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调整势在必行

基准地价是政府对城镇各级土地或均质地域内商服、住宅、
工业等各土地利用类型分别评估的土地使用权平均价格，是分用
途的土地使用权区域平均价格。基准地价作为城镇土地市场的
指导性价格，是政府管理和调控土地市场的基本手段，是显化土
地资产价值的主要依据，也是宗地地价评估的依据之一。

根据国土资源部2001年发布的相关文件规定，各级土地行
政主管部门要依照法律规定，建立和及时更新基准地价。基准地
价原则上每3年更新一次，并根据市场变化，适时进行调整。而
之前的基准地价为2006年开始实施，至今已有9年时间。如今
城市框架明显扩大、土地价格明显上升，原有的基准地价出现了
明显的滞后性，做出相应调整势在必行，同时也顺应了时代发展
的趋势。去年，我国进入新一轮基准地价调整期，北京、青岛、郑
州等城市纷纷对基准地价进行调整。

以1月30日出让的瓯海区原行政中心区A-20b地块为例，
最终的楼面成交价格约11600元/㎡，远远超出之前该地块所在
的III级住宅用地基准地价2878元/㎡，而与新一轮基准地价为参
照，与该地块所在的II级住宅用地基准地价12775元/㎡相比则
较为接近。

据介绍，作为城镇土地市场的指导性价格，基准地价在土地
出让发挥着至关重要的作用。市区基准地价标准主要是对安置
房等国有划拨土地转出让的情况有影响，“划拨”性质的房屋办理
土地使用权变更登记手续，需要缴纳的土地出让金将有所变化。
在土地挂牌出让方面，最终的成交价格不仅应高于挂牌底价，还
应高于政府保留的市场评估价，而基准地价成为市场评估价重要
的参考依据。因此，在土地以协议价格出让的情况下，基准地价
的调整，将对今后的协议价格产生一定的影响。而通过拍卖获得
土地的情况下，易出现较高的成交价格，基准地价的调整影响不
大，但也会对出让底价、政府保留价产生影响。

对市场影响有限

温州大学建筑工程学院副教授潘安平表示，虽然基准地价的
调整不会对当前的房地产市场产生直接影响，但从综合角度分
析，对房地产行业仍会产生一些影响。

首先，基准地价的调整顺应了城市框架扩大与土地价格的上
涨，虽然近几年随着房价下跌，土地价格也有所下滑，但与2006
年相比仍是大幅上涨。此次基准地价的调高，将有利于国有资
产、持有物业的保值、增值，避免国有资产流失，在资产评估时一
定程度上可以获得较高的价格。

其次，基准地价的调高将客观上提高土地出让价格。对于协
议出让的土地而言，基准地价的调高将产生直接的影响，协议价
格可能会有所上升，开发商、企业获取土地的成本将有所增加。
此类情况主要体现在商服用地、工业用地方面。而通过拍卖方式
投放的土地，对最终的成交价格不会产生直接影响，但会使出让
底价、政府保留价有所上升。这将使得房地产开发利润空间有所
下降。

另外，二手房交易市场中，部分类型房屋的相关税费会有所
增加。如房屋的土地原来是采用划拨方式（如已购公有住房、经
济适用住房）上市出售，在过户时转出让，需要补缴的土地出让金
会增加。与同一地段采用国有土地出让的房屋相比，该类房屋二
手房交易时报价方面的竞争力会变差。同时，有利于稳定市场信
心，提高市场对房价的预期，但仅限于主观方面，对当前的楼市影
响仍较为有限。 见习记者 王而凡

新一轮基准地价3月1日起正式实施
业内人士认为，基准地价的调整对市场影响有限，但会降低房地产开发利润

自3月1日起，温州市区新一轮基准地价开始实施。与

之前的基准地价相比，在基准条件界定、土地级别范围、土

地价格均出现明显变化。业内人士认为，基准地价的调整

对市场影响有限，但对行业仍有一些影响。

下转18版

新基准地价实施

此次调整的基准地价包含三个方面：温州
市区商服级别基准地价、温州市区住宅级别基
准地价、温州市区工业级别基准地价。此外，调
整后还增加了公共管理和公共服务用地、交通
设施用地和特殊用地等用途的基准地价，及划
拨土地和地下空间的基准地价。

与之前实施的基准地价相比，新的基准地
价的“基准条件”界定有所不同。其中，商业用
地土地的容积率由2.0调整为2.5，建筑密度由
0.45调整为0.4；之前的住宅用途土地容积率分
为中心城区及以外其他区域，容积率分别为2.0
及1.5，此次实施标准中住宅用途土地容积率不
分中心城区及其他区域，统一要求容积率为
2.0，建筑密度要求也有所调整。

新一轮基准地价的土地级别范围也有调
整，并对商业用途及住宅用途土地的级别范围
做了区别划分。以I级用地为例，住宅用地的范
围为“东至车站大道，南至锦绣路，西至勤奋
河-过境公路，北至瓯江边”；商服用地的范围
为“东至环城东路-飞霞南路，南至马鞍池西
路-马鞍池东路，西至信河街-温瑞塘河，北至
瓯江”。而之前的住宅、商服用地范围为“东至
灰桥浦-民航路，南到马鞍池路-龟湖路，西至
九山路-温瑞塘河，北至瓯江”。此外，住宅、商
服用地均从八个级别调整为七个级别。(相关
表格详见18版)

此外，新一轮基准地价实施后，价格有了明
显的上浮。记者对比后发现，同一级别的商服
用地、工业用地基准地价均提高了近2倍，住宅
用地基准地价上浮更为明显，且不同级别地段
的上浮也有一定差异。以住宅用地为例，新一
轮基准地价实施后，I级住宅用地的基准地价为
16530元/㎡，而调整前仅为4462元/㎡。III级
住宅用地的范围更新后已从城市内部推向近郊，
基准地价却从2878元/㎡调整为9965元/㎡。

记者从市国土资源局了解到，目前新一轮
基准地价已开始实施，但拆迁安置房和其他个
人住宅用房等涉及划拨土地转出让的问题仍在
研究中。
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