附件1:

郁南县2019年城镇国有建设用地使用权基准地价更新项目评估范围及内涵

一、评估范围

本次公布的基准地价评估的工作范围包括城区（都城镇）、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个镇的规划建成区范围，土地面积为75.65平方公里。具体范围详见下表：

表1-1 基准地价评估范围表

	评估范围
	范围描述
	面积（平方公里）

	郁南县
	本轮基准地价评估的工作范围包括城区（都城镇）、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个镇的规划建成区范围。
	75.65


二、地价内涵

（1） 郁南县城区基准地价设定内涵

1.商服用地：土地在正常市场条件下，设定土地开发程度为“五通一平”（即宗地红线外通路、供水、排水、供电、通讯，宗地红线内场地平整），估价期日为2019年12月1日，土地使用年期为40年，设定容积率为2.0，地价表现形式为首层楼面地价。价格单位为元/平方米，币种为人民币。

商服路线价：土地在正常市场条件下，设定土地开发程度为“五通一平”（即宗地红线外通路、供水、排水、供电、通讯，宗地红线内场地平整），估价期日为2019年12月1日，土地使用年期为40年，设定容积率为2.0，标准宽度为4米，标准深度为15米，地价表现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.住宅用地：土地在正常市场条件下，设定土地开发程度为“五通一平”（即宗地红线外通路、供水、排水、供电、通讯，宗地红线内场地平整），估价期日为2019年12月1日，土地使用年期为70年，设定容积率为2.0；地价表现形式为平均楼面地价。价格单位为元/平方米，币种为人民币。

3.工业用地：土地在正常市场条件下，设定土地开发程度为“五通一平”（即宗地红线外通路、供水、排水、供电、通讯，宗地红线内场地平整），估价期日为2019年12月1日，土地使用年期为50年，设定容积率为1.0；地价表现形式为地面地价。价格单位为元/平方米，币种为人民币。

4．公共服务项目用地
（1）公共服务项目用地（类别一）：土地在正常市场条件下，设定土地开发程度为“五通一平”（即宗地红线外通路、供水、排水、供电、通讯，宗地红线内场地平整），估价期日为2019年12月1日，土地使用年期为50年，设定容积率为1.5；地价表现形式为平均楼面地价。价格单位为元/平方米，币种为人民币。

（2）公共服务项目用地（类别二）：土地在正常市场条件下，设定土地开发程度为“五通一平”（即宗地红线外通路、供水、排水、供电、通讯，宗地红线内场地平整），估价期日为2019年12月1日，土地使用年期为50年，设定容积率为1.0；地价表现形式为地面地价。价格单位为元/平方米，币种为人民币。

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

	
	价格类型
	首层楼面地价

	
	估价期日
	2019年12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

	
	价格类型
	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
	2019年12月1日

	住宅用地
	土地开发程度
	五通一平

	
	设定容积率
	2.0

	
	价格类型
	平均楼面地价

	
	估价期日
	2019年12月1日

	工业用地
	土地开发程度
	五通一平

	
	设定容积率
	1.0

	
	价格类型
	地面地价

	
	估价期日
	2019年12月1日

	公共服务项目用地
	类别一
	土地开发程度
	五通一平

	
	
	设定容积率
	1.5

	
	
	价格类型
	平均楼面地价

	
	
	估价期日
	2019年12月1日

	
	类别二
	土地开发程度
	五通一平

	
	
	设定容积率
	1.0

	
	
	价格类型
	地面地价

	
	
	估价期日
	2019年12月1日


注： “五通一平”是指宗地外通路、供水、排水、供电、通讯和宗地内场地平整。

（2） 郁南县乡镇基准地价设定内涵

1.商服用地：土地在正常市场条件下，设定土地开发程度为“五通一平”（即宗地红线外通路、供水、排水、供电、通讯，宗地红线内场地平整），估价期日为2019年12月1日，土地使用年期为40年，设定容积率为2.0，地价表现形式为地面地价。价格单位为元/平方米，币种为人民币。

商服路线价：土地在正常市场条件下，设定土地开发程度为“五通一平”（即宗地红线外通路、供水、排水、供电、通讯，宗地红线内场地平整），估价期日为2019年12月1日，土地使用年期为40年，设定容积率为2.0，标准宽度为4米，标准深度为15米，地价表现形式为地面地价。价格单位为元/平方米，币种为人民币。

2.住宅用地：土地在正常市场条件下，设定土地开发程度为“五通一平”（即宗地红线外通路、供水、排水、供电、通讯，宗地红线内场地平整），估价期日为2019年12月1日，土地使用年期为70年，设定容积率为2.0，地价表现形式为地面地价。价格单位为元/平方米，币种为人民币。

3.工业用地：土地在正常市场条件下，设定土地开发程度为“五通一平”（即宗地红线外通路、供水、排水、供电、通讯，宗地红线内场地平整），估价期日为2019年12月1日，土地使用年期为50年，设定容积率为1.0，地价表现形式为地面地价。价格单位为元/平方米，币种为人民币。

4．公共服务项目用地
（1）公共服务项目用地（类别一）：土地在正常市场条件下，设定土地开发程度为“五通一平”（即宗地红线外通路、供水、排水、供电、通讯，宗地红线内场地平整），估价期日为2019年12月1日，土地使用年期为50年，设定容积率为1.5；地价表现形式为地面地价。价格单位为元/平方米，币种为人民币。

（2）公共服务项目用地（类别二）：土地在正常市场条件下，设定土地开发程度为“五通一平”（即宗地红线外通路、供水、排水、供电、通讯，宗地红线内场地平整），估价期日为2019年12月1日，土地使用年期为50年，设定容积率为1.0；地价表现形式为地面地价。价格单位为元/平方米，币种为人民币。

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
	五通一平

	
	设定容积率
	2.0

	
	价格类型
	地面地价

	
	估价期日
	2019年12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

	
	价格类型
	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
	2019年12月1日

	住宅用地
	土地开发程度
	五通一平

	
	设定容积率
	2.0

	
	价格类型
	地面地价

	
	估价期日
	2019年12月1日

	工业用地
	土地开发程度
	五通一平

	
	设定容积率
	1.0

	
	价格类型
	地面地价

	
	估价期日
	2019年12月1日

	公共服务项目用地
	类别一
	土地开发程度
	五通一平

	
	
	设定容积率
	1.5

	
	
	价格类型
	地面地价

	
	
	估价期日
	2019年12月1日

	
	类别二
	土地开发程度
	五通一平

	
	
	设定容积率
	1.0

	
	
	价格类型
	地面地价

	
	
	估价期日
	2019年12月1日


注：“五通一平”是指宗地外通路、供水、排水、供电、通讯和宗地内场地平整。

结合此次基准地价评估的特点，郁南县城区的地价成果中包含了级别基准地价、区片基准地价两种不同层次的表现形式；郁南县乡镇的地价成果为级别基准地价表现形式。在价格内涵上，各个层次的地价成果一致，均按上述分类和条件进行界定。

三、郁南县基准地价评估成果体系应用说明

（1） 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。
（2） 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。
6

