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第一部分 项目背景

一、工作背景

根据《国务院关于整顿和规范土地市场秩序的通知》（国发〔2001〕174号）文

件规定，建立基准地价定期更新制度是建立土地市场 6项基本制度之一，各级土地行

政主管部门要依照法律规定，建立和及时更新基准地价，基准地价原则上每 3年需更

新一次，并根据市场变化，适时进行调整。

2019年，安徽省自然资源厅《关于做好自然资源评价评估工作的通知》（皖自然

资用函〔2019〕98号）文件要求，各地继续规范城镇基准地价建设，基准地价原则

上每三年更新一次，并根据市场变化，适时进行调整。

2021年，安徽省自然资源厅《关于 2021年度地价工作的通知》（皖自然资用函

〔2021〕18号）文件要求，基准地价更新要细化到二级分类评估，以满足不同权利

类型、不同用地类型地价管理需要。

2022年，安徽省自然资源厅《关于 2022年度地价工作的通知》（皖自然资用函

〔2022〕1号）文件要求，基准地价应每 3年进行一次更新，6年进行一次全面更新。

城镇国有建设用地基准地价更新要细化二级分类评估，以满足不同权利类型、不同用

地类型地价管理需要，有需求的地方可以细化到三级分类评估。

宁国市现行城镇基准地价成果估价期日为 2018 年 1 月 1 日，于 2019 年 9 月 5

日公布实施，距今已有三年之久。因此，根据相关文件要求，宁国市自然资源和规划

局于 2022年 7月启动本次城镇基准地价更新工作。

二、基本情况介绍

（一）现行基准地价成果应用分析

宁国市现行城镇基准地价用地分类主要包括商服用地、住宅用地、工业用地和公

共管理与公共服务用地四种用途，该成果对显化城市土地资产、加强地价监督管理、

启动和引导地产市场正常运作等方面起到了较大的指导和检验作用，为宁国市国有土

地使用权出让、转让宗地地价评估和地价政策制定提供了依据。成果实施期间，宁国

市土地市场平稳发展。

根据“中国土地市场网”公布的宁国市城镇土地供应结果、项目组收集的土地供

应台账以及其他材料，对 2018年至 2022年宁国市城镇土地市场状况进行分析：

表 1-1 宁国市城镇 2018年-2022年土地市场供应结果汇总表

单位：公顷，万元，元/平方米

地类
商服用地 商住用地 工业用地 物流仓储用地

公共管理与公

共服务用地年份

2018
成交数量 4 9 35 1 2
成交面积 7.76 37.07 110.05 2.20 1.13
成交单价 2233 4010 160 171 /

2019
成交数量 15 10 25 / 3
成交面积 7.38 42.96 57.71 / 4.72
成交单价 2002 3667 162 /

2020
成交数量 6 10 51 / 7
成交面积 6.98 25.80 87.54 / 5.57
成交单价 2475 3648 174 / /

2021
成交数量 8 8 50 2 4
成交面积 5.42 27.63 104.65 0.88 0.10
成交单价 2665 3211 191 195 /

2022
成交数量 9 10 68 / 8
成交面积 8.08 39.32 168.46 / 13.94
成交单价 2335 3004 203 / /

通过宁国市城镇 2018年-2022年土地市场供应结果汇总表可以看到，城镇基准地

价成果实施期间，宁国市城镇土地供应主要以工业用地和住宅用地为主，其次为商服

用地；但随着城市经济发展和实际土地管理的需要，也陆续出现了物流仓储用地以及

公共管理与公共服务用地等其他用地类型的有偿使用。随着城市地价精细化管理的需

求和发展，商服用地、公共管理与公共服务用地等也多以二级地类进行出让，如零售

商业用地、商务金融用地、批发市场用地、医疗卫生用地、教育用地等。
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图 1-1 宁国市城镇 2018年-2022年土地供应数量和面积变化图

从宁国市城镇2018-2022年土地供应数量和面积变化图中可以看出，不管是商服、

商住还是工业用地，均呈现上涨趋势。其中，商服用地的成交面积和数量上涨比较缓

慢；商住用地在 2020-2021年受疫情影响，出现回落现象，在 2021-2022年期间涨幅

较大；工业用地涨幅最大。

图 1-2 商服用地 2018年-2022年成交单价变化图

从宁国市商服用地 2018-2022年成交单价变化图中可以看出，商服整体成交单价

涨幅较缓，变化较小，且在 2021-2022年开始出现下降趋势。

图 1-3 商住用地 2018年-2022年成交单价和二手房市场单价变化图

根据收集到的宁国市城镇二手房市场信息，将其与商住用地成交单价对比分析，

可以看出宁国市近年来商住用地成交单价受疫情影响出现小幅下降，但二手房市场单

价一直呈现稳步上升的趋势。

图 1-4 工业用地 2018年-2022年成交单价变化图

从宁国市城镇工业用地 2018-2022年成交单价变化图中可以看出，近年来工业用

地成交单价一直在稳步上涨，较 2018年相比涨幅较大。

结合宁国市 2018年至今的供地台账中的地块位置分析，可以看出宁国市商服用
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地主要集中在城区和青龙乡、方塘乡等，商住用地主要集中在城区，工业用地主要集

中在四大园区、港口镇和中溪镇等。

综上，在更新周期内，宁国市城镇土地供应主要以工业用地和商住用地为主，虽

受疫情影响，但土地供应数量和供应面积均呈现出上涨现象。商服用地、商住用地出

让价格小幅上涨，但整体有所回落。工业用地出让价格受土地开发成本和集约节约利

用的影响，价格稳步上涨。

（二）现行基准地价成果存在问题

随着城市用地需求的不断变化，现行城镇基准地价成果已经不能完全满足城市地

价管理的需求。具体如下：

1、从 2018年至今，宁国市城市发展迅速，围绕打造“五个新高地”典型城市目标，

坚持“工业强市”战略，狠抓项目攻坚和招商提质，城镇周边基础设施、公用配套设施

以及环境条件不断完善，居住生活条件得到明显优化，局部区域土地质量发生较大变

化；宁国东城大道、凤形路等完成改造提升，宣绩高铁及皖赣铁路改线工程持续推进，

河沥溪片区城市更新项目进入全省试点，“皖南川藏线”东入口、青龙港次码头、枫

港路改造提升等，都对周边土地质量影响较大，需要对各类型土地级别进行更新调整。

2、目前城镇基准地价成果实施期间，商服用地受疫情影响，餐饮旅馆、娱乐康

体等用地受影响较大，地价水平整体偏低；受电子商务的冲击以及近年来投资偏好逐

渐转变，商服用地需求逐渐下降，纯商业用地地价水平有所下跌；随着农村人口向城

市聚集，居民生活水平的不断提高，棚户区和老旧小区的改造，城区居住环境的不断

改善和优化，使得住宅用地需求不断提升，住宅用地地价水平增速明显；工业用地受

土地开发成本和集约节约利用的影响，基准地价实施期间工业用地地价水平保持稳步

上涨，切实保障工业高质量发展；公共管理与公共服务用地逐渐实现从无偿到有偿的

转变，但整体地价水平仍较低。宁国市城市地价水平发生明显变化，现行城镇基准地

价成果已逐渐失去其现势性，需根据实际对城镇基准地价成果进行更新调整。

3、通过对现阶段宁国市城镇土地市场的分析，商服用地现多以二级地类进行出

让，如零售商业用地、商务金融用地、批发市场用地、其他商服用地等，现行城镇基

准地价成果中商服用地基准地价还未进行细分。宁国市作为宣城市各县（市、区）中

财政收入保持第一位次的城市，且拥有国家级经济开发区，对于工业及物流仓储用地

的需求较大，需制定工业及物流仓储用地基准地价为其土地出让提供价格指导。

综上，宁国市土地级别与地价水平等均发生较大转变，为体现城镇基准地价成果

应用的现势性，满足土地市场新业态的地价指导需求，实现城市土地精细化管理，需

根据相关文件及规程规范要求，结合宁国市实际发展状况，及时对城镇基准地价体系

进行更新调整。

三、工作依据

（一）文件依据

1、《中华人民共和国土地管理法》（中华人民共和国主席令第三十二号，2019年

8月 26日第十三届全国人民代表大会常务委员会第十二次会议《关于修改〈中华人

民共和国土地管理法〉、〈中华人民共和国城市房地产管理法〉的决定》第三次修正）；

2、《中华人民共和国城市房地产管理法》（中华人民共和国主席令第三十二号，

2019年 8月 26日第十三届全国人民代表大会常务委员会第十二次会议《关于修改〈中

华人民共和国土地管理法〉、〈中华人民共和国城市房地产管理法〉的决定》第三次修

正）；

3、中华人民共和国国务院《中华人民共和国土地管理法实施条例》（2021年 7

月 2日中华人民共和国国务院令第 743号第三次修订,自 2021年 9月 1日起施行）；

4、《关于发布实施<全国工业用地出让最低价标准>的通知》（国土资发〔2006〕

307号）；

5、《关于扩大国有土地有偿使用范围的意见》（国土资规〔2016〕20号）；

6、《国有建设用地使用权出让价格评估技术规范》（国土资厅发〔2018〕4号）；

7、《安徽省自然资源厅关于关于做好自然资源评价评估工作的通知》（皖自然资

用函〔2019〕98号）；

8、《安徽省自然资源厅关于开展 2020年度城乡地价调查与监测等工作的通知》

（皖自然资用函〔2020〕15号）；
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9、《安徽省自然资源厅关于 2021年度地价工作的通知》（皖自然资用函〔2021〕

18号）；

10、《安徽省自然资源厅关于 2022年度地价工作的通知》（皖自然资用函〔2022〕

1号）。

（二）技术依据

1、《城镇土地分等定级规程》（GB/T 18507-2014）；

2、《城镇土地估价规程》（GB/T 18508-2014）；

3、《自然资源部办公厅关于印发<国土空间调查、规划、用途管制用地用海分类

指南（试行）>的通知》(自然资办发〔2020〕51号)；

4、《土地利用现状分类》（GB/T 21010-2017）。

（三）其他依据

1、《宁国市城市总体规划》（2012-2030年）；

2、《宁国市土地利用总体规划》（2006-2020年）；

3、宁国市城镇开发边界；

4、宁国市生态保护红线；

5、《宁国市统计年鉴》（2018-2021年）；

6、《宁国市城区土地定级与基准地价更新报告》（2018年）；

7、《宁国市乡镇土地定级与基准地价更新报告》（2018年）；

8、项目组调查收集的宁国市城镇土地定级、基准地价更新方面的资料等。
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（四）成果意见采纳及修改情况

表 1-2 成果意见采纳及修改情况一览表

会议时间 会议名称 会议主要修改意见 采纳及修改情况

2023.1.10 初步成果论证

1、建议港口镇放入城区。 采纳：根据《宁国市城市总体规划（2012-2030）》，将港口镇纳入城区定级范围，同时做好基准地价的衔接。

2、建议减少城区级别数量，缩小价差。

采纳：根据《城镇土地分等定级规程》的要求，宁国市属于小城市，商服用地级别建议划分为 4~7个级别，住宅

用地级别建议划分为 3~5个级别，考虑到宁国市城区商住用地的四五级地的现实情况差异性较大，不建议合并。

因此，城区商住一级地保持不变，二三级地依据实际情况合并，四五级保持不变。同时，做好基准地价的衔接，

缩小级别价差。

3、建议城区工业用地开发区不低于 25万。乡镇工业末

级地不低于 13万。

不采纳：考虑到开发区实际土地供应价格基本在 14万元，只有个别特殊行业（橡胶制品等）出让价为 25万，综

合开发区意见，城区工业用地末级地价格 17万元保持不变，一级地价格 20万元保持不变。

采纳：乡镇工业用地末级地价格调整为 13万元，一级地价格调整为 14万。

4、建议甲路镇定级范围，按照城规、土规，将镇区中部

区域纳入定级范围。

采纳：考虑到甲路镇“三区三线”成果中的城镇开发边界不包含镇区中心区域，为保证定级范围的合理性和完整性，

镇区中心区域通过套合宁国市土地利用总体规划、集镇规划、生态保护红线和永久基本农田保护线来进行确定。

5、建议梅林镇沙埠村级别调整为一级地。 采纳：梅林镇沙埠村级别调整为一级地。

6、乡镇商服用地末级地价格不低于 35万，城区周边乡

镇价格稍高于边远乡镇。

采纳：考虑到商服用地实际出让成本，乡镇商服用地末级地价格调整为 30-35万元以上。同时，住宅用地价格同比

上涨。

7、城市对比中将增加广德市。 采纳：在城区基准地价城市对比中增加广德市。

2023.3.23 局会议

1、根据最新国土空间规划成果更新城区路网。 采纳：根据最新国土空间规划中的路网，对城区基准地价路网进行更新。

2、建议调整高铁新区、新中学周边商住用地级别。
采纳：将高铁新区和新中学周边商住用地级别进行调整，高铁新区商业用地由四级调整为三级 ，住宅用地由三级

调整为二级，新中学周边商业用地由三级调整为二级，住宅用地由二级调整为一级。

3、建议缩小城区商住二、三、四级基准地价价差，降低

工业基准地价且缩小价差。
采纳：工业用地一级地调整为 18万元/亩，二级地调整为 16万元/亩。

4、在乡镇基准地价中，缩小商住用地级别价差，调整青

龙乡、方塘乡、甲路镇等乡镇商住用地基准地价。

采纳：首先，根据宁国市的市域镇村体系规划图，并结合 2022年政府工作报告中各乡镇经济发展情况，宁国市乡

镇整体东部发展优于西部；然后，由于皖南川藏线东起宁国市的青龙乡，途经方塘乡，西至泾县的蔡村镇，沿途

旅游资源非常丰富，同时结合近年来宁国市乡镇土地出让台账，川藏线涉及到的青龙乡和方塘乡土地出让价较高，

未来土地市场发展潜力巨大，商住用地基准地价涨幅较大；最后，适当缩小乡镇商住用地基准地价级别价差。

2023.4.19 听证会

1、城区住宅用地中，建议振宁路与人民东路之间的地块

调整为一级地。
采纳：在城区住宅用地中，将振宁路与人民东路之间的地块调整为一级地。

2、竹峰街道在进行国土空间规划时，将青龙湾区域纳入

规划，建议增加青龙湾区域基准地价。

采纳：根据青龙湾区域国土空间规划相关资料，针对青龙湾区域，不纳入城区定级范围，采取区域指导价的方式

来进行定级估价。

3、乡镇基准地价中，商住工涨幅太大。
不采纳：考虑到目前用地成本在 30万元以上，以及上轮基准地价定级较低的实际情况，本轮乡镇商住工价格涨幅

较大。



6

第二部分 宁国市城区国有建设用地定级与基准地价更新成果

一、定级范围确定

（一）确定原则

根据中华人民共和国国家质量监督检验检疫总局发布的国家标准《城镇土地分等

定级规程》（GB/T 18507-2014），“城镇土地定级对象是土地利用总体规划确定的城镇

建设用地范围内的所有土地，城镇以外的独立工矿区、旅游区等用地可一同参与评

定。”同时，由于土地利用总体规划已失去时效性，因此本次定级范围采用与国土空

间规划“三区三线”（生态保护红线、永久基本农田保护线、城镇开发边界）相衔接的

方式来确定。

（二）确定结果

根据宁国市国土空间规划确定的城镇开发边界、宁国市城市总体规划（2012-2030

年）以及实际发展情况，综合确定本次城区定级范围：

I、主城区区域：东至东津河西岸、桥西路与兴宁路，南至梅林大道、津河路、

和平路、南极路与外环南路以南附近区域，西至站前路、双龙路、港口路及西津河东

岸区域，北至水阳江南岸、东城路及电子产业园区域，其面积为 44.51 km2；另包含

南部万福村与鸡山村内建设用地范围，其面积为 1.96 km2；

II、汪溪街道区域：东南至街道东南侧山体及聚龙山公园，西至水阳江与滨江大

道，北至新港大道，其面积为 3.35 km2；

III、竹峰街道区域：东至西津河与皖赣铁路附近区域，南至竹峰学校附近区域，

西、北至 215沿线建成区区域，其面积为 0.24 km2；

Ⅳ、港口镇区域：港口镇镇区区域，其面积 14.59 km2；

综上，本轮宁国市城区定级范围面积为 64.65km2。本次定级范围不占用永久基本

农田和生态保护红线，满足更新周期内的用地需求。具体见下图。
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（三）本、上轮定级范围对比

从定级范围上看，本轮定级范围将港口镇纳入城区，总面积 64.65 km2，较上轮增

加 7.69 km2。定级范围变化主要受城镇开发边界调整的影响，其中减少区域主要为汪溪

街道西部和中部、老虎山公园南部、宁国南站西部等不在城镇开发边界范围内的区域，

增加区域主要为港口镇镇区、河沥溪街道东部边缘、经开区南部边缘、港口路西部边缘

等在城镇开发边界范围内的部分区域（粉色区域为增加区域，蓝色区域为减少区域）。

具体见下图。

二、土地定级成果

（一）土地级别的确定

本次在全面收集影响城区土地质量的因素因子资料的基础上，应用 GIS技术和方

法，建立城区土地定级数据库。然后，运用多因素多因子综合评价方法，根据影响不同

用地类型因素因子的相似性和差异性分别评定出城区商服用地、住宅用地、工业及物流

仓储用地、公共服务与公用设施用地级别。最后根据土地市场交易资料测算等方法进行

验证和补充，确定不同用地类型土地级别。具体如下。

表 2-1 商服用地定级各级别分布范围及面积统计表

土地级别 分布范围 面积（km2）

一级地 迎宾路-宁阳中路-山门北路-西津河东岸-青龙东路-迎宾路 2.19

二级地

宁国大道-万家路-金桥路-凤凰路 -振宁路-皖赣铁路-定级范围线-和平

路-长乐路-定级范围线-宁城南路-南山路-南山西路-凤形路-青龙西路-
仙霞北路-旗山路-延福路-金桥路-西津河东岸-凤新路

12.58

三级地

区块一：东津河西岸-金桥路-万家路-双河路-宁国大道-凤新路-西津河东

岸-东津河西岸；

区块二：东城大道-富宁南路-青山路-畈村路-定级范围线河沥溪路-三里

亭路-兴业路-红檀树路-东津河东岸-东城大道；

区块三：凤凰路-定级范围线-津河一路-皖赣铁路-宁振路-嵩合路-东津一

路-凤凰路；

区块四：定级范围线-仙霞北路-青龙西路-凤形路-南山路-宁城南路-定级

范围线-南极西路-万福路-宁阳西路-千秋路-双龙路-独山路-站前路 -定
级范围线；

区块五：定级范围线-新岭路-滨江大道-聚龙山路-定级范围线；

区块六：定级范围线-山南路-定级范围线

14.26

四级地 定级范围内其他区域 35.62
合计 / 64.65
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表 2-2 住宅用地定级各级别分布范围及面积统计表

土地级别 分布范围
面积

（km2）

一级地

区块一：凤凰路-振宁路-皖赣铁路-定级范围线-和平路-南山东路-宁城

南路-宁阳中路-仙霞南路-西津河东岸-胡乐路-东津河西岸

区块二：西津河西岸-凤形路-玉屏路-汇德路-凤形路-青龙路-仙霞路-
鼓山路-西津河西岸

8.65

二级地

区块一：东津河西岸-凤凰路-胡乐路-西津河东岸-定级范围线-东津河

西岸；

区块二：东津河西岸-定级范围线-皖赣铁路-人民东路-东津河西岸；

区块三：兴业路-红檀树路-青山路-三里亭路-河沥溪路-富林南路-东津

河东岸-东城大道兴业路；

区块四：仙霞南路-阳宁路-宁城南路-定级范围线-南极路-千秋路-杨山

路-外环西路-站前路-定级范围线-西津河南岸-仙霞南路；

区块五：春晓路-鼓山路-仙霞北路-青龙西路-汇德路-玉屏路-西津河北

岸-定级范围线-皖赣铁路-旗山路-延福路-金桥路-春晓路

19.56

三级地

区块一：定级范围线-桥西路-定级范围线-外环东路-定级范围线-河沥

溪路-三里亭路-青山路-红檀树路-兴业路-东城大道-定级范围线；

区块二：千秋路-定级范围线-外环西路-杨山路-千秋路；

区块三：定级范围线-四联河路-聚龙山路-定级范围线-新岭路-定级范

围线-聚龙山路-新岭路-滨江大道-定级范围线；

区块四：定级范围线-宁港路-新港大道-朝阳南路-玮五路-经三路-新港

大道-经四路-山南路-经二路-定级范围线-朝阳北路-定级范围线

15.46

四级地 定级范围以内剩余部分。 20.98
合计 / 64.65

表 2-3 工业用地定级各级别分布范围及面积统计表

土地级别 分布范围 面积（km2）

工业控制区

东津河西岸-定级范围线-津河一路-定级范围线-和平路-南山东路-
山门南路-宁墩路-宁阳中路-凤形路-独山路-站前路-定级范围线-
开创路-国泰西路-开拓路-创智一街-兴启路-乐西路-双龙路-城西

路-兴启路-定级范围线-双龙路-港口路-定级范围线-旗山路-延福

路-金桥路-西津河东岸-东津河西岸

20.99

一级地

区块一：桥西路-定级范围-宁宣桐高速公路-外环东路-定级范围-
河沥溪路-富宁南路-东津河东路-东城大道-定级范围线-桥西路

区块二：山门南路-南极东路-长乐路-定级范围线-宁城南路-叠翠

路-灵翠路-定级范围线-南极路-定级范围线-松岭路-定级范围线-
站前路-独山路-凤形路-南山西路-蓝天路-宁阳中路-宁墩路-山门

南路

18.82

二级地 定级范围以内剩余部分。 24.84
合计 / 64.65

表 2-4 物流仓储用地定级各级别分布范围及面积统计表

土地级别 分布范围 面积（km2）

一级地

东津河西岸-定级范围线-津河一路-定级范围线-和平路-南山东路-山
门南路-宁墩路-宁阳中路-凤形路-独山路-站前路-定级范围线-开创

路-国泰西路-开拓路-创智一街-兴启路-乐西路-双龙路-城西路-兴启

路-定级范围线-双龙路-港口路-定级范围线-旗山路-延福路-金桥路-
西津河东岸-东津河西岸

20.99

二级地

区块一：桥西路-定级范围-宁宣桐高速公路-外环东路-定级范围-河
沥溪路-富宁南路-东津河东路-东城大道-定级范围线-桥西路

区块二：山门南路-南极东路-长乐路-定级范围线-宁城南路-叠翠路-
灵翠路-定级范围线-南极路-定级范围线-松岭路-定级范围线-站前路

-独山路-凤形路-南山西路-蓝天路-宁阳中路-宁墩路-山门南路

18.82

三级地 定级范围内其他区域。 24.84
合计 / 64.65

表 2-5 公共服务与公用设施用地定级各级别分布范围及面积统计表

土地级别 分布范围 面积（km2）

一级地

区块一：皖赣铁路-宁阳路-和平路-南山东路-宁城南路-宁阳中路-国
泰东路-仙霞路-青华东路-新安路-西津河南岸-西津河东岸-张村路-
皖赣铁路

区块二：西津河西岸-凤形路-青龙西路-仙霞路-旗山路-西津河西岸

7.79

二级地

区块一：东津河西岸-定级范围线-津河一路-定级范围线-和平路-东
津路-皖赣铁路-张村路-西津河东岸-金桥路-东津河西岸

区块二：长乐路-定级范围线-宁城南路-叠翠路-灵翠路-定级范围线-
南极东路-中溪南路-南山路-凤形路-青华东路-双龙路-定级范围线-
兴启路-定级范围线-西津河南岸-新安路-青华东路-仙霞南路-国泰冬

路-宁阳中路-宁城南路-南山冬路-长乐路

区块三：春晓路-旗山路-仙霞北路-青龙西路-凤形路-西津河南岸-双
龙路-定级范围线-皖赣铁路-旗山路延福路-金桥路-春晓路

10.11

三级地

区块一：富宁南路-青山路-三里亭路-河沥溪路-东津路-东津河东岸-
东城大道-富宁南路

区块二：东津河西岸-金桥路-西津河东岸-定级范围线-东津河西岸

区块三：中溪南路-南极东路-万福路-定级范围线-千秋路-双龙路-独
山路-开拓路-创智一街-兴启路-乐西路-双龙路-青华东路-凤形路-南
山路-中溪南路

12.84

四级地 定级范围以内剩余部分。 33.91
合计 / 64.65

备注：1.低级别区域需扣除分布范围内对应的高级别区域；

2.具体范围详见各用地类型级别与基准地价图。
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（二）本、上轮土地级别变化对比分析

本次各用地类型土地级别较上轮有所变化，具体调整如下。

1、商服用地

首先，本轮商服用地级别数目发生变化，由原来的五个级别变为四个级别。然后，

由于本轮定级范围变化引起末级地级别形态发生较大变化。最后，商服用地各级别形态

也发生了变化，其中一级地保持不变，二级地主要包括上轮二级地和三级地区域，其中，

宁国一中周边商服用地调整为二级，三级地主要包括上轮四级地区域，且新增港口镇三

级地区域，其中，高铁新区调整为三级，四级地为剩余区域。

2、住宅用地

首先，本轮住宅用地级别数目发生变化，由原来的五个级别变为四个级别。然后，

由于本轮定级范围变化引起末级地级别形态发生较大变化。最后，住宅用地各级别形态

也发生了变化，其中一级地增加宁国一中周边区域，二级地主要包括上轮二级地和三级

地区域，其中，高铁新区住宅用地调整为二级，三级地主要为上轮四级地区域，且新增

港口镇三级地区域，四级地为剩余区域。

3、工业及物流仓储用地

工业及物流仓储用地级别形态较上轮有较大调整，本轮将工业及物流仓储用地划分

为一个控制区和两个级别（物流仓储用地为三个级别，控制区为物流仓储用地一级地，

工业一级为物流仓储用地二级地，工业二级为物流仓储用地三级地）。控制区主要按照

工业用地规划布局及工业企业现状分布情况进行划分，该区域为工业用地限制区；一级

地主要分布于南山园区、河沥园区中河沥溪路以北等区域；二级地主要为南部万福村与

鸡山村内、河沥园区河沥溪路以南、汪溪街道、竹峰街道等工业园区所在区域。

4、公共服务与公用设施用地

一级地中，增加了西津河以西、桃园路以北、仙霞北路以东、旗山路以南的区域。

该区域是随着幼儿园、图书馆、公园等基础设施及公用设施逐步完善，土地质量较高。

二级地较上轮有所增加，增加区域为向北延伸至金桥路，向西延伸至西津河东岸，向南

与上轮二级地相衔接，向东延伸至东津河西岸。该区域随着近年来商住、商务金融等用

地的投入，相配套的基础设施和公用设施也会相继完善，未来公共服务和公用设施发展

潜力较大，因此由三级地调整为二级地。三级地除部分区域已调整为二级地外，其他区

域保持不变。四级地与上轮基本保持一致。

三、基准地价成果

（一）基准地价内涵

1、评估期日

按安徽省自然资源厅统一部署要求和工作实际开展时间，本次评估估价期日为2023

年 1月 1日。

2、土地使用年期

土地使用年期按法定最高出让年限设定，即商服用地 40年，住宅用地 70年，工业

及物流仓储用地 50年，公共服务与公用设施用地为 50年。

3、土地开发水平

根据各土地级别或均质区域内同一用途现状平均土地开发程度或 2/3以上面积已经

达到的宗地红线外基础设施平均水平，宗地红线内“场地平整”。商服用地、住宅用地、

工业用地、物流仓储用地、公共服务与公用设施用地各级别土地开发程度设定从“六通

一平”到“四通一平”不等。红线外“六通”指通上水、通下水、通讯、通电、通路、通气；

“五通”指通上水、通下水、通讯、通电、通路；“四通”指通上水、通讯、通电、通路。

详见下表。

表 2-6 宁国市城区各用途、各级别平均开发程度一览表

土地级别 商服用地 住宅用地 工业用地 物流仓储用地 公共服务与公用设施用地

一级地 六通一平 六通一平 五通一平 六通一平 六通一平

二级地 五通一平 五通一平 五通一平 五通一平 五通一平

三级地 五通一平 五通一平 / 五通一平 五通一平

四级地 五通一平 五通一平 / / 五通一平

4、平均容积率

各类型用地平均容积率根据当地规划部门对该类用地的规划容积率，同时结合各用

地类型利用特点，通过对城区收集到的样点进行统计，并根据规划和现状平均水平得到

各级别平均容积率。
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表 2-7 宁国市城区各用途、各级别平均容积率表

（二）基准地价成果

表 2-8 宁国市城区商服用地基准地价表

用地类型 单位 一级地 二级地 三级地 四级地

公用设施营业网点

用地

元/平方米 3975 2100 1425 1050
万元/亩 265 140 95 70

零售商业用地、其他

商服用地

元/平方米 3525 1950 1275 975
万元/亩 235 130 85 65

餐饮用地、旅馆用

地、娱乐康体用地

元/平方米 3300 1800 1200 900
万元/亩 220 120 80 60

商务金融用地
元/平方米 3000 1575 1050 825
万元/亩 200 105 70 55

批发市场用地
元/平方米 2850 1500 975 750
万元/亩 190 100 65 50

城市平均地价
元/平方米 3330 1785 1185 900
万元/亩 222 119 79 60

表 2-9 宁国市城区住宅用地基准地价表

土地级别 一级地 二级地 三级地 四级地

基准地价（元/平方米） 2640 1700 1050 750
换算价格（万元/亩） 176 113.33 70 50

设定容积率 1.8 1.5 1.2 1.1
楼面地价（元/平方米） 1467 1133 875 682

表 2-10 宁国市城区工业及物流仓储用地基准地价表

用地类型 控制区 一级地 二级地

工业用地
元/平方米 / 270 240
万元/亩 / 18 16

物流仓储用地
元/平方米 600 375 300
万元/亩 40 25 20

上轮公共管理与公共服务用地基准地价中所包含的用地类型与《用地用海分类》中

的公共管理与公共服务用地（不包含机关团体用地）和公用设施用地相对应，为保持城

镇基准地价地类的衔接性，将文化用地、体育用地、医疗卫生用地、社会福利用地、科

研用地、教育用地和公用设施用地统称为“公共服务与公用设施用地”，并分别评估各二

级地类的基准地价。具体结果如下：

表 2-11 宁国市城区公共服务与公用设施用地基准地价表

用地类型 一 二 三 四

文化用地、体育用地
元/平方米 735 550 445 370
万元/亩 49 36.67 29.67 24.67

医疗卫生用地
元/平方米 790 600 485 425
万元/亩 52.67 40 32.33 28.33

社会福利用地
元/平方米 620 450 365 275
万元/亩 41.33 30 24.33 18.33

科研用地、教育用地
元/平方米 680 510 410 325
万元/亩 45.33 34 27.33 21.67

公用设施用地
元/平方米 525 400 300 270
万元/亩 35 26.67 20 18

（三）本、上轮基准地价成果对比分析

表 2-12 宁国市城区商服用地基准地价对比表
单位：万元/亩

估价期日 一级地 二级地 三级地 四级地

2018.1.1 260 115 52 32
2023.1.1 222 119 79 60

涨幅 -14.62% 3.48% 51.92% 87.50%

为充分做好与国土空间规划地类划分的衔接，实现城镇土地地价的精细化管理，根

据自然资源部及省自然资源厅相关文件要求，本轮结合《用地用海分类》将商服用地基

准地价细分至二级类并分别进行评估，为便于两轮基准地价水平对比，本轮采用城市平

均地价与上轮同区域基准地价平均值进行对比。

通过与同区域商服用地基准地价相比，本轮一级地基准地价呈现下降趋势，二三四

级地均呈现上涨趋势，且三四级地涨幅较大。

表 2-13 宁国市城区住宅用地基准地价对比表
单位：万元/亩

估价期日 一级地 二级地 三级地 四级地

2018.1.1 170 93 46 30
2023.1.1 176 113.33 70 50
涨幅 3.53% 21.86% 52.17% 66.67%

由于住宅用地本上轮级别数目不一致，为便于两轮基准地价水平对比，采用与上轮

用地类型 一级地 二级地 三级地 四级地

商服用地 1.8 1.5 1.2 1.1
住宅用地 1.8 1.5 1.2 1.1

工业及物流仓储用地 1.0 1.0 / /

公共服务与

公用设施用

地

文化、体育用地 1.4 1.1 1.0 /
医疗卫生用地 1.3 1.1 1.0 /
社会福利用地 1.3 1.1 1.0 /
科研、教育用地 1.2 1.1 1.0
公用设施用地 1.0 1.0 1.0
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同区域基准地价平均值进行对比。通过本上轮对比情况来看，住宅用地各级别呈现上涨

趋势，高级别涨幅小于低级别涨幅，且末级地涨幅较大。

表 2-14 宁国市城区工业用地基准地价对比表
单位：万元/亩

估价期日 一级地 二级地 三级地

2018.1.1 16 14 12

估价期日 一级地 二级地

2023.1.1 18 16
涨幅 20.00% 33.33%

从空间分布上看，本轮一级地主要为上轮一级地和二级地所在区域，二级地为上轮

三级地所在区域。通过对同区域工业用地基准地价水平对比情况来看，工业用地地价水

平较上轮涨幅较大，涨幅在 20%以上。

表 2-15 宁国市城区公共服务与公用设施用地基准地价对比表
单位：万元/亩

估价期日 用地类型 一级地 二级地 三级地 四级地

2018.1.1 文化用地、

体育用地

47 34.67 28.33 23.67
2023.1.1 49 36.67 29.67 24.67

涨幅 4.26% 5.77% 4.73% 4.22%
2018.1.1 医疗卫生用

地

50 38.33 31.33 27.33
2023.1.1 52.67 40 32.33 28.33

涨幅 5.34% 4.36% 3.19% 3.66%
2018.1.1 社会福利用

地

40.33 29.33 23.67 17.67
2023.1.1 41.33 30 24.33 18.33

涨幅 2.48% 2.28% 2.79% 3.74%
2018.1.1 科研用地、

教育用地

44 32.33 26 20.67
2023.1.1 45.33 34 27.33 21.67

涨幅 3.02% 5.17% 5.12% 4.84%
2018.1.1 公用设施用

地

33.33 25 19 13.33
2023.1.1 35 26.67 20 18

涨幅 5.01% 6.68% 5.26% 35.03%

为充分做好与国土空间规划地类划分的衔接，实现城镇土地地价的精细化管理，根

据自然资源部及省自然资源厅相关文件要求，本轮采用《用地用海分类》将公共管理用

地细分至二级类（文化用地、体育用地、医疗卫生用地、社会福利用地、科研用地、教

育用地）并分别进行评估，各二级类地价水平较上轮有所上涨。

（四）对标城市基准地价对比分析

本次选取广德市和省内两个县级市桐城市、潜山市以及相毗邻的安吉县、德清县进

行基准地价对比，由于各县市基准地价估价期日不尽一致，因此仅做横向对比作为参考。

具体见下表。

表 2-16 宁国市城区商服用地与对标城市基准地价对比表
单位：万元/亩

城市名称 估价期日 一级 二级 三级 四级 五级 六级 七级 八级

宁国市 2023.1.1 222 119 79 60

/
广德市 2021.1.1 125 100 63.27 35.27
桐城市 2021.1.1 213.67 146.33 82.87 61.13
潜山市 2019.1.1 253.33 162 116.67 58.67
安吉县 2019.1.1 214.93 141.4 99.53 76.67 64.67 54.6 /

德清县 2019.1.1 288 198 167.33 119.33 76 58 46 40.67
注：商服用地以各用地类型平均地价水平进行对比。

通过各县市商服用地平均地价水平可以看出，各县市商服用地基准地价水平排序为

德清县＞潜山市＞宁国市＞安吉县＞桐城市＞广德市。

表 2-17 宁国市城区住宅用地与对标城市基准地价对比表
单位：万元/亩

城市名称 估价期日 一级 二级 三级 四级 五级 六级 七级

宁国市 2023.1.1 176 113.33 70 50
/广德市 2021.1.1 180 140 90 45

桐城市 2021.1.1 143.33 116.67 86.67 56.67
潜山市 2019.1.1 110 70 53.33 /
安吉县 2019.1.1 213.33 175.33 128.67 90 68.67 55.33 /
德清县 2019.1.1 204.67 192.67 141.33 85.33 60 48 38.67
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通过各县市住宅用地地价水平可以看出，各县市住宅用地基准地价水平排序为安吉

县＞德清县＞广德市＞宁国市＞桐城市＞潜山市。

表 2-18 宁国市城区工业用地与对标城市基准地价对比表
单位：万元/亩

城市名称 估价期日 一级 二级 三级 四级 五级

宁国市 2023.1.1 18 16
/

广德市 2021.1.1 18 18
桐城市 2021.1.1 22.67 14.33 11.33 /
潜山市 2019.1.1 14 10.8 /
安吉县 2019.1.1 43.33 30 26.67 23.33 /
德清县 2019.1.1 53.33 45 40 35 30

通过各县市工业用地地价水平可以看出，各县市工业用地基准地价水平排序为德清

县＞安吉县＞桐城市＞广德市＞宁国市＞潜山市。

表 2-19 宁国市城区物流仓储用地用地与对标城市基准地价对比表
单位：万元/亩

城市名称 估价期日 一级 二级 三级 四级 备注

宁国市 2023.1.1 40 25 20 /
桐城市 2021.1.1 55.33 40.67 30 / 已公布

宣城市 2022.1.1 44 32 22 18 已过听证会

池州市 2022.1.1 40 26.67 16 / 已过政府会

由于部分县市暂时未做物流仓储用地基准地价，此处城市对比增加宣城市和池州

市。通过桐城市、宣城市和池州市物流仓储用地基准地价水平对比可以看出，宁国市物

流仓储用地整体地价水平低于桐城市和宣城市，与池州市相差不大。

表 2-20 宁国市城区公共管理与公共服务用地与对标城市基准地价对比表
单位：万元/亩

城市名称 估价期日 一级 二级 三级 四级 五级 六级

宁国市 2023.1.1 43.67 32.47 26.07 21.6
/

广德市 2021.1.1 41.44 33.61 27.06 22.06
桐城市 2021.1.1 48.53 32.73 21.87

/
潜山市 2019.1.1 39.67 36.4 32
安吉县 2019.1.1 126.53 82.27 60.47 49.67 44.33 41.33
注：公共管理与公共服务用地以各用地类型平均地价水平进行对比

通过各县市公共管理与公共服务用地平均地价水平可以看出，各县市公共管理与公

共服务用地基准地价水平排序为安吉县＞桐城市＞宁国市＞广德市＞潜山市。
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第三部分 宁国市乡镇国有建设用地定级与基准地价更新成果

一、定级范围确定

本次宁国市乡镇国有建设用地基准地价更新区域是宁国市全部乡镇，且本次定级

范围主要根据“三区三线”划定成果中的城镇开发边界。由于宁国市“三区三线”成果

中涉及到的乡镇不包括乡级行政区域，因此本次在进行乡镇基准地价定级范围确定过

程中，参与“三区三线”划定的镇级行政区域严格按照城镇开发边界确定定级范围，没

有参与“三区三线”的乡级行政区域根据宁国市土地利用总体规划、集镇规划、生态保

护红线和永久基本农田保护线来确定定级范围。同时，由于甲路镇“三区三线”成果

中的城镇开发边界不包含镇区中心区域，为保证定级范围的合理性和完整性，镇区中

心区域通过套合宁国市土地利用总体规划、集镇规划、生态保护红线和永久基本农田

保护线来进行确定。

二、土地定级与基准地价评估成果

（一）土地级别的确定

表 3-1 宁国市各乡镇级别范围一览表

编号 乡镇名称
土地

级别
分布范围

1 仙霞镇
一级

东至教育路，南至无名路与河流，西至河干公路及其以西 70米，北至三孔

路；

二级 定级范围内剩余部分。

2 中溪镇
一级 东，南，西至河流，北至 104省道；

二级 定级范围内剩余部分。

3 梅林镇
一级 东至定级范围与 104省道，南至梅林学校，西至定级范围，北至无名路；

二级 定级范围内剩余部分。

4 甲路镇
一级 东至定级范围，南至定级范围，西至定级范围，北至定级范围；

二级 定级范围内剩余部分。

5 宁墩镇
一级

区块一：东至东津河，南至宁万路，西至定级范围与东马路，北至宁墩路；

区块二：东至黄岗路，西至东津河，南北至永泰路两侧 75米；

二级 定级范围内剩余部分。

6 霞西镇
一级 东至霞石路以东 45米，南，西至定级范围，北至河流；

二级 定级范围内剩余部分。

7 万家乡 一级 东至和隆路以东 55米与无名路，南至万银线，西、北至无名路与深川东路；

编号 乡镇名称
土地

级别
分布范围

二级 定级范围内剩余部分。

8 南极乡
一级 东至南极河，南、西至定级范围，北至定级范围；

二级 定级范围内剩余部分。

9 云梯乡
一级 东、南、西至定级范围，北至无名路；

二级 定级范围内剩余部分。

10 青龙乡
一级 东至定级范围与河流，南至无名路，西至风板路与定级范围，北至河流；

二级 定级范围内剩余部分。

11 胡乐镇
一级 东、南至定级范围，西至无名路，北至鸿门河；

二级 定级范围内剩余部分。

12 方塘乡
一级

东至定级范围与无名路，南至无名路，西至方正路以西 100米，北至定级

范围；

二级 定级范围内剩余部分。

13 天湖街道
一级

东至定级范围与洪村路，南至无名路与定级范围，西至定级范围，北至 318
国道；

二级 定级范围内剩余部分。

（二）基准地价内涵的确定

1．估价期日

本次估价期日设定为 2023年 1月 1日。

2．土地使用年期

土地使用年期按法定最高出让年限设定，即商服用地 40年，住宅用地 70年，工

业用地 50年。

3．土地开发水平

宗地红线外根据各级别内土地现状结合实际情况确定，宗地红线内统一设定为

“场地平整”。宁国市各乡镇各用地类型土地开发水平统一设定为“五通一平”，即通

上水、通下水、通讯、通电、通路、场地平整。
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表 3-2 各乡镇级别内土地开发程度表
级别 土 地 开 发 程 度

一级地 宗地红线外通路、通上水、通下水、通电、通讯，宗地红线内土地平整，“五通一平”
二级地 宗地红线外通路、通上水通电、通讯，宗地红线内土地平整，“四通一平”

4．平均容积率

各用地类型平均容积率根据区域内用地规划和现状容积率同时结合各类用地的特

点进行综合设定。具体见下表。

表 3-3 宁国市各乡镇各用地类型、各级别平均容积率一览表
级别 一级 二级

商服用地 1.1 1.0
住宅用地 1.2 1.0
工业用地 1.0

（三）基准地价评估成果

表 3-4 宁国市各乡镇国有建设用地级别基准地价表

编号 乡镇名称 土地级别
商服用地 住宅用地 工业用地

元/平方米 万元/亩 元/平方米 万元/亩 元/平方米 万元/亩

1 仙霞镇
一级 820 54.67 785 52.33 210 14.00
二级 675 45.00 645 43.00 195 13.00

2 中溪镇
一级 820 54.67 785 52.33 210 14.00
二级 675 45.00 645 43.00 195 13.00

3 梅林镇
一级 750 50.00 720 48.00 210 14.00
二级 630 42.00 600 40.00 195 13.00

4 宁墩镇
一级 750 50.00 720 48.00 210 14.00
二级 630 42.00 600 40.00 195 13.00

5 青龙乡
一级 730 48.67 705 47.00 210 14.00
二级 615 41.00 585 39.00 195 13.00

6 方塘乡
一级 705 47.00 690 46.00 210 14.00
二级 600 40.00 570 38.00 195 13.00

7 胡乐镇
一级 705 47.00 690 46.00 210 14.00

二级 600 40.00 570 38.00 195 13.00

8 霞西镇
一级 695 46.33 675 45.00 210 14.00
二级 585 39.00 565 37.67 195 13.00

编号 乡镇名称 土地级别
商服用地 住宅用地 工业用地

元/平方米 万元/亩 元/平方米 万元/亩 元/平方米 万元/亩

9 天湖街道
一级 695 46.33 675 45.00 210 14.00
二级 585 39.00 565 37.67 195 13.00

10 甲路镇
一级 695 46.33 675 45.00 210 14.00
二级 585 39.00 565 37.67 195 13.00

11 万家乡
一级 600 40.00 565 37.67 210 14.00
二级 480 32.00 465 31.00 195 13.00

12 南极乡
一级 600 40.00 565 37.67 210 14.00
二级 480 32.00 465 31.00 195 13.00

13 云梯乡
一级 600 40.00 565 37.67 210 14.00
二级 480 32.00 465 31.00 195 13.00

14 竹峰街道青

龙湾区域
一级 1075 71.67 850 56.67 240 16.00
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（四）本上轮基准地价评估成果对比

表 3-5 宁国市各乡镇本上轮基准地价成果表
单位：万元/亩

编号 乡镇名称土地级别
商服用地 住宅用地 工业用地

上轮 本轮 涨幅 上轮 本轮 涨幅 上轮 本轮 涨幅

1 仙霞镇
一级 52.00 54.67 5.13% 36.00 52.33 45.36% 12.00 14.00 16.67%
二级 22.67 45.00 98.50% 16.67 43.00 157.95% 10.00 13.00 30.00%

2 中溪镇
一级 48.67 54.67 12.33% 34.00 52.33 53.91% 12.00 14.00 16.67%
二级 22.67 45.00 98.50% 16.00 43.00 168.75% 10.00 13.00 30.00%

3 梅林镇
一级 48.00 50.00 4.17% 32.33 48.00 48.47% 12.00 14.00 16.67%
二级 21.33 42.00 96.91% 15.33 40.00 160.93% 10.00 13.00 30.00%

4 宁墩镇
一级 43.33 50.00 15.39% 29.67 48.00 61.78% 12.00 14.00 16.67%
二级 20.00 42.00 110.00% 15.00 40.00 166.67% 10.00 13.00 30.00%

5 青龙乡
一级 35.33 48.67 37.76% 25.00 47.00 88.00% 12.00 14.00 16.67%
二级 20.00 41.00 105.00% 13.33 39.00 192.57% 10.00 13.00 30.00%

6 方塘乡
一级 36.67 47.00 28.17% 26.67 46.00 72.48% 12.00 14.00 16.67%
二级 21.33 40.00 87.53% 14.00 38.00 171.43% 10.00 13.00 30.00%

7 胡乐镇
一级 40.67 47.00 15.56% 27.33 46.00 68.31% 12.00 14.00 16.67%
二级 23.33 40.00 71.45% 14.67 38.00 159.03% 10.00 13.00 30.00%

8 霞西镇
一级 40.00 46.33 15.83% 24.67 45.00 82.41% 12.00 14.00 16.67%
二级 25.33 39.00 53.97% 16.00 37.67 135.44% 10.00 13.00 30.00%

9 天湖街道
一级 39.33 46.33 17.80% 30.33 45.00 48.37% 12.00 14.00 16.67%
二级 24.67 39.00 58.09% 20.67 37.67 82.24% 10.00 13.00 30.00%

10 甲路镇
一级 45.33 46.33 2.21% 30.67 45.00 46.72% 12.00 14.00 16.67%
二级 20.67 39.00 88.68% 15.33 37.67 145.73% 10.00 13.00 30.00%

11 万家乡
一级 34.00 40.00 17.65% 24.33 37.67 54.83% 12.00 14.00 16.67%
二级 22.67 32.00 41.16% 15.33 31.00 102.22% 10.00 13.00 30.00%

12 南极乡
一级 33.33 40.00 20.01% 22.67 37.67 66.17% 12.00 14.00 16.67%
二级 20.00 32.00 60.00% 14.00 31.00 121.43% 10.00 13.00 30.00%

13 云梯乡
一级 32.33 40.00 23.72% 21.67 37.67 73.83% 12.00 14.00 16.67%
二级 18.33 32.00 74.58% 12.67 31.00 144.67% 10.00 13.00 30.00%
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第四部分 宁国市城区标定地价更新成果

一、工作意义

标定地价估价对象为国有建设用地使用权，不考虑抵押权等他项权利的限制。

二、公示范围确定

宁国市现有标定地价成果其基准日为 2021年 1月 1日，涉及商服、住宅、工业三

种类型，其中商服用地共划定 5个标定区域，住宅用地 12个标定区域，工业用地 7个

标定区域。在上轮城区标定地价成果基础上，根据本轮城区基准地价级别划定成果，结

合实际情况重新进行标定区域的修正。

三、标定区域划定

在标定区域的划定中，住宅用地和工业用地标定区域沿用上轮标定区域，而商服用

地标定区域，为与国土空间规划二级地类相衔接，实现城镇土地地价的精细化管理，根

据土地出让现状对商服用地标定区域进行更新。总体上看，商服用地标定区域本轮 5个，

住宅用地标定区域 12个，工业用地标定区域 7个。

四、标准宗地选择

布设的标准宗地需能够反映其所在标定区域内容积率总体水平和土地利用强度差

异、土地开发程度、土地面积等土地利用状况，地上建筑物常见业态，以及其所在的标

定区域的地价水平，具有一定的代表性。从整体上看，宁国市所选取的标准宗地中，住

宅用地和工业用地继续沿用上轮标准宗地。商服用地中，为与国土空间规划二级地类相

衔接，实现城镇土地地价的精细化管理，根据土地出让台账、土地供应一张图等，在重

新划定的标定区域内根据土地出让现状，将上轮商住用途的标准宗地更新为商业用途标

准宗地。

五、标定地价评估

1．估价期日

设定标定地价估价期日为 2023年 1月 1日。

2、权利特征

标定地价估价对象为国有建设用地使用权，不考虑抵押权等他项权利的限制。

3、使用权年限

设定土地使用权年限为各类用地的法定最高使用年限，其中商服用地为 40年，住

宅用地为 70年，工业用地为 50年。

4、土地用途

标定地价估价对象土地设定用途分别为商服用地、住宅用地、工业用地。

5、容积率

商服用地、住宅用地、工业用地容积率按照标准宗地的实际容积率设定。

6、开发程度

依据标准宗地的现状开发水平确定此次评估的设定开发水平。

7、市场特征

根据前期收集的相关资料，选择合适的土地估价方法，根据当前市场条件，评估出

标准宗地在估价时点下的评估价，具体各宗地评估结果如下表所示。
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表 4-1 商服用地标准宗地更新信息表

编号 标定区域编码 标准宗地编码 本上轮

宗地信息 价格信息

备注
地块号 时间 项目名称 宗地位置 土地用途

宗地面积
(m2) 容积率 出让年限 土地使用权人

起始价(元
/m2)

评估地面

价(元/m2)

1 341881S50001 341881S5000101
上轮 / 2000.5.23 锦苑广场 北园路南侧 商业、住宅 20000 1.8 40年/70年 绿宝房地产开发有限公司 / 4500 上轮宗地用途商住，

本轮更新宗地用途

为商务金融本轮 S2012-009 2012.8.8 安徽宁国农村合作

银行
青龙东路南侧 商务金融 7677 3.0 40年 安徽宁国农村合作银行 2100 4000

2 341881S50002 341881S5000201
上轮 / 2005.4.30 时代广场 宁国市宁国大道西侧 商住综合用途 21251 2.3 40年/70年 安徽省宁国市津城房屋开发有限

公司时代广场分公司
/ 3850 上轮宗地用途商住，

本轮更新宗地用途

为批发零售用地本轮 S2013-027 2013.6.27 / 胡乐路北侧 批发零售 5216.4 3.8 40年 宁国市华联置业有限公司 1800 3900

3 341881S50003 341881S5000301
上轮 S2013-011 2013.3.28 汇金商业广场 仙霞路东侧 其他商服用地 9642.5 2.2 40年 宁国市鹏程房地产开发有限公司 2700 3500

沿用上轮标准宗地
本轮 S2013-011 2013.3.28 汇金商业广场 仙霞路东侧 其他商服用地 9642.5 2.2 40年 宁国市鹏程房地产开发有限公司 2700 3560

4 341881S50004 341881S5000401
上轮 S2013-081 2013.10.16 大润发 宁阳东路南侧

城镇住宅及其他商

服用地
41304.5 2.2 40年/70年 宁国市三江房地产开发有限公司 2227 4400 上轮宗地用途商住，

本轮更新宗地用途

为商务金融本轮 S2012-042 2012.10.12 金宝街 凤形新区西津河西侧 商务金融 19216 3.6 40年 宁国富华置业有限公司 1800 3400

5 341881S50005 341881S5000501
上轮 S2007-002 2007.3.9 万福光彩大市场 宁国市万福路南侧 商业 86383 3.0 40年 宁国家居建材市场有限公司 97.5 900

沿用上轮标准宗地
本轮 S2007-002 2007.3.9 万福光彩大市场 宁国市万福路南侧 商业 86383 3.0 40年 宁国家居建材市场有限公司 97.5 930

6 341881S50006 341881S5000601
上轮 / 2003.9.19 河沥溪商贸街A区 宁国市长虹路北侧 商住综合用途 17636.44 3.0 40年/70年 宁国市中设房地产开发有限公司 / 1500 上轮宗地用途商住，

本轮更新宗地用途

为其他商服本轮 S2014-034 2014.9.5 津城大厦 东城大道南侧 其他商服 4780 2.65 40年 安徽津城建设工程有限公司 790 1550
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表 4-2 住宅用地标准宗地更新信息表

编号 标定区域编码 标准宗地编码 本上轮

宗地信息 价格信息

备注
地块号 时间 项目名称 宗地位置 土地用途

宗地面积

(㎡) 容积率 出让年限 土地使用权人
起始价(元

/m2)
评估地面

价(元/m2)

1 341881Z70001 341881Z7000101
上轮 SJ2017-012 2017.8.18 碧桂园 西津街道办事处玉屏路北侧 商住 51849 1.6 40年/70年 安徽碧桂园房地产开发有限公司 1950 4400 沿用上轮

标准宗地本轮 SJ2017-012 2017.8.18 碧桂园 西津街道办事处玉屏路北侧 商住 51849 1.6 40年/70年 安徽碧桂园房地产开发有限公司 1950 4532

2 341881Z70002 341881Z7000201
上轮 SJ2014-004 2014.5.26 四季花城 仙霞路东侧 商住 49070.3 2.2 40年/70年 宁国市恒森置业有限公司 1800 4300 沿用上轮

标准宗地本轮 SJ2014-004 2014.5.26 四季花城 仙霞路东侧 商住 49070.3 2.2 40年/70年 宁国市恒森置业有限公司 1800 4429

3 341881Z70003 341881Z7000301
上轮 / 2001.5.18 中天阳光城 北园路茶茧公司旧址 商住 29999.9 2.0 40年/70年 安徽省中天房地产开发有限公司宁国分公司 / 4200 沿用上轮

标准宗地本轮 / 2001.5.18 中天阳光城 北园路茶茧公司旧址 商住 29999.9 2.0 40年/70年 安徽省中天房地产开发有限公司宁国分公司 / 4326

4 341881Z70004 341881Z7000401
上轮 SJ2015-49 2016.2.3 文欣金地 仙霞路东侧 商住 7593 2.4 40年/70年 宁国金地房产开发有限公司 2400 4100 沿用上轮

标准宗地本轮 SJ2015-49 2016.2.3 文欣金地 仙霞路东侧 商住 7593 2.4 40年/70年 宁国金地房产开发有限公司 2400 4223

5 341881Z70005 341881Z7000501
上轮 SJ2007-011 2007.6.1 金山维也纳

名郡
宁国市凤形一条街 商住 19471 1.8 40年/70年 宁国市金山实业有限责任公司 / 3900

沿用上轮

标准宗地
本轮 SJ2007-011 2007.6.1 金山维也纳

名郡
宁国市凤形一条街 商住 19471 1.8 40年/70年 宁国市金山实业有限责任公司 / 4017

6 341881Z70006 341881Z7000601
上轮 SJ2017-38 2017.11.24 卧龙山庄 宁国市仙霞北路东侧 商住 65125.4 1.6 40年/70年 安徽龙港置业有限公司 2100 3800 沿用上轮

标准宗地本轮 SJ2017-38 2017.11.24 卧龙山庄 宁国市仙霞北路东侧 商住 65125.4 1.6 40年/70年 安徽龙港置业有限公司 2100 3914

7 341881Z70007 341881Z7000701
上轮 / 2005.7.25 桂冠花园 宁国大道 住宅 9178 1.8 40年/70年 宁国桂冠房地产开发有限公司 660 3850 沿用上轮

标准宗地本轮 / 2005.7.25 桂冠花园 宁国大道 住宅 9178 1.8 40年/70年 宁国桂冠房地产开发有限公司 660 3966

8 341881Z70008 341881Z7000801
上轮 / 2008.1.15 三鼎园竹园 宁国市东津路天桥新村 8号 商住 10151.2 1.6 40年/70年 宁国市西贝置业有限责任公司 / 3700 沿用上轮

标准宗地本轮 / 2008.1.15 三鼎园竹园 宁国市东津路天桥新村 8号 商住 10151.2 1.6 40年/70年 宁国市西贝置业有限责任公司 / 3811

9 341881Z70009 341881Z7000901
上轮 / 2004.9.6 上海花苑 上海花园后侧 住宅 6343.8 1.5 70年 安徽宁国申凯经济开发有限公司 / 3600 沿用上轮

标准宗地本轮 / 2004.9.6 上海花苑 上海花园后侧 住宅 6343.8 1.5 70年 安徽宁国申凯经济开发有限公司 / 3708

10 341881Z70010 341881Z7001001
上轮 SJ2018-01 2018.2.27 江南花苑 宁国市青华东路南侧 商住 31701 1.8 40年/70年 宁国市国有资产投资运营有限公司 3750 4200 沿用上轮

标准宗地本轮 SJ2018-01 2018.2.27 江南花苑 宁国市青华东路南侧 商住 31701 1.8 40年/70年 宁国市国有资产投资运营有限公司 3750 4326

11 341881Z70011 341881Z7001101
上轮 / 2005.12.31 卿城花园 宁国大道西侧 商住 17988 1.8 40年/70年 安徽宁国市双龙房地产开发有限公司 / 3400 沿用上轮

标准宗地本轮 / 2005.12.31 卿城花园 宁国大道西侧 商住 17988 1.8 40年/70年 安徽宁国市双龙房地产开发有限公司 / 3502

12 341881Z70012 341881Z7001201
上轮 SJ2015-13 2015.5.12 法姬娜欧洲

城
万福路东侧 商住 4313 1.7 40年/70年 安徽法姬娜置业开发有限公司 1800 3300

沿用上轮

标准宗地
本轮 SJ2015-13 2015.5.12 法姬娜欧洲

城
万福路东侧 商住 4313 1.7 40年/70年 安徽法姬娜置业开发有限公司 1800 3390
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表 4-3 工业用地标准宗地更新信息表

编号 标定区域编码 标准宗地编码 本上轮

宗地信息 价格信息

备注
地块号 时间 项目名称 宗地位置

土地用

途

宗地面积

(㎡) 容积率出让年限 土地使用权人
起始价(元

/m2)
评估地面

价(元/m2)

1 341881G60001 341881G6000101
上轮 G2015-41 2016.1.28 安徽中鼎密封件股份有限公司

开发区振宁路与毛湾路

交叉口
工业 141674 1 50年 安徽中鼎密封件股份有限公司 120 183

沿用上轮

标准宗地
本轮 G2015-41 2016.1.28 安徽中鼎密封件股份有限公司

开发区振宁路与毛湾路

交叉口
工业 141674 1 50年 安徽中鼎密封件股份有限公司 120 375

2 341881G60002 341881G6000201
上轮 G2016-16 2016.8.5 宁国市五兴起重安装有限公司 开发区长虹路东侧 工业 13304.6 1 50年 宁国市五兴起重安装有限公司 156 183 沿用上轮

标准宗地本轮 G2016-16 2016.8.5 宁国市五兴起重安装有限公司 开发区长虹路东侧 工业 13304.6 1 50年 宁国市五兴起重安装有限公司 156 375

3 341881G60003 341881G6000301
上轮 G2016-17 2016.8.5 宁国市千文钢管租赁服务有限公司 开发区外环西路东侧 工业 8655 1 50年 宁国市千文钢管租赁服务有限公

司
194 183

沿用上轮

标准宗地
本轮 G2016-17 2016.8.5 宁国市千文钢管租赁服务有限公司 开发区外环西路东侧 工业 8655 1 50年 宁国市千文钢管租赁服务有限公

司
194 360

4 341881G60004 341881G6000401
上轮 G2014-084 2015.5.3 宁国市正道橡塑零部件有限公司 开发区钓鱼台路北侧 工业 6213 1 50年 宁国市正道橡塑零部件有限公司 180 183 沿用上轮

标准宗地本轮 G2014-084 2015.5.3 宁国市正道橡塑零部件有限公司 开发区钓鱼台路北侧 工业 6213 1 50年 宁国市正道橡塑零部件有限公司 180 360

5 341881G60005 341881G6000501
上轮 G2017-02 2017.5.31 安徽省宁国加贝利橡塑制品有限公司 河沥园区柿子树路南侧 工业 14939 1 50年 安徽省宁国加贝利橡塑制品有限

公司
173 183

沿用上轮

标准宗地
本轮 G2017-02 2017.5.31 安徽省宁国加贝利橡塑制品有限公司 河沥园区柿子树路南侧 工业 14939 1 50年 安徽省宁国加贝利橡塑制品有限

公司
173 300

6 341881G60006 341881G6000601
上轮 / 2006.12.30 宁国市华丰耐磨材料有限公司 宁国市宜黄公路 工业 11742 1 50年 宁国市华丰耐磨材料有限公司 / 183 沿用上轮

标准宗地本轮 / 2006.12.30 宁国市华丰耐磨材料有限公司 宁国市宜黄公路 工业 11742 1 50年 宁国市华丰耐磨材料有限公司 / 300

7 341881G60007 341881G6000701
上轮 G2016-48 2016.11.3 安徽万佳新型建材有限公司 开发区新岭路南侧 工业 70468 1 50年 安徽万佳新型建材有限公司 161 183 沿用上轮

标准宗地本轮 G2016-48 2016.11.3 安徽万佳新型建材有限公司 开发区新岭路南侧 工业 70468 1 50年 安徽万佳新型建材有限公司 161 300
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