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“高层建筑”地价分摊方法探讨‘

邱 枫

(重庆工商大学.重庆4(X兀巧7)

    【摘要〕针对现存的“高层建筑”地价分摊方法的不足，在分析和借鉴专业人士的研究结果

和实践经验基础上，提出“按楼层地价分配率”来分摊“高层建筑”地价的方法。此分摊方法克

服了现有方法的一些缺陷，保留了理论合理性与逻样性的优点;并使用了替代原理，有利于解

决批量进行地价分摊的问题;同时运用概率论和数理统计的方法提高了分摊结果的精确性，保

证了分摊结果的合理性。
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    随着城市用地的日益紧张，地价不断高涨，以

及建筑技术的日益发展，“高层建筑”也随之兴起，

并有不断增高和加速之势。高层楼宇往往各层有

不同的用途，这就决定了楼宇的买家可能是多个客

户;而高层楼宇整幢楼的土地是同一块，这块土地

有一定的价格，其上附有土地一定年限的使用权，

在实物形态上是不可分割的。当房地产开发商出

售开发楼宇的某一部分给某一特定客户时，这块土

地使用权的一个相应份额，也就随之转移，最后是

购得这座大厦的共同所有者拥有这一块土地的使

用权。对于现今国内楼宇中这种常见的多产权同

幢现象，就产生了许多问题，诸如:不同的房屋所有

权人该如何合理的分割大楼共用土地及其伴随的

土地权利和义务?总地价如何在各楼层合理的分

摊?土地使用税如何在各土地使用权人之间分摊?

以上产生的问题只有通过对“高层建筑”地价的合

理分摊才能得到有效的解决。目前“高层建筑”地

价分摊存在三种方法:按建筑面积分摊、按房地产

价值分摊、按土地价值分摊。按建筑面积分摊是将

“高层建筑”的某权益人所拥有的建筑面积占该建

筑物总面积的比例，作为该权益人所拥有的土地价

值量，或土地份额;这种方法存在明显的理论缺陷，

其分摊结果和实际值由较大差别，与土地权益原则

和要求不相符合。按房地产价值分摊是指将某权

益人所拥有的部分房地产(土地加建筑物)的价值

(即楼价)，与整体房地产的价值比，作为该权益人

所拥有的部分土地占整个土地权益的份额;该方法

反映了由于各楼层的楼价不同，其分摊的地价也相

应不同，这是符合土地权益原则和要求的;但进一

步分析，可以发现该方法会引起不同楼层建筑价格

也不同的逻辑缺陷。按土地价值分摊的方法是基

于假设开发法的估价思路，运用了剩余法的原理，

即地价等于楼价减建筑费、利息、利润等，所分摊的

地价比例等于占有部分的房地产价格减建筑物价

格与房地产总价值减建筑物总价值之比;该方法克

服了前两种方法的缺陷，具有理论上的合理性，其
分摊结果也和实际情况较为接近;但此方法批量处

理的可操作性差，只适宜解决个案，但在解决个案

的过程中又需预知大量标的楼宇的变量，因此在运

用上就难以推广。因此，寻求一个理论合理、操作

简便的“高层建筑”地价分摊方法就成为一个非常

现实的问题。
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    有鉴于以上三种方法的不完善性，笔者在借鉴

专业人士的研究结果和实践经验基础上，经过思考

和总结，引人按楼层地价分配率分摊的方法，该分

摊方法是对土地价值分摊法的补充和完善。其分

摊思路是:收集典型楼宇样本，通过求取各楼宇各

楼层的效用比，并将各楼宇建筑物效用分离出来

后，即可得到每个楼宇样本的楼层地价分配比率系

列;通过统计技术，我们可得到某同质地区同结构

某类型楼宇楼层地价分配率系列，运用概率论和数

理统计方法对此地价分配率系列进行检验，以及求

得各楼层地价分配率置信区间后，便可用于在楼层

和用途与该类别建筑物相近或相似的其他“高层

建筑物”地价的分摊。某权益人所拥有的土地价

值也可以根据所求得的不同楼层单位楼面地价而

计算出来。具体步骤如下。

有明显差异的，应根据实际情况进行个别部位的调

整，尽量排除因装修、设备而造成的建筑成本差异。

具体公式如下:

=上觉
    1111二1
a;xC/P (2)

    一、楼层地价分配率序列的取得

    《一)各楼层效用比

    由于“高层建筑”各层楼的效用不同，造成了

售价之间的差别，将各楼层的单价以百分率方法来

表示，即称为楼层效用比。计算时测得各楼层的平

均单价，以最低单价为基数，各楼层单价与最低单

价之比即为各楼层的效用比率，可以简易求得。楼

层效用比是利用市场支付意愿差异程度来观察各

地段高层楼房各层间存在的差异比率，是求算地价

分摊的基础资料。具体公式如下:

    设某大楼共有m层，各层的平均单位楼价为

Pi(1二1，2，⋯，m)，建筑物总价格为C，房地产总价

格为P，各楼层的效用比率为a，(1=1，2，⋯，m)，建
筑物的效用为b，楼层地价分配率为c;(1=1，2，
⋯，m)，则
    根据上述思路，各楼层单价与最低单价之比即

为各楼层的效用比率，即

    ai=p;/minp; (1)

    (二)建筑物效用比

    建筑物效用比是建筑物部分在整个楼层效用

比中所占的比率。其计算方法是建筑物总价格与

房地产总价格(即楼价)的比值与楼层效用比的平

均值的乘积。建筑物价格由建造建筑物的土建安

装、内部固定设备、室外配套及专业、管理费等全部

直接和间接的成本费用组成，并含正常的利息、利

润。一般认为各楼层、各部位的建筑物单位价格是

相同的，是将建筑物总价按总面积分摊后的平均价

格，若为特殊设备、特殊装修的楼层和部位，建筑费
  58

    (三)楼层地价分配率

    楼层地价分配率是按各楼层所处土地立体空

间的位置给予分配的比率，各楼层价值差异，并非

由建筑物引起，而是由土地空间位置不同所致，故

用楼层效用比减去建筑物效用可求得楼层地价分

配率。具体公式如下:

    c。=a，一b (3)
    《四)用统计技术来确定楼层地价分配率序列

    要寻求各类别建筑物楼层地价分配率序列的

统计规律，显然不能寄希望于经由市场调查直接获

取各楼层的地价分配率;我们可以遵循剩余法的思

路，由各楼层效用比和建筑物效用比，反求楼层地

价分配率，而前两者的数据资料是完全可以从市场

调查中得到的。那么，我们又该如何从样本的市场

调查资料推断得到总体规律呢?可采用数理统计

技术，具体步骤是:

    1、广泛调查收集“高层建筑”的各楼层用途分

布、交易价格及建筑物价格的市场资料。

    2、对上述资料按房屋坐落地段相似、楼层用

途分布相近、建筑层数相同的标准整理归类。

    3、对属于同一类别的各楼宇分别按剩余法方

式求取各楼宇的楼层地价分配率序列。

    4、按算术平均数求得每一类别的楼层地价分

配率序列。

    用统计方法根据上述公式，可计算出某类别建

筑物楼层地价分配率系列(cl，c:，⋯，cm)。设某

区域某类建筑共有n幢，每幢m层，第j幢建筑第1

层的平均单位楼价为几。(j二1，2，⋯，n;1=1，2，·”，

m)，第j幢楼宇的建筑物总价格为cj(j二1，2，⋯，
n)，第j幢楼宇的总楼价戮(j=1，2，⋯，n)。
    通过上述公式可以求得第j幢建筑楼层地价

分配率cj:，c，，⋯，cj二(j=1，2，⋯，n)。
    运用算术平均数可以求得此类建筑的楼层地

价分配率系列“，，“2，”’，“。“

其中c;= (1=1，2，⋯，m) (4)

    二、对楼层地价分配率系列进行可靠性

检验

    所求得的楼层地价分配率是否可靠还需经过
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检验，在此我们运用概率论和数理统计的有关知识

对所求得的楼层地价分配率进行假设检验。其方

法是:收集与所求得的楼层地价分配率样本相似的

样本资料(房屋坐落地段相似、楼层用途分布相

近、建筑层数相同)，对这些样本资料(称为检验样

本)同样按上述1.1中的四个步骤求出另一个楼

层地价分配率系列(可称为检验样本楼层地价分

配率系列)，同时我们也能计算出各检验样本楼层

地价分配率的不同方差，此时假设原所求得的楼层

地价分配率是可靠值，并给定一定的检验水平，就

可利用t分布6来检验原楼层地价分配率系列是

否可靠。如果通过原来的典型样本所求得的楼层

地价分配率系列经检验是不可靠的，则需要重新收

集典型样本资料来重新求取一个楼层地价分配率

系列，经检验在其可靠度范围内时才能进行运用。

具体公式如下。

    采集与上述相同区域同类建筑相同用途楼宇

样本，设该楼宇样本共N幢，每幢楼宇同样为m

层，第J幢建筑第1层的平均单位楼价为QJ。(J=1，
2，⋯，N;1二1，2，⋯，m)，第J幢楼房的建筑物总价

格为vJ(j二1，2，⋯，N)，第j幢楼房的总楼价QJ(j
二1，2，⋯，N)。

    通过1中的四个步骤，可以求得检验样本的楼

层地价分配率系列x，，x:，⋯，x二。设检验样本的楼

层地价分配率系列各楼层样本方差为512，利用方

用于相似类别建筑物地价的分摊，这时需要收集更

多的同类型样本资料，重复1.1中的四个步骤，重

新求取楼层地价分配率，再进行假设检验;若 {t

}蕊入，则通过典型样本所求取的楼层地价分配率

系列。。在检验水平a的条件下是可行的，可用于

与样本楼宇(房屋坐落地段相似、楼层用途分布相

近、建筑层数相同)相似的其他楼宇的地价分摊。

差公式5、’=夏一丁艺(x;;一x;)(1二1，2，⋯，m
    1、 一 IJ竺1

，可

以求得检验样本的楼层地价分配率系列的各样本

方差。假设根据原典型样本所求的楼层地价分配

率是可靠值，即ci(1=1，2，⋯，功)是可靠的，根据t

检验方法，构造统计量t，并确定其分布(计算出ti

的值):
XI一 CI

一t(N一1)吕 (5)

    三、对楼层地价分配率系列做区间估计
    简单地以典型样本平均数值直接作为总体平

均数，是以样本数据推断总体参数的一种点估计方

式。该方法虽然操作简便，但没有考虑样本误差，

也没有说明估计的准确度和可靠性大小，特别是房

地产具有的异质性特点使标的楼宇和它所归属类

别中的样本楼宇必有很多的差异。因此，笔者以为

从每一类别中的典型样本楼层地价分配率序列推

断该类别总体的楼层地价分配率系列时，更宜采用

区间估计方式，即给出楼层地价分配率的一个区间

范围，而非仅仅一个确定的数值点。这样，有经验

的估价师便可根据标的楼宇的具体情况，作弹性选

择。对楼层地价分配率做区间估计需要在完成上

述1.1中四个步骤的基础上，再计算出各类别每一

楼层地价分配率的样本方差，给定一个置信水平，

利用t分布表，可以求得楼层地价分配率的置信区

间。

    经过可靠性检验后，能确定一个可行的楼层地

价分配率系列c*，这时我们需要对此系列作一个区

间估计，以尽量减少误差，提高其准确度。

    首先，根据方差公式

  “1’=六氢(·，1一)’(‘=‘，，，⋯，m，，(6)
    计算出各类别每一楼层地价分配率的样本方

差。

    其次，取定显著性水平(0<<1)，则第1层地

价分配率的置信区间为，

    对于给定的检验水平(0<<1)，由

    p({ti}>入)=a

    和自由度N一l(自由度表示误差信息的个

数)，查t分布表，确定临界值(分位数)。

    若}t;}>入，表明检验样本的楼层地价分配

率在检验水平a的条件下分布是超出了临界值入，

与典型样本所求取的楼层地价分配率系列c。有显

著差异，则通过典型样本所求取的楼层地价分配率

系列。1在检验水平a的条件下是不可行的，不能

·，一入浑，。1·入丹9 (7)

    其中，临界值入的大小可从t分布表中相应于

自由度为n一1、置信水平为1一a(又称为置信度)

的位置处查到。通常，a可取0.01、0.05或0.1，视
精度要求的具体情况而定。

    四、不同楼层的楼面地价求取

    知道此类别建筑物楼层地价分配率系列(c;，

c:，⋯，c二)和相应的置信区间，对于在楼层和用途

                                                        59
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与该类别建筑物相同或相似的某一建筑物，视其具

体情况选择在置信区间内相应的地价分配率，结合

由地价和总建筑面积计算出的平均楼面地价，可计

算出其单位楼面地价以及楼层楼面地价。设待分

摊楼宇的建筑物面积为5，土地总价格为V，即:

    第1楼层单位楼面地价=第1楼层地价分配

率/平均楼层地价分配率x

二ci/( )x(V/S)

该幢大楼平均楼面地价

                  (8)

题，更多的应从理念上去认识，要在理性认识的基

础上，不断积累资料，尽可能掌握一定时期内、一定

土地区域范围内、不同性质楼宇的地价在楼层中的

垂直分布规律。另外，由于条件有限，文中提出的

分摊方法还只是一种理论上的探索，下一步笔者将

对此在实践中作更深人的研究。上述思路还很不

成熟，很不系统，提出来仅是为了引起大家对这一

问题的关注，展开广泛的讨论，以求得问题的合理

解决。
    第1楼层楼面地价二第1楼层单位楼面地价x

该层建筑面积

    此分摊方法克服了现有三种方法的缺陷，不仅

提高了分摊结果的精确度，而且扩大了应用范围，

具有如下特点:首先，此方法运用了替代原理，并且

保留了剩余法的合理理论，使之具备了扎实的理论

基础;其次，在前提性工作中需要收集大量翔实的

典型样本资料，保证了计算出的楼层地价分配率的

现实性;第三，运用概率论与数理统计的方法，验证

了通过典型样本所求出来的楼层地价分配率的可

靠度，并对可靠的楼层地价分配率进行置信区间的

估计，这使分配率的结果更具可靠性;第四，在完成

了一定的前提基础性工作取得楼层地价分配率系

列与置信区间后，任意一“高层建筑”地价的分摊

只与建筑面积和所占用土地的总地价有关，无需预

知楼价等变量，计算简洁，操作方便，特别适宜批量

进行地价分摊的求取。

    从理论上说，同一城市不同地块的地价在空间

中的分配比例是各不相同的，世上不存在同一分配

比例的两块地。因此，对地价在楼层中的分摊问
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Discussiononthesharingmethodofland
                              QIUFeng

PrlCeof“highbuil山ngs”

                          (C人。刀召，王拜gTech朋叭盯andB。~ Un。 妙.日切碑召乒咭《冷肠7，ch初)

Abstract:Accordingtotheshortcomingsofthesharingmethodoflandpriceof”highhuildings”andbased

onanalyzingandleamingresearohresultsandpracticalexperienceofexperts，thispaperpointsoutaland

pricesharingmethodthat”thelandpriceofhighbuildingsissharedaccOrdingto1andPricedistributionrate

basedondifferentfloors”.ThissharingmethodovercomestheshortcomingsofPresentmethod，maintainsthe

goodpointsoftheoreticalrationalityandfogic，usesreplaceabletheo叮whichishelpfultosolvingtheproblem

ofbatchlandPriceshares，and，meanwhile，usesProbabilityandmathematicalstatisticsmethodtoraisethe

accuracyOfsharingresultsandtomaintaintherationalityofthesh耐ngresults.

Keywords:nooru6lityof”highbuilding，，;utilityofbuilding腼r;俪apdcedis‘butionratebasedondif-
ferentfloors;landpriceofstoreyandfloor


