附件1
郁南县2025年国有建设用地使用权基准地价更新项目成果评估范围及内涵

一、评估范围
本次评估工作范围为包括郁南县城区（都城镇）以及连滩镇、南江口镇、千官镇、建城镇、大湾镇、桂圩镇、平台镇、东坝镇、河口镇、宝珠镇、历洞镇、大方镇、宋桂镇、通门镇共15个镇的相关区域范围的规划建成区，城区评估土地面积约为55.43平方千米，乡镇评估土地面积约为33.94平方千米，合计约为89.37平方千米。
实际应用应根据宗地位置选取对应用途地价。郁南县城区应用的是区片基准地价和商服路线价，乡镇应用的是级别基准地价和商服路线价。在评估范围外的宗地，建议根据待估宗地的具体位置、具体情况，结合与临近的区片（城区）或级别（乡镇）进行对比分析后确定最终应用的基准地价。
表1-1基准地价评估范围表
	评估范围
	范围描述
	面积（平方千米）

	郁南县
	本轮基准地价评估的工作范围包括郁南县城区（都城镇）以及连滩镇、南江口镇、千官镇、建城镇、大湾镇、桂圩镇、平台镇、东坝镇、河口镇、宝珠镇、历洞镇、大方镇、宋桂镇、通门镇共15个镇的相关区域范围的规划建成区。
	89.37





二、地价内涵
[bookmark: _Toc6177][bookmark: _Toc56343810]（一）郁南县城区地价内涵
1.商服用地
（1）商服用地
地价内涵：土地在估价期日2025年5月1日平稳正常情况、公开竞争市场条件下，设定土地开发程度为“五通一平”（即宗地红线外通路、通上水、通下水、通电、通讯，宗地红线内场地平整），设定容积率为2.0，代表国有商服用地各级别及区片在土地使用年期为40年条件下的出让土地使用权平均价格。
地价形式：地价表现形式为级别基准地价及区片基准地价，地价表达形式为首层楼面地价，价格单位为元/平方米，币种为人民币。
（2）商服路线价
地价内涵：土地在估价期日2025年5月1日平稳正常情况、公开竞争市场条件下，设定土地开发程度为“五通一平”（即宗地红线外通路、通上水、通下水、通电、通讯，宗地红线内场地平整），设定容积率为2.0，标准宽度为4米，标准深度为15米的标准铺面，代表国有商服用地各路线段在土地使用年期为40年条件下的出让土地使用权平均价格。
地价表现形式：地价表现形式为商服路线价，地价表达形式为首层楼面地价，价格单位为元/平方米，币种为人民币。
[bookmark: _Toc31777][bookmark: _Toc56343811]2.住宅用地
地价内涵：土地在估价期日2025年5月1日平稳正常情况、公开竞争市场条件下，设定土地开发程度为“五通一平”（即宗地红线外通路、通上水、通下水、通电、通讯，宗地红线内场地平整），设定容积率为2.0，代表国有城镇住宅用地各级别及区片在土地使用年期为70年条件下的出让土地使用权平均价格。
地价形式：地价表现形式为级别基准地价及区片基准地价，地价表达形式为平均楼面地价，价格单位为元/平方米，币种为人民币。
[bookmark: _Toc18446][bookmark: _Toc56343813]3.工业用地
地价内涵：土地在估价期日2025年5月1日平稳正常情况、公开竞争市场条件下，设定土地开发程度为“五通一平”（即宗地红线外通路、通上水、通下水、通电、通讯，宗地红线内场地平整），设定容积率为1.0，代表国有工业用地各级别及区片在土地使用年期为50年条件下的出让土地使用权平均价格。
地价形式：地价表现形式为级别基准地价及区片基准地价，地价表达形式为地面地价，价格单位为元/平方米，币种为人民币。
[bookmark: _Toc31472]4.公共管理与公共服务用地
地价内涵：土地在估价期日2025年5月1日平稳正常情况、公开竞争市场条件下，设定土地开发程度为“五通一平”（即宗地红线外通路、通上水、通下水、通电、通讯，宗地红线内场地平整），设定容积率为1.5，代表国有公共管理与公共服务用地中的机关团体、新闻出版、科教文卫体用地各级别及区片在土地使用年期为50年条件下的出让土地使用权平均价格。
地价形式：地价表现形式为级别基准地价及区片基准地价，地价表达形式为平均楼面地价，价格单位为元/平方米，币种为人民币。
[bookmark: _Toc25340]5.公用设施用地
地价内涵：土地在估价期日2025年5月1日平稳正常情况、公开竞争市场条件下，设定土地开发程度为“五通一平”（即宗地红线外通路、通上水、通下水、通电、通讯，宗地红线内场地平整），设定容积率为1.0，代表国有公用设施用地各级别及区片在土地使用年期为50年条件下的出让土地使用权平均价格。
地价形式：地价表现形式为级别基准地价及区片基准地价，地价表达形式为地面地价，价格单位为元/平方米，币种为人民币。
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表1-2郁南县城区基准地价更新土地价格内涵表
	用地类型
	内容
	地价内涵

	商服用地
	土地开发程度
	五通一平

	
	设定容积率
	2.0

	
	地价形式
	首层楼面地价

	
	估价期日
	2025年5月1日

	商服路线价
	土地开发程度
	五通一平

	
	设定容积率
	2.0

	
	地价形式
	首层楼面地价

	
	标准宽度、标准深度
	标准宽度为4米，标准深度为15米

	
	估价期日
	2025年5月1日

	住宅用地
	土地开发程度
	五通一平

	
	设定容积率
	2.0

	
	地价形式
	平均楼面地价

	
	估价期日
	2025年5月1日

	工业用地
	土地开发程度
	五通一平

	
	设定容积率
	1.0

	
	地价形式
	地面地价

	
	估价期日
	2025年5月1日

	公共管理与公共服务用地
	土地开发程度
	五通一平

	
	设定容积率
	1.5

	
	地价形式
	平均楼面地价

	
	估价期日
	2025年5月1日

	公用设施用地
	土地开发程度
	五通一平

	
	设定容积率
	1.0

	
	地价形式
	地面地价

	
	估价期日
	2025年5月1日


注：1.“五通一平”是指宗地红线外通路、通上水、通下水、通电、通讯，宗地红线内场地平整；
2.城区应用的区片基准地价和商服路线价。



[bookmark: _Toc6830]（二）郁南县乡镇基准地价内涵
[bookmark: _Toc3657]1.商服用地
（1）商服用地
地价内涵：土地在估价期日2025年5月1日平稳正常情况、公开竞争市场条件下，设定土地开发程度为“五通一平”（即宗地红线外通路、通上水、通下水、通电、通讯，宗地红线内场地平整），设定容积率为2.0，代表国有商服用地各级别在土地使用年期为40年条件下的出让土地使用权平均价格。
地价形式：地价表现形式为级别基准地价，地价表达形式为地面地价，价格单位为元/平方米，币种为人民币。
（2）商服路线价
地价内涵：土地在估价期日2025年5月1日平稳正常情况、公开竞争市场条件下，设定土地开发程度为“五通一平”（即宗地红线外通路、通上水、通下水、通电、通讯，宗地红线内场地平整），设定容积率为2.0，标准宽度为4米，标准深度为15米的标准铺面，代表国有商服用地各路线段在土地使用年期为40年条件下的出让土地使用权平均价格。
地价形式：地价表现形式为级别基准地价，地价表达形式为地面地价，价格单位为元/平方米，币种为人民币。
[bookmark: _Toc25813]2.住宅用地
地价内涵：土地在估价期日2025年5月1日平稳正常情况、公开竞争市场条件下，设定土地开发程度为“五通一平”（即宗地红线外通路、通上水、通下水、通电、通讯，宗地红线内场地平整），设定容积率为2.0，代表国有城镇住宅用地各级别在土地使用年期为70年条件下的出让土地使用权平均价格。
地价形式：地价表现形式为级别基准地价，地价表达形式为地面地价，价格单位为元/平方米，币种为人民币。
[bookmark: _Toc2255]3.工业用地
地价内涵：土地在估价期日2025年5月1日平稳正常情况、公开竞争市场条件下，设定土地开发程度为“五通一平”（即宗地红线外通路、通上水、通下水、通电、通讯，宗地红线内场地平整），设定容积率为1.0，代表国有工业用地各级别在土地使用年期为50年条件下的出让土地使用权平均价格。
地价形式：地价表现形式为级别基准地价，地价表达形式为地面地价，价格单位为元/平方米，币种为人民币。
[bookmark: _Toc13044]4.公共管理与公共服务用地
地价内涵：土地在估价期日2025年5月1日平稳正常情况、公开竞争市场条件下，设定土地开发程度为“五通一平”（即宗地红线外通路、通上水、通下水、通电、通讯，宗地红线内场地平整），设定容积率为1.5，代表国有公共管理与公共服务用地中的机关团体、新闻出版、科教文卫体用地各级别在土地使用年期为50年条件下的出让土地使用权平均价格。
地价形式：地价表现形式为级别基准地价，地价表达形式为地面地价，价格单位为元/平方米，币种为人民币。
[bookmark: _Toc2935]5.公用设施用地
地价内涵：土地在估价期日2025年5月1日平稳正常情况、公开竞争市场条件下，设定土地开发程度为“五通一平”（即宗地红线外通路、通上水、通下水、通电、通讯，宗地红线内场地平整），设定容积率为1.0，代表国有公用设施用地各级别在土地使用年期为50年条件下的出让土地使用权平均价格。
地价形式：地价表现形式为级别基准地价，地价表达形式为地面地价，价格单位为元/平方米，币种为人民币。

（本页余下空白）
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表1-3郁南县乡镇基准地价更新土地价格内涵表
	用地类型
	内容
	地价内涵

	商服用地
	土地开发程度
	[bookmark: _GoBack]五通一平

	
	设定容积率
	2.0

	
	地价形式
	地面地价

	
	估价期日
	2025年5月1日

	商服路线价
	土地开发程度
	五通一平

	
	设定容积率
	2.0

	
	地价形式
	地面地价

	
	标准宽度、标准深度
	标准宽度为4米，标准深度为15米

	
	估价期日
	2025年5月1日

	住宅用地
	土地开发程度
	五通一平

	
	设定容积率
	2.0

	
	地价形式
	地面地价

	
	估价期日
	2025年5月1日

	工业用地
	土地开发程度
	五通一平

	
	设定容积率
	1.0

	
	地价形式
	地面地价

	
	估价期日
	2025年5月1日

	公共管理与公共服务用地
	土地开发程度
	五通一平

	
	设定容积率
	1.5

	
	地价形式
	地面地价

	
	估价期日
	2025年5月1日

	公用设施用地
	土地开发程度
	五通一平

	
	设定容积率
	1.0

	
	地价形式
	地面地价

	
	估价期日
	2025年5月1日


注：1.“五通一平”是指宗地红线外通路、通上水、通下水、通电、通讯，宗地红线内场地平整；
2.乡镇应用的级别基准地价和商服路线价。
三、郁南县基准地价评估成果体系应用说明
[bookmark: _Toc462167228]（一）城区基准地价评估成果体系
本次郁南县城区基准地价更新成果包括：级别基准地价、区片基准地价和商服路线价。最终应用的为区片基准地价及商服路线价。
（二）乡镇基准地价评估成果体系
本次郁南县乡镇基准地价更新成果包括：级别基准地价和商服路线价。最终应用成果为级别基准地价及商服路线价。
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