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E5_B8_82_E8_A7_84_E5_c61_646771.htm 城市总体规划的主要

任务是根据城市规划纲要综合研究和确定城市性质、规模、

容量和空间发展形态，统筹安排城市各项建设用地，合理配

置城市各项基础工程设施，并保证城市每个阶段的发展目标

、途径、程序的优化和布局的科学性。城市总体规划的科学

与否，在很大程度上影响着城市土地价格。采集者退散www.

Ｅxamda.CoM考试就到百考试题来源：www.100test.com 土地

价格是为购买获取土地预期收益的权利而支付的代价，即未

来地租(收益)的资本化。因此，随着市场经济的发展和对土

地经济规律研究的深入，人们更加深刻地认识到，土地价格

尤其是城市土地价格不仅由土地利用现状决定，对土地利用

前景的预期也是影响土地价格的重要因素。 从城市整体层面

来看，城市未来地价的高低主要取决于城市土地配置的合理

程度、用地功能布局、城市基础设施的发展水平，以及城市

建设总体容量控制标准，这些因素主要是由城市总体规划决

定的。从城市局部地域来看，地块的用途、开发强度及环境

控制等决定地价的因素也取决于具体的规划控制要求。把城

市规划师站点加入收藏夹 城市性质对地价的影响 城市的性质

指城市在国家经济和社会发展中所处的地位与所起的作用，

是城市主要职能的反映。我国城市性质大致分为：中心城市

、工业城市、交通港口城市和特殊职能城市四种。城市性质

的差异，是决定城市地价水平的一个重要因素。城市性质制

约着城市的经济、人口结构、规划结构、城市风貌、城市建



设特别是土地使用的构成等各个方面，而不同性质的土地使

用在经济效益上是有很大差异的，一个城市的职能越多，越

能强化城市发展的聚集效益。现代城市职能中第三产业所占

的比重越大，如金融贸易、信息展览、经营管理、旅游服务

、商业零售业越发达，地价水平越高。 城市规模对地价的影

响 城市规模指城市人口规模和城市用地规模，因为城市用地

规模随着城市人口数量的浮动而变化，所以，城市规模通常

按城市人口划分为特大城市、大城市、中等城市、小城市等

。总体规划确定的城市发展规模直接影响着城市基础设施的

标准、交通运输、城市布局、城市的环境等一系列问题，对

城市地价水平有较大的影响。城市规模越大，基础设施的建

设标准越高，交通运输系统越复杂，城市环境的营造越困难

且成本越高，土地级差收益也越高。同时，按照我国城市土

地使用的现状，城市规模越大，人口越多，人均用地指标越

低，意味着土地供给与需求的矛盾越突出，土地资源短缺情

况越严重，地价水平越高。 城市土地利用结构对地价的影响 

城市土地的利用结构指城市各类用地在城市总用地中的比重

，以及各大类用地内部各个组成部分用地的构成与比例。不

同性质用地的价格差异是普遍存在的，而且相差很大。一般

来说，商业用地地价最高，办公和住宅用地次之，工业用地

地价最低，因此总体规划确定的城市用地构成与地价总体水

平及地价总量密切相关：地价总体水平与商业用地的比重成

正比例关系，而与工业用地的比重成负比例关系。商业用地

在城市中的比重主要取决于城市的职能特点及规划用地的功

能分区。同时，用地结构的合理化既有赖于土地价值的经济

调节，也有赖于城市规划的政策调节，城市规划在遵循“充



分发挥土地使用效益”的原则下优化城市用地结构，有利于

提高城市地价的整体水平。 城市用地空间布局对地价的影响

百考试题－全国最大教育类网站(100test.com)采集者退散来源

：考试大 区位地价级差是导致城市空间结构演变的基本动因

之一。反过来，城市总体规划所确定的城市功能分区及空间

结构也会对城市地价的空间差异产生影响。它具体体现在城

市空间结构的层次决定土地价格的分级体系；商业、住宅、

工业等功能用地的聚集程度决定了房地产价格总体水平和不

同土地等级间价格差异的幅度，即城市用地功能分区及用地

功能混合情况决定了地价级差，规划道路运输网结构及道路

密度与地段价格直接相关。 对于一般城市而言，聚集程度及

交通区位是影响地价的两个最主要的因素。首先，用地聚集

程度越高，尤其是商贸服务业、办公楼宇等聚集程度高的城

市各级中心地区，往往是地价峰值区。其次，城市房地产价

格上涨最快的地区一般是交通便捷的地区，尤其是城市新发

展区。规划新开通干道、高速公路出入口两侧土地，地价迅

速上涨，表明交通条件的改善对城市土地价格的提高起着直

接的促进作用。聚集程度较高、交通条件优越的地段不仅本

区域地价水平较高，而且通过传递、扩散作用，可以带动周

边地域地价水平的提高，从而影响城市地价的整体水平。
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