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博湖县城镇土地定级与基准地价更新报告
（征求意见稿）

一、工作背景

按照《中华人民共和国土地管理法》《自然资源部办公厅关于

做好开展 2022 年度自然资源评价评估工作的通知》（自然资办发

〔2022〕13 号）《自然资源部办公厅关于加强城镇建设用地基准

地价管理的通知》（自然资办发〔2024〕45 号）及《新疆维吾尔

自治区自然资源厅办公厅关于进一步加强城镇建设用地基准地价

管理的通知》（新自然资办函〔2024〕169号）等文件精神的要求，

“城市土地级别和基准地价原则上每三年更新一次”的有关规定，

博湖县上一轮土地定级与基准地价更新成果基准日为 2020 年 12

月 31 日，至今已满 5 年，随着博湖县国民经济的发展，城区基础

设施、公用设施的逐步完善，城区面貌发生了很大变化，县城内部

分地段的土地质量也在不断提高，原有的博湖县城区土地定级和基

准地价更新成果已经不能满足当前博湖县国民经济发展和国土资

源管理工作的需要，土地定级范围及基准地价急需完善而开展我县

城镇土地定级与基准地价。

二、工作依据

（一）法律、法规

1.《中华人民共和国土地管理法》（2019 修订版）；

2.《新疆维吾尔自治区实施＜中华人民共和国土地管理法＞

办法》；
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3.《中华人民共和国城市房地产管理法》（2019 修订版）；

4.《中华人民共和国城镇国有土地使用权出让和转让暂行

条例》；

5.《中华人民共和国土地管理法实施条例》等法律法规；

6.《中华人民共和国资产评估法》；

7.《中华人民共和国民法典》等法律法规。

（二）技术规范

1.《城镇土地分等定级规程》GB/T18507-2014；

2.《城镇土地估价规程》GB/T18508-2014；

3.《自然资源分等定级通则》TD/T1060-2021；

4.《自然资源价格评估通则》TD/T1061-2021。

（三）其他

1.博湖县城区地形图（1:5000）；

2.博湖县商服、交通、供电、环保、规划等部门提供相关的

资料；

3.土地估价工作收集的各种市场交易资料；

4.2021—2024 年博湖县社会经济统计公报；

5.《博湖县城区土地定级与基准地价更新》（2020 年）；

6.《博湖县国土空间总体规划（2021-2035）》。

（四）政策依据

1.《国务院关于加强国有土地资产管理的通知》（国发〔2001〕

15号）；

2.《关于下发自治区国土资源系统土地管理行政事业性收费标
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准的通知》（新计价房〔2001〕500号）；

3.《国务院关于深化改革严格土地管理的决定》（国发〔2004〕

28号）；

4.《关于发布实施＜全国工业用地出让最低价标准＞的通知》

（国发〔2006〕307号）；

5.《关于扩大国有土地有偿使用范围的意见》（国土资规〔2016〕

20号）；

6.《关于营改增后契税、房产税、土地增值税、个人所得税计

税依据问题的通知》（财税〔2016〕43号）；

7.《国土资源部办公厅关于加强公示地价体系建设和管理有关

问题的通知》（国土资厅发〔2017〕27号）；

8.《节约集约利用土地规定》（根据 2019 年 7 月 16日自然资

源部第 2 次部务会议《自然资源部关于第一批废止和修改的部门规

章的决定》修正）；

9.《招标拍卖挂牌出让国有建设用地使用权规范》（国土资源

部令第 39 号）；

10.《协议出让国有土地使用权规定》（国土资源部令第 21 号）；

11《关于重新公布自治区征收农用地区片综合地价标准的通

知》（新自然资规〔2024〕1 号）；

12.《自然资源部关于进一步做好用地用海要素保障的通知》

（自然资发〔2023〕89 号）；

13.《自然资源部办公厅关于加强城镇建设用地基准地价管理

的通知》（自然资办发〔2024〕45号）；
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14.《关于进一步加强城镇建设用地基准地价管理的通知》（新

自然资办函〔2024〕169号）。

三、目的意义

依据国家标准：“定级规程”“估价规程”，对博湖县城区土

地级别和基准地价进行全面更新，以实现以下主要目的：

1.为政府进行土地开发决策、制定土地管理措施、宏观调控土

地市场、合理确定土地使用权有偿有限期出让价格提供科学依据；

2.为土地开发、经营投资者的市场交易行为提供价格和决策参考；

3.为政府定期更新和公布基准地价、标定地价奠定基础；

4.为城区规划调整土地利用结构，合理安排土地用途，确定土

地利用强度，提高土地利用效益提供科学依据；

5.为政府财政税收部门进行土地税费征收提供依据；

6.为企事业单位清产核资，进行土地资产评估和成本核算提供

服务；

7.为各类宗地的评估提供技术依据；

8.为实现对城区地价的指数编制、地价信息发布、地价辅助决

策等提供依据；

9.集约节约利用城市土地资源资产、防止城市国有土地资源资

产流失；

10.培育规范城市土地市场，提供土地级别与价格支撑、服务，

为政府、企业用地项目落地提供保障。

四、适用范围

（1）博湖县中心城区
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博湖县城镇土地定级和基准地价更新范围是《博湖县国土空间

总体规划（2021—2035 年）》规划中心城区内的建设用地，范围

东至农二师 25团边界，南至规划南环路南侧，西至规划建设路，

北至规划北环路北侧的农村道路，定级估价区域面积1032.64公顷。

（2）乡镇和景区

本次除中心城区外，还包括博湖镇、本布图镇、乌兰再格森镇、

才坎诺尔乡、博斯腾湖乡、查干诺尔乡、塔温觉肯乡、阿洪口景区、

白鹭洲景区、大河口（西海渔村）景区和扬水站景区平均地价，范

围依据《博湖县国土空间总体规划（2021—2035 年）》划定的镇

区范围确定。

五、土地级别划分

一级地：面积 192.82公顷，占定级区面积的 18.67%，是博湖

县城区中心地段，基础设施齐全，人口密集，商业服务业网点密布，

土地利用效益好。北至健康路以北 140米，西至光华路，南至吉祥

路，东至银湖路。包括速 8 酒店、运管站、原党校、农机局、芦苇

管理局、质监局、原体育中心、旅游局、博斯腾湖管理局、环保局、

地税局、国税局、财政局、广电局、水利局、交通局、客运站、公

安局、看守所、禁毒办、国土局、妇幼保健院、屯河番茄制品分公

司、博湖农商银行、工商局、绿洲宾馆、县人民法院、建设局、检

察院、计生委、武装部、县政府、邮政局、科技局、供销社、博湖

中学、农业农村局、动物防疫站、林业局、交警大队、统计局、影

剧院、劳动就业局、新华书店、面粉厂、粮食局仓库、阳光幼儿园、

农贸市场、疾控中心、博湖镇政府、蒙医院、药监局、教育局、老
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年活动中心、人民医院、民政局、县一中、县幼儿园、青少年活动

中心、苇板厂等单位。

二级地：面积 329.64 公顷，占定级区面积的 31.92%，在南、

西、北三面环绕一级地分布，北至团结路以北 140 米，东至银湖路，

南规划南环路，西至西环路。基础设施基本齐备，交通通畅，人口

较密集，土地利用效益较好。包括恰葛美食城、公安局、检察院、

县人民法院、文化和旅游局、体育场、酒厂、第一小学河西校区、

污水处理厂、番茄厂、线缆厂、供电公司、博斯腾湖大酒店、巴州

种畜场直属学校、蓝翔水产加工厂、鑫泰燃气有限责任公司、县园

林场、塔里木石油勘探公司博湖基地、汇之源小区、县森林警察大

队、团结小区、建宇河滨花园、天湖湾广场等单位（小区）。

三级地：面积 510.18公顷，占定级区面积的 49.41%，二级地

以外至估价区界线内的地区，该级地基础设施参差不齐，人口稀疏，

与农区交错分布，土地利用效益较低。包括西海龙马苑、国道南侧

垃圾转运站、印象西海度假村、质信家具厂、鑫泰燃气液化气加气

站、野生鱼早繁中心等单位。

六、主要成果

①、定级成果表

表 1 博湖县城区土地级别面积表

定级时间 土地级别 Ⅰ级 Ⅱ级 Ⅲ级 合计

2025年
面积（公顷） 192.82 329.64 510.18 1032.64

比例（％） 18.67 31.92 49.41 100
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②、博湖县城区基准地价成果表

表 2 博湖县基准地价结果表

土地级别 Ⅰ级地 Ⅱ级地 Ⅲ级地

商服用地（元/㎡） 635 452 284

万元/亩 42.33 30.13 18.93

住宅用地（元/㎡） 385 252 178

万元/亩 25.67 16.80 11.87

工业用地（元/㎡） 170 125 108

万元/亩 11.33 8.33 7.20

公共服务项目用地（元/㎡） 190 145 120

万元/亩 12.67 9.67 8.00

③、各乡镇区域平均地价成果表

表 3区域平均地价价格表

乡镇 商业用地 住宅用地 工业用地 公共服务项目用地

本布图镇 160 100 90 100

乌兰再格森镇 160 100 90 100

查干诺尔乡 140 100 90 100

才坎诺尔乡 140 100 90 100

塔温觉肯乡 140 100 90 100

博斯腾湖乡 140 100 90 100

大河口景区 245 150 100 120

白鹭洲景区 210 130 100 120

扬水站景区 210 130 100 120
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阿洪口景区 245 150 100 120

七、修正体系

采用替代原理，建立基准地价、宗地地价及其影响因素之间的

相关关系，编制出基准地价在不同因素条件下修正为宗地地价的系

数体系，以便能在宗地条件调查的基础上，按对应的修正系数，快

速、高效、及时地评估出宗地地价。

根据下式可计算地价影响因素最大上调、下调修正幅度。

i iF WQ 

式中：Fi：为各类用地中某一影响因素的最大上调或下调幅度；

Q：因素整体修正幅度；

Wi：为某一因素的权重值。

将影响地价的因素分为优、较优、一般、较劣和劣五个等级。

在一般水平时修正系数为零，在一般水平与上限地价之间，或一般

水平与下限价格之间，内插条件较优或较劣的修正系数，并进行个

别调整，得出宗地地价修正系数。

八、意见征求相关说明

意见征求期为 30 日（2026 年 4 月 30日至 5 月 29 日），有

关单位和社会各界人士如有修改意见和建议，请于意见征求期间

向博湖县自然资源局国土空间规划与用途管制股提出。

地址：博湖镇团结西路 106 号

联系电话：0996-6929277


