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摘　要：在明确旅游用地概念的基础上，结合秦皇岛市区实际，建立影响旅游用地地价评价指标体系，采用

特尔菲法确定因素权重，通过计算单元影响因素总分划分旅游用地级别；从旅游景点收入中剥离出土地纯

收益，采用收益还原法计算旅游用地地价。结果显示，旅游用地级别及地价为Ⅰ级地９３０元／ｍ２，Ⅱ级地７６５

元／ｍ２，Ⅲ级地５８５元／ｍ２，Ⅳ级地４５０元／ｍ２，Ⅴ级地３００元／ｍ２。研究结果符合区域实际状况。
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　　目前，我国土地定级及基准地价评估体系中还没

有适用于旅游用地的方法，甚至没有对旅游用地作出

明确的定义，旅游用地还没有作为一种单独的用地类

型参与市场交易，其结果造成了旅游用地评价标准较

为混乱，如：有些地方按照工业用途评估，地价偏低，

造成国有资产流失；有些地方按照商业用途评估，地

价偏高，制约了当地旅游投资的积极性［１－３］。

伴随着旅游业的飞速发展，大量旅游用地或具

有旅游用地潜力的土地使用权的出让、转让等土地

交易随之而来，因此，建立一套成熟完善的旅游用地

定级及基准地价评估体系，不仅对于旅游资源的有

效保护、土地资源的合理利用和土地市场的行为规

范具有重要意义，也是我国刚刚起步的旅游业能够

健康持续发展的基础和前提。

作为全国优秀旅游城市，秦皇岛市的旅游产业

经过３０年的发展，已经摆脱了最初景点旅游、门票

经济的狭隘羁绊，从城市整体功能和形象、旅游接待

设施、旅游产品档次直至客源结构，都有了大幅度调

整、改善和提升。随着秦皇岛市“旅游立市”战略的

确立，为该市旅游产业发展设立了新的标杆：朝着现

代休闲度假旅游的高端迈进，“打造宜游城市，建设

最佳旅游目的地”。因此，在旅游产业用地规模和需

求量不断扩大的城市发展背景下，如何明确旅游用

地定义以符合实际工作需求，如何建立影响旅游用

地地价评价指标体系是旅游用地定价评估的核心问

题。本文通过对秦皇岛城市区旅游用地分级及地价

评估研究，以期为当地解决旅游项目和旅游资源用

地管理，促进旅游产业健康、快速发展提供基础资

料，为破解旅游产业发展过程中所出现的土地利用

难题提供重要支撑。
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１　旅游用地的界定

旅游用地有广义和狭义之分，有学者对广义的

旅游用地进行了相应介绍［４，５］，还有学者在《旅游规

划》中进一步将旅游用地分为旅游服务用地、基础设

施用地和生产管理用地三大类［６］，包括游憩、接待、

商业、疗养、交通设施、基础设施、管理、居住、旅游加

工和旅游农副业用地，其范围涵盖了所有的旅游业

用地。而狭义的旅游用地概念认为以景区景点为依

托，以旅游服务为盈利手段，以度假、休闲、观光、娱

乐为主要活动方式的旅游风景区，包括为实现景区

旅游功能而配套的旅游设施、服务设施等建设项目

用地。广义的旅游用地虽然在分类中更加详细，更

能比较科学地反映土地资源的实质，但是其内涵广

泛，具体用地类型多样，从实践的角度考虑，不利于

对每一种用地类型进行统计、评估等实际操作，因

此，本文中旅游用地指的是狭义的旅游用地。

２　旅游用地定级与估价

２．１　定级

２．１．１　地价影响因素的选择

旅游用地是景观功能和服务功能的自然经济综

合体，具有更为鲜明的个性特征。因此，旅游用地地

价影响因素与一般住宅、商业以及工业用地等相比

具有一定差异性。在选择旅游用地地价影响因素时

考虑到旅游用地的独特性，本文在借鉴城镇土地地

价影响因素的基础上，根据秦皇岛旅游用地的本质

特性，查阅相关文献［７－１０］进行研究总结，结合定级

因素选取的科学性、实用性、典型性和可比性等原

则，确定了研究区旅游用地评价因素因子指标体系

（表１）。

地价影响因素为：①景观条件，其表征因素为滨

海景观影响度，滨海度假是秦皇岛三大旅游路线之

一，滨海景观影响度对秦皇岛旅游业的发展有着重

表１　秦皇岛城市区旅游用地定级影响因素指标体系及权重

影响因素及权重　　 表征因素及权重　　　　 影响因子及权重　　

景观条件０．２５ 滨海景观影响度０．２５ 海岸线影响度０．２５

景源条件０．１６ 景源影响度０．１６ 旅游景点０．１６

交通条件０．２２

道路通达度０．１６

对外交通便利度（客运）０．１２

道路类型及规模０．１０

火车站０．０３
长途汽车站０．０３
机场０．０３
高速公路０．０３

环境条件０．１９ 环境质量优劣度０．１９ 环境质量优劣度０．１９

基本设施状况０．１８

公用设施完善度０．０８

基础设施完善度０．１０

餐饮０．０２
住宿０．０２
文体设施０．０１
疗养设施０．０３

基础设施齐备度０．０６
基础设施水平０．０４

要的影响；②景源条件，其反映了旅游景点的级别及

其吸引游客的能力；③交通条件，主要有道路通达度

和对外交通便利度（客运），道路级别越高，对外交通

越便利，越吸引游客向该区域景点游览；④环境条

件，其反映了当地环境质量水平，环境越好，吸引游

客能力越强；⑤基本设施状况，该因素反映了能够为
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游客提供后勤服务的能力。

２．１．２　用地级别的确定

根据上述所选因素，采用特尔菲法进行因素因

子权重的确定。基本步骤为：专家通过填写意见征

询表反映每个因素对级别的影响程度，在对专家征

询意见稿进行整理的基础上，求取各项因素指标的

权重值平均数及标准差和变异系数，将计算结果反

馈给各位专家，接着开始第二轮意见征询，以便确定

专家们对这个权重值平均数同意和不同意的程度。

最终确定各项因素权重值（表１）。通过叠置法划分

定级单元，并计算定级单元内影响因素分值，绘制总

分频率直方图，进行旅游用地级别划分，最终得到５

个级别：

Ⅰ级地面积７３８ｋｍ２，占总面积的１．４４％，范围

是西海滩路－中海滩路－东海滩路－海坡路－滨海

大道－河滨路－汤河至海岸线，该区域主要有老虎

石海上公园、新澳海底世界、兴奥海豚表演馆、鸽子

窝和海上游船等著名景点。Ⅰ级地所涵盖的区域旅

游资源丰富，自然、人文景点齐备，避暑、度假、观光

旅游功能优越。这里的国家级风景名胜区景点稠

密、交通发达、旅游设施完善、环境容量大，是全市最

有吸引力的风景旅游区。

Ⅱ级地面积７　７３５ｋｍ２，占总面积的１５．０９％，范

围是京哈高速公路引线———剑南路－铁路－河北大

街西段－河北大街中段－建设大街－龙海大道－海

口道－动力道－上海中道－上海东道至上海关东边

界线至海岸线一级地以外的区域，该区域主要有野

生动物园、奥林匹克公园、秦皇求仙入海处和欢乐海

洋公园等著名景点，该区域交通便利，与周围景区距

离较近，但旅游资源数量相对较少，景点密度不如一

级地。

Ⅲ级地面积１０　６４１ｋｍ２，占总面积的２０．７６％，

范围是２０５国道－北戴河火车站－海港区火车站铁

路线－龙家营火车站铁路线向东延伸至关城西路－

北环路－关城东路－铁路向东延伸至东部边界以

南，二级界限以北区域。该区域主要有天下第一关、

金三角等，以人文景观为主，具有观光旅游、会务、购

物之功能。该区域主要以商业住宅用地为主，是秦

皇岛市民活动的主要区域，旅游景点零散分布于其

中，所以不如前两个级别。

Ⅳ级地面积１７　４１３ｋｍ２，占总面积的３３．９６％，

范围是京哈高速公路以南除一二三级地以外其他土

地，属于分布范围最广的一个级别，该区域景点稀

疏，相对距离较远，旅游吸引力较差。

Ⅴ级地面积１４　７３７ｋｍ２，占总面积的２８．７５％，

范围是京哈高速公路以北区域，该区域主要是山地

丘陵，以自然景观为主，虽然有紫云山滑雪场、角山

景区和长寿山景区等，但区域交通条件较差，与相邻

景点距离较远，其旅游吸引力不成规模，该区域有待

于今后改善旅游条件，逐步开发、合理利用。

２．２　估价

２．２．１　方法的选择

《城镇土地分等定级规程》（ＧＢ／Ｔ　１８５０７－

２００１）介绍了６种土地估价方法，不同的方法有着不

同的特点和适用范围，也有相应的限制条件（表２）。

旅游用地作为一种新的类型进行评估，有别于

工业、商业和住宅用地。市场比较法、路线价法和基

准地价修正法的一个重要共同点是要有据可依（交

易案例、已有的路线价或基准地价），显然不符合旅

游用地评估的要求。剩余法和成本逼近法适用于有

交易地区，主要针对的是待开发土地，而旅游用地评

估是以现有用地为评估对象。通过评估方法比较，

只有收益还原法较为适合旅游用地的评估，一是旅

游用地有收益，二是通过实地详细调查及相关统计

部门提供的资料，可以准确获得相关数据。

２．２．２　评估结果

本文旅游用地基准地价内涵为：评估范围为秦

皇岛市海港区、山海关区、北戴河区、经济技术开发

区的东区与西区，覆盖土地总面积约５１２．５９ｋｍ２；

开发程度为五通一平（通路、通讯、上水、下水、通电，

宗地内场地平整）；使用年限为４０年；基准日为

２０１２年１月１日。

通过实地调查获得旅游景点纯收益和建筑物纯

收益后即可求得土地纯收益，即：
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表２　几种常用评估方法的比较

市场比较法 收益还原法 剩余法 成本逼近法 路线价法 基准地价修正法

观点　　 替代 收益
建筑成本＋地价
＝房地价

成本 可及性、替代 替代

适用范围

有交易实例地区的

土地及不动产估价

有收益的土地或

建筑

有交易地区、且地
产有开发、再开发
价值

建筑物或者新开

发地

道路系统完整，且
附设有路线价，深
度修正系数表和

条件修正系数表

已有基准地价和

宗地价格修正系

数表

限制　　

１．无类似交易案例，
或无市场交易时，难
以评估；２．必须考虑
所有差异的项目，并
加以适当修正；３．必
须查证比较案例资

料的准确性

１．对无收益不动
产评估困难；２．收
益数据必须合理、
准确；３．还原率必
须适当

１．对不适宜建筑
或无再开发价值

土地评估困难；２．
房价预测难准确；

３．开发费难准确

１．不适宜已建成
地或已开发地；２．
成本不等于价格

不适宜于无路线

价区域

不适宜于无基准

地价区域

现实性　
评估结果与市价相

近最具现实性

评估结果与市价

稍有偏差

评估的结果接近

市价

评估结果与市价

稍有偏差

评估的结果接近

市价

评估的结果接近

市价

评估结果 比较价格 收益价格 剩余价格 成本累加价格 比较价格 比较价格

土地纯收益＝旅游景点纯收益－建筑物纯收益

土地纯收益确定以后，根据收益变化状况和土

地使用权年期等条件，即可计算得到土地价格。

ｐ＝ ａｒ
１－ １

（１＋ｒ）［ ］ｎ （１）

式中：Ｐ为土地总价格；ａ为土地纯收益；ｒ为土地还

原利率（采用安全利率加风险调整值法确定为

７．０４％）；ｎ为使用土地的年期或有土地收益的年期。

单位面积地价＝土地总价格／土地总面积

将旅游景点及旅游服务市场调查资料计算的样

点地价进行修正、异常值剔出后，采用样点地价平均

法测算出各级别旅游用地基准地价：Ⅰ级地９３０元／

ｍ２，Ⅱ级地７６５元／ｍ２，Ⅲ级地５８５元／ｍ２，Ⅳ级地

４５０元／ｍ２，Ⅴ级地３００元／ｍ２。

秦皇岛城市区旅游用地级别见图１。

３　结论与讨论

在明确旅游用地概念的基础上，总结出了影响

旅游用地地价的关键因素，建立了秦皇岛城市区旅

游用地５因素１４因子的评价指标体系；并在此基础

图１　秦皇岛城市区旅游用地级别及地价

上对城市区旅游用地级别及地价进行了评价，最终

划分为５个级别，最高级别为Ⅰ级地９３０元／ｍ２，最

低级别为Ⅴ级地３００元／ｍ２。研究结果较为符合秦

皇岛城市区实际情况。

将旅游用地单独作为一种土地利用类型对其地
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价进行评价不但有利于合理配置旅游生产要素，完

善旅游要素市场，而且还能规范和培育旅游用地市

场，探索旅游用地评估实践，进一步促进了旅游用地

评估理论体系的建设。
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