


巴彦淖尔市临河区干召庙镇土地定级与基准地价更新成果报告














巴彦淖尔市自然资源局临河区分局
内蒙古科瑞房地产土地资产评估有限公司
二〇二一年十二月








[bookmark: _GoBack]






















目  录
第一章  干召庙镇土地定级与基准地价更新技术路线	1
第一节  土地定级的技术路线	1
第二节  基准地价评估的技术路线	2
第二章  干召庙镇基准地价更新成果	4
第一节  基准地价更新成果	4
第二节  基准地价修正体系	6
一、商服用地基准地价个别因素修正体系	6
二、住宅用地基准地价个别因素修正体系	10
三、工业用地基准地价个别因素修正体系	14
四、修正系数表及因素指标说明表编制	16
第三章  成果对比分析	27
第一节  成果意义	27
一、是一项重要的基础工作	27
二、有利于宏观调控土地市场，指导地产交易	28
三、为公平合理地收取土地税费提供依据	28
四、更好地促进土地管理工作的开展	28
五、为建立土地资产台账提供基础	29
第二节  成果的应用说明	29
一、土地定级成果的应用	29
二、基准地价成果的应用	30
三、土地定级估价信息系统应用说明	34
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[bookmark: _Toc19069][bookmark: _Toc24442][bookmark: _Toc26163][bookmark: _Toc4801][bookmark: _Toc18637][bookmark: _Toc3581]第一节  土地定级的技术路线
土地定级的技术路线采用“以网格为基本定级单元，多因素综合评定法确定单元作用总分值，根据模糊聚类原理，采用总分频率确定土地级别分值界限，依次划分土地级别，并将土地级别落实到以规划道路等自然地物为边界的应用评价单元上，利用市场交易样点地价进行校核”的技术路线，进行商服、住宅和工业用地的分类定级。形成干召庙镇的商服、住宅、工业用地、公服用地级别图共7张。商服用地3个级别，住宅用地2个级别，工业用地2个级别。干召庙镇土地定级基础资料见表1-1。
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表1-1  定级资料汇总表
	序号
	因子名称
	图形数据
	属性数据

	1
	商服中心
	干召庙镇地形图
	名称、位置、占地面积、营业面积、商服网点数

	2
	道路通达度
	干召庙镇路网图
	名称、宽度、长度、车流量、性质（主干道、次干道、支路）

	3
	供水状况
	干召庙镇给水工程规划图
	管网长度、管网密度、管径长度

	4
	排水状况
	干召庙镇排水工程规划图
	管网长度、管网密度、管径长度

	5
	学校
	干召庙镇中小学分布图、学校调查表
	名称、位置、数量、占地面积、建筑面积（㎡）、在校人数（人）、教师人数

	6
	医院
	干召庙镇近期建设规划图、医院调查表
	名称、位置、占地面积、建筑面积、病床数、医护人员数量

	7
	文体场馆
	干召庙镇现状图
	名称、位置、数量、占地面积

	8
	银行
	干召庙镇近期建设规划图、银行调查表
	名称、占地面积、建筑面积（㎡）、储蓄金额

	9
	产业集聚状况
	干召庙镇地形图、干召庙镇驻地总体规划图
	等级（大、中、小型工业区和工业点）

	10
	规划道路
	干召庙镇道路交通规划图、干召庙镇用地规划图
	名称、路宽、建成状况、长度、性质（主干道、次干道、支路）

	11
	规划用途
	干召庙镇驻地总体规划图
	面积、规划地类（商服、住宅、工业、市政、文教、卫生等）


[bookmark: _Toc26699][bookmark: _Toc718][bookmark: _Toc14265][bookmark: _Toc7317][bookmark: _Toc14984][bookmark: _Toc22998]第二节  基准地价评估的技术路线
临河区干召庙镇土地的基准地价评估，采取“以土地定级为基础，用市场交易价格等资料分商服、住宅和工业用地评估基准地价，以级控价，以价验级”的技术路线；“用均值-方差法评估级别基准地价”、“建立样点地价和土地级别的模型评估级别基准地价”和“用样点地价与样点定级因素总分值建立数学模型评估级别基准地价”这三种方法综合确定基准地价。干召庙镇样点资料及相关基础资料见表1-2至表1-5。

表1-2临河区干召庙镇样点资料分类统计表
	样点类型
	样点数（个）
	有效样点（个）

	商服用地
	27
	25

	住宅用地
	20
	18

	工业用地
	1
	1

	总计
	48
	44


表1-3 临河区干召庙镇房屋重置价、残值率、耐用年限标准表
	        参数类别
房屋结构
	重置价（元/平方米）
	残值率（%）
	耐用年限（年）

	钢混一等
	1450
	0
	60

	钢混二等
	1180
	0
	60

	砖混结构一等
	960
	2
	50

	砖混结构二等
	840
	2
	50

	砖混结构三等
	670
	2
	50

	砖木结构一等
	750
	6
	40

	砖木结构二等
	610
	4
	40

	砖木结构三等
	530
	3
	40

	土木结构一等
	490
	3
	30

	土木结构二等
	430
	3
	25

	土木结构三等
	390
	3
	25

	简易结构
	360
	0
	10

	库房
	砖混结构一等
	715
	2
	50

	
	砖混结构二等
	625
	2
	40

	
	砖木结构一等
	515
	4
	30

	
	砖木结构二等
	310
	4
	30

	
	土木结构
	260
	3
	20



表1-4临河区干召庙镇房屋交易税费征收标准表
	
项目
	税率

	出租不动产
（租赁价格）
	增值税
	商服5% 住宅1.5%

	
	城建税
	7%
	商服0.60%
住宅0.18%

	
	教育费附加
	3%
	

	
	地方教育费附加
	2%
	

	
	城镇土地使用税
	3-15元/m2

	
	印花税
	1‰

	
	房产税
	商服12% 住宅4%

	销售不动产
（销售价格）
	增值税
	5%

	
	城建税
	7%
	0.60%

	
	教育费附加
	3%
	

	
	地方教育费附加
	2%
	

	
	城镇土地使用税
	3-15元/m2

	
	印花税
	0.5‰

	
	房产税
	1.2%


表1-5   还原利率计算结果表
	[bookmark: _Toc22621][bookmark: _Toc6023][bookmark: _Toc446580297][bookmark: _Toc19531][bookmark: _Toc3326][bookmark: _Toc32253]用地
类型
	商服用地（%）
	住宅用地（%）
	工业用地（%）

	利率
类型
	土地还原利率
	建筑物还原利率
	综合还原利率
	土地还原利率
	建筑物还原利率
	综合还原利率
	土地还原利率
	建筑物还原利率

	计算
结果
	6.55
	8.95
	7.76
	5.82
	8.27
	08
	4.85
	——
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[bookmark: _Toc31301][bookmark: _Toc8231][bookmark: _Toc25629][bookmark: _Toc5978][bookmark: _Toc12389][bookmark: _Toc24815]第一节  基准地价更新成果
临河区干召庙镇此次基准地价更新的评估基准日是2021年6月30日。同时，综合考虑临河区干召庙镇近四年土地招、拍、挂出让案例和最新的控制性土地开发强度规划指标，依据临河区干召庙镇地区实际经济发展情况，为切实反映地区经济发展的差异性，更准确体现不同地区的基准地价实际水平，此次基准地价更新评估采用城区差别化地价内涵设定。
设定土地开发程度为商服用地、住宅用地 “五通一平”（宗地红线外通路、通电、通上水、通下水、通讯和宗地内场地平整），工业用地“四通一平”（宗地红线外通路、通电、通讯、通上水和宗地内场地平整）。
法定土地使用权最高出让年限为商服用地40年、住宅用地70年、工业用地50年。
容积率的设定：商服用地平均容积率为1.0，住宅用地平均容积率为1.0，工业用地平均容积率为0.7。
地价表达形式，根据临河区干召庙镇地价楼层分布特征和应用需要，设定：
1、商服用地基准地价（级别价）：是平均容积率1.0下的平均基准地价，即平均容积率1.0下的每平方米面积分摊的土地使用权平均价格。
2、住宅用地基准地价（级别价）是：平均容积率1.0下的平均基准地价，即平均容积率1.0下的每平方米面积分摊的土地使用权平均价格。
3、工业用地基准地价（级别价）是：平均容积率0.7下的平均基准地价，即平均容积率0.7下的每平方米面积分摊的土地使用权平均价格。
基准地价内涵说明见下表。
表2-1基准地价内涵说明表
	用途
	商服
	住宅
	工业

	价格构成
	土地取得费、土地开发配套费用、应纳税费、利息、利润、土地增值收益。

	评估期日
	2020.6.30

	土地开发程度
	商服、住宅用地设定开发程度均设定为“五通一平”（宗地红线外通路、通电、通上水、通下水、通讯和宗地内场地平整）；工业用地设定开发程度均设定为“四通一平”（宗地红线外通路、通电、通上水、通讯和宗地内场地平整）。

	土地使用年期
	40
	70
	50

	平均容积率
	1.0
	1.0
	0.7


干召庙镇2021年基准地价更新采用分类定级的方式，即依据不同用途进行土地级别划分和基准地价确定，各用途各级别基准地价价格如表2-2。
表2-2干召庙镇各类用地基准地价表
	[bookmark: _Toc454553814][bookmark: _Toc17352][bookmark: _Toc9974][bookmark: _Toc18687][bookmark: _Toc454869985][bookmark: _Toc3169][bookmark: _Toc10522]


级别
  

用途

	商服
	住宅
	工业

	
	元/m2
	元/m2
	元/m2

	Ⅰ
	173
	136 
	86 

	Ⅱ
	137
	105 
	69 

	Ⅲ
	109
	-
	-


[bookmark: _Toc3592]第二节  基准地价修正体系
[bookmark: _Toc30868]一、商服用地基准地价个别因素修正体系
（一）交易期日修正系数
期日修正系数公式为：


式中：Kij—商服用地第j年数据修正到估价期日的系数；
Pis—商服用地估价期日土地交易平均价；
Pij—商服用地第j年土地交易平均价。
期日修正系数计算结果见表2-3。
表2-3临河区干召庙镇交易期日修正系数表
	交易期日
	2014
	2015
	2016
	2017
	2018
	2019
	2020
	2021

	修正系数
	1.100
	1.091
	1.080
	1.066
	1.051
	1.026
	1.002
	1


（二）土地使用年期修正系数
有限年期使用权价格应该修正到法定最高年期地价，商服用地法定最高出让年期为40年。商服用地土地还原利率为6.55%。
使用年期修正系数的计算公式为：


式中：R ——土地还原率；
M ——土地使用权法定最高出让年限；
N ——剩余使用年期；
Y ——使用年期修正系数。
商服用地样点使用年期修正系数结果见表2-4。

表2-4  商服用地使用年期修正系数表
	剩余使用年期（年）
	1
	2
	3
	4
	5
	6

	修正系数
	0.0667
	0.1294
	0.1882
	0.2434
	0.2952
	0.3438

	剩余使用年期
	8
	9
	10
	11
	12
	13

	修正系数
	0.4322
	0.4724
	0.5101
	0.5455
	0.5787
	0.6099

	剩余使用年期
	14
	15
	16
	17
	18
	19

	修正系数
	0.6391
	0.6666
	0.6924
	0.7166
	0.7393
	0.7606

	剩余使用年期
	20
	21
	22
	23
	24
	25

	修正系数
	0.7806
	0.7993
	0.8169
	0.8335
	0.849
	0.8635

	剩余使用年期
	26
	27
	28
	29
	30
	31

	修正系数
	0.8772
	0.89
	0.9021
	0.9134
	0.924
	0.9339

	剩余使用年期
	32
	33
	34
	35
	36
	37

	修正系数
	0.9432
	0.952
	0.9602
	0.968
	0.9752
	0.982

	剩余使用年期
	38
	39
	40
	—
	—
	—

	修正系数
	0.9884
	0.9944
	1
	—
	—
	—


（三）宗地临街状况修正系数
商服用地宗地临街状况修正体系见表2-5。
[bookmark: _Toc401303259]表2-5商服用地宗地临街状况修正体系
	指标标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	指标标
准说明
	街角地
	两面临街
	一面临街，距侧街30米内
	一面临街，距侧街30米外
	不临街

	修正系数
	1.060
	1.030
	1.000
	0.970
	0.940


（四）宗地面积状况修正系数
[bookmark: _Toc401303260]商服用地宗地面积状况修正体系见表2-6。


表2-6  商服用地宗地面积状况修正体系
	指标标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	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影响

	修正系数
	1.030
	1.015
	1.000
	0.985
	0.970


（五）宗地形状状况修正系数
[bookmark: _Toc401303261]商服用地宗地形状状况修正体系见表2-7。
表2-7 商服用地宗地形状状况修正体系
	指标标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	指标标
准说明
	形状规则，对土地利用合理
	土地利用较为合理
	土地利用无不良影响
	形状不规则，对土地利用不合理
	形状不规则，对土地利用产生严重影响

	修正系数
	1.040
	1.020
	1.000
	0.980
	0.960


（六）容积率修正
基准地价是代表设定容积率水平下的地价，在进行宗地地价计算时需将基准地价修正到宗地实际容积率水平下的地价。调查不同容积率水平下的地价平均值，得出商服用地容积率修正系数。容积率修正系数的计算见公式：
[image: ]
式中：Kr--容积率修正系数；
Pis—各类用地样点在规定容积率时单位面积的平均地价；
Pi—各类用地样点某一容积率下单位面积平均地价。
商服用地样点容积率修正系数见表2-8。

表2-8  商服用地容积率修正系数表
	容积率
	0.20
	0.30
	0.40
	0.50
	0.60
	0.70

	修正系数
	0.5067 
	0.5712 
	0.6350 
	0.6979 
	0.7600 
	0.8212 

	容积率
	0.80
	0.90
	1.00
	1.10
	1.20
	1.30

	修正系数
	0.8816 
	0.9412 
	1.0000 
	1.0579 
	1.1151 
	1.1713 

	容积率
	1.40
	1.50
	1.60
	1.70
	1.80
	1.90

	修正系数
	1.2268 
	1.2814 
	1.3352 
	1.3882 
	1.4404 
	1.4917 

	容积率
	2.00
	2.10
	2.20
	2.30
	2.40
	2.50

	修正系数
	1.5422 
	1.5919 
	1.6407 
	1.6887 
	1.7359 
	1.7823 

	容积率
	2.60
	2.70
	2.80
	2.90
	3.00
	3.10

	修正系数
	1.8278 
	1.8725 
	1.9164 
	1.9594 
	2.0016 
	2.0430 


（七）宗地基础设施配套程度修正
干召庙镇的商服用地基准地价设施设定开发程度均达到“四通一平”条件。若宗地基础设施配套程度修正没有达到该程度，利用基准地价来评估宗地地价时就应该减去相应的开发费用，反之则加上相应的开发费用。
商服用地宗地基础设施配套程度开发费用见表2-9。
 表2-9  基础设施配套程度修正
 （单位：元/m2）
	基础设施状况
	通电
	通上水
	通下水
	通讯
	通气
	通路
	通热
	土地平整

	开发费用
	2-5
	10-15
	12-20
	2-5
	15-20
	5-10
	25-30
	3-8


[bookmark: _Toc29973]二、住宅用地基准地价个别因素修正体系
（一）交易期日修正系数
住宅用地交易期日修正系数见表2-10。
表2-10住宅用地交易期日修正系数表
	交易期日
	2014
	2015
	2016
	2017
	2018
	2019
	2020
	2021

	修正系数
	1.100
	1.091
	1.080
	1.066
	1.051
	1.026
	1.002
	1


住宅用地地价的评估时日修正方法同商服用地修正方法。
（二）土地使用年期修正
有限年期使用权价格应该修正到法定最高出让年期地价。住宅用地法定最高出让年期为70年，土地还原利率为5.82%。使用年期修正系数的计算公式见商服用地样点使用年期修正。住宅用地样点使用年期修正系数见表2-11。
表2-11  住宅用地使用年期修正系数表
	剩余使用年期
	1
	2
	3
	4
	5
	6

	修正系数
	0.0561
	0.1091
	0.1591
	0.2064
	0.2512
	0.2934

	剩余使用年期
	7
	8
	9
	10
	11
	12

	修正系数
	0.3333
	0.3711
	0.4067
	0.4404
	0.4723
	0.5024

	剩余使用年期
	13
	14
	15
	16
	17
	18

	修正系数
	0.5308
	0.5577
	0.5831
	0.6071
	0.6298
	0.6512

	剩余使用年期
	19
	20
	21
	22
	23
	24

	修正系数
	0.6714
	0.6906
	0.7087
	0.7258
	0.7419
	0.7572

	剩余使用年期
	25
	26
	27
	28
	29
	30

	修正系数
	0.7716
	0.7852
	0.7981
	0.8103
	0.8218
	0.8327

	剩余使用年期
	31
	32
	33
	34
	35
	36

	修正系数
	0.8429
	0.8526
	0.8618
	0.8705
	0.8787
	0.8864

	剩余使用年期
	37
	38
	39
	40
	41
	42

	修正系数
	0.8937
	0.9006
	0.9072
	0.9134
	0.9192
	0.9247

	剩余使用年期
	43
	44
	45
	46
	47
	48

	修正系数
	0.9299
	0.9348
	0.9395
	0.9439
	0.948
	0.952

	剩余使用年期
	49
	50
	51
	52
	53
	54

	修正系数
	0.9557
	0.9592
	0.9625
	0.9656
	0.9686
	0.9714

	剩余使用年期
	55
	56
	57
	58
	59
	60

	修正系数
	0.974
	0.9765
	0.9789
	0.9811
	0.9832
	0.9852

	剩余使用年期
	61
	62
	63
	64
	65
	66

	修正系数
	0.9871
	0.9889
	0.9906
	0.9921
	0.9936
	0.9951

	剩余使用年期
	67
	68
	69
	70
	—
	—

	修正系数
	0.9964
	0.9977
	0.9989
	1
	—
	—



（三）宗地面积状况修正系数
住宅用地宗地面积状况修正体系见表2-12。
表2-12  住宅用地宗地面积状况修正体系
	指标标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	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影响

	修正系数
	1.030
	1.015
	1.000
	0.985
	0.970


（四）宗地形状状况修正系数
住宅用地地价宗地形状状况修正体系见表2-13。
表2-13住宅用地宗地形状状况修正体系
	指标标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	指标标
准说明
	形状规则，对土地利用
合理
	土地利用较为合理
	土地利用无不良影响
	形状不规则，对土地利用不合理
	形状不规则，对土地利用产生严重影响

	修正系数
	1.040
	1.020
	1.000
	0.980
	0.960


（五）容积率修正
根据基准地价内涵，住宅用地平均容积率1.0。容积率修正系数的计算方法同商服用地。结果表2-14。对于不同容积率情况下发生的样点地价，修正到设定的容积率的价格。修正计算公式见商服用地样点容积率修正。

表2-14住宅用地样点容积率修正系数表
	容积率
	0.20
	0.30
	0.40
	0.50
	0.60
	0.70

	修正系数
	0.4359
	0.5095
	0.5823
	0.6542
	0.7251
	0.7952

	容积率
	0.80
	0.90
	1.00
	1.10
	1.20
	1.30

	修正系数
	0.8643
	0.9326
	1.0000
	1.0665
	1.1321
	1.1968

	容积率
	1.40
	1.50
	1.60
	1.70
	1.80
	1.90

	修正系数
	1.2606
	1.3235
	1.3855
	1.4466
	1.5068
	1.5662

	容积率
	2.00
	2.10
	2.20
	2.30
	2.40
	2.50

	修正系数
	1.6247
	1.6822
	1.7389
	1.7946
	1.8495
	1.9035

	容积率
	2.60
	2.70
	2.80
	2.90
	3.00
	3.10

	修正系数
	1.9566
	2.0087
	2.0600
	2.1104
	2.1600
	2.2086


①容积率小于或等于0.2时按容积率等于0.2时的计算；容积率大于或等于3.1时按容积率等于3.1时的计算。②当容积率介于上述所列的容积率之间时，可用直线内插法确定其对应的修正系数。
（六）基础设施修正
干召庙镇的住宅用地基准地价设施设定开发程度均达到“四通一平”条件。若宗地基础设施配套程度修正没有达到该程度，利用基准地价来评估宗地地价时就应该减去相应的开发费用，反之则加上相应的开发费用。
住宅用地宗地基础设施配套程度开发费用见表2-15。
 表2-15  基础设施配套程度修正
 （单位：元/m2）
	基础设施状况
	通电
	通上水
	通下水
	通讯
	通气
	通路
	通热
	土地平整

	开发费用
	2-5
	10-15
	12-20
	2-5
	15-20
	5-10
	25-30
	3-8


[bookmark: _Toc22033]三、工业用地基准地价个别因素修正体系
（一）交易期日修正系数
工业用地交易期日修正系数见表2-16。
表2-16  住宅用地交易期日修正系数表（环比）
	交易期日
	2014
	2015
	2016
	2017
	2018
	2019
	2020
	2021

	修正系数
	1.100
	1.091
	1.080
	1.066
	1.051
	1.026
	1.002
	1


工业用地地价的评估时日修正方法同商服用地修正方法。
（二）土地使用年期修正
按照工业用地土地还原率4.85%，法定最高出让年期为50年，计算工业用地使用年期修正系数，工业用地使用年期修正系数计算过程参见商服用地年期修正。
工业用地地价土地使用权可使用年期地价修正系数见表2-17。


表2-17工业用地使用年期修正系数表
	剩余使用年期
	1
	2
	3
	4
	5
	6

	修正系数
	0.051
	0.0997
	0.1461
	0.1904
	0.2326
	0.2729

	剩余使用年期
	7
	8
	9
	10
	11
	12

	修正系数
	0.3113
	0.348
	0.3829
	0.4162
	0.448
	0.4783

	剩余使用年期
	13
	14
	15
	16
	17
	18

	修正系数
	0.5072
	0.5348
	0.5611
	0.5862
	0.6101
	0.6329

	剩余使用年期
	19
	20
	21
	22
	23
	24

	修正系数
	0.6547
	0.6754
	0.6952
	0.7141
	0.7321
	0.7493

	剩余使用年期
	25
	26
	27
	28
	29
	30

	修正系数
	0.7657
	0.7813
	0.7962
	0.8104
	0.8239
	0.8369

	剩余使用年期
	31
	32
	33
	34
	35
	36

	修正系数
	0.8492
	0.861
	0.8722
	0.8829
	0.8931
	0.9028

	剩余使用年期
	37
	38
	39
	40
	41
	42

	修正系数
	0.9121
	0.9209
	0.9293
	0.9374
	0.9451
	0.9524

	剩余使用年期
	43
	44
	45
	46
	47
	48

	修正系数
	0.9594
	0.966
	0.9724
	0.9784
	0.9842
	0.9897

	剩余使用年期
	49
	50
	—
	—
	—
	—

	修正系数
	0.995
	1
	—
	—
	—
	—


（三）基础设施修正
干召庙镇的工业用地基准地价设施设定开发程度均达到“四通一平”条件。若宗地基础设施配套程度修正没有达到该程度，利用基准地价来评估宗地地价时就应该减去相应的开发费用，反之则加上相应的开发费用。
工业用地宗地基础设施配套程度开发费用见表2-18。
表2-18 基础设施配套程度修正
 （单位：元/m2）
	[bookmark: _Toc492385479][bookmark: _Toc438149092][bookmark: _Toc438149410]基础设施状况
	通电
	通上水
	通下水
	通讯
	通气
	通路
	通热
	土地平整

	开发费用
	2-5
	10-15
	12-20
	2-5
	15-20
	5-10
	25-30
	3-8


[bookmark: _Toc20178]四、修正系数表及因素指标说明表编制
根据上述结果，以土地级别和土地用途为表头，优劣程度为主栏，影响地价的修正因素为副栏，分别编制干召庙镇各级别商服用地、住宅用地、工业用地区位影响因素说明表和相对应修正系数表。
表2-19干召庙镇Ⅰ级商服用地区位因素修正系数指标说明表
	基本
因素
素层
	因子层
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	商服繁华程度
	距商服中心距离（米）
	<70
	70-140
	140-210
	210-280
	>280

	交通条件
	道路通达度
	混合型
主干道
	生活型
主干道
	生活型次干道或交通型主干道
	交通型
次干道
	支路

	基本设施状况
	供水
	≥95%
	90%-95%
	80%-90%
	65%-80%
	≤65%

	
	排水
	≥95%
	90%-95%
	80%-90%
	65%-80%
	≤65%

	
	据银行距离（米）
	<60
	60-120
	120-180
	180-240
	>240

	规划条件
	规划用途
	中心商服区
	较繁华
商服区
	一般商服区
	商服网点
	其他用地

	
	规划道路
	生活型
主干道
	混合型
主干道
	生活型次干道或交通型主干道
	交通型
次干道
	支路


表2-20 干召庙镇Ⅰ级商服用地基准地价修正系数表
	因子层
	权重值
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	商服中心
	0.3226
	0.0213
	0.0107
	0
	-0.0118
	-0.0237

	现状道路
	0.2500
	0.0153
	0.0076
	0
	-0.0085
	-0.017

	供水
	0.0672
	0.0036
	0.0018
	0
	-0.0020
	-0.0040

	排水
	0.0662
	0.0036
	0.0018
	0
	-0.0020
	-0.0040

	银行
	0.1026
	0.0061
	0.0030
	0
	-0.0034
	-0.0068

	规划用途
	0.0955
	0.0056
	0.0028
	0
	-0.0031
	-0.0062

	规划道路
	0.0959
	0.0056
	0.0028
	0
	-0.0031
	-0.0062




表2-21 干召庙镇Ⅱ级商服用地区位因素修正系数指标说明表
	基本
因素层
	因子层
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	商服繁华程度
	距商服中心距离（米）
	<200
	200-330
	330-460
	460-590
	>590

	交通条件
	道路通达度
	混合型
主干道
	生活型
主干道
	生活型次干道或交通型主干道
	交通型
次干道
	支路

	基本设施状况
	供水
	≥95%
	90%-95%
	80%-90%
	65%-80%
	≤65%

	
	排水
	≥95%
	90%-95%
	80%-90%
	65%-80%
	≤65%

	
	据银行距离（米）
	<180
	180-300
	300-420
	420-540
	>540

	规划条件
	规划用途
	中心商服区
	较繁华
商服区
	一般商服区
	商服网点
	其他用地

	
	规划道路
	生活型
主干道
	混合型
主干道
	生活型次干道或交通型主干道
	交通型
次干道
	支路


表2-22 干召庙镇Ⅱ级商服用地基准地价修正系数表
	因子层
	权重值
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	商服中心
	0.3226
	0.0259
	0.0130
	0
	-0.0178
	-0.0356

	现状道路
	0.2500
	0.0186
	0.0092
	0
	-0.0128
	-0.0255

	供水
	0.0672
	0.0044
	0.0022
	0
	-0.0030
	-0.0061

	排水
	0.0662
	0.0043
	0.0022
	0
	-0.0030
	-0.0060

	银行
	0.1026
	0.0074
	0.0037
	0
	-0.0051
	-0.0102

	规划用途
	0.0955
	0.0068
	0.0034
	0
	-0.0047
	-0.0093

	规划道路
	0.0959
	0.0068
	0.0034
	0
	-0.0047
	-0.0094






表2-23干召庙镇Ⅲ级商服用地区位因素修正系数指标说明表
	基本因素层
	因子层
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	商服繁华程度
	距商服中心距离（米）
	<580
	580-860
	860-1140
	1140-1420
	>1420

	交通条件
	道路通达度
	混合型
主干道
	生活型
主干道
	生活型次干道或交通型主干道
	交通型
次干道
	支路

	基本设施状况
	供水
	≥95%
	90%-95%
	80%-90%
	65%-80%
	≤65%

	
	排水
	≥95%
	90%-95%
	80%-90%
	65%-80%
	≤65%

	
	据银行距离（米）
	<540
	540-790
	790-1040
	1040-1290
	>1290

	规划条件
	规划用途
	中心商服区
	较繁华
商服区
	一般商服区
	商服网点
	其他用地

	
	规划道路
	生活型
主干道
	混合型
主干道
	生活型次干道或交通型主干道
	交通型
次干道
	支路


表2-24干召庙镇Ⅲ级商服用地基准地价修正系数表
	因子层
	权重值
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	商服中心
	0.3226
	0.0423
	0.0212
	0
	-0.0212
	-0.0423

	现状道路
	0.2500
	0.0303
	0.0151
	0
	-0.0151
	-0.0303

	供水
	0.0672
	0.0072
	0.0036
	0
	-0.0036
	-0.0072

	排水
	0.0662
	0.0071
	0.0035
	0
	-0.0035
	-0.0071

	银行
	0.1026
	0.0121
	0.0060
	0
	-0.0060
	-0.0121

	规划用途
	0.0955
	0.0111
	0.0055
	0
	-0.0055
	-0.0111

	规划道路
	0.0959
	0.0112
	0.0056
	0
	-0.0056
	-0.0112





表2-25干召庙镇Ⅰ级住宅用地区位因素修正系数指标说明表
	基本因素层
	因子层
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	商服繁华程度
	据商服中心距离（米）
	<130
	130-260
	260-390
	390-420
	>420

	交通条件
	道路通达度
	混合型
主干道
	生活型
主干道
	生活型次干道或交通型主干道
	交通型
次干道
	支路

	基本设施状况
	供水
	≥95%
	90%-95%
	80%-90%
	65%-80%
	≤65%

	
	排水
	≥95%
	90%-95%
	80%-90%
	65%-80%
	≤65%

	
	据学校距离（米）
	<140
	140-280
	280-420
	420-560
	>560

	
	据医院距离（米）
	<120
	120-240
	240-360
	360-480
	>480

	
	据文体场馆距离（米）
	<110
	110-220
	220-330
	330-440
	>440

	
	据银行距离（米）
	<120
	120-240
	240-360
	360-480
	>480

	规划条件
	规划用途
	高档住宅区
	成片住宅区
	一般住宅区
	零星住宅区
	其他类型

	
	规划道路
	生活型
主干道
	混合型
主干道
	生活型次干道或交通型主干道
	交通型
次干道
	支路


表2-26干召庙镇Ⅰ级住宅用地基准地价修正系数表
	因子层
	权重值
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	商服中心
	0.1577
	0.0137
	0.0069
	0
	-0.0061
	-0.0122

	现状道路
	0.2506
	0.021
	0.0105
	0
	-0.0094
	-0.0186

	供水
	0.0612
	0.0064
	0.0032
	0
	-0.0029
	-0.0057

	排水
	0.0537
	0.0059
	0.0029
	0
	-0.0026
	-0.0052

	学校
	0.1102
	0.007
	0.0035
	0
	-0.0031
	-0.0062

	医院
	0.0562
	0.0036
	0.0018
	0
	-0.0016
	-0.0032

	文体场馆
	0.0566
	0.0036
	0.0018
	0
	-0.0016
	-0.0032

	银行
	0.0597
	0.0039
	0.0020
	0
	-0.0018
	-0.0035

	规划用途
	0.097
	0.0050
	0.0025
	0
	-0.0022
	-0.0045

	规划道路
	0.0971
	0.0055
	0.0027
	0
	-0.0024
	-0.0049




表2-27干召庙镇Ⅱ级住宅用地区位因素修正系数指标说明表
	基本因素层
	因子层
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	商服繁华程度
	据商服中心距离（米）
	<250
	250-440
	440-630
	630-820
	>820

	交通条件
	道路通达度
	混合型
主干道
	生活型
主干道
	生活型次干道或交通型主干道
	交通型
次干道
	支路

	基本设施状况
	供水
	≥95%
	90%-95%
	80%-90%
	65%-80%
	≤65%

	
	排水
	≥95%
	90%-95%
	80%-90%
	65%-80%
	≤65%

	
	据学校距离（米）
	<320
	320-500
	500-680
	680-860
	>860

	
	据医院距离（米）
	<250
	250-440
	440-630
	630-820
	>820

	
	据文体场馆距离（米）
	<390
	390-550
	550-710
	710-870
	>870

	
	据银行距离（米）
	<290
	290-460
	460-630
	630-800
	>800

	规划条件
	规划用途
	高档住宅区
	成片住宅区
	一般住宅区
	零星住宅区
	其他类型

	
	规划道路
	生活型
主干道
	混合型
主干道
	生活型次干道或交通型主干道
	交通型
次干道
	支路


表2-28干召庙镇Ⅱ级住宅用地基准地价修正系数表
	因子层
	权重值
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	商服中心
	0.1577
	0.0183
	0.0092
	0
	-0.0073
	-0.0147

	现状道路
	0.2506
	0.028
	0.014
	0
	-0.0112
	-0.0224

	供水
	0.0612
	0.0086
	0.0043
	0
	-0.0034
	-0.0069

	排水
	0.0537 
	0.0078
	0.0039
	0
	-0.0031
	-0.0063

	学校
	0.1102
	0.0093
	0.0046
	0
	-0.0037
	-0.0075

	医院
	0.0562
	0.0048
	0.0024
	0
	-0.0019
	-0.0039

	文体场馆
	0.0566
	0.0048
	0.0024
	0
	-0.0019
	-0.0039

	银行
	0.0597
	0.0053
	0.0026
	0
	-0.0021
	-0.0042

	规划用途
	0.097
	0.0067
	0.0033
	0
	-0.0027
	-0.0054

	规划道路
	0.0971
	0.0073
	0.0036
	0
	-0.0029
	-0.0058




表2-29干召庙镇Ⅰ级工业用地区位因素修正系数指标说明表
	基本因素层
	因子层
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	交通条件
	现状道路
	交通型主干道
	混合型主干道
	生活型主干道或交通型次干道
	生活型次干道
	支路

	基本设施状况
	供水
	≥95%
	90%-95%
	80%-90%
	65%-80%
	≤65%

	
	排水
	≥95%
	90%-95%
	80%-90%
	65%-80%
	≤65%

	产业集聚效益
	产业集聚影响度
	高新技术产业
联系紧密区
	高新技术产业联系一般区、传统产业联系紧密区
	高新技术产业联系松散区、传统产业联系一般区
	传统产业联系一般区
	独立工业区

	规划条件
	规划用途
	工业密集区
	工业较密集区
	一般工业区
	零星工业区
	其他用地

	
	规划道路
	交通型主干道
	混合型主干道
	生活型主干道或交通型次干道
	生活型次干道
	支路


表2-30干召庙镇Ⅰ级工业用地基准地价修正系数表
	因子层
	权重值
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	现状道路
	0.3856
	0.0117
	0.0058
	0
	-0.009
	-0.0179

	供水
	0.158
	0.0056
	0.0028
	0
	-0.0043
	-0.0086

	排水
	0.1181
	0.0046
	0.0023
	0
	-0.0035
	-0.0071

	产业集聚影响度
	0.1494
	0.0082
	0.0041
	0
	-0.0063
	-0.0126

	规划用途
	0.1121
	0.0106
	0.053
	0
	-0.0081
	-0.0163

	规划道路
	0.0768
	0.0038
	0.0019
	0
	-0.0029
	-0.0058







表2-31干召庙镇Ⅱ级工业用地区位因素修正系数指标说明表
	基本因素层
	因子层
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	交通条件
	现状道路
	交通型主干道
	混合型主干道
	生活型主干道或交通型次干道
	生活型次干道
	支路

	基本设施状况
	供水
	≥95%
	90%-95%
	80%-90%
	65%-80%
	≤65%

	
	排水
	≥95%
	90%-95%
	80%-90%
	65%-80%
	≤65%

	产业集聚效益
	产业集聚影响度
	高新技术产业
联系紧密区
	高新技术产业联系一般区、传统产业联系紧密区
	高新技术产业联系松散区、传统产业联系一般区
	传统产业联系一般区
	独立工业区

	规划条件
	规划用途
	工业密集区
	工业较密集区
	一般工业区
	零星工业区
	其他用地

	
	规划道路
	交通型主干道
	混合型主干道
	生活型主干道或交通型次干道
	生活型次干道
	支路


表2-32干召庙镇Ⅱ级工业用地基准地价修正系数表
	因子层
	权重值
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	现状道路
	0.3856
	0.0155
	0.0078
	0
	-0.0117
	-0.0233

	供水
	0.158
	0.0074
	0.0037
	0
	-0.0056
	-0.0112

	排水
	0.1181
	0.0061
	0.0031
	0
	-0.0046
	-0.0092

	产业集聚影响度
	0.1494
	0.0109
	0.0054
	0
	-0.0082
	-0.0163

	规划用途
	0.1121
	0.0141
	0.0070
	0
	-0.0106
	-0.0211

	规划道路
	0.0768
	0.0050
	0.0025
	0
	-0.0038
	-0.0075



表2-33干召庙镇Ⅰ级公共服务项目用地I区位因素修正系数指标说明表
	基本因素层
	因子层
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	交通条件
	现状道路
	交通型主干道
	混合型主干道
	生活型主干道或交通型次干道
	生活型次干道
	支路

	基本设施状况
	供水
	≥95%
	90%-95%
	80%-90%
	65%-80%
	≤65%

	
	排水
	≥95%
	90%-95%
	80%-90%
	65%-80%
	≤65%

	产业集聚效益
	产业集聚影响度
	高新技术产业
联系紧密区
	高新技术产业联系一般区、传统产业联系紧密区
	高新技术产业联系松散区、传统产业联系一般区
	传统产业联系一般区
	独立工业区

	规划条件
	规划用途
	工业密集区
	工业较密集区
	一般工业区
	零星工业区
	其他用地

	
	规划道路
	交通型主干道
	混合型主干道
	生活型主干道或交通型次干道
	生活型次干道
	支路


表2-34干召庙镇Ⅰ级公共服务项目用地I基准地价修正系数表
	因子层
	权重值
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	现状道路
	0.3856
	0.0117
	0.0058
	0
	-0.009
	-0.0179

	供水
	0.158
	0.0056
	0.0028
	0
	-0.0043
	-0.0086

	排水
	0.1181
	0.0046
	0.0023
	0
	-0.0035
	-0.0071

	产业集聚影响度
	0.1494
	0.0082
	0.0041
	0
	-0.0063
	-0.0126

	规划用途
	0.1121
	0.0106
	0.053
	0
	-0.0081
	-0.0163

	规划道路
	0.0768
	0.0038
	0.0019
	0
	-0.0029
	-0.0058









表2-35干召庙镇Ⅱ级公共服务项目用地I区位因素修正系数指标说明表
	基本因素层
	因子层
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	交通条件
	现状道路
	交通型主干道
	混合型主干道
	生活型主干道或交通型次干道
	生活型次干道
	支路

	基本设施状况
	供水
	≥95%
	90%-95%
	80%-90%
	65%-80%
	≤65%

	
	排水
	≥95%
	90%-95%
	80%-90%
	65%-80%
	≤65%

	产业集聚效益
	产业集聚影响度
	高新技术产业
联系紧密区
	高新技术产业联系一般区、传统产业联系紧密区
	高新技术产业联系松散区、传统产业联系一般区
	传统产业联系一般区
	独立工业区

	规划条件
	规划用途
	工业密集区
	工业较密集区
	一般工业区
	零星工业区
	其他用地

	
	规划道路
	交通型主干道
	混合型主干道
	生活型主干道或交通型次干道
	生活型次干道
	支路


表2-36干召庙镇Ⅱ级公共服务项目用地I基准地价修正系数表
	因子层
	权重值
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	现状道路
	0.3856
	0.0155
	0.0078
	0
	-0.0117
	-0.0233

	供水
	0.158
	0.0074
	0.0037
	0
	-0.0056
	-0.0112

	排水
	0.1181
	0.0061
	0.0031
	0
	-0.0046
	-0.0092

	产业集聚影响度
	0.1494
	0.0109
	0.0054
	0
	-0.0082
	-0.0163

	规划用途
	0.1121
	0.0141
	0.0070
	0
	-0.0106
	-0.0211

	规划道路
	0.0768
	0.0050
	0.0025
	0
	-0.0038
	-0.0075



表2-37干召庙镇Ⅰ级公共服务项目用地II区位因素修正系数指标说明表
	基本因素层
	因子层
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	商服繁华程度
	据商服中心距离（米）
	<130
	130-260
	260-390
	390-420
	>420

	交通条件
	道路通达度
	混合型
主干道
	生活型
主干道
	生活型次干道或交通型主干道
	交通型
次干道
	支路

	基本设施状况
	供水
	≥95%
	90%-95%
	80%-90%
	65%-80%
	≤65%

	
	排水
	≥95%
	90%-95%
	80%-90%
	65%-80%
	≤65%

	
	据学校距离（米）
	<140
	140-280
	280-420
	420-560
	>560

	
	据医院距离（米）
	<120
	120-240
	240-360
	360-480
	>480

	
	据银行距离（米）
	<120
	120-240
	240-360
	360-480
	>480

	规划条件
	规划用途
	高档住宅区
	成片住宅区
	一般住宅区
	零星住宅区
	其他类型

	
	规划道路
	生活型
主干道
	混合型
主干道
	生活型次干道或交通型主干道
	交通型
次干道
	支路


表2-38干召庙镇Ⅰ级公共服务项目用地II基准地价修正系数表
	因子层
	权重值
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	商服中心
	0.1577
	0.0137
	0.0069
	0
	-0.0061
	-0.0122

	现状道路
	0.2506
	0.021
	0.0105
	0
	-0.0094
	-0.0186

	供水
	0.0612
	0.0064
	0.0032
	0
	-0.0029
	-0.0057

	排水
	0.0537
	0.0059
	0.0029
	0
	-0.0026
	-0.0052

	学校
	0.1102
	0.007
	0.0035
	0
	-0.0031
	-0.0062

	医院
	0.0845
	0.0036
	0.0018
	0
	-0.0016
	-0.0032

	银行
	0.0880
	0.0039
	0.0020
	0
	-0.0018
	-0.0035

	规划用途
	0.097
	0.0050
	0.0025
	0
	-0.0022
	-0.0045

	规划道路
	0.0971
	0.0055
	0.0027
	0
	-0.0024
	-0.0049



表2-39干召庙镇Ⅱ级公共服务项目用地II区位因素修正系数指标说明表
	基本因素层
	因子层
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	商服繁华程度
	据商服中心距离（米）
	<250
	250-440
	440-630
	630-820
	>820

	交通条件
	道路通达度
	混合型
主干道
	生活型
主干道
	生活型次干道或交通型主干道
	交通型
次干道
	支路

	基本设施状况
	供水
	≥95%
	90%-95%
	80%-90%
	65%-80%
	≤65%

	
	排水
	≥95%
	90%-95%
	80%-90%
	65%-80%
	≤65%

	
	据学校距离（米）
	<320
	320-500
	500-680
	680-860
	>860

	
	据医院距离（米）
	<250
	250-440
	440-630
	630-820
	>820

	
	据银行距离（米）
	<290
	290-460
	460-630
	630-800
	>800

	规划条件
	规划用途
	高档住宅区
	成片住宅区
	一般住宅区
	零星住宅区
	其他类型

	
	规划道路
	生活型
主干道
	混合型
主干道
	生活型次干道或交通型主干道
	交通型
次干道
	支路


表2-40干召庙镇Ⅱ级公共服务项目用地II基准地价修正系数表
	因子层
	权重值
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	商服中心
	0.1577
	0.0183
	0.0092
	0
	-0.0073
	-0.0147

	现状道路
	0.2506
	0.028
	0.014
	0
	-0.0112
	-0.0224

	供水
	0.0612
	0.0086
	0.0043
	0
	-0.0034
	-0.0069

	排水
	0.0537 
	0.0078
	0.0039
	0
	-0.0031
	-0.0063

	学校
	0.1102
	0.0093
	0.0046
	0
	-0.0037
	-0.0075

	医院
	0.0845
	0.0048
	0.0024
	0
	-0.0019
	-0.0039

	银行
	0.0880
	0.0053
	0.0026
	0
	-0.0021
	-0.0042

	规划用途
	0.097
	0.0067
	0.0033
	0
	-0.0027
	-0.0054

	规划道路
	0.0971
	0.0073
	0.0036
	0
	-0.0029
	-0.0058


[bookmark: _Toc8471][bookmark: _Toc445367184][bookmark: _Toc5370][bookmark: _Toc25462][bookmark: _Toc18407][bookmark: _Toc20][bookmark: _Toc13377][bookmark: _Toc29662]第三章  成果对比分析
临河区干召庙镇2021年与2016年基准地价对比成果见表3-1。
表3-1临河区干召庙镇两次基准地价成果对比表
	单位：元/m2
	土地级别
年份
	商服用地
	住宅用地
	工业用地

	
	Ⅰ
	Ⅱ
	Ⅲ
	Ⅰ
	Ⅱ
	Ⅰ
	Ⅱ

	2016年
	97
	78
	63
	77
	62
	56
	46

	2021年
	173
	137
	109
	136
	105
	86
	69

	增长率（%）
	78.35%
	75.64%
	73.02%
	76.62%
	69.35%
	53.57%
	50.00%


分析对比干召庙镇2016年、2021年的基准地价成果，可以看出，从2016年—2021年，商服、住宅、工业用地的地价总体呈上升趋势，其中商服Ⅰ级、住宅Ⅰ级用地地价增长最快。这主要由于近年来临河区干召庙镇经济快速发展，城区改造力度的加大促使土地市场不断发展，土地需求上升，从而促使地价上涨；同时基础设施条件的进一步完善，使得土地的取得和开发成本也有所上升，也导致土地价格的上涨。
[bookmark: _Toc12189][bookmark: _Toc1572][bookmark: _Toc1513][bookmark: _Toc27573][bookmark: _Toc31805][bookmark: _Toc12814][bookmark: _Toc28543]第一节  成果意义
临河区干召庙镇土地定级估价工作在土地管理历史上具有深远的影响，它不仅是一项重要的基础工作，而且具有广泛的现实意义。
[bookmark: _Toc13280][bookmark: _Toc12863]一、是一项重要的基础工作
地价管理是自然资源管理的重要组成部分，是土地市场的核心，全面、系统、准确地掌握土地价格的变化情况，分析发展趋势，不仅是国家制定土地政策、深化土地使用制度改革的需要，同时也能引导产业的健康发展，是国内外投资者实现合理回报的前提和决策依据。因此，科学合理制订地价体系，实施土地定级与基准地价评估是国土资源管理部门的一项重要的基础工作。
[bookmark: _Toc27311][bookmark: _Toc10057]二、有利于宏观调控土地市场，指导地产交易
临河区干召庙镇土地招、拍、挂已有一定发展，这是地产公开、公正、公平交易的象征。一级土地市场的垄断，二级土地市场的流转，核心问题是地价。本次工作无疑对土地市场的发育完善具有深远的积极影响。
[bookmark: _Toc18349][bookmark: _Toc13755]三、为公平合理地收取土地税费提供依据
《中华人民共和国城镇房地产管理法》、《土地使用税暂行条例》、《增值税条例》、《土地出让转让暂行条例》、《契税暂行条例》、《耕地占用税实施办法》等法律、法规、规章对征收土地税费均有明确规定。其中有些是依据土地等级征收，有的是依据地价征收。因此，现行的土地使用税费标准可依据土地定级估价成果进行，从而确保征收税费的公平性.
[bookmark: _Toc10274][bookmark: _Toc4452]四、更好地促进土地管理工作的开展
地籍管理是土地管理的核心，而地籍调查是地籍管理的基础工作之一。通过对全镇各部门有关资料、图件的调查，以及各种数据的录入、处理，已形成一些有用的宗地数据和图件，应用于地籍调查和变更调查工作中，无疑可以促进这方面的业务的开展。
此外，对土地管理信息化建设也具有参考价值。
[bookmark: _Toc28007][bookmark: _Toc14940]五、为建立土地资产台账提供基础
城镇地籍调查工作，除了查清土地权属状况和用地面积外，还应查清土地的级别、地价，上述要素均应在地籍档案中登记载明。利用土地定级估价成果，通过宗地评估工作，可以评估出宗地地价和土地资产量，建立宗地的土地资产台账，从而使宗地的资产量显化，进而促进土地登记工作质量的提高。
[bookmark: _Toc17116][bookmark: _Toc11678][bookmark: _Toc14681][bookmark: _Toc22467][bookmark: _Toc21305][bookmark: _Toc16459][bookmark: _Toc22734]第二节  成果的应用说明
任何成果最终目的在于应用，土地定级估价成果也不例外。自然资源局十分重视基准地价成果的应用，已经把它纳入地价管理重要工作内容之一。临河区干召庙镇土地定级估价工作自始至终注重它的应用，它不仅应在指导和规范土地市场方面发挥作用，而且应在城市建设、城市功能的提升、城市经济的发展等方面发挥其优势。
[bookmark: _Toc1829][bookmark: _Toc2519]一、土地定级成果的应用
（一）土地级别
土地级别主要反映城市内部土地的质量和利用效益的差异，可为城市规划、土地利用总体规划、土地计划等的制定提供依据，进而达到合理配置城市土地，最大限度地发挥土地的经济、社会、环境的综合效益。
在具体应用该项成果时，应根据土地级别，将经济效益好的企业单位安排到一级土地上， 并尽可能提高优等土地的利用效率。城市规划部门同样应遵循最佳利用原则，合理安排城市内各功能用地结构，减少不合理的用地现象。
此外，土地级别成果可为新增建设用地土地有偿使用费的征收，确定土地使用税的标准等方面提供重要依据。
2.因素作用分值图
应用地理信息系统软件完成的土地定级作用分值图，可直接读取某一宗地的作用分值。如采用比较法或利用基准地价修正系数法进行宗地估价时，利用土地定级作用分值图可计算待估宗地与参照宗地比例系数，从而求得待估宗地地价。
[bookmark: _Toc3839][bookmark: _Toc2131]二、基准地价成果的应用
（一）基准地价
1、宏观控制地价。洞察土地市场中地价变化趋势，为投资决策提供依据；
2、征收土地使用税费的依据。按照国际惯例，土地税一般是从价征税，而我国目前很难做到，征收的税额也偏低，达不到利用土地税收经济杠杆调节土地利用和土地级差收益的目的。因此，科学、合理、公开的基准地价能为科学地征收土地税费提供依据；
3、确定中央与地方土地有偿使用收益分配的依据；
4、为地价评估工作提供依据；
5、为推行土地招标、拍卖、收购储备制度提供地价依据；
6、为实行基准地价评估和宗地地价公示制度奠定基础；
7、对土地利用、流转合理引导；
8、为国家进行地价动态监测，编制全国地价指数和临河区干召庙镇地价指数提供了依据。
（二）宗地地价
1、确定出让或收回土地的价格依据
宗地地价是土地市场在一般供求规律上的地价，而在出让土地中，由于对不同项目和投资者的考虑，政府可以采取不同的价格进行出让，而宗地地价可作为衡量土地出让金征收标准之一。此外，国家依法收回土地，也需要确定合理的宗地地价标准。
2、征收土地契税的重要依据
《中华人民共和国契税暂行条例》规定的土地契税征收的依据是土地交易成交价格，确定宗地地价可以验证征收的土地契税是否得当。
3、企业清产核资和改制中土地资产价格的评估依据
我国绝大多数企事业单位都靠行政划拨方式取得土地使用权的，企业账面资产中不包括土地资产部分，有些也仅只有当时的征地费，不能反映土地资产的现值。为了正确反映出企业土地资产的现值，正确衡量企业的经营管理水平和发挥土地资产的效益，必须依据宗地地价对企业资产和股份制企业中的土地资产进行核实，合理反映企业土地资产状况，有效实现国家土地所有权，建立公平的竞争环境。
4、优先购买权的衡量标准
为增加政府管理土地市场的透明度，使土地使用者能够按市场规律进行交易并向政府申报交易价，支付相应的税费，对一些明显低于市场价的交易活动，政府可以采取优先购买权收回土地，以有效防止瞒价等行为对土地市场的不良影响，而宗地地价是决定实现优先购买的衡量标准。
5、科学合理确定宗地地价的依据
国有土地使用权转让、出让、抵押等交易过程中必须科学合理确定宗地地价。
6、土地使用权转移时，补交土地使用权出让金的标准
划拨土地使用权管理中，需根据具体地块的条件评估出标定地价，作为补交土地出让金的标准。
7、确定土地增值税（费）和衡量土地使用权转移价格的标准
随着社会经济和城市建设的发展，只要地价是逐年上升的，不论土地是否转移，都是按涨价后的价格标准参与经济活动，并获得收益的。因此，宗地地价可以反映不同时期地块的增值，为将来社会发展所产生的土地增值收归国家提供依据。
8、司法仲裁中涉及的土地评估的依据
在司法机关涉及的债务或其他纠纷时，必须需要确定宗地地价水平。
（三）基准地价修正体系
临河区干召庙镇基准地价的定义为：在估价基准日为2021年6月30日，设定土地开发程度为商服、住宅用地“五通一平”（宗地红线外通电、通路、通讯、通上水、通下水和宗地内场地平整），工业用地“四通一平”（宗地红线外通电、通路、通上水、通讯和宗地内场地平整）的条件下，各网格单元、各地价区段、各应用评价单元和各级别中，在国有土地使用权出让状态下，按商服、住宅、工业三类用途区分，在法定最高出让年限商服用地40年、居住用地70年、工业用地50年；标准容积率为商服用地1.0、居住用地1.0和工业用地0.7时的区域平均价格。
基准地价的显著特点就是反映城市土地产生的实际效益，并将一定期限土地使用价值以货币形式反映出来。基准地价并不代表每宗地的具体价格，而是代表某一评价单元、某一级别、某一道路两侧的平均地价，它显示土地的一般价格差异。在实际工作中，应用最广泛的是需要确定宗地地价。为此，专门编制了基准地价修正体系，评估宗地地价应以基准地价为基准，依据基准地价修正体系，具体确定影响宗地地价的修正系数。
1、应用基准地价修正体系成果的说明
基准地价修正体系包括了商服、住宅、工业用地的各级地基准地价。各类基准地价的差异较大，修正方法和系数也不同，故在进行宗地地价评估时，应选择合理的基准地价。
对于商服用途宗地评估，可分不同的区段按级别商服用地地价修正系数表和指标说明表，在级别基准地价的基础上修正。由于划分的评价单元已考虑到均质性因素，故修正时只需进行宗地形状、容积率等个别因素的修正。
对于居住和工业用途宗地评估的修正方法采取级别住宅用地地价修正系数表和修正系数指标说明表，在级别基准地价的基础上修正。
2、成果应用时效性说明
土地估价是依据土地市场现状和近三年商服、工业企业用地效益状况为基础评估的。由于基准地价受土地供求关系（如土地利用规划、土地供应计划）、经济发展水平、地价指数等多方面影响，基准地价评估成果动态变化比土地定级成果要快。一般情况下，基准地价评估成果有效期为2－3年。因此，基准地价须根据土地市场状况每2－3年调整一次。
[bookmark: _Toc20800][bookmark: _Toc29707]三、土地定级估价信息系统应用说明
土地定级估价信息系统实现土地定级资料（表格和图件）录入、各因素因子作用分值表编制、各因素因子作用分值计算与制图、土地级别划分与论证；利用本系统可实现土地定级成果的动态管理与更新。要保持土地定级成果的现势性，关键在于及时收集与更新原始土地定级资料。
土地定级估价信息系统实现商服、工业企业用地效益级差收益模型测算级别地价、土地市场样点地价、地价样点监测的计算，并进行基准地价评估。应用本系统应及时收集城市商服、工业企业用地效益和土地市场方面资料，更新数据库，维护地价数据库的现势性。
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