企业与政府没有商量好人才房的处理方式
计划企业交政府10000每平，买回人才房商品房性质，如考虑此影响，
比较法计算土地，可采用新成交案例，对配建进行修正(修正幅度可用开发完成后价值的不同来估算)，得出楼面单价×全部计容面积，
配建修正幅度估算
配建：有配建时，地价占比按30%计算：
16500×48433.99＋（16500-10000）×45008.21＋其它，79916+29255＋40000＝149171×30%＝44751
剩余法则按商品房与向政府取得商品房销售权利的差额计算人才房开发完成后价值，此时两方法结果内涵一致
如全部为商品房，比较法：
地价占比按35%计算：
16500×(48433.99＋45008.21) ＋其它，154180＋40000＝194180×35%＝67963，不配建与配建地价差异：67963÷44751＝1.5
地价占比相同，则为194180÷149171＝1.3

如人才房无偿移交：
剩余法人才房计成本，不记收入
比较法，选好案例后剥离人才房配建对价值的影响（）
正常地价7500，不考虑地价占比的不同：194180÷（16500×48433.99+40000）=1.6
配建调整7500÷1.62＝4630
如考虑地价占比不同：
16500×48433.99+40000＝119916×30%＝35975
16500×(48433.99＋45008.21)+40000=154180×30%=77672
77672÷35975＝2
配建调整7500÷2＝3750

本次按照人才房无偿建设为前提，估值6.4亿。按在建建筑1亿，土地3750*94747.95=35530，则有：
[bookmark: _GoBack]64000÷（35530+10000）=1.4，估值高40%，综合判断高10%-30%之间
