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漾濞县基准地价更新有关事项说明

一、总体要求

按照科学、规范、前瞻、成果衔接、可操作等原则，严格遵循《城镇土地分等定级规程》（GB/T 18507-2014）、《城镇土地估价规程》（GB/T 18508-2014），以及2021年6月1日起实施的《自然资源分等定级通则》（TD/T 1060-2021）、《自然资源价格评估通则》（TD/T 1061-2021）等技术规范，根据国家、省相关政策要求，国土空间规划导向，房地产交易市场变化，城市地价动态监测等相关成果，结合漾濞彝族自治县县城规划区的实际情况，开展县级城镇土地定级与基准地价更新工作。

二、主要技术步骤

1、确定定级与评估工作范围；
2、开展土地利用现状调查，收集经济社会资料、土地定级影响因素资料、土地估价资料、地价样点资料；
3、划定定级单元，建立相应的定级因素因子指标体系；
4、整理各类用地定级因素因子指标资料，对指标进行标准化处理后得到各定级因素因子指标作用分值；
5、确定各项定级因素因子指标权重，采用多因素综合评价法，计算各定级单元的总分值，划分土地级别；
6、采集地价样点，根据地价样点类别，选择相应的估价方法评估样点地价；
7、对样点地价进行年期、容积率、开发程度、交易期日的修正；
8、在定级基础上，计算各类用地各级别范围内样点均价来评估级别基准地价，对级别基准地价进行检验调整进行最终确定；
9、编制基准地价区域因素和个别因素修正体系；
10、编制成果图件、成果报告和基础资料汇编。
三、土地级别分布范围

漾濞彝族自治县县城规划区土地各定级类型土地级别分布范围及面积表
	定级类型
	土地
级别
	面积
（公顷）
	主要分布范围

	商服、住宅、公共服务用地定级
	Ⅰ级
	115.4623
	漾江路、漾江中路、苍山东路、苍山中路、苍山西路、铁桂街、安康街、文化巷、亲和巷、瑞溪路、县中医院、雪山彝寨等周边区域

	
	Ⅱ级
	216.4994
	漾江北路、博南路、漾江路、平政巷、来龙巷、文化巷、大漾公路、县保障房、东方家园、漾濞火车站、县委党校、县职业中学等周边区域

	
	Ⅲ级
	366.5721
	平甸公路、美翕线、河西小学、河西公租房、加油站、大瑞铁路、竹林寺、漾濞江等周边区域

	
	Ⅳ级
	652.9372
	定级范围内除Ⅰ级、Ⅱ级、Ⅲ级以外的其他区域

	工业用地定级
	规划限制区
	82.5327
	漾江路以北、漾江中路、苍山中路、苍山东路以东150米内、兴盛街、苍山西路、铁桂街、亲和巷、瑞溪路等周边区域

	
	Ⅰ级
	291.6501
	大漾公路、苍山东路、博南路、平政巷、来龙巷、文化巷、漾江中路、铁桂街、安康街、、黄庄路、县保障房、东方家园、漾濞火车站、县委党校、县职业中学等周边区域

	
	Ⅱ级
	492.9531
	平甸公路、美翕线、河西小学、河西公租房、加油站、大瑞铁路、竹林寺、漾濞江等周边区域

	
	Ⅲ级
	484.3354
	定级范围内除规划限制区、Ⅰ级、Ⅱ级以外的其他区域


平坡镇土地各定级类型土地级别分布范围及面积表
	定级类型
	土地
级别
	面积
（公顷）
	主要分布范围

	商服、住宅、工业定级
	Ⅰ级
	23.1866
	平坡公路、中心幼儿园、卫生院、农贸市场、下外甸、镇人民政府等周边区域

	
	Ⅱ级
	56.2085
	平坡收费站、平坡公路、大漾公路、西洱河电站办公区上外甸等周边区域

	
	Ⅲ级
	139.5962
	定级范围内除Ⅰ级、Ⅱ级以外的其他区域


漾江镇土地各定级类型土地级别分布范围及面积表
	定级类型
	土地
级别
	面积
（公顷）
	主要分布范围

	商服、住宅、工业定级
	Ⅰ级
	21.1790
	平甸公路、双脉公路、中心幼儿园、卫生院、镇政府等周边区域

	
	Ⅱ级
	86.0736
	平甸公路、双脉公路、大槽村、下德村、漾濞江等周边区域

	
	Ⅲ级
	92.8119
	定级范围内除Ⅰ级、Ⅱ级以外的其他区域


順濞镇土地各定级类型土地级别分布范围及面积表
	定级类型
	土地
级别
	面积
（公顷）
	主要分布范围

	商服、住宅、工业定级
	Ⅰ级
	36.6688
	跃龙公路、320国道、顺濞江、顺濞村委会、跃进收费站等周边区域

	
	Ⅱ级
	82.1652
	定级范围内除Ⅰ级以外的其他区域


四、基准地价
漾濞彝族自治县县城规划区基准地价一览表
单位：元/M2(各类用地均为最高年期出让地价)

	名称
	定级类型
	商服、住宅用地定级
	工业用地定级

	漾濞彝族自治县县城规划区
	土地级别
	商服用地
	住宅用地
	工业用地

	
	
	元/平方米
	万元/亩
	元/平方米
	万元/亩
	土地级别
	元/平方米
	万元/亩

	
	Ⅰ级
	1404
	93.60
	1143
	76.20
	规划限制区
	--
	--

	
	Ⅱ级
	1061
	70.73
	795
	53.00
	Ⅰ级
	319
	21.27

	
	Ⅲ级
	726
	48.40
	590
	39.33
	Ⅱ级
	282
	18.80

	
	Ⅳ级
	477
	31.80
	457
	30.47
	Ⅲ级
	197
	13.13

	核桃产业园区
	Ⅰ级
	726
	48.40
	590
	39.33
	Ⅰ级
	282
	18.80

	
	Ⅱ级
	477
	31.80
	457
	30.47
	Ⅱ级
	197
	13.13

	金牛工业园区
	477
	31.80
	457
	30.47
	--
	197
	13.13

	石门关低丘缓坡区
	477
	31.80
	457
	30.47
	--
	178
	11.87


  漾濞彝族自治县县城规划区公共服务用地基准地价一览表
	用途
级别
	医疗卫生用地、文化设施用地、体育用地公
	机关团体用地、新闻出版用地、社会福利用地、教育用地、科研用地
	公用设施用地、公园与绿地

	
	元/㎡
	万元/亩
	元/㎡
	万元/亩
	元/㎡
	万元/亩

	Ⅰ级
	1123
	74.87
	800
	53.33
	399
	26.60

	Ⅱ级
	849
	56.60
	557
	37.13
	349
	23.27

	Ⅲ级
	580
	38.67
	413
	27.53
	278
	18.53

	Ⅳ级
	382
	25.47
	320
	21.33
	233
	15.53


平坡镇集镇规划区土地基准地价一览表
	名称
	定级类型
	土地类型

	
	
	商服用地
	住宅用地
	工业用地

	平坡镇
	土地级别
	元/㎡
	万元/亩
	元/㎡
	万元/亩
	元/㎡
	万元/亩

	
	Ⅰ级
	481
	32.07
	418
	27.87
	--
	--

	
	Ⅱ级
	384
	25.60
	335
	22.33
	257
	17.13

	
	Ⅲ级
	301
	20.07
	244
	16.27
	196
	13.07


漾江镇集镇规划区土地基准地价一览表
	名称
	定级类型
	土地类型

	
	
	商服用地
	住宅用地
	工业用地

	漾江镇
	土地级别
	元/㎡
	万元/亩
	元/㎡
	万元/亩
	元/㎡
	万元/亩

	
	Ⅰ级
	408
	27.20
	388
	25.87
	--
	--

	
	Ⅱ级
	325
	21.67
	302
	20.13
	243
	16.20

	
	Ⅲ级
	260
	17.33
	240
	16.00
	189
	12.60


順濞镇集镇规划区土地基准地价一览表
	名称
	定级类型
	土地类型

	
	
	商服用地
	住宅用地
	工业用地

	順濞镇
	土地级别
	元/㎡
	万元/亩
	元/㎡
	万元/亩
	元/㎡
	万元/亩

	
	Ⅰ级
	412
	27.47
	389
	25.93
	--
	--

	
	Ⅱ级
	265
	17.67
	213
	14.20
	179
	11.93


五、基准地价的应用建议

（一）运用基准地价成果，为科学合理确定土地收益和相关税费提供依据

1、漾濞县本轮基准地价更新成果，为确定土地出让金提供依据

①运用基准地价成果确定国有土地出让价格底价

②运用基准地价制订或调整城镇国有土地使用权出让金征收标准

③土地用途发生变化，出让金拟作相应调整

④土地利用强度改变，出让金拟作相应调整

⑤土地出让金的征收标准应随土地出让年期的不同而有所差异

2、运用基准地价成果确定房地产征收税费标准，调控房地产市场

（二）运用基准地价成果，制订行之有效的地价管理政策，保证国有土地资产的保值与增值

1、建立、健全地价体系，完善地籍管理制度，为各部门和土地使用者、经营者服务

2、充分发挥政府的控制和导向作用，合理引导投资方向和土地利用方式

3、为政府土地招标、拍卖、挂牌与收购储备提供价格依据

①运用基准地价成果，科学、合理的确定土地招标、拍卖及挂牌底价

②运用基准地价成果，为制订土地收购储备政策服务

4、在企业资产抵押、清产核资、股份制改造等经济活动中，核定企事业单位占有使用的土地资产量

5、为城市规划建设服务

①我国实行土地用途管制制度，城镇用地规划必须做到统筹兼顾，合理安排，把各类项目落实到具体要求地块上，力争在总体上取得最佳效益

②以基准地价更新成果为指导，合理运用土地经济杠杆，加强旧城改造

（三）要根据情况的变化，根据土地估价的原理与方法，定期调整基准地价，以便基准地价切合实际，具有现势性，更具有指导意义
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