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_B0_88_E6_88_BF_E5_c51_85118.htm 一、土地价格的制定 价

格是价值的货币表现。土地价格是土地经济作用的反映，是

土地预期收益的购买价格，即地租和资本化。我国土地使用

制度是在坚持社会主义公有制的前提下，实行土地所有权与

使用权的两权分离，主要研究对象是土地使用权的价格。地

价是以土地使用权有限期出让、转让为前提，一次性支付的

多年地租的综合现值，是土地所有权在经济上的实现形式，

也是土地使用者取得土地使用权和相应限期内土地收益的购

买价格。这不同于土地私有制国家，土地私有制的地价是所

有权价格，土地所有权是无限期的地租收入资本化。这是两

种社会制度的根本区别所在。土地价格的高低，取决于可以

获得的预期土地收益（地租）的高低，相对于土地来说，取

得什么权利，就可以取得相应的土地收益，即有相应的价格

。 土地是一种能给使用者（或所有者）带来恒久收益的资产

。其价格的本质是收益价格。而这种价格是和土地的权利互

相联系的。土地权利是一系列权利的集合，包括土地的所有

权、使用权、租赁权等。相应的土地价格又分为所有权价格

、使用权价格。作为农村集体土地征为国有土地的价格，是

一种所有权转移价格，或称买断价格。 我国的地价体系种类

较多，若干个既有联系又有区别的地价组成价格体系。在地

产市场中，土地使用权作为一种特殊商品流动转移，正在形

成一系列具有不同特性和满足不同用途的地价。如基准地价

、标定地价、出让底价、交易地价等。按形式划分，土地价



格分城市地价和农村地价。城市国有土地价格的制定，一般

是根据城市土地的等级定级估价法等制定的，以基准地价为

基础；基准地价又参照交易地价取得的地域平均价格又派生

出标定地价和出让底价等。而农村集体土地价格即征地价格

，一般是按前三年粮食单位产量计算的，征地价格一般应由

三部分组成：即绝对地租、级差地租和资本收益。 目前国家

规定的土地征用费计算方法，一是土地的各种补偿费用的计

算，二是被征单位的生产和群众生活安置费用的计算，按土

地的产出水平定价的、产出水平高，地价就高，产出水平低

，地价随之也低，它不反映土地资本的收益，也不反映绝对

地租和级差地租，更未我分上述三种。现在实行由国土部门

统一征地后出让给用地单位或个人，有效地解决了不加区分

的弊端。 随着我国经济体制改革的深入，地产市场的发展应

实现向市场和集约型转变，要合理高效利用土地，就必须建

立完善的地产市场，而地价是地产市场的核心。那么如何制

定城市国有土地使用权价格和农村集体土地被征的土地价格

呢？首先要考虑两种土地所有制形式下对土地价格的影响因

素。 1、城市国有土地使用权价格受下列因素影响：按照因

素与土地关系及影响范围分为一般因素、区域因素和个别因

素。一般因素包括行政因素，如土地制度、住房制度、城市

规划、地价政策、税收政策等，还有人口，社会，国际，经

济因素等。区域因素应包括土地所在地区的自然、社会、经

济条件，这些条件相互作用所产生的地区特性，对本地区内

的地产价格水平产生决定性的影响，这一因素还包括位置、

交通、基础设施条件、城市规划限制等。个别因素应包括土

地的面积、宽度、形状、坡度、市政设施和使用年限等。 2



、影响农村集体土地价格因素应包括：①土地的自然条件；

②所处的地理位置和交通条件；③主要农副产品的经济水平

；④土地资本因素；⑤土地供求状况；⑥社会经济发展状况

；⑦国家的行政干预状况等。 二、地价的运作 在社会主义实

践中，社会主义国家实行的土地公有和无偿无限期的土地使

用制度，从体制上，体现了劳动人民当家作主，发挥了积极

作用。但正因如此，和其他事物一样，由于观念和认识问题

。也产生了一定的消极作用。土地利用较混乱，浪费严重，

正是无偿无限期用地制度的结果。具体表现在：一是非法占

地；二是企业占地宽打窄用，利用率低，工厂用地标准一般

比西方国家高30%-50%，多征少用，甚至征而不用，造成大

量耕地浪费。据全国非农建设用地清查结果表明，1991-1996

年，全国国家、集体、农民建房三项用地3030万亩，其中占

用耕地1560万亩，分别超过同期计划的28%和18%。从投资角

度分析，1991-1996年全社会固定资产投资总额为8585亿元，

仅需占地1995万亩，也就是说，实际占地的34%超过了投资需

要，供大于求，在一定程度上导致土地粗放利用、大量闲置

。据1998年7月报载，1997年，在耕地占用冻结的情况下，全

国耕地净减203.8万亩。三是农村住宅建设占地过多，不少农

民喜欢独门独院，为未成年的子孙建结婚住房，使村址急剧

外延，有的成了空心村；四是废弃土地长期得不到利用；五

是死人与活人争地，建造墓穴成风。上述不珍惜土地的现象

，原因有多方面，有观念的、认识的原因，但究其根本原因

是无偿无限期的土地使用制度造成的，道理很简单，既然土

地随便用，不要钱，那就必然会出现用之必夺，弃之不惜。
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