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摘要：近几年来，经济发展迅速，土地级别划分及地价水平已有较大的变化，原有的基准地价体系已不能适应现时

经济发展的要求，地价体系也亟需修正更新。该文结合拜城县的具体情况，并遵循所选因子与土地的相关性，确定

拜城县城区土地定级因素，在分析各定级因素权重的基础上，计算各因素的分值，划分土地等级。通过对拜城县城

区的土地进行定级估价作出修正和更新，将对土地的监督管理工作起到良好的促进作用。
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　　土地定级估价就是依据土地定级估价的原则、

理论和方法，在充分掌握土地市场交易资料的基础

上，根据土地的经济和自然属性，按地产的质量、等

级及其在现实经济活动中的一般收益状况等，充分

考虑社会经济发展、土地利用方式，土地预期收益和

土地利用政策等因素对土地收益的影响。综合评定

出某块土地或多块土地在某一权利状态下某一时点

的价格的过程。土地定级估价有助于土地交易的顺

利进行，企业投资决策，土地市场的完善，土地市场

管理。新疆正处于全面大发展的阶段，编制全新的

基准地价体系，并建立动态监测方案，以便适时适当

调整地价管理政策势在必行。该文选择了新疆阿克

苏地区的拜城县作为研究区，对其土地做出定级估

价的分析。

１　研究区概况

拜城县地处天山山脉中段南麓，全县四周群山

环抱，县境东西长１９８．７ｋｍ，南北宽１４０ｋｍ，辖区

面积１５８９０．９９ｋｍ２。拜城县北以天山为界与伊犁

地区昭苏县、特克斯县接壤，南以却勒塔克山为界与

新和县相连，东与库车县、和静县毗邻，西以木扎提

河为界与温宿县相望。县城距乌鲁木齐市直线距离

５１４ｋｍ，公路里程８６０ｋｍ；西距阿克苏地区行署驻

地阿克苏市公路里程１６９ｋｍ，东距库车１１０ｋｍ，省

道３０７线横穿县境。全县２００９年末总人口总计

２２１３１９人，农业是拜城县的主要经济产业之一，主

要农副产品有小麦，玉米，棉花等，拜城县城区的公

共配套建筑较为齐全，除拜城县各政府办公大楼外，

还有镇中心门诊大楼、中心市场大楼、县中小学的教

学大楼、幼儿园、招待所，邮电大楼、文化站大楼、信

用社、供销社、银行、电影院等各类公共设施一应俱

全。

２　土地级别的确定

２．１　定级因素构成及其权重值的确定

２．１．１　定级因素的选择

结合拜城县的具体情况，并遵循所选因子与土

地的相关性［１］，确定新拜城县区土地定级因素主要

有商服繁华程度、交通条件、生活设施状况、人口密

度等。

２．１．２　土地定级因素权重的确定

权重反映定级因素因子对土地质量的影响程
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度，权重值越大，说明该因素、因子对土地级别影响

程度越大，确定权重时应遵循权重值与因素对土地

影响的大小成正比；各定级因素因子权重值之和为

１。拜城县土地定级因素、因子权重采用特尔斐法确

定（表１）。

表１　土地定级因素权重

权重值
繁华程度 交通条件

基础设施

完备度

公用设施

完备度
人口密度

３４．４６ ９．３６ １５．３６ １７．１０ １０．４５

从表１中可以看出影响土地质量权重从大到小

依次是繁华程度，公用设施完备度、基础设施完备

度、人口密度、交通，其中繁华程度起到了一个主导

作用。

２．２　各因素分值计算

２．２．１　商服繁华影响度作用分值的计算

商服中心的规模和功能完备程度是参考定量指

标。经过实地踏勘、资料收集及向有关专家的咨询，

最后确定拜城县的商服中心是商业步行街、新城综

合市场２个位置，赋予其功能分为１００分，影响半径

为４０００ｍ，网格点分值计算采用指数衰减模型：

犈犿犻犼 ＝ （犉
狀
犻）
１狉

式中：犈犿犻犼为犼受Ⅰ级商服功能的作用分；犉
狀
犻 为Ⅰ级

商服功能的功能分；狉为犼点到具有Ⅰ级功能的商

服中心相对距离。

２．２．２　交通通达度分值计算

目前拜城县的道路已经形成了完善的体系，通

达性非常好，路政设施比较齐全，目前镇区道路正在

进一步规划、改造。主干道红线宽４０ｍ，支路红线

宽１５ｍ，主干道１００分，影响半径为３００ｍ，网格点

分值计算采用指数衰减模型：

犈犿犻犼 ＝ （犉
狀
犻）
１狉

式中：犈犿犻犼为犼受Ⅰ级道路的作用分；犉
狀
犻 为Ⅰ级道路

的功能分；狉为犼点到具有Ｉ级功能道路的相对距

离。

目前，拜城县对外联系的主要交通设施为拜城

县客运站，对外交通便利度的评价主要考虑拜城县

客运站对评价区的影响。拜城县有一个汽车站，每

天从该镇发往外地的班车达６２辆，日客运量２１６７

人，影响半径４ｋｍ。

２．２．３　生活设施作用分值计算

在拜城县土地定级因素体系中，生活设施因素

包括中学、小学、幼儿园和医院４类，与居民生活关

系密切，选择有显著地域差异的供水、排水、供气３

个因素作为评价基础设施完善度的因子，并采用直

线衰减法计算各网格点的作用分值。

２．２．４　人口密度作用分值计算

人口密度作用分计算公式为：

犲犇犻 ＝１００×（犡
犇
犻 －犡

犇
ｍｉｎ）／（犡

犇
ｍａｘ－犡

犇
ｍｉｎ）

式中：犲犇犻 为犻区域或单元人口密度作用分；犡
犇
犻 为犻

区域或单元人口密度指标值；犡犇ｍｉｎ为人口密度指标

的最小值；犡犇ｍａｘ为人口密度指标的最大值。

由于城区中户籍部门的人口统计是按照街道居

委会分片统计，对于城区土地定级来讲，该统计资料

有如下缺陷：一是统计区大小不一、形状不规则，小

城区内仅有２～４个统计汇总数，达不到规程中规定

的５～１０个分值区间的下限；二是统计区内人口密

度差异较大，不能如实反映人口分布的实际状况；三

是统计数据为常住人口，缺乏客流与工作人口等必

要的人口值。因而，该文尝试采用了人口统计数、建

筑密度、人口抽样调查、专家意见咨询等结合的办法

确定人口密度作用分［２］。其具体操作办法是：①根

据人口统计数据并结合专家意见先将定级区划分为

３～５个基础区；②根据各基础区内的街区形状、面

积和建筑密度进一步划分出３～５个区段；③对各基

础区内的各区段人口数和建筑密度进行抽样调查、

排序；④根据调查结果进行人口密度赋分；⑤专家意

见咨询，对人口密度调整。

２．３　土地等级的划分

２．３．１　计算方法

从本质上讲，土地定级中对单元综合评价分值

的计算就是对一定面积均质单元进行分值计算评

定，根据各均质单元分值的差异划分土地等级。定

级单元分值计算采用因素加权求和法，计算公式为：

犘犻＝∑
狀

犻＝１

犉犻×犠犻

式中：犘犻为某一定级单元评价分值；犉犻 为定级单元

内某定级因素因子的分值；犠犻为某定级因素因子的

权重；狀为定级因素因子总数。

２．３．２　划分成果

根据定级单元总分值初步划分土地级别后，由

于运用多因素综合评定的方法计算出的结果仅侧重

于对土地质量的评价，因此还要根据区域土地价格

等能反映土地利用效益的因素进行全面考察，同时
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结合地形、地物分割等因素，对土地定级的初步结果

进行局部修改和调整，最终确定土地级别（表２）。

表２　拜城县城区土地级别面积及比例

土地级别 一级地 二级地 三级地 合计

级别面积

（ｋｍ２）
１．０１ ３．５２ ３．７１ ８．２４

比重（％） １２．２６ ４２．７２ ４５．０２ １００．００

　　从表２可看出拜城县土地多为二级、三级地，一

级土地相对较少，这也就预示着县域里土地开发利

用的空间较大。

３　样点地价的修正

３．１　交易时间修正

该文设定评估日期为２００９年６月３０日，由于

样点的市场交易时间与基准地价评估基准日不一

致，因此需要进行交易时间修正。交易时间修正，实

质上就是通常所说的地价指数修正。交易时间修正

是以年为单位，区别不同土地用途，根据年度统计资

料得到的房地产平均涨幅，计算市场交易时间修正

系数。不同交易时间的样点地价，只有修正到基准

地价估价期日的地价，才能用于基准地价评估。对

不同时期发生的交易宗地价格，修正到估价期日价

格的计算公式为：

犞 ＝犓狋×犞狅

式中：犞 为修正到估价期日的宗地地价；犓狋 为时间

修正系数；犞狅 为实际成交宗地地价。

表３　样点交易时间修正系数

年份 商业用地 住宅用地 工业用地

２００９ １ １ １

２００８ １．０４１７ １．０３０９ １．０２０４

２００７ １．０９８９ １．０６３８ １．０５２６

２００６ １．１４９４ １．１１１１ １．０８７

３．２　容积率修正

根据此次土地定级估价成果更新技术方案的要

求，各类用地基准地价是定义在标准容积率的土地

价格，因此需要考虑进行容积率修正，将其折算成标

准容积率下的土地价格。容积率对地价影响较大，

笔者利用房地出租、房地出售、商品房开发等土地交

易市场资料，对拜城县城区各级别内商业、居住和工

业用地容积率修正系数进行测算。容积率修正系数

按下式计算［３］：

犓狉 ＝犞犻狊÷犞犻

式中：犓狉为容积率修正系数；犞犻狊为某一区域某一用

途规定容积率下单位面积平均地价；犞犻为某一区域

某一用途在某一容积率时单位面积平均地价。各用

途的容积率修正见表４、表５、表６。

表４　商业用地容积率系数修正

容积率 ０．５ ０．６ ０．７ ０．８ ０．９ １ １．１ １．２ １．３ １．４

修正系数 １．２３ １．１８ １．１４ １．０９ １．０４ １ ０．９７ ０．９４ ０．９２ ０．８９

容积率 １．５ １．６ １．７ １．８ １．９ ２ ２．１ ２．２ ２．３ ２．４

修正系数 ０．８７ ０．８５ ０．８４ ０．８３ ０．８１ ０．８ ０．７９ ０．７８ ０．７６ ０．７５

容积率 ２．５ ２．６ ２．７ ２．８ ２．９ ３ ３．１ ３．２ ３．３ ３．４

修正系数 ０．７４ ０．７３ ０．７２ ０．７１ ０．７ ０．６９ ０．６８ ０．６７ ０．６６ ０．６５

容积率 ３．５ ３．６ ３．７ ３．８ ３．９ ４ ＞４．０ ／ ／ ／

修正系数 ０．６４ ０．６３ ０．６１ ０．６ ０．５８ ０．５６ ０．５６ ／ ／ ／

表５　住宅用地容积率系数修正

容积率 ０．５ ０．６ ０．７ ０．８ ０．９ １ １．１ １．２ １．３

修正系数 １．２５ １．１９ １．１４ １．０９ １．０４ １ ０．９６ ０．９３ ０．８９

容积率 １．４ １．５ １．６ １．７ １．８ １．９ ２ ２．１ ２．２

修正系数 ０．８６ ０．８３ ０．８１ ０．７８ ０．７６ ０．７４ ０．７１ ０．６９ ０．６８

容积率 ２．３ ２．４ ２．５ ２．６ ２．７ ２．８ ２．９ ３ ＞３．０

修正系数 ０．６６ ０．６４ ０．６３ ０．６１ ０．６ ０．５８ ０．５７ ０．５６ ０．５５

表６　工业用地容积率系数修正

容积率 ＜１．０ １．０ １．１ １．２ １．３ １．４ １．５

修正系数 １．０３ １ ０．９７ ０．９４ ０．９２ ０．８９ ０．８７

容积率 １．６ １．７ １．８ １．９ ２．０ ＞２．０ ／

修正系数 ０．８５ ０．８３ ０．８１ ０．７９ ０．７７ ０．７５ ／

３．３　开发程度的修正

土地开发费用主要是指宗地红线内外通路、通

电、供水、排水、通气、供热、通讯等方面的费用和场

地平整费用。各宗地的实际开发程度可能与平均开

发程度一致，也可能与平均开发程度不一致，对于与

平均开发程度不一致的宗地，必须将其实际开发程

度修正到平均开发程度。根据调查，拜城县定级范

围内绝大部分用地的开发程度达到“六通一平”（通

上水、通下水、通暖、通电、通电讯、通路、场地平整）

因此在样点地价计算时，需要将样点实际开发程度

下的地价修正到设定开发程度下“六通一平”的地

价。根据对不同开发程度的用地调查，结合开发费

用和成本，制定开发程度修正系数。

表７　土地开发程度修正系数

用地类型
三通一平

以下
三通一平四通一平五通一平六通一平 七通一平

商业用地 １．２１ １．１８ １．１１ １．０５ １ ０．９５

住宅用地 １．１２ １．１０ １．０６ １．０３ １ ０．９７

工业用地 １．２５ １．２２ １．１４ １．０６ １ ０．９４

　　在评估级别或区段基准地价时，如地价样点的

实际开发程度与级别或区段平均开发程度一致时，
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不作修正；如不一致，则需进行修正，即用其开发程

度下的样点地价乘以相对应的开发程度修正系数，

即得出设定开发程度下的修正地价。

３．４　地价的出让年期修正

基准地价评估要求样点资料具有可比性，由于

宗地出让年期或转让的剩余使用年期不统一，相互

间缺乏可比性［４］，因此，在利用样点地价评估基准地

价前，要求将基准地价评估所需的样点地价，修正到

按法律规定的各类用地的最高出让年限（商业用地

４０年，住宅用地７０年，工业用地５０年），因此对收

集、整理得到的样点地价，要根据出让或转让中剩余

的实际使用年期进行修正。没有明确使用年期的，

应按无限年期使用的价格修正到法定最高出让年

限；对有年期但没有到最高出让年期的，也要修正到

法定最高出让年限，计算公式为：

犞犿 ＝犞犿１×［１－１／（１＋狉）犿］／［１－１／（１＋狉）犿犾］（１）

犞犿 ＝犞犲×［１－１／（１＋狉）犿］ （２）

公式（１）为适用于有限年期使用权价格修正到最高

出让年期地价的计算公式，公式（２）为无限年期地价

修正到法定最高出让年期地价的计算公式。式中：

犞犿 为最高出让年限的土地使用权价格；犿犾 为实际

出让年期或剩余出让年期；犞犿１为有限年期出让地

价；犞犲 为无限年期出让地价；犿 为土地使用权出让

最高年限；狉为土地还原利率。

４　基准地价的测算

４．１　商住用地基准地价的确定

采用收益还原法测算商住用地的地价［５，６］，其

方法运用的基本公式为：

土地出租纯收益＝房租（房地总收益）－房屋出租纯收益－

房地出租总费用地价＝土地纯收益／土地还原利率

经过剔除样本中的异常值，得到商业用地摊位

出租样点地价，测算结果见表８。

表８　商业用地各级别样点地价测算结果（元／ｍ２）

类型结果 一级 二级 三级

铺面出租 ４８８ ２８８ １５０

摊位出租 ４４６ ２３０ １５０

以上平均 ４６７ ２５９ １５０

４．２　工业用地基准地价的确定

工业用地基准地价主要采用成本法评估［７，８］，

它是以开发土地所耗费的各项费用为主要依据，再

加上一定的利息、利润来确定土地价格的评估方法，

一般适用于新增城市建设用地的估价和开发区的土

地估价，计算结果见表９。

表９　居住用地各种方法各级别样点地价测算结果（元／ｍ２）

类型结果 一级 二级 三级

房地产开发 ２４０ １８０ １１０

房地买卖 ２２０ １５０ １１０

以上平均 ２３０ １６５ １１０

４．３　居住用地地价的确定

利用剩余法测算居住样点地价［９］，其数据资料

来源主要有房地产开发项目、房屋买卖２个方面。

即：以价格余额来确定估价对象土地价格的一种方

法。方法运用的基本公式为：

犞 ＝犃－（犅＋犆）

其中：犞 为待估土地价格；犃为开发完成后的房地产

总价值；犅为整个开发项目的开发成本；犆为开发商

合理利润，测算结果见表１０。

表１０　居住用地各种方法各级别样点地价测算结果（元／ｍ２）

类型结果 一级 二级 三级

房地产开发 ２４０ １８０ ０

房地买卖 ２２０ １５０ １１０

以上平均 ２３０ １６５ １１０

４．４　工业用地基准地价评估

对于工业用地基准地价的评估，主要采用成本

法［１０１４］，是以开发土地所耗费的各项费用之和为主

要依据，再加上一定的利润、利息、应缴纳的税金和

土地所有权收益来推算土地价格的方法。根据拜城

县土地征用的实际情况，运用成本法测算样点地价

的公式为：

无限年期土地价格＝土地征用成本＋土地开发费＋利息＋

利润＋土地增值收益

５０年期土地价格＝无限年期土地价格×［１－１／（１＋狉）犿］

式中：土地征用成本＝土地取得费＋土地征用过程

中发生的有关税费；利息＝土地征用成本×开发周

期×利息率＋土地开发费×开发周期×利息率×１／

２（假设：土地征用成本在开发初期一次性投入，土地

开发成本在开发周期内均匀投入）；利润＝（土地征

用成本＋土地开发费）×利润率土地增值收益＝（土

地征用成本＋土地开发费＋利率＋利润）×土地增

值收益率；狉指土地还原利率，取７．５％；犿指工业用

地法定最高出让年期，即５０年。
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５　结论

该文根据调查结果计算，并最终得出拜城县城

区各级别的商业、住宅、工业用地的基准地价如表

１１所示。

表１１　拜城县城区各级别基准地价（元／ｍ２）

用地类别 一级 二级 三级

居住用地 ２３０ １６５ １１０

商业用地 ４６５ ２６０ １５０

工业用地 １４０ １１０ ７５

　　根据表１１可看出，拜城县商业用地基准地价高

于居民用地和工业用地，但整体地价却远低于发达

城市的基准地价，这就表明拜城县还只是处于土地

开发的初级阶段，可开发利用的空间还很大，随着新

疆大发展脚步的加快，建立其地价的动态监测方案

是很有必要的。该文未对拜城县农业用地进行估

价，因为新疆农业有着自己独有的特点，需单独进行

其分析研究。
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