
楼面地价在容积率改变补缴

土地出让价款评估中的应用


张学延
（德州市土地收购储备交易中心，山东 德州　２５３０７３）

摘要：出让土地改变容积率是一个普遍的问题，国土资源部要求用楼面地价核定应当补缴的土地出让价款，但没有

具体的实施方案。该文结合德州市基准地价体系研究了楼面地价与容积率的关系，对如何评估楼面地价及如何用

楼面地价核定应当补缴的土地出让价款进行了探讨。
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　　２００６年８月１日实施的《协议出让国有土地使

用权规范》（试行）第８条明确规定了出让土地改变

用途、容积率等土地使用条件补缴土地出让价款时

如何确定评估期日及评估公式。２０１０年１２月１９

日，《国土资源部关于严格落实房地产用地调控政策

促进土地市场健康发展有关问题的通知》（国土资发

［２０１０］２０４号）提出，经依法批准调整容积率的，应

当按照批准调整时的土地市场楼面地价核定应当补

缴的土地出让价款［１］。

１　楼面地价的概念

楼面地价就是宗地上每平方米建筑面积平均分

摊的土地平均价格。对应于楼面地价，原土地价格

可以称为地面地价。楼面地价的计算公式为：

楼面地价＝地面地价总价÷建筑总面积＝地面

地价单价÷容积率

例如，２０１０年８月２７日德州市拍卖的２０１０

０１３号宗地，土地面积为５２４６４ｍ２，容积率≤３．０，

成交价１．５８１７亿元，成交单价为１．５８１７亿元÷

５２４６４ｍ２＝３０１５元／ｍ２，则楼面地价为：

楼面地价＝地面地价单价÷容积率＝３０１５元

÷３＝１００５（元／ｍ２）

２　楼面地价与容积率的关系

２．１　楼面地价是宗地的平均价格

楼面地价是宗地的楼面平均价格，是宗地上全

部建筑物在某一估价期日所分摊的土地平均价格。

楼面地价和宗地有关，是指一宗地的楼面地价。楼

面地价以整个宗地和全部建筑为基础进行核算，楼

面地价是所使用土地地价的分摊，同一宗地单位建

筑面积的土地成本是一致的，每一建筑面积都是均

等的。它和房产价格不同，不存在楼层和朝向的价

格差别［２］。

２．２　楼面地价与宗地容积率的关系

首先从宗地地面地价谈起，地面地价与容积率

的关系遵循“报酬递增递减规律”，即地面地价随容

积率的增加呈现先递增后递减的趋势。具体表现

在：当建筑密度一定时，容积率的增加引起房屋层数

的增多，随着房屋层数的增多。开始时由于基础工

程费及地基处理费的分摊，单方造价降低，地面地价

相应增加，且增加幅度较大。当层数达到一定值时，

就需要加固基础、增加电梯、加强抗震等，单方造价

由下降转为上升，而且随着建筑容量的增大，会带来

建筑环境的劣化，降低房屋使用的舒适度，从而导致

单方售价呈递减趋势。这样，尽管地面地价还在增

加，但增加幅度越来越小。当单方售价等于单方造

价时，土地收益达到最大，地面地价也达到最高，此
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时的容积率为最经济容积率，若继续增大容积率会

因单方售价低于单方造价而使土地收益开始下降，

地面地价也随之开始下降。

以上是宗地地面地价与容积率的关系。转换成

宗地楼面地价与容积率的关系，就变成了容积率越

大，楼面地价越小；随着容积率的增加，楼面地价变

化幅度越来越小。

这个规律通过各地基准地价修正体系中的容积

率修正系数表也可以得到验证，从表１可以看出，容

积率修正系数随容积率的增加而增加，但增加幅度

逐步减小，容积率和容积率修正系数的数学关系模

型是非线性正相关关系［３］。

表１　德州市区一级住宅用地容积率修正系数

狔＝６８３．６９犾狀（狓）＋１１２５．２（地价与容积率）

容积率 ≤１．４ １．５ １．６ １．７ １．８ １．９ ２．０

修正系数 ０．７７４ ０．８０１ ０．８２６ ０．８４９ ０．８７２ ０．８９３ ０．９１３

容积率 ２．１ ２．２ ２．３ ２．４ ２．５ ２．６ ２．７

修正系数 ０．９３２ ０．９５０ ０．９６７ ０．９８４ １．０ １．０１５ １．０３０

容积率 ２．８ ２．９ ３．０ ３．１ ３．２ ３．３ ３．４

修正系数 １．０４４ １．０５８ １．０７１ １．０８４ １．０９６ １．１０８ １．１２０

容积率 ３．５ ３．６ ３．７ ３．８ ３．９ ≥４．０

修正系数 １．１３１ １．１４２ １．１５３ １．１６３ １．１７４ １．１８３

假设某宗地位于住宅一级基准地价区，在只有

容积率变化，而其他条件和对应的基准地价设定条

件一样的情况下，将基准地价换算成宗地相应容积

率的地面地价，再换算成对应的楼面地价（表２）。

由表２可见，随着宗地容积率的提高，宗地对应的楼

面地价逐步降低，而且，降低幅度逐步减小。总结上

面的规律，宗地容积率与楼面地价的关系如图１所

示［２］。

图１　容积率与楼面地价关系图

３　在土地出让价款评估中的应用

《协议出让国有土地使用权规范》（试行）第８条

规定：出让土地申请改变用途、容积率等土地使用条

表２　一级住宅用地容积率与楼面地价关系

容积率
容积率

修正系数

对应的地面地价

（元／平方米）
对应的楼面地价

（元／平方米）
楼面地价的递减值

（元／平方米）

１．４ ０．７７４ １９９０ １４２１

１．５ ０．８０１ ２０５９ １３７３ ４８

１．６ ０．８２６ ２１２４ １３２８ ４５

１．７ ０．８４９ ２１８３ １２８４ ４４

１．８ ０．８７２ ２２４２ １２４６ ３８

１．９ ０．８９３ ２２９６ １２０８ ３８

２．０ ０．９１３ ２３４７ １１７４ ３４

２．１ ０．９３２ ２３９６ １１４１ ３３

２．２ ０．９５０ ２４４２ １１１０ ３１

２．３ ０．９６７ ２４８６ １０８１ ２９

２．４ ０．９８４ ２５３０ １０５４ ２７

２．５ １．０００ ２５７１ １０２８ ２６

２．６ １．０１５ ２６１０ １００４ ２４

２．７ １．０３０ ２６４８ ９８１ ２３

２．８ １．０４４ ２６８４ ９５９ ２２

２．９ １．０５８ ２７２０ ９３８ ２１

３．０ １．０７１ ２７５４ ９１８ ２０

３．１ １．０８４ ２７８７ ８９９ １９

３．２ １．０９６ ２８１８ ８８１ １８

３．３ １．１０８ ２８４９ ８６３ １７

３．４ １．１２０ ２８８０ ８４７ １６

３．５ １．１３１ ２９０８ ８３１ １６

３．６ １．１４２ ２９３６ ８１６ １５

３．７ １．１５３ ２９６４ ８０１ １５

３．８ １．１６３ ２９９０ ７８７ １４

３．９ １．１７４ ３０１８ ７７４ １３

４．０ １．１８３ ３０４１ ７６０ １４

件，经出让方和规划管理部门同意，原土地使用权人

可以与国土资源管理部门签定《国有土地使用权出

让合同》，调整国有土地使用权出让金。调整国有土

地使用权出让金额应当根据批准改变用途、容积率

等土地使用条件时的土地市场价格水平，按下式确

定［４］：

应当补缴的土地出让金额＝批准改变时的新土

地使用条件下土地使用权市场价格－批准改变时原

土地使用条件下剩余年期土地使用权市场价格。

３．１　估价期日的确定

从上述规定可以看出，估价期日应当是出让方

（国土资源管理部门）和规划管理部门批准改变时的

时点。二者若为同一时间段，时间比较接近，估价期

日按照规划管理部门批准的时间或国土资源管理部

门批准的时间都可；若不为同一时间段，相距时间较

长，因为需要国土资源管理部门和规划管理部门都

批准，所以应该按照后面部门批准的时间，即国土资
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源管理部门批准的时间作为估价期日。

３．２　楼面地价评估的公式

对于同一宗地而言，容积率不一样，其楼面地价

也不一样。因此，按照楼面地价进行评估的话，应该

考虑这一特点，则上述公式变为：

出让土地改变容积率应当补缴的土地出让金额

＝批准改变时的新容积率下的土地市场楼面地价×

新容积率下的总建筑面积 批准改变时的原容积率

下的土地市场楼面地价×原容积率下的总建筑面积

＝批准改变时的新容积率下的土地市场楼面地价×

新容积率×土地面积－批准改变时的原容积率下的

土地市场楼面地价×原容积率×土地面积

这里有３点需要明确：一是估价期日应该一致，

否则，二者相减是不科学的；二是土地使用年期应该

一致，都是宗地剩余使用年期；三是评估的楼面地价

与原出让楼面地价没有关系，原出让楼面地价已经

体现在批准改变时的原容积率下的土地市场楼面地

价中。

４　楼面地价的评估方法

在《城镇土地估价规程》以及有关土地估价书籍

中主要讲地面地价的评估方法，很少涉及楼面地价

的评估方法。其实，楼面地价的评估方法和地面地

价的评估方法在原理上是一致的，只要把握楼面地

价的特点，对地面地价的评估方法进行适当的修正

即可。

４．１　市场比较法

对于土地市场比较发达的地区，市场成交案例

比较多，可以采用市场比较法进行测算。但要注意，

待估宗地与比较案例的用途、建筑密度、容积率应该

一致或相近，通常在同一区域，同用途宗地建筑密度

相差不大。因此，关键要进行容积率的修正，要将比

较案例楼面地价的容积率修正到待估宗地容积率下

的楼面地价。当然，应该尽量选择容积率相差不大

的案例，在此基础上，进行期日、年期等因素、因子的

修正。

４．２　收益还原法

用收益还原法进行宗地楼面地价的评估，关键

是房屋出租价格的确定，应该为宗地上的房屋平均

出租价格，而不是某一层或某一间的出租价格。公

式为：

楼面地价＝［（房屋平均出租价格－房屋出租经

营费用－房屋年纯收益）÷土地还原利率］×［１－１／

（１＋土地还原利率）ｎ］

４．３　假设开发法

用假设开发法进行楼面地价的评估，关键是房

屋销售价格的确定，应该为宗地上房屋的平均销售

价格。公式为：

楼面地价＝预期平均房价－平均建造成本－相

关税费－利息－利润

４．４　基准地价系数修正法

基准地价系数修正法适用于有基准地价的区

域。如果基准地价是楼面基准地价，用相应的楼面

基准地价系数修正法进行测算。

楼面地价＝楼面基准地价×期日修正系数×年

期修正系数×容积率修正系数×（１＋∑区域及个别

因素修正系数）

如果基准地价是地面基准地价，可将地面基准

地价系数修正法公式变为：

楼面地价＝地面基准地价×期日修正系数×年

期修正系数×容积率修正系数×（１＋∑区域及个别

因素修正系数）÷容积率

由于基准地价在各地方不尽相同，基准地价体

系在表达形式上也存在一定的差异。因此，在实际

评估中，需要根据当地的基准地价内涵及修正体系

对上述公式做相应的调整。

５　结语

楼面地价明确地反映了房价中所包含的土地成

本价格，容易理解，易于应用，是政府、开发商和老百

姓都乐于接受的计价方式，也是今后地价评估的一

种选择。在实际工作中会遇到一些问题：一是楼面

地价与容积率之间修正系数的确定。很多地方基准

地价为地面地价，修正体系也为地面地价与容积率

之间的修正系数，按照地面地价与容积率之间的修

正系数转换成楼面地价与容积率之间的修正系数是

否可行。二是在用各种方法评估过程中，总会遇到

一些问题。如在土地市场化程度较低的地方，用市

场比较法评估时可用案例不多；收益还原法评估中

房屋平均出租价格难以确定等等。这些问题都需要

在今后实践中加以研究，总结出解决的方案。
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