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望奎县自然资源局

项目背景
根据《国土资源部办公厅关于实施<城镇土地分等定级规程>和<城镇土地估价规程>有关问题

的通知》（国土资厅发〔2015〕12号）规定“基准地价每3年应更新一次，6年全面更新一次”，望

奎县现行基准地价基准日为2013年9月30日，距今已有七年多，根据要求应调整更新。

2019年，自然资源部办公厅发布《关于部署开展2019年度自然资源评价评估工作的通知》、

黑龙江省自然资源厅发布《关于开展城镇基准地价修订测算工作的通知》（黑自然资函〔2019〕

289号）、《关于规范做好新一轮基准地价修订测算工作的通知》（[2019]-1019）及《关于加快推

进公示地价体系建设的通知》（〔2021〕-470）等相关文件要求，全省统一开展基准地价修订测算

工作。

为响应自然资源部与黑龙江自然资源厅通知要求，保持地价水平的现势性，满足目前的土地使

用制度改革和土地市场的发展，望奎县自然资源局启劢了新一轮基准地价修订测算工作。
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工作流程01



定级影响因素分析、权重确定

运用分等、定级
软件 进行计算

确定土地级别、面积量算

市场资料调查

建立基准地价
修正体系

验证
调整

编制成果图件

样点剔除

编写文字报告

分用途计算样
点地价

计算级别平均
地价

基础资料收集

工作准备、资料收集

计算样点地价

样点地价修正

成果验收、提交

确定基准地价
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基准日

基准日设定

根据自然资源部办公厅《关于部署开展2019年度自然资源

评价评估工作的通知》（自然资办发〔2019〕36号）、黑

龙江省自然资源厅《关于开展城镇基准地价修订测算工作

的通知》（黑自然资函〔2019〕289号）、《关于规范做

好新一轮基准地价修订测算工作的通知》（[2019]-1019）、

《关于加快推进地价测算更新工作的通知》（[2020]-390

号）要求，望奎县城镇基准地价测算基准日定为2020年1

月1日，测算所涉及的数据、参数均以此估价基准日为准。
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土地用途

用途设定背景 用途

根据自然资源部《关于部署开展2019

年度自然资源评价评估工作的通知》

（自然资办发〔2019〕36号）文件

要求 “新发布的城镇基准地价，要在

一级地类的基础上细化表达方式，满

足当地不同权利类型、不同利用类型

地价管理需要”。此次修订测算，望

奎县土地用途由原来的商业、住宅及

工业三种地类，增加到五种地类，幵

且各地类的适用范围进行了细化

1

2

3

4

商服用地

住宅用地

工矿仓储用地

公共管理服务用地

5 公用设施用地



土地级别及范围04



土地级别范围

土地利用总体
规划 城市总体规

划

测算范围

（27.58平方公里）

根据望奎县土地利用总体规划确定的城镇可建设用地范围内的国有建设用地，

结合城市总体规划，确定测算范围，总面积为 27.58平方公里。
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土地级别

望奎县望奎镇商业、住宅、公共服务用地土地级别一览表

城镇名称

土地级别

一级 二级 三级 四级

望奎镇 ★ ★ ★ ★



土地级别

望奎县其他乡（镇）商业、住宅、公共服务用地土地级别一览表

序号 城镇名称

土地级别

一级 二级 三级

1
卫星镇、莲花镇、先锋镇、通江镇、海
丰镇、惠七镇、火箭镇、东郊镇、灯塔

镇
★ ★

2 后三乡、恭六乡、灵山乡、厢白乡、东
升乡 ★ ★



土地级别

望奎县工业、公用设施用地土地级别表

序号 城镇名称
土地级别

一级 二级 三级

1 望奎县 ★ ★ ★

2
卫星镇、莲花镇、先锋镇、
通江镇、海丰镇、惠七镇、
火箭镇、东郊镇、灯塔镇

★

3 后三乡、恭六乡、灵山乡、
厢白乡、东升乡 ★
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基准地价内涵

望奎县望奎镇商业、住宅、公共服务用地基准地价内涵表

级别 用途 使用年限 平均容积
率 土地开发程度 估价基准日

一级地

商业 40年

1.0

“六通一平”指宗地红线外通路、通电、通讯、
通上水、通下水、供热和红线内场地平整

2020年1月1日

住宅 70年

公共服务 50年

二级地

商业 40年
“六通一平”指宗地红线外通路、通电、通讯、

通上水、通下水、供热和红线内场地平整住宅 70年

公共服务 50年

三级地

商业 40年

“四通一平”指宗地红线外通路、通电、通讯、
通上水和红线内场地平整住宅 70年

公共服务 50年

四级地

商业 40年
“四通一平”指宗地红线外通路、通电、通讯、

通上水和红线内场地平整住宅 70年

公共服务 50年



基准地价内涵

望奎县其他乡（镇）商业、住宅、公共服务用地
基准地价内涵表

级别 用途 使用年限 平均容积率 土地开发程度 估价基准日

一级地

商业 40年

1 “四通一平”指宗地红线外通路、通电、通
讯、通上水和红线内场地平整

2020年1月1
日

住宅 70年

公共服务 50年

二级地

商业 40年

住宅 70年

公共服务 50年



基准地价内涵

望奎县工业、公用设施用地基准地价内涵表

级别 使用年限 容积率 土地开发程度 估价期日

一级地 50年 1
六通一平（宗地外通路、
通电、通讯、通上下水、
通暖和宗地内场地平整）

2020年
1月1日二级地 50年 1

六通一平（宗地外通路、
通电、通讯、通上下水、
通暖和宗地内场地平整）

三级地 50年 1
四通一平（宗地外通路、
通电、通讯、通上水和宗

地内场地平整）
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成果编制

新一轮
基准地
价成果

《望奎县城镇基准地价修订测算报告》

《望奎县商业、住宅、工业及公共服务与公用设施用地基准地价表（含全额基准地价、

政府纯收益）》

《望奎县商业、住宅、工业及公共服务与公用设施用地年租金标准表》

《望奎县商业、住宅、工业及公共服务与公用设施用地土地级别范围表》

《望奎县商业、住宅、工业及公共服务与公用设施用地土地级别范围及基准地价

图》
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基准地价价格

1 调
整
后
基
准
地
价
价
格

望奎县望奎镇基准地价表（全额地价）
单位：元/㎡

土地级别
商业用地

(40年)

住宅用地
(70年)

工业用地
（50年）

公共服务用地
（50年）

公用设施用地
（50年）

一级 1722 1221 265 1057 235

二级 1366 999 221 866 196

三级 1065 819 184 710 163

四级 799 642 555



基准地价价格

1 调
整
后
基
准
地
价
价
格

望奎县他乡（镇）基准地价表（全额地价）
单位：元/㎡

土地级别
商业用地

(40年)

住宅用地
(70年)

工业用地
（50年）

公共服务用地
（50年）

公用设施用地
（50年）

一 级 775 615 184 498 163

二 级 569 472 383

三 级 432 370 299



基准地价价格

1 调
整
后
基
准
地
价
价
格

望奎县望奎镇基准地价表（纯收益）
单位：元/㎡

土地级别
商业用地

(40年)

住宅用地
(70年)

工业用地
（50年）

公共服务用地
（50年）

公用设施用地
（50年）

一级 536 299 42 192 29

二级 378 231 35 145 24

三级 242 179 29 109 20

四级 158 137 82



基准地价价格

1 调
整
后
基
准
地
价
价
格

望奎县其他乡（镇）基准地价表（纯收益）
单位：元/㎡

土地级别
商业用地

(40年)

住宅用地
(70年)

工业用地
（50年）

公共服务用地
（50年）

公用设施用地
（50年）

一 级 237 175 29 77 237

二 级 155 134 59 155

三 级 124 113 54 124


