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摘要  地价因素的选取直接关系到城镇地价评估结果的合理性。详细阐述了地价影响因子的选取原则 ,重点系统地分析了城镇区位、
规模、经济发展水平、基础设施建设等城镇内部影响因子 , 并且建立了影响因子体系, 给出了因子标准化的方法。最后建议 , 不同地方的
估价人员要尽可能地选取那些与当地土地价格相关性最显著的因素进行估价。
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Analysis on Effect Factors of Land Price in Small Towns
REN Ming-lan et al  ( Graduate School , China University of Geoscience , Wuhan, Hubei 430074)
Abstract  Selectionof the land price factors is directly related to the rationalness of evaluationresult of land price in small towns . The choosing rules of
factors effecting the land price are descri bed in detail , and the towninner factors of townregional position, scope , economic development levels and basic
installation etc are analyzed systematically . The inner effecting factor systemis set up and the way to standardize the factors is presented . It is suggested
that the evaluation person should choose the factors that have most significant correlationto local land rice . as possibility as it can.
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  当前 , 我国小城镇土地市场正蓬勃发展起来。为了更好

引导小城镇土地市场的发展, 更加合理地配置土地资源, 必

须建立起一套完整的地价评价体系, 而地价评价影响因子的

选取将是首要的。根据马克思地租地价理论, 地价受区位、

交通、自然条件等诸多因素的影响。

1  影响因子选取原则

城镇土地是自然、社会、经济的综合产物。城镇用地级

别价格是由自然生产潜力和社会经济相互作用而形成的。

影响城镇用地定级估价的因素很多。在选取因素时, 应考虑

当地的实际情况, 按不同地类, 选择性质相对稳定的、相关性

小、差异性大、并使得因素自身的变化对土地生产力产生明

显影响的因素作为参评因素。一般来说, 在选取定级因素时

应遵循以下原则。

1 .1  系统性和全面性 城镇土地估价体系是一个完整的评

价系统。在选取指标时应该按照系统论的观点, 系统全面地

选取指标, 使得指标体系形成一个相互联系、完整、开放、稳

定的系统。同时, 选取的指标应该从社会、经济、生态等角度

反映出土地的实际价格程度。

1 .2 稳定性和动态性  评价指标应该具有一定的稳定性。

此外, 指标要具有动态性 , 不但可以进行现时评价, 而且可以

预测土地价格的发展趋势。

1 .3  相关性和独立性 相关性是用来说明2 个变量因子之

间相关程度的概念。在选取指标时, 要尽量选取与目标相关

性好的指标。评价指标与目标之间应该具有很好的相关性 ,

但是各个指标之间应该相互独立。

1 .4  社会经济可行性 指标应该具有在实际的社会经济活

动中的切实可行性。理论上完整可靠的指标在实际操作过

程中会由于受到各个方面因素的影响而降低其可信度。所

以, 在选取指标时应该尽量选取那些容易获得的稳定、连续

的指标。

1 .5  定量化和定性化  评价指标应该尽量以定量化指标为

主, 以减少人为因素的干扰。但在必要时, 也要对难以定量化
�
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的指标进行定性分析, 以增强评价指标实际应用的可操作性。

1 .6  因地制宜  选取指标时要注意因地制宜原则。由于

在不同的地区影响小城镇土地价格的因素也不同, 所以在

评价指标体系建立的过程中 , 要根据不同区域的实际情况

选取评价指标。

2  影响因子

根据《城镇土地估价规程》, 一般将影响城镇地价的因

素分为: 一般因素、区域因素和个别因素。一般因素主要包

括地理位置、自然条件、人口、行政区划、城镇性质、城镇发

展过程、社会经济状况、土地制度、住房制度、土地利用规划

及计划、社会及国民经济发展规划等 ; 区域因素指城镇内部

区域之间地价水平的商服繁华程度及区域在城镇中的位

置、交通条件、公用设施及基础设施水平、区域环境条件、土

地使用限制和自然条件等 ; 个别因素指宗地自身的地价影

响因素 , 包括宗地自身的自然条件、开发程度、形状、长度、

宽度、面积、土地使用限制和宗地临街条件等。由于受到社

会经济发展水平的限制 , 对于规模较小的小城镇来说 , 一般

因素、区域因素和个别因素全部考虑在内是不可能的。该

文选取的影响因子不但可以全面反映出城镇地价水平, 而

且数据容易收集, 可操作性强( 表1) 。

  表1 影响因子选取的项目

因子 单位

城镇区位 距中心城市距离 km
外联道路、等级 ;铁路、等级 ;机场 km

城镇规模 常驻城镇人口 人
经济发展水平 工农业总产值 万元

财政收入 万元
城镇基础设施 自来水普及率 %

固定电话装机量 部
医院病床数 位
学校 所

2 .1  城镇区位 区位因素这一概念最早是由阿尔弗雷德·

韦伯在分析工业布局时提出的。他认为 , 区位因素是作为

区位的经济原因而运行的力 , 即区位因素是指经济活动不

是发生在某个特定点或若干点上 , 而是发生在其他点所获

得的优势。对于城镇土地而言, 区位因素就是能使土地的

利用效益最高, 潜力得到充分发展的交通、环境、地理位置
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等因素的综合。小城镇作为小范围意义上的经济文化中

心, 不仅要向本区域人们输送商品、信息 , 更要从外部获得

商品、信息。而在这种输出、输入的过程中, 区位因素优势

就彰显出来。交通便利、地理位置优越的城镇不但城镇规

模和经济发展都优先于其他城镇 , 而且城镇土地的利用效

益也会明显高出其他城镇。例如, 湖北省黄陂区和蔡甸区

同为武汉市下辖区 , 黄陂区地理优势明显, 公路铁路交通便

利, 经济发展较快 , 地价水平较高, 而蔡甸交通不便利 , 地价

水平相对较低。

2 .2  城镇规模 城镇规模是反映当前城镇发展现状的重

要指标, 更是预测未来城镇发展的重要指标。在反映城镇

规模的指标中, 城镇人口数量是较为可信且容易获得的数

据。对于有着严格限制的城镇用地来说 , 人口数量将会直

接影响土地的供给。人口多的城镇 , 土地需求必然旺盛, 土

地价格相应地会升高; 反之 , 人口稀少的城镇土地价格则会

由于供大于求而相应的低落。

2 .3  城镇经济发展水平  城镇经济发展水平是城镇综合实

力的表现。经济发展水平不但可以反映地价水平, 而且可以直

接影响地价。经济发展的快速发展将会拉动商业、金融业的快

速发展, 致使地价上升。一般来说, 地价的变化趋势往往受到

经济发展的影响。总体上说, 经济发展水平高城镇的地价水平

往往较高。例如, 位于沿海的经济快速发展城镇的地价比中部

城镇高2～3 倍, 比西部城镇高5～6 倍。

2 .4  城镇基础设施建设  城镇基础设施包括教育设施、医

疗服务设施、环境绿化、防灾等系统设施, 直接为生产和生活

服务, 是城镇经济发展、土地开发不可缺少的物质基础。城

镇基础设施的完善程度和配套设施水平反映了国家对土地

的投入强度。基础设施越完备, 则城镇经济的运转效率越

高, 投入土地资本的收益也相应提高, 由此产生的级差地租Ⅱ

促进了地价的快速上升, 由于各个城镇对基础设施的投入差

异, 致使城镇间基础设施的完善程度不同, 从而导致城镇间

土地价格分布的差异。

2 .5  其他因素 土地价格是土地收益的综合。除上述因素

外, 地价还受到政府土地管理政策法规、政府行为、市场供

需、房地产开发商行为等因素影响。在我国城镇土地使用制

度改革过程中颁布实施的一系列相关政策法规, 对城镇土地

价格有着直接的影响。为了保障国民经济的良好运行 , 政府

会通过土地供给来宏观调控经济。而在这个过程土地价格

必然会因为供给而出现变化。城镇房地产业的迅速发展为

城镇的土地利用注入了巨大的市场活力。相应之下, 房地产

商也就会因为自身利益而影响城镇土地价格。

3  因子分值标准化处理及计算

为了使指标具有可比性, 需要对原始值进行指标的标准

化。对于城镇对外辐射能力、城镇人口规模、供水状况、供气

状况、通讯、医院、学校、居民储蓄额、工农业总产值等因子 ,

采取极大值标准化; 对于区位条件因子, 采用极值标准化。

3 .1 极大值标准化 

Yij = 100 ×a i j/ Max{ a ij} ( 1)

式中, Yij 为i 城镇的第 j 项因子标准化分值; aij 为 i 城镇的第

j 项因子的实际值 ;i 为城镇个数( i = 1 ,2 ,3 , ⋯⋯) ;j 为因子

个数( j = 1 ,2 ,3 , ⋯⋯) 。

3 .2 极值标准化 

Yij = 100 ×( a max - a ij) /( amax - a mi n) ( 2)

式中, Yij 为i 城镇的第 j 项因子标准化分值; aij 为 i 城镇的第

j 项因子的实际值; amax 为各城镇 a ij 指标的最大值; amin 为各

城镇 a ij 指标的最小值。

4  结语

影响城镇土地价格的因素较多, 尤其是我国幅员辽阔 ,

各地的经济发展水平、传统观念都有着巨大甚至是根本的差

异。所以, 估价人员应因地制宜地 , 尽可能地选取那些与当

地土地价格相关性显著的因素进行估价。
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高标准、高质量、高品位地推向市场, 增加国内外公众对甘

肃乡村旅游的了解。建议将该省较有影响力的乡村旅游产

品以甘肃省的名义推出品牌 , 扩大影响[ 4] 。同时要充分利

用信息技术, 构建旅游信息工程 , 积极应用网络技术开展网

上营销和宣传 , 努力开拓客源市场。

4 .5  优化乡村的旅游环境  乡村旅游的环境建设一定要

“轻设施建设、重环境营造”, 乡村旅游开发要先“低门槛”才

能吸引更多的农民参加, 形成规模化经营。进行乡村旅游

开发时, 要以“节约”为原则进行投资 , 但是同时要努力保持

乡间原有的宁静、和谐的人地关系 , 把一些诸如猪舍牛棚、

粪坑柴堆转入“地下”或迁出景区, 不要把农居夜景搞的灯

火辉煌 , 去除或掩去工业化、现代化建设 , 突现当地的自然

美景[ 5] 。乡村旅游要营造出云屏绿树映红墙、花气袭人小

院香、碧草阶前新叶茂、葡萄架下晚风凉的意境。

4 .6  提升农民素质 发展乡村旅游不仅要着力于促进农民

增收致富, 同时也要着眼于提高广大农民的素质。可通过各种

形式的学习培训, 提高当地农民素质, 促进其转变思想观念、提

升文明习惯、掌握经营技巧、增强竞争意识, 并在政府主导下充

分发挥其主体作用, 把乡村旅游做活、做大、做强。

5  结语

甘肃省历史悠久、乡村旅游资源丰富且其乡村旅游发展

具有很多优势, 因此甘肃的乡村旅游发展前景广阔。甘肃乡

村旅游应该注重保护乡村的自然生态环境, 维护其乡土性和

地方特色, 走特色化、规范化、规模化和品牌化一体化的道

路, 实现乡村旅游产业化经营, 最终实现乡村旅游业的可持

续发展。
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