
专题教学：
城市地下空间的权属与价格评估



教学说明

n 教学目的

应城市可持续发展要求，通过对城市地下空间概念及地下空间

权的介绍，引出城市地下空间的权属问题与价格评估方法的讨

论，使学生对其内容有基本了解，并能有自己的想法与观点。

n 教学内容

城市地下空间的概念、分类；城市地下空间开发的必要性；地

下空间权的概念、立法现状与特点；地下空间使用权价格的概

念、评估方法与实际案例。

n 教学要求

学生能掌握城市地下空间与地下空间使用权的基本概念；能对

地下空间权属制度所存在的问题有基本了解，并有自己的思考；

能基本掌握地下空间使用权价格体系与不同的评估方法。



主要内容

一、城市地下空间的含义

二、城市地下空间开发的必要性

三、城市地下空间的权属

四、城市地下空间的价格评估



一、城市地下空间的含义

n 1.1 城市地下空间的概念

n 城市地面以下，通过开发可以为城市服务的空间。



一、城市地下空间的含义

n 1.2 城市地下空间的分类

n 居住空间（窑洞、气候条件、技术水平改善环境）

n 业务空间（办公、教学，防火疏散及出入口）

n 商业服务、文娱体育空间（商场、电影院、运动场）

n 交通空间（地下铁道、隧道）

n 公用设施空间（水暖管线、地下管线集约化）

n 工业空间（精密仪器、军事及航天，轻工业和手工业）

n 储存空间（粮食、油类、药品）

n 灾害防护空间（人防工程）

n 高层建筑的设备空间

n 其他特殊空间（埋葬、文物）



二、城市地下空间开发的必要性

n 2.1 城市可持续发展要求

n 城市用地紧缺，环境恶化

n 城市交通矛盾突出

n 城市防灾

n 持续性原则：维持有限地下空间资源与人的需求之

间的协调共生，使生活方式符合可持续性规律。

n 2.2 新型城镇化建设要求



三、城市地下空间的权属

n 3.1 城市地下空间权的概念

梁慧星 刘保玉

地下空间权的

概念

土地空间权，指在土地

的空中或地中横切一立

体空间（断层）而以之

为标的设定的权利

空间权，是指以土地地

表之上的一定空间或地表

之下一定范围为客体而成

立的一种不动产权利

地下空间利用

权是否独立

空间使用权不是一个独

立的物权种类，而是对

设立在空间之上的各种

物权的总体概括

地下空间的利用是独立的

物权。在一定情况下，地

下空间权属的所有权人、

使用人与土地所有权和使

用权可以分开使用√



三、城市地下空间的权属

n 3.2 城市地下空间权的立法现状

n 《物权法》第136条规定：“建设用地使用权可以在土地

的地表、地上或者地下分别设立。新设立的建设用地使

用权，不得损害已设立的用益物权。”

n 我国与地下空间有关的法律规范内容，还分散在《城市

规划法》《土地管理法》《城市房地产管理法》《建筑

法》等诸多法律中。但这些法律主要都是一些原则性规

定，且非常分散，不能形成完整的立法体系。

n 各地地方性法规对地下空间的取得、地下空间的产权登

记、地下空间的出让方式地下空间的处罚等作了具体规

定，具有一定参考价值。

城市地下空间权的法律法规比较分散，虽有参考价值，但不
能形成完整体系



三、城市地下空间的权属

n 3.3 城市地下空间权的特点

n 地下空间权具有利用性

n 地下空间权的客体具有独立性

n 地下空间权的登记方式具有特殊性



三、城市地下空间的权属

n 地下空间权并不是一个单独的权利，而是一个权利

束。参照《物权法》中的物权分类，地下空间权利

包括所有权、用益物权两种性质的权利。

地下空间权

所有权

用益物权

地下空间所有权

地下空间相邻关系

地下空间使用权（独立）

地下空间役权

地下空间权是一个权利束



三、城市地下空间的权属

n 3.4 城市地下空间权属制度不完善

n 立法过于笼统，操作性不强

n 立法行政色彩较重，缺乏民事权利

n 地下空间土地使用权管理不明确，使用权属不清晰，导致已

建的地下空间建筑物产权关系也难以明确。

n 地下空间分层体系制度不明确，以及地上、地下一体化开发

模式与地下空间分层体系制度之间匹配度较低。



四、城市地下空间的价格评估

n 4.1 城市地下空间使用权的取得方式

n 2017 年 9 月，原国土部《关

于加强城市地质工作的指导

意见》指出，实行地下空间

资源开发利用激励政策，鼓

励各地因地制宜，探索完善

建设用地使用权（地下）出

让方式。

n 依据《杭州市地下空间用地

审批和不动产登记办法》及

相关法规，地下空间使用权

的取得方式如右。



四、城市地下空间的价格评估

n 4.2 地下空间使用权价格的内涵

n 《城镇土地估价规程》指出，土地使用权价格是指

在正常市场条件下一定年期的土地使用权未来收益

的现值总和。

n 地下空间土地使用权价格：在正常市场条件下一定

年期的地下空间土地使用权未来收益的现值总和。



四、城市地下空间的价格评估

n 4.3 地下空间使用权的价格体系

n 宗地地价

——反映特定地下空间土地使用权的价格水平，宗地的区

位条件、市场行情、宗地开发成本、形状、与地上权相连

或单独使用等因素直接影响宗地地价的高低，是特定时点

上的价格。

n 基准地价

——反映土地市场中地下空间土地使用权的平均地价水平

和变动趋势，指导和控制宗地地价、规范地下空间土地使

用权市场交易。

宗地地价反映特地时点价格水平，基准地价反应平均地
价水平和变动趋势



四、城市地下空间的价格评估

n 4.4 地下空间使用权价格评估方法

n 市场比较法

n 成本逼近法

 ——主要是测算地上土地使用权成本价格，不适合直接评估地

下部分价格。可在测算地上成本价格的基础上，根据地上与地下

价格比例关系测算地下部分价格。

n 收益还原法

——租赁活跃地下商业用地首选。客观确定租金收益是评估的前

提，可以参考地上和地下租金比例关系，确定地下房租收益。

n 剩余法

——对于买卖案例普遍的地下车库用地，首选剩余法。

n 基准地价系数修正法



四、城市地下空间的价格评估

n 4.5 地下空间使用权价格评估方法分析

常用



四、城市地下空间的价格评估

n 4.6 城市地下空间使用权价格评估案例

以南京市鼓楼区一车库地下空间土地使用权为例，分析车库用地

地下空间土地使用权价格评估。估价对象为规划用途为车库用地，

且周围地下车库交易案例较多，故本次评估确定选用剩余法评估

估价对象的地下空间土地使用权价格。

n （1）最高最佳利用方式确定

      依据估价对象规划设计要点，确定估价对象最高最佳利用方

式为地下二层车库用地，依据规划总建筑面积及地下车库平均建

筑面积，确定估价对象可建车库个数。



四、城市地下空间的价格评估

n （2）确定不动产价值

      调查估价对象所在区域 3 个以上地下车库的销售价格案例，

考虑车位供需关系的影响，确定地下车库的售价。

n （3）确定开发成本

      开发成本包括建筑安装费用、不可预见费、利息、销售税费

等。在确定建筑费用的时候，结合地下层数、地质条件、深度等

因素，合理取值。

n （4）确定开发利润

      调查所在区域地下车库开发的平均利润率，确定项目开发的

客观利润。



城市地下空间的价格评估

n （5）测算地下空间土地使用权价格

      调查根据剩余法计算公式测算地下空间土地使用权价值，即

地下空间土地使用权价值 =

开发完成后的不动产价值

－开发项目整体的开发成本（不含地价）

－客观开发利润



思考题

n 思考

n 针对城市地下空间权属制度不完善不明确的现状，

如果你是制定政策的人，你有什么改善的想法？
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