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一、基准地价主要成果

（一）乌拉特后旗呼和温都尔镇土地定级成果

城镇土地定级是根据城镇土地的经济、自然两方面属性及其在社

会经济活动中的地位、作用，对城镇土地使用价值进行综合分析，揭

示城镇内部土地质量的地域差异，评定城镇土地级别。土地定级指标

体系建立的实质是进行土地定级因素因子的选择及其权重的确定，它

是土地定级的一项基础工作。土地定级因素因子选择及权重的确定合

理与否，直接关系到整个土地定级成果客观、实用与否。

根据《城镇土地分等定级规程》（GB/T18507-2014）和《城镇土

地估价规程》（GB/T18508-2014）的要求：土地定级估价的对象是国

土空间总体规划确定的可作为城镇建设用地使用的土地。城镇以外的

独立工矿区、旅游区等用地可一同参与评定。根据《乌拉特后旗呼和

温都尔镇国土空间总体规划（2021-2035 年）》提取城镇开发边界并

结合呼和温都尔镇现状，确定本次基准地价评价范围商业服务业、居

住、公共管理与公共服务用地为国土空间总体格局的城镇空间，面积

457.05 公顷;工矿、公用设施用地则为国土空间总体格局的工业发展

格局，面积 2925.03 公顷。全镇土地按商业服务业、居住、工矿、公

共管理与公共服务、公用设施用地五个类别进行划分。边界说明如下：

（1）乌拉特后旗商业服务业用地级别描述

Ⅰ级商业服务业用地：
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北至纬增五路中心线，南至纬二路中心线，西至纬增三路中心线，

东至经一路中心线。Ⅰ级商业服务业用地总面积为 54.28 公顷。

Ⅱ级商业服务业用地：

沿Ⅰ级用地向北、西、东、南四个方向扩展。北至纬增三路，南

至纬三路中心线，西至清平路中心线，东至经二路中心线。Ⅱ级商业

服务业用地总面积为 177.90 公顷。

Ⅲ级商业服务业用地：

Ⅱ级商业服务业用地以外、定级范围以内的区域，Ⅲ级商业服务

业用地总面积为 224.87 公顷。

图 1-1 乌拉特后旗呼和温都尔镇商业服务业用地级别图

（2）乌拉特后旗居住用地级别描述

Ⅰ级居住用地：
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北至纬增五路中心线，南至纬二路中心线，西至朝阳路中心线，

东至经二路中心线。Ⅰ级居住用地总面积为 101.51 公顷。

Ⅱ级居住用地：

沿Ⅰ级用地向北、西、东、南四个方向扩展。北至纬增三路中心

线，南至纬三路中心线，西至金河路中心线，东至经二路中心线。Ⅱ

级居住用地总面积为 172.59 公顷。

Ⅲ级居住用地：

Ⅱ级居住用地以外、定级范围以内的区域，Ⅲ级居住用地总面积

为 182.95 公顷。

图 1-2 乌拉特后旗呼和温都尔镇居住用地级别图

（3）乌拉特后旗工矿用地级别描述

Ⅰ级工矿用地：
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北至纬增二街中心线，南至纬三路中心线，西至金河路中心线，

东至经三路中心线。Ⅰ级工矿用地总面积为 461.18 公顷。

Ⅱ级工矿用地：

Ⅰ级工矿用地以外、定级范围以内的区域，Ⅱ级工矿用地总面积

为 2463.85 公顷。

图 1-3 乌拉特后旗呼和温都尔镇工矿用地级别图

（4）乌拉特后旗公共管理与公共服务用地

Ⅰ级公共管理与公共服务用地：

北至纬增五路中心线，南至纬二路中心线，西至金河路中心线，

东至经二路中心线。Ⅰ级公共管理与公共服务用地总面积为 139.74

公顷。

Ⅱ级公共管理与公共服务用地：
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沿Ⅰ级用地向北、西、东、南四个方向扩展。北至纬增三路中心

线，南至纬三路中心线，西至金河路中心线，东至经二路中心线。Ⅱ

级公共管理与公共服务用地总面积为 170.34 公顷。

Ⅲ级公共管理与公共服务用地：

Ⅱ级公共管理与公共服务用地以外、定级范围以内的区域，Ⅲ级

公共管理与公共服务用地总面积为 146.97 公顷。

图 1-4 乌拉特后旗呼和温都尔镇公共管理与公共服务用地级别图

（5）乌拉特后旗公用设施用地级别描述

Ⅰ级公用设施用地：

北至纬增二街中心线，南至纬三路中心线，西至金河路中心线，

东至经三路中心线。Ⅰ级公用设施用地总面积为 462.81 公顷。

Ⅱ级公用设施用地：
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Ⅰ级公用设施用地以外、定级范围以内的区域，Ⅱ级公用设施用

地总面积为 2462.22 公顷。、

图 1-5 乌拉特后旗呼和温都尔镇公用设施用地级别图

（二）乌拉特后旗呼和温都尔镇各类用地级别基准地价

表 1-1 呼和温都尔镇各类用地基准地价表

行政区 用地类型 级别
地价（元/平方

米）

地价（万元/

亩）

呼和温都

尔镇

商业服务业用地

Ⅰ 320 21.33

Ⅱ 230 15.33

Ⅲ 147 9.80

居住用地

Ⅰ 212 14.13

Ⅱ 145 9.67

Ⅲ 107 7.13

工矿用地
Ⅰ 124 8.27

Ⅱ 103 6.87

公共管理与公共服务用地

Ⅰ 207 13.80

Ⅱ 140 9.33

Ⅲ 104 6.93

公用设施用地
Ⅰ 121 8.07

Ⅱ 101 6.73
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（三）乌拉特后旗呼和温都尔镇基准地价内涵

本次制定的基准地价为乌拉特后旗呼和温都尔镇 88.97 公顷范

围内，按用途在以下设定条件下的土地使用权平均价格：

（1）评估基准日：本次评估基准日为 2025 年 1 月 1 日；

（2）权利状况：土地权利状况为国有出让土地使用权；

（3）土地使用年期：商业服务业用地 40 年、居住用地 70年、

工矿用地、公共管理与公共服务用地（机关团体、科研、文化、教育、

体育、医疗卫生、社会福利用地）、公用设施用地（供水、排水、供

电、供燃气、供热、通信、邮政、广播电视设施、环卫、消防、水工

设施、其他公用设施用地）50年；

（4）土地开发程度：土地开发程度商业服务业用地、居住用地、

公共管理与公共服务用地为“六通一平”（即通路、通讯、通电、通

上水、通下水、通暖及宗地内场地平整）;工矿用地、公用设施用地

为“五通一平”（即通路、通讯、通电、通上水、通下水及宗地内场

地平整）。

（5）容积率：设定容积率：商业服务业用地 1.2，居住用地、

公共管理与公共服务用地（机关团体、科研、文化、教育、体育、医

疗卫生、社会福利用地）1.0，工矿用地、公用设施用地（供水、排

水、供电、供燃气、供热、通信、邮政、广播电视设施、环卫、消防、

水工设施、其他公用设施用地）0.8；

（6）其他条件为宗地地价修正系数表中的“一般”条件。
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二、各类用地基准地价修正体系

（一）各类用地宗地地价影响因素指标说明及修正系数

1、商业服务业用地地价影响因素指标说明表及修正系数表

表 2-1 Ⅰ级商业服务业用地地价区位因素及个别因素修正系数指标说明表

影响因素 优 较优 一般 较劣 劣

区域

因素

距商服中心距离（米） ＜100 [100-200) [200-300) [300-400) ≥400

道路通达度 混合型主干道 生活型主干道 交通型主干道 次干道 支路

公交便捷度 ≥4路 3路 2 路 1 路 无

供水

集中供水充

足、保证率 98%

以上

集中供水较充足、

保证率 98%-95%

集中供水基本充

足、保证率

90%-95%

集中供水保证率

低、保证率 90%以

下

无集中供水

排水
有雨排和污排

且通畅

有雨排和污排基

本通畅
只有污排 只有雨排 无排水系统

供热
位于主管道两

侧

距主管道200米以

内

距主管道 300 米

以内

位于支线管道附

近
自供热

人口密度（人/平方千

米）
≥500 [400-500) [300-400) [200-300) ＜200

个别

因素

宗地临街道路等级 两面临主干道
两面临街、其中一

面邻主干道

一面临主干道或

两面临次干道

一面临次干道或

支路
不临街

规划用途影响度 商服用地 文化娱乐用地 住宅用地
基础设施、公共设

施用地

工业用地、其他

用地

宗地形状
形状有利于土

地利用

形状较规则，不影

响土地利用

土地形状不规则，

但利用正常

形状不规则，对利

用有影响

形状不规则，对

土地利用影响

大

宗地面积

面积大小特别

适于土地利用

类型

面积大小较适于

土地利用类型

面积大小对土地

利用无影响

相对土地利用类

型偏大或偏小

面积大小不适

合土地利用类

型

地形状况 地势平坦
地形起伏度小于 5

米，有较小起伏

地形起伏度小于

10 米，有一定起

伏，对利用无影响

地形起伏度小于

20 米，有较大起

伏，对利用有一定

影响

地形起伏度大

于 200 米，起伏

过大，严重影响

土地利用

表 2-2 Ⅰ级商业服务业用地地价区位因素及个别因素修正系数表

因子 权重值 优 较优 一般 较劣 劣

距商服中心距离（米） 0.22 0.0193 0.0096 0.0000 -0.0103 -0.0206

道路通达度 0.12 0.0105 0.0053 0.0000 -0.0056 -0.0113

公交便捷度 0.05 0.0044 0.0022 0.0000 -0.0023 -0.0047

供水 0.09 0.0079 0.0039 0.0000 -0.0042 -0.0084

排水 0.09 0.0079 0.0039 0.0000 -0.0042 -0.0084

供暖 0.08 0.0070 0.0035 0.0000 -0.0038 -0.0075

人口密度（人/平方千米） 0.08 0.0070 0.0035 0.0000 -0.0038 -0.0075

宗地临街道路等级 0.06 0.0053 0.0026 0.0000 -0.0028 -0.0056

规划用途影响度 0.06 0.0053 0.0026 0.0000 -0.0028 -0.0056

宗地形状 0.05 0.0044 0.0022 0.0000 -0.0023 -0.0047

宗地面积 0.05 0.0044 0.0022 0.0000 -0.0023 -0.0047

地形状况 0.05 0.0044 0.0022 0.0000 -0.0023 -0.0047
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表 2-3 Ⅱ级商业服务业用地地价区位因素及个别因素修正系数指标说明表

影响因素 优 较优 一般 较劣 劣

区域

因素

距商服中心距离（米） ＜400 [400-600) [600-800) [800-1000) ≥1000

道路通达度 混合型主干道 生活型主干道 交通型主干道 次干道 支路

公交便捷度 ≥4 路 3路 2 路 1 路 无

供水
集中供水充足、

保证率 98%以上

集中供水较充足、

保证率 98%-95%

集中供水基本充

足、保证率

90%-95%

集中供水保证率

低、保证率 90%以

下

无集中供水

排水
有雨排和污排且

通畅

有雨排和污排基

本通畅
只有污排 只有雨排 无排水系统

供热 位于主管道两侧
距主管道200米以

内

距主管道 300 米

以内

位于支线管道附

近
自供热

人口密度（人/平方千

米）
≥600 [500-600) [400-500) [300-400) ＜300

个别

因素

宗地临街道路等级 两面临主干道
两面临街、其中一

面邻主干道

一面临主干道或

两面临次干道

一面临次干道或

支路
不临街

规划用途影响度 商服用地 文化娱乐用地 住宅用地
基础设施、公共设

施用地

工业用地、其他

用地

宗地形状
形状有利于土地

利用

形状较规则，不影

响土地利用

土地形状不规则，

但利用正常

形状不规则，对利

用有影响

形状不规则，对

土地利用影响

大

宗地面积
面积大小特别适

于土地利用类型

面积大小较适于

土地利用类型

面积大小对土地

利用无影响

相对土地利用类

型偏大或偏小

面积大小不适

合土地利用类

型

地形状况 地势平坦
地形起伏度小于 5

米，有较小起伏

地形起伏度小于

10 米，有一定起

伏，对利用无影响

地形起伏度小于

20 米，有较大起

伏，对利用有一定

影响

地形起伏度大

于 200 米，起伏

过大，严重影响

土地利用

表 2-4 Ⅱ级商业服务业用地地价区位因素及个别因素修正系数表

因子 权重值 优 较优 一般 较劣 劣

距商服中心距离（米） 0.22 0.0077 0.0038 0.0000 -0.0033 -0.0067

道路通达度 0.12 0.0042 0.0021 0.0000 -0.0018 -0.0037

公交便捷度 0.05 0.0017 0.0009 0.0000 -0.0008 -0.0015

供水 0.09 0.0031 0.0016 0.0000 -0.0014 -0.0027

排水 0.09 0.0031 0.0016 0.0000 -0.0014 -0.0027

供热 0.08 0.0028 0.0014 0.0000 -0.0012 -0.0024

人口密度（人/平方千米） 0.08 0.0028 0.0014 0.0000 -0.0012 -0.0024

宗地临街道路等级 0.06 0.0021 0.0010 0.0000 -0.0009 -0.0018

规划用途影响度 0.06 0.0021 0.0010 0.0000 -0.0009 -0.0018

宗地形状 0.05 0.0017 0.0009 0.0000 -0.0008 -0.0015

宗地面积 0.05 0.0017 0.0009 0.0000 -0.0008 -0.0015
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表 2-5 Ⅲ级商业服务业用地地价区位因素及个别因素修正系数指标说明表

影响因素 优 较优 一般 较劣 劣

区域

因素

距商服中心距离（米） ＜800 [800-1000) [1000-1200) [1200-1500) ≥1500

道路通达度 混合型主干道 生活型主干道 交通型主干道 次干道 支路

公交便捷度 ≥4 路 3路 2 路 1 路 无

供水
集中供水充足、

保证率 98%以上

集中供水较充足、

保证率 98%-95%

集中供水基本充

足、保证率

90%-95%

集中供水保证率

低、保证率 90%以

下

无集中供水

排水
有雨排和污排

且通畅

有雨排和污排基

本通畅
只有污排 只有雨排 无排水系统

供热
位于主管道两

侧

距主管道200米以

内

距主管道 300 米

以内

位于支线管道附

近
自供热

人口密度（人/平方千

米）
≥700 [600-700) [500-600) [400-500) ＜400

个别

因素

宗地临街道路等级 两面临主干道
两面临街、其中一

面邻主干道

一面临主干道或

两面临次干道

一面临次干道或

支路
不临街

规划用途影响度 商服用地 文化娱乐用地 住宅用地
基础设施、公共设

施用地

工业用地、其他

用地

宗地形状
形状有利于土

地利用

形状较规则，不影

响土地利用

土地形状不规则，

但利用正常

形状不规则，对利

用有影响

形状不规则，对

土地利用影响

大

宗地面积

面积大小特别

适于土地利用

类型

面积大小较适于

土地利用类型

面积大小对土地

利用无影响

相对土地利用类

型偏大或偏小

面积大小不适

合土地利用类

型

地形状况 地势平坦
地形起伏度小于 5

米，有较小起伏

地形起伏度小于

10 米，有一定起

伏，对利用无影响

地形起伏度小于

20 米，有较大起

伏，对利用有一定

影响

地形起伏度大

于 200 米，起伏

过大，严重影响

土地利用

表 2-6 Ⅲ级商业服务业用地地价区位因素及个别因素修正系数表

因子 权重值 优 较优 一般 较劣 劣

距商服中心距离（米） 0.22 0.0210 0.0105 0.0000 -0.0067 -0.0135

道路通达度 0.12 0.0114 0.0057 0.0000 -0.0037 -0.0073

公交便捷度 0.05 0.0048 0.0024 0.0000 -0.0015 -0.0031

供水 0.09 0.0086 0.0043 0.0000 -0.0028 -0.0055

排水 0.09 0.0086 0.0043 0.0000 -0.0028 -0.0055

供热 0.08 0.0076 0.0038 0.0000 -0.0024 -0.0049

人口密度（人/平方千米） 0.08 0.0076 0.0038 0.0000 -0.0024 -0.0049

宗地临街道路等级 0.06 0.0057 0.0029 0.0000 -0.0018 -0.0037

规划用途影响度 0.06 0.0057 0.0029 0.0000 -0.0018 -0.0037

宗地形状 0.05 0.0048 0.0024 0.0000 -0.0015 -0.0031

宗地面积 0.05 0.0048 0.0024 0.0000 -0.0015 -0.0031
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2、居住用地地价影响因素指标说明表及修正系数表

表 2-7 Ⅰ级居住用地地价区位因素及个别因素修正系数指标说明表
影响因素 优 较优 一般 较劣 劣

区域

因素

距商服中心距离（米） ≤300 (300—500] (500—700] (700—900] >900

道路类型 混合型主干道 生活型主干道
生活型次干道或

交通型主干道
道路通达性较差 道路通达性差

交通便捷度
道路通达性好，

交通便利

道路通达性较

好，交通较便

利

道路通达性一般 道路通达性较差 道路通达性差

供水
集中供水充足、

保证率98%以上

集中供水较充

足、保证率

98%-95%

集中供水基本充

足、保证率

90%-95%

集中供水保证率

低、保证率 90%以

下

无集中供水

排水
有雨排和污排

且通畅

有雨排和污排

基本通畅
只有污排 只有雨排 无排水系统

供暖
位于主管道两

侧

距主管道 200

米以内

距主管道 300 米

以内

位于支线管道附

近
自供热

人口密度（人/平方千米） ≥500 [400-500) [300-400) [200-300) ＜200

距银行距离（米） ≤100 (100—200] (200—300] (300—400] >400

距小学距离（米） ≤200 (200—300] (300—500] (500—700] >700

距幼儿园距离（米） ≤200 (200—300] (300—500] (500—700] >700

距医院距离（米） ≤300 (300—400] (400—600] (600—800] >800

环境条件
环境优良，无污

染

环境良好，基

本无污染

环境一般，轻度

污染

环境较差，污染较

重

环境差，严重

污染

个别

因素

宗地临街道路等级 两面临主干道

两面临街、其

中一面邻主干

道

一面临主干道或

两面临次干道

一面临次干道或

支路
不临街

宗地形状
面积适中，对土

地利用有利

面积对土地利

用较为有利

面积对土地利用

无不良影响

面积较小，对土地

利用有一定影响

面积过小，对

土地利用产生

不利影响

宗地面积
宗地形状规则，

利于土地利用

宗地形状较规

则，较利于土

地利用

宗地形状一般，

利于土地利用无

影响

宗地形状较不规

则，对土地利用有

一定影响

宗地形状不规

则，不利于土

地利用

地形状况 地势平坦

地形起伏度小

于 5 米，有较

小起伏

地形起伏度小于

10 米，有一定起

伏，对利用无影

响

地形起伏度小于

20 米，有较大起

伏，对利用有一定

影响

地形起伏度大

于 20 米，起伏

过大，严重影

响土地利用

表 2-8 Ⅰ级居住用地地价区位因素及个别因素修正系数表

因子 权重值 优 较优 一般 较劣 劣

距商服中心距离（米） 0.12 0.0158 0.0079 0.0000 -0.0076 -0.0153

道路类型 0.08 0.0106 0.0053 0.0000 -0.0051 -0.0102

交通便捷度 0.1 0.0132 0.0066 0.0000 -0.0064 -0.0127

供水 0.08 0.0106 0.0053 0.0000 -0.0051 -0.0102

排水 0.08 0.0106 0.0053 0.0000 -0.0051 -0.0102

供暖 0.08 0.0106 0.0053 0.0000 -0.0051 -0.0102

人口密度（人/平方千米） 0.05 0.0066 0.0033 0.0000 -0.0032 -0.0064

距银行距离（米） 0.04 0.0053 0.0026 0.0000 -0.0025 -0.0051

距小学距离（米） 0.05 0.0066 0.0033 0.0000 -0.0032 -0.0064

距幼儿园距离（米） 0.05 0.0066 0.0033 0.0000 -0.0032 -0.0064

距医院距离（米） 0.05 0.0066 0.0033 0.0000 -0.0032 -0.0064

环境条件 0.06 0.0079 0.0040 0.0000 -0.0038 -0.0076

宗地临街道路等级 0.04 0.0053 0.0026 0.0000 -0.0025 -0.0051

宗地形状 0.04 0.0053 0.0026 0.0000 -0.0025 -0.0051

宗地面积 0.04 0.0053 0.0026 0.0000 -0.0025 -0.0051

地形状况 0.04 0.0053 0.0026 0.0000 -0.0025 -0.0051
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表 2-9 Ⅱ级居住用地地价区位因素及个别因素修正系数指标说明表
影响因素 优 较优 一般 较劣 劣

区域

因素

距商服中心距离（米） ≤500 (500—700] (700—900] (900—1100] >1100

道路类型 混合型主干道 生活型主干道
生活型次干道或

交通型主干道
道路通达性较差 道路通达性差

交通便捷度
道路通达性好，

交通便利

道路通达性较

好，交通较便

利

道路通达性一般 道路通达性较差 道路通达性差

供水
集中供水充足、

保证率98%以上

集中供水较充

足、保证率

98%-95%

集中供水基本充

足、保证率

90%-95%

集中供水保证率

低、保证率 90%以

下

无集中供水

排水
有雨排和污排

且通畅

有雨排和污排

基本通畅
只有污排 只有雨排 无排水系统

供暖
位于主管道两

侧

距主管道 200

米以内

距主管道 300 米

以内

位于支线管道附

近
自供热

人口密度（人/平方千米） ≥450 [350-450) [250-350) [150-250) ＜150

距银行距离（米） ≤200 (200—400] (400—600] (600—800] >800

距小学距离（米） ≤300 (300—500] (500—700] (700—1000] >1000

距幼儿园距离（米） ≤300 (300—500] (500—700] (700—1000] >1000

距医院距离（米） ≤700 (700—900] (900—1000] (1100—1300] >1300

环境条件
环境优良，无污

染

环境良好，基

本无污染

环境一般，轻度

污染

环境较差，污染较

重

环境差，严重

污染

个别

因素

宗地临街道路等级 两面临主干道

两面临街、其

中一面邻主干

道

一面临主干道或

两面临次干道

一面临次干道或

支路
不临街

宗地形状
面积适中，对土

地利用有利

面积对土地利

用较为有利

面积对土地利用

无不良影响

面积较小，对土地

利用有一定影响

面积过小，对

土地利用产生

不利影响

宗地面积
宗地形状规则，

利于土地利用

宗地形状较规

则，较利于土

地利用

宗地形状一般，

利于土地利用无

影响

宗地形状较不规

则，对土地利用有

一定影响

宗地形状不规

则，不利于土

地利用

地形状况 地势平坦

地形起伏度小

于 5 米，有较

小起伏

地形起伏度小于

10 米，有一定起

伏，对利用无影

响

地形起伏度小于

20 米，有较大起

伏，对利用有一定

影响

地形起伏度大

于 20 米，起伏

过大，严重影

响土地利用

表 2-10 Ⅱ级居住用地地价区位因素及个别因素修正系数表

因子 权重值 优 较优 一般 较劣 劣

距商服中心距离（米） 0.12 0.0083 0.0041 0.0000 -0.0070 -0.0141

道路类型 0.08 0.0055 0.0028 0.0000 -0.0047 -0.0094

交通便捷度 0.1 0.0069 0.0034 0.0000 -0.0059 -0.0117

供水 0.08 0.0055 0.0028 0.0000 -0.0047 -0.0094

排水 0.08 0.0055 0.0028 0.0000 -0.0047 -0.0094

供暖 0.08 0.0055 0.0028 0.0000 -0.0047 -0.0094

人口密度（人/平方千米） 0.05 0.0034 0.0017 0.0000 -0.0029 -0.0059

距银行距离（米） 0.04 0.0028 0.0014 0.0000 -0.0023 -0.0047

距小学距离（米） 0.05 0.0034 0.0017 0.0000 -0.0029 -0.0059

距幼儿园距离（米） 0.05 0.0034 0.0017 0.0000 -0.0029 -0.0059

距医院距离（米） 0.05 0.0034 0.0017 0.0000 -0.0029 -0.0059

环境条件 0.06 0.0041 0.0021 0.0000 -0.0035 -0.0070

宗地临街道路等级 0.04 0.0028 0.0014 0.0000 -0.0023 -0.0047

宗地形状 0.04 0.0028 0.0014 0.0000 -0.0023 -0.0047

宗地面积 0.04 0.0028 0.0014 0.0000 -0.0023 -0.0047

地形状况 0.04 0.0028 0.0014 0.0000 -0.0023 -0.0047
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表 2-11 Ⅲ级居住用地地价区位因素及个别因素修正系数指标说明表
影响因素 优 较优 一般 较劣 劣

区域

因素

距商服中心距离（米） ≤1000 (1000—1100] (1100—1200] (1200—1400] >1400

道路类型 混合型主干道 生活型主干道
生活型次干道或

交通型主干道
道路通达性较差 道路通达性差

交通便捷度
道路通达性好，

交通便利

道路通达性较

好，交通较便

利

道路通达性一般 道路通达性较差 道路通达性差

供水
集中供水充足、

保证率98%以上

集中供水较充

足、保证率

98%-95%

集中供水基本充

足、保证率

90%-95%

集中供水保证率

低、保证率 90%以

下

无集中供水

排水
有雨排和污排

且通畅

有雨排和污排

基本通畅
只有污排 只有雨排 无排水系统

供暖
位于主管道两

侧

距主管道 200

米以内

距主管道 300 米

以内

位于支线管道附

近
自供热

人口密度（人/平方千米） ≥350 [250-350) [150-250) [100-150) ＜100

距银行距离（米） ≤900 (900—1000] (1000—1100] (1100—1200] >1200

距小学距离（米） ≤1000 (1000—1300] (1300—1500] (1500—1700] >1700

距幼儿园距离（米） ≤1000 (1000—1300] (1300—1500] (1500—1700] >1700

距医院距离（米） ≤1200 (1200—1300] (1300—1500] (1500—1700] >1700

环境条件
环境优良，无污

染

环境良好，基

本无污染

环境一般，轻度

污染

环境较差，污染较

重

环境差，严重

污染

个别

因素

宗地临街道路等级 两面临主干道

两面临街、其

中一面邻主干

道

一面临主干道或

两面临次干道

一面临次干道或

支路
不临街

宗地形状
面积适中，对土

地利用有利

面积对土地利

用较为有利

面积对土地利用

无不良影响

面积较小，对土地

利用有一定影响

面积过小，对

土地利用产生

不利影响

宗地面积
宗地形状规则，

利于土地利用

宗地形状较规

则，较利于土

地利用

宗地形状一般，

利于土地利用无

影响

宗地形状较不规

则，对土地利用有

一定影响

宗地形状不规

则，不利于土

地利用

地形状况 地势平坦

地形起伏度小

于 5 米，有较

小起伏

地形起伏度小于

10 米，有一定起

伏，对利用无影

响

地形起伏度小于

20 米，有较大起

伏，对利用有一定

影响

地形起伏度大

于 20 米，起伏

过大，严重影

响土地利用

表 2-12 Ⅲ级居住用地地价区位因素及个别因素修正系数表

因子 权重值 优 较优 一般 较劣 劣

距商服中心距离（米） 0.12 0.0090 0.0045 0.0000 -0.0039 -0.0079

道路类型 0.08 0.0060 0.0030 0.0000 -0.0026 -0.0052

交通便捷度 0.1 0.0075 0.0037 0.0000 -0.0033 -0.0065

供水 0.08 0.0060 0.0030 0.0000 -0.0026 -0.0052

排水 0.08 0.0060 0.0030 0.0000 -0.0026 -0.0052

供暖 0.08 0.0060 0.0030 0.0000 -0.0026 -0.0052

人口密度（人/平方千米） 0.05 0.0037 0.0019 0.0000 -0.0016 -0.0033

距银行距离（米） 0.04 0.0030 0.0015 0.0000 -0.0013 -0.0026

距小学距离（米） 0.05 0.0037 0.0019 0.0000 -0.0016 -0.0033

距幼儿园距离（米） 0.05 0.0037 0.0019 0.0000 -0.0016 -0.0033

距医院距离（米） 0.05 0.0037 0.0019 0.0000 -0.0016 -0.0033

环境条件 0.06 0.0045 0.0022 0.0000 -0.0020 -0.0039

宗地临街道路等级 0.04 0.0030 0.0015 0.0000 -0.0013 -0.0026

宗地形状 0.04 0.0030 0.0015 0.0000 -0.0013 -0.0026

宗地面积 0.04 0.0030 0.0015 0.0000 -0.0013 -0.0026

地形状况 0.04 0.0030 0.0015 0.0000 -0.0013 -0.0026
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3、工矿用地地价影响因素指标说明表及修正系数表

表 2-13 Ⅰ级工矿用地地价区位因素及个别因素修正系数指标说明表

影响因素 优 较优 一般 较劣 劣

区域

因素

道路通达度

区域内有主、次干

道通过，道路通达

度好

区域内有主干道

通过，道路通达度

较好

区域内有次干道

通过，道路通达性

一般

区域内有支路通

过，道路通达性

较差

区域内以巷道为

主，道路通达性

差

距货运站距离

(米)
≤700 (700—900] (900—1100] (1100—1300] >1300

供水
供水管道密集，设

施完善

供水管道较密集，

设施较完善

供水管道均匀，基

本配套设施

供水管道稀疏，

有少数配套设施
无集中供水

排水
有雨排和污排且

通畅

有雨排和污排基

本通畅
只有污排 只有雨排 无排水系统

产业集聚度
周围集聚大型工

业，形成工业园区

周围工业分布较

多，且有一定规模

周围有工业分布，

属于一般产业区

工业分布较分

散，且距离较远

区域内无工业企

业分布

地基承载力
地质条件好，地基

承载力强

地质条件较好，地

基承载力较强

地质条件一般，地

基承载力一般

地质条件较差，

地基承载力较差

地质条件差，地

基承载力差

个别

因素

宗地形状
形状规则极有利

于土地利用

形状规则对土地

利用较有利

形状不规则，对土

地利用无不良影

响

形状不规则，对

土地利用有一定

影响

形状极不规则，

对土地利用影响

严重

宗地面积
面积符合土地利

用类型

面积适中，较符合

土地利用类型

面积偏大或偏小，

对土地利用无不

良影响

面积偏大或偏

小，对土地利用

有一定影响

面积过大或过

小，不符合土地

利用类型

工程地质
地质承载力强，利

于建设

地质承载力较强，

利于建设
无不良地质现象

有不良地质状

况，但无需特殊

处理

有不良地质状

况,并需特殊处

理

表 2-14 Ⅰ级工矿用地地价区位因素及个别因素修正系数表

因子 权重值 优 较优 一般 较劣 劣

道路通达度 0.17 0.0206 0.0103 0.0000 -0.0110 -0.0219

距货运站距离(米) 0.16 0.0194 0.0097 0.0000 -0.0103 -0.0206

供水 0.13 0.0157 0.0079 0.0000 -0.0084 -0.0168

排水 0.12 0.0145 0.0073 0.0000 -0.0077 -0.0155

产业集聚度 0.14 0.0169 0.0085 0.0000 -0.0090 -0.0181

地基承载力 0.09 0.0109 0.0054 0.0000 -0.0058 -0.0116

宗地形状 0.06 0.0073 0.0036 0.0000 -0.0039 -0.0077

宗地面积 0.06 0.0073 0.0036 0.0000 -0.0039 -0.0077

工程地质 0.07 0.0085 0.0042 0.0000 -0.0045 -0.0090
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表 2-15 Ⅱ级工矿用地地价区位因素及个别因素修正系数指标说明表

影响因素 优 较优 一般 较劣 劣

区域

因素

道路通达度

区域内有主、次

干道通过，道路

通达度好

区域内有主干道

通过，道路通达度

较好

区域内有次干道

通过，道路通达性

一般

区域内有支路

通过，道路通达

性较差

区域内以巷道

为主，道路通

达性差

交通便捷度
道路通达性好，

交通便利

道路通达性较好，

交通较便利
道路通达性一般

道路通达性较

差
道路通达性差

货运站/物流园区

(米)
[0,1800) [1800,2500) [2500,3200) [3200,4000)米 ≥4000

供水
供水管道密集，

设施完善

供水管道较密集，

设施较完善

供水管道均匀，基

本配套设施

供水管道稀疏，

有少数配套设

施

无集中供水

产业集聚度

周围集聚大型工

矿，形成工矿园

区

周围工矿分布较

多，且有一定规模

周围有工矿分布，

属于一般产业区

工矿分布较分

散，且距离较远

区域内无工矿

企业分布

地基承载力
地质条件好，地

基承载力强

地质条件较好，地

基承载力较强

地质条件一般，地

基承载力一般

地质条件较差，

地基承载力较

差

地质条件差，

地基承载力差

个别

因素

宗地形状
形状规则极有利

于土地利用

形状规则对土地

利用较有利

形状不规则，对土

地利用无不良影

响

形状不规则，对

土地利用有一

定影响

形状极不规

则，对土地利

用影响严重

宗地面积
面积符合土地利

用类型

面积适中，较符合

土地利用类型

面积偏大或偏小，

对土地利用无不

良影响

面积偏大或偏

小，对土地利用

有一定影响

面积过大或过

小，不符合土

地利用类型

工程地质
地质承载力强，

利于建设

地质承载力较强，

利于建设
无不良地质现象

有不良地质状

况，但无需特殊

处理

有不良地质状

况,并需特殊

处理

表 2-16 Ⅱ级工矿用地地价区位因素及个别因素修正系数表

因子 权重值 优 较优 一般 较劣 劣

道路通达度 0.17 0.0083 0.0041 0.0000 -0.0025 -0.0050

距货运站距离(米) 0.16 0.0078 0.0039 0.0000 -0.0023 -0.0047

供水 0.13 0.0063 0.0032 0.0000 -0.0019 -0.0038

排水 0.12 0.0058 0.0029 0.0000 -0.0017 -0.0035

产业集聚度 0.14 0.0068 0.0034 0.0000 -0.0020 -0.0041

地基承载力 0.09 0.0044 0.0022 0.0000 -0.0013 -0.0026

宗地形状 0.06 0.0029 0.0015 0.0000 -0.0009 -0.0017

宗地面积 0.06 0.0029 0.0015 0.0000 -0.0009 -0.0017

工程地质 0.07 0.0034 0.0017 0.0000 -0.0010 -0.0020



乌拉特后旗呼和温都尔镇城镇土地定级与基准地价更新-成果报告

16

4、公共管理与公共服务用地地价影响因素指标说明表及修正系

数表

表 2-17 Ⅰ级公共管理与公共服务用地地价区位因素及个别因素修正系数指标说明表

影响因素 优 较优 一般 较劣 劣

区域

因素

距商服中心距离（米） ≤300 (300—500] (500—600] (600—700] >700

道路类型 混合型主干道 生活型主干道
生活型次干道或

交通型主干道
道路通达性较差 道路通达性差

交通便捷度
道路通达性

好，交通便利

道路通达性较

好，交通较便

利

道路通达性一般 道路通达性较差 道路通达性差

供水

集中供水充

足、保证率 98%

以上

集中供水较充

足、保证率

98%-95%

集中供水基本充

足、保证率

90%-95%

集中供水保证率

低、保证率 90%以

下

无集中供水

排水
有雨排和污排

且通畅

有雨排和污排

基本通畅
只有污排 只有雨排 无排水系统

供暖
位于主管道两

侧

距主管道 200

米以内

距主管道 300 米

以内

位于支线管道附

近
自供热

人口密度（人/平方千米） ≥500 [400-500) [300-400) [200-300) ＜200

距银行距离（米） ≤100 (100—200] (200—300] (300—400] >400

距小学距离（米） ≤300 (300—500] (500—800] (800—1000] >1000

距幼儿园距离（米） ≤300 (300—500] (500—800] (800—1000] >1000

距医院距离（米） ≥400 [400-700) [700-1000) [1000-1300) >1300

环境条件
环境优良，无

污染

环境良好，基

本无污染

环境一般，轻度

污染

环境较差，污染较

重

环境差，严重

污染

个别

因素

宗地形状
面积适中，对

土地利用有利

面积对土地利

用较为有利

面积对土地利用

无不良影响

面积较小，对土地

利用有一定影响

面积过小，对

土地利用产生

不利影响

宗地面积

宗地形状规

则，利于土地

利用

宗地形状较规

则，较利于土

地利用

宗地形状一般，

利于土地利用无

影响

宗地形状较不规

则，对土地利用有

一定影响

宗地形状不规

则，不利于土

地利用

表 2-18 Ⅰ级公共管理与公共服务用地地价区位因素及个别因素修正系数表

因子 权重值 优 较优 一般 较劣 劣

距商服中心距离（米） 0.12 0.0046 0.0023 0.0000 -0.0098 -0.0195

道路类型 0.1 0.0039 0.0019 0.0000 -0.0081 -0.0163

交通便捷度 0.15 0.0058 0.0029 0.0000 -0.0122 -0.0244

供水 0.08 0.0031 0.0015 0.0000 -0.0065 -0.0130

排水 0.08 0.0031 0.0015 0.0000 -0.0065 -0.0130

供暖 0.08 0.0031 0.0015 0.0000 -0.0065 -0.0130

人口密度（人/平方千米） 0.06 0.0023 0.0012 0.0000 -0.0049 -0.0098

距银行距离（米） 0.04 0.0015 0.0008 0.0000 -0.0033 -0.0065

距小学距离（米） 0.05 0.0019 0.0010 0.0000 -0.0041 -0.0081

距幼儿园距离（米） 0.05 0.0019 0.0010 0.0000 -0.0041 -0.0081

距医院距离（米） 0.05 0.0019 0.0010 0.0000 -0.0041 -0.0081

环境条件 0.06 0.0023 0.0012 0.0000 -0.0049 -0.0098

宗地形状 0.04 0.0015 0.0008 0.0000 -0.0033 -0.0065

宗地面积 0.04 0.0015 0.0008 0.0000 -0.0033 -0.0065
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表 2-19 Ⅱ级公共管理与公共服务用地地价区位因素及个别因素修正系数指标说明表

影响因素 优 较优 一般 较劣 劣

区域

因素

距商服中心距离（米） ≤600 (600—750] (750—900] (900—1000] >1000

道路类型 混合型主干道 生活型主干道
生活型次干道或

交通型主干道
道路通达性较差 道路通达性差

交通便捷度
道路通达性

好，交通便利

道路通达性较

好，交通较便

利

道路通达性一般 道路通达性较差 道路通达性差

供水

集中供水充

足、保证率 98%

以上

集中供水较充

足、保证率

98%-95%

集中供水基本充

足、保证率

90%-95%

集中供水保证率

低、保证率 90%以

下

无集中供水

排水
有雨排和污排

且通畅

有雨排和污排

基本通畅
只有污排 只有雨排 无排水系统

供暖
位于主管道两

侧

距主管道 200

米以内

距主管道 300 米

以内

位于支线管道附

近
自供热

人口密度（人/平方千米） ≥450 [350-450) [250-350) [150-250) ＜150

距银行距离（米） ≤500 (500—550] (550—600] (600—700] >700

距小学距离（米） ≤400 (400—600] (600—900] (900—1200] >1200

距幼儿园距离（米） ≤400 (400—600] (600—900] (900—1200] >1200

距医院距离（米） ≥700 [700-900) [900-1200) [1000-1300) >1300

环境条件
环境优良，无

污染

环境良好，基

本无污染

环境一般，轻度

污染

环境较差，污染较

重

环境差，严重

污染

个别

因素

宗地形状
面积适中，对

土地利用有利

面积对土地利

用较为有利

面积对土地利用

无不良影响

面积较小，对土地

利用有一定影响

面积过小，对

土地利用产生

不利影响

宗地面积

宗地形状规

则，利于土地

利用

宗地形状较规

则，较利于土

地利用

宗地形状一般，

利于土地利用无

影响

宗地形状较不规

则，对土地利用有

一定影响

宗地形状不规

则，不利于土

地利用

表 2-20 Ⅱ级公共管理与公共服务用地地价区位因素及个别因素修正系数表

因子 权重值 优 较优 一般 较劣 劣

距商服中心距离（米） 0.12 0.0043 0.0021 0.0000 -0.0054 -0.0108

道路类型 0.1 0.0036 0.0018 0.0000 -0.0045 -0.0090

交通便捷度 0.15 0.0054 0.0027 0.0000 -0.0067 -0.0134

供水 0.08 0.0029 0.0014 0.0000 -0.0036 -0.0072

排水 0.08 0.0029 0.0014 0.0000 -0.0036 -0.0072

供暖 0.08 0.0029 0.0014 0.0000 -0.0036 -0.0072

人口密度（人/平方千米） 0.06 0.0021 0.0011 0.0000 -0.0027 -0.0054

距银行距离（米） 0.04 0.0014 0.0007 0.0000 -0.0018 -0.0036

距小学距离（米） 0.05 0.0018 0.0009 0.0000 -0.0022 -0.0045

距幼儿园距离（米） 0.05 0.0018 0.0009 0.0000 -0.0022 -0.0045

距医院距离（米） 0.05 0.0018 0.0009 0.0000 -0.0022 -0.0045

环境条件 0.06 0.0021 0.0011 0.0000 -0.0027 -0.0054

宗地形状 0.04 0.0014 0.0007 0.0000 -0.0018 -0.0036

宗地面积 0.04 0.0014 0.0007 0.0000 -0.0018 -0.0036
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表 2-21 Ⅲ级公共管理与公共服务用地地价区位因素及个别因素修正系数指标说明表

影响因素 优 较优 一般 较劣 劣

区域

因素

距商服中心距离（米） ≤1000 (1000—1100] (1100—1200] (1200—1300] >1300

道路类型 混合型主干道 生活型主干道
生活型次干道或

交通型主干道
道路通达性较差 道路通达性差

交通便捷度
道路通达性

好，交通便利

道路通达性较

好，交通较便

利

道路通达性一般 道路通达性较差 道路通达性差

供水

集中供水充

足、保证率 98%

以上

集中供水较充

足、保证率

98%-95%

集中供水基本充

足、保证率

90%-95%

集中供水保证率

低、保证率 90%以

下

无集中供水

排水
有雨排和污排

且通畅

有雨排和污排

基本通畅
只有污排 只有雨排 无排水系统

供暖
位于主管道两

侧

距主管道 200

米以内

距主管道 300 米

以内

位于支线管道附

近
自供热

人口密度（人/平方千米） ≥350 [250-350) [150-250) [100-150) ＜100

距银行距离（米） ≤900 (900—950] (950—1000] (1000—1100] >1100

距小学距离（米） ≤900 (900—1200] (1200—1500] (1500—1800] >1800

距幼儿园距离（米） ≤900 (900—1200] (1200—1500] (1500—1800] >1800

距医院距离（米） ≥1100 [1100-1300) [1300-1500) [1500-1700) >1700

环境条件
环境优良，无

污染

环境良好，基

本无污染

环境一般，轻度

污染

环境较差，污染较

重

环境差，严重

污染

个别

因素

宗地形状
面积适中，对

土地利用有利

面积对土地利

用较为有利

面积对土地利用

无不良影响

面积较小，对土地

利用有一定影响

面积过小，对

土地利用产生

不利影响

宗地面积

宗地形状规

则，利于土地

利用

宗地形状较规

则，较利于土

地利用

宗地形状一般，

利于土地利用无

影响

宗地形状较不规

则，对土地利用有

一定影响

宗地形状不规

则，不利于土

地利用

表 2-22 Ⅲ级公共管理与公共服务用地地价区位因素及个别因素修正系数表

因子 权重值 优 较优 一般 较劣 劣

距商服中心距离（米） 0.12 0.0162 0.0081 0.0000 -0.0092 -0.0183

道路类型 0.1 0.0135 0.0067 0.0000 -0.0076 -0.0153

交通便捷度 0.15 0.0202 0.0101 0.0000 -0.0114 -0.0229

供水 0.08 0.0108 0.0054 0.0000 -0.0061 -0.0122

排水 0.08 0.0108 0.0054 0.0000 -0.0061 -0.0122

供暖 0.08 0.0108 0.0054 0.0000 -0.0061 -0.0122

人口密度（人/平方千米） 0.06 0.0081 0.0040 0.0000 -0.0046 -0.0092

距银行距离（米） 0.04 0.0054 0.0027 0.0000 -0.0031 -0.0061

距小学距离（米） 0.05 0.0067 0.0034 0.0000 -0.0038 -0.0076

距幼儿园距离（米） 0.05 0.0067 0.0034 0.0000 -0.0038 -0.0076

距医院距离（米） 0.05 0.0067 0.0034 0.0000 -0.0038 -0.0076

环境条件 0.06 0.0081 0.0040 0.0000 -0.0046 -0.0092

宗地形状 0.04 0.0054 0.0027 0.0000 -0.0031 -0.0061

宗地面积 0.04 0.0054 0.0027 0.0000 -0.0031 -0.0061
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5、公用设施用地地价影响因素指标说明表及修正系数表

表 2-23 Ⅰ级公用设施用地地价区位因素及个别因素修正系数指标说明表

影响因素 优 较优 一般 较劣 劣

区域

因素

道路通达度
区域内有主、次干道

通过，道路通达度好

区域内有主干道

通过，道路通达

度较好

区域内有次干道

通过，道路通达性

一般

区域内有支路通

过，道路通达性较

差

区域内以巷道为

主，道路通达性

差

距货运站/物流

园区距离(米)
≤700 (700—900] (900—1100] (1100—1300] >1300

供水
供水管道密集，设施

完善

供水管道较密

集，设施较完善

供水管道均匀，基

本配套设施

供水管道稀疏，有

少数配套设施
无集中供水

排水
有雨排和污排且通

畅

有雨排和污排基

本通畅
只有污排 只有雨排 无排水系统

地基承载力
地质条件好，地基承

载力强

地质条件较好，

地基承载力较强

地质条件一般，地

基承载力一般

地质条件较差，地

基承载力较差

地质条件差，地

基承载力差

个别

因素

宗地形状
形状规则极有利于

土地利用

形状规则对土地

利用较有利

形状不规则，对土

地利用无不良影

响

形状不规则，对土

地利用有一定影

响

形状极不规则，

对土地利用影响

严重

宗地面积
面积符合土地利用

类型

面积适中，较符

合土地利用类型

面积偏大或偏小，

对土地利用无不

良影响

面积偏大或偏小，

对土地利用有一

定影响

面积过大或过

小，不符合土地

利用类型

工程地质
地质承载力强，利于

建设

地质承载力较

强，利于建设
无不良地质现象

有不良地质状况，

但无需特殊处理

有不良地质状

况,并需特殊处

理

表 2-24 Ⅰ级公用设施用地地价区位因素及个别因素修正系数表

因子 权重值 优 较优 一般 较劣 劣

道路通达度 0.17 -0.0056 -0.0028 0.0000 -0.0021 -0.0042

距货运站/物流园区距离(米) 0.16 -0.0053 -0.0026 0.0000 -0.0020 -0.0040

供水 0.13 -0.0043 -0.0021 0.0000 -0.0016 -0.0032

排水 0.12 -0.0040 -0.0020 0.0000 -0.0015 -0.0030

地基承载力 0.14 -0.0046 -0.0023 0.0000 -0.0017 -0.0035

宗地形状 0.09 -0.0030 -0.0015 0.0000 -0.0011 -0.0022

宗地面积 0.06 -0.0020 -0.0010 0.0000 -0.0007 -0.0015

工程地质 0.06 -0.0020 -0.0010 0.0000 -0.0007 -0.0015

表 2-25 Ⅱ级公用设施用地地价区位因素及个别因素修正系数指标说明表

影响因素 优 较优 一般 较劣 劣

区域

因素

道路通达度
区域内有主、次干道

通过，道路通达度好

区域内有主干道

通过，道路通达

度较好

区域内有次干道

通过，道路通达性

一般

区域内有支路通

过，道路通达性较

差

区域内以巷道为

主，道路通达性

差

距货运站/物流

园区距离(米)
[0,1800) [1800,2500) [2500,3200) [3200,4000)米 ≥4000

供水
供水管道密集，设施

完善

供水管道较密

集，设施较完善

供水管道均匀，基

本配套设施

供水管道稀疏，有

少数配套设施
无集中供水

排水
有雨排和污排且通

畅

有雨排和污排基

本通畅
只有污排 只有雨排 无排水系统

地基承载力
地质条件好，地基承

载力强

地质条件较好，

地基承载力较强

地质条件一般，地

基承载力一般

地质条件较差，地

基承载力较差

地质条件差，地

基承载力差

个别

因素

宗地形状
形状规则极有利于

土地利用

形状规则对土地

利用较有利

形状不规则，对土

地利用无不良影

响

形状不规则，对土

地利用有一定影

响

形状极不规则，

对土地利用影响

严重

宗地面积
面积符合土地利用

类型

面积适中，较符

合土地利用类型

面积偏大或偏小，

对土地利用无不

良影响

面积偏大或偏小，

对土地利用有一

定影响

面积过大或过

小，不符合土地

利用类型

工程地质
地质承载力强，利于

建设

地质承载力较

强，利于建设
无不良地质现象

有不良地质状况，

但无需特殊处理

有不良地质状

况,并需特殊处

理
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表 2-26 Ⅱ级公用设施用地地价区位因素及个别因素修正系数表

因子 权重值 优 较优 一般 较劣 劣

道路通达度 0.17 -0.0034 -0.0017 0.0000 -0.0009 -0.0017

距货运站/物流园区距离(米) 0.16 -0.0032 -0.0016 0.0000 -0.0008 -0.0016

供水 0.13 -0.0026 -0.0013 0.0000 -0.0007 -0.0013

排水 0.12 -0.0024 -0.0012 0.0000 -0.0006 -0.0012

地基承载力 0.14 -0.0028 -0.0014 0.0000 -0.0007 -0.0014

宗地形状 0.09 -0.0018 -0.0009 0.0000 -0.0005 -0.0009

宗地面积 0.06 -0.0012 -0.0006 0.0000 -0.0003 -0.0006

工程地质 0.06 -0.0012 -0.0006 0.0000 -0.0003 -0.0006

（二）各类用地宗地地价其它因素修正系数

1、容积率修正

商业服务业、居住用地结合前面利用样点地价评估基准地价的样

点容积率修正体系，在本节中是将标准容积率下的基准地价修正到实

际容积率水平下的宗地地价，两者存在数值上的可逆，即前文容积率

修正系数的倒数化，得到宗地评估中的容积率修正体系(详见下表

2-27 和表 2-28)。工矿用地根据自然资发[2023]72 号《关于发布和

实施<工矿项目建设用地控制指标>的通知》“各级自然资源主管部门

要严格依据《控制指标》审核工矿项目建设用地。对不符合《控制指

标》要求的工矿项目，不予供地或对项目用地面积予以核减。”以及

国发〔2008〕3号《国务院关于促进节约集约用地的通知》，“对现

有工矿用地，在符合规划、不改变用途的前提下，提高土地利用率和

增加容积率的，不再增收土地价款；对新增工矿用地，要进一步提高

工矿用地控制指标，厂房建筑面积高于容积率控制指标的部分，不再

增收土地价款。因此，本次评估工矿用地容积率水平我们按照乌拉特

后旗呼和温都尔镇工矿用地的最低容积率控制指标设定为 0.8。对于
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低于容积率控制指标的工矿用地，在现行政策中政府不再供地，工矿

用地容积率只确定最低容积率控制指标值，而高于控制指标部分不做

容积率修正。因此，本次容积率修正主要针对商业服务业用地、居住

用地（非别墅用地），公共管理与公共服务用地容积率修正系数直接

采用居住用地容积率修正系数表，公用设施用地不进行容积率修正。

（1）容积率修正

运用下述公式进行修正：

Pls＝Pli×Kr

式中：Pls——修正到宗地实际容积率水平时的地价；

Pli——标准容积率下的基准地价；

Kr——容积率修正系数。

表 2-27 商业服务业用地容积率修正系数表

容积率 ≤0.5 0.6 0.7 0.8 0.9 1 1.1 1.2 1.3

修正系数 0.7757 0.7972 0.8203 0.8443 0.8828 0.9201 0.9786 1.0000 1.0162

容积率 1.4 1.5 1.6 1.7 1.8 1.9 2 2.1 2.2

修正系数 1.0337 1.0566 1.0850 1.1067 1.1311 1.1581 1.1809 1.2054 1.2410

容积率 2.3 2.4 2.5 2.6 2.7 2.8 2.9 ≥3
/

修正系数 1.2669 1.3023 1.3450 1.3572 1.3706 1.4168 1.4300 1.4537

注：除表中列出的容积率修正系数外，其它容积率修正通过表中相邻容积率对应修正系数线性内插计算获

取。

表 2-28 居住用地容积率修正系数表

容积率 ≤0.5 0.6 0.7 0.8 0.9 1 1.1 1.2 1.3

修正系数 0.7653 0.7938 0.8290 0.8758 0.8949 1.0000 1.0177 1.0465 1.0804

容积率 1.4 1.5 1.6 1.7 1.8 1.9 2 2.1 2.2

修正系数 1.1041 1.1283 1.1598 1.1884 1.2129 1.2398 1.2700 1.3012 1.3464

容积率 2.3 2.4 ≥2.5
/

修正系数 1.3776 1.4198 1.4560

注：除表中列出的容积率修正系数外，其它容积率修正通过表中相邻容积率对应修正系数线性内插计算获

取。

2、土地使用年期修正

（1）土地使用年期修正系数计算公式
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式中：Kn——出让年期修正系数；

rd——土地还原率；

ml——基准地价对应的土地使用年期；

m——实际出让年期或剩余出让年期。

（2）土地使用年期修正系数

根据上述公式，分别测算出各类用地土地使用年期修正系数。

表 2-29 商业服务业用地宗地评估土地剩余使用年期修正系数表

剩余年期 1 2 3 4 5 6 7 8

修正系数 0.0655 0.1271 0.1850 0.2395 0.2906 0.3387 0.3839 0.4264

剩余年期 9 10 11 12 13 14 15 16

修正系数 0.4664 0.5039 0.5392 0.5724 0.6035 0.6328 0.6604 0.6863

剩余年期 17 18 19 20 21 22 23 24

修正系数 0.7106 0.7335 0.7550 0.7752 0.7942 0.8121 0.8289 0.8447

剩余年期 25 26 27 28 29 30 31 32

修正系数 0.8595 0.8734 0.8865 0.8989 0.9104 0.9213 0.9316 0.9412

剩余年期 33 34 35 36 37 38 39 40

修正系数 0.9502 0.9587 0.9667 0.9742 0.9813 0.9879 0.9941 1.0000

表 2-30 居住用地宗地评估土地剩余使用年期修正系数表

剩余年期 1 2 3 4 5 6 7 8

修正系数 0.0580 0.1127 0.1643 0.2130 0.2588 0.3021 0.3428 0.3813

剩余年期 9 10 11 12 13 14 15 16

修正系数 0.4176 0.4517 0.4840 0.5144 0.5430 0.5701 0.5956 0.6196

剩余年期 17 18 19 20 21 22 23 24

修正系数 0.6422 0.6636 0.6838 0.7028 0.7207 0.7376 0.7535 0.7685

剩余年期 25 26 27 28 29 30 31 32

修正系数 0.7827 0.7960 0.8086 0.8205 0.8317 0.8422 0.8522 0.8616

剩余年期 33 34 35 36 37 38 39 40

修正系数 0.8704 0.8788 0.8866 0.8940 0.9010 0.9076 0.9139 0.9197

剩余年期 41 42 43 44 45 46 47 48

修正系数 0.9252 0.9305 0.9354 0.9400 0.9444 0.9485 0.9524 0.9561

剩余年期 49 50 51 52 53 54 55 56

修正系数 0.9595 0.9628 0.9659 0.9687 0.9715 0.9741 0.9765 0.9788

剩余年期 57 58 59 60 61 62 63 64

修正系数 0.9809 0.9830 0.9849 0.9867 0.9884 0.9900 0.9915 0.9930

剩余年期 65 66 67 68 69 70
\

修正系数 0.9943 0.9956 0.9968 0.9979 0.9990 1.0000
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表 2-31 工矿用地宗地评估土地剩余使用年期修正系数表

剩余年期 1 2 3 4 5 6 7 8

修正系数 0.0574 0.1117 0.1630 0.2116 0.2576 0.3012 0.3423 0.3813

使用年期 9 10 11 12 13 14 15 16

修正系数 0.4182 0.4531 0.4861 0.5173 0.5469 0.5749 0.6013 0.6264

使用年期 17 18 19 20 21 22 23 24

修正系数 0.6501 0.6725 0.6938 0.7138 0.7328 0.7508 0.7678 0.7839

使用年期 25 26 27 28 29 30 31 32

修正系数 0.7992 0.8136 0.8272 0.8401 0.8524 0.8639 0.8749 0.8852

使用年期 33 34 35 36 37 38 39 40

修正系数 0.8950 0.9043 0.9130 0.9213 0.9292 0.9366 0.9436 0.9503

使用年期 41 42 43 44 45 46 47 48

修正系数 0.9566 0.9625 0.9682 0.9735 0.9786 0.9833 0.9878 0.9921

使用年期 49 50
\

修正系数 0.9962 1.0000

表 2-32 公共管理与公共服务用地宗地评估土地剩余使用年期修正系数表

剩余年期 1 2 3 4 5 6 7 8

修正系数 0.0603 0.1171 0.1707 0.2212 0.2688 0.3137 0.3561 0.3960

剩余年期 9 10 11 12 13 14 15 16

修正系数 0.4337 0.4692 0.5027 0.5343 0.5640 0.5921 0.6186 0.6435

剩余年期 17 18 19 20 21 22 23 24

修正系数 0.6671 0.6893 0.7102 0.7299 0.7485 0.7661 0.7826 0.7982

剩余年期 25 26 27 28 29 30 31 32

修正系数 0.8129 0.8268 0.8399 0.8522 0.8638 0.8748 0.8851 0.8949

剩余年期 33 34 35 36 37 38 39 40

修正系数 0.9041 0.9127 0.9209 0.9286 0.9359 0.9427 0.9492 0.9553

剩余年期 41 42 43 44 45 46 47 48

修正系数 0.9610 0.9664 0.9715 0.9764 0.9809 0.9852 0.9892 0.9930

剩余年期 49 50
\

修正系数 0.9966 1.0000

表 2-33 公用设施用地宗地评估剩余土地剩余使用年期修正系数表

剩余年期 1 2 3 4 5 6 7 8

修正系数 0.0574 0.1117 0.1630 0.2116 0.2576 0.3012 0.3423 0.3813

剩余年期 9 10 11 12 13 14 15 16

修正系数 0.4182 0.4531 0.4861 0.5173 0.5469 0.5749 0.6013 0.6264

剩余年期 17 18 19 20 21 22 23 24

修正系数 0.6501 0.6725 0.6938 0.7138 0.7328 0.7508 0.7678 0.7839

剩余年期 25 26 27 28 29 30 31 32

修正系数 0.7992 0.8136 0.8272 0.8401 0.8524 0.8639 0.8749 0.8852

剩余年期 33 34 35 36 37 38 39 40

修正系数 0.8950 0.9043 0.9130 0.9213 0.9292 0.9366 0.9436 0.9503

剩余年期 41 42 43 44 45 46 47 48

修正系数 0.9566 0.9625 0.9682 0.9735 0.9786 0.9833 0.9878 0.9921

剩余年期 49 50
\

修正系数 0.9962 1.0000

3、期日修正



乌拉特后旗呼和温都尔镇土地定级与基准地价更新-成果报告

24

基准地价对应的是基准地价评估期日的地价，评估时间不同，土

地市场地价水平也不同，因此必须进行期日修正，把基准地价对应的

地价水平修正到宗地地价评估期日。各类用地期日修正系数可按下式

计算：

K=
地价指数基准地价评估基准日的

价指数待估宗地估价期日的地

（三）宗地基础设施配套程度修正

呼和温都尔镇基准地价更新设定的土地开发程度为商业服务业、

居住用地“六通一平”（宗地红线外通路、通电、通讯、通上水、通

下水、通暖和宗地内场地平整），工矿用地“五通一平”（宗地红线

外通路、通电、通讯、通上水、通下水和宗地内场地平整）。若待估

宗地基础设施配套程度没有达到或超过设定的开发程度，则利用基准

地价来评估宗地地价时，需要在上述各项修正的基础上减去或加上相

应的配套费用，将地价修正到实际开发程度下，各类用地开发费用。

表 2-34 呼和温都尔镇土地开发费用表
单位：元/平方米

基础设施状况 供水 排水 通暖 通路 通电 通讯 通气
场地

平整

开发费用 5-10 5-10 5-15 5-10 2-10 2-10 5-15 3-10

三、呼和温都尔镇土地定级估价成果应用建议及说明

（一）成果的内容及应用建议

1、成果内容

（1）文字成果

①乌拉特后旗呼和温都尔镇土地定级与基准地价更新工作报告；
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②乌拉特后旗呼和温都尔镇土地定级与基准地价更新技术报告；

③乌拉特后旗呼和温都尔镇土地定级与基准地价更新成果报告。

（2）表格成果

①乌拉特后旗呼和温都尔镇土地定级分级面积汇总表；

②乌拉特后旗呼和温都尔镇单元总分值计算表；

③乌拉特后旗呼和温都尔镇基准地价表；

④乌拉特后旗呼和温都尔镇基准地价修正系数与说明表。

（3）图件成果

①乌拉特后旗呼和温都尔镇土地定级因素作用分值图

②乌拉特后旗呼和温都尔镇商业服务业用地级别与基准地价图；

③乌拉特后旗呼和温都尔镇居住用地级别与基准地价图；

④乌拉特后旗呼和温都尔镇工矿用地级别与基准地价图；

⑤乌拉特后旗呼和温都尔镇公共管理与公共服务用地级别与基

准地价图；

⑥乌拉特后旗呼和温都尔镇公用设施用地级别与基准地价图；

⑦乌拉特后旗呼和温都尔镇商业服务业用地样点分布图；

⑧乌拉特后旗呼和温都尔镇居住用地样点分布图；

⑨乌拉特后旗呼和温都尔镇工矿用地样点分布图。

（4）数据库成果

乌拉特后旗呼和温都尔镇土地定级与基准地价更新数据库。

（5）基础资料汇编

①城镇土地定级原始资料、中间过程计算结果表和其他过渡图、

表；
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②因素作用分值图表；

③地价样点表汇编。

2、成果应用建议

乌拉特后旗呼和温都尔镇土地定级与基准地价评估成果为该区

加强土地资产管理，开拓房地产市场，实行对外提供科学合理的依据，

发挥其经济杠杆作用。为此，我们提出以下几点应用建议：

（1）评估成果作用

城镇土地基准地价评估成果是城市的宝贵财富，不仅为政府管理

土地市场提供了宏观和微观两个方面的地价数据，而且也为政府制定

土地管理各项政策、法规和措施提供了依据，所以希望政府充分发挥

土地市场地价的控制和经济导向作用，合理引导投资方向和土地利用

方式。

（2）评估成果确定价格

依城市土地基准地价评估成果确定土地出让、转让价格。在土地

使用制度改革条件下，流转中的任何土地都应具有自己的价格。作为

经济发展的需要或特殊政策的考虑，可采用优惠的地价对策，鼓励某

些产业发展和引进外资，但要明确地价对策的区别，在明确估出应有

地价的基础上，政府可以根据本地区经济发展的特点和自然条件，灵

活的地价政策来吸引外资发展经济。

（3）评估成果土地级别价格数据

城镇土地基准地价评估成果提供了土地级别价格数据，建议政府

在今后收取土地使用税费时，要从价征收，利用税收调节土地利用级

差收益，抑制土地炒卖以防止国有土地资产流失。
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（4）估价成果要随着市场变化及时更新

地产市场是一个动态市场，地产市场发展变化或影响地价各种因

素发生变化时，地价也会随之发生变化。为了保持基准地价成果和宗

地地价评估标准的现实性，必须对地价进行重新评估，及时更新基准

地价成果和宗地地价标准。成果更新方式，一般是使用两年对基准地

价进行全面或局部重新评定。对局部条件发生较大变化的，可半年进

行一次。

（二）成果的应用说明

1、土地定级成果的应用说明

（1）定级成果应用

土地级别反应城镇内部土地质量和利用效益的差异，可为国土空

间总体规划、土地计划等的制定提供依据，进而达到合理配置城镇土

地，最大限度的发挥土地资产最佳经济、社会、环境的综合效益。

土地管理和城市规划部门应根据土地级别，遵循最佳利用原则，

合理安排城市内各功能用地结构，尽可能提高各级别土地的利用效率，

减少不合理的用地现象。

（2）各因素作用分值图的应用

应用此类图件时可采用等值线内插法判读或计算某一宗地的作

用分值平均值。如利用商服繁华作用分值图，可量化某一宗地的商服

繁华程度。当采用比较法进行宗地估价时，可计算待估宗地与参照宗

地繁华程度比较系数，从而求得繁华程度的修正系数。同样，利用基
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准地价修正系数法评估土地亦可利用各因素作用分图，以此作为测算

各类因素对待估宗地修正系数的依据之一。

2、基准地价成果的应用说明

（1）基准地价成果的应用

基准地价成果涉及到的部门多，应用范围广。

A、建立健全地价体系，为各部门、土地使用者、经营者服务；

B、为政府制定土地管理政策、法规、措施提供依据；

C、为投资者提供地价信息，合理引导投资方向；

D、为国有土地使用权出让提供价格依据；

E、为企业清产核资、事业单产核定土地资产提供依据；

F、为有关部门收取土地费税提供依据。

（2）基准地价成果的应用说明

①应用基准地价和基准地价修正体系成果的说明

基准地价系数修正法，主要用于宗地价格评估，即利用城镇土地

级别、基准地价、修正体系等成果和代替原则，就待估宗地的区域条

件与所在区域的平均条件相比较，对照系数修正表，选取相应的修正

系数，对基准地价进行相应的修正，从而求取待估宗地在估价期日的

地价方法。其主要工作步骤如下：

1）收集资料土地定级与基准地价更新成果材料，土地级别图表、

基准地价图表、修正系数体系及说明。

2）土地级别：查明待估宗地所处的土地级别，该级别的基准地

价和相应的修正系数、因素条件说明表。
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3）影响因素：要调查影响宗地价格的因素指标条件，获取影响

宗地价格区位因素指标、以及容积率、使用年期、宗地面积、形状等

在内的个别因素指标。

4）确定系数：原宗地的区位因素指标条件与相应的修正因素条

件说明表进行比较，确定待估宗地对应各项修正因子的优劣状况，再

查找修正系数表，确定宗地各项修正因子应修正的比率，即区位因素

修正系数。原宗地的个别因素指标条件与宗地个别因素修正系数表的

条件描述进行比较，确定个别因素修正系数。

5）计算地价：利用下式计算宗地的价格

公式： Pi= P×（1±K）×∏S

其中： K=



n

i
iK

1

式中： Pi——待估宗地价格；

P——待估宗地对应的基准地价；

K——待估宗地所有影响因素总修正值；

∏S——待估宗地个别因素修正系数的乘积；

Ki——第 i 个待估宗地区位因素修正系数。

利用土地定级与基准地价更新信息系统，可实现土地定级成果的

动态管理与更新。保持土地定级成果的现势性，关键在于及时收集与

更新原土地定级资料。

②成果应用的时效性说明

由于经济的发展、物价指数的变动、城市规划的要求、土地供求

关系等因素的变动，基准地价不会永固，为了强化土地市场调控，应
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建立与之相适应的地价动态监测系统，定期公布基准地价和相应的宗

地标定地价。
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