附件1
基准地价调整有关事项说明

一、本次调整的基准地价覆盖范围包括蓬江区、江海区和新会区全域，总面积为1818平方公里。

二、本次基准地价同时采用网格点价、区段价、级别价和商业路线价的形式予以表示，并以土地级别图、商业路线价图及文字说明予以公布，详见《江门市区国有土地基准地价标准》（附件2）、《江门市区国有土地基准地价图》（附件4）。

三、市区各类需补缴地价的用地，其具体计价办法及适用范围按《各类用地补缴地价计算方法》(附件3)执行。

四、本次基准地价土地用途分为商业、住宅和工业三大类：

（一）商业：即商服用地，指主要用于商业、服务业的土地，含各种批发零售、住宿餐饮、商务金融及其他商服用地。

（二）住宅：即城镇住宅用地，指城镇用于生活住宅的各类房屋用地及其附属设施用地，包括普通住宅、公寓、别墅等用地。

（三）工业：即工矿仓储用地，指主要用于工业、采矿、物资存放场所的土地。工业用地含工业生产及直接为工业生产服务的附属设施用地；采矿用地含各类采矿、采石、采砂（沙）场、盐田、砖瓦窑等地面生产用地及尾矿堆放地等；仓储用地指用于物资储备、中转的场所及其附属设施用地。

除上述三类用地外，参照相邻城市的做法，并结合我市实际，对其他用途用地按以下标准确定其适用的基准地价类别及相应修正方法。具体详见下表：
[表一-1]  江门市区土地二级分类用途地价水平确定参考表

	基本用途

类型
	一级用地

类型
	二级用地类型
	适用基准地价类型
	修正

系数
	使用年限（年）

	商业
	商服用地
	批发零售用地
	商业
	1
	40

	
	
	住宿餐饮用地
	
	1
	

	
	
	商务金融用地
	
	1
	

	
	
	其他商服用地
	
	1
	

	住宅
	住宅用地
	城镇普通住宅用地
	住宅
	1
	70

	
	
	公寓
	
	1
	

	
	
	别墅
	
	2
	

	工业
	工矿仓储
	工业
	工业
	1
	50

	
	
	仓储
	
	1
	

	
	
	工业配套办公、宿舍（不超过总用地面积的7%）
	
	1.2
	

	其他经营性用地
	公共管理与公共服务用地
	机关团体
	工业
	1
	50

	
	
	新闻出版
	
	1
	

	
	
	科教研发
	
	1
	

	
	
	文体
	
	1
	

	
	
	医卫慈善
	
	1
	

	
	
	公用设施
	
	1
	

	
	交通运输

用地
	铁路
	
	1
	

	
	
	公路
	
	1
	

	
	
	港口码头
	
	1
	

	
	
	管道运输
	
	1
	

	
	
	街巷
	
	1
	

	
	水利设施

用地
	水工建筑
	
	1
	

	
	特殊用地
	宗教、殡葬等
	
	1
	


其他未列入上述范围的用地，其用途可参照相关或相近用地的用途确定。

符合《划拨用地目录》(2001年10月22日国土资源部第9号令) 的建设用地项目，经有批准权的人民政府批准，可以划拨方式提供土地使用权。
五、本次各类用途基准地价内涵如下表所示：

[表一-2]           各用途基准地价内涵

	用途
	评估基准日
	开发程度
	使用年限
	容积率
	价格表现形式

	商业用地
	2008年10月1日
	五通一平
	40年
	1.0
	首层楼面地价、
路线价（首层楼面）
90

	住宅用地
	2008年10月1日
	五通一平
	70年
	2.0
	平均楼面地价

	工业用地
	2008年10月1日
	五通一平
	50年
	1.0
	单位面积地价


六、特定路段临街的商业用地，在标准深度10米（路边首重建筑物边线起计进深10米）范围内的区域，其商业地价执行所在路段的路线价标准；标准深度以外区域的地价执行所在地段网格点基准地价标准。

七、宗地含有两种或两种以上不同用途的，分别按不同用途面积和标准计算后，再合计总价。
若宗地为商业、住宅混合用途但无法确定各用途面积的，则统一按商业用途占20%、住宅用途占80%的比例进行计算后，再合计总价。

八、本文颁布实施前已由国土部门正式受理的各有关业务，按原地价标准执行；本文颁布实施后受理的各有关业务，一律按新的地价标准及计价方法执行。

九、江门市国土资源局、江门市物价局于2004年4月23日颁布的《关于调整江门市区基准地价标准的通知》（江国土资字[2004]79号）自本文实施之日起废止。

十、有关名词解释

（一）开发程度“五通一平”：指宗地红线外通上水、通下水、通电、通讯、通路，宗地红线内土地平整。

（二）容积率：指建筑总面积与用地面积的比率。

（三）单位面积地价：指单位面积土地所分摊的平均土地价格，通常以每平方米为单位表示，是地价的一般表现形式。

单位面积地价的计算公式如下：

单位面积地价＝土地总价/土地总面积＝楼面地价×容积率

（四）楼面地价：指单位建筑面积所分摊的平均土地价格，通常以每建筑平方米为单位表示。楼面地价最真实地反映了建筑单价中所包含的单位土地成本价格，是城市中商业、住宅用地地价常用的表示形式。

楼面地价的计算公式如下：

楼面地价＝土地总价/规划建筑总面积＝单位面积地价/容积率

（五）级别价：根据土地条件在土地市场中的受接纳程度即地价水平的高低，并在一定程度上考虑了土地自然属性、社会属性和经济属性来划分土地级别后，各级别不同用途的单位楼面或地面平均价格。

（六）区段价：依据定级更新成果在同一级别土地内按区域条件、地价水平等基本一致的原则划分出若干个封闭区段，各区段不同用途的单位楼面或地面平均价格。

（七）网格点基准地价：在城镇基准地价评估的工作范围内，以一定规格的正方形网格作为基本评价单元，参照并运用GIS（地理信息系统）空间数据高程建模的方法，综合传统的土地定级估价技术，在设置的地价控制点基础上通过三角网插值、地价曲面构建等技术求取的基准地价形式。根据江门市区地价管理的实际需要，确定网格点基准地价的评价单元为地理空间100×100平方米的正方形网格，以每个网格的中心点地理平面坐标代表该网格。

（八）路线价、标准深度：通过对面临特定街道、使用价值相等的市街地，设定标准深度，求取在该深度上数宗地的平均单价并附设于特定街道上，即为该街道的路线价。
路线价中设定的标准深度，通常是路线价区段内临街各宗土地的深度的众数。

（九）地价动态监测：地价动态监测是根据城市土地市场的特点，通过设立地价监测点，收集、处理并生成的地价指标，对城市地价状况进行观测、描述和评价的过程。

附件2
江门市区国有土地基准地价标准

一、各用途用地基准地价级别标准

[表二-1]           各用途级别基准地价标准

	   用途

级别
	商业（元/建筑m2）
	住宅（元/建筑m2）
	工业（元/m2）

	一级
	4169
	814
	449

	二级
	2949
	572
	336

	三级
	1474
	399
	252

	四级
	849
	288
	――

	五级
	454
	201
	――

	备注
	1.表中商业用地基准地价为首层楼面地价；

2.表中住宅用地基准地价为平均楼面地价；

3.表中工业用地基准地价为单位面积地价。


二、江门市区主要商业道路商业用途路线价表

（一） 蓬江区

[表二-2]  蓬江区主要商业道路商业用途路线价表

	序号
	名称
	范围
	路线价
（元/建筑m2）

	1
	常安路
	建设路－堤中路
	15686 

	2
	蓬莱路
	跃进路－建设路
	14638 

	3
	建设路（一）
	胜利路－常安路
	14288 

	4
	象溪路
	胜利路－常安路
	11667 

	5
	紫茶路
	胜利路－常安路
	11667 

	6
	胜利路（一）
	堤中路－建设路
	11667 

	7
	江华一路
	东华一路－跃进路
	11405 

	8
	东华一路
	港口一路－堤东路
	9569 

	9
	水南路
	港口一路－堤东路
	9482 

	10
	江边里
	跃进路-水南路
	9482 

	11
	象溪横路
	建设路－象溪路
	9045 

	12
	港口一路
	炮台南路－跃进路
	8608 

	13
	江华二路
	炮台南路－东华一路
	8608 

	14
	祈安街
	东江路-水南路
	8608 

	15
	潮江路（一）
	东华二路-东湖公园
	8608 

	16
	东华二路
	港口一路－迎宾大道中
	7735 

	17
	羊桥路
	紫坭路－胜利路
	7735 

	18
	跃进路
	堤中路－建设路
	7473 

	19
	建设路（二）
	常安路-农林东路
	7298 

	20
	院士路
	五邑华侨广场－迎宾大道中
	7298 

	21
	胜利路（二）
	建设路－农林东路
	7287 

	22
	堤中路
	胜利路－跃进路
	7025 

	23
	潮江路（二）
	东华二路－炮台南路
	6948 

	24
	农林东路
	建设路－胜利路
	6686 

	25
	堤西路
	胜利路－江会路
	6424 

	26
	农林西路
	华园东路－胜利路
	5987 

	27
	江会路
	胜利路－环市三路
	5725 

	28
	育德街
	院士路－丰乐路
	5725 

	29
	青年路
	环岛西路－环岛东路
	5716 

	30
	广新路
	堤中路－江会路
	5550 

	31
	白沙大道西（一）
	胜利路－华园东路
	5288 

	32
	堤东路
	跃进路－炮台南路
	5261 

	33
	建设路（三）
	农林东路－迎宾大道西
	5113 

	34
	白沙路
	永康二街－环市三路
	4764 

	35
	永康二街
	白沙大道西－江会路
	4764 

	36
	迎宾大道中
	天沙河－丰乐路
	4677 

	37
	丰乐路
	发展大道－迎宾大道中
	4677 

	38
	胜利路（三）
	农林东路－迎宾大道西
	4668 

	39
	白沙大道西（二）
	华园东路－环市二、三路
	4240 

	40
	良化大道（一）
	迎宾大道东-江北路
	4240 

	41
	炮台北路
	港口二路－江北路
	4240 

	42
	港口二路
	炮台南路－发展大道
	3978 

	43
	华园中路
	环市二路－华园东路
	3803 

	44
	良化大道（二）
	迎宾大道东－白石大道
	3803 

	45
	建设路（四）
	迎宾大道西－白石大道
	3803 

	46
	白石大道
	建设路－甘棠路
	3558 

	47
	迎宾大道东、中
	丰乐路－良化大道
	3558 

	48
	迎宾大道西、中
	天沙河－西环路
	3453 

	49
	建设路（五）
	白石大道－发展大道
	3366 

	50
	永康一街
	阜康里－江会路
	3104 

	51
	发展大道
	建设路－港口二路
	2929 


（二） 江海区

[表二-3]    江海区主要商业道路商业用途路线价表

	序号
	名称
	范围
	路线价
（元/建筑m2）

	1
	中华大道
	前进路－江海四路
	7298 

	2
	东海路
	江海一路－五邑路
	3366 

	3
	五邑路
	轻轨江门站－东海路
	3366 

	4
	礼乐一路
	江礼大桥－五邑路
	2929 


（三） 新会区

[表二-4]    新会区主要商业道路商业用途路线价表

	序号
	名称
	范围
	路线价
（元/建筑m2）

	1
	大新路
	仁寿路－西隅路
	11667 

	2
	知政中路
	知政北路－知政南路
	11667 

	3
	知政北路
	惠民西路－知政中路
	11667 

	4
	仁寿路
	田心路－大新路
	11230 

	5
	知政南路
	知政中路－冈州大道中
	10706 

	6
	西隅路
	大新路－城西路
	7735 

	7
	田心路
	冈州大道中－仁寿路
	7735 

	8
	中心路
	冈州大道中－大新路
	7735 

	9
	南隅路
	冈州大道中－朱紫路
	7735 

	10
	朱紫路
	惠民西路－南隅路
	7735 

	11
	爱民路
	厂边街－仁寿路
	7735 

	12
	中心南路（一）
	冈州大道中－振兴路
	6709 

	13
	惠民西路
	惠民东路－城北路
	5725 

	14
	菱东路
	平安路－知政北路
	5725 

	15
	惠民东路
	平安路－惠民西路
	5725 

	16
	骑虎东路
	田心路－菱东路
	5725 

	17
	冈州大道中
	募兴路－城西路
	5725 

	18
	厂边街
	知政北路－爱民路
	5716 

	19
	募兴路
	人民路－冈州大道中
	5716 

	20
	东庆北路
	冈洲大道东－东庆南路
	4677 

	21
	城东路
	东关路－冈州大道中
	4677 

	22
	平安路
	惠民东路－东关路
	4677 

	23
	东关路
	东侯路－城东路
	4677 

	24
	侨乐路
	人民路－东庆北路
	4677 

	25
	振兴二路
	振兴三路－东庆北路
	4677 

	26
	人民路
	募兴路－新会大道中
	4677 

	27
	振兴三路
	南安路－中心南路
	4668 

	28
	中心南路（二）
	振兴路－新会大道中
	4668 

	29
	帝临南路
	振兴三路－南环路
	3803 

	30
	新桥路
	冈洲大道中－三和大道北
	3796 

	31
	五显路
	西隅路－冈州大道中
	3453 

	32
	城西路、北安路
	城北路－冈州大道中
	3453 

	33
	冈州大道东
	冈州大道中－东门路
	3447 

	34
	城北路
	育才路－城西路
	3191 

	35
	圭峰西路
	圭峰东路－育才路
	2929 

	36
	公园东、西路
	城北路－东关路
	2929 

	37
	东门路
	圭峰东路－冈洲大道东
	2923 

	38
	圭峰东路
	圭峰西－东门路
	2923 

	39
	东侯路
	东关路－潮兴路
	2706 


三、各用途级别基准地价对应范围

（一） 江门市市区商业用地级别范围

	土地

级别
	级别范围概要描述

	一级
	由以下线路围合而成的区域：

蓬江区：

迎宾大道中－东华二路－炮台南路－堤东路－堤中路－胜利路－环市一路—建设二路－迎宾大道中

	二级
	除上述级别范围外，由以下线路围合而成的区域：

蓬江区、江海区：

堤西路—江会路－天河西路－天河中路－迎宾大道西－建设二路－建设三路－发展大道－港口二路－白石大道－甘棠路－江北路—堤东路—江海一路(白水带入口)－新中大道－中沙路—江南路—堤中路—堤西路

新会区：

圭峰东路－东门路－冈州大道中－东庆北路－振兴路－新桥路－城西一路－城北路－育才路－圭峰西路－圭峰东路

	三级
	除上述级别范围外，由以下线路围合而成的区域：

蓬江区、江海区：

西环路－北环路－西江－外海大桥—江海四路—江海三路—江海二路—金星路—白水带—麻园—五邑路—金瓯路—东海路—五邑路—新礼大桥－五邑路-西环路

    江杜公路两侧200米范围内

    荷塘镇中心建成区

新会区：

冈州大道东－新会大道东－今洲路—葵光中路—新会大道西—石涧—沿圭峰山国家森林公园－圭峰路―龙湾路―冈州大道东

	四级
	蓬江区：

滨江启动区、滨江大道西侧200米范围内

潮连青年路以北

除上述级别范围外， 各乡镇中心建成区

	五级
	除上述级别范围外，其他所有区域


（二）江门市市区住宅用地级别范围

	土地

级别
	级别范围概要描述

	一级
	由以下线路围合而成的区域：

蓬江区：

建设三路－北环路－港口二路－炮台南路－堤东路－堤中路－堤西路－—江会路—天河西路—天河中路－迎宾大道西－建设二路－建设三路

	二级
	除上述级别范围外，由以下线路围合而成的区域：

蓬江区、江海区：

西环路—江沙路－滨江启动区－滨江大道—西江—北街大桥—江海三路—江海四路—五邑路—东海路—新中大道—中沙路—堤中路—堤西路—江会路—西环路

  潮连潮中路以北

  荷塘中心建成区

新会区：

东门路－冈州大道中－东庆北路－振兴二路－振兴三路－新桥路－北安路－城西一路－城北路－育才路－圭峰西路－圭峰东路-东门路

	三级
	除上述级别范围外，由以下线路围合而成的区域：

蓬江区、江海区：

西环路以西、江杜公路以北、滨江大道西侧200米范围内

  江中高速以北

  潮连其他区域

  荷塘其他区域

新会区：

圭峰路－冈州大道东－新会大道中－今洲路—葵光中路－新会大道西—紫华路－冈州大道西－西门路－紫云路－紫霞路－沿圭峰山国家森林公园-圭峰路

	四级
	蓬江区、江海区：

棠下、杜阮、礼乐镇中心建成区

新会区：

潭江以北区域及各乡镇中心建成区

	五级
	除上述级别范围外，其他所有区域


（三） 江门市市区工业用地级别范围

	土地级别
	级别范围概要描述

	一级
	由以下线路围合而成的区域：

蓬江区：

北环路－港口二路－炮台南路—江北路—江门大桥－江海一路－新中大道－中沙路－堤西路－江会路—天河西路—龙湾路—西环路—篁庄大道—建设三路－北环路 

	二级
	除上述级别范围外，蓬江区、江海区范围内其他区域及会城镇

	三级
	除上述级别范围外，新会区其他各乡镇


由于文字描述不易精确定位，请参照各类基准地价图，以图、文结合确定各用途级别、区段具体范围。

附件3
各类用地补缴地价计算方法

根据本次基准地价调整结果及有关政策规定，结合我市实际，对各类原已批准使用的行政划拨用地、划拨地上已建成房屋上市交易、建筑物改变用途引起土地用途改变、调整容积率等用地情况，如符合补办协议出让的有关规定，经批准需要补缴地价的，按以下原则确定补缴标准：

一、划拨土地补缴地价
（一）划拨土地以宗地为单位整体补缴地价

根据国土资源部公布的《协议出让国有土地使用权规范》（试行）有关规定，划拨地补缴地价按以下公式计算：

应补缴地价=出让土地价格—划拨土地权益
（二）划拨土地上已建成房屋补缴地价标准：

1.商业

商业用地补缴地价标准，按宗地所在不同地段的区段价或路线价的15%计收。
属《商业路线价表》内所列路段，在标准深度（路边首重建筑物边线起计10米进深范围）内的面积按路线价的15%计收；超出标准深度范围外的面积按所属区段价的15%计收；若以道路为界划分区段、而该道路未设置路线价的，则道路两侧首重建筑物边线起计10米进深范围土地，按标准高一侧的区段价的15%计收。
 [表三-1]          商业用地按区段补缴地价标准
	级别
	区段编号
	区段价
(元/建筑m2)
	补缴地价标准

（元/建筑m2）

	一级
	A1
	4478 
	672 

	
	A2
	3871 
	581 

	二级
	B1
	3543 
	531 

	
	B2
	3160 
	474 

	
	B3
	2740 
	411 

	
	B4
	2590 
	388 

	三级
	C1
	2194 
	329 

	
	C2
	2069 
	310 

	
	C3
	1790 
	269 

	
	C4
	1746 
	262 

	
	C5
	1551 
	233 

	
	C6
	1541 
	231 

	
	C7
	1508 
	226 

	
	C8
	1452 
	218 

	
	C9
	1430 
	214 

	
	C10
	1429 
	214 

	
	C11
	1302 
	195 

	
	C12
	1263 
	189 

	
	C13
	1203 
	180 

	
	C14
	1006 
	151 

	四级

四级

	D1
	1288 
	193 

	
	D2
	1179 
	177 

	
	D3
	1140 
	171 

	
	D4
	1137 
	171 

	
	D5
	1120 
	168 

	
	D6
	1077 
	162 

	
	D7
	1065 
	160 

	
	D8
	1057 
	159 

	
	D9
	1011 
	152 


	
	D10
	1004 
	151 

	
	D11
	999 
	150 

	
	D12
	988 
	148 

	
	D13
	959 
	144 

	
	D14
	908 
	136 

	
	D15
	884 
	133 

	
	D16
	845 
	127 

	
	D17
	787 
	118 

	
	D18
	748 
	112 

	
	D19
	650 
	97 

	
	D20
	627 
	94 

	
	D21
	609 
	91 

	
	D22
	587 
	88 

	
	D23
	573 
	86 

	
	D24
	567 
	85 

	
	D25
	558 
	84 

	
	D26
	527 
	79 

	
	D27
	508 
	76 

	
	D28
	496 
	74 

	
	D29
	481 
	72 

	五级


	E1
	892 
	134 

	
	E2
	713 
	107 

	
	E3
	708 
	106 

	
	E4
	655 
	98 

	
	E5
	650 
	98 

	
	E6
	626 
	94 

	
	E7
	570 
	86 

	
	E8
	509 
	76 

	
	E9
	485 
	73 

	
	E10
	464 
	70 

	
	E11
	443 
	66 

	
	E12
	427 
	64 

	
	E13
	410 
	61 

	
	E14
	409 
	61 

	
	E15
	400 
	60 

	
	E16
	399 
	60 

	
	E17
	399 
	60 

	
	E18
	396 
	59 

	
	E19
	390 
	58 


注：1.区段编号中首写字母为级别标识符（A、B、C、D、E分别代表一、二、三、四、五级），其后数字为同一级别不同区段编号。

    2.表中价格为首层楼面地价，其他楼层价格进行楼层修正后补缴。

3.补缴地价金额取整数位。
 [表三-2]     商业用地按路线价补缴地价标准

	行政区划
	名称
	范围
	补缴地价标准

（元/建筑m2）

	蓬

江

区

蓬

江

区


	常安路
	建设路－堤中路
	2353 

	
	蓬莱路
	跃进路－建设路
	2195 

	
	建设路（一）
	胜利路－常安路
	2143 

	
	象溪路
	胜利路－常安路
	1750 

	
	紫茶路
	胜利路－常安路
	1750 

	
	胜利路（一）
	堤中路－建设路
	1750 

	
	江华一路
	东华一路－跃进路
	1711 

	
	东华一路
	港口一路－堤东路
	1435 

	
	水南路
	港口一路－堤东路
	1422 

	
	江边里
	跃进路-水南路
	1422 

	
	象溪横路
	建设路－象溪路
	1357 

	
	港口一路
	炮台南路－跃进路
	1291 

	
	江华二路
	炮台南路－东华一路
	1291 

	
	祈安街
	东江路-水南路
	1291 

	
	潮江路（一）
	东华二路-东湖公园
	1291 

	
	东华二路
	港口一路－迎宾大道中
	1160 

	
	羊桥路
	紫坭路－胜利路
	1160 

	
	跃进路
	堤中路－建设路
	1121 

	
	建设路（二）
	常安路-农林东路
	1094 

	
	院士路
	五邑华侨广场－迎宾大道中
	1094 

	
	胜利路（二）
	建设路－农林东路
	1093 

	
	堤中路
	胜利路－跃进路
	1054 

	
	潮江路（二）
	东华二路－炮台南路
	1042 

	
	农林东路
	建设路－胜利路
	1003 

	
	堤西路
	胜利路－江会路
	963 

	
	农林西路
	华园东路－胜利路
	898 

	
	江会路
	胜利路－环市三路
	859 

	
	育德街
	院士路－丰乐路
	859 

	
	青年路
	环岛西路－环岛东路
	858 

	
	广新路
	堤中路－江会路
	832 

	
	白沙大道西（一）
	胜利路－华园东路
	793 

	
	堤东路
	跃进路－炮台南路
	789 

	
	建设路（三）
	农林东路－迎宾大道西
	767 

	
	白沙路
	永康二街－环市三路
	714 

	
	永康二街
	白沙大道西－江会路
	714 

	
	迎宾大道中
	天沙河－丰乐路
	701 

	
	丰乐路
	发展大道－迎宾大道中
	701 

	
	胜利路（三）
	农林东路－迎宾大道西
	700 

	
	白沙大道西（二）
	华园东路－环市二、三路
	636 

	
	良化大道（一）
	迎宾大道东-江北路
	636 

	
	炮台北路
	港口二路－江北路
	636 

	
	港口二路
	炮台南路－发展大道
	597 

	
	华园中路
	环市二路－华园东路
	570 

	
	良化大道（二）
	迎宾大道东－白石大道
	570 

	
	建设路（四）
	迎宾大道西－白石大道
	570 

	
	白石大道
	建设路－甘棠路
	534 

	
	迎宾大道东、中
	丰乐路－良化大道
	534 

	
	迎宾大道西、中
	天沙河－西环路
	518 

	
	建设路（五）
	白石大道－发展大道
	504 

	
	永康一街
	阜康里－江会路
	466 

	
	发展大道
	建设路－港口二路
	439 

	江

海

区
	中华大道
	前进路－江海四路
	1094 

	
	东海路
	江海一路－五邑路
	504 

	
	五邑路
	轻轨江门站－东海路
	504 

	
	礼乐一路
	江礼大桥－五邑路
	439 

	新

会

区

新

会

区


	大新路
	仁寿路－西隅路
	1750 

	
	知政中路
	知政北路－知政南路
	1750 

	
	知政北路
	惠民西路－知政中路
	1750 

	
	仁寿路
	田心路－大新路
	1684 

	
	知政南路
	知政中路－冈州大道中
	1606 

	
	西隅路
	大新路－城西路
	1160 

	
	田心路
	冈州大道中－仁寿路
	1160 

	
	中心路
	冈州大道中－大新路
	1160 

	
	南隅路
	冈州大道中－朱紫路
	1160 

	
	朱紫路
	惠民西路－南隅路
	1160 

	
	爱民路
	厂边街－仁寿路
	1160 

	
	中心南路（一）
	冈州大道中－振兴路
	1006 

	
	惠民西路
	惠民东路－城北路
	859 

	
	菱东路
	平安路－知政北路
	859 

	
	惠民东路
	平安路－惠民西路
	859 

	
	骑虎东路
	田心路－菱东路
	859 

	
	冈州大道中
	募兴路－城西路
	859 

	
	厂边街
	知政北路－爱民路
	858 

	
	募兴路
	人民路－冈州大道中
	858 

	
	东庆北路
	冈洲大道东－东庆南路
	701 

	
	城东路
	东关路－冈州大道中
	701 

	
	平安路
	惠民东路－东关路
	701 

	
	东关路
	东侯路－城东路
	701 

	
	侨乐路
	人民路－东庆北路
	701 

	
	振兴二路
	振兴三路－东庆北路
	701 

	
	人民路
	募兴路－新会大道中
	701 

	
	振兴三路
	南安路－中心南路
	700 

	
	中心南路（二）
	振兴路－新会大道中
	700 

	
	帝临南路
	振兴三路－南环路
	570 

	
	新桥路
	冈洲大道中－三和大道北
	569 

	
	五显路
	西隅路－冈州大道中
	518 

	
	城西路、北安路
	城北路－冈州大道中
	518 

	
	冈州大道东
	冈州大道中－东门路
	517 

	
	城北路
	育才路－城西路
	479 

	
	圭峰西路
	圭峰东路－育才路
	439 

	
	公园东、西路
	城北路－东关路
	439 

	
	东门路
	圭峰东路－冈洲大道东
	439 

	
	圭峰东路
	圭峰西－东门路
	439 

	
	东侯路
	东关路－潮兴路
	406 


2.住宅


   普通住宅（包括经济适用房）用地补缴地价标准按所在地段区段价的15%计收，别墅按同级普通住宅地标准的2倍补缴。普通住宅补缴标准详见[表三-3]。

[表三-3]       住宅用地按区段补缴地价标准

	级别
	区段编号
	区段价
（元/建筑m2）
	补缴地价标准

（元/建筑m2）

	一级
	A1
	856 
	128 

	
	A2
	820 
	123 

	
	A3
	703 
	105 

	二级

二级
	B1
	671 
	101 

	
	B2
	607 
	91 

	
	B3
	606 
	91 

	
	B4
	596 
	89 

	
	B5
	586 
	88 

	
	B6
	582 
	87 

	
	B7
	553 
	83 

	
	B8
	514 
	77 

	
	B9
	512 
	77 

	三级

    
	C1
	508 
	76 

	
	C2
	504 
	76 

	
	C3
	439 
	66 

	
	C4
	431 
	65 

	
	C5
	420 
	63 

	
	C6
	417 
	63 

	
	C7
	410 
	61 

	
	C8
	405 
	61 

	
	C9
	405 
	61 

	
	C10
	403 
	60 

	
	C11
	399 
	60 

	
	C12
	396 
	59 

	
	C13
	393 
	59 

	
	C14
	381 
	57 

	
	C15
	382 
	57 

	
	C16
	378 
	57 

	
	C17
	371 
	56 

	
	C18
	349 
	52 

	四级

四级


	D1
	367 
	55 

	
	D2
	349 
	52 

	
	D3
	339 
	51 

	
	D4
	332 
	50 

	
	D5
	325 
	49 

	
	D6
	325 
	49 

	
	D7
	317 
	48 

	
	D8
	311 
	47 

	
	D9
	308 
	46 

	
	D10
	306 
	46 

	
	D11
	305 
	46 

	
	D12
	301 
	45 

	
	D13
	294 
	44 

	
	D14
	282 
	42 

	
	D15
	281 
	42 

	
	D16
	275 
	41 

	
	D17
	275 
	41 

	
	D18
	247 
	37 

	
	D19
	232 
	35 

	
	D20
	222 
	33 

	
	D21
	220 
	33 

	
	D22
	210 
	32 

	
	D23
	202 
	30 

	
	D24
	196 
	29 

	五级
	E1
	297 
	45 

	
	E2
	269 
	40 

	
	E3
	259 
	39 

	
	E4
	240 
	36 

	
	E5
	240 
	36 

	
	E6
	237 
	36 

	
	E7
	224 
	34 

	
	E8
	223 
	33 

	
	E9
	220 
	33 

	
	E10
	216 
	32 

	
	E11
	211 
	32 

	
	E12
	180 
	27 

	
	E13
	176 
	26 

	
	E14
	180 
	27 

	
	E15
	166 
	25 

	
	E16
	159 
	24 

	
	E17
	159 
	24 

	
	E18
	153 
	23 

	
	E19
	148 
	22 


注：1.区段编号中首写字母为级别标识符（A、B、C、D、E分别代表一、二、三、四、五级），其后数字为同一级别不同区段编号。

        2.表中金额为平均楼面地价。

        3.补缴地价金额取整数位。

3.工业

   已建成的工业厂房补缴地价标准按宗地所在级别对应的标准补缴地价，具体详见[表三-4]。   

[表三-4]  工业用地补缴地价标准

	级别
	级别价（元/m2）
	补缴地价（元/m2）

	一级
	449
	214

	二级
	蓬江区

江海区
	336
	135

	
	新会区
	336
	131

	三级
	252
	72


注：1.表中金额为单位面积地价；

2.工业地补缴地价标准参照上述第一大点第（一）条款对应的办法计算得到；

        3.补缴地价金额取整数位。

工业用地以道路为级别分界的，道路两侧建设用地红线起计100米范围进深，按级别高一侧的标准进行补缴地价。

二、房屋改变用途补缴地价

经城市规划主管部门批准，因房屋改变用途而导致相应的土地使用权用途改变的，按以下原则补缴地价：

（一）原为划拨用地的，按上述第一大点第（二）款对应的1至3点规定的地价标准补缴。

（二）原为出让用地的，按上述第一大点第（二）款对应的1至3点规定的地价标准，计算两种用途差价进行补缴。差价为负或为零的，不退、不补地价。

三、因调整规划容积率补缴地价

经城市规划主管部门批准调整容积率的，按以下原则补缴地价：

（一）商业、住宅用地降低原已批准容积率的，不退、不补地价；工业用地达不到原来出让合同约定最低容积率的，按合同约定的最小建筑面积和实际建筑面积的差值，每平方建筑面积按以下标准补缴。

[表三-5]    工业用地调整容积率补缴地价标准

	所在级别
	补缴地价标准（元/建筑m2）

	一级
	449

	二级
	336

	三级
	252


（二）商业、住宅用地增加容积率的，以宗地出让时的实际成交单价和宗地所在对应的基准地价（单价）相比较，按二者中高的标准，乘以实际增加的建筑面积补缴地价。

工业用地增加容积率的，按规定不计补地价。

四、国有土地租赁价格

以该宗地对应的法定最高年限出让地价经过年期修正后确认相应的国有土地租赁价格。

五、其他用途用地补缴地价标准
除商业、住宅、工业这三类用地外，其他用途用地补缴地价分别按其对应的用途类型补缴标准进行补缴，具体详见[表三-6]。
 [表三-6]        土地用途二级分类补缴地价标准

	基本用途

类型
	一级用地

类型
	二级用地类型
	适用基准地价类型
	修正

系数
	使用年限（年）

	商业
	商服用地
	批发零售用地
	商业
	1
	40

	
	
	住宿餐饮用地
	
	1
	

	
	
	商务金融用地
	
	1
	

	
	
	其他商服用地
	
	1
	

	住宅
	住宅用地
	城镇普通住宅用地
	住宅
	1
	70

	
	
	公寓
	
	1
	

	
	
	别墅
	
	2
	

	工业
	工矿仓储
	工业
	工业
	1
	50

	
	
	仓储
	
	1
	

	
	
	工业配套办公、宿舍（不超过总用地面积的7%）
	
	1.2
	

	其他经营性用地
	公共管理与公共
服务用地
	机关团体
	工业
	1
	50

	
	
	新闻出版
	
	1
	

	
	
	科教研发
	
	1
	

	
	
	文体
	
	1
	

	
	
	医卫慈善
	
	1
	

	
	
	公用设施
	
	1
	

	
	交通运输

用地
	铁路
	
	1
	

	
	
	公路
	
	1
	

	
	
	港口码头
	
	1
	

	
	
	管道运输
	
	1
	

	
	
	街巷
	
	1
	

	
	水利设施

用地
	水工建筑
	
	1
	

	
	特殊用地
	宗教、殡葬等
	
	1
	


其他未列入上述范围的用地，其用途类别可参照相关或相近用地的用途类别确定。

六、各类用地修正系数

（一）商业用地修正系数

1.容积率修正系数

[表三-7]      商业用地容积率修正系数表

	容积率
	≤0.5
	0.6
	0.8
	1.0
	1.2
	1.4
	1.5

	修正系数
	1.00000 
	1.24869 
	1.10188 
	1.00000 
	0.92379 
	0.86391 
	0.83838

	容积率
	1.6
	1.8
	2.0
	2.2
	2.4
	2.6
	≥2.7

	修正系数
	0.81518 
	0.77448 
	0.73981 
	0.70977 
	0.68342 
	0.66005 
	0.42080 


注：当宗地容积率在上述容积率之间时，容积率修正系数采取线性内插求取。
2.楼层修正系数
[表三-8]         商业用地楼层修正系数表
	楼层
	首层
	第二层、地下负一层
	第三层、地下负二层
	第四层及以上

	修正系数
	1.0
	0.5688
	0.3915
	0.2463


3.土地使用年期修正系数

[表三-9]        商业用地土地使用年期修正系数

	使用年期(年)
	1
	2
	3
	4
	5

	修正系数
	0.077648
	0.149545
	0.216116
	0.277755
	0.334829

	使用年期(年)
	6
	7
	8
	9
	10

	修正系数
	0.387675
	0.436607
	0.481914
	0.523865
	0.562709

	使用年期(年)
	11
	12
	13
	14
	15

	修正系数
	0.598675
	0.631977
	0.662812
	0.691363
	0.717799

	使用年期(年)
	16
	17
	18
	19
	20

	修正系数
	0.742277
	0.764942
	0.785928
	0.805359
	0.823351

	使用年期(年)
	21
	22
	23
	24
	25

	修正系数
	0.840011
	0.855436
	0.869719
	0.882943
	0.895188

	使用年期(年)
	26
	27
	28
	29
	30

	修正系数
	0.906526
	0.917025
	0.926745
	0.935746
	0.944080

	使用年期(年)
	31
	32
	33
	34
	35

	修正系数
	0.951796
	0.958941
	0.965557
	0.971682
	0.977354

	使用年期(年)
	36
	37
	38
	39
	40

	修正系数
	0.982606
	0.987468
	0.991971
	0.996140
	1.000000


4.首层楼面价与平均楼面价转换系数
[表三-10]    首层楼面价与平均楼面价转换系数表

	商业用地级别
	首层楼面价转换成平均楼面价系数 

	一级
	0.74

	二级
	0.74

	三级
	0.74

	四级
	1

	五级
	1


（二）居住用地修正系数
1.容积率修正系数

[表三-11]     居住用地容积率修正系数表

	容积率
	≤1.0
	1.2
	1.4
	1.6
	1.8
	2.0
	2.2

	修正系数
	1.3195 
	1.2267 
	1.1533 
	1.0934 
	1.0430 
	1.0000 
	0.9626 

	容积率
	2.4
	2.6
	2.8
	3.0
	3.2
	3.4
	3.6

	修正系数
	0.9297 
	0.9004 
	0.8741 
	0.8503 
	0.8286 
	0.8088 
	0.7905 

	容积率
	3.8
	4.0
	4.2
	4.4
	4.6
	4.8
	≥5.0

	修正系数
	0.7736 
	0.7579 
	0.7432 
	0.7295 
	0.7167 
	0.7046 
	0.6931 


注：当宗地容积率在上述容积率之间时，容积率修正系数采取线性内插求取。

2.土地使用年限修正系数
[表三-12]     居住用地土地使用年期修正系数表

	使用年期（年）
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7

	修正系数
	0.066
	0.127681
	0.185328
	0.239203
	0.289554
	0.336611
	0.380589

	使用年期（年）
	8
	9
	10
	11
	12
	13
	14

	修正系数
	0.42169
	0.460103
	0.496002
	0.529553
	0.560909
	0.590213
	0.617601

	使用年期（年）
	15
	16
	17
	18
	19
	20
	21

	修正系数
	0.643197
	0.667118
	0.689474
	0.710368
	0.729895
	0.748144
	0.7652

	使用年期（年）
	22
	23
	24
	25
	26
	27
	28

	修正系数
	0.78114
	0.796037
	0.809959
	0.822971
	0.835131
	0.846496
	0.857117

	使用年期（年）
	29
	30
	31
	32
	33
	34
	35

	修正系数
	0.867044
	0.876321
	0.884991
	0.893094
	0.900667
	0.907744
	0.914358

	使用年期（年）
	36
	37
	38
	39
	40
	41
	42

	修正系数
	0.92054
	0.926318
	0.931717
	0.936763
	0.941479
	0.945886
	0.950006

	使用年期（年）
	43
	44
	45
	46
	47
	48
	49

	修正系数
	0.953855
	0.957453
	0.960816
	0.963958
	0.966895
	0.96964
	0.972205

	使用年期（年）
	50
	51
	52
	53
	54
	55
	56

	修正系数
	0.974602
	0.976843
	0.978937
	0.980894
	0.982723
	0.984432
	0.986029

	使用年期（年）
	57
	58
	59
	60
	61
	62
	63

	修正系数
	0.987522
	0.988918
	0.990222
	0.99144
	0.992579
	0.993644
	0.994639

	使用年期（年）
	64
	65
	66
	67
	68
	69
	70

	修正系数
	0.995568
	0.996437
	0.997249
	0.998008
	0.998718
	0.99938
	1


（三）工业用地修正系数
[表三-13]      工业用地使用年期修正系数表

	使用年期（年）
	1
	2
	3
	4
	5

	修正系数
	0.059853
	0.116318
	0.169587
	0.219841
	0.26725

	使用年期（年）
	6
	7
	8
	9
	10

	修正系数
	0.311976
	0.35417
	0.393976
	0.431529
	0.466955

	使用年期（年）
	11
	12
	13
	14
	15

	修正系数
	0.500377
	0.531907
	0.561652
	0.589714
	0.616187

	使用年期（年）
	16
	17
	18
	19
	20

	修正系数
	0.641161
	0.664722
	0.68695
	0.707919
	0.727701

	使用年期（年）
	21
	22
	23
	24
	25

	修正系数
	0.746363
	0.76397
	0.780579
	0.796248
	0.811031

	使用年期（年）
	26
	27
	28
	29
	30

	修正系数
	0.824977
	0.838133
	0.850545
	0.862254
	0.8733

	使用年期（年）
	31
	32
	33
	34
	35

	修正系数
	0.883721
	0.893552
	0.902827
	0.911576
	0.919831

	使用年期（年）
	36
	37
	38
	39
	40

	修正系数
	0.927618
	0.934965
	0.941895
	0.948433
	0.954602

	使用年期（年）
	41
	42
	43
	44
	45

	修正系数
	0.960421
	0.96591
	0.971089
	0.975975
	0.980584

	使用年期（年）
	46
	47
	48
	49
	50

	修正系数
	0.984933
	0.989035
	0.992905
	0.996556
	1


注：在评估地价时，若经过基准地价修正后的结果较《全国工业用地出让最低价标准》规定的标准低，
则按政策规定取最低价标准取徝。

附件4
江门市区国有土地基准地价图
1. 江门市区商业用地地价级别图

2. 江门市区住宅用地地价级别图

3. 江门市区工业用地地价级别图

4. 江门市区商业用地路线价分布图

5. 江门市区商业用地地价区段图（补缴地价适用）

6. 江门市区住宅用地地价区段图（补缴地价适用）

7. 江门市区工业用地地价级别图（补缴地价适用）
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