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8_B0_88_E5_88_92_E6_c51_623041.htm 土地价格是指在正常市

场条件下一定年期的土地使用权未来纯收益的现值总和，其

权利特征是出让土地使用权。虽然与出让土地使用权相比，

我国对划拨土地进入二、三级市场有着非常严格的限制，而

且禁止利用划拨土地进行经营活动，但划拨土地使用权经批

准还是可以依法进行抵押、转让、出租的，因此划拨土地使

用权价格是土地价格的特殊形式。尽管在国土资源部国土资

发[2001]44号文件中明确了划拨土地使用权价格“可以依据划

拨土地的平均取得和开发成本，评定划拨土地使用权价格”

，但具体如何评估划拨土地使用权价格，国家并没有制订规

范的格式，本文力图结合评估实践，对划拨土地使用权价格

评估进行一些探讨。 一、划拨土地使用权价格内涵 说明划拨

土地使用权的价格内涵，最主要是清楚地界定其价格构成和

使用年限。 划拨土地使用权价格有两个基本的组成部分，即

土地平均取得成本和开发成本。以企业为例，在通过划拨方

式取得土地使用权时，企业除了要支付土地补偿费、安置补

助费、地上物补偿费、青苗补偿费或拆迁安置费及相关税费

外，还要投入资金用于支付修建厂房、办公楼等费用，并进

行通上水、通下水、通讯、通路、通电、供暖等等基础设施

的配套，才能满足企业的生产需要。企业在取得土地并开发

完成后，与其他生产要素相结合才能从事生产经营活动从而

取得利润。而土地作为一种必不可少的生产要素，土地使用

者取得土地以及而后对其进行开发所花费的土地取得费和开



发费可以认为是购买土地这个特殊商品的费用，而支出的费

用必然要考虑其资金利息以及投资购买土地产生的利润，因

此，划拨土地使用权价格就包括土地取得费用、土地开发费

用、税费、利息和利润。 划拨土地使用权价格的评估作为特

殊类型的宗地评估，也要对委托评估宗地的使用年限进行界

定。目前，对划拨土地使用权价格评估中的使用年期的界定

有两种情况：一是根据国家有关法律规定，划拨土地使用年

限设定为无限年期；二是根据评估宗地的设定用途设定其年

限为该用途的法定最高出让年期。笔者在实际工作中更倾向

于后一种做法。事实上无论是出于何种估价目的对划拨土地

使用权价格进行评估，都是委托方（企业）的一种经济行为

，诸如作价入股、抵押、企业改制等等。根据我国法律规定

，土地一级市场由政府控制，进入二级市场的土地必须是以

有偿方式取得的才能转让。因此，划拨土地如果由于经营需

要进入二级土地市场，必须要转为有偿使用，包括出让、租

赁、国家授权经营、国家作价出资（入股）等几种方式，其

中出让在以上几种方式中占绝对比例，而无论采用哪一种有

偿使用方式均有使用年期限制。为了能与有偿使用土地一定

年期的价格相协调，笔者认为划拨土地使用权价格评估中应

设定有限使用年期，一般的，其年限设定与国家法定同类用

途的最高出让年期一致。 二、划拨土地使用权价格的评估方

法 根据《城镇土地估价规程》，划拨土地使用权价格评估，

可采用收益还原法、市场比较法、剩余法、成本逼近法和基

准地价系数修正法等，简单来说可以通过正算和倒算两种途

径计算划拨土地使用权价格。 （一）正算法 正算法是直接根

据“平均取得和开发成本”进行评估计算。依据成本逼近法



的计算公式可知，这种方法是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

所有权收益来确定土地价格的估价方法。即土地价格是由重

置土地取得费用、土地开发费用、税费、利息、利润、土地

所有权收益累加而成，类似于商品价格的构成，非常清楚明

确，易于被社会各界理解、认可。其中，土地所有权收益源

于“增值地租”，应当归土地所有者——国家所有，因此，

划拨土地使用权价格应为土地成本价格，即土地取得费用、

土地开发费用、税费、利息和利润之和。 （二）倒算法 倒算

法是先采用收益还原法、市场比较法、剩余法和基准地价系

数修正法等常用宗地价格评估方法，计算出一定年期、一定

开发程度及容积率水平下的出让土地使用权价格，这个价格

包括土地取得费、土地开发费和土地增值收益三大部分，再

根据划拨土地使用权价格与出让土地使用权价格的区别，倒

算出划拨土地使用权价格。 目前，很多地方都是以评估地价

的一定比例收取土地出让金（土地增值收益），出让金比例

比较固定，例如廊坊市就由原市土地管理局、市物价局合发

了廊土[2001]8号文件，象基准地价一样，规定了不同级别、

不同用途的国有土地使用权出让金标准。由公式：出让土地

使用权价格=划拨土地使用权价格 土地使用权出让金，可以

得出划拨土地使用权的价格=出让土地使用权价格-土地使用

权出让金。 100Test 下载频道开通，各类考试题目直接下载。
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