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5_9C_B0_E4_BC_B0_E4_c51_85062.htm 二、地价的特点 1．表

示方式不同 2．价格基础不同 土地价格是土地权利和收益的

购买价格。 例题：判断题：土地价格是土地权利和收益的购

买价格。[ r ] 3．形成时间不同 4．土地价格不是土地价值的

货币表现，价格高低不由生产成本决定. 现实中土地的开发是

有成本的，在土地价格中应该得到体现。实质是地价的附加

。 5．地价主要由地产需求决定 一定条件下，需求是影响地

价的主要方面。 6．地价具有明显的地区性和个别性 7．地价

呈明显上升趋势，地价上升的速度高于一般商品价格的上升

速度。主要是由两方面的原因造成的。首先，土地具有稀缺

性，且对土地的需求总是持续增加的；其次，由于整个社会

的资本有机构成的提高，使得社会平均利润率下降，导致利

润有下降的趋势，从而使地价呈上升势态。 8．市场结构不

同 土地价格受主观因素影响很大。 9．折旧现象不同 一般商

品有折旧现象，其价值随使用年限增长而降低；但土地不仅

没有折旧现象，而且还有增值现象，其价格常随社会经济发

展而自然升高。 三、地价的分类 从不同目的出发，可以将地

价分成不同种类，各地价种类之间会有所交叉，同一块土地

之上可能会有多种价格。 (1)按土地权利分类。土地权利是多

个权利的集合，包括土地的所有权及使用权、租赁权、抵押

权等。相应地，土地价格可以划分为所有权价格、使用权价

格、租赁权价格、抵押权价格等。土地所有权价格，是一种

土地所有权转移价格，或说为卖断价格。土地使用权价格，



是在一定期限中拥有土地的使用权、收益权所形成的一种价

格。同样，租赁和抵押权会形成租赁权价格和抵押权价格。 

例题：土地权利是多个权利的集合，包括土地的[ ]等。 A．

所有权 B．使用权 C．租赁权 D．抵押权 答案：A。B。C。D

。 (2)按土地价格形成的方式可以分为交易价格和评估价格。

交易价格是通过市场交易形成的土地成交价格。评估价格是

由专门的机构和人员，按照一定的程序和方法评定的土地价

格，包括：①交易底价；在土地交易之前参与土地交易的各

方，政府、购买者、租赁者、抵押者等都要对土地进行评估

，形成各自底价。②基准地价；是政府为管理土地市场，由

专业部门、专业人员评定的土地等级和区域的平均价格。③

课税价格；是政府为征收有关土地税收而评定的土地价格。

(3)按政府管理手段，地价可以分为：①申报地价；由土地所

有人或使用人向有关机关申报的地价。②公告(示)地价；是

政府定期公布的地价。它一般是征收土地增值税和征用土地

补偿的依据。 (4)按土地价格表示方法，地价可分为：土地总

价格、单位面积地价、楼面地价等。 四、影响土地价格的因

素分析 影响土地价格的因素，可按照因素与土地的关系及影

响范围分为一般因素、区域因素和个别因素。 (一)一般因素 

一般因素是指影响土地价格的一般、普遍、共同的因素。这

些因素对土地价格总体水平产生影响，是决定各个地块土地

价格的基础。 1．行政因素 行政因素主要是指国家政策对土

地价格的干预。 影响地价的行政因素有：土地制度、往房制

度、城市规划、地价政策、税收政策、交通管制和行政隶属

变更等。 (1)土地制度。土地制度包括土地所有制和土地使用

制等。土地制度直接制约着土地价格的存在、上涨或下跌。



(2)住房制度。一般的房租中不包含地租、地价。 (3)城市规划

。在城市规划中，对用途、容积率和建筑密度的规定，对地

价有重要的影响。 (4)地价政策。 (5)税收政策。 (6)行政隶属

变更。行政隶属变更通常可分为以下两类，一是级别升格；

另一类是级别不变，其管辖权由原地区划归另一地区。 例题

：判断题：一般的房租中包含地租、地价[ W ] 2．人口因素

(1)人口密度。 (2)人口素质。 (3)家庭人口构成。 3．社会因

素 归结起来，影响地价的社会因素有政治安定状况、社会治

安状况、房地产投机和城市化进程等四个主要方面。 4．国

际因素 (1)国际经济状况。 (2)国际政治因素。 5．经济因素

(1)经济发展状况。 (2)储蓄和投资水平。储蓄率水平的高低与

家庭储蓄行为的循环过程与房地产市场的波动有密切的关系
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