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https://www.100test.com/kao_ti2020/84/2021_2022__E5_88_92_E6

_8B_A8_E5_9C_9F_E5_c51_84501.htm 土地价格一般是指出让

土地使用权的价格，但随着划拨土地使用权的入市，特别是

企业改制过程中，经常涉及划拨土地使用权处置问题，是否

存在划拨土地使用权价格，如何开展评估工作，是不容回避

的实际问题。新的《城镇土地估价规程》明确提出了“划拨

土地使用权价格”的概念，但对如何开展评估没有进行阐述

，现就开展划拨土地使用权价格评估谈一下粗浅看法。划拨

土地使用权可依法进行抵押、出租，但与出让土地使用权相

比，国家对划拨土地使用权进入二三级市场有较严格的限制

，而且禁 止利用划拨土地使用权进行经营活动。究其根源，

主要是因为划拨土地使用权为无偿取得的，国家权益未能显

现出来。若将划拨土地使用权价格加上出让金，则应等于出

让土地使用权价格。在此理论基础上，可采用以下几种方法

计算划拨土地使用权价格：1、成本法。在用成本法计算出让

土地价格时，土地价格为土地成本价格与土地增值收益之和

。其中，土地增值收益源于“增值地租”，应归国家所有，

相当于出让金部分。土地成本价格为土地使用者在取得土地

使用权时支付的平均成本。因此，划拨土地使用权价格应为

土地成本价格，包括土地取得费、土地开发费、有关税费、

利息和利润。2、收益还原法。收益还原法是在估算土地未来

每年预期收益的基础上，以一定的还原利率，折算为评估期

日收益总和的一种方法。目前《城镇土地估价规程》对如何

计算土地纯收益的计算方法尚无明确规定。因此，可以通过



调查与待估宗地属于同一区域的国有企业租赁和租金水平来

间接计算。国有土地租赁水平由土地出让金水平来规定，是

国家权益在土地收益上的体现，所以用土地纯收益减去国有

土地租赁的租金，可以得到划拨土地的纯收益。再经过区域

因素、个别因素的比较修正，求得待估划拨土地的纯收益。

最终划拨土地使用权价格等于划拨土地的纯收益除以土地还

原利率。3、市场比较法。可以预见，随着企业对划拨土地权

益的日益增强，划拨土地使用权抵押、转让等行为的日益增

多，划拨土地交易案例也会逐年增加。我们可以通过划拨土

地交易案例进行交易情况、日期、区域及个别因素修正得出

待估划拨土地使用权价格。4、用出让土地使用权扣减出让金

间接计算。目前，很多地方通常以评估地价的一定比例收取

土地出让金，出让金比较固定。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

拨土地使用权价格＝出让土地使用权价格×（1－出让金比例

）5、综合法。也就是从多个方面综合考虑划拨土地使用权价

格的影响因素，如当地的土地取得成本、本地收益情况、土

地市场的健全和完善程度、政府确定土地出让金的收取比例

等。通过采取上述的四种评估方法进行测算，综合分析后，

剔除不适宜的测算方式，对合理测算结果进行算术平均或加

权平均，求得划拨土地使用权价格。 100Test 下载频道开通，

各类考试题目直接下载。详细请访问 www.100test.com 


