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格：是指土地的购买价格则土地未来年期纯收益（地租）的

资本化。土地使用权价格是指在正常市场条件下一定年期的

土地使用权未来纯收益的现值总和。其权利特征是出让土地

使用权。2、熟地价格：是指完成了土地开发等基础设施建设

，具备建设条件的正常市场条件下一定年期的土地使用权价

格。3、生地价格：是指已完成土地使用批准手续而未进行或

部分进行基础设施配套开发和土地平整的正常市场条件下一

定年期的土地使用权价格。4、毛地价格：是指已完成基础设

施配套开发而未进行宗地内拆迁平整的正常市场条件下一定

年期的土地使用权价格。5、估价期日：指估价结果对应的日

期。6、基准地价：是指在城镇规划区范围内,对现状利用条

件下不同级别或不同均质地域的土地,按照商业、居住、工业

等用途，分别评估确定的某一估价期日上法定最高年期土地

使用权区域平均价格。7、标定地价：标定地价是政府根据管

理需要，评估的某一宗地在正常土地市场条件下于某一估价

期日的土地使用权价格。它是该类土地在该区域的标准指导

价格。8、基准地价更新：基准地价的更新是在土地定级或划

分均质区域的基础上，用土地收益、市场交易的样本地价及

地价指数等来重新确定某类用途土地在现状利用条件下于某

一估价期日的土地使用权平均价格。9、收益还原法：是将待

估土地未来正常年纯收益（地租），以一定的土地还原率还

原，以此估算待估土地价格的方法。10、市场比较法：是根



据市场中的替代原理，将待估土地与具有替代性的，且在估

价期日近期市场上交易的类似地产进行比较，并对类似地产

的成交价格作适当修正，以此估算待估土地客观合理价格的

方法。11、成本逼近法：是以开发土地所耗费的各项客观费

用之和为主要依据再加上一定的利润、利息、就缴纳的税金

和土地增值收益来确定土地价格的方法。12、剩余法：又称

假设开发法，是在预计开发完成后不动产正常交易价格的基

础上，扣除预计的正常开发成本及有关专业费用、利息、利

润和税收等，以价格余额来估算待估土地价格的方法。13、

基准地价系数修正法：是利用城镇基准地价和基准地价修正

系数表等评估成果，按照替代原则，就待估宗地的区域条件

和条件等与其所处区域的平均条件相比较,并对照修正系数表

选取相应的修正系数对基准地价进行修正,进而求取待估宗地

在估价期日价格的方法。14、均质地域：指土地利用条件及

土地用途基本一致的土地区域。15、同一供需圈：指能与待

估宗地能形成替代关系，市场的供给与需求状况本基本相同

，并对待估宗地价格产生显著影响的区域。16、相邻地区：

指待估宗地所处的同类用途的均质地域或紧邻所在地域的其

他均质地域。17、类似地区：指与待估宗地所处地域相类似

的、属同一供需圈的其他均质地域。18、地价指数：指运用

一定的统计方法将特定区域内某一用途于某一时期的地价水

平换算成相对于某一基准日期地价水平的百分比指数。19、

综合还原利率：是将土地及其地上建筑物共同产生的未来纯

收益转化为价格的比率。20、土地还原利率：是将土地产生

的未来纯收益转化为价格的比率。21、建筑物还原利率：是

将建筑物产生的未来纯收益价格的比率。22、征地费用：指



国家征用集体土地而支付给农村集体经济组织的费用，包括

土地补偿费、地上附着物和青苗补偿费，以及安置补助费等

。23、城镇拆迁安置费用：指用地单位为到得城镇国有土地

使用权而与原土地使用权人发生的拆迁补偿的各项客观费用

。主要包括拆除房屋及构筑物的补偿费及拆迁安置补助费

。24、土地取得费：指用单位为取得土地使用权而支付的各

项客观费用。25、土地开发费：是为使用土地达到一定的开

始建设条件而投入的各项客观费用。主要包括宗地区一体化

内外的土地开发费用。26、土地增值：是待估土地因改变用

途或进行土地开发，达到建设用地的某种利用条件而发生的

价值增加，是土地开发后市场价格与成本价格之间的差额

。27、标准宗地：是在城镇的一定区域内设定的，其深度、

宽度、形状、用途等特征在该区域内具有代表性，使用状况

相对稳定又起示范及比较标准作用的宗地。28、标准深度：

标准深度的连线为里地线。里地线与道路之间的区域称为临

街地或表地，里地线以外的区域称为里地。 100Test 下载频道

开通，各类考试题目直接下载。详细请访问 www.100test.com 


