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摘要：基准地价是政府加强地价管理和合理引导城市土地市场健康发展的依据，反映了城市地价水平的变化趋势，

在地价体系中居于基础地位。该文对比研究了日照市城区２０１０年、２０１３年城区基准地价成果，对基准地价内部结
构比率进行了计算，分析了基准地价动态变化的特征，并对２０１３年新一轮基准地价更新成果的合理性进行了判
定，使得基准地价在实际应用，能更好的发挥其作用。
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０　引言

基准地价是我国地价体系的核心，为政府出让

土地、征收土地税费、收回土地提供了重要的参考依

据，对合理引导城市土地利用，保障国有资产不受流

失以及促进房地产市场健康稳定发展起到了重要作

用。对基准地价及其内部结构的变化进行研究，分

析土地价格与其影响因素的关系，有利于实现城市

建设用地的用途管制，从而可为城市建设投资和经

济发展决策提供参考依据［１］。而合理的基准地价

水平能够引导投资的方向、力度，促进土地的集约利

用，进而实现社会财富的最大化［２］。

日照市城区新一轮基准地价更新工作已完成，

其成果由市政府发文公布实施。该文通过对比研究

日照市城区２０１０年、２０１３年两轮基准地价更新成
果，计算基准地价内部结构比率，进而分析基准地价

动态变化的特征，揭示其变化的一般规律。同时，对

新一轮基准地价更新成果的合理性进行判定，为基

准地价更新工作提供参考。

１　基准地价动态变化特征

１．１　不同用途级别基准地价比较

与上轮基准地价相比，２０１３年基准地价内涵与
２０１０年不一致，在仅改变基准日，其他内涵不变情
况下测算的地价进行对比，更能体现地价变化的规

律。将２０１０年基准地价统一修正到现界定的基准
地价内涵，修正后结果见表１。

表１　２０１０年２０１３年基准地价变化情况（元／ｍ２）

土地级别 Ⅰ Ⅱ Ⅲ Ⅳ Ⅴ

商业

用地

２０１０年价格 ２５２０ １８９０ １３８０ ９００ ６００
统一内涵后价格 ２７１４ ２０３６ １４８６ ９６９ ６４６
２０１３年价格 ２９２５ ２２８０ １６５０ １２３０ ９７５
内涵修正后涨幅（％） ７．７７ １１．９８１１．０４２６．９３５０．９３

住宅

用地

２０１０年价格 ２２６５ １８４５ １３３５ ８７０ ５８５
统一内涵后价格 ２４６９ ２０１１ １４５５ ９４８ ６３８
２０１３年价格 ２８２０ ２２２０ １６０５ １１４０ ９１５
内涵修正后涨幅（％） １４．２２１０．３９１０．３１２０．２５４３．４２

工业

用地

２０１０年价格 ４８９ ３８０ ２９７ ２５８ ２２７
统一内涵后价格 ４８９ ３８０ ２９７ ２５８ ２２７
２０１３年价格 ５７０ ４６５ ３７５ ３３０ ３００
内涵修正后涨幅（％） １６．５６２２．３７２６．２６２７．９１３２．１６

通过两轮基准地价对比分析，可以看出：

（１）地价涨幅总体上呈低级别涨幅高，高级别
涨幅低的特点。近年来，日照市政府持续加大对基
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础设施的投资力度，再加上旧城改造等一系列工程

的实施显著改善了低级别土地的商服、居住环境，低

级别土地用地环境与高级别区域差距逐渐缩小，城

郊区相对较低的土地价格又降低了投资门槛，吸引

了更多的投资者参与竞争。因此，四、五级商服、住

宅土地价格上涨幅度明显高于一二三级。

（２）住宅用地一级地上涨幅度较大。由于日照
市独特的城市自然环境，高级别住宅用地基本上均

位于海岸线附近，越靠近海岸线，价格往往越高。独

特的自然资源具有不可再造性，近年来，随着城市的

不断建设和发展，沿海高品质的住宅用地已经成为

开发商争相竞逐的稀缺资源，因此住宅一级地价格

上涨幅度较大。

（３）工业用地上涨幅度较大，特别是末级地上
涨较大，平均涨幅在２５％左右。主要是因为随着国
家耕地保护力度的加大，政府提高了耕地占用税和

新增建设用地有偿使用费，并在２０１２年重新调整了
征地区片价，提高了征地补偿标准。使得土地取得

成本有了大幅的上涨，再加上取得成本上涨而导致

的征地管理费、投资利息、投资利润以及增值收益的

上涨，综合导致了工业用地价格的上涨幅度较大。

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［３］。在此计

算日照市城区２０１０年、２０１３年基准地价内部结构
比率，通过对比研究各类各级地价内部结构比率的

变动规律。

１．２．１　同类各级地价比率指数
同类各级地价比率指数是以Ⅰ级地地价为基准

来表征同类各级用地与Ⅰ级地之间的离散程度，体
现了商、住、工各类地价在评估区域内的分异情

况［４］。其计算公式如下：

αｎ１ ＝Ｐｎ／Ｐ１ （１）
式中：αｎ１为同类第ｎ级地价比率指数；Ｐ１，Ｐｎ分别为
第Ⅰ级地、第 ｎ级地基准地价。根据表 １和公式
（１）计算得到２０１０年、２０１３年日照城区基准地价同
类各级地价比率指数（表２）。从表２中可以看出：
各类用地地价比率指数 α值随着土地级别降低逐
渐递减，整体上以Ⅰ级地最高，到末级地降幅比较明
显。表明城市中心地带区位优越，基础设施完善，商

业繁华，交通便捷，人口聚集，土地价格相对较高。

表２　日照市城区同类各级地价比率指数

类型 年份 α１１ α２１ α３１ α４１ α５１

商业用地
２０１０年 １．００ ０．７５００ ０．５４７６ ０．３５７１ ０．２３８１
２０１３年 １．００ ０．７７９５ ０．５６４１ ０．４２０５ ０．３３３３

住宅用地
２０１０年 １．００ ０．８１４６ ０．５８９４ ０．３８４１ ０．２５８３
２０１３年 １．００ ０．７８７２ ０．５６９１ ０．４０４３ ０．３２４５

工业用地
２０１０年 １．００ ０．７７７１ ０．６０７４ ０．５２７６ ０．４６４２
２０１３年 １．００ ０．８１５８ ０．６５７９ ０．５７８９ ０．５２６３

２０１０—２０１３年，商业用地 α值均有增大，说明
商业用地Ⅱ级、Ⅲ级、Ⅳ级、Ⅴ级地价格与Ⅰ级地价
格的差距变大，Ⅰ级地商服繁华度、区位独特优势更
加明显。２０１０—２０１３年，住宅用地 α值Ⅱ，Ⅲ级地
有所减小；而Ⅳ，Ⅴ级地略有增大，说明随着经济社
会发展、人口增加，城区中心与边缘次中心地带仍是

住宅地价较高的区域，低级别区域需要更进一步加

大基础设施建设力度，完善配套服务设施，提高土地

质量。２０１０—２０１３年，工业用地 α值均有所增大，
说明工业各级别价格与Ⅰ级地价格逐渐拉大，这主
要是为控制城市中心区工业项目建设，从而引导项

目落户低级别区域的需要。

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［５］。其计算公式如下：

βｉ／ｉ＋１ ＝Ｐｉ／Ｐｉ＋１ （２）
式中：βｉ／ｉ＋１为同类各级地价环比指数；Ｐｉ，Ｐｉ＋１分别
为第ｉ级地、第ｉ＋１级地基准地价。根据表１和公
式（２）计算得到２０１０年、２０１３年日照城区基准地价
同类各级地价环比指数（表３）。

表３　日照市城区同类各级地价环比指数
类型 年份 α１／２ α２／３ α３／４ α４／５

商业
用地

２０１０年 １．３３３３ １．３６９６ １．５３３３ １．５０００
２０１３年 １．２８２９ １．３８１８ １．３４１５ １．２６１５

住宅
用地

２０１０年 １．２２７６ １．３８２０ １．５３４５ １．４８７２
２０１３年 １．２７０３ １．３８３２ １．４０７９ １．２４５９

工业
用地

２０１０年 １．２８６８ １．２７９５ １．１５１２ １．１３６６
２０１３年 １．２２５８ １．２４００ １．１３６４ １．１０００

从表３可以看出：①２０１３年 β值总体呈商业、
住宅高，工业低的特点，这说明商业、住宅用地级别

间的离散程度较大，体现了商、住用地级差地租效益

较为明显。②２０１３年与２０１０年数据比较，除商业、
住宅用地α２／３和住宅α１／２增加外，其他各类各级地价
环比指数均有不同程度的下降，且较低级别降幅比
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较明显。说明随着城市的发展，政府加大了外围土

地投资，较低区域土地价格增长较大。

２　成果分析

２．１　基准地价与经济发展水平协调性分析

日照城区近年土地价格上涨，一方面是土地本

身市场价值逐步提高的体现，另一方面是社会经济

发展水平和城市建设共同作用的结果。２０１０—２０１２
年，日照市地区生产总值、地方财政收入、固定资产

投资总额都有大幅的提高，年均增长率分别为

１２．１３％，２４．２７％和２２．１０％（表４）。这表明日照市
近几年经济发展状况较好，城市基础设施进一步完

善，使日照市城区土地质量有了整体的提升。

表４　日照市２０１０—２０１２年主要社会经济指标

年份

地区生产总值 地方财政收入 固定资产投资额

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
％

２０１０ １０２５．０８１２．５０ ３５．９４ ２９．６０ ７７５．３６ ２２．４０ １２．１３
２０１１ １２１４．０７１２．１０ ４３．４４ ２６．５０ ８８０．６９ ２３．７０ ２４．２７
２０１２ １３５２．５７１１．８０ ５４．１８ １６．７０ ９２２．３８ ２０．２０ ２２．１０

　注：数据来源于日照市统计局

２．２　基准地价与地价动态监测结果衔接性分析

日照市已经初步建立了城市地价动态监测体

系，收集获取了比较全面的基础资料，布设了较为合

理的监测范围和标准宗地体系，以下基准日为２０１２
年１２月３１日的动态监测成果与基准地价水平进行
对比情况（表５）。
表５　２０１２年第四季度地价动态监测成果与基准地价对比

类　型 Ⅰ Ⅱ Ⅲ Ⅳ Ⅴ

商服

动态监测（元／ｍ２） ３００５ ２２４８ １７０３ １２８３ —

基准地价（元／ｍ２） ２９２５ ２２８０ １６５０ １２３０ ９７５
差异率（％） ２．６６１．４２ ３．１１ ４．１３

住宅

动态监测（元／ｍ２） ２９０９ ２２１８ １５９２ １１６６
基准地价（元／ｍ２） ２８２０ ２２２０ １６０５ １１４０ ９１５
差异率（％） ３．０６０．０９ ０．８２ ２．２３

工业

动态监测（元／ｍ２） ４７１ — ３４１ ３０５ ２７５
基准地价（元／ｍ２） ５７０ ４６５ ３７５ ３３０ ３００
差异率（％） ２１．０２ — ９．９７ ８．２０ ９．０９

　注：数据来源于日照市地价动态监测指标测算过程表

通过表５比较可以看出：商服、住宅基准地价与
２０１２年末地价动态监测各级别地价水平值均比较
接近，进一步反映了基准地价测算的合理性；工业用

地各级别监测价格与基准地价差异较大，动态监测

结果普遍低于基准地价调整结果，主要是由于工业

用地价格受价格政策导向性较强，市场竞争激烈程

度明显低于商住用地，成交价格基本上均在上一轮

基准地价确定的价格左右，土地实际取得成本的增

长未能体现在市场地价上，随着新一轮基准地价的

公布实施，工业用地市场价格势必会较快地回归到

和新一轮基准地价较为接近的合理水平。

２．３　商住基准地价与房价关系分析

通过搜集日照市城区在售商住型楼盘，分别按

照楼盘对应的土地级别测算别平均售价、楼面地价，

得出基准地价（楼面地价）与房价的关系（表６）。
表６　商业住宅用地基准地价与房价关系

类　型 Ⅰ Ⅱ Ⅲ Ⅳ Ⅴ

商服

楼面基准地价（元／ｍ２）１９５０ １５２０ １１００ ８２０ ６５０
级别平均售价（元／ｍ２）１１０７０ ８９４７ ６９５８ ５７０６ —

地价占房价比（％） １７．６２ １６．９９ １５．８１ １４．３７

住宅

楼面基准地价（元／ｍ２）１８８０ １４８０ １０７０ ７６０ ６１０
级别平均售价（元／ｍ２）８９１０ ７２０２ ６０４３ ５２２１ —

地价占房价比（％） ２１．１０２０．５５１７．７１１４．５６ —

　注：数据来源于市场在售楼盘调查

从分析各级别基准地价（楼面地价）与平均售

价的关系可以看出，日照市城区商服用地楼面地价

为６５０～１９５０元／ｍ２，一至四级商服用途商品房的
平均销售价格为５７０６～１１０７０元／ｍ２，地价占房价
比各级别较为均匀，平均值约为１６％；住宅用地楼
面地价为６１０～１８８０元／ｍ２，一至四级住宅用途商
品房的平均销售价格为５２２１～８９１０元／ｍ２，地价占
房价比平均值约为 １９％。商业、住宅地价占房价
比，处于目前中国地价占房价比的合理范围之内，且

略低于全国平均水平。

３　结语

近年来，随着日照市经济的快速发展，城市基础

设施和公共服务设施的进一步改善，以及日照作为

沿海新兴城市独特的区位优势，对日照市地价形成、

地价结构演化起着重要的影响作用。通过以上分析

可知：

（１）２０１３年基准地价相比２０１０年基准地价，商
业、住宅、工业用地各级别价格均有不同程度的上

升，其中，工业地价及低级别土地价格增幅明显。

（２）各级别Ⅰ级地由于受商业繁华度、道路通
达度、基础设施完善度等的影响，土地价格最高，随

着土地级别的降低，土地价格降幅比较明显，而随着

城市进一步向外扩张，外围土地增值潜力较大。

（３）日照市城区２０１３年基准地价土地级别、地
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价变化情况与社会经济发展、地价动态监测结果以

及房地产市场基本保持相协调的发展轨迹，其更新

成果与日照市城区实际地价水平基本一致，表明该

轮基准地价更新比较合理，能够促进当地土地市场

健康有序发展，同时，也为政府制定土地管理政策、

调控地价提供科学依据。
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