听   证   笔   录

第一部分：听证基本情况

一、听证事项名称

中山市城镇基准地价更新、标定地价、“三旧”改造区片市场评估价成果

二、听证的时间、地点

时间：2019年8月9日（星期五）上午9:00
地点：中山市自然资源局3楼316室
三、听证员和记录员的姓名、职务

1、听证主持人

姓名：刘沛程，职务：中山市自然资源局副局长；

2、听证陈述人

姓名：余焕光，职务：中山市自然资源局副科长；

姓名：黄钜枝，职务：中山市城市更新局副科长；

姓名：黄宇辉，职务：广东卓越土地房地产评估咨询有限公司技术总监；

3、记录员

姓名：梁正标，职务：中山市自然资源局科员。

四、听证参加人基本情况：

1、经办机构及人员

经办机构：中山市自然资源局；

技术服务单位：广东卓越土地房地产评估咨询有限公司。

2、听证会代表

与会人员包括市政协委员，发改局、住建局、税务局、工信局、财务局、商务局、火炬开发区管委会、石岐区办事处、小榄镇政府、民众镇政府、坦洲镇政府等政府部门代表，中山龙光房地产有限公司、中山市远闻房地产开发有限公司等行业代表，共计27名听证代表参加本次听证会。

第二部分：听证会情况

一、主持人介绍听证会情况

主持人宣布听证会正式开始。

为了更好反映中山市土地市场变化情况，完善中山市公示地价体系建设，推进“三旧”改造，经中山市人民政府同意，由中山市自然资源局经办，委托广东卓越土地房地产评估咨询有限公司作为项目技术服务单位，于2018年12月份开始启动中山市城镇基准地价更新、标定地价、“三旧”改造区片市场评估价编制工作，目前各项成果编制工作已经完成。现按照《国土资源听证规定》（国土资源部令第22号）、《广东省重大行政决策听证规定》（省政府令第183号）和《中山市重大行政决策听证规定》（中府[2014]85号）等有关规定，对本次中山市城镇基准地价更新、标定地价、“三旧”改造区片市场评估价成果举行听证会议，听证性质为依职权听证。

中山市自然资源局根据《国土资源听证规定》第十二、十三、十四条规定，于2019年8月9日上午九点开展中山市城镇基准地价更新、标定地价、“三旧”改造区片市场评估价成果听证会，并根据项目利害关系和听证申请情况，指定了在座的各位听证会代表。听证会代表共计27人，来自不同职能部门、企事业单位以及个人，具有广泛性、代表性。

本次听证会听证内容是：就中山市城镇基准地价更新、标定地价、“三旧”改造区片市场评估价成果征求各相关代表的意见。

下面介绍听证代表的权利和义务

根据《国土资源听证规定》第十六条，听证会代表应当亲自参加听证，并有权对拟听证事项的必要性、可行性以及具体内容发表意见和质询，查阅听证纪要。听证会代表应当忠于事实，实事求是地反映所代表的公民、法人和其他组织的意见，遵守听证纪律，保守国家秘密。

二、经办机构代表发言
中山市自然资源局代表余焕光发言：

按照《广东省国土资源厅关于进一步严格规范基准地价管理的通知》（粤国土资利用发〔2018〕8号）、《广东省国土资源厅关于做好2018年城乡地价调查与监测工作的通知》（粤国土资利用函〔2018〕1532号）等文件的有关规定和工作要求，我局于2018年12月开启中山市城镇基准地价更新、标定地价、“三旧”改造区片市场评估价编制工作，并委托广东卓越土地房地产评估咨询有限公司为项目承担单位。

2019年1月，根据工作计划，项目组派出5个工作小组，参加外业实地调查，收集相关资料。

2019年1月，组织邀请熟悉中山市城市土地市场状况和社会经济发展状况等相关行业的技术专家、骨干共10人，运用特尔菲测定法对影响中山市城镇土地定级的各因素的权重进行权重打分，最终确定了中山市城镇土地定级因素因子以及因子权重。 

为使中山市在编的城镇基准地价、标定地价和“三旧”改造区片市场评估价项目的成果更具实用性，符合各镇（区）区域内最新实际发展状况，项目组于2019年3月5日至3月8日对中山市19个镇（区）进行了初步成果汇报及相关调研工作。

2019年3月至6月期间，对中山市城镇基准地价、标定地价和“三旧”改造区片市场评估价项目成果，项目组进行多次会议商讨，提出修改意见，完善了项目成果。

7月1日中山市城镇基准地价、标定地价和“三旧”改造区片市场评估价项目向市领导进行汇报，市领导对我们的项目成果提出宝贵的指导意见，根据市领导的意见进行了修改。

7月中旬向中山市各有关单位和镇区政府（办事处）征求意见，各单位从不同的视角，对本次中山市城镇基准地价更新、标定地价、“三旧”改造区片市场评估价初步成果的合理性、可行性和现势性提出了修改意见。

在这里，感谢各位听证代表莅临指导工作，我们会根据各位听证代表的意见和建议，进一步修改完善，以推动中山市城镇基准地价、标定地价和“三旧”改造区片市场评估价成果早日付诸实施。

广东卓越土地房地产评估咨询有限公司代表黄宇辉发言：

下面汇报工作简单介绍主要有以下三个部分内容：①城镇基准地价更新；②标定地价；③“三旧”改造区片市场评估价。

基准地价是在土地利用总体规划确定的城镇可建设用地范围内，对平均开发利用条件下，不同级别或不同均质地域的建设用地，按照商服、住宅、工业等用途分别评估，并由政府确定，某一估价期日法定最高使用年期土地权利的区域平均价格。

本次中山市城镇土地定级与基准地价更新的工作范围为中山市行政辖区内全域范围，评估总面积约1788.58平方公里。

本次城镇土地定级与基准地价更新的工作依据包括《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》等法律法规；《城镇土地分等定级规程》 《城镇土地估价规程》技术依据；以及中山市城市规划、土地利用总体规划、其他基础资料及样点地价资料。

工作底图采用《中山市城市总体规划（2010-2020）》《中山市土地利用总体规划（2006-2020年）》为基础，影像图等图件补充和修改，进行底图技术处理。

本次基准地价更新的工作任务：①完成评估范围内商服用地、住宅用地、工业用地、公共服务用地的定级工作；②完成商服用地、住宅用地、工业用地、公共服务用地的级别基准地价评估工作，和针对商服繁华路段的商业路线价评估工作；③编制基准地价修正体系；④建立用地类型修正系数。

城镇土地定级与基准地价评估的技术过程基本可以分成城镇土地定级和基准地价评估两个部分。其中城镇土地定级的基本流程是：①外业调查，收集土地定级各种资料；②建立土地定级的因素因子体系；确定土地定级因素权重值；③划分土地定级单元；④计算各定级因素的指标值和作用分，进行定级因素量化；⑤计算单元总分值；⑥采用多因素综合评定法初步划分土地级别。基准地价评估的基本流程是：①设定基准地价内涵；②样地资料收集整理；③评估方法与参数的确定；④测算样点地价；⑤对样点地价做适当修正；⑥构建地价-分值回归模型；⑦测算各级别基准地价。
本次基准地价内涵包括估价期日为2019年1月1日，商服和住宅用途土地开发程度为“六通一平”，工业和公共服务（类型一、类型二）用途土地开发程度为“五通一平”，土地使用年限设定为最高法定使用年限，容积率分别设定为商服用地2.0、住宅用地2.0、工业用地1.5、公共服务用地（类型一）2.0、公共服务用地（类型二）1.0。经过技术过程，得到的中山市基准地价评估结果是在特定基准地价内涵下的各级别地价。

本次项目针对商业用地路线价、商服、住宅、工业用地和公共服务（类型一、类型二）用地基准地价都建立了相应修正体系。

通过对比发现，住宅用地增长幅度最大。这是由于深中通道的开建。深中通道一旦建成，中山将成为离深圳中心区最近的城市。租购并举、多主体供应、多渠道保障的住房制度提出，有助加快建立和完善促进房地产市场平稳健康发展的长效机制。随着两会释放稳定楼市的信号，充分加强了自主买家购房信心，这也导致了房地产市场水涨船高。

标定地价是政府为管理需要确定的，标准宗地在现状开发利用、正常市场条件、法定最高使用年期或政策规定年期下，某估价期日的土地权利价格。

整个标定地价的技术路线与程序主要分7各部分：①确定公示范围；②划分标定区域；③设立标准宗地；④采集基础信息；⑤评估标定地价；⑥确定标定地价；⑦地价信息公示。

本次中山市国有建设用地标定地价评估中，标准宗地的基础资料主要是从国土证、土地及房屋规划资料、房屋验收资料等摄取。确定的标准宗地产权等资料汇总后，派出专业的土地估价师对每一宗标准宗地进行现场勘查，收集现状资料；每宗标准宗地的价格由两名土地估价专业评估师分别独立负责评估，并按标准格式填写相应表格，说明评估要点，编制评估报告。依据两名评估师的评估结果，提出标定地价建议值，提交中山市自然资源局。当两名评估师的评估结果差异率不超过20%时，以二者算术平均值作为标定地价建议值；否则建议该两名评估师进行再评估。

标定地价的评估过程中，针对不同用途类型的标准宗地，采用适用的评估方法。

本次中山市2019年标定地价评估体系建设主要包括商服、工业、商住混合用地、公共服务用地（类型一）、公共服务用地（类型二）共5种用途。

商服用地：估价期日为2019年1月1日，土地使用年期为40年，无他项权利，土地开发程度为宗地外按现状条件下、红线内场地平整，现状容积率，现状利用条件，在市场特征为平稳正常情况、公开竞争市场条件下，标准宗地的平均楼面地价。价格单位为元/m2，币种为人民币。

工业用地：估价期日为2019年1月1日，土地使用年期为50年，无他项权利，土地开发程度为宗地外按现状条件下、红线内场地平整，现状容积率，现状利用条件，在市场特征为平稳正常情况、公开竞争市场条件下，标准宗地的单位面积地价。价格单位为元/m2，币种为人民币。

商住混合用地：估价期日为2019年1月1日，土地使用年期商服用途为40年，住宅用途为70年，无他项权利，土地开发程度为宗地外按现状条件下、红线内场地平整，现状容积率，现状利用条件，在市场特征为平稳正常情况、公开竞争市场条件下，标准宗地的平均楼面地价。价格单位为元/m2，币种为人民币。

公共服务用地（类型一）：估价期日为2019年1月1日，土地使用年期为50年，无他项权利，土地开发程度为宗地外按现状条件下、红线内场地平整，现状容积率，现状利用条件，在市场特征为平稳正常情况、公开竞争市场条件下，标准宗地的单位面积地价。价格单位为元/m2，币种为人民币。

公共服务用地（类型二）：估价期日为2019年1月1日，土地使用年期为50年，无他项权利，土地开发程度为宗地外按现状条件下、红线内场地平整，现状容积率，现状利用条件，在市场特征为平稳正常情况、公开竞争市场条件下，标准宗地的单位面积地价。价格单位为元/m2，币种为人民币。

经过技术处理和土地估价师评估以及征求意见过程，得到本次中山市标定地价评估结果。

本次中山市“三旧”改造区片市场评估价评估工作范围为中山市行政辖区内2009年的遥感影像图显示的已建成区域，分商服、住宅、工业、公共服务用地（类型一、类型二）等4种用途的国有建设用地，评估总面积约1788.58平方公里。

参照《城镇土地分等定级规程》（GB/T 18507-2014）《城镇土地估价规程》（GB/T 18508-2014）《城市地价动态监测技术规范》（TD/T 1009-2007）《土地利用现状分类》（GB/T 21010-2017）的要求，结合中山市的具体情况，将“三旧”改造区片与市场评估价评估相结合，以全新的计算机系统为技术手段，采用多因素综合评价法、地价水平归纳法、专家评判法、叠加法等方法划分“三旧”改造区片。在此基础上，通过布设区片样点，采用样点地价平均法评估并确定区片市场评估价，以此建立“三旧”改造区片市场评估价修正系数体系。

以上是对本次中山市城镇基准地价更新、标定地价、“三旧”改造区片市场评估价技术过程和成果的简单汇报，汇报完毕，欢迎在座各位代表的提出宝贵意见和建议。

三、听证代表对本次基准地价更新成果的意见及陈述人的回应
主持人：请各位听证会代表就项目经办单位和技术服务单位介绍的情况提出质询意见和建议。并请陈述人就听证代表们提出的各项意见和建议作陈述。
相关听证代表对成果提出了意见，陈述人进行了回应，现汇总如下：

（一）基准地价、标定地价、“三旧”改造区片市场评估价数据的获取途径如何，希望价格更稳定、透明，方便查找和使用。

陈述人：地价成果后续根据有相关规定进行公示，公示地价查询系统届时可供查询，企业可以通过申请获取成果。

（二）标定地价与基准地价这两个定价在平常应用上的区别是什么？标定地价的定价区域选择是否为全覆盖？

陈述人：1、标定地价属于新建体系，还在构建中；标定地价会更接近市场价格，未来在平常应用中可以优先考虑使用标定地价。2、标定地价不是全覆盖，只在标定区域中选取个别宗地进行评估定价。

（三）“三旧”区片是否可在细分？建议是否更新扩大区片范围。

陈述人：“三旧”改造区片价定期更新，届时可再调整。

（四）基准地价、标定地价出台对地价有什么影响、作用？

陈述人：基准地价起宏观指导作用，基本是正面影响。标定地价对往后的评估价格有指导作用。

（五）基准地价更新有没有考虑通胀因素？是动态还是静态的结果？成果有没有考虑多规合一？

陈述人：1、基准地价按照国家规程进行评估的，是一个稳健、整体的结果，是不考虑动态变化的。而且在修正系数中有期日修正。2、前期由收集到规划资料，成果已考虑多规合一的因素。

四、会议总结
主持人：今天的听证会是对中山市城镇基准地价更新、标定地价、“三旧”改造区片市场评估价成果的听证，听取了各位听证会代表的意见，各代表原则上同意上述中山市城镇基准地价更新、标定地价、“三旧”改造区片市场评估价成果，我们将如实向上级部门提交本次听证会的听证笔录及会议纪要。请各位听证代表对听证笔录确认，无误或补证后当场签名或盖章。

主持人：刚才听证参加人从不同角度、不同方面对中山市城镇基准地价更新、标定地价、“三旧”改造区片市场评估价成果提出了许多宝贵意见和建议，对此我们将进行认真的研究和甄别。对符合法律规定、好的意见和建议，我们将会采纳。本次听证会，在大家的共同努力下，严格按照程序，圆满完成了各项议程。现在我宣布，中山市城镇基准地价更新、标定地价、“三旧”改造区片市场评估价成果听证会顺利结束。谢谢大家!

二Ｏ一九年八月九日
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