附件1：
乳源瑶族自治县2020年集体建设用地基准地价制订项目成果

一、工作范围
本次乳源瑶族自治县2020年集体建设用地基准地价评估范围为乳源瑶族自治县全县辖乳城镇、桂头镇、大桥镇、大布镇、洛阳镇、一六镇、必背镇、游溪镇、东坪镇等9个镇行政区范围，总面积2299平方公里。
[bookmark: _Toc48730590][bookmark: _Toc1305][bookmark: _Toc23569][bookmark: _Toc23554][bookmark: _Toc58327683][bookmark: _Toc28489_WPSOffice_Level1]二、基准地价内涵
根据《广东省集体建设用地定级与基准地价评估成果编制指引（试行）》对地价内涵的定义 集体建设用地基准地价是在区域平均土地开发利用条件下，不同级别或不同均质地域的建设用地，按照商服、工业、宅基地等用途分别评估，并由政府发布的某一估价期日法定最高使用年期土地权利的区域平均价格。
农村集体建设用地基准地价的内涵定义为 在正常市场条件下，经依法取得的，有偿使用的集体建设用地，在一定的开发利用条件下（包括用途、使用年期、开发强度、开发程度等因素）、在某一估价期日，土地质量相近的各级别或均质区域内，一定权利条件下的集体建设用地使用权的平均价格。
本次集体建设用地基准地价是指设定条件下的地价，即指在设定容积率、法定最高使用年期，商服、工业、宅基地土地开发程度为“三通一平”条件下，分用途的集体土地使用权价格。
1.集体商服用地 土地在正常市场条件下的出让土地使用权价格，设定土地开发程度为“三通一平”（即宗地红线外通路、供电、供水，宗地红线内场地平整），估价期日为2020年1月1日，土地使用年期为40年，设定容积率为1.0的集体商服用地平均价格，价格表现形式为地面地价。价格单位为元/平方米，币种为人民币。 
2 宅基地 土地在正常市场条件下的土地使用权价格，设定土地开发程度为“三通一平”（即宗地红线外通路、供电、供水，宗地红线内场地平整），估价期日为2020年1月1日，土地使用年期为无使用年期限制，设定容积率为1.5的宅基地平均价格，价格表现形式为地面地价。价格单位为元/平方米，币种为人民币。
3.集体工业用地 土地在正常市场条件下的出让土地使用权价格，设定土地开发程度为“三通一平”（即宗地红线外通路、供电、供水，宗地红线内场地平整），估价期日为2020年1月1日，土地使用年期为50年，设定容积率为1.0的集体工业用地平均价格，价格表现形式为地面地价。价格单位为元/平方米，币种为人民币。
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	用途
	集体商服用地
	宅基地
	集体工业用地

	土地产权状况
	在符合土地利用总体规划，城乡规划等法定规划和用途管制前提下，土地权属清晰无争议，并取得集体土地使用证的合法建设用地，无抵押等他项权利限制
	在符合土地利用总体规划，城乡规划等法定规划和用途管制前提下，土地权属清晰无争议，已取得集体土地所有证和集体土地使用证，房地一致，无抵押等他项权利限制
	在符合土地利用总体规划，城乡规划等法定规划和用途管制前提下，土地权属清晰无争议，并取得集体土地使用证的合法建设用地，无抵押等他项权利限制

	土地权益类型
	指土地在正常市场条件下的出让土地使用权价格
	指宅基地在符合法律法规和有关政策要求下的土地使用权价格
	指土地在正常市场条件下的出让土地使用权价格

	土地
使用年限
	40年
	无使用年期限制
	50年

	价格表现形式
	地面地价
	地面地价
	地面地价

	设定容积率
	1.0
	1.5
	1.0

	估价期日
	2020年 1 月 1 日

	土地开发程度
	三通一平

	备注：三通一平指宗地红线外通路、供水、通电；宗地红线内场地平整。


3、 集体建设用地基准地价成果
（1） 集体建设用地基准地价结果
表3-1 乳源瑶族自治县集体建设用地基准地价结果表
	用途
	Ⅰ
	Ⅱ
	Ⅲ
	Ⅳ
	Ⅴ

	集体商服用地
	1300
	760
	570
	360
	230

	宅基地
	500
	420
	330
	255
	185

	集体工业用地
	285
	210
	145
	130
	110


（2） 各用途集体建设用地定级结果
[bookmark: _GoBack]1.集体商服用地：
表3-2  乳源瑶族自治县集体商服用地级别范围表
单位：元/平方米
	级别
	级别价
	范  围

	Ⅰ
	1300
	由以下线路合围成的区域：
乳城镇：鹰峰西路东段、环城西路、民族路南段、鹰峰中路、云峰路、解放北路南段、解放中路、解放南路北段、环城东路西北段、文昌路、文昌南路北段、环城东路东南段、育才东路、鲜明北路中段。

	Ⅱ
	760
	除上述级别级外以下线路围合成区域：
乳城镇：鹰峰西路西段、民族路中段、解放北路中段、育才路、环城东路中段、鹰峰东路西段、华景路南段、鲜明北路南段、鲜明北路北段、二九一路南段、景江路、沿江东路、滨江东路西段、鲜明南路北段、沿江中路、滨江中路、文昌南路中段、解放南路南段、沿江中路东段、滨江中路东段、河南路东北段、南环东路中段（乳城镇段）。

	Ⅲ
	570
	除上述级别级外以下线路围合成区域：
乳城镇：沿江西路西段、金狮北路、南水路、园前路南段、北环西路、民族路北段、解放北路北段、华景路北段、鲜明北路北段、北环中路、二九一路北段、北环东路西北段、迎宾北路、滨江东路东段、迎宾南路、南环东路西北段、南环中路、鲜明南路南段、南环西路、文昌南路南段、河南路西南段、金狮南路、南环东路西段（乳城镇段）、南环东路东段（乳城镇段）。
桂头镇、一六镇、大桥镇（商服繁华度较高区域）

	Ⅳ
	360
	除上述级别级外以下区域：
乳城镇:Y800、Y802、Y803（除上述剩余区域），大布镇、洛阳镇、必背镇、游溪镇、东坪镇（商服繁华度较高区域）

	Ⅴ
	230
	除上述级别外所有区域


注：①以上级别用地范围均以乳源瑶族自治县集体商服用地级别图为准。
2.宅基地： 
表3-3  乳源瑶族自治县宅基地级别范围表
单位：元/平方米
	级别
	级别价
	范  围

	Ⅰ
	500
	由以下线路合围成的区域：
乳城镇沿江西路东段、鹰峰西路东段、环城西路、民族路南段、鹰峰中路、云峰路、解放北路南段、解放中路、解放南路、沿江中路、环城东路、文昌路、文昌南路北段、育才路西段、鹰峰东路西段、育才路东段、华景路南段、鲜明北路南段、育才东路西段、沿江东路、二九一路南段、景江路、迎宾南路北段、滨江东路、鲜明南路北段、滨江中路、河南路东北段、滨江西路东段。

	Ⅱ
	420
	除上述级别级外以下线路围合成区域：
乳城镇：沿江西路西段、金狮北路、鹰峰西路西段、南水路东段、北环西路、民族路中段、解放北路北段、华景路北段、鲜明北路北段、育才东路东段、北环中路西段、二九一路北段、迎宾北路南段、迎宾南路南段、南环东路西北段、南环中路、南环西路、文昌南路南段、河南路西南段、金狮南路、滨江西路西段、南环东路（乳城镇段）。
桂头镇（宅基地繁华度较高区域）

	Ⅲ
	330
	除上述级别级外以下线路合围而成：
乳城镇：南水路、园前路、民族路北段、北环中路东段、迎宾北路北段、北环东路西北段。
桂头镇、一六镇、大桥镇（宅基地繁华度较高区域）。

	Ⅳ
	255
	除上述级别级外以下区域：
乳城镇:Y800、Y802、Y803（除上述剩余区域），大布镇、洛阳镇、一六镇、必背镇、游溪镇、东坪镇（宅基地繁华度较高区域）

	Ⅴ
	185
	除上述级别外所有区域


注：①以上级别用地范围均以乳源瑶族自治县宅基地级别图为准。

3.集体工业用地：
表3-4  乳源瑶族自治县集体工业用地级别范围表
单位：元/平方米
	级别
	级别价
	范  围

	Ⅰ
	285
	由以下线路合围成的区域：
乳城镇：沿江西路东段、沿江中路西段、鹰峰西路东段、鹰峰中路、环城西路、民族路南段、云峰路、解放北路南段、解放中路、解放南路、环城东路、育才路西段、鹰峰东路西段、文昌路、文昌南路北段。

	Ⅱ
	210
	除上述级别级外以下线路围合成区域：
乳城镇：沿江西路西段、鹰峰西路西段、金狮北路、北环西路、民族路中段、解放北路北段、华景路、鲜明北路、育才东路西段、育才路东段、鹰峰东路东段、沿江中路东段、沿江东路、景江路、迎宾南路、滨江东路、南环东路西北段、南环中路、鲜明南路、滨江中路、南环西路东段、文昌南路南段、河南路东北段、滨江西路西段。

	Ⅲ
	145
	除上述级别级外以下线路合围而成：
乳城镇：南水路、园前路、民族路北段、北环中路东段、迎宾北路北段、北环东路西北段。
桂头镇、一六镇、大桥镇（工业繁华度较高区域）。

	Ⅳ
	130
	除上述级别级外以下区域：
乳城镇:Y800、Y802、Y803（除上述剩余区域），大布镇、洛阳镇、一六镇、必背镇、游溪镇、东坪镇（工业繁华度较高区域）

	Ⅴ
	110
	除上述级别外所有区域


注：①以上级别用地范围均以乳源瑶族自治县集体工业用地级别图为准。
4、 各用途基准地价修正体系
（1） 集体商服用地基准地价修正体系
乳源瑶族自治县集体经营性集体商服用地基准地价修正体系包括区域因素修正、容积率修正、使用年期修正、期日修正、临路条件修正、个别因素修正、土地开发程度修正及其他修正因素 
待估宗地地价=该宗地所在区域的级别价×（1+区域因素修正系数之和）×容积率修正系数×年期修正系数×期日修正系数×（1+个别因素修正之和）×（1+其他因素修正）±土地开发程度修正值



1、容积率修正系数
表4-1   集体商服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
	0.7579
	0.8152
	0.867
	0.9146
	0.9587
	1
	1.0389
	1.0556
	1.0805

	容积率
	1.4
	1.5
	1.6
	1.7
	1.8
	1.9
	2
	2.1
	2.2

	修正系数
	1.1137
	1.1354
	1.1558
	1.1649
	1.1829
	1.2198
	1.2457
	1.2807
	1.3249

	容积率
	2.3
	2.4
	2.5
	2.6
	2.7
	2.8
	2.9
	3
	

	修正系数
	1.3603
	1.4009
	1.4429
	1.4941
	1.5248
	1.5648
	1.6003
	1.6232
	


注：当宗地容积率在上述容积率之间时，容积率修正系数需根据上表有关数据线性内插计算得到。线性内插公式：当 r1＜r＜r2（即 r1、r2 为修正系数表中 r 的相邻容积率）时，x1、x2 为 r1、r2 对应的容积率修正系数，容积率的修正系数：x=x1+（x2-x1）×（r-r1）/（r2-r1）。
2、集体商服用地区域因素修正
表4-2  集体商服用地区域因素条件指标说明
	指标标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	
	因素指标
	因素指标
	因素指标
	因素指标
	因素指标

	商服繁华影响度
	距商服中心近、在农贸市场范围内，人流畅旺
	距商服中心较近、离集贸市场较近、人流较畅旺
	距商服中心有一定距离、与集贸市场距离一般、人流量一般
	距商服中心较远、所在地区距商业气氛平淡，人流较少
	距商服中心远，独立、小型、零星的商业用地

	宏观区位影响度
	距集、镇中心近，区域受集、镇中心影响高
	距集、镇中心较近，区域受集、镇中心影响较高
	距集、镇中心有一定距离， 区域受集、镇中心影响一般
	距集、镇中心有一定距离， 区域受集、镇中心影响较低
	距集、镇中心有一定距离， 区域受集、镇中心影响低

	社会经济状况
	区域人口密度、经济产值高，人均建设用地多
	区域人口密度、经济产值高，人均建设用较地多
	区域人口密度、经济产值高，人均建设用地一般
	区域人口密度、经济产值高，人均建设用地较少
	区域人口密度、经济产值高，人均建设用地少

	交通条件
	临交通型主干 道，道路通达度高，对外交通便利
	临交通型主干 道，道路通达度高，对外交通较便利
	临交通型主干 道，道路通达度高，对外交通一般
	临交通型主干 道，道路通达度高，对外交通较不便利
	临交通型主干 道，道路通达度高，对外交通不便利

	基本设施状况
	≥90
	[80，90）
	[70，80）
	[60，70）
	＜60

	区域规划
	前景好
	前景较好
	一般
	较差
	差

	环境条件
	地形、地貌、地质等情况好，无水污染
	环境较好地形、地貌、地质等情况较好， 基本无水污染
	地形、地貌、地质等情况一般， 有一定水污染
	地形、地貌、地质等情况较差， 噪音污染较大，水污染较严重
	地形、地貌、地质等情况差，噪音污染和水污染严重


表4-3 Ⅰ级集体商服用地区域因素总修正系数表
	指标标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	
	修正系数
	修正系数
	修正系数
	修正系数
	修正系数

	商服繁华影响度
	3.2480%
	1.6240%
	0.0000%
	-1.8288%
	-3.6577%

	宏观区位影响度
	1.4560%
	0.7280%
	0.0000%
	-0.8198%
	-1.6396%

	社会经济状况
	1.6800%
	0.8400%
	0.0000%
	-0.9459%
	-1.8919%

	交通条件
	1.5680%
	0.7840%
	0.0000%
	-0.8829%
	-1.7658%

	基本设施状况
	1.5680%
	0.7840%
	0.0000%
	-0.8829%
	-1.7658%

	区域规划
	0.7840%
	0.3920%
	0.0000%
	-0.4414%
	-0.8829%

	环境条件
	0.8960%
	0.4480%
	0.0000%
	-0.5045%
	-1.0090%


表4-4 Ⅱ级集体商服用地区域因素总修正系数表
	指标标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	
	修正系数
	修正系数
	修正系数
	修正系数
	修正系数

	商服繁华影响度
	3.1146%
	1.5573%
	0.0000%
	-1.5647%
	-3.1294%

	宏观区位影响度
	1.3962%
	0.6981%
	0.0000%
	-0.7014%
	-1.4028%

	社会经济状况
	1.6110%
	0.8055%
	0.0000%
	-0.8093%
	-1.6187%

	交通条件
	1.5036%
	0.7518%
	0.0000%
	-0.7554%
	-1.5107%

	基本设施状况
	1.5036%
	0.7518%
	0.0000%
	-0.7554%
	-1.5107%

	区域规划
	0.7518%
	0.3759%
	0.0000%
	-0.3777%
	-0.7554%

	环境条件
	0.8592%
	0.4296%
	0.0000%
	-0.4316%
	-0.8633%


表4-5 Ⅲ级集体商服用地区域因素总修正系数表
	指标标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	
	修正系数
	修正系数
	修正系数
	修正系数
	修正系数

	商服繁华影响度
	2.8536%
	1.4268%
	0.0000%
	-1.4138%
	-2.8275%

	宏观区位影响度
	1.2792%
	0.6396%
	0.0000%
	-0.6338%
	-1.2675%

	社会经济状况
	1.4760%
	0.7380%
	0.0000%
	-0.7313%
	-1.4625%

	交通条件
	1.3776%
	0.6888%
	0.0000%
	-0.6825%
	-1.3650%

	基本设施状况
	1.3776%
	0.6888%
	0.0000%
	-0.6825%
	-1.3650%

	区域规划
	0.6888%
	0.3444%
	0.0000%
	-0.3413%
	-0.6825%

	环境条件
	0.7872%
	0.3936%
	0.0000%
	-0.3900%
	-0.7800%


表4-6 Ⅳ级集体商服用地区域因素总修正系数表
	指标标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	
	修正系数
	修正系数
	修正系数
	修正系数
	修正系数

	商服繁华影响度
	2.6013%
	1.3007%
	0.0000%
	-1.3040%
	-2.6080%

	宏观区位影响度
	1.1661%
	0.5831%
	0.0000%
	-0.5845%
	-1.1691%

	社会经济状况
	1.3455%
	0.6728%
	0.0000%
	-0.6745%
	-1.3490%

	交通条件
	1.2558%
	0.6279%
	0.0000%
	-0.6295%
	-1.2590%

	基本设施状况
	1.2558%
	0.6279%
	0.0000%
	-0.6295%
	-1.2590%

	区域规划
	0.6279%
	0.3140%
	0.0000%
	-0.3148%
	-0.6295%

	环境条件
	0.7176%
	0.3588%
	0.0000%
	-0.3597%
	-0.7194%


表4-7 Ⅴ级集体商服用地区域因素总修正系数表
	指标标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	
	修正系数
	修正系数
	修正系数
	修正系数
	修正系数

	商服繁华影响度
	2.5056%
	1.2528%
	0.0000%
	-1.2514%
	-2.5027%

	宏观区位影响度
	1.1232%
	0.5616%
	0.0000%
	-0.5610%
	-1.1219%

	社会经济状况
	1.2960%
	0.6480%
	0.0000%
	-0.6473%
	-1.2945%

	交通条件
	1.2096%
	0.6048%
	0.0000%
	-0.6041%
	-1.2082%

	基本设施状况
	1.2096%
	0.6048%
	0.0000%
	-0.6041%
	-1.2082%

	区域规划
	0.6048%
	0.3024%
	0.0000%
	-0.3021%
	-0.6041%

	环境条件
	0.6912%
	0.3456%
	0.0000%
	-0.3452%
	-0.6904%


3、集体商服用地个别因素修正
表4-8   集体商服用地个别因素条件指标说明与修正系数表
	因子
	指标标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	宗
地
形
状
	指标标
准说明
	形状规则，对土地利用极为有利
	形状对土地利用较为有利
	形状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
	形状较差，对土地利用产生严重的影响

	
	修正系数
	+2%
	+1%
	0
	-1%
	-2%

	宗
地
大
小
	指标标
准说明
	面积适中，对土地利用极为有利
	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，对土地利用产生严重的影响

	
	修正系数
	+2%
	+1%
	0
	-1%
	-2%

	地
形
	指标标
准说明
	地形平坦，可直接开发利用
	地形较平坦
	地形对土地利用无不良影响
	有一定地形坡度和起伏，对土地利用有一定影响
	地形起伏、坡度较大，对土地利用产生严重影响

	
	修正系数
	+2%
	+1%
	0
	-1%
	-2%

	  地
  势
	 指标标
 准说明
	地势较高，排水通风条件好，出入口设置仍然便利
	地势一般，通风排水条件一般，不影响出入口设置
	地势一般，排水通风条件一般
	地势偏高，对出入通道设置有一定影响
	地势偏低，不利于通风排水和出入口设置

	
	修正系数
	+2%
	+1%
	0
	-1%
	-2%

	  地
  质
  条
  件
	 指标标
 准说明
	地基坚固，不需要做加强处理
	地基较稳固，略需处理
	承载力一般，需要根据建设工程要求对地基做相应处理
	属于河、涌、湖泊沉积地段，需要对地基加强处理
	位于沼泽或湿地，或属于填埋地，需要对地基做特殊处理

	
	修正系数
	+2%
	+1%
	0
	-1%
	-2%


4、使用年期修正系数
根据设定使用年期及土地还原率计算年期修正系数，集体商服用地法定最高出让年期为40年，使用年期修正系数的计算公式为：


式中：r—集体商服用地土地还原率7.25%       M—土地使用权法定最高出让年限
  N—样点土地使用年限              k—出让年期修正系数。
5、临路条件修正系数
表4-9    临路条件系数修正表
	临街情况
	一面临街
	两面临街
	三面临街
	四面临街

	修正系数
	1.00
	1.06
	1.12
	1.15



6、土地开发程度修正
集体建设用地基准地价设定开发程度为“三通一平”，当待估宗地基础设施配套程度达不到或超过“三通一平”时，应进行开发程度修正，当运用基准地价法进行宗地评估时，若宗地未达到或超过基准地价设定开发程度时，应酌情扣除或增加相应开发费用。
表4-10 集体商服用地土地开发程度修正值表
单位：元/m2（土地面积）
	土地开
发程度
	开发项目及成本（元/m2）
	合计
(元/㎡)

	
	通上水
	通下水
	通电
	通讯
	通路
	土地平整
	

	开发费用
	5～20
	5～20
	20～50
	5～25
	15～40
	10～40
	60～195


7、其它因素修正
对于地价成果基准日后因城市规划（如：土地利用限制、周边规划用途等）、路网结构（如：道路拓宽、新增道路等）、景观条件（如：临江景观、自然灾害等）等区域因素发生巨大改变或是出现其它个别因素中未提及的个别因素条件并对土地价格产生重大影响，参考国有建设用地基准地价成果，得出其他因素影响对土地市场的价格影响约为±10%，在不违反《城镇土地估价规程》、《城镇土地分等定级规程》等相关法律法规前提下，具体根据待估宗地所在区域的实际土地市场水平进行修正
（2） 宅基地基准地价修正体系
乳源瑶族自治县宅基地修正体系包括 区域因素修正、期日修正、其他个别因素修正、土地开发程度修正和其他因素修正、容积率修正
待估宗地地价＝该宗地所在区域的级别价×容积率修正×期日修正×（1+区域因素修正系数之和）×（1+个别因素修正之和）×（1+其他因素修正）±土地开发程度修正值。
1、宅基地区域因素修正
表4-11 宅基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
	0.6099
	0.6621
	0.7096
	0.7536
	0.7946
	0.8332
	0.8697
	0.9044
	0.9376

	容积率
	1.4
	1.5
	1.6
	1.7
	1.8
	1.9
	2.0
	2.1
	2.2

	修正系数
	0.9694
	1
	1.0579
	1.1355
	1.1762
	1.213
	1.249
	1.2843
	1.3188

	容积率
	2.3
	2.4
	2.5
	2.6
	2.7
	2.8
	2.9
	3.0
	3.1

	修正系数
	1.3527
	1.3858
	1.4183
	1.4501
	1.4812
	1.5117
	1.5416
	1.5709
	1.5996

	容积率
	3.2
	3.3
	3.4
	3.5
	3.6
	3.7
	3.8
	3.9
	4.0

	修正系数
	1.6277
	1.6553
	1.6823
	1.7089
	1.7349
	1.7604
	1.7855
	1.81
	1.8342

	容积率
	4.1
	4.2
	4.3
	4.4
	4.5
	4.6
	4.7
	4.8
	4.9

	修正系数
	1.8579
	1.8813
	1.9042
	1.9267
	1.9489
	1.9708
	1.9923
	2.0135
	2.0345

	容积率
	5.0
	
	
	
	
	
	
	
	

	修正系数
	2.0551
	
	
	
	
	
	
	
	


2、宅基地区域因素修正
表4-12 宅基地区域因素条件指标说明
	指标标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	
	因素指标
	因素指标
	因素指标
	因素指标
	因素指标

	基本设施状况
	≥90
	[80，90）
	[70，80）
	[60，70）
	＜60

	宏观区位影响度
	距集、镇中心近，区域受集、镇中心影响高
	距集、镇中心较近，区域受集、镇中心影响较高
	距集、镇中心有一定距离， 区域受集、镇中心影响一般
	距集、镇中心有一定距离， 区域受集、镇中心影响较低
	距集、镇中心有一定距离， 区域受集、镇中心影响低

	交通条件
	临交通型主干 道，道路通达度高，对外交通便利
	临交通型主干 道，道路通达度高，对外交通较便利
	临交通型主干 道，道路通达度高，对外交通一般
	临交通型主干 道，道路通达度高，对外交通较不便利
	临交通型主干 道，道路通达度高，对外交通不便利

	环境条件
	地形、地貌、地质等情况好，无水污染
	环境较好地形、地貌、地质等情况较好， 基本无水污染
	地形、地貌、地质等情况一般， 有一定水污染
	地形、地貌、地质等情况较差， 噪音污染较大，水污染较严重
	地形、地貌、地质等情况差，噪音污染和水污染严重

	繁华程度
	距商服中心近， 在集贸市场范围内，人流大
	距商服中心近， 在集贸市场范围内，人流较大
	距商服中心近， 在集贸市场范围内，人流一般
	距商服中心近， 在集贸市场范围内，人流较少
	距商服中心近， 在集贸市场范围内，人流少

	社会经济状况
	区域人口密度、经济产值高，人均建设用地多
	区域人口密度、经济产值高，人均建设用地较多
	区域人口密度、经济产值高，人均建设用地一般
	区域人口密度、经济产值高，人均建设用地较少
	区域人口密度、经济产值高，人均建设用地少

	区域规划
	好
	较好
	一般
	较差
	差


表4-13 Ⅰ级宅基地区域因素总修正系数表
	指标标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	
	修正系数
	修正系数
	修正系数
	修正系数
	修正系数

	基本设施状况
	3.1407%
	1.5704%
	0.0000%
	-1.4254%
	-2.8507%

	宏观区位影响度
	1.2996%
	0.6498%
	0.0000%
	-0.5898%
	-1.1796%

	交通条件
	1.6245%
	0.8123%
	0.0000%
	-0.7373%
	-1.4745%

	环境条件
	1.8411%
	0.9206%
	0.0000%
	-0.8356%
	-1.6711%

	繁华程度
	1.1913%
	0.5957%
	0.0000%
	-0.5407%
	-1.0813%

	社会经济状况
	0.9747%
	0.4874%
	0.0000%
	-0.4424%
	-0.8847%

	区域规划
	0.7581%
	0.3791%
	0.0000%
	-0.3441%
	-0.6881%


表4-14 Ⅱ级宅基地区域因素总修正系数表
	指标标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	
	修正系数
	修正系数
	修正系数
	修正系数
	修正系数

	基本设施状况
	2.8362%
	1.4181%
	0.0000%
	-1.3529%
	-2.7057%

	宏观区位影响度
	1.1736%
	0.5868%
	0.0000%
	-0.5598%
	-1.1196%

	交通条件
	1.4670%
	0.7335%
	0.0000%
	-0.6998%
	-1.3995%

	环境条件
	1.6626%
	0.8313%
	0.0000%
	-0.7931%
	-1.5861%

	繁华程度
	1.0758%
	0.5379%
	0.0000%
	-0.5132%
	-1.0263%

	社会经济状况
	0.8802%
	0.4401%
	0.0000%
	-0.4199%
	-0.8397%

	区域规划
	0.6846%
	0.3423%
	0.0000%
	-0.3266%
	-0.6531%


表4-15 Ⅲ级宅基地区域因素总修正系数表
	指标标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	
	修正系数
	修正系数
	修正系数
	修正系数
	修正系数

	基本设施状况
	2.6709%
	1.3355%
	0.0000%
	-1.3471%
	-2.6941%

	宏观区位影响度
	1.1052%
	0.5526%
	0.0000%
	-0.5574%
	-1.1148%

	交通条件
	1.3815%
	0.6908%
	0.0000%
	-0.6968%
	-1.3935%

	环境条件
	1.5657%
	0.7829%
	0.0000%
	-0.7897%
	-1.5793%

	繁华程度
	1.0131%
	0.5066%
	0.0000%
	-0.5110%
	-1.0219%

	社会经济状况
	0.8289%
	0.4145%
	0.0000%
	-0.4181%
	-0.8361%

	区域规划
	0.6447%
	0.3224%
	0.0000%
	-0.3252%
	-0.6503%


表4-16 Ⅳ级宅基地区域因素总修正系数表
	指标标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	
	修正系数
	修正系数
	修正系数
	修正系数
	修正系数

	基本设施状况
	2.5723%
	1.2862%
	0.0000%
	-1.2876%
	-2.5752%

	宏观区位影响度
	1.0644%
	0.5322%
	0.0000%
	-0.5328%
	-1.0656%

	交通条件
	1.3305%
	0.6653%
	0.0000%
	-0.6660%
	-1.3320%

	环境条件
	1.5079%
	0.7540%
	0.0000%
	-0.7548%
	-1.5096%

	繁华程度
	0.9757%
	0.4879%
	0.0000%
	-0.4884%
	-0.9768%

	社会经济状况
	0.7983%
	0.3992%
	0.0000%
	-0.3996%
	-0.7992%

	区域规划
	0.6209%
	0.3105%
	0.0000%
	-0.3108%
	-0.6216%


表4-17 Ⅴ级宅基地区域因素总修正系数表
	指标标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	
	修正系数
	修正系数
	修正系数
	修正系数
	修正系数

	基本设施状况
	2.3829%
	1.1915%
	0.0000%
	-1.1945%
	-2.3890%

	宏观区位影响度
	0.9860%
	0.4930%
	0.0000%
	-0.4943%
	-0.9886%

	交通条件
	1.2326%
	0.6163%
	0.0000%
	-0.6179%
	-1.2357%

	环境条件
	1.3969%
	0.6984%
	0.0000%
	-0.7002%
	-1.4005%

	繁华程度
	0.9039%
	0.4519%
	0.0000%
	-0.4531%
	-0.9062%

	社会经济状况
	0.7395%
	0.3698%
	0.0000%
	-0.3707%
	-0.7414%

	区域规划
	0.5752%
	0.2876%
	0.0000%
	-0.2883%
	-0.5767%





3、宅基地个别因素修正
表4-18 宅基地个别因素条件指标说明与修正系数表
	因子
	指标标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	宗地
形状
	指标标准说明
	形状规则，对土地利用极为有利
	形状对土地利用较为有利
	形状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
	形状较差，对土地利用产生严重的影响

	
	修正系数
	+2%
	+1%
	0
	-1%
	-2%

	宗地
大小
	指标标准说明
	面积适中，对土地利用极为有利
	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，对土地利用产生严重的影响

	
	修正系数
	+2%
	+1%
	0
	-1%
	-2%

	地形
	指标标准说明
	地形平坦，可直接开发利用
	地形较平坦
	地形对土地利用无不良影响
	有一定地形坡度和起伏，对土地利用有一定影响
	地形起伏、坡度较大，对土地利用产生严重影响

	
	修正系数
	+2%
	+1%
	0
	-1%
	-2%

	地势
	指标标准说明
	地势较高，排水通风条件好，出入口设置仍然便利
	地势一般，通风排水条件一般，不影响出入口设置
	地势一般，排水通风条件一般
	地势偏高，对出入通道设置有一定影响
	地势偏低，不利于通风排水和出入口设置

	
	修正系数
	+2%
	+1%
	0
	-1%
	-2%

	地质
条件
	指标标准说明
	地基坚固，不需要做加强处理
	地基较稳固，略需处理
	承载力一般，需要根据建设工程要求对地基做相应处理
	属于河、涌、湖泊沉积地段，需要对地基加强处理
	位于沼泽或湿地，或属于填埋地，需要对地基做特殊处理

	
	修正系数
	+2%
	+1%
	0
	-1%
	-2%
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集体建设用地基准地价设定开发程度为“三通一平”，当待估宗地基础设施配套程度达不到或超过“三通一平”时，应进行开发程度修正，当运用基准地价法进行宗地评估时，若宗地未达到或超过基准地价设定开发程度时，应酌情扣除或增加相应开发费用。
表4-19 宅基地土地开发程度修正值表
单位：元/ m2（土地面积）
	土地开
发程度
	开发项目及成本（元/m2）
	   合计
（元/m2）

	
	通上水
	通下水
	通电
	通讯
	通路
	土地平整
	

	开发费用
	5～20
	5～20
	20～50
	5～25
	15～40
	10～40
	60～195


5、使用年期修正
宅基地土地使用年限为无使用年期限制，因此宅基地不进行年期修正 。
6、其它因素修正
对于地价成果基准日后因城市规划（如：土地利用限制、周边规划用途等）、路网结构（如：道路拓宽、新增道路等）、景观条件（如：临江景观、自然灾害等）等区域因素发生巨大改变或是出现其它个别因素中未提及的个别因素条件并对土地价格产生重大影响，在不违反《城镇土地估价规程》、《城镇土地分等定级》等相关法律法规前提下，可根据宗地地价实际情况由评估人员自行确定具体修正幅度，但修正幅度不宜超过±10%。
（3） 集体工业用地基准地价修正体系
乳源瑶族自治县集体工业用地的实际情况，主要考虑了区域因素修正、容积率修正、使用年期修正、期日修正、个别因素修正、土地开发程度修正和其他因素修正
待估宗地地价=该宗地所在区域的级别价×容积率修正×期日修正×（1+区域因素修正系数之和）×（1+个别因素修正系数之和）×年期修正×（1+其他因素修正）±土地开发程度修正值
1、容积率修正
考虑到鼓励集体工业用地集约节约利用以及对集体工业用地增加容积率不加收出让金的客观实际，此次集体建设用地基准地价成果，集体工业用地不作容积率修正，即容积率修正系数取1.0。
[bookmark: _Toc435109091][bookmark: _Toc435438843][bookmark: _Toc435192445][bookmark: _Toc435179427][bookmark: _Toc435108589]2、使用年期修正
根据年期修正系数计算公式计算年期修正系数。使用年期修正系数的计算公式为：


式中：r—集体工业用地还原利率为5.22%    M—集体工业用地法定最高出让年限
[bookmark: _Toc435192446][bookmark: _Toc435179428][bookmark: _Toc435108590][bookmark: _Toc435438844][bookmark: _Toc435109092]      N—估价对象土地使用年限      k—出让年期修正系数
3、集体工业用地区域因素修正
表4-20   集体工业用地区域因素条件指标说明
	指标标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	
	因素指标
	因素指标
	因素指标
	因素指标
	因素指标

	交通条件
	临交通型主干 道，道路通达度高，对外交通便利
	临交通型主干 道，道路通达度高，对外交通较便利
	临交通型主干 道，道路通达度高，对外交通一般
	临交通型主干 道，道路通达度高，对外交通较不便利
	临交通型主干 道，道路通达度高，对外交通不便利

	基本设施状况
	≥90
	[80，90）
	[70，80）
	[60，70）
	＜60

	环境条件
	地形、地貌、地质等情况好，无水污染
	环境较好地形、地貌、地质等情况较好， 基本无水污染
	地形、地貌、地质等情况一般， 有一定水污染
	地形、地貌、地质等情况较差， 噪音污染较大，水污染较严重
	地形、地貌、地质等情况差，噪音污染和水污染严重

	宏观区位影响度
	距集、镇中心近，区域受集、镇中心影响高
	距集、镇中心较近，区域受集、镇中心影响较高
	距集、镇中心有一定距离， 区域受集、镇中心影响一般
	距集、镇中心有一定距离， 区域受集、镇中心影响较低
	距集、镇中心有一定距离， 区域受集、镇中心影响低

	社会经济状况
	区域人口密度、经济产值高，人均建设用地多
	区域人口密度、经济产值高，人均建设用地较多
	区域人口密度、经济产值高，人均建设用地一般
	区域人口密度、经济产值高，人均建设用地较少
	区域人口密度、经济产值高，人均建设用地少

	产业集聚效益
	产业集聚度高
	产业集聚度较高
	产业集聚度一般
	产业集聚度较差
	产业集聚度差

	区域规划
	前景好
	前景较好
	无限制
	前景较差
	前景差


表4-21 Ⅰ级集体工业用地区域因素总修正系数表
	指标标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	
	修正系数
	修正系数
	修正系数
	修正系数
	修正系数

	交通条件
	2.7100%
	1.3550%
	0.00%
	-0.1230%
	-0.2460%

	基本设施状况
	2.2764%
	1.1382%
	0.00%
	-0.1033%
	-0.2066%

	环境条件
	1.6260%
	0.8130%
	0.00%
	-0.0738%
	-0.1476%

	宏观区位影响度
	0.7588%
	0.3794%
	0.00%
	-0.0344%
	-0.0689%

	社会经济状况
	1.0840%
	0.5420%
	0.00%
	-0.0492%
	-0.0984%

	产业集聚效益
	1.4092%
	0.7046%
	0.00%
	-0.0640%
	-0.1279%

	区域规划
	0.9756%
	0.4878%
	0.00%
	-0.0443%
	-0.0886%


表4-22 Ⅱ级集体工业用地区域因素总修正系数表
	指标标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	
	修正系数
	修正系数
	修正系数
	修正系数
	修正系数

	交通条件
	2.3350%
	1.1675%
	0.00%
	-1.1675%
	-2.3350%

	基本设施状况
	1.9614%
	0.9807%
	0.00%
	-0.9807%
	-1.9614%

	环境条件
	1.4010%
	0.7005%
	0.00%
	-0.7005%
	-1.4010%

	宏观区位影响度
	0.6538%
	0.3269%
	0.00%
	-0.3269%
	-0.6538%

	社会经济状况
	0.9340%
	0.4670%
	0.00%
	-0.4670%
	-0.9340%

	产业集聚效益
	1.2142%
	0.6071%
	0.00%
	-0.6071%
	-1.2142%

	区域规划
	0.8406%
	0.4203%
	0.00%
	-0.4203%
	-0.8406%


表4-23 Ⅲ级集体工业用地区域因素总修正系数表
	指标标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	
	修正系数
	修正系数
	修正系数
	修正系数
	修正系数

	交通条件
	2.2350%
	1.1175%
	0.00%
	-1.1143%
	-2.2285%

	基本设施状况
	1.8774%
	0.9387%
	0.00%
	-0.9360%
	-1.8719%

	环境条件
	1.3410%
	0.6705%
	0.00%
	-0.6686%
	-1.3371%

	宏观区位影响度
	0.6258%
	0.3129%
	0.00%
	-0.3120%
	-0.6240%

	社会经济状况
	0.8940%
	0.4470%
	0.00%
	-0.4457%
	-0.8914%

	产业集聚效益
	1.1622%
	0.5811%
	0.00%
	-0.5794%
	-1.1588%

	区域规划
	0.8046%
	0.4023%
	0.00%
	-0.4011%
	-0.8023%


表4-24 Ⅳ级集体工业用地区域因素总修正系数表
	指标标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	
	修正系数
	修正系数
	修正系数
	修正系数
	修正系数

	交通条件
	1.9100%
	0.9550%
	0.00%
	-0.9517%
	-1.9035%

	基本设施状况
	1.6044%
	0.8022%
	0.00%
	-0.7995%
	-1.5989%

	环境条件
	1.1460%
	0.5730%
	0.00%
	-0.5711%
	-1.1421%

	宏观区位影响度
	0.5348%
	0.2674%
	0.00%
	-0.2665%
	-0.5330%

	社会经济状况
	0.7640%
	0.3820%
	0.00%
	-0.3807%
	-0.7614%

	产业集聚效益
	0.9932%
	0.4966%
	0.00%
	-0.4949%
	-0.9898%

	区域规划
	0.6876%
	0.3438%
	0.00%
	-0.3426%
	-0.6853%


表4-25 Ⅴ级集体工业用地区域因素总修正系数表
	指标标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	
	修正系数
	修正系数
	修正系数
	修正系数
	修正系数

	交通条件
	1.7100%
	0.8550%
	0.00%
	-0.8730%
	-1.7460%

	基本设施状况
	1.4364%
	0.7182%
	0.00%
	-0.7333%
	-1.4666%

	环境条件
	1.0260%
	0.5130%
	0.00%
	-0.5238%
	-1.0476%

	宏观区位影响度
	0.4788%
	0.2394%
	0.00%
	-0.2444%
	-0.4889%

	社会经济状况
	0.6840%
	0.3420%
	0.00%
	-0.3492%
	-0.6984%

	产业集聚效益
	0.8892%
	13.0000%
	0.00%
	-0.4540%
	-0.9079%

	区域规划
	0.6156%
	0.3078%
	0.00%
	-0.3143%
	-0.6286%


4、集体工业用地其他个别因素修正
	[bookmark: _Toc435109093][bookmark: _Toc435438845][bookmark: _Toc435192447][bookmark: _Toc435108591][bookmark: _Toc435179429]  因子
	指标标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	宗地
形状
	指标标准说明
	形状规则，对土地利用极为有利
	形状对土地利用较为有利
	形状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
	形状较差，对土地利用产生严重的影响

	
	修正系数
	+2%
	+1%
	0
	-1%
	-2%

	宗地
大小
	指标标准说明
	面积适中，对土地利用极为有利
	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，对土地利用产生严重的影响

	
	修正系数
	+2%
	+1%
	0
	-1%
	-2%


5、土地开发程度修正
集体建设用地基准地价设定开发程度为“三通一平”，当待估宗地基础设施配套程度达不到或超过“三通一平”时，应进行开发程度修正，当运用基准地价法进行宗地评估时，若宗地未达到或超过基准地价设定开发程度时，应酌情扣除或增加相应开发费用。
表4-26   集体工业用地土地开发程度修正值表
单位：元/ m2（土地面积）
	土地开
发程度
	开发项目及成本（元/m2）
	合计
(元/ ㎡)

	
	通上水
	通下水
	通电
	通讯
	通路
	土地平整
	

	开发费用
	5～20
	5～20
	20～50
	5～25
	15～40
	10～40
	60～195


6、其它因素修正
对于地价成果基准日后因城市规划（如：土地利用限制、周边规划用途等）、路网结构（如：道路拓宽、新增道路等）、景观条件（如：临江景观、自然灾害等）等区域因素发生巨大改变或是出现其它个别因素中未提及的个别因素条件并对土地价格产生重大影响，在不违反《城镇土地估价规程》、《城镇土地分等定级》等相关法律法规前提下，可根据宗地地价实际情况由评估人员自行确定具体修正幅度，但修正幅度不宜超过±10%。
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