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第一章  工作概述
一、工作背景
(一)根据《中华人民共和国土地管理法》（2019年8月26日修订版）、《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) 、《四川省自然资源厅办公室关于部署开展2019年度自然资源评价评估工作的通知》（川自然资办函〔2019〕34号）和《巴中市自然资源和规划局办公室关于做好地价管理有关事项的通知》（巴自然资规办〔2020〕2号）文件的规定，基准地价每3年应全面更新一次，并且每年要进行修正。基准地价估价期日超过6年未全面更新的，在日常土地估价工作中不得使用基准地价系数修正法。目前，巴州区乡（镇）场镇上轮基准地价估价期日为2012年1月1日，至今未更新调整。同时，根据《四川省国土资源厅办公室转发<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>的通知》（川国土资办发〔2017〕33号）文件精神，自2017年8月1日起，各地新发布的基准地价体系应包含公共管理与公共服务用地基准地价，此前已发布的基准地价无公共管理与公共服务用地的，应抓紧组织补充制定。巴州区乡（镇）上轮基准地价也无公共管理与公共服务用地基准地价。为进一步加强政府对土地宏观调控，正确引导规范土地市场秩序，集约节约合理利用土地资源提供科学合理参考依据，建立健全完善基准地价体系,开展了巴州区乡（镇）场镇土地定级估价更新工作。 

（二）随着城市基础设施不断完善，城镇内局部区域的土地质量与等级发生了较大的变化。从目前巴州区乡（镇）场镇土地利用现状来看，随着基础设施改造投入的加强，交通不断便捷化，生活舒适度逐渐提高，其土地质量有了明显的大幅提高。为了适应当前的地产市场状况，加强城镇土地的有效、科学、合理的利用，引导投资者、开发商对土地进行有序和集约节约开发，迫切需要一个符合客观地产市场的基准地价体系。

（三）对巴州区乡（镇）场镇土地市场的管理，首先必须掌握反映巴州区乡（镇）场镇土地市场状况的土地价格情况，必须对土地资产的市场价值有科学的评判。通过基准地价更新可以使地价具有现势性，并且公开化、明朗化，为土地市场的有效管理和健康发展创造条件，减少国有资产和国家财政收入的流失。另外城镇基准地价还为土地出让、转让等提供成交地价的参考依据，减少人为因素及盲目性。并且通过对基准地价的及时更新，保持对土地资产价值的实时评判，保持土地市场管理的现势性和健康发展。

二、工作范围
根据《巴州区乡镇土地定级与基准地价更新服务项目合同》及《四川省人民政府关于同意巴中市调整巴州区等3个县（区）部分乡镇行政区划的批复》（川府民政〔2019〕23号）文件，本次巴州区乡（镇）场镇基准地价更新涉及巴州区16个乡（镇）、20个撤乡并镇社区和2个工业园区，包括清江镇、鼎山镇、化成镇、曾口镇、三江镇、平梁镇、枣林镇、水宁寺镇、梁永镇、光辉镇、大茅坪镇、大罗镇、天马山镇、凤溪镇共14个镇；包括大和乡、白庙乡共2个乡；包括梓橦庙社区、关渡社区、花溪社区、凌云社区、金碑社区、龙背社区、羊凤社区、东兴社区、青山社区、福星社区、中兴社区、甘泉社区、芦山社区、独柏社区、果敢社区、金光社区、斯连社区、店子社区、柳岗社区、南阳社区共20个社区；包括巴州区工业园和小微企业园2个工业园区。

按照《城镇土地分等定级规程》（GB/T 18507-2014）和《城镇土地估价规程》（GB/T 18508-2014）的要求，城镇定级对象是土地利用总体规划确定的可作为城镇建设用地使用的土地。

根据巴州区各乡（镇）场镇的经济发展状况，结合各乡（镇）土地利用总体规划和各乡（镇）城镇总体规划，确定本次土地定级估价范围为各乡（镇）场镇的现状建成区和城镇规划区，土地定级和基准地价评估的面积见下表：

表1-1  土地定级和基准地价评估面积表

	名 称
	面积（公顷）
	名 称
	范围（公顷）

	清江镇场镇
	699.93
	关渡社区
	27.50 

	鼎山镇场镇
	409.91
	花溪社区
	30.94

	化成镇（老场镇）
	24.45
	凌云社区
	79.17

	曾口镇场镇
	382.57
	金碑社区
	66.06

	三江镇场镇
	139.29
	龙背社区
	52.28

	平梁镇场镇
	108.19
	羊凤社区
	24.39

	枣林镇场镇
	31.35
	东兴社区
	27.42

	水宁寺镇场镇
	504.67
	青山社区
	16.58

	梁永镇场镇
	201.99
	福星社区
	17.61

	光辉镇场镇
	137.92
	中兴社区
	35.43

	大茅坪镇场镇
	83.71
	甘泉社区
	41.46

	大罗镇场镇
	67.24
	芦山社区
	13.41

	天马山镇场镇
	13.31
	独柏社区
	21.20

	凤溪镇场镇
	23.52
	果敢社区
	40.20

	大和乡场镇
	33.67
	金光社区
	69.64

	白庙乡场镇
	45.95
	斯连社区
	20.39

	巴州区工业园
	56.74
	店子社区
	9.98

	小微企业园
	52.33
	柳岗社区
	31.51

	梓橦庙社区
	40.85
	南阳社区
	26.68


三、工作内容与任务
1、按照《城镇土地分等定级规程》（GB/T 18507-2014）、《四川省城镇公共管理与公共服务用地土地定级及基准地价评估技术指引》（试行）的要求，确定土地级别界线，完成对土地综合定级工作。
2、按照《城镇土地估价规程》（GB/T 18508-2014）、《四川省城镇公共管理与公共服务用地土地定级及基准地价评估技术指引》（试行）的要求，结合《关于扩大国有土地有偿使用范围的意见》（国土资规〔2016〕20号）、《四川省国土资源厅办公室转发<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>的通知》（川国土资办发〔2017〕33号）、《四川省国土资源厅关于进一步严格土地出让管理的通知》(川国土资规〔2017〕4号)等文件， 在深入调查土地、房地产市场状况的基础上，通过对调查数据的计算、评估，完成商服用地、住宅用地和工业用地基准地价更新，并新建立公共管理与公共服务用地基准地价体系。
四、基准地价内涵

巴州区各乡（镇）场镇基准地价内涵如下：
1、土地用途：(1)商服用地、(2)住宅用地、(3)工业用地、(4)公共管理与公共服务用地；

2、估价期日：2020年1月1日；
3、土地开发程度：宗地外“六通”(通上水，通下水，通电，通讯，通路，通气)，宗地内“场平”（场地平整）；
4、使用年期：(1)商服用地：40年；(2)住宅用地：70年；(3)工业用地：50年；(4)公共管理与公共服务用地：50年；

5、容积率：(1)商服用地：2.0；(2) 住宅用地： 2.4；(3)工业用地：1.0；(4) 公共管理与公共服务用地：符合规划设计条件；

6、权利状况：出让用地，无他项权利限制。

巴州区各乡（镇）基准地价更新采用综合定级与基准地价测算相结合的技术路线，即对商服用地、住宅用地、公共管理与公共服务用地和工业用地进行综合定级；再以土地级别评估为基础，市场交易资料为依据，土地收益为参考评估商服用地、住宅用地、公共管理与公共服务用地和工业用地的基准地价。具体程序如下： 

五、技术路线

1、土地定级技术路线
(1)建立土地综合定级的因素体系；
(2)确定各因素权重；
(3)计算各因素的指标值和作用分，编制各因素的指标值和作用分值的对照表；
(4)划分土地定级单元；
(5)计算单元内各因素分值，加权求和计算总分值，按总分的分布排列和实际情况，初步划分土地级；
(6)进行土地收益测算评定，对初步划分的土地级进行验证和调整； 

(7)编制土地定级图件、报告和基础资料汇编。
2、基准地价评估技术路线
(1) 市场交易资料的调查与整理；

(2) 样点地价评估与修正；
(3) 样点地价数据检验；
(4) 基准地价的测评与确定；
(5) 编制基准地价修正系数表；
(6) 成果编汇。
第二章  工作组织
此次巴州区乡（镇）基准地价更新工作，是一项研究范围广、任务重、时间短、技术要求高、政策性强、涉及面广的系统工程。为了保证此项工作顺利开展，巴州区人民政府成立了“巴州区乡（镇）基准地价更新工作领导小组”，主要负责整个定级估价工作的组织、协调；巴中市巴州区自然资源和规划局组建了“巴州区乡（镇）基准地价更新办公室”，主要配合调查小组收集资料；四川泰利房地产土地评估顾问有限公司组建了“巴州区乡（镇）基准地价更新技术组”，主要负责技术方案的设计、资料的收集、数据的测算、报告的撰写、宗地修正体系以及图件的编绘等工作。整个工作过程分工明确，相互配合，保证了此次定级估价工作的顺利完成。

一、巴州区乡（镇）基准地价更新工作领导小组名单

	名称
	人  员
	单位或职务

	组长
	张  岚
	分管副区长

	副组长
	付玉阶
	区政府办公室主任

	
	詹雯众
	区自然资源和规划局局长

	成员
	唐  忆
	区发改局

	
	罗  平
	区财政局

	
	陈  垠
	区住建局

	
	卢  毅
	区市场监管局

	
	蒋双全
	区统计局

	
	杜东阳
	区不动产登记和交易中心

	
	张  卓
	区投资促进局

	
	彭冠华
	区教科体局

	
	张  勇
	区文广旅局

	
	李  涛
	区房管局

	
	周  进
	区交通局

	
	刘兆江
	区经信局

	
	吴  松
	区卫健局

	
	各乡镇负责人
	各乡镇人民政府


办公室设在区自然资源和规划局,区自然资源和规划局局长詹雯众任办公室主任,办公室成员根据工作需要从成员单位中抽调。

二、巴州区土地定级与基准地价更新评估项目技术小组
技术组由长期从事基准地价测评工作的技术人员组成，它包括土地估价师、房地产估价师、资产评估师及熟悉计算机的专业人士。
组    长：伍  星   土地估价师 
副 组 长：赵小凤   土地估价师 、房地产估价师、资产评估师
          袁  建   土地估价师 、房地产估价师、资产评估师
主要成员：罗  芬   土地估价师 、房地产估价师

          谢  东   土地估价师 、房地产估价师
          曹  红   土地估价人员

          李  瑶   土地估价人员

          胡伟林   土地估价人员

第三章  工作过程
先外业后内业，先进行土地定级，再进行基准地价更新。实际工作中各作业阶段是相辅相承，有机结合的。巴州区乡（镇）土地定级与基准地价更新工作分以下几个阶段进行： 

一、前期准备阶段（2018年11月22日-2018年11月25日）
本阶段主要进行组织机构建立，技术方案编制，资料清单编制、基础图件收集,以及基准地价工作底图的编制。
二、外业调查阶段（2018年11月26日- 2018年12月5日） 

1、收集相关职能部门资料：调查人员通过走访区发展改革局、区财政局、区自然资源和规划局、区房管局、区市场监督局、区交通运输局、区教育科技体育局、区卫生健康局、区统计局、区经信局等部门和各乡（镇）政府，调查商服、交通、公用设施、基础设施、环境、人口、规划等因素、因子资料。
2、样点资料收集：收集房屋出租样点资料、房屋买卖样点资料、土地使用权出让样点资料、商品房买卖样点资料、新征建设用地样点资料。
三、内业整理阶段和内业测评阶段(2018年12月6日—2018年12月19日)
1、整理外业调查资料，同时搜集补充资料，完善基准地价工作底图 ；
2、确定综合定级因素、因子，计算因素、因子分值 ，初步划分土地级别；
3、计算确定各类用地各级别土地基准地价；并编制各类用地土地级别与基准地价初步成果图；
四、征询意见并修改（2018年12月20日—2020年3月18日） 
（一）初步成果提交、补充调查、反馈意见修改阶段（2018年12月20日—2019年4月15日） 
2018年12月20日，提交土地级别与基准地价更新初步成果。

2019年4月15日, 召开局长办公会，会后对成果进行调整。

（二）初步成果听证，会后进行修改。（2019年6月19日-2019年8月29日）
2019年6月19日，在巴中市巴州区自然资源和规划局会议室就本次基准地价更新初步成果举行了公开听证会(具体见《巴中市巴州区自然资源和规划局巴州区乡（镇）场镇土地定级与基准地价更新听证会会议纪要》)。

（三）规土会预备会、规土会征求意见（2019年8月30日-2019年9月9日）

2019年8月30日，规土会预备会收集意见。
2019年9月9日，规土会收集意见，会议明确本项目需等巴州区行政区划调整完成后作相应调整。

（四）撤乡并镇后，再次进行外业补充调查，对价格进行细微调整（2019年12月24日-2020年3月17日）

2019年12月23日，根据《四川省人民政府关于同意巴中市调整巴州区等3个县（区）部分乡镇行政区划的批复》（川府民政〔2019〕23号），巴州区进行了撤乡并镇工作。

由于项目初期收集资料的时间为2018年底，受巴州区行政区划调整等因素的影响，距离上次外业收集资料的时间已过一年，项目组再次对2019年至今的房地产市场、土地市场资料进行了补充收集，对成果进行相应的调整。同时由于2019年至今巴州区乡（镇）房地产、土地市场非常平稳，故对前期形成的成果调整不大。

（五）规委会征求意见（2020年3月18日）

2020年3月 18日，召开巴中市巴州区国土空间规划委员会2020年第一次会议，通过征求各参会代表意见，同意通过巴州区各乡（镇）土地定级与基准地价评估项目。参会人员：副区长杨杰、副区长张岚、区政府办付玉阶、区纪委监委赵泰、区财政局罗保明、区审计局张伟平、区自然资源和规划局詹雯众、区发改局唐忆、区经信局夏川、区信访局李斌、区统计局蒋双全、区农业农村局刘韬、区土储中心冯其聪、区交易中心杜东阳、区住建局陈垠、区应急管理局岳波、区教科体局罗保富、区城管执法分局袁强、巴州生态环境局吴梁玉、区交通运输局周进、区水利局邓甫鹏、区公安分局周彬、区房管局张文天、盘兴管委会李纹汉、开发区科技园陈明建、江北办事处杨青福、回风办事处吴文杰、玉堂办事处陈刚、宕梁办事处陈越、东城办事处苟学军、曾口镇杨川、清江镇王伟、水宁寺镇何劲松、鼎山镇罗强、化成镇周理君、天马山镇龚毅、平梁镇户毅、梁永镇魏雄平、枣林镇陈正升、光辉镇赖福文、三江镇马永刚、大罗镇田刚、凤溪镇李天丁、大和乡伏特、白庙乡康波、汇鑫公司魏春华、源丰公司陈勇、城投公司梁波）供电公司张仕利
五、成果编汇（2020年3月19日—2020年6月12日） 

本阶段形成相应的文字、图、表及电子文档资料。包括工作报告、技术报告、土地定级有关的图、表以及基准地价测评有关的图、表和电子文档资料。
六、成果验收（2020年6月12日） 

本阶段将成果整理、编汇，打印成册，上报巴中市自然资源和规划局进行验收。

七、备案、公布实施。
[image: image1.jpg]



图1  工作流程图
第四章  成  果
巴州区乡（镇）土地定级与基准地价更新工作，经过半年多的艰苦努力，以丰富详实的调查资料为基础，用严谨科学的态度，采用多种技术方法，评价出巴州区乡（镇）的土地级别，评测了各土地级各类用地的基准地价，形成了基准地价更新的一整套成果。这一成果是土地管理、土地税收、政府调控地价工作的重要基础；是城市土地资源档案的重要组成部分，主要成果如下：

第一节  基准地价更新主要成果

一、文字成果

1、巴州区乡（镇）土地定级与基准地价评估工作报告；

2、巴州区乡（镇）土地定级与基准地价评估技术报告。

（1）巴中市巴州区大茅坪镇场镇土地定级与基准地价评估技术报告（巴中市巴州区宕梁国土所管辖片区）；

（2）巴中市巴州区枣林镇场镇土地定级与基准地价评估技术报告（巴中市巴州区枣林国土所管辖片区）；

（3）巴中市巴州区光辉镇、东兴社区、小微企业园土地定级与基准地价评估技术报告（巴中市巴州区回风国土所管辖片区）；

（4）巴中市巴州区清江镇、白庙乡、关渡社区、中兴社区、巴州区工业园土地定级与基准地价评估技术报告（巴中市巴州区清江国土所管辖片区）；

（5）巴中市巴州区水宁寺镇、大和乡、花溪社区、斯连社区土地定级与基准地价评估技术报告（巴中市巴州区水宁国土所管辖片区）；

（6）巴中市巴州区曾口镇、金碑社区、甘泉社区、芦山社区、店子社区土地定级与基准地价评估技术报告（巴中市巴州区曾口国土所管辖片区）；

（7）巴中市巴州区三江镇、梁永镇、独柏社区土地定级与基准地价评估技术报告（巴中市巴州区梁永国土所管辖片区）；
（8）巴中市巴州区鼎山镇、凤溪镇、龙背社区、果敢社区、羊凤社区土地定级与基准地价评估技术报告（巴中市巴州区鼎山国土所管辖片区）；

（9）巴中市巴州区大罗镇场镇土地定级与基准地价评估技术报告（巴中市巴州区大罗国土所管辖片区）；

（10）巴中市巴州区化成镇、梓橦庙社区、柳岗社区、金光社区土地定级与基准地价评估技术报告（巴中市巴州区化成国土所管辖片区）；

（11）巴中市巴州区平梁镇、青山社区、福星社区土地定级与基准地价评估技术报告（巴中市巴州区平梁国土所管辖片区）；

（12）巴中市巴州区天马山镇、凌云社区、南阳社区土地定级与基准地价评估技术报告（巴中市巴州区凌云国土所管辖片区）；
二、土地定级成果

根据《城镇土地分等定级规程》（GB/T 18507-2014）要求，项目组收集巴州区各乡（镇）比例尺为 1：500 的地籍图件进行编绘，并参考了巴州区各乡（镇）相关规划图件，编绘了比例尺 1:2000的工作底图。在此基础上确定巴州区各乡（镇）土地定级与基准地价更新的范围， 按综合定级方式，划分土地级别；形成了综合定级土地级别成果图以及各土地级别范围分布及面积构成表。
表4-1-1  大茅坪镇各土地级别范围及面积构成表

	土地级别
	面积(公顷)
	占定级范围面积比例
	土地级别范围四至
	级别内的主要街道

	Ⅰ
	6.91
	8.25%
	东至：明星街右侧
	明星街等

	
	
	
	南至：明星街1号
	

	
	
	
	西至：明星街左侧
	

	
	
	
	北至：明星街196号
	

	Ⅱ
	24.24
	28.96%
	东至：政务中心右侧
	巴玉路等

	
	
	
	南至：定级边界
	

	
	
	
	西至：定级边界
	

	
	
	
	北至：定级边界
	

	Ⅲ
	52.56
	62.79%
	除Ⅰ、Ⅱ级外的其它范围


注：详细的级别范围以“巴州区大茅坪镇城镇土地级别与基准地价图”为准。
表4-1-2  枣林镇各土地级别范围及面积构成表

	土地级别
	面积(公顷)
	占定级范围面积比例
	土地级别范围四至
	级别内的主要街道

	Ⅰ
	6.84
	21.82%
	东至：巴河
	渔江路、渔庄街等

	
	
	
	南至：渔江路77号
	

	
	
	
	西至：卫生院家属院
	

	
	
	
	北至：渔江路156号
	

	Ⅱ
	12.97
	41.37%
	东至：巴河
	渔江路等

	
	
	
	南至：三倒拐
	

	
	
	
	西至：烧香庙
	

	
	
	
	北至：政务中心
	

	Ⅲ
	11.54
	36.81%
	除Ⅰ、Ⅱ级外的其它范围


注：详细的级别范围以“巴州区枣林镇城镇土地级别与基准地价图”为准。
表4-1-3  光辉镇各土地级别范围及面积构成表

	土地级别
	面积(公顷)
	占定级范围面积比例
	土地级别范围四至
	级别内的主要街道

	Ⅰ
	17.85
	12.94%
	东至：光辉中小学
	 石庙街、光辉街、古井街、学堂街等

	
	
	
	南至：光辉街23号
	

	
	
	
	西至：农贸市场
	

	
	
	
	北至：车站
	

	Ⅱ
	56.09
	40.67%
	东至：定级边界
	光辉街等

	
	
	
	南至：规划道路
	

	
	
	
	西至：规划道路
	

	
	
	
	北至：定级边界
	

	Ⅲ
	63.98
	46.39%
	除Ⅰ、Ⅱ级外的其它范围


注：详细的级别范围以“巴州区光辉镇城镇土地级别与基准地价图”为准。
表4-1-4  清江镇各土地级别范围及面积构成表

	土地级别
	面积(公顷)
	占定级范围面积比例
	土地级别范围四至
	级别内的主要街道

	Ⅰ
	27.87
	3.98%
	东至：清正街与城港国际交汇处
	海生街、枣清路、清正街、龙晴街等

	
	
	
	南至：通南街、莲花街、龙堰街财政所
	

	
	
	
	西至：腊红南街南段
	

	
	
	
	北至：奇章路以北100米、腊红南街北段100米
	

	Ⅱ
	211.53
	30.22%
	东至：中国石油
	通州路、腊红街等

	
	
	
	南至：李家湾
	

	
	
	
	西至：规划道路
	

	
	
	
	北至：李家湾
	

	Ⅲ
	460.53
	65.80%
	除Ⅰ、Ⅱ级外的其它范围


注：详细的级别范围以“巴州区清江镇城镇土地级别与基准地价图”为准。
表4-1-5  白庙乡各土地级别范围及面积构成表

	土地级别
	面积(公顷)
	占定级范围面积比例
	土地级别范围四至
	级别内的主要街道

	Ⅰ
	3.49
	7.60%
	东至：清白路右侧
	建设街、清白路等

	
	
	
	南至：加油站
	

	
	
	
	西至：清白路左侧
	

	
	
	
	北至：中药材加工厂
	

	Ⅱ
	4.36
	9.49%
	东至：普照街与规划道路右侧
	普照街等

	
	
	
	南至：定级边界
	

	
	
	
	西至：清白路左侧
	

	
	
	
	北至：定级边界
	

	Ⅲ
	38.1
	82.92%
	除Ⅰ、Ⅱ级外的其它范围


注：详细的级别范围以“巴州区白庙乡城镇土地级别与基准地价图”为准。
表4-1-6  水宁寺镇各土地级别范围及面积构成表

	土地级别
	面积(公顷)
	占定级范围面积比例
	面积(公顷)
	占定级范围面积比例

	Ⅰ
	12.57
	2.49%
	东至：水宁街381号
	水宁街、双桥街等

	
	
	
	南至：双桥街最南端
	

	
	
	
	西至：双桥街与水宁街交汇处、双桥街右侧
	

	
	
	
	北至：水宁街93号
	

	Ⅱ
	110.49
	21.89%
	东至：定级边界
	龙灯街、省道S302等

	
	
	
	南至：定级边界
	

	
	
	
	西至：定级边界
	

	
	
	
	北至：定级边界
	

	Ⅲ
	381.61
	75.62%
	除Ⅰ、Ⅱ级外的其它范围


注：详细的级别范围以“巴州区水宁寺镇城镇土地级别与基准地价图”为准。
表4-1-7  大和乡各土地级别范围及面积构成表

	土地级别
	面积(公顷)
	占定级范围面积比例
	土地级别范围四至
	级别内的主要街道

	Ⅰ
	4.21
	12.50%
	东至：大和乡卫生院
	大罗塘街等

	
	
	
	南至：村委会
	

	
	
	
	西至：大罗塘街213号
	

	
	
	
	北至：大罗塘街190号、大和小学
	

	Ⅱ
	18.36
	54.53%
	东至：定级边界
	福泉街等

	
	
	
	南至：回龙村委会
	

	
	
	
	西至：定级边界
	

	
	
	
	北至：规划道路
	

	Ⅲ
	11.1
	32.97%
	除Ⅰ、Ⅱ级外的其它范围


注：详细的级别范围以“巴州区大和乡城镇土地级别与基准地价图”为准。
表4-1-8  曾口镇各土地级别范围及面积构成表

	土地级别
	面积(公顷)
	占定级范围面积比例
	土地级别范围四至
	级别内的主要街道

	Ⅰ
	5.01
	1.31%
	东至：田湾街53号、荷花街右侧
	田湾街、荷花街、龙源街等

	
	
	
	南至：荷花街与龙源街交汇处
	

	
	
	
	西至：荷花街左侧
	

	
	
	
	北至：田湾街168号
	

	Ⅱ
	70.19
	18.35%
	东至：河流
	东溪大道、茂源街、曾溪街等

	
	
	
	南至：巴河
	

	
	
	
	西至：定级边界
	

	
	
	
	北至：定级边界
	

	Ⅲ
	307.37
	80.34%
	除Ⅰ、Ⅱ级外的其它范围


注：详细的级别范围以“巴州区曾口镇城镇土地级别与基准地价图”为准。
表4-1-9  三江镇各土地级别范围及面积构成表

	土地级别
	面积(公顷)
	占定级范围面积比例
	土地级别范围四至
	级别内的主要街道

	Ⅰ
	2.37
	1.70%
	东至：新民街5号
	回龙街、临江街、临江巷、新民街、天马巷等

	
	
	
	南至：临时农贸市场
	

	
	
	
	西至：临江街44号
	

	
	
	
	北至：梨园街
	

	Ⅱ
	12.16
	8.73%
	东至：三江小学
	回龙街、新民街、梨园街、永江街等

	
	
	
	南至：规划道路
	

	
	
	
	西至：规划道路
	

	
	
	
	北至：规划道路
	

	Ⅲ
	124.76
	89.57%
	除Ⅰ、Ⅱ级外的其它范围

	注：详细的级别范围以“三江镇场镇土地级别及基准地价图”为准。


表4-1-10  梁永镇各土地级别范围及面积构成表

	土地级别
	面积(公顷)
	占定级范围面积比例
	土地级别范围四至
	级别内的主要街道

	Ⅰ
	6.23
	3.08%
	东至：镇政府
	莲花街、红旗街、将军街等

	
	
	
	南至：红旗街144号
	

	
	
	
	西至：学铭小区
	

	
	
	
	北至：莲花街121号
	

	Ⅱ
	20.08
	9.94%
	东至：教堂
	莲花街、红旗街、将军街、驷马街等

	
	
	
	南至：驷马街133号
	

	
	
	
	西至：规划道路
	

	
	
	
	北至：规划道路
	

	Ⅲ
	175.68
	86.97%
	除Ⅰ、Ⅱ级外的其它范围

	注：详细的级别范围以“梁永镇场镇土地级别及基准地价图”为准。


表4-1-11  鼎山镇各土地级别范围及面积构成表

	土地级别
	面积(公顷)
	占定级范围面积比例
	土地级别范围四至
	级别内的主要街道

	Ⅰ
	7.42
	1.81%
	东至：明月街295、356号
	明月街、长胜街等

	
	
	
	南至：镇委政府、龙柏街299号
	

	
	
	
	西至：明月街尽头最左侧
	

	
	
	
	北至：明月街211-213号
	

	Ⅱ
	32.80
	8%
	东至：明月街与北大街交汇处
	文柏街、文昌街等

	
	
	
	南至：定级边界
	

	
	
	
	西至：定级边界
	

	
	
	
	北至：明月村一组
	

	Ⅲ
	369.69
	90.19%
	除Ⅰ、Ⅱ级外的其它范围


注：详细的级别范围以“巴州区鼎山镇城镇土地级别与基准地价图”为准。
表4-1-12  凤溪镇各土地级别范围及面积构成表

	土地级别
	面积(公顷)
	占定级范围面积比例
	土地级别范围四至
	级别内的主要街道

	Ⅰ
	2.07
	8.8%
	东至：拱桥街41号
	青龙街、拱桥街等

	
	
	
	南至：青龙街与金凤路交汇处
	

	
	
	
	西至：金凤路71号
	

	
	
	
	北至：农贸市场
	

	Ⅱ
	5.19
	22.07%
	东至：定级边界
	金凤路、拱桥街等

	
	
	
	南至：凤溪中心校
	

	
	
	
	西至：龙凤观
	

	
	
	
	北至：客运站
	

	Ⅲ
	16.26
	69.13%
	除Ⅰ、Ⅱ级外的其它范围


注：详细的级别范围以“巴州区凤溪镇城镇土地级别与基准地价图”为准。
表4-1-13  大罗镇各土地级别范围及面积构成表

	土地级别
	面积(公顷)
	占定级范围面积比例
	土地级别范围四至
	级别内的主要街道

	Ⅰ
	14.52
	21.59%
	东至：狮儿坝街9号
	狮儿坝街等

	
	
	
	南至：狮儿坝街9号
	

	
	
	
	西至：狮儿坝街216号
	

	
	
	
	北至：卫生院
	

	Ⅱ
	16.9
	25.13%
	东至：规划道路
	文昌街、凉水井街、大青路等

	
	
	
	南至：大青路
	

	
	
	
	西至：中心小学
	

	
	
	
	北至：文昌社区异地搬迁
	

	Ⅲ
	35.82
	53.27%
	除Ⅰ、Ⅱ级外的其它范围


注：详细的级别范围以“巴州区大罗镇城镇土地级别与基准地价图”为准。

表4-1-14  化成镇(老场镇)各土地级别范围及面积构成表

	土地级别
	面积(公顷)
	占定级范围面积比例
	土地级别范围四至
	级别内的主要街道

	Ⅰ
	4.31
	17.63%
	东至：阳光超市
	奇章路、上河街等

	
	
	
	南至：邮政储蓄银行
	

	
	
	
	西至：化成派出所
	

	
	
	
	北至：奇章路219号
	

	Ⅱ
	20.14
	82.37%
	东至：定级边界
	春熙街等

	
	
	
	南至：定级边界
	

	
	
	
	西至：消防站
	

	
	
	
	北至：化湖
	


注：详细的级别范围以“巴州区化成镇(老场镇)土地级别与基准地价图”为准。
表4-1-15  平梁镇各土地级别范围及面积构成表

	土地级别
	面积(公顷)
	占定级范围面积比例
	土地级别范围四至
	级别内的主要街道

	Ⅰ
	5.19
	4.8%
	东至：古井街1号
	莲花路、凤凰街、古井街等 

	
	
	
	南至：古井街189号
	

	
	
	
	西至：卫生院
	

	
	
	
	北至：莲花路180号
	

	Ⅱ
	17.22
	15.92%
	东至： 辕门街110号
	 巴玉路等

	
	
	
	南至： 定级边界
	

	
	
	
	西至： 定级边界
	

	
	
	
	北至： 莲花路330号
	

	Ⅲ
	85.78
	79.28%
	除Ⅰ、Ⅱ级外的其它范围


注：详细的级别范围以“巴州区平梁镇城镇土地级别与基准地价图”为准。
表4-1-16  天马山镇各土地级别范围及面积构成表

	土地级别
	面积(公顷)
	占定级范围面积比例
	土地级别范围四至
	级别内的主要街道

	Ⅰ
	1.87
	14.05%
	东至：土地庙街与桂花街交界处
	桂花街等

	
	
	
	南至：桂花街36号
	

	
	
	
	西至：桂花街24号
	

	
	
	
	北至：农贸市场
	

	Ⅱ
	5.35
	40.20%
	东至：巴山新居
	土地庙街、山边街等

	
	
	
	南至：山边街23号
	

	
	
	
	西至：定级边界
	

	
	
	
	北至：天然气气站
	

	Ⅲ
	6.09
	45.76%
	除Ⅰ、Ⅱ级外的其它范围


注：详细的级别范围以“巴州区天马山镇城镇土地级别与基准地价图”为准。
表4-1-17  工业园和社区土地级别范围及面积构成表

	名称
	土地级别
	面积(公顷)

	巴州区工业园
	Ⅰ
	56.74

	小微企业园
	Ⅰ
	52.33

	梓橦庙社区
	Ⅰ
	40.85

	关渡社区
	Ⅰ
	27.50

	花溪社区
	Ⅰ
	30.94

	凌云社区
	Ⅰ
	79.17

	金碑社区
	Ⅰ
	66.06

	龙背社区
	Ⅰ
	52.28

	羊凤社区
	Ⅰ
	24.39

	东兴社区
	Ⅰ
	27.42

	青山社区
	Ⅰ
	16.58

	福星社区
	Ⅰ
	17.61

	中兴社区
	Ⅰ
	35.43

	甘泉社区
	Ⅰ
	41.46

	芦山社区
	Ⅰ
	13.41

	独柏社区
	Ⅰ
	21.20

	果敢社区
	Ⅰ
	40.20

	金光社区
	Ⅰ
	69.64

	斯连社区
	Ⅰ
	20.39

	店子社区
	Ⅰ
	9.98

	柳岗社区
	Ⅰ
	31.51

	南阳社区
	Ⅰ
	26.68


三、基准地价成果
本轮基准地价成果，是在土地综合定级的基础上，采用样点地价评估基准地价和土地收益评估基准地价两种方法，结合政府的产业政策、土地管理、城市规划等因素，确定基准地价。各类用地基准地价详见下列表。

表1  巴州区各乡（镇）基准地价结果一览表（一）

	名 称
	商服用地
	住宅用地
	工业用地
	公共管理与公共服务用地

	
	一级
	二级
	三级
	一级
	二级
	三级
	
	一级
	二级
	三级

	
	元/㎡
	万元/亩
	元/㎡
	万元/亩
	元/㎡
	万元/亩
	元/㎡
	万元/亩
	元/㎡
	万元/亩
	元/㎡
	万元/亩
	元/㎡
	万元/亩
	元/㎡
	万元/亩
	元/㎡
	万元/亩
	元/㎡
	万元/亩

	清江镇
	1040
	69.33 
	770
	51.33 
	525 
	35.00 
	760
	50.67 
	626
	41.73 
	454 
	30.27 
	138
	9.20 
	380 
	25.33 
	313 
	20.87 
	227 
	15.13 

	鼎山镇
	855
	57.00 
	647
	43.13 
	483 
	32.20 
	681
	45.40 
	545
	36.33 
	441 
	29.40 
	138
	9.20 
	375 
	25.00 
	300 
	20.00 
	243 
	16.20 

	化成镇

（老场镇）
	850
	56.67 
	642
	42.80 
	　
	　
	679
	45.27 
	540
	36.00 
	　
	　
	138
	9.20 
	373 
	24.87 
	297 
	19.80 
	　
	　

	曾口镇
	780
	52.00 
	650
	43.33 
	455 
	30.33 
	688
	45.87 
	550
	36.67 
	450 
	30.00 
	138
	9.20 
	378 
	25.20 
	303 
	20.20 
	248 
	16.53 

	三江镇
	695
	46.33 
	551
	36.73 
	455 
	30.33 
	690
	46.00 
	550
	36.67 
	445 
	29.67 
	138
	9.20 
	380 
	25.33 
	303 
	20.20 
	245 
	16.33 

	平梁镇
	675
	45.00 
	552
	36.80 
	450 
	30.00 
	670
	44.67 
	545
	36.33 
	445 
	29.67 
	138
	9.20 
	402 
	26.80 
	327 
	21.80 
	267 
	17.80 

	枣林镇
	640
	42.67 
	508
	33.87 
	405 
	27.00 
	625
	41.67 
	500
	33.33 
	402 
	26.80 
	138
	9.20 
	375 
	25.00 
	300 
	20.00 
	241 
	16.07 

	水宁寺镇
	640
	42.67 
	508
	33.87 
	405 
	27.00 
	620
	41.33 
	496
	33.07 
	402 
	26.80 
	138
	9.20 
	372 
	24.80 
	298 
	19.87 
	241 
	16.07 

	梁永镇
	639
	42.60 
	506
	33.73 
	392 
	26.13 
	600
	40.00 
	480
	32.00 
	389 
	25.93 
	138
	9.20 
	360 
	24.00 
	288 
	19.20 
	233 
	15.53 

	光辉镇
	534
	35.60 
	418
	27.87 
	342 
	22.80 
	520
	34.67 
	416
	27.73 
	336 
	22.40 
	138
	9.20 
	364 
	24.27 
	291 
	19.40 
	235 
	15.67 

	大茅坪镇
	532
	35.47 
	415
	27.67 
	330 
	22.00 
	501
	33.40 
	400
	26.67 
	325 
	21.67 
	138
	9.20 
	351 
	23.40 
	280 
	18.67 
	228 
	15.20 

	大罗镇
	530
	35.33 
	410
	27.33 
	335 
	22.33 
	510
	34.00 
	408
	27.20 
	330 
	22.00 
	138
	9.20 
	357 
	23.80 
	286 
	19.07 
	231 
	15.40 

	天马山镇
	528
	35.20 
	409
	27.27 
	326 
	21.73 
	498
	33.20 
	399
	26.60 
	324 
	21.60 
	138
	9.20 
	349 
	23.27 
	279 
	18.60 
	227 
	15.13 

	凤溪镇
	526
	35.07 
	406
	27.07 
	325 
	21.67 
	496
	33.07 
	396
	26.40 
	320 
	21.33 
	138
	9.20 
	347 
	23.13 
	277 
	18.47 
	224 
	14.93 

	大和乡
	522
	34.80 
	402
	26.80 
	322 
	21.47 
	498
	33.20 
	399
	26.60 
	316 
	21.07 
	138
	9.20 
	349 
	23.27 
	279 
	18.60 
	221 
	14.73 

	白庙乡
	520
	34.67 
	401
	26.73 
	320 
	21.33 
	490
	32.67 
	392
	26.13 
	315 
	21.00 
	138
	9.20 
	343 
	22.87 
	274 
	18.27 
	221 
	14.73 


注:化成镇新规划范围按照《巴州区化成镇山水特色小镇基准地价》执行。
表2  巴州区各乡（镇）基准地价结果一览表（二）

	名称
	商服用地
	住宅用地
	工业用地
	公共管理与公共服务用地

	
	元/㎡
	万元/亩
	元/㎡
	万元/亩
	元/㎡
	万元/亩
	元/㎡
	万元/亩

	巴州区工业园
	525
	35.00 
	454
	30.27 
	138
	9.20 
	313
	20.87 

	小微企业园
	418
	27.87 
	416
	27.73 
	138
	9.20 
	291
	19.40 

	梓橦庙社区
	328
	21.87 
	322
	21.47 
	138
	9.20 
	225
	15.00 

	关渡社区
	327
	21.80 
	325
	21.67 
	138
	9.20 
	228
	15.20 

	花溪社区
	325
	21.67 
	320
	21.33 
	138
	9.20 
	224
	14.93 

	凌云社区
	326
	21.73 
	321
	21.40 
	138
	9.20 
	225
	15.00 

	金碑社区
	326
	21.73 
	321
	21.40 
	138
	9.20 
	225
	15.00 

	龙背社区
	321
	21.40 
	315
	21.00 
	138
	9.20 
	221
	14.73 

	羊凤社区
	320
	21.33 
	314
	20.93 
	138
	9.20 
	220
	14.67 

	东兴社区
	279
	18.60 
	247
	16.47 
	138
	9.20 
	173
	11.53 

	青山社区
	279
	18.60 
	216
	14.40 
	138
	9.20 
	151
	10.07 

	福星社区
	279
	18.60 
	216
	14.40 
	138
	9.20 
	151
	10.07 

	中兴社区
	253
	16.87 
	216
	14.40 
	138
	9.20 
	151
	10.07 

	甘泉社区
	253
	16.87 
	183
	12.20 
	138
	9.20 
	146
	9.73 

	芦山社区
	253
	16.87 
	183
	12.20 
	138
	9.20 
	146
	9.73 

	独柏社区
	253
	16.87 
	216
	14.40 
	138
	9.20 
	151
	10.07 

	果敢社区
	253
	16.87 
	183
	12.20 
	138
	9.20 
	146
	9.73 

	金光社区
	253
	16.87 
	247
	16.47 
	138
	9.20 
	173
	11.53 

	斯连社区
	216
	14.40 
	183
	12.20 
	138
	9.20 
	146
	9.73 

	店子社区
	216
	14.40 
	183
	12.20 
	138
	9.20 
	146
	9.73 

	柳岗社区
	216
	14.40 
	183
	12.20 
	138
	9.20 
	146
	9.73 

	南阳社区
	216
	14.40 
	183
	12.20 
	138
	9.20 
	146
	9.73 


巴州区各乡（镇）场镇基准地价内涵如下：
1、土地用途：(1)商服用地、(2)住宅用地、(3)工业用地、(4)公共管理与公共服务用地；

2、估价期日：2020年1月1日；
3、土地开发程度：宗地外“六通”(通上水，通下水，通电，通讯，通路，通气)，宗地内“场平”（场地平整）；
4、使用年期：(1)商服用地：40年；(2)住宅用地：70年；(3)工业用地：50年；(4)公共管理与公共服务用地：50年；

5、容积率：(1)商服用地：2.0；(2) 住宅用地： 2.4；(3)工业用地：1.0；(4) 公共管理与公共服务用地：符合规划设计条件；

6、权利状况：出让用地，无他项权利限制。

四、土地级别和基准地价图
1、巴州区清江镇场镇土地级别及基准地价图；
2、巴州区鼎山镇场镇土地级别及基准地价图；
3、巴州区化成镇（老场镇）土地级别及基准地价图；
4、巴州区曾口镇场镇土地级别及基准地价图；
5、巴州区三江镇场镇土地级别及基准地价图；
6、巴州区平梁镇场镇土地级别及基准地价图；
7、巴州区枣林镇场镇土地级别及基准地价图；
8、巴州区水宁寺镇场镇土地级别及基准地价图；
9、巴州区梁永镇场镇土地级别及基准地价图；
10、巴州区光辉镇场镇土地级别及基准地价图；
11、巴州区大茅坪镇场镇土地级别及基准地价图；
12、巴州区大罗镇场镇土地级别及基准地价图；
13、巴州区天马山镇场镇土地级别及基准地价图；
14、巴州区凤溪镇场镇土地级别及基准地价图；
15、巴州区大和乡场镇土地级别及基准地价图；
16、巴州区白庙乡场镇土地级别及基准地价图；
17、巴州区工业园基准地价图；
18、巴州区小微企业园基准地价图；
19、巴州区梓橦庙社区基准地价图；
20、巴州区关渡社区基准地价图；
21、巴州区花溪社区基准地价图；
22、巴州区凌云社区基准地价图；
23、巴州区金碑社区基准地价图；
24、巴州区龙背社区基准地价图；
25、巴州区羊凤社区基准地价图；
26、巴州区东兴社区基准地价图；
27、巴州区青山社区基准地价图；
28、巴州区福星社区基准地价图；
29、巴州区中兴社区基准地价图；
30、巴州区甘泉社区基准地价图；
31、巴州区芦山社区基准地价图；
32、巴州区独柏社区基准地价图；
33、巴州区果敢社区基准地价图；
34、巴州区金光社区基准地价图；
35、巴州区斯连社区基准地价图；
36、巴州区店子社区基准地价图；
37、巴州区柳岗社区基准地价图；
38、巴州区南阳社区基准地价图；
第二节  与上轮基准地价对比情况
一、级别对比
1、大茅坪镇、枣林镇、清江镇、水宁寺镇、曾口镇、三江镇、梁永镇、鼎山镇、大罗镇、化成镇等10个镇土地级别数仍为三级（其中化成镇老场镇分为两个级别，化成镇新规划范围按照《巴州区化成镇山水特色小镇基准地价》执行），和2012年一样。由于规划范围的扩大和乡（镇）建设的发展，一级土地范围变化不大，二级和三级范围均有增加。
2、光辉镇、白庙乡、大和乡、凤溪镇、平梁镇、天马山镇等6个乡（镇）2012年为一个级别，2020年增加为三个级别。
3、关渡、花溪、金碑、龙背、羊凤、梓橦庙、凌云、东兴、中兴、斯连、甘泉、芦山、店子、独柏、果敢、柳岗、金光、青山、福星、南阳20个社区，2012年和2020年均为一个级别。
二、基准地价内涵对比
表3  基准地价内涵比较表
	基准期日
	2020年1月1日
	2012年1月1日

	土地用途
	商服用地、住宅用地、工业用地、公共管理与公共服务用地
	商服用地、住宅用地、工业用地

	土地开发程度
	宗地外“六通”(通上水，通下水，通电，通讯，通路，通气)，宗地内“场平”（场地平整）
	宗地外“六通”(通上水，通下水，通电，通讯，通路，通气)，宗地内“场平”（场地平整）

	使用年期
	(1)商服用地：40年；(2)住宅用地：70年；(3)工业用地：50年；(4)公共管理与公共服务用地：50年。
	(1)商服用地：40年；(2)住宅用地：70年；(3)工业用地：50年。

	容积率
	(1)商服用地：2.0；(2) 住宅用地： 2.4；(3)工业用地：1.0；(4) 公共管理与公共服务用地：2.0。
	(1)商服用地1.0；(2) 住宅用地： 2.4；(3)工业用地：1.0。

	土地权利状况
	出让土地,无他项权利限制的土地使用权
	出让土地,无他项权利限制的土地使用权


1、基准地价用途由三类增加到四类
2012年基准地价用途包括商服用地、住宅用地和工业用地，2020年基准地价用途包括商服用地、住宅用地、工业用地和公共管理与公共服务四类用地。
2、容积率
考虑到乡（镇）已经供应商服用地的容积率、乡（镇）实际已经修建容积率以及各乡（镇）的城乡总体规划的控制容积率，商服用地容积率由1.0调整到2.0。
三、基准地价价格比较
（一）整体地价水平变化情况

表4  巴州区乡（镇）基准地价对比表
	序号
	名称
	年期/变化状况
	商服用地
	住宅用地
	工业用地
	公共管理与公共服务用地

	
	
	
	一级
	二级
	三级
	一级
	二级
	三级
	
	一级
	二级
	三级

	
	
	
	元/㎡
	万元/亩
	元/㎡
	万元/亩
	元/㎡
	万元/亩
	元/㎡
	万元/亩
	元/㎡
	万元/亩
	元/㎡
	万元/亩
	元/㎡
	万元/亩
	元/㎡
	万元/亩
	元/㎡
	万元/亩
	元/㎡
	万元/亩

	1
	清江镇
	2020年1月1日
	1040
	69.33
	770
	51.33
	525
	35
	760
	50.67
	626
	41.73
	454
	30.27
	138
	9.2
	380
	25.33
	313
	20.87
	227
	15.13

	
	
	2012年1月1日
	1038
	69.2
	768
	51.2
	266
	17.73
	758
	50.53
	624
	41.6
	208
	13.87
	138
	9.2
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	
	
	变化幅度/增减额
	0.19%
	0.13
	0.26%
	0.13
	97.37%
	17.27
	0.26%
	0.13
	0.32%
	0.13
	118.27%
	16.4
	0.00%
	0
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	2
	化成镇(老场镇）
	2020年1月1日
	850
	56.67
	642
	42.8
	　
	　
	679
	45.27
	540
	36
	　
	　
	138
	9.2
	373
	24.87
	297
	19.8
	　
	　

	
	
	2012年1月1日
	591
	39.4
	518
	34.53
	　
	　
	437
	29.13
	425
	28.33
	　
	　
	138
	9.2
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	
	
	变化幅度/增减额
	43.82%
	17.27
	23.94%
	8.27
	　
	　
	55.38%
	16.13
	27.06%
	7.67
	　
	　
	0.00%
	0
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	3
	大茅坪镇
	2020年1月1日
	532
	35.47
	415
	27.67
	330
	22
	501
	33.4
	400
	26.67
	325
	21.67
	138
	9.2
	351
	23.4
	280
	18.67
	228
	15.2

	
	
	2012年1月1日
	430
	28.67
	305
	20.33
	215
	14.33
	270
	18
	245
	16.33
	178
	11.87
	138
	9.2
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	
	
	变化幅度/增减额
	23.72%
	6.8
	36.07%
	7.33
	53.49%
	7.67
	85.56%
	15.4
	63.27%
	10.33
	82.58%
	9.8
	0.00%
	0
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	4
	枣林镇
	2020年1月1日
	640
	42.67
	508
	33.87
	405
	27
	625
	41.67
	500
	33.33
	402
	26.8
	138
	9.2
	375
	25
	300
	20
	241
	16.07

	
	
	2012年1月1日
	536
	35.73
	403
	26.87
	222
	14.8
	383
	25.53
	331
	22.07
	180
	12
	138
	9.2
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	
	
	变化幅度/增减额
	19.40%
	6.93
	26.05%
	7
	82.43%
	12.2
	63.19%
	16.13
	51.06%
	11.27
	123.33%
	14.8
	0.00%
	0
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	5
	光辉镇
	2020年1月1日
	534
	35.6
	418
	27.87
	342
	22.8
	520
	34.67
	416
	27.73
	336
	22.4
	138
	9.2
	364
	24.27
	291
	19.4
	235
	15.67

	
	
	2012年1月1日
	　
	　
	278
	18.53
	　
	　
	　
	　
	246
	16.4
	　
	　
	138
	9.2
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	
	
	变化幅度/增减额
	比较基准不一致，不进行比较
	0.00%
	0
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	6
	白庙乡
	2020年1月1日
	520
	34.67
	401
	26.73
	320
	21.33
	490
	32.67
	392
	26.13
	315
	21
	138
	9.2
	343
	22.87
	274
	18.27
	221
	14.73

	
	
	2012年1月1日
	　
	　
	215
	14.33
	　
	　
	　
	　
	182
	12.13
	　
	　
	138
	9.2
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	
	
	变化幅度/增减额
	比较基准不一致，不进行比较
	0.00%
	0
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	7
	水宁寺镇
	2020年1月1日
	640
	42.67
	508
	33.87
	405
	27
	620
	41.33
	496
	33.07
	402
	26.8
	138
	9.2
	372
	24.8
	298
	19.87
	241
	16.07

	
	
	2012年1月1日
	535
	35.67
	350
	23.33
	222
	14.8
	375
	25
	286
	19.07
	180
	12
	138
	9.2
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	
	
	变化幅度/增减额
	19.63%
	7
	45.14%
	10.53
	82.43%
	12.2
	65.33%
	16.33
	73.43%
	14
	123.33%
	14.8
	0.00%
	0
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	8
	大和乡
	2020年1月1日
	522
	34.8
	402
	26.8
	322
	21.47
	498
	33.2
	399
	26.6
	316
	21.07
	138
	9.2
	349
	23.27
	279
	18.6
	221
	14.73

	
	
	2012年1月1日
	　
	　
	252
	16.8
	　
	　
	　
	　
	215
	14.33
	　
	　
	138
	9.2
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	
	
	变化幅度/增减额
	比较基准不一致，不进行比较
	0.00%
	0
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	9
	曾口镇
	2020年1月1日
	780
	52
	650
	43.33
	455
	30.33
	688
	45.87
	550
	36.67
	450
	30
	138
	9.2
	378
	25.2
	303
	20.2
	248
	16.53

	
	
	2012年1月1日
	771
	51.4
	643
	42.87
	260
	17.33
	609
	40.6
	514
	34.27
	204
	13.6
	138
	9.2
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	
	
	变化幅度/增减额
	1.17%
	0.6
	1.09%
	0.47
	75.00%
	13
	12.97%
	5.27
	7.00%
	2.4
	120.59%
	16.4
	0.00%
	0
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	10
	三江镇
	2020年1月1日
	695
	46.33
	551
	36.73
	455
	30.33
	690
	46
	550
	36.67
	445
	29.67
	138
	9.2
	380
	25.33
	303
	20.2
	245
	16.33

	
	
	2012年1月1日
	503
	33.53
	409
	27.27
	224
	14.93
	374
	24.93
	320
	21.33
	180
	12
	138
	9.2
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	
	
	变化幅度/增减额
	38.17%
	12.8
	34.72%
	9.47
	103.13%
	15.4
	84.49%
	21.07
	71.88%
	15.33
	147.22%
	17.67
	0.00%
	0
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	11
	梁永镇
	2020年1月1日
	639
	42.6
	506
	33.73
	392
	26.13
	600
	40
	480
	32
	389
	25.93
	138
	9.2
	360
	24
	288
	19.2
	233
	15.53

	
	
	2012年1月1日
	564
	37.6
	405
	27
	232
	15.47
	406
	27.07
	337
	22.47
	185
	12.33
	138
	9.2
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	
	
	变化幅度/增减额
	13.30%
	5
	24.94%
	6.73
	68.97%
	10.67
	47.78%
	12.93
	42.43%
	9.53
	110.27%
	13.6
	0.00%
	0
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	12
	鼎山镇
	2020年1月1日
	855
	57
	647
	43.13
	483
	32.2
	681
	45.4
	545
	36.33
	441
	29.4
	138
	9.2
	375
	25
	300
	20
	243
	16.2

	
	
	2012年1月1日
	702
	46.8
	529
	35.27
	245
	16.33
	534
	35.6
	413
	27.53
	198
	13.2
	138
	9.2
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	
	
	变化幅度/增减额
	21.79%
	10.2
	22.31%
	7.87
	97.14%
	15.87
	27.53%
	9.8
	31.96%
	8.8
	122.73%
	16.2
	0.00%
	0
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	13
	凤溪镇
	2020年1月1日
	526
	35.07
	406
	27.07
	325
	21.67
	496
	33.07
	396
	26.4
	320
	21.33
	138
	9.2
	347
	23.13
	277
	18.47
	224
	14.93

	
	
	2012年1月1日
	　
	　
	215
	14.33
	　
	　
	　
	　
	182
	12.13
	　
	　
	138
	9.2
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	
	
	变化幅度/增减额
	比较基准不一致，不进行比较
	0.00%
	0
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	14
	大罗镇
	2020年1月1日
	530
	35.33
	410
	27.33
	335
	22.33
	510
	34
	408
	27.2
	330
	22
	138
	9.2
	357
	23.8
	286
	19.07
	231
	15.4

	
	
	2012年1月1日
	432
	28.8
	306
	20.4
	217
	14.47
	272
	18.13
	245
	16.33
	180
	12
	138
	9.2
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	
	
	变化幅度/增减额
	22.69%
	6.53
	33.99%
	6.93
	54.38%
	7.87
	87.50%
	15.87
	66.53%
	10.87
	83.33%
	10
	0.00%
	0
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	15
	平梁镇
	2020年1月1日
	675
	45
	552
	36.8
	450
	30
	670
	44.67
	545
	36.33
	445
	29.67
	138
	9.2
	402
	26.8
	327
	21.8
	267
	17.8

	
	
	2012年1月1日
	　
	　
	278
	18.53
	　
	　
	　
	　
	246
	16.4
	　
	　
	138
	9.2
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	
	
	变化幅度/增减额
	比较基准不一致，不进行比较
	0.00%
	0
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	16
	天马山镇
	2020年1月1日
	528
	35.2
	409
	27.27
	326
	21.73
	498
	33.2
	399
	26.6
	324
	21.6
	138
	9.2
	349
	23.27
	279
	18.6
	227
	15.13

	
	
	2012年1月1日
	　
	　
	252
	16.8
	　
	　
	　
	　
	215
	14.33
	　
	　
	138
	9.2
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	
	
	变化幅度/增减额
	比较基准不一致，不进行比较
	0.00%
	0
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	17
	关渡社区
	2020年1月1日
	　
	　
	327
	21.8
	　
	　
	　
	　
	325
	21.67
	　
	　
	138
	9.2
	　
	　
	228
	15.2
	　
	　

	
	
	2012年1月1日
	　
	　
	215
	14.33
	　
	　
	　
	　
	182
	12.13
	　
	　
	138
	9.2
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	
	
	变化幅度/增减额
	　
	　
	52.09%
	7.47
	　
	　
	　
	　
	78.57%
	9.53
	　
	　
	0.00%
	0
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	18
	花溪社区
	2020年1月1日
	　
	　
	325
	21.67
	　
	　
	　
	　
	320
	21.33
	　
	　
	138
	9.2
	　
	　
	224
	14.93
	　
	　

	
	
	2012年1月1日
	　
	　
	252
	16.8
	　
	　
	　
	　
	215
	14.33
	　
	　
	138
	9.2
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	
	
	变化幅度/增减额
	　
	　
	28.97%
	4.87
	　
	　
	　
	　
	48.84%
	7
	　
	　
	0.00%
	0
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	19
	金碑社区
	2020年1月1日
	　
	　
	326
	21.73
	　
	　
	　
	　
	321
	21.4
	　
	　
	138
	9.2
	　
	　
	225
	15
	　
	　

	
	
	2012年1月1日
	　
	　
	252
	16.8
	　
	　
	　
	　
	215
	14.33
	　
	　
	138
	9.2
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	
	
	变化幅度/增减额
	　
	　
	29.37%
	4.93
	　
	　
	　
	　
	49.30%
	7.07
	　
	　
	0.00%
	0
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	20
	龙背社区
	2020年1月1日
	　
	　
	321
	21.4
	　
	　
	　
	　
	315
	21
	　
	　
	138
	9.2
	　
	　
	221
	14.73
	　
	　

	
	
	2012年1月1日
	　
	　
	215
	14.33
	　
	　
	　
	　
	182
	12.13
	　
	　
	138
	9.2
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	
	
	变化幅度/增减额
	　
	　
	49.30%
	7.07
	　
	　
	　
	　
	73.08%
	8.87
	　
	　
	0.00%
	0
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	21
	羊凤社区
	2020年1月1日
	　
	　
	320
	21.33
	　
	　
	　
	　
	314
	20.93
	　
	　
	138
	9.2
	　
	　
	220
	14.67
	　
	　

	
	
	2012年1月1日
	　
	　
	215
	14.33
	　
	　
	　
	　
	182
	12.13
	　
	　
	138
	9.2
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	
	
	变化幅度/增减额
	　
	　
	48.84%
	7
	　
	　
	　
	　
	72.53%
	8.8
	　
	　
	0.00%
	0
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	22
	梓橦庙社区
	2020年1月1日
	　
	　
	328
	21.87
	　
	　
	　
	　
	322
	21.47
	　
	　
	138
	9.2
	　
	　
	225
	15
	　
	　

	
	
	2012年1月1日
	　
	　
	252
	16.8
	　
	　
	　
	　
	215
	14.33
	　
	　
	138
	9.2
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	
	
	变化幅度/增减额
	　
	　
	30.16%
	5.07
	　
	　
	　
	　
	49.77%
	7.13
	　
	　
	0.00%
	0
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	23
	凌云社区
	2020年1月1日
	　
	　
	326
	21.73
	　
	　
	　
	　
	321
	21.4
	　
	　
	138
	9.2
	　
	　
	225
	15
	　
	　

	
	
	2012年1月1日
	　
	　
	278
	18.53
	　
	　
	　
	　
	246
	16.4
	　
	　
	138
	9.2
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	
	
	变化幅度/增减额
	　
	　
	17.27%
	3.2
	　
	　
	　
	　
	30.49%
	5
	　
	　
	0.00%
	0
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	24
	东兴社区
	2020年1月1日
	　
	　
	279
	18.6
	　
	　
	　
	　
	247
	16.47
	　
	　
	138
	9.2
	　
	　
	173
	11.53
	　
	　

	
	
	2012年1月1日
	　
	　
	210
	14
	　
	　
	　
	　
	175
	11.67
	　
	　
	138
	9.2
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	
	
	变化幅度/增减额
	　
	　
	32.86%
	4.6
	　
	　
	　
	　
	41.14%
	4.8
	　
	　
	0.00%
	0
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	25
	中兴社区
	2020年1月1日
	　
	　
	253
	16.87
	　
	　
	　
	　
	216
	14.4
	　
	　
	138
	9.2
	　
	　
	151
	10.07
	　
	　

	
	
	2012年1月1日
	　
	　
	210
	14
	　
	　
	　
	　
	175
	11.67
	　
	　
	138
	9.2
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	
	
	变化幅度/增减额
	　
	　
	20.48%
	2.87
	　
	　
	　
	　
	23.43%
	2.73
	　
	　
	0.00%
	0
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	26
	斯连社区
	2020年1月1日
	　
	　
	216
	14.4
	　
	　
	　
	　
	183
	12.2
	　
	　
	138
	9.2
	　
	　
	146
	9.73
	　
	　

	
	
	2012年1月1日
	　
	　
	210
	14
	　
	　
	　
	　
	175
	11.67
	　
	　
	138
	9.2
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	
	
	变化幅度/增减额
	　
	　
	2.86%
	0.4
	　
	　
	　
	　
	4.57%
	0.53
	　
	　
	0.00%
	0
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	27
	甘泉社区
	2020年1月1日
	　
	　
	253
	16.87
	　
	　
	　
	　
	183
	12.2
	　
	　
	138
	9.2
	　
	　
	146
	9.73
	　
	　

	
	
	2012年1月1日
	　
	　
	210
	14
	　
	　
	　
	　
	175
	11.67
	　
	　
	138
	9.2
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	
	
	变化幅度/增减额
	　
	　
	20.48%
	2.87
	　
	　
	　
	　
	4.57%
	0.53
	　
	　
	0.00%
	0
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	28
	芦山社区
	2020年1月1日
	　
	　
	253
	16.87
	　
	　
	　
	　
	183
	12.2
	　
	　
	138
	9.2
	　
	　
	146
	9.73
	　
	　

	
	
	2012年1月1日
	　
	　
	210
	14
	　
	　
	　
	　
	175
	11.67
	　
	　
	138
	9.2
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	
	
	变化幅度/增减额
	　
	　
	20.48%
	2.87
	　
	　
	　
	　
	4.57%
	0.53
	　
	　
	0.00%
	0
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	29
	店子社区
	2020年1月1日
	　
	　
	216
	14.4
	　
	　
	　
	　
	183
	12.2
	　
	　
	138
	9.2
	　
	　
	146
	9.73
	　
	　

	
	
	2012年1月1日
	　
	　
	210
	14
	　
	　
	　
	　
	175
	11.67
	　
	　
	138
	9.2
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	
	
	变化幅度/增减额
	　
	　
	2.86%
	0.4
	　
	　
	　
	　
	4.57%
	0.53
	　
	　
	0.00%
	0
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	30
	独柏社区
	2020年1月1日
	　
	　
	253
	16.87
	　
	　
	　
	　
	216
	14.4
	　
	　
	138
	9.2
	　
	　
	151
	10.07
	　
	　

	
	
	2012年1月1日
	　
	　
	210
	14
	　
	　
	　
	　
	175
	11.67
	　
	　
	138
	9.2
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	
	
	变化幅度/增减额
	　
	　
	20.48%
	2.87
	　
	　
	　
	　
	23.43%
	2.73
	　
	　
	0.00%
	0
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	31
	果敢社区
	2020年1月1日
	　
	　
	253
	16.87
	　
	　
	　
	　
	183
	12.2
	　
	　
	138
	9.2
	　
	　
	146
	9.73
	　
	　

	
	
	2012年1月1日
	　
	　
	210
	14
	　
	　
	　
	　
	175
	11.67
	　
	　
	138
	9.2
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	
	
	变化幅度/增减额
	　
	　
	20.48%
	2.87
	　
	　
	　
	　
	4.57%
	0.53
	　
	　
	0.00%
	0
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	32
	柳岗社区
	2020年1月1日
	　
	　
	216
	14.4
	　
	　
	　
	　
	183
	12.2
	　
	　
	138
	9.2
	　
	　
	146
	9.73
	　
	　

	
	
	2012年1月1日
	　
	　
	210
	14
	　
	　
	　
	　
	175
	11.67
	　
	　
	138
	9.2
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	
	
	变化幅度/增减额
	　
	　
	2.86%
	0.4
	　
	　
	　
	　
	4.57%
	0.53
	　
	　
	0.00%
	0
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	33
	金光社区
	2020年1月1日
	　
	　
	253
	16.87
	　
	　
	　
	　
	247
	16.47
	　
	　
	138
	9.2
	　
	　
	173
	11.53
	　
	　

	
	
	2012年1月1日
	　
	　
	210
	14
	　
	　
	　
	　
	175
	11.67
	　
	　
	138
	9.2
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	
	
	变化幅度/增减额
	　
	　
	20.48%
	2.87
	　
	　
	　
	　
	41.14%
	4.8
	　
	　
	0.00%
	0
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	34
	青山社区
	2020年1月1日
	　
	　
	279
	18.6
	　
	　
	　
	　
	216
	14.4
	　
	　
	138
	9.2
	　
	　
	151
	10.07
	　
	　

	
	
	2012年1月1日
	　
	　
	210
	14
	　
	　
	　
	　
	175
	11.67
	　
	　
	138
	9.2
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	
	
	变化幅度/增减额
	　
	　
	32.86%
	4.6
	　
	　
	　
	　
	23.43%
	2.73
	　
	　
	0.00%
	0
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	35
	福星社区
	2020年1月1日
	　
	　
	279
	18.6
	　
	　
	　
	　
	216
	14.4
	　
	　
	138
	9.2
	　
	　
	151
	10.07
	　
	　

	
	
	2012年1月1日
	　
	　
	210
	14
	　
	　
	　
	　
	175
	11.67
	　
	　
	138
	9.2
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	
	
	变化幅度/增减额
	　
	　
	32.86%
	4.6
	　
	　
	　
	　
	23.43%
	2.73
	　
	　
	0.00%
	0
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	36
	南阳社区
	2020年1月1日
	　
	　
	216
	14.4
	　
	　
	　
	　
	183
	12.2
	　
	　
	138
	9.2
	　
	　
	146
	9.73
	　
	　

	
	
	2012年1月1日
	　
	　
	210
	14
	　
	　
	　
	　
	175
	11.67
	　
	　
	138
	9.2
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	
	
	变化幅度/增减额
	　
	　
	2.86%
	0.4
	　
	　
	　
	　
	4.57%
	0.53
	　
	　
	0.00%
	0
	　
	　
	　
	　
	　
	　


2020年基准地价与2012年基准地价相比，2020年基准地价有上涨，总体上涨幅度为45.05%（其中商服上涨35.32%，住宅上涨50.08%）。巴州区乡（镇）总体平均地价年均增长5.63%（其中商服用地年均增长速度4.42%，住宅用地年均增长速度6.26%）。
1、与经济指标相比
通过巴中市巴州区相关经济指标对比分析，可以看到，巴州区乡（镇）平均地价的年均增长速度5.63%，低于巴州区地区生产总值年平均增长比例（7.90%）、也低于巴州区固定资产投资年均增长比例（13.20%）。
表5  巴中市巴州区2011-2018年经济指标
	年份
	GDP（亿元）
	固定资产投资（亿元）

	2018
	151.14 
	213.13 

	2017
	140.82 
	264.56 

	2016
	127.63 
	228.29 

	2015
	123.20 
	205.65 

	2014
	110.76 
	169.40 

	2013
	100.26 
	130.00 

	2012
	94.71
	96.57

	2011
	88.75
	89.49

	总体增长
	70.30%
	138.16%

	年平均增长
	7.90%
	13.20%


2、与房价相比
2012年乡（镇）住宅价格为600-800元/㎡，2020年为乡（镇）住宅价格为900-1200元/㎡，房价上涨幅度为50%左右，与基准地价住宅上涨幅度（50.08%）基本持平。
3、与出让土地价格相比
清江镇出让三宗二类住宅用地，平均价格50.07万元/亩；水宁寺镇出让三宗二类住宅用地，平均价格50.22万元/亩；梁永镇出让三宗二类住宅用地，平均价格52.27万元/亩；鼎山镇出让一宗二类住宅用地，价格64.87元/亩。上述宗地主要位于2020年基准地价二级范围，从目前出让土地价格来看，2020年基准地价略低于出让价格。
（二）商服用地和住宅用地价格变化情况
2020年商服用地和住宅用地三级价格较2012年价格有较大上涨，主要是因为2020年较2012年征地客观成本有较大上涨，商服用地和住宅用地基准地价价格应高于征地客观成本。本次建制乡（镇）商服用地和住宅用地三级基准价格均高于20万元/亩。
（三）各镇基准地价变化状况
清江镇和曾口镇商服用地和住宅用地一级二级变化不大。清江镇和曾口镇房地产价格和租金在2012年的基础上上涨不大。其他乡（镇）如大茅坪镇、枣林镇、水宁寺镇和化成镇在2012年基准地价评估以后，乡（镇）发展较快，房地产市场也较为活跃，三江镇由于规划快速路的影响，房地产价格上涨较大，故导致地价上涨。
第五章  成果应用
巴州区乡（镇）场镇土地定级与基准地价评估成果是根据《城镇土地分等定级规程》（GB/T 18507-2014）和《城镇土地估价规程》（GB/T 18508-2014）、《四川省城镇公共管理与公共服务用地土地定级与基准地价评估技术指引（试行）》规定的技术途径和技术方法，结合当地实际，运用科学的方法测算出来的结果。这一成果对巴州区乡（镇）合理利用土地，培育和规范房地产市场以及强化国有土地资产管理等，提供了科学依据。成果可应用于以下几方面：

一、定级与基准地价成果应作为科学管理和合理使用城镇土地的依据。

城镇土地定级估价的目的和出发点，是为了科学地管理和合理利用城镇土地，促进城镇规划的顺利实现。本成果提供了土地级别的分布规律及各类用地的基准价格，利于合理安排不同区域的行业布局，使土地得到最佳利用，促进旧城的改造和新区的建设。因此，巴州区乡（镇）场镇土地定级与基准地价评估成果是城市土地管理和使用的经济杠杆，在城市规划中应得到充分的体现。

二、为完善公共管理与公共服务用地政策提供价格依据。

根据《关于扩大国有土地有偿使用范围的意见》（国土资规〔2016〕20 号），对可以使用划拨土地的能源、环境保护、保障性安居工程、养老、教育、文化、体育及供水等项目，除可按划拨方式供应土地外，鼓励以出让、租赁方式供应土地，支持市、县政府以国有建设用地使用权作价出资或者入股的方式提供土地，与社会资本共同投资建设。市、县政府应依据当地土地取得成本、市场供需、产业政策和其他用途基准地价等，制定公共服务项目基准地价，依法评估并合理确定出让底价。本成果为完善公共管理与公共服务用地出让政策提供价格依据。

三、定级与基准地价成果应为政府规范土地市场，防止地价暴涨暴跌提供量化标准。

基准地价反映了一定时期地价水平。因此，巴州区乡（镇）某一时期的地价不合理上涨或下跌时，政府可依据基准地价来进行衡量，尽早提出防范措施，使土地市场向健康方向发展。同时，基准地价也为政府规范土地交易中不法行为提供了量化标准，如对虚报瞒报成交地价而逃避税费的交易者，可以根据基准地价系数修正法测算出交易价格，让交易者补交不足的税费或作为惩罚的依据。

四、土地估价成果应作为土地出让价格的依据。

根据国家的有关规定，城镇土地出让底价的确定，应以基准地价为基础，以基准地价为轴心上下波动，而不应背离基准地价。只有这样，政府在招商引资时，在出让城镇土地时，才能做到心中有数。所以，以基准地价为基础，进行灵活确定出让底价，就会使出让价格既合理，又相对稳定，从而避免出现出让价格过低，造成国有资产流失，或出让价格过高使投资者无力接受，影响招商引资。

五、本成果应作为政府征收土地税费的依据。

在对土地税费的收取中，征税评估价格应与所在级别、对应用途的基准地价进行比较，防止低评逃税行为。对于低于基准地价的土地转让、房地产交易，实行政府优先购买政策，以杜绝瞒报现象，确保国家利益不受损害。

六、为土地、房产管理部门制订征地、拆迁相关政策服务。

巴州区乡（镇）场镇土地定级与基准地价评估成果是城市土地经济效果的综合反映，它是城镇拆迁和城郊集体土地征用价格的重要依据之一。政府行政主管部门在修订征地、拆迁相关政策，特别是有关费用的补偿标准时，应充分考虑城镇的基准地价水平，制订合理的补偿标准，使之既有利于旧城改造和城市建设，又保护拆迁户、失地农民的利益。

第六章  工作经验与存在的问题
一、工作经验及体会
（一）领导重视是搞好定级估价的关键
巴州区乡（镇）土地定级与基准地价更新工作技术性强、牵涉面广。这项工作，巴州区政府和各部门高度重视，巴中市巴州区自然资源和规划局具体负责，落实工作经费，并发公函要求有关部门密切配合，提供真实有效的相关资料，促进了这项工作的顺利进行。因此，本项目在领导的关心与支持及正确带领下，才得以顺利进行。
（二）严格依据最新《规程》，结合实际，积极探索创新，高质量完成任务
整个工作严格按照《城镇土地分等定级规程》（GB/T 18507-2014）和《城镇土地估价规程》（GB/T 18508-2014）规定的技术路线和技术方法，对每一个环节，都认真检查把关，确保了成果质量。同时，又结合巴州区乡（镇）实际情况,进行了一些有益的探索创新，建立了适合当地切实可行的地价评估体系，对发挥不同类型地价在管理、指导和调控地产市场中的作用，便于基准地价的进一步修订更新，以及为宗地地价评估提供了可靠的依据。
二、存在的问题
基准地价更新工作是一项涉及面广、技术要求高、政策性强的系统工程。本次工作存在问题如下：

1、部分乡（镇）、社区基础资料缺乏
由于社区及工业园没有城镇总体规划相关资料、无地籍图、地形图等基础图件；加之场镇商服繁华程度、交通条件、基本设施状况等影响定级的因素差异小，土地质量差异不大，通过计算，划定为一个均质区域。

2、征地成本中土地补偿费、安置补助费标准的确定

根据《中华人民共和国土地管理法》（中华人民共和国主席令第32号，2019年8月26日修订版），征收农用地的土地补偿费、安置补助费标准由省、自治区、直辖市通过制定公布区片综合地价确定。由于估价期日时巴州区征收农用地区片综合地价工作正在进行，故本次评估中依旧采用原《中华人民共和国土地管理法》（2004年修订版）中相关规定，按统一年产值相关倍数确定。
3、公共管理与公共服务用地价格的确定
按照《关于扩大国有土地有偿使用范围的意见》（国土资规〔2016〕20号）、《四川省国土资源厅关于进一步严格土地出让管理的通知》(川国土资规〔2017〕4号)和《四川省国土资源厅办公室转发<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>的通知》（川国土资办发〔2017〕33号）和《四川省城镇公共管理与公共服务用地土地定级及基准地价评估技术指引（试行）》文件精神，对公共管理与公共服务用地基准地价进行了评估。
考虑到目前，巴州区乡（镇）近几年无公共管理与公共服务用地市场案例，且无二级市场转让、交易案例，也无土地收储案例和征收案例，且无类似用地土地收益资料，可以采用的评估方法十分受限。根据《关于扩大国有土地有偿使用范围的意见》（国土资规〔2016〕20号）及《四川省城镇公共管理与公共服务用地土地定级与基准地价评估技术指引（试行）的通知》（川自然资发〔2019〕8号），公共管理与公共服务用地的基准地价制定通过相关土地用途基准地价修正，评估公共管理与公共服务用地基准地价。
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