 《丽水市区城镇基准地价更新》起草说明

                                 （2022年12月）        

一、起草的必要性

基准地价为土地使用权有偿出让、转让提供参考依据；为政府征收土地税费提供客观依据；依据基准地价制定的地价政策，可用于引导或控制各类经济社会活动，落实城镇规划、经济发展战略和产业政策。

丽水市区现行基准地价于2017年9月14日正式公布，实施已经超过五年，现行基准地价无论从地价水平、级别范围设置还是地价内涵方面均显现出局限性。为了保持成果的现势性，满足地价管理工作的需要，基准地价成果亟须予以更新。根据《浙江省国土资源厅关于进一步规范浙江省基准地价更新管理的实施意见》(浙土资办[2014]107号)有关规定进行更新调整，以适应丽水市区城镇功能格局的变化，保持基准地价成果的现势性。

二、起草依据

1.《中华人民共和国土地管理法》（2020年1月1日起施行）

2.《自然资源部办公厅关于做好2022年度自然资源评价评估工作的通知》（自然资办发[2022]13号）

3.《城镇土地分等定级规程》(GB/T 18507-2014)

4.《城镇土地估价规程》(GB/T18508-2014)

三、起草过程

1.工作背景。更新工作于2022年4月启动前期，通过公开招投标方式确定丽水市金阳不动产评估咨询有限公司为技术承担单位，课题组通过调研走访、数据归集、形成初稿、征求意见、修改完善等多个环节形成了征求意见稿。

2.征求意见及召开会议情况。在成果编制过程中，市自然资源局始终坚持公开透明的原则，将乡镇部门的合理化意见应收尽收。2022年5月—6月，市自然资源局相关处室人员带领课题组开展城镇建设用地相关资料收集工作。2022年9月，基准地价更新初步成果形成，书面征求了处室及分局的意见。2022年10月底，市自然资源局组织了基准地价更新成果专题会议，再次就初步成果进行讨论，会后课题组与开发区分局、莲都分局进行了对接，形成了相关意见并修改完善。

3.集体审议情况。2022年11月22日，市自然资源局按《自然资源听证规定听证规定》要求组织召开了城镇基准地价更新成果听证会，市人大代表、市政协委员、市征收指导中心、市经信局、市农业农村局、市建设局、市发改委、市财政局、各乡镇、街道代表参加了听证会。根据与会代表提出的意见建议，会后课题组再次对基准地价更新成果进行了调整。

4、征求公众意见情况。2022年12月17日，市自然资源局将调整后的城镇基准地价更新成果面向社会公示，进一步征求群众意见。

四、文件起草原则和主要内容

1.起草原则

本次城镇基准地价更新主要根据省、市政策要求并考虑市域实际，在整个更新调整过程中体现“大稳定、小调整”工作思路，既要保持市区面上基准地价的稳定，也要根据经济格局的发展进行适当微调优化，在此基础上充分适应新形势下政策制度要求，结合已建成的集体建设及农用地基准地价，建立有机一体的城乡基准地价体系。

2.主要内容

实行市区统一划分级别、有保有压的梯度地价体系。

一是合理划分级别。市区(除工业外)共划分为8级，1级地价最高，8级地价最低，其中1-4级主要集中在中心城区，5级位于开发区、碧湖镇、大港头镇；6级位于雅溪镇、老竹镇、7级位于丽新乡；其他区域为8级。工业划分为5级，1-2级位于中心城区，3级位于开发区，4级集中在碧湖镇、大港头镇，其他区域为5级。

二是保持价格稳定。本轮基准地价调整，市区城区住宅用地平均上调59%、工业用地平均上调19%、商服用地平均上涨8%，无论绝对价格还是实际增幅都与市区实际市场相符，与周边地市相比亦符合丽水市区的定位，有利于最大限度的发挥土地对产业的支撑效应。

三是充分衔接重点工作。在基准地价调整中，考虑到丽水市国土空间规划布局的调整，在城东新城日益发展成熟、碧湖新城建设逐步提上日程的前提下，基准地价更新将相关区域的级别进行了上调。

四是结合政策拓展成果。在分类顶级的基础上，按《国土资源部办公厅关于加强公示地价体系体系建设和管理有关问题的通知》(国土资厅发〔2017〕27号)的要求，首次单独确立公共管理与公共服务用地基准地价；结合《国土空间调查、规划、用途管制用地用海分类指南（试行）》，修改原有商服用地、住宅用地、工矿仓储用地及其他土地中的细分用途类型，以适应新的政策要求。
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