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前   言

为及时全面掌握我国城镇地价水平、分布状况和变化趋势，统一城镇地价动态监测的程序和方法，提高地价动态监测和管理效率，根据《中华人民共和国土地管理法》等法律、法规，结合我国国情，制定本标准。
本标准的附录A、附录B、附录C、附录D和附录E为规范性附录，附录F为资料性附录。

本标准由国土资源部提出、批准并归口。
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本标准参加编制人员：杨丽平  黄  清  王朝阳  尤孝明  董为红  黄  威
本标准由国土资源部负责解释。

城  市  地  价  动  态  监  测  技  术  规  范

1　 范围

本标准规定了我国城市地价动态监测的程序和方法。

本标准适用于我国城市地价动态监测。

2　 规范性引用文件

下列文件中的条款通过本标准的引用而成为本标准的条款。凡是注日期的引用文件，其随后所有的修改单（不包括勘误的内容）或修订版均不适用于本标准，然而，鼓励根据本标准达成协议的各方研究是否可使用这些文件的最新版本。凡是不注日期的引用文件，其最新版本适用于本标准。

GB／T 18507－2001   城镇土地分等定级规程

GB／T 18508－2001   城镇土地估价规程

GB／T 19231－2003   土地基本术语

GB／T 2260－2002    中华人民共和国行政区划代码
TD 1001－1993       城镇地籍调查规程

3　 术语和定义

3.1　地价动态监测

地价动态监测是根据城市土地市场的特点，通过设立地价监测点，收集、处理并生成系列的地价指标，对城市地价状况进行观测、描述和评价的过程。

3.2　地价监测点

地价监测点是指在一定区段内设立的，土地条件、土地利用状况以及开发程度等方面与所在区段的基准地价内涵一致或相近，能够代表所在区段地价水平的宗地。

3.3　监测点地价

监测点地价是通过评估或市场交易地价修正得到的监测点在一定时点和一定条件下的地价。

3.4　地价区段

地价区段是指地价水平、土地利用条件、基础设施条件、环境条件等方面相近或一致的区段。

4　 总则

4.1　监测目的

调查城市地价的水平及变化趋势，向社会提供客观、公正、合理的地价信息，为政府加强地价管理和土地宏观调控提供基础数据和决策依据。

4.2　监测对象

城市地价动态监测的对象是城市土地的价格状况。

城市土地的价格状况包括城市地价的水平状况、变化状况、结构特征，以及地价与相关指标协调程度等。

4.3　监测周期

城市地价动态监测在设定的周期进行。全国范围、全省范围和城市范围的地价监测周期按照年度和季度进行；重点区域和重点城市、重点区段，以及专题性监测等，周期根据具体情况设置。
4.4　监测地价类型

城市监测地价分为商业、居住、工业三种基本类别，各类别地价的内涵应与城市基准地价内涵一致。

为了反映城市地价的综合状况，设立综合地价指标，由商业、居住和工业三种用途地价综合形成。

根据不同的目的和需要，可以在三种基本类别的基础上再下设亚类用途的地价。

4.5　监测地价基准日

监测地价具有统一的基准日。季度监测地价基准日分别为各季度的最后一日，年度监测地价基准日为每年的12月31日。

5　 地价动态监测技术路线与程序

5.1　技术路线

城市地价动态监测技术路线为，通过建立监测点，采用评估等手段收集城市不同级别、不同区段、不同用地类型土地价格及相关数据，对地价现状进行调查和观测，然后通过系列指标对城市地价状况进行全面描述，对城市地价状况做出基本的评价和判断，最后生成相关信息并向社会发布。

5.2　监测程序

城市地价动态监测的基本技术程序如下：

（1）确定地价动态监测的范围；

（2）建立以地价监测点为基础的数据源； 

（3）采集并处理监测数据；

（4）根据监测目标建立地价动态监测指标体系；

（5）计算各类地价动态监测指标；

（6）对城市地价状况进行综合分析和评价；

（7）编制城市地价动态监测报告；

（8）发布城市地价动态监测信息。

6　 地价动态监测范围确定

6.1　监测范围确定

城市地价动态监测的范围根据不同监测目标设置。城市内部按照城市某一种标准（如规划区红线、建城区界限等）界定地价动态监测范围。跨城市区域按照行政区划或者宏观经济区域划分城市地价动态监测范围。

城市地价动态监测分为国家级城市地价动态监测、省级城市地价动态监测和城市级地价动态监测三个层次。国家级城市地价动态监测、省级城市地价动态监测属于区域性城市地价动态监测，城市级地价动态监测属于城市内部地价动态监测。

6.2　国家级城市地价动态监测范围

国家级城市地价动态监测范围包括，全国范围的城市地价动态监测、跨省区域的地价动态监测、重点城市地价动态监测等。

全国范围的城市地价动态监测是指对全国范围内的直辖市、省会城市、计划单列市等大城市，以及主要中、小城市进行全面地价动态监测。

跨省区域地价动态监测是指对跨省经济区域（如长江三角洲、珠江三角洲等地区）的大城市和主要的中、小城市进行地价动态监测。

重点城市地价动态监测是指对在重要区域，或全国范围内有重要影响的城市进行地价动态监测。

6.3　省级城市地价动态监测范围

省级城市地价动态监测范围包括，全省范围的城市地价动态监测、省内分区域的地价动态监测等。

全省范围的城市地价动态监测是指对全省范围内的大城市、中等城市、小城市进行全面地价动态监测。

省内分区域的地价动态监测是指对省内一定区域的大城市、中等城市、小城市进行地价动态监测。

6.4　城市级地价动态监测范围

城市级地价动态监测范围包括城市主城区或建成区整体地价动态监测、城市各区域和重要区段地价动态监测等。

7　 地价监测点的设立与维护
7.1　设立原则
地价监测点的设立原则如下：

（1）代表性原则，指设立的地价监测点在所在区段内，其地价水平、利用条件、利用状况、开发程度等方面具有代表性；

（2）确定性原则，指设立的地价监测点为一具体宗地，其周围条件及自身条件都比较确定；

（3）稳定性原则，指设立的地价监测点的土地条件、利用状况以及周围土地的利用条件比较稳定，在较长时间内不会发生分割、合并或重新规划等情况；

（4）标识性原则，指设立的地价监测点易于识别，具有一定的标识性。

7.2　设立步骤
地价监测点设立的基本步骤如下：

（1）地价区段的划分；

（2）地价区段内监测点的布设；

（3）地价监测点初始资料的采集；

（4）地价监测点上图与资料建档。

7.3　地价区段划分
7.3.1　地价区段划分的要求

地价区段的划分要满足以下要求： 
（1）在同一地价区段内，地价水平比较接近或者一致；

（2）在同一地价区段内，土地的利用状况、基础设施条件、环境条件和规划条件等基本相同；

（3）各地价区段的面积规模适当，最小为一个街区范围，并保持地块的完整性；

（4）各地价区段彼此相连，能够完全覆盖被监测范围。
7.3.2　地价区段划分的方法

地价区段划分的方法如下：

（1）以已有土地级别界线、基准地价水平或交易样本地价水平等为依据，在工作底图上绘制若干条具有控制性的地价等值线；

（2）在地价等值线的基础上，以宗地界线、街区道路、河流以及其它线状地物为依据，在工作底图上勾勒出各地价区段的边界；

（3）在实地查勘的基础上，根据土地条件、土地利用状况和土地开发程度等，调整初步划分出的地价区段边界，并落实在工作底图上，通过编号、图形整饰形成城市地价区段分布图；

（4）以城市地价区段分布图为依据，量算各区段的土地总面积、各用途实际土地面积等，并进行地价区段登记，见附录D表D．1。各用途实际土地面积根据城镇地籍调查结果计算。
7.4　地价监测点布设、初始资料采集、上图与建档

7.4.1　地价监测点布设要求

地价监测点布设要求如下：

（1）地价监测点为形状规则的独立宗地或者地块，具有明确的界限；

（2）地价监测点现状的容积率、开发程度、面积规模等，应与所在级别和地价区段的设定状况相近；

（3）地价监测点总数应综合考虑城市规模等级、建成区面积等因素确定，直辖市不应低于200个，省会城市和计划单列市不应低于120个，其它城市不应低于60个；各用途地价监测点的数量应尽可能均衡；
（4）地价监测点的分布密度至少应达到每区段1～2个。
7.4.2　地价监测点布设与初始资料采集的方法

地价监测点布设与初始资料采集的方法如下：

（1）以标有地价区段界线的工作底图为基础，在各个地价区段范围内选择符合条件的宗地作为初选监测点，并将初选的地价监测点标注在工作草图上；

（2）查阅土地登记档案，对初选监测点的登记资料进行整理，记入监测点登记表，没有登记资料的初选监测点根据实地勘察调查的情况填写监测点登记表；

（3）根据工作草图的标注及登记资料，对初选监测点逐一进行实地勘察，包括对登记资料的核实和补充、宗地周边环境的调查、土地实际利用状况的调查、宗地影像资料的获取等；

（4）根据勘察的资料对初选监测点进行进一步的分析和筛选，确定地价监测点；

（5）对监测点进行统一编号，编号包含全国行政区划序号信息、城市类别信息、土地级别序号信息、土地用途类别信息、城市内监测点序号信息，具体编号规则见附录A；
（6）经筛选整理后确定的监测点资料要进行正式的初始登记，初始登记的主要内容包括：监测点权利状况资料、利用状况资料、影响因素资料、设定条件资料、价格状况资料和其它资料等，初始登记所要填写的表格见附录D表D．2。
7.4.3　地价监测点上图与资料建档
地价监测点布设要绘制分布图。地价监测点分布图要标明各地价监测点的代表符号、编号，以及其它图件要素。
地价监测点布设要建立监测点档案。监测点档案包括监测点分布图、监测点登记表、地价区段登记表及相关资料。
7.5　地价监测点的维护

7.5.1　地价监测点定期检查

每年要对地价监测点进行全面跟踪检查，并对检查情况进行登记。地价监测点的检查内容有：

（1）使用状况方面，包括用途是否发生变化、建筑面积是否变化、内部基础设施是否改变、是否发生地质灾害等；

（2）周边环境方面，包括总体规划是否调整、是否增加重要的基础设施和公共设施等；

（3）权属关系方面，是否发生交易行为、是否分割或者合并、是否设定新的权属限制等。

7.5.2　地价监测点更新

地价监测点原则上应保持稳定，但遇到下列情况时，应该更新：

（1）地块或地块上建筑物灭失；
（2）地块用途发生改变；
（3）地块被合并或分割；
（4）地块地质条件发生规模较大的恶性改变；

（5）土地被长期低效利用；

（6）城市主城区或建成区扩容。

地价监测点的更新可包括对原有不再符合条件监测点的删除、替换和新增加监测点的更新。替换和新增加监测点的设立可参照地价监测点的设立步骤。地价监测点更新的数量每年不得超过该城市地价监测点总数的10％。当城市土地级别调整、基准地价更新时，原则上保留90%以上的原有监测点，并在原有监测点的基础上，进行监测点的扩充。地价监测点的变更情况需如实填写附录D中的表D．4。
7.5.3　建立地价监测点资料库

地价监测点须建立专门的资料库。资料库管理的资料主要包括：

（1）初始登记资料，包括：城市地价监测点登记表（初始）、地价区段登记表（初始）、地价监测点分布图、地价区段分布图、地价监测点宗地图、地价监测点影像照片等；

（2）变更登记资料，包括：各监测年度的城市地价监测点登记表（变更）、地价区段登记表（变更）、地价监测点变更统计表等；

（3）各季度、年度成果资料，包括：地价监测点（季度）调查表、地价动态监测指标（季度）调查表、土地招标拍卖挂牌出让情况（季度）调查表、土地交易样本（季度）调查表、地价监测点（年度）调查表、地价动态监测指标（年度）调查表、房屋交易样本（年度）调查表、土地（年度）供需情况调查表、房屋（年度）供需情况调查表、土地面积调查表、相关社会经济指标（年度）调查表、城市基准地价更新情况调查表、地价监测点评估技术要点表、地价监测点分布图、土地交易样本分布图、房屋交易样本分布图、城市地价状况年度分析报告、监测点地价评估报告等。

8　 地价动态监测数据采集
8.1　地价动态监测数据的内容

地价动态监测数据内容如下：

（1）地价监测点数据，按采集重点不同分为初始采集数据和常规采集数据，其中，初始采集数据包括监测点的土地权属状况、土地实际利用状况、地价影响因素、监测点设定条件、监测点价格状况等基本情况；常规采集数据重点为监测点在监测时段的现状条件下评估地价、设定内涵条件下评估地价、评估时间及评估人等。具体内容和格式参见附录D中的表D．2、D．3；

（2）土地交易样本数据，为土地交易的相关数据，具体内容和格式参见附录D中的表D．8；

（3）房屋交易样本数据，为房屋交易的相关数据，具体内容和格式参见附录D中的表D．9；

（4）城市一般数据，为土地年度供需统计数据、房屋年度供需统计数据、城市社会经济统计数据、城市基准地价资料等，具体内容和格式参见附录D中的表D．10、D．11、D．13、D．14。

8.2　地价动态监测数据采集方法

8.2.1　地价监测点数据采集方法

地价监测点数据按采集内容分为基础数据和监测点地价数据。

地价监测点基础数据在布设过程中通过初始调查进行采集，但要及时进行核实和变更采集。

监测点地价数据通过对监测点市场价格的评估获取，有关监测点地价评估的原理和方法须遵循《城镇土地估价规程》；如果设立的地价监测点为土地交易日期在1年以内的交易样本，其地价可直接通过期日、土地开发程度、土地使用权年限、容积率等修正得到。

监测点年度地价数据每年采集一次，基准日设定在每年的12月31日；监测点季度地价数据每季度采集一次，通过抽样采集，各类别监测点抽样数不得低于其总数的10％，基准日设定在各季度的最后一日。

监测点地价评估要求如下：

（1）监测点现状条件与设定内涵条件下的地价分别评估，评估值为地面价；

（2）监测点地价为土地使用权价格，不考虑他项权利限制；

（3）监测点地价设定内涵条件下为法定最高年限，现状条件下为实际剩余使用年限；

（4）应采用两种或两种以上的评估方法，但不能采用基准地价系数修正法；
（5）监测点地价评估报告采用统一的格式，评估报告格式见附录B；

（6）每一个监测点地价应由两名注册土地估价师评估并签字。

8.2.2　土地交易样本数据采集方法

土地交易样本数据通过市场调查采集，采集渠道为土地交易市场、土地交易登记部门和实际市场。土地交易样本数据按照以下步骤进行调查：

（1）通过土地交易市场、土地交易登记部门等有关方面获取土地交易的基本数据，填入土地交易样本调查表，并对土地交易样本数据进行实地市场调查、核实。土地交易样本数据每季度采集一次。具体内容和格式参见附录D中的表D．8；

（2）招标拍卖挂牌出让的土地交易样本数据每季度采集一次。具体内容和格式参见附录D中的表D．7；

（3）按照城市地价监测点所在的不同地价级别与区段，将土地交易样本按不同用地类别，分别标注在图上。

8.2.3　房屋交易样本数据采集方法

房屋交易样本数据通过市场调查采集。数据采集渠道为房地产市场管理部门和实际市场。

房屋交易样本数据包括房价和房屋租金水平等，采用样本调查的方法采集。

房屋交易样本数据按照以下步骤进行调查：

（1）通过房地产市场管理部门获取房屋交易的基本数据，填入房屋交易样本调查表，并对房屋交易样本数据进行实地市场调查、核实。房屋交易样本数据每年度采集一次。具体内容和格式参见附录D中的表D．9；

（2）按照城市地价监测点所在的不同地价级别与区段，将房屋交易样本按不同用地类别，分别标注在图上。

8.2.4　城市一般资料的采集方法

城市一般资料的采集方法如下：

（1）土地供需资料、城市基准地价资料主要通过资料查询和实地调查相结合的方式采集。采集的渠道主要是国土资源管理部门；

（2）房屋供需资料主要也是通过资料查询和实地调查相结合的方式采集。采集的渠道主要是房地产市场管理部门；

（3）城市社会经济统计资料主要通过资料查询的方式采集。采集的渠道主要是统计部门和相关管理部门。

城市一般资料每年度采集一次。具体内容和格式参见附录D中的表D．10、D．11、D．13。
8.3　地价动态监测资料的整理与审核

地价动态监测资料采集齐备后，应将各类登记表、调查表、汇总表和统计表等表格进行分类整理，按时间顺序进行统一编号存档。

地价动态监测资料归档前，应对资料是否完整、内容是否准确、操作程序是否符合规定等进行审核。

9　 地价动态监测指标

9.1　地价水平值

地价水平值是以一定范围内的平均地价反映某一时点地价水平高低状况的指标。

地价水平值按照土地用途分为商业地价水平值、居住地价水平值、工业地价水平值，为了综合反映城市地价水平，在不同用途的基础上设置城市综合地价水平值。

城市地价水平值按照范围大小分为区段地价水平值、级别地价水平值、城市整体地价水平值等。

区域地价水平值按照区域大小分为地级范围城市地价水平值、省级范围城市地价水平值、重点区域城市地价水平值和全国城市总体地价水平值等。

9.2　地价变化量

地价变化量主要是反映在某一时段内地价价位的变化落差，以地价增加（或减少）量表示。

按照土地用途分为商业地价变化量、居住地价变化量、工业地价变化量，为了综合反映城市地价变化量，在不同用途的基础上设置城市综合地价变化量等。

城市地价变化量按照范围大小分为区段地价变化量、级别地价变化量、城市整体地价变化量等。

区域地价变化量按照区域大小分为地级范围城市地价变化量、省级范围城市地价变化量、重点区域城市地价变化量和全国城市总体地价变化量等。

9.3　地价增长率

地价增长率主要是反映在某一时段内地价的变化幅度，一般是通过不同时期地价变化量与基期地价水平值的比值计算得出的，以百分率表示。

按照基期的不同，地价增长率分为定比地价增长率和环比地价增长率。

按照土地用途分为商业地价增长率、居住地价增长率、工业地价增长率，为了综合反映城市地价变化幅度，在不同用途的基础上设置城市综合地价增长率等。

城市地价增长率按照范围大小分为区段地价增长率、级别地价增长率、城市整体地价增长率等。

区域地价增长率按照区域大小分为地级范围城市地价增长率、省级范围城市地价增长率、重点区域城市地价增长率和全国城市总体地价增长率等。

9.4　地价指数

地价指数主要是反映在不同时点的地价水平与某一时点地价水平比较的相对关系，以地价水平值比值的100倍表示。

地价指数按照基数不同分为定比地价指数和环比地价指数。定比地价指数以某一固定基期的地价水平值为基数，环比地价指数以上一统计周期地价水平值为基数。
地价指数按照土地用途分为商业地价指数、居住地价指数、工业地价指数及表征城市整体地价水平相对关系的综合地价指数等指标。

地价指数按照区域大小分为地（市）级范围地价指数、省级范围地价指数、跨省区域地价指数和全国总体地价指数等指标。

10　 地价动态监测指标值计算

10.1　地价水平值计算

10.1.1　地价水平值的计算基础

地价水平值计算以监测点地价为基础样本，市场交易地价为辅助样本。

10.1.2　地价水平值的基本计算方法
10.1.2.1　区段地价水平值计算
某一时点、某一用途区段地价水平值，等于地价区段内该用途样本地价的算术平均值。计算公式为：
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式中：
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－第k个地价区段某一时点某一用途的地价水平值
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－第k个地价区段内某一时点某一用途第i个样本地价

    n －第k个地价区段内某一时点某一用途地价样本的总数

10.1.2.2　区域地价水平值计算
某一时点、某一用途区域（如级别）地价水平值，等于区域内区段地价水平值的加权平均值。计算公式为：
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式中：
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－第j级别某一时点某一用途的区域地价水平值
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－第k个区段某一时点某一用途地价水平值
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－第k个区段某一时点某一用途实际土地面积
    m－第j区域内某一时点某一用途地价区段的总数

10.1.2.3　城市整体地价水平值计算

城市整体地价水平值，等于监测范围内某一用途区段或区域地价水平值的加权平均值。

10.1.2.4　城市综合地价水平值计算

城市综合地价水平值，采用各用途地价水平值按各用途实际土地面积加权平均计算。

10.1.2.5　区域城市地价水平值计算

区域城市地价水平值，采用各城市整体地价水平值加权平均计算。

10.2　地价变化量计算

10.2.1　地价变化量的计算基础

地价变化量以地价水平值为基础计算，分为年度地价变化量和季度地价变化量。

10.2.2　地价变化量的基本计算方法
10.2.2.1　年度地价变化量计算
年度地价变化量，等于某一年度、某一用途地价水平值减去上一年度该用途地价水平值。计算公式为：
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式中：
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10.2.2.2　季度地价化量计算
季度地价变化量，等于某一季度、某一用途地价水平值减去上一季度该用途地价水平值。

10.3　地价增长率计算

10.3.1　地价增长率的计算基础

地价增长率以地价水平值为基础计算。

10.3.2　地价增长率的计算方法

10.3.2.1　年度地价增长率计算
年度地价增长率，等于某一年度、某一用途地价变化量与上一年度该用途地价水平值的比率。计算公式为：
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式中：
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－第y年某一用途某一区域地价增长率
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10.3.2.2　季度地价增长率计算
季度地价增长率，等于某一季度、某一用途地价变化量与上一季度该用途地价水平值的比率。

季度同比地价增长率，等于某一季度、某一用途地价水平值和上一年同季度该用途地价水平值的差值与上一年同季度该用途地价水平值的比率。

10.4　地价指数计算

10.4.1　地价指数的计算基础

地价指数以对应城市内部区域的地价水平值为基础计算。

10.4.2　地价指数的计算方法
10.4.2.1　定比地价指数计算
定比地价指数等于某一用途某年（季）度地价水平值与固定基期地价水平值的比率，基期地价指数设定为100。年度定比地价指数计算公式为：
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式中：
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季度定比地价指数计算方法与年度定比地价指数相同。

10.4.2.2　环比地价指数计算
环比地价指数等于某一用途某年（季）度地价水平值与上年（季）度地价水平值的比率。年度环比地价指数计算公式为：
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式中：
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季度环比地价指数计算方法与年度环比地价指数相同。

11　 地价状况分析

11.1　地价水平状况分析

地价水平状况分析主要采用地价水平值和地价变化量等指标，重点对不同时期和不同区域、不同用途和不同级别的地价水平值进行比较、排序，并说明地价的最高值、最低值等情况。

11.2　地价变化趋势分析

地价变化趋势分析主要采用地价增长率、地价指数等指标，重点对不同时期和不同区域、不同用途和不同级别的增长率的高低比较和排序，并说明变动幅度最大值、变动幅度最小值等情况。

11.3　地价与土地供需协调状况分析

地价与土地供需协调状况分析主要采用不同时期地价与土地供需量、地价增长率与土地供需增长率的高低比较等方式进行分析。

11.4　地价与房屋市场协调状况分析

地价与房屋市场协调状况分析主要采用不同时期地价与房屋供需量、地价房价比、地价增长率与房屋供需增长率高低比较等方式进行分析。

11.5　地价与社会经济协调状况分析

地价与社会经济协调状况分析主要采用不同时期地价、地价增长率与社会经济指标的高低比较等方式进行分析。

11.6　地价与城市土地利用协调状况分析

地价与城市土地利用协调状况分析主要采用不同时期地价与城市土地利用状况、地价增长率与城市土地利用变化的高低比较等方式进行分析。

12　 地价动态监测报告

12.1　监测报告体系

地价动态监测报告包括：

（1）年度报告，主要报告城市地价的年度状况；

（2）季度报告，主要报告城市地价的各季度状况；

（3）专题报告，分专题报告城市地价相关问题情况。
12.2　监测报告内容

监测报告的主要内容如下：

（1）基本界定，包括对监测范围、监测城市、监测分区、监测时段、数据来源、指标体系，以及重要概念等的说明；

（2）监测内容，包括地价水平与变化趋势状况、地价空间分布形态、地价与土地市场、房屋市场、宏观经济环境、城市土地利用变化协调情况等；

（3）基本分析，主要是对地价状况综合分析、背景分析和预测；

（4）技术说明，主要是对监测技术处理过程进行说明。

地价动态监测年度地价状况分析报告的具体格式见附录C。

13　 地价动态监测成果

13.1　地价监测点设立与维护成果

地价监测点设立与维护成果如下：
（1）地价监测点初始设立成果，包括城市地价监测点登记表（初始）、地价区段登记表（初始）、地价监测点分布图、地价区段分布图、地价监测点宗地图、地价监测点影像照片等；

（2）监测点年度变更调查成果，包括监测点、区段变化及相关资料。

13.2　监测数据采集成果

监测数据采集成果如下：

（1）年度数据采集成果，包括地价监测点（年度）调查表、地价监测点（年度）变更统计表、地价动态监测指标（年度）调查表、房屋交易样本（年度）调查表、土地（年度）供需情况调查表、房屋（年度）供需情况调查表、土地面积调查表、相关社会经济指标（年度）调查表、城市基准地价更新情况调查表、地价监测点评估技术要点表、地价监测点分布图、土地交易样本分布图、房屋交易样本分布图、城市地价状况年度分析报告、监测点地价评估报告、地价监测点宗地图和影像照片等；

（2）季度数据采集成果，包括地价监测点（季度）调查表、地价动态监测指标（季度）调查表、土地招标拍卖挂牌出让情况（季度）调查表、土地交易样本（季度）调查表。

13.3　监测报告成果

监测报告成果有：

（1）城市地价监测年度报告；

（2）城市地价监测季度报告。

13.4　成果要求
（1）监测点地价评估报告和地价动态监测分析报告的分析和描述应客观、合理，用语规范，并制作成Word格式电子版；
（2）图件成果的制作和成果格式应符合《城镇地籍调查规程》或有关制图规范的要求；图件应按要求进行数字化，统一为GIS平台下矢量化的电子图；图件中不同的地理要素、城市道路、建筑、定级因素、界线、样本分布点、地物点及其标注等要分图层提供；图件中的地价监测点必须提供坐标，并注明是54坐标还是80坐标；
（3）所有表格成果应按照本标准附录D、附录E的要求填制，并制作成Excel格式电子版。

13.5　成果审核

地价动态监测成果应进行全面检查审核，审查的主要内容与要求如下：

（1）监测范围是否符合要求；
（2）地价区段的划分是否合理；
（3）地价监测点的数量、分布及维护是否符合本标准的要求；
（4）地价监测点资料是否齐全、真实，地价测算是否科学，地价水平是否合理；
（5）市场交易样本资料是否真实、有效；
（6）地价监测点分布图是否清晰，监测点位置是否准确，要素是否齐全；

（7）监测点地价评估报告是否符合估价技术要求；
（8）监测指标的分析测算是否准确；

（9）城市地价状况年度分析报告是否科学、合理，是否与实际一致，是否反映当地特点；

（10）相关表格、图件和文字报告之间，是否一致。

14　 地价动态监测信息发布

14.1　地价动态监测信息发布内容

14.1.1　国家级发布信息

国家级地价动态监测发布的主要信息内容如下：
（1）全国总体城市地价水平值、区域城市地价水平值、重点城市地价水平值；

（2）全国总体城市地价增长率、区域城市地价增长率、重点城市地价增长率；

（3）全国总体城市地价指数、区域城市地价指数、重点城市地价指数；

（4）全国城市地价动态监测年度报告、季度报告；

（5）其它相关信息。

14.1.2　省级发布信息

省级地价动态监测发布的主要信息内容如下：
（1）全省总体城市地价水平值、省内重点区域和重点城市的地价水平值；

（2）全省总体城市地价增长率、省内重点区域和重点城市的地价增长率；

（3）全省总体城市地价指数、省内重点区域和重点城市的地价指数；

（4）全省城市地价动态监测年度报告、季度报告；

（5）其它相关信息。

14.1.3　城市级发布信息

城市级地价动态监测发布的主要信息内容如下：

（1）城市整体地价水平值、市内各级别及各区段地价水平值； 

（2）城市整体地价水增长率、市内各级别及各区段地价增长率；

（3）城市地价指数；

（4）城市地价动态监测年度报告、季度报告；

（5）其它相关信息。

14.2　信息发布方式

地价监测信息发布方式如下：

（1）公告发布，通过广播、电视、报刊、网络等媒体，刊登公告；

（2）新闻披露，通过广播、电视、报刊、网络等媒体，发布新闻；

（3）信息系统查询，通过建立计算机查询系统，提供网上查询信息服务。

附  录  A

（规范性附录）

地价监测点编号规则

A．1　城市地价监测点编号基本要求

为了便于统一管理和查询，城市地价监测点编号在全国统一体系下进行。

城市地价监测点的编号应符合国家标准和通用统计分类。

城市地价监测点编号反映监测点所在城市行政区划代码、所在城市类别、所在土地级别以及监测点的土地用途类别。

城市地价监测点所在城市分为大城市、中等城市和小城市，见表A．1；监测点土地用途分为商业、居住、工业三大类，见表A．2。
A．2　城市地价监测点编号

A．2.1　编号结构

城市地价监测点编号由13位数字（或英文字母）组成，包括6位行政区划代码、1位城市类别代码、2位土地级别代码、1位土地用途类别代码和3位监测点序号。城市地价监测点表示形式如下：

图A．1　城市地价监测点编号结构图

A．2.2　编号方法
行政区划代码由6位数字代码组成，直接引用国家行政代码标准GB/T 2260，部分省（市）行政区划编码见表A．3。

城市类别代码分大城市、中等城市、小城市三种类型，用大写英文字母表示，大城市为“A”，中等城市为“B”，小城市为“C”。

土地级别代码由2位数字代码组成，如“01”、“02”、“10”、“11”等。

土地用途代码由1位英文代码组成，分商业、居住、工业三种类型，用大写英文字母表示，商业为“S”，居住为“J”，工业为“G”。

监测点序号由3位数字代码组成，如“001”、“002”、“021”、“032”、“120”等。监测点序号在全市分用途统一编排，原则上遵循先高级别后低级别的顺序。

更新或新增的监测点，其编号均在所在用途的监测点序号最后一个的基础上续编。被更换的原编号自动停止使用。
监测点所在城市土地级别发生变动、监测点级别出现调整时，其编号只改变土地级别代码，其它代码不变，但原编号自动停止使用。

表A．1　不同城市的规模分类表

	城市规模
	划分标准

	大城市
	直辖市、省会城市、计划单列市

	中等城市
	长江三角洲、珠江三角洲、环渤海经济区、长江沿岸经济带区域和东北老工业区等重点地区的主要城市

	小城市
	其它所有城市


表A．2　监测点土地用途分类对照表

	本规范用途分类
	全国土地分类（试行）
	土地利用分类

	商业
	商服用地（商业用地、金融保险用地、餐饮旅馆业用地、其它商服用地）
	商服用地（商品营销用地、住宿餐饮用地、商务金融用地、其它商服用地）

	居住
	住宅用地（城镇单一住宅用地、城镇混合住宅用地）
	住宅用地（城镇住宅用地）

	工业
	工矿仓储用地（工业用地、仓储用地）
	工矿仓储用地（工业用地、仓储用地）


表A．3　部分省（市）行政区划编码表（详细见国家行政区划编码标准）

	
	省（城市）
	行政区代码
	
	省（城市）
	行政区代码

	1
2
3

4

5

6

7

8

9
10
11

12

13

14

15

16

17

18


	北京市
天津市
河北省
石家庄市
唐山市

秦皇岛市
山西省
太原市
内蒙古自治区
呼和浩特市
包头市

呼伦贝尔市
辽宁省
  沈阳市
大连市
吉林省
  长春市
黑龙江
哈尔滨市
上海市
江苏省
南京市
无锡市
扬州市
常州市

苏州市
南通市
浙江省
杭州市
宁波市
温州市
嘉兴市
湖州市
绍兴市

安徽省
合肥市
芜湖市
福建省
福州市
厦门市

江西省
  南昌市
山东省
  济南市
  青岛市
烟台市
河南省
  郑州市
湖北省
  武汉市
  鄂州市
  荆州市
湖南省
长沙市
湘潭市 
	110000

120000
130000
130100
130200
130300
140000
140100
150000
150100
150200
150700
210000
210100
210200
220000
220100
230000
230100
310000
320000
320100
320200
320300
320400
320500
320600
330000
330100
330200
330300
330400
330500
330600
340000
340100
340200
350000
350100
350200
360000
360100
370000

370100
370200
370600
410000
410100
420000
420100
420700
421000
430000
430100
430300
	19

20

21

22

23

24

25

26

27

28

29

30

    31
	广东省
广州市
深圳市
珠海市
佛山市
  南海区
  顺德区

东莞市
中山市
广西壮族自治区
  南宁市
海南省  
  海口市
重庆市
四川省
  成都市
贵州省
贵阳市
云南省
  昆明市
西藏自治区
  拉萨市
陕西省
西安市

甘肃省
兰州市
青海省
  西宁市
宁夏回族自治区

银川市
新疆维吾尔自治区
  乌鲁木齐市
伊宁市

喀什市

	440000
440100
440300
440400
440600
  440605
  440606
441900
442000
450000
450100
460000
460100
500000
510000
510100
520000
520100
530000
530100
540000
540100
610000
610100
620000
620100
630000
630100
640000
640100
650000
650100
654002
653101


附  录  B

（规范性附录）

监测点地价评估报告格式（例）

1　封面部分，见B．1（例）

2　报告内容部分，见B．2（例）

B．1　封面部分（例）
北京市第001号监测点

地价评估报告书
北京地价监[2004]001号
二〇〇四年十二月三十一日

B．2　报告内容部分（例）
北京市第001号监测点地价评估报告

一、地价监测点编号

评估对象监测点编号为：110000 A01 S001。
二、地价监测点位置

评估对象监测点位于北京市东城区王府井大街22号，属于商业一级地，第1号地价区段。

三、地价监测点宗地名称

评估对象监测点宗地名称为王府井百货大楼用地。

四、地价监测点土地面积

评估对象监测点土地面积为27381平方米。

五、地价监测点现状条件（按照现状情况填写）
1、土地用途：商业（商场）；

2、使用年限：土地使用权终止日期为2044年12月31日，剩余使用年期为40年；

3、建筑容积率：3.4；

4、开发程度：现状开发程度为“七通一平”（宗地红线外通路、通电、供水、排水、通讯、通气、通暖及宗地红线内场地平整）；

5、权利状况：完整土地使用权。

六、地价监测点设定内涵条件（按照设定内涵的标准填写）
1、设定土地用途：商业（标准：商业、居住或工业）；

2、设定使用年限：40年（标准：40年、50年或70年）；

3、设定建筑容积率：3.5（标准：城市设定内涵容积率或级别设定内涵容积率）；

4、设定开发程度：“七通一平”（宗地红线外通路、通电、供水、排水、通讯、通气、通暖及宗地红线内场地平整）（标准：城市设定内涵开发程度或级别设定内涵开发程度）；

5、设定权利状况：完整土地使用权（标准：完整土地使用权）。

七、评估方法

本次评估所使用的方法为市场比较法、收益还原法（在评估方法中可任选择两种，但不能采用基准地价系数修正法）。

本次评估采用两种方法测算结果的加权平均值作为本监测点于2004年12月31日的评估价格。其中，市场比较法权重值为0.8，收益还原法权重值为0.2（还可以采用简单算术平均值，或其它方法确定评估结果值）。

地价监测点评估技术要点表见附件一。
八、评估结果

1、监测点现状条件下评估地价：23100元／平方米 人民币（标准：地面价，单价）；

2、监测点设定内涵条件下评估地价：21200元／平方米 人民币（标准：地面价，单价）。

九、地价基准日

二〇〇四年十二月三十一日。

十、评估日期

二〇〇四年十二月二十一日至十二月三十一日。

十一、土地估价师签字

姓  名           土地估价师资格证书号               签  名

张三             ××××××××××             张三（手写）

李四             ××××××××××             李四（手写）

……                    ……                         ……
十二、土地估价机构

机构负责人签字：张三（手写）

（机构盖章）

二〇〇四年十二月三十一日

附件一：地价监测点评估技术要点表（附录D表D．15）

附件二：地价监测点登记表（附录D表D．2）

附件三：评估地价监测点的区位示意图
附  录  C

（规范性附录）

年度地价状况分析报告格式

年度地价状况分析报告（提纲）

一、城市地价水平及变化趋势

（采用地价水平值和地价增长率分析）

1．整体地价水平与整体变化趋势（整个城市、不同用途）

2．不同用途地价水平与变化趋势（商业、居住、工业用途）

3．不同区段地价水平与变化趋势（如市中心、城市边缘、重要路段等）

二、城市地价与房价对比分析

1．地价与房价比值分析

2．地价增长率与房价增长率比较

三、城市地价与土地市场协调状况

1．地价增长率与土地计划供应面积增长率对比

2．地价增长率与土地实际供应面积增长率对比

四、城市地价与房屋市场协调状况

1．地价增长率与房屋供应面积增长率比较

2．地价增长率与房屋实际销售面积增长率对比

五、城市地价与社会经济环境协调状况

1．地价增长率与国内生产总值增长率比较

2．地价增长率与固定资产投资增长率对比

3．地价增长率与城市房地产投资增长率对比

六、背景情况与未来趋势分析

1．城市地价变化的背景及存在的问题

2．未来地价变化的趋势预测

附  录  D

（规范性附录）

数据采集表格式样

1　地价区段登记表（初始/变更），表D．1  

2　地价监测点登记表（初始/变更），表D．2  

3　地价监测点（年度/季度）调查表，表D．3  

4　地价监测点（年度）变更统计表，表D．4

5　地价动态监测指标（年度）调查表，表D．5  

6　地价动态监测指标（季度）调查表，表D．6  

7　土地招标拍卖挂牌出让情况（季度）调查表，表D．7

8　土地交易样本（季度）调查表，表D．8  

9　房屋交易样本（年度）调查表，表D．9  

10　土地（年度）供需情况调查表，表D．10  

11　房屋（年度）供需情况调查表，表D．11  

12　土地面积调查表，表D．12 

13　相关社会经济指标（年度）调查表，表D．13  

14　城市基准地价更新情况调查表，表D．14

15　地价监测点评估技术要点表，表D．15  

表D．1　地价区段登记表（初始/变更）        用途：            城市：           年份：     年
	序号
	区段编号
	所在级别
	总面积（平方米）
	该用途实际土地面积（平方米）
	其    它

	
	（1）
	（2）
	（3）
	（4）
	（5）

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	


填表说明：1、此表用于地价区段资料的初始登记与变更登记。

2、填表时遵循由土地高级别到土地低级别的顺序进行排列地价区段。

3、此表的行数可以自行增加。

4、填写要求见附录E（有关表格数据填写标准）。

表D．2　地价监测点登记表（初始/变更）                城市：             年份：       年

	监测点编号：

	土地位置：

	权利状况
	（1）土地使用者
	                 

	
	（2）土地使用权类型
	
	（3）他项权利
	

	
	（4）批准使用年限
	
	（5）剩余使用年限
	

	
	（6）土地使用证编号
	
	（7）宗地号
	

	利用状况
	（8）土地实际用途
	
	（9）土地面积
	（平方米）

	
	（10）现状建筑面积
	（平方米）
	（11）规划建筑面积
	      （平方米）

	
	（12）现状容积率
	
	（13）规划容积率
	

	
	（14）现状开发程度
	
	（15）区域设定开发程度
	

	
	（16）规划限制
	
	（17）主要建筑物
	

	影响因素
	（18）距市中心距离
	（公里）
	（19）临街状况
	

	
	（20）周围交通条件
	
	（21）周围环境条件
	

	
	（22）地质条件
	
	（23）宗地形状
	

	设定条件
	（24）设定用途
	
	（25）设定权利状况
	

	
	（26）设定容积率
	
	（27）设定使用年期
	

	
	（28）设定开发程度
	
	（29）价格基准日
	

	价格状况
	（30）所在土地级别
	

	
	（31）基准地价
	（元/平方米）  （基准日：       年   月   日）

	
	（32）曾发生的交易价格
	（元/平方米）  （交易日期：     年   月   日）

	
	（33）前一年评估价格（现状）
	（元/平方米）  （评估期日：     年   月   日）

	
	（34）前一年评估价格（设定）
	（元/平方米）  （评估期日：     年   月   日）

	
	（35）本年评估价格（现状）
	（元/平方米）  （评估期日：     年   月   日）

	
	（36）本年评估价格（设定）
	（元/平方米）  （评估期日：     年   月   日）

	
	（37）本年评估监测点地价所使用的方法（两种以上）
	

	其它
	

	监测点宗地草图：

	登记人员
	

	
	登记时间
	年    月    日

	
	审核人员
	

	
	审核时间
	年    月    日

	
	承担单位（公章）
	


填表说明：1、此表用于地价监测点资料的初始登记与变更登记。

2、填写要求见附录E（有关表格数据填写标准）。

表D．3　地价监测点（年度/季度）调查表                                               城市：                  基准日：     年    月    日

	序号
	编  号
	用途
	所在土地级别
	土地位置
	土地面积

（平方米）
	容积率
	剩余使用年期
	开发程度
	现状条件下评估地价（元／平方米）
	设定内涵条件下评估地价（元／平方米）
	评估人
	估价师

证  号
	监测点坐标
	说明

	
	
	
	
	
	
	现状
	设定
	
	现状
	设定
	
	
	
	
	
	

	
	（1）
	（2）
	（3）
	（4）
	（5）
	（6）
	（7）
	（8）
	（9）
	（10）
	（11）
	（12）
	（13）
	（14）
	（15）
	（16）

	1
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	2
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	3
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	4
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	5
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	6
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	7
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	8
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	9
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	10
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	…
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	注：1、编号（1）为监测点的完整编号，编号规则见附录A。

    2、（16）为监测点变化情况说明，如果是新增加的监测点，填写“新增”字样。

3、填写要求见附录E（有关表格数据填写标准）。



填表单位：                                         填表人 ：                                                            年    月    日

表D．4　地价监测点（年度）变更统计表                                                            城市：               年份：          年

	序  号
	编  号
	用  途
	所在土地级别
	土地位置
	土地面积

（平方米）
	变更类型

（新增/删除）
	监测点坐标
	变更原因说明

	
	（1）
	（2）
	（3）
	（4）
	（5）
	（6）
	（7）
	（8）

	1
	
	
	
	
	
	
	
	

	2
	
	
	
	
	
	
	
	

	3
	
	
	
	
	
	
	
	

	4
	
	
	
	
	
	
	
	

	5
	
	
	
	
	
	
	
	

	6
	
	
	
	
	
	
	
	

	7
	
	
	
	
	
	
	
	

	8
	
	
	
	
	
	
	
	

	9
	
	
	
	
	
	
	
	

	10
	
	
	
	
	
	
	
	

	…
	
	
	
	
	
	
	
	

	注：1、编号（1）为监测点的完整编号，编号规则见附录A。

    2、（6）为监测点变更类型说明，如果是新增加的监测点，填写“新增”字样，如果为删除的监测点，填写“删除”字样。

3、（8）为变更原因说明，简要说明监测点的变更原因。

4、填写要求见附录E（有关表格数据填写标准）。



填表单位：                                         填表人 ：                                                            年    月    日

表D．5　地价动态监测指标（年度）调查表                                                       城市：                  年份：          年
	序号
	指数范围
	类    别
	地价水平值

（元／平方米）
	地价增长率（％）
	地价指数
	说    明

	
	
	
	（1）
	（2）
	（3）
	（4）

	1
	全市平均
	综    合
	
	
	
	

	
	
	商业用途
	
	
	
	

	
	
	居住用途
	
	
	
	

	
	
	工业用途
	
	
	
	

	2
	一级土地平均

	综    合
	
	
	
	

	
	
	商业用途
	
	
	
	

	
	
	居住用途
	
	
	
	

	
	
	工业用途
	
	
	
	

	3
	二级土地平均
	综    合
	
	
	
	

	
	
	商业用途
	
	
	
	

	
	
	居住用途
	
	
	
	

	
	
	工业用途
	
	
	
	

	4
	三级土地平均
	综    合
	
	
	
	

	
	
	商业用途
	
	
	
	

	
	
	居住用途
	
	
	
	

	
	
	工业用途
	
	
	
	

	
	…
	综    合
	
	
	
	

	
	
	商业用途
	
	
	
	

	
	
	居住用途
	
	
	
	

	
	
	工业用途
	
	
	
	

	注：1、根据土地级别的多少自行添加表格的行数。

2、地价增长率是相对于上一年同期的环比，地价指数是以2000年为基期的定比。

3、填写要求见附录E（有关表格数据填写标准）。


填表单位：                                            填表人 ：                                                       年    月    日

表D．6　地价动态监测指标（季度）调查表                                     城市：                  时间：         年／第       季度
	序号
	指标类别
	本季度
	上季度

	
	
	综    合
	商业用途
	居住用途
	工业用途
	综    合
	商业用途
	居住用途
	工业用途

	1
	（1）地价水平值

（元／平方米）
	
	
	
	
	
	
	
	

	2
	（2）地价增长率（环比）
（％）
	
	
	
	
	／
	／
	／
	／

	3
	本季度

土地供应的

变化情况
	1、土地供应量增长情况（和上一季度相比，全市总体）：

（1）如果能够获得具体数值，请填写增长率   （     ％）； 

（2）如果不能提供具体数据，请选择下面的增长率范围为（大致判断，选择一项打√）：

下降的情况：  －1％～0 （  ）；  －3～－1％（  ）；  －5～－3％（  ）； －5％以下（  ） ；

不变的情况：  0 （  ）；

上升的情况：  0～1％（  ）；      1～3％（  ）；      3～5％（  ）；      5％以上（  ）。

	
	
	2、不同用途土地供应量情况（大致判断，选择一项打√）：

（1）供应最多用途，商业？（   ） ，  居住？（   ）  ，工业？（   ） ；

（2）供应最少用途，商业？（   ） ，  居住？（   ）  ，工业？（   ）。

	
	
	3、增量土地供应量、存量土地供应量和土地闲置量状况（大致判断，选择一项打√）：

（1）增量土地供应量，增加？（    ），减少？（    ），持平？（    ）；

（2）存量土地供应量，增加？（    ），减少？（    ），持平？（    ）；

（3）土地闲置量，增加？（    ），减少？（    ），持平？（    ）。

	
	
	4、不同区域土地供应量情况（大致判断，选择一项打√）：

（1）供应量增长最快区域，城市中心区？（   ） ，  城乡结合部？（   ）  ，远郊区？（   ） ；

（2）供应量增长最慢区域，城市中心区？（   ） ，  城乡结合部？（   ）  ，远郊区？（   ） 。

	
	
	说明： （1）地价增长率=（本季度地价水平值—上一季度地价水平值）×100÷上一季度地价水平值。

（2）土地供应量增长率＝（本季度供应量—上一季度供应量）×100÷上一季度供应量。

（3）土地供应量指土地供应面积。

	4
	本季度新出台的与土地相关政策
	（包括规划方面的、耕地保护方面的、房地产市场方面的和金融方面的等）

1、

2、

	5
	新发生的较大的与土地相关事件
	（包括大面积供应土地、大型基础设施建设、大规模的城市改造和用地结构调整等方面的）

1、

2、

	6
	本季度新发生的其它较大的相关社会经济事件
	（根据实际情况判断）

1、

2、


填表单位：                                            填表人 ：                                                       年    月    

表D．7　土地招标拍卖挂牌出让情况（季度）调查表                             城市：                  时间：         年／第       季度
	序号
	用  途
	招标出让
	拍卖出让
	挂牌出让

	
	
	面积（平方米）
	增长率（％）
	面积（平方米）
	增长率（％）
	面积（平方米）
	增长率（％）

	
	
	（1）
	（2）
	（3）
	（4）
	（5）
	（6）

	1
	商业用途
	
	
	
	
	
	

	
	一般商业
	
	
	
	
	
	

	
	 写字楼
	
	
	
	
	
	

	
	商业其它
	
	
	
	
	
	

	2
	居住用途
	
	
	
	
	
	

	
	一般商品房
	
	
	
	
	
	

	
	经济适用住房
	
	
	
	
	
	

	
	  别墅
	
	
	
	
	
	

	
	高档公寓
	
	
	
	
	
	

	
	居住其它
	
	
	
	
	
	

	3
	工业用途
	
	
	
	
	
	

	4
	其它用途
	
	
	
	
	
	

	5
	总    计
	
	
	
	
	
	

	注：1、（2）、（4）、（6）所指增长率是反映本季度相对于上一季度的面积增长情况。

2、商业用途中，一般商业指房地产开发公司开发的供商业、粮食、供销、饮食业等部门对外营业用的商店、门市部、粮店、书店、供销店、饮食店等房屋；写字楼是指企业、事业、机关、团体等单位的高档次办公用房，一般拥有较完备的办公设施，且交通便利；商业其它是指不包括在上述范围内的商业用房。

居住用途中，一般商品房指按所在地一般民用住宅建筑标准建造的居住用房屋，多为多层住宅和高层住宅；经济适用房是指具有社会保障性质的商品住宅，这类住宅因减免了工程报建中的部分费用，其成本略低于普通商品房,安居工程住宅也属经济适用房的一类；别墅是指在郊区或风景区建造的舒适式园林住宅，一般拥有私家车库、花园、草坪、院落等；高档公寓是指其单位建筑面积造价通常高于当地一般民用住宅造价一倍以上的公寓，通常为复式住宅顶层有花园的或多层住宅配有电梯的并拥有较好的绿化、商服、物业管理等配套设施；居住其它是指不包括在上述范围内的居住用房。

3、填写要求见附录E（有关表格数据填写标准）。




填表单位：                                         填表人 ：                                                            年    月    日

表D．8　土地交易样本（季度）调查表                                        城市：                  时间：          年／第       季度
	序号
	编号
	用途
	级别
	土地位置
	土地面积

（平方米）
	容积率
	使用

年期
	开发程度
	土地交易价格

（元／平方米）
	交易类型
	交易日期
	调查人

	
	（1）
	（2）
	（3）
	（4）
	（5）
	（6）
	（7）
	（8）
	（9）
	（10）
	（11）
	（12）

	1
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	2
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	3
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	4
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	5
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	6
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	7
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	8
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	9
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	…
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	注：填写要求见附录E（有关表格数据填写标准）。



填表单位：                                            填表人 ：                                                        年    月    日

表D．9　房屋交易样本（年度）调查表                                                           城市：                  年份：          年

	序号
	编号
	房屋所处位置
	房屋

用途
	房屋

结构
	建筑面积

（平方米）
	房屋价格（元／建筑平方米）
	交易日期（年，月）
	重置价格

（元／建筑平方米）
	市场租金（元／建筑平方米·月）
	所在

土地

级别
	土地剩余

使用年期
	调查人

	
	（1）
	（2）
	（3）
	（4）
	（5）
	（6）
	（7）
	（8）
	（9）
	（10）
	（11）
	（12）

	1
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	2
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	3
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	4
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	5
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	6
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	7
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	8
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	9
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	10
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	…
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	注：1、编号（1）遵循先土地高级别的样本，后土地低级别的样本的原则。

2、填写要求见附录E（有关表格数据填写标准）。



填表单位：                                               填表人 ：                                                     年    月    日

表D．10　土地（年度）供需情况调查表                                                             城市：               年份：          年

	序号
	用   途


	年度土地计划供应情况（平方米，％）
	年度土地实际供应情况（平方米，％）

	
	
	本年度供应面积
	上年度供应面积
	增长率
	本年度供应面积
	上年度供应面积
	增长率

	
	
	（1）
	（2）
	（3）
	（4）
	（5）
	（6）

	1
	商业用途
	
	
	
	
	
	

	
	一般商业
	
	
	
	
	
	

	
	 写字楼
	
	
	
	
	
	

	
	商业其它
	
	
	
	
	
	

	2
	居住用途
	
	
	
	
	
	

	
	一般商品房
	
	
	
	
	
	

	
	经济适用住房
	
	
	
	
	
	

	
	  别墅
	
	
	
	
	
	

	
	高档公寓
	
	
	
	
	
	

	
	居住其它
	
	
	
	
	
	

	3
	工业用途
	
	
	
	
	
	

	4
	其它用途
	
	
	
	
	
	

	5
	总    计
	
	
	
	
	
	

	
	其中：
	
	
	
	
	
	

	6
	        招拍挂出让
	
	／
	（7）
	
	／
	（12）

	7
	协议出让
	
	／
	（8）
	
	／
	（13）

	8
	划拨供地
	
	／
	（9）
	
	／
	（14）

	9
	存量土地
	
	／
	（10）
	
	／
	（15）

	10
	增量土地
	
	／
	（11）
	
	／
	（16）

	注：1、本表所有调查数据均为土地一级市场数据；商业、居住用途分类参照表D．7。

2、（3）、（6）所指增长率为相对于上一年同期的环比；（7）～（16）为本年度各对应项面积数占总数比例，如果前面没有面积统计数据，可以直接填入估测比例。具体为，（7）～（11）为对应行的数据（1）占 行5总计数（1）的比例；（12）～（16）为对应行的数据（4）占 行5 总计数（4）的比例。

3、填写要求见附录E（有关表格数据填写标准）。


填表单位：                                              填表人 ：                                                      年    月    日

表D．11　房屋（年度）供需情况调查表                                                            城市：               年份：          年
	序号
	用  途
	房屋年度供应量情况（万建筑平方米，％）
	房屋年度实际成交情况（万建筑平方米，％）
	房屋平均交易价格（元／建筑平方米，％）

	
	
	本年度

供应面积
	上年度

供应面积
	增长率
	本年度

成交面积
	上年度

成交面积
	增长率
	本年度

价格水平
	上年度

价格水平
	价格增长率

	
	
	（1）
	（2）
	（3）
	（4）
	（5）
	（6）
	（7）
	（8）
	（9）

	1
	商业用途
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	一般商业
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	 写字楼
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	商业其它
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	2
	居住用途
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	一般商品房
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	经济适用住房
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	  别墅
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	高档公寓
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	居住其它
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	3
	工业用途
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	4
	其它用途
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	5
	总    计
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	其中：
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	增量房屋
	
	
	
	／
	／
	／
	／
	／
	／

	
	存量房屋
	
	
	
	／
	／
	／
	／
	／
	／

	注：1、商业、居住用途分类参照表D．7。

2、（3）、（6）、（9）所指增长率为相对于上一年同期的环比。

3、填写要求见附录E（有关表格数据填写标准）。




填表单位：                                                填表人 ：                                                    年    月    日

表D．12　土地面积调查表                                                          城市：                  基准日：    年    月   日
	序号
	面积统计范围

（全市、土地级别、地价区段）
	商业用途
	居住用途
	工业用途

	
	
	总面积（平方米）
	实际土地面积

（平方米）
	总面积（平方米）
	实际土地面积

（平方米）
	总面积（平方米）
	实际土地面积

（平方米）

	
	
	（1）
	（2）
	（3）
	（4）
	（5）
	（6）

	1
	全市面积总计
	
	
	
	
	
	

	2
	一级地面积小计
	
	
	
	
	
	

	3
	      地价区段1
	
	
	
	
	
	

	4
	      地价区段2
	
	
	
	
	
	

	5
	         ………
	
	
	
	
	
	

	6
	二级地面积小计
	
	
	
	
	
	

	7
	      地价区段1
	
	
	
	
	
	

	8
	       地价区段2
	
	
	
	
	
	

	9
	          ………
	
	
	
	
	
	

	…
	
	
	
	
	
	
	

	注：1、此表与土地级别对应，表格行数自行增加。

2、填写要求见附录E（有关表格数据填写标准）。



填表单位：                                              填表人 ：                                                    年    月    日

表D．13　相关社会经济指标（年度）调查表                                                         城市：               年份：          年
	序号
	项     目
	本年总量
	    上年总量
	增长率
	资料来源与说明

	1
	（1）国内生产总值（GDP）（万元）
	
	
	
	

	2
	（2）固定资产投资（万元）
	
	
	
	

	3
	（3）房地产开发总投资（万元）
	
	
	
	

	4
	（4）城市建成区面积（平方公里）
	
	
	
	

	5
	（5）年末城市总人口（万人）
	
	
	
	

	6
	（6）房地产开发总面积（万建筑平方米）
	
	
	
	

	注：填写要求见附录E（有关表格数据填写标准）。



填表单位：                                              填表人 ：                                                      年    月    日

表D．14　城市基准地价更新情况调查表                                                         城市：               年份：          年

	级别
	商业
	居住
	工业
	说明

	
	基准地价（元/平方米）
	设定容积率
	基准地价（元/平方米）
	设定容积率
	基准地价（元/平方米）
	设定容积率
	

	
	（1）
	（2）
	（3）
	（4）
	（5）
	（6）
	（7）

	1
	
	
	
	
	
	
	

	2
	
	
	
	
	
	
	

	3
	
	
	
	
	
	
	

	4
	
	
	
	
	
	
	

	5
	
	
	
	
	
	
	

	…
	
	
	
	
	
	
	

	基准地价内涵为： 

在正常土地市场条件下，基准日为______年1月1日，设定土地开发程度为“_____通一平”（宗地红线外通路、通电、供水、排水、通讯、通气、通暖及宗地红线内场地平整），设定容积率为_____，商业用地法定最高土出让年限40年的完整土地使用权平均价格。

在正常土地市场条件下，基准日为______年1月1日，设定土地开发程度为“_____通一平”（宗地红线外通路、通电、供水、排水、通讯、通气、通暖及宗地红线内场地平整），设定容积率为_____，居住用地法定最高土出让年限70年的完整土地使用权平均价格。

在正常土地市场条件下，基准日为______年1月1日，设定土地开发程度为“_____通一平”（宗地红线外通路、通电、供水、排水、通讯、通气、通暖及宗地红线内场地平整），设定容积率为_____，工业用地法定最高土出让年限50年的完整土地使用权平均价格。

注：1、选择“基准地价已更新”，需填写该表；选择“基准地价未更新”，无需填写该表。

2、基准地价所涉及的价格专指地面价。

3、土地开发程度需根据实际情况填写，并选择相应项目。

4、此表与土地级别对应，表格行数自行增加。
5、填写要求见附录E（有关表格数据填写标准）。




基准地价已更新[   ]   基准地价未更新[   ]

填表单位：                                         填表人 ：                                                        年    月    日

表D．15　监测点地价评估技术要点表
	监测点
	编号：
	用途：
	面积：
	位置：

	市场比较法

评估
	案例名称
	位  置
	实际用途
	开发程度
	容积率
	成交价格
	比准价格

（单价）
	现状条件下评估价格（单价）

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	收益还原法

评估
	房地年收益
	房地年费用
	房屋现值
	房屋年折旧率
	还原率
	土地总价
	现状条件下评估价格（单价）

	
	总价
	单价
	总价
	单价
	总价
	单价
	
	综合
	房屋
	土地
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	剩余法评估
	房地产价值
	建筑重置价
	房屋现值
	房屋年折旧率
	折旧年限
	税费率

（平均）
	土地总价
	现状条件下评估价格（单价）

	
	总价
	单价
	总价
	单价
	总价
	单价
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	假设开发法

评估
	预计房地开发价值
	预计开发成本
	开发

周期
	利息率（年）
	开发利润率（年）
	投资回报率（总）
	税费率
	土地总价
	现状条件下评估价格（单价）

	
	总价
	单价
	总价
	单价
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	成本逼近法

评估
	土地取得成本（含税费）
	土地开发成本
	开发

周期
	利息率（年）
	利润率
	增值率
	土地总价
	现状条件下评估价格（单价）

	
	总价
	单价
	总价
	单价
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	样本修正评估
	实际用途
	交易目的
	交易方式
	交易时间
	交易单价
	交易总价
	现状条件下评估价格（单价）

	
	
	
	
	
	
	
	

	价格
	评估价格一权重值：         评估价格二权重值：         评估价格三权重值：         
	现状条件下评估价格：        设定内涵条件下评估价格：              

	说明：1、单位分别为土地面积，平方米；总价，万元；单价，元／平方米；评估价格，元／平方米；率，％；开发周期，年。

      2、样本修正评估是指设立的监测点为土地交易日期在1年以内的交易样本，其地价可直接通过期日、土地开发程度、土地使用权年限、容积率等修正评估得到。


附  录  E

（规范性附录）

数据采集表格填写标准

	数据

代号
	数据名称
	数据类型
	示     范
	说      明

	表

D．1
	
	
	
	

	（1）
	区段编号
	文本
	S001
	4位

	（2）
	所在级别
	文本
	一级
	根据实际情况填写

	（3）
	总面积
	数值
	32435
	整数，平方米

	（4）
	该用途实际土地面积
	数值
	32435
	整数，平方米

	（5）
	其它
	文本
	
	根据实际情况填写

	表

D．2
	
	
	
	

	
	监测点编号
	文本
	110000A01S001
	13位

	
	土地位置
	文本
	南京路31号
	根据实际情况填写

	（1）
	土地使用者
	文本
	春兰股份有限公司
	根据实际情况填写

	（2）
	土地使用权类型
	文本
	划拨
	划拨、出让、转让、出租等

	（3）
	他项权利
	文本
	抵押
	根据他项权力状况填写

	（4）
	批准使用年限
	数值
	50
	小数点后一位，单位为年

	（5）
	剩余使用年限
	数值
	36.5
	小数点后一位，单位为年

	（6）
	土地使用证编号
	文本
	（苏）国用第005号
	根据当地实际编号情况填写

	（7）
	宗地号
	文本
	
	根据当地实际编号情况填写

	（8）
	土地实际用途
	文本
	商业（饭店）
	根据实际功能填写

	（9）
	土地面积
	数值
	32435.50
	小数点后两位，单位为平方米

	（10）
	现状建筑面积
	数值
	122.45
	小数点后两位，单位为平方米

	（11）
	规划建筑面积
	数值
	122.45
	小数点后两位，单位为平方米

	（12）
	现状容积率
	数值
	2.5
	小数点后一位，根据实际情况填写

	（13）
	规划容积率
	数值
	2.5
	小数点后一位，根据规划条件填写

	（14）
	现状开发程度
	文本
	“七通一平”
	可详细叙述：宗地内和宗地外现状情况

	（15）
	区域设定开发程度
	文本
	“七通一平”
	可详细叙述：区域设定内涵条件下宗地内和宗地外情况

	（16）
	规划限制
	文本
	限高65米
	限高等条件描述

	（17）
	主要建筑物
	文本
	三座厂房、一座办公楼
	对建筑物的用途和数量进行描述

	（18）
	距离市中心距离
	数值
	6
	单位为公里

	（19）
	临街状况
	文本
	一面临街或距离×街××米
	对临街方向数或距离描述

	（20）
	周围交通条件
	文本
	道路通达度高、交通便捷度好
	对通达度、便捷度等进行描述

	（21）
	周围环境条件
	文本
	自然环境优美、人文环境好
	对自然、人文环境等进行描述

	（22）
	地质条件
	文本
	良好
	良好、一般、很差等

	（23）
	宗地形状
	文本
	长方形
	根据实际情况填写

	（24）
	设定用途
	文本
	商业
	商业、居住、工业

	（25）
	设定权利状况
	文本
	完整土地使用权
	根据设定情况填写

	（26）
	设定容积率
	数值
	2.5
	小数点后一位，根据设定内涵条件下情况填写

	（27）
	设定使用年期
	数值
	2.5
	小数点后一位

	（28）
	设定开发程度
	文本
	“七通一平”
	可详细叙述：设定内涵条件下宗地内和宗地外情况

	（29）
	价格基准日
	日期
	二○○四年十二月三十一日
	中文大写

	（30）
	所在土地级别
	文本
	一级
	根据实际情况填写

	（31）
	基准地价
	数值
	5000
	单位为元/平方米，地面价

	（32）
	曾发生的交易价格
	数值
	6000
	单位为元/平方米，地面价

	（33）
	前一年评估价格（现状）
	数值
	5900
	单位为元/平方米，地面价

	（34）
	前一年评估价格（设定）
	数值
	6000
	单位为元/平方米，地面价

	（35）
	本年评估价格（现状）
	数值
	5900
	单位为元/平方米，地面价

	（36）
	本年评估价格（设定）
	数值
	5900
	单位为元/平方米，地面价

	（37）
	评估监测点地价所使用的方法（两种以上）
	文本
	收益还原法、假设开发法
	根据实际情况填写

	表

D．3
	
	
	
	

	（1）
	编号
	文本
	110000A01S001
	13位

	（2）
	用途
	文本
	商业
	商业、居住、工业

	（3）
	所在土地级别
	文本
	一级
	根据实际情况填写

	（4）
	土地位置
	文本
	南京路31号
	根据实际情况填写

	（5）
	土地面积
	数值
	32435.50
	小数点后两位，单位为平方米

	（6）
	现状容积率
	数值
	2.5
	小数点后一位，根据现状情况填写

	（7）
	设定容积率
	数值
	2.5
	小数点后一位，根据设定内涵条件下情况填写

	（8）
	剩余使用年期
	数值
	36.5
	小数点后一位，单位为年

	（9）
	现状开发程度
	文本
	“七通一平”
	可详细叙述：宗地内和宗地外现状情况

	（10）
	设定开发程度
	文本
	“七通一平”
	可详细叙述：设定内涵条件下宗地内和宗地外情况

	（11）
	现状条件下评估地价
	数值
	5000
	单位为元/平方米，地面价

	（12）
	设定内涵条件下评估地价
	数值
	5500
	单位为元/平方米，地面价

	（13）
	评估人
	文本
	李  华
	实名

	（14）
	估价师证号
	文本
	2004111111
	根据土地估价师证书填写

	（15）
	监测点坐标
	文本
	54坐标（29571830，4893152）
	根据54坐标或是80坐标实际填写

	（16）
	说明
	文本
	新增
	根据实际情况填写

	表

D．4
	
	
	
	

	（1）
	编号
	文本
	110000A01S001
	13位

	（2）
	用途
	文本
	商业
	商业、居住、工业

	（3）
	所在土地级别
	文本
	一级
	根据实际情况填写

	（4）
	土地位置
	文本
	南京路31号
	根据实际情况填写

	（5）
	土地面积
	数值
	32435.50
	小数点后两位，单位为平方米

	（6）
	变更类型（新增/删除）
	文本
	新增
	根据实际情况填写

	（7）
	监测点坐标
	文本
	54坐标（29571830，4893152）
	根据54坐标或是80坐标实际填写

	（8）
	变更原因说明
	文本
	
	根据实际情况填写

	表

D．5
	
	
	
	

	（1）
	地价水平值
	数值
	32000
	整数，元/平方米

	（2）
	地价增长率
	数值
	12.34％
	小数后两位，单位为％，是相对于上一年同期的环比

	（3）
	地价指数
	数值
	100
	整数，是以2000年为基期的定比

	（4）
	说明
	文本
	
	根据实际情况填写

	表

D．6
	
	
	
	

	（1）
	地价水平值
	数值
	32000
	整数，元/平方米

	（2）
	地价增长率
	数值
	12.34％
	小数后两位，单位为％，是相对于上一季度的环比

	表

D．7
	
	
	
	

	（1）
	招标出让面积
	数值
	32435.50
	小数点后两位，单位为平方米

	（2）
	招标出让面积增长率
	数值
	12.34％
	小数后两位，单位为％

	（3）
	拍卖出让面积
	数值
	32435.50
	小数点后两位，单位为平方米

	（4）
	拍卖出让面积增长率
	数值
	12.34％
	小数后两位，单位为％

	（5）
	挂牌出让面积
	数值
	32435.50
	小数点后两位，单位为平方米

	（6）
	挂牌出让面积增长率
	数值
	12.34％
	小数后两位，单位为％

	表

D．8
	
	
	
	

	（1）
	编号
	文本
	S001
	用途代号＋序号

	（2）
	用途
	文本
	商业
	商业、居住、工业

	（3）
	级别
	文本
	一级
	根据实际情况填写

	（4）
	土地位置
	文本
	南京路31号
	根据实际情况填写

	（5）
	土地面积
	数值
	32435.50
	小数点后两位，单位为平方米

	（6）
	容积率
	数值
	2.5
	小数点后一位，根据实际情况填写

	（7）
	使用年期
	数值
	36.5
	小数点后一位，单位为年

	（8）
	开发程度
	文本
	“七通一平”
	可详细叙述：宗地内和宗地外实际情况

	（9）
	土地交易价格
	数值
	30000
	取整数，单位为元/平方米

	（10）
	交易类型
	文本
	招标
	根据实际情况填写

	（11）
	交易日期
	日期
	二○○四年三月三十一日
	中文大写

	（12）
	调查人
	文本
	李  华
	实名 

	表

D．9
	
	
	
	

	（1）
	编号
	文本
	S001
	用途代号＋序号

	（2）
	房屋所处位置
	文本
	南京路31号
	根据实际情况填写

	（3）
	房屋用途
	文本
	商业（办公）
	根据实际情况填写

	（4）
	房屋结构
	文本
	砖混
	根据当地实际分类情况填写

	（5）
	建筑面积
	数值
	32435.50
	小数点后两位，单位为平方米

	（6）
	房屋价格
	数值
	5000
	取整数，单位为元/建筑平方米

	（7）
	交易日期
	日期
	二○○四年三月三十一日
	中文大写

	（8）
	重置价格
	数值
	1200
	取整数，单位为元/建筑平方米

	（9）
	市场租金
	数值
	20
	取整数，单位为元/建筑平方米·月

	（10）
	所在土地级别
	文本
	一级
	根据实际情况填写

	（11）
	土地剩余使用年期
	数值
	36.5
	小数点后一位，单位为年

	（12）
	调查人
	文本
	李  华
	实名 

	表

D．10
	
	
	
	

	（1）
	计划本年度供应面积
	数值
	32435.50
	小数后两位，单位为平方米

	（2）
	计划上年度供应面积
	数值
	32435.50
	小数后两位，单位为平方米

	（3）
	计划增长率
	数值
	12.34％
	小数后两位，单位为％，是相对于上一年同期的环比

	（4）
	实际本年度供应面积
	数值
	32435.50
	小数后两位，单位为平方米

	（5）
	实际上年度供应面积
	数值
	32435.50
	小数后两位，单位为平方米

	（6）
	实际增长率
	数值
	12.34％
	小数后两位，单位为％，是相对于上一年同期的环比

	（7）～（16）
	比例
	数值
	12.34％
	小数后两位，单位为％

	表

D．11
	
	
	
	

	（1）
	本年度供应面积
	数值
	12.34
	小数后两位，单位为万建筑平方米

	（2）
	上年度供应面积
	数值
	12.34
	小数后两位，单位为万建筑平方米

	（3）
	供应增长率
	数值
	12.34％
	小数后两位，单位为％，是相对于上一年同期的环比

	（4）
	本年度成交面积
	数值
	12.34
	小数后两位，单位为万建筑平方米

	（5）
	上年度成交面积
	数值
	12.34
	小数后两位，单位为万建筑平方米

	（6）
	成交增长率
	数值
	12.34％
	小数后两位，单位为％，是相对于上一年同期的环比

	（7）
	本年度价格水平
	数值
	2000
	取整数，单位为元/建筑平方米

	（8）
	上年度价格水平
	数值
	2000
	取整数，单位为元/建筑平方米

	（9）
	价格增长率
	数值
	12.34％
	小数后两位，单位为％，是相对于上一年同期的环比

	表

D．12
	
	
	
	

	（1）
	商业用途总面积
	数值
	42435
	整数，平方米

	（2）
	商业用途实际土地面积
	数值
	32435.50
	小数后两位，单位为平方米

	（3）
	居住用途总面积
	数值
	42435
	整数，平方米

	（4）
	居住用途实际土地面积
	数值
	32435.50
	小数后两位，单位为平方米

	（5）
	工业用途总面积
	数值
	42435
	整数，平方米

	（6）
	工业用途实际土地面积
	数值
	32435.50
	小数后两位，单位为平方米

	表

D．13
	
	
	
	

	（1）
	国内生产总值
	数值
	100000
	取整数，万元

	（2）
	固定资产投资
	数值
	86.88
	小数后两位，单位为万元

	（3）
	房地产开发总投资
	数值
	66.88
	小数后两位，单位为万元

	（4）
	城市建成区面积
	数值
	100000
	单位为平方公里

	（5）
	年末城市总人口
	数值
	1000
	单位为万人

	（6）
	房地产开发总面积
	数值
	12.34
	小数后两位，单位为万建筑平方米

	表

D．14
	
	
	
	

	（1）
	商业基准地价
	数值
	2435
	取整数，单位为元/平方米

	（2）
	商业设定容积率
	数值
	2.5
	小数点后一位，根据设定内涵条件下情况填写

	（3）
	居住基准地价
	数值
	2435
	取整数，单位为元/平方米

	（4）
	居住设定容积率
	数值
	2.5
	小数点后一位，根据设定内涵条件下情况填写

	（5）
	工业基准地价
	数值
	2435
	取整数，单位为元/平方米

	（6）
	工业设定容积率
	数值
	2.5
	小数点后一位，根据设定内涵条件下情况填写

	（7）
	说明
	数值
	2435
	取整数，单位为元/平方米


附  录  F

（资料性附录）

城市地价指数编制原理与方法

F．1　地价指数基本概念

F．1.1　地价指数

地价指数主要是反映在不同时点的地价水平与某一时点地价水平比较的相对关系，以地价水平值比值的100倍表示。

F．1.2　地价指数的基期

地价指数编制是报告期地价水平与一定基准期的地价水平进行比较，该基准期称为地价指数编制的基期。公告地价指数为定比指数，其基期确定为2000年，基期地价指数设定为100。如果编制环比地价指数，指数的基期是相对于报告期前一年。
F．1.3　地价指数的周期

地价指数为周期性连续指标，可以根据不同的目的确定。对外公告的一般宏观类地价指数周期设定为一年，用于分析的微观类地价指数的编制周期可以更短一些。

F．1.4　地价指数的基准日

地价指数为回顾性信息，编制工作在年末进行，因此地价指数所对应的地价的基准日设定为每年的12月31日。

F．1.5　地价指数体系

地价指数体系构成如下：

（1）地价指数按照范围大小分为区段（片）地价指数、级别地价指数、城市地价指数、市级地价指数、省级地价指数、重点区域地价指数及全国总体地价指数等指标。

其中区段（片）地价指数、级别地价指数、城市地价指数为城市内地价指数；市级地价指数、省级地价指数、重点区域地价指数及全国总体地价指数为区域性总体地价指数。

（2）地价指数按照土地用途分为商业地价指数、居住地价指数、工业地价指数及表征城市总体地价水平相对关系的综合地价指数等指标。

其中综合地价指数是反映城市地价变化的整体状况的指标，是在不考虑土地具体用途类别的基础上编制的地价指数，而不是指综合用途土地的价格指数。
F．2　地价指数编制的技术路线

（1）具有地价监测点的城市，以监测点地价数据为主，以市场交易地价为辅，测算城市地价水平值，然后对地价水平值进行相对比较得出地价指数。

（2）没有地价监测点的城市，以市场交易地价为主，以市场调查地价为辅，测算城市地价水平值，然后对地价水平值进行相对比较得出地价指数。
区域性地价指数以区域内各城市地价水平值为基础计算得出。

F．3　城市地价指数的编制

F．3.1　基本公式

基本计算公式为：
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式中：

    
[image: image25.wmf]y

I

－第y年地价指数
    
[image: image26.wmf]y

P

－第y年城市地价水平值
    
[image: image27.wmf]o

P

－基期城市地价水平值 
F．3.2　基本步骤

基本步骤为：

（1）确定基准年；

（2）确定地价指数编制范围；

（3）划分区段；

（4）确定区段地价水平值；

（5）确定级别地价水平值；

（6）确定各用途地价水平值；

（7）确定城市地价水平值；

（8）计算地价指数。
F．3.3　城市各用途地价指数编制

F．3.3.1　用途区段的划分

区段的划分参考《城镇土地分等定级规程》中“均值区域划分”的有关规定。区段划分在基期年的基础上可根据实际情况进行小的调整。

F．3.3.2　区段地价水平值计算

区段地价水平值以地价监测点地价资料、市场交易地价资料、市场调查样本地价资料为基础，按简单算术平均数计算。在进行平均计算前，要对地价资料进行整理和分析，保证地价资料的可用性。以商业用地为例，计算公式为：
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式中：

    
[image: image29.wmf]yks

p

－第k个区段第y年商业用途的地价水平值
    
[image: image30.wmf]ykis

p

－第k个区段内第y年商业用途第i个样本地价
    n －区段内商业地价样本的总数

    s－商业用途

其它各用途的级别地价水平值计算方法与其相同。

F．3.3.3　级别地价水平值计算

级别地价水平值是同一级别不同区段该用途地价水平的平均值，采用加权平均数计算，权数为各区段该用途实际土地面积。以商业用地为例，计算公式为：
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式中：

    
[image: image32.wmf]yls
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－第l级别第y年城市商业用途的地价水平值
    
[image: image33.wmf]ylks

p

－第l级别内第y年第k个区段商业用途地价水平值

    
[image: image34.wmf]ylks

S

－第l级别内第y年第k个区段商业用途实际土地面积
    m－第l级别内区段的总数

    s－商业用途

其它各用途的级别地价水平值计算方法与其相同。

F．3.3.4　用途地价水平值计算

城市各用途地价水平值是城市该用途内所有区段地价水平的平均值，采用加权平均数计算，权数为对应各区段该用途实际土地面积。以商业用途为例，计算公式为：
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式中：

    
[image: image36.wmf]ys

p

－第y年城市商业用途的地价水平值
    
[image: image37.wmf]yks

p

－第y年第k个区段商业用途地价水平值

    
[image: image38.wmf]yks

S

－第y年第k个区段商业用途实际土地面积
    r－该用途所有区段的总数

    s－商业用途

其它各用途地价水平值计算方法与其相同。

F．3.3.5　基期城市各用途地价水平值确定

基期城市各用途地价水平值可以直接查询历史资料获取，但如果是首次编制地价指数，计算方法与上述报告期的各用途地价水平值计算方法一样。

F．3.3.6　城市各用途地价指数的计算

城市各用途地价指数为报告期该用途地价水平值水平与基期地价水平值水平比较得到。以商业用途为例，计算公式为：
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式中：

    
[image: image40.wmf]ys
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－第y年商业用途地价指数
    
[image: image41.wmf]ys

p

－第y年商业用途地价水平值 

    
[image: image42.wmf]os

p

－基期商业用途地价水平值
    s－商业用途

其它各用途地价指数计算方法与其相同。

F．3.4　城市综合地价指数编制

编制过程同附录F F.3.3城市各用途地价指数编制过程。其中，城市综合地价以各用途实际土地面积为权计算得出。

地价水平值计算公式为：

          
[image: image43.wmf]yj
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式中：

    
[image: image44.wmf]y
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－第y年城市综合地价
    
[image: image45.wmf]yj

p

－第y年j用途地价水平值

    
[image: image46.wmf]yj

S

－第y年j用途实际土地面积
    j－分别表示商业、居住、工业用途

F．4　区域性地价指数的编制

区域性地价指数包括地（市）级范围地价指数、省级范围地价指数、跨省区域地价指数和全国总体地价指数，其计算方法相同，区域性地价指数以区域内各城市地价水平值为基础进行编制，由报告期区域地价水平值与基期区域地价水平值比较得到。

区域地价水平值的计算通过区域内各城市的地价水平值加权平均得出，其中，权重为各城市该用途实际土地面积。以地（市）级商业地价水平值为例，计算公式为：
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式中：
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－第y年地（市）级商业用途的地价水平值
    
[image: image49.wmf]yms
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－第y年该区域内第m个城市商业用途地价水平值

    
[image: image50.wmf]yms

S

－第y年该区域内第m个城市商业用途实际土地面积
    z－该区域内所有城市的总数

    s－商业用途

该地（市）级居住、工业、综合地价水平值计算方法与商业地价水平值的计算方法相同。

省级范围地价指数、跨省区域地价指数和全国总体地价水平值的计算方法与地（市）级城市地价指数的计算方法相同。
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