地产管理法》 (3)《中华人民共和国城镇国有土地使

用权出让和转让暂行条例》 (4)国家土地管理局、国家体改委

《股份有限公司土地使用权管理暂行条例》 (5)××市有关土

地的法律法规及文件规定 (6)委托方提供的有关资料(略) (7)估

价人员实地勘察和调查收集的有关资料。 七、地价定义 此次

评估地价是评估对象五十年期工业用地国有土地使用权于评

估期日的价格 八、估价期日：1997年6月30日 九、估价日期

：1997年8月13日 十、估价结果 总地价：40，605，565．8元 

估价结果一览表(略) 十一、需要特殊说明的事项 (1)本报告提

供的土地价格构成中不包含评估地块红线内基础设施，如管

线、码头、道路等的费用。 (2)本报告评估地块为××厂划拨

土地的一部分，评估范围由委托方划定，其面积以土地勘测

定界机构勘测定界结果为准。 (3)本报告中采用的房屋建筑面

积由委托方提供，作为评估时的参考。 (4)本报告需按国家规

定，经政府土地管理部门确认后，方可作为确定股份制改造

企业土地使用权价格的依据。 (5)未经评估单位书面同意，本

评估报告的全部或任何一部分均不得以任何方式公开发表或

引用。 (6)本报告自估价期日起半年内有效。 十二、土地估价

姓 名 签名 金胜利 （略） 范 谋 （略） 程永发 （略） 十三、
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