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6_9C_89_E5_88_92_E6_c51_84510.htm 摘 要：国有划拨土地，

需要通过征地获得，因而具有土地取得成本。为了实现单位

或企业的生产服务功能，需要通过一系列的土地熟化过程，

因而具有开发成本，正是这些成本构成划拨土地的价值基础

。本文在分析划拨用地的基本价值属性基础上，通过具体案

例探讨划拨用地价值构成及其估价方法。关键词：划拨土地

，价值构成，估价一、概述国土资源部《关于改革土地估价

结果确认和土地资产处置审批办法的通知》（国土资

发[2001]44号），为国有划拨用地的价值认定及其估价提供了

政策和法律依据。根据《中华人民共和国土地管理法》和《

中华人民共和国城市房地产管理法》的规定，国有划拨用地

是指国家机关用地，军事用地，城市基础设施用地，公益事

业用地，国家重点扶持的能源、交通、水利等基础设施用地

，法律、行政法规规定的其他用地等等。划拨土地使用权，

是指土地使用者通过除出让土地使用权以外的其他各种方式

依法取得的国有土地使用权，同时也是国家在一定年期内，

继续向土地使用者无偿提供生产经营的场地。实际上，伴随

城市土地市场的进一步改革，国家土地管理局已于1998年2

月17日发布的第8号令《国有企业改革中划拨土地使用权管理

暂行规定》，提出国有企业使用的划拨土地使用权，应当依

法逐步实行有偿使用制度。对国有企业改革中涉及的划拨土

地使用权，根据企业改革的不同形式和具体情况，可分别采

取国有土地使用权出让、国有土地租赁、国家以土地使用权



作价出资(入股)和保留划拨用地方式予以处置。不论哪种方

式，划拨土地的价值属性已经在我国房地产市场经济中有所

体现，明晰这些价值属性及其结构，对于提高土地集约化效

益，合理进行土地收益的分配具有重要意义。一般而言，划

拨土地使用权取得与出让土地使用权取得在成本构成上的差

别在于有没有交出让金。根据《中华人民共和国城镇国有土

地使用权出让和转让暂行条例》的规定，土地使用权出让金

区别于土地使用权转让、出租、抵押等不同方式，是按标定

地价的一定比例收取，最低不得低于标定地价的40%。 标定

地价由所在地市、县人民政府土地管理部门根据基准地价，

按土地使用权转让、出租、抵押期限和地块条件核定。出让

金的高低是由多种因素决定的，而使用划拨土地因没缴纳出

让金，所以没有明确受那些因素的限定，这样在评估划拨土

地使用权时如何参照出让土地使用权作因素调整就显得无所

适从了。因此，需要估价师根据具体情况确定适当的估价方

法和合理的调整系数。本文在对划拨用地的价值构成及其基

本估价方法分析的基础上，结合具体案例进一步讨论。二、

划拨用地的价值构成及其基本估价方法新的《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，在对划

拨土地使用权评估时最常用的是基准地价法。为了确切掌握

划拨土地的价值构成，首先需要了解基准地价的价值构成。

根据国土资源部对城市基准地价内涵的统一规定，即各土地

级别或均质区域内的，“五通一平”（或“七通一平”）土

地开发程度下，平均容积率下，同一用途完整土地使用权的

平均价格。基准地价法是根据各个城市和地区确定的城市基

准价格，通过对不同类别和级别的基准地价的修正，得到委



估对象评估价值的方法。基准地价测算的土地价格可以分为

楼面熟地价、地面熟地价、楼面毛地价、地面毛地价四种类

型。基准地价的表达方式可以有级别基准地价、分区基准地

价和路线价。在实际运用中，如果没有特别说明，基准地价

一般是指具有级别的地面熟地价。对于地面熟地价而言，其

价值构成基本由3大部分组成：土地取得成本、土地开发成本

以及土地所有者权益。由于土地所有者权益一般通过出让金

的形式体现，所以划拨用地的价值主要由前两项构成，土地

取得成本和土地开发成本，如果划拨用地是生地，则其基本

价值构成是土地取得成本。其基本计算公式是：土地价格=适

用的基准地价*期日修正系数*年期修正系数*因素修正系数。

对于划拨用地的估价，我们同样可以套用其他常用基本估价

方法，例如在用成本法计算出让土地价格时，划拨土地使用

权价格应为土地使用者在取得土地使用权时支付的平均成本

，包括土地取得费、土地开发费、有关税费、利息和利润。 

在用收益还原法估算划拨用地的价值时，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，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。在用市场比较法估算划拨用地的价值时，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。出让土地比较法是根据与

委估对象类似的出让土地价格，通过对扣减出让金，得到委

估对象评估价值的方法。其基本计算公式是：划拨土地使用

权价格=出让土地使用权价格－ 土地使用权出让金，或者：

划拨土地使用权价格＝出让土地使用权价格×（１－出让金



比例）。三、案例分析根据划拨用地的价值构成，工业划拨

熟地的土地价格主要由土地的平均取得和开发成本组成，工

业划拨生地的土地价值主要由土地的平均取得成本构成。本

案例的估价对象是位于某市郊区的一座火力发电厂，分为主

厂区和工厂专用水库两部分。其中主厂区500,000平方米,占用

的是耕地，专用水库1,500,000平方米，占用耕地500,000平方

米，非耕地1,000,000平方米。经过估价人员的现场调查和了

解，发现主厂区土地开发程度可以设定为“五通一平”（通

路、通上下水、通热和通电及土地平整）的Ｉ类工业划拨用

地，其基本价值构成是土地的取得和开发成本。专用水库的

情况比较复杂，首先当地的耕地和非耕地的征地成本不同，

其次水库用地的熟化过程与一般工业用地的熟化过程有很大

区别，水库水坝的建造成本一般都计入建筑物和构筑物的成

本之中，因此划分为没有实现五通一平的II类工业划拨用地，

其基本价值构成是土地的取得成本，可以分解为IIa（非耕地

）和IIb(耕地)两种生地类型。本估价报告拟分别对这3种工业

用地类型进行评估。 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 


