[bookmark: _Toc28196]
《伊川县城镇土地级别与基准地价更新成果》（征求意见稿）
一、基准地价内涵
[bookmark: _Toc12414]1、开发程度
[bookmark: _GoBack]伊川县城区范围内土地开发程度为“五通一平”（宗地外通路、通电、通讯、通上水、通下水及宗地内场地平整）；各乡镇土地开发程度为“三通一平”（宗地外通路、通电、通上水及宗地内场地平整）。
[bookmark: _Toc17387]2、容积率

	城区范围内

	用地类型
	容积率
	用地类型
	容积率

	商服用地
	1.4
	商务金融用地
	1.8

	住宅用地
	1.6
	工业用地
	1.0

	公共服务用地
	1.5
	交通运输用地
	1.0

	各乡镇镇区

	用地类型
	容积率
	用地类型
	容积率

	商服用地
	1.1
	工业用地
	1.0

	住宅用地
	1.2
	公共管理与公共服务用地
	1.3


[bookmark: _Toc1893]3、估价基准日
估价基准日：2023年1月1日。
[bookmark: _Toc7331]4、出让年期
商服用地40年、商务金融用地40年、住宅用地70年、工业用地50年、公共服务用地50年、交通运输用地50年。
二、出让基准地价
（一）本轮城区基准地价成果
表1-1  伊川县城区各用途各级别基准地价表（2023年）
	土地级别
	一级
	二级
	三级
	四级

	商业服务业用地
	元/平方米
	1860
	1440
	1140
	930 

	
	万元/亩
	124.00 
	96.00 
	76.00 
	62.00 

	商务金融用地
	元/平方米
	1430
	1200
	987
	846 

	
	万元/亩
	95.33 
	80.00 
	65.80 
	56.40 

	住宅用地
	元/平方米
	1650
	1350
	1080
	885

	
	万元/亩
	110.00 
	90.00 
	72.00 
	59.00 

	工矿用地
	元/平方米
	495.00 
	345.00 
	270.00 
	/

	
	万元/亩
	33.00 
	23.00 
	18.00 
	/

	仓储用地
	元/平方米
	520.00 
	360.00 
	285.00 
	/

	
	万元/亩
	34.67 
	24.00 
	19.00 
	/

	公共管理与公共服务用地
	元/平方米
	810
	620
	495
	420

	
	万元/亩
	54.00 
	41.33 
	33.00 
	28.00 

	交通运输用地
	元/平方米
	820
	635
	465
	/

	
	万元/亩
	54.67 
	42.33 
	31.00 
	/


（二）乡镇基准地价成果
表1-2 伊川县乡镇各用途各级别基准地价表（2023年）
	[bookmark: _Toc4023]乡镇名称
	商业用地
	住宅用地
	工业用地
	公共管理与公共服务用地

	
	元/平方米
	万元/亩
	元/平方米
	万元/亩
	元/平方米
	万元/亩
	元/平方米
	万元/亩

	白沙镇
	一级
	630
	42.00 
	545
	36.33 
	297
	19.80 
	395
	26.33 

	
	二级
	510
	34.00 
	435
	29.00 
	265
	17.67 
	325
	21.67 

	白元镇
	一级
	525
	35.00 
	480
	32.00 
	270
	18.00 
	372
	24.80 

	
	二级
	415
	27.67 
	385
	25.67 
	256
	17.07 
	295
	19.67 

	半坡镇
	一级
	480
	32.00 
	405
	27.00 
	258
	17.20 
	365
	24.33 

	
	二级
	348
	23.20 
	330
	22.00 
	242
	16.13 
	276
	18.40 

	高山镇
	一级
	485
	32.33 
	428
	28.53 
	260
	17.33 
	370
	24.67 

	
	二级
	375
	25.00 
	340
	22.67 
	242
	16.13 
	285
	19.00 

	葛寨镇
	一级
	480
	32.00 
	412
	27.46 
	258
	17.20 
	365
	24.33 

	
	二级
	348
	23.20 
	333
	22.20 
	242
	16.13 
	276
	18.40 

	江左镇
	一级
	485
	32.33 
	415
	27.67 
	260
	17.33 
	368
	24.53 

	
	二级
	375
	25.00 
	338
	22.53 
	242
	16.13 
	285
	19.00 

	酒后镇
	一级
	480
	32.00 
	405
	27.00 
	258
	17.20 
	365
	24.33 

	
	二级
	348
	23.20 
	330
	22.00 
	242
	16.13 
	276
	18.40 

	吕店镇
	一级
	484
	32.26 
	413
	27.53
	260
	17.33 
	368
	24.53 

	
	二级
	373
	24.87
	337
	22.46
	242
	16.13 
	285
	19.00

	鸣皋镇
	一级
	630
	42.00 
	530
	35.33 
	285
	19.00 
	395
	26.33 

	
	二级
	510
	34.00 
	430
	28.67 
	260
	17.33 
	310
	20.67 

	平等乡
	一级
	570
	38.00 
	512
	34.13 
	285
	19.00 
	380
	25.33 

	
	二级
	450
	30.00 
	410
	27.33 
	260
	17.33 
	305
	20.33 

	鸦岭镇
	一级
	510
	34.00 
	440
	29.33 
	265
	17.67 
	368
	24.53 

	
	二级
	380
	25.33 
	357
	23.80 
	242
	16.13 
	290
	19.33 



1

三、基准地价成果变化分析
本轮土地价格上涨主要原因有以下几个方面：
[bookmark: _Toc21576]1、经济发展因素。在伊川县县政府的正确领导下，全县上下国民经济保持了健康稳步发展，城乡面貌和人民生活不断改善，各项社会事业全面进步。由于全县经济的发展、国民生产总值的增加、城乡居民可支配收入的提高，那么用于投资和消费的资金加大，有利于刺激房地产业的复苏，带动土地价格的上涨。
2、征地成本因素。本轮城镇工业用地价格的上涨，主要原因是征地成本的大幅度提升，国有土地出让在前期征收过程中，涉及到土地取得费（征地取得费、社会保障费、青苗补偿费和地上附着物补偿费）、土地开发费（五通一平）、有关税费（耕地占用税、耕地开垦费）等，这些都是开发土地所投入的成本，其中农民的社会保障费用增加较多，补偿标准由原先的7700元/亩，增加到49500元/亩（《河南省人力资源和社会保障厅关于公布2021年被征地农民社会保障费用最低标准的通知》豫人社办〔2021〕49号），从而导致工业用地末级地的征地成本增长幅度较大。
3、财政金融因素。存贷款利率、物价上升指数、税率、贷款比率和土地还原利率等财政金融因素与地价的形成有着密切的关系。我国当前经济下行压力较大，房地产是其中重要一环，稳增长也亟需稳地产。近两年，国家一直在进行宏观调控，综合运用多种财政工具，出台相关政策持续发力，刺激房地产消费、稳定市场信心和经济增长，如：降低存款准备金率、降低首付比、下调房贷利率、优化企业营商环境等，随着国家财政金融政策持续发力，将会有利于我国房地产业的较快复苏和平稳发展，从而带动土地市场的平稳健康发展。
4、基础设施的进一步改善。这几年，伊川县城区加大了基础设施的投入和建设力度，大大改善了伊川县的基础设施和投资环境。基础设施越健全，地价水平随之也会提高。
除了以上几个主要因素外，随着伊川县居民生活水平的不断提高，消费水平的不断增强，加上各种政策的出台，伊川县土地需求增加，这些都将促成伊川县土地市场的发展稳步上升。

