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_9E_90_E4_BB_A3_E5_c51_84523.htm 摘 要 本文对代征地的历

史成因及其对现实政策的影响进行了讨论，对不同代征地比

例．多种代征地状态．不同的代征地规划用途．多种代征地

的取得方式等因素的组合对代征地费用的影响进行了分析，

并对代征地费用和建设项目的不同用途．不同容积率之间的

关系进行了分析，运用公式推导得出一个比较直观的综合公

式，将复杂问题进行简单化处理，对地价评估和地价管理具

有一定的参考价值。 关键词 代征地 地价 评估 一、背景 目前

城市建设发展较快，旧城改造和市政建设任务加重，新建项

目不同程度上具有一定面积的代征地，开发商．建设项目原

用地单位．规划部门．土地管理部门．计划部门及其他部门

和单位对代征地问题也各执一词，意见不统一，鉴于此，本

文抛砖引玉，对代征地费用评估进行了探讨和分析。 二、代

征地的相关分析 1.代征地的概念 根据《北京市城市规划条例

》第三十一条规定，代征地是指城市建设工程沿道路．铁路

．河道．绿化带等公共用地安排建设的，建设单位按照北京

市有关法规．规章的规定代征的公共用地。代征地中的“代

征”两个字是广义上的“代征”，不仅包含着“代征用”，

而且还包含着“代拆迁”，指的是代征用．代拆迁等。 2.代

征地的由来 在计划经济体制下，企业提出用地申请，国家根

据项目需要无偿划拨，企业取得国有土地使用权是无偿的。

企业在取得土地使用权时由于往往有公共用地也同时需要征

用，政府多采取以项目代征用的方式把这部分费用分摊在建



设项目上，这在当时经济体制下具有一定的合理性，因为企

业是国有企业，国有企业的资产是国家的，国家拿国家的钱

代征城市公共用地，企业无可厚非。但是在目前市场经济体

制下，企业投资主体发生了较大的变化，非国有经济投资主

体大量出现，特别是国家实行国有土地使用权有偿使用制度

后，若仍沿袭计划经济体制下的规定不变，由项目建设单位

承担代征地费用，已暴露出较多问题，引发了人们对代征地

问题的极大关注。 3.对代征地问题的讨论 （1）各个建设项目

的代征地比例不一，代征地的费用差别较大，代征地的规划

用途不同，对建设项目的影响也不一样。如果对代征地问题

不做区别地对待，对建设单位显然是不公平的。尤其是目前

中国已成功地加入世贸组织，各项政策规定也逐步与国际接

轨，如果仍单纯地依据过去计划经济体制形成的惯例指导．

管理现在市场经济条件下的建设项目，势必会减弱准备前来

投资的外国企业和个人的信心，不利于北京市经济发展和形

成有序的市场竞争。 （2）从纯粹的市场角度讲，如果项目

在规划用途已经确定的情况下，发生了转让，那么这表明代

征地作为项目取得的一个条件，开发企业在决定接受该项目

时，就已经接受了该代征地；另外，项目在前期策划或可研

阶段征求规划意见时，代征地已经明确，开发企业决定继续

开发该项目，说明项目有规划代征地，开发企业也能够接受

。换句话说，开发企业看好该项目的未来开发收益，它能够

承受代征地费用作为取得项目土地使用权时这一额外的费用

。 （3）在城市建设快速发展和旧城改造任务不断加大的情

况下，政府也面临比较尴尬的局面，一方面建设项目好，容

易吸引投资商；另一方面，代征地费用负担过重会加大开发



企业的压力，阻碍或影响开发企业投资的积极性，从而影响

旧城改造的进程。有人认为政府在代征地所需要的费用一分

不拿，而在建设项目用地上的土地收益一分没少。在土地资

源稀缺，市场供小于求的情况下，这样做对土地市场具有一

定的调节作用，但在房地产开发资金紧缺，土地市场供大于

求的情况下，这样做不仅不会引导和调节市场，反而会导致

土地市场的混乱无序，不利于政府的宏观管理和市场调节。

总之，代征地费用的分摊或承担，受到了土地市场的供求关

系影响。 （4）从地价款定义可看出，政府从建设项目中收

取的毛地价(土地出让金)仅是建设用地范围内的基础设施费

和土地出让金，不包括代征地范围内的基础设施费和土地出

让金。而代征地取得费用指的是为取得土地使用权而支付给

原用地单位的费用，是对原用地单位的一种补偿，并不是支

付给土地所有者（国家）的费用。理论上二者存在如下一种

等式关系： 建设项目用地熟地价＝政府收取的建设用地地价

款＋建设用地征地拆迁费用＋代征地征地拆迁费用。 如果把

代征地作为取得新建设项目的一个条件，从成本取得角度和

政府立场出发，代征地费用仅是使得该项目的土地取得费用

增加。从市场角度和新项目建设单位立场出发，在该地区熟

地价水平保持不变的前提下，该项费用使得取得土地使用权

部分政府应收缴的地价款减少。 这里面涉及到三方的利益，

原用地者．政府．开发企业。这里的原用地者指的是广义上

的原用地者，包括建设项目上的原用地者，和代征地上的原

用地者。给建设项目上的原用地者的征地．拆迁和给政府的

费用由开发企业来承担；代征地上政府收益免交，给原用地

者的征地．拆迁费用由政府和开发企业共同负担。 （5）从



代征地的概念和上述规定来看，代征地主要指代征公共用地

。既然是公共用地，则应该按照“谁收益，谁投资”的原则

，合理分摊代征地土地取得费用。代征地费用的直接受益方

为沿道路．河道．绿化带等分布的建设项目以及政府，因此

代征地费用亦应由这些直接受益各方来合理分担，其中政府

应分摊部分代征地费用。 代征地费用中政府应负担的部分，

一种思路是通过财政税收来解决，即执行收支两条线的政策

。另一种思路是从建设项目收取的毛地价中分摊一部分代征

地费用。 三、征地取得费用的分析和确定 1.征地土地使用权

性质 在郊区代征地一般为集体土地。在城区代征地土地使用

权性质则可能为划拨土地使用权．以出让方式取得的土地使

用权和以其他有偿方式取得的土地使用权。由于目前大多数

代征地为划拨用地，故本文的代征地土地使用权性质如不做

特别说明，为城区划拨土地使用权。 2.代征地项目来源 代征

地的项目来源主要有城市旧城区改造和征用集体土地。其中

城市旧城改造又分为：危旧房改造．污染扰民企业搬迁转让

．存量土地转开发．项目转让等。 3.代征地费用确定方式 代

征地费用的确定按建筑面积和土地面积计算有如下几种方式 *

依据代征地地块现状建筑面积计算 *依据代征地土地面积计算

*依据整个建设项目征地拆迁费用按现状建筑面积来分摊 *依

据整个建设项目征地拆迁和按代征地比例来分摊 这里的代征

地比例=代征地占地面积.建设用地面积 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 


