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第一节土地市场及其管理手段第二节 土地出让、转让、租赁

和抵押管理重点难点土地市场三级结构特征；土地市场主体

、客体、市场管理的内容；市场管理手段；土地出让、转让

、租赁和抵押管理内容讲解第六章 土地市场管理第一节土地

市场及其管理手段一、土地市场的概念 市场，是商品交易的

场所，是商品交换中发生的各种经济关系的总和。土地市场

的概念，有狭义和广义之分。狭义的市场是指进行土地交易

的专门场所。广义的土地市场则是指因土地交易所引起的一

切商品交换关系的总和。土地市场的内涵包括中间商、代理

商、金融信用、广告信息等一切构成土地产权交换关系的经

营性活动。土地市场的客体主要是土地及其产权关系。因此

，土地市场是有形的土地和无形权益、信息、咨询服务等的

统一体。二、土地市场的特征（1）交易实体的非移动性

。(2)土地市场的地域性。(3)土地市场的垄断性。(4)流通方式

的多样性。(5)土地供给弹性小。判断题：土地市场的垄断性

是存在地区市场状况的不平衡现象的根本原因。( w )判断题

．因为土地供给弹性小，因此，在一定地域市场内，土地价

格主要由需求来决定。( r )三、土地市场的主体与客体 (一)土

地市场主体土地市场主体即土地市场的参与者(法人和自然

人)，包括供给者、需求者、中介者和管理者。1、供给者是

向土地市场提供交易对象的经济行为主体，主要是土地所有

者和开发者、使用者(含经营者)。2．需求者是通过土地交易



取得土地所有权、使用权租赁权抵押权等土地权利的单位和

个人。3．中介者4．管理者.市场的管理者的基本任务在于维

持交易秩序，提供交易质量和效率，协调土地交易关系。管

理者除必要的行政手段外，主要通过价格、税收、信贷、利

率等经济杠杆进行管理例题：土地市场管理者的基本任务是(

ABD )。A．维持交易秩序 B．提高交易质量和效率C. 制定土

地交易价格 D．协调土地交易关系(二)土地市场运行中的客

体，就是土地本身及其产权关系。土地产权关系及其在市场

运行中的交换，构成土地市场客体的主要内容。四、土地市

场的结构现阶段的土地市场主要指城镇土地市场。按照市场

交易主体和市场运行过程，可将城镇土地市场分为三级市场

结构。1．土地一级市场一级市场是土地使用权的出让市场。

土地一级市场是国家垄断的市场2．土地二级市场即土地使用

权转让市场二级市场是国家调控下的以市场调节为主的市场

。3．土地三级市场三级市场是土地使用者之间进行的土地转

让、租赁、抵押、交换等交易活动。它是市场调节的开放市

场。五、土地市场的管理手段(一)土地利用规划与计划手段1

．土地利用规划土地利用规划是政府控制土地供给量，协调

供求关系，调节和稳定土地价格的重要手段；也是确定合理

用地结构，优化土地配置的基础性工作，土地利用规划对土

地市场具有宏观调控作用。2．土地利用计划年度计划(包括

国有土地使用权出让计划和房地产开发用地计划)的实施是把

握土地人市环节，调控土地市场的有效手段。土地使用权出

让的计划，按现行土地利用计划编制程序进行。3．土地用途

管制土地用途管制是市场经济国家广泛采用的土地利用管理

制 度。(二)地籍管理手段地籍管理是土地市场调控的一项重



要措施。其主要任务是对土地权属的变更加以管理，监控土

地数量、质量和产权的更动趋势。土地权属登记是地籍管理

的核心内容(三)土地价格调控手段土地价格作为土地市场运

作过程中最重要的经济杠杆手段，在土地市场管理中占据极

其重要的地位，因此，土地市场价格的宏观调控是土地市场

管理的核心内容。对土地市场价格进行调控的主要目的是，

保证土地市场价格的基本稳定和市场交易平稳发展，防止地

价极高极低或忽高忽低，避免土地资产流失和土地利用的不

合理。根据我国目前已有的法律和政策规定，土地价格宏观

调控的措施主要有以下几方面：1\建立基准地价、标定地价

定期公布制度基准地价、标定地价是国家建立地价体系的重

要内容。按照《中华人民共和国城市建立我国的基准地价、

标定地价定期公布制度，是规范土地交易行为，加强国家对

地价进行管理的重要措施。2.国家对协议出让国有土地使用

权采取最低限价这一措施的主要作用，一是防止地方政府在

出让土地使用权过程中，为了局部和短期利益，采取不正当

的竞争方式，随意压低地价，造成国家土地资产的流失；二

是增加土地使用权出让的透明度，便于上级政府和社会对出

让行为的监督；三是便于土地使用者了解国家对不同地区、

不同行业实行的地价优惠幅度，确定合理的投资方向。判断

题：国家对协议出让国有土地使用权采取最低限价。 ( R )3，

政府对地价上涨采取必要的行政手段进行干预土地使用权转

让的市场价格不合理上涨时，市县人民政府可以采取必要的

措施。当出现土地价格暴涨时，政府应采取适当的行政手段

进行干预，如限制地价水平、调整土地供应计划、调整土地

税收等。4．建立土地交易价格申报制度5．政府对土地使用



权的转移有优先购买权《中华人民共和国城镇国有土地使用

权出让和转让暂行条例》第二十六条规定，土地使用权转让

价格明显低于市场价格的，市、县人民政府有优先购买权。

实施优先购买权，首先可以限制低价买卖土地、扰乱土地市

场的行为；其次可以防止交易双方虚报、瞒报地价，逃避国

家税费；第三，国家因特殊建设需要，如公共福利设施建设

需要或实施土地利用规划时，也可采用优先购买，以保证国

家建设的需要。(四)土地税收和金融手段1．税收手段税收手

段通过规定不同的税种、税目和税率等，来调节经济利益和

经济行为。2．金融手段(五)土地立法和执法手段通过土地立

法和执法手段，对土地市场的运行进行控制、指导、规范和

监督，实践证明是加强市场管理的最有效手段之一。例题：

土地市场的管理手段包括( ABCD )。A. 土地利用规划与计划

手段 B．地籍管理手段C. 土地价格调控手段 D。土地税收和

金融手段 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 


