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1 引言

近些年，中国对土地资源管理方面愈发重视，因为其

关乎至民生和社会秩序的稳定。在经济飞速发展的社会，与

经济相关联的城镇建设用地的基准地价也在政府部门的干

预下作出了积极地调整。基准地价是土地使用权转让、出让

时的重要依据，科学的城镇基准地价评估对于土地评估而言

尤为重要，且对于社会的和谐发展也有着促进作用。为了帮

助相关部门更好地推动城市化进程，论文将立足于当前城镇

建设的现状，从多个角度入手，对城镇建设用地基准地价的

评估进行研究。

2 城镇基准地价内涵 

城镇基准地价的研究是在马克思地租理论的基础之上

进行的，而马克思地租理论又分为了绝对地租和级差地租这

两种。因此，有许多学者认为，探究清楚级差地租资本化是

否被囊括在基准地价之内对于基准地价的实际水平有着关

键影响。如在浙江大学地球科学系副教授欧阳安蛟看来，完

整地租的资本化是基准地价的重要内涵。而完整地租的资本

化又包括了国家财政投入在土地建筑建设中所产生的收益。

而另外也有学者认为，城镇基准地价的具体内涵需要由土地

的用途以及级别来进行定义，这样才能够更好的明确不同用

途的土地的平均价格。现阶段针对不同标准的分类和影响因

素，权威的学者群体都有各自对基准地价的定义，故城镇基

准地价的内涵并没有一个统一的标准 [1]。

3 城镇建设用地基准地价评估过程中存在的
问题

3.1 数据陈旧且不够完整
许多因素都能够影响城市的土地质量，在商业方面的

分类中，有三个因素较为重要，包括城镇商业的发达程度、
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交通便利度以及基础设施的完善程度。其中，交通的便利性

又包括道路的宽度、机动车的数量、交通工作者每日与高低

峰时段所测量到的相关数据。道路的宽度以及机动车的数量

都可以从城市的交通、建筑部门获得。在基准地价的评估过

程中，可以发现，近些年许多城镇的经济水平在政策的支持

下都获得了显著的提升，原来的道路得到了修缮，现代化的

公路也逐渐建设了起来。但是，相关部门在基准地价评估时

没有考虑到这些因素，参考的也是早些年得到数据。此外，

又因为商业经济的飞速发展，周边城镇的基础建设常常赶不

上商业经济发展的进度，这块区域常常会被相关部门所忽

略，因此，最终参考的数据也不够全面和准确 [2]。

3.2 城镇土地和财产交易形式单一
在进行地价评估之前，相关部门需要搜集城镇基准更

新的地价数据，包括租赁房地产样本、评估数据样本的土地

使用权以及土地征用样本点的信息。但在进行评估时，往往

这些地价数据收集得都不够齐全和平衡。因为多数城镇土地

和房地产交易形式都较为单一，这就导致了房地产租赁材料

的占据比例过大，所获取到的其他材料的数据都不够充足，

而且这其中的多数数据都是抽样调查得来的，精确度和使用

价值都较低。又因为城镇租赁都是房屋所属者的个人行为，

相关数据的收集也较难适用于所有城镇土地的具体情况。

3.3 评价参数的抽样点在分布上不够均匀
受到传统历史因素的影响，许多城镇的规模都较小，

商业网点和基础建设基本都相对。规模更小的乡镇，主要的

商业网点更只是集中在一条主干道上，经济更落后的地区，

甚至没有商业网点。多数出租者对于当地土地价格评估不够

全面，甚至一些抽样点在计算土地价格时呈现的最终数据为

负数，这就导致了一个地区而土地价格却各不相同的情况。

此外，随着城市化进程的推进，一些工业工厂搬离了城镇，

去往了工业园区，这也是造成价格差异大的重要原因之一。

在调查时，笔者发现一些部门公布的数据存在误差，样本租

金和真实租金差距较大，因此，部分采样点的数据需要斟酌

评估后再进行使用 [3]。

4 关于城镇地价评估的相关建议

4.1 利用好集体所有土地的房地产租借数据
在对城镇建设用地基准地价进行评估的过程中需要将

国有土地作为基本的评测准则，并及时且合理地利用成本逼

近法、市场比较法等核算方法，校对和改正城镇住宅以及工

业用地基准地价核算数据。国有土地的业主和集体的土地的

业主相比，前者会更加注重土地的租金收入，而后者则经常

会忽略租金收入，从而得到更多的收益。这同样可以类比城

镇中的工业用地。这就意味着在集体土地被房地产公司出

租，所有制下的样本可以被用作住宅和工业用地的土地租金

支付时，权利理应得到合理的分配。

4.2 及时修改合同转让交易的样本数据
在现阶段的土地建设竞争体系中，土地使用权没有得

到较好的引入。且受到承办人主观因素的影响，土地价格的

语段以及受让人选择的过程都存在较大的不确定性。因此，

交易的方法必须保证多样化，减少交易过程潜在的不利影

响，保证交易的顺利进行，这之后，还需要及时修改合同转

让后的样本数据，这样才能够确保交易准确无误。

4.3 将典型的抽样点调查与多种评估方案相结合
上文中提到现阶段的城镇建设用地基准地价的评估面

临这样本点分布不均匀的问题，笔者的建议是相关部门和企

业可以将典型的抽样点调查与多种评估方案结合在一起，这

样能够较为有效地解决这个问题。人工神经网络在评判错误

这一方面有着重要的影响力，其较高的容错性能够筛查出多

数不必要的信息，提高基准地价评估的效率。针对采样点不

足的地区，相关部门就可以使用人工神经网络构建网络评估

模型，再通过云计算解决土地价格这一方面的问题。这样能

够大大优化评估的最终结果，保证采样点不足的地区的数据

的精准性。

5 结语

综上所述，城镇建设用地的基准地价评估是一项复杂

的工作，需要对影响因素进行全方位的参考，才能够得出相

对精确的数值，因此，在开展基准地价评估的过程中相关人

员需要进行多次测算，再经由专家组的讨论对比后得出最终

结果。此外，在实际进行城镇基准地价评估的过程中，相关

企业和政府部门还需要结合当地的实际情况以及具体的原

有数据，对上文中所提及的相关建议进行不断的调整和优

化，使最后的评估结果能够更加精确，为之后城镇建设用地

的使用和转让提供科学的依据。
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