汕头市中心城区基准地价体系更新地价分析报告


附件3
江门市市区集体农用地基准地价试点项目成果
     一、工作范围及地价内涵
（一）工作范围

本次江门市市区集体农用地基准地价评估范围为江门市蓬江区、江海区和新会区，工作对象为范围内现有的耕地、园地、林地、坑塘水面四个地类的集体农用地，合计面积为898.98平方公里。
（二）地价内涵
表1-1 江门市市区集体农用地基准地价价格内涵表

	集体农用地类型
	耕地、园地、林地、坑塘水面

	土地使用权类型
	集体土地承包经营权价格、土地出租价格（一年期）

	土地承包经营年期
	土地出租年期

	耕地、园地、坑塘水面为30年，林地为70年
	耕地、园地、林地、坑塘水面为1年

	基本设施状况
	耕地
	土地在正常市场条件，水田种植类型为早稻-晚稻-冬甘薯，旱地为种植类为春花生-秋甘薯条件下，宗地外道路通达且有水源保障、宗地内平整、大小适中、形状规则、有基本的排水与灌溉设施且田间道路密度适中。

	
	园地
	土地在正常市场条件，以种植柑橘为种植条件下，宗地外道路通达且有水源保障、宗地内有基本的排水与灌溉设施。

	
	林地
	土地在正常市场条件，以经济林为种植条件下，设定宗地外道路通达。

	
	坑塘水面
	土地在正常市场条件，以四大家鱼及优质鱼等为养殖条件下，宗地外道路通达且有水源保障、宗地内实现通电、有基本的排水与引水设施、大小适中、形状规则。

	估价期日
	2019年1月1日


注：本次基准地价价格存在两种表现形式，其中在设定土地出租年期下的集体土地出租价格，在当地标准耕作制度下，根据三资平台数据及外业调查情况等实际情况，集体土地出租价格年期单位为1年，适用年期为5年。

二、基准地价成果
（一）江门市市区集体农用地各级别土地承包经营权地价成果
表2-1江门市市区集体农用地各用途级别基准地价
土地承包经营权地价表
	级别
	一级
	二级
	三级
	四级


	耕地
	水田
	元/平方米
	52
	45
	40
	36

	
	
	万元/亩
	3.47
	3.00
	2.67
	2.40

	
	旱地
	元/平方米
	49
	42
	37
	33

	
	
	万元/亩
	3.27
	2.80
	2.47
	2.20

	园地
	元/平方米
	49
	41
	35
	32

	
	万元/亩
	3.27
	2.73
	2.33
	2.13

	林地
	元/平方米
	29
	24
	22
	--

	
	万元/亩
	1.93
	1.60
	1.47
	--

	坑塘水面
	元/平方米
	65
	56
	53
	49

	
	万元/亩
	4.33
	3.73
	3.53
	3.27


（二）江门市市区集体农用地各级别土地出租地价成果
本次集体农用地土地出租价格为在设定的标准耕作制度下土地出租年期为1年的出租价格。 
表2-2  江门市市区集体农用地基准地价各用途土地出租地价表
单位：元/亩/年
	级别
	一级
	二级
	三级
	四级

	耕地
	水田
	760
	652
	544
	497

	
	旱地
	672
	595
	527
	487

	园地
	895
	840
	728
	539

	林地
	376
	265
	201
	--

	坑塘水面
	1667
	1420
	1111
	838
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