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基准地价评估中异常样点剔除方法研究

王令超１，杨　欣２，宋艳华１，樊　鹏１

（１．河南省科学院 地理研究所，郑州 ４５００５２；２．平顶山学院，河南 平顶山 ４６７００２）

摘要：分析了均值－方差法剔除异常样点的过程，指出均值－方差法存在剔除标准难以确定、无法体现级别基准
地价的内在联系、破坏样点地价空间分布的连续性、影响宗地地价评估的科学性等缺陷，提出了改进完善均值－方差
法的思路和方法：将样点地价与其所在位置的土地质量联系起来测算定级总分值理论地价，并将理论地价作为均

值；计算样点地价的理论标准差，用理论标准差代替方差。最后，以理论均值和理论标准差为标准来判断样点地价

是否异常，从而完成异常样点剔除，并应用实例对改进的均值－方差法进行验证。
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０　引言
基准地价是指在城市规划区范围内，对现状利用条

件下不同级别或不同均质地域的土地，按照商业、居住、

工业等用途，分别评估确定的某一估价期日上法定最高

土地使用权区域平均价格［１］。

从基准地价的定义可以看出，基准地价是特定用途

的土地使用权区域平均价格，这就要求区域内样点地价

应分布在合理区间，为了满足这一要求，必须对个体样

点数据进行检验，剔除样点地价中异常值。所谓异常

值，是指同一级别或同一均质区域内同一土地利用类型

样点中，由于某些特殊因素而造成地价明显高于或低于

其他样点的地价数据，此类样点不能反映其所在土地的

实际地价水平。另外，在外业数据调查过程中，同类近

似宗地的调查样点数目往往过多（如商业门面房出租样

点）、不同区域交易发生的密度相差较大或外业采点的

人为倾向，也往往会造成地价样点价位以及价格在空间

分布上不合理。为了使基准地价能够合理的反映一个

区域的实际情况，必须对这些异常样点进行检验、剔除。

基准地价评估中，在测定样点总体分布类型后，需

要用合适的方法对数据进行检验并剔除异常值。《城镇

土地估价规程》规定［１］：“用 ｔ检验法和均值－方差法分
别对样本总体为正态和非正态分布的进行异常剔除”、

“相同用途的样点地价，在确定方差检验精度后，精度以

外的数据作为异常数据剔除”。本研究仅对样本总体为

非正态分布时，均值－方差法剔除异常数据存在的缺陷
和解决途径进行分析探索。

１　均值－方差法缺陷分析
均值－方差法直观易懂、操作简便，是基准地价评估

中样本总体为非正态分布时常用的删除异常样点的方

法，但是该方法存在一定缺陷，对基准地价评估具有较

大影响。
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１．１．１　样点地价排序。将级别或均质区域内某一用地
类型样点地价由大到小顺序排列：Ｐ１，Ｐ２，Ｐ３，… ，Ｐｎ。

１．１．２　计算样点地价的平均值Ｐ。

Ｐ＝∑
ｎ

ｉ＝１
Ｐｉ ｎ。 （１）

式中：ｎ为样点个数（下同）。
１．１．３　计算样点方差Ｓ。

Ｓ＝∑
ｎ

ｉ＝１
（Ｐ－Ｐｉ）２ ｎ。 （２）

１．１．４　确定剔除的标准。当Ｐｉ∈［Ｐ－ｋ×Ｓ，Ｐ＋ｋ×Ｓ］

时，认为 Ｐｉ为正常样点，否则，则为异常值，予以剔
除［２－３］，其中ｋ为系数，《城镇土地估价规程》没有规定ｋ
的范围，在实际应用中由基准地价评估者根据情况确

定，大多数评估中取ｋ＝２。
１．１．５　归并整理。将剔除异常值后的样点地价进行归
并整理，作为测算基准地价的基础数据。
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１．２．１　剔除标准难以确定。多数情况下方差是一个较
大的数值，有时甚至是平均值的数倍、数十倍，当 ｋ＝１
时，往往还会出现所有样点都在［Ｐ－ｋ×Ｓ，Ｐ＋ｋ×Ｓ］内
的情况，达不到剔除异常样点的目的。有时ｋ的值通常在
０．１以下甚至更小时才会出现少数样点不在［Ｐ－ｋ×Ｓ，
Ｐ＋ｋ×Ｓ］内的情况。同时，不同级别在剔除异常样点时
所采用的ｋ值也多不相同，这些都造成 ｋ的取值规律难
以把握，加大了评估过程中人为因素的影响。
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１．２．２　无法体现级别基准地价的内在联系。《城镇土地
估价规程》规定的均值－方差法剔除异常样点是以级别
为单元独立进行的［１］，剔除过程中没有考虑级别之间的

变化趋势、对比关系和内在联系，在实践中往往会出现

应用均值－方差法剔除异常样点后计算的级别基准地价
无法满足“级别之间存在正级差，且高级别级差大于低

级别级差”的基本原则。

１．２．３　破坏了样点地价空间分布的连续性。从剔除异
常样点的过程可以看出，均值－方差法仅考虑样点数据数
值的大小，忽略了其空间属性。一些样点尤其是商业门

面房出租样点，一般情况下在空间上会呈现连续分布的

特点，其地价也会表现出随土地质量变化而相应变化的

规律。然而，即使样点地价都真实合理，一般情况下在级

别边界附近，处于高级别一侧的样点地价大部分会低于

本级别的Ｐ－ｋ×Ｓ（正常样点值得下限），而处于低级别
一侧的样点地价则大部分会高于本级别的Ｐ＋ｋ×Ｓ（正
常样点值得上限），这样，应用均值－方差法便会将级别
边界两侧的大部分样点剔除，从而在级别边界两侧形成

一个样点的“真空地带”。在均值Ｐ和方差Ｓ一定的情况
下，“真空地带”的范围与ｋ的大小成反比，ｋ越大，“真空
地带”相对越小；ｋ越小，则“真空地带”相对越大。
１．２．４　影响宗地地价评估。应用均值－方差法剔除异
常样点后，保留下来的不同级别样点在地价—总分值构

成的二维坐标系内呈阶梯状分布，给容积率修正系数计

算、商业路线价及路线价修正系数计算等带来不便，直

接影响宗地地价评估。

２　均值－方差法的改进
数理统计中的样点变量一般具有独立性和随机性，

但地价样点并非完全随机分布，它们在空间上存在着相

关性。根据土地的区位理论，城镇土地因其相对位置不

同，在空间上表现出不同的使用价值、不同的经济效益

和不同的地租地价，级别越高的土地其地价相应越

高［４－６］。所以，在进行样点检验时，应该把样点地价和土

地位置联系起来。把样点地价与土地位置联系起来本

质上就是把样点地价与土地质量联系起来，而定级总分

值是土地质量的量化表现，因而可以把样点地价与其所

在位置的定级总分值联系起来。通过建立数学模型，计

算出总分值的理论地价。《城镇土地估价规程》规定的

应用样点地价和土地定级单元总分值数学模型评估级

别基准地价［１］就是通过计算定级单元或样点的定级总

分值的理论地价来实现的，说明理论地价能够反映定级

估价区域的地价分布规律、变化趋势和基本地价水平。

因而，可依据样点定级总分值的理论地价进行异常样点

的剔除。

用总分值理论地价进行异常样点剔除的基本思路

是通过建立样点地价和其总分值的数学模型，测算出总

分值的理论地价，将样点总分值对应的理论地价作为样

点地价的理论平均值；计算不同总分值样点地价的理论

标准差，以理论平均值和理论标准差为标准来判断样点

地价是否异常，从而完成异常样点剔除，该方法的均值

和标准差与定级总分值呈有规律的曲线分布，故称该方

法为理论曲线法。具体步骤：１）把样点与定级总分值图
叠加，获取样点的定级总分值。２）建立样点地价与定级
总分值的回归模型。３）根据回归模型的相关系数、模型
的内涵以及外延的变化趋势确定最终模型并计算总分

值为ｘ时的理论地价Ｄｘ。４）计算总分值为ｘ的样点地价
的标准差：

ｂｘ＝
１
ｍ∑
ｍ

ｔ＝１
（Ｐｘｔ－Ｄｘ）槡

２。 （３）

式中：ｂｘ为总分值为ｘ的样点地价的标准差；Ｐｘｔ为总分
值为ｘ的第ｔ个样点的地价；Ｄｘ为总分值为ｘ时的理论地
价；ｍ为总分值为ｘ的样点个数。５）为了减少不同总分
值之间样点个数差异对ｂｘ的影响，建立ｂｘ与ｘ的回归模
型，规范总分值与样点地价标准差的关系，并计算总分

值为 ｘ的理论标准差Ｂｘ。６）确定正常样点范围。总分值
为ｘ的正常样点下限：

Ｄｘ下 ＝Ｄｘ－ａ×Ｂｘ。 （４）
总分值为ｘ的正常样点上限：

Ｄｘ上 ＝Ｄｘ＋ａ×Ｂｘ。 （５）
当Ｐｘｔ∈［Ｄｘ下，Ｄｘ上］时，认为Ｐｘｔ为正常样点，否则，则

为异常值，予以剔除，其中ａ为系数。

３　实证分析
在新乡市２００８年商业基准地价测算中，共调查房屋

出租样点１３２４个，依据 ＳＰＳＳ软件的相关规定［７］，采用

ＳｈａｐｉｒｏＷｉｌｋ（Ｗ检验）检验法对数据进行正态分布检验
（表１），若统计显著性 Ｓｉｇ ＞０．０５，则表明数据服从正态
分布，否则，为非正态分布。检验结果表明各级别地价

样本总体为均为非正态分布。分别采用均值－方差法和
理论曲线法２种方法进行剔除异常样点，并对２种方法
的差异进行了比较分析。

表１　级别样点总体分布检验表
Ｔａｂ．１　Ｉｎｓｐｅｃｔｉｏｎｏｆ

ｇｒａｄｅｓａｍｐｌｅｓｐｏｐｕｌａｔｉｏｎｄｉｓｔｒｉｂｕｔｉｏｎ

检验量
级别

１ ２ ３ ４ ５ ６ ７

样点数 ２６０ ２１５ ２５０ ２１６ １９７ １１４ ７２
Ｓｉｇ ０．００６ ０．０４１ ０．０１８ ０．００９ ０．００１ ０．００３ ０．００２

３．１
!"#

－
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计算出原始样点地价的级别平均值、方差后，发现

方差数值过大，难以应用均值－方差剔除异常样点，故采
用均值－标准差（ｋ＝１）确定正常样点地价的范围（表
２）并据此剔除异常样点。
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表２　均值－标准差剔除异常样点统计表
Ｔａｂ．２　Ｓｔａｔｉｓｔｉｃａｌｒｅｓｕｌｔｓｏｆｍｅａｎｓｔａｎｄａｒｄｄｅｖｉａｔｉｏｎｅｘｃｌｕｄｉｎｇａｂｎｏｒｍａｌｓａｍｐｌｅｓ

统计量
级别

１ ２ ３ ４ ５ ６ ７

剔除异常样点前计算级别平均地价／（元·ｍ－２） ３０２５．２２ ２０１８．６６ １６１７．０９ １２６６．９７ １０４７．２６ ９１９．９８ ７１９．５６
方差 ２３６９９１．４３１１７７４９．９８ ５７６８２．８５ ６１０８９．１４ ３８００３．７３ １２２５８．０３ ４４２７．３８
标准差 ４８６．８２ ３４３．１５ ２４０．１７ ２４７．１６ １９４．９５ １１０．７２ ６６．５４

剔除样点／个 ８７ ４２ ６７ ５５ ２７ １６ ９
剔除异常样点后计算级别平均地价／（元·ｍ－２） ３０１８．０８ ２０２１．０４ １６０５．６３ １２４８．０５ １０４５．６８ ９２３．２１ ７２５．８９

３．２
!6789&'()*+,

通过对多种回归模型的比较分析，确定了理论地价

回归模型和理论标准差回归模型。

３．２．１　理论地价回归模型。
Ｄｘ＝０．００１１ｘ３＋０．３３１５ｘ２＋０．０８１９ｘ＋６７３．６，

Ｒ２＝０．８６１９。 （６）
式中：Ｄｘ为对应于总分值ｘ的理论地价；ｘ为总分值。常
数项反映的是末级地地价的理论下限，模型中的常数项

６７３．６元 ／ｍ２与新乡市商业用地末级地最低出让地价大
体相当。为直观地观察理论地价与总分值的关系，等间

距选择了部分总分值计算其理论地价（表３），从中可以
看出理论地价与总分值存在正相关关系。

３．２．２　理论标准差回归模型。
Ｂｘ＝０．０００６ｘ３＋０．０２０４ｘ２＋２．１０２３ｘ＋６４．３８４，

Ｒ２＝０．８７３１。 （７）
式中：Ｂｘ为对应于总分值ｘ的理论标准差；ｘ为总分值。
同样，从表３中可以看出理论标准差与总分值也存在正
相关关系。

３．２．３　正常样点范围及异常样点剔除。为便于与均值－
方差（标准差）法进行比较，ａ值取１，则总分值为ｘ的正
常样点下限、上限分别为：

Ｄｘ下 ＝Ｄｘ－ａ×Ｂｘ＝

０．０００５ｘ３＋０．３１１１ｘ２－２．０２０４ｘ＋６０９．２１６；（８）
Ｄｘ上 ＝Ｄｘ＋ａ×Ｂｘ＝

０．００１７ｘ３＋０．３５１９ｘ２＋２．１８４２ｘ＋７３７．９８４。（９）
根据（８），（９）式和样点总分值计算样点正常值的上下
限，并以此确定样点是否异常，从而完成异常样点剔除

（表４）。

表３　理论地价与总分值关系表
Ｔａｂ．３　Ｔｈｅｒｅｌａｔｉｏｎｂｅｔｗｅｅｎｔｈｅｏｒｅｔｉｃａｌｌａｎｄｐｒｉｃｅａｎｄｔｏｔａｌｖａｌｕｅ

量
总分值

８０．００ ７０．００ ６０．００ ５０．００ ４０．００ ３０．００ ２０．００ １０．００

理论地价／（元·ｍ－２） ３３６４．９５ ２６８０．９８ ２１０９．５１ １６４３．９５ １２７７．６８ １００４．１１ ８１６．６４ ７０８．６７
理论标准差 ６７０．３３ ５１７．３１ ３９３．５６ ２９５．５０ ２１９．５２ １６２．０１ １１９．３９ ８８．０５

正常样点下限／（元·ｍ－２） ２６９４．６２ ２１６３．６８ １７１５．９５ １３４８．４５ １０５８．１６ ８４２．０９ ６９７．２５ ６２０．６２
正常样点上限／（元·ｍ－２） ４０３５．２８ ３１９８．２９ ２５０３．０８ １９３９．４４ １４９７．１９ １１６６．１２ ９３６．０３ ７９６．７２

表４　理论曲线剔除异常样点统计表
Ｔａｂ．４　Ｓｔａｔｉｓｔｉｃａｌｒｅｓｕｌｔｓｏｆｔｈｅｏｒｅｔｉｃａｌｃｕｒｖｅｅｘｃｌｕｄｉｎｇａｂｎｏｒｍａｌｓａｍｐｌｅｓ

项目
级别

１ ２ ３ ４ ５ ６ ７

调查样点／个 ２６０ ２１５ ２５０ ２１６ １９７ １１４ ７２
剔除样点／个 ６３ ６９ ５７ ６５ ６０ ３０ ２０

剔除异常样点后计算地价／（元·ｍ－２） ３００９．６５ ２０９７．５３ １５８０．７７ １２５７．３５ １０５３．０９ ８８３．５７ ７３３．６８

３．３
!:;'($&<=>?

３．３．１　异常样点数量不同。均值－标准差法剔除异常
样点３０３个，理论曲线法剔除异常样点３６４个，后者明显
多于前者。

３．３．２　异常样点分布区域不一致。以级别为单元进行
异常样点剔除时，一些样点属于正常值，若将样点和其

质量属性联系起来，并将级别与级别也联系起来从整体

考察样点，则这些样点可能就属于异常样点，均值－标准
差剔除的异常样点４７．２３％分布在级别界限两侧，而理

论曲线法剔除的异常样点仅有１９．１１％分布在级别界限
两侧，表明理论曲线法剔除异常样点更倾向于整个定级

估价范围。

３．３．３　对级别平均值的影响不同。均值－标准差法剔
除异常样点后的级别平均值与原始样点计算的级别平

均值比较接近，差别最大的四级地相差也不过１．５％；理
论曲线法剔除异常样点后的级别平均值与原始样点计

算的级别平均值之间差异增大，差别最大的六级地可达

４．１２％。表明均值－标准差法剔除异常样点对计算级别
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平均值的作用较小，相比而言，理论曲线法剔除异常样

点则对计算级别平均值有较大影响。实际上均值－标准
差法剔除的异常样点，一般情况下既有数值较大的样

点，也有数值较小的样点，所以其对平均值影响较小，只

有在样点总数较少，且异常样点的数值为极端值时，才

会对平均值的计算有较大影响；对级别而言，理论曲线

法剔除的异常样点并非都对称分布在其平均值两侧，故

其对级别平均值的影响要大于均值－标准差法。
３．３．４　对级别之间的对比关系影响不同。均值－标准
差法剔除异常样点是以级别为单元进行的，无法兼顾级

别之间的对比关系；而理论曲线法剔除异常样点是从整

体出发，以地价与整个估价区域土地质量的关系为基础

进行剔除，若样点偏离地价与土地质量的变化规律或趋

势，则样点就会被剔除，从而使保留下来的样点能够反

映地价与土地质量的关系，如二级地剔除的异常样点大

多位于其低值区，而六级地剔除的异常样点大多位于其

高值区。这样，通过异常样点剔除使级别之间对比关系

更加科学合理。

３．３．５　级差分布不同。两种方法剔除异常样点后的级
别平均值的级差不同（表５），在均值－标准差法剔除异
常样点后的平均值级差中６～７级级差大于５～６级级
差，且６～７级级差与４～５级级差十分相近，这种分布形
态不能科学合理反映商业用地土地质量的变化规律；理

论曲线法剔除异常样点后的平均值级差体现出“级别之

间存在正级差，且高级别级差大于低级别级差”的基本

规律，且级差具有渐变过渡的特点。

表５　级别基准地价级差对比表
Ｔａｂ．５　Ｔｈｅｃｏｍｐａｒｉｓｏｎｂｅｔｗｅｅｎｔｈｅｓｔａｎｄａｒｄｌａｎｄｐｒｉｃｅｄｉｆｆｅｒｅｎｔｉａｌａｎｄｔｈｅｌａｎｄｇｒａｄｅ

基准地价级差
级别

１～２ ２～３ ３～４ ４～５ ５～６ ６～７

均值－标准差法剔除异常样点后／（元·ｍ－２） ９９７．０４ ４１５．４１ ３５７．５８ ２０２．３７ １２２．４７ １９７．３２
理论曲线法剔除异常样点后／（元·ｍ－２） ９１２．１２ ５１６．７６ ３２３．４２ ２０４．２６ １６９．５２ １４９．８９

３．３．６　与最终评估结果吻合程度不同。２００８年新乡市
基准地价更新调整中采用了房屋出租、房屋买卖、柜台

出租、土地使用权出让、土地使用权转让等多种方法进

行测算，经专家论证、社会各界代表听证，综合各种方法

测算结果，最终确定了商业用地级别基准地价调整结果

（表６）。将两种测算结果分别减去最终结果，再与最终
结果相比可得到差异程度（表６），可以看出，除四级地
外，理论曲线法测算的结果与最终结果的差异程度较

小，均值－标准差法测算的结果与最终结果的差异程度
相对较大，说明理论曲线法测算的结果更接近实际。

表６　两种方法计算结果与最终结果的差异程度
Ｔａｂ．６　Ｔｈｅｄｉｆｆｅｒｅｎｃｅｂｅｔｗｅｅｎｔｈｅｃａｌｃｕｌａｔｅｄｒｅｓｕｌｔｓｏｆｔｗｏｍｅｔｈｏｄｓａｎｄｔｈｅｆｉｎａｌｒｅｓｕｌｔ

结果与差异
级别

１ ２ ３ ４ ５ ６ ７

最终确定的基准地价／（元·ｍ－２） ３０００．００ ２１００．００ １５８０．００ １２５０．００ １０５０．００ ８８０．００ ７３０．００
均值－标准差法与最终结果的差异程度／％ ０．６０ －３．７６ １．６２ －０．１６ －０．４１ ４．９１ －０．５６
理论曲线法与最终结果的差异程度／％ ０．３２ －０．１２ ０．０５ ０．５９ ０．２９ ０．４１ ０．５０

４　结论
理论曲线法剔除异常样点保持了样点空间分布的

连续性，体现了级别基准地价各级别之间的内在联系，

使级别之间的对比关系更加科学合理，使评估结果更加

符合实际。理论地价模型、理论标准差模型的确定和建

立不能只依据Ｒ２的大小，而应综合考虑Ｒ２、模型的内涵
以及外延的变化趋势来确定，在确定理论地价模型时还

要考虑常数项的大小和意义。标准差倍数 ａ应根据样点
的分布情况确定，样点离散程度大ａ相应较大，样点离散
程度小则ａ也较小；在具体剔除过程中，可选择大、中、小
多个数值进行比较，确定合理的ａ值。模型的科学性和可
靠性与样点数量密切相关，故样点较少时不宜采用理论

曲线法。
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