玉林市人民政府关于公布实施2017年玉林市区城镇土地定级与基准地价更新成果的通知
玉政函〔2017〕83号
各县（市、区）人民政府，各开发园区管委，市政府各委办局：
为进一步规范玉林地价管理，加强政府对玉林土地市场的宏观调控，促进土地优化利用，保障国有资产的合理收益，根据《中华人民共和国土地管理法》等法律法规及相关文件规定，按照国土资源部《城镇土地分等定级规程》《城镇土地估价规程》的要求，我市组织对玉林市区城镇土地级别和基准地价进行了调整与更新，更新成果经《自治区国土资源厅关于同意公布实施玉林市城镇土地定级与基准地价更新成果的批复》（桂国土资函〔2017〕1056号）批复，现予以公布，自公布之日起实施。同时，2012年12月31日公布实施的《玉林市城镇土地定级与基准地价更新成果》自本次更新成果公布实施之日起终止使用。
特此通知。
 玉林市人民政府                                                     
 2017年6月6日
2017年玉林市城镇土地定级与基准地价更新成果
 
一、玉林市城镇基准地价内涵
本轮次基准地价区分为商业、住宅、工业三大类用途，不同建设用地土地用途价格对应的基准条件为：
1.基准地价评估基准日为2016年9月30日。
2.基准地价的期限按各类用地出让土地使用权的法定最高年限，即商业用地40年，住宅用地70年，工业用地50年。
3.土地开发程度达到“五通一平”标准（宗地红线外“五通”，即通路，通上水、通下水、通电、通讯，宗地内场地平整），宗地内其他建设相关费用计入地上建筑物开发建设成本。
4.土地利用状况：商业用地平均容积率1.0，住宅用地平均容积率2.5，工业用地平均容积率1.0。
5.地价影响因素均在一般状态。
表1  基准地价内涵表
 
	土地
用途
	平均
容积率
	使用
年限
	地价表现形式
	土地开发
程度
	估价基准日

	商业
	1.0
	40年
	地面地价
	五通一平
	2016年9月30日

	住宅
	2.5
	70年
	地面地价
	五通一平
	2016年9月30日

	工业
	1.0
	50年
	地面地价
	五通一平
	2016年9月30日

	备注
	五通一平开发程度指宗地外“五通”，宗地内场地平整（宗地内其他基础设施相关费用计入地上建筑物开发建设成本）。


 
  
二、玉林市城区土地定级和基准地价2017年更新成果
（一）玉林市城区基准地价2017年更新成果
       更新后的玉林市城区基准地价更新成果如下表：
表2 玉林市城区基准地价2017年更新成果
 
	    土地级别

用途及价格
	Ⅰ
	Ⅱ
	Ⅲ
	Ⅳ
	Ⅴ

	商业
	元/m2
	5990
	4570
	3360
	2200
	1350

	住宅
	元/m2
	2790
	2490
	1930
	1295
	725

	工业
	元/m2
	450
	375
	323
	246
	212

	 

	商业
	万元/亩
	399.33
	304.67
	224.00
	146.67
	90.00

	住宅
	万元/亩
	186.00
	166.00
	128.67
	86.33
	48.33

	工业
	万元/亩
	30.00
	25.00
	21.53
	16.40
	14.13

	备注
	商业、住宅、工业基准地价分别为平均容积率1.0、2.5、1.0条件下的单位地价。


成果说明：
1.表中数据都对应于基准地价内涵确定的土地开发程度，成果应用需根据实际情况进行容积率、土地开发程度等宗地地价修正。
2.综合考虑玉林市的土地利用潜力和现实土地市场状况，本次基准地价商业、住宅和工业均分为五个级别。
(二)玉林市城区土地定级2017年更新成果
1.商业土地级别边界概要说明
（1）一级地分布范围
一级地主要分布在玉林市城区建成区中心区，是玉林市城区各类商业服务业设施集聚度最高的区域，交通便利，基础及各类公共服务设施齐全。级别边界东侧为东岳路自人民东路南侧至教育中路北侧为界（包括东岳路巷道东侧）；界线北以教育中路、教育西路北侧为界；西侧界线则以铁路为界；南侧界线沿人民中路南侧、内环南路南侧、安定街南侧、东龙路南侧一直延伸人民东路为界。一级地范围呈片状分布，并沿主要街道延伸，与商服中心分布相对应，体现了定级以经济价值为主进行评定的原则，反映了土地资源的最优化配置趋向。
（2）二级地分布范围
二级地东侧以广场东路东侧为界，往南一直延伸至与南流江交界处，往北延伸至与二环北路交界处为界；东北边界以二环北路边界；北侧界线以教育东路北侧、一环北路北侧为界，沿清湾江往西一直延伸至与铁路交界处；西侧界线则以铁路为界；南侧界线则以南流江为界。
（3）三级地分布范围
三级用地分为三个片
第一个片区位于城区建成区。东北边界以文体路与名榜路交叉口起往南沿凤岭路往南延伸至与人民东路为边界；东南侧以人民东路南侧为界，由人民东路与凤岭路交界处开始往西一直延伸至金科里小区，沿金玉路往南延伸至玉林银丰国际中药港；南侧界线以食品药品监督管理局南侧道路、苗园路南侧为界，沿苗园路往西一直延伸至城站路，沿城站路东侧往南延伸至火车站站前路，往南延伸至玉林第二实验小学为界；西侧界线以铁路线为界；北侧界线则从游龙路往东延伸，沿日华路、一环北路北侧、名榜路往东延伸至文体路为界。 
第二个片区位于玉柴开发区。东侧界线以铁路线及康裕路东侧为界，南侧界线以天桥路南侧为界，西侧界线以大南路西侧为界，北侧以玉林市亿星石油设备经营部北侧道路为界。
第三个片区位于铁西开发区。主要包括人民西路两侧片区。
（4）四级地分布范围
四级地东边界以龟山路，往东延伸至城区边界为界，包括人民东路两侧（茂林镇建成区）；南侧以南流江北侧规划道路往西延伸，沿二环东路、二环南路为界；西侧界线以玉公公路为界，沿玉公公路往北延伸，经玉福物流东侧道路、城西工业集中区为界；北侧界线以二环北路、中鼎公园假日北侧边界、二环北路北侧规划路、名榜路北面规划路为界。
（5）五级地分布范围
在此次玉林市城区基准地价更新定级估价范围之内，除一、二、三、四级地外的地块区域均为五级地，这些区域距离城区中心区较远，交通条件差，主要是开发难度较大的山坡地以及与农用地的结合部位。
2.住宅土地级别边界概要说明
（1）一级地分布范围
一级地主要分布在玉林市城区建成区中心区，是玉林市城区交通便利，基础及各类公共服务设施齐全的区域。级别边界东侧以泉塘路、荔园路、名门路为界，往北延伸至教育中路交界处北侧；界线北以名山街道往西延伸，沿与龙路、大新里延伸至铁路线为界；西侧界线则以铁路为界；南侧界线以富民路往东延伸，沿大南路、江滨路、公园路、龙船里、东胜路为界。一级地范围呈片状分布，并沿主要街道延伸，与交通、基础设施分布相对应，体现了定级以经济价值为主进行评定的原则，反映了土地资源的最优化配置趋向。
（2）二级地分布范围
二级地东侧边界以文体路为界；南侧界线以人民东路南侧往西延伸，沿凤凰岭公园南侧边界、金玉路、南流江为界，西侧界线则以铁路为界；北侧界线则以清湾江、一环北路、名榜路为界。
（3）三级地分布范围
三级用地分为三个片
第一个片区位于城区建成区。东北边界以秀水路为边界；东南侧以起正泰路沿文体路延长线往南至南流江为界；东侧边界沿金玉路往南延伸至玉林银丰国际中药港；南侧界线以食品药品监督管理局南侧道路沿苗园路、民主南路延伸至石子岭电影院；往西，沿盛世江南南侧道路延伸至中秀路及中秀路往南区域为界；西侧界线以铁路线为界；北侧界线以西城开发区庆安路西城里往东至莲塘村，再沿日华路、民主北路西侧、二环北路、二环北路与一环北路中间规划道路、名榜路北面第一条规划道路、名榜路往东延伸秀水路为界。 
第二个片区位于玉柴开发区。东侧界线以铁路线及康裕路为界，南侧界线以天桥路为界，西侧界线以大南路为界，北侧以铁路为界。
第三个片区位于铁西开发区。主要包括人民西路两侧片区。
（4）四级地分布范围
四级地东边界以城区边界、龟山路延长线为界，包括人民东路两侧（茂林镇建成区）；南侧以城区边界、铁路、二环南路为界；西侧界线以玉公公路为界，沿玉公公路往北延伸，经玉福物流东侧道路、城西工业集中区为界；北侧界线以二环北路、中鼎公园假日北侧边界、二环北路北侧规划路、名榜路北面规划路为界。
（5）五级地分布范围
在此次玉林市城区基准地价更新定级估价范围之内，除一、二、三、四级地外的地块区域均为五级地，这些区域距离城区中心区较远，交通条件差，主要是开发难度较大的山坡地以及与农用地的结合部位。
3.工业土地级别边界概要说明
（1）一级地分布范围
一级地主要分布在玉林市城区建成区中心区，是玉林市城区交通便利，基础及各类公共服务设施齐全的区域。级别边界东起美家园商业广场，以美家园商业广场对面与人民东路相交巷道东岳路为界；界线北以教育中路、美林街、教育西路为界；西侧界线则以铁路为界；南侧界线以人民中路南侧、内环南路南侧、安定街南侧、东龙路南侧、人民东路南侧为界。一级地范围呈片状分布，并沿主要街道延伸，与基础设施分布相对应，体现了定级以经济价值为主进行评定的原则，反映了土地资源的最优化配置趋向。
（2）二级地分布范围
二级地东侧以人民东路、广场东路东侧为界；东北边界以二环北路为边界；北侧界线以教育东路、一环北路为界，沿清湾江往西一直延伸至与铁路交界处；西侧界线则以铁路为界；南侧界线则以南流江为界。
（3）三级地分布范围
三级用地分为三个片
第一个片区位于城区建成区。东北边界以秀水路边界；东侧以人民东路、文体路延长线为界，包括玉林市经济开发区，沿玉林市经济开发区东边界往西延伸至南流江，再至中药港；南侧界线以苗园路南侧为界，沿苗园路往西一直延伸至城站路，沿城站路东侧往南延伸至火车站站前路，往南延伸至玉林第二实验小学为界；西侧界线以铁路线为界；北侧界线以二环北路、名榜路北侧道路及名榜路为界。
第二个片区位于玉柴开发区。东侧界线以铁路线及康裕路为界，东南侧界线以二环南路为界，西侧界线以大南路、大南路西面第一条规划道路为界，北侧以铁路为界。
第三个片区位于铁西开发区。东北侧界线以铁路线为界，南侧界线以人民西路南侧规划路为界，西侧界线以玉公公路为界，西北侧以一环北路为界。
（4）四级地分布范围
四级地东边界以龟山路，往东延伸至城区边界为界，包括人民东路两侧（茂林镇建成区）；南侧以玉林中心城区管制范围边界、铁路线、二环南路南面第一条规划道路、二环南路为界；西侧界线从玉柴工业园区玉公公路西面第一条规划道路为起，沿玉公公路往北延伸，经玉福物流东侧道路、城西工业集中区至县道372为界，北侧界线以玉林中心城区管制范围边界为界。
（5）五级地分布范围
在此次玉林市城区基准地价更新定级估价范围之内，除一、二、三、四级地外的地块区域均为五级地，这些区域距离城区中心区较远，交通条件差，主要是开发难度较大的山坡地以及与农用地的结合部位。
注：各级别具体范围以基准地价范围图为准。
三、玉林市辖乡镇土地定级和基准地价2017年更新成果
(一)玉林市辖乡镇基准地价2017年更新成果
更新后的玉林市辖乡镇基准地价更新成果如下表:
表3    玉林市所辖各乡镇基准地价2017年更新成果
 
	        土地级别

用途及价格
	Ⅰ
	Ⅱ
	Ⅲ
	Ⅳ

	福

绵

镇
	商业
	元/m2
	2700
	1300
	950
	650

	
	
	万元/亩
	180.00
	86.67
	63.33
	43.33

	
	住宅
	元/m2
	1300
	900
	700
	400

	
	
	万元/亩
	86.67
	60.00
	46.67
	26.67

	
	工业
	元/m2
	360
	260
	220
	190

	
	
	万元/亩
	24.00
	17.33
	14.67
	12.67

	成

均

镇
	商业
	元/m2
	2400
	1180
	850
	——

	
	
	万元/亩
	160.00
	78.67
	56.67
	——

	
	住宅
	元/m2
	1200
	850
	600
	——

	
	
	万元/亩
	80.00
	56.67
	40.00
	——

	
	工业
	元/m2
	260
	220
	190
	——

	
	
	万元/亩
	17.33
	14.67
	12.67
	——

	新

桥

镇
	商业
	元/m2
	2280
	1160
	840
	——

	
	
	万元/亩
	152.00
	77.33
	56.00
	——

	
	住宅
	元/m2
	1160
	800
	550
	——

	
	
	万元/亩
	77.33
	53.33
	36.67
	——

	
	工业
	元/m2
	260
	220
	190
	——

	
	
	万元/亩
	17.33
	14.67
	12.67
	——

	樟

木

镇
	商业
	元/m2
	2080
	1130
	820
	——

	
	
	万元/亩
	138.67
	75.33
	54.67
	——

	
	住宅
	元/m2
	1120
	750
	500
	——

	
	
	万元/亩
	74.67
	50.00
	33.33
	——

	
	工业
	元/m2
	260
	220
	190
	——

	
	
	万元/亩
	17.33
	14.67
	12.67
	——

	仁

东

镇
	商业
	元/m2
	1450
	1000
	650
	——

	
	
	万元/亩
	96.67
	66.67
	43.33
	——

	
	住宅
	元/m2
	930
	650
	350
	——

	
	
	万元/亩
	62.00
	43.33
	23.33
	——

	
	工业
	元/m2
	240
	210
	180
	——

	
	
	万元/亩
	16.00
	14.00
	12.00
	——

	沙

田

镇
	商业
	元/m2
	1200
	950
	630
	——

	
	
	万元/亩
	80.00
	63.33
	42.00
	——

	
	住宅
	元/m2
	850
	600
	330
	——

	
	
	万元/亩
	56.67
	40.00
	22.00
	——

	
	工业
	元/m2
	220
	200
	175
	——

	
	
	万元/亩
	14.67
	13.33
	11.67
	——

	大

塘

镇
	商业
	元/m2
	1030
	650
	500
	——

	
	
	万元/亩
	68.67
	43.33
	33.33
	——

	
	住宅
	元/m2
	600
	410
	280
	——

	
	
	万元/亩
	40.00
	27.33
	18.67
	——

	
	工业
	元/m2
	210
	190
	170
	——

	
	
	万元/亩
	14.00
	12.67
	11.33
	——

	仁

厚

镇
	商业
	元/m2
	980
	600
	400
	——

	
	
	万元/亩
	65.33
	40.00
	26.67
	——

	
	住宅
	元/m2
	530
	330
	260
	——

	
	
	万元/亩
	35.33
	22.00
	17.33
	——

	
	工业
	元/m2
	210
	190
	170
	——

	
	
	万元/亩
	14.00
	12.67
	11.33
	——

	石

和

镇
	商业
	元/m2
	780
	480
	350
	——

	
	
	万元/亩
	52.00
	32.00
	23.33
	——

	
	住宅
	元/m2
	420
	330
	250
	——

	
	
	万元/亩
	28.00
	22.00
	16.67
	——

	
	工业
	元/m2
	210
	190
	170
	——

	
	
	万元/亩
	14.00
	12.67
	11.33
	——


(二) 玉林市辖乡镇土地定级2017年更新成果
1.福绵镇土地级别范围说明
一级地分为两部分，第一部分主要分布级别边界为：东侧以玉福路往东延伸为界，从福绵区政府对出路口所往南延伸至镇福路路口；南侧以镇福路为界；西侧以福绵服装工业小区西界线为界；北侧以天河路往北延伸为界；第二部分为福绵新市场周边用地。
二级地级别边界东侧以玉福路两侧（除一级地部分）为界，南侧以镇福路南侧的道路、镇政府旧址对出道路、福绵高中对出道路为界，西侧以西福路与银闸路交界处道路、旧百货大楼对出道路工业小区西界线往西延伸为界，北侧以福绵区林业局北侧道路为界。
三级地级别边界东侧以玉福路东侧往东延伸为界，南侧以万福路北侧边界为界，西侧以福绵镇人民医院西侧边界往北延伸至天河路为界；东北界沿天河路往北延伸福绵镇边界为界；北侧以福绵镇边界为界。
四级地除一、二、三级地外的镇土地利用总体规划和城镇规划范围内的土地均为四级地。
2.成均镇土地级别范围说明
一级地东侧以成均开发区东界线为界；南侧以六万公路南侧为界；西侧自成均小学对出路口起，沿路往西延伸在成均镇政府为界，覆盖道路西侧；北侧以成均镇政府北界线、成均开发区北界线为界。
二级地主要覆盖六万公路两侧及成均开发区、成均镇政府周边用地。
三级地除一、二级地外的镇土地利用总体规划和城镇规划范围内的土地均为三级地。
3.新桥镇土地级别范围说明
一级地主要分布级别边界东侧以圩镇内旧玉博路东侧（从农集社对出岔路口开始往北延伸）及丽江商城规划东边界为界，南侧以农集社对出岔路口为界，西侧以圩镇内旧玉博路西侧为界，北侧从丽江商城规划北边界为界。
二级地级别边界东侧以旧玉博路东侧、丽江新城外延界线、粮所、中心小学、新市场开发区、霞山路路口沿线为界，南侧以一级地南界线往南延伸为界，西侧以旧玉博路西侧沿新桥旧市场、新桥政府、卫生院南侧边界、法院、国土所西侧为界，北侧以国土所往北处为界。
三级地除一、二级地外的镇土地利用总体规划和城镇规划范围内的土地均为三级地。
4.樟木镇土地级别范围说明
一级地主要分布级别边界东侧以樟木镇开发区东界线为界，南侧以樟木镇旧市场对出道路、樟木一中对出道路、东门口为界，西侧以镇前路往西延伸为界，北侧以供电所、供水所、开发区北侧界线为界。
二级地级别边界北侧以加油站往东延伸100为界，东侧以镇前路、新苗幼儿园、新市场，旧市场周边用地为界；南侧以樟木一中，财政所、南门路南侧为界；西侧以中心小学、樟木镇政府西侧边界、镇前路西侧约为界。
三级地除一、二级地外的镇土地利用总体规划和城镇规划范围内的土地均为三级地。
5.仁东镇土地级别范围说明
一级地主要分布级别边界东侧以仁东镇开发区东界线为界，南侧以旧玉石公路南侧、以及南街两侧为界，西侧以旧玉石公路供销社、旧玉石公路北侧、仁东开发区西界线为界，北侧以仁东镇开发区北界线为界。
二级地级别边界东侧以一级地东界线往东延伸为界，南侧以一级地南界线往南延伸为界，西侧以仁东镇政府对出道路西侧为界，北侧以一级地北界线往北延伸道路两侧为界。
三级地除一、二级地外的镇土地利用总体规划和城镇规划范围内的土地均为三级地。
6.沙田镇土地级别范围说明
一级地主要分布级别边界东侧从市场南路街尾开始，沿市场东边界往北延伸至老街49号对出路口，沿金牛中路往北延伸至与金牛南路交界处为界，南侧以从市场南路街尾开始，沿市场南路往西延伸至农机站为界，西侧以旧玉博路往西延伸为界，北侧以金牛南路为界。
二级地级别边界东侧从沙田桥头（北面）往北延伸，沿支路往东延伸至旧财政所，从旧财政所往北延伸，沿中心小学、沙田新开发区东界线及S216为界。南侧以沙田桥头（北面）为界，西侧从沙田桥头（北面）往北延伸，沿镇区边界、农信社、邮政局、沙田国土所北侧为界，北侧以三中对出道路、宇航制造镇区边界及沙田国土所往北的区域为界。
三级地除一、二级地外的镇土地利用总体规划和城镇规划范围内的土地均为三级地。
7.大塘镇土地级别范围说明
一级地主要覆盖大塘云石路两侧处（从大塘税所至大塘圩路口）。
二级地主要覆盖大塘云石路两侧处（从大塘财政所至大塘税所）、大塘开发区以及大塘圩用地。
三级地除一、二级地外的镇土地利用总体规划和城镇规划范围内的土地均为三级地。
8.仁厚镇土地级别范围说明
一级地主要分布仁厚集贸市场北面道路，覆盖道路两侧（从旧税所对出路口往东延伸至集贸市场对出路口）。
二级地主要分布玉药集团、国土所、仁厚政府、财政所、工商所、卫生院对出道路两侧约区域及仁厚旧市场周边区域。
三级地除一、二级地外的镇土地利用总体规划和城镇规划范围内的土地均为三级地。
9.石和镇土地级别范围说明
一级地主要分布沿石和镇政府至卫生院对出道路，覆盖道路东侧及石和镇政府、石和财政所、石和卫生院周边用地。
二级地主要覆盖农机公司、石和小学、石和初中、石和市场、石和村委、石和镇新开发区周边用地。
三级地除一、二级地外的镇土地利用总体规划和城镇规划范围内的土地均为三级地。
注：各级别具体范围以基准地价范围图为准。
四、其他行业用地地价2017年更新成果
(一)其他行业用地内涵界定
1.基准地价评估基准日为2016年9月30日。
2.基准地价的期限按各类用地出让土地使用权的法定最高年限，即商业用地40年。
3.土地开发达到“五通一平”标准（宗地红线外“五通”，即通路，通上水、通下水、通电、通讯，宗地内场地平整）。
4.设定的容积率指标分别为：加油（加气）站1.0，商务金融2.5，专业（专营）市场1.5，住宿餐饮业2.5，表中数据地价表现形式均为单位面积地价；
5.根据玉林市加油站建设现状及规划，一级地范围内不设立加油站，只列出二级地之后对应的平均地价水平；
6.考虑到专业（专营）市场建设项目布局特征，结合调查样本分布情况，只列出三级地之后对应的平均地价水平；
7.级别范围为玉林市城镇土地定级与基准地价更新成果中的城区商业用地土地定级成果。
(二)其他行业用地地价2017年更新成果
按照此次玉林市其他行业用地地价分析的技术思路，在样点资料调查分析的基础上，取得其他行业用地地价分析结果如下表:
表4  玉林市城区其他行业用地2017年更新成果  单位：元/㎡
  
	         对应级别
用途、平均地价
	Ⅰ
	Ⅱ
	Ⅲ
	Ⅳ
	Ⅴ

	专业（专营）市场
	——
	——
	1380
	1040
	890

	加油（加气）站
	——
	4850
	3530
	2480
	1550

	住宿餐饮业
	3300
	2900
	1950
	1360
	850

	商务金融用地
（办公）
	2890
	2530
	1860
	1300
	760


成果说明：此成果为玉林市城镇土地定级与基准地价更新成果的配套成果，对其应用作为现行基准地价体系应用的有机组成部分。
