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序

土地使用制度改革, 使土地使用权进入了流通领域,近年来土地使用权出让、转让、租

赁、抵押、作价入股等多种形式的经济活动在北京市逐渐开展起来。为了适应当前房地产业

发展和对外招商引资的需要, 准确、全面地掌握北京市城镇地区土地使用权价格状况,及时

建立科学的土地价格体系,经北京市人民政府批准, 自 1992年 9月开始, 我们用了两个月的

时间,对北京市八个城近郊区的现状地价进行了调查评估。

为了搞好这次地价调查评估工作,组成了全市区段地价查估办公室, 下设工作协调组和

技术方案组。工作协调组由市房地产局、土地局、物价局、规划局、国有资产局、财政局、税务

局、计委、市政管委等单位的 15人组成;技术方案组由聘请的建设部、清华大学、中国社会科

学院、国家土地局、国务院房改办等单位的 7 位专家组成。各区以主管区长挂帅也分别成立

了地价查估办公室。这次地价查估工作共组成了 121个调查小组,有 633 位专门人员参加了

调查,填写了 7313 张调查评估表格, 共调查评估了全市城近郊区 224 个商业路线区段和 95

个住宅片区段的平均现状地价。

北京是首都,又是特大城市, 近年来城市建设发展变化较快,区与区之间、街道与街道之

间、住宅片与住宅片之间的现状差异很大, 加上房地产市场刚刚起步,远没有公开的、真实的

房地产“市价”作依据,因此进行地价评估的难度相当大。根据这个特点, 我们制定了一套既

科学又可行的技术方案和具体实施步骤,最终评估出来的结果, 基本符合实际。

这次地价查估的主要做法:一是对全市八个城近郊区划分地价区段;二是抽查评估各区

段中若干宗地的地价;三是计算各区段中若干宗地的平均地价;四是对各区段的地价计算结

果作适当的调整与修正。其中,最关键的是抽查评估各区段中若干宗地的地价。由于市场上

公开的地价很少存在,都是隐含在各种各样的经济活动之中, 所以我们主要是从调查获取的

这些经济活动中的真实数据入手,采用收益还原法、假设开发法等估价方法以及对它们的综

合运用把土地的价值分离出来。我们主要通过如下八种途径来找出地价,即房屋买卖, 房屋

租赁,商业柜台出租, 房地入股,以地换房, 住宅小区开发,商业经营, 写字楼、高级公寓、酒店

经营等。对于上述八种不同的经营行为,具体设计了八种地价调查评估表格, 再由各区调查

人员根据调查结果填写这八种表格,便可算出每一抽查宗地的地价。

调查阶段的具体实施步骤是:组织动员, 成立调查小组, 调查人员培训, 实地调查填表,

对表格进行复核、抽查、验收和整理汇总,数据输入计算机, 编程计算。

此次地价查估所得的地价数据为土地在当前用途、当前利用状况下的平均现状价, 包括

土地使用权出让金和城市基础设施配套建设费两部分。其用途大体可分为以下几个方面:

1. 可作为确定土地使用权出让底价的依据。利用查估的现状地价, 考虑未来发展容积

率等的调整, 即可作为毛地的土地使用权出让价格, 再加上拆迁安置补偿费用, 即可作为熟

地的土地使用权出让价格。

2. 可为调整土地使用费收费标准服务。如果考虑将城镇土地全部纳入有偿使用的轨

·Ⅲ·



道,可将查估的现状地价乘以还原利率, 即得到现状使用条件下收取土地使用费的标准。

3. 可为划拨土地使用权补交地价款服务。若转让、出租、抵押划拨土地使用权,如以房

地产入股等, 则可将查估的现状地价作为基数, 加适当修正,即确定为土地使用者应向政府

补交的地价款。

4. 可为土地使用权抵押贷款提供价值依据。土地使用者在向银行申请抵押贷款时, 可

将查估的现状地价作为基数,加以适当修正, 即可确定为土地使用权的抵押价值。

5. 可作为收取土地增值费(税)的依据。以查估的现状价为基础,在未来的土地交易中,

将交易价与查估的现状价(具体到某宗地时应作适当调整)之差, 作为收取土地增值费(税)

的依据。

6. 可为市政府从宏观上控制地价,平衡各区之间的地价及掌握地价变动情况提供一个

基础。

这次区段地价查估,在各方面有关人员的共同努力下, 取得了圆满成功。查估过程中采

用的技术路线是正确的;样本点的种类、数量、分布是合理的, 质量是较高的;各种数据筛选

后输入计算机处理,求取的数据结果是科学的;调查过程中所采用的工作程序是严谨的, 最

终求得的各种数据结果是可靠的。这次地价调查评估的结果, 对北京市开展土地有偿使用和

房地产开发有重要的应用价值和参考价值。由于时间紧、工作量大,难免存在不足和误差, 恳

请行家指正,使其更加完善和反映实际。

在调查过程中,得到了市规划局综合处, 市物价局收费处,市房地产管理局地政处、市场

处、产权产籍处、房管处等有关部门提供的资料和支持,在此表示谢意。

1993 年 5 月
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关 键 名 词 解 释

1. 地价( Land V alue) ——全称土地价格,指以货币表示的土地的价值。通常价值可分

为使用价值和交换价值两种,地价则是土地的交换价值的具体表现。地价形成的原因, 是由

土地的效用、土地的相对稀缺性及对土地的有效需求三者相互作用的结果。

2. 地价区段( Land V alue Distr ict )——是将用途相似、地段相连、地价相近的土地加以

圈围而成的区域。城市土地通常划分为三类地价区段,即商业路线区段、住宅片区段和工业

片区段。商业路线区段视繁华程度,通常又分为繁华商业路线区段和一般商业路线区段。

3. 区段地价( Distr ict V alue)——是某特定地价区段的单价,它代表或反映着该地价区

段内土地地价的正常的和总的水平。区段地价的形成是要先划分地价区段, 然后抽查评估区

段内数宗具有代表性的土地的单价,再求其算术平均数或中位数或众数, 并可作适当调整后

即是。

4. 地价查估( Land Valu e Appraisal)——是对地价的调查估计, 通常由查估人员调查

收集查估对象土地的相关经营收益资料、市场交易资料或开发费用资料等, 运用适当的估价

方法,正确地指出查估对象土地在合理市场下可能形成的正常市场价值。

5. 区段地价查估( Distr ict V alue Appraisal)——是对区段地价的调查估计。区段地价

查估的全过程大致如下: ( 1)确定查估区域范围; ( 2)划分地价区段; ( 3)抽查评估宗地地价;

( 4)计算区段地价; ( 5)整理查估成果; ( 6)提出区段地价应用建议与技术; ( 7)区段地价实际

应用。

6. 宗地( Parcel Land) ——土地在本质上是地球的表面,为连绵无限之物, 无所谓范围,

需要由法律或习惯加以区划才能成为一块块独立的物体,这一块块的土地即为宗地, 它是由

“位置”所固定的个别“面积”。所谓宗地地价,就是一宗(或称一块、一幅、一笔)土地的价格。
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第 一 章

绪   论

一、开展区段地价查估的必要性

土地作为重要的生产要素和生活资料进入市场与其他生产要素一起优化组合, 实现资

源的有效配置,是培育和完善我国社会主义市场经济体系的一个重要内容。随着土地有偿使

用和土地使用权出让转让、房屋商品化以及住房制度改革等各项改革的深入进行, 我国的房

地产业迅速发展,房地产市场逐步发育, 土地的价格越来越成为经济生活中的一大焦点和房

地产市场中的核心问题。

从微观上看, 地价、地租或土地使用税费的高低, 直接影响到企业的投资决策和盈利水

平,关系到用地者的利益;从宏观上看,某一城市或地区的地价水平不仅反映出了该城市或

地区的经济发展程度,而且直接影响到该城市或地区在区域经济中的竞争能力。所以, 用地

者都希望能有一个公开、公平和合理的土地价格, 以便在平等的环境中互相竞争;政府则希

望能够通过土地价格和土地供应计划等来调控整体经济发展速度及调整经济结构和产业布

局,规范房地产市场, 同时,作为土地所有者, 国家还应当在房地产活动中实现其经济利益。

就北京市当前的情况来看, 城镇国有土地使用权的取得正逐步从无偿划拨方式向有偿

使用和出让方式转轨,外商投资企业用地迅速增加, 房地产开发事业蓬勃发展, 房地产市场

中的房地产买卖、租赁、合资、合作、抵押十分活跃,股份制企业土地使用权作价入股, 企业兼

并中的土地使用权转移等等。面对这种形势,政府如何制定科学的土地价格政策, 使其既能

保障投资者、经营者的利益, 促进经济发展和房地产市场繁荣,又能把国有土地收益收回来,

增加政府财政收入。这些问题的解决都迫切需要有科学、可靠的地价依据。

综上所述,我们可以认识到土地价格评估十分必要且有着十分重要的意义, 是开展土地

有偿使用工作中应当首先进行的基础性工作。

北京市政府充分认识到了土地价格评估工作的重要性。为了及时、准确、全面地掌握全

市主要区段的土地价格,并尽快建立健全全市的土地价格体系, 市政府决定在北京市房地产

开发办公室统一组织领导下,开展“北京市区段地价查估”工作。

二、北 京 市 概 况

(一 ) 地理环境

  北京市位于中国东部偏北的地方,座落在中国辽阔的华北平原的北端, 周围与河北省和

天津市相邻。其地理位置在北纬 39°28′(大兴县榆岱镇南)至 41°05′(怀柔县石洞子北) , 东经

115°25′(门头沟区东灵山)至 117°30′(密云县大角峪东 )之间,南北长达 176 公里, 东西宽约
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图 1-1 北京市在中国的位置
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160公里,见图 1-1。北京地势西北高,东南低, 西部、北部和西北部三面环山, 东南是一片缓

缓向渤海倾斜的华北平原。全市土地总面积 16807. 8平方公里,其中山地面积 10418 平方公

里,占全市面积的 62% ;平原面积 6390平方公里,占全市面积的 38%。

(二 ) 行政区划

北京市现共辖 18个区、县。此 18个区、县又划分为城区、郊区和远郊。城区包括东城、

西城、崇文、宣武 4 区;近郊包括朝阳、海淀、丰台、石景山 4 区;远郊包括门头沟、房山 2 区和

通县、大兴、昌平、顺义、平谷、密云、怀柔、延庆 8县。北京市行政区划图见图 1-2。上述 18 个

区、县的土地面积见表 1-1。

表 1-1 北京市各区县土地面积

面积(平方公里) 比重( % )

全 市 16807 �. 8 100 �. 000

城

区

东城区 24 �. 7 0 �. 147

西城区 30 �. 0 0 �. 178

崇文区 15 �. 9 0 �. 095

宣武区 16 �. 5 0 �. 098

近

郊

朝阳区 470 �. 8 2 �. 801

海淀区 426 �. 0 2 �. 535

丰台区 304 �. 2 1 �. 809

石景山区 81 �. 8 0 �. 487

远

郊

门头沟区 1331 �. 3 7 �. 920

房山区 1866 �. 7 11 �. 106

通县 870 �. 0 5 �. 176

大兴县 1012 �. 0 6 �. 021

昌平县 1430 �. 0 8 �. 507

顺义县 980 �. 0 5 �. 830

平谷县 1075 �. 0 6 �. 395

密云县 2335 �. 6 13 �. 895

怀柔县 2557 �. 3 15 �. 214

延庆县 1980 �. 0 11 �. 780

  北京市这次区段地价查估的范围是其中 4个城区和 4个近郊区 , 北京市此 8个城近郊区图见图 1-3。
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图 1-2 北京市行政区划图
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(三 ) 人文环境

北京是世界著名的文化古都,有着 3000 多年的历史。北京市现为中华人民共和国的首

都,是全国的政治、经济、文化、科学技术和国际交往的中心。《北京城市总体规划( 1991 年至

2010 年)》把北京市的城市性质定为:北京是伟大社会主义中国的首都, 是全国的政治中心

和文化中心,是世界著名的古都和现代国际城市。

据统计, 1992 年北京市总人口为 1124. 8 万人, 其中常住人口 1044. 9 万人, 暂住人口

79. 9万人, 流动人口 130万人。

北京市的旅游资源十分丰富, 荟萃了一大批具有世界影响的珍贵人文景观,拥有长城、

故宫等举世闻名的旅游景点。1992年, 北京市接待入境旅游者约 175万人次。

随着中国与世界各国和地区交往的加强, 各个国家、地区、企业和经济组织、驻华的使

馆、商社和办事处的数量不断上升, 1987 年为 979 家, 1988 年为 1090 家, 1989 年为 1217

家, 1990年为 1378家, 1991 年为 1622家, 1992年为 2175家,平均每年上升 15%以上。

(四 ) 经济环境

随着对外开放和经济体制改革的深入进行,北京的社会经济发展迅速, 经济环境得到较

快和较大的改善。1992 年, 北京市国民生产总值达 709 亿元人民币, 人均达到 6300 元人

民币。

北京市近年来大力加强城市基础设施建设,投资“硬”环境有了很大的改善。1992年, 北

京市用于城市基础设施的投资额达人民币 58 亿元之多, 占当年全市固定资产投资规模的

29%。截止 1992 年底, 全市已建成大型道路立交桥 55 座。公共交通线路长度总计达到

3188. 6公里。有 40多条飞往世界各地的国际航线, 4条通往欧亚等国家和地区的铁路, 以及

连接 30多个省、市、自治区首府的国内航线及铁路网。在电信业方面, 市区千人拥有电话量

为 62. 5部, 国内可直拨 1026个城市和地区, 国际可直拨 195 个国家和地区。在邮政事业方

面,北京已与世界上 120个国家和地区 207个城市建立了直接通邮关系。北京市供电量已达

到 189. 4亿千瓦时, 并在大多数城区引入了天然气。给排水事业也有了较大发展。城市基础

设施迅速发展, 增强了北京市发展经济的后劲, 改善了投资环境, 吸引了世界各地外商纷至

沓来。据统计, 1979年到 1991 年,全市共批准“三资”企业 1561家, 而到 1992 年底则猛增到

3769家, 协议利用外资金额近百亿美元。

(五 ) 管理制度

1. 法规政策

北京市土地有偿使用和房地产开发的有关政策法规体系已初步建立, 正在逐步健全和

完善。1991年 3月, 北京市第九届人民代表大会常务委员会第 26 次会议通过了《北京市实

施〈中华人民共和国土地管理法〉办法》。1992年 5 月,北京市人民政府第 11号令发布了《北

京市实施〈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〉办法。》。根据这一《办

法》, 中华人民共和国境内外的企业,其他组织和个人均可在北京获得土地使用权, 进行土地

开发、利用、经营;依法经出让取得土地使用权的土地使用者, 其使用权在使用年限内可以转

让、出租、抵押或用于其他经济活动。1992 年 9 月, 北京市人民政府第 13号令发布了《北京
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