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土地定级与基准地价测算
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表1 洱源县集体建设用地基准地价价格内涵表

估价期日 2024年1月1日

内涵

集体非经营性建设用地 集体经营性建设用地

宅基地（可用于建设租赁住房

）
商服用地 工业用地

设定容积率

Ⅰ级 1.4 Ⅰ级 1.4 Ⅰ级

1.0
Ⅱ级 1.4 Ⅱ级 1.4 Ⅱ级
Ⅲ级 1.2 Ⅲ级 1.2 Ⅲ级

IV级 1.2 IV级 1.2 IV级
土地使用年限 无年期限制 40年 50年

市场类型

特定市场：符合政策的集体

组织内部就地流转形成的市

场

无他项权利限制前提下的正常入市（入市

方式均为就地入市）流转的出让土地使用

权

土地使用权 集体经济组织内部流转 正常入市流转的出让土地使用权

价格内涵

本次宅基地基准地价内涵为内

部流转无年期限制的土地使用

权价格，宅基地有偿腾退价格

可参考当地集体收益分配、宅

基地有偿使用费、集体经营性

建设用地入市收益、集体经济

组织其他经营性收入以及农村

宅基地基准地价协商确认。

1.无他项权利限制下的出让土地使用权价格

；2.当同时考虑满足农村一二三产业融合发

展用地相关政策、符合国土空间规划时，

商服用地类型包括农产品加工流通、农产

品生产、电子商务等混合融合的产业用地

，工业用地类型包括农产品初加工、精深

加工用地、仓储保鲜冷链、产地低温直销

配送。

价格类型 平均地面地价

设定产权状况

1.本次主要测算对象为土地产权清晰且在符合规划和用途管制前提下、可

入市流转的集体所有权属的建设用地；

2.本次基准地价权利状况设定为集体出让土地使用权，不存在特殊的权利

权能限制或拓展性条件下的土地权利（需符合相关法律法规）；

3.商服用地、工业用地价格为无他项权利限制下的入市土地使用权价格；

4.宅基地在集体经济组织内部考虑机会成本的内部交易价格；

5.其他用地包括公用设施用地、广场用地、机关团体新闻出版用地、交通

服务场站用地、科教文卫用地以及水工建筑用地等；其他用地价格可作为

营利性及有收益的集体建设用地入市底价参考依据。

土地开发程度

商服、宅基地、工业用地：

Ⅰ级区域：“三通一平”通供水、通路、通电、宗地内场地平整

Ⅱ、Ⅲ级区域：“三通”（通供水、通路、通电）；

IV级区域：“两通”（通电、通路）。
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表2 洱源县五乡镇（茈碧湖镇、三营镇、右所镇、凤羽镇、乔后镇）集体建设用地土地定

级与基准地价测算结果汇总表

定级类型 综合定级

土地级别
商服用地 宅基地 工业用地

元/㎡ 万元/亩 元/㎡ 万元/亩 元/㎡ 万元/亩
Ⅰ级 351 23.40 231 15.40 160 10.67
Ⅱ级 282 18.80 194 12.93 141 9.40
Ⅲ级 248 16.53 160 10.67 123 8.20
Ⅳ级 175 11.67 116 7.73 98 6.53
备注：本次测算的价格范围为城镇开发边界范围以外的区域，城镇开发边界范围以内的集体建设用地

参照城镇国有建设用地基准地价执行。

为促进洱源县集体建设用地入市交易，进一步完善洱源县农村集体建设

用地使用权能提供依据，洱源县自然资源局、云南优化房地产土地资产评估

咨询有限公司于2023年8月共同组成相关课题组，开展了洱源县五乡镇（茈

碧湖镇、三营镇、右所镇、凤羽镇、乔后镇）集体建设用地土地定级与基准

地价测算工作。

受洱源县自然资源局委托,我公司于2023年8月开始，经过组织、技术准

备、技术方案确定、资料收集、整理、测算、图件编制等工作，向贵局提交洱

源县五乡镇（茈碧湖镇、三营镇、右所镇、凤羽镇、乔后镇）集体建设用地土

地定级与基准地价测算的初步成果，针对洱源县集体建设用地定级与估价成

果提出相关意见或建议，望贵局及时给予反馈，以便我公司及时进行修改完

善，并提交最终成果。
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本次工作范围为乡镇行政区划范围内扣除城镇开发边界、城镇基准地价

范围，评估对象为定级范围内的集体建设用地图斑，用途考虑为商服、宅基

地和工业用地。

集体建设用地定级单元在土地定级中是一个能完整反映自身特性的最基

本地块，是实际工作中取样和获得数据的基本单位。本次以村小组为单位，

参考农用地定级的方法，以变更调查数据的建设用地图斑为参考，邻近的图

斑进行合并，基本形成一个自然村只有一个主导图斑，另外考虑避免实际工

作中权属界线难以界定的情况，因此本次定级以村小组作为最基础的定级单

元。

集体建设用地定级参考城镇土地定级及农用地定级的方法，以多因素因

子法计算定级单元的分值，以总分频率曲线法划分级别。

划分各个级别的具体做法是：利用德尔菲法确定影响地价因素，并确定

各因素及权重，在此基础上，收集相应的各个因素相关指标。参考《城镇土

地分类区定级规程》的相关要求，剔除在乡镇影响小的或者有较大影响但较

为均衡的因素因子，如对于集体建设用地来说，供电的影响力比较大，但现

阶段各自然村供电保证率基本达到98%以上较为均衡，对于划分集体建设用

地级别的定级因素影响参考意义不大，可以剔除。

因素因子中包括点状因素、线状因素和面状因素。

依据点状因素的衰减规律，采用指数衰减公式计算其作用分值如下：

epij=fpi×(1-di/d)
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式中：epij——i公用设施对j点的作用分

fpi——i公用设施的功能分

di——在 i设施的服务半径内，某点距 i设施的距离d

——i公用设施的服务半径

依据线状因素的衰减规律，采用衰减公式计算作用分值如下：

商服、宅基地定级：eRij=(fRi)(1-di/d)

工业用地定级：eRij=fRi×(1-di/d)

式中：eRij——i道路对j点的通达度作用分值

di——在 i类道路影响距离内，某点距该类道路的最短距离(采用

的是有效实际距离，即沿主要交通道路计算能够到达的实际最短距离)

d——i类道路的影响距离

fRi——i道路或同类道路功能分

基础设施完善度(供、排水)作用分计算按下式计算：
eTij=100×ITi×λTij,1×λTij,2

式中：eTij——i类基础设施对j区域的完善度作用分

ITi——i类基础设施的作用指数

λTij,1——i类基础设施对j区域的水平系数

λTij,2——i类基础设施对j区域的水平保障率

eTi=100×|(bi-bmax)/(bmax-bmin)|

式中：eTi——第i级均质区域的自然条件(地形坡度)优劣度作用分

bi——第 i级均质区域的坡度

bmax——城区范围内坡度最大均质区域的坡度值

bmin——城区范围内坡度最小均质区域的坡度值

公式为：Xid=pid/si
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式中：Xid----i区域客流人口密度指标值

pid---- i区域客流人口数

si---- i区域单元面积

式中：IiA——i产业集聚区域的产业聚集规模指数；

XiA——i产业集聚区域的产业集聚规模指表值，i=1,2…，n；

XAmax——产业集聚指标值的最大值。

分析整理这些定级因素后，分别计算各因素的指标值和作用分及编制

相应对照表等，结合划分的土地定级单元，计算各单元内各因素分值，加

权求和计算单元总分值，按总分值的分布排列和实际情况，划分土地级别。

集体建设用地基准地价的评估测算根据其特点，主要考虑测算商服用地

、宅基地、工业用地集体建设用地的价格。商服用地可考虑收集出租资料采

用收益还原法进行测算，有市场交易资料的也可以采用市场比较法进行测

算，宅基地可采用市场比较法和成本法进行测算，工业用地集体建设用地价

格采用成本法和市场比较法来进行测算，经营用地可收集到收益资料的也可

以采用收益法进行测算。

通过调查收集评价范围内临街铺面最近三年所签订的出租协议，其用

地效益资料(包括利润、固定资产、流动资金、工资总额、生产面积或营业

面积等)以及集体建设用地铺面出租资料(包括租金、出租使用面积、税费、

房屋重置价、楼层数、铺面名称、铺面位置、租金、临街宽度、铺面进深

、铺面房屋结构、房屋成新度(包括房屋建筑年代)、房屋形状、房屋装修状况

、铺面经营性质、租赁时间等)，这些内容均设计在调查表内，由调查人员在

实地逐一核实后填写。会同有关部门进行了认真的校核、整理、分析、综合

，剔除了权属存在争议或为国有建设用地的及数据存在问题的异常样本。
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利用出租资料采用收益还原法测算商服样点地价。集体建设用地的

商服用地除区以外，主要都是沿主要街道分布，店铺主要是商住混合形

式，调查的房地出租收益实际是房地总收益，在房地总收益中扣除房屋

收益和有关费用，剩余收益就是土地纯收益，然后以一定的土地还原率

将其还原求得样点地价，然后经过容积率修正、期日修正、临街进深等

修正得出最终集体建设用地商服用地基准地价。

集体经营性建设用地资料主要分为自家经营和租赁经营两种：

A、租赁经营的集体经营性建设用地样点可以直接参照城镇基准地价中

商服用地的计算方法：

地价=(房地纯收益－房屋纯收益)/土地还原利率×土地面积；

房地纯收益=房地年总收益－(管理费+维修费+保险费+折旧费)；

房屋纯收益=房屋现值×房屋还原率。

B、自家经营的出租样点，房地纯收益中要额外扣除劳动力投入，

房地纯收益=总收入－(管理费+维修费+劳动力投入+折旧费+税费)；

其余算法和租赁样点计算方法一致。

表4租赁样本房租构成分析表

房租(房
地总收益)

房地纯收益
土地纯收益(地租)

房屋纯收益

房地出租

总费用

管理费、维修费、

保险费、折旧费、税金

In=Rlg一(E1+E2+E3+E4+T)一Ihn

式中：In——租赁样本单位面积土地纯收益

Rlg——租赁样本单位面积租金(房地总收益)

E1——租赁样本单位面积出租经营管理费

E2——租赁样本单位面积出租经营维修费

E3——租赁样本单位面积年保险费

E4——租赁样本单位面积年折旧费
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T——租赁样本单位面积年应交税金

Ihn——租赁样本单位面积房屋纯收益

利用铺面出租样点，测算出Ⅰ级地价之后，采用指数模型法测算Ⅱ-IV级地

价，Ⅱ-IV级为较为偏远的自然村，没有相关的交易案例，但定级单元分值反

映了土地质量的差异，单元分值与地价存在某种规律。样点收益与所在定级

单元土地质量指数存在一定的关系，将样点所在定级单元的土地收益与单元

内样点土地质量指数进行回归分析。这种模型法测算的步骤具体过程如下：

第一步：根据土地定级和租赁样点土地收益测算的成果，确定各土地

级的平均单元总分值、样点平均土地收益、土地质量指数；

第二步：将土地级的样点平均土地收益 (Yn)和土地质量指数 (Xin)，

代入指数模型，利用回归方法，求解出常数A和土地收益级差系数(r)；

第三步：对求解出的参数值(A、r)进行经济意义和相关性检验；

第四步：利用经检验合格的参数(A、r)写出测算收益的回归方程，将各

土地级的土地质量指数代入模型，计算出各土地级的土地收益预测值；

第五步：根据土地还原率和最高出让年限，计算出各土地级的商服用

地所有权地价和最高年期使用权出让地价。

通过对集体建设用地参数A和r的估计值可靠性检验后，确定出土地收

益测算的回归方程。

对于所建立的模型需进行拟合优度检验(R2检验)，回归系数B的统计显

著性检验(t检验)和回归系数的总体显著性检验(F检验)。

将Ⅰ级土地质量指数(Xin)带入上述公式，测算出Ⅱ-IV级商服用地基准地

价。

集体建设用地中工业用地主要是指经营性的集体建设用地，即农村集体经

济组织使用乡(镇)土地利用总体规划确定的建设用地兴办工矿企业或者与其他

单位、个人以土地使用权入股、联营等形式共同举办工矿企业的用地。

https://baike.baidu.com/item/%E5%86%9C%E6%9D%91%E9%9B%86%E4%BD%93%E7%BB%8F%E6%B5%8E%E7%BB%84%E7%BB%87
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在工业用地基准地价测算不能用级差收益法从效益中剥离地价，也无法采

用市场比较法的情况下，根据当地相关文件可确定取得土地的各项取得成本，

最终确定采用成本逼近法测算工业用地各级基准地价。

确定土地取得费时，结合洱源县的用地结构，合理分析确定土地取得的客

观方式。一般而言，土地取得主要有两种方式：一、通过农用地转用形成的新

增集体建设用地，参照集体农用地价格评估方法确定土地取得费；二、通过旧

村改造、土地整治、增减挂钩等调整后形成的新增集体建设用地，运用成本逼

近法时应考虑建新区和拆旧复垦区与之直接相关的客观成本费用；各类涉地指

标费用不应纳入。本次根据项目实地调查发现，洱源县集体建设用地土地取得

方式主要是通过旧村改造、土地整治、增减挂钩等调整后形成，主要费用构成

如下表所示：

表5旧村改造、土地整治、增减挂钩主要费用构成一览表

拆旧区
土地平整费用；灌溉与排水费用；田间道路费用；农田防护与生态环

境保持工程费用；农业措施工程费用；其他工程费用；拆旧复垦补偿

建新区 土地取得费；税费：耕地占用税；开发费用；搬迁补偿

指标结余情况 指标结余=拆旧置换指标-建新地块需要指标

洱源县集体建设用地中工业用地基准地价价格构成是以旧村改造、土地整治

、增减挂钩等调整后形成的新增集体建设用地的所有投资作为“基本成本”，主

要考虑建新区和拆旧复垦区与之直接相关的客观成本费用，加上相应产生的利

息和利润，组成土地价格的基础部分，再加上土地增值收益，从而求得土地价

格。

具体测算过程为：成本逼近法的测算过程为：土地价格=土地取得成本+

达到使用条件的基础开发费用+投资利息及相关利润+集体土地所有者适当权

益。

集体非经营性建设用地主要指的是宅基地(因公共管理与公共服务用地、交

通运输用地现有及未来几年需求较少，且大部分仍将先征收为国有再进行土地出
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让，故本次集体建设用地基准地价暂不对其进行测算)。宅基地是农村的农

户或

个人用作住宅基地而占有、利用本集体所有的土地。包括已建房屋或者决

定用于建造房屋的土地，已建房屋的土地但已无上盖物或不能居住的土地以及准

备建房用的规划地三种类型。宅基地的所有权属于农村农民集体成员所有。

《中共中央、国务院关于实施乡村振兴战略的意见》明确指出，要“扎实

推进房地一体的农村集体建设用地和宅基地使用权确权登记颁证”，同时，“完善

农民闲置宅基地和闲置农房政策，探索宅基地所有权、资格权、使用权‘三权分

置’，落实宅基地集体所有权，保障宅基地农户资格权和农民房屋财产权，适度

放活宅基地和农民房屋使用权”。

在《农村集体经营性建设用地入市管理办法(试行)》中规定，在有条件

的地方，结合城中村改造、空心村整治、“批新退旧”以及自愿有偿退出宅基

地等方式退还集体的建设用地，在保障集体内部住房困难户宅基地需求后，

可整治后入市。这也就意味着目前这个阶段，宅基地主要还是满足集体内部

对宅基地的需求，不满足入市的要求，强调的是使用价值而不是市场价值。

洱源县农村宅基地的现有交易一般有两种途径，一种是村民之间流转或

者村民向集体经济组织有偿腾退，这种交易一般为房地一体进行流转，签订流

转协议；另一种为村民向村集体额外申请购买的宅基地，这种交易一般是单独

的土地。

根据洱源县集体建设用地土地定级成果，及当地相关文件可确定征地的

各项成本，其他用途集体建设用地的测算主要采用成本逼近法进行测算，具体

测算过程如下：地价=土地取得成本+达到使用条件的基础开发费用+投资利息

及相关利润+集体土地所有者适当权益。各级宅基地基准地价总体测算思路与

集体经营性建设用地(工业用地)测算思路一致，此处不再赘述。

因项目组针对洱源县农村宅基地私下交易真实案例较为匮乏，无法满

足数理统计要求，故难以利用市场比较法直接进行宅基地基准地价测算，

根据项目组调查到洱源县镇域内存在的少量农村宅基地交易资料情况，主

要利用市场比较法进行基准地价的验证，主要步骤如下：

https://baike.baidu.com/item/%E4%BD%8F%E5%AE%85%E5%9F%BA%E5%9C%B0/7889078
https://baike.baidu.com/item/%E6%88%BF%E5%B1%8B/1040087
https://baike.baidu.com/item/%E5%BB%BA%E9%80%A0/4558520
https://baike.baidu.com/item/%E7%B1%BB%E5%9E%8B/33084
https://baike.baidu.com/item/%E6%89%80%E6%9C%89%E6%9D%83/505079
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房地买卖涉及到土地使用权的转让，在房地买卖价格中减去房屋的现

值和有关税费，就可以求出土地价格。税金为交易过程中支付的客观税费

，有关费用是指卖方在交易过程中支付的有关费用。

标准样点地价=(交易价－房屋现值－税金－有关费用)/土地面积×期

日修正×个别因素修正×开发程度修正；

房屋现值=重置价×建筑面积－年折旧费×已使用年限；

标准样点地价=交易价/土地面积×期日修正×个别因素修正×开发程度

修正将所有的样点资料分别进行编号，在工作底图上标注其位置，在“CPR

集体建设用地定级估价信息系统”软件中，自动检索样本所在的土地级。利

用样点地价平均法测算农村宅基地基准地价。

整个过程可概括为：各种资料的收集与整理——房地一体和纯宅基地

地价的测算——农村宅基地基准地价的确定。

样点地价测算方法如下：

a、测算公式

利用宅基地交易流转资料测算农村宅基地地价的公式如下：

V=VT/S

式中：V——单位面积宅基地流转价格

VT——流转宅基地总地价

S——流转宅基地总面积

b、农村宅基地样点地价测算

将收集到的宅基地交易流转资料有效样本的交易面积、宗地总价格等

数据代入计算公式，从而测算出了所收集样本的地价。具体测算利用“CPR

城镇土地定级估价信息系统”软件，在微机中进行。

c、容积率修正
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根据容积率主要针对地价的作用机制与作用特点，本次容积率修正方

法主要从洱源县实际情况出发，通过样本地价与容积率的相关分析，建立地

价与容积率的回归方程进行修正。

d、其他修正

交易情况的修正

考虑到宅基地交易流转中受诸如现场洽谈气氛，情绪，买卖人之间的

喜好，快速变现等影响，使交易情况不同而造成地价的差异。所以应进行

交易情况修正。

交易日期修正

由于选取样点的价格是在过去时点的土地市场价格下形成的，随着时

间的推移，土地价格市场发生了变化，所以应进行交易日期修正。

个别因素修正

对于影响土地价格的个别因素主要有面积的大小、形状规则与否、

进深、宽深比、地势的高低、土壤及地基状况、基础设施的完备程度及

场地平整状况的因素。条件不同则价格不同，应进行个别因素修正。

对于洱源县集体建设用地宅基地，通过实地调查和访谈，可知当地有少

量宅基地村集体内部成员之间的流转交易，通过样点平均法测算得出，根据

区域因素、个体差异等因素修正之后，总体地价水平与所测算的地价区间趋

于一致，反映出宅基地基准地价是合理的、符合当前洱源县集体建设用地交

易流转市场的。
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