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https://www.100test.com/kao_ti2020/607/2021_2022_2009_E5_B9_

B4_E5_9C_9F_c51_607507.htm 城市土地基准地价更新，是在

城市土地定级的基础上进行的。城市土地定级是城市土地形

成条件和土地质量地域差异的反映，也是城市土地使用价值

和价格的空间分布规律的概括和总结。城市土地定级，主要

采用两种途径实现：一是按照多因素综合评分的方法计算的

网格单元综合分值确定。二是按照土地和房地产市场交易资

料测算的地价指标确定。 我国城市土地定级的研究思路和技

术路线，为适应新形势下城市建设和城市土地管理的实际需

要，应当在充分肯定先前研究成果的基础上，进行大胆的革

新。从我国目前情况看，城市土地定级应当突出以下几点：

1.为城市土地用途管制服务 城市土地开发应当按照土地利用

总体规划和城市规划，实行严格的用途管制。在城市土地定

级过程中，要充分考虑目前城市土地利用现状和城市规划设

计用途对城市地价形成的作用和影响。规划不只是成为城市

建设的蓝图，也是城市土地市场的反映。城市土地定级需要

对规划因素，包括土地用途。建筑容积率、建筑覆盖率和集

中规模等进行深入的分析，把规划因素由原来一般视为宗地

条件，提高到宏观调控的高度来认识。正确运用土地政策和

土地价格杠杆，显化城市土地的级差收益，促进土地利用规

划和城市规划的落实，努力提高城市土地开发利用的科学性

和合理性。 2.对城市土地进行分类定级 城市是区域的经济中

心，城市建设有利于经济空间集聚效益和规模经济效益的发

挥，城市土地定级需要认真研究城市的空间结构和空间发展



趋势，研究不同产业生产布局的优势区位。我国城市土地定

级，应当改变以往只做综合定级研究的习惯，对城市土地实

行分类定级。按照商业、工业和住宅等主要城市土地利用类

型，分别确定城市土地的级别，反映城市土地对不同用途的

适宜性，揭示土地区位和土地质量对城市地价形成的作用和

影响。 3.有针对性地进行重点研究 在商业用地定级上，需要

重视城市中心商务区（CBD）的建设和影响，重视城市道路

工程建设和公共基础设施建设对商业街道、专业市场形成和

布局的作用和影响，重视城市居住区分布和人口再分布对商

业网点布局的影响。城市繁华程度，要从现代化城市的标准

来分析，不仅要看到城市作为商品流通中心的功能，更要重

视城市经济辐射作用，城市中心区应当对金融机构、公司总

部等经济主导作用部门和决策机构产生吸引力。所以，在城

市土地定级过程中，城市商服繁华度因素评价应当以商业繁

华程度和商务机构集聚度两个因素指标来反映。 在工业用地

定级上，要突出反映出现代城市工业布局和城市土地利用结

构的变化特点。对于城市中心区域工业定级边界的确定，主

要是反映目前我国城市产业结构和生产布局调整过程中“退

二进三”，“腾笼换鸟”的趋势，揭示规划对工业布局的限

制程度，并为利用城市级差地租和地价政策杠杆来促进城市

产业结构调整和生产布局优化提供科学依据。在城市边缘，

突出工业园区建设、城市基础设施条件、土地开发程度对地

价的影响，使企业投资决策具有明确的土地成本核算观念，

按照最佳的优势成本区位进行科学的和合理的建设地址选择

。 在住宅用地定级上，要认真研究目前城市居民的居住行为

，重视城市生活方便程度、文化环境和生态景观环境对地价



的影响。认真研究城市土地价格和房地产市场住宅销售价格

的关系。使城市住宅用地定级，不仅是城市土地质量的反映

，也是城市住宅消费水平区域选择的体现。随着城市建设的

发展，城市人口规模扩大，不同的城市住宅用地等级，其住

宅的建筑形态也可能发生变化，城市住宅用地利用的集约化

水平也存在着区域的差异。一般说来，城市中心地段的住宅

，地价贵，容积率高，建筑质量和景观风貌设计要求高。而

城市边缘区，地价低，容积率可以降低，建筑质量和景观风

貌设计的自由发挥空间相对较大。城市住宅的地价应当适应

城市居民阶层分化和消费需求多样化的发展趋势，并且要为

保持城市中心的稳定和繁荣做出积极的贡献。 4.城市土地定

级要和基准地价的制定相结合 城市土地定级是城市基准地价

制定的基础，应当充分考虑城市土地定级单元的匀质性。城

市定级单元内部，其土地利用方向、土地质量特征、土地价

格的相似性或者相近性相对较大；而城市定级单元之间，则

具有明显的差异性。城市土地定级与城市地价具有良好的对

应关系，即土地级别越高，土地多因素综合评价的得分值也

越高，城市土地的区位条件和土地质量也越好，各种类型的

土地和房地产的市场交易价格也较高。城市基准地价按照城

市土地定级来进行测算，是对土地定级研究的深化。城市土

地定级反映城市土地质量和价格的相对差异，城市基准地价

给出城市土地质量和价格的绝对差异。 网校辅导： 为帮助参

加考试的学员有效备考，环球职业教育在线组织权威师资特

推出2009年土地估价师考试考前辅导班， 本次辅导包括考试

所有五个科目。为更好服务学员，网校特派黑敬祥等老师参

加了中国土地估价师协会组织的师资培训班。 环球网校2009



年土地估价师考试网上辅导根据考试科目共开设五门科目辅

导：每科目设置精讲班： 权威专家进行24小时免费在线答疑

，学员在学习中遇到的问题可随时通过答疑室留言与专家探

讨学习。【详情】 更多土地估价师信息请关注：百考试题 土

地估价师站点 土地估价师论坛 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 


