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［摘要］& 探讨了应用基准地价结合地价楼层分配系数和基准地价结合面积分摊系数两种测算综合用地价格
的方法，同时给出了案例分析，并用剩余法对测算结果进行了验证’还探讨了实际评估过程中易出现的问题’
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& & 综合用地是伴随着城市经济发展和土地利用集约化程度的提高而产生的新的用地类型，它体现了土地用
途由一元向多元、由平面向立体空间发展的趋势’根据《城镇土地估价规程》（6Q R G "P/#P S !##"）［"］的划分，综
合用地是指由居住用地，工业用地，教育、科技、文化、体育、卫生用地，商业、旅游业、娱乐业用地这四类用地类

型中任何两种以上的综合，这种综合包含三种类型：一种是宗地上某一幢建筑物在楼层空间上多种用途的综

合，常见的如“底商 T住宅”、“底商 T办公”’这种综合可以称为立体型综合，小城镇和经济发展水平一般的城
市中较多见；另一种是指一宗地内多幢不同用途建筑物的综合，常见的如商品房开发中，一宗地（一宗项目）内

既有门面房等商业用房，又有住宅楼，还有其他如车库、社区服务中心等辅助配套设施’这种综合可以称为平面
型综合’第三种是由平面型综合和立体型综合复合而成的混合型综合用地’
平面型综合用地评估可以采用在平面上按用途分割，各用途地块分别再用相应评估方法评估的技术路线’

混合型综合用地可以分别使用立体型和平面型综合用地的技术路线评估，然后求和得出地价’所以综合用地评
估的主要难点在立体型综合用地的评估，故本文主要讨论此种用地地价的评估’
从评估实践层面上来看，剩余法、收益还原法、市场比较法和基准地价系数修正法均有被用于评估立体型

综合用地的案例’从规程要求来看，前三种方法均是适宜采用的，但在评估的过程、相关数据的确定（收集）以
及测算的结果中存在着各种问题’从评估研究层面上看，目前有关学者分别从数学专业角度、资产评估角度、房
地产评估角度等不同方向进行了研究，总体上的趋势是采用多种方法综合的思路进行测算，但实用性相对较

弱，本文在参考各方面研究成果的基础上介绍一类较实用的综合用地评估方法’
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!" 方法的理论基础和技术路线
!# !" 地价空间分配理论
! ! 地价空间分配理论是应用基准地价评估城镇综合用地的理论基础"地价空间分配理论与传统的城市地租
地价理论不同，传统的地租地价理论研究的是地价平面空间分布规律，而空间分配理论研究的是立体空间地价

分配规律"目前空间分配理论的研究成果还没有传统的地租地价理论的研究成果丰富，系统性有待完善，但我
们对空间分配理论有一个基本的理解"空间分配理论认为由于建筑物各楼层的空间影响因素（如采光、视野、
景观、使用的便利性、安全性等）差异，造成地价在各楼层分配的比例不同，而这种地价楼层分配的规律通过不

动产价格体现出来"根据房价与地价的关系，可以测算出建筑物各楼层的地价空间分配比例，从而将这种空间
分配规律定量化表现出来"
各用途用地都有自己的地价空间分配规律，工业用地容积率较低，通常不考虑其空间分配规律"商业和住

宅用地的地价空间分配规律是研究的重点，商业用地底层的竞租能力很强，但这种能力随楼层的增加迅速减

弱；住宅用地的地价空间分配比例相对较平均，但低层、多层、小高层、高层各类型住宅的分配规律不尽相同"立
体型综合用地由于其用途组合上的个体差异很大，无法测定具有实际使用价值的地价空间分配比例，所以在评

估时，可以复合使用单一用途地价空间分配比例作为代替，同时不考虑同一幢建筑物中不同用途楼层之间的相

互关系对地价的影响，这种影响一是比较小，二是无法准确地定量测算"
!# $" 技术路线
综合用地由多种用途复合而成，因此其宗地价格的评估不能套用常规单一用途宗地价格的评估思路，根据

《城镇土地估价规程》的要求，“综合用地评估宜采用市场比较法、收益还原法、剩余法估价”"由于商住综合用
地交易案例较少且各宗地个体情况差异较大，在相邻地区较难找到同类型比较案例，所以市场比较法实际操作

较困难，测算结果可信度一般"而采用收益还原法和剩余法评估需收集的数据繁多，且数据的准确性对价格影
响很大，所以估价师完成项目需花费较大精力"从评估的实践来看，估价报告的两种方法中采用剩余法的较多，
而另一种方法采用市场比较法和收益还原法的都有，甚至有的报告错误地采用单一用途基准地价来测算，导致

测算结果与实际地价水平相差较大"基准地价是政府对城镇各级土地或均质地域及其商业、住宅、工业等土地
利用类型分别评估的土地使用权平均价格，是分用途的土地使用权区域平均价格［#］，根据宗地条件对基准地

价进行系统修正，即可方便地测算具体宗地地价"应用基准地价评估城镇综合用地可以大大提高评估的效率，
但使用时应以地价空间分配理论为基础，合理设计技术路线"
在评估过程中，首先假设宗地为某种单一用途用地，用该用途基准地价测算出宗地单价，然后测算出空间

分配系数（即地价楼层分配率或面积分摊系数），用空间分配系数测算出实际综合用地中该用途部分分摊的地

价；用同样方法测算出其他用途部分分摊的地价，将各用途地价相加即综合用地总地价，然后可以求出单位地

价"评估中的重点是地价空间分配系数的测算"根据采用的空间分配系数的不同，测算方法可分为基准地价结
合地价楼层分配率和基准地价结合面积分摊系数两种"评估时应根据掌握数据的情况选用相应的方法"以商住
综合用地为例，地价测算的基本计算公式为：

综合用地总价 $商业用途部分总价 %住宅用途部分总价 $
基准地价系数修正法测算的商业用地单价 &总土地面积 &
商业用途部分地价空间分配系数 %基准地价系数修正法测算的住宅用地单价 &
总土地面积 &住宅用途部分地价空间分配系数 （’）

$" 空间分配系数的测算
本文讨论的空间分配系数分为地价楼层分配率和面积分摊系数两种"空间分配系数的测算是应用基准地

价评估综合用地地价的核心"
$# !" 地价楼层分配率的测算
地价楼层分配率是指总地价在各楼层间的分配比率"宗地地价楼层分配率之和为 ’(()，各层地价楼层分

配率的差异反映了地价在立体空间分配上的差异"（’）式中如采用地价楼层分配率作为空间分配系数则需将
各用途相应楼层的楼层分配率求和，如一幢 * 层商住综合用地，底层为商业用途，# + * 层为住宅用途，则商业
用途部分空间分配系数为 * 层商业用途建筑的底层地价楼层分配率；住宅用途部分地价楼层分配系数为 * 层
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住宅用途建筑的 ! " # 层地价楼层分配率之和$

地价楼层分配率测算的理论基础分别有土地贡献学说、建筑物贡献学说和联合贡献学说三类$土地贡献学
说认为每层楼的建筑造价大致相同，而每层楼售价不同的主要原因在于土地立体效用（立体区位）不同；建筑

物贡献学说认为整幢大楼的使用收益来自建筑物而非土地，因此立体效用差异的产生也单由建筑物导致；联合

贡献学说认为上述二种学说均言之有理，只有土地而无建筑物或只有建筑物而无土地，均不能创造不动产整体

收益（台湾许文昌博士）$由于采用建筑物贡献学说测算地价楼层分配率的理论依据不充分，因此多采用其他
两种学说作为理论基础来测算（具体理论论证和分析本文不涉及）$
!% &% &’ 基于土地贡献学说的地价楼层分配率测算
根据土地贡献学说，各楼层间价格水平差异主要来源于各楼层的地价分配差异$因此测算出各楼层的地价

即可测算出地价楼层分配率$在房地产开发经营中，房价已知，建筑造价、利息利润、相关费用都是可以获得的
数据，因此采用剩余法即可测算出地价楼层分配率［(］$具体的测算公式如下：
楼层地价 !" # 楼层不动产总价 $（楼层建筑造价 % 楼层销售费用 %

楼层利息 % 楼层利润 % 楼层其他费用）

楼层地价分配率 &" # 楼层地价 !" ’ 各楼层地价总和!!" ( &)))

在测算基准地价过程中，利用收集的商业用房及写字楼分层出售、出租样点资料，结合评价区商业用地实

际情况，可以测定评价区商业用地地价楼层分配率；利用商品房开发样点资料，结合评价区住宅用地实际情况，

可以测定评价区住宅用地楼层分配率$
!% &% !’ 基于联合贡献学说的地价楼层分配率测算
根据联合贡献学说，在楼层不动产价格差异（即楼层效用比）中扣除建筑成本的楼层分配差异（即建筑物

楼层效用比），就可以得到纯土地的楼层分配差异（即地价楼层效用比），将楼层分配差异按 &))*折算即地价
楼层分配率［+］$这种测算地价楼层分配率的方法在我国的台湾地区使用的比较广泛，测算前同样需要调查收
集大量分层出售、出租样点地价资料，具体的测算原理可用如下公式表示：

楼层效用比 ,建筑物楼层效用比 -地价楼层效用比 （!）
以表 & 为例说明具体测算过程$

表 !" 某市地价楼层分配率测算表

楼层 不动产价格 .（元 . /!） 建筑造价 .（元 . /!） 楼层效用比 * . * 地价效用比 & . * 地价楼层分配率 + . *

# 层 & &0) #)) &)) +( &&% 1
0 层 & (!) #)) &&0 01 &0% 2
+ 层 & 00) #)) &(0 31 !&% +
( 层 & 0)) #)) &() 3( !)% &
! 层 & (0) #)) &&3 #) &#% 0
& 层 & !0) 20) &)2 0! &+% (

’ ’（&）测算各楼层效用比$
各楼层效用比 * ,（各楼层不动产总价 .最低楼层不动产总价）4 &))*，
以第 + 层为例，楼层效用比等于 & 00) . & &0) 4 &))* ,&(0* $
—+&&—
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（!）测算各楼层建筑物楼层效用比"
（ #）确定平均楼层效用比 !，
! "（$%%# $ $$&# $ $’&# $ $’%# $ $$(# $ $%)#）% * + $$(, *(# "
（ ##）确定建筑成本占整个不动产价格的比率即建筑物价格构成比 &，

& " *%% - & . )&%
$ $&% . $ ’!% . $ &&% . $ &%% . $ ’&% . $ !&% ’ $%%# " /0, *&# "

（ ###）测算建筑物楼层效用比，
建筑物楼层效用比 " ! ’ & " $$(, *(# ’ /0, *&# " &(# (
（’）测算地价楼层效用比 )"
根据公式（!），地价楼层效用比 +楼层效用比 1建筑物楼层效用比，
如第 / 层的地价楼层效用比 )/ " $’&# * &(# " (0# (
（/）测算地价楼层分配率 +, (
+, " 某层地价楼层效用比 % 各层地价楼层效用比之和! ), ’ $%%#，
如第 / 层地价楼层分配率 +/ " (0 %（/’ $ &0 $ (0 $ (’ $ *% $ &!）’ $%%# " !$, /# "

!" !# 面积分摊系数的测算
面积分摊系数的测算方法根据建筑成本和销售价格的差异分为三种［&］，见表 !"

表 !# 面积分摊系数的三种测算方法

方法 建筑成本和销售价格的差异 测算方法

$ 不同用途的建筑造价和市场销售价格相差不大 按各用途建筑面积占总建筑面积的比例分摊测算

! 不同用途的建筑造价相差不大，市场销售价格相差较大 按各用途不动产总价占整个宗地不动产总价的比例分摊测算

’ 不同用途的建筑造价和市场销售价格相差均较大 按其他方法测算出的各用途地价占总地价的比例分摊测算

$# 综合用地宗地价格评估案例
某综合用地位于徐州市市区明理路东侧，住宅、商业均为市区三级地"评估的土地面积为 (%(, $ 2!，待估宗

地内有 $ 幢 ’ 层砖混结构商住楼和一座公厕，商住楼底层为商业用房，建筑面积 ’%! 2!；!、’ 层为住宅用房，建
筑面积 *%/ 2!，容积率 $, ’/"需测算待估宗地在估价期日 !%%’ 年 0 月 $ 日，宗地红线外“六通”红线内“一平”
的开发条件下，用途为商住综合用地，使用年限为 &% 年的国有土地使用权出让价格"
$" %# 基准地价结合地价楼层分配率的测算过程
（$）用基准地价系数修正法分别测算商业、住宅用地单位价格"
（ #）在基准地价期日 !%%% 年 * 月 ’% 日，开发水平为外“五通”内“一平”的商业用地三级地基准地价为 !

!&% 元 3 2!，综合修正系数为 $, %0)，地价指数为 %, )*，容积率修正系数为 %, 0(，年期修正系数为%, )(0 (，开发水
平修正为 . /% 元 3 2! "故
修正后的商业用地单价 + ! !&% 元 3 2! - $, %0) - %, )* - %, 0( - %, )(0 ( . /% 元 3 2! + ! %%!, 0* 元 3 2! "
（ ##）在基准地价期日 !%%% 年 * 月 ’% 日，开发水平为外“五通”内“一平”的住宅用地三级地基准地价为 $

*&% 元 3 2!，综合修正系数为 $, %/0，地价指数为 %, )0，容积率修正系数为 %, 0/，年期修正系数为%, )(0 (，开发水
平修正为 . /% 元 3 2! "故
修正后的住宅用地单价 + $ *&% 元 3 2! - $, %/0 - %, )0 - %, 0/ - %, )(0 ( . /% 元 3 2! + $ ’)’, $* 元 3 2! "
（!）确定商业、住宅用途部分地价楼层分配率"
根据徐州市 $))( 年测算成果，’ 层楼商业住宅地价楼层分配率如表 ’ 所示"根据表 ’，本次评估案例的商

业用地地价楼层分配系数为 %, *，住宅用地地价楼层分配系数为 %, *&"
表 $# 徐州市市区地价楼层分配率

楼层 第 $ 层 第 ! 层 第 ’ 层

商业用地地价楼层分配率 3 4 *% !$ $)
住宅用地地价楼层分配率 3 4 ’& ’& ’%

5 5（’）用公式（$）测算综合用地总地价"
—&$$—
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  万方数据



总地价 !商业用地总价 "住宅用地总价 !
# $$#% &’ 元 ( )# * +$+% ,)# * $% ’ " , -.-% ,’ 元 ( )# * +$+% , )# * $% ’/ ! ,0.% $, 万元，

单位面积地价 ! , 0.$ $/$% ’ 元 ( +$+% , )# ! # ,$+% #+ 元 ( )# 1
!" #$ 基准地价结合面积分摊系数的测算过程
（,）用基准地价系数修正法分别测算商业、住宅用地单位价格（同前种方法，略）1
（#）确定面积分摊系数1
根据调查，待估宗地所在区域商业用房每平方米建筑面积售价为 / $$$ 元左右，住宅售价在 # $$$ 元左右，

相差较大；而建筑造价每平方米相差只有几十元1故采用表 # 中的方法 # 测算面积分配系数1
商业用地面积分摊系数 ! / $$$ * -$# (（/ $$$ * -$# " # $$$ * ’$0）! //% /’2，
住宅用地面积分摊系数 ! # $$$ * ’$0 (（/ $$$ * -$# " # $$$ * ’$0）! 00% 002 1
（-）用公式（,）测算综合用地总地价1
总地价 !商业用地总价 "住宅用地总价 ! # $$#1 &’ 元 ( )# * +$+1 , )# * //1 /’2 "

, -.-% ,’ 元 ( )# * +$+% , )# * 00% 002 !,##% 0’ 万元1
单位面积地价 ! , ##0 ’-- 元 ( +$+% ,)# ! , +-,% ., 元 ( )# 1

!" !$ 方法评价
待估宗地采用剩余法测算的总地价为 ,#&% ’. 万元，单价为 , &,.% .+ 元 ( )# 1通过方法之间互相比较、验证

可以看出，基准地价结合地价楼层分配率法测出的价格稍高，从数据上看是因为商业用地地价分配率底层的分

配比例过高，实际是因为待估宗地处于商业较繁华地区，从而造成测算地价所用的商业用地底层的楼层分配率

高于待估宗地实际情况所致1总地来看三种方法测算的地价相差不大，采用本文介绍的方法可以用来验证或测
算综合用地宗地价格1

%$ 结语
城镇综合用地的评估方法还处在探索过程中，除作者介绍的方法外还有学者提出用加价模型测算商住综

合用地价格［’］1从土地估价报告编制的角度来看，应用基准地价评估的方法操作起来方便快捷，但要获得可信
度较高的结果还需注意很多问题1在实际评估过程中出现很多错用基准地价的情况，常见的如住宅和商业部分
不动产售价水平相差很大仍采用建筑面积比例测算面积分摊系数，造成测算结果比实际地价水平低1本文介绍
的两种方法中采用面积分摊系数测算的结果比较符合实际地价水平，因为该方法采用不动产售价等市场调查

数据符合待估宗地所处区域的实际水平1而第一种方法采用的地价楼层分配系数覆盖的评估区域面积过大，所
以导致测算结果有时候和实际地价水平相差较大，如在评估区域的中心可能造成测算结果偏高，在区域的边缘

可能造成测算结果偏低1上述问题具有普遍性，解决此问题较好的方法是采用分用途分级别地价楼层分配率或
采用待估宗地所在区域的区片地价楼层分配率，也可针对待估宗地的个别因素进行相应的修正1要完善应用基
准地价测算综合用地地价的方法还需要在方法的理论基础上加强研究1另外如何测算高层商住综合用地价格
等问题都需要结合实践深入研究、不断改进1
致谢：感谢李剑波教授对本文的指导，同时感谢江苏省土地估价协会提供相关资料和案例1
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