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摘　要：近年来，城镇化发展步伐不断加快，促进

了经济结构性的调整，推动了政府简政放权，在城镇建

设中，以片区为基本单位的开发模式得到了广泛应用。

鉴于此，本文将深入剖析城市片区综合开发成本的主要

构成，并结构实例探讨了具体的测算方法，旨在综合提

升片区综合开发效益。
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前言

随着国内城市化进程加快，我国逐步开始注重城市

片区综合开发工作的开展。城市片区综合开发模式已经

成为我国城市化发展的重要建设模式之一。城市片区的

综合开发不但能够充分调动市场经济，而且还能加快城

市化建设速度，保障并提高居民的生活质量。
一、片区综合开发项目基本内涵

按照《土地成片征收标准（试行）》（自然资规〔

2020〕5号）的精神，片区综合开发指在城镇开发边界

内相对集中成片的较大区域范围，经过政府规划部门编

制国土空间规划，由县级以上地方人民政府将片区综

合开发方案报省级行政主管部门审批后，组织的对规划

范围内的区域进行的综合性开发建设活动。片区综合开

发是通过在片区内进行综合性的开发建设活动，产生综

合性的效益，体现片区的综合性价值。因此在编制片区

总体规划时必须要考虑区域内的功能、生态环境、交通

组织、产业发展方向等因素。片区综合开发主要实施内

容的重点体现在“综合”上，它不仅仅是一个简单的土

地一级开发整理活动，还包含了基础公服配套设施的建

设、土地挂牌交易、相关产业导入及运营服务和区域内

城市运营服务等。广义的片区综合开发一般有以下几种

适用范围：一是城市更新（旧城改造、城中村改建），

二是新城镇建设或产业城市一体化建设，三是产业园区

开发建设运营、四是旅游综合开发，五是围绕高铁站、

地铁站点周边区域展开的TOD建设，六是传统经济开发

区、田园综合体等。
二、城市片区综合开发项目实施的意义

（一）能够加快城市建设，改善人居环境，提高城

市经济活力

城市片区综合开发能够为当地带来较大的经济效益

及新的市场活力，开发过程中，政府会适当的引进一些

企业，能够为当地政府带来经济收益，增加政府税收

额，能够更好的提升区域内基础设施建设水平，为城镇

居民提供更好的生活环境。

（二）为当地政府及社会各个行业提供稳定的营商

环境

城市片区综合开发过程中，政府会根据当地的实际

情况进行项目规划。项目开展过程中，政府会定期或不

定期的通过举办招商引资活动在社会上召集符合片区发

展要求的合作企业，此过程能为社会企业带来发展的机

会，且政府开展的投资活动相对社会企业开展的投资活

动，经济环境相对稳定，能够为合作企业带来相对稳定

的经济收益。城市片区的综合开发为社会企业带来了很

大的投资平台，各企业能够通过公平竞争获得合作的机

会，进而促进当地企业的发展，实现政府企业的双向发

展，提供良好的营商环境。

（三）增量扩张做经济，旧居更新保民生

城市片区综合开发工作就是为了顺应时代的发展，

淘汰过去的一些能耗大、相对落后的企业以及建筑物

等，盘活存量。当下社会经济形势发生了很大的转变，

传统的经济模式已经无法满足城市的发展，这就需要进

行扩张活动，适当强度的片区开发能够为城市带来新的

经济活力，促进当地经济的发展。另外，旧小区的存在

不仅影响市容市貌，且大多数旧小区基础设施配备不齐

全，给人们的生活带来了极大的不便。旧小区开发过程

中能够通过增高居民楼的高度来扩大土地的使用率，且

新小区的建立能够配备完善的基础设施，从而为居民的

生活提供便捷。
三、片区开发工程成本主要内容

片区综合开发工程项目涉及了诸多内容，具体为：

征地拆迁、公服配套、市政基础设施、产业园区建设

等，因征拆不确定性较大，且各地区未能统一政策补

偿，故文章只是分析市政与公服配套两方面。

公服配套涉及停车场、公交场、环境设施、供水设

备、体育医疗以及文化教育等多方面用地。

市政基础设施涉及了土方工程、道桥工程、特殊地

基工程、管线工程、河道工程以及综合管廊工程。土方

工程：在测算工程期间，可以选择散点法、方网格法、

断面法等方式，根据地形图及项目规划控制标高展开

测算，进一步明确整平挖、填土方的具体用量。道桥工

程：在工程建设范围内，统计城市道路、桥梁、轨道交

通等分布情况，并实施分类分项统计，可分别城市支

路、主干路、次干路、某道路、沟渠等，以此来确定工

程建设规模及实际数量。河道水系：与相关部门及时取

得沟通，按照项目计划，确定河道水系规模，明确河道

水系项目中的断面宽度、河道长度及深度、整体面积等

情况。特殊地基工程：在此期间需要结合地下水、填挖

高度、特殊地质等各方面考虑，实施特殊地基处理，具

体而言，应采取行之有效且符合当前施工场地的特殊地

基处理方法，测算整体工程数量及确定采用的地基处理

方式。综合管廊工程：在施工场地与政府部门及委托单

位进行对接并展开详细调查，对入廊管线类型进行分

析，由于投资金额巨大，需要根据管廊专项规划、道路

等级等各方面予以明确。管线工程：对材料、埋深以及

尺寸等管线规模予以明确，并结合当前地区用水指标、

浅析城市片区综合开发成本构成及测算
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人口规模以及暴雨强度公式等方面予以精确计算，防止

偏差较大。另外，根据道路等级，确定燃气、电信以及

电力等项目情况。
四、片区开发工程成本测算

（一）成本测算依据

对当前地区近期交易公开信息展开搜集（全国及地

方公共资源交易平台）；对当前地区三年内的相关工程

初步设计、建议书等资料进行收集整理；搜集整理项目

所在地造价指标、价格信息。

（二）成本测算方法

成本测算主要包括三种，分别为专业软件测算、相

似项目类比法以及数据统计法。专业软件测算法是结合

市政设计规范、当前地区标准通用图集以及施工质量验

收规定，并结合施工现场实际情况，确定项目主要设计

方案，同时利用广联达软件、信息价测算指标以及当前

地区定额展开测算；相似项目类比法是基于以往类似工

程，对项目各项指标进行推算；数据统计是运用数据统

计方法，利用对当前地区市政基础设施项目施工预算、

设计概算、投资估算等数据的收集整理，并基于市场材

料价格情况，综合测算各项指标。

（三）成本构成

如表1所示，片区开发成本涉及了多个方面，不仅包

括公建配套，市政配套，还包括道路桥梁等市政工程。
表1 片区开发项目成本测算表

序号 项目名称
估算金额技术经济指标

备注

一 工程费

（一）
路基处理及

防护
m2

（二） 道路工程 m2

按道路红线面积，
指标含道路、交
通、绿化、照明、
管线等，不含管廊

（三） 桥梁工程 m2 根据桥型和景观要
求确定

（四） 绿化工程 m2

1 公园绿地 m2

2 防护绿地 m2

3 广场用地 m2

（五） 河道工程 m2

（六）
公建配套工

程
m2

1 文化设施

2 医疗设施

3 公交站

……

（七）安置房建设 m2

……

二
工程建设其

他费
按工程费的一定比

例暂估

三 预备费
按工程费和工程建
设其他费的一定比

例暂估

四 项目总投资 不含征拆

五、某高铁小镇片区综合开发案例实践

某市高铁站位于某市中心城区南部，与主城区距离

较远，距主城区直线距离13公里，属边缘型站区，高铁

新城内城镇用地居多，紧邻高新区产业园、开发区，按

照高铁片区控规，高铁片区总面积3257公顷，规划居

住用地450公顷，商业服务业用地159公顷，土地储备丰

富，并且有南北一号干道和机场大道与城市中心区联

系，开发条件较完善。

某市高铁片区开发，通过公开招标方式，引入社会

资本，与平台公司共同成立项目公司，由项目公司具体

负责开发建设中的融资、开发、建设等工作，合作期15

年。合作范围内可出让用地的出让收入，将留成部分等

额安排预算资金给项目公司作为成本弥补和收益，同时

设置“上有封顶、下不兜底”的保障机制。

（一）土地市场分析

预测一个城市一个片区未来的土地出让价格，现有

发展成熟区域的土地出让价格，对预测片区未来土地出

让价格具有较强参考性。经调查，2016-2020年，某市

市本级住宅用地出让价格区间在315-562万元/亩；商业

用地可参照价格为223万元/亩；工业用地亩均单价在23

万元/亩。2016-2020年，市本级住宅用地出让价格呈现

下降的趋势，最大降幅在2020年，下降21%。

（二）房地产市场分析

2016-2020年该市房地产开发投资增长速度变换，

从13%变化至8%，商品房销售面积增速放缓，到2020年

出现下降，降幅达11.2%，说明房地产企业去库存压力

增大。房地产企业对市场预期下降，在一定时期内，将

对其上游土地市场造成影响。2018-2021年，该市房价

呈下降趋势，降幅度在1.5%-3.3%之间。其中，房价下

降趋势明显的区域降幅在1.2%-10.5%之间。基于该市现

状房均价判断，房地产开发企业对某市未来土地出让价

格预期或将降低。

（三）初始地价测算

假设开发法是估算土地出让价格的客观合理价格或价

值的一种估价方法，特别适用于一级开发土地定价，同时

有可以作为比较对照的类似宗地交易情况参照，故片区初

始土地价值测算方法的采用市场比较法和假设开发法。

1.市场比较法

（1）市场比较法计算公式

房地产估价使用最为广泛的就是市场比较法，此估

计法具有符合实际、更为成熟等特点。市场比较法采用

的是Vbi=pi•γ1γ2γ3γ4γ5（i=1，2……k）公式。在本

公式中，个别因素修正系数以γ5代替；使用年期修正系

数以γ4代替；交易修正系数以γ3代替；交易区域修正

系数以γ2代替；交易时间修正系数以γ1代替；待测土

地价格以Vbi代替；第i块可比宗地价格以pi代替。基于

经验估计得到的市场比较法修正系数，也有一些缺点，

主观性较大，该方法用于尚不成熟的城市综合开发项目

时，应选取多个可参照地块，并结合加权平均法对市场 

 
比较法予以优化和改进。计算公式如下：

2016-2020 年该市房地产开发投资增长速度变换，从 13%变化至 8%，商品房销售面积增速

放缓，到 2020 年出现下降，降幅达 11.2%，说明房地产企业去库存压力增大。房地产企业对

市场预期下降，在一定时期内，将对其上游土地市场造成影响。2018-2021 年，该市房价呈下

降趋势，降幅度在 1.5%-3.3%之间。其中，房价下降趋势明显的区域降幅在 1.2%-10.5%之间。

基于该市现状房均价判断，房地产开发企业对某市未来土地出让价格预期或将降低。

5.3 初始地价测算

假设开发法是估算土地出让价格的客观合理价格或价值的一种估价方法，特别适用于一级

开发土地定价，同时有可以作为比较对照的类似宗地交易情况参照，故片区初始土地价值测算

方法的采用市场比较法和假设开发法。

5.3.1 市场比较法

（1）市场比较法计算公式

房地产估价使用最为广泛的就是市场比较法，此估计法具有符合实际、更为成熟等特点。

市场比较法采用的是 Vbi=pi•γ1γ2γ3γ4γ5（i=1,2……k）公式。在本公式中，个别因素修正

系数以γ5代替；使用年期修正系数以γ4代替；交易修正系数以γ3代替；交易区域修正系数

以γ2代替；交易时间修正系数以γ1代替；待测土地价格以 Vbi代替；第 i 块可比宗地价格以

pi代替。基于经验估计得到的市场比较法修正系数，也有一些缺点，主观性较大，该方法用于

尚不成熟的城市综合开发项目时，应选取多个可参照地块，并结合加权平均法对市场比较法予

以优化和改进。计算公式如下： bii
k
i va 1 。其中，ai为第 i地块的权重。

（2）比较实例选择

比较实例选取原则：用途相同、交易类型相同、同属正常交易、与待估地块应有相关性和

替代性、统一的价格基础。

（3）比较实例选取

本片区初始地价可对标长田片区与堰坝片区南部，长田片区周边配套基本成熟，高新区政

务机关集聚，企业入驻，住宅小区日趋成熟，教育及环境配套相对良好，商业及医疗配套相对

较差。与主城区连接的道路贯通，通勤时间需 20 分钟，内部交通已经完善。本文选取 9个地

块，作为比较实例。见表 2。

表 2比较实例土地出让价格及区域因素、交易时间修正后的土地出让价格

年份 出让价值 地块位置 区域因素修正系数 交易时间修正系数 修正后价格

2019 195 长田新区 1.05 0.88 180.18

2019 265 0.83 0.88 193.56

。

其中，ai为第i地块的权重。
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（2）比较实例选择

比较实例选取原则：用途相同、交易类型相同、同

属正常交易、与待估地块应有相关性和替代性、统一的

价格基础。

（3）比较实例选取

本片区初始地价可对标长田片区与堰坝片区南部，

长田片区周边配套基本成熟，高新区政务机关集聚，企

业入驻，住宅小区日趋成熟，教育及环境配套相对良

好，商业及医疗配套相对较差。与主城区连接的道路贯

通，通勤时间需20分钟，内部交通已经完善。本文选取

9个地块，作为比较实例。见表2。
表2 比较实例土地出让价格及区域因素、交易时间修正后的

土地出让价格

年份 出让价值 地块位置
区域因素修
正系数

交易时间
修正系数

修正后
价格

2019 195

长田新区

1.05 0.88 180.18

2019 265 0.83 0.88 193.56

2020 260 0.83 1.11 239.54

2020 190 1.05 1.11 221.44

2021 371

堰坝片区

0.71 1.05 276.58

2020 330 0.71 1.11 260.57

2020 330 0.71 1.11 260.57

2021 146 长田新区 1.05 1.05 160.97

（4）编制比较因素条件指数表

交易类型：所选比较实例及本项目地块均为出让，

不予修正。

交易情况：各比较实例及项目地块均为正常交易。

交易期日指数：所选比较实例为2019，2020，2021

年成交案例，本项目地块计划于2022年后出让。交易日

期修正系数是以成交日期时的价格为基准来确定。假设

从成交日期到估价期日，可比实例价格涨跌的百分率为

T%，则交易日期修正系数公式：1+T%。土地使用年限修

正：土地使用年限指数均为100，不予修正。

（5）区域因素条件修正指数。

假设可比实例在其区域条件下的价格比在估价对象

区域条件的价格高低的百分率为R%，则有区域因素修正

指数公式：1/1+R%。某市住宅用地出让单价无较明显的

变化规律，本区域地块预计2022年出让，以2020年到

2021年的增长幅度5.9%作为参考，假设增长率为5%。

（6）比较实例修正后的土地价格

综合考虑以上因素，预测2022年，片区内住宅用地

出让平均地价为224.18万元/亩。

2.假设开发法

本片区紧邻高新区，其房价对本片区未来房价有较大

参考意义，片区周边共有三个楼盘出售，以其中一个楼盘

为参照，运用假设开发法，经计算楼面地价约1971元/㎡，

换算成地价为229万元/亩。详细信息及数据见表3。

3.初始地价的确定

结合以上两种方法，基于土地市场研究，2022年土地

出让初始价格：住宅用地220万/亩，商业用地170万/亩。

（四）地价增长率

高铁预计五年后开通，通过前期基础设施投资，5

年后地价对标主城区成熟区域（2020年市区住宅用地

价格350万/亩，商业用地价格223万/年），因此住宅用

地增长率为6%/年，商业用地增长率为5%/年。高铁开通

后，对标天津武清区高铁站、大同高铁站两个区域的土

地市场，本片区土地出让价格将在高铁站开通前后出现

跳跃式增长，当年增幅将超100%，出地价格保持高位并

趋于稳定。
结论

综上所述，本研究对象为片区开发项目，通过进一步

总结项目成本构成内容与详细的测算方法，为项目实际提

供了参考。在项目测算期间，应综合考虑地方资金回流压

力、投资峰值、地方政策、区域发展情况以及工程建设投

资等各方面，准确测算项目征拆成本、新增税收收入、土

地出让收入等内容，明确项目开发周期，以此来确保片区

开发项目的有序推进，最大化利用好土地资源。
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表3 假设开发法楼面地价测算

序号 项目 金额 计算依据

1
销售收入（开
发价值）

159250
综合销售价格6500元/平方
米，建筑面积245000平方

米

2
销售税费（两
税一费）

9077.25 销售收入的5.7%

3 前期开发费用 7060.41

3.1 勘查设计费用 4410 建安工程费的10%

3.2 招投标费 26.46 建安工程费的0.06%

3.3 监理、质监费 418.95 建安工程费的0.95%

3.4 专业人员费 2205 建安工程费的5%

4 市政费用 7546

4.1 区内市政费 2646
建安工程费的5%-10%，取

6%

4.2 区外工程费 4900 200元/平方米，按建筑计

5 建造成本 46855.98

5.1 建安工程费 44100
据建筑单方造价指标1800

元/m2

5.2 小区配套费 2646
建安工程费的5%-10%，取

6%

5.3 绿化费 109.98
35-40/平方米，取39元/平

方米94000*30%*39

成本小计 70539.64 2项至5项之和

6
建设期管理费

用
2116.1892 成本小计的3%-5%，取3%

7
财务费用（利

息）
5643.1712 成本小计的6%-8%，取8%

8 不可预见费 5643.1712 成本小计的2%-5%，取8%

总成本 83942.1716 2项至8项之和

9 销售费用 7962.5 销售收入的2%-8%，取5%

10 开发商利润 16788.43432 总成本的5%-20%，取20%


