附件
龙川县城镇土地定级与基准地价基本成果

一、评估范围

本次龙川县城镇土地定级与基准地价更新评估的工作范围为龙川县城市集中建设区范围（含佗城镇）和生态工业新城规划范围（含深圳宝安（龙川）产业转移工业园、通衢镇、登云镇），评估总面积约139.44平方公里，以及其他建制镇规划区建设用地范围的基准地价评估，包括义都镇、黄布镇、鹤市镇、紫市镇、丰稔镇、四都镇、铁场镇、龙母镇、田心镇、黄石镇、黎咀镇、车田镇、赤光镇、廻龙镇、新田镇、岩镇、麻布岗镇、贝岭镇、细坳镇、上坪镇。

二、基准地价内涵

本次基准地价是指熟地条件下的地价，即指在设定容积率、法定最高使用年期，商服、住宅用地土地开发程度为“五通一平”，工业和公共服务用地土地开发程度为“三通一平”条件下，分用途的土地使用权价格。其中，土地法定最高使用年期，商服用地为40年，住宅用地为70年，工业用地为50年，公共服务用地为50年；商业路线价设定宗地标准深度为10米，标准宽度为5米；单位为元/平方米，币种为人民币。

根据龙川县土地市场、房地产市场的发展情况和政府地价管理的需要，龙川县基准地价采用平均楼面地价和单位面积地价作为基准地价的两种基本表现形式，使整个地价形式呈现出立体地价和平面地价共存的新格局，具体表现形式分别为：

	土地用途

项目
	商服用地
	住宅用地
	工业用地
	公共服务

用地

	估价期日
	2018年12月1日

	土地开发

程度
	五通一平
	五通一平
	三通一平
	三通一平

	法定使用

年期
	40年
	70年
	50年
	50年

	设定容积率
	2.0
	2.0
	1.0
	1.0

	价格表现

形式
	单位面积地价、

平均楼面地价
	单位面积地价、平均楼面地价
	单位面积

地价
	单位面积

地价

	
	商业路线价、

级别价
	级别价
	级别价
	级别价


注：①“五通一平”是指宗地红线外通路、供电、供水、排水、通讯，宗地红线内场地平整；“三通一平”是指宗地红线外通路、供电、供水，宗地红线内场地平整；

②商服用地包括：零售商业用地、批发市场用地、餐饮用地、旅馆用地、商务金融用地、娱乐用地、其它商服用地等；

③住宅用地为城镇住宅用地；

④工业用地包括：工业用地、采矿用地、仓储用地等；

⑤公共服务用地包括：机关团体用地、新闻出版用地、教育用地、科研用地、医疗卫生用地、社会福利用地、文化设施用地、体育用地、公用设施用地、公园与绿地等。

三、龙川县基准地价成果

（一）商业路线价

采用基准地价系数修正法进行宗地评估时，待估价宗地所处地段存在路线价的商服用地，临街深度小于或等于30米的宗地，执行所在路段的商业路线价标准；临街深度大于30米的宗地，执行所在区域级别基准地价标准。

表3-1  龙川县城区商业路线价表

单位：元/平方米

	区域
	序号
	路线段名称
	路线段起点
	路线段终点
	平均楼面地价
	单位面积地价

	老

城

区

老

城

区
	1
	人民路
	沿江东路
	东风东路
	4820
	9640

	
	2
	隆兴路
	沿江东路
	东风中路
	4235
	8470

	
	3
	东风中路①
	人民路
	同德街
	4045
	8090

	
	4
	东风东路
	老隆大道
	人民路
	3890
	7780

	
	5
	文明路
	人民路
	中山路
	3150
	6300

	
	6
	东风中路②
	同德街
	鸿景花园
	3040
	6080

	
	7
	川中大道②
	东江二桥
	东风西路
	3020
	6040

	
	8
	沿江东路
	文德路
	东江二桥
	2770
	5540

	
	9
	老隆大道①
	隆江路
	汇龙小区
	2515
	5030

	
	10
	东风西路
	鸿景花园
	二桥路
	2505
	5010

	
	11
	迎宾大道
	东江二桥
	龙川西出口
	2505
	5010

	
	12
	宝龙大道
	老隆大道
	文德路
	2500
	5000

	
	13
	广场路
	中山路
	隆兴路
	2500
	5000

	
	14
	先烈路
	中山路
	同德街
	2500
	5000

	
	15
	中山路
	人民路
	东风东路
	2340
	4680

	
	16
	老隆大道②
	宝龙大道
	隆江路
	2265
	4530

	
	17
	文明一路
	中山路
	龙川建筑大厦
	2250
	4500

	
	18
	长安路
	老隆大道
	龙川建筑大厦
	2250
	4500

	
	19
	和龙路
	227省路
	老隆大道
	2000
	4000

	
	20
	华光路
	人民路
	隆兴路
	2000
	4000

	
	21
	景明路
	东风中路
	水坑路
	2000
	4000

	
	22
	文德路
	沿江东路
	长安路
	2000
	4000

	
	23
	苏区大道
	隆北路
	老隆大道
	2000
	4000

	
	24
	福荣路
	隆兴路
	同德街
	1900
	3800

	
	25
	新227省道
	老隆大道
	隆北大道
	1895
	3790

	
	26
	华新路
	隆兴路
	沿江东路
	1750
	3500

	
	27
	石角头路
	老隆大道
	长安路
	1750
	3500

	
	28
	同德街
	先烈路
	东风中路
	1650
	3300

	
	29
	同心街
	先烈路
	东风中路
	1650
	3300

	
	30
	河边二路
	文德路
	文德路
	1600
	3200

	
	31
	丰稔巷
	长安路
	中山路
	1500
	3000

	
	32
	两渡河北路
	老隆大道
	老隆大道
	1500
	3000

	
	33
	两渡河南路
	老隆大道
	老隆大道
	1500
	3000

	
	34
	两渡河一路
	两渡河北路
	两渡河北路
	1500
	3000

	
	35
	隆江路
	老隆大道
	东风东路
	1500
	3000

	
	36
	隆江一路
	老隆大道
	东风东路
	1500
	3000

	
	37
	隆师路
	东风东路
	水坑路
	1500
	3000

	
	38
	水坑路
	隆师路
	景明路
	1500
	3000

	新

城

开

发

区
	1
	建设大道
	站前路
	水贝小学
	3660
	7320

	
	2
	龙川大道①
	东江一桥
	建设大道
	3520
	7040

	
	3
	川中大道①
	龙川大道
	东风西路
	3130
	6260

	
	4
	沿江西路②
	龙川大道
	建设西路
	3010
	6020

	
	5
	登峰路①
	站前路
	龙川大道
	3000
	6000

	
	6
	中和路
	建设大道
	建设东路
	3000
	6000

	
	7
	龙川大道②
	建设大道
	建设西路
	2755
	5510

	
	8
	站前路
	通旺花园西侧现状路
	登峰路
	2605
	5210

	
	9
	建设东路
	站前路
	东江二路
	2505
	5010

	
	10
	东江二路
	站前路
	龙川大道
	2360
	4720

	
	11
	幸福大道
	幸福路
	站前路
	2290
	4580

	
	12
	173县道
	京九铁路
	龙川大道
	2250
	4500

	
	13
	学西路
	建设大道
	龙川大道
	2055
	4110

	
	14
	沿江西路①
	站前路
	龙川大道
	2010
	4020

	
	15
	登峰路②
	龙川大道
	沿江西路
	2000
	4000

	
	16
	和平路
	建设大道
	建设东路
	2000
	4000

	
	17
	吉祥路
	建设大道
	登峰路
	2000
	4000

	
	18
	建设东路东侧规划路
	中和路东北侧延伸规划路
	东江二路
	2000
	4000

	
	19
	前进路
	站前路
	龙川大道
	2000
	4000

	
	20
	永福路
	站前路
	龙川大道
	2000
	4000

	
	21
	民安路
	站前路
	中和路
	2000
	4000

	
	22
	学北路
	建设西路
	建设大道
	2000
	4000

	
	23
	中和路东北侧延伸规划路
	建设东路
	东江二路
	2000
	4000


（二）级别基准地价

1.龙川县城区级别基准地价

表3-2 龙川县城区级别基准地价结果表

	土地

用途

级别
	商服用地
	住宅用地
	工业用地
	公共服务用地

	
	平均楼面地价
	单位面积地价
	平均楼面地价
	单位面积地价
	单位面积地价
	单位面积地价

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

	Ⅰ级
	1200
	2400
	160.00
	650
	1300
	86.67
	345
	23.00
	400
	26.67

	Ⅱ级
	875
	1750
	116.67
	500
	1000
	66.67
	250
	16.67
	300
	20.00

	Ⅲ级
	625
	1250
	83.33
	435
	870
	58.00
	176
	11.73
	200
	13.33

	Ⅳ级
	435
	870
	58.00
	330
	660
	44.00
	130
	8.67
	145
	9.67

	Ⅴ级
	315
	630
	42.00
	275
	550
	36.67
	/
	/
	/
	/


注：①商服用地和住宅用地的容积率均为2.0；工业用地和公共服务用地容积率均为1.0；②龙川县城区基准地价评估范围为龙川县城市集中建设区范围，包含佗城镇。
表3-3 龙川县生态工业新城级别基准地价结果表

	土地

    用途

级别
	商服用地
	住宅用地
	工业用地
	公共服务用地

	
	平均楼面地价
	单位面积地价
	平均楼面地价
	单位面积地价
	单位面积地价
	单位面积地价

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

	Ⅰ级
	535
	1070
	71.33
	528
	830
	70.33
	172
	11.47
	190
	12.67

	Ⅱ级
	358
	715
	47.67
	305
	610
	40.67
	127
	8.47
	145
	9.67

	Ⅲ级
	230
	460
	30.67
	205
	410
	27.33
	/
	/
	/
	/


注：①商服用地和住宅用地的容积率均为2.0；工业用地和公共服务用地容积率均为1.0；②龙川县生态工业新城基准地价评估范围为生态工业新城规划范围，包含深圳宝安（龙川）产业转移工业园、登云镇、通衢镇。

表3-4 龙川县城区土地定级结果表

单位：平方公里

	用地类型
	级别
	级别范围
	面积
	占总面积比例

	商服用地
	Ⅰ级
	东江-文德路-二渡河-文明一路-中山路-东风中路-福荣街-同德街-老隆二小北侧现状路-华新苑南侧现状路-华新路所包含范围；
	0.56
	0.52%

	
	Ⅱ级
	①东江-东江一桥-老隆大道-东风东路实验小学东侧现状路-水坑路-景明路-隆心公园北侧现状路-御景花园南侧现状路-龙川碧桂园区域-130乡道-兴泰花园东侧规划路-宏图大道-宏图大道北侧规划路-东江一号公馆南侧现状路-东江-东江二桥-川中大道-131乡道北侧规划路-隆成大道-龙川大道-永福路-站前路-京九铁路所包含范围（除I级范围）；
②老隆大道-两渡河南路所包含范围；
	6.73
	6.18%

	
	Ⅲ级
	①京九铁路-梅汕铁路-邓陂头路-隆北大道-230乡道东西两侧山体-新隆小学北侧规划路-二渡河-龙汕铁路-评估范围界线-兴泰花园南侧山体-涧洞公园南侧规划路-涧洞公园西侧规划路-129乡道-宏图大道-汕昆高速-东江-义都河所包含范围（除I、II级范围）；

②环城路-佗城中心小学北侧、东侧现状路-百岁街所包含范围；
	12.33
	11.34%

	
	Ⅳ级
	①东江-市场路-邓陂头路-广梅汕铁路所包含范围；

②黄苟山公园西侧规划路-幸福路-老隆变电站东侧规划路-客家大道-川中大道-客家大道北侧规划路-客家大道-京九铁路所包含范围；

③京九铁路-佗城燃气站东侧规划路-佗城大道-隆成路-东江-龙川一中宏图学校西侧规划路-梅村路-佗城二桥-东江-嶅湖苏堤公园-佗城大道-松仁河西侧规划路-雷江路所包含范围（除III级范围）
	22.25
	20.45%

	
	Ⅴ级
	评估范围内其他区域（除I、II、III、IV级范围）。
	66.94
	61.52%

	
	合计
	108.81
	100%

	住宅用地
	Ⅰ级
	家和水岸沁园北侧规划路-建设大道-学西路-东江二路-东江-文德路-二渡河-文明一路-中山路-东风中路-福荣街-同德街-老隆二小北侧现状路-华新苑南侧现状路-华新路-东江-东江二桥-川中大道所包含区域；
	1.74
	1.60%

	
	Ⅱ级
	①东江-东江一桥-老隆大道-东风东路实验小学东侧现状路-水坑路-景明路-隆心公园北侧现状路-御景花园南侧现状路-龙川碧桂园区域-130乡道-兴泰花园东侧规划路-宏图大道-宏图大道北侧规划路-东江一号公馆南侧现状路-东江-东江二桥-川中大道-131乡道北侧规划路-隆成大道-龙川大道-永福路-站前路-京九铁路所包含范围（除I级范围）；
②老隆大道-两渡河南路所包含范围；
	5.54
	5.09%

	
	Ⅲ级
	①京九铁路-梅汕铁路-邓陂头路-隆北大道-230乡道东西两侧山体-新隆小学北侧规划路-二渡河-龙汕铁路-评估范围界线-兴泰花园南侧山体-涧洞公园南侧规划路-涧洞公园西侧规划路-129乡道-宏图大道-汕昆高速-东江-义都河所包含范围（除I、II级范围）；

②环城路-佗城中心小学北侧、东侧现状路-百岁街所包含范围；
	12.33
	11.34%

	
	Ⅳ级
	①东江-市场路-邓陂头路-广梅汕铁路所包含范围；

②黄苟山公园西侧规划路-幸福路-老隆变电站东侧规划路-客家大道-川中大道-客家大道北侧规划路-客家大道-京九铁路所包含范围；

③京九铁路-佗城燃气站东侧规划路-佗城大道-隆成路-东江-龙川一中宏图学校西侧规划路-梅村路-佗城二桥-东江-嶅湖苏堤公园-佗城大道-松仁河西侧规划路-雷江路所包含范围（除III级范围）
	22.25
	20.45%

	
	Ⅴ级
	评估范围内其他区域（除I、II、III、IV级范围）。
	66.94
	61.52%

	
	合计
	108.81
	100%

	工业用地
	Ⅰ级
	家和水岸沁园北侧规划路-建设大道-学西路-东江二路-东江-文德路-二渡河-文明一路-中山路-东风中路-福荣街-同德街-老隆二小北侧现状路-华新苑南侧现状路-华新路-东江-东江二桥-川中大道所包含区域；
	1.74
	1.60%

	
	Ⅱ级
	①东江-东江一桥-老隆大道-东风东路实验小学东侧现状路-水坑路-景明路-隆心公园北侧现状路-御景花园南侧现状路-龙川碧桂园区域-130乡道-兴泰花园东侧规划路-宏图大道-宏图大道北侧规划路-东江一号公馆南侧现状路-东江-东江二桥-川中大道-131乡道北侧规划路-隆成大道-龙川大道-永福路-站前路-京九铁路所包含范围（除I级范围）；
②老隆大道-两渡河南路所包含范围；
	5.54
	5.09%

	
	Ⅲ级
	京九铁路-梅汕铁路-邓陂头路-隆北大道-230乡道东西两侧山体-新隆小学北侧规划路-二渡河-龙汕铁路-评估范围界线-兴泰花园南侧山体-涧洞公园南侧规划路-涧洞公园西侧规划路-129乡道-宏图大道-汕昆高速-东江--龙川一中宏图学校西侧规划路-梅村路-佗城二桥-东江-嶅湖苏堤公园-佗城大道-松仁河西侧规划路-雷江路-佗城燃气站东侧规划路-佗城大道-隆成路-义都河所包含区域（除I、II级范围）
	18.31
	16.83%

	
	Ⅳ级
	评估范围内其他区域（除I、II、III级范围）。
	83.22
	76.48%

	
	合计
	108.81
	100%

	公共

服务

用地
	Ⅰ级
	家和水岸沁园北侧规划路-建设大道-学西路-东江二路-东江-文德路-二渡河-文明一路-中山路-东风中路-福荣街-同德街-老隆二小北侧现状路-华新苑南侧现状路-华新路-东江-东江二桥-川中大道所包含区域；
	1.74
	1.60%

	
	Ⅱ级
	①东江-东江一桥-老隆大道-东风东路实验小学东侧现状路-水坑路-景明路-隆心公园北侧现状路-御景花园南侧现状路-龙川碧桂园区域-130乡道-兴泰花园东侧规划路-宏图大道-宏图大道北侧规划路-东江一号公馆南侧现状路-东江-东江二桥-川中大道-131乡道北侧规划路-隆成大道-龙川大道-永福路-站前路-京九铁路所包含范围（除I级范围）；
②老隆大道-两渡河南路所包含范围；
	5.54
	5.09%

	
	Ⅲ级
	京九铁路-梅汕铁路-邓陂头路-隆北大道-230乡道东西两侧山体-新隆小学北侧规划路-二渡河-龙汕铁路-评估范围界线-兴泰花园南侧山体-涧洞公园南侧规划路-涧洞公园西侧规划路-129乡道-宏图大道-汕昆高速-东江--龙川一中宏图学校西侧规划路-梅村路-佗城二桥-东江-嶅湖苏堤公园-佗城大道-松仁河西侧规划路-雷江路-佗城燃气站东侧规划路-佗城大道-隆成路-义都河所包含区域（除I、II级范围）
	18.31
	16.83%

	
	Ⅳ级
	评估范围内其他区域（除I、II、III级范围）。
	83.22
	76.48%

	
	合计
	108.81
	100%


注：①表中级别范围是概略描述，使用时请注意参照相应用地类型基准地价图，以基准地价图图形级别界线确定级别范围，图表不同时，应以图为准；

②评估范围外区域的商服用地、住宅用地、公共服务用地可参照所在城镇基准地价的末级进行评估；评估范围外区域的工业用地基准地价可参考工业用地的最低标准价格执行。
2.龙川县各镇级别基准地价

表3-5 龙川县各镇级别基准地价结果表

单位：元/平方米

	用途

镇名
	商服用地
	住宅用地
	工业用地
	公共服务用地

	
	Ⅰ级
	Ⅱ级
	Ⅰ级
	Ⅱ级
	Ⅰ级
	Ⅱ级
	Ⅰ级
	Ⅱ级

	麻布岗镇
	1070
	410
	800
	360
	170
	127
	190
	145

	铁场镇
	1070
	410
	800
	360
	170
	127
	190
	145

	龙母镇
	1070
	410
	800
	360
	170
	127
	190
	145

	鹤市镇
	1070
	410
	800
	360
	170
	127
	190
	145

	车田镇
	1070
	410
	800
	360
	170
	127
	190
	145

	紫市镇
	710
	350
	550
	320
	170
	120
	190
	135

	丰稔镇
	710
	350
	550
	320
	170
	120
	190
	135

	黄布镇
	710
	350
	550
	320
	170
	120
	190
	135

	赤光镇
	710
	350
	550
	320
	170
	120
	190
	135

	黎咀镇
	710
	350
	550
	320
	170
	120
	190
	135

	田心镇
	710
	350
	550
	320
	170
	120
	190
	135

	义都镇
	710
	350
	550
	320
	170
	120
	190
	135

	四都镇
	710
	350
	550
	320
	170
	120
	190
	135

	岩镇
	710
	350
	550
	320
	170
	120
	190
	135

	上坪镇
	710
	350
	550
	320
	170
	120
	190
	135

	细坳镇
	450
	320
	400
	300
	160
	120
	180
	135

	黄石镇
	450
	320
	400
	300
	160
	120
	180
	135

	贝岭镇
	450
	320
	400
	300
	160
	120
	180
	135

	新田镇
	450
	320
	400
	300
	160
	120
	180
	135

	廻龙镇
	450
	320
	400
	300
	160
	120
	180
	135


注：①表内价格为龙川县各镇级别单位面积地价；②商服用地和住宅用地的容积率均为2.0，工业用地和公共服务用地的容积率均为1.0；③Ⅰ级范围为各镇圩镇城镇建设用地范围，Ⅱ级范围为各镇圩镇城镇建设用地范围以外用地。
四、用地类型修正
本次基准地价是指在设定容积率、法定最高使用年期，设定土地开发程度的条件下，分用途的土地使用权区域平均价格，采用基准地价系数修正法进行宗地估价时，应按规定选用相应修正系数。

五、附则

基准地价公布之后，县人民政府将根据土地市场变化，委托县自然资源局适时对基准地价进行调整更新。
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