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虑自然、社会、经济、技术条件、行政等一般因素，还要考

虑区域因素以及宗地本身的条件和特征等个别因素。工业用

地估价宜采用市场比较法、成本逼近法和基准地价修正法，

特殊情况下也可以采用收益还原法。 市场比较法 市场比较法

直观而有说服力，是最重要、最常用的基本估价法之一，也

是国外通用的经典估价法。根据替代原理，将待估土地与具

有替代性的、市场上在估价期日近期交易的类似工业用地进

行比较，并对类似工业用地的成交价格进行适当修正，以此

估算待估工业用地的客观合理价格： 待估工业用地价格＝比

较实例价格×(待估工业用地情况指数／比较实例宗地情况指

数)×(待估工业用地估价期日地价指数／比较实例宗地交易

时点地价指数)×(待估工业用地区域因素条件指数／比较实

例宗地区域因素条件指数)×(待估工业用地个别因素条件指

数／比较实例宗地个别因素条件指数)×年期修正系数) 这种

方法更适用于经济发达，有充足的具有可替代性的土地交易

实例的地区，而且需要估价人员具有较高的素质，否则难以

得到客观准确的结果。 成本逼近法 成本逼近法是目前计算工

业用地价格最常用的估价方法，适用于新的工业开发区或工

业用地交易资料少的地区。成本逼近法以取得和开发土地所

耗费的各项费用之和为基础，再加上一定的利息、利润、税

金和土地增值收益来确定土地价格。基本思路是把对土地的

所有投资包括土地取得费用和基础设施开发费用两大部分作



为“基本成本”，运用经济学等量资金应获取等量收益的投

资原理，加上“基本成本”这一投资所应产生的相应利润和

利息，组成土地价格的基础部分；同时根据国家对土地所有

权在经济上得到实现的需要，加上土地所有权应得收益，从

而得到土地价格： 土地价格＝重置土地取得费用＋土地开发

费用＋税费＋利息＋利润＋土地增值收益 需要说明的是，土

地的价格不取决于成本而取决于市场供需关系，成本逼近法

以成本累加为途径，而成本高低并不一定表明效用和价值高

低，因此，其评估结果只是一种算术价格，对土地的效用、

价值及市场需求方面的情况未加考虑。工业用地全部实行招

拍挂出让后，应减少成本法的使用，尽量采用市场比较法计

算地价。 基准地价系数修正法 基准地价系数修正法是我国特

有的土地估价方法，是对般市场比较法进行变形、量化及系

统化后得来的，是在短时间内大进行批量宗地评估的有效手

段，其精确度与基准地价及其修正体系密切相关，适用于有

完善基准地价体系的地区。在求取一宗待估宗地价格时，根

据当地基准地价水平，参照与待估宗地相同土地级别或均质

区域内工业用地地价标准和各种修正因素说明表，根据两者

在区域条件、个别条件、土地使用年限、市场行情、容积率

、微观区位条件等，确定修正系数，修正基准地价从而得出

待估对象地价： 待估宗地价格＝宗地所在区域的基准地价

×(1＋某宗地全部影响地价因素总修正值) 收益还原法 这种方

法只适用于有现实收益或潜在收益的工业用地估价，其精确

度取决于土地的纯收益及还原利率的准确程度。收益还原法

将土地价格视为一笔货币额，如将其存入银行，每年可得到

一定的利息，这个利息相当于土地的纯收益，利率相当于土



地还原利率。地租理论和生产要素分配理论是收益还原法的

理论依据，土地、劳动、资本等生产要素组合产生的收益，

应由各要素分配，归属于土地收益(应是地租和利用土地资产

带来的纯收益)，将土地的收益以一定的比例还原，即为土地

的价格： 土地价格＝土地年纯收益／土地还原率’ 有限年

期(n年)的待估工业用地价格应根据其使用年期进行年期修正

，公式为： 土地价格＝土地年纯收益／土地还原率×[1－1

／(1＋土地还原率)n] 收益还原法中总费用的计算应考虑全面

，工业企业生产成本复杂多样，一般将厂房、机器设备维护

、修理费和生产工业产品的费用之和作为总费用。厂房、机

器设备维护、修理费一般指基本生产配套设施的年平均维护

保养和修理(包括零配件)费用；生产工业产品的费用一般包

括生产工业产品过程中所必须支付的直接、间接费用(原材料

费、能源费、人工费、运输费、产品销售费、财务费用、管

理费用等)、企业利润以及有关的税款、利息等。 工业地价评

估技术要点 投资利息、利润率、土地增值收益率及土地还原

利率的确定，应把握不同工业行业的投资风险、资金利润率

水平及土地增值程度的客观差异。矿井、矿区用地价格评估

，宗地外开发程度依政府投资的实际配套状况设定，最低为

达到可开工条件。当矿产资源可开采年限低于出让年限时，

年期修正应依据资源可开采年限确定。高新技术企业用地价

格评估，应根据其高技术、高附加值、污染小、环境好、土

地利用程度较高等特点，进行合理修正。这类土地的增值收

益比普通工业用地高。对于仓储业用地价格评估，其土地利

用的机会成本及对相关企业收益的影响程度是应重点考虑的

因素。机场、码头用地由于其具有垄断性质，在收益还原法



以外的评估法运用中，应考虑垄断地租修正。在工业类用地

价格评估中，当同一区域宗地数量较多时，可选择一至两宗

标准宗地进行评估，其他宗地价格依个别因素修正确定。
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