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1. [bookmark: _Toc30481][bookmark: _Toc26231]工作范围及地价内涵
[bookmark: _Toc10289][bookmark: _Toc10465][bookmark: _Toc3153]一、工作范围
本次惠阳区国有农用地基准地价工作范围为惠阳区全部行政辖区范围，评估对象是工作范围内的现有国有耕地、园地、林地、坑塘水面与水库水面、其他国有农用地和国有宜农未利用地，其中其他国有农用地和国有宜农未利用地基准地价参照国有耕地、园地、林地、坑塘水面与水库水面四种基本用地类型编制对应的修正系数，不进行单独定价（本轮底图采用的是惠州市惠阳区第三次全国国土调查成果，数据成果均统一为2000国家大地坐标系）。

[bookmark: _Toc6088][bookmark: _Toc12280][bookmark: _Toc17468]二、惠阳区国有农用地基准地价地价内涵
国有农用地基准地价是县（市、区）政府根据需要针对国有农用地不同级别或不同均质地域，按照不同用地类型，分别评估确定的某一估价期日的平均价格。
根据《农用地估价规程》（GB/T28406-2012）《自然资源价格评估通则》（TD/T 1061-2021），结合惠州市惠阳区国有农用地的分布和利用现状，设定本次基准地价内涵包括地类用途、估价期日、土地使用期、价格类型、基础设施状况等。本次惠州市惠阳区国有农用地基准地价的评估用途主要为耕地、园地、林地、坑塘水面与水库水面四种用地类型，具体基准地价内涵如下：
1、 [bookmark: OLE_LINK2]耕地（水田）：土地在正常市场条件，耕作制度为两年五熟（“早稻-晚稻-甘薯-早稻-晚稻”），基准作物设定为早稻、晚稻、甘薯，宗地外道路通达且有水源保障、宗地内平整、形状规则、有基本的排水与灌溉设施且田间道路密度适中，于估价期日为2022年6月1日，土地使用期限为50年的国有农用地使用权价格。
2、 耕地（旱地）：土地在正常市场条件，耕作制度为一年两熟（“春花生-秋甘薯”），基准作物设定为花生、甘薯，宗地外道路通达且有水源保障、宗地内平整、形状规则、有基本的排水与灌溉设施且田间道路密度适中，于估价期日2022年6月1日，土地使用期限为50年的国有农用地使用权价格。
3、 园地：土地在正常市场条件，基准作物设定为荔枝、龙眼，宗地外道路通达且有水源保障、大小适中、宗地内有基本的排水与灌溉设施，于估价期日为2022年6月1日，土地使用期限为50年的国有农用地使用权价格。
4、 林地：土地在正常市场条件，基准作物设定为桉树、松树、杉树，宗地外道路通达，于估价期日为2022年6月1日，土地使用期限为50年的国有农用地使用权价格。
5、 坑塘水面与水库水面：土地在正常市场条件，基准作物设定为四大家鱼，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、形状规则，于估价期日为2022年6月1日，土地使用期限为50年的国有农用地使用权价格。
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[bookmark: 第二章__基准地价成果] 
表1 惠阳区国有农用地基准地价内涵表
	国有农用地类型
	耕地、园地、林地、坑塘水面与水库水面

	价格类型
	出让土地使用权

	土地出让年期
	50年

	基本设施状况
	耕地
	耕地（水田）：土地在正常市场条件，耕作制度为两年五熟（“早稻-晚稻-甘薯-早稻-晚稻”），基准作物设定为早稻、晚稻、甘薯，宗地外道路通达且有水源保障、宗地内平整、形状规则、有基本的排水与灌溉设施且田间道路密度适中；
耕地（旱地）：土地在正常市场条件，耕作制度为一年两熟（“春花生-秋甘薯”），基准作物设定为花生、甘薯，宗地外道路通达且有水源保障、宗地内平整、形状规则、有基本的排水与灌溉设施且田间道路密度适中，于估价期日 2022年6月1日，土地使用期限为50年的国有农用地使用权价格。 

	
	园地
	土地在正常市场条件，基准作物设定为荔枝、龙眼，宗地外道路通达且有水源保障、大小适中、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，基准作物设定为桉树、松树、杉树，宗地外道路通达。

	
	坑塘水面与水库水面
	土地在正常市场条件，基准作物设定为四大家鱼，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、形状规则。

	估价期日
	2022年6月1日

	地级表现形式
	级别价

	地价表达形式
	平均地面价
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1. [bookmark: _Toc30534]惠阳区国有农用地基准地价成果
[bookmark: _bookmark4][bookmark: 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 惠阳区国有农用地基准地价表
	地类             级别
	I
	Ⅱ
	Ⅲ

	耕地
	水田
	元/平方米
	90
	79
	71

	
	
	万元/亩
	6.00 
	5.27 
	4.73 

	
	旱地
	元/平方米
	82
	67
	56

	
	
	万元/亩
	5.47 
	4.47 
	3.73 

	园地
	元/平方米
	68
	60
	51

	
	万元/亩
	4.53 
	4.00 
	3.40 

	林地
	元/平方米
	36
	31
	26

	
	万元/亩
	2.40 
	2.07 
	1.73 

	坑塘水面与水库水面
	元/平方米
	94
	85
	76

	
	万元/亩
	6.27 
	5.67 
	5.07 



