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[bookmark: _Toc143875226]一、基准地价主要成果
[bookmark: _Toc143875227]（一）杭锦后旗头道桥镇土地定级成果
本次杭锦后旗头道桥镇土地定级与基准地价更新对象为头道桥镇。
根据《城镇土地分等定级规程》（GB/T18507-2014）和《城镇土地估价规程》（GB/T18508-2014）的要求：土地定级估价的对象是土地利用总体规划确定的可作为城镇建设用地使用的土地。城镇以外的独立工矿区、旅游区等用地可一同参与评定。根据《杭锦后旗国土空间总体规划（2020-2035年）》以及杭锦后旗城镇开发边界并结合头道桥镇现状及城镇规划特点，确定本次基准地价评估范围面积为1.79平方公里，评价范围如下图：
[image: ]
图1-1   头道桥镇基准地价评估范围示意图
[bookmark: _Toc438149378][bookmark: _Toc438149060]1、土地级别描述
Ⅰ级综合用地：
北至评价范围北边界，南至头道桥镇中心小学南侧，西至东升商务宾馆西侧，东至头道桥镇中心小学东侧。Ⅰ级综合用地总面积为21.82公顷，具体范围详见综合用地级别图。
Ⅱ级综合用地：
沿Ⅰ级用地向北、西、东、南四个方向扩展。北至评价范围北边界，南至评价范围南边界，西至联丰牧业东侧，东至头道桥镇人民政府东侧。Ⅱ级综合用地总面积为51.08公顷，具体范围详见综合用地级别图。
Ⅲ级综合用地：
Ⅲ级综合用地建成区内Ⅱ级综合用地以外、定级范围以内的区域。Ⅲ级综合用地总面积为106.38公顷，具体范围详见综合用地级别图。
（2）头道桥镇商服用地级别描述
Ⅰ级商服用地
北至评价范围北边界南44米，南至头道桥中心小学南侧，西至陕坝农商银行东侧，东至纬七路。Ⅰ级商服用地总面积为6.96公顷，具体范围详见商服用地级别图。
Ⅱ级商服用地
沿Ⅰ级用地向北、西、东、南四个方向扩展。北至评价范围北边界，南至评价范围南边界以北110米，西至经售松柏寿木西侧，东至潮格温都尔路东侧。Ⅱ级商服用地总面积为46.14公顷，具体范围详见商服用地级别基图。
Ⅲ级商服用地：
Ⅲ级商服用地建成区内Ⅱ级商服用地以外、定级范围以内的区域，商服用地总面积为126.18公顷，具体范围详见商服用地级别图。
（3）头道桥镇住宅用地级别描述
Ⅰ级地：
北至评价范围北边界，南至头道桥中心小学，西至东升商务宾馆西侧，东至规划经八路。Ⅰ级住宅用地总面积为30.52公顷，具体范围详见住宅用地级别图。
Ⅱ级地：
沿Ⅰ级用地向北、西、东、南四个方向扩展。北至评价范围北边界，南至评价范围南边界，西至规划经二路，东至规划经八路。Ⅱ级住宅用地总面积为44.9公顷，具体范围详见住宅用地土地级别图。
Ⅲ级地：
Ⅰ级、Ⅱ级用地以外、定级范围以内的区域。Ⅲ级住宅用地总面积为103.86公顷，具体范围详见住宅用地土地级别图。
（4）头道桥镇工业用地
Ⅰ级地：
北至评价范围北边界，南获评价范围南边界，西至规划经二路，东至规划经七路东侧。Ⅰ级工业用地总面积为70.27公顷，具体范围详见工业用地级别图。
Ⅱ级地：
Ⅰ级用地以外、定级范围以内的区域。Ⅱ级工业用地总面积为109.01公顷，具体范围详见工业用地级别图。
（5）公共服务项目用地
将公共服务用地项目分为两个部分，一部分直接采用工业用地定级成果，包括能源、环境保护、供水、燃气供应、供热设施，另一部分直接采用住宅用地定级成果，包括保障性安居工程、养老、教育、文化和体育用地。
下图为头道桥镇各类用地土地级别与面积量算表。
表1-1    头道桥镇各类用地土地级别面积汇总表
	土地用途
	土地级别
	面积（公顷）
	占评估区总面积的比例（%）

	综合用地
	Ⅰ
	21.82
	12.17

	
	Ⅱ
	51.08
	28.49

	
	Ⅲ
	106.38
	59.34

	商服用地
	Ⅰ
	6.96
	3.88

	
	Ⅱ
	46.14
	25.74

	
	Ⅲ
	126.18
	70.38

	住宅用地
	Ⅰ
	30.52
	17.02

	
	Ⅱ
	44.9
	25.04

	
	Ⅲ
	103.86
	57.93

	工业用地
	Ⅰ
	70.27
	39.20

	
	Ⅱ
	109.01
	60.80


[bookmark: _Toc143875228]（二）杭锦后旗头道桥镇各类用地级别基准地价
本轮基准地价更新范围为杭锦后旗头道桥镇内1.79平方公里。工作项目组在对头道桥镇本轮土地级别及基准地价更新时，采用综合因素定级法用网格进行土地级别划分，最终确定头道桥镇商服、住宅用地3个级别，工业用地2个级别，并测算出各类用地不同级别的基准地价。
表1-2  头道桥镇商服、住宅、工业用地基准地价表
	类型
级别
	商服用地地价
	住宅用地地价
	工业用地地价

	
	元/㎡
	万元/亩
	元/㎡
	万元/亩
	元/㎡
	万元/亩

	Ⅰ
	170
	11.33 
	150
	10.00 
	95
	6.33

	Ⅱ
	145
	9.67 
	125
	8.33
	85
	5.67 

	Ⅲ
	125
	8.33 
	95
	6.33 
	
	


[bookmark: _Toc143875229]（三）基准地价内涵说明
基准地价内涵：
（1）估价基准日：2023年1月1日；
（2）土地使用年期：商服用地40年、住宅用地70年、工业用地50年；
（3）容积率：商服用地1.2、住宅用地1.0、工业用地0.6;
（4）开发程度：商服用地、住宅用地、工业用地“五通一平”（宗地红线外通路、通上水、通下水、通电、通讯和宗地内场地平整）。
（5）权利状况：国有出让土地使用权，无他项权利限制。
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[bookmark: _Toc143875230]二、基准地价修正体系
[bookmark: _Toc143875231]（一）区位因素修正体系
表2-1    头道桥镇一级商服用地影响因素指标说明表
	标准
修正说明
影响因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服
繁华度
	距商服中心距离
	<200米
	[200,400)米
	[400,600)米
	[600,1000)米
	≥1000米

	
	交通
便捷度
	道路通达度
	邻近混合型主干道
	邻近混合型次干道
	邻近生活型主干道
	邻近生活型次干道
	邻近支路及规划道路

	
	
	距汽车站距离
	[0,400)米
	[400,600)米
	[600,800)米
	[800,1000)米
	≥1000米

	
	基础设施
	供水
	供水管道密集，保证率98%以上
	供水管道较密集，保证率95%-98%
	供水管道均匀，保证率90%-95%
	供水管道稀疏，保证率90%以下
	无集中供水

	
	
	排水
	雨排及污排设施齐全且通畅
	雨排及污排设施较齐全基本通畅
	只有污排设施
	只有雨排
	无排水设施

	
	人口状况
	人口密度（人/平方千米）
	≥500
	[400-500）
	[300-400）
	[200-300）
	<200

	个别因素
	宗地形状
	形状规则，且长边临街
	形状规则，短边临街
	形状较规则，对利用无影响
	形状不规则，对利用有一定影响
	形状不规则，严重影响土地利用

	
	宗地面积
	面积正好，利于布局
	面积适中，较利于布局
	面积大小对利用无影响
	偏大(小)，对利用有一定影响
	偏大(小)，严重影响土地利用

	
	地形状况
	地势平坦
	有较小起伏
	有一定起伏，对利用无影响
	有较大起伏，对利用有一定影响
	起伏过大，严重影响土地利用

	
	工程地质
	地质承载力强，利于建设
	地质承载力较强，利于建设
	无不良地质现象
	有不良地质状况，但无需特殊处理
	有不良地质状况,并需特殊处理



表2-2    头道桥镇一级商服用地基准地价修正系数表
	标准
修正说明
影响因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服繁华度
	距商服中心距离
	0.0466 
	0.0233 
	0.0000 
	-0.0198 
	-0.0395 

	
	交通
便捷度
	道路通达度
	0.0214 
	0.0107 
	0.0000 
	-0.0091 
	-0.0181 

	
	
	距汽车站距离
	0.0194 
	0.0097 
	0.0000 
	-0.0082 
	-0.0165 

	
	基础设施
	供水
	0.0175 
	0.0087 
	0.0000 
	-0.0074 
	-0.0148 

	
	
	排水
	0.0175 
	0.0087 
	0.0000 
	-0.0074 
	-0.0148 

	
	人口状况
	客流人口密度
	0.0194 
	0.0097 
	0.0000 
	-0.0082 
	-0.0165 

	个别因素
	宗地形状
	0.0142 
	0.0071 
	0.0000 
	-0.0060 
	-0.0120 

	
	宗地面积
	0.0142 
	0.0071 
	0.0000 
	-0.0060 
	-0.0120 

	
	地形状况
	0.0120 
	0.0060 
	0.0000 
	-0.0051 
	-0.0102 

	
	工程地质
	0.0120 
	0.0060 
	0.0000 
	-0.0051 
	-0.0102 




表2-3    头道桥镇二级商服用地影响因素指标说明表
	标准
修正说明
影响因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服
繁华度
	距商服中心距离
	<500米
	[500,800)米
	[800,110)米
	[1100,1400)米
	≥1400米

	
	交通
便捷度
	道路通达度
	邻近混合型主干道
	邻近混合型次干道
	邻近生活型主干道
	邻近生活型次干道
	邻近支路及规划道路

	
	
	距汽车站距离
	[0,800)米
	[800,1100)米
	[1100,1300)米
	[1300,1500)米
	≥1500米

	
	基础设施
	供水
	供水管道密集，保证率98%以上
	供水管道较密集，保证率95%-98%
	供水管道均匀，保证率90%-95%
	供水管道稀疏，保证率90%以下
	无集中供水

	
	
	排水
	雨排及污排设施齐全且通畅
	雨排及污排设施较齐全基本通畅
	只有污排设施
	只有雨排
	无排水设施

	
	人口状况
	人口密度（人/平方千米）
	≥500
	[400-500）
	[300-400）
	[200-300）
	<200

	个别因素
	宗地形状
	形状规则，且长边临街
	形状规则，短边临街
	形状较规则，对利用无影响
	形状不规则，对利用有一定影响
	形状不规则，严重影响土地利用

	
	宗地面积
	面积正好，利于布局
	面积适中，较利于布局
	面积大小对利用无影响
	偏大(小)，对利用有一定影响
	偏大(小)，严重影响土地利用

	
	地形状况
	地势平坦
	有较小起伏
	有一定起伏，对利用无影响
	有较大起伏，对利用有一定影响
	起伏过大，严重影响土地利用

	
	工程地质
	地质承载力强，利于建设
	地质承载力较强，利于建设
	无不良地质现象
	有不良地质状况，但无需特殊处理
	有不良地质状况,并需特殊处理



表2-4    头道桥镇二级商服用地基准地价修正系数表
	标准
修正说明
影响因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服繁华度
	距商服中心距离
	0.0446 
	0.0223 
	0.0000 
	-0.0189 
	-0.0377 

	
	交通
便捷度
	道路通达度
	0.0204 
	0.0102 
	0.0000 
	-0.0086 
	-0.0173 

	
	
	距汽车站距离
	0.0186 
	0.0093 
	0.0000 
	-0.0079 
	-0.0157 

	
	基础设施
	供水
	0.0167 
	0.0084 
	0.0000 
	-0.0071 
	-0.0141 

	
	
	排水
	0.0167 
	0.0084 
	0.0000 
	-0.0071 
	-0.0141 

	
	人口状况
	客流人口密度
	0.0186 
	0.0093 
	0.0000 
	-0.0079 
	-0.0157 

	个别因素
	宗地形状
	0.0136 
	0.0068 
	0.0000 
	-0.0057 
	-0.0115 

	
	宗地面积
	0.0136 
	0.0068 
	0.0000 
	-0.0057 
	-0.0115 

	
	地形状况
	0.0115 
	0.0058 
	0.0000 
	-0.0049 
	-0.0097 

	
	工程地质
	0.0115 
	0.0058 
	0.0000 
	-0.0049 
	-0.0097 



表2-5    头道桥镇三级商服用地影响因素指标说明表
	标准
修正说明
影响因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服
繁华度
	距商服中心距离
	<700米
	[700,1000)米
	[1000,1300)米
	[1300,1600)米
	≥1600米

	
	交通
便捷度
	道路通达度
	邻近混合型主干道
	邻近混合型次干道
	邻近生活型主干道
	邻近生活型次干道
	邻近支路及规划道路

	
	
	距汽车站距离
	[0,1000)米
	[1000,1300)米
	[1300,1600)米
	[1600,1900)米
	≥1900米

	
	基础设施
	供水
	供水管道密集，保证率98%以上
	供水管道较密集，保证率95%-98%
	供水管道均匀，保证率90%-95%
	供水管道稀疏，保证率90%以下
	无集中供水

	
	
	排水
	雨排及污排设施齐全且通畅
	雨排及污排设施较齐全基本通畅
	只有污排设施
	只有雨排
	无排水设施

	
	人口状况
	人口密度（人/平方千米）
	≥300 
	[250-350）
	[200-250）
	[150-200）
	<150

	个别因素
	宗地形状
	形状规则，且长边临街
	形状规则，短边临街
	形状较规则，对利用无影响
	形状不规则，对利用有一定影响
	形状不规则，严重影响土地利用

	
	宗地面积
	面积正好，利于布局
	面积适中，较利于布局
	面积大小对利用无影响
	偏大(小)，对利用有一定影响
	偏大(小)，严重影响土地利用

	
	地形状况
	地势平坦
	有较小起伏
	有一定起伏，对利用无影响
	有较大起伏，对利用有一定影响
	起伏过大，严重影响土地利用

	
	工程地质
	地质承载力强，利于建设
	地质承载力较强，利于建设
	无不良地质现象
	有不良地质状况，但无需特殊处理
	有不良地质状况,并需特殊处理



表2-6    头道桥镇三级商服用地基准地价修正系数表
	标准
修正说明
影响因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服繁华度
	距商服中心距离
	0.0300 
	0.0150 
	0.0000 
	-0.0160 
	-0.0320 

	
	交通
便捷度
	道路通达度
	0.0138 
	0.0069 
	0.0000 
	-0.0073 
	-0.0147 

	
	
	距汽车站距离
	0.0125 
	0.0063 
	0.0000 
	-0.0067 
	-0.0133 

	
	基础设施
	供水
	0.0113 
	0.0056 
	0.0000 
	-0.0060 
	-0.0120 

	
	
	排水
	0.0113 
	0.0056 
	0.0000 
	-0.0060 
	-0.0120 

	
	人口状况
	客流人口密度
	0.0125 
	0.0063 
	0.0000 
	-0.0067 
	-0.0133 

	个别因素
	宗地形状
	0.0091 
	0.0046 
	0.0000 
	-0.0049 
	-0.0097 

	
	宗地面积
	0.0091 
	0.0046 
	0.0000 
	-0.0049 
	-0.0097 

	
	地形状况
	0.0078 
	0.0039 
	0.0000 
	-0.0041 
	-0.0083 

	
	工程地质
	0.0078 
	0.0039 
	0.0000 
	-0.0041 
	-0.0083 



表2-7    头道桥镇一级住宅用地影响因素指标说明表
	标准
修正说明
影响因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服
繁华度
	距商服中心距离
	<350米
	[350,650)米
	[650,9500)米
	[950,1100)米
	≥1100米

	
	交通
便捷度
	道路通达度
	邻近生活
型主干道
	邻近混合型主干道
	邻近混合型、生活型次干道
	邻近交通型主、次干道
	邻近支路及规划道路

	
	
	距汽车站距离
	[0,700)米
	[700,800)米
	[800,900)米
	[900,1000)米
	≥1000米

	
	基础设施
	供水
	供水管道密集，保证率98%以上
	供水管道较密集，保证率95%-98%
	供水管道均匀，保证率90%-95%
	供水管道稀疏，保证率90%以下
	无集中供水

	
	
	排水
	雨排及污排设施齐全且通畅
	雨排及污排设施较齐全基本通畅
	只有污排设施
	只有雨排
	无排水设施

	
	公用设施
	幼儿园距离（米）
	＜400
	400-600
	600-800
	800-1000
	＞1000

	
	
	距医院距离（米）
	＜500
	500-700
	700-900
	900-1100
	＞1100

	
	
	距银行距离（米）
	＜200
	200-400
	400-600
	600-800
	＞800

	
	
	距公园广场距离（米）
	＜700
	700-900
	900-1100
	1100-1300
	＞1300

	
	
	距邮局距离（米）
	＜800
	800-1000
	1000-1200
	1200-14000
	＞1400

	
	环境条件
	噪声污染
	空气质量好，无污染
	空气质量较好，基本无污染
	空气质量一般，轻度污染
	有噪音、粉尘或空气异味污染
	噪音、粉尘或空气异味污染较明显

	
	人口状况
	人口密度（人/平方千米）
	≥500
	[400-500）
	[300-400）
	[200-300）
	<200

	个别因素
	宗地形状
	形状规则，且长边临街
	形状规则，短边临街
	形状较规则，对利用无影响
	形状不规则，对利用有一定影响
	形状不规则，严重影响土地利用

	
	宗地面积
	面积正好，利于布局
	面积适中，较利于布局
	面积大小对利用无影响
	偏大（小），对利用有一定影响
	偏大（小），严重影响土地利用

	
	地形状况
	地势平坦
	有较小起伏
	有一定起伏，对利用无影响
	有较大起伏，对利用有一定影响
	起伏过大，严重影响土地利用

	
	工程地质
	地质承载力强，利于建设
	地质承载力较强，利于建设
	无不良地质现象
	有不良地质状况，但无需特殊处理
	有不良地质状况,并需特殊处理





表2-8    头道桥镇一级住宅用地基准地价修正系数表
	标准
修正说明
影响因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服
繁华度
	距商服中心距离
	0.0234 
	0.0117 
	0.0000 
	-0.0082 
	-0.0165 

	
	交通
便捷度
	道路通达度
	0.0180 
	0.0090 
	0.0000 
	-0.0063 
	-0.0127 

	
	
	距汽车站距离
	0.0162 
	0.0081 
	0.0000 
	-0.0057 
	-0.0114 

	
	基础设施
	供水
	0.0126 
	0.0063 
	0.0000 
	-0.0044 
	-0.0089 

	
	
	排水
	0.0126 
	0.0063 
	0.0000 
	-0.0044 
	-0.0089 

	
	公用设施
	距幼儿园距离（米）
	0.0099 
	0.0050 
	0.0000 
	-0.0035 
	-0.0070 

	
	
	距医院距离（米）
	0.0063 
	0.0032 
	0.0000 
	-0.0022 
	-0.0044 

	
	
	距银行距离（米）
	0.0045 
	0.0023 
	0.0000 
	-0.0016 
	-0.0032 

	
	
	距公园广场距离（米）
	0.0045 
	0.0023 
	0.0000 
	-0.0016 
	-0.0032 

	
	
	距邮局距离（米）
	0.0036 
	0.0018 
	0.0000 
	-0.0013 
	-0.0025 

	
	环境条件
	噪声污染
	0.0180 
	0.0090 
	0.0000 
	-0.0063 
	-0.0127 

	
	人口状况
	客流人口密度
	0.0144 
	0.0072 
	0.0000 
	-0.0051 
	-0.0101 

	个别因素
	宗地形状
	0.0090 
	0.0045 
	0.0000 
	-0.0032 
	-0.0063 

	
	宗地面积
	0.0090 
	0.0045 
	0.0000 
	-0.0032 
	-0.0063 

	
	地形状况
	0.0090 
	0.0045 
	0.0000 
	-0.0032 
	-0.0063 

	
	工程地质
	0.0090 
	0.0045 
	0.0000 
	-0.0032 
	-0.0063 



表2-9    头道桥镇二级住宅用地影响因素指标说明表
	标准
修正说明
影响因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服
繁华度
	距商服中心距离
	<500米
	[500,800)米
	[800,1000)米
	[100,1300)米
	≥1300米

	
	交通
便捷度
	道路通达度
	邻近生活型主干道
	邻近混合型主干道
	邻近混合型、生活型次干道
	邻近交通型主、次干道
	邻近支路及规划道路

	
	
	距汽车站距离
	<900米
	[900,110)米
	[110,1300)米
	[130,1500)米
	≥1500米

	
	基础设施
	供水
	供水管道密集，保证率98%以上
	供水管道较密集，保证率95%-98%
	供水管道均匀，保证率90%-95%
	供水管道稀疏，保证率90%以下
	无集中供水

	
	
	排水
	雨排及污排设施齐全且通畅
	雨排及污排设施较齐全基本通畅
	只有污排设施
	只有雨排
	无排水设施

	
	公用设施
	距幼儿园距离（米）
	＜600
	600-800
	800-1000
	1000-1200
	＞1200

	
	
	距医院距离（米）
	＜700
	700-900
	900-1100
	1100-1300
	＞1300

	
	
	距银行距离（米）
	＜400
	400-600
	600-800
	800-1000
	＞1000

	
	
	距公园广场距离（米）
	＜900
	900-1100
	1100-1300
	1300-1500
	＞1500

	
	
	距邮局距离（米）
	＜1000
	1000-1150
	1150-1300
	1300-15000
	＞1500

	
	环境条件
	噪声污染
	空气质量好，无污染
	空气质量较好，基本无污染
	空气质量一般，轻度污染
	有噪音、粉尘或空气异味污染
	噪音、粉尘或空气异味污染较明显

	
	人口状况
	人口密度（人/平方千米）
	≥500
	[400-500）
	[300-400）
	[200-300）
	<200

	个别因素
	宗地形状
	形状规则，且长边临街
	形状规则，短边临街
	形状较规则，对利用无影响
	形状不规则，对利用有一定影响
	形状不规则，严重影响土地利用

	
	宗地面积
	面积正好，利于布局
	面积适中，较利于布局
	面积大小对利用无影响
	偏大（小），对利用有一定影响
	偏大（小），严重影响土地利用

	
	地形状况
	地势平坦
	有较小起伏
	有一定起伏，对利用无影响
	有较大起伏，对利用有一定影响
	起伏过大，严重影响土地利用

	
	工程地质
	地质承载力强，利于建设
	地质承载力较强，利于建设
	无不良地质现象
	有不良地质状况，但无需特殊处理
	有不良地质状况,并需特殊处理





表2-10    头道桥镇二级住宅用地基准地价修正系数表
	标准
修正说明
影响因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服
繁华度
	距商服中心距离
	0.0250 
	0.0125 
	0.0000 
	-0.0115 
	-0.0230 

	
	交通
便捷度
	道路通达度
	0.0192 
	0.0096 
	0.0000 
	-0.0088 
	-0.0177 

	
	
	距汽车站距离
	0.0173 
	0.0087 
	0.0000 
	-0.0080 
	-0.0159 

	
	基础设施
	供水
	0.0135 
	0.0067 
	0.0000 
	-0.0062 
	-0.0124 

	
	
	排水
	0.0135 
	0.0067 
	0.0000 
	-0.0062 
	-0.0124 

	
	公用设施
	距幼儿园距离（米）
	0.0106 
	0.0053 
	0.0000 
	-0.0049 
	-0.0097 

	
	
	距医院距离（米）
	0.0067 
	0.0034 
	0.0000 
	-0.0031 
	-0.0062 

	
	
	距银行距离（米）
	0.0048 
	0.0024 
	0.0000 
	-0.0022 
	-0.0044 

	
	
	距公园广场距离（米）
	0.0048 
	0.0024 
	0.0000 
	-0.0022 
	-0.0044 

	
	
	距邮局距离（米）
	0.0038 
	0.0019 
	0.0000 
	-0.0018 
	-0.0035 

	
	环境条件
	噪声染
	0.0192 
	0.0096 
	0.0000 
	-0.0088 
	-0.0177 

	
	人口状况
	客流人口密度
	0.0154 
	0.0077 
	0.0000 
	-0.0071 
	-0.0142 

	个别因素
	宗地形状
	0.0096 
	0.0048 
	0.0000 
	-0.0044 
	-0.0088 

	
	宗地面积
	0.0096 
	0.0048 
	0.0000 
	-0.0044 
	-0.0088 

	
	地形状况
	0.0096 
	0.0048 
	0.0000 
	-0.0044 
	-0.0088 

	
	工程地质
	0.0096 
	0.0048 
	0.0000 
	-0.0044 
	-0.0088 



表2-11    头道桥镇三级住宅用地影响因素指标说明表
	标准
修正说明
影响因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服
繁华度
	距商服中心距离
	<800米
	[800,1000)米
	[1000,1200)米
	[1200,1400)米
	≥1400米

	
	交通
便捷度
	道路通达度
	邻近生活
型主干道
	邻近混合型主干道
	邻近混合型、生活型次干道
	邻近交通型主、次干道
	邻近支路及规划道路

	
	
	距汽车站距离
	[0,1000)米
	[1000,1200)米
	[1200,1500)米
	[1500,1800)米
	≥1800米

	
	基础设施
	供水
	供水管道密集，保证率98%以上
	供水管道较密集，保证率95%-98%
	供水管道均匀，保证率90%-95%
	供水管道稀疏，保证率90%以下
	无集中供水

	
	
	排水
	雨排及污排设施齐全且通畅
	雨排及污排设施较齐全基本通畅
	只有污排设施
	只有雨排
	无排水设施

	
	公用设施
	距幼儿园距离（米）
	＜900
	900-1100
	1100-1300
	1300-1500
	＞1500

	
	
	距医院距离（米）
	＜900
	900-1100
	1100-1300
	1300-1500
	＞1500

	
	
	距银行距离（米）
	＜500
	500-800
	800-1100
	1100-1300
	＞1300

	
	
	距公园广场距离（米）
	＜1300
	1300-1500
	1500-1700
	1700-1900
	＞1900

	
	
	距邮局距离（米）
	＜1500
	1500-1700
	1700-1900
	1900-21000
	＞2100

	
	环境条件
	噪声污染
	空气质量好，无污染
	空气质量较好，基本无污染
	空气质量一般，轻度污染
	有噪音、粉尘或空气异味污染
	噪音、粉尘或空气异味污染较明显

	
	人口状况
	人口密度（人/平方千米）
	≥500
	[400-500）
	[300-400）
	[200-300）
	<200

	个别因素
	宗地形状
	形状规则，且长边临街
	形状规则，短边临街
	形状较规则，对利用无影响
	形状不规则，对利用有一定影响
	形状不规则，严重影响土地利用

	
	宗地面积
	面积正好，利于布局
	面积适中，较利于布局
	面积大小对利用无影响
	偏大（小），对利用有一定影响
	偏大（小），严重影响土地利用

	
	地形状况
	地势平坦
	有较小起伏
	有一定起伏，对利用无影响
	有较大起伏，对利用有一定影响
	起伏过大，严重影响土地利用

	
	工程地质
	地质承载力强，利于建设
	地质承载力较强，利于建设
	无不良地质现象
	有不良地质状况，但无需特殊处理
	有不良地质状况,并需特殊处理





表2-12    头道桥镇三级住宅用地基准地价修正系数表
	标准
修正说明
影响因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服
繁华度
	距商服中心距离
	0.0213 
	0.0106 
	0.0000 
	-0.0081 
	-0.0163 

	
	交通
便捷度
	道路通达度
	0.0164 
	0.0082 
	0.0000 
	-0.0063 
	-0.0125 

	
	
	距汽车站距离
	0.0147 
	0.0074 
	0.0000 
	-0.0056 
	-0.0113 

	
	基础设施
	供水
	0.0115 
	0.0057 
	0.0000 
	-0.0054 
	-0.0108 

	
	
	排水
	0.0115 
	0.0057 
	0.0000 
	-0.0044 
	-0.0088 

	
	公用设施
	距幼儿园距离（米）
	0.0090 
	0.0045 
	0.0000 
	-0.0034 
	-0.0069 

	
	
	距医院距离（米）
	0.0057 
	0.0029 
	0.0000 
	-0.0022 
	-0.0044 

	
	
	距银行距离（米）
	0.0041 
	0.0020 
	0.0000 
	-0.0016 
	-0.0031 

	
	
	距公园广场距离（米）
	0.0041 
	0.0020 
	0.0000 
	-0.0016 
	-0.0031 

	
	
	距邮局距离（米）
	0.0033 
	0.0016 
	0.0000 
	-0.0013 
	-0.0025 

	
	环境条件
	噪声污染
	0.0164 
	0.0082 
	0.0000 
	-0.0063 
	-0.0125 

	
	人口状况
	客流人口密度
	0.0131 
	0.0065 
	0.0000 
	-0.0050 
	-0.0100 

	个别因素
	宗地形状
	0.0082 
	0.0041 
	0.0000 
	-0.0031 
	-0.0063 

	
	宗地面积
	0.0082 
	0.0041 
	0.0000 
	-0.0031 
	-0.0063 

	
	地形状况
	0.0082 
	0.0041 
	0.0000 
	-0.0031 
	-0.0063 

	
	工程地质
	0.0082 
	0.0041 
	0.0000 
	-0.0031 
	-0.0063 



表2-13    头道桥镇一级工业用地影响因素指标说明表
	标准
修正说明
影响因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	交通
便捷度
	道路通达度
	邻近交通型主干道
	邻近混合型主干道
	邻近生活型主干道
	邻近次干道
	邻近支路及规划道路

	
	
	距货运站与物流园距离
	[0,700)米
	[700,900)米
	[900,1100)米
	[1100,1300)米
	≥1300米

	
	基础设施
	供水
	供水管道密集，保证率98%以上
	供水管道较密集，保证率95%-98%
	供水管道均匀，保证率90%-95%
	供水管道稀疏，保证率90%以下
	无集中供水

	
	
	排水
	雨排及污排设施齐全且通畅
	雨排及污排设施较齐全基本通畅
	只有污排设施
	只有雨排
	无排水设施

	
	环境条件
	地形状况
	地势平坦
	有较小起伏
	有一定起伏，对利用无影响
	有较大起伏，对利用有一定影响
	起伏过大，严重影响土地利用

	
	产业集聚度
	产业集聚影响度
	周边有工业聚集，相关产业联系紧密
	周边有工业聚集，且有产业联系
	周边有工业聚集，相关产业联系不紧密
	周边有少量工业企业
	独立工矿点

	个别因素
	宗地形状
	形状规则，且长边临街
	形状规则，短边临街
	形状较规则，对利用无影响
	形状不规则，对利用有一定影响
	形状不规则，严重影响土地利用

	
	宗地面积
	面积正好，利于布局
	面积适中，较利于布局
	面积大小对利用无影响
	偏大（小），对利用有一定影响
	偏大（小），严重影响土地利用

	
	工程地质
	地质承载力强，利于建设
	地质承载力较强，利于建设
	无不良地质现象
	有不良地质状况，但无需特殊处理
	有不良地质状况,并需特殊处理


表2-14    头道桥镇一级工业用地基准地价修正系数表
	标准
修正说明
影响因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	交通
便捷度
	道路通达度
	0.0424 
	0.0212 
	0.0000 
	-0.0154 
	-0.0309 

	
	
	距货运站与物流园距离
	0.0377 
	0.0189 
	0.0000 
	-0.0137 
	-0.0274 

	
	基础设施
	供水
	0.0283 
	0.0141 
	0.0000 
	-0.0103 
	-0.0206 

	
	
	排水
	0.0259 
	0.0130 
	0.0000 
	-0.0094 
	-0.0189 

	
	环境条件
	地形状况
	0.0259 
	0.0130 
	0.0000 
	-0.0094 
	-0.0189 

	
	产业集聚度
	产业集聚影响度
	0.0259 
	0.0130 
	0.0000 
	-0.0094 
	-0.0189 

	个别因素
	宗地形状
	0.0165 
	0.0083 
	0.0000 
	-0.0060 
	-0.0120 

	
	宗地面积
	0.0165 
	0.0083 
	0.0000 
	-0.0060 
	-0.0120 

	
	工程地质
	0.0165 
	0.0083 
	0.0000 
	-0.0060 
	-0.0120 



表2-15    头道桥镇二级工业用地影响因素指标说明表
	标准
修正说明
影响因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	交通便捷度
	道路通达度
	邻近交通型主干道
	邻近混合型主干道
	邻近生活型主干道
	邻近次干道
	邻近支路及规划道路

	
	
	距货运站与物流园距离
	[0,800)米
	[800,1000)米
	[1000,1200)米
	[1200,1400)米
	≥1400米

	
	基础设施
	供水
	供水管道密集，保证率98%以上
	供水管道较密集，保证率95%-98%
	供水管道均匀，保证率90%-95%
	供水管道稀疏，保证率90%以下
	无集中供水

	
	
	排水
	雨排及污排设施齐全且通畅
	雨排及污排设施较齐全基本通畅
	只有污排设施
	只有雨排
	无排水设施

	
	环境条件
	地形状况
	地势平坦
	有较小起伏
	有一定起伏，对利用无影响
	有较大起伏，对利用有一定影响
	起伏过大，严重影响土地利用

	
	产业集聚度
	产业集聚影响度
	周边有工业聚集，相关产业联系紧密
	周边有工业聚集，且有产业联系
	周边有工业聚集，相关产业联系不紧密
	周边有少量工业企业
	独立工矿点

	个别因素
	宗地形状
	形状规则，且长边临街
	形状规则，短边临街
	形状较规则，对利用无影响
	形状不规则，对利用有一定影响
	形状不规则，严重影响土地利用

	
	宗地面积
	面积正好，利于布局
	面积适中，较利于布局
	面积大小对利用无影响
	偏大（小），对利用有一定影响
	偏大（小），严重影响土地利用

	
	工程地质
	地质承载力强，利于建设
	地质承载力较强，利于建设
	无不良地质现象
	有不良地质状况，但无需特殊处理
	有不良地质状况,并需特殊处理


表2-16    头道桥镇二级工业用地基准地价修正系数表
	标准
修正说明
影响因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	交通便捷度
	道路通达度
	0.0394 
	0.0197 
	0.0000 
	-0.0060 
	-0.0120 

	
	
	距货运站与物流园距离
	0.0350 
	0.0175 
	0.0000 
	-0.0053 
	-0.0107 

	
	基础设施
	供水
	0.0263 
	0.0131 
	0.0000 
	-0.0040 
	-0.0080 

	
	
	排水
	0.0241 
	0.0120 
	0.0000 
	-0.0037 
	-0.0073 

	
	环境条件
	地形状况
	0.0241 
	0.0120 
	0.0000 
	-0.0037 
	-0.0073 

	
	产业集聚度
	产业集聚影响度
	0.0241 
	0.0120 
	0.0000 
	-0.0037 
	-0.0073 

	个别因素
	宗地形状
	0.0153 
	0.0077 
	0.0000 
	-0.0023 
	-0.0047 

	
	宗地面积
	0.0153 
	0.0077 
	0.0000 
	-0.0023 
	-0.0047 

	
	工程地质
	0.0153 
	0.0077 
	0.0000 
	-0.0023 
	-0.0047 


[bookmark: _Toc143875232]（二）其他修正体系
[bookmark: _Toc14620][bookmark: _Toc21177][bookmark: _Toc2398]1、土地使用年期
（1）土地使用年期修正系数计算公式
[image: ]
式中：Kn——出让年期修正系数；
rd——土地还原率；
n——基准地价对应的土地使用年限；
m——实际出让年期或剩余出让年期。
（2）土地使用年期修正系数
根据上述公式，分别测算出各类用地土地使用年期修正系数(详见表2-17到2-19)。

表2-17  头道桥镇商服用地使用年期修正系数表
	使用年期
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8

	修正系数
	0.0660 
	0.1280 
	0.1863 
	0.2410 
	0.2924 
	0.3407 
	0.3861 
	0.4287 

	使用年期
	9
	10
	11
	12
	13
	14
	15
	16

	修正系数
	0.4687 
	0.5063 
	0.5416 
	0.5748 
	0.6060 
	0.6353 
	0.6628 
	0.6887 

	使用年期
	17
	18
	19
	20
	21
	22
	23
	24

	修正系数
	0.7130 
	0.7358 
	0.7572 
	0.7773 
	0.7962 
	0.8140 
	0.8307 
	0.8464 

	使用年期
	25
	26
	27
	28
	29
	30
	31
	32

	修正系数
	0.8611 
	0.8749 
	0.8879 
	0.9001 
	0.9116 
	0.9224 
	0.9325 
	0.9420 

	使用年期
	33
	34
	35
	36
	37
	38
	39
	40

	修正系数
	0.9509 
	0.9593 
	0.9672 
	0.9746 
	0.9816 
	0.9881 
	0.9942 
	1.0000 


表2-18  头道桥镇住宅用地使用年期修正系数表
	使用年期
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8

	修正系数
	0.0571 
	0.1109 
	0.1618 
	0.2098 
	0.2551 
	0.2979 
	0.3383 
	0.3764 

	使用年期
	9
	10
	11
	12
	13
	14
	15
	16

	修正系数
	0.4123 
	0.4463 
	0.4783 
	0.5086 
	0.5372 
	0.5641 
	0.5896 
	0.6136 

	使用年期
	17
	18
	19
	20
	21
	22
	23
	24

	修正系数
	0.6362 
	0.6576 
	0.6779 
	0.6969 
	0.7149 
	0.7319 
	0.7479 
	0.7631 

	使用年期
	25
	26
	27
	28
	29
	30
	31
	32

	修正系数
	0.7774 
	0.7909 
	0.8036 
	0.8156 
	0.8270 
	0.8377 
	0.8478 
	0.8573 

	使用年期
	33
	34
	35
	36
	37
	38
	39
	40

	修正系数
	0.8663 
	0.8748 
	0.8828 
	0.8904 
	0.8976 
	0.9043 
	0.9107 
	0.9167 

	使用年期
	41
	42
	43
	44
	45
	46
	47
	48

	修正系数
	0.9224 
	0.9277 
	0.9328 
	0.9376 
	0.9421 
	0.9463 
	0.9503 
	0.9541 

	使用年期
	49
	50
	51
	52
	53
	54
	55
	56

	修正系数
	0.9577 
	0.9611 
	0.9643 
	0.9673 
	0.9701 
	0.9728 
	0.9753 
	0.9777 

	使用年期
	57
	58
	59
	60
	61
	62
	63
	64

	修正系数
	0.9800 
	0.9821 
	0.9841 
	0.9860 
	0.9878 
	0.9895 
	0.9911 
	0.9926 

	使用年期
	65
	66
	67
	68
	69
	70
	\

	修正系数
	0.9940 
	0.9953 
	0.9966 
	0.9978 
	0.9989 
	1.0000 
	


表2-19  头道桥镇工业用地使用年期修正系数表
	使用年期
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8

	修正系数
	0.0525 
	0.1024 
	0.1500 
	0.1953 
	0.2384 
	0.2794 
	0.3185 
	0.3556 

	使用年期
	9
	10
	11
	12
	13
	14
	15
	16

	修正系数
	0.3911 
	0.4248 
	0.4569 
	0.4874 
	0.5165 
	0.5442 
	0.5705 
	0.5956 

	使用年期
	17
	18
	19
	20
	21
	22
	23
	24

	修正系数
	0.6195 
	0.6423 
	0.6639 
	0.6845 
	0.7042 
	0.7228 
	0.7406 
	0.7576 

	使用年期
	25
	26
	27
	28
	29
	30
	31
	32

	修正系数
	0.7737 
	0.7890 
	0.8037 
	0.8176 
	0.8308 
	0.8434 
	0.8554 
	0.8668 

	使用年期
	33
	34
	35
	36
	37
	38
	39
	40

	修正系数
	0.8777 
	0.8881 
	0.8979 
	0.9073 
	0.9163 
	0.9248 
	0.9329 
	0.9406 

	使用年期
	41
	42
	43
	44
	45
	46
	47
	48

	修正系数
	0.9479 
	0.9549 
	0.9616 
	0.9679 
	0.9739 
	0.9797 
	0.9851 
	0.9903 

	使用年期
	49
	50
	\

	修正系数
	0.9953 
	1.0000 
	


（3）土地使用年期修正
运用下述公式进行修正：
Pls＝Pli×Kr
式中：Pls——修正到宗地实际使用年期的宗地地价；
Pli——标准土地使用年期的基准地价；
Kr——土地使用年期修正系数。
[bookmark: _Toc438149413][bookmark: _Toc438149095]2、容积率
[bookmark: _Toc438149096][bookmark: _Toc438149414]（1）容积率修正系数
商服、住宅用地结合前面利用样点地价评估基准地价的样点容积率修正体系。根据头道桥镇的实际情况，我们以1.2作为本次商服用地基准地价的平均容积率水平，1.0作为住宅用地基准地价的平均容积率水平，0.6作为工业用地基准地价的平均容积率水平。工业用地根据国土资发[2008]24号《关于发布和实施<工业建设用地控制指标>的通知》“各级国土资源管理部门要严格执行《控制指标》与相关工程项目建设用地指标。不符合《控制指标》要求的工业项目，不予供地或对项目用地面积予以核减。”以及国发〔2008〕3号《国务院关于促进节约集约用地的通知》，“对现有工业用地，在符合规划、不改变用途的前提下，提高土地利用率和增加容积率的，不再增收土地价款；对新增工业用地，要进一步提高工业用地控制指标，厂房建筑面积高于容积率控制指标的部分，不再增收土地价款。因此，本次评估工业用地容积率水平我们按照头道桥镇工业用地的最低容积率控制指标设定为0.6。工业用地容积率只确定最低容积率控制指标值，而高于控制指标部分不做容积率修正。因此，本次容积率修正主要针对商服用地、住宅用地（非别墅用地）。
（2）容积率修正
运用下述公式进行修正：
Pls＝Pli×Kr
式中：Pls——修正到宗地实际容积率水平时的地价；
Pli——标准容积率下的基准地价；
Kr——容积率修正系数。
表2-20  头道桥镇商服用地宗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

	修正系数
	0.7379 
	0.7704 
	0.8087 
	0.8443 
	0.8828 
	0.9201 
	0.9786 

	容积率
	1.2
	1.3
	1.4
	1.5
	1.6
	1.7
	1.8

	修正系数
	1.0000 
	1.0437 
	1.0900 
	1.1282 
	1.1741 
	1.2291 
	1.2593 

	容积率
	1.9
	2
	2.1
	2.2
	2.3 
	≥2.4
	　
　

	修正系数
	1.3098 
	1.3572 
	1.4092 
	1.4582 
	1.5168 
	1.5926 
	


表2-21  头道桥镇住宅用地宗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

	修正系数
	0.8754 
	0.9068 
	0.9376 
	0.9622 
	0.9878 
	1.0000 
	1.0354 

	容积率
	1.2
	1.3
	1.4
	1.5
	1.6
	1.7
	1.8

	修正系数
	1.0838 
	1.1266 
	1.2098 
	1.2541 
	1.3184 
	1.3837 
	1.4579 

	容积率
	1.9
	≥2
	　
　

	修正系数
	1.5521 
	1.6480 
	


3、开发程度修正
（1）宗地外开发程度修正
如前基准地价定义所述，头道桥镇商服、住宅、工业以及公共服务用地对外开发程度为“五通”，在开发费用中，各项开发的费用不同，配置不同，开发费用也会发生变化。
已达到基准地价设定开发程度的样点修正值为零，未到基准地价设定开发程度的样点需进行相应修正(其修正值详见表2-24)。其计算公式为：
Pls＝Pli±Kr
式中：Pls——修正到某一宗地实际开发程度下的宗地地价；
Pli——基准地价；
Kr——开发状况修正值。
（2）宗地内开发程度修正
头道桥镇各类用地宗地内开发程度为“场平”，已达到基准地价设定条件的修正值为零，未达到“场平”的，要进行宗地内开发程度修正(其修正值详见表2-22)。其计算公式为：
Pls＝Pli±Ki
式中：Pls——修正到某一宗地实际开发程度下的宗地地价；
Pli——基准地价；
Ki——宗地条件达到“场平”时修正值。
表2-22   头道桥镇基础设施配套程度修正
单位：元/㎡
	基础设施状况
	通路
	通电
	通讯
	供水
	排水
	通暖
	通气
	场地平整

	开发费用
	5-10
	5-10
	5-10
	5-15
	5-15
	10-20
	10-20
	5-10



[bookmark: _Toc143875233]三、基准地价对比分析
[bookmark: _Toc22217][bookmark: _Toc143875234][bookmark: _Toc143530727][bookmark: _Toc23852][bookmark: _Toc24925][bookmark: _Toc5186][bookmark: _Toc22449][bookmark: _Toc455065162][bookmark: _Toc11958][bookmark: _Toc14661][bookmark: _Toc23678]（一）上一轮基准地价简介
头道桥镇上轮基准地价期日为2014年7月1日，价格见表3-1：
表3-1  头道桥镇上轮基准地价表
单位：元/m2
	区域
	级别
	Ⅰ级
	Ⅱ级
	Ⅲ级

	头道桥镇
	商服地价
	65
	55
	35

	
	住宅地价
	40
	30
	20

	
	工业地价
	20
	15
	/


基准地价定义：
1、估价期日：2014年7月1日；
2、土地使用年期：商服用地40年、住宅用地70年、工业用地50年；
3、设定容积率：商服用地0.8；住宅用地0.5，工业用地0.3;
4、开发程度：商服用地、住宅用地、工业用地“四通一平”(宗地红线外通上水、通电、通路、通讯、宗地内场地平整)；
5、权利状况：国有土地使用权出让，无他项权利限制。
[bookmark: _Toc438149402][bookmark: _Toc143530728][bookmark: _Toc143875235][bookmark: _Toc17411][bookmark: _Toc8745][bookmark: _Toc20884][bookmark: _Toc3109][bookmark: _Toc3602][bookmark: _Toc1689][bookmark: _Toc20178][bookmark: _Toc438149084][bookmark: _Toc455065163]（二）与上一轮基准地价比较
1、定级范围的比较：2014年头道桥镇基准地价更新面积以城镇规划区范围划定的面积为111公顷，本次基准地价更新以城镇开发边界成果为主划定的面积为179.28公顷，比2014年评估面积增加了68.28公顷。
2、级别数目和级别界线的比较：因定级范围不一致跟上一轮成果的级别数目级别界线均有所变化，头道桥镇上一轮成果商住为三个级别，工业为二个级别，本轮成果商住为三个级别，工业为二个级别，两轮的级别一致。
各级别面积对比如下表3-2：
表3-2   各类用地土地级别与面积对比表
	年份
	2014年
	2023年

	用途级别
	面积（公顷）
	占比（%）
	面积（公顷）
	占比（%）

	商服用地
	Ⅰ
	7
	6.3
	21.82
	12.17

	
	Ⅱ
	17
	15.31
	51.08
	28.49

	
	Ⅲ
	87
	78.84
	106.38
	59.34

	住宅用地
	Ⅰ
	7
	6.3
	6.96
	3.88

	
	Ⅱ
	13
	11.71
	46.14
	25.74

	
	Ⅲ
	91
	81.99
	126.18
	70.38

	工业用地
	Ⅰ
	8
	7.2
	70.27
	39.20

	
	Ⅱ
	103
	92.80
	109.01
	60.80


从上表可以看出，各类用地级别面积较2014年面积都有所增加，其原因为两轮定级范围不一致造成的。
3、地价对比分析：我们将头道桥镇2014年的基准地价与2023年的基准地价进行对比分析时，需要先进行基准地价内涵的统一，开发程度、估价基准日进行修正，使二者具有可比性。分析结果详见下表：
表3-3  各类用地2014年、2023年的基准地价对比表
    单位：元/平方米
	用途
	商服用地
	住宅用地
	工业用地

	级别
	Ⅰ
	Ⅱ
	Ⅲ
	Ⅰ
	Ⅱ
	Ⅲ
	Ⅰ
	Ⅱ

	2014年
	65
	55
	35
	40
	30
	20
	20
	15

	2014年修正
	158
	135
	89
	111
	86
	61
	56
	44

	2023
	170
	145
	125
	150
	125
	95
	95
	85

	增长率
	7.38%
	7.25%
	40.54%
	34.78%
	45.40%
	56.65%
	69.81%
	91.19%


通过对比可以看出，商服、住宅、工业用地地价均有上涨；各种地类地价涨幅较大。
基准地价上涨的原因主要有：
（1）近年来，随着头道桥镇社会经济的发展，带动了地价水平的上涨；
（2）近年来，随着头道桥镇基础配套设施的改善，致使土地熟化程度提高，土地区位条件得到了优化，从而带动了地价水平的上涨；
（3）城镇规划调整，使得土地利用强度增大，从而带动了地价的上涨；
（4）征地及拆迁成本的上涨，增大了取得土地的成本，从而导致地价水平的上涨。
（5）各类用地的开发程度内涵不一致，故本次评估各类用地地价增长率涨幅较大。

[bookmark: _Toc143875236]四、杭锦后旗头道桥镇公共服务项目用地基准地价评估
公共服务项目用地是指承载集体福利或者社会公共利益用途的城镇各类用地的总称。它是保证城镇存在和发展不可或缺的物质载体，担负着承载城镇各种活动，为社会利益服务，包含促进社会平等、增进公众福利和引导城市可持续发展的多重目标。
根据《关于扩大国有土地有偿使用范围的意见》（国土资规〔2016〕20号）、《国土资源部办公厅关于加强公示地价体系建设和管理有关问题的通知》（国土资厅发﹝2017﹞27号）、《关于贯彻落实<内蒙古自治区人民政府关于全面推进土地资源节约集约利用的指导意见>的实施意见》（内国土资发〔2017〕87号）和《关于贯彻落实〈关于扩大国有土地有偿使用范围的意见〉的实施意见》（内国土资字〔2017〕346号）文件要求，杭锦后旗依据当地土地取得成本、市场供需、产业政策和其他用途基准地价等，制定公共服务项目用地基准地价。
公共服务项目用地评估的范围具体包括：可以使用划拨土地的能源、环境保护、保障性安居工程、养老、教育、文化、体育及供水、燃气供应、供热设施等项目。
[bookmark: _Toc15872][bookmark: _Toc31856][bookmark: _Toc143875237]（一）公共服务项目用地级别的划定
[bookmark: _GoBack]将公共服务用地项目分为两个部分，一部分直接采用工业用地定级成果，包括能源、环境保护、供水、燃气供应、供热设施；另一部分直接采用住宅用地定级成果，包括保障性安居工程、养老、教育、文化和体育用地。在估价过程中可以直接采用参考用途基准地价的参数，也可以在参考用途基准地价的基础上根据实际情况进行适当调整。
[bookmark: _Toc31143][bookmark: _Toc17708][bookmark: _Toc143875238]（二）公共服务项目用地基准地价内涵
1、估价基准日：2023年1月1日；
2、土地使用年期：公共服务项目用地50年（保障性安居工程用地70年）。
3、容积率：保障性安居工程、养老、教育、文化和体育用地等公共服务项目用地设定为1.0；能源、环境保护、供水、燃气供应、供热设施等公共服务项目用地设定为0.6;
4、开发程度：保障性安居工程、养老、教育、文化和体育用地、能源、环境保护、供水、燃气供应、供热设施等公共服务项目用地“五通一平”（宗地红线外通路、通电、通讯、通上水、通下水和宗地内场地平整）。
5、权利状况：国有出让土地使用权，无他项权利限制。
[bookmark: _Toc32328][bookmark: _Toc9092][bookmark: _Toc143875239]（三）公共服务项目用地基准地价的确定
[bookmark: _Toc326][bookmark: _Toc20762]方法1：运用成本逼近法测算公共服务项目用地末级地基准地价，再通过级别比例系数法来测算公共服务项目用地其余级别的基准地价。
方法2市场比较法，根据替代原则，将待估土地与具有替代性，且在估价期日近期市场上交易的类似地产进行比较，并对类似地产的成交价格作适当修正以此估算待估土地客观合理价格的方法。
表4-1    头道桥镇公共服务项目用地基准地价表
元/平方米
	类型
级别
	保障性安居工程、养老、教育、文化和体育用地
	能源、环境保护、供水、燃气供应、供热设施用地

	Ⅰ
	150
	95

	Ⅱ
	125
	85

	Ⅲ
	95
	——


[bookmark: _Toc143875240]（四）公共服务项目用地的修正体系
此次修正体系的编制原理是保障性安居工程、养老、教育、文化和体育用地基准地价修正体系直接住宅用地修正体系；能源、环境保护、供水、燃气供应、供热设施用地基准地价修正体系采用工业用地修正体系，再进行部分因素因子调整，比如其中工业产业集聚效益等属于工业用地特有的因素需取消，把其对应权重等值归并到比较重要的因素当中（例如基础设施状况等）。
1.保障性安居工程、养老、教育、文化和体育用地等公共服务项目用地修正体系
表4-2    头道桥镇一级公共服务项目用地影响因素指标说明表
	[bookmark: _Hlk99023197]标准
修正说明
影响因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服
繁华度
	距商服中心距离
	<350米
	[350,650)米
	[650,9500)米
	[950,1100)米
	≥1100米

	
	交通
便捷度
	道路通达度
	邻近生活
型主干道
	邻近混合型主干道
	邻近混合型、生活型次干道
	邻近交通型主、次干道
	邻近支路及规划道路

	
	
	距汽车站距离
	[0,700)米
	[700,800)米
	[800,900)米
	[900,1000)米
	≥1000米

	
	基础设施
	供水
	供水管道密集，保证率98%以上
	供水管道较密集，保证率95%-98%
	供水管道均匀，保证率90%-95%
	供水管道稀疏，保证率90%以下
	无集中供水

	
	
	排水
	雨排及污排设施齐全且通畅
	雨排及污排设施较齐全基本通畅
	只有污排设施
	只有雨排
	无排水设施

	
	公用设施
	幼儿园距离（米）
	＜400
	400-600
	600-800
	800-1000
	＞1000

	
	
	距医院距离（米）
	＜500
	500-700
	700-900
	900-1100
	＞1100

	
	
	距银行距离（米）
	＜200
	200-400
	400-600
	600-800
	＞800

	
	
	距公园广场距离（米）
	＜700
	700-900
	900-1100
	1100-1300
	＞1300

	
	
	距邮局距离（米）
	＜800
	800-1000
	1000-1200
	1200-14000
	＞1400

	
	环境条件
	噪声污染
	空气质量好，无污染
	空气质量较好，基本无污染
	空气质量一般，轻度污染
	有噪音、粉尘或空气异味污染
	噪音、粉尘或空气异味污染较明显

	
	人口状况
	人口密度（人/平方千米）
	≥500
	[400-500）
	[300-400）
	[200-300）
	<200

	个别因素
	宗地形状
	形状规则，且长边临街
	形状规则，短边临街
	形状较规则，对利用无影响
	形状不规则，对利用有一定影响
	形状不规则，严重影响土地利用

	
	宗地面积
	面积正好，利于布局
	面积适中，较利于布局
	面积大小对利用无影响
	偏大（小），对利用有一定影响
	偏大（小），严重影响土地利用

	
	地形状况
	地势平坦
	有较小起伏
	有一定起伏，对利用无影响
	有较大起伏，对利用有一定影响
	起伏过大，严重影响土地利用

	
	工程地质
	地质承载力强，利于建设
	地质承载力较强，利于建设
	无不良地质现象
	有不良地质状况，但无需特殊处理
	有不良地质状况,并需特殊处理





表4-3    头道桥镇一级公共服务项目用地基准地价修正系数表
	[bookmark: _Hlk99023241]标准
修正说明
影响因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服
繁华度
	距商服中心距离
	0.0234 
	0.0117 
	0.0000 
	-0.0082 
	-0.0165 

	
	交通
便捷度
	道路通达度
	0.0180 
	0.0090 
	0.0000 
	-0.0063 
	-0.0127 

	
	
	距汽车站距离
	0.0162 
	0.0081 
	0.0000 
	-0.0057 
	-0.0114 

	
	基础设施
	供水
	0.0126 
	0.0063 
	0.0000 
	-0.0044 
	-0.0089 

	
	
	排水
	0.0126 
	0.0063 
	0.0000 
	-0.0044 
	-0.0089 

	
	公用设施
	距幼儿园距离（米）
	0.0099 
	0.0050 
	0.0000 
	-0.0035 
	-0.0070 

	
	
	距医院距离（米）
	0.0063 
	0.0032 
	0.0000 
	-0.0022 
	-0.0044 

	
	
	距银行距离（米）
	0.0045 
	0.0023 
	0.0000 
	-0.0016 
	-0.0032 

	
	
	距公园广场距离（米）
	0.0045 
	0.0023 
	0.0000 
	-0.0016 
	-0.0032 

	
	
	距邮局距离（米）
	0.0036 
	0.0018 
	0.0000 
	-0.0013 
	-0.0025 

	
	环境条件
	噪声污染
	0.0180 
	0.0090 
	0.0000 
	-0.0063 
	-0.0127 

	
	人口状况
	客流人口密度
	0.0144 
	0.0072 
	0.0000 
	-0.0051 
	-0.0101 

	个别因素
	宗地形状
	0.0090 
	0.0045 
	0.0000 
	-0.0032 
	-0.0063 

	
	宗地面积
	0.0090 
	0.0045 
	0.0000 
	-0.0032 
	-0.0063 

	
	地形状况
	0.0090 
	0.0045 
	0.0000 
	-0.0032 
	-0.0063 

	
	工程地质
	0.0090 
	0.0045 
	0.0000 
	-0.0032 
	-0.0063 



表4-4    头道桥镇二级公共服务项目用地影响因素指标说明表
	[bookmark: _Hlk99023256]标准
修正说明
影响因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服
繁华度
	距商服中心距离
	<500米
	[500,800)米
	[800,1000)米
	[100,1300)米
	≥1300米

	
	交通
便捷度
	道路通达度
	邻近生活型主干道
	邻近混合型主干道
	邻近混合型、生活型次干道
	邻近交通型主、次干道
	邻近支路及规划道路

	
	
	距汽车站距离
	<900米
	[900,110)米
	[110,1300)米
	[130,1500)米
	≥1500米

	
	基础设施
	供水
	供水管道密集，保证率98%以上
	供水管道较密集，保证率95%-98%
	供水管道均匀，保证率90%-95%
	供水管道稀疏，保证率90%以下
	无集中供水

	
	
	排水
	雨排及污排设施齐全且通畅
	雨排及污排设施较齐全基本通畅
	只有污排设施
	只有雨排
	无排水设施

	
	公用设施
	距幼儿园距离（米）
	＜600
	600-800
	800-1000
	1000-1200
	＞1200

	
	
	距医院距离（米）
	＜700
	700-900
	900-1100
	1100-1300
	＞1300

	
	
	距银行距离（米）
	＜400
	400-600
	600-800
	800-1000
	＞1000

	
	
	距公园广场距离（米）
	＜900
	900-1100
	1100-1300
	1300-1500
	＞1500

	
	
	距邮局距离（米）
	＜1000
	1000-1150
	1150-1300
	1300-15000
	＞1500

	
	环境条件
	噪声污染
	空气质量好，无污染
	空气质量较好，基本无污染
	空气质量一般，轻度污染
	有噪音、粉尘或空气异味污染
	噪音、粉尘或空气异味污染较明显

	
	人口状况
	人口密度（人/平方千米）
	≥500
	[400-500）
	[300-400）
	[200-300）
	<200

	个别因素
	宗地形状
	形状规则，且长边临街
	形状规则，短边临街
	形状较规则，对利用无影响
	形状不规则，对利用有一定影响
	形状不规则，严重影响土地利用

	
	宗地面积
	面积正好，利于布局
	面积适中，较利于布局
	面积大小对利用无影响
	偏大（小），对利用有一定影响
	偏大（小），严重影响土地利用

	
	地形状况
	地势平坦
	有较小起伏
	有一定起伏，对利用无影响
	有较大起伏，对利用有一定影响
	起伏过大，严重影响土地利用

	
	工程地质
	地质承载力强，利于建设
	地质承载力较强，利于建设
	无不良地质现象
	有不良地质状况，但无需特殊处理
	有不良地质状况,并需特殊处理





表4-5    头道桥镇二级公共服务项目用地基准地价修正系数表
	[bookmark: _Hlk99023282]标准
修正说明
影响因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服
繁华度
	距商服中心距离
	0.0250 
	0.0125 
	0.0000 
	-0.0115 
	-0.0230 

	
	交通
便捷度
	道路通达度
	0.0192 
	0.0096 
	0.0000 
	-0.0088 
	-0.0177 

	
	
	距汽车站距离
	0.0173 
	0.0087 
	0.0000 
	-0.0080 
	-0.0159 

	
	基础设施
	供水
	0.0135 
	0.0067 
	0.0000 
	-0.0062 
	-0.0124 

	
	
	排水
	0.0135 
	0.0067 
	0.0000 
	-0.0062 
	-0.0124 

	
	公用设施
	距幼儿园距离（米）
	0.0106 
	0.0053 
	0.0000 
	-0.0049 
	-0.0097 

	
	
	距医院距离（米）
	0.0067 
	0.0034 
	0.0000 
	-0.0031 
	-0.0062 

	
	
	距银行距离（米）
	0.0048 
	0.0024 
	0.0000 
	-0.0022 
	-0.0044 

	
	
	距公园广场距离（米）
	0.0048 
	0.0024 
	0.0000 
	-0.0022 
	-0.0044 

	
	
	距邮局距离（米）
	0.0038 
	0.0019 
	0.0000 
	-0.0018 
	-0.0035 

	
	环境条件
	噪声染
	0.0192 
	0.0096 
	0.0000 
	-0.0088 
	-0.0177 

	
	人口状况
	客流人口密度
	0.0154 
	0.0077 
	0.0000 
	-0.0071 
	-0.0142 

	个别因素
	宗地形状
	0.0096 
	0.0048 
	0.0000 
	-0.0044 
	-0.0088 

	
	宗地面积
	0.0096 
	0.0048 
	0.0000 
	-0.0044 
	-0.0088 

	
	地形状况
	0.0096 
	0.0048 
	0.0000 
	-0.0044 
	-0.0088 

	
	工程地质
	0.0096 
	0.0048 
	0.0000 
	-0.0044 
	-0.0088 



表4-6    头道桥镇三级公共服务项目用地影响因素指标说明表
	标准
修正说明
影响因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服
繁华度
	距商服中心距离
	<800米
	[800,1000)米
	[1000,1200)米
	[1200,1400)米
	≥1400米

	
	交通
便捷度
	道路通达度
	邻近生活
型主干道
	邻近混合型主干道
	邻近混合型、生活型次干道
	邻近交通型主、次干道
	邻近支路及规划道路

	
	
	距汽车站距离
	[0,1000)米
	[1000,1200)米
	[1200,1500)米
	[1500,1800)米
	≥1800米

	
	基础设施
	供水
	供水管道密集，保证率98%以上
	供水管道较密集，保证率95%-98%
	供水管道均匀，保证率90%-95%
	供水管道稀疏，保证率90%以下
	无集中供水

	
	
	排水
	雨排及污排设施齐全且通畅
	雨排及污排设施较齐全基本通畅
	只有污排设施
	只有雨排
	无排水设施

	
	公用设施
	距幼儿园距离（米）
	＜900
	900-1100
	1100-1300
	1300-1500
	＞1500

	
	
	距医院距离（米）
	＜900
	900-1100
	1100-1300
	1300-1500
	＞1500

	
	
	距银行距离（米）
	＜500
	500-800
	800-1100
	1100-1300
	＞1300

	
	
	距公园广场距离（米）
	＜1300
	1300-1500
	1500-1700
	1700-1900
	＞1900

	
	
	距邮局距离（米）
	＜1500
	1500-1700
	1700-1900
	1900-21000
	＞2100

	
	环境条件
	噪声污染
	空气质量好，无污染
	空气质量较好，基本无污染
	空气质量一般，轻度污染
	有噪音、粉尘或空气异味污染
	噪音、粉尘或空气异味污染较明显

	
	人口状况
	人口密度（人/平方千米）
	≥500
	[400-500）
	[300-400）
	[200-300）
	<200

	个别因素
	宗地形状
	形状规则，且长边临街
	形状规则，短边临街
	形状较规则，对利用无影响
	形状不规则，对利用有一定影响
	形状不规则，严重影响土地利用

	
	宗地面积
	面积正好，利于布局
	面积适中，较利于布局
	面积大小对利用无影响
	偏大（小），对利用有一定影响
	偏大（小），严重影响土地利用

	
	地形状况
	地势平坦
	有较小起伏
	有一定起伏，对利用无影响
	有较大起伏，对利用有一定影响
	起伏过大，严重影响土地利用

	
	工程地质
	地质承载力强，利于建设
	地质承载力较强，利于建设
	无不良地质现象
	有不良地质状况，但无需特殊处理
	有不良地质状况,并需特殊处理





表4-7    头道桥镇三级公共服务项目用地基准地价修正系数表
	标准
修正说明
影响因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服
繁华度
	距商服中心距离
	0.0213 
	0.0106 
	0.0000 
	-0.0081 
	-0.0163 

	
	交通
便捷度
	道路通达度
	0.0164 
	0.0082 
	0.0000 
	-0.0063 
	-0.0125 

	
	
	距汽车站距离
	0.0147 
	0.0074 
	0.0000 
	-0.0056 
	-0.0113 

	
	基础设施
	供水
	0.0115 
	0.0057 
	0.0000 
	-0.0054 
	-0.0108 

	
	
	排水
	0.0115 
	0.0057 
	0.0000 
	-0.0044 
	-0.0088 

	
	公用设施
	距幼儿园距离（米）
	0.0090 
	0.0045 
	0.0000 
	-0.0034 
	-0.0069 

	
	
	距医院距离（米）
	0.0057 
	0.0029 
	0.0000 
	-0.0022 
	-0.0044 

	
	
	距银行距离（米）
	0.0041 
	0.0020 
	0.0000 
	-0.0016 
	-0.0031 

	
	
	距公园广场距离（米）
	0.0041 
	0.0020 
	0.0000 
	-0.0016 
	-0.0031 

	
	
	距邮局距离（米）
	0.0033 
	0.0016 
	0.0000 
	-0.0013 
	-0.0025 

	
	环境条件
	噪声污染
	0.0164 
	0.0082 
	0.0000 
	-0.0063 
	-0.0125 

	
	人口状况
	客流人口密度
	0.0131 
	0.0065 
	0.0000 
	-0.0050 
	-0.0100 

	个别因素
	宗地形状
	0.0082 
	0.0041 
	0.0000 
	-0.0031 
	-0.0063 

	
	宗地面积
	0.0082 
	0.0041 
	0.0000 
	-0.0031 
	-0.0063 

	
	地形状况
	0.0082 
	0.0041 
	0.0000 
	-0.0031 
	-0.0063 

	
	工程地质
	0.0082 
	0.0041 
	0.0000 
	-0.0031 
	-0.0063 



2.能源、环境保护、供水、燃气供应、供热设施等公共服务项目用地修正体系
表4-8    头道桥镇一级公共服务项目用地影响因素指标说明表
	[bookmark: _Hlk99023326]标准
修正说明
影响因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	交通
便捷度
	道路通达度
	邻近交通型主干道
	邻近混合型主干道
	邻近生活型主干道
	邻近次干道
	邻近支路及规划道路

	
	
	距货运站距离
	[0,700)米
	[700,900)米
	[900,1100)米
	[1100,1300)米
	≥1300米

	
	基础设施
	供水
	供水管道密集，保证率98%以上
	供水管道较密集，保证率95%-98%
	供水管道均匀，保证率90%-95%
	供水管道稀疏，保证率90%以下
	无集中供水

	
	
	排水
	雨排及污排设施齐全且通畅
	雨排及污排设施较齐全基本通畅
	只有污排设施
	只有雨排
	无排水设施

	
	环境条件
	地形状况
	地势平坦
	有较小起伏
	有一定起伏，对利用无影响
	有较大起伏，对利用有一定影响
	起伏过大，严重影响土地利用

	
	产业集聚度
	产业集聚影响度
	周边有工业聚集，相关产业联系紧密
	周边有工业聚集，且有产业联系
	周边有工业聚集，相关产业联系不紧密
	周边有少量工业企业
	独立工矿点

	个别因素
	宗地形状
	形状规则，且长边临街
	形状规则，短边临街
	形状较规则，对利用无影响
	形状不规则，对利用有一定影响
	形状不规则，严重影响土地利用

	
	宗地面积
	面积正好，利于布局
	面积适中，较利于布局
	面积大小对利用无影响
	偏大（小），对利用有一定影响
	偏大（小），严重影响土地利用

	
	工程地质
	地质承载力强，利于建设
	地质承载力较强，利于建设
	无不良地质现象
	有不良地质状况，但无需特殊处理
	有不良地质状况,并需特殊处理


表4-9    头道桥镇一级公共服务项目用地基准地价修正系数表
	[bookmark: _Hlk99023341]标准
修正说明
影响因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	交通
便捷度
	道路通达度
	0.0424 
	0.0212 
	0.0000 
	-0.0154 
	-0.0309 

	
	
	距货运站距离
	0.0377 
	0.0189 
	0.0000 
	-0.0137 
	-0.0274 

	
	基础设施
	供水
	0.0283 
	0.0141 
	0.0000 
	-0.0103 
	-0.0206 

	
	
	排水
	0.0259 
	0.0130 
	0.0000 
	-0.0094 
	-0.0189 

	
	环境条件
	地形状况
	0.0259 
	0.0130 
	0.0000 
	-0.0094 
	-0.0189 

	
	产业集聚度
	产业集聚影响度
	0.0259 
	0.0130 
	0.0000 
	-0.0094 
	-0.0189 

	个别因素
	宗地形状
	0.0165 
	0.0083 
	0.0000 
	-0.0060 
	-0.0120 

	
	宗地面积
	0.0165 
	0.0083 
	0.0000 
	-0.0060 
	-0.0120 

	
	工程地质
	0.0165 
	0.0083 
	0.0000 
	-0.0060 
	-0.0120 


表4-10    头道桥镇二级公共服务项目用地影响因素指标说明表
	[bookmark: _Hlk99023355]标准
修正说明
影响因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	交通便捷度
	道路通达度
	邻近交通型主干道
	邻近混合型主干道
	邻近生活型主干道
	邻近次干道
	邻近支路及规划道路

	
	
	距货运站距离
	[0,800)米
	[800,1000)米
	[1000,1200)米
	[1200,1400)米
	≥1400米

	
	基础设施
	供水
	供水管道密集，保证率98%以上
	供水管道较密集，保证率95%-98%
	供水管道均匀，保证率90%-95%
	供水管道稀疏，保证率90%以下
	无集中供水

	
	
	排水
	雨排及污排设施齐全且通畅
	雨排及污排设施较齐全基本通畅
	只有污排设施
	只有雨排
	无排水设施

	
	环境条件
	地形状况
	地势平坦
	有较小起伏
	有一定起伏，对利用无影响
	有较大起伏，对利用有一定影响
	起伏过大，严重影响土地利用

	
	产业集聚度
	产业集聚影响度
	周边有工业聚集，相关产业联系紧密
	周边有工业聚集，且有产业联系
	周边有工业聚集，相关产业联系不紧密
	周边有少量工业企业
	独立工矿点

	个别因素
	宗地形状
	形状规则，且长边临街
	形状规则，短边临街
	形状较规则，对利用无影响
	形状不规则，对利用有一定影响
	形状不规则，严重影响土地利用

	
	宗地面积
	面积正好，利于布局
	面积适中，较利于布局
	面积大小对利用无影响
	偏大（小），对利用有一定影响
	偏大（小），严重影响土地利用

	
	工程地质
	地质承载力强，利于建设
	地质承载力较强，利于建设
	无不良地质现象
	有不良地质状况，但无需特殊处理
	有不良地质状况,并需特殊处理


表4-11    头道桥镇二级公共服务项目用地基准地价修正系数表
	[bookmark: _Hlk99023366]标准
修正说明
影响因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	交通便捷度
	道路通达度
	0.0394 
	0.0197 
	0.0000 
	-0.0060 
	-0.0120 

	
	
	距货运站距离
	0.0350 
	0.0175 
	0.0000 
	-0.0053 
	-0.0107 

	
	基础设施
	供水
	0.0263 
	0.0131 
	0.0000 
	-0.0040 
	-0.0080 

	
	
	排水
	0.0241 
	0.0120 
	0.0000 
	-0.0037 
	-0.0073 

	
	环境条件
	地形状况
	0.0241 
	0.0120 
	0.0000 
	-0.0037 
	-0.0073 

	
	产业集聚度
	产业集聚影响度
	0.0241 
	0.0120 
	0.0000 
	-0.0037 
	-0.0073 

	个别因素
	宗地形状
	0.0153 
	0.0077 
	0.0000 
	-0.0023 
	-0.0047 

	
	宗地面积
	0.0153 
	0.0077 
	0.0000 
	-0.0023 
	-0.0047 

	
	工程地质
	0.0153 
	0.0077 
	0.0000 
	-0.0023 
	-0.0047 



3、其他修正系数表的编制
[bookmark: _Toc28168][bookmark: _Toc30629]基准地价是在设定条件下的各用途土地的平均价格。在宗地评估中，宗地土地使用年期、容积率、开发程度等条件不尽一致，从而影响地价水平。因此，在宗地评估中，需要对这些因素进行必要的修正，以客观反映其地价水平。
[bookmark: _Toc17694][bookmark: _Toc3701]（1）使用年期修正
如果待估宗地的土地使用年期不是法定最高土地使用年期（在公共服务项目用地基准地价内涵中界定了各类用地最高使用年期为法定最高出让年期），就必须进行土地使用年期修正。养老、教育、文化、体育和保障性安居工程用地等五类公共服务项目用地的地价直接采用住宅用地使用年期修正系数，能源、环境保护、供水、燃气供应、供热设施用地等五类公共服务项目用地地价直接采用工业用地使用年期修正系数。
（2）容积率修正
[bookmark: _Hlk15982936]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。保障性安居工程、养老、教育、文化和体育用地容积率修正系数直接采用住宅用地容积率修正系数表（见表5-27）。能源、环境保护、供水、燃气供应、供热设施用地不进行容积率修正。
（3）宗地开发程度修正
保障性安居工程、养老、教育、文化和体育用地基准地价设定开发程度均达到“六通一平”（宗地红线外通路、通电、通讯、通上水、通下水、通暖和宗地内土地平整）、能源、环境保护、供水、燃气供应、供热设施用地基准地价设定开发程度达到“五通一平”（宗地红线外通路、通电、通讯、通上水、通下水和宗地内土地平整）条件。若待估宗地基础设施配套程度没有达到设定的开发程度，则利用基准地价来评估宗地地价时需要在上面各项修正的基础上减去相应的配套费用，将地价修正到实际开发程度下。开发费用见表4-4。其计算公式为：
Pls＝Pli±Kr
式中：Pls——修正到某一宗地实际开发程度下的宗地地价；
Pli——基准地价；
Kr——开发状况修正值。
（2）宗地内开发程度修正
头道桥镇各类用地宗地内开发程度为“场平”，已达到基准地价设定条件的修正值为零，未达到“场平”的，要进行宗地内开发程度修正(其修正值详见表4-4)。其计算公式为：
Pls＝Pli±Ki
式中：Pls——修正到某一宗地实际开发程度下的宗地地价；
Pli——基准地价；
Ki——宗地条件达到“场平”时修正值。
[bookmark: _Toc143875241]五、杭锦后旗头道桥镇基准地价成果应用建议
[bookmark: _Toc202609107][bookmark: _Toc277577822][bookmark: _Toc359668173][bookmark: _Toc384384605][bookmark: _Toc438149417][bookmark: _Toc222800752][bookmark: _Toc167520442][bookmark: _Toc166654223][bookmark: _Toc438149099][bookmark: _Toc23040][bookmark: _Toc13853][bookmark: _Toc16434][bookmark: _Toc25912][bookmark: _Toc143875242][bookmark: _Toc24176][bookmark: _Toc438149100][bookmark: _Toc438149418][bookmark: _Toc13367][bookmark: _Toc2526]（一）杭锦后旗头道桥镇基准地价主要成果
1、基准地价的概念
基准地价是指在城镇规划区范围内，对现状利用并结合近期规划条件下,不同级别或不同均质地域的土地，按照商服、住宅、公共服务项目、工业等用途，分别评估出某一估价基准日法定最高出让年期的土地使用权区域平均价格。因此基准地价的实质是城镇内某一土地级别或均质地域内土地的平均价格。
[bookmark: _Toc5774][bookmark: _Toc438149419][bookmark: _Toc9660][bookmark: _Toc438149101][bookmark: _Toc1668]2、杭锦后旗头道桥镇基准地价主要成果
[bookmark: _Toc438149420][bookmark: _Toc12383][bookmark: _Toc222800753][bookmark: _Toc277577823][bookmark: _Toc7167][bookmark: _Toc166654224][bookmark: _Toc167520443][bookmark: _Toc359668174][bookmark: _Toc77650987][bookmark: _Toc202609108][bookmark: _Toc18926][bookmark: _Toc384384606][bookmark: _Toc438149102][bookmark: _Toc4831]本轮基准地价更新范围为杭锦后旗头道桥镇内1.79平方公里。工作项目组在对头道桥镇本轮土地级别及基准地价更新时，采用综合因素定级法用网格进行土地级别划分，最终确定头道桥镇商服用地、住宅用地三个级别，工业用地俩个级别，并测算出各类用地不同级别的基准地价。
表5-1    杭锦后旗头道桥镇商服、住宅、工业用地基准地价表
	类型
级别
	商服用地地价
	住宅用地地价
	工业用地地价

	
	元/㎡
	万元/亩
	元/㎡
	万元/亩
	元/㎡
	万元/亩

	Ⅰ
	170
	11.33
	150
	10
	95
	6.33

	Ⅱ
	145
	9.67
	125
	8.33
	85
	5.67

	Ⅲ
	125
	8.33
	95
	6.33
	\
	\


基准地价定义：
（1）估价基准日：2023年1月1日；
（2）土地使用年期：商服用地40年、住宅用地70年、工业用地50年；
（3）容积率：商服用地1.2、住宅用地1.0、工业用地0.6;
（4）开发程度：商服用地、住宅用地、工业用地“五通一平”（宗地红线外通路、通上水、通下水、通电、通讯和宗地内场地平整）。
（5）权利状况：国有出让土地使用权，无他项权利限制。
3、杭锦后旗头道桥镇公共服务项目用地基准地价主要成果
（1）估价基准日：2023年1月1日；
（2）土地使用年期：保障性安居工程用地70年，其它九类（养老、教育、文化、体育、能源、环境保护、供水、燃气供应、供热设施）用地为50年。
（3）容积率：保障性安居工程、养老、教育、文化和体育用地参照住宅用地的设定容积率为1.2；能源、环境保护、供水、燃气供应、供热设施用地参照工业用地的设定容积率为0.6。
（4）开发程度：保障性安居工程、养老、教育、文化和体育用地、能源、环境保护、供水、燃气供应、供热设施用地参照工业用地均为“五通一平”（宗地红线外通路、通上水、通下水、通电、通讯和宗地内场地平整）。
（5）权利状况：国有出让土地使用权，无他项权利限制。
表5-2    杭锦后旗头道桥镇公共服务项目用地基准地价表
	类型
级别
	保障性安居工程用地养老、教育、文化和体育用地
	能源、环境保护、供水、燃气供应、供热设施用地

	
	元/㎡
	万元/亩
	元/㎡
	万元/亩

	Ⅰ
	150
	10
	95
	6.33

	Ⅱ
	125
	8.33
	85
	5.67

	Ⅲ
	95
	6.33
	\
	\


[bookmark: _Toc143875243]（二）基准地价成果应用范围与方向
基准地价作为反映一定区域内土地价值的量化指标，它是城镇人民政府制订各项土地管理政策、城镇规划政策、土地税收政策的重要依据。以基准地价为指导价，建立城镇土地资产的价格政策体系，有利于规范土地市场，量化土地资产价值。
1.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)杭锦后旗头道桥镇本轮基准地价更新成果，为确定土地出让金提供依据。
土地使用权出让管理的重点是制订征收国有土地使用权出让金标准和加强出让金入库。在制订土地使用权出让管理政策时，我们建议应考虑以下几个方面：
①运用基准地价成果确定国有土地出让价格底价
土地使用权出让价格，其基础是确定出让底价。基准地价是反映土地经济条件的综合指标，它建立在城镇土地质量和级差收益的基础上。出让底价以基准地价为轴心上下浮动，土地出让底价不宜大幅度背离所在区域的基准地价。根据中华人民共和国国土资源部第21号令《协议出让国有土地使用权规定》，国有土地使用权的出让，其出让底价不得低于土地所在区域基准地价的70%。城市土地出让底价的确定应根据《中华人民共和国城市房地产管理法》的有关规定，按照《城镇土地估价规程》，结合拟出让地块的用途、区位条件、规划条件等因素，通过评估并经政府自然资源行政主管部门领导集体讨论后确定。
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
一般认为，城镇土地增值主要由城镇建设及社会经济发展引起，城镇土地的国家所有权属性决定了国家直接参与土地增值分配的权利。通常情况下土地增值部分可由土地所有者与使用者共同分享，并按其贡献进行分成。
③土地用途发生变化，出让金拟作相应调整
城市土地受经济规律的作用，土地使用者总希望将其使用的国有土地在规划许可的前提下由低效益用途向高效益用途转化。我国现行土地政策对土地用途管理有相应的规定，总方针是实行土地用途管制制度。土地用途应按法定登记用途使用，若城市市区的土地确因城市规划调整由低效益用途向高效益用途，应对用途改变补交差额土地出让金。建议政府自然资源行政主管部门在制订用途改变补交差额出让金相关政策时，以拟变更用途征收出让金额减扣原用途已缴出让金额作为征收依据。而拟变更用途征收出让金额应以该地块用于新用途的评估价为计算依据。确定评估地价可采用基准地价系数修正法、剩余法、收益还原法、市场比较法等方法进行测算，其价格水平不得低于该区域政府最低限价，有基准地价的地方，不得低于基准地价的70%。
④土地利用强度改变，出让金拟作相应调整
土地价格的高低既受地块所在的区位条件制约，同时还受土地开发利用强度(建筑容积率)的影响。部分土地使用者为了局部利益，在取得出让土地后，不按地块控制规划指标开发，盲目扩大土地的利用强度(建筑容积率)，违背了规划对地块开发建设的要求。为保证规划的合法性和权威性，对已经办理了规划手续并签订土地出让合同的土地，土地使用者重新修改规划提高建筑容积率或违规扩大土地利用强度(建筑容积率)的情况，政府自然资源行政主管部门应制订相应政策，补征土地使用权出让金。建议在制订相关政策时，可通过对不同利用强度下的土地价格进行评估，以两种评估价格的差额作为确定补缴差额出让金的计算依据。
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
按照《中华人民共和国土地管理法》、《中华人民共和国城市房地产管理法》的有关规定，国家对各类国有土地的使用权的有偿使用均规定有最高出让年。本轮基准地价更新成果中涉及的各类用地价格均是该类用途法定最高出让年限条件下的土地使用权价格，因此对未达法定最高出让年限的出让国有土地，应明确土地使用年期差异的影响，对拟出让地块的价格结合土地剩余使用年限、土地区位条件、规划条件等因素进行评估，以评估结果作为确定征收出让金的依据。
(2)运用基准地价成果，制订租赁国有土地使用权的标准
本文所称租赁土地使用权，是指国家以土地所有者的身份将土地使用权出租给土地使用者，由土地使用者向国家缴纳土地使用权租金(地租)的行为。因此租赁土地使用权实为地租，意指报酬或者收益。由于土地的自然条件不同和土地所在区位的差异，使得土地使用者因使用不同的土地而获得不同的收益。这种收益因土地所有权的存在而转化为地租。地租是土地所有者凭借土地所有权而得到的收益，是土地所有权借以实现的经济形式，即土地所有者从土地上获得收益的权利，因此土地收益与地租在数量上具有一致性，只不过因土地所有权和使用权的分离，对土地使用者而言，称为土地收益，对土地所有者而言，称之为地租。土地价格是土地经济价值的反映，是为购买土地预期收益的权利而支付的代价，即地租的资本化。因此在地价已知的条件下，地租应等于地价与土地还原率的乘积。确定地租时，除考虑土地区位条件外，还应考虑土地使用年期的影响。
 (3)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
建议政府相关部门根据国家宏观调控的总体安排，结合本次基准地价更新成果，建立房地产征税额与土地利用质量相衔接，与各级别、各区域、各类用地的实际收益水平相匹配的税收征管体系。同时对土地转让、出租等地产交易活动，以评估地价或成交地价为依据，以基准地价为参考，确定合理的交易契税，利用税收调节土地利用级差收益、抑制土地炒卖以及国有土地收益的流失。
2.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。
本轮基准地价更新成果为土地行政管理部门和土地使用者、经营者提供了头道桥镇内各区域、各用途的基准地价，同时为土地市场管理提供了简便易行的宗地地价评估标准，为建立“宏观管理、微观搞活”的地价体系奠定了基础。为了更有效地运用更新后的基准地价成果，充分发挥基准地价指导作用，建议自然资源行政主管部门在地价管理方面适时建立以基准地价为指导、标定地价为基础、涵盖国有土地使用权出让价格、收购价格、收回土地价格、租赁价格、课税价格、作价入股价格以及土地转让、出租、抵押等交易价格的地价管理体系。加强地价动态监测系统及地价与面积、用途与权属等地籍信息系统的建设和维护，适时公布地价指数，将地价作为一种地籍信息反映在土地登记的图、表、卡、册、证等资料中，以便客观真实地反映土地质量和使用价值。同时，通过基准地价、标定地价及地价指数的定期公告，使各部门、土地使用者、经营者能及时地了解地价高低和分布状况，为土地管理、利用、经营提供基础数据。
(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。
土地级别与基准地价反映了城镇内部土地质量和利用效益的差异，可为城镇规划、土地利用总体规划、供地计划等的制订提供依据，进而达到合理配置城镇土地，最大限度地发挥土地的经济、社会、环境综合效益。城镇规划部门可结合土地定级与基准地价成果，科学安排城镇用地结构，减少不合理用地现象。此外，运用土地级别及基准地价成果，可为新增建设用地有偿使用费征收、土地使用税及企业清产核资和改制中土地资产量的确定等工作提供重要依据。
通过定期评估并公布基准地价，制订合理的地价管理政策，既可宏观把握城市总体价格水平，根据城市社会经济发展水平，制订科学、合理的地价管理政策，又可使土地使用者和投资者根据基准地价，了解城市各区域不同用途的地价水平和利用价值，选择投资方向、地点及土地利用方式，此外还有利于增强政府在土地管理政策方面的透明度，改善投资环境，充分发挥地价对城市社会经济发展的导向作用，合理引导投资者的投资方向和利用方式，充分挖掘土地利用潜力。因此，土地定级与基准地价是我国地价体系建设的基础性工作，是政府调控土地市场和服务于社会经济活动的重要工具。
(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、合理地确定土地招标、拍卖及挂牌底价。
国土资源部第39号令《招标拍卖挂牌出让国有建设用地使用权规定》明确规定，商业、旅游、娱乐和商品住宅等经营性用地以及同一宗地有两个以上意向用地者，应当以招标、拍卖、或者挂牌方式出让，且招标、拍卖、或者挂牌方式的出让底价不得低于基准地价的70%。
②工业用地出让最低价与基准地价关系
工业用地出让最低价标准不得低于土地取得成本、土地前期开发成本和按规定收取的相关费用之和。工业用地基准地价反映了不同区域工业用地的市场平均价格水平，是出让工业用地时确定出让价格的重要参照依据，工业用地出让价格不得低于公布的最低价标准。本次头道桥镇工业用地末级地基准地价为85元/平方米，不低于杭锦后旗工业用地最低限价60元/平方米。
③运用基准地价成果，为制订土地收购储备政策服务
土地储备制度是政府依照法定程序，运用市场机制，按照土地利用总体规划，对通过收回、收购、置换和征用等方式取得的土地纳入储备，并进行前期开发变为净地，以招标、拍卖、挂牌等方式对储备土地使用权进行出让，以供应和调控城镇各类建设用地需求的一种经营管理制度。制订土地招标、拍卖、挂牌出让土地政策和土地收购储备政策，是实现国有土地资产保值增值的重要步骤。
(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。
企业经营活动中，土地资产抵押、清产核资、股份制改造等经济活动都要求明确其占有或使用的土地资产量，基准地价成果提供了企业土地所在区域的总体价格水平。土地估价机构运用企业土地所在区域的基准地价，结合地块的区位条件，通过系数进行修正，可快速有效地测算出企业占有或使用的土地资产量。同时，自然资源行政主管部门在土地抵押价格备案及企业改制、清产核资等经济活动中处置国有土地资产时，运用拟处置土地所在区域该用途的基准地价作为参照标准，对企业拟备案的土地价格或拟处置的土地资产量进行比较，判断土地评估价格是否正常、客观，可有效防止国有资产流失。
(5)为城镇规划建设服务
城镇规划的核心是搞好城镇布局，合理利用土地。城镇基准地价成果是对城镇布局、合理用地的经济反映，它对城镇规划有引导作用。
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，力争在总体上取得到最佳效益。
本轮基准地价更新成果，不仅考虑了头道桥镇建成区土地的质量条件，还考虑了规划新区的规划条件，是对城区规划布局的综合反映。因此政府在安排各类建设项目用地时，应按照城市总体规划、土地利用总体规划，结合城市各区域的土地定级与基准地价，确定土地的最佳用途、最佳开发强度与开发的先后顺序，充分发挥土地的潜在效益。
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