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：土地价值与拆分损失按公平正义和权益保障的原则，国家

对征地而受损失的人负有货币给付或其他方式补偿的义务。

对征用土地进行科学的价格评估后给予财产所有者合理的补

偿，是整个土地征用过程的关键环节。 合理的补偿价格评估

应考虑的内容：征用部分的土地价值，土地的价值一般以征

用时最高最佳使用的土地市场价值为基础给足补偿；由于拆

分导致剩余不动产造成的价值损失，即拆分损失(severance

damage)，也就是征用后剩余部分的价值与这个剩余部分作为

整体的一部分考虑时所发生的价值方面的损失。举个例子：

一块土地作为一个整体估算时其价值为200000元，当征用这

块地的二分之一时，把这一半视为整块土地的一部分，其价

值当然为100000元。但是如果把这两半土地分开来看的话，

可能由于地块大小的改变和经济上可行的最高最佳使用发生

改变，每块地只值60000元。这时的拆分损失被认为是40000元

。 市场价值的含义 房地产评估，大都是对目标房地产的市场

价含义存有不同的理解。美国的法院出于诉讼的目地解释了

市场价值的含义，典型的有两种定义：①所谓市场价值，就

是一宗财产放入公开的市场内，在一段合理的时间内能找到

购买者进行出售，从中所能得到的以货币估量的最高价值，

其中购买者是在知道该财产的所有可调整的使用用途和它能

够实现的用途情况下购买该财产。这是在审判过程中被广泛

引用和接受的一个关于市场价值的定义，是建立在美国一个



加州法院判例的基础上的。②另一个法院的判例中是这样定

义的：为了公用目的征用土地的市场价值，就是假想一个意

愿的出售者向一个意愿的购买者出售这块土地时的交易价格

，而不管这个交易行动是否是双方的一时冲动或者是经过深

思熟虑的结果。实际在征用时，对于大多数财产的出售者而

言，出售他们的财产并非他们的意愿。 关于市场价值，中国

目前尚未有统一的定义。在国家质量技术监督局和建设部

于1999年联合发布的《房地产估价规范》中，有一个“公开

市场价值”定义：“在公开市场上最可能形成的价格。采用

公开市场价值标准时，要求评估的客观合理价格或价值应是

公开市场价值。” 世界各国对市场价值的定义在1993年2月之

前未能统一。此后，国际资产估值标准委员会在澳洲墨尔本

开会，与会国通过了一条国际认可的市场价值的定义，文意

是：“于估价日一物业在经适当市场推广后，由一自愿卖方

售予一无关系的自愿买方所得的最佳金额，该笔交易是基于

买卖双方均有知识，行事谨慎及没有被压迫的情况下进行。

”此市场价值定义现已被世界上大部分国家和地区使用。 由

以上关于市场价值的定义可知，市场价值的形成需要相应的

市场前提：买方和卖方均完全出于自愿；具有适当的期间完

成交易，而不是急于出售或急于购买。在土地征用的过程中

，由于被征用方一般为非自愿，而且征用受到一定期限的限

制，这与一般意义上的交易存在本质上的不同，虽然征用方

对被征用方给予补偿，但征用明显具有“强制”交易性。正

因如此，在很多国家，法律给予被征地者的征用部分的土地

补偿，往往要超过该征用部分的土地的市场价值，体现征用

利益双方在法律上的平等的民事关系。 拆分损失 拆分损失赔



偿是易被忽视的一项重要补偿，但我国现行的征地补偿标准

中并未包括此项内容。事实上，拆分损失很常见：首先，土

地征用导致土地分割，形成不经济的土地规模，最高最佳使

用发生改变。比如，当一商业用地被从中征用一块土地用来

修建一条高速铁路时，剩余的土地就被铁轨及其两旁的道路

设施拆分开来，有可能不得不改变其最高最佳使用，甚至成

为农业用地；其次，剩余的建筑物因征用被破坏，重新修复

需要额外的支出；最后，剩余的建筑物可能会因征用而靠近

道路，遭受道路方面的噪音和尘土的危害，当计算这种损失

的时间段时，则应该采用剩余建筑物的经济寿命，而不应认

为这是永久损失。 土地拆分不仅影响征用后的残留地，通常

还会由此而导致土地利用的外部负效应，对相邻土地利用的

外部负效应，对相邻土地造成损害。残留地的损失较为直接

，也容易界定。相邻土地的损害较为宽泛，因产权关系不易

界定，损害赔偿的方法也较难达成一致。我国《民法通则》

第八十三条规定：不动产的相邻各方要“正确处理截水、排

水、通行、通风、采光等方面的相邻关系。给相邻方造成妨

碍或者损失的，应当停止侵害，排除妨碍，赔偿损失。”这

一规定给相邻土地赔偿提供了法律依据，但是没有涉及产权

关系界定、扣除范围及赔偿方法等方面。若对土地征用权行

使导致的残留地或者相邻土地损害不予赔偿，势必导致被征

地者和相邻土地所有者(使用者)的生活水准下降。 拆分损失

赔偿加上征用土地的市场价值，就是土地的合理补偿价格。

下面用一些数字对计算步骤加以简单的说明(单位：元)： 1、

整个不动产的价值250000元 2、减去征用部分的价值50000元 3

、剩余部分的价值(未受征用影响)200000元 4、考虑受征用影



响下剩余部分的价值175000元 5、拆分扣失25000元 6、总的合

理补偿(第2项加第5项)75000元 事实上，即使充分考虑了上述

内容，被征用者仍然会觉得不合理。人们对于失去的土地的

评价往往要高于在市场上购买同等数量土地所愿意支付的价

格。有学者将这种价值稀量的不对称现象归纳为三个方

面(Kahneman,Knetsch and Thaler,1991)：①禀赋效果，即人们

对失去的财产索取的价格往往要高于获得等量财产所愿意支

付的价格；②现状偏见，即人们对当前拥有的财产有偏好，

既不愿意出售也不愿购买；③厌恶失去，人们对于失去财产

所牺牲的效用要大于取得等量财产所获得的效果。 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 


