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集体建设用地土地定级与基准地价评估方法研究

王雷

（承德市自然资源和规划局双滦区分局，河北　承德　067000）

【摘　要】以内蒙古自治区为研究对象，应用权能修正和比例系数评估法对研究区的集体建设用地基准地
价进行全面的评估。得到如下的研究结果：比例系数法与权能修正法均是基于国有建设用地的基准地价计算，
这两种计算方式既有充分的理论根据，又有充分的科学性，计算过程简单，数据易于获得，在实践中更具实用
性。以比例系数法计算出的土地价格，其精度较高，可以应用于集体土地价格的估算；影响权能修正方法测量
成果的因素是在区位、基础设施和社会经济状况上存在着明显的差别。本文将权能修正法和比例系数法应用于
集体建设用地基准地价评估中，对我国集体建设用地的基准地价评估具有一定的借鉴意义。
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一、引言

在我国集体建设用地交易制度逐步健全，相应的

配套制度也相继出台，对国有建设用地的定价问题进

行深入研究，进行评估研究也越来越多。有学者运用

成本逼近法和剩余方法对都江堰集镇土地的基准地

价进行估算。还有学者对收入收益还原法、成本法、

剩余法和市场比较法进行阐述。

目前，我国国有土地出让价格的测算还处在摸索

之中，尚未建立起一个完整的评估体系。由于集体建

设用地在权属、区位等条件上不同于国有建设用地，

加之目前没有相关的市场化数据，无法直接借鉴，

因此，迫切需要对集体建设用地出让价款进行评估。

鉴于这一现状，本课题以内蒙古为研究区，采用比例

系数法和权能修正法，对缺少市场化改革的区域的土

地出让地价进行研究。为我国国有建设用地基准地价

的评估工作奠定理论基础。

二、研究区概况与数据来源

（一）研究区概况

地处内蒙古自治区锡林郭勒盟西南地区，是一

个典型的科尔沁草原地区。2020 年底实现了 26.8

亿元的 GDP，同比增长 13.5%。正镶白旗耕地面

积为 625428.22hm2，包括 44.18hm2 的商服用地，

516.35hm2 的宅基地和 135.32hm2 的工业用地。

（二）数据来源

通过实际调查，获得商服用地、工业用地和农民

宅基地非公开交易的年度收益、占地面积、建筑面积、

流转年限等数据。管理各地区的国有建设用地交易台

账、房屋租赁信息、征地区片地价资料，并提供相关

资料。

（三）基准地价系统理论关系

从统计上讲，基准地价评估是在样本离散土地条

件下，根据相应的参照指数建立统计关联的数学模

型，在确定（或均值）的前提下，进行基准地价的推断。

分析土地价格组成及其作用机理，是建立科学基准地

价统计关系模型的基础。根据土地的组成和价值二元

性，将其分为两个部分：一是土地资源价格，二是土

地资本价格。

1. 土地资源是指未经人类劳动加工而自然生成

的一种资源。土地资源是没有劳动力价值的，但是由

于其不可缺少、稀缺，所以拥有者可以通过对其拥有

的使用权来对需要地的人进行劳务价值（租金、地价）

的征收。所以，在供给短缺的情况下，土地资源价格

会随着需求的上涨而不断增加，从而构成土地价格立

体格局的最下层。

2. 土地资本是指由人们利用和改造土地而形成

的与土地相关联的一种固定的物质。土地资本的价值

像一般的商品，是由凝聚在土地上的所需要的劳动力

来衡量，由服务设施所带来的外在经济效益以及由土

地本身状况、利用强度以及投入积累而确定的物质资

产价值构成。

（四）集体建设用地定级

1.定级因子的选取及权重的确定。以镇（街道）

为分级面积，参考相关文件，并根据当地实际，根

据乡镇（街道）定级成果确定等级；将各乡镇划分

成均匀的样区，利用多因子综合评价方法对其等级

进行评价。

2. 定级。在进行土地二级单元的各因素得分的

计算过程中，呈点、线状分布的定级因素分值由相应
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因素对单元中心点的作用分值按相应的衰减公式直

接计算，而面状因素分值可以通过对中间点所在的指

数区域的作用分值，来对各镇（乡）进行土地等级的

划分。

三、研究方法与研究思路

（一）研究方法

1. 比例系数法。按比率系数方法计算不同等级

的集体建设用地的土地价格。这一假设的先决条件

是利用近似成本的方法来计算出产业的最终价值。

基于相关文件中成本逼近法的计算原则。在我国，

房地产市场发展不充分，交易量不大的区域，适合

采用成本逼近法。因为，基于成本逼近法仅考虑成

本，而忽视当前收入，所以，使用成本逼近法也必

须具备这样的一个基础条件，那就是评估目标的土

地必须取得和利用与周围的土地相似，并且其成本

和收入相当或者差不多。由于该地区的开发水平不

高、各种类型的用地数据匮乏等问题，利用外业调

研获得的农民集体土地使用权补偿情况，利用成本

逼近法对其进行估算。

2. 权能修正法。在将土地使用权这一特定物品

纳入到交易中时，其关键问题是如何定价和如何界定

产权。其中，对国有土地的所有权包括处分、收益、

使用、占有四种权利；对集体土地只享有收益、使用

和占有三种权利，但对其只享有一定的处分权。可以

说，集体土地所有权相对于国有土地的产权而言，是

不完备的。我国目前还处于起步阶段，尚无交易实例，

“隐性”的土地市场使得其政策扶持程度和市场交易

的完善程度均有很大差别。在此基础上，分别从产权

完备性、交易完备性和政策支撑度三个层面对其进行

修订，从而得出集体建设用地基准地价。

（二）研究思路

针对研究区现状，在没有土地调查样本的前提

下，采用权能修正法和比例系数法，以实现对集体

建设用地的综合估价。以研究区国有建设用地市场

相较于某镇进行分析，并对基准地价进行估算。在

研究和分解过程中，评估是通过下面两种方式来完

成的。第一，在采用成本逼近法估算产业末级地块

的基准地价时，采用不同等级的土地参考价格的比

重，计算集体建设用地基准地价。第二，以集体与

国有土地用地权的差别，运用权能修正法对其进行

评估。最后以这两种评估方式所得之平均值作为最

后的参考土地价格。

四、结果与分析

（一）比例系数法测算结果

1. 成本逼近法。本文以研究区的集体用地征收

补偿资料为基础，运用成本逼近法对工业末级地价

格进行计算。

第一，土地取得费。按照相关规定，征收地区

片综合地价标准为 3905 元 /667m（2 牧草地），即

4 元 /m2。

第二，开发费用。研究区以通路、通水、通电、

通讯、场地平整为指标，确定了以 25 元 /m2 的标准

进行建设。

第三，相关税费。工业用地主要是占用草地，

征收的税收为每平方米 22 元。

第四，利息。土地开发周期 1 年，以贷款利率

4.35％为基准，按照一年的贷款利率，在收取利息

时，按照一般的一次缴纳的方式，开发费用按照平

均的投资方式进行，收取的利息是 1.67 元 /m2。

第五，盈利。考察该地区的土地发展投入收益率

以及该地区发展用地的平均收益率，将该地区的社会

经济发展速度结合起来，对该地区的年度投入收益率

进行估算，得出该地区的投资收益为 5.1 元 /m2。

第六，土地增值收益。该项目以研究区地区的

经济发展为基础，以 10% 的地价回报率为基准，得

出每平方米 5.7 元的地价。

第七，年限修正系数。工业土地的合法用途是

50 年，土地的年限调整因子为 0.96。

2.采用比例系数法测算集体建设用地基准地价。

采用成本逼近法计算出的末级工业用地成本价。根据

国有建设用地基准地价各级比例系数，测算出一级工

业用地、商服用地和工业用地的参考价格如表1所示。

（二）权能修正法

1. 因素因子与权重的确定。根据国有建设用地

与集体建设用地从产权权能、市场交易、政策制度

三个维度出发，选取权利完备度、交易完备度和政

策支撑度三个维度，并对权能差距进行分析。

设置每一个国有建设用地因子的总分为 100 分，

再按照每一种因子的重要性将 100 分进行划分，并

利用于特尔菲法，对每一种因子的权重进行计算，

级别 商服用地 比例系数 宅基地 比例系数 工业用地 比例系数

Ⅰ 515 1.30 166 1.25 114 1.26

Ⅱ 396 1.93 133 1.65 90 1.51

Ⅲ 205 2.51 81 2.05 60 1.90

表 1集体建设用地基准地价
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最后得到国有建设用地因子层各指标得分。

2. 确定权能修正系数。对各因素在集体建设用

地和国有土地利用中的差别进行研究，运用特尔菲

法，对各个因素进行评分，将各因子分值求和得集

体建设用地最终得分值。如果最后的集体建设用地

评分比例超过 100，那么就可以得出集体建设用地

使用权调整因子 W，然后把它乘以国有建设用地的

基准地价，就是集体建设用地的基准地价。

I 为集体建设用地最终得分，n 为因子，i 为因

子分值，W 为权能修正系数。

为集体建设用地地价， 国为国有建设用地

地价。

根据现行法律，在没有可供使用的市场数据的

前提下，采用其他的方式来计算还原率，在综合分

析交易主体的市场风险倾向等因素后，发现在同等

条件下，一般来说，在相同区域内，集体建设用地

的还原率要比同区域同类型国有建设用地高。本次

征收国有土地，在全国统一土地价格下调 2% 的基

础上，商服用地还原利率为 8.5%，宅基地为 7.5%，

工业用地为 6.5%。

采用收益还原法求出集体土地收益价格和国有

土地收益价格的比例 K，这是我国农村集体建设用地

使用权调整系数的理论区间。在下面的运算中，r集

为集体土地的还原利率，r国为国有土地的还原利率。

（1）计算商服用地比值 K商服。K 商服 =[1/r 集

*(1-1/1+r集)40]/[1/r国*(1-1/1+r国)40]，计算后，

K商服=0.80。

（2）计算宅基地比值 K住宅。K住宅 =1/r 集 /[1/r

国 *(1-1/1+r 国 )70]，计算后，K住宅=0.75。

（3）计算工业用地与公共服务用地比值 K工业。

K 工业 =[1/r 集 *(1-1/(1+r 集 )50)]/[1/r 国 *(1-1/(1+r

国 )50)]，计算后，K工业=0.75。

（三）评估方法及其测算结果分析

1. 基准地价结果符合市场规律。通过对两种基

准地价的比较，可以明显看到，集体商服用地基准

地价的平均值大约是国有商服用地成交地价的 88%

左右，而宅基地和工业土地出让价格分别是这两种

成交地价的 85% 左右。其中，区位条件较好的国有

建设用地，其土地价格与其基准地价呈正相关；相

反，随着土地价格的降低，基准地价的下降。国有

土地基准地价较高的地区均集中在交通便利、靠近

城市和集镇的位置较好的地段。

从使用目的的观点来看，地价最低的是工业用

地；以宅基地为其次，商服用地价格最高，由此可以

看到，各种利用方式之间的收入差别较大。从基准

地价在空间上的分配来看，基准地价受地价等级的影

响，表现为：地级高基准地价高，地级低基准地价低。

2. 比例系数法测算结果分析。本文运用比率系

数方法对上述指标进行计算，得出以下结论：集体

商服用地为 95.4% 的国有商服用地基准地价；其中，

集体宅基地与工业用地基准地价为 95% 的国有住宅

用地与工业用地。可见，基于成本逼近法和比例系

数计算的国有建设用地基准地价是科学可行的，具

有一定的借鉴意义。

（四）权能修正法测算结果分析

通过对集体和国有建设用地的参考地价分析，

可以发现：商服用地的价格变动幅度分别为 43-108/

m2、宅基地 21-44/m2、产业用地 16-30/m2。从整体来

看，土地利用的变动幅度不大，体现同地同权同价的

原则。集体建设用地基准地价低于国有建设用地基准

地价，其原因是集体建设用地使用效率低下，集体建

设用地流转市场不完善。研究结果表明，利用权能修

正方法对国有建设用地基准价格进行评估是可行的。

结论：

第一，比例系数法和权能修正方法均以国有建设

用地基准地价为基础，这两种计算方式既有充分的理

论基础，又有一定的科学性，计算过程简单、数据易

于获得，便于实践应用。第二，以国有建设用地为基础，

采用基于成本逼近法计算，更科学、更简便、更准确，

是一种可行的集体建设用地基准地价评估方法。第三，

基于权能修正方法，通过对两个要素的对比分析，得

出两者之间具有明显的差别。是因为集体与国有建设

用地在区位、基础设施、社会经济状况等各不相同。
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