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1.新型产业用地（M0）估价探索的背景

1.1 产城融合的概念

产业发展和城市的快速建设，使得城市人口大量

聚集，而产业园区和居住区、商业区的分离，使得城市

人口在通勤方面时间消耗较大，继而导致城市交通压力

大，二者互相影响，彼此恶化，进而影响城市活力与生

产发展。

“十四五”规划中，第二十八章完善城镇化空间布局

第三节优化提升超大特大城市中心城区功能中提到，“坚

持产城融合，完善郊区新城功能，实现多中心、组团式

发展。”产城融合，从微观层面来说，可以缓解部分城市

人群工作与生活的割裂，提升区域内人民群众生产生活

的便捷度和幸福感；从中观层面来说，在区域空间配置

中，注重区域内部生产与生活配套功能的融合；从宏观

层面来说，可以有效规避产城分离带来的园区与城市空

间的背离，可以使城市空间和园区空间更好得融合。

产城融合是我国转型升级的背景下相对于产城分离

提出的一种发展思路，是产业、城市、人之间在空间上

的融合，以城市为基础和，以产业为载体，驱动城市更

新和完善服务配套，进一步提升土地价值，以达到产业、

城市、人之间有活力、持续向上发展的模式。

1.2 新型产业用地（M0）的概念

新型产业用地（M0）本质上还是工业用地（通过代

码“M”确定），但在利用中，主要用于集聚集群发展研

发创新、技术转移、科技孵化、工业设计、软件信息、

检验检测认证等与制造业紧密相关的生产性服务业及相

关配套服务。

2.现有估价方法在新型产业用地（M0）评估中的应

用分析

依据《国有建设用地使用权出让地价评估技术规

范》（国土资厅发〔2018〕4 号）的规定，产业用地供地

前，出让方应该根据土地估价结果确定底价，并且产业

用地的供地价格评估应当遵循出让地价评估技术规范，

至少选择两种方法，其中一种方法从收益还原法、市场

比较法、剩余法中选择，另一种方法从成本逼近法、公

示地价系数修正法中选择。

2.1 市场比较法

P=PB×A×B×C×D×E
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式中：P 代表待估宗地价格，PB 为比较实例价格，A、

B、C、D、E 分别为待估宗地交易情况指数与比较实例宗

地交易情况指数的比值、待估宗地估价期日地价指数与

比较实例宗地估价期日地价指数的比值、待估宗地区域

因素条件指数与比较实例宗地区域因素条件指数的比值、

待估宗地个别因素指数与比较实例宗地个别因素、待估

宗地年期修正指数与比较实例宗地年期修正指数的比值。

在新型产业用地（M0）市场发达，有充足的可比实

例的情况下，可以采用市场比较法。鉴于新型产业用地

（M0）是一种复合型的用地类型，并不是单纯的工业用

地，在运用市场比较法时，应当充分考虑组合中的各类

型的市场价值，选取合适的案例。

2.2 收益法

收益还原法适用于有现实收益或潜在收益的土地估

价。

可从同类产业的客观运营收益中剥离出土地收益，

通过收益还原法评估地价。对于尚无明确收益资料的新

兴产业用地，可通过相同或类似产业的投资分析资料等

分析预测其正常收益。

根据收益类型、收益期、纯收益是否变化等，有不

同的计算公式。

2.3 剩余法

剩余法可以评估现有不动产中所含土地价格，适用

于现有不动产中地价的单独评估。剩余法也可以评估待

开发土地的价格，适用于具有投资开发或再开发潜力的

土地估价，一般可运用于①待开发不动产中的土地估价，

②待改造后再开发不动产中的土地估价，③仅将土地开

发整理成可供直接利用的土地估价。

鉴于目前新型产业用地土地价格评估主要是土地出

让评估，即为待开发不动产中的土地估价，此情形下，

以剩余法评估待开发土地价格公示为：

P=A–B–C

式中：

P——待估宗地价格；

A——不动产总价；

B——开发项目整体的开发成本；

C——客观开发利润。

其中，不动产总价理论上应当以待估宗地的最有效

利用方式（参考规划设计条件）结合待估宗地所在地的

不动产市场状况，一般采用市场比较法确定。因新型产

业用地（M0）开发完成后，一般是采用自营或者出租，

也可以根据统一市场状况采用收益还原法确定其价值。

项目整体的开发成本一般参考当地市场的一般建设成本，

结合项目特点确定。

2.4 成本逼近法

成本逼近法一般适用于新开发土地或土地市场欠发

育、少有交易的地区或类型的土地价格评估。可用于部

分新型产业用地评估，以成本逼近法评估土地价格公式

为：

P=Ea+Ed+T+R1+R2+R3=PE+R3

其中，P 为待估宗地价格、Ea 为土地取得费、Ed 为

土地开发费、T 为税费、R1 为利息、R2 为利润、R3 为土

地增值、PE 为土地成本价格。

2.5 公示地价系数修正法

公示地价系数修正法是利用城镇基准地价（路线

价）、标定地价等政府公示地价及其地价修正体系成果，

按照替代原则，将待估宗地的区域条件和个别条件等与

公示地价的条件相比较，进而通过修正求取待估宗地在

估价期日价格的方法。目前主要采用的是基准地价系数

修正法，可用于政府已公布基准地价，具有完备的基准

地价修正体系的区域。以基准地价系数修正法评估土地

价格公式如下：

1bP P 1 Di jK K= × ± × +∑
式中：P 为待估宗地价格、P1b 为某用途、某级别（均

质区域）的基准地价、∑ Ki 为宗地地价修正系数、Kj 为

估价期日、容积率、土地使用年期等其他修正系数、D

为土地开发程度修正值。

3.目前还存在的问题

3.1 部分地区规划设计条件不明晰

新型产业用地供地目前数量较少，部分地区因缺

乏经验或为后期可灵活处理，并没有制定清晰或限定明

确方案的规划设计条件，仅在特殊说明中做要求，比如

“其中项目的产业用房的计容建筑面积占总建筑面积不

小于 70%，配套用房的计容建筑面积不大于总建筑面积

的 30%。其中，配套公寓及员工倒班房建筑面积不大于

总计容面积的 15%”这种表述，而比较成熟的地区的规

划设计条件会做出明确的说明，比如“宗地计入容积率

总建筑面积 161700 平方米，其中研发用房 109500 平方

米，厂房 28000 平方米，宿舍 19400 平方米，食堂 1000

平方米，商业 1000 平方米，文化活动室 1000 平方米，公

交首末站 1800 平方米”。

规划设计条件不明晰对估价的影响主要体现在剩余

法和收益还原法中。在剩余法中，因条件不明晰，无法
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对开发完成后的最高最佳利用方式作出最恰当的估计，

因此导致无法准确预估开发完成后的不动产总价。而在

收益还原法中，不动产的空间规划等因素会对其利用造

成影响，从而影响到收益价格、收益期等。

3.2 市场案例较少，可比性不高

目前新型产业用地（M0）的供应较少，在进行评估

时，市场比较法可选用的案例较少，且越成熟的地区限

制条件中越明晰，条件中存在差异的可能就越大，反而

会导致可比性下降。

3.3 收益还原法中收益相关数据较难确定

依据《产业用地政策实施工作指引（2019 年版）》

中的规定，“对于缺乏市场交易的，可从同类产业的客观

运营收益中剥离出土地收益，通过收益还原法评估地价。

对于尚无明确收益资料的新兴产业用地，可通过相同或

类似产业的投资分析资料等分析预测其正常收益，合理

分配评估方法权重确定评估结果。”但实际操作中，在通

过招拍挂进行土地公开出让时，不能明确受让方，甚至

规划设计条件都没有一个明晰的方案或限定，较难确定

相同或类似产业，鉴于不同产业之间收益的模式和收益

率等较难统一，实际上收益还原法中收益相关数据较难

确定，使该方法评估结果的准确性大打折扣。

3.4 成本逼近法较难体现产业增值

成本逼近法是以开发土地所耗费的各项费用之和为

主要依据，再加上一定的利润、利息、应缴纳的税金和

土地所有权收益来确定土地价格的方法，采用成本逼近法

无法很好反映产业等对待估宗地价值的影响，从而无法很

好体现其市场价值，故不宜采用成本逼近法进行评估。

3.5 公示地价系数修正法（基准地价系数修正法）

中，未考虑工业用地容积率的影响。依据收集到的多地

的基准地价修正体系，工业用地的修正体系中，基本上

未对容积率进行修正，价格的表现形式为土地单价而非

楼面地价。与其他工业用地不同的是，新型产业用地

（M0）的容积率一般在 2-3 之间，在此前提下，用工业

用地修正系数评估的土地价格低于其真实的价值。

4.结束语

新型产业用地（M0）的评估虽然有技术指导规范可

遵循，但在实际评估过程中，因新兴导致的数据、经验

较少，给评估结果的准确性带来了一定的影响。应多方

努力，从规划设计条件的合理限定、行业数据的准确分

析等方向，提高估价的准确度，为科学合理确定新型产

业用地（M0）供应底价提供参考。
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