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[ 摘　要 ]分析2021年 1月至2024年 9月广州住宅用地供应情况，并与上海、杭州进行横向对比，解剖典型土地流拍、终
止出让案例情况，总结土地价值捕获工具失灵的具体表征。从土地储备、规划、招商、出让4个环节，以及地块区位、大小、
形状、容积率、高度、配建与代建、交地标准、评估价、周边土地库存9个细分因素，解析土地价值捕获工具失灵的原因，
在用户思维、量化思维、系统思维导向下，对土地价值捕获工具的内在运作机制提出重构设想，在实操层面提出新时期住
宅用地规划建议。
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The Dysfunction and Reconstruction of Land Value Capture Tools Under the New Changes in Supply and 
Demand Relationship: Taking Guangzhou as an Example/XU Yaokuan, LI Jianfei, LI Zhe, WANG Zhiqiang
[Abstract] The provision of residential land use in Guangzhou from January 2021 to September 2024 is analyzed, with a horizontal 
comparison conducted against Shanghai and Hangzhou. The cases of failed and terminated land auctions are examined, and the 
characteristics of the dysfunction of land value capture tools are summarized. Through an analysis of the four linkages, namely, land 
reservation, planning, investment invitation, and transfer, and nine factors including plot location, size, shape, floor area ratio (FAR), 
height, construction content and agency, land transfer standards, appraised prices, and surrounding land conditions, the reasons for 
the dysfunction of land value capture tools are explored. Guided by customer-oriented thinking, quantified thinking, and systematic 
thinking, a conceptual framework for restructuring the operational mechanism of land value capture tools is proposed, along with 
practical suggestions for residential land planning at the operational level.
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地市场呈现明显的分化特征：一是城市中心区与外围
区的土地流拍率、溢价率存在显著不同；二是在同一
区域、同一类规划与相同出让条件下，部分地块在不
同时间段挂牌出让的结果存在显著不同；三是在同一
区域、同一时段挂牌的情况下，由于规划与出让条件
不同，地块出让结果也不同。上述现象表明，由土地
储备、规划、招商、出让等构成的土地价值捕获工具
存在局部失灵。

0　引　言

2021 年下半年后，我国土地市场形势发生显著变
化，各大城市均出现了大量商品住宅用地流拍或终止出
让的现象。2024 年，土地市场进一步“降温”，上半
年全国主要城市的土地出让金同比大幅下降 ( 图 1)。

宏观经济发展压力增大、城镇化进程放缓是住宅用
地出让困难的根本原因。在中观层面，以广州为例，土
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本文通过分析 2021 年 1 月至 2024
年 9 月的广州住宅用地供应情况，并与
上海、杭州进行横向对比，解剖地块流拍、
终止出让典型案例，总结土地价值捕获
工具失灵的具体表征，并从土地储备、
规划、招商、出让 4 个环节，以及地块
区位、大小、形状、容积率、高度、配
建与代建、交地标准、评估价、周边土
地库存 9 个细分影响因素，解析土地价
值捕获工具失灵的原因，进而基于用户思
维、量化思维、系统思维，对土地价值捕
获工具的内在运作机制提出重构设想，在
实操层面提出新时期住宅用地规划建议。

有学者将土地增值形态划分为征地
阶段村集体与农民获得的土地增值、土
地使用权出让阶段政府获得的土地增值、
房地产开发阶段开发商获得的土地增值 3
类 [1]( 图 2)。本文站在政府立场，提及的
土地价值捕获对象特指土地使用权出让
阶段的土地增值。土地价值捕获指土地
增值回收，其政策工具包括基于土地价
值征税原理的房地产税、税收增额融资、
改良费及特别评估，基于土地产权交易
原理的公有土地租赁 ( 我国土地使用权出
让属于该类型 )、建筑权收费、开发权转
移、城市土地整理、“轨道 + 物业”联

合开发，以及基于开发商责任原理的开
发商强制责任、关联费 [2]( 图 3)。

国内既有关于土地价值捕获的研究
具有以下两个特点：一是侧重国外制度
与政策介绍 [3-4]、房地产税研究 [5]，这与
国内房地产税尚未全面推行、主要通过
土地使用权出让的方式捕获土地价值的
现状脱节，同时研究偏宏观层面 [6]，少
数微观层面的研究主要聚焦在轨道交通
周边的开发机制 [7]、土地价格影响因素 [8]、
住宅特征价格模型实证分析 [9-10] 等方面，
未有关于土地价值捕获工具构成与运作
机制的研究。二是既有研究大多关注土

图 2　土地增值环节与收益分配关系图 1　2024 年上半年部分城市土地出让金占 2023 年的比例

图 3　土地价值捕获政策工具分类
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地增值分配 [11-12]，较少研究土地增值机
制，即使有也仅停留在简要介绍层面。

当前，土地市场供求关系出现新变
化。对比农用地，新开发土地增值幅度
依然较大，然而与过去三十年相比，增
值幅度显然不及预期。在房价大幅下降、
政府土地增值收益因地方债抵押物风险
而不敢轻易减少的背景下，开发商所获
取的土地增值收益必然大幅减少，导致
各地纷纷出现土地流拍现象，这对城市
财政与城市发展产生了重大影响。因此，
深入研究土地增值机制，提高土地价值
捕获效率与效益，对相关理论研究与实
践均有重要意义。

1　土地价值捕获工具构成与运作
机制

土地增值动力机制包括供求拉动、
投资驱动、转换增值、外部辐射 [12]。其中：
供求拉动增值的实质是土地资源稀缺，
具体到某一宗地上则表现为周边的土地
库存情况，库存少、去化周期短，则土
地价值相对更高；投资驱动增值特指对
宗地本身进行投资，主要为城市基础设
施建设，由交地标准、配建与代建表征，
如果未经土壤污染治理，就将配建学校
与代建道路等事项摊派给土地竞得人，
那么该宗地的土地价值必然相对更低；
转换增值即将土地的低收益用途转换为
高收益用途，这在住宅用地上表现为地
块大小、形状、容积率、高度等属性的
改变，这些属性决定了产品的单价与总
价；外部辐射增值特指宗地外部投资带
来的增值和软环境改善产生的增值，主
要表现为地块区位优势。因此，土地价
值捕获与地块区位、大小、形状、容积率、
高度、配建与代建、交地标准、评估价 ( 影
响捕获效率 )、周边土地库存紧密相关，

这些因素主要嵌套于储备、规划、招商、
出让环节。

过去三十年，由于城市高速发展，
住宅用地供不应求，呈现明显的“储备—
规划—招商—出让”单向传导 ( 图 4)，属
于绝对卖方市场。在房地产市场供求关
系出现新变化、人民群众对优质住房产
生新期待的背景下 [13-14]，房地产市场呈
现以下 6 个特点：一是从卖方市场转向
买方市场，因此须从生产者思维转变为
用户思维；二是从关注“有没有”到重
视“好不好”，“好房子”重新定义了
规划条件；三是市场分异加剧，并非所
有项目均能盈利；四是开发商优中选优，
并非所有住宅用地均能成功出让；五是
“人、房、地、钱”要素联动；六是“储
备、规划、招商、出让”全流程双向联动。
这要求政府在住宅用地供应相关工作中
强化用户思维、量化思维、系统思维。

2　土地价值捕获工具失灵表征与
原因分析

2.1　广州土地出让存在的问题
在区位方面，城市中心区土地出让

溢价情况严重，外围区土地流拍、终止
出让情况占比高。2021—2023 年，天河、
海珠、荔湾三区 ( 越秀区无供应 ) 溢价地
块的占比为 27％～ 35％，外围区普遍在
20％左右，花都区甚至无溢价地块。海
珠区、荔湾区流拍、终止出让的地块占
比均在 10％以下，天河区近期土地供应
较多、市场趋于饱和，其流拍、终止出
让的地块占比稍高，为 19％，其余区的
比例普遍在 20％以上，增城区、从化区
甚至在 40％以上。见表 1。

在土地大小方面，流拍、终止地块
的平均宗地面积普遍比溢价地块大(图5)，
仅天河区、海珠区、荔湾区流拍、终止

图 4　原土地价值捕获工具构成与运作机制示意图

储备 规划 招商 出让

储备规划与计划 规划方案 招商推介 出让方案
哪里好储
就储哪里

高容积率
高出让金

告知即推介
买到就赚到

尽可能配建
  防止出“地王”

表 1 　2021—2023 年广州各区住宅用地供应情况

行政区 成交金额 /
亿元

挂牌
宗数

成交
宗数

底价成
交宗数

溢价
宗数

溢价地块
占比 /％

流拍、
终止
宗数

流拍、终止地
块占比 /％

天河区 556 16 11 6 5 31 3 19
海珠区 549 22 16 10 6 27 2 9
越秀区 0 0 0 0 0 0
荔湾区 545 20 13 6 7 35 1 5
番禺区 621 26 17 8 9 35 8 31
白云区 543 29 24 19 5 17 9 31
增城区 397 38 30 22 8 21 22 58
黄埔区 465 25 18 11 7 28 3 12
花都区 255 16 16 16 0 0 4 25
南沙区 423 29 24 19 5 17 5 17
从化区 32 10 8 6 2 20 4 40
合计 4 385 231 177 123 54 23 61 26
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表 2　2021—2023 年上海、杭州、广州供应住宅用地指标比较

地块的面积比溢价地块小。这表明优质
区位地块不愁卖，开发商追求利润，在
该类区域可适当增大土地供应面积；区
位一般或较差的地块侧重走量，开发商
重点在于管控风险，在该类区域可适当
减小土地供应面积，控制总价。与上海、
杭州相比，广州挂牌地块平均宗地面积
大，土地总价高。2021—2023 年，上海、
杭州的成交楼面地价均价高，而上海、
杭州平均每宗用地的起拍价比广州低
( 图 6)，除容积率的影响外，宗地面积小
也是重要影响因素。在市场下行时期，
土地总价低有利于降低土地拍卖进入门
槛，促进土地顺利成交以及溢价成交。

在容积率方面，广州住宅用地平均
容积率较上海、杭州高，产品以大高层
为主。2021—2023 年，上海挂牌住宅用
地的平均容积率为 2.11、杭州为 2.17、
广州为 3.62。高容积率开发产品类型以
大高层为主；低容积率开发产品主要为
小高层、洋房，楼距较大、视野更开阔、
电梯等候时间更短、消防安全系数更高，
楼型主要为板式，南北通透、采光更好，
且户型方正、公摊面积小。见表 2。

在高度方面，广州控高较上海、杭
州严格，产品多样性受限。上海、杭州
容积率为 3.0 的地块控高为 120 m，广州
容积率为 4.0 的地块控高普遍为 100 m。
严格的控高抑制了“高低配”产品的开发，
也抑制了改善型产品的建设。

在配建与代建方面，广州住宅用地
的配建与代建比例较上海、杭州高，所
需经济、时间成本也更高。在 2021—
2023 年挂牌的住宅用地中，上海的住宅
用地配建与代建比例为 3.7％，杭州为
0.3％，广州为 33.1％。广州住宅用地出
让包含了大量道路、防护绿地、公园绿地、
大型市政设施等代建用地，以及中小学、
幼儿园等配建用地。另外，广州的住宅

图 5　2021—2023 年广州各区流拍、终止地块与溢价地块平均宗地面积

图 6　2021—2023 年上海、杭州、广州挂牌住宅用地情况

比较指标 上海 杭州 广州

2021—2023 年挂牌住宅用地宗数 358 420 246
2021—2023 年容积率在 3.0 及以上的宗地
数量

21 21 181

2021—2023 年挂牌住宅用地平均容积率 2.11 2.17 3.62
常见商品住宅类型 洋 房、 小

高层
洋房、小高
层

大 高 层、 超
高层

常见商品住宅梯户比 一梯二户、
二梯二户、
二梯四户

一梯二户、
二梯二户、
二梯四户

二 梯 四 户、
三 梯 六 户、
二梯六户

常见商品住宅得房率 /% 80 ～ 85 80 ～ 85 75 ～ 80

流拍、终止地块

2021—2023 年 61 宗，平均每宗面积为
6.9 hm2

天河区为 4.4 hm2、海珠区为 1.5 hm2、
荔湾区为 0.5 hm2

番禺区为 10.7 hm2、白云区为 7.4 hm2、
增城区为 6.8  hm2、黄埔区为 9.1 hm2、
花都区为 4.5 hm2、南沙区为 5.2  hm2、
从化区为 8.2  hm2

上海

2021—2023 年成交楼面地价均价
为 19 841 元 /m2

平均每宗地面积为 51 900 m2，容
积率为 2.11

平均每宗地起拍价为 19.8 亿元

杭州

2021—2023 年成交楼面地价均价
为 17 223 元 /m2

平均每宗地面积为 46 870 m2，容
积率为 2.17

平均每宗地起拍价为 15.5 亿元

广州

2021—2023 年成交楼面地价均价
为 14 718 元 /m2

平均每宗地面积为 73 467 m2，容
积率为 3.62

平均每宗地起拍价为 22.6 亿元

溢价地块

2021—2023 年 54 宗，平均每宗面积为
5.4 hm2

天河区为 9.0 hm2、海珠区为 5.5 hm2、
荔湾区为 3.3 hm2

番禺区为 8.3 hm2、白云区为 5.6 hm2、
增城区为 3.8  hm2、黄埔区为 4.9 hm2、
南沙区为 2.8 hm2、从化区为 5.5 hm2

用地通常搭配商业、办公用地出让，部
分用地需开发商完成土壤污染治理、管
线迁改。在这种情况下，开发商的经济
成本有所增加，但影响更大的是可能导
致开盘时间延后且不可控，这与上海、

杭州纯住宅用地、净地出让的“拍地即
交地、交地即开工”模式差别较大。

2.2　典型案例分析
一是番禺区永大地块因地块大小不
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当而流拍。几乎同一时间 ( 前后相差 6
天 )，在相同楼面地价、相似区位的条件
下 ( 均在番禺区，两个地块的直线距离
为 7 km，均距离珠江后航道约 300 m)，
番禺区新光快速公路西侧地块以封顶价
摇号成交，番禺区永大地块流拍 ( 图 7)。
造成这种“冰火两重天”现象的原因很多，
其中的关键因素是两个地块面积差距较
大，导致地块总价相差约 50 亿元。

二是白云区小坪村地块因地块形状
不当而流拍。白云区小坪村地块规划容
积率为 5.0，限高 120 m。楼面地价为
2.3 万 元 /m2， 于 2022 年 7 月 18 日 流
拍，后楼面地价下调至 1.8 万元 /m2，于
2022 年 10 月 10 日再次流拍。在上述规
划条件下，如图 8 所示，方案 1 为建设
2 栋 40 层 T6、层高为 2.9 m 的大户型住
宅，刚好能做满容积率，但方案 1 存在
以下问题：大户型高总价与刚需房定位
不匹配，无幼儿园、无小区花园，且超
高层因消防要求高而得房率低。方案 2
为建设 3 栋 35 层 T6、层高为 3 m 的中
小户型住宅，刚好能做满容积率，但方
案 2 存在以下问题：楼距太小，无幼儿
园、无小区花园，且超高层因消防要求
高而得房率低。优化后的方案 3 将容积
率降至 3.9，规划建设 2 栋 40 层 T6、层
高为 3 m 的中小户型住宅，增设幼儿园。
然而，方案 3 不仅会使政府的出让金收
入减少，而且产品力一般，仍有流拍风
险，原因在于无小区花园、得房率低、
T6户型品质不高。为进一步提高产品力，
建议在片区控规编制阶段重新划分地块，
加大地块南北进深，方案 4 将地块向北
延伸 44 m，西向收缩 17 m，地块面积由
11 855 m2 增加至 14 517 m2，容积率由 5.0
降至 4.4，计容总量增加了 5 750 m2，土
地出让金可增收约 1 亿元。同时，上述
方案存在的缺点都能得到解决。 图 8　白云区小坪村地块建设方案

强排方案 1：地块面宽 137 m、进深 93 m

强排方案 3：地块面宽 137 m、进深 93 m

强排方案 2：地块面宽 137 m、进深 93 m

强排方案 4：地块面宽 120 m、进深 137 m

图 7　番禺区永大地块与新光快速路西侧地块主要指标对比

番禺区永大
地块
2023 年 9 月 14
日流拍
住宅用地面积
9.9 hm2

起拍价 63.8 亿
元
楼面地价约 2 万
元 /m2

番禺区新光快
速路西侧地块
2023 年 9 月 8 日
以封顶价成交
住宅用地面积
1.6 hm2

起拍价 9.4 亿元
楼面地价约 2 万
元 /m2

三是天河区牛利岗地块与世界大观
四期地块因未考虑周边土地库存情况而
流拍、终止出让。一路之隔的牛利岗地
块和燕塘地块楼面地价基本一致，燕塘
地块于 2022 年 7 月以封顶价摇号成交，
牛利岗地块于 2022 年 10 月流拍。牛利
岗地块总价和单价更低、容积率也更低，
流拍的主要原因是在同一板块内短时间
市场无法吸纳太多同类产品。与此类似，
世界大观一期地块于2023年8月溢价7％
成交，二期地块于 2023 年 12 月溢价 7％

成交，三期地块于 2024 年 4 月以底价成
交，而四期地块于 2024 年 5 月终止出让。
造成终止出让的主要原因是短时间内用
地大量供应，市场还未来得及消化，考
虑后续住宅销售难度很大，市场持观望
态度。

四是白云区嘉禾望岗地块因土地评
估价不准确而终止出让。白云区嘉禾望
岗 8014 地块 2023 年以封顶价成交，而
周边的 7019、7035 地块却在降容积率、
降地价的情况下于 2024 年终止出让。实

幼儿园用地
(2 750 m2)

幼儿园用地
(2 750 m2)
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际上，将配建费用折算为土地成本后，
7019、7035 地块的起拍价并不比 8014
地块低。3个地块位于同一基准地价级别，
土地评估价自然相差不大，但由于微观
区位差异较大，7019、7035 地块的新房
预期售价必然降低，这表明“测不准”
的土地评估价可能导致出让困难。

五是“有价有市”“极致走量”地
块往往溢价成交。2023 年广州溢价率达
到 15％ ( 封顶摇号 ) 及以上 (2023 年底取
消溢价限制政策 ) 的地块共有 12 宗，这
些地块在形状、容积率、高度、配建与
代建、交地标准上均无明显缺陷，在区

表 3 　2023 年广州高溢价地块类型

位、大小、评估价、周边土地库存上具
有明显的特征，具体分为“有价有市”“极
致走量”两种类型 ( 表 3)。“有价有市”
地块类型的特点是利润大，2023 年共有
9 宗用地是这种类型。该类型地块需满足
两个条件：周边近期类似新房、二手房
最高价与起拍楼面单价 ( 含配建与代建费
用 ) 差值在 3 万元 /m2 以上；二是周边
土地库存处于正常或紧张状态，“有价”
还得“有市”。因此，该类型地块往往
集中在区位优越、周边近期新房或二手
房的成交价不高 ( 利润在于房屋价格比土
地价格涨得更快 )、周边土地库存不多的

区域。“极致走量”地块类型的特点是风
险低，2023 年共有 3 宗用地是这种类型。
该类型地块需满足两个条件：地块面积小，
起拍总价在 10 亿元左右，投资总量小、
风险较低，开发商可通过“走量”维持
现金流稳定；房价与地价差在 2 万元 /m2

以上，有一定利润空间。因此，该类型地
块往往集中在外围区，且房地产市场较
好、规划宗地面积较小的区域。

2.3　应对与挑战
土地流拍、终止出让的底层逻辑是

开发商的拿地收益测算结果未达到目标

类型 地块名称 住宅净用地
面积 /hm2 容积率 限高 /m

配建与代建
( 不含道路、

防护绿地 )

是否涉及
供后土壤
治理

起拍
总价 /
亿元

起拍楼面单价
( 含配建与代
建费用 )/( 万
元 /m2)

周 边 近 期 类
似 新 房、 二
手房最高价 /
( 万元 /m2)

价 差 /
( 万元 / 
m2)

溢价率 /％

“有
价有
市”

天河区员村一
横路地块

1.1 3.4 100 幼儿园 否 19 5.0 15 10.0 15

天河区牛利岗
地块

4.7 3.0 岑村机
场控高

幼儿园、安置
房源

否 52 4.7 10 5.3 15

海珠区琶洲西
区 0331 地块

0.6 5.26 138 无 否 14 4.8 14 9.2 59

海珠区上涌果
树公园地块

7.1 3.8 120 商业用地、办
公用地、幼儿
园、托儿所、
政府性房源

否 111 4.8 9.0 4.2 15

荔湾区花羊城
食品厂地块

2.1 3.0 100 幼儿园 否 17 2.8 6.0 3.2 15

白云区嘉禾望
岗 8014 地块

3.4 3.0 100 幼儿园、公园
绿地

否 22 2.2 6.5 4.3 15

番禺区汉溪大
道 2011 地块

5.7 4.48 135 小学、初中 否 72 2.9 6.3 3.4 30

番禺区汉溪大
道 2125 地块

5.6 4.48 135 幼儿园、托儿
所

否 73 2.9 6.3 3.4 30

番禺区迎宾路
地块

3.2 3.0 无 幼儿园、托儿
所

否 20 2.1 6.0 3.9 15

“极
致走
量”

番禺区番禺大
道以西地块

1.8 3.0 无 幼儿园、公交
首末站

否 11 2.1 4.2 2.1 15

番禺区番禺客
运站北侧地块

1.7 3.0 无 幼儿园 否 9 1.8 4.2 2.4 15

番禺区新光快
速路西侧地块

1.6 3.8 无 幼儿园 否 9 2.0 4.4 2.4 15
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利润要求，从规划管理视角来看，主要
影响因素包括地块区位、周边库存、规
划条件、土地评估、出让条件，可进一步
解构为区位、大小、形状、容积率、高度、
配建与代建、交地标准、评估价、周边土
地库存 9 个细分因素。对于区位、容积率、
高度、配建与代建、交地标准方面存在的
问题，广州已有相应对策，包括：增加中
心区土地供应，减少外围区土地供应；降
低地块容积率；弹性限高；减少非刚性
配建与代建；严格执行净地出让政策。
其余方面的问题尚无对策或未予以充分
重视。

已有对策多为宏观的解决思路，未
实现量化，无法精准指导实践。减少外
围区土地供应不等于不供应，现阶段土
地财政压力依然很大，但供应减少到什
么程度尚无判断标准；中心区优质存量
储备土地资源稀缺，且土地储备耗时长，
短期内面临无地可卖的困境。低容积率
可创造更舒适的居住环境，且土地总价
低、开发商资金压力更小，但过低的容
积率必然导致政府出让金收入下降；低
容积率的设置往往结合了意向开发商的
诉求，而定制工作本身具有排他性，若
意向开发商后续不参与竞拍，将存在较
大流拍风险。由于开发商具有成本优势，
由政府来配建与代建并不经济且会增加
政府财政负担，通过明面上降低地价的
方式将配建与代建工作摊派到住宅用地
开发上本可实现双赢，但目前开发商产
生了抗拒性，这主要是因为预售延后造
成的损失未能反映在土地评估价上。土
壤污染治理对开发商利润的影响幅度尚
不清楚，若缺少定量测算环节，则易被
开发商“带节奏”，可能会打乱政府出
让计划或造成土地价值损失。

对于目前尚无应对策略的影响因素，
未能明确发力方向。出让地块的大与小，

各有优势，且由于区位、产品定位不同，
开发商的偏好不一，出让地块宜划分为
大还是小，难以判断，也不能一概而论，
须经个案产品策划、强排设计、经济测
算才能得出结论。总体而言，在市场下行
时期，若房价与地价差未能在 3 万元 /m2

以上，开发商将“舍利润控风险”。对
于地块形状，停留在尽量避免不规则地
块层面，对于地块面宽、进深尚无管理
意识和判断依据。对于周边土地库存，
难以判断“周边”所指的范围，以行政
区为单位显然不准确。对于土地评估价，
一是因其具有较强的法定性、专业性、
独立性而“不敢降”；二是由于“测不准”，
同时不可能完全采信开发商的建议，也
“不敢降”。归根结底，目前尚无有效
的技术工具来合理反映土地的市场价值。

3　用户思维、量化思维、系统思维
下的工具重构

3.1　技术思路
在市场下行时期，土地评估价格高

于市场价值是土地流拍、终止出让的深
层原因。建议以技术赋能，促进评估价
格与土地市场价值相符 ( 图 9)。

一是运用逆向工具编制储备、规划
方案，显化土地市场价值。在生产者思
维下，储备主体通常根据管辖范围统筹
储备规模，“哪里好储就储哪里”，而
在用户思维下，应根据市场范围统筹储
备规模，以需定供、以供定储，“哪里
好卖就储哪里”，并根据分板块库存、
去化周期优化储备方案。因此，应基于
用户思维，以产品策划倒推概念设计，
再以概念设计倒推用地规划。在住宅用
地控规编制中明确产品定位、对标竞品、
差异化优势，进而确定户型段、标准层、
楼栋数、层数、层高、楼栋组合、轴线
设计、公共服务与便民设施布局等内容，
进一步生成地块大小、地块形状、容积率、
限高、建筑密度、绿地率、公共服务配
套等核心指标。

二是运用量化工具测算土地市场价
值，并掌握开发商的预期价值。基于量
化思维测算规划、出让方案对项目净利
润的影响幅度。解构净利润率发现，由
于建设单价、营销费率、管理费率、贷
款利率相对稳定，实际的项目净利润率
主要影响因子为土地单价、建设量、销
售单价、去化速度，通过实际测算可得
出这些因子的影响幅度。通过引入净现

图 9　技术思路示意图

市场下行期，评估
价格偏高

优化规划方案，提升
市场价值

建立土地预评估机
制，及时优化评估
模型，使正式评估
结果反映市场价值

区位、规划条件等
形成的市场价值

评估价格 P

市场价值 R'

≈

评估价格 P'

市场价值 R

量化工具：测算优化后的市场价值

量化工具：掌握开发商预期价值

土地预评估：提早估价，
优化模型，校正价格

逆向工具：以用户思维优化储
备方案、规划方案
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图 10　广州主城区住宅产品特征模型图

图 11　概念设计推导过程示意图

值 (NPV)、现金流回正周期、自有资金年
化回报率 (ROI) 等指标，可评估预期利润
对开发商的驱动力，并通过调研以及与
意向开发商交流地块经济测算情况，掌
握其预期价值。

三是以土地预评估减小市场价值与
评估价格差值。规划设计单位应与土地
评估单位合作，提早进行多情形估价，
结合量化测算与调研结果优化土地评估
模型，校正评估价格，同时为制定交地
标准、配建与代建比例等提供依据。

3.2　工具应用
为提高土地价值捕获效率与效益，

应通过逆向工具、量化工具显化并测算
土地的市场价值。本文以广州天河区员
村一横路地块为例解析工具的具体应用。
广州天河区员村一横路地块与珠江新城
CBD、琶洲 CBD、国际金融城 CBD 的距
离均在 2 km 左右。

一是产品策划，明确客户画像、产
品定位，并开展竞品分析。由土地价值
研判结果以及广州主城区住宅产品特征
模型 ( 图 10) 可知，地块位于高价值区；
住宅项目主要面向结构为“3+2”且具有
一定资产的家庭 ( 单价可能略高 )，户型
面积为 120 ～ 140 m2，空间处于中等至
宽松区间。

二是概念设计，生成户型、标准层、
层高、楼高、楼栋数、楼栋组合等适宜
的指标。根据地块限高与产品层高 ( 应
大于等于竞品 3.15 m 的层高 )，场地层
数宜为 24 ～ 32 层。在临华南快速干线
一侧规划 1 栋住宅建筑，其余区域规划
2 栋住宅建筑，层数为 27 ～ 30 层。住
宅建筑的建筑面积为 33 810 m2，因此住
宅基底面积宜为 1 127 ～ 1 252 m2。标准
层面积＝住宅基底面积 ÷ 楼栋数，且不
同的楼栋数对应不同定位的住宅产品，

考虑到竞品梯户比为 T4、T5，本项目宜
定位为 T3、T4。见图 11。

三是经济测算，需对规划指标进行
验证与校正，确定合理的土地起拍价。
项目销售回款 43 亿元，土地成本及契税
约 20 亿元，建安成本约 5 亿元，融资利
息约 2 亿元，增值税约 2 亿元，毛利额
约 14 亿元，毛利率为 35％。扣除管理
费约 1 亿元、销售费约 2 亿元、土地增
值税约 2 亿元、企业所得税约 3 亿元，

得到项目净利润约 6 亿元，净利润率为
15％。根据主流房企标准，当前市场毛
利率在 30％以上、净利润率在 10％以上、
去化周期在 2 年以内的住宅建设项目为
优质项目，本项目相关数据均在上述标
准线以上。企业投入 2 亿自有资金，一
年半即可实现 6 亿元利润，是短平快、
低风险高利润项目。该宗地于 2023 年 6
月底出让，起拍价为 4.98 万元 /m2，最
高限价为 5.73 万元 /m2，以封顶价成交。

标准层面积：
281 ～ 313 m2

户 均 面 积：
94 ～ 104 m2

标准层面积：
375 ～ 402 m2

户 均 面 积：
94 ～ 100 m2

标准层面积：
376 ～ 402 m2

户 均 面 积：
125 ～ 134 m2

按户均 130 m2 设置产品，
具体设置 115 m2、130m 2、
144 m2、160 m2

层高：3.2 m

标准层面积：
593 ～ 626 m2

户 均 面 积：
148 ～ 157 m2

按户均 148 m2 设置产品，
具体设置 118 m2、138 m2、
158 m2、178 m2

层高：3.1 ～ 3.2 m

户均面积过小

4 栋 T3

户均面积合适

3 栋 T3

户均面积过小

3 栋 T4

户均面积偏大

2 栋 T4

两三口之家
80 ～ 100 m2

500 万元左右
升级版“蜗居”

家庭模式普遍为
“3+2”模式

120 ～ 140 m2

1 500 万元左右
都市生活
小而繁华

单身或两口
80 ～ 90 m2

800 万元左右
都市生活
小而繁华

单身或新婚
100 m2 以内

1 800 万元左右
城市精英
小而高端

三口或多口之家
140 m2 以内

2 500 万元以上
顶级客群
资源占有

总价线
本项目

三口或父母同住
110 ～ 130 m2

800 万元左右
舍区位求面积

多口之家
140 m2 以上

2 000 万元以上
近郊低密
追求院落

低价值区0 中价值区 高价值区

单身或将婚
70 ～ 90 m2

300 万元以内
价格挤压

被选择

宽
松
空
间

中
等
空
间

紧
凑
空
间
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若起拍价为 5.5 万元 /m2，成交价很可能
达到 6.3 万元 /m2，可增收土地出让金 2.2
亿元。

4　关于新时期住宅用地规划的建议

当前土地价值捕获工具重构应把握
从土地财政转向空间运营、从单一工具
转向政策组合包、从经济价值捕获转向
综合价值实现的 3 大趋势，开展工具集
成创新，建立与“五级三类”国土空间
规划体系适配的价值捕获制度框架，最
终形成可调节、可持续、可循环的空间
价值优化体系。

一是优化土地储备规划，“以供定
储”，围绕“人、房、地、钱”编制土
地储备规划与计划。描绘购房者画像，
分析基于板块分区、商品房总价分层的
购房者特征，总结其购买逻辑，进而得
出储备产品类型建议。研究商品房销售
的空间特征，分板块分析目前商品房市
场新房与二手房的销售情况，提炼土地
储备空间建议。开展用地错峰、错位供
应研究，分板块、分产品类型分析新房
与二手房去化周期、库存周期，提出土
地储备时序建议。优化储备与出让现金
流管理，测算未来两年的土地出让收入，
根据分配机制计算土地储备资金，根据
可投入资金统筹在储项目及拟储项目总
量与进度。

二是强化控规编制的价值捕获导向，
转移空间增值锚点，显化复合开发价值。
从“增量扩张主导”转向“结构性增值”，
重点识别轨道交通枢纽、产业创新走廊、
生态价值转化区等新型价值空间；构建
“空间要素组合定价模型”，将地下空
间开发权、立体空间权属、生态空间权
交易等纳入价值评估体系。同时，将开
发强度奖励与公共服务设施供给捆绑，

实施“容积率银行”制度，开发商配套
建设学校、医院等公共服务设施则可获
得容积率奖励。

三是开展规划体检，加强住宅用地
控规审查，校正规划指标。目前控规审
查侧重地块大小、容积率、限高、建筑
密度、绿地率等指标，易忽视强排方案
的合理性。随着购房者对住宅品质的关
注不断提高，楼栋高度、层高、楼间距、
梯户比、户型面积、景观等愈发重要，
对售价、去化速度影响较大，有必要在
控规编制阶段对这些要素的合理性进行
审查。建议运用模拟开发商拿地测算技
术，对已收储未出让、在收储、拟收储
涉宅用地的地块实施规划体检，在提交
给市规划和自然资源局业务会审议的成
果中增加“好房子”专章内容，对规划
指标进行验证校正。
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