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5_9C_B0_E6_9D_83_E7_c51_85050.htm 一、土地权益价的涵义

房地产的价格实质上是关于房地产权益的价格，因此，从广

义上讲，无论是何种设定条件下的土地价格，都是在某种意

义下的土地的权益价格。从狭义上讲，土地权益价特指国家

作为土地所有者让渡一定年限的国有土地使用权时的纯收益

，也即土地出让金中的政府纯收益。 二、土地权益价的实质 

我们先来分析一下国家的土地经营方式及其收益。 国家作为

国有土地的所有者拥有某宗土地，可以选择以下几种方式（

或称方案）来使用和经营土地；（1）用于一些特殊需要，如

公共利益用地、军事用地、学校用地等；国家得到的时社会

效益和广义上的经纪效益。（2）以一定的地价款出让该宗土

地，国家所得的土地纯收益即为该宗土地的权益价；（3）以

一定土地年租金出租该宗土地（目前尚未实行）；（4）国家

自己开发土地、建造商品房，进行房地出租、房屋买卖、商

品房销售、土地联营入股、柜台出租等经济活动。 在这些方

式下，国家所得的土地纯收益即为其中包含的地价减去土地

成本（包括资金的投资利息和利润）后的剩余部分。根据不

同方式下所包含的地价内涵，扣除的成本也不同，一般包括

征地成本、土地开发费、城建大配套费等。 对于第一种方式

的使用，，国家主要和优先考虑的是公共利益等社会效益，

而不是狭义上的经济效益，所以，此种方式不在我们的考虑

之列；对于第三种方式，目前尚未实行，而且年租金的确定

可以由基准地价和权益价得到，他们同属一个地价体系，因



此在此也不考虑。 对于第四种方案中的各个个案，可以按照

样点地价的测算方法，分用途分级别测算样点平均地价，并

分析各种测算方法所测得的样点地价所包含的地价内涵，扣

除相应的部分，即可求得国家采取这些方案所得到的土地纯

收益。 如果国家采取第二种方案，则国家将按土地权益价收

取出让金但同时失去由第四种方案创造的经济效益。因此，

可以说，土地权益价实质上就是国家作为土地所有者让渡一

定年限的国有土地使用权在一般意义下（特殊情况下，国家

可以提前收回）的机会成本。 三、土地权益价的评估 关于土

地权益价的评估，除了传统的级差收益法，还可以采用以下

两种方法。 （一）增值收益法 集体土地被国家征用后，由于

土地用途的改变（如变为商业、住宅、工业用途的土地）和

土地使用方式的改变（如播种农作物变为建造商品住宅、作

为土地资源参与工业产品的生产），土地价格往往会成倍增

长。 按照成本逼近法的理论，可以征地补偿费、土地开发费

之和为主要依据，再加上一定的利润、利息、应缴纳的税金

等和土地增值净收益来确定，而其中的土地增值收益即是土

地权益价。其计算公式为： 土地价格＝征地补偿费＋土地开

发费＋城市建设大配套税费＋投资利息＋投资利润＋土地增

值收益 土地增值收益==（征地补偿费＋土地开发费＋城市建

设大配套费＋税费＋投资利息＋＋投资利润）×土地增值率 

土地增值率的大小往往遵循以下规则： （1）用途不同，土

地增值率不同 一般地，从高到低排序为：商业住宅工业
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