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城镇土地既是城镇经济、社会发展的物质基础，又是国家的重要资产。随着《中华人民共和国土地管理法》的颁布实施和土地市场管理体制改革的深化，基准地价、标定地价在调控土地市场、推进土地有偿使用中发挥越来越重要的作用。国务院在《关于加强国有土地资产管理的通知》（国发[2001]15号）中要求：“市、县人民政府要依法定期确定、公布当地的基准地价和标定地价，切实加强地价管理。
原国土资源部会同国家发展改革委、财政部、住房和城乡建设部、农业部、中国人民银行、国家林业局、银监会联合印发《关于扩大国有土地有偿使用范围的意见》(国土资规〔2016〕20号)提出,自2018年开始，各州、市、县、区自然资源局，要全面启动城镇标定地价体系建设，有条件的地区，标定地价可逐步扩展到农村集体建设用地。
云南省自然资源厅文件《云南省自然资源厅关于推进和规范自然资源评价评估有关工作的通知【云自然资利用〔2019〕615号 】》,提出全面实现城镇标定地价公示，各州（市）、县（市、区）在2018年开展标定地价工作基础上，全面启动辖区内城镇标定地价制定工作，建立覆盖全部州（市）、县（市、区）的标定地价成果体系，并确保在2020年9月30日前完成并公布实施，验收程序参照基准地价的验收规定。
根据国土资源部、省、市政府的要求，在区委、区政府的直接领导和有关部门的大力支持配合下，玉溪市江川区自然资源局与云南优化房地产土地资产评估咨询有限公司共同组成课题组，开展了江川区标定地价体系建设工作。
课题组自2020年8月开始，经过组织、技术准备、技术方案确定、资料收集、整理、测算、图件编制、报告撰写等工作，于2020年10月提交了初步成果，历时2个月。
江川区2020年标定地价体系建设成果主要分为两部分：标定区域的划分及标准宗地的布设与评估。
标定区域的划分：商服用地共划分3个标定区域，覆盖范围面积为10.04公顷；住宅用地共划分13个标定区域，覆盖范围面积为86.13公顷；商住混合用地共划分11个标定区域，覆盖范围面积为83.55公顷；公共管理与公共服务用地共划分 3个标定区域，覆盖范围面积为24.88公顷；工矿仓储用地共划分4个标定区域，覆盖范围面积为113.25公顷。
标准宗地的布设与评估：根据上述江川区标准宗地的布设选取，本次江川区标定地价体系建设工作共设立标准宗地34宗，其中商服用地全部为出让土地使用权，共3宗；住宅用地共13宗，6宗为出让土地使用权，7宗为划拨土地使用权；商住混合用地全部为出让土地使用权，共11宗；公共管理与公共服务用地全部为划拨土地使用权，共3宗；工矿仓储用地全部为出让土地使用权。34宗标准宗地中，商服用地共3宗，旅馆用地1宗，其他商服用地2宗；住宅用地共13宗，全部为城镇住宅用地，出让用地6宗，划拨用地7宗，其中1宗为廉租住房用地；商住混合用地共11宗；工矿仓储用地共4宗，工业用地4宗；公共管理与公共服务用地共3宗，其中文化设施用地1宗，公用设施用地1宗，机关团体用地1宗。
在此基础上，运用收益还原法、剩余法、市场比较法、成本逼近法分别测算了江川区各用地类型标定地价。为了便于成果的应用，我们还根据规程的要求，编制了江川区标定地价修正系数表和说明表，并提出了成果应用的建议。
江川区标定地价体系建设工作的完成，将为本地区土地交易流转提供全面、科学的技术依据，必将对江川区社会经济的发展起到积极的推动作用。

[bookmark: _Toc46252805]第一章  江川区县城规划区标定地价体系建设概述
[bookmark: _Toc437976752][bookmark: _Toc46252806][bookmark: _Toc510431175][bookmark: _Toc42179554][bookmark: _Toc437973438]第一节 编制背景
[bookmark: _Toc437976753][bookmark: _Toc437973436]随着《中华人民共和国土地管理法》的颁布实施和土地市场管理体制改革的深化，基准地价、标定地价在调控土地市场、推进土地有偿使用中发挥越来越重要的作用。国务院在《关于加强国有土地资产管理的通知》（国发[2001]15号）中要求：“市、县人民政府要依法定期确定、公布当地的基准地价和标定地价，切实加强地价管理。
原国土资源部会同国家发展改革委、财政部、住房和城乡建设部、农业部、中国人民银行、国家林业局、银监会联合印发《关于扩大国有土地有偿使用范围的意见》(国土资规〔2016〕20号)提出,自2018年开始，各州、市、县、区自然资源局，要全面启动城镇标定地价体系建设，有条件的地区，标定地价可逐步扩展到农村集体建设用地。
根据《标定地价规程》（TD/T1052-2017）要求，标定地价评估及公示工作应以年度为周期开展，每年第一季度完成对标准宗地在当年1月1日的标定地价公示工作，根据云南省自然资源厅文件《云南省自然资源厅关于推进和规范自然资源评价评估有关工作的通知〔云自然资利用〔2019〕615号〕》文件等的要求开展江川区2020年标定地价体系建设工作。
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[bookmark: _Toc42179555][bookmark: _Toc46252807]第二节 工作目标
通过标定地价体系建设及其公示，探索标准宗地布设、标定地价定期评估、公示及管理、应用等各环节的技术要点、规范程序及管理措施，为适时出台相关政策、规范，逐步建立全国标定地价公示制度奠定基础，从而丰富我国地价管理工具，建立以基准地价、监测地价、标定地价为核心的公示地价体系，更好地服务于宏观调控、不动产税基评估等相关工作，并满足公众的信息需求。
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[bookmark: _Toc46252808]第三节 开展标定地价公示工作的意义
标定地价公示工作的意义主要体现在以下几个方面：
1、标定地价体系的建设可以完善我国公示地价体系
标定地价与基准地价是地价管理的基础。在我国，由基准地价体系、地价动态监测体系和标定地价体系共同构成了公示地价体系。三者联系紧密，但又各有侧重。通过标定地价公示体系的试点和推广，构建由基准地价体系、地价动态监测体系和标定地价公示体系组成的“三位一体”公示地价体系，将有助于完善我国公示地价体系。
2、标定地价成果可作为政府管理的重要参考依据
土地出让、补交地价款、课税等多项公共事务均需要政府对城市地价分布与趋势具有科学客观的认识。标定地价可以为国有土地使用权出让评估提供依据，为政府进行土地管理及制定宏观政策提供参考，有利于进一步规范房地产市场交易主体的行为，落实地价政策。通过对标定地价建立比准基础，从而达到全市范围内的“一地一价”，在土地出让过程中，就可以精准确定具体宗地允许的溢价幅度，真正遏制“地王”的产生、避免土地市场过热，从而实现土地市场调控政策的真正落实。
3、标定地价成果的公示可促进土地市场价格水平信息公开，建立公平、公开地产市场
长期以来，社会各界都一致认为土地市场是一个不完全的市场，其原因之一在于土地市场的信息不对称。虽然各地目前普遍采取网上公开招标拍卖挂牌的方式进行土地交易，保障了交易信息对外可查询，但是，由于交易土地数量相对于当地土地总量来说仍属于绝对的少数，因此，将标定地价体系中的标准宗地及其评估结果作为公示地价进行公示公开，将有利于促进全市范围的土地市场价格水平信息的公开。
4、标定地价成果可用于衡量区域间地价水平，从而实现城镇土地的合理配置
通过建立标定地价体系，不仅能掌握同一城镇内由于区位条件不同而引起的地价水平差异，而且还可通过由不同用途的标准宗地选出的代表性宗地衡量各城镇不同用途的地价水平。通过标定地价的合理定价，促使不同城镇和同一城镇内不同区位的土地得到最优化、合理的利用，从而通过经济手段调节用地结构和布局，最终实现城镇土地的合理配置。
5、标定地价公示成果可作为土地评估的参考
标定地价成果可作为参考和数据来源直接应用于土地评估，包括基准地价评估和宗地评估。在土地评估过程中，可以以标定地价成果作为参考依据，对基准地价评估结果和宗地地价评估结果高低情况进行类比，进而检验评估技术过程以发现并修正问题。
[bookmark: _Toc437976755]
[bookmark: _Toc46252809]第四节 开展标定地价公示工作的依据
（一）、法律及相关文件依据
1、《中华人民共和国土地管理法》(2019年8月26日第十三届全国人民代表大会常务委员会第十二次会议通过)
2、《国务院关于加强国有土地资产管理的通知》(国发(2001)15号)
3、《国务院关于深化改革严格土地管理的决定》(国发(2004)28号);
4、《关于扩大国有土地有偿使用范围的意见》(国土资规〔2016〕20号)
5、《国土资源部办公厅关于实施《城镇土地分等定级规程》和《城镇土地估价规程》有关问题的通知》(国土资厅发(2015)12号)
6、《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);
7、《云南省国土资源厅转发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》（云国土资用〔2017〕20号）
8、《云南省国土资源厅印发《关于推行工业用地先租后让等供应方式的实  施意见》的通知》(云国土资(2017)242号);
9、《云南省人民政府关于印发云南省降低实体经济企业成本实施细则的通知》（云政发〔2017〕50号）
10、《云南省自然资源厅关于推进和规范自然资源评价评估有关工作的通知》（云自然资利用〔2019〕615号）
11、省有关法规和政策

（二）技术及其他依据
1、中华人民共和国国家标准 GB/T 18507-2014《城镇土地分等定级规程》
2、中华人民共和国国家标准 GB/T 18508-2014《城镇土地估价规程》
3、中华人民共和国土地管理行业标准 （TD/T1052-2017《标定地价规程》
4、中华人民共和国土地管理行业标准 （TD/T1009-2007《城市地价动态监测技术规范》
5、（TD/T1001-2012）《地籍调查规程》
6、中华人民共和国国家标准《土地利用现状分类》（GB/T 21010-2017, 2017年11月01日）
7、自然资源部办公厅《国有建设用地使用权出让地价评估技术规范》（国土资发【2018】4号）
8、自然资源办公厅关于印发《划拨国有建设用地使用权地价评估指导意见（试行）的通知》（自然资办函【2019】922号）
9、《江川区城市总体规划（2011-2030年）》
10、调查及资料收集的相关资料


[bookmark: _Toc46252810][bookmark: _Toc42179562]第二章  江川区标定地价体系建设工作内容及技术路线
[bookmark: _Toc437976756][bookmark: _Toc437973439][bookmark: _Toc510431179][bookmark: _Toc42179563][bookmark: _Toc46252811]第一节与标定地价有关的术语和定义
标定区域：在均质区域基础上划定的，土地条件、土地利用状况等特征基本相似、地价水平基本接近的空间闭合区域。其中，土地条件包括土地的位置、面积、形状、宽度、深度、临街状况、地形、地势等；土地利用状况包括土地的用途、开发程度、建筑密度、建筑容积率及地上地下主要建构筑物的用途、建筑结构、建筑成新度等。
标准宗地：在标定区域内，土地条件、土地利用状况等特征具有代表性，且利用状况相对稳定，地价水平能够起示范和比较标准作用的宗地。
标定地价：以维护经济和市场的平稳健康发展为目标，遵循公开市场价值原则评估，并经政府确认、公布的，宗地在正常市场、现状条件下、于某一估价期日法定最高使用年期下的国有建设用地使用权价格。
标定地价公示：政府或其职能部门按照规定的程序和途径，将所辖区域内标定地价有关信息公开发布，作为供市场主体或相关管理工作参考的价值标准，并接受公众咨询的管理和专业技术的行为。
标定地价系数修正法：利用标定地价及其修正体系，按照替代原则，将待估宗地的条件与标定地价的条件相比较，进而通过修正求取待估宗地在估价期日价格的方法。
[bookmark: _Toc437976760][bookmark: _Toc437976759][bookmark: _Toc46252812][bookmark: _Toc42179568][bookmark: _Toc510431185]第二节 标定地价的用途分类
标定地价评估及公示中涉及的土地用途，应涵盖公示区范围内的主要土地利用类型，土地用途参照 GBT 21010-2017设定，宜细分至二级类。本次江川区标定地价体系建设标准宗地的用途分类以二级类土地用途划定。










表2-1 土地利用现状分类表
	[bookmark: _Toc437976762]一级类
	二级类
	含义

	编码
	名称
	编码
	名称
	

	05
	商服用地
	
	
	指主要用于商业、服务业的土地

	
	
	0501
	零售商业用地
	以零售功能为主的商铺、商场、超市、市场和加油、加气、充换电站等
的用地

	
	
	0502
	批发市场用地
	以批发功能为主的市场用地

	
	
	0503
	餐饮用地
	饭店、餐厅、酒吧等用地

	
	
	0504
	旅馆用地
	宾馆、旅馆、招待所、服务型公寓、度假村等用地

	
	
	0505
	商务金融用地
	指商务服务用地，以及经营性的办公场所用地。包括写字楼、商业性办公场所、金融活动场所和企业厂区外独立的办公场所；信息网络服务、信息技术服务、电子商务服务、广告传媒等用地

	
	
	0506
	娱乐用地
	指剧院、音乐厅、电影院、歌舞厅、网吧、影视城、仿古城以及绿地率小于65%的大型游乐等设施用地

	
	
	0507
	其他商服用地
	指零售商业、批发市场、餐饮、旅馆、商务金融、娱乐用地以外的其他商业、服务业用地。包括洗衣场、洗染店、照相馆、理发美容店、洗浴场所、赛马场、高尔夫球场、废弃物资回收站、机动车、电子产品和日用产品修理网点、物流营业网点，及居住小区及小区级以下的配套服务设施用地

	06
	工矿仓储用地
	
	
	指主要用于工业生产、物资存放场所的土地

	
	
	0601
	工业用地
	指工业生产、产品加工制造、机械和设备修理及直接为工业生产等服务的附属设施用地

	
	
	0602
	采矿用地
	指采矿、采石、采砂（沙）场，砖瓦窑等地面生产用地，排土（石）及尾矿堆放地

	
	
	0603
	盐田
	指用于生产盐的土地，包括晒盐场所、盐池及附属设施用地

	
	
	0604
	仓储用地
	指用于物资储备、中转的场所用地，包括物资仓储设施、配送中心、转运中心等

	07
	住宅用地
	
	
	指主要用于人们生活居住的房基地及其附属设施用地

	
	
	0701
	城镇住宅用地
	指城镇用于生活居住的各类房屋用地及其附属设施用地，不含配套的商业服务设施用地

	
	
	0702
	农村宅基地
	指农村用于生活居住的宅基地

	08
	公共管理与公共服务用地
	
	
	指用于机关团体、新闻出版、教教文卫、公用设施等的土地。

	
	
	0801
	机关团体用地
	指用于党政机关、社会团体、群众自治组织等的用地

	
	
	0802
	新闻出版用地
	指用于广播电台、电视台、电影厂、报社、杂志社、通讯社、出版社等的用地

	
	
	0803
	教育用地
	指用于各类教育用地，包括高等院校、中等专业学校、中学、小学、幼儿园及其附属设施用地，聋、哑、盲人学校及工读学校用地，以及为学校配建的独立地段的学生生活用地

	
	
	0804
	科研用地
	指独立的科研、勘察、研发、设计、检验检测、技术推广、环境评估与监测、科普等科研事业单位及其附属设施用地

	
	
	0805
	医疗卫生用地
	指医疗、保健、卫生、防疫、康复和急救设施等用地。包括综合医院、专科医院、社区卫生服务中心等用地；卫生防疫站、专科防治所、检验中心和动物检疫站等用地；对环境有特殊要求的传染病、精神病等专科医院用地；急救中心、血库等用地。

	
	
	0806
	社会福利用地
	指为社会提供福利和慈善服务的设施及其附属设施用地。包括福利院、养老院、孤儿院等用地

	
	
	0807
	文化设施用地
	指图书、展览等公共文化活动设施用地。包括公共图书馆、博物馆、档案馆、科技馆、纪念馆、美术馆和展览馆等设施用地；综合文化活动中心 、文化馆、亲少年宫、儿童活动中心、老年活动中心等设施用地

	
	
	0808
	体育用地
	指体育场馆和体育训练基地等用地，包括室内外体育运动用地，如体育场馆、游泳场馆、各类球场及其附属的业余体校等用地，溜冰场、跳伞场、摩托车场、射击场，以及水上运动的陆域部分等用地，以及为体育运动专设的训练基地用地，不包括学校等机构专用的体育设施用地

	
	
	0809
	公用设施用地
	指用于城乡基础设施的用地。包括供水、排水、污水处理、供电、供热、供气、邮政、电信、消防、环卫、公用设施维修等用地

	
	
	0810
	公园与绿地
	指城镇、村庄范围内的公园、动物园、植物园、街心花园、广场和用于休憩、美化环境及防护的绿化用地



[bookmark: _Toc42179570][bookmark: _Toc46252813]
第三节 技术路线
在土地级别或均质地域基础上划定标定区域，设立标准宗地，跟踪标准宗地及其所在标定区域的地价影响因素变化，采用规范的评估方法，定期评估标准宗地的标定地价，按约定内容与规范格式向社会公布，形成区域内土地市场的正常价值参考。
一、标定地价公示范围的确定
2020年江川区标定地价体系工作将江川区土地利用现状图（全国第二次土地调查地籍图城镇部分）的宗地图斑，《江川区城市总体规划（2011-2030年）》等规划用地图斑等进行叠加，结合江川区现状城市发展趋势作适当调整，公示范围覆盖了江川区县城规划区和龙泉工业园区，江川区2020年标定地价体系建设工作公示范围为：
主要为北至健康主题公园、赵官村、小街；南至县第一中学、小石洞、上头营小学；东至金家庄、气象局、江华公路；西至龙泉庄、紫红坝、紫红坝休闲山庄；面积为1530.57公顷。
二、标定区域的确定
根据《标定地价规程》（TD/T1052-2017），江川区标定区域的确定与划分主要采用叠加法为主，专家评判法为辅，主要叠加了《江川区城市总体规划（2011-2030年）》等规划用地图斑，土地利用现状图（全国第二次土地调查地籍图城镇部分）的宗地图斑、地类图斑，现状地物图斑、街道区划分区等图斑，最后根据土地利用条件各要素的等值线及其作用边界、城市总体规划的功能分区界线与地价水平要素依次叠加后形成的封闭区域为基础，结合实地调查调整，形成标定区域。
三、标准宗地的确定
布设的标准宗地需能够反映其所在均质区域内容积率总体水平和土地利用强度差异、土地开发程度、土地面积等土地利用状况，地上建筑物常见业态，以及其所在均质区域的地价水平，具有一定的代表性。
2020年标准宗地的布设在标定区域划分的基础上，在各个标定区域内选择符合条件的宗地作为初步选取的宗地，对初步选取的标准宗地进行跟踪调查，实地调查其土地利用状况、地价影响因素的变化，对标准宗地地上建筑物灭失，土地用途、土地利用条件发生变化、宗地被分割或长期低效利用已不具备标定区域内代表性的标准宗地进行替换。
四、标定地价评估的方法
根据《标定地价规程》，每宗标准宗地的价格由两名土地估价师分别独立负责评估，并按标准格式填写相应表格，编制评估报告；分别汇总两名土地评估师的评估结果，分析其评估结果的差异率，对差异率超过20%的标准宗地要求土地估价师重新核实评估结果，最后采用两名土地估价师的算术平均值作为标定地价评估结果建议值；根据评估出的标准宗地估价价格，由自然资源局相关工作人员进行审核确认，最终形成本次江川区标定地价标准宗地价格建议值。


[image: http://www.czgtzy.gov.cn/gtzyyw/dcgl/jzdj_17048/201512/W020151217382843443508.jpg]技术路线过程图如下：
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图2-1 标定地价公示工作技术路线图
[bookmark: _Toc42179571]
[bookmark: _Toc46252814]第四节 标定地价体系建设程序
1 、确定各用途标定地价公示范围； 
2 、在明确土地级别或均质地域的基础上，划定标定区域； 
3 、设立标准宗地,并采集更新信息； 
4、 评估标定地价； 
5、 确定标定地价； 
6 、发布标定地价及相关信息。


[bookmark: _Toc46252815][bookmark: _Toc437976771]第三章 标定地价体系公示范围的确定
根据《标定地价规程》（TD/T1052-2017），标定地价公示范围划定应以“行政辖区为基础，根据市场发育和政府的服务监管需求灵活确定；宜覆盖建成区、开发区，逐步拓展至近期城镇规划建设区及农村集体土地市场发育较好的乡镇，工业用地标定地价公示范围应以开发区、集中区为主导划定”。根据范围确定原则与依据：
1. 以土地利用总体规划确定的建设区范围为主（允许建设区）；
2. 参考城市土地利用现状图和实际调查确定现状建成区；
3. 参考城市总体规划范围；
4. 保证宗地完整性。
5. 以建成区为主，部分扩展到近期发展区域。
6. 工业园区纳入标定地价公示范围。
本次江川区标定地价体系建设工作将江川区土地利用现状图（全国第二次土地调查地籍图城镇部分）的宗地图斑，《江川区城市总体规划（2011-2030年）》等规划用地图斑等进行叠加，结合江川区现状城市发展趋势作适当调整，公示范围覆盖了江川区县城规划区和龙泉工业园区，江川区2020年标定地价体系建设工作公示范围为：
主要为北至健康主题公园、赵官村、小街；南至县第一中学、小石洞、上头营小学；东至金家庄、气象局、江华公路；西至龙泉庄、紫红坝、紫红坝休闲山庄；面积为1530.57公顷。
江川区商服用地覆盖范围面积为10.04公顷；住宅用地覆盖范围面积为86.13公顷；商住混合用地公示覆盖面积为83.55公顷；公共管理与公共服务用地公示覆盖面积为24.88公顷；工矿仓储用地覆盖范围面积为113.25公顷。





[bookmark: _Toc46252816]第四章 江川区标定区域的划分
[bookmark: _Toc46252817][bookmark: _Toc42179574]第一节 标定区域划分的基本事项
一、划分原则
均质均价原则：同一标定区域内，土地利用状况、主导地价影响因素等相似，地价水平基本接近。
管理便利原则：标定区域界线不宜突破区县行政区划、产业区划、商业商务区、成片保障性住房等规划范围边界。
宗地完整原则：标定区域界线应保持内部的宗地完整性
二、划分要求
[bookmark: _Toc510431193][bookmark: _Toc7198][bookmark: _Toc20275]1、标定区域的划分应在已有土地级别或均质地域的基础上，结合地质地貌、水土条件、土地利用和市场发育程度等进行；在已建立地价动态监测体系的地区，标定区域的划分宜参照具有较好现势性的地价区段。
2、建设用地标定区域划分时，除区位因素外，还应关注土地的位置、面积、形状、宽度、深度、临街状况、地形、地势等土地条件及土地的用途、开发程度、建筑密度、建筑容积率、地上地下主要建构筑物的用途、建筑结构、建筑成新等土地利用状况； 
3、标定区域的分界线，宜采用河流、沟渠、道路、堤坝等线状地物，产业、商业商务区、成片住宅等的规划或现状范围边界，行政区划界线以及有明显标志的权属界线； 
4、标定区域的数量和空间界线宜根据市场发育的水平差异及政府的服务与监管需求动态调整； 
5、每个商业商务区原则上应划分为独立的标定区域， 如果区域内土地利用条件和地价水平差异较大,可划分为两个或多个标定区域； 
6、每个产业园区原则上应划分为独立的标定区域,如果区域内土地利用条件和地价水平差异较大,可划分为两个或多个标定区域； 
7、商业商务区、产业园区等范围内成片的现状住宅用地，应划为住宅用途标定区域； 
8、以宗地混合利用为主的区域，可单独划分为特定类型的混合利用标定区域； 
9、独立的大型城市综合体、地标性建筑物，可划分为单独的标定区域； 
三、划分方法
[bookmark: _Toc510431195][bookmark: _Toc7026][bookmark: _Toc30286]1、多因素综合评价法
根据《城镇土地分等定级规程》的相关规定，综合评价交通条件、基础设施状况、环境条件等地价影响因素，按照综合分值分布情况勾勒各用途均质区域边界。
2、地价水平归纳法
按照标定区域的划分要求，参考市场交易样本、地价监测点等样点地价水平，将土地利用类型与利用状况相似、地价水平接近且位置相邻的区段归并为同一标定区域。 
3、专家评判法 
依据专家经验，以现有的基准地价、地价动态监测等地价成果为基础，结合各用途地价分布的空间特征，根据土地市场变动情况和地价影响因素作出综合判断，划分标定区域。 
4、叠加法 
以地形图及土壤图、土地利用条件各要素的等值线及其作用边界、城乡相关规划的功能分区界线与地价水平要素逐步叠加后形成的封闭区域为基础，结合实地调查调整，形成标定区域。
四、划分程序
1、初步划分
在已有土地级别或均质区域的基础上，参照地价监测中的地价区段，调查并整理土地利用与地价信息，通过综合评价、地价水平归纳、专家评分、叠加等方法，初步划分各用途标定区域；
2、实地核查
实地核查土地利用现状，核实内业信息；
3、确定划分
根据内业与外业调查资料，结合区域内宗地的分布情况，通过综合平衡与局部调整，确定标定区域。
4、编码登记
对各标定区域进行编码与登记，编码原则参见标定地价成果编制要求。
[bookmark: _Toc42179575]
[bookmark: _Toc46252818]第二节  江川区标定区域的划分
根据《标定地价规程》（TD/T1052-2017），江川区标定区域的确定与划分主要采用叠加法为主，专家评判法为辅，主要叠加了《江川区城市总体规划（2011-2030年）》等规划用地图斑，土地利用现状图（全国第二次土地调查地籍图城镇部分）的宗地图斑、地类图斑，现状地物图斑、街道区划分区等图斑，最后根据土地利用条件各要素的等值线及其作用边界、城市总体规划的功能分区界线与地价水平要素依次叠加后形成的封闭区域为基础，结合实地调查调整，形成标定区域。
一、2020年江川区标定区域的划分过程
1、土地利用现状图（全国第二次土地调查地籍图）的宗地图斑、地类图斑）的提取
江川区标定地价体系建设工作是以卫星影像图作为本次更新测算的工作地图，将土地利用现状图（全国第二次土地调查地籍图）的宗地图斑、地类图斑两个图层叠加到工作底图上，根据土地利用现状宗地图斑初步确定各空间分布范围内的用地类型并同时提取各用地类型的土地利用现状图斑。
2、以城镇土地定级的土地级别为控制
江川区县城规划区现行公布实施的城镇土地定级及基准地价更新成果基准日为2014年8月31日，已公布实施，2020年组织开展了城镇土地定级及基准地价更新成果，已通过验收但尚未公布实施。
本次2020年标定地价体系工作主要以已公布实施的各用途土地级别线为基础，将城镇土地定级与基准地价更新的各用途土地级别范围线叠加到土地利用现状图斑上，再根据微观区位条件、用地规划条件、土地的个别因素、土地利用条件、建筑物状况、地价水平及发展趋势等因素初步划分各用途均质区域。
3、与《城市总体规划》的用地布局图斑的叠加
为保证标定区域内布设的标准宗地的标定地价对地价动态变化的有效预测，应充分考虑同一标定区域内各用地类型土地利用类型与利用状况相似、地价水平接近。结合《江川区城市总体规划（2011-2030年）》规划用地布局图斑，在初步划分的均质区域基础上，以土地利用状况和规划用地布局图斑为主要依据，调整合并标定区域，调整标定区域主要考虑以下三点：
①土地利用现状和城市总体规划相一致的区域，结合现状和规划划分标定区域；
②土地利用现状和城市总体规划、控制性详细规划不一致的区域，以现状为主划分标定区域；
③城市近期规划发展区域以近几年土地利用供应数据及城市总体规划、控制性详细规划、相关规划条件划分标定区域；
最后，划分出的标定区域根据行政区划界线，道路及河流、铁路等主要线状地物，对标定区域进行调整。
从上述城市总体规划及控制性详细规划的用地布局中可以看出江川区县城规划区建成区及近期规划发展区域现状土地利用类型最多的是住宅用地，宝凤路、兴江路两侧，景兴路北侧基本以住宅用地布局为主；星云路两侧有部分商业用地布局；玉江高速一侧、抚仙路两侧，宁海路、星云路、湖滨路一侧有商住混合用地；公共管理与公共服务用地均有用地布局；龙泉工业园区从用地布局来看主要为工矿仓储用地但目前尚未有项目落地。
④江川区标定地价用途分类、城市用地分类及其适用范围
本次江川区标定地价总共选取了34个标准宗地，涉及5个一级类(商服、 住宅、商住混合、公共管理与公共服务、工矿仓储用地。根据中华人民共和国国家标准《土地利用现状分类》(GBT21010-2017, 2017年11月1日)和《城市用地分类与规划建设用地标准》(GB50137-2011)对标定区域进行归类。
4、与近期（2009-2020）年土地利用供应（一级市场）图斑的叠加
江川区的城市总体规划于2011年修改完善，城市总体规划的用地布局与江川区现状土地利用的用地布局吻合度较高，在与城市规划用地布局图斑叠加调整后的标定区域基础上将近期土地利用供应（一级市场）图斑的数据叠加，因一级市场供应的土地为完全产权，在近期内具有稳定性，结合土地利用供应的图斑再次核查标定区域的用地类型及地价水平等均质性，并对与规划用地布局叠加后的标定区域修改调整。
5、 根据上述资料的叠加后，根据土地利用现状用途、规划用途进行城镇建设用地用途分类，首先根据《土地利用现状分类》一级地类对商服用地、住宅用地、公共管理与公共服务用地、工矿仓储用地进行分类。，
6、江川区县城规划区土地利用条件——容积率分类图
据《江川区城市总体规划（2011-2030年）》等规划对江川区县城规划区土地利用条件——容积率指标的设定，结合县城规划区现状用地容积率指标，对县城规划区容积率指标进行分类归并。
7、综合以上因素叠加后，将江川区县城规划区现状地物（如河流、道路及街道行政区划及宗地界线叠加），以便确定标定区域的边界范围。
8、江川区标定区域的编码登记
标定区域的确定与划分主要采用叠加法为主，专家评判法为辅，根据和上述的划分程序，本次江川区商服用地标定地价共划分3个标定区域，住宅用地标定地价共划分13个标定区域，商住混合用地共划分11个标定区域，工矿仓储用地标定地价共划分4个标定区域，公共管理与公共服务用地标定地价共划分3个标定区域。
各用途标定区域均按照编码原则进行编码登记。
标定区域编码由12位数字（或英文字母）组成，包括6位行政区划代码、3位土地用途类别代码和3位标定区域顺序码，编码结构如下：
[image: 县级区域编码]



行政区划代码由6位数字代码组成，直接引用国家行政代码标准GB/T 2260。 
土地用途代码共3位，由1位英文代码和两位数字代码组成。其中，英文代码包括商服、住宅、商住混合、工业、公服等多种类型，用大写英文字母表示，商服为“S”，住宅为“Z”，商住混合为“H”，工业为“G”，公服为“L”；两位数字代码按GB/T21010-2017中二级类编码的后两位取值。 
标定区域顺序码由3位数字代码组成，在各二级类用途下，从“001”开始，按自然编号顺序编制，如“001”、“002”、“003”….，原则上遵循先高级别后低级别的顺序。 
例如:江川区商服用地标定区域1的编码: 530403S05001
江川区住宅用地标定区域1的编码: 530403Z07001
江川区商住混合用地标定区域1的编码: 530403H05001
江川区工矿仓储用地标定区域1的编码: 530403G06001
江川区公共管理与公共服务用地标定区域1的编码: 530403L08001
二、江川区标定区域划分的结果
本次2020年标定地价体系建设工作商服用地共划分3个标定区域，覆盖范围面积为10.04公顷；住宅用地共划分13个标定区域，覆盖范围面积为86.13公顷；商住混合用地共划分11个标定区域，覆盖范围面积为83.55公顷；公共管理与公共服务用地共划分 3个标定区域，覆盖范围面积为24.88公顷；工矿仓储用地共划分4个标定区域，覆盖范围面积为113.25公顷。






















[bookmark: _Toc46252819]第五章  江川区标准宗地的布设
[bookmark: _Toc46252820][bookmark: _Toc42179577]第一节 设立原则
1、代表性原则
布设的标准宗地需能够反映其所在均质区域内容积率总体水平和土地利用强度差异、土地开发程度、土地面积等土地利用状况，地上建筑物常见业态，以及其所在均质区域的地价水平，具有一定的代表性。
标准宗地的土地用途应严格按照《土地利用现状分类》中的建设用地二级地类进行布设，体现如加油站用地（二级分类为零售商业用地）与其它类型的商服用地的价格差异。
容积率是表征土地利用状况和土地利用强度的重要指标。它的大小直接关系着用地效益的高低和地价水平的高低。地价与容积率的关系遵循报酬递增递减原则，一般来说，容积率越高，则地面单价也越高；反之，则地面单价也越低。城市控制性详细规划对城镇范围内的具体区位和具体宗地都有规划容积率限制。而土地的利用现状也都可以通过建筑面积除以土地面积计算得出土地现状容积率。在标准宗地布设过程中，除了选择容积率与基准地价平均容积率水平相一致或相接近的宗地，还应考量标定区域内土地利用强度的不同，同时选取容积率较高和较低的标准宗地。
2、确定性原则
布设的标准宗地的土地利用状况和土地利用强度等指标可以确定。
3、标识性原则
布设的标准宗地，其地上建筑物应在该均质区域内甚或建成区范围内均有较强的标识性，为人所知，易于识别，便于在社会大众心理上构建比准基础。
[bookmark: _Toc42179578][bookmark: _Toc46252821]第二节 设立要求
1.1每个标定区域内有且仅有1宗标准宗地；
1.2标准宗地的土地用途以证载用途为准，现状开发利用应符合法律法规及城市规划的相关要求，地上建筑物的实际用途与土地用途原则上应一致；
1.3标准宗地的土地用途及其实际利用方式应与所在标定区域的主导用途、普遍利用方式一致；
1.4标准宗地宜完成开发建设并正常经营与使用，或具有明确的修建性规划条件；
1.5优先选取符合要求的地价监测点；
1.6确有公示必要的地标性建筑用地可单独设立，视同标准宗地管理；
1.7原则上不选择空地做为标准宗地。
[bookmark: _Toc42179580]
[bookmark: _Toc46252822]第三节 标准宗地的布设程序
江川区标准宗地的选取与布设主要分为五个步骤：初步选取、现场踏勘、样点核实、标准宗地的确定及编码登记。
1、初步选取
标准宗地的评估需要确定完整的土地权属，标准宗地需要能够代表其所在标定区域的属性，其土地利用状况、地上建筑物业态及地价水平等要能够反映其所在标定区域的客观状况。根据设立要求初步选取了52宗标准宗地；其次，根据初步选取的样点到玉溪市江川区自然资源局相关科室查询档案资料，查询内容主要为土地利用状况及土地权属资料，初步填写标准宗地基本信息登记表。
2、现场踏勘
根据初步填写的标准宗地基本信息登记表和样点布设图进行现场踏勘，踏勘的主要内容为：
（1）调查所选样点是否存在，土地用途是否改变，地理位置与图件标示位置是否一致；
（2）观察周边环境，所选样点能否代表各用地类型的市场状况；
（3）对地上建筑物情况进行记录，观察成新度及利用状况，调查周边区域房屋出租情况；
（4）拍摄样点照片，作为评估的附件；
（5）调查宗地的商服繁华度、交通条件、基础配套设施等影响样点地价评估的影响因素指标；
根据现场踏勘，对不符合标准宗地布设条件的样点进行剔除，如土地实际利用用途与登记不符，企业停产破产等情况，同时根据现场调查，补充符合标准宗地布设的新样点，进行核实，选取了34宗标准宗地。
3、样点核实
对现场踏勘后的34宗样点再次核实相关资料，初步征询自然资源相关工作人员的意见。
[bookmark: _Toc6561]4、标准宗地的确定
结合标准宗地基本信息登记表和现场核查资料，分析样点的宗地条件和土地利用状况，根据标准宗地选取标准，筛选并确定标准宗地；
5、编码登记：对标准宗地进行编码与登记
标准宗地编码由14位数字（或英文字母）组成，包括12位标定区域代码和2位标准宗地顺序号代码。标准宗地编码结构图如下：
[image: 县级标准宗地示例图]



标定区域代码依据上图编制; 标准宗地顺序号在所在标定区域内从“01”开始依次编序。
例如:
江川区商服用地标定区域1的第1宗标准宗地编码: 530403S0500101
江川区住宅用地标定区域1的第1宗标准宗地编码: 530403Z0700101
江川区商住混合用地标定区域1的第1宗标准宗地编码:530403H0500101
江川区工矿仓储用地标定区域1的第1宗标准宗地编码:530403G0600101
江川区公共管理与公共服务用地标定区域1的第1宗标准宗地编码:  530403L0800101



[bookmark: _Toc42179579][bookmark: _Toc46252823]第四节 江川区标准宗地的布设
标准宗地布设工作是标定地价体系建设工作的重点，它既要考虑布设的数量以及空间分布，又要考虑标准宗地的类型符合标准宗地设立的要求。由于标准宗地需要能够代表其所在标定区域的属性，所以其土地利用状况、地上建筑物业态及地价水平等要能够反映其所在标定区域的客观状况。根据《土地利用现状分类》，城镇土地用途类型主要有商服用地、住宅用地、工矿仓储用地、公共管理与公共服务用地（非经营性用地）等四大类型，以及由商服用地和住宅用地构成的商住混合用地。
此次各用地类型标准宗地的布设情况如下:
(1)商服、住宅用地标准宗地
江川区县城建成区主要为商服用地和住宅用地，本次标准宗地选择了商服用地3宗，住宅用地13宗(含1宗廉租住房用地)。
 (2)商住混合用途标准宗地
江川区早期的用地存在大部分商住混合用地。由于商服、住宅用地的商住比 例各不相同，难以筛选具有代表性的标准宗地用于代表其所在区域的商服、住宅用地价格水平，并且商服、住宅用地的价格水平也可以通过商服用地和住宅用地的价格水平结合具体宗地的商住比来加权类比确定，因此本次江川区标定地价体系建设布设商住混合用地标准宗地11宗。
(3)公共管理与公共服务用地、交通运输用地等非经营性标准宗地
江川区公共管理与公共服务用地、交通运输用地以及特殊用地等非经营性用 地多采取划拨方式供地，难以形成有效供销的土地二级市场，采取出让方式供地的非经营性用地土地交易也相对较少，并且这些非经营性用地分布较零散，但在一定程度上能代表江川区该类用地的价格和市场发育水平，因此本次江川区标定地价公共管理与公共服务用地标准宗地共布设了3宗。
 (4)工矿仓储用地标准宗地
江川区工矿仓储用地主要存量分布在龙泉工业园区区域。 由于工矿仓储用地主要分布于江川区县城规划区城乡结合部，故本次标定地价体系建设工矿仓储用地的标准宗地主要布设在龙泉工业园区，因此本次江川区标定地价工矿仓储用地标准宗地共布设了4宗。
根据上述江川区标准宗地的布设选取，本次江川区2020年标定地价体系建设工作共设立标准宗地34宗，具体情况如下：
1、商服用地共3宗，旅馆用地1宗，其他商服用地2宗；
2、住宅用地共13宗，全部为城镇住宅用地，出让用地6宗；划拨用地7宗，其中1宗为廉租住房用地；
3、商住混合用地共11宗；
4、工矿仓储用地共4宗，工业用地4宗；
5、公共管理与公共服务用地共3宗，其中文化设施用地1宗，公用设施用地1宗，机关团体用地1宗。
具体情况如下表：
表5-1  江川区标准宗地布设用地类型一览表
	用地类型
	标准宗地数量（宗）
	土地使用权属性质

	一、商服用地
	3
	出让

	其中：旅馆用地
	1
	出让

	其他商服用地
	2
	出让

	二、商住混合用地
	11
	出让

	三、住宅用地
	13
	出让/划拨

	其中：城镇住宅用地
	12
	出让/划拨

	廉租住房用地
	1
	划拨

	四、工矿仓储用地
	4
	出让

	其中：工业用地
	4
	出让

	五、公共管理与公共服务用地
	3
	划拨

	其中：文化设施用地
	1
	划拨

	公用设施用地
	1
	划拨

	机关团体用地
	1
	划拨






[bookmark: _Toc46252824]第六章 江川区标定地价的评估与确定
[bookmark: _Toc515008776][bookmark: _Toc46252825][bookmark: _Toc8743]第一节 地价内涵
1、估价期日
本次江川区标定地价体系建设地价期日为2020年1月1日；
[bookmark: _Toc9776]2、权利特征
商服、住宅、工业权利特征为国有出让建设用地使用权，不考虑抵押权、地役权等他项权利的限制；公共管理与公共服务用地权利特征为国有划拨建设用地使用权。
3、价格类型
[bookmark: _Toc30466]商服、住宅、工业用地价格类型为国有出让建设用地土地使用权，公共管理与公共服务用地价格类型为国有划拨建设用地土地使用权。
[bookmark: _Toc5624]4、土地用途
根据标准宗地的现状实际使用用途设定；
5、容积率
标准宗地现状容积率和设定容积率均按现状实际容积率设定。
6、开发程度
标准宗地的开发程度按现状实际开发程度设定。
[bookmark: _Toc19525]7、使用年期
[bookmark: _Toc22913]出让土地按各用途的法定最高年期设定，商服用地40年，住宅用地70年，工矿仓储用地50年，公共管理与公共服务用地50年，划拨土地设定为无年期限制。
8、市场特征为平稳正常情况、公开竞争市场条件；
[bookmark: _Toc9298]9、价格表现形式：商服用地、住宅用地、商住混合用地建筑容积率高于1.0时，标定地价评估价格以楼面地价和地面地价形式表示；公共管理与公共服务用地和工矿仓储用地以地面地价形式表示。



[bookmark: _Toc46252826][bookmark: _Toc42179584]第二节 估价原则
土地价格是由其效用、相对稀缺性及有效需求三者相互作用、相互影响所形成的。而这些因素又经常处于变动之中，宗地地价评估需要对此做细致分析并正确判断其变动趋向，了解土地价格组成的各项因素及各项因素间的相互作用，才能做出正确的地价评估。因此在探讨宗地地价评估方法之前，首先要研究宗地地价评估的基本原则，以此作为指南，认真分析影响宗地价格的因素，灵活选用各种宗地地价评估方法，对宗地价格做出最准确的判断。
本次标准宗地评估遵循以下估价原则：
（1）替代原则
土地估价应以相邻地区或类似地区功能相同或相近、条件相似的土地市场交易价格为依据，估价结果不得明显偏离具有替代性质的土地客观价格。
（2）最有效利用原则
土地估价应以估价对象的最有效利用为前提估价。判断土地的最有效利用以土地利用符合其自身利用条件、法律法规政策及规划限制、市场要求和最佳利用程度等为依据。
（3）预期收益原则
土地估价应以估价对象在正常利用条件下的未来客观有效的预期收益为依据。
（4）供需原则
土地估价要以市场供需决定土地价格为依据，并充分考虑土地供需的特殊性和土地市场的地域性。
（5）贡献原则
不动产总收益是由土地及其他生产要素共同作用的结果，土地价格可依据土地对不动产收益的贡献大小确定。
（6）价值主导原则
土地综合质量优劣是对土地价格产生影响的主要因素。
（7）审慎原则
在评估中确定相关参数和结果时，应分析并充分考虑土地市场运行状况、有关行业发展状况，以及存在的风险。
（8）公开市场原则
评估结果在公平、公正、公开的土地市场上可实现。
除GB/T 18508-2014、GB/T 28406-2012规定的上述土地估价基本技术原则外，标定地价评估还需考虑以下原则： 
a）公开市场原则：评估结果在公平、公正、公开的土地市场上可实现； 
b）价值主导原则：土地综合质量优劣是对土地价格产生影响的主要因素； 
c）审慎原则：在评估中确定相关参数和结果时，应分析并充分考虑土地市场运行状况、有关行业发展状况以及存在的各种风险。
[bookmark: _Toc42179585]
[bookmark: _Toc46252827]第三节 估价假设前提说明
标准宗地估价的原则和方法遵循《城镇土地估价规程》和《标定地价规程》(TD/T 1052-2017)，若设立的标准宗地土地交易日期在一年以内的交易样本，其地价可直接通过日期、土地开发程度、土地使用年限、容积率修正得到。标准宗地地价评估要求如下:
1、不适用基准地价系数修正法。
江川区县县城规划区虽然有完善的基准地价体系，根据《标定地价规程》(TD/T 1052-2017)要求，为了避免进入公示地价体系互推的循环过程，此次标定地价的评估不宜采用基准地价系数修正法。
2、分别评估标准宗地现状条件与设定内涵条件下的标定地价，评估值为地面地价，价格表现形式以地面地价和楼面地价两种表现形式。
3、标准宗地标定地价为土地使用权出让或划拨价格，不考虑他项权利的影响。
4、标准宗地标定地价在设定内涵条件下为法定最高使用年期，在现状条件下为标准宗地实际剩余使用年期，划拨用地为无年期限制地价。
5、各用地类型标准宗地标定地价评估采用两种评估方法。
6、每一个标准宗地标定地价由两名注册土地估价师分别独立负责评估。
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第四节  估价方法
一、估价方法的选择
根据《城镇土地估价规程》和《标定地价规程》（TD/T1052-2017），土地估价方法包括公示地价系数修正法（包括基准地价系数修正法、路线价法和标定地价系数修正法）、市场比较法、剩余法、收益还原法和成本逼近法等几种主要宗地评估方法。
标定地价系数修正法不应用于评估标定地价；原则上不宜使用基准地价系数修正法评估标定地价，确需使用的，另一种方法慎用成本逼近法； 对于距估价期日一年内发生交易的标准宗地， 可根据其交易价格直接修正评估标定地价内涵下的价格。
a）收益还原法：确定土地收益，通过调查市场案例经比较后得出，符合当前市场的正常客观收益水平，并假设该收益水平在评估设定年期内保持稳定；确定还原率时应充分考虑投资年期与收益风险之间的关系；测算农用地年收益时，应以所在宗地作为评估单位，而不是该宗地内的收益面积，计算的年纯收益应与其权利状况相对应。 
b）市场比较法：优先选用正常市场环境下的实际交易案例，原则上不采用竞价轮次较多、溢价率较高或建设用地楼面地价为历史极值的交易案例； 各比较案例的修正幅度不宜超过 30％； 进行期日修正时，应根据用地类型选择适宜的价格指数，合理确定期日修正系数。 
c）剩余法：设定项目开发周期一般不超过 3 年；不动产售价取评估期日当地市场同类不动产正常价格水平；评估建设用地时，利润率应反映当地同类型建筑开发项目的平均利润水平；评估农用地时，利润率宜根据当地类似农用地开发项目的平均利润率确定。 
 d）成本逼近法：土地取得成本通过调查正常情况下取得土地实际发生的客观费用水平确定。
1、商服用地
本次江川区商服用地标准宗地的标定地价评估方法的选用：①已建成并运营使用有收益的商服用地选取了市场比较法、收益还原法和剩余法三种方法中选择其中两种方法测算标准宗地的标定地价；②对于在建或具有详细规划设计条件即将开发的待开发地块，采用了剩余法（假设开发法）和市场比较法测算标准宗地的标定地价。
2、住宅用地
本次江川区住宅用地标准宗地的标定地价评估方法的选用：①已建成并正常居住的住宅用地选取了市场比较法、收益还原法、剩余法和成本法四种方法中选择其中两种方法测算标准宗地的标定地价；②对于在建或具有详细规划设计条件即将开发的待开发地块，采用了剩余法（假设开发法）和市场比较法测算标准宗地的标定地价。
3、商住混合用地
本次江川区住宅用地标准宗地的标定地价评估方法的选用：①已建成并正常居住的住宅用地选取了市场比较法、收益还原法和剩余法三种方法中选择其中两种方法测算标准宗地的标定地价；②对于在建或具有详细规划设计条件即将开发的待开发地块，采用了剩余法（假设开发法）和市场比较法测算标准宗地的标定地价。
4、工矿仓储用地
工矿仓储用地标准宗地的标定地价评估采用市场比较法和成本逼近法进行评估测算。
5、公共管理与公共服务用地
公共管理与公共服务用地标准宗地的标定地价评估评估主要采用成本逼近法和收益还原法。
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1 、评估师初评 
根据《标定地价规程》，每宗标准宗地的价格由两名土地估价师分别独立负责评估，并按标准格式填写相应表格，编制评估报告。 
2 、提出标定地价建议值 
分别汇总两名土地评估师的评估结果，分析其评估结果的差异率，对差异率超过20%的标准宗地要求土地估价师重新核实评估结果，最后采用两名土地估价师的算术平均值作为标定地价评估结果建议值。 
3 、标定地价的确定 
根据评估出的标准宗地估价价格，由自然资源局相关工作人员进行审核确认，最终形成本次江川区标定地价标准宗地价格建议值，见表6-1：



 (
2
)
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	序号
	标准宗地编码
	标准宗地名称
	位置
	用途
	权利类型
	面积
	容积率
	开发程度
	设定使用年期
	设定容积率
	标定地价
	备注

	
	(1)
	(2)
	(3)
	(4)
	(5)
	(6)
	(7)
	(8)
	(9)
	(10)
	地面地价
	楼面地价
	

	1
	530403S0500101
	廖树林（中国黄金）
	江川区大街街道星云路中段72号
	其他商服用地
	出让
	320429
	3
	五通一平
	40
	3
	2763 
	921 
	　

	2
	530403S0500201
	江川宾馆
	江川区大街街道宁海路36号
	旅馆用地
	出让
	7748.77
	1.6
	五通一平
	40
	1.6
	2688 
	1680 
	　

	3
	530403S0500301
	江川县大街镇大庄村委会金家庄村民小组（利农园农资经营部）
	江川区大街镇大庄村委会新桥湾
	其他商服用地
	出让
	43220
	0.6
	五通一平
	40
	0.6
	2210 
	—
	　

	4
	530403H0500101
	云南广星置业房地产开发有限公司 
	江川区城北（原江川国营渔场）
	商住混合用地
	出让
	182468
	1.2
	五通一平
	40
	1.2
	2453 
	2044 
	商服85%，住宅15%

	5
	530403H0500201
	星云铭城
	江川区大街镇污水处理厂旁
	商住混合用地
	出让
	155758
	1.2
	五通一平
	40
	1.2
	2465 
	2054 
	商服60%，住宅40%

	6
	530403H0700301
	云南江川润江文化旅游开发有限公司
	江川区大街镇五岔路口以西北
	商住混合用地
	出让
	161294
	1.5
	五通一平
	70
	1.5
	2444 
	1629 
	商服60%，住宅40%

	7
	530403H0700401
	龙旺湖城
	江川区大街街道办事处五叉路口
	商住混合用地
	出让
	53608
	3.8
	五通一平
	70
	3.8
	2437 
	641 
	商服40%，住宅60%

	8
	530403H0700501
	云南江川玉江房地产开发有限公司
	江川区职教小区以西
	商住混合用地
	出让
	69317
	5
	五通一平
	70
	5
	2424 
	485 
	商服20%，住宅80%

	9
	530403H0700601
	江川财富广场
	江川区城星云路与明珠路交叉口东
	商住混合用地
	出让
	6347
	7
	五通一平
	70
	7
	14213 
	2030 
	商服30%，住宅70%

	10
	530403H0700701
	江磷文苑
	江川区大街镇上营西街(大街中学斜对面)
	商住混合用地
	出让
	3766
	2.5
	五通一平
	70
	2.5
	4005 
	1602 
	商服20%，住宅80%

	11
	530403H0700801
	书香苑
	湖滨路东侧，葡萄园小区南侧
	商住混合用地
	出让
	29225
	3.5
	五通一平
	70
	3.5
	3400 
	971 
	商服10%，住宅90%

	12
	530403H0700901
	宁海瑞园
	江川城区宁海路东侧，玉溪市江川区人民政府对面
	商住混合用地
	出让
	13956
	3.5
	五通一平
	70
	3.5
	2484 
	710 
	商服10%，住宅90%

	13
	530403H0701001
	怡景园
	江川区大街镇宁海路与景新路交叉口
	商住混合用地
	出让
	5044
	3
	五通一平
	70
	3
	2708 
	903 
	商服10%，住宅90%

	14
	530403H0701101
	云南怡道置业有限公司 
	江川城区以南，江中路东侧
	商住混合用地
	出让
	86206
	4
	五通一平
	70
	4
	2407 
	602 
	商服20%，住宅80%

	15
	530403Z0700101
	德馨苑
	江川区大街镇五岔路口以西
	城镇住宅用地
	出让
	170000
	1.76
	五通一平
	70
	1.76
	2010 
	1142 
	　

	16
	530403Z0700201
	老医院生活区
	江川区大街街道浪广路
	城镇住宅用地
	出让
	11668.41
	1.7
	五通一平
	70
	1.7
	2143 
	1261 
	　

	17
	530403Z0700301
	福林小区
	江川区大街街道浪广路33号
	城镇住宅用地
	出让
	91737.1
	0.7
	五通一平
	70
	0.7
	2106 
	—
	　

	18
	530403Z0700401
	王吉祥用地
	江川区大街镇玉泉花园
	城镇住宅用地
	出让
	435.6
	5
	五通一平
	70
	5
	2272 
	454 
	　

	19
	530403Z0700501
	星龍苑
	江川区大街街道抚仙路南段
	城镇住宅用地
	出让
	14032.3
	1.5
	五通一平
	70
	1.5
	2193 
	1462 
	　

	20
	530403Z0700601
	星湖民苑
	江川区城兴江路南康达太阳能设备厂背后
	廉租住宅用地
	划拨
	6739
	2.2
	五通一平
	无年期限制
	2.2
	1006 
	—
	　

	21
	530403Z0700701
	聚龙小区
	江川区大街街道
	城镇住宅用地
	划拨
	20404.51
	1.5
	五通一平
	无年期限制
	1.5
	992 
	—
	　

	22
	530403Z0700801
	安居小区
	江川区大街街道宝凤路33号
	城镇住宅用地
	划拨
	13232.5
	1.5
	五通一平
	无年期限制
	1.5
	990 
	—
	　

	23
	530403Z0700901
	江川区林业和草原局住宅区
	江川区大街街道文祥街
	城镇住宅用地
	划拨
	7660.8
	3.2
	五通一平
	无年期限制
	3.2
	985 
	—
	　

	24
	530403Z0701001
	煤業小区
	江川区大街街道煤矿生活区
	城镇住宅用地
	划拨
	6873.17
	3
	五通一平
	无年期限制
	3
	975 
	—
	　

	25
	530403Z0701101
	老烟草公司小区
	江川区大街镇星云路中段11号
	城镇住宅用地
	划拨
	6765.53
	2
	五通一平
	无年期限制
	2
	964 
	—
	　

	26
	530403Z0701201
	玉溪市江川区公路管理段住宅区
	江川区大街街道星象路45号
	城镇住宅用地
	划拨
	2957.88
	1.4
	五通一平
	无年期限制
	1.4
	956 
	—
	　

	27
	530403Z0701301
	宁海民居
	江川区江通路以南，东邻2012年保障性住房
	城镇住宅用地
	出让
	35993
	1.8
	五通一平
	70
	1.8
	1527 
	848 
	　

	28
	530403G0600101
	江川新天力现代农业装备制造有限公司 
	江川龙泉山生态工业园区
	工业用地
	出让
	116992
	0.7
	五通一平
	50
	0.7
	400 
	—
	　

	29
	530403G0600201
	玉溪万利包装材料有限公司（金美包装）
	江川龙泉山生态工业园区
	工业用地
	出让
	96748
	1
	五通一平
	50
	1
	402 
	—
	　

	30
	530403G0600301
	云南联塑科技发展有限公司
	江川区大街镇三街村委会第六、七、八、九组和前卫镇赵官村委会第一村民小组（江川区龙泉山工业园区内）
	工业用地
	出让
	239780
	1
	五通一平
	50
	1
	412 
	—
	　

	31
	530403G0600401
	玉溪华电达新能源科技有限公司
	江川工业园区龙泉园区内，龙腾路与江源路交叉口以北
	工业用地
	出让
	60311
	1
	五通一平
	50
	1
	409 
	—
	　

	32
	530403L0800101
	江川区公安局
	江川区大街街道办事处江通公路东北侧（廉租房对面）
	机关团体用地
	划拨
	11064
	1.5
	五通一平
	无年期限制
	1.5
	463 
	—
	　

	33
	530403L0800201
	玉溪市江川区文化广电和体育局
	玉溪市江川区兴江路中段，东邻江川区体育馆
	文化设施用地
	划拨
	55824
	0.8
	五通一平
	无年期限制
	0.8
	503 
	—
	　

	34
	530403L0800301
	中国南方电网
	江川区大街街道办事处早街社区居委会一组
	公用设施用地
	划拨
	8335
	1.2
	五通一平
	无年期限制
	1.2
	335 
	—
	　

	填表说明：表中填写单位分别为：面积，平方米；标定地价，元/平方米



4、标定地价的确定
江川区2020年标定地价体系建设工作共设立标准宗地34宗，评估结果如下：
1、商服用地共3宗，其中旅馆用地1宗，其他商服用地4宗，餐饮用地2宗；
2、住宅用地共13宗，全部为城镇住宅用地，出让用地6宗；划拨用地7宗，其中1宗为廉租住房用地；
3、商住混合用地共11宗；
4、工矿仓储用地共4宗，工业用地4宗；
5、公共管理与公共服务用地共3宗，其中文化设施用地1宗，公用设施用地1宗，机关团体用地1宗。
2020年标定地价测算结果汇总表：
表6-2  江川区2020年各用地类型标定地价测算结果表
	用地类型
	标准宗地数量（宗）
	地面地价最高值（元/m2）
	楼面地价最高值（元/m2）
	地面地价最低值（元/m2）
	楼面地价最低值（元/m2）
	地面地价平均值（元/m2）
	楼面地价平均值（元/m2）

	一、商服用地
	3
	2763
	1680
	2210
	921
	2553
	1300

	其中：旅馆用地
	1
	2688
	1680
	2688
	1680
	2688
	1680

	其他商服用地
	2
	2763
	921
	2210
	921
	2486
	921

	二、商住混合用地
	11
	14213
	2054
	2407
	485
	3767
	1243

	三、住宅用地
	13
	2272
	1462
	956
	454
	1470
	1033

	其中：城镇住宅用地
	12
	2272
	1462
	956
	454
	1509
	1033

	廉租住房用地（划拨）
	1
	1006
	-
	1006
	-
	1006
	-

	四、工矿仓储用地
	4
	412
	-
	400
	-
	406
	-

	其中：工业用地
	4
	412
	-
	400
	-
	406
	-

	五、公共管理与公共服务用地
	3
	503
	-
	335
	-
	433
	-

	其中：文化设施用地
	1
	503
	-
	503
	-
	503
	-

	公用设施用地
	1
	335
	-
	335
	-
	335
	-

	机关团体用地
	1
	463
	-
	463
	-
	463
	-
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5、标定地价与现行基准地价的对比
表6-3  江川区标定地价测算结果与现行基准地价对比表
	用地类型
	标准宗地数量（宗）
	地面地价最高值（元/m2）
	地面地价最低值（元/m2）
	地面地价平均值（元/m2）
	基准地价最高级别值
	基准地价最低级别值

	一、商服用地
	3
	2763
	2210
	2553
	2000
	530

	其中：旅馆用地
	1
	2688
	2688
	2688
	
	

	其他商服用地
	2
	2763
	2210
	2486
	
	

	二、商住混合用地
	11
	14213
	2407
	3767
	商服：2000
住宅：1500
	商服：530
住宅：480

	三、住宅用地
	13
	2272
	956
	1470
	1500
	480

	其中：城镇住宅用地
	12
	2272
	956
	1509
	
	

	廉租住房用地（划拨）
	1
	1006
	1006
	1006
	
	

	四、工矿仓储用地
	4
	412
	400
	406
	522
	384

	其中：工业用地
	4
	412
	400
	406
	
	

	五、公共管理与公共服务用地
	3
	503
	335
	433
	913
	418

	其中：文化设施用地
	1
	503
	503
	503
	
	

	公用设施用地
	1
	335
	335
	335
	
	

	机关团体用地
	1
	463
	463
	463
	
	



综上，标定地价测算的价格与现行的基准地价差异较大，与现行出让的土地使用权出让价格接近，主要原因为基准地价是土地级别内，在一定开发程度，平均容积率条件下，同一用途的完整土地使用权的平均价格；标定地价在土地级别或均质地域基础上划定标定区域，设立标准宗地，跟踪标准宗地及其所在标定区域的地价影响因素变化，采用规范的评估方法，定期评估标准宗地的标定地价，按约定内容与规范格式向社会公布，形成区域内土地市场的正常价值参考，是具体到宗地或地块的价格，还考虑地价微观区位因素，其价格更接近市场交易地价。标定地价测算的价格与市场出让价格相近表明测算结果是合理的。


[bookmark: _Toc42179595][bookmark: _Toc46252830]第七章  标定地价成果及信息公示
[bookmark: _Toc46252831][bookmark: _Toc42179596]第一节 成果形式与内容
1、文本成果
1.1标定地价评估报告。包括地价内涵、评估方法、评估结果等内容，由承担评估工作的评估师完成。每三年之内，首次评估标准宗地的标定地价时，应详细描述评估过程，按GB/T 18508-2014、GB/T 28406-2012的有关要求，撰写完整的土地估价报告与技术报告（评估工作底稿），其他年度的更新评估可撰写简要评估报告。
1.2标定地价体系建设报告。初次建立标定地价体系时，至少应包括标定地价体系建设工作概述、技术路线与方法、标准宗地的设立、标定地价体系建设的关键技术，以及标定地价成果分析等内容；持续开展年度更新时，应包括近期土地市场及主要地价影响因素的变化情况、标准宗地的维护与更新情况、标定地价体系建设的技术改进情况，年度标定地价成果分析等内容。
2、 表格成果
2.1标准宗地基本信息登记表。主要内容包括标准宗地的编码、位置、土地的权利与利用状况等基本信息及地价影响因素信息。
2.2标准宗地评估技术要点表。主要内容包括标准宗地评估过程中的主要参数和评估结果等，由承担评估工作的评估师完成。
2.3标定地价建议及结果表。主要内容包括评估师、技术单位及行政主管部门对各标准宗地之标定地价的评估、建议和确定结果。
2.4标定地价信息公示表。主要内容包括拟向社会公布的标准宗地编码、位置、用途、面积、权利类型、规划条件、开发程度、设定使用年期、标定地价等信息。
2.5标定地价修正体系表。主要内容包括修正因素、因子体系及修正系数。
3 、图件成果
标准宗地与标定区域布设图。主要内容包括本市县各用途标准宗地的位置、 编码和标定区域的范围，

4 、数据库成果
包括由标定区域、标准宗地的空间要素、属性要素及标定地价各相关成果表格等内容构成的标定地价成果数据库。
5 、标定地价管理信息系统
市自然资源主管部门或其委托的技术承担单位应负责开发维护标定地价管理信息系统，用于成果维护更新和向全社会公示。标定地价管理信息系统应与基准地价、地价动态监测等信息系统相衔接，有条件的地方可实行一体化建设。
[bookmark: _Toc42179597][bookmark: _Toc46252832]第二节 标定地价信息公示
1、 公示程序
经市自然资源主管部门确定通过的标定地价成果及公示方案应报请同级人民政府批准，批准后于每年第一季度内向社会公开标定地价成果； 地级及以上行政区的标定地价成果应在公示时通过统一的客户端上传至指定国家级汇总系统。
2、公示渠道
经批准的标定地价成果主要通过网络等媒介向社会公开，也可以在固定场所长期公开，并接受公众查询。
3、 公示内容
3.1 原则上应公开的内容：
a）标准宗地与标定区域布设图；
b）标定地价信息公示表，包括标准宗地编码、所在位置、现状用途、权利类型、开发及利用程度、设定使用年期、标定地价等信息；
c）标定地价体系相关辅助说明等。
3.2 根据相关管理规定与标定地价成果应用需求，可选择公开标准宗地的权属、四至、剩余使用年期等其他相关信息。
3.3 国家规定的涉密信息，原则上不对外公开。确因特殊原因不宜对外公开具体信息的标准宗地，可经实际评估测算后，采用虚拟点位信息的方式对外公开。
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