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E5_9C_B0_E7_94_A8_E9_c114_230560.htm 人类为了实现不同

的经济、社会和环境目标，对土地进行了多途径的开发利用

。土地用途是决定土地价格的核心因素。土地用途不同，土

地产权人从土地中获得的未来收益的预期不同，土地价格就

不同。在城镇土地估价中，由于土地用途的不确定性，造成

地价定义中设定土地用途的困难性。能否正确设定土地用途

，将直接关系到土地价格的准确揭示和显现。只有撩开土地

用途的神秘面纱，才能找到科学、合理地设定土地用途的对

策。 土地用途的不确定性 土地用途的不确定性是指从不同渠

道求证来的土地用途具有明显的不一致性，所谓“殊路不同

归”。 1、土地用途与房屋用途不一致。目前我国房地产界

绝大部分地区实行的是分开管理体制，国土部门颁发土地使

用证，房管部门颁发房屋所有权证。两种登记所依据的分类

系统不一样，土地用途与房屋用途不可能一致。再加上两种

登记是两班互不沟通的人马在不同的时点进行，更加剧了土

地用途与房屋用途的差异性。 2、合法用途与实际用途不一

致。合法用途是指土地、房屋的登记用途。改革开放以来，

城市发展日新月异，一块土地的区位随着城市的拓展及城市

生产力布局的调整而不断变化，土地区位的变化引发了土地

潜在价值的产生，土地原用途(合法用途)价值与新的土地潜

在价值的矛盾，特别是新的土地潜在价值大于土地原用途价

值时，土地的产权人将有更强的欲望去实现土地的潜在价值

，也就是改变原土地用途。近几年来，由于土地登记部门的



工作滞后或土地产权人的法制观念淡薄等原因，土地的合法

用途与实际用途不一致的现象越来越普遍。 3、实际用途的

合法性与科学性的矛盾。在法制社会，合法性是判断事物适

时与否的首要标准，再美好的事物如果不合法也就失去了它

立足的基础。但是，我国现阶段仍处于经济体制改革的转型

期，离成熟的社会主义市场经济体制还有一段距离，这个时

候，由于法律的滞后性、合法性的东西可能是我们要改革的

，不合法的东西可能是我们下一步将使之合法的。在这种情

况下，如果我们把改革的目标以不合法为由一棍子打死，将

有悖我国改革开放的初衷，也不符合社会经济发展的一般规

律。土地的实际用途合法，但它并不一定符合城市建设的发

展规划；土地的实际用途不合法，但它并不一定不符合城市

的发展规划。 4、合法用途的不全面性。原国家土地管理局

批准的《土地登记规则》规定，土地证书上土地用途一栏填

写宗地的主要用途。土地估价中，经常碰到土地证书上登记

的是某某用途，到现场勘察时会发现还有其它的用途。
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