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导   读
1.本次梅县区2021年城镇国有建设用地标定地价更新项目的公示范围为《梅州市城市总体规划（2015-2030）》确定的梅县区规划建设区范围，主要包括梅县中心城区建成区范围和广州增城（梅县区）产业转移工业园管理委员会行政区范围内的由69个标定区域连接构成的空间范围，公示范围面积为60.22平方公里。
2.本次标定地价的地价内涵：标准宗地在估价期日2021年1月1日平稳正常情况、公开竞争市场条件下，土地用途按标准宗地批准的现状用途设定，土地开发程度按标准宗地红线外现状基础设施开发条件、红线内现状平整条件设定，容积率按现状设定，土地使用年期按标准宗地相应用途法定最高使用年期设定（商服用地为40年，住宅用地为70年，工业用地为50年，公共服务项目用地为50年），无抵押权、地役权等他项权利限制的国有出让土地使用权价格。
3.本次标定地价成果共划分标定区域69个，其中商服用途标定区域2个，住宅用途标定区域6个，商住混合用途标定区域55个，工业用途标定区域5个，公共服务项目用途标定区域1个。与2020年划定的65个标定区域对比，商住混合用地标定区域增加2个，工业用地标定区域增加2个，住宅、商服和公共服务项目用地标定区域数目不变。标定区域面积共60.22平方公里，比2020年增加1.26平方公里。
4.每个标定区域内有且仅有一宗标准宗地。本次标定地价成果共布设69宗标准宗地，其中商服用途标准宗地2宗，住宅用途标准宗地6宗，商住混合用途标准宗地55宗，工业用途标准宗地5宗，公共服务项目用途标准宗地1宗。对比2020年的标准宗地数量，商住混合通途标准宗地新增2宗，工业用途标准宗地新增2宗。
5.梅县区2021年城镇国有建设用地标定地价更新项目总体地价水平：商服用地平均地价为2035元/平方米（平均楼面地价），住宅用地平均地价为1545元/平方米（平均楼面地价），商住混合用地平均地价为1892元/平方米（平均楼面地价），工业用地平均地价为365元/平方米（地面地价），公共服务项目用地（医疗卫生用地）平均地价为377元/平方米（平均楼面地价）。
[bookmark: _Toc13515][bookmark: _Toc15201][bookmark: _Toc18872]6.与梅县区2020年标定地价（现行）价格对比分析：商服用地的平均增长率为-1.01%（平均楼面地价），住宅用地的平均增长率为-0.54%（平均楼面地价），商住混合用地的平均增长率为-0.82%（平均楼面地价），工业用地的平均增长率为1.2%（地面地价），公共服务项目用地（医疗卫生用地）的平均增长率为1.62%（平均楼面地价）。
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[bookmark: _Toc532786463][bookmark: _Toc532559146][bookmark: _Toc532558479][bookmark: _Toc87465459]一、项目背景
为健全梅县区公示地价体系，充分发挥市场配置土地资源决定性作用，及时反映国有建设用地使用权价格的动态变化，优化土地资源配置，根据法律、法规和相关规定，响应《自然资源部办公厅关于部署开展2019年度自然资源评价评估工作的通知》（自然资办发〔2019〕36号）《广东省自然资源厅关于做好2019年度自然资源评价评估工作的通知》（粤自然资函〔2019〕1925号）《广东省自然资源厅关于做好2020年度自然资源评价评估工作的通知》（粤自然资利用〔2020〕1364号）文件精神和要求，结合梅县区国有建设用地使用权市场实际情况，梅州市自然资源局梅县分局在2020年组织开展并完成了梅县区城镇国有建设用地标定地价首次编制和对外公示工作。
根据《自然资源部办公厅关于做好2021年度自然资源评价评估有关工作的通知》（自然资办发〔2021〕39号）《广东省自然资源厅转发自然资源部办公厅关于做好2021年度自然资源评价评估有关工作的通知》（粤自然资利用〔2021〕1223号）及《标定地价规程》（TD/T 1052-2017）的要求，按规定程序抓紧完善公示地价的各项建设和管理任务。因此梅县区需在现有标定地价成果基础上，开展2021年城镇国有建设用地标定地价更新项目工作。
[bookmark: _Toc31883][bookmark: _Toc87465460][bookmark: _Toc532786464][bookmark: _Toc532559147][bookmark: _Toc532558480]二、工作依据
标定地价评估具有很高的技术性和理论性要求，因此其评估工作必须在一定的理论依据、法规文件依据、技术依据和其他依据的指导和规范下进行。
[bookmark: _Toc188952462]（一）法律、法规依据
1.《中华人民共和国资产评估法》（2016年7月2日第十二届全国人民代表大会常务委员会第二十一次会议通过，自2016年12月1日起施行）；
2.《中华人民共和国城乡规划法》（2019年4月23日，第十三届全国人民代表大会常务委员会第十次会议通过，自公布之日起施行）；
3.《中华人民共和国城市房地产管理法》（2019年8月26日第十三届全国人大常委会第十二次会议第三次修正，自2020年1月1日起施行）；
4.《中华人民共和国土地管理法》（2019年8月26日第十三届全国人大常委会第十二次会议第三次修正，自2020年1月1日起施行）；
5.《中华人民共和国民法典》（2020年5月28日第十三届全国人民代表大会第三次会议通过，自2021年1月1日起施行）；
6.《中华人民共和国土地管理法实施条例》（2021年4月21日国务院第132次常务会议修订通过，自2021年9月1日起施行）；
7.《中华人民共和国城镇国有土地使用权出让和转让暂行条例》（1990年5月19日国务院令第55号发布，自发布之日起施行，根据2020年11月29日《国务院关于修改和废止部分行政法规的决定》修订）；
8.《关于发布实施〈全国工业用地出让最低价标准〉的通知》（国土资发〔2006〕307号）；
9.《国土资源部关于调整部分地区土地等别的通知》（国土资发〔2008〕308号，2008年12月31日公布）；
10.《国土资源部关于调整工业用地出让最低价标准实施政策的通知》（国土资发〔2009〕56号，2009年5月11日公布）；
11.《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》（国土资厅发〔2017〕27号）；
12.《产业用地政策实施工作指引（2019年版）》（自然资办发〔2019〕31号）；
13.《自然资源部办公厅关于部署开展2019年度自然资源评价评估工作的通知》（自然资办发〔2019〕36号）；
14.《自然资源部办公厅关于部署开展2020年度自然资源评价评估工作的通知》（自然资办发〔2020〕23号）；
15.《自然资源部办公厅关于做好2021年度自然资源评价评估有关工作的通知》（自然资办发〔2021〕39号）；
16.《广东省国土资源厅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》（粤国土资利用发〔2017〕115号）；
17.《广东省自然资源厅关于做好2019年度自然资源评价评估工作的通知》（粤自然资函〔2019〕1925号）；
18.《广东省自然资源厅关于做好2020年度自然资源评价评估工作的通知》（粤自然资利用〔2020〕1364号）；
19.《广东省自然资源厅转发自然资源部办公厅关于做好2021年度自然资源评价评估有关工作的通知》（粤自然资利用〔2021〕1223号）；
20.国家、省、市有关的法律、法规、政策和文件。
（二）技术依据
[bookmark: _Toc413267120][bookmark: _Toc94][bookmark: _Toc413267238][bookmark: _Toc227549769]1.《城镇土地估价规程》（GB/T 18508-2014）；
2.《城镇土地分等定级规程》（GB/T 18507-2014）；
3.《土地利用现状分类》（GB/T 21010-2017）；
4.《标定地价规程》（TD/T 1052-2017）；
5.《国土空间调查、规划、用途管制用地用海分类指南（试行）》（自然资办发〔2020〕51号）；
6.《自然资源分等定级通则》（TD/T 1060-2021）；
7.《自然资源价格评估通则》（TD/T 1061-2021）；
8.其他相关行业标准和技术规范。
（三）其他依据
[bookmark: _Hlk93591759]1.梅县区国有建设用地基准地价更新项目成果（估价期日2019年12月31日，以下简称“梅县区2020年基准地价成果”）；
2.梅县区城镇国有建设用地标定地价体系建设项目成果（估价期日2020年1月1日，以下简称“梅县区2020年标定地价成果”）；
3.梅县区2018~2020年土地成交案例；
4.梅县区2018~2020年房地产交易案例；
5.梅县区最新影像图；
6.梅县区现行土地利用总体规划；
7.梅县各片区控制性详细规划；
8.标准宗地的权属、测绘资料；
9.评估人员调查收集、实地勘查获取的有关资料。
[bookmark: _Toc87465461]三、公示范围
在梅县区2020年标定地价项目公示范围的基础上，依据梅县区市场发育程度、政府的监管需求、应用方向和各用途土地分布的特点，并根据梅县区现行土地利用总体规划矢量图、资料的完备程度等因素，通过调整更新标定区域、调整标准宗地以及考虑标准宗地档案资料的完善情况等，并优化边界范围，调整更新本次梅县区2021年城镇国有建设用地标定地价更新的公示范围，最终确定公示范围如下图所示：
[image: ]
图3-1 梅县区2021年标定地价公示范围
[bookmark: _Toc532558481][bookmark: _Toc391631258][bookmark: _Toc532786465][bookmark: _Toc532559148][bookmark: _Toc87465462]四、地价内涵
[bookmark: _Toc532559149][bookmark: _Toc532558482][bookmark: _Toc532786466][bookmark: _Toc86827255][bookmark: _Toc86913823][bookmark: _Toc87465463]（一）土地用途
梅县区2021年城镇国有建设用地标定地价更新项目包括商服用地、住宅用地、混合用地（一种及以上用途）、工业用地、公共服务项目用地共五种用途，其中混合用途指商住混合用途。参考《土地利用现状分类》（GB/T 21010-2017），进一步将标定地价的土地用途细分至二级类，具体用途分类如下表所示：
表4-1 用途分类表
	标定地价评估用途
	一级类
	二级类

	商服用地
	商服用地
	零售商业用地、批发市场用地、商务金融用地、餐饮用地、其他商服用地

	住宅用地
	住宅用地
	城镇住宅用地

	混合用地
	商住混合用地
	商服用地、住宅用地
	零售商业用地、商务金融用地、餐饮用地、其他商服用地、城镇住宅用地

	工业用地
	工矿仓储用地
	工业用地、仓储用地

	公共服务项目用地
	公共管理与公共服务用地
	医疗卫生用地


[bookmark: _Toc532558487][bookmark: _Toc532559154][bookmark: _Toc532786467][bookmark: _Toc86827256][bookmark: _Toc86913824][bookmark: _Toc87465464]（二）标准宗地地价内涵设定
标准宗地在估价期日2021年1月1日平稳正常情况、公开竞争市场条件下，土地用途按标准宗地批准的开发利用用途设定，土地开发程度按标准宗地红线外现状基础设施开发条件、红线内现状平整条件设定，容积率按现状（各标准宗地容积率详见“附件一标定地价公示信息表”）设定，土地使用年期按标准宗地相应用途法定最高使用年期设定（住宅用地70年，商服用地为40年，工业用地为50年，公共服务项目用地为50年），无抵押权、地役权等他项权利限制的国有出让土地使用权价格。
标准宗地评估价格表现形式包括首层楼面地价、平均楼面地价和地面地价，价格单位为元/平方米，币种为人民币。
其中：
①涉及商服用途的标准宗地价格类型包括首层楼面地价、平均楼面地价和地面地价，涉及工业用途的标准宗地价格类型为地面地价，其余用途的标准宗地价格类型包括平均楼面地价和地面地价，价格单位为元/平方米，币种为人民币。
②本次标定地价显示标准宗地的综合地价与各用途价格，详见“附件一 标定地价公示信息表”。标定地价公示信息表中标定地价即为综合地价，各用途价格为每种用途的单价。
③各用途价格中，商服用地及商住混合用地中涉及的商业部分价格类型均表现为首层楼面地价；商住混合用地中非商业用地的价格类型表现为平均楼面地价；商服用地、住宅用地、工业用地、公共服务项目用地均显示综合地价，不显示各用途价格。
④低密度住宅属于住宅用地，由于其价格与普通住宅存在差异，因此价格单独列出。
2021年标定地价更新项目地价内涵表如下。
表4-2 各用途地价内涵表
	用地类型
	土地开发程度
	容积率
	权利特征
	使用年期

	商服用地
	按现状设定土地开发程度
	0.99~1.95
	具有相对完整的国有出让土地权利，不考虑抵押权、地役权等他项权利的限制
	40年

	住宅用地
	
	1.28~6.25
	
	70年

	商住混合用地
	
	2.19~10.89
	
	商服用地40年，住宅用地70年

	工业用地
	
	0.11~1.20
	
	50年

	公共服务项目用地
	
	2.00
	
	50年


[bookmark: _Toc393456390][bookmark: _Toc391631259][bookmark: _Toc393456804][bookmark: _Toc532786468][bookmark: _Toc532558488][bookmark: _Toc532559155]备注：1.现状土地开发程度为“三通一平”（宗地红线外通上水、通电、通路，宗地红线内场地平整）和“五通一平”（宗地红线外通上水、通下水、通电、通路、通讯，宗地红线内场地平整）；2.容积率为该用途各标准宗地的现状容积率范围。
[bookmark: _Toc87465465]五、标定地价工作过程
为完成梅县区2021年城镇国有建设用地标定地价更新项目工作，保证成果的科学性、合理性和实用性，主要做了以下几项工作：
[bookmark: _Toc532558490][bookmark: _Toc532786470][bookmark: _Toc532559157][bookmark: _Toc87465466]（一）工作准备及资料收集
[bookmark: _Toc532786471]1.成立项目组
项目组内部组建起梅县区2021年城镇国有建设用地标定地价更新项目小组，落实人员分工及职责。
[bookmark: _Toc532786472]2.撰写工作方案
为保证项目的顺利进行，项目小组根据梅县区的实际情况，结合国有建设用地标定地价评估需求，制定了《梅县区2021年城镇国有建设用地标定地价更新项目工作方案》。
[bookmark: _Toc532786473]3.资料收集
资料收集工作，是调整更新标定地价公示范围、标定区域以及标准宗地的基础，包括各种市场交易资料、税费资料、有关指标参数的调查。如临街铺面外业调查资料、房屋租赁、商品房和二手房买卖、厂房租赁、土地开发、房屋建造成本、房地产税费名目、历史地价资料和标准宗地相关资料等。
项目工作小组根据项目工作需要，编制了《梅县区2021年城镇国有建设用地标定地价更新项目资料清单》，协调局内外相关单位提供相关数据资料。本次标定地价项目资料收集主要涉及梅州市自然资源局梅县分局、梅县区统计局、梅县区交通运输局和梅县区公安局等单位。

表5-1 部门资料收集统计表
	序号
	部门
	资料内容
	应用方向

	1
	梅州市自然资源局梅县分局
	2020年1月至2021年1月梅县区土地交易（招拍挂、协议、划拨、租赁）用地（含公服用地）供应清单、供应计划及交易合同、供应位置图等资料
	标准宗地选择、调整、以及评估

	
	
	梅县区现行土地总体规划文本、矢量图（土地用途分区、梅州市现行土规边界线、最新中心城区范围）
	标定区域划定与调整

	
	
	梅县区最新影像图
	

	
	
	梅县区控制性规划成果（控制性规划图则、道路红线图及文本）
	

	
	
	梅县区国有土地使用证、红线图、房屋建筑面积测绘成果报告书、出让合同、规划设计条件等宗地档案资料
	调整更新各用途标准宗地、标定区域

	2
	梅县区统计局
	梅县区2020年统计公报及年鉴
	相关文本编写，评估参数计算、调整更新各用途标准宗地、标定区域

	3
	梅县区交通运输局
	梅县区最新现状路网图
	调整更新各用途标准宗地、标定区域

	4
	梅县区公安局
	梅县区2020年各地区（具体到行政村的数据）常住人口、流动人口、人口密度分布情况和统计数据表
	概况分析及估价资料


[bookmark: _Toc532786474][bookmark: _Toc532558491][bookmark: _Toc532559158][bookmark: _Toc87465467][bookmark: _Toc532558492][bookmark: _Toc532559159][bookmark: _Toc532786475]（二）调整更新标定地价公示范围
根据项目要求，在梅县区城镇国有建设用地标定地价成果项目公示范围的基础上，依据梅县区市场发育程度、政府的监管需求、应用方向和各用途土地分布的特点综合，并根据梅县区现行土地利用总体规划、片区控制性详细规划等资料，考虑资料的完备程度等因素，通过调整更新标定区域、调整标准宗地以及考虑标准宗地档案资料的完善情况等。最终确定调整更新后公示范围面积为60.22平方公里，标定区域69个。
[bookmark: _Toc87465468]（三）调整更新标定区域
1.调整更新思路
项目组在上一轮标定区域的基础上，对标定区域调整更新工作的思路作出调整。本次梅县区2021年城镇国有建设用地标定地价更新项目主要从三个方面考虑：
①调整更新已公示标定区域。项目小组在上一轮标定区域的基础上，结合本轮更新所收集到的最新的梅县区现行土地利用总体规划矢量图和各片区控制性详细规划等资料情况对已有标定区域进行调整。从两方面进行考虑：一方面，调整已公示60个标定区域的范围界线，将标定区域范围逐渐调整与宗地界线衔接，使边界规范化；另一方面，结合周边的规划地块用途进行合理的归并扩大，并将规划用途不符的宗地地块进行剔除调整。
②调整更新2020年未公示标定区域。对2020年未公示的5个标准宗地再次补充资料，若仍无法查询标准宗地的档案资料时，选择更换标准宗地或根据各标定区域的地价水平，对相应的标定区域进行合理归并调整。
③新增标定区域。根据梅县区2018~2020年土地出让情况，结合梅县区控制性详细规划成果、现状情况、查档资料等新增标定区域。
2.调整更新程序
项目小组根据梅县区现行土地利用总体规划矢量图、各片区控制性详细规划等资料，结合所获取的房屋交易价格数据，在梅县区2020年标定地价成果、梅县区2020年基准地价成果的各用途级别图层基础上，考虑区域的现状用途或规划用途，根据房屋交易价格调整更新标定区域。截至2021年12月，完成梅县区所有用途的标定区域的调整更新，共划分69个标定区域。
[bookmark: _Toc532786478]标定区域划分主要考虑以下几个主要方面：（1）划分的标定区域可以不连片；（2）将标定区域内连片的城中村、公园绿地分割出来，以保证标定区域主要用途的主导性；（3）标定区域尽量不包含保障性住房；（4）根据梅县区2020年基准地价成果调整标定区域；（5）检查标定区域切割红线图的情况，调整标定区域；（6）参考梅县区最新国有出让成交土地使用权图层新增或修改标定区域；（7）根据外调情况，对标定区域进行修改。

表5-2  2021年标定区域调整（范围调整）情况表
	序号
	标定区域编码
	标定区域名称
	调整类型
	调整原因

	1
	441403H0701005
	鸿运豪庭A1、A2栋
	边界范围调整
	结合梅县区2020年基准地价成果，对标定区域进行调整。

	2
	441403H0701018
	君悦世家
	边界范围调整
	

	3
	441403H0701025
	富裕园
	边界范围调整
	

	4
	441403H0701032
	梅县区新县城中心区地块十
	边界范围调整
	

	5
	441403H0701051
	山水城
	边界范围调整
	结合梅县区各片区控制性详细规划资料，对标定区域进行调整。

	6
	441403H0701053
	梅县区南口葵岗村新出让A、B地块
	边界范围调整
	

	7
	441403Z0701003
	槐岗雅苑
	边界范围调整
	

	8
	441403G0601003
	广东鸿荣重工股份有限公司
	边界范围调整
	

	9
	441403H0701046
	敏捷江域源著
	边界范围调整
	

	10
	441403G0601002
	BPW（梅州）车轴有限公司
	细分标定区域
	根据梅县区土地出让情况和梅县区2020年基准地价成果，对标定区域进行调整。


表5-3  2021年标定区域调整（新增）情况表 
	序号
	标定区域编码
	标定区域名称

	1
	441403G0601004
	广东李金柚农业科技有限公司

	2
	441403G0601005
	广东客家珍尚食品有限公司

	3
	441403H0701054
	梅州市梅县区伟业基础设施建设投资有限公司

	4
	441403H0701055
	梅州市中南辰熙房地产开发有限公司


例如第441403H0701005号标定区域，结合梅县区2020年基准地价成果，叠加住宅用地土地级别，对标定区域进行调整。
	[image: ]
	[image: ]
	[image: ]

	调整前标定区域
	结合梅县区2020年基准地价成果，叠加住宅用地土地级别
	调整后标定区域



例如第441403H0701053号标定区域，根据梅县区高铁片区控制性详细规划资料，结合该地块现状开发情况，调整标定区域。
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	调整前标定区域
	结合梅县区高铁片区控制性详细规划资料
	调整后标定区域



（2）实地勘查
通过实地勘查，核实标定区域划分的准确性，主要包括标定区域内房地产价格水平、商服繁华度、居住集聚度、产业集聚度、建筑密集度、交通条件、环境条件、土地利用状况、基础设施条件以及规划条件等进行调查，调整更新标定区域范围。

（本页余下空白）
梅县区2021年城镇国有建设用地标定地价更新项目成果材料（征求意见稿）
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	实地勘查照片（商服用地）
	实地勘查照片（住宅用地）
	实地勘查照片（商住混合用地）
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	实地勘查照片（商住混合用地）
	实地勘查照片（工业用地）
	实地勘查照片（公共服务项目用地）


图5-1 实地勘查情况

3.确定标定区域
2021年标定地价项目成果共划分标定区域69个，其中商服用途标定区域2个，住宅用途标定区域6个，商住混合用途标定区域55个，工业用途标定区域5个，公共服务项目用途1个。与2020年的标定区域数量对比，商住混合用地标定区域增加2个，工业用地标定区域增加2个，住宅用地、商服用地及公共服务项目用地标定区域数目保持不变。对比2020年标定区域覆盖面积增加1.26平方公里。具体数目调整更新情况如下：
[bookmark: _Toc532786479]表5-4  2021年与2020年标定地价标定区域更新调整情况
单位：个、平方公里
	用途
	分类情况
	总计

	
	
	个数
	面积

	商服用途
	2020年
	2
	0.26

	
	2021年
	2
	0.26

	
	增减情况
	0
	0

	住宅用途
	2020年
	6
	0.70

	
	2021年
	6
	1.03

	
	增减情况
	0
	+0.33

	商住混合用途
	2020年
	53
	12.20

	
	2021年
	55
	12.98

	
	增减情况
	+2
	+0.78

	工业用途
	2020年
	3
	45.64

	
	2021年
	5
	45.79

	
	增减情况
	+2
	+0.15

	公共服务项目用途
	2020年
	1
	0.16

	
	2021年
	1
	0.16

	
	增减情况
	0
	0

	合计
	2020年
	65
	58.96

	
	2021年
	69
	60.22

	
	增减情况
	+4
	+1.26


4.标定区域编码登记
根据《标定地价规程》（TD/T 1052-2017）的编码规则，在2020年的基础上，结合土地利用现状分类（GB/T 21010-2017）的土地利用现状分类和编码，对各标定区域二级类进行细化，更新各标定区域进行编码和登记。
[bookmark: _Toc532786480][bookmark: _Toc532559160][bookmark: _Toc532558493][bookmark: _Toc87465469][bookmark: _Toc532786481]（四）调整更新标准宗地
1.调整更新思路
在梅县区2020年标定地价成果的基础上，调整更新标准宗地主要考虑三个方面：
第一，调整已公示标准宗地。结合梅县区最新供地计划和出让地统计清单、梅县区控制性详细规划成果、现行土地总体规划矢量图的资料，综合考虑现状用途或规划用途，核实标准宗地符合代表性、确定性、标识性等原则，并作出相应的调整。
第二，调整未公示标准宗地。查无资料的宗地，寻找关键突破点，以点寻面。如找到该小区某一产权人信息，通过该产权人信息逐步扩大搜寻面，得到完整数据；或根据现状资料初步确定宗地地价，通过地价水平对比、归纳在符合规程的基础上确定能否与临近标定区域合并，进而在扩大标定区域内确定标准宗地。
第三，新增标准宗地。针对新增的标定区域，选择符合代表性、确定性、标识性等原则的标准宗地。
2.调整更新标准宗地
（1）标准宗地查档方向
针对调整更新标准宗地，需要进行补充查档工作，从三个方面进行调整更新。主要分为三部分：
第一，已公示标准宗地资料补充。2020年已公示标准宗地存在公示与建议公示两部分，其中建议公示的宗地在资料情况为核心权属资料完善，建筑面积存在小瑕疵，因此更新时优先补充相应宗地的资料。
第二，未公示5宗标准宗地资料补充。由于2020年成果中未公示宗地核心权属数据资料缺失，估价师根据现状评估，因此本轮更新时优先考虑补充未公示宗地的资料。
[bookmark: _Toc532786482]第三，新增标准宗地资料补充。遵循标准宗地设立的代表性、确定性、标识性等原则，根据各个需更换标准宗地或新增标准宗地的标定区域的情况，每个标定区域选择1-3宗预选标准宗地进行基础资料收集，包括宗地名称、宗地地址、权利人、国土证等信息，以备后续查档使用。
（2）标准宗地档案查询
标准宗地档案查询主要分为两部分进行：
①根据收集到的现有的标准宗地或预选标准宗地资料，项目小组派技术人员到不动产登记中心，利用不动产登记信息管理系统、档案系统进行档案查询，查询资料包括出让合同、国有土地使用证（不动产权证）、红线图、规划条件、验收合格证、房屋测绘报告等。
②对于在查档资料中发现宗地包含保障性住房、证载用途与现状用途不一致等情况，需考虑重新选择宗地进行土地权利和利用状况资料查询。
[bookmark: _Toc532786483]3.确定标准宗地
根据上述查档补充资料，核实资料是否满足标准宗地的设定条件，并组织人员实地对调整更新的标准宗地进行勘察，调查标准宗地的土地利用状况、周边环境、不动产价格水平等资料，选择合适的宗地作为该标定区域的标准宗地。
根据标准宗地布设的原则及设立步骤，2021年标定地价更新项目共布设69宗标准宗地，其中商服用途标准宗地2宗，住宅用途标准宗地6宗，商住混合用途标准宗地55宗，工业用途标准宗地5宗，公共服务项目用途标准宗地1宗。
与2020年标准宗地数量对比，商住混合用途新增2个标准宗地，工业用途新增2个标准宗地，住宅用途、商服用途和公共服务项目用途标准宗地无更换、调整情况，具体情况详见下表：
表5-5  2021年标准宗地调整（新增）情况表
	序号
	标准宗地编号
	标准宗地名称
	用地类型

	1
	441403G060100401
	广东李金柚农业科技有限公司
	工业用地

	2
	441403G060100501
	广东客家珍尚食品有限公司
	工业用地

	3
	441403H070105401
	梅州市梅县区伟业基础设施建设投资有限公司
	商住混合用地

	4
	441403H070105501
	梅州市中南辰熙房地产开发有限公司
	商住混合用地


[bookmark: _Toc532786484]4.标准宗地编码登记
根据上述（三）调整更新标定区域的“4.标定区域编码登记”更新情况，结合标段区域编码对确定的标准宗地根据《标定地价规程》（TD/T 1052-2017）的编码规则及登记表样式进行更新编码与登记。
[bookmark: _Toc532559161][bookmark: _Toc532558494][bookmark: _Toc532786485][bookmark: _Toc87465470]（五）标定地价评估
[bookmark: _Toc532786486]1.标定地价评估前期准备
根据项目工作的技术过程及技术要求制作标定地价更新评估工作指引，说明指引制定的背景和意义、指引制定的目的、适用范围、技术依据等，明确项目工作，分析说明项目工作的总体技术路线，规范项目技术过程，明确项目成果提交相关规划及要求，制作标准宗地更新评估测算表、登记表模板、报告模板等。
[bookmark: _Toc532786487]2.召开标定地价评估会议，组织估价师开展评估工作
组织全体估价师召开评估会议，针对更新评估工作，对估价师进行项目技术培训，对工作进行部署。
[bookmark: _Toc532786488]3.标定地价更新评估
在项目小组的组织协调下，每宗标准宗地的价格由两名土地估价师独立负责评估，并按照标准格式填写相应表格，说明评估要点，编制评估报告。
[bookmark: _Toc532786489]4.成果审议及提出标定地价建议值
依据《城镇土地估价规程》（GB/T 18508-2014）及《标定地价规程》（TD/T 1052-2017）等技术规范要求，对估价师评估完成的标准宗地评估结果进行审核。待各估价师提交成果后，项目小组对成果进行初步审核，主要包括项目成果完备性的审核、评估参数的审核、评估测算过程的审核、评估结果的审核。项目组通过对上述内容进行认真审核，如审核不通过的，发回各估价师重新核查。审核通过后，技术单位按照《标定地价规程》（TD/T 1052-2017）要求，提出标定地价建议值。
[bookmark: _Toc532558495][bookmark: _Toc532786490][bookmark: _Toc532559162][bookmark: _Toc87465471]（六）提交初步成果材料
[bookmark: _Toc532559163][bookmark: _Toc532558496][bookmark: _Toc532786491]按要求完成各类成果图件绘制和相关初步成果文字说明及汇报材料，并提交给甲方。
[bookmark: _Toc87465472]六、标定地价初步成果
[bookmark: _Toc532786492][bookmark: _Toc532559164][bookmark: _Toc532558497][bookmark: _Toc87465473]（一）标定区域划分情况
梅县区2021年城镇国有建设用地标定地价更新项目标定区域共划分为69个，面积60.22平方公里。其中商服用途标定区域2个，住宅用途标定区域6个，商住混合用途标定区域55个，工业用途标定区域5个，公共服务项目用途标定区域1个。标定区域分布如下表/图所示：
表6-1 标定区域划分数量统计表
单位：个
	商服用途
	住宅用途
	商住混合用途
	工业用途
	公共服务项目用途
	合计

	2
	6
	55
	5
	1
	69


注：公共服务项目用途为医疗卫生用地。
[image: ]
图6-1 标定区域分布图
[bookmark: _Toc532558498][bookmark: _Toc532559165][bookmark: _Toc532786493][bookmark: _Toc87465474]（二）标准宗地设立情况
根据标准宗地布设的原则及设立步骤，梅县区2021年城镇国有建设用地标定地价共布设69宗标准宗地，其中商服用途标准宗地2宗，住宅用途标准宗地6宗，商住混合用途标准宗地55宗，工业用途标准宗地5宗，公共服务项目用途标准宗地1宗。标准宗地布设情况详见下表：
表6-2 标准宗地布设情况表
单位：宗
	商服用途
	住宅用途
	商住混合用途
	工业用途
	公共服务项目用途
	合计

	2
	6
	55
	5
	1
	69


[bookmark: _Toc532786494][bookmark: _Toc87465475][bookmark: _Toc393456394][bookmark: _Toc391631263][bookmark: _Toc393456808][bookmark: _Toc532786500][bookmark: _Toc532558506][bookmark: _Toc532559173]（三）标定地价总体水平
本次标定地价只评估国有城镇建设用地，同时受房地产市场发育状况、城市发展规划、规程技术路线要求及宗地产权数据完备性等情况影响，成果未对全市域建设用地进行覆盖，各用途标定区域及标准宗地在各区布设不均衡，标准宗地的标定地价仅代表标定区域的地价水平。
从各用途标准宗地面积加权统计来看，梅县区2021年城镇国有建设用地标定地价总体地价水平：
商服用地平均地价为2035元/平方米（平均楼面地价），住宅用地平均地价为1545元/平方米（平均楼面地价），商住混合用地平均地价为1892元/平方米（平均楼面地价），工业用地平均地价为365元/平方米（地面地价），公共服务项目用地（医疗卫生用地）平均地价为377元/平方米（平均楼面地价），具体详见下表：
表6-3 标定地价总体地价水平状况
单位：元/平方米
	用途
	商服用地
	住宅用地
	商住混合用地
	工业用地
	公共服务项目用地（医疗卫生用地）

	平均价格
	2035
	1545
	1892
	365
	377

	地价区间
	2027~2779
	1227~3519
	1530~2437
	269~589
	——

	容积率范围
	0.99~1.95
	1.28~6.25
	2.19~10.89
	0.11~1.20
	2.00

	价格类型
	平均楼面地价
	平均楼面地价
	平均楼面地价
	地面地价
	平均楼面地价



[bookmark: _Toc87465476]（四）2021年与2020年标定地价价格对比
1.对比分析标准宗地情况说明
本次对比分析，不考虑更换标准宗地情况。与去年标准宗地对比，标准宗地没有发生更换的宗数为65宗，具体情况如下表所示：
表6-4 2021与2020标定地价标准宗地没有发生更换情况表
单位：宗
	商服用途
	住宅用途
	商住混合用途
	工业用途
	公共服务项目用途
	合计

	2
	6
	53
	3
	1
	65


2.2021年与2020年标定地价价格对比情况
与梅县区2020年标定地价（现行）价格对比分析：商服用地的平均增长率为-1.01%（平均楼面地价），住宅用地的平均增长率为-0.54%（平均楼面地价），商住混合用地的平均增长率为-0.82%（平均楼面地价），工业用地的平均增长率为1.2%（地面地价），公共服务项目用地（医疗卫生用地）的平均增长率为1.62%（平均楼面地价）。具体详见下表：
表6-5 2021年价格与2020年价格对比
	用途
	商服用地
	住宅用地
	商住混合用地
	工业用地
	公共服务项目用地
（医疗卫生用地）

	价格类型
	平均楼面地价
	平均楼面地价
	平均楼面地价
	地面地价
	平均楼面地价

	增长率
	-1.01%
	-0.54%
	-0.82%
	1.20%
	1.62%


注：各用途增长率为各标准宗地两年差异率的算术平均值。
根据上表统计结果，可以看到商服用地、住宅用地和商住混合用地都有较小幅度下降，主要是受到新冠病毒疫情影响，社会经济及居民购买房地产需求均受到一定影响。商业市场虽然在逐渐复苏，但是传统的实体经济零售业仍受到较大的冲击，实体零售、餐饮等店铺由于客源的流失致使营业收入较大幅度下跌，商业市场恢复较慢。住宅用地较小幅度下降是由于居民收入难有明显改善，很多房地产企业为加快回笼现金，虽然提高了优惠力度，但有购房计划的消费者目前持推迟或观望态度。工业用地较小幅度增长，主要是因为随着经济的持续增长，征地成本的不断上升，推动了工业地价的稳步上涨。

（本页余下空白）






[bookmark: _Toc87465477]七、附件
[bookmark: _Toc86913838][bookmark: _Toc87465478]附件一 标定地价公示信息表
标定地价公示信息表（另附）。
[bookmark: _Toc86913839][bookmark: _Toc87465479]附件二 梅县区2021年城镇国有建设用地标定地价更新项目成果图册
梅县区2021年城镇国有建设用地标定地价更新项目成果图册（另附）。
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