玉林市人民政府关于公布实施2020年玉林市本级城镇土地定级与基准地价更新成果的通知

(玉政函〔2021〕36号)
各县（市、区）人民政府，各开发园区管委，市政府各委办局：

为进一步规范地价管理，加强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《城镇土地分等定级规程》《城镇土地估价规程》的要求，2020 年，我市组织对玉林市本级城镇土地级别和基准地价进行了调整与更新，更新成果已通过自治区自然资源厅审查验收，现将《2020 年玉林市本级城镇土地定级与基准地价更新成果》予以公布，自公布之日起实施。同时，2017年6月6日公布实施的《2017 年玉林市区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。

 
玉林市人民政府

2021年3月9日

 
2020 年玉林市本级城镇土地定级与基准地价更新成果

根据《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》《国务院关于加强国有土地资产管理的通知》（国发〔2001〕15 号）、《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）等法律法规和相关文件规定，玉林市对市本级城镇土地定级与基准地价进行了更新。玉林市本级城镇土地定级与基准地价更新项目范围包括玉林市城区及茂林、大塘、仁东、仁厚、福绵、成均、樟木、新桥、石和、沙田 10 个镇区。有关成果内容如下：

一、玉林市城区土地级别与基准地价更新成果

（一）基准地价内涵

1.玉林市城区基准地价主要分类和基准条件本轮次基准地价区分为商服、住宅、工业、公共管理与公共服务用地四大类用途，公共管理与公共服务类用地包括的10个二级地类再归纳为三组：第一组公共管理与公共服务用地为：机关团体、新闻出版、科研用地；第二组公共管理与公共服务用地为：教育、医疗卫生、社会福利、文化设施、体育、公用设施用 地；第三组公共管理与公共服务用地为：公园与绿地用地。不同建设用地土地用途价格对应的基准条件为：

（1）基准地价估价期日为2020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，即商服用地40年，住宅用地70年，工业用地50年，公共管理与公共服务用地50年。

（3）土地开发程度达到“五通一平”标准（宗地外“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：商服用地容积率2.0，住宅用地容积率2.5，工业用地容积率 1.0，机关团体、新闻出版、科研用地容积率2.0, 教育、医疗卫生、社会福利、文化设施、体育、公用设施用地容积率1.0，公园与绿地用地容积率0.5。

（5）土地权利状况: 无他项权利限制下的出让国有建设用地使用权价格


2.基准地价内涵说明

基准地价为政府定期制定公布、按各土地利用类型现状条件评估的某一估价期日法定最高年期土地使用权区域平均价格，是土地法定年期的土地使用权未来纯收益的现值总和。基准地价具体内涵构成为国有土地所有权收益；土地外部间接投资开发贡献的地租（纯收益）的资本化部分；土地内部直接投资开发所贡献的地租（纯收益）的资本化部分。

（1）土地用途说明：根据《土地利用现状分类》（GB/T 21010-2017），结合玉林市的实际情况，所得出的基准地价土地用途内涵界定如下：

①商服用地：指主要用于商业、服务业的土地。《土地利用现状分类》（GB/T 21010-2017）二级类用地中包括零售商业用地、批发市场用地、餐饮用地、旅馆用地、商务金融用地、娱乐用地、其他商服用地。各用途定义如下：

A.零售商业用地(加油、加气站用地除外)：指《土地利用现状分类》二级类用地中的零售商业用地（除加油、加气站用地外），即以零售功能为主的商铺、商场、超市、市场等的用地；

B.批发市场用地：以批发功能为主的市场用地；

C.餐饮用地：饭店、餐厅、酒吧等用地；

D.旅馆用地：宾馆、旅馆、招待所、服务型公寓、度假村等用地；

E.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；

F.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；

G.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。包括洗车场、 洗染店、照相馆、理发美容店、洗浴场所、赛马场、高尔夫球场、 废旧物资回收站、机动车、电子产品和日用产品维修网点、物流营业网点。

②住宅用地：指《土地利用现状分类》（GB/T 21010-2017）二级类用地中城镇住宅用地，即城镇用于生活居住的各类房屋用地及其附属设施用地。

③工业用地，即工业生产、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。

④公共管理与公共服务用地：指《土地利用现状分类》（GB/T 21010-2017）二级类用地中用于机关团体、新闻出版、科研、教育、医疗卫生、社会福利、文化设施、体育、公用设施、公园与绿地的用地。各用途定义如下：

A.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；

B.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；

C.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；

D.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；

E.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；

F.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；

G.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、青少年宫、儿童活动中心、老年活动中心等设施用地；

H.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；

I.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；

J.公园与绿地用地指城镇、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。

（2）土地使用年期及土地权利状况：根据《城镇土地估价规程》规定，基准地价应为各类用地法定最高使用年期的出让土地使用权价格。因此，土地使用年限商服用地设定为 40 年，住宅用地设定为 70 年，工业用地设定为 50 年，公共管理与公共服务用地设定为 50 年。

（3）容积率：是指建筑物的总面积与宗地面积之比，其设定主要依据工作范围内各分类用途近四年出让供地数据统计结果，辅助结合《玉林市控制性详细规划》参考确定。

（4）土地开发程度：各类用地的开发程度均按工作范围内普遍开发程度进行设定，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来设定。

（5）估价期日：本次基准地价更新的估价期日为2020年9月30日。

（二）土地级别更新成果

1.土地级别面积
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2.土地级别边界说明

（1）商服用地
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（2）住宅用地
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（3）工业用地
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（4）公共管理与公共服务用地
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（三）玉林市城区土地级别基准地价更新成果

[image: image6.png]£71 EHTHREBANLAERNEFLE




[image: image7.png]23
AR ! ! = i
E T 7 I T T LT )

L
St [ | s [ v [ s [ren Jons
7 T ST N T BTET)
PR e mw e | o | T [
e L [ m [ sw | B0 | o [

g N T R N Y
L i 3840 3280 2530 1550 910
|t i 256.00 | 218.67 | 168.67 [ 103.33 [ 60.67
7720 N N NS ALV T

il 777 I T2 EEE S O G

S | s [ ve | | [ ow

el 75 I S S N N

e | s e | |t [ ow

FEERIS e n e [ nn e [ e [

7 |0 |z | s [ m i

e g7 T T N AT

722 T T T T S

T g7 I T T YT T
TR

P e 1 u w | v | v

TXER T T T | e [ o

. A e [ om [ rw [ ee [we

FEEAT T T N T

| £, REEH.

SO | Kfeic. |
e |8 e |75 | 0.8 | e | e | mo | me

%
AEEREN | e | sw | w I T
N Sm | o | 3w | o [

RS ERE A BT 2.0, 1 ER A0 S UORR AR AT
Tk
ELAPBAERR LS, SR 10 SRR
Tk

w TSP EEE 10, SR S0 SRR
Tk

HATE. WA RRREABRR L0, K. EADL. Be
A, ik 8 AR SRR L0, AE SRS
ABRE S, ERER S0 E SIS T8





（四）玉林市城区土地价格区段及基准地价更新成果

区段结果包括工作范围内玉林市城区商服路线价区段（沿道路布设）、住宅用地土地价格区段、工业用地土地价格区段以及相应的基准地价更新成果。

1.商服用地区段地价成果
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2.住宅用地区段地价成果
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3.工业用地区段地价成果
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二、玉林市本级所辖各乡镇土地级别和基准地价更新成果

玉林市本级所辖各乡镇土地级别和基准地价更新成果范围包括大塘、仁东、仁厚、福绵、成均、樟木、新桥、石和、沙田9个镇区，根据《玉林市辖区土地利用总体规划图（2006～2020年）-2015年调整》，茂林镇纳入玉林市本级城区范围。

（一）乡镇基准地价内涵

1.基准地价估价期日为2020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，即商服用地40年，住宅用地70年，工业用地50年，公共管理与公共服务用地50年。

3.土地开发程度达到“五通一平”标准（宗地外“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：商服用地容积率1.0，住宅用地容积率2.5，工业用地容积率1.0，机关团体、新闻出版、科研用地容积率2.0, 教育、医疗卫生、社会福利、文化设施、体育、公用设施用地容积率1.0，公园与绿地用地容积率0.5。

5.土地权利状况: 无他项权利限制下的出让国有建设用地使用权价格。
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（二）乡镇土地级别更新成果

1.乡镇土地级别面积

经汇总，取得玉林市本级所辖各乡镇级别面积汇总结果如下：
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2.乡镇土地级别边界说明
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（三）乡镇基准地价更新成果
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三、其他行业用地地价成果

除商服、住宅、工业、公共管理与公共服务用地四大类用途外，对其他二级类用地，可获取能够进入市场流转（出让）的实际供地信息较少或无法获取，房地产市场上也缺乏这类用地的房地产价格信息。对这些用地类型，结合定性分析，提出以下修正系数意见作为参考（和三种基本用途商服、住宅、工业用地对比）。

 
