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估价、地价是土地资产管理的核心内容，要做好这项工作，

并使之制度化、规范化，必须正确地掌握地价评估的表述方

式，才能合理有效地确定地价，促进土地使用制度改革向纵

深发展。 准确地表述地价并正确地确定地价首先必须明确土

地的使用类型，这是较好地评估地价的基础。 根据国家有关

土地管理的规定，结合城镇土地规程，用地类型可划分为商

业、工业、住宅三种，在实践中，对商业性房地产、科研医

院、营业性公用设施等用地性质的认定界线较为模糊，缺少

层次， 有必要在实践中进一步研究解决。 在日常土地估价中

，可以依据主导用途确定，如工业项目中，配套的办公、内

部食堂、单身宿舍、娱乐场所等。依照实际用途和用地面积

比例计算：商业用地中仓储类用地不能单独列出，视为商业

用地。 在确定了划分土地使用类型的基础上，才能根据市场

特点进行表述和 确定地价。其表述方式是： 1、基准地价的

表述方式。目前。国内基准地价的表述方式基本是两种：一

是地租还原性基准地价的表述方式。即地价等于地租资本化

，用测算的年级差地租除以土地还原率，然后用每类用地的

最高出让年期修正。二是成本法基准地价的表述方式。将基

准地价划分为几 部分，如划分为土地开发及其他费用、各级

别基准地价由各部分调整后累加而来，近似于成本估价法。 

从实践上看，地租还原法表述的地价静态上符合地价理论，

而在当前土地市场培育及实地运用上则缺乏弹性，有些问题



难以解决。地 价测算本质上与土地的地租量多少有关，可是

准确地测定地租量是一 大难题。成本法表达的地价在当前多

数城市运用起来较灵活，符合现行市场规律，有利于土地市

场培育。待将来土地市场发育到一定程度时，可以采用市场

比较法估价。 2、宗地出让金的表述方式。为确保土地超额

利润收归国家，一是出让金的数量水平，如何定价才能使土

地使用者可以承担，同时也可以保证国家尽可能多的土地收

益；二是用何种方式去定价。根据估实践，我认为，应将各

级别测算的理论级差地租的一定比例作为国家收归的最低出

让金，经区域及个别因素修正后，作为协议出让某宗 土地的

出让金最低限价。在一定期限内向上调整比例，在测算商业

专用或房地产开发用地出让金时，同时采用剩余法或收益还

原法估价，当高于最低限价时，可采用测算的地价收取出让

金。当低于最低限价时，则必须执行最低限价，从而确保土

地超额利润收归国家。 3、划拨土地价格评估的表述方式。

对于一个已经拥有划拨土地 的使用者来说，土地资产中有没

有应该属于他所有的价值呢？这是一个不容回避的问题。无

论怎样的土地制度，无论改革如何进行，土地收益是客观存

在的，而国家和土地使用者对收益如何分析，直接影响 土地

市场的培育与发展。原划拨土地能否公开合法，很大程度上

取决 于市场主体对土地的收益分配制度。因此，对划拨地价

评估必须依实际需要进行表述，使其与深化土地改革制度相

适应，与市场的展相配 套。 4、宗地估价的表述方式。在日

常地价评估中，主要结合估价目 的、土地权利关系、交易方

式等科学确立地价构成，根据不同宗地地 价的内涵，确定不

同的宗地价格： （1）出让金的计算方式。根据发布的地价



文件，确定出让地块 土地级别、有效使用面积、土地用途及

容积率、建筑系数等规划指标 计算。 对转让价格的评估要根

据评估目的确定土地价格结构。如划拨土 地转让，价格为土

地使用者所拥有的土地资本价格。指基础地价、开 发费部分

；又如出让土地的转让，价格构成含在当时条件下相当剩余 

年限的出让金部分。 （2）租赁价格的计算方式。要点是评

估土地价格后，根据价格 构成部分确定产权所有者，如某拥

有的划拨土地租赁给一外商使 用，采用租赁方式，还原率

为10.6％。其租金计算方法是，宗地指定 地价100万元，企业

拥有土地资本部分40万元，国家拥有60万元， 外商应付给企

业年租金4.24万元，支付给国家的租金是6.36万元， 加土地使
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