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内容概要

本书是北京首佳在2000年～2007年撰写的关于房地产行业的专业性文章，其中包括部分曾经对外发表
的文章。
全书由地价研究、估价理论、估价实务、政策解析、市场透视等共五个部分组成。
各篇文章均由多年从事房地产估价的资深估价师撰写，从估价师特有的角度看房地产市场、读房地产
政策、探估价精髓。
    本书的读者对象：各级政府部门决策人员、房地产开发商与发展商、房地产中介机构工作人员、科
研机构研究人员、高等院校师生、媒体记者、国内外投资商，以及关注北京房地产市场及房地产估价
行业的各界人士。
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时须注意的几个问题　浅谈在建工程房地产抵押评估须特别注意的问题　北京市土地一级开发贷款风
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章节摘录

浅议土地使用权招拍挂出让与房价的关系聂燕军2004年“8.31”土地大限之后，部分区域房价有所上
升，大家很容易把房价与土地使用权招拍挂出让联想起来，本文从成本、市场、收益等三个角度阐述
自己的观点。
讨论房价与土地使用权招拍挂出让的关系，实际上包含着两个方面的内容，即土地使用权招拍挂出让
与土地价格的关系、土地价格与房地产价格的关系。
在此之前，首先要明确地价等相关概念。
有关概念土地通常有熟地和毛地之分。
熟地是指出让使用权的地块上已经完成了征地拆迁、“七通一平”（或“五通一平”及其他情况）等
市政基础设施配套建设，此处的“七通”等市政基础设施配套仅指红线外的市政基础设施达到“七通
条件”。
熟地价是指经过征地、拆迁和市政基础设施投入，达到“七通一平”（或“五通一平”及其他情况）
的可直接用于建设的土地价格。
毛地价是指政府针对一定出让年期的国有土地而收取的土地出让金和市政基础设施配套建设费。
二者的差值为土地开发及其他费用，通常指的是为完成征地拆迁而支付给原用地方的费用。
本文中的地价指的是熟地价，是在某个时点，在土地的某种开发程度和利用条件下，某种用途的最高
土地使用年限条件下的公开市场价格，是完整意义上的地价。
而在传统的协议出让条件下，地价指的是政府收取的毛地价，对土地开发及其他费用，某种程度上政
府并不掌握，也不易控制。
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编辑推荐

　　近年来，房地产市场可谓是多变之秋，房地产已经成为政府最重视、百姓最关注的话题之一。
政府加大对房地产行业宏观调控的力度，各种房地产政策层出不穷，经营性项目土地使用权出让从协
议方式转为招拍挂方式，存贷款利率一次又一次调整，物权法正式颁布⋯⋯首佳公司始终以市场为导
向，视客户为上帝，在做好业务的同时，更加重视理论研究、技术探讨和市场分析，积极开展延伸服
务，为客户提供政策咨询、定向培训、课题研究，定期为客户提供《首佳资讯》、《首佳观察》和《
房地产法规汇编》等内部刊物，多次撰写专业论文对外发表，在深度和广度上满足客户更高层次的需
求。
为更好地与大家分享交流，该公司将近年来撰写的部分文章收集成册，欢迎社会各界人士批评指正。
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