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摘 要 通过文献查阅与比较分析法,考察中国近10年基准地价评估的研究现状,为今后基准地价评估实

践乃至相关技术规范的修订提供借鉴。研究发现,基准地价内涵不断发展;基准地价评估技术路线逐渐由“从级

定价”向“以价定级”过渡;基准地价评估模型与方法愈加丰富;基准地价体系呈现城乡一体化发展趋势;GIS技

术在基准地价评估中得到广泛应用。据此,提出基准地价评估相关技术规范应尽快修订完善。
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  2001年,《城 镇 土 地 分 等 定 级 规 程》(GB/T
18507-2001)(以下简称定级规程)与《城镇土地估价

规程》(GB/T18508-2001)(以下简称估价规程)两
个技术规范的颁布标志着中国基准地价评估工作的

全面开始。近10年来,伴随着全国99%以上的城

市、85%以上的县城和70%以上的建制镇基准地价

评估工作的全面完成,基准地价评估相关研究理论

与方法也取得了前所未有的进展。根据《城镇土地

估价规程》(GB/T18508-2001)关于基准地价的定

义,本文所指基准地价针对建设用地,包括城镇建设

用地和集体建设用地,农用地基准地价不在讨论范

围。为检阅这一时段所取得的成果,以推动此项研

究进一步的深入发展,笔者查阅和分析了近10年来

中国学者发表的相关学术论文,并从5个方面进行

概括和分析。

  一、基准地价内涵

基准地价内涵的研究主要集中在基准地价构

成、基准条件界定与基准地价表现形式等方面。

1.基准地价构成

基准地价构成早期的争论在于是否应将基础设

施配套费、征地拆迁费等列入其中。多年实践逐渐

形成了比较统一的观点:基准地价是完整地租的资

本化,其构成包括国家所有权收益及凝结在土地上

的所有投资产生的收益以及征地费、开发费、配套费

与拆迁费[1],也可分解为广义的政府土地收益(包括

绝对地租与级差地租之和的资本化)加上成本地价

(包括土地取得费与熟地开发成本)[2]。

2.基准条件界定

估价规程将基准用途(商业、住宅、工业、综合)、
平均容积率、平均开发程度、基准期日等视为基准条

件。基准条件的研究主要体现为基准用途的划分由

少到多,由粗到细的发展趋势。中国土地市场起步

阶段,以商业、住宅、工业3种基准用途制定的基准

地价符合实际,可操作性强。但也有学者发现,在少

数经济发达的大城市,用地类型出现了多样化的苗

头,其中写字楼不能简单归并于商业或住宅用途[3]。
随着中国土地市场的不断完善,土地交易类型逐渐

增多,土地实际用途的多样性与基准用途的局限性

矛盾愈为明显。实践证明,基准用途应在商业、住
宅、工业与综合的基础上做更为细致的划分。如在

宁波市基准地价更新工作中,就将商业形式的沿街

店铺细分为服装、餐饮、百货、五金建材、维修理发、
文化服务、通信器材、生产加工等8种亚类[4]。绍兴

市将基准用途细分与《土地利用现状分类》(GB/T
21010-2007)相对应,很有借鉴意义[5]。综合用地基

准地价评估实践中争论颇多,尽管有学者尝试用商

业用地基准地价与住宅用地基准地价相复合的办法

建立综合用地基准地价[6],但实践中往往因为剩余

使用年限不一致、修正系数确定依据不充分等问题

导致其评估结果与实际相差较大,随着基准用途进

一步细分的发展趋势,基准用途应舍弃综合用地[7]。
此外,欧阳安蛟等[1]研究发现,容积率相同的两

宗商业地块,建筑密度大的宗地基准地价评估的结
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果往往会高一些,基准条件应该补充建筑密度。

3.基准地价表现形式

基准地价传统的表现形式为级别价,区片价与

路线价,但近些年,实践中发展了新的基准地价表现

形式———网格价(网格点基准地价)。网格价视任意

宽度网格为评估单元,将一定数量的样本地价通过

空间插值技术推演出每个网格的平均地价。网格价

的优点在于增加了基准地价的布设密度,大大降低

了宗地价格评估的因素修正误差。无论是级别价、
区片价、路线价还是网格价,均用地面地价表示。但

近些年,随着城镇土地集约利用程度不断加强,楼面

地价逐渐成为研究热点[8],楼面地价是将地面地价

通过容积率换算为单位建筑面积地价,级别价、区片

价、路线价与网格价均可用其表示,形式更为直观简

洁,用于宗地地价评估也更加方便快捷[9]。

  二、基准地价评估技术路线

近10年来,基准地价评估技术路线的发展与中

国土地市场发育相关联,基本上可以概括为:土地市

场不发育或欠发育时段,采用“以级定价”评估基准

地价;土地市场比较发育或高度发育时段,采用“以
价定级”评估基准地价。

“以级定价”,即必须先进行土地定级,再评估基

准地价。此举缘由是土地市场发育程度较低,土地

市场交易样本数量不够,必须用土地级别控制由于

部分评估区域交易样本空白所产生的评估误差。
“以级定价”评估基准地价的不足之处在于,多因素

综合评定法划分的土地级别是土地综合质量的体

现,并不能直接反映土地价格的空间分布规律,基于

分值———地价模型回归的级别基准地价也不能准确

反映土地市场状况,“级”与“价”吻合度差,甚至出现

“两层皮”现象[10]。“以级定价”只能是土地市场化

程度较低情况下的一种无奈选择。
“以价定级”,即基准地价评估不再依赖于土地

定级,直接采用大量的样本价格进行评估。由于土

地市场化程度高,土地交易样本数量充分且分布均

匀,可直接测算区段基准地价,土地级别可通过地价

区段聚类确定[11]。样本价格的来源可以是大量的

市场交易样本,也可以采用地价动态监测成果的监

测样本,“以价定级”的优点在于评估技术路线简洁,
评估时间和经费均大大降低,是土地市场高度发育

情况下基准地价评估的必然选择。随着中国城市地

价动态监测网络的建立,基于地价动态监测的基准

地价评估的研究应进一步加强[12]。

  三、基准地价评估模型

1.土地定级模型

鉴于中国部分城镇的基准地价评估仍以土地定

级为基础,土地定级模型的研究实则成为了基准地

价评估模型研究的一部分。土地定级模型主要涉及

因素权重确定模型、因素分值衰减模型2个方面。
因素权重确定模型早期多注重对特尔菲法、因

素成对比较法、层析分析法等主观确权模型的研

究[13]。为了去除决策者的主观随意性影响,许多学

者提出了客观确权模型,如关联度分析模型、回归分

析模型、遗传算法模型等[14-16]。也有学者认为客观

确权模型虽然规避了主观确权模型中决策者的随意

性,但同时也忽略了决策者的主观有用信息,综合确

权模型效果最为理想[17]。
因素分值衰减模型研究的争议在于应否采用空

间直线距离进行分值衰减,最短路径法认为定级因

子对评价单元的作用分值应该通过道路而非直线距

离传播,因素分值按最短路长衰减,更符合客观实

际[18]。综合距离衰减模型则认为直线距离衰减模

型不可舍弃,理由是定级因素附近的评价单元与之

相邻、可无障碍通过,采用最短路径法计算衰减距离

会比实际长,导致这些评价单元作用分值普遍偏

低[19]。因素分值衰减模型应在确定衰减距离阈值

的基础上,分别选用直线距离衰减模型或最短路径

模型。

2.城镇内部基准地价评估模型

城镇内部基准地价评估模型主要有算术平均模

型与回归分析模型。算术平均模型通过对一定均质

区域的样点地价取简单平均或面积加权平均作为该

区域基准地价,该模型缺陷在于:均质区域内的地价

样本实际均匀分布的情况很少,大多呈丛聚现象,仅
对样点地价取算术平均值多与实际不符[20]。回归

分析模型则根据有效样点的综合分值和地价的二维

关系,采用最小二乘法或最大似然法求算基准地价。
较之算术平均模型,回归分析模型克服了地价样本

分布不均的缺点,较好的反映了定级分值与基准地

价间的数量关系,是近10年基准地价评估实践中应

用的主要模型。张雅杰等[21]从基准地价构成出发,
认为传统的回归分析模型中定级单元综合分值对应

的是所有影响因素,应将一般因素与无差异区域因

素从中分离出来,在此基础上改进的通用回归分析
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模型很有特点。
近10年,人工神经网络模型在基准地价评估中

的应用逐渐兴起[22-23]。人工神经网络模型具有自动

学习地价样本的优点,且不需要确定权重,克服了多

因素权重确定与回归分析模型建立2个环节受人为

因素影响大的缺陷。也有学者进一步提出,人工神

经网络模型虽然处理非线性关系的能力虽然较强,
但存在网络结构难以确定、局部最优和泛化能力差

等缺陷。基于支持向量机的基准地价评估模型无论

是从对样本的逼近情况,还是对单元地价的测算精

度来看,都明显优于人工神经网络模型[24]。

3.区域基准地价评估模型

近10年,考虑到区域经济差异同样会影响城镇

内部基准地价,区域基准地价评估模型逐渐成为研

究热点。基准地价平衡模型就是以统一基准条件为

前提,以土地分等为基础,确定区域内各城镇基准地

价的平衡价及其控制幅度,使基准地价与城镇序位

相一致[25-27]。徐颖等[28]在基准地价平衡模型的基

础上,进一步借助引力模型,建立了区域基准地价影

响力模型,并用该模型修正了广东省21个地市的一

级商业用地基准地价。廖富强等[29]则在建立全省

城镇土地等别影响要素最小集的基础上,建立了基

于分等指数的区域基准地价回归模型,该模型最大

的优点是评估速度快,评估结果较为准确。区域基

准地价评估模型弥合了原城镇内部基准地价与城镇

经济序位间的差异,并使得基准地价在城镇间具备

可比性。

  四、基准地价体系

所谓体系是指一定范围内同类事物按照一定的

秩序和内部联系组合而成的整体。近10年的基准

地价评估实践中,相继产生了城镇内部基准地价体

系,区域基准地价体系与城乡一体化基准地价体系。
城镇内部基准地价体系为城镇内部分用途基准

地价在级别(均质区域)间的排列组合。区域基准地

价体系以地价平衡为途径,通过省域、市域、县域等

不同尺度的基准地价平衡工作将城镇内部基准地价

体系向区域延伸[30-32]。
城镇内部基准地价体系与区域基准地价体系可

统称为城镇基准地价体系。随着中国要求逐步建立

城乡统一建设用地市场的发展大局,近几年集体建

设用地基准地价评估的有关探索实质上已经在为集

体建设用地基准地价体系与城镇基准地价体系衔接

做准备,城乡一体化是城镇基准地价体系发展的必

然选择[33-35]。
需要指出2点:一是随着中国城乡建设逐渐以

分区规划为依据,上述分类基准地价体系今后有向

分区基准地价体系变动的趋势[36];二是随着《物权

法》规定建设用地使用权可以分层设立与地下空间

使用权基准地价体系的积极探索,现存平面基准地

价体系会逐渐发展成为涵盖地表、地上与地下的立

体基准地价体系[37]。

  五、基准地价评估技术

基准地价评估技术的发展基本上与计算机科学

技术、数据库技术、地理信息系统(geographicinfor-
mationsystem,GIS)、信息系统的发展同步。由于

基准地价的底图包含有图形信息和属性信息,基准

地价底图的制作技术也从最开始运用AutoCAD技

术发展到后来的 MapInfo等技术[38-39]。随着数据

库技术的发展,SQL等关系数据库管理系统加空间

数据引擎技术的应用,并通过开发数据库互连技术

与应用程序相连,充分保证了基准地价数据库系统

的稳定性、安全性、高效性和海量数据存储及快速访

问能力。

GIS技术的发展在基准地价评估中起到了至关

重要的作用。GIS空间分析技术中的叠置分析、拓
扑分析以及缓冲区分析对于基准地价成果图的编

绘、因素作用分值的计算非常有用[40]。另外,在立

体地价图制作、划分土地级别等方面,GIS软件同样

显示了强大的功能[41-42]。运用 GIS的空间插值技

术,使离散的地价样点平均分布到整个连续的样本

区,消除了地价样本丛聚的影响,基准地价的评估精

度也随之提高[43-44]。
近10年,伴随着国土资源信息化的建设大潮,

基准地价评估信息系统的研制也得到了加强。组件

式GIS由于封装性好、直接嵌入 MIS开发工具、小
巧灵活等优点成为在基准地价评估信息系统开发中

的应用主流,此类系统一般集数据管理子系统、土地

定级子系统、基准地价评估子系统、宗地评估子系统

于一体[45-47]。基准地价评估信息系统的建立,大大

提高了基准地价评估的工作效率,缩短了基准地价

评估更新周期,保证了基准地价的现势性。
基准地价属于政府公示价,如何快速发布基准

地价成果信息以使公众方便查询便成为近些年基于

WebGIS的 基 准 地 价 信 息 发 布 系 统 的 研 究 课
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题[48-49]。此类系统主要实现用户在Internet上的地

价查询、地图制作与简单分析等功能。基于 Web-
GIS的基准地价信息发布系统的最大优点在于,基
准地价成果信息从政府传递到公众手中,不再是简

单的数字,而是地图、表格、文字的结合体。

  六、结论与展望

近10年来,关于基准地价构成的认知渐趋一

致、基准条件界定得到不断完善,基准地价表现形式

呈现多样化发展趋势。基准地价内涵的统一也使得

基准地价评估成果的准确性与可比性进一步加强。
基准地价评估的技术路线逐渐从最初的“以级定价”
转向“以价定级”。地统计学、人工神经网络模型等

的使用,丰富了传统的城镇基准地价评估模型,区域

基准地价模型的应用使得城镇基准地价得到合理修

正。集体建设用地基准地价的评估探索加快了城乡

一体化基准地价体系建设的步伐。基准地价评估信

息系统与基准地价信息发布系统的开发应用提高了

评估精度与评估效率,公众在方便快捷了解地价信

息的同时,也扩大了基准地价的认知度。
基准地价评估近10年的研究进展与实践证明:

随着中国土地市场发育程度不断提高,现行定级规

程与估价规程制定的技术依据部分已不能适应新时

期基准地价评估、应用与管理的需求,须尽快修订

完善。
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Abstract Basedontheliteratureandcomparativemethods,thispaperreviewsthestatusquoof
benchmarklandpriceappraisalinChinainthepast10years,whichwillprovidereferenceforpracticeof
benchmarklandpriceappraisalandevenrevisionofsomerelatedspecifications.Theresultshowsthat
theconnotationofbenchmarklandpricegraduallydevelops;thetechnologyroutingofbenchmarkland
priceappraisalnowtransfersfrompricingbasedongradationtogradingbasedonprice;theappraisal
modelforbenchmarklandpriceisbecomingmoreandmoreabundant;urban-Ruralintegrationisanin-
evitabletrendforthebenchmarklandpricesystem;GIShaswidelyusedforbenchmarklandpriceap-
praisal.Therefore,thispaperproposessomewaysonhowtorevisetherelevanttechnologicalspecifica-
tionsforbenchmarklandpriceappraisalasfastaspossible.
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