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前  言

泸溪县上一轮土地级别与基准地价更新是在2013年，近年来，泸溪县经济建设不断发展，城市基础设施不断完善，社会经济状况和房地产市场发生了较大变化，原基准地价与市场价格产生了较大偏差；基于国家关于基准地价每隔2－3年要进行一次更新的相关规定，在湖南省国土资源厅的总体部署下，泸溪县国土资源局联同技术单位于2017年2月启动了对泸溪县土地定级与基准地价更新工作。

为了确保本次土地定级与基准地价更新工作的顺利开展，泸溪县国土资源局作为牵头单位，成立了泸溪县土地定级与基准地价更新工作领导小组，召开了动员会，县国土资源局还成立了领导小组办公室，组建了技术工作专班，设立了由湖南省国土资源厅有关领导、泸溪县国土资源局领导以及评估行业相关技术人员组成的咨询小组，对本次更新工作提供技术支持。

本次更新工作还得到了泸溪县人民政府、规划局、发改局、住建局、财政局、房产局、统计局、工商局、物价局、交通局、环保局、教育局、公安局和卫生局等相关部门的大力支持。这里，对各部门领导、专家的支持和帮助表示由衷感谢！ 

由于种种原因，本次泸溪县土地级别与基准地价更新成果难免存在需要补充和改进的地方，敬请各位领导提出宝贵意见！
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一、工作背景
近年来，泸溪县社会、经济快速发展。据统计，泸溪县2016年全县实现地区生产总值53.83亿元，同比增长0.2%；固定投资27亿元，同比增长21.60%；财政总收入4.65亿元，同比增长12.59%；社会消费品零售总额14.01亿元，同比增长11.10%；城镇居民人均可支配收入19581元，同比增长8.60%；农村居民人均纯收入6724元，同比增长12.69%。社会经济的快速发展，进一步刺激了土地的市场需求，提升了土地的市场价值，因此，原有的基准地价成果已不能准确反映城镇土地价格的现实情况。

上轮泸溪县基准地价更新成果估价基准日是2013年7月1日，至今历时3年多。根据中华人民共和国行业标准《城镇土地分等定级规程》和《城镇土地估价规程》规定，凡是原有基准地价成果使用两年或有社会经济条件发生变化的，都要对基准地价成果进行全面或局部评定，更新原成果。同时，湖南省国土资源厅办公室文件《关于全面建立全省城镇基准地价体系的通知》（湘国土资办发[2006]90号）及《关于限期完成城镇基准地价更新工作的通知》（湘国土资办发[2006]159号）等文件明确规定：城市、乡镇三年以上没有进行基准地价更新的，应及时开展更新工作，并同时开展所属建制镇基准地价制定（评估）工作。目的是为了使基准地价成果符合客观实际，保持基准地价成果和宗地地价评估标准的现势性。

无论从泸溪县当地经济发展和土地市场的完善还是从相关法律法规方面来看，本轮泸溪县城镇土地级别与基准地价更新都是十分必要的。 

二、工作组织
为了顺利地开展和完成泸溪县城镇土地级别与基准地价更新工作，泸溪县成立了基准地价更新工作领导小组，具体负责领导和协调本次更新工作。领导小组名单如下：
表1  泸溪县基准地价更新领导小组名单

	——
	姓   名
	职    务

	组    长
	毛家
	泸溪县人民政府副县长

	副 组 长

	刘本华
	泸溪县国土资源局局长

	
	龚宗耀
	泸溪县国土资源总工

	
	李永忠
	泸溪县住房和城乡规划局建设局副局长

	
	糜国遂
	泸溪县房产管理局副局长

	
	李长斌
	泸溪县财政局副局长

	
	向能湖
	泸溪县发改局副局长


在泸溪县工作领导小组的领导下，国土资源局相关科室和技术单位成立了项目组，具体负责整个项目的具体实施。同时，由国土资源局相关科室、国土所的领导、专家组成专家组，对本次更新工作因素因子权重确定、土地级别划分和基准地价确定等关键成果进行把关。专家组和项目组构成如下：
表2  泸溪县基准地价更新专家组名单

	专家姓名
	所属单位
	职务

	刘本华
	泸溪县国土资源局
	局长

	龚宗耀
	泸溪县国土资源局
	总工

	刘晓
	泸溪县国土资源局
	地产股股长

	杨宏
	泸溪县国土资源局
	规划股股长

	杨晓虹
	泸溪县国土资源局
	地籍股股长

	谭振军
	泸溪县国土资源局
	用地股股长

	杨正跃
	泸溪县国土资源局
	土地整理中心主任

	梁志
	泸溪县武溪镇国土所
	所长

	夏顺国
	泸溪县武溪工业园国土所
	所长

	唐杰来
	泸溪县浦市镇国土所
	所长

	刘本高
	泸溪县洗溪镇国土所
	所长

	向民主
	泸溪县潭溪镇国土所
	所长

	徐国强
	泸溪县兴隆场镇国土所
	所长

	汤永强
	泸溪县合水镇国土所
	所长

	马迪鑫
	泸溪县达岚镇国土所
	所长


表3  泸溪县基准地价更新项目组名单
	
	姓名
	职务
	负责内容

	项目组组长
	龚宗耀
	总工
	负责项目全局：沟通协调、项目进度和成果实用性把关

	项目组副组长
	何英波
	总经理
	负责项目组工作进度、人员协调和项目技术把关

	项目技术负责人
	刘珊
	高级经理
	负责整个项目具体实施，包括具体工作安排、资料收集、外业调查和成果编制

	项目成员
	胡彬欣
	项目经理
	协助完成外业调查和成果编制

	
	杨姣
	项目经理
	

	
	邱成
	项目经理
	

	
	向杰
	项目经理
	

	
	廉玮歆
	项目经理
	

	
	雷晓超
	项目经理
	


三、工作实施
本次更新工作在对泸溪县土地市场进行调查和分析的基础上，根据泸溪县的具体情况制定土地级别与基准地价更新工作方案和技术方案，整个更新工作大体上可划分为以下5个阶段，预计在2017年7月底完成全部工作。

1、方案制定与前期准备阶段(2017年1月) 

前期准备工作的主要任务是成立领导小组，组建工作专班、落实工作经费、技术培训、召开有关会议、组织宣传发动、印刷有关资料、购置有关设备、拟定技术路线等。具体工作内容如下：

（1）报请县政府批准开展土地级别与基准地价更新工作，成立领导小组；

（2）召开领导小组、工作专班及相关协作单位会议，制定此次更新工作的制度和方案；

（3）土地定级因素和估价样点调查表格设计及印刷；

（4）组织相关人员进行培训；

（5）购置有关设备、辅助设备和落实办公场地；


（6）相关专家的走访及咨询。

2、重点区域分析与资料调查阶段(2017年2月中旬-3月初) 

（1）基础资料可以分为社会总体经济状况和评估基本资料。评估基本资料包括工作底图、工作范围、基准地价内涵界定以及相关政府文件；

（2）土地定级因子资料的收集，原则上以预算上轮定级资料为主，更新调查为辅。原始资料不完备的则以更新现状为主，原始资料为辅，先到相关行政单位收集，如资料不全再进行实地调查；

（3）估价资料的收集，包括土地市场交易资料（包括上轮调查的样点资料）、地价监测样点资料、土地市场招拍挂资料以及估价相应参数资料（还原利率、房屋重置价、交易税费等），一是到国土局、土地交易中心和房产管理局等部门进行资料调查，如土地出让、土地转让、征地、房屋交易等，二是工作人员实地收集，如商铺、柜台出租、二手房买卖等。

3、土地级别更新与基准地价修订阶段（2017年3月中旬-5月初）

本阶段主要是对相关数据进行分析处理。土地级别更新方面主要是将原定级资料与更新收集资料进行对接，测算土地级别变化情况，在此基础上与地价重点变化区域相比较，并作相应的调整和完善，进行土地级别确定。在土地级别确定的基础上，利用样点地价资料对各种类型用地不同级别基准地价水平进行更新。完善基准地价修正体系，形成初步技术成果并进行实地校验。

4.意见征询、听证与成果完善阶段（2017年10月）

本阶段由基准地价更新领导小组组织召开专家咨询会及评审会，征求有关各方面意见，并在当地举行听证会。结合实际情况对成果进行适当调整完善。项目组在成果调整的基础上编制工作报告、技术报告，形成完整的基准地价成果体系。

5.成果验收与上报审批阶段（待完成）

成果上报泸溪县人民政府，申请湖南省国土资源厅对成果进行验收，根据验收意见，对成果修改完善。

最后根据验收意见，基准地价更新成果最终修改定稿后，上报湖南省国土资源厅、湖南省物价局，经批准后由泸溪县人民政府向社会发布。

四、泸溪县基准地价更新范围
泸溪县城镇基准地价更新工作范围为泸溪县县城建成区及规划区范围内所有土地，面积约41.28平方公里。此外还包括浦市镇、潭溪镇、洗溪镇、兴隆场镇、合水镇、达岚镇共6个建制镇的规划区范围。

五、泸溪县基准地价更新成果
基准地价内涵
此次泸溪县城区商服、住宅、工矿仓储用地基准地价内涵具体情况见表：
表4  泸溪县城区商业、住宅、工矿仓储用地基准地价内涵表

	级别
	土地权利
	开发程度
	商服用地
	住宅用地
	工矿仓储用地
	基准日

	
	
	
	年期
	容积率
	年期
	容积率
	年期
	容积率
	

	一
	出让土地使用权
	五通一平
	40年
	2.0
	70年
	2.0
	50年
	1.0
	2017.3.1

	二
	出让土地使用权
	五通一平
	40年
	1.6
	70年
	1.6
	50年
	1.0
	2017.3.1

	三
	出让土地使用权
	五通一平
	40年
	1.4
	70年
	1.4
	50年
	1.0
	2017.3.1

	四
	出让土地使用权
	五通一平
	40年
	1.2
	70年
	1.2
	50年
	1.0
	2017.3.1

	五
	出让土地使用权
	五通一平
	40年
	1.0
	70年
	1.0
	50年
	1.0
	2017.3.1


注：五通一平指宗地红线外通路、通电、供水、排水、通讯及红线内场地平整。
表5  泸溪县浦市镇基准地价内涵表

	级别
	土地权利
	开发程度
	商服用地
	住宅用地
	工矿仓储用地
	基准日

	
	
	
	年期
	容积率
	年期
	容积率
	年期
	容积率
	

	一
	出让土地使用权
	五通一平
	40年
	1.6
	70年
	1.6
	50年
	1.0
	2017.3.1

	二
	出让土地使用权
	五通一平
	40年
	1.4
	70年
	1.4
	50年
	1.0
	2017.3.1

	三
	出让土地使用权
	五通一平
	40年
	1.2
	70年
	1.2
	50年
	1.0
	2017.3.1

	四
	出让土地使用权
	五通一平
	40年
	1.0
	70年
	1.0
	50年
	1.0
	2017.3.1


注：五通一平指宗地红线外通路、通电、供水、排水、通讯及红线内场地平整；
表6  泸溪县洗溪镇、潭溪镇、兴隆场镇基准地价内涵表

	级别
	土地权利
	开发程度
	商服用地
	住宅用地
	工矿仓储用地
	基准日

	
	
	
	年期
	容积率
	年期
	容积率
	年期
	容积率
	

	一
	出让土地使用权
	五通一平
	40年
	1.4
	70年
	1.4
	50年
	1.0
	2017.3.1

	二
	出让土地使用权
	五通一平
	40年
	1.2
	70年
	1.2
	50年
	1.0
	2017.3.1

	三
	出让土地使用权
	五通一平
	40年
	1.0
	70年
	1.0
	50年
	1.0
	2017.3.1


注：五通一平指宗地红线外通路、通电、供水、排水、通讯及红线内场地平整；
表7  泸溪县合水镇、达岚镇基准地价内涵表

	级别
	土地权利
	开发程度
	商服用地
	住宅用地
	工矿仓储用地
	基准日

	
	
	
	年期
	容积率
	年期
	容积率
	年期
	容积率
	

	一
	出让土地使用权
	五通一平
	40年
	1.2
	70年
	1.2
	50年
	1.0
	2017.3.1

	二
	出让土地使用权
	五通一平
	40年
	1.0
	70年
	1.0
	50年
	1.0
	2017.3.1


注：五通一平指宗地红线外通路、通电、供水、排水、通讯及红线内场地平整；

土地级别更新
    泸溪县城建成区及近期规划区土地共划分五个级别，具体划分结果见下表和图（图件详见最后附图）。

表8  泸溪县城区级别范围表

	级别
	级别范围

	Ⅰ级
	建设路（大桥路起、人民路止）两侧20米；朝阳路（人民路起、建设路止）两侧20米；人民路（建设路起、朝阳路止）两侧20米；大桥路（汽车站往北100米）东侧20米；长青路、株洲路、青苗路、建设路围成区域；人民路、建设路、朝阳路围成区域

	Ⅱ级
	白沙片区：Ⅰ级区外围，大桥路以西20米（沅江大桥起、建设北路止）；建设北路以北20米（大桥路起、人民路止）；人民路以西20米（建设北路起、株洲路止）；朝阳路以南20米（盘瓠路起、建设路止）碧翠路、株洲路、盘瓠路、朝阳路合围区域、株洲路合围区域；
武溪片区：东至沅江、西至金天路以西20米、南至武水、北至岩龙头村规划2路

	Ⅲ级
	白沙片区：Ⅱ级区外围，南、北至沅江、西至建设路延长线、县职中；

武溪片区：武水南岸—金天路两侧50米；武水北岸—东至二级地边界，西至小溪，南至武水，北至大溪环路、县造纸厂

	Ⅳ级
	白沙片区：除Ⅰ、Ⅱ级区域外，刘家滩区域、319国道沿线区域、岩头河村区域；

武溪片区：除Ⅰ、Ⅱ级区域外，武水南岸杭瑞高速以北区域，武溪工业园区域，杭瑞高速以南沿319国道区域

	Ⅴ级
	级别划分范围内其他区域
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图1  泸溪县城区土地级别图
表9  泸溪县各建制镇基准地价级别范围表

	乡镇名称
	级别
	级别范围描述

	浦市镇
	Ⅰ
	东至中正街以东16m，西至杨家巷，南至杨家巷浦阳路口，北至唐家巷

	
	Ⅱ
	东至河街，西至浦阳路西侧16m，南至桐木栊古墓群保护区，北至普星寺路

	
	Ⅲ
	东至浦阳路西侧，西至时代路，南至定级边界，北至医院路
二级区域外浦阳路东侧区域

	
	Ⅳ
	一、二、三级外的其他区域

	洗溪镇
	Ⅰ
	319国道两侧16m-峒河南岸-镇邮政支局；

	
	Ⅱ
	一级区域外围；
规划道路以西（镇政府以东）-峒河南岸-峒河西岸-镇政府以南十字路口；
峒河北岸正街两侧。

	
	Ⅲ
	定级范围内其他区域。

	潭溪镇
	Ⅰ
	正街三叉路口两侧16m，其中以东130m-以西150m。

	
	Ⅱ
	1、一级区域外围；
2、常吉高速与峒河围成区域

	
	Ⅲ
	定级范围内其他区域。

	兴隆场镇
	Ⅰ
	正街十字路口两侧16m，南至镇政府以南规划路，北至十字路口以北70m，西至十字路口以西40m，东至十字路口以东100m；

112乡道两侧16m，北至044县道，南至规划路口。

	
	Ⅱ
	一级区域外围；
镇政府以南路口-十字路口以北第一个三岔路口以南20m-中心小学三岔路口；

	
	Ⅲ
	定级范围内其他区域。

	合水镇
	Ⅰ
	镇区主干道两侧16m（客运站-县四中东侧十字路口）。

	
	Ⅱ
	定级范围内其他区域。

	达岚镇
	Ⅰ
	镇区主干道两侧16m（041县道-镇政府）。

	
	Ⅱ
	定级范围内其他区域。


相关参数确定
1、房屋重置价确定
房屋重置价是考虑在目前人工、材料、建筑设计标准及正常管理水平下，建造一幢各项设备相同或相当的建筑物所需的通过建房及装修材料物价指数修正后的成本价格。

表10  泸溪县房屋重置价格标准

	结构类型
	等级
	房屋主要结构特征
	重置价格(元/平方米)

	
	
	
	综合楼
	住宅

	全钢混结构
	一等
	全部为钢筋混凝土结构，包括框架大板与框
架轻板结构等房屋，现浇楼板及楼梯、铝合
金窗(合塑钢门窗)，高级土板砖，粉刷、装
修精细，有水、电、卫生设备或暖气设备，
层次在12层以上(含12层)。
	1029-1247
	1224-1592

	
	二等
	承重部分为钢筋混凝土结构，包括框架大板
与轻板结构，现浇或预制楼板，大部分劈雳
砖或白水泥水刷石外墙，铝合金窗(含塑钢
门窗)，木制门，粉刷、装修精细，水、电、
卫生设备齐全，层次在8到12层之间。
	913-1029
	1018-1224

	
	三等
	承重结构大部分是钢筋结构，预制楼面板或
少部分现浇板，大部分白水泥水刷石外墙，
普通地面砖或部分拼木地面，粉刷、装修一
般，水、电、卫生设备齐全，层次在8层以
下(含8层)。
	846-913
	1005-1071

	砖混合结构
	一等
	砖墙和钢筋混凝土承重结构，浇板或预制楼
板，劈雳砖或部分水刷石外墙，高级地板砖
或拼木地面，铝合金窗(含塑钢门窗)，木制
板阁，高级仿瓷涂料，粉刷、装饰较精细，
水、电、卫生设备齐全。其中住宅为单元式
结构，并设有阳台。
	814-913
	892-959

	
	二等
	大部分砖墙和钢筋混凝土承重结构，预制楼
板或少量的现浇板，门窗、屋面等结构配套，
外墙部分劈雳砖、白水泥水刷石，内墙为888

仿瓷涂料，部分铝合金窗(含塑钢门窗)，木
制门，地面为地板砖和部分水泥地面，粉刷、
装饰较精细，水、电、卫生设备齐全。
	680-814
	803-870

	
	三等
	绝大部分为砖墙，少量钢筋混凝土承重结构，
预制楼板或少量的现浇板，平屋面或平瓦屋
面，粗砂灰外墙，室内墙面为106涂料，水
泥地面，卫生间、厨房为马克赛或普通瓷砖
地面，粉刷、装饰一般，水、电设备齐全。
	622-680
	668-721

	
	四等
	全部为砖墙，少量钢筋混凝土承重结构，预
制楼板，平顶屋面或瓦屋面，木门窗，粗砂
灰或清水墙外墙，室内简易抹灰刷106涂料，
简易水泥地面或三合土地面，无卫生间，基
本无装饰，水、电设备不齐全。
	502-622
	602-681

	砖木结构
	一等
	材料上等，标准较高的砖木(石料)结构，
小青砖或砌块砖墙，木屋架，少量钢筋混凝
土梁承重，木制门，铝合金窗(含塑钢门窗)，
白水泥水刷石外墙，水磨石地面或地板砖，
高级拼木地面，888仿瓷涂料，水、电、卫生
设备齐全。
	595-675
	701-754

	
	二等
	材料上等，标准较高的砖木(石料)结构，
小青砖小砌块砖墙，木屋架木梁承重，木门
窗，粗砂灰外墙面或板木方墙面，普通水磨
石地面或木楼板，青瓦屋面，粉刷、装修一
般，水、电、卫生设备齐全。
	529-595
	608-675

	
	三等
	材料中等，标准一般的砖木(石料)结构，
部分青(红)砖墙，木屋架梁承重，清水外
墙面，或板木墙面，内墙为普通抹灰或板木
面，部分106涂料，水泥地面，有水、电、
卫生设备。
	460-529
	555-608

	简易结构
	一等
	简易楼、平房、木板房、砖坯房。
	211-317

	
	二等
	竹木捆绑房，土草房、偏房等．
	185-211

	木质结构
	一等
	上等全木料，木屋架承重结构，外墙板木，
高级木楼、地面，高级雕花门窗。
	728-899

	
	二等
	中等全木料，木屋架承重结构，外墙壁板
木，普通雕花门窗，中等木楼、地面。
	661-728

	
	三等
	普通木质材料，普通木楼地面，木屋架承
重结构，外墙板木，普通门窗，普通地面。
	595-661

	
	四等
	普通木板材料，木屋架结构，木门窗，木
楼面，简易水泥面或三合土地面，简易电
灯安装，无水管安装。
	529-595

	
	五等
	普通木质材料，全木屋架承重，围护墙不
全，单层，门窗不全，无装饰，简易电灯
安装，无水管安装，三合土地面。
	410-529


2、还原利率确定
表11  泸溪县城区还原率统计表

	土地（房屋）类型
	商服
	住宅
	工矿仓储

	土地还原利率（%）
	8.39
	7.23
	6.63

	房屋还原利率（%）
	10.39
	9.23
	8.63


土地地价更新
表12  泸溪县县城规划区基准地价表（2017年）

	级别
	商业用地
	住宅用地
	工矿仓储用地

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

	Ⅰ
	3064
	204.27
	1155
	77.00
	635
	42.33

	Ⅱ
	2189
	145.93
	904
	60.27
	520
	34.67

	Ⅲ
	1483
	98.87
	710
	47.33
	372
	24.80

	Ⅳ
	996
	66.40
	550
	36.67
	286
	19.07

	V
	576
	38.40
	415
	27.67
	206
	13.73


表13  泸溪县城区路线价结果表
单位：元/㎡
	路名
	线路编号
	路线起点
	路线止点
	上轮路线价
	本轮路线价

	朝阳路
	1
	盘瓠路
	G319
	1331
	2196

	
	2
	G319
	人民路
	1733
	2269

	
	3
	人民路
	建设路
	2547
	3112

	
	4
	建设路
	屈原路
	3863
	3987

	
	5
	屈原路
	株洲中路
	2450
	3104

	人民路
	6
	株洲中路
	建设路
	1725
	2248

	
	7
	建设路
	朝阳路
	1865
	3109

	
	8
	朝阳路
	G319
	1777
	2302

	G319
	9
	株洲路
	建设路
	1236
	2208

	
	10
	建设路
	人民路
	1833
	2288

	
	11
	人民路
	屈原路
	1748
	3075

	
	12
	屈原路
	桥头
	1726
	2258

	建设路
	13
	G319
	人民路
	1829
	2274

	
	14
	人民路
	长青路
	2489
	3160

	
	15
	长青路
	朝阳路
	3863
	3987

	
	16
	朝阳路
	临江路
	3994
	4054

	
	17
	临江路
	G319
	3474
	3641

	
	18
	G319
	白浦公路
	1310
	2201

	株洲路
	19
	G319
	人民路
	1207
	2190

	
	20
	人民路
	长青路
	1724
	2247

	
	21
	长青路
	朝阳路
	2441
	3115

	
	22
	朝阳路
	临江路
	2460
	3120

	
	23
	临江路
	青苗路
	2484
	3158

	
	24
	青苗路
	G319
	1852
	2274

	屈原路
	25
	长青路
	朝阳路
	2471
	3144

	
	26
	朝阳路
	临江路
	4052
	4187

	
	27
	临江路
	青苗路
	2442
	3125

	
	28
	青苗路
	G319
	1777
	2256

	临江路
	29
	建设路
	屈原路
	2685
	3298

	
	30
	屈原路
	株洲路
	2545
	3214

	育才路
	31
	建设路
	屈原路
	3467
	3603

	长青路
	32
	建设路
	株洲路
	2442
	3102

	盘瓠路
	33
	株洲路
	朝阳路
	1222
	2201

	白浦公路
	34
	建设路
	沅江大道
	1211
	1582

	金天路
	35
	G319
	武溪桥头南
	——
	1652

	城北东路 
	36
	武溪桥头北
	规划1路
	——
	2561

	
	37
	规划1路
	规划2路
	——
	2236

	市场路
	38
	城北东路
	滨江大道
	——
	2451

	滨江大道
	39
	城北东路
	市场路
	——
	2316


表14  泸溪县浦市镇基准地价结果表
	级别
	商业用地
	住宅用地
	工矿仓储用地

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

	Ⅰ
	1960
	130.67 
	879
	58.60 
	484
	32.27 

	Ⅱ
	1155
	77.00 
	669
	44.60 
	381
	25.40 

	Ⅲ
	745
	49.67 
	444
	29.60 
	287
	19.13 

	Ⅳ
	469
	31.27 
	383
	25.53 
	199
	13.27 


表15  泸溪县洗溪镇、潭溪镇、兴隆场镇基准地价结果表

	级别
	商业用地
	住宅用地
	工矿仓储用地

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

	Ⅰ
	1113
	74.20 
	566
	37.73 
	406
	27.07 

	Ⅱ
	713
	47.53 
	423
	28.20 
	273
	18.20 

	Ⅲ
	385
	25.67 
	302
	20.13 
	194
	12.93 


表16  泸溪县合水镇、达岚镇基准地价结果表

	级别
	商业用地
	住宅用地
	工矿仓储用地

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

	Ⅰ
	777
	51.80 
	415
	27.67 
	271
	18.07 

	Ⅱ
	313
	20.87 
	240
	16.00 
	188
	12.53 


地价对比分析
A、纵向对比分析
（1）评价范围比较分析

随着近年来泸溪县社会经济的快速发展、交通区位条件的大幅改善，加上2015年年撤乡并镇的施行，原武溪镇被纳入城区范围，泸溪县城区面积扩大。泸溪县上一轮更新范围主要包括泸溪县建成区和近期规划建设区，总用地面积约为1430.81公顷。由于撤乡并镇导致的行政区划调整，本轮泸溪县城镇基准地价更新工作范围为泸溪县县城建成区及规划区和原武溪镇范围内所有土地，总面积约4127.93公顷。

（2）级别基准地价对比分析

表17 泸溪县城区两轮基准地价级别价对比表

	级别
	Ⅰ级
	Ⅱ级
	Ⅲ级
	Ⅳ级
	Ⅴ级
	平均
涨幅

	商业
用地
	本次
	3064
	2189
	1483
	996
	576
	——

	
	上轮
	2440
	1719
	1201
	815
	460
	——

	变化幅度
	25.57%
	27.34%
	23.48%
	22.21%
	25.22%
	24.76%

	住宅
用地
	本次
	1155
	904
	710
	550
	415
	——

	
	上轮
	964
	754
	580
	463
	328
	——

	变化幅度
	19.81%
	19.89%
	22.41%
	18.79%
	26.52%
	21.49%

	工业
用地
	本次
	635
	520
	372
	286
	206
	——

	
	上轮
	575
	420
	333
	260
	193
	——

	变化幅度
	10.43%
	23.81%
	11.71%
	10.00%
	6.74%
	12.54%


地价变化与经济发展之间具有明显的相关性，地价在受到经济发展的影响后，其反映最为敏感，也最为深刻，经济发展促进对土地需求的增加，从而导致地价抬升。与上一轮基准地价相比，时隔三年后的泸溪县城区商服用地基准地价平均涨幅24.76%，住宅用地基准地价平均涨幅21.49%，工矿仓储用地基准地价平均涨幅12.54%。
B、横向对比分析
为了增强泸溪县与相邻地区基准地价的可比性，了解泸溪县基准地价在湘西州的水平，我们选择了湘西州的凤凰县、花垣县、龙山县、保靖县和古丈县的经济情况和基准地价成果进行对比分析。
（1）社会经济水平对比分析

表14  湘西州各县社会经济统计表

单位：亿元、万人、km2

	县（市、区）
	地均GDP产值（万元/ km2）
	人均消费品零售额（元/人）
	社会固定资产投资
	地方财政收入
	城镇化水平
	综合分值
	综合排名

	
	土地总面积
	GDP
	地均GDP
	总人口
	消费品零售总额
	人均消费品零售额
	
	
	
	
	

	凤凰县
	1733.55
	779200
	449.48
	43.25
	447500
	10346.82
	592300
	100400
	37.34%
	99.59
	1

	龙山县
	3130.17
	740500
	236.57
	60.89
	384900
	6321.24
	631400
	70400
	37.52%
	96.38
	2

	花垣县
	1109.35
	595800
	537.07
	31.47
	147500
	4687.00
	247100
	79200
	37.65%
	77.75
	3

	泸溪县
	1565.5
	538300
	343.85
	29.13
	140100
	4809.47
	270200
	46500
	41.98%
	75.52
	4

	保靖县
	1754.6
	478600
	272.77
	31.48
	121400
	3856.42
	242800
	42600
	40.30%
	70.85
	5

	古丈县
	1286.47
	236900
	184.15
	14.42
	57100
	3959.78
	297000
	30800
	34.52%
	55.83
	6


根据各地区社会经济发展统计公报的资料，我们选择了各县2016年地均GDP产值、社会固定资产投资，人均消费品零售额，地方财政收入，城镇化水平等有关指标与土地价格水平进行了分析，我们可以发现泸溪县的经济发展水平与其他五个县比较，处于中间的位置，综合分值较凤凰县、龙山县低，与花垣县基本持平，但泸溪县城镇化水平总体来看较高，为41.98%。较高的城镇化率将带来第三产业的建设步伐进而带动土地价格的平稳上涨。
（2）地价水平对比分析

表15  泸溪县级别基准地价横向对比表    

单位：元/平方米

	用地类型
	行政单位
	一级
	二级
	三级
	四级
	五级
	修正基准日

	商服
	泸溪县
	3064
	2189
	1483
	996
	576
	2017.3.1

	
	凤凰县
	3416 
	2391 
	1594 
	877 
	569 
	2017.3.1

	
	花垣县
	2286 
	1494 
	947 
	637 
	461 
	2017.3.1

	
	保靖县
	2596 
	1822 
	1309 
	774 
	512 
	2017.3.1

	
	龙山县
	2702 
	1936 
	1446 
	1020 
	782 
	2017.3.1

	
	古丈县
	1980 
	1360 
	880 
	490 
	-
	2017.3.1

	住宅
	泸溪县
	1155
	904
	710
	550
	415
	2017.3.1

	
	凤凰县
	1091 
	927 
	655 
	491 
	327 
	2017.3.1

	
	花垣县
	1007 
	712 
	510 
	413 
	347 
	2017.3.1

	
	保靖县
	840 
	676 
	567 
	444 
	341 
	2017.3.1

	
	龙山县
	1349 
	1052 
	767 
	568 
	413 
	2017.3.1

	
	古丈县
	910 
	700 
	540 
	410 
	320 
	2017.3.1

	工业
	泸溪县
	635
	520
	372
	286
	206
	2017.3.1

	
	凤凰县
	449 
	350 
	261 
	178 
	-
	2017.3.1

	
	花垣县
	764 
	557 
	411 
	303 
	240 
	2017.3.1

	
	保靖县
	501 
	418 
	334 
	261 
	215 
	2017.3.1

	
	龙山县
	617 
	490 
	382 
	293 
	228 
	2017.3.1

	
	古丈县
	480 
	360 
	275 
	180 
	-
	2017.3.1


根据泸溪县土地价格在六个县中所处的位置情况，考虑到级别划分数量的不同，我们仅对商服用地、住宅用地、工矿仓储用地最高级别地价进行比较。在一级地价中，泸溪县在商服、住宅、工矿仓储用地中均位列第二。从社会经济水平与城市地价发展态势来看，泸溪县与其他县市最大的区别在于泸溪县的商业、政治文化中心、产业发展中心分属于白沙镇和武溪镇，白沙镇做为县治也仅20年的时间，人口集聚度也较其他县市较为弱化，但随着常吉高速公路的通车，原来往来吉首一个半小时的车程也缩短至半个小时，便利的交通使得泸溪县近年来快速发展，体现到各类用地基准地价的发展上来看，其较以往有较大幅度的提升。综合来看，其商业、住宅各级别基准地价均仅次于凤凰县、龙山县，工矿仓储用地基准地价仅次于花垣县。

由此可见，泸溪县城区基准地价与其经济发展水平是基本吻合的，能够客观的反映当地的实际情况，以及反映区域内土地市场的客观规律。
修正体系更新
建立宗地地价修正体系的步骤为：首先分析形成宗地地价差异的原因，并在此基础上选取若干个能反映这种差异的修正因素（Fi）（包括区域因素和个别因素），采用土地定级中各因素的权重值（Wi）。其次，根据有效样点地价与基准地价的差值确定上调，下调最大幅度及各因素修正幅度（FiWi），最后，量化所有因素指标即可得到修正系数表。

六、泸溪县基准地价成果图
（一）2017年泸溪县城区土地级别与基准地价图；
（二）2017年泸溪县城区商服用地路线价图；
（三）2017年泸溪县浦市镇土地级别与基准地价图；
（四）2017年泸溪县洗溪镇土地级别与基准地价图；
（五）2017年泸溪县潭溪镇土地级别与基准地价图；
（六）2017年泸溪县兴隆场镇土地级别与基准地价图；
（七）2017年泸溪县合水镇土地级别与基准地价图；
（八）2017年泸溪县达岚镇土地级别与基准地价图。

