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一、基准地价内涵的设定
1.估价期日
按安徽省自然资源厅统一部署要求和工作实际开展的时间，本次评估估价期日为2025年7月1日。
2.土地使用年期
根据《农村集体土地定级与估价技术指南》（T/CREVA 1201-2021），集体建设用地年期设定参照国有建设用地的法定最高年期。故，本次年期设定为商业服务业用地40年、工业用地50年、公共管理与公共服务和公用设施用地50年。
3.土地开发水平
根据各土地级别或均质区域内同一用途现状平均土地开发程度或2/3以上面积已经达到的宗地红线外基础设施平均水平，宗地红线内“场地平整”。商业服务业用地、工业用地、公共管理与公共服务和公用设施用地各级别土地开发程度设定从“五通一平”到“四通一平”不等。红线外“五通”指通上水、通下水、通讯、通电、通路。本次一级地土地开发程度设定为“五通一平”，二级地土地开发程度设定为“四通一平”，三级地土地开发程度设定为“四通一平”，四级地土地开发程度设定为“四通一平”。
4.平均容积率
由于农村集体建设用地分布范围广，本次根据六安市城区及各乡镇相关规划。
表2-2-1  各用途、各级别开发程度和平均容积率一览表
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	开发水平
	平均容积率

	
	
	商业服务业用地
	工业用地
	公共管理与公共服务和公用设施用地

	一级地
	五通一平
	1.2
	1.0
	1.0

	二级地
	四通一平
	1.2
	1.0
	1.0

	三级地
	四通一平
	1.2
	1.0
	1.0

	四级地
	四通一平
	1.2
	1.0
	1.0
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一、六安市辖区集体建设用地还原率的确定
（一）综合还原率：工业用地、公共管理与公共服务和公用设施用地、商业服务业用地综合还原率分别为8.5%、9.0%、9.5%。
（二）土地还原率：工业用地、公共管理与公共服务和公用设施用地、商业服务业用地土地还原率分别为7.5%、8.0%、8.5%。
（三）房屋还原率：工业用地、公共管理与公共服务和公用设施用地、商业服务业用地房屋还原率分别为9.5%、10.0%、10.5%。
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房屋重置价是依据目前人工、材料、建筑设计标准及正常管理水平下，建造一幢各项设备相同或相当的建筑物所需的成本价格。房屋重置价对于计算房屋的现值及纯收益具有重要的意义。本次土地估价的房屋重置价标准采用《六安市人民政府关于公布六安市被征收集体土地上房屋、其他附着物及青苗补偿标准的通知》（六政秘〔2020〕120号）文件中相关规定。详见下表。
表2-2-2    金安区被征收中心城区外集体土地上房屋补偿标准
	类别
	级别
	结构规格
	统建（货币）补偿（元/㎡）
	自拆自建

	框架
	1
	钢筋砼框架，梁柱承重，钢筋砼屋面、楼面，钢、木门窗、层高2.4米以上
	1510
	1180

	混合结构
	1
	底层为钢筋砼框架，上部为砖墙承重，钢筋砼屋面、楼面，钢、木门窗，层高2.4米以上
	1450
	1121

	
	2
	砖墙承重，有构造柱、圈梁，钢筋砼屋面楼面、钢、木门窗，层高2.4米以上
	1392
	1054

	
	3
	砖墙承重，有圈梁，钢筋砼桁条，钢筋砼楼面、钢、木门窗，层高2.4米以上
	1336
	991

	
	4
	砖墙承重，有圈梁，平面屋、瓦屋面，钢、木门窗，层高2.4米以上
	1283
	921

	砖木结构
	1
	24砖墙瓦顶,木椽,木条,油毡垫层,檐高2.4米以上
	1129
	857

	
	2
	18砖墙瓦顶,竹椽,木条,芦苇垫层,檐高2.4米以上
	1083
	754

	
	3
	半砖半土、半瓦半草，檐高2.2米以上
	585
	452

	
	4
	土墙草顶，檐高2.2以上
	468
	375


表2-2-3    裕安区被征收中心城区外集体土地上房屋补偿标准
	类别
	级别
	结构规格
	统建（货币）补偿（元/㎡）
	自拆自建

	框架
	1
	钢筋砼框架，梁柱承重，钢筋砼屋面、楼面，钢、木门窗、层高2.4米以上
	1505
	1132

	混合结构
	1
	底层为钢筋砼框架，上部为砖墙承重，钢筋砼屋面、楼面，钢、木门窗，层高2.4米以上
	1445
	1087

	
	2
	砖墙承重，有构造柱、圈梁，钢筋砼屋面楼面、钢、木门窗，层高2.4米以上
	1387
	1043

	
	3
	砖墙承重，有圈梁，钢筋砼桁条，钢筋砼楼面、钢、木门窗，层高2.4米以上
	1332
	1002

	
	4
	砖墙承重，有圈梁，平面屋、瓦屋面，钢、木门窗，层高2.4米以上
	1278
	961

	砖木结构
	1
	砖墙瓦顶,木椽,木条,油毡垫层,檐高2.4米以上
	1125
	846

	
	2
	砖墙瓦顶,竹椽,木条,芦苇垫层,檐高2.4米以上
	1080
	804

	
	3
	半砖半土、半瓦半草，檐高2.2米以上
	540
	402

	
	4
	土墙草顶，檐高2.2以上
	470
	350


上表的重置价标准与市场价格水平基本一致，故在房地出租、房地出售的样点地价测算过程中直接引用。在日常宗地评估中，也可采用住建部门工程造价管理等单位出台的实时数据。
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商业服务业用地容积率修正系数测算与确定
利用房地出租样点地价资料，对集体建设用地中商业服务业用地容积率修正系数进行实测，以各级别内平均容积率区段修正系数设为1.00，测算了各级别内各容积率区段商业服务业、公共管理与公共服务和公用设施用地地价的修正系数。在容积率修正系数测算的基础上，对某些容积率区段无实例修正系数的采用内插法确定，确定结果见下。
表2-2-4  商服用地容积率修正系数表
	容积率
修正系数
土地级别
	≤1.0
	1.1
	1.2
	1.3
	1.4
	1.5
	1.6
	1.7
	1.8
	2
	2.5
	≥3.0

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	一
	0.95
	0.97
	1.00
	1.04
	1.08
	1.12
	1.15
	1.2
	1.24
	1.33
	1.59
	1.89

	二
	0.95
	0.97
	1.00
	1.04
	1.08
	1.12
	1.15
	1.2
	1.24
	1.33
	1.59
	1.89

	三
	0.95
	0.97
	1.00
	1.04
	1.08
	1.12
	1.16
	1.21
	1.24
	1.35
	1.60
	1.90

	四
	0.95
	0.97
	1.00
	1.04
	1.08
	1.12
	1.16
	1.21
	1.24
	1.35
	1.60
	1.90
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土地开发费用主要是指宗地红线内外通路、通电、供水、排水、通气、通讯等方面的费用和场地平整费用。。各项费用的分摊见下表。
表2-2-5  土地开发费用分项一览表
	土地开发项目
	通路
	通电
	供水
	排水
	通讯
	场地平整
	合计

	红线外（元/m2）
	15
	15
	10
	10
	10
	/
	60

	红线内（元/m2）
	/
	/
	/
	/
	/
	10
	10


在评估级别或区段基准地价时，如地价样点的实际开发程度与级别或区段平均开发程度一致时，不作修正；如不一致，则需进行修正，即在样点地价基础上加上（指地价样点开发程度低于级别或区段平均开发程度）或减去（指地价样点开发程度高于级别或区段平均开发程度）相应项目的费用。




