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_AF_95_E5_A4_A7_E6_c51_85190.htm 第二部分 估价对象描述

及地价影响因素分析 一、估价对象描述 1．土地登记状况：

估价对象位于×x市××路××号，距影剧院500m，距火车

站1000m，土地用途为商住综合用地三级地。《国有土地使用

证》证号为××市国用(1999)字第×××××××号。土地面

积10000m2。宗地四至状况略。 2．土地权利状况：估价对象

土地所有权属于国家，原为×××房地产开发公司于1999

年11月以出让方式取得。该公司由于经营管理不善，两年内

未进行任何开发活动，由政府收回该宗用地土地使用权，并

组织拍卖，拟拍卖用途为商住综合用地。至评估基准日，该

宗地未设定担保权、地役权等他项权利。 3．建筑物和地上

附着物状况：待估宗地上规划建筑物总面积1 5000m。，为框

架结构，规划容积率1.5，建筑密度20％，1～3层为商场，4

～11层为住宅，商场住宅各层建筑面积均相等。商场、住宅

建筑面积分别为6000m2、9000m2。 二、地价影响因素分析 (

一)一般因素(略) (二)区域因素 影响估价对象的区域因素主要

有：区域位置、交通条件、基础设施状况、产业集聚度、环

境质量、未来规划等。 1．区域位置(略) 2．交通条件 估价对

象所处区域内有市区主干道××路、××路纵横分布、道路

通畅，路网密度适中，交通较为便利。 3．基础设施状况 供

水：水资源丰富，水质优良。与城市管网相连，可向用户提

供标准自来水； 排水：排水体制为雨水、污水分流制； 供电

：市区内变电站供给，保证率较高； 通讯：电信电网覆盖该



区域； 供热：一般由区域内自备锅炉供热。 4．环境质量 估

价对象所处区域地质状况较好，无不良地质现象；有一定大

气、噪声污染，无明显水污染。 5．未来规划 按照××市城

市总体规划，该区域内对用地情况无具体限制。 6．产业集

聚度(略) (三)个别因素(略) 第三部分土地估价 一、估价原则 1

．替代原则 2．需求与供给原则 3．变动原则 4．协调原则 5

．综合分析原则 6．多种方法相结合的原则 二、估价方法与

估价过程 1．估价方法选择 根据《城镇土地估价规程》以及

待估宗地的具体条件、用地性质及评估目的，结合估价师收

集的有关资料，考虑到当地地产市场发育程度，故确定采用

基准地价系数修正法和假设开发法测算地价。然后将两种方

法测算结果进行综合调整，从而得到估价对象地价。 2．估

价过程 (1)用基准地价系数修正法测算地价 1)基准地价及基准

地价系数修正法简介(略)。 2)《×x市城区土地定级估价报告

》成果介绍： ①基准地价评估基准日：2000年10月31日 ②土

地使用年期：商住综合用地法定最高出让年期50年。 ③土地

开发程度：××市的基准地价设定的开发程度是指现状基础

设施状况。调查分析基准地价基础设施状况为红线外“六通

”(通路、通电、通讯、供水、排水、供暖)，红线内场地平

整。 ④容积率：××市商业、住宅用地基准地价是指容积率

分别为3、1.5的级别平均地价。 3)估价对象处于三级地内，

商业用地三级地基准地价4500元／m2，住宅用地三级地基准

地价3600元／m2，根据估价对象的具体情况，确定采用商业

用地三级地基准地价4500元／m2、住宅用的三级地基准地

价3600元／m2，作为测算用基准地价。 100Test 下载频道开通

，各类考试题目直接下载。详细请访问 www.100test.com 


