
临沂市基准地价提升探析

收稿日期：２０１３ １０ ２９；修订日期：２０１３ １２ ０４；编辑：曹丽丽

作者简介：徐凯（１９８２—），男，山东临沂人，工程师，地价动态监测和土地开发复垦；Ｅ ｍａｉｌ：７３８９６８９５７＠ｑｑ．ｃｏｍ。

徐凯，刘飞飞
（临沂市国土资源局规划站，山东 临沂　２７６０００）

摘要：土地级别与基准地价都是城镇土地利用情况的反映，是揭示土地资产价值的科学方法，是政府宏观调控土地

市场、科学合理配置土地资产的价格参考。及时更新土地级别和基准地价是地价管理的基础和前提，也是政府和

国土资源行政管理部门的职责。
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　　临沂市城区及建制镇基准地价体系始于１９９３
年，２００２年、２００７年、２０１０年依据临沂市经济发展
和城市建设的需要分别对基准地价进行了更新调

整。土地级别调整采用了分类定级的方法，对城区

土地级别进行了全部更新，评价范围为４４５．８８ｋｍ２，
采取综合定级的方法，对土地级别进行了局部更新。

该轮临沂市城区基准地价更新中，在土地定级的基

础上划分地价均质区域，成果表达为区片地价；在工

业用地基准地价更新中引入“工业控制区”概念；针

对商业用地和住宅用地，增加了楼面地价的表达方

式；在基准地价应用的过程中创造性地增加了网格

地价的表现形式；将与城区基准地价评价范围相连

或距离较近且受城区影响较大的建制镇驻地划为城

区外延建制镇，参考相邻城区末级地基准地价体系，

设定城区外延建制镇驻地基准地价体系。

１　临沂市２０１０—２０１３年更新前后基
准地价水平的对比分析

　　该轮基准地价调整与上一轮比较，评价区范围
增加了２３．７１％，地价内涵中商业、住宅的容积率均
由１．４调整为１．７，商业和住宅用地四级地开发程
度由五通一平调整为七通一平，工业用地开发程度

按照控制区内外进行了区分，将上一轮的基准地价

修正到该轮基准地价内涵条件下进行比较。经测

算，商业用地地价面积加权增长率为５１％；住宅用
地地价面积加权增长率为７３．８３％；工业用地面积

加权增长率整体为３１．９７％，其中控制区内地价增
长率为５９．３１％，控制区外地价增长１４．２２％，各类
用途基准地价均有明显涨幅。

１．１　商业用地级别地价对比

商业用地的级别地价增长率为 ２８．５９％ ～
５６．３６％，平均增长率为４３．６３％。增长率最高的为
Ⅲ，Ⅳ级和Ⅶ级。Ⅲ，Ⅳ级商业用地价格增长幅度较
高主要是由于其级别范围内主要为临沂市新长途汽

车站区域、北城新区中部区域以及河东区沿沂河商

业中心区域２０１０—２０１３年间政府投资力度较大，区
域基础设施水平提高，区域商业集聚程度大幅度提

高，导致区域商业物价出售及租金水平显著提高，商

业用地出让及转让价格不断提升，因此，该区域商业

用地地价增长较高，较为合理（表１）。
表１　商业用地级别地价对比

级别
编号

２０１０年级别
基准地价

２０１３年级别
基准地价

级别
面积

ｋｍ２

现行级别
地价

元／ｍ２

修正后
地价

元／ｍ２

级别
面积

ｋｍ２

级别
地价

元／ｍ２

调整后较
现行修正
后地价增
长率

Ⅰ ３．２４ ２２７９ ２５６１ ６．７５ ３５９９ ４０．５３％
Ⅱ １６．５１ １７８１ ２００１ １９．１０ ２５７３ ２８．５９％
Ⅲ ２１．３３ １１７３ １３１８ ３２．８３ １９３０ ４６．４３％
Ⅳ ２３．２９ ８５２ ９６７ ２４．８２ １５１２ ５６．３６％
Ⅴ ４０ ７１６ ８０４ ９５．６５ １１２９ ４０．４２％
Ⅵ １０６．０９ ５１８ ５８２ ６２．７７ ８１４ ３９．８６％
Ⅶ １４９．９６ ３９０ ４３８ ２０３．９６ ６７１ ５３．２０％

面积加权
平均值

— — ６９８ — １０５４ ５１．０％
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商业末级地Ⅶ级地价增长幅度为５３．２０％。根
据临沂市城市总体规划图，末级商业用地范围基本

上规划为生态林地和工业用地，商业用地较少。如

发生商业用地的案例，基本是沿街的小规模商业用

地，另外，此区域征地区片价由３３０００元／亩提高为
３７０００元／亩，区域征地成本提高，结合地价样点资
料及土地取得成本调查，确定末级地的基准地价。

１．２　住宅用地级别地价对比

在该次调整中，临沂市城区住宅用地价格除Ⅰ
级地以外，提高幅度普遍较大，主要原因有：

（１）征地区片价提高幅度为５．７１％ ～３０．９０％，
导致征地成本增加，全面推高住宅用地地价水

平［１］。

（２）２０１０—２０１３年，临沂市政府加大涑河、沂河
和?河沿岸的投资开发力度，区域基础设施及景观

条件显著提高，吸引众多住宅用地项目入驻，由此导

致此区域（主要为Ⅰ，Ⅱ，Ⅲ，Ⅳ级）住宅用地价格提
高。

（３）住宅末级地Ⅶ级土地价格提升１４１．０９％，
主要是由于Ⅶ级地主要为罗庄区南部区域和罗庄区
西部高新技术开发区所在区域，近年来随着工业项

目的不断引入，住宅配套项目随之落地，根据调查，

此区域住宅销售价格近３年来增长显著，且随着区
域基础设施和公共配套设施的不断完善，住宅用地

价格亦随着提升。

（４）随着临沂市经济社会的不断发展进步，住
宅物业销售价格及租金水平不断提高，根据外业调

查，并通过对样点地价进行修正后，综合确定住宅用

地基准地价水平（表２）。
表２　住宅用地级别地价对比

级别
编号

２０１０年级别
基准地价

２０１３年级别
基准地价

级别
面积

ｋｍ２

现行级
别地价

元／ｍ２

修正后
地价

元／ｍ２

级别
面积

ｋｍ２

级别
地价

元／ｍ２

调整后较
现行修正
后地价增
长率

Ⅰ １１．７ １７０４ ２００５ ２５．５７ ２５６２ ２７．７８％
Ⅱ ２１．１１ １２５５ １４７６ ３１．４９ ２０１０ ３６．１８％
Ⅲ ３０．２３ ９０９ １０６９ ４３．６６ １６７５ ５６．６９％
Ⅳ ３８．５ ６８７ ８７９ ５８．３５ １２３５ ４０．５０％
Ⅴ ８６．０５ ４８０ ５６５ １３９．１８ ８６５ ５３．１０％
Ⅵ １０６．５５ ３４８ ４０９ ５１．８７ ７６５ ８７．０４％
Ⅶ ６６．２８ ２３４ ２７５ ９５．７６ ６６３ １４１．０９％

面积加权
平均值

— — ６４２ １１１６ ７３．８３％

１．３　工业用地级别地价对比

由表３可知，该次基准地价调整增加工业控制

区概念，控制区内工业用地基准地价面积加权增长

率为５９．３１％，涨幅较大，但工业控制区外地价增长
１４．２２％，较为平稳（表３）。

表３　工业用地级别地价对比
２０１０年级别基准地价 ２０１３年级别基准地价

级别编号

级别
面积

ｋｍ２

级别
地价

元／ｍ２
面积
加权

级别
编号

级别
面积

ｋｍ２

级别
地价

元／ｍ２
面积
加权

整后
较现行
修正后
地价
增长率

Ⅰ ４．９８ ５９７
Ⅱ １５．１６ ５１３
Ⅲ ２８．２７ ４３６
Ⅳ ３３．３４ ３５０
Ⅴ ９７ ２７９
Ⅵ １０４．１３ ２１０
Ⅶ ７７．５４ １７１
— — —

— — —

２６９

—

—

控制区Ⅰ１９．８３ ８２５
控制区Ⅱ３２．２８ ６６０
控制区Ⅲ２９．５５ ５５０
控制区Ⅳ２３．５４ ４９５
控制区Ⅴ２２．５９ ４４０
控制区Ⅵ２６．４３ ３８５
Ⅰ ５．０５ ３８５
Ⅱ ６３．５２ ３０７
Ⅲ ２２３．０９ ２３０

３５５ ３１．９７％

控制区内 — — ３４９ — — — ５５６５９．３１％
控制区外 — — ２１８ — — — ２４９１４．２２％

造成工业用地地价上涨的原因为［２］：

（１）工业控制区设置的初衷为将工业用地项目
引导至城区外围的工业区，实现城区内部工业用地

的腾笼换业，控制区内工业用地基准地价主要为工

业用地收回或企业改制服务，这与现行基准地价的

出发点不一致，因此控制区内工业用地基准地价需

高于控制区外地价水平，并较现行基准地价水平进

行大幅度提高较为合理。

（２）根据调查，２０１０—２０１３年，控制区内成交案
例仅有控制区Ⅳ级１例（成交价格为３９６元／ｍ２）和
控制区Ⅴ级 ４例（成交价格分别为每平方米 ５２７，
５３７，５２６和９８１元），控制区Ⅳ级案例过少，不具有
代表性；控制区Ⅴ级价格水平明显高于基准地价水
平的４４０元／ｍ２，鉴于控制区内成交案例极少，因此
该次控制区内部的工业用地基准地价水平的确定以

区域工业用地收储成本为参考。

（３）控制区外Ⅰ，Ⅱ，Ⅲ级地范围内均为成熟的
工业园区建设用地，区域内土地的熟化条件和产业

集聚规模较高，工业用地需求旺盛，加之此区域征地

区片综合地价由３３０００元／亩提高至３７０００元／亩，
提高１２．１２％，导致土地取得成本提高，推高区域土
地价格。

２　临沂市２０１０—２０１３年基准地价级
别间差异分析

　　通过对调整后商业、住宅和工业基准地价级别
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间价格差异的对比，可以得出临沂市城区基准地价

的分布规律，商业用地级别价格差异最大，住宅用地

次之，工业用地级别间差异最小。

２．１　商业用地基准地价级别价差分析

临沂市城区商业用地级别间价格差异最少为

１４３元／ｍ２，最高为 １０２６元／ｍ２，平均级别差值为
４８８元／ｍ２，占级别基准地价平均值１７４７元／ｍ２的
２７．９４％，且级别价差由Ⅰ到Ⅶ级地逐渐降低，级别
价差占级别基准地价的比率最小为１７．５７％，最大
为２８．５１％，平均为２４．３３％，价格波动较为平稳（图
１）。

图１　临沂市城区商业用地基准地价级别差异分析图

　　由于临沂市城区商业设施分布呈现同心圆
扩散态势，以人民广场为代表的市级商服中心区域

商业集聚度最大，区域商业用地价格亦最高，随着商

服中心辐射作用的不断降低，商业用地价格逐级降

低，这与临沂市城区商业用地基准地价基本呈同心

圆由人民广场向外扩散的规律相一致。另外，由于

临沂市特殊的以批发市场和物流企业集聚为代表的

商业形态影响，个别级别间价格差异较大，如Ⅰ级和
Ⅱ级间价格差值为１０２６元／ｍ２，占Ⅰ级基准地价的
２８．５１％，主要是由于市级商服中心在Ⅰ级范围内影
响较大，呈指数衰减，在Ⅱ级区域其影响度明显降
低，且根据外业调查，Ⅱ级地范围除涑河以南批发市
场区域内商业集聚程度较高以外，其他区域商业集

聚度较Ⅰ级区域明显降低，以造成基准地价级别价
格差异较大。另外，Ⅴ和Ⅵ级级别差异较大主要是
由于受铁路及河流的阻隔作用，市级商服中心对其

影响表现出较大差异造成的。

２．２　住宅用地基准地价级别价差分析

临沂市城区住宅用地级别间价格差异最少为

１００元／ｍ２，最高为５５２元／ｍ２，平均级别差值为３１７
元／ｍ２，占级别基准地价平均值１３９６元／ｍ２的２２．６６％，
级别价差占级别基准地价的比率最小为１１．５６％，

最大为 ２９．９６％，平均为 １９．８９％，价格波动略大。
Ⅰ～Ⅴ级间价格差异较为均匀，主要是其基础设施
水平基本一致，仅商业设施及景观条件存在一定差

异，因此住宅用地级别价格呈现以河流及商服中心

为最高点向外递减的趋势。Ⅴ～Ⅶ级间价格差异基
本一致，主要是由于Ⅴ，Ⅵ，Ⅶ级地均远离沿河景观
带，且基础设施水平均为五通一平，土地利用条件较

为接近导致其级别价格变化平稳［３］（图２）。

图２　临沂市城区住宅用地基准地价级别差异分析图

２．３　工业用地基准地价级别价差分析

临沂市城区工业用地级别间价格差异最少为０
元／ｍ２，最高为１６５元／ｍ２，平均级别差值为７４元／ｍ２，
占级别基准地价平均值４７５元／ｍ２的１５．６５％，级别
价差占级别基准地价的比率最小为０％，最大为２５．
０８％，平均为１４．４５％，价格波动略大。受工业控制
区的影响，控制区内部工业用地基准地价不再是区

域工业用地市场交易价格的体现，而更接近于工业

用地的收回或企业改制价格，因此控制区内基准地

价水平明显高于控制区外地价水平，这与工业控制

区为合理引导工业项目向外围工业区聚集的初衷是

一致的。控制区外级别间价格差异为 ７８元／ｍ２和
７７元／ｍ２，这是由于其工业区发展成熟程度和征地
成本（Ⅰ级征地区片价为７２０００元／亩，Ⅱ级为７２
０００元／亩和６７０００元／亩，Ⅲ级为３７０００元／亩）不
同所造成的（图３）。

图３　临沂市城区工业用地基准地价级别差异分析图
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３　临沂市基准地价与房地产市场协调
状况分析

　　根据临沂市商业商品房销售调查资料和本轮土
地级别调整与基准地价更新成果，计算得到临沂市

商业用地地价与房价的比例关系，结果见图４。

图４　临沂市城区商业用地地价与房价关系示意图

从图４可以看出，临沂市城区商业用地的楼面
地价为３９５～２１１７元／ｍ２，各土地级别商品房销售
平均价格为２０００～１００００元／ｍ２。临沂市商业地价
房价比Ⅰ级最高，为 ２１．１７％，Ⅵ级地最低为
１８．４２％，平均为 １９．３５％，各级别地价房价比较为
均衡，总体呈现由高级别向低级别先降低后升高的

规律［４］。

根据临沂市住宅商品房销售调查资料和该轮土

地级别调整与基准地价更新成果，计算得到临沂市

住宅用地地价与房价的比例关系，具体结果见图５。
由图５可以看出，临沂市城区住宅用地的楼面地价
为３９０～１５０７元／ｍ２，各土地级别住宅商品房销售
平均价格为２０００～６２００元／ｍ２。从地价房价比来
看，Ⅰ级地最高，达到了 ２４．３１％；Ⅵ级地最低，为
１８．７５％；平均值为２０．９５％，总体基本呈现“Ｕ”型，
即：Ⅰ～Ⅵ级随级别的降低而减小，Ⅵ～Ⅶ随级别的
降低而增大，在Ⅴ和Ⅵ级区域变化较为平稳。

图５　临沂市城区住宅用地地价与房价关系示意图

４　基准地价与社会经济协调状况分析

２０１０—２０１２年，临沂市地区生产总值、地方财

政收入、社会固定资产投资都有大幅提高，年均增长

率分别为１２．２３％，２２，９７％和２３．１０％，表明临沂市
近几年来经济发展速度较快，城市基础设施进一步

改善，推动了临沂市建成区土地质量整体提高。

２０１２年较２０１０底，城镇居民人均可支配收入
增长约 ３１．１５％，农村居民人均纯收入增长约
３５．３２％，表明人们的消费水平、生活质量有很大提
高，由此导致对商业、住宅的需求增加；根据供求平

衡原理，需求增加，价格上涨，从而带动供给增加，临

沂市房地产开发投资增长约４７．６０％，年均增长率
为１７．０３％，是对供求平衡原理的印证，由于土地的
有限性、稀缺性以及用地性质的确定性［５］，促使商

业、住宅土地价格上涨；同时，２０１２年较２０１０居民
消费价格指数增长约６．２９％，年均增长率为２．５％，
随着物价的上涨，房地产价格亦会有所上涨（表４）。

表４　２０１０—２０１２年临沂市主要社会经济指标

指标

２０１０ ２０１１ ２０１２
总额
（亿元）

增长率
总额
（亿元）

增长率
总额
（亿元）

增长率

年均
增长
率

２０１２较
２０１０
增长率

地区生产总值 ２４００ １２．９０％２７７０．４５ １２％ ３０１２．８１１１．８０％ １２．２３％ ２５．５３％

地方财政收入 １１５．５２６．２０％ １４１．３２２．３０％ １７０．１ ２０．４０％ ２２．９７％ ４７．２７％

社会固定
资产投资

１４０８．３２２．７０％１６０８．６２３．９０％２０１６．７２２．７０％ ２３．１０％ ４３．２０％

房地产
开发投资

１５８．２８．１０％ １９０．７２０．５０％ ２３３．５ ２２．５０％ １７．０３％ ４７．６０％

城镇居民人均
可支配收入／元 １８６４４１２．５０％ ２１４４０ １５％ ２４４５２ １４．０５％ １３．８５％ ３１．１５％

农民人均
纯收入／元 ６７６１ １４．９０％ ８０１８ １８．６０％ ９１４９ １４．１０％ １５．８７％ ３５．３２％

ＣＰＩ — ２．４０％ — ３．８０％ — １．３０％ ２．５０％ ６．２９％

　　注：以上数据源于２０１０—２０１２年全市经济和社会发展情况统计公报。

５　工业用地地价水平与出让最低限价
标准关系分析

　　临沂市兰山区、罗庄区、河东区的工业用地最低
限价标准分别为２５２元／ｍ２，１６８元／ｍ２，１４４元／ｍ２。
该轮基准地价中兰山区、罗庄区、河东区的工业用地

最低地价分别为３０７元／ｍ２，２３０元／ｍ２，２３０元／ｍ２，
均高于相应的工业用地最低限价标准。

６　结语

在该次临沂市城区土地级别与基准地价更新工

作过程中应用了 Ｍａｐｉｎｆｏ，ＲｅＧＩＳ，ＡｒｃＧＩＳ等软件进
行分析、计算。利用 Ｍａｐｉｎｆｏ进行工作底图的处理
工作；通过 Ｅｘｃｅｌ计算表，完成基础资料的归类、分
析和计算；在定级工作中，完全使用 ＲｅＧＩＳ软件采
用网格法确定土地级别；通过ＡｒｃＧＩＳ完成网格地价
图的绘制，保证了基准地价应用过程中的准确性和
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现势性。总之，多个软件相互配合，既保证成果的科

学性，又提高了成果的质量和精度。
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