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  关于出让国有建设用地使用权基准地价成果应用有关事项的通知

各区人民政府，市政府各委、办、局，各市属机构：
为进一步落实《北京市人民政府关于更新出让国有建设用地使用权基准地价的通知》（京政发〔2022〕12号），规范出让国有建设用地使用权价格评估行为，完善出让国有建设用地使用权地价款缴纳技术标准，推进本市出让国有建设用地使用权有偿配置工作，经报请市政府批准，现就有关事项通知如下：
一、基准地价系数修正法评估应用
（一）用途修正
1.农产品批发市场用途修正。
采用基准地价系数修正法评估农产品批发市场国有建设用地使用权出让价格，按照商服用地二级分类批发市场用地进行用途修正，用途修正系数为0.43。其中，经市政府批准的一级农产品批发市场用地，在以上用途修正基础上进行特殊修正，修正系数为0.9。
农产品批发市场中非直接为农产品交易提供服务的行政办公区、生活区，以及商业餐饮娱乐等用途，不进行以上用途和功能修正。
2.地下公共服务用途修正。
地下公共服务用途参照公共服务类用地基准地价评估。
（二）容积率修正
原划拨土地办理协议出让（不改变原土地使用条件）的商服用地项目，运用基准地价系数修正法进行地价评估时，应进行楼层修正。新建商服用地项目进行出让地价评估时，应进行容积率修正。
（三）期日修正
期日修正系数使用北京城市地价动态监测成果公布的地价增长率，地价增长率未公布时，应根据市场情况进行研判分析确定期日修正系数。
二、价格低限有关规定
（一）方法权重
进行国有建设用地使用权出让地价评估时，不同土地用途的基准地价系数修正法评估结果在最终评估结果中所占权重应有所区分，其中商业类、办公类、公共服务类、工业类所占权重不低于20%，住宅类所占权重不低于30%。
（二）出让最低价标准
国有建设用地使用权出让地价水平不得低于该宗地所在级别基准地价经除因素修正以外的其他因素修正测算后的70%。其中，涉及核算土地开发成本的协议出让项目,政府土地出让收益与土地开发成本合计也不应低于该宗地所在级别基准地价经除因素修正以外的其他因素修正测算后的70%。
三、需补缴地价款有关规定
（一）招拍挂出让项目
1.对于地上出让建筑规模增加不超过3%（含）且未改变规划条件的，应按土地成交楼面单价乘以增加的地上可出让建筑规模核算补缴的地价款；存在用途间规模调整的除按上述标准补缴地价款外，还需补缴不同用途间审定楼面熟地价的价差。
2.对于改变规划条件或地上出让建筑规模增加超过3%的，需按照评估技术规范有关要求，评估确定补缴的地价款。其中，涉及共用宗地项目，地上出让建筑规模增加或用途调整规模超过项目地上总建筑规模3%的，需按照评估技术规范有关要求，评估确定补缴的地价款。
3.对于招拍挂出让经营性项目地下建筑规模部分，经批准调整出让地下用途、增加建筑规模的，以土地成交楼面单价为计算基数,按政府土地出让收益标准计收地价款。
4.对于已发布出让公告的招拍挂项目，按原发布的招拍挂出让文件条款执行。
（二）协议出让项目
1.对于地上新增或出让用途调整规模、建筑规模增加超过3%的，需按照评估技术规范有关要求评估出让地价水平；地上出让建筑规模增加或用途调整规模不超过3%(含)的，因测绘标准导致实测房屋建筑规模增加超过3%且未改变土地使用条件的，按原土地出让合同地价水平计收地价款。
2.对于协议出让项目地下建筑规模部分，经批准调整出让地下用途、增加建筑规模的,以评估楼面熟地价为计算基数，按政府土地出让收益标准计收地价款。
3.对于违法处罚后补办出让手续项目，估价期日应以项目完善手续委托评估时点作为估价时点，按照当前基准地价标准评审出让地价水平。
本通知发布之前已进入地价评审程序的项目，按原规定执行。
特此通知。
北京市规划和自然资源委员会
2024年10月8日
