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摘要：基准地价是政府对土地市场地价水平进行宏观引导和管理的依据，反映了城市土地市场的变化趋势，具有一

定的现势性。对枣庄市市中区２００７年、２０１０年基准地价成果进行对比研究，计算了基准地价内部结构比率指数，

包括同类各级地价比率指数、同类各级地价环比指数。通过分析，得出了基准地价结构变动的特征，并对基准地价

更新成果的合理性进行了判断，对引导土地合理利用具有重要的理论和现实意义。
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０　引言

基准地价是区域城市化和城市建设发展水平的

经济表现，是城市土地资源合理配置和土地资产管

理的重要依据。基准地价动态变化特征研究，可以

引导土地利用结构的优化配置，明确土地价格与土

地利用条件及其开发程度的关系，增加政府土地定

价工作的透明度，有利于保护土地使用者的合法权

益，并可为城市建设投资和经济发展决策提供参考

依据［１］。合理的基准地价水平能够引导投资的方

向、力度，促进土地的合理利用，进而实现社会财富

的最大化［２］。

枣庄市城区基准地价更新工作已经结束，其成

果由市政府以枣政办发［２０１０］１１７号文件向社会公

布执行。该文试图通过对２０１０年枣庄市市中区基

准地价更新成果与２００７年基准地价成果的动态变

化研究［３］，判断出基准地价更新成果的合理性；同

时，通过对两期基准地价内部结构比率进行比较，总

结出基准地价结构变动的特征，揭示基准地价内部

结构比率变动的一般规律。

１　基准地价动态变化特点

１．１　不同用地类型基准地价比较

２０１０年新一轮基准地价与２００７年基准地价相

比，内涵发生了相应的变化，开发程度、住宅的容积

率都发生了改变（表１）。

表１　基准地价平均值变化情况（元／ｍ２）

土地级别 Ⅰ Ⅱ Ⅲ Ⅳ Ⅴ 平均值

商业

用地

２００７年 １１２５ ９００ ７７５ ５４５ ４６５ ６６７

２０１０年 １４５０ １２２０ １０５０ ６８５ ９１９

变化幅度（％） ２８．８９ ３５．５６ ３５．４８ ２５．６９ ３７．７８

住宅

用地

２００７年 ９７２ ８１０ ６７３ ５０６ ４０４ ５９７

２０１０年 １２５０ １０５０ ７９５ ５１５ ８０１

变化幅度（％） ２８．６０ ２９．６３ １８．１３ １．７８ ３４．１７

工业

用地

２００７年 ４５０ ３９０ ３７０ ３３０ ２９５ ３４７

２０１０年 ５００ ４３０ ３８０ ３２０ ２８０ ３５３

变化幅度（％） １１．１１ １０．２６ ２．７０ ３．０３ ５．０８ １．７３

　　（１）商业用地基准地价。商业用地各级别基准

地价增幅均比较大，平均值增长幅度达３７．７８％。

这主要是受供需矛盾的影响，在宏观经济向好发展、

城市化水平进一步提高的背景下，城市建成区内人

口规模增加，商服繁华程度进一步提高，刺激着城区

商业用地保持较高的需求水平，在需求大于供给的

影响下，城区商业用地地价水平有较大的提高是市

中区城市经济快速发展的客观反映。

（２）住宅用地基准地价。住宅用地的各级别增

幅也比较大，平均值增长幅度为３４．１７％。这主要

是供需矛盾和城市基础设施的进一步完善引起的。

近几年，市中区社会经济发展稳定向上，居民购买能

力持续增强、城市居民对于改善住房条件的需求日

益增加，城市化水平进一步提高，城市居民数量增

加，对于住宅房屋的刚性需求增加，需求大于供给导
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致住宅地价上升。随着城市建设的进一步加强，市

区内各项基础设施的日益完善，特别是东湖的建设

大大改善了城区西部的环境质量，土地的整体质量

进一步提升，促使住宅用地地价不断上涨。

（３）工业用地基准地价。从工业用地各级别的

变化情况看，总体有小幅的上涨，其平均值增长幅度

为１．７３％。这主要是受两方面因素的影响：第一，

国家不断加大耕地保护力度，提高了耕地占用税和

新增建设用地有偿使用费。并在２００９年颁布实施

了征地区片综合地价，提高了征地补偿标准。这导

致征地成本的增加，从而导致枣庄市市中区工业用

地价格保持在一个相对较高的水平；第二，２００９年，

市中区工业用地最低限价由２５２元／ｍ２ 调整至２０４

元／ｍ２，政策性的价格调整在一定程度上抑制了市

中区工业用地价格的变化。

１．２　基准地价内部结构比率变动分析

基准地价内部比率结构是指不同地类之间以及

不同级别之间的地价比率指数，包括同类各级地价

比率指数和同类各级地价环比指数等类型［４］，它会

随着社会经济发展城镇内部土地价值变化而变化。

在此计算２０１０年枣庄市市中区基准地价更新成果

的地价内部结构比率，并与２００７年更新成果比较，

研究各类各级地价内部比率的变化规律。

１．２．１　同类各级地价比率指数

同类各级地价比率指数［５］
α计算方法是以Ⅰ级

地基准地价为标准，其他各级地基准地价对Ⅰ级地

基准地价的相对值作为比率指数，即：

α１１＝１，α２１＝犘２／犘１，……α狀１＝犘狀／犘１

其中犘１，犘２、犘狀 分别是Ⅰ级地、Ⅱ级地、狀级地

的基准地价。同类各级地价比率指数α表示的是

商、住、工各用途地价在城区内的分异情况，体现各

用途基准地价随土地级别与Ⅰ级地之间的离散程

度。经过计算得到α值（表２）。

表２　枣庄市市中区同类各级地价比率

类型 α１１ α２１ α３１ α４１ α５１

商业

用地

２００７年 １．００ ０．８０００ ０．６８８９ ０．４８４４ ０．４１３３

２０１０年 １．００ ０．８４１４ ０．７２４１ ０．４７２４ —

住宅

用地

２００７年 １．００ ０．８３３３ ０．６９２４ ０．５２０６ ０．４１５６

２０１０年 １．００ ０．８４００ ０．６３６０ ０．４１２０ —

工业

用地

２００７年 １．００ ０．８６６７ ０．８２２２ ０．７３３３ ０．６５５６

２０１０年 １．００ ０．８６００ ０．７６００ ０．６４００ ０．５６００

从表２中可以看出：各类用地α值由Ⅰ级地到

末级地递减，说明了各类用地价格以Ⅰ级地为最高，

并且降幅较为明显，反映了城市中心地带，道路通达

性好，商业比较繁华，土地价格比较高。２００７—２０１０

年，商业用地α值，除α４１稍有减小，其他均有增大，

说明商业用地Ⅱ，Ⅲ级地与Ⅰ级地之间地价差距略

有增大，而Ⅳ级地与Ⅰ级地之间差距变小。这是因

为随着社会经济的发展，城镇各项基础设施，生活、

服务设施的改善，以及土地市场供求关系的变化，使

城镇外围土地质量提高，城镇用地向外围扩展，这些

区域的土地价值与级地之间的差距逐渐缩小。而Ⅰ

级地是商业集中区域，集聚程度较高，优势地位更加

明显。２００７—２０１０年，住宅用地α２１稍有增大，而

α３１，α４１均有所下降，说明随着经济发展、人口增加，

较高级别住宅用地有些供不应求，故α值有所上升。

较低级别住宅用地值α下降，说明随着城市的发展，

对住宅用地的需求量逐年加大，而市中心居住用地

又供不应求，所以居住用地逐渐向外围扩展，Ⅲ，Ⅳ

级地土地质量提高，致使其α值减小。２００７—２０１０

年，工业用地α值均有所下降，说明工业用地各级别

与Ⅰ级地之间的地价的差距正逐渐减小。

１．２．２　同类各级地价环比指数。

同类各级地价环比指数是分别以上一级别同类

用地基准地价为基准来表征同类各级用地地价之间

关系的比率指数［１，５］，用β表示，β＝犘犻／犘犻＋１，其中犘犻

为各类用地第犻级土地基准地价，犘犻＋１为各类用地

第犻＋１级土地基准地价（表３）。

表３　枣庄市市中区同类各级地价环比指数

类型 β１／２ β２／３ β３／４ β４／５

商业

用地

２００７年 １．２５００ １．１６１３ １．４２２０ １．１７２０

２０１０年 １．１８８５ １．１６１９ １．５３２８ —

住宅

用地

２００７年 １．２０００ １．２０３６ １．３３００ １．２５２５

２０１０年 １．１９０５ １．３２０８ １．５４３７ —

工业

用地

２００７年 １．１５３８ １．０５４１ １．１２１２ １．１１８６

２０１０年 １．１６２８ １．１３１６ １．１８７５ １．１４２９

从表３可以看出：①２０１０年β值以住宅为最

高，商业次之，工业最低，这说明住宅用地地价级间

离散程度最大。②２０１０年与２００７年数据比较，除

商业和住宅用地β１／２缩小外，其他各类各级地价之

间环比指数均有不同程度的增加，且级别较低区增

加的幅度较大，说明随着政府对城市外延投资的加

大，使得级别较低区域土地价格增幅显著。

２　成果分析
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２．１　基准地价水平与土地市场价格衔接性分析

（１）商业用地基准地价水平与市场价格基本吻

合。商业Ⅰ级地成交案例的价格约在１２７０～１７７９

元／ｍ２ 之间，平均值约为１５０３元／ｍ２，比Ⅰ级地的

基准地价１４５０元／ｍ２ 略高；商业Ⅱ级地成交案例

的价格在１２０４～１２４５元／ｍ
２ 之间，平均值约为

１２２５元／ｍ２，与Ⅱ级地的基准地价１２２０元／ｍ
２ 基

本相当；商业Ⅲ级地成交案例的价格约为９９０元／

ｍ２，与Ⅲ级地的基准地价１０５０元／ｍ
２ 相比略低。

（２）住宅用地基准地价水平与市场价格基本相

当。住宅Ⅰ级地成交案例的价格约在１２７６～１３２４

元／ｍ２ 之间，平均值约为１３０２元／ｍ２，比Ⅰ级地的

基准地价１２５０元／ｍ２ 略高；住宅Ⅱ级地成交案例

的价格约在９０３～１１８０元／ｍ
２ 之间，平均值约为

１０５５元／ｍ２，与Ⅱ级地的基准地价１０５０元／ｍ
２ 基

本一致；住宅Ⅲ级地成交案例的价格约在６９１～８０１

元／ｍ２ 之间，平均值约为７７１元／ｍ２，与Ⅲ级地的基

准地价７９５元／ｍ２ 相比略低％。

（３）工业用地基准地价水平与市场价格相比稍

低。工业 Ⅲ 级地成交案例的价格在 ３６６～３８８

元／ｍ２之间，平均值为３８０元／ｍ２，与Ⅲ级地的基准

地价３８０元／ｍ２ 一致；工业Ⅳ级地成交案例的价格

３０７～３７０元／ｍ
２，平均值３３７元／ｍ２，与Ⅳ级地的基

准地价３２０元／ｍ２ 相比略高；工业Ⅰ级、Ⅱ级、Ⅴ级

地没有成交案例。

２．２　与城市地价动态监测成果的衔接性分析

市中区属于国家级监测城市，２００８年建立基准

地价动态监测系统。其２００７年（含）以前的监测数

据根据《城市地价动态监测技术规范》的相关要求推

算得出（表４）。

表４　城市地价动态监测成果

年份
地价水平值（元／ｍ２）

综合 商业 住宅 工业

２００６年 ６１０ １１１３ ８２２ ２５５

２００７年 ７０１ １２４１ ９３１ ３１６

２００８年 ７３６ １３０６ ９８９ ３１９

２００９年 ７６０ １３７０ １０２６ ３１９

增长幅度（％） ２４．５９ ２３．０９ ２４．８２ ２５．１０

　　注：①以上监测数据的时点为每年的１２月３１日；②增长幅度为

２００９年与２００６年的数据计算结果。

（１）增长幅度对比。由表４可以看出，商业、住

宅用地的增长幅度分别为２３．０９％，２４．８２％，低于

基准地价的增长幅度３８％，３４％，主要原因有两点，

一是城市地价动态监测数据测算和基准地价数据测

算方式不一致，地价动态监测是用各区段对应用途

实际用地面积测算城市地价，基准地价是用区域围

合面积测算城市地价，由于高等级商住用地中实际

用地面积的权重较大，导致相同的地价数据测算出

的增长率一般为基准地价增长率高于城市地价动态

监测增长率；二是基准地价范围大于地价动态监测

范围，此次基准地价末级地的价格增长幅度较大，提

高了基准地价的整体增长幅度。

工业用地增长幅度达到２５．１％，远高于基准地

价的增长幅度２％，主要是由于地价动态监测的时

点（２００６年１２月３１日）与基准地价的时点（２００７年

１月１日）不一致造成的，《全国工业用地出让最低

价标准》于２００７年１月１日起实施，造成了城市地

价动态监测数据推算时没有考虑最低价标准的影

响。上一轮基准地价制订过程中已经充分考虑了最

低价标准，因此两种数据对比产生了较大的差异。

对比２００９年与２００７年的监测数据，工业用地增长

幅度为０．９５％，与基准地价的增长幅度基本吻合。

（２）楼面地价对比。２００９年１２月３１日商业、

住宅用地的地价监测水平值分别为１３７０元／ｍ２，

１０２６元／ｍ２，对应的楼面地价分别为７９６元／ｍ２，

６７７元／ｍ２，高于基准地价对应的楼面地价６１３元／

ｍ２，５３４元／ｍ２，这是由于基准地价范围大于地价动

态监测范围造成的，低级别基准地价参与城市地价

水平的计算拉低了总体地价水平值。

（３）工业用地价格水平对比。工业用地的地价

监测水平值为３１９元／ｍ２，低于基准地价平均值３５３

元／ｍ２，这是由于工业用地的地价动态监测范围将

城市的核心区（即在规划上不适宜作为工业或现状

上不存在工业用地的区域）扣除造成的，将Ⅰ，Ⅱ级

地去掉后的基准地价水平与地价监测水平值基本吻

合。

２．３　住宅用地地价与房价关系

住宅Ⅰ级地范围内的楼盘销售价格处于３２００

～４５００元／ｍ
２ 之间，其均价在３７００元／ｍ２ 左右，

从楼盘价格分布情况来看，Ⅰ级地的西部、东部价格

较高，北部、南部价格较低。住宅Ⅰ级地的基准地价

为１２５０元／ｍ２，楼面地价为８３３元／ｍ２，占销售价

格的比例约为２３％；住宅Ⅱ级地范围内的楼盘销售

价格处于２６００～３２００元／ｍ
２ 之间，其平均值在
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３０００元／ｍ２ 左右，住宅Ⅱ级地的基准地价为１０５０

元／ｍ２，楼面地价为７００元／ｍ２，占销售价格的比例

约为２３％，总体来看，住宅用地的基准地价（楼面地

价）占房屋价格的比例约为２３％左右。

２．４　基准地价与城市经济协调性分析

市中区近年地价上升，一方面是土地本身市场

价值逐渐得到体现的过程，另一方面是城市经济社

会发展和城市建设的结果。２００７－２００９年市中区

国内生产总值、地方财政收入、社会固定资产投资都

有大幅提高（表５），表明市中区近几年来经济发展

较快，城市基础设施进一步改善，推动了市中区建成

区土地质量整体提高。

表５　２００７—２００９年市中区主要社会经济指标

类型

国内生产总值 地方财政收入 社会固定资产投资

总额

（亿元）
增长率

总额

（亿元）
增长率

总额

（亿元）
增长率

２００７ ９２６．９１ １６％ ４５．２３ ２２．２％ ３９５．２４ ２４．３％

２００８ １０９２．８３ １７．９０％ ５２．７ １６．５２％ ４９９．４８ ２６．３７％

２００９ １２０１．２８ ９．９２％ ６０．８ １５．３７％ ６２９．８４ ２６．１０％

　　注：统计数据源于枣庄统计信息网

３　结语

（１）从２００７年与２０１０年基准地价的对比可以

看出，商业、住宅用地各级别地价均有不同程度的上

升，工业用地Ⅰ，Ⅱ，Ⅲ级地价升高，而Ⅳ，Ⅴ级地价

降低。城市土地基准地价逐步上升的主要原因是城

市环境、基础设施水平提高，以及综合经济实力增

强；工业用地价格的变化主要受征地区片综合地价、

工业用地最低限价等政策性价格的影响。

（２）利用基准地价结构比率指数分析小城镇基

准地价的结构特点，具有简便易行，直观明了的特

点。经比较分析，可以看出各类用地价格以Ⅰ级地

为最高，并且降幅较为明显，反映了城市中心地带，

道路通达性好，商业比较繁华，土地价格比较高；各

类用地逐渐向外围扩展，不同级别地级的差异有减

小的趋势；随着城市的发展，住宅用地的需求量增大

明显，市中心居住用地又供不应求，住宅用地地价级

间离散程度变大。

（３）通过分析，枣庄市市中区土地级别、地价变

动情况与社会、经济发展基本保持相协调的发展轨

迹。２０１０年市中区基准地价基本合理，能够促进土

地市场健康发展和繁荣，提高城市土地的集约利用

程度，推动城市用地结构布局的合理演变。
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