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[bookmark: _Toc145966580][bookmark: _Toc303844736][bookmark: _Toc184396028][bookmark: _Toc303844731][bookmark: _Toc184396017]§1  工作概况
[bookmark: _Toc120093421][bookmark: _Toc120098158][bookmark: _Toc120351136][bookmark: _Toc87708167][bookmark: _Toc303844732][bookmark: _Toc150583565][bookmark: _Toc184396018][bookmark: _Toc145966581]1.1项目工作背景
[bookmark: _Toc120351141][bookmark: _Toc120098163][bookmark: _Toc150583570][bookmark: _Toc87708172][bookmark: _Toc120093426][bookmark: _Toc184396024]园地林地草地定级及基准地价制定是自然资源资产管理的基础性、保障性工作，是自然资源部门履行“两统一”职责的内在要求。开展园、林、草地分等定级工作是深入贯彻落实党中央、国务院关于加强自然资源资产管理的重要手段，是完善自然资源资产分等定级价格评估制度的关键环节，是自然资源管理部门的职责所在。
[bookmark: _Hlk146448210]2023年3月6日，自然资源部办公厅下发《关于做好园地林地草地定级和基准地价制定有关工作的通知》（自然资办函〔2023〕399号），提出了制定园地林地草地定级和基准地价的重要意义，并明确了该项工作的主要任务等内容，指导各省开展园地林地草地定级和基准地价工作。
[bookmark: _Hlk145596613][bookmark: _Hlk145596691]依据《自然资源部办公厅关于做好 2022 年度自然资源评价评估工作的通知》（自然资办发〔2022〕13 号）、《广东省自然资源厅转发自然资源部办公厅关于做好 2022 年度自然资源评价评估有关工作的通知》（粤自然资利用〔2022〕1274 号）、《自然资源部办公厅关于做好园地林地草地定级和基准地价制定有关工作的通知》（自然资办函〔2023〕399号）、《广东省自然资源厅转发自然资源部办公厅关于做好园地林地草地定级和基准地价制定有关工作的通知》（粤自然资办函〔2023〕87 号）等的文件精神和工作部署要求：“各地需开展园、林、草地定级和基准地价制订工作，于 2023 年 10月底前按照《广东省基准地价成果评审验收规范》要求完成辖区内园地草地定级和园地林地草地基准地价成果验收（市本级完成评审后报省厅验收）并报送省厅，2023 年 12 月底前完成成果数据库汇交工作，2024 年 6 月底前完成成果公布、成果电子化备案等工作”，故英德市需开展园地、林地和草地定级和基准地价制定工作，其中英德市园、林、草地定级和基准地价制定项目中的林地定级成果于 2022 年 12 月完成了的验收工作，并提交了最终成果，并于2023年9月完成了园地草地的定级工作。因此，现需要继续开展英德市园地、林地、草地的基准地价制定工作。
[bookmark: _Toc303844733][bookmark: _Toc145966582][bookmark: _Toc150583574][bookmark: _Toc120093430][bookmark: _Toc120351145][bookmark: _Toc87708176][bookmark: _Toc120098167]1.2目的和意义
自然资源定级和价格评估是自然资源资产管理的重要基础，是深化自然资源市场化配置和自然资源资产产权制度改革的迫切要求。通过园地林地草地定级价格评估，综合评价区域内园地林地草地质量分布状况，显化园地林地草地资源资产质量和价值，直接服务于自然资源有偿使用、资产清查核算、税费管理等工作，有助于加强自然资源保护与合理开发利用，促进生态产品价值实现，推进自然资源管理向数量、质量与生态管护并重转变。
[bookmark: _Toc120093431][bookmark: _Toc87708177][bookmark: _Toc120351146][bookmark: _Toc184396025][bookmark: _Toc150583575][bookmark: _Toc120098168][bookmark: _Toc145966583][bookmark: _Toc303844735]1.3工作内容
以最新国土变更调查数据为底图，按照园地林地草地估价技术规程与标准，开展园地林地草地基准地价制定工作。具体工作任务如下：
[bookmark: _Hlk145596885]（1）根据英德市辖区内的园地林地草地质量级别划分结果，完成园地林地草地的基准地价评估； 
（2）编制英德市园地、林地、草地基准地价制定的工作报告及技术报告。

[bookmark: _Toc145966584][bookmark: _Toc87708179][bookmark: _Toc120351148][bookmark: _Toc120093433][bookmark: _Toc120098170]1.4工作依据
英德市园地林地草地基准地价制定的主要依据为：
（1）法律法规和政策依据
[bookmark: _Hlk146448912]1）《中华人民共和国民法典》（2020年5月18日第十三届全国人民代表大会第三次会议通过，自2021年1月1日起施行）；
2）《中华人民共和国森林法》（2019 年 12 月 28 日第十三届全国人民代表大会常务委员会第十五次会议修订）
3）《中华人民共和国土地管理法》（2019年8月26日，十三届全国人大常委会第十二次会议表决通过关于修改土地管理法、城市房地产管理法的决定。本决定自2020年1月1日起施行）；
4））《中华人民共和国农村土地承包法》（2018 年 12 月 29 日第十三届全国人民代表大会常务委员会第七次会议第二次修正）
5）《中华人民共和国资产评估法》（2016年7月2日第十二届全国人民代表大会常务委员会第二十一次会议通过，自2016年12月1日起施行）；
6）《中华人民共和国土地管理法实施条例》（2021 年 4 月 21 日国务院第132 次常务会议修订通过，自 2021 年 9 月 1 日起施行）
7）《自然资源部办公厅关于做好园地林地草地定级和基准地价制定有关工作的通知》（自然资办函〔2023〕399号）；
8)《自然资源部办公厅关于做好 2022 年度自然资源评价评估工作的通知》（自然资办发〔2022〕13 号）； 
9) ）《国土资源部办公厅关于加强公示地价体系建设和管理有关问题的通知》（国土资厅〔2017〕27 号）；
10)《广东省自然资源厅转发自然资源部办公厅关于做好园地林地草地定级和基准地价制定有关工作的通知》（粤自然资办函〔2023〕87 号）；
11）《广东省自然资源厅转发自然资源部办公厅关于做好 2022 年度自然资源评价评估有关工作的通知》（粤自然资利用〔2022〕1274 号）；
12）《广东省自然资源厅关于印发<广东省基准地价成果评审验收规范>和<广东省公共服务项目用地基准地价成果编制指南>的通知》（粤自然资利用〔2020〕730 号）；
13）《广东省自然资源厅关于做好 2019 年度自然资源评价评估工作的通知》（粤自然资函〔2019〕1925 号）
14）国家、省、市有关的其他法律、法规、政策和文件。
（2）技术规程
[bookmark: _Hlk146448835]1）《农用地定级规程》（GB/T 28405-2012）；
2）《农用地估价规程》（GB/T 28406-2012）；
3）《土地利用现状分类》（GB/T 21010-2017）；
4）《第三次全国国土调查技术规程》（TD/T 1055-2019）；
5）《自然资源分等定级通则》（TD/T 1060-2021）；
6）《自然资源价格评估通则》（TD/T 1061-2021）；
7）《园地分等定级规程》（TD/T 1071-2022）；
8）《林地分等定级技术规范》（T/CREVA 3101-2021）；
9）《林地估价技术规范》（T/CREVA 1101-2021）；
10）《草地分等定级技术规范》（T/CREVA 3102-2021）；
11）《草地估价技术规范》（T/CREVA 1102-2021）；
12）《林地分等定级规程》（送审稿）；
13）《草地分等定级规程》（送审稿）；
14）《园地估价规程》（送审稿）；
15）《林地估价规程》（送审稿）；
16）《草地估价规程》（送审稿）；
17）《园地定级指标获取方法》；
18）《林地定级指标获取方法》；
19）《草地定级指标获取方法》；
20）《广东省集体农用地定级与基准地价评估技术指南》（T/GREVAA
0003-2021）；
21）《国土空间调查、规划、用途管制用地用海分类指南》（试行）；
22）《国家林草生态综合监测评价技术规程》；
23）《全国园林草地分等定级和基准地价技术问答（第一、二、三、四、
五、六期、七期）》；
24）《广东省园、林、草地分等定级技术方案》（含广东省园林草地定级
技术与工作问题解答（第一、二期））；
25）《广东省国有农用地基准地价评估指导意见》；
26）其他相关行业标准和技术规范。
（3）其他依据
1）英德市2021年度土地利用变更调查数据库；
2）英德市最新卫星影像图；
3）英德市园地林地草地分等定级成果数据库；
4）英德市2021年林草生态综合监测数据库；
5）英德市2020年 “森林资源一张图”数据库；
6）地形坡度图、DEM数据；
7）英德市公示地价体系成果；
8）其他部门提供的相关资料数据；
9）评估人员调查收集、实地勘查获取的有关资料。
[bookmark: _Toc145966585]1.5总体技术路线
参照相关技术规程及规范要求，结合英德市园地林地草地利用的实际情况，制定本次基准地价评估的总体技术路线如下： 
首先，根据英德市园地、林地、草地利用现状，分析评价区域内的地类、分布和面积，以 2021 年国土变更调查成果数据中的现状园地、林地和草地作为评价单元，分别确定英德市估价对象分别为国有园地和集体园地（分为果园、茶园和其他园地等3种类型），国有林地和集体林地，国有草地和集体草地。
园地林地草地的基准地价评估的技术路线包括：1.样点地价平均法：在农用地定级基础上，用投入产出样点资料和市场交易样点资料评估并确定基准地价；2.定级指数模型法：在农用地定级基础上，根据定级指数、农用地市场交易资料和投入产出资料，建立地价测算模型，评估并确定基准地价；3.基准地块评估法：通过设置基准地块，并评估基准地块价格，根据基准地块价格评估并确定基准地价。
英德市园地草地基准地价评估的技术方法为：以收益还原法为主，依据园地林地草地调查样点资料，将待估园地林地草地未来正常年纯收益（地租），通过土地还原率还原，进行修正，估算出园地林地草地样点价格。建立园地林地草地定级指数与地价数学模型，测算基准地价，建立不同应用目的的修正参数体系。
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[bookmark: _Toc145966586]1.6工作进度
2023年4月，召开项目组工作会议，对定级工作进行统筹安排，制定总体计划，明确实施方案，进行项目的前期准备工作。
5月1日－6月15日，由调查小组到市直各有关部门收集资料，同时由技术组编辑工作底图 。
6月16日—7月15日，整理资料，完成基础图件、资料建库工作。
7月16日－8月15日，进行内业计算，得到园地林地草地基准地价结果。
8月16日－9月31日，初步成果意见征询，征求各部门意见，调整园地林地草地基准地价结果，编制成果报告、图件、数据库。
10月，组织听证。
11月，提交市局申请验收，清远市局组织专家对园地林地草地基准地价成果进行评审，并根据专家意见修改完善，通过评审后，报英德市政府批准公布。


[bookmark: _Toc145966587]§2 英德市园地林地草地基准地价成果汇编
[bookmark: _Toc145966588][bookmark: _Toc303844737]2.1评估范围与对象
[bookmark: _Toc145966589]2.1.1评估范围确定
[bookmark: _Hlk146449411]此次园地林地草地定级工作覆盖范围为英德市所辖各镇的行政辖区范围，其中包括，英城街道、波罗镇、大洞镇、大湾镇、大站镇、东华镇、浛洸镇、横石水镇、横石塘镇、黄花镇、九龙镇、黎溪镇、连江口镇、桥头镇、青塘镇、沙口镇、石牯塘镇、石灰铺镇、水边镇、望埠镇、西牛镇、下（石太）镇、白沙镇和英红镇共24个街道建制镇。评价范围及面积统计表如下所示：
表2-1 英德市各镇辖区范围面积统计表（面积：平方千米）
	序号
	街道镇名称
	面积
	序号
	街道镇名称
	面积

	1
	英城街道
	165.02
	13
	石灰铺镇
	226.95

	2
	沙口镇
	322.3
	14
	石牯塘镇
	332.56

	3
	望埠镇
	207.3
	15
	下石太镇
	174.09

	4
	横石水镇
	118.48
	16
	波罗镇
	172.96

	5
	桥头镇
	145.55
	17
	横石塘镇
	201.83

	6
	青塘镇
	121.49
	18
	大洞镇
	184.78

	7
	白沙镇
	162.81
	19
	连江口镇
	380.4

	8
	大站镇
	245.97
	20
	黎溪镇
	285

	9
	西牛镇
	245.22
	21
	水边镇
	105.15

	10
	九龙镇
	235.61
	22
	英红镇
	218.76

	11
	浛洸镇
	235.94
	23
	东华镇
	558.7

	12
	大湾镇
	381.96
	24
	黄花镇
	205.47

	面积合计
	5634.29


[bookmark: _Toc145966590]2.1.2评估对象
[bookmark: _Toc303844738]本次园地林地草地定级的评价对象为英德市2021年度国土变更调查中的现状园地、林地和草地。
园地评估对象总面积为22944.99公顷，其中，果园10583.76公顷，茶园3415.47公顷，其他园地8681.61公顷，可调整果园243.71公顷，可调整茶园11.57公顷，可调整其他园地8.86公顷。各地类的面积分布如下表：
表2-2 英德市园地地类面积汇总表（单位：公顷）
	二级地类
	面积
	面积占比

	图斑数量

	果园（0201）
	10583.76
	46.13%
	18743

	可调整果园（0201K）
	243.71
	1.06%
	295

	茶园（0202）
	3415.47
	14.89%
	3256

	可调整茶园（0202K）
	11.57
	0.05%
	19

	其他园地（0204）
	8681.61
	37.84%
	17346

	可调整其他园地（0204K）
	8.86
	0.04%
	33

	总计
	22944.99
	100%
	39692


表2-3  英德市各园地地类分布表（单位：公顷）
	街道镇名称
	果园
	茶园
	其他园地
	合计

	下石太镇
	53.85
	0.73
	63.82
	118.4

	横石水镇
	46.08
	17.85
	95.12
	159.05

	桥头镇
	81.21
	6.05
	103.53
	190.79

	青塘镇
	165.59
	0.07
	25.64
	191.3

	白沙镇
	175.88
	101.47
	46.7
	324.05

	大洞镇
	217.32
	21.97
	92.08
	331.37

	水边镇
	215.78
	0.24
	118.07
	334.09

	波罗镇
	324.87
	46.23
	169.37
	540.47

	英城街道
	348.19
	30.85
	178.99
	558.03

	大站镇
	257.51
	44.72
	275.84
	578.07

	沙口镇
	250.64
	205.02
	207.09
	662.75

	连江口镇
	342.51
	17.86
	335.63
	696

	横石塘镇
	174.71
	257.51
	285.82
	718.04

	望埠镇
	421.61
	112.4
	451.6
	985.61

	西牛镇
	652.27
	29.08
	370.91
	1052.26

	石灰铺镇
	307.55
	456.06
	426.31
	1189.92

	东华镇
	460.87
	407.52
	404.89
	1273.28

	黎溪镇
	511.79
	3.98
	784.36
	1300.13

	黄花镇
	907.52
	179.75
	298.77
	1386.04

	石牯塘镇
	505.38
	167.1
	787.9
	1460.38

	大湾镇
	1173.56
	70.71
	577.57
	1821.84

	英红镇
	386.52
	1124.37
	397.41
	1908.3

	浛洸镇
	610.07
	115.35
	1320.13
	2045.55

	九龙镇
	2236.21
	10.15
	872.92
	3119.28

	总计
	10827.47
	3427.04
	8690.48
	22944.99


林地评估对象总面积为417108.46公顷，其中，乔木林321743.91公顷，竹林地70222.62公顷，灌木林地11455.10公顷，其他林地11814.96公顷，可调整乔木林地1626.96公顷，可调整竹林地236.83公顷，可调整其他林地8.08公顷。各地类的面积分布如下表：
表2-4 英德市林地地类面积汇总表（单位：公顷）
	二级地类
	面积
	图斑数量

	乔木林
	321743.91
	23626

	竹林地
	70222.62
	25361

	灌木林地
	11455.10
	4963

	其他林地
	11814.96
	7204

	可调整乔木林地
	1626.96
	3503

	可调整竹林地
	236.83
	609

	可调整其他林地
	8.08
	31

	总计
	417108.46
	65297


草地评估对象总面积为5663.41公顷，其中，人工牧草地4.36公顷，其他草地5659.05公顷。根据省厅下发技术方案，由于英德市人工牧草地面积很少，因此，对其采用其他草地指标体系进行统一评估。各地类的面积分布如下表：
表2-5 英德市草地地类面积汇总表（单位：公顷）
	二级地类
	面积
	面积占比
	图斑数量

	人工牧草地（403）
	4.36
	0.08%
	25

	其他草地（404）
	5659.05
	99.92%
	31817


[bookmark: _Toc303844739][bookmark: _Toc145966591]2.2基准地价内涵
农用地基准地价反映了在现状土地开发和利用条件下，各农用地级别内土地收益的平均水平。综合清远市区国有、集体农用地的分布和利用现状，分别确定本次英德市国有、集体园地林地草地基准地价内涵界定包括土地权利类型、土地权利年期、基本设施状况、估价期日等。
本次农用地评估对象分为园地（果园、茶园、其他园地）、林地和草地，价格类型为国有土地使用权平均价格和集体土地承包经营权平均价格，具体的内涵如下
[bookmark: _Toc145966592]2.2.1国有农用地基准地价内涵
1.园地（果园）基准地价内涵：土地于估价期日 2023 年 1 月 1 日在平稳正常情况、公开竞争市场条件下，按照种植柑橘的种植条件，设定宗地外道路通达且有水源保障、宗地内有基本的排水与灌溉设施，代表国有果园各级别在土地使用年期为 50 年条件下的国有出让使用权平均价格（价格单位为元/平方米，币种为人民币）。
2.园地（茶园）基准地价内涵：土地于估价期日 2023 年 1 月 1 日在平稳正常情况、公开竞争市场条件下，按照以采集茶青为主的茶树种植条件，设定宗地外道路通达且有水源保障、宗地内有基本的排水与灌溉设施，代表国有茶园各级别在土地使用年期为 50 年条件下的国有出让使用权平均价格（价格单位为元/平方米，币种为人民币）。
3.园地（其他园地）基准地价内涵：土地于估价期日 2023 年 1 月 1 日在平稳正常情况、公开竞争市场条件下，按照种植柑橘的种植条件，设定宗地外道路通达且有水源保障、宗地内有基本的排水与灌溉设施，代表国有其他园地各级别在土地使用年期为 50 年条件下的国有出让使用权平均价格（价格单位为元/平方米，币种为人民币）。
4.林地基准地价内涵：土地于估价期日 2023 年 1 月 1 日在平稳正常情况、公开竞争市场条件下，按照种植用材林（松树）的种植条件，设定宗地外道路通达，代表国有林地各级别在土地使用年期为 50 年条件下的国有出让使用权平均价格（价格单位为元/平方米，币种为人民币）。
5.草地基准地价内涵：土地于估价期日 2023 年 1 月 1 日在平稳正常情况、公开竞争市场条件下，现状尚未开发需改造达到林地利用条件，设定宗地外道路通达，代表国有草地各级别在土地使用年期为 50 年条件下的国有出让使用权平均价格（价格单位为元/平方米，币种为人民币）。
[bookmark: _Toc145966593]2.2.2集体农用地基准地价内涵
1.园地（果园）基准地价内涵：土地于估价期日 2023 年 1 月 1 日在平稳正常情况、特定市场条件下，按照种植柑橘的种植条件，设定宗地外道路通达且有水源保障、宗地内有基本的排水与灌溉设施，代表集体果园各级别在土地承包经营权年期为 30 年条件下的土地承包经营权平均价格（价格单位为元/平方米，币种为人民币）。
2.园地（茶园）基准地价内涵：土地于估价期日 2023 年 1 月 1 日在平稳正常情况、特定市场条件下，按照以采集茶青为主的茶树种植条件，设定宗地外道路通达且有水源保障、宗地内有基本的排水与灌溉设施，代表集体茶园各级别在土地承包经营权年期为 30 年条件下的土地承包经营权平均价格（价格单位为元/平方米，币种为人民币）。
3.园地（其他园地）基准地价内涵：土地于估价期日 2023 年 1 月 1 日平稳正常情况、特定市场条件下，按照种植柑橘的种植条件，设定宗地外道路通达且有水源保障、宗地内有基本的排水与灌溉设施，代表集体其他园地各级别在土地承包经营权年期为 30 年条件下的土地承包经营权平均价格（价格单位为元/平方米，币种为人民币）。
4.林地基准地价内涵：土地于估价期日 2023 年 1 月 1 日在平稳正常情况、特定市场条件下，按照种植用材林（松树）的种植条件，设定宗地外道路通达，代表集体林地各级别在土地承包经营权年期为 70 年条件下的土地承包经营权平均价格（价格单位为元/平方米，币种为人民币）。
5.草地基准地价内涵：土地于估价期日 2023 年 1 月 1 日在平稳正常情况、特定市场条件下，现状尚未开发需改造达到林地利用条件，设定宗地外道路通达，代表集体草地各级别在土地承包经营权年期为 30 年条件下的土地承包经营权平均价格（价格单位为元/平方米，币种为人民币）
表2-6 英德市农用地基准地价内涵表
	分类
	内涵

	价格类别
	园地（果园、茶园、其他园地）、林地、草地

	土地权利
	国有出让使用权
	集体承包经营权

	权利年期
	出让使用权年期 50 年
	园地和草地为 30 年
林地为 70 年

	市场特征
	在平稳正常情况、公开竞争市场条件下
	土地在平稳正常情况、特定市场条件下（即承包经营权在法定允许流转 条件下的市场）

	估价期日
	2023 年 1 月 1 日

	基本设施状况
	果园
	按照种植柑橘的种植条件，设定宗地外道路通达且有水源保 障、宗地内有基本的排水与灌溉设施。

	
	茶园
	按照以采集茶青为主的茶树种植条件，设定宗地外道路通达 且有水源保障、宗地内有基本的排水与灌溉设施

	
	其他
园地
	按照种植柑橘的种植条件，设定宗地外道路通达且有水源保 障、宗地内有基本的排水与灌溉设施

	
	林地
	按照种植用材林（桉树）的种植条件，设定宗地外道路通达

	
	草地
	现状尚未开发需改造达到林地利用条件，设定宗地外道路通达。


[bookmark: _Toc145966594]2.3级别基准地价成果
根据采集的园地、林地投入产出、出租样点和草地出租及生产方式分析，得到英德市园地、林地和草地基准地价。
	[bookmark: _Hlk145842732]权利性质
	国有
	集体

	[bookmark: OLE_LINK2]级别
	1级
	2级
	3级
	4级
	1级
	2级
	3级
	4级

	园地
	果园
	元/平方米
	50.24
	45.54
	39.25
	32.15
	36.12
	32.11
	26.68
	22.04

	
	
	万元/亩
	3.35 
	3.04 
	2.62 
	2.14 
	2.41 
	2.14 
	1.78 
	1.47 

	
	茶园
	元/平方米
	69.07
	61.69
	55.68
	49.91
	50.15
	43.16
	38.12
	31.38

	
	
	万元/亩
	4.60 
	4.11 
	3.71 
	3.33 
	3.34 
	2.88 
	2.54 
	2.09 

	
	其他园地
	元/平方米
	44.2
	39.58
	34.1
	29.6
	29.91
	26.38
	23.1
	19.47

	
	
	万元/亩
	2.95 
	2.64 
	2.27 
	1.97 
	1.99 
	1.76 
	1.54 
	1.30 

	林地
	元/平方米
	23.98
	21.85
	19.5
	15.94
	23.45
	20.81
	17.45
	14.33

	
	万元/亩
	1.60 
	1.46 
	1.30 
	1.06 
	1.56 
	1.39 
	1.16 
	0.96 

	草地
	元/平方米
	21.5
	17.4
	14.53
	12.97
	16.05
	13.1
	11.15
	10.03

	
	万元/亩
	1.43 
	1.16 
	0.97 
	0.86 
	1.07 
	0.87 
	0.74 
	0.67 


[bookmark: _Toc145966595]2.4级别基准地价分布
英德市园地林地草地各地类的级别分布主要通过已经完成的定级工作中确定，各地类级别的村级分布见下表，具体地块的级别分布详见各地类的级别分布图。
表2-9 英德市果园级别分布表
	级别
	街道建制镇
	行政村、社区

	Ⅰ级
	英城街道
	廊步村、长岭村、城北社区、南山社区、下街社区、白沙村、江湾村

	
	望埠镇
	望河社区、崩岗村、古村村、黄田村、莲塘村、鹤坪村、桥新村、同心村、下塘村

	
	大站镇
	大站社区、联丰村、菜洲村、大塘村、大蓝村、丹洲村、江南村、波罗坑村、景头村 

	
	浛洸镇
	鱼咀村

	
	石灰铺镇
	石灰铺社区、子塘村、勤丰村、美光村、光明村、惟东村、保安村、新联村、竹田村、三门村

	
	下石太镇
	下呔社区

	
	横石塘镇
	前峰村、龙新村、龙华村、仙桥村

	
	连江口镇
	红溪村、下步村

	
	英红镇
	红桥社区、红卫社区、红光社区、锦田村

	
	东华镇
	塘下村、古滩村

	Ⅱ级
	英城街道
	城南社区、城西社区、岩前村

	
	沙口镇
	沙口社区、清溪村、新建村、高桥村、冬瓜铺村、红丰村、平丰村

	
	望埠镇
	埯山村、青石村、、寿江村、小径村、蓢新村

	
	桥头镇
	桥头社区、板甫村、红桥村、五石村、桥头村、

	
	青塘镇
	榔社村

	
	白沙镇
	石园村、新潭村、双星村

	
	西牛镇
	西联村、小湾村、花田村、花塘村

	
	九龙镇
	泉水村、金鸡村、枫木村

	
	浛洸镇
	匡州社区、荷州社区、光南社区、麻坜村、丰收村、三村村、镇南村、白米庄村

	
	大湾镇
	金湾社区、中步村、小联村

	
	石灰铺镇
	美村村、友联村、独山村、大田村

	
	石牯塘镇
	石牯塘社区、尧西村、永乐村、沙坪村、萤火村

	
	下石太镇
	上呔村、沙岗村、新联村、

	
	横石塘镇
	石门台村、维塘村、共耕村、新群村、龙建村

	
	连江口镇
	城樟社区、初溪村、南坑村、银坑村、严村村、三井村

	
	黎溪镇
	大埔村

	
	水边镇
	乌城村

	
	英红镇
	红旗社区、新岭村、虎迳村、星光村、田江村

	
	东华镇
	大镇社区、光明村、重新村、九围村、双寨村、同乐村、金洞村、大船顶村、牛岗岭村、鱼湾村、堂下村、汶潭村、文策村、文南村

	Ⅲ级
	沙口镇
	园山村、官坪村、石坑村、江溪村

	
	横石水镇
	塔岗村、新星村

	
	桥头镇
	联群村、潭坑村、新益村、山蕉坑村

	
	青塘镇
	榄村村、青南村、建新村

	
	白沙镇
	水心村、车头村、太平村、红星村、会英村、门洞村

	
	西牛镇
	西牛社、鲜水村、高道村、赤米村、金竹村、沙坝村、兴塘村、石金村

	
	九龙镇
	九龙社区、新田村、塘坑村、河头村、大陂村、团结村

	
	浛洸镇
	鱼水村、燕石村、三江村、五星村、福园村、张陂村、新平村、先锋村

	
	大湾镇
	青坑社区、麻步村、古道村、鸡蓬村

	
	石牯塘镇
	三联村、石下村、八宝村、黄洞村、长江村、石小村、鲤鱼村、联山村

	
	下石太镇
	灯塔村、高洞村

	
	波罗镇
	沿沙村、更古村、前进村、建棠村

	
	大洞镇
	麻蕉村、龙潭村、大田村、黄塘村、黄沙村

	
	连江口镇
	连樟村、小舍村

	
	黎溪镇
	黎明村、恒昌村、松柏村、黎新村、铁溪村、大湖村、湖溪村

	
	水边镇
	水边社区、流寨村、黄竹村、五角村、白坑村、热水村

	
	英红镇
	水头村

	
	东华镇
	雅堂村、茶山村、九郎村、宝洞村、黄陂村、东水村、东升村、文田村、角山村

	
	黄花镇
	明迳社区、放板村、新民村、公正村、三山村、德岗村

	Ⅳ级
	沙口镇
	群英村、蕉园村、洲西村、

	
	横石水镇
	横石水社区、江古山村、横岭村、溪北村、联雄村

	
	桥头镇
	亚婆石村、博下村

	
	青塘镇
	青北村、新青村、石联村

	
	白沙镇
	白沙街村

	
	西牛镇
	黎沙村

	
	九龙镇
	金造村、宝溪村、太平村、新龙村、龙塘村、寨背村、石角村、乌石村

	
	大湾镇
	上洞村、蓝山村、英建村、上坝村、茅塘村、布心村、长山村、田心村、瑶排村、塝脚村

	
	波罗镇
	东风村、板水村、乌田村、太平坪村、波罗村

	
	大洞镇
	大洞社区、苗花村、庙坑村

	
	黎溪镇
	新村村、大坪村、黎洞村

	
	黄花镇
	城下村、迳孔村、溪村村、岩背村、平星村


表2-10 英德市茶园级别分布表
	级别
	街道建制镇
	行政村、社区

	Ⅰ级
	英城街道
	长岭村、城北社区、南山社区、白沙村

	
	望埠镇
	望河社区、崩岗村、黄田村、莲塘村、鹤坪村、同心村、下塘村、

	
	大站镇
	大站社区、联丰村、大蓝村、波罗坑村、景头村 

	
	浛洸镇
	鱼咀村

	
	石灰铺镇
	石灰铺社区、子塘村、勤丰村、美光村、光明村、惟东村、保安村、新联村、竹田村、三门村

	
	横石塘镇
	前峰村、龙新村、龙华村、仙桥村

	
	连江口镇
	下步村

	
	英红镇
	红桥社区、红卫社区、红光社区、锦田村

	
	东华镇
	塘下村

	Ⅱ级
	英城街道
	城南社区、城西社区

	
	沙口镇
	沙口社区、清溪村、新建村、冬瓜铺村、红丰村、平丰村

	
	望埠镇
	埯山村、青石村、寿江村、小径村

	
	桥头镇
	五石村

	
	大站镇
	樟滩村、黄岗村、侧塘村

	
	白沙镇
	石园村、新潭村

	
	西牛镇
	花田村、花塘村

	
	九龙镇
	枫木村

	
	浛洸镇
	荷州社区、光南社区、麻坜村、丰收村、三村村、镇南村

	
	大湾镇
	中步村

	
	石灰铺镇
	美村村、友联村、独山村、大田村

	
	石牯塘镇
	尧西村、永乐村、沙坪村、萤火村

	
	下石太镇
	沙岗村

	
	横石塘镇
	石门台村、维塘村、共耕村、新群村、龙建村

	
	连江口镇
	城樟社区、初溪村、严村村

	
	英红镇
	红旗社区、新岭村、虎迳村、星光村、田江村

	
	东华镇
	大镇社区、重新村、双寨村、同乐村、大船顶村、鱼湾村、文南村

	Ⅲ级
	沙口镇
	园山村、官坪村、石坑村、江溪村

	
	横石水镇
	新星村

	
	桥头镇
	新益村

	
	青塘镇
	青南村

	
	白沙镇
	车头村、太平村、红星村、会英村

	
	西牛镇
	西牛社、鲜水村、赤米村、沙坝村

	
	九龙镇
	塘坑村、河头村

	
	浛洸镇
	鱼水村、福园村、张陂村、新平村、先锋村

	
	大湾镇
	古道村

	
	石牯塘镇
	三联村、黄洞村、长江村、石小村、鲤鱼村、联山村

	
	波罗镇
	前进村

	
	大洞镇
	麻蕉村、龙潭村、大田村、黄塘村、黄沙村

	
	连江口镇
	连樟村

	
	黎溪镇
	铁溪村

	
	水边镇
	热水村

	
	英红镇
	水头村

	
	东华镇
	茶山村、九郎村、宝洞村、黄陂村、东升村、文田村

	
	黄花镇
	明迳社区、新民村、公正村、三山村

	Ⅳ级
	沙口镇
	蕉园村、洲西村

	
	横石水镇
	横石水社区

	
	九龙镇
	宝溪村、太平村、新龙村

	
	大湾镇
	英建村、茅塘村、布心村、田心村

	
	波罗镇
	东风村、乌田村、太平坪村

	
	大洞镇
	大洞社区、苗花村、庙坑村

	
	黎溪镇
	新村村、大坪村

	
	黄花镇
	城下村、岩背村、平星村


表2-11 英德市其他园地级别分布表
	级别
	街道建制镇
	行政村、社区

	Ⅰ级
	英城街道
	廊步村、长岭村、城北社区、南山社区、下街社区、白沙村、江湾村

	
	望埠镇
	望河社区、崩岗村、古村村、黄田村、莲塘村、鹤坪村、桥新村、同心村、下塘村

	
	大站镇
	大站社区、联丰村、菜洲村、大塘村、大蓝村、丹洲村、江南村、波罗坑村、景头村 

	
	浛洸镇
	鱼咀村

	
	石灰铺镇
	石灰铺社区、子塘村、勤丰村、美光村、光明村、惟东村、保安村、新联村、竹田村、三门村

	
	下石太镇
	下呔社区

	
	横石塘镇
	前峰村、龙新村、龙华村、仙桥村

	
	连江口镇
	红溪村、下步村

	
	英红镇
	红桥社区、红卫社区、红光社区、锦田村

	
	东华镇
	塘下村、古滩村

	Ⅱ级
	英城街道
	城南社区、城西社区、岩前村

	
	沙口镇
	沙口社区、清溪村、新建村、高桥村、冬瓜铺村、红丰村、平丰村

	
	望埠镇
	埯山村、青石村、、寿江村、小径村、蓢新村

	
	桥头镇
	桥头社区、板甫村、红桥村、五石村、桥头村、

	
	青塘镇
	榔社村

	
	白沙镇
	石园村、新潭村、双星村

	
	西牛镇
	西联村、小湾村、花田村、花塘村

	
	九龙镇
	泉水村、金鸡村、枫木村

	
	浛洸镇
	匡州社区、荷州社区、光南社区、麻坜村、丰收村、三村村、镇南村、白米庄村

	
	大湾镇
	金湾社区、中步村、小联村

	
	石灰铺镇
	美村村、友联村、独山村、大田村

	
	石牯塘镇
	石牯塘社区、尧西村、永乐村、沙坪村、萤火村

	
	下石太镇
	上呔村、沙岗村、新联村、

	
	横石塘镇
	石门台村、维塘村、共耕村、新群村、龙建村

	
	连江口镇
	城樟社区、初溪村、南坑村、银坑村、严村村、三井村

	
	黎溪镇
	大埔村

	
	水边镇
	乌城村

	
	英红镇
	红旗社区、新岭村、虎迳村、星光村、田江村

	
	东华镇
	大镇社区、光明村、重新村、九围村、双寨村、同乐村、金洞村、大船顶村、牛岗岭村、鱼湾村、堂下村、汶潭村、文策村、文南村

	Ⅲ级
	沙口镇
	园山村、官坪村、石坑村、江溪村

	
	横石水镇
	塔岗村、新星村

	
	桥头镇
	联群村、潭坑村、新益村、山蕉坑村

	
	青塘镇
	榄村村、青南村、建新村

	
	白沙镇
	水心村、车头村、太平村、红星村、会英村、门洞村

	
	西牛镇
	西牛社、鲜水村、高道村、赤米村、金竹村、沙坝村、兴塘村、石金村

	
	九龙镇
	九龙社区、新田村、塘坑村、河头村、大陂村、团结村

	
	浛洸镇
	鱼水村、燕石村、三江村、五星村、福园村、张陂村、新平村、先锋村

	
	大湾镇
	青坑社区、麻步村、古道村、鸡蓬村

	
	石牯塘镇
	三联村、石下村、八宝村、黄洞村、长江村、石小村、鲤鱼村、联山村

	
	下石太镇
	灯塔村、高洞村

	
	波罗镇
	沿沙村、更古村、前进村、建棠村

	
	大洞镇
	麻蕉村、龙潭村、大田村、黄塘村、黄沙村

	
	连江口镇
	连樟村、小舍村

	
	黎溪镇
	黎明村、恒昌村、松柏村、黎新村、铁溪村、大湖村、湖溪村

	
	水边镇
	水边社区、流寨村、黄竹村、五角村、白坑村、热水村

	
	英红镇
	水头村

	
	东华镇
	雅堂村、茶山村、九郎村、宝洞村、黄陂村、东水村、东升村、文田村、角山村

	
	黄花镇
	明迳社区、放板村、新民村、公正村、三山村

	Ⅳ级
	沙口镇
	群英村、蕉园村、洲西村、

	
	横石水镇
	横石水社区、江古山村、横岭村、溪北村、联雄村

	
	桥头镇
	亚婆石村、博下村

	
	青塘镇
	青北村、新青村、石联村

	
	白沙镇
	白沙街村

	
	西牛镇
	黎沙村

	
	九龙镇
	金造村、宝溪村、太平村、新龙村、龙塘村、寨背村、石角村、乌石村

	
	大湾镇
	上洞村、蓝山村、英建村、上坝村、茅塘村、布心村、长山村、田心村、瑶排村、塝脚村

	
	波罗镇
	东风村、板水村、乌田村、太平坪村、波罗村

	
	大洞镇
	大洞社区、苗花村、庙坑村

	
	黎溪镇
	新村村、大坪村、黎洞村

	
	黄花镇
	城下村、迳孔村、溪村村、岩背村、平星村
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表2-12英德市林地级别分布表
	级别
	街道建制镇
	行政村、社区

	Ⅰ级
	沙口镇
	沙口社区、红丰村

	
	望埠镇
	望河社区、黄田村、寿江村、同心村、下塘村

	
	横石水镇
	联雄村

	
	大站镇
	丹洲村、樟滩村

	
	浛洸镇
	鱼水村

	
	石灰铺镇
	新联村

	
	石牯塘镇
	永乐村、鲤鱼村

	
	横石塘镇
	维塘村、新群村、龙建村

	
	连江口镇
	银坑村

	
	水边镇
	水边社区、流寨村、五角村

	
	英红镇
	红桥社区

	
	东华镇
	光明村、九围村、黄陂村、东升村

	Ⅱ级
	沙口镇
	清溪村、石坑村、冬瓜铺村、平丰村

	
	望埠镇
	崩岗村、埯山村、青石村、莲塘村、蓢新村

	
	横石水镇
	塔岗村、新星村

	
	桥头镇
	五石村、联群村、潭坑村、桥头村

	
	青塘镇
	新青村、榔社村

	
	白沙镇
	太平村、红星村、会英村

	
	大站镇
	大塘村、波罗坑村、景头村

	
	西牛镇
	石金村

	
	九龙镇
	塘坑村

	
	浛洸镇
	匡州社区、丰收村、三村村、张陂村

	
	大湾镇
	金湾社区、麻步村、上洞村、蓝山村、茅塘村、布心村、田心村

	
	石灰铺镇
	石灰铺社区、子塘村、光明村、友联村、保安村、三门村

	
	石牯塘镇
	尧西村、黄洞村、长江村、石小村

	
	下石太镇
	沙岗村

	
	横石塘镇
	前峰村、龙新村、仙桥村

	
	连江口镇
	初溪村

	
	黎溪镇
	松柏村

	
	水边镇
	黄竹村

	
	东华镇
	大镇社区、重新村、同乐村、大船顶村、堂下村、东水村、文田村、角山村

	
	黄花镇
	新民村

	
	英红镇
	红旗社区、红光社区、锦田村、星光村、田江村

	Ⅲ级
	英城街道
	城南社区、城北社区、城西社区、南山社区、白沙村、江湾村、长岭村

	
	沙口镇
	园山村、群英村、官坪村、蕉园村、新建村、高桥村、洲西村、江溪村

	
	望埠镇
	桥新村

	
	横石水镇
	横石水社区、江古山村、溪北村

	
	桥头镇
	桥头社区、板甫村、红桥村、新益村、山蕉坑村

	
	青塘镇
	青北村、石联村、榄村村、青南村

	
	白沙镇
	水心村、车头村、石园村、新潭村、双星村、门洞村、白沙街村

	
	大站镇
	联丰村、大蓝村、江南村、侧塘村

	
	西牛镇
	西牛社区、西联村、鲜水村、高道村、小湾村、花田村、花塘村、赤米村、金竹村、沙坝村

	
	九龙镇
	金鸡村、枫木村、宝溪村、新龙村、河头村、寨背村、团结村

	
	浛洸镇
	光南社区、鱼咀村、麻坜村、燕石村、镇南村、白米庄村、三江村、五星村、福园村、先锋村

	
	大湾镇
	青坑社区、中步村、上坝村、长山村、小联村、古道村、鸡蓬村、瑶排村

	
	石灰铺镇
	美村村、惟东村、独山村、竹田村、大田村

	
	石牯塘镇
	石牯塘社区、三联村、石下村、八宝村、沙坪村、萤火村、联山村

	
	下石太镇
	下呔社区、上呔村、灯塔村、新联村

	
	波罗镇
	沿沙村、板水村、乌田村、前进村、太平坪村、波罗村

	
	横石塘镇
	石门台村、共耕村、龙华村

	
	大洞镇
	大洞社区、黄塘村、黄沙村、庙坑村

	
	连江口镇
	城樟社区、连樟村、南坑村、严村村

	
	黎溪镇
	新村村、大坪村、黎明村、恒昌村、黎新村、大埔村、黎洞村、大湖村、湖溪村

	
	东华镇
	雅堂村、双寨村、古滩村、金洞村、九郎村、牛岗岭村、鱼湾村、文策村、文策村、宝洞村、文南村

	
	黄花镇
	明迳社区、放板村、城下村、溪村村、三山村、平星村

	
	水边镇
	乌城村、热水村

	
	英红镇
	红卫社区、水头村、新岭村

	Ⅳ级
	英城街道
	下街社区、岩前村、廊步村

	
	望埠镇
	古村村、鹤坪村、小径村

	
	横石水镇
	横岭村

	
	桥头镇
	博下村、亚婆石村

	
	青塘镇
	建新村

	
	大站镇
	大站社区、菜洲村、黄岗村

	
	西牛镇
	兴塘村、黎沙村

	
	九龙镇
	九龙社区、新田村、泉水村、金造村、太平村、龙塘村、大陂村、石角村、乌石村

	
	浛洸镇
	荷州社区、新平村

	
	大湾镇
	英建村、塝脚村

	
	石灰铺镇
	勤丰村、美光村

	
	下石太镇
	乌田村

	
	波罗镇
	东风村、更古村、建棠村

	
	大洞镇
	麻蕉村、龙潭村、大田村、苗花村

	
	连江口镇
	红溪村、下步村、三井村、小舍村

	
	黎溪镇
	铁溪村

	
	水边镇
	白坑村

	
	英红镇
	虎迳村

	
	东华镇
	茶山村、塘下村、渔湾社区

	
	黄花镇
	迳孔村、公正村、岩背村、德岗村



表2-13英德市草地级别分布表
	级别
	街道建制镇
	行政村、社区

	Ⅰ级
	英城街道
	城南社区、岩前村

	
	望埠镇
	望河社区、黄田村、莲塘村、鹤坪村、蓢新村

	
	横石水镇
	联雄村

	
	白沙镇
	水心村

	
	大站镇
	大站社区、联丰村、菜洲村、大塘村、大蓝村、丹洲村、江南村、景头村

	
	九龙镇
	新田村

	
	浛洸镇
	丰收村

	
	望埠镇
	望河社区、黄田村、莲塘村、鹤坪村、蓢新村

	
	石灰铺镇
	石灰铺社区

	
	下石太镇
	下呔社区

	
	横石塘镇
	龙建村

	
	英红镇
	红旗社区、红桥社区

	
	东华镇
	东升村

	Ⅱ级
	英城街道
	城北社区、白沙村、城西社区、江湾村、长岭村

	
	沙口镇
	沙口社区、园山村、新建村、高桥村、洲西村、江溪村、红丰村、平丰村

	
	望埠镇
	埯山村、古村村、桥新村、寿江村、同心村、下塘村

	
	横石水镇
	江古山村、溪北村、塔岗村、新星村

	
	桥头镇
	桥头社区、红桥村、五石村

	
	青塘镇
	青北村、新青村、青南村

	
	白沙镇
	车头村

	
	大站镇
	樟滩村、波罗坑村、黄岗村、侧塘村

	
	西牛镇
	西牛社区、花田村

	
	九龙镇
	九龙社区、泉水村、塘坑村、金造村、河头村、大陂村

	
	浛洸镇
	匡州社区、鱼咀村、三村村、镇南村、白米庄村、三江村、张陂村

	
	大湾镇
	金湾社区、中步村、小联村

	
	石灰铺镇
	子塘村、惟东村、友联村、保安村

	
	石牯塘镇
	石牯塘社区、长江村、永乐村

	
	横石塘镇
	维塘村、共耕村、前峰村、龙新村

	
	连江口镇
	城樟社区、下步村

	
	黎溪镇
	铁溪村

	
	水边镇
	水边社区、流寨村

	
	英红镇
	新岭村、星光村、田江村

	
	东华镇
	大镇社区、重新村、九围村、雅堂村、古滩村、大船顶村、牛岗岭村、堂下村、汶潭村、黄陂村、东水村、文田村

	
	黄花镇
	明迳社区、新民村、溪村村

	Ⅲ级
	英城街道
	南山社区、下街社区、廊步村

	
	沙口镇
	群英村、清溪村、官坪村、蕉园村、石坑村、冬瓜铺村

	
	望埠镇
	崩岗村、青石村、小径村

	
	横石水镇
	横石水社区、横岭村

	
	桥头镇
	板甫村、桥头村、山蕉坑村

	
	青塘镇
	榄村村、榔社村、建新村

	
	白沙镇
	会英村、石园村、新潭村、双星村、白沙街村

	
	西牛镇
	西联村、高道村、小湾村、花塘村、赤米村、金竹村、沙坝村、兴塘村

	
	九龙镇
	金鸡村、枫木村、龙塘村、寨背村、乌石村、团结村

	
	浛洸镇
	荷州社区、光南社区、麻坜村、鱼水村、燕石村、五星村、福园村、新平村、先锋村

	
	大湾镇
	麻步村、英建村、上坝村、茅塘村、布心村、长山村、古道村

	
	石灰铺镇
	美村村、勤丰村、美光村、独山村、竹田村、三门村

	
	石牯塘镇
	石下村、八宝村、尧西村、石小村、沙坪村、萤火村、鲤鱼村

	
	下石太镇
	上呔村、灯塔村、沙岗村

	
	波罗镇
	板水村、前进村、波罗村

	
	横石塘镇
	新群村、龙华村

	
	大洞镇
	大洞社区、麻蕉村、龙潭村、黄塘村、黄沙村、苗花村、庙坑村

	
	连江口镇
	连樟村、红溪村、南坑村、银坑村、严村村、三井村

	
	黎溪镇
	松柏村、黎新村、大埔村、湖溪村

	
	水边镇
	五角村、乌城村、白坑村

	
	英红镇
	红光社区、虎迳村、锦田村

	
	东华镇
	双寨村、同乐村、塘下村、鱼湾村、文策村、角山村

	
	黄花镇
	放板村、城下村、迳孔村、公正村、三山村

	Ⅳ级
	桥头镇
	博下村、联群村、潭坑村、新益村、亚婆石村

	
	青塘镇
	石联村

	
	白沙镇
	太平村、红星村、门洞村

	
	西牛镇
	鲜水村、石金村、黎沙村

	
	九龙镇
	宝溪村、太平村、新龙村、石角村

	
	大湾镇
	青坑社区、上洞村、蓝山村、田心村、鸡蓬村、瑶排村、塝脚村

	
	石灰铺镇
	光明村、新联村、大田村

	
	石牯塘镇
	三联村、黄洞村、联山村

	
	下石太镇
	新联村、高洞村

	
	波罗镇
	沿沙村、东风村、更古村、乌田村、太平坪村、建棠村

	
	横石塘镇
	石门台村、仙桥村

	
	大洞镇
	大田村

	
	连江口镇
	初溪村、小舍村

	
	黎溪镇
	新村村、大坪村、黎明村、恒昌村、黎洞村、大湖村

	
	水边镇
	黄竹村、热水村

	
	英红镇
	红卫社区、水头村

	
	东华镇
	光明村、茶山村、金洞村、九郎村、宝洞村、文南村

	
	黄花镇
	岩背村、平星村、德岗村、管塘村


[bookmark: _Toc303844745][bookmark: _Toc184396088]


[bookmark: _Toc145966596]§3基准地价成果分析
[bookmark: _Toc303844746][bookmark: _Toc184396064][bookmark: _Toc145966597][bookmark: _Toc184396089][bookmark: _Toc184396065]3.1基准地价内涵调整情况
英德市202年园地林地草地基准地价制定项目中基准地价内涵设定比较上轮国有农用地和集体农用地基准地价评估的调整如下： 
1.园地利用类型按照果园、茶园和其他园地，分别评估基准地价，其中新增了茶园和其他园地的基准地价内涵，而果园基准地价内涵与现行园地基准地价内涵一致。 
2.现行农用地基准地价并未对草地单独评估，本轮细分出草地用途，对其新增了基准地价内涵，进行价格评估
3.上轮国有农用地的基准日期是2017年12月31日，上轮集体农用地基准地价的基准日期是2020年12月1日。本轮基准地价成果根据省厅统一要求设定为2023年1月1日
[bookmark: _Toc145966598][bookmark: _Toc184396066]3.2国有与集体园林草地基准地价成果对比
本轮集体农用地基准地价与国有农用地基准地价进行价格对比，集体农用地基准地价为园地（果园、茶园、其他园地）、草地的土地承包经营年期均为 30 年、林地为 70 年的土地承包经营权价格；国有农用地基准地价均为土地出让年期为 50年的土地使用权出让价格。因此需要对国有、集体农用地基准地价进行年期修正，使国有农用地基准地价与本轮集体农用地基准地价处于同等年期条件下的价格。
参考国有农用地各用途用地设定使用年期及土地还原率计算年期修正系数，当评估对象剩余使用年期不足对应用途土地最高使用年期时，应进行使用年期修正。除集体林地各级别价格换算至国有农用地同等年期条件下的价格（年期为 50年）外，其余国有农用地中各用途价格均已换算至集体农用地同等年期条件下的价格（年期为 30 年）。



表3-1英德市国有与集体园林草地基准地价对比表
单位：（万元/亩）
	级别
	集体
	国有
	占比

	园地
	果园
	1级
	2.41
	2.73 
	88.31%

	
	
	2级
	2.14
	2.48 
	86.42%

	
	
	3级
	1.78
	2.13 
	83.40%

	
	
	4级
	1.47
	1.74 
	84.33%

	
	茶园
	1级
	3.34
	3.75 
	89.13%

	
	
	2级
	2.88
	3.35 
	86.02%

	
	
	3级
	2.54
	3.02 
	84.05%

	
	
	4级
	2.09
	2.71 
	77.05%

	
	其他园地
	1级
	1.99
	2.40 
	82.81%

	
	
	2级
	1.76
	2.15 
	81.84%

	
	
	3级
	1.54
	1.85 
	83.28%

	
	
	4级
	1.3
	1.60 
	81.01%

	林地
	1级
	1.56 
	1.76 
	89.05%

	
	2级
	1.39 
	1.60 
	86.60%

	
	3级
	1.16 
	1.43 
	81.56%

	
	4级
	0.96 
	1.16 
	82.14%

	草地
	1级
	1.07 
	1.17 
	91.64%

	
	2级
	0.87 
	0.94 
	92.42%

	
	3级
	0.74 
	0.79 
	94.24%

	
	4级
	0.67 
	0.70 
	94.93%


注：占比=100%*(集体基准地价/国有基准地价)
从上表可知：本轮集体园林草地各用途级别基准地价均比本轮国有园林草地基准地价低，占比在77%～95%之间，其中草地的集体和国有基准地价比较相接近，占比在91%～95%之间，其他用途基准地价占比在77%～90%之间。
英德市集体地价和国有地价存在一定的差异，主要原因如下：
1.交易制度完善程度不同。
在《中共中央关于全面深化改革若干重大问题的决定》明确规定：“赋予农民对承包地占有、使用、收益、流转及承包经营权抵押、担保权能”。同样在《关于全面深化农村改革加快推进农业现代化的若干意见》也明确提出：“在落实农村土地集体所有权的基础上，稳定农户承包权、放活土地经营权，允许承包土地的经营权向金融机构抵押融资”。但新颁布的民法典则规定：“宅基地、自留地、自留山等集体所有土地的使用权，但是法律规定可以抵押的除外”。因而使得农民拥有的土地承包经营权的用益物权全能不完整。国家配套的法律法规对集体农用地土地承包经营权流转立法相对滞后，金融机构对集体农用地抵押融资仍持比较谨慎的态度，因此获取融资难度大。相反国有农用地可参考现有国有土地的有偿供应和二级市场交易制度，交易制度相对成熟可靠，现阶段市场认可度相对较高，较容易从金融机构获得融资和社会资本的认可。
2.流转市场范围不同
根据 2020 年新修订的《土地管理法》第十三条规定，国有农用地可以用由单位或者个人承包经营，但集体农用地采取是农村集体经济组织内部的家庭方式承包，即使是不宜采取家庭承包方式的荒山、荒沟、荒丘、荒滩等农村土地，也可以采用招标、拍卖、公开协商等方式承包，但需要依据《农村土地承包法》第五十二条的规定“发包方将农村土地发包给本集体经济组织以外的单位或者个人承包，应当事先经本集体经济组织成员的村民会议三分之二以上成员或者三分之二以上村民代表的同意，并报乡（镇）人民政府批准。”。因此，国有农用地可在完全公开市场上自由流转，而集体农用地则只限于集体经济组织内部流转，即使可以在集体组织外部流转，也带有一定的限定条件。
集体农用地由于有特定市场的限制条件，相比国有农用地在市场上的认可程度和流转自由度都较高的条件下，集体农用地的地价会低于国有农用地的地价水平。但未来以承包经营权延伸的经营权价格会逐步得到市场认可，与国有农用地使用权价格趋于一致，共同构建农用地有偿使用制度。
因此，在集体农用地流转限制条件大、而且获取融资难度大，而国有农用地相对更容易流转和获得融资，在同等条件下，国有比集体的市场认可度较高，更愿意投资。
[bookmark: _Toc145966599][bookmark: _Toc145801021]3.3 各地类基准地价对比分析
将园地、林地、草地的基准地价进行横向对比。本次园地林地草地基准地价中的果园、茶园、其他园地、其他草地各地类之间的比例大约如下表。。
表3-2来凤县各类农用地基准地价对比表（单位：万元/亩）
	土地类型
	国有
果园
	国有
茶园
	国有
其他园地
	国有
林地
	国有
草地

	首级地价
	3.35
	4.60
	2.95
	1.60
	1.43

	与国有果园地价比例关系
	1.0
	1.37 
	0.88 
	0.48 
	0.43 

	土地类型
	集体
果园
	集体
茶园
	集体
其他园地
	集体
林地
	集体
草地

	首级地价
	2.41
	3.34
	1.99
	1.56
	1.07

	与集体果园地价比例关系
	1.00 
	1.39 
	0.83 
	0.65 
	0.44 


[bookmark: _Toc145966600]3.4两轮农用地基准地价成果对比分析
英德市于2017年完成了国有农用地基准地价制订其中包括国有园地、林地基准地价，于2020年完成了集体农用地基准地价制订工作其中包括集体园地、林地基准地价，在上述农用地基准地价制订工作中，国有园地基准地价内涵中的主要土地用途为果园。因此，我们将本次基准地价制订工作中的果园基准地价作为对比分析的比较对象。上轮没有进行国有或集体草地基准地价评估。
表3-3 两轮国有园林草地基准地价对比表
单位：（万元/亩）
	用地类型
	级别
	本轮
	上轮
	增幅

	园地（果园）
	1级
	3.35 
	3.10 
	8.06%

	
	2级
	3.04 
	2.86 
	6.29%

	
	3级
	2.62 
	2.67 
	-1.87%

	
	4级
	2.14 
	2.47 
	-13.36%

	林地
	1级
	1.60 
	1.45 
	10.34%

	
	2级
	1.46 
	1.34 
	8.96%

	
	3级
	1.30 
	1.23 
	5.69%

	
	4级
	1.06 
	1.14 
	-7.02%

	草地
	1级
	1.43 
	——
	——

	
	2级
	1.16 
	——
	——

	
	3级
	0.97 
	——
	——

	
	4级
	0.86 
	——
	——


注：增幅=100%*(本轮基准地价-上轮基准地价) /上轮基准地价
表3-4 两轮集体园林草地基准地价对比表
单位：（万元/亩）
	级别
	本轮
	上轮
	占比

	园地（果园）
	1级
	2.41 
	2.17 
	11.06%

	
	2级
	2.14 
	1.92 
	11.46%

	
	3级
	1.78 
	1.67 
	6.59%

	
	4级
	1.47 
	1.35 
	8.89%

	林地
	1级
	1.56 
	1.55
	0.86%

	
	2级
	1.39 
	1.38
	0.53%

	
	3级
	1.16 
	1.12
	3.87%

	
	4级
	0.96 
	0.95
	0.56%

	草地
	1级
	1.43 
	——
	——

	
	2级
	1.16 
	——
	——

	
	3级
	0.97 
	——
	——

	
	4级
	0.86 
	——
	——


注：增幅=100%*(本轮基准地价-上轮基准地价) /上轮基准地价
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