《云浮市云城区集体建设用地与农用地基准地价制订项目》听证会意见采纳情况表
	序号
	单位名称
	意见/建议
	采纳情况或回复

	1
	云城区高峰街道办事处
	为什么没有草地、设施农用地的价格评估？
	回复：第一个原因是其他用地类型的图斑较少，案例较少，第二个原因是目前做的四种用途已经能够满足云城区集体土地市场的使用和需求。

	2
	云城区税务局
	无意见。
	

	3
	云城区财政局
	无意见。
	

	4
	云城区农业农村和水务局
	滩涂用地是否有纳入？
	回复：评估对象是根据相关规程及技术指引确定，目前是首次制订集体农用地基准地价，为了应用的普及性，对于 其他比较零散的用地图斑，目前还未能达到评估条件，暂不纳入本次评估范围。

	5
	云城区自然资源局
	为什么集体建设用地容积率商业和工业设定为1.0，而住宅设定为3.0，这样设定的原因是什么？
	回复：首先最重要的一点是我们根据外业调查以及云城实际情况来定的，云城区集体建设用地住宅（宅基地）普遍建筑层高在3-4层，而商服和工业的建筑层高普遍是一层，建成的集体商业广场是没有的，所以我们进行测算、验证后，得出集体建设用地住宅（宅基地）的平均容积率为3.0左右，商服和工业容积率均设定为1.0较为合理；同时我们也结合周边城市的集体建设用地，周边城市集体建设用地也是这样的情况，做了一定参考；最终结合云城区情况将集体建设用地住宅（宅基地）容积率定为3.0，所以这是比较符合云城的实际情况的。

	6
	云城区云城街道办事处
	集体商服用地设定为1.0是否太低，不利于留用地的开发？
	回复：留用地包括集体所有性质留用地和国家所有性质留用地，根据收集的资料和现场实际调查，目前集体商服用地极少，而现状为商铺的集体物业大部分集中在首层，基准地价实际应用是可以通过容积率修正的，并不影响留用地的开发利用。另外，根据周边地区和其他城市对集体商服用地的内涵设定普遍也是1.0，因此本次云城区根据实际情况设定为1.0。

	7
	云浮市达信土地房地产资产估价有限公司
	第一个问题：按实际的投入-产出、出租-收益的情况，集体农用地和国有农用地并没有很大的差异，为什么确定的基准地价，集体农用地价格会比国有农用地价格低这么多?第二个问题：集体林地为什么年期为70年，国有为50年？
	回复：首先回复第一个问题：第一点是在地价内涵不同，两者地价内涵不同，集体是30年，而国有是50年，同时权利类型也不一样，国有的是出让使用权，而集体的权利是承包经营权；第二点是主要经营方式不同，国有主要是规模化经营，而集体则主要是小农户经营；第三点是市场接受程度不同，国有土地市场成熟稳定，而集体的土地市场处在初级阶段，集体农用地的市场接受程度低于国有农用地，存在一定的风险。
第二个问题：集体农用地以承包经营权为主，以土地管理法中的界定是设定30年，50年和70年，与国有土地使用权的50年是不一样的。

	8
	云城区南盛镇人民政府
	南盛镇和前锋镇比其他地方的级别都要低，为何如此定级和定级的依据是？
	回复：根据相关的土地定级规程和技术指引，定级与分等不一样，主要还需要考虑社会经济、距离城镇中心影响度等因素的影响，通过多因素评价来进行定级确定级别的。

	9
	云城区河口街道办事处
	集体农用地的经营承包年限是外包年期还是土地承包经营年期？
	回复：是土地承包经营年期，例如耕地不超过30年，林地不超过70年，是根据相关技术指引，并依据土地管理法和农村土地承包法设定。

	10
	云城区安塘街道办事处
	无意见。
	

	11
	云城区思劳镇人民政府
	无意见。
	

	12
	云城区腰古镇人民政府
	无意见。
	

	13
	云城区前锋镇人民政府
	无意见。
	

	14
	广东金兰德房地产土地资产评估规划有限公司
	无意见。
	

	15
	广东智信土地房地产资产评估有限公司
	宅基地设定为无限年期，国有是70年，年期是否能统一？
	回复：宅基地的年期设定，土地管理法鼓励集体建设用地入市主要是指集体经营性拖地，不包括宅基地，宅基地目前不允许对外流转，只能村内部流转和通过有偿退出机制，同时是根据技术规程要求进行设定为无限年期。

	16
	广东宇恒土地房地产与资产评估有限公司
	无意见。
	

	17
	广东信德资产评估与房地产土地估价有限公司
	集体农用地特别是旱地是否定的比较高，农民租金没有那么高？
	回复：评估价格的确定不仅单方面的考虑租用租金，同时也考虑了投入-产出数据两方面进行地价测算，地价水平是比较符合市场的；另外，对比分析中的征地区片价是所有权价格包括了土地补偿费用、安置补助费用，与其占比为40-60%左右，本次评估价格相对是比较合理的。

	18
	云浮科信土地房地产资产评估有限公司
	为什么集体建设用地没做区片价？
	[bookmark: _GoBack]回复：第一点，目前云城集体建设用地流转数据较少且较难收集，其样点数量不满足区片价测算要求；
第二点，是因为目前整个集体建设用地市场发展处于初级阶段，流转数据较少，所以各个镇、各个区域地价的差异相对来说还没有那么大，现在划分的集体建设用地同级别内，价格差异较小，因此，目前我们暂时不考虑做更加精细化的区片价；
第三点，级别价已经能够满足集体地价现阶段应用需求，而其它个别地方有应用区片价，如2018年试点城市江门、汕头，是因为他们目前集体建设用地市场的发展，相对比较成熟，他们会有精细化的需求，所以他们当时考虑了区片价；目前全省制订的集体基准地价，大部分还是应用级别。
根据以上三个方面的实际情况考虑，云浮云城区目前还是偏向于应用级别价，而不考虑区片价。



