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摘要：城区土地级别和基准地价是城市土地利用情况的反映，它客观地揭示了城区内不同区段土地使用价值及变

化规律，是政府宏观调控土地市场、科学合理配置土地资产的有效手段。随着枣庄市市中区经济建设发展和城市

规划的实施，城市基础设施不断完善，带动了城市房地产市场健康发展和土地使用权价格稳定上涨。该文通过对

枣庄市市中区新一轮基准地价更新成果的详细分析，探讨了基准地价更新成果在城市经济发展中的应用。
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１　基准地价成果分析

基准地价作为我国城镇地价体系的重要组成部

分，是我国政府法定的公示地价之一，是目前我国地

价评估的基础。枣庄市城区基准地价更新工作已经

结束，笔者对枣庄市市中区基准地价更新成果进行

分析，并对其成果应用进行详细的说明。

１．１　新地价与２００２年基准地价的比较

由于新地价与２００２年基准地价的内涵不同，首
先需要将地价修正到与该次地价内涵（如容积率、

开发程度等）相同的情况下再进行分析比较［１］（表

１）。
表１　统一地价内涵后市中城区基准地价

平均值变化情况（元／ｍ２）

类别 年份 一级 二级 三级 四级 五级
平均

价格

增幅

（％）

商业
２００２年 ９８０ ６９０ ４５０ ３２５ １８０ ４４６
２００７年 １１２５ ９００ ７５０ ５２５ ４５０ ６５２

４６

住宅
２００２年 ５００ ３９０ ２９０ ２３０ １６０ ２８１
２００７年 ９００ ７５０ ６００ ４５０ ３６０ ５３３

９０

工业
２００２年 ４２０ ３２０ ２６０ １９０ １４０ ２４０
２００７年 ４５０ ３９０ ３４５ ３１０ ２８０ ３３１

３８

１．２　不同用地类型基准地价比较

（１）商业用地。从商业用地各级别的变化情况
看，低级别的基准地价升幅大，高级别基准地价升幅

相对较小。土地收购储备制度和土地招标拍卖制度

的实施以及城市总体规划的影响，刺激着城区商业

用地需求量保持较高的需求水平，在需求大于供给

的影响下，促使城区一级商业用地继续保持较高的

价位。同时随着城区及开发区基础设施的建设及完

善，其他级别地价也有所提高。

（２）住宅用地。住宅用地各级别基准地价增幅
较大，据统计资料显示，２０００年，枣庄市市中区新建
商品房平均销售价格为８９０元／ｍ２；但自２００２年开
始，房价增幅逐年加大，到２００６年底，市中区商品房
平均价格已达２０００元／ｍ２。究其原因，主要是市中
区社会经济发展稳定向上，社会购买力持续增强，居

民购买能力持续增强，购房投资热度不减；工业化、

城市化进程加快，培养了新的住房群体；已婚青年购

房需求的上涨；个人住房信贷市场的日趋活跃等原

因，公众投资购房比例不断增加、需求旺盛，拉动着

住宅用地地价不断上涨。

（３）工业用地。从工业用地各级别的变化情况
看，低级别的基准地价的升幅大于高级别的基准地

价，主要是受产业政策和产业集聚等因素影响。市

中区经济开发区强力推进招商引资，工业用地需求

旺盛，拉动工业用地地价上升；同时国家不断加大耕

地保护力度，并在２００５年开展了制定征地区片综合
地价和征地统一年产值标准的工作，提高了征地补
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偿标准；并且自２００７年１月１日起开始实施全国工
业用地出让最低价标准（市中区工业用地出让最低

价标准为２５２元／ｍ２），导致征地成本的增加，进而
使末级工业用地地价有较大幅度的上涨。

１．３　基准地价与城市经济协调性分析

枣庄市市中区近年地价上升的原因一方面是还

原土地本身市场价值的过程，另一方面是城市经济

社会发展和城市建设的结果（表２）。
表２　２００３—２００６年主要经济指标统计

指标名称
２００３
年

２００４
年

２００５
年

２００６
年

提高幅
度（％）

国内生产总值（万元） ３６７５００４８４９００６３３４０２７６１６００ １０７

人均国内生产总值（元／人） １１９５０ １４５２６ １９２５２ ２２５３３ ８９

全年地方财政收入（万元） ２０００７ ２７５５５ ４００７９ ５４５１０ １７２

人均地方财政收入（元／人） ６７０ ８２５ １２１８ １６１３ １４１

全年社会消费品
零售总额（万元）

１５７８０７２３２１３０２６９２５８３１２９０７ ９８

人均社会消费品
零售总额（元／人） ３２１１ １６８９ ５４２５ ６２２２ ９４

人均年末银行储蓄（元） １９３８５ ２５１６１ ２８６１８ ３１４５０ ６２

由表２可见，枣庄市市中区经济发展较快，城市
基础设施进一步改善，城市化进程加快，市中区建成

区土地质量整体提高，带动了全市房地产市场的高

速发展；人均国内生产总值、人均地方财政收入、人

均社会消费品零售总额、人均年末银行储蓄的增幅

都在６０％以上，人们的消费水平、生活质量有很大
提高，对商业、住宅的需求增加，并划分为不同层次，

高档商业、住宅的需求人群渐渐增多，但是由于土地

的有限性、稀缺性以及用地性质的确定性，促使商

业、住宅土地价格上涨。通过上述指标与本次更新

的结果相对比，城区土地级别、地价变动情况与经

济、社会发展基本保持相对协调的发展轨迹。

２　基准地价更新成果应用

２．１　土地定级成果的应用研究

城市土地定级是城市土地形成条件和土地质量

地域差异的反映，也是城市土地使用价值和价格的

空间分布规律的概括和总结［２］，其成果的应用应注

意以下几个方面：

（１）为制定合理的税费标准提供依据。制定合
理的税费标准是培育和完善社会主义市场经济、创

造公平的竞争环境的重要手段之一。土地使用税税

额的高低，取决于土地级差地租的高低，而土地区位

条件则是影响级差地租的主要因素之一。因此，按

照土地区位条件优劣所划分的土地级别，可作为征

收土地税费的依据。枣庄市市中区城区土地定级评

价区域覆盖城区全部建成区，级别划分细致，定级成

果具有很强的现势性，税务部门可将土地定级成果

作为征收土地税费的依据之一。

（２）定级成果为土地估价提供依据。城市定级
单元内部，其土地利用方向、土地质量特征、土地价

格的相似性或者相近性相对较大；而城市定级单元

之间则具有明显的差异性。城市土地定级与城市地

价具有良好的对应关系，即土地级别越高，土地多因

素综合评价的得分值也越高，城市土地的区位条件

和土地质量也越好，各种类型的土地和房地产的市

场交易价格也越高。城市基准地价按照城市土地定

级来进行测算，它反映城市土地质量和价格的相对

差异，给出城市土地质量和价格的绝对差异。土地

定级是土地估价的基础。目前，枣庄市市中区地产

市场处于发展阶段，需要规范和完善，土地级别的划

分为基准地价的评估提供了可比区域，土地级别的

存在能在一定时期为基准地价的变更提供控制依

据，为宗地评估提供可比区域。

（３）落实土地级别界线，为土地管理服务。按
照《城镇土地分等定级规程》要求，城市土地级别图

的级别界线一般沿自然线状地物、交通道路、权属界

线等呈折线走向。在实际工作中，由于级别图的比

例尺有限，不可避免的出现破宗、同一道路两侧地块

分属不同级别，有时候甚至难以确定级别界线的走

向情况，因此，将土地级别落宗非常重要。在以道路

为级别界限的，低级别一侧临路第一宗地归入高级

别。

２．２　基准地价更新成果应用研究

（１）为政府出让土地、进行价格调控提供依据。
基准地价作为一个区域的平均价格，反映了该区域

的价格水平，因此，基准地价为国家出让土地提供了

一个可以参考的价格依据。但是，随着土地市场以

及社会经济的发展，以前的基准地价不能满足当前

经济发展的需要，不能真正反映当前地价水平的变

化。基准地价及时更新能够为政府出让土地、确定

出让金提供依据。同时随着土地市场的不断发展，

土地交易越来越多，抑制土地投资交易的发生也需
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要基准地价提供依据［３］。

（２）为政府制定合理的税费体系服务。目前，
我国从土地中收取的税费主要有４种：土地增值税、
土地使用税、土地使用费、土地出让金。土地增值税

是在土地转让对土地增值部分征收的，国家通过土

地增值税形式将国家所有的土地增值部分收归国

有。而基准地价作为依据之一，可以防止为不交或

少交增值税而虚报土地交易价格或以不符合实际情

况的价格转让土地。

（３）有利于土地价格体系的完善，为政府对地
价的宏观调控提供依据。一方面，可规范和纠正不

完善的土地市场；另一方面可以打击市场上的不法

交易，抑制土地投机行为。此外，还可以根据基准地

价制定的政策，以价格杠杆加强对土地的宏观管理，

以制定优惠价格的政策，支持某些产业的发展。

（４）为不动产的抵押贷款提供价格依据。不动
产是最好的抵押物，因此以不动产作抵押的金融市

场十分活跃，并带动了金融工具的创新和资本市场

的发展。以不动产作为抵押物的抵押贷款中，基准

地价为土地价值提供了一个基本的参考依据。

２．３　应用基准地价应注意的问题

（１）基准地价不是固定不变的。基准地价是在
一定的社会经济条件下测算出来的，随着市中区城区

不同区域人口的变化、社会经济的发展、城市规划的

发展以及受国内形势和政府政策的影响，城区局部地

价水平及影响地价的因素均发生变化，因此，按照《中

华人民共和国房地产管理法》，基准地价、标定地价和

各类房屋的重置价格应当定期确定并公布。

（２）处理好基准地价和宗地地价的关系。基准

地价是指在城市规划区范围内，对现状利用条件下

或规划利用条件下不同级别的土地或者土地条件相

当的地域，按照商业、住宅、工业等用途，分别评估确

定的某一时点上一定年期物权性质的土地使用权区

域平均价格。宗地地价是评估的城市规划区范围内

某一宗地在某一时点上一定年期物权性质的土地使

用权价格。因此，在实际应用中，必须在基准地价的

基础上，针对估价目的，综合考虑每宗地的用途、使

用年限、地块形状、周围环境、微观区位等方面的因

素，运用地价修正体系进行计算，确定每宗土地的价

格。

（３）估价结果起参考作用而不等于定价。通过
基准地价确定的估价结果是参考价，不是最终定价，

最终的成交价应由市场确定。政府在管理房地产交

易中，应当充分发挥市场机制的作用。土地一级市

场，即土地使用权的出让，要在土地利用总体规划和

城市总体规划的指导下，尽量通过招标拍卖挂牌方

式进行，减少协议出让；土地二级市场，即土地使用

权出让后房地产的开发经营，以及土地三级市场，即

投入使用后的房地产的抵押、租赁等交易形式，要在

政府的宏观管理下，坚持放开搞活的原则，通过市场

调节作用，不断规范房地产交易行为，逐步形成一个

规范、公开、有序的房地产市场。
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ｏｕｓｌｙ，ｗｈｉｃｈｗｉｌｌｐｒｏｍｏｔｅｔｈｅｈｅａｌｔｈｙｄｅｖｅｌｏｐｅｍｅｎｔｏｆｕｒｂａｎｒｅａｌｅｓｔａｔｅｍａｒｋｅｔａｎｄｒｉｇｈｔｕｐｏｆｌａｎｄｕｔｉｌｉｚａｔｉｏｎｐｒｉｃｅ
ｓｔａｂｉｌｉｔｙ．Ｔｈｒｏｕｇｈｄｅｔａｉｌｅｄａｎａｌｙｓｉｓｏｆａｃｈｉｅｖｅｍｅｎｔｓｉｎｔｈｅｎｅｗｒｏｕｎｄｂａｓｉｃｌａｎｄｐｒｉｃｅｒｅｎｅｗ，ａｐｐｌｉｃａｔｉｏｎｏｆｌａｎｄ
ｐｒｉｃｅｓａｃｈｉｅｖｅｍｅｎｔｓｉｎｕｒｂａｎｅｃｏｎｏｍｉｃｄｅｖｅｌｏｐｅｍｅｎｔｉｓｓｔｕｄｉｅｄａｓｗｅｌｌ．
Ｋｅｙｗｏｒｄｓ：Ａｃｈｉｅｖｅｍｅｎｔｓａｎａｌｙｓｉｓｏｆｌａｎｄｐｒｉｃｅ；ａｐｐｌｉｃａｔｉｏｎ；ＳｈｉｚｈｏｎｇｄｉｓｔｒｉｃｔｏｆＺａｏｚｈｕａｎｇｃｉｔｙ

·９１１·

第２４卷第７－８期　　　　　　　　　　　　　　　　成果与方法　　　　　　　　　　　　　　　　２００８年８月
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