附件3

关于台安县国有建设用地、集体建设用地、

集体农用地土地级别与基准地价使用

有关问题的说明

一、用途分类参照体系

本次更新将《土地利用现状分类》及《国土空间调查、规划、用途管制用地用海分类》（试行）与基准地价用途分类进行了衔接及修正幅度设定。具体情况见下表：
国有建设用地与基准地价用途分类衔接表
	土地利用现状分类
	国土空间调查、规划、用途管制用地用海分类（试行）
	基准地价
用途
	修正幅度

	一级地类
	二级地类
	
	
	

	05商服
用地
	0501零售商业用地
	090101零售商业用地
	商服用地
	100%

	
	其中
	加油、加气站
	090105公用设施营业网点用地
	商服用地
	130%

	
	
	——
	090105公用设施营业网点用地（除加油、加气站）
	商服用地
	100%

	
	
	汽车4S店
	——
	商服用地
	100%

	
	0502批发市场用地
	090102批发市场用地
	商服用地
	100%

	
	0503餐饮用地
	090103餐饮用地
	商服用地
	100%

	
	0504旅馆用地
	090104旅馆用地
	商服用地
	100%

	
	0505商务金融用地
	0902商务金融用地
	商服用地
	100%

	
	0506娱乐用地
	0903娱乐康体用地
	商服用地
	100%

	
	0507其他商服用地
	0904其他商业服务业用地
	商服用地
	100%

	06工矿仓储用地
	0601工业用地
	1001工业用地
	工业用地
	100%

	
	0602采矿用地
	1002采矿用地
	工业用地
	100%

	
	0604仓储用地
	11仓储用地
	工业用地
	100%

	07住宅
用地
	0701城镇住宅用地
	普通住宅
	070102二类城镇住宅用地
	住宅用地
	100%

	
	
	别墅
	070101一类城镇住宅用地
	住宅用地
	120%

	08公共管理与公共服务用地
	0801机关团体用地
	0801机关团体用地
	公服一类
	100%

	
	0802新闻出版用地
	0801机关团体用地
	公服一类
	100%

	
	0803教育用地
	0804教育用地
	公服一类
	100%

	
	0804科研用地
	0802科研用地
	公服一类
	100%

	
	0805医疗卫生用地
	0806医疗卫生用地
	公服一类
	100%

	
	0806社会福利用地
	0807社会福利用地
	公服一类
	100%

	
	0807文化设施用地
	0803文化用地
	公服一类
	100%

	
	0808体育用地
	0805体育用地
	公服一类
	100%

	
	0809公用设施用地
	13公用设施用地（除1311、1312）
	公服二类
	100%

	
	0810公园与绿地
	14绿地与开敞空间用地
	公服二类
	100%

	09特殊
用地
	0901军事设施用地
	1501军事设施用地
	根据实际用途确定
	100%

	
	0902使领馆用地
	1502使领馆用地
	公服一类
	100%

	
	0903监教场所用地
	1505监教场所用地
	公服一类
	100%

	
	0904宗教用地
	1503宗教用地
	公服一类
	100%

	
	0905殡葬用地
	1506殡葬用地
	商服用地
	100%

	
	0906风景名胜设施用地
	--
	商服用地
	100%

	
	--
	1504文物古迹用地
	公服二类
	100%

	
	--
	1507其他特殊用地
	公服一类
	100%

	10交通运输用地
	1001铁路用地
	1201铁路用地
	工业用地
	100%

	
	1002轨道交通用地
	1206城市轨道交通用地
	工业用地
	100%

	
	1003公路用地
	1202公路用地
	工业用地
	100%

	
	1004城镇村道路用地
	1207城镇道路用地
	工业用地
	100%

	
	1005交通服务场站用地
	1208交通场站用地
	工业用地
	100%

	
	1007机场用地
	1203机场用地
	工业用地
	100%

	
	1008港口码头用地
	1204港口码头用地
	工业用地
	100%

	
	1009管道运输用地
	1205管道运输用地
	工业用地
	100%

	
	——
	1209其他交通设施用地
	工业用地
	100%

	11水域及水利设施用地
	1109水工建筑用地
	1312水工设施用地
	公服二类
	100%


集体建设用地与基准地价用途分类衔接表

	土地利用现状分类
	国土空间调查、规划、用途管制用地用海分类
	基准地价
用途
	修正幅度

	一级地类
	二级地类
	
	
	

	05商服用地
	0501零售商业用地
	090101零售商业用地
	商服用地
	100%

	
	其中
	加油、加气、充换电站
	090105公用设施营业网点用地
	商服用地
	130%

	
	
	——
	090105公用设施营业网点用地（除加油、加气、充换电站）
	商服用地
	100%

	
	
	汽车4S店
	——
	商服用地
	100%

	
	0502批发市场用地
	090102批发市场用地
	商服用地
	100%

	
	0503餐饮用地
	090103餐饮用地
	商服用地
	100%

	
	0504旅馆用地
	090104旅馆用地
	商服用地
	100%

	
	0505商务金融用地
	0902商务金融用地
	商服用地
	100%

	
	0506娱乐用地
	0903娱乐康体用地
	商服用地
	100%

	
	0507其他商服用地
	0904其他商业服务业用地
	商服用地
	100%

	06工矿仓储用地
	0601工业用地
	1001工业用地
	工业用地
	100%

	
	0602采矿用地
	1002采矿用地
	工业用地
	100%

	
	0604仓储用地
	11仓储用地
	工业用地
	100%

	07住宅用地
	0702农村宅基地
	0703农村宅基地
	农村宅基地
	100%

	08公共管理与公共服务用地
	0801机关团体用地
	0801机关团体用地
	公服一类
	100%

	
	0802新闻出版用地
	0801机关团体用地
	公服一类
	100%

	
	0803教育用地
	0804教育用地
	公服一类
	100%

	
	0804科研用地
	0802科研用地
	公服一类
	100%

	
	0805医疗卫生用地
	0806医疗卫生用地
	公服一类
	100%

	
	0806社会福利用地
	0807社会福利用地
	公服一类
	100%

	
	0807文化设施用地
	0803文化用地
	公服一类
	100%

	
	0808体育用地
	0805体育用地
	公服一类
	100%

	
	0809公用设施用地
	13公用设施用地
	公服二类
	100%

	
	0810公园与绿地
	14绿地与开敞空间用地
	公服二类
	100%

	09特殊用地
	0901军事设施用地
	1501军事设施用地
	根据实际用途确定
	100%

	
	0902使领馆用地
	1502使领馆用地
	公服一类
	100%

	
	0903监教场所用地
	1505监教场所用地
	公服一类
	100%

	
	0904宗教用地
	1503宗教用地
	公服一类
	100%

	
	0905殡葬用地
	1506殡葬用地
	商服用地
	100%

	
	0906风景名胜设施用地
	--
	商服用地
	100%

	
	--
	1504文物古迹用地
	公服二类
	100%

	
	--
	1507其他特殊用地
	公服一类
	100%

	10交通运输用地
	1001铁路用地
	1201铁路用地
	工业用地
	100%

	
	1002轨道交通用地
	1206城市轨道交通用地
	工业用地
	100%

	
	1003公路用地
	1202公路用地
	工业用地
	100%

	
	1004城镇村道路用地
	1207城镇道路用地
	工业用地
	100%

	
	1005交通服务场站用地
	1208交通场站用地
	工业用地
	100%

	
	1007机场用地
	1203机场用地
	工业用地
	100%

	
	1008港口码头用地
	1204港口码头用地
	工业用地
	100%

	
	1009管道运输用地
	1205管道运输用地
	工业用地
	100%

	
	——
	1209其他交通设施用地
	工业用地
	100%

	11水域及水利设施用地
	1109水工建筑用地
	1312水工设施用地
	公服二类
	100%


集体农用地与本次基准地价用途分类衔接表

	土地利用现状分类
	国土空间调查、规划、用途管制用地用海分类
	参照体系

	一级类
	二级类
	
	

	01耕地
	0101水田
	0101水田
	水田

	
	0102水浇地
	0102水浇地
	水浇地

	
	0103旱地
	0103旱地
	旱地

	02园地
	0201果园、0202茶园、0204其他园地
	0201果园、0202茶园、0204其他园地
	水浇地

	03林地
	0301乔木林地、0305灌木林地、0307其他林地
	0301乔木林地、0303灌木林地、0304其他林地
	旱地

	04草地
	0401天然牧草地、0403人工牧草地0404其他草地
	0401天然牧草地、0402人工牧草地、0403其他草地
	旱地

	10交通运输用地
	1006农村道路
	0601乡村道路用地2303田间道
	根据周边宗地主要用途确定

	11水域及水利设施用地
	1107沟渠
	1705沟渠
	根据周边宗地主要用途确定

	12其他
土地
	1202设施农用地
	06农业设施建设用地
	水浇地

	
	1203田坎
	2302田坎
	根据周边宗地主要用途确定


二、土地级别范围说明和宗地土地级别的确认

（一）国有建设用地

本标准覆盖范围为全县行政辖区。本次土地定级为综合定级，共分为5个级别。土地级别范围说明是对土地级别界限的简要说明，确定宗地的土地级别以土地级别图为准。

（二）集体建设用地

本标准覆盖范围为全县行政辖区。本次土地定级按城区和乡镇分类定级，其中城区各用途集体建设用地分为2个级别；乡镇集体商服用地、农村宅基地、公共管理与公共服务用地（0801-0808）各分3类，每类2个级别；乡镇工业用地、公共管理与公共服务用地（0809-0810）各分3类，每类1个级别。土地级别范围说明是对土地级别界限的简要说明，确定宗地的土地级别以土地级别图为准。

（三）集体农用地

本标准覆盖范围为全县行政辖区。集体农用地定级分为3个级别,土地级别范围说明是对土地级别界限的简要说明，具体确定宗地的土地级别以土地级别图为准。

三、基准地价内涵

（一）国有建设用地

1.估价期日

2023年1月1日。

2．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、保障性安居工程。公共管理与公共服务用地分为两类，一类公共管理与公共服务用地（0801-0808）包括：0801机关团体用地、0802新闻出版用地、0803教育用地、0804科研用地、0805医疗卫生用地、0806社会福利用地、0807文化设施用地、0808体育用地；二类公共管理与公共服务用地（0809-0810）包括0809公用设施用地、0810公园与绿地。
3．土地权利类型

国有出让建设用地使用权。
4.土地使用年限及土地还原利率

商服用地40年，还原利率5%；住宅用地、保障性安居工程用地70年，还原利率4.5%；工业用地50年，还原利率4%；公共管理与公共服务用地一类50年，还原率4.5%；公共管理与公共服务用地二类50年，还原率4%。

5.平均容积率的设定

商服用地、住宅用地、公共管理与公共服务用地一类、保障性安居工程Ⅰ级-Ⅲ级平均容积率为1.2，Ⅳ级-Ⅴ级平均容积率为1.0；工业用地、公共管理与公共服务用地二类平均容积率为0.8。

6.土地开发程度的设定

Ⅰ级-Ⅲ级

商服用地、公共管理与公共服务用地一类（0801-0808）设定为“六通一平”，即宗地红线外通路、通上水、通下水、通电、通讯、通暖气及宗地红线内场地平整。

住宅用地、保障性安居工程设定为“七通一平”，即宗地红线外通路、通上水、通下水、通电、通讯、通暖气、通燃气及宗地红线内场地平整。

工业用地、公共管理与公共服务用地二类（0809-0810）设定为“五通一平”，即宗地红线外通路、通上水、通下水、通电、通讯及宗地红线内场地平整。

Ⅳ级-Ⅴ级

各类用途均设定为“四通一平”，即宗地红线外通路、通上水、通电、通讯及宗地红线内场地平整。

（二）集体建设用地

1．估价期日

2023年1月1日。
2．土地用途

商服用地、农村宅基地、工业用地、公共管理与公共服务用地。公共管理与公共服务用地分为两类，一类公共管理与公共服务用地（0801-0808）包括：0801机关团体用地、0802新闻出版用地、0803教育用地、0804科研用地、0805医疗卫生用地、0806社会福利用地、0807文化设施用地、0808体育用地；二类公共管理与公共服务用地（0809-0810）包括0809公用设施用地、0810公园与绿地。
3．土地权利类型

商服用地、工业用地、公共管理与公共服务用地均为集体出让建设用地使用权，农村宅基地为集体建设用地使用权。
4.土地使用年期

商服用地40年，工业用地、公共管理与公共服务用地50年，农村宅基地无年期限制。

5．平均容积率

商服用地、公共管理与公共服务用地一类（0801-0808）、宅基地为1.0；工业用地、公共管理与公共服务用地二类（0809-0810）为0.8。

6.土地还原率

商服用地还原利率5.2%；农村宅基地、公共管理与公共服务用地一类还原利率4.7%；工业用地、公共管理与公共服务用地二类还原率4.2%。

7.土地开发程度

台安县城区集体建设用地设定开发程度

	级别
	Ⅰ级
	Ⅱ级

	商服用地
	六通一平
	四通一平

	农村宅基地、工业用地、公共管理与公共服务用地
	五通一平
	四通一平


台安县乡镇集体建设用地设定开发程度

	级别
	一类乡镇
	二类乡镇
	三类乡镇

	
	Ⅰ级
	Ⅱ级
	Ⅰ级
	Ⅱ级
	Ⅰ级
	Ⅱ级

	商服用地
	六通一平
	四通一平
	四通一平
	四通一平
	四通一平
	四通一平

	农村宅基地、公服一类
	五通一平
	四通一平
	四通一平
	四通一平
	四通一平
	四通一平

	工业用地、公服二类
	四通一平
	——
	四通一平
	——
	四通一平
	——


注: “六通一平”即宗地红线外通路、通上水、通下水、通电、通讯、通暖气及宗地红线内场地平整。“五通一平”，即宗地红线外通路、通上水、通下水、通电、通讯及宗地红线内场地平整。“四通一平”，即宗地红线外通路、通上水、通电、通讯及宗地红线内场地平整。

（三）集体农用地

1.基准日：2023年1月1日。

2.用地类型：主要包括耕地（水田、水浇地、旱地）。

3.土地权利：集体农用地承包经营权、经营权。

4.土地权利年期：30年。

5.土地还原利率：

承包经营权还原利率为2.75%，经营权还原利率为3.0%。
6.耕作制度及主导作物：

（1）水田：主导作物为水稻，一年一熟。

（2）水浇地：主导作物为大棚蔬菜，一般一年2-5熟。

（3）旱地：主导作物为玉米，一年一熟。

7.农田基本设施状况：

通生产作业路，宗地内平整、大小适中、形状规则。此外，水田要通灌渠、通排渠，满足水稻等水生作物生产基本要求；水浇地要通电、通灌溉用水、满足蔬菜等作物生产基本要求；旱地要满足玉米等作物生产基本要求。

四、容积率修正

（一）国有建设用地

1.商服用地、住宅用地、公共管理与公共服务用地一类、保障性安居工程宗地地价评估容积率修正时，容积率在修正系数表范围内但表中没有修正系数的，修正系数采用相邻两个修正系数线性插值确定。

2.商服用地、住宅用地、公共管理与公共服务用地一类、保障性安居工程用地Ⅰ级-Ⅲ级容积率小于1.2，Ⅳ级-Ⅴ级容积率小于1.0时，采用基准地价系数修正法评估时不做向下减价修正；当容积率超出容积率修正系数表规定的最大范围时，采用基准地价系数修正法评估时不做向上修正。

3.工业用地、公共管理与公共服务二类用地不进行容积率修正。

（二）集体建设用地

1.商服用地、农村宅基地、公共管理与公共服务用地一类宗地地价评估容积率修正时，容积率在修正系数表范围内但表中没有修正系数的，修正系数采用相邻两个修正系数线性插值确定。

2.商服用地、农村宅基地、公共管理与公共服务用地一类容积率小于1.0时，采用基准地价系数修正法评估时不做向下减价修正；当容积率超出容积率修正系数表规定的最大范围时，采用基准地价系数修正法评估时不做向上修正。

3.工业用地、公共管理与公共服务二类用地不进行容积率修正。

