
 
【专家解读】曹县城乡规划编制研究服务中心

高级工程师李云强解读基准地价更新有所上调

【专家解读】曹县城乡规划编制研究服务中心高级工程师李云强

解读城区和建制镇基准地价的更新结果现主要从以下两方面对更新

成果进行分析：一、土地定级方面定级因素因子体系建立时，因素因

子选择与上轮大部分相同，个别因子进行了调整。例如与上一轮相

比住宅用地定级将公用设施完备度中的超市修改为商场，将银行因

子进行删除。随着曹县城市建设，综合商场布设逐年增加；伴随着

金融业务的数字化转型以及移动端用户规模的扩张，银行网点的功

能越来越多地搬到网上和手机上，人们对银行物理网点的需求正逐渐

减少。定级因子的调整与实际情况相符。本轮根据自然资源部和省厅

关于建立公服用地修正体系的要求，和曹县实际情况，按照土地盈利

性与非盈利性、土地经营模式等划分方式，将机关团体、新闻出版、

教育、科研、医疗卫生、社会福利、文化设施和体育用地划分为一

类用地，将公共设施用地、公园与绿地划分为二类用地，并将一类用

地和二类用地分别建立了定级因素因子体系。这种划分符合公共管理

与公共服务用地中的各个二级地类利用特点和实际需要。从曹县城市



建设发展和实际情况来看，曹县城镇土地定级入选的各因素因子合理

实用，很好地把握了土地定级因素的特点和曹县城镇实际情况。二、

地价增长方面曹县城区和建制镇各类用地基准地价均有不同程度的

增长。首先城区商服用地地价平均增长率为14.79%，最高级别基准地

价为133.33万元/亩；住宅用地地价平均涨幅为26.95%，最高级别基

准地价为118.67万元/亩；工矿仓储用地地价平均涨幅为6.03%，最高

级别基准地价为31.33万元/亩；公服（一类）用地基准地价最高级别

基准地价为94.00万元/亩，公服（二类）用地基准地价最高级别基准

地价为32.00万元/亩。其次建制镇基准地价制定工作新增了楼庄镇、

朱洪庙镇。自此，曹县所有镇街都纳入了基准地价评价范围，都有了

基准地价。除城区外曹县23个镇街商服用地平均涨幅8.95%，住宅用

地平均涨幅14.78%，公共管理与公共服务用地平均涨幅12.80%，工矿

仓储用地平均涨幅7.05%。最后，与临近县基准地价对比来看，整体

上曹县城镇基准地价略高于成武县、单县，与定陶区、东明县基本持

平。曹县城镇基准地价的上涨，一方面是土地本身市场价值逐渐得到

了体现，另一方面是城市经济社会发展和城市建设的结果。曹县近几

年持续加大固定资产投资，城市基础设施、公共配套、环境保护等进



一步改善，从而推动了曹县城区土地质量的整体提高，本轮更新成果

符合曹县地价水平。
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