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6_9C_89_E5_9C_9F_E5_c47_80229.htm 国有土地使用权挂牌出

让，是近年来新出现的一种土地使用权出让方式。挂牌出让

土地使用权，是指市、县人民政府土地行政主管部门发布挂

牌公告，按公告规定的期限将拟出让宗地的交易条件在指定

的土地交易场所挂牌公布，接受竞买人的报价申请并更新挂

牌价格，根据挂牌期限截止时的出价结果确定土地使用者的

行为。在挂牌出让中，出让人能否将土地使用权出让出去，

主要取决于其定价的高低。如果定价过高，会出现有价无市

；如果定价过低，则可能得不到本应获得的收益。从竞买人

的角度来看，能否获得土地，取决于其出价的高低。如果出

价过高，虽然能获得土地，但由于土地成本过高，最终会使

其利润过低甚至亏损；如果出价过低，则难以获得土地。因

此，在挂牌出让中，无论是出让人还是竞买人，都需要确定

一个合理的价格。 确定合理的地价，可以通过专业房地产估

价机构和估价人员的配合，以房地产市场为基础，从科学的

角度去分析和测算。 土地挂牌出让价格的评估 按土地开发程

度，可将挂牌出让的宗地分为毛地(或生地)和熟地两类。毛

地是指不具有城市基础设施或只完成临时三通一平的土地，

熟地是指具有较完善的城市基础设施且土地平整(俗称已完成

七通一平或五通一平)的土地。因此，地价有毛地价和熟地价

。毛地价由土地使用权出让金和基础设施配套建设费组成。

其中，土地使用权出让金为交给国家的土地使用权费，基础

设施配套建设费为大市政费和四源费。熟地价由毛地价和土



地开发成本组成，土地开发成本为征地及拆迁补偿、七通一

平费等费用。其中，征地费用是指征用农民集体所有的土地

所发生的费用，主要包括土地补偿费、青苗补偿费、地上物

补偿费、劳动力安置费、超转人员安置费、菜田基金、耕地

占用税等；拆迁补偿费用是指城市土地的旧城改造费用，分

居民拆迁和单位拆迁，居民拆迁补偿费用主要为被拆迁居民

房屋的补偿及安置费，单位拆迁补偿为被拆迁单位房屋的补

偿、安置及停产停业损失补偿费。七通一平费是指通上水、

通下水、通电、通燃气、通热力、通邮、通路和场地平整。 

一、毛地价的评估方法 毛地价由土地使用权出让金和基础设

施配套建设费组成，主要评估方法有以下几种： 1、基准地

价修正法 基准地价修正法是指按政府公布的基准地价，通过

具体区位、土地使用年限、容积率、土地形状、临街状况等

修正，得出估价宗地价格的一种方法。 北京市人民政府

于2002年颁发了《北京市人民政府关于调整本市出让国有土

地使用权基准地价的通知》(京政发[2002]32号)及其说明，对

北京市出让国有土地使用权按照不同用途和地价区类的基准

地价重新作了规定，并要求北京市国有土地使用权出让价格

以此为基础，进行宏观控制。 该基准地价的表示形式为楼面

熟地价，同时公布楼面毛地价。楼面熟地价是指各土地级别

内，完成通平的土地在平均容积率条件下，每平方米建筑面

积分摊的完整土地使用权的平均价格。楼面毛地价是指各土

地级别内，在平均容积率条件下，政府收取的某种用途法定

最高出让年期内的土地使用权出让金、基础设施配套建设费

的平均楼面价格。 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 


