《云浮市云城区2021年国有建设用地使用权基准地价更新项目》成果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
	云城区发展和改革局
	无意见。
	

	2
	云城区住房和城乡建设局
	无意见。
	

	3
	云城区税务局
	无意见。
	

	4
	云城区云城街道办事处
	无意见。
	

	5
	云城区高峰街道办事处
	无意见。
	

	6
	云城区河口街道办事处
	云石大道的地价与其他路段地价相差较大，目前车流量比国道大，但路线价价格与324国道相差较大，与评估公司评估的价格也有一定差异，应该怎么理解？
	回复：上一轮云石大道与北一路是分开的两条路，价格也存在差异，本轮基准地价根据调查发现原北一路已并入了云石大道，因此评估的价格是该路段的平均价。目前云石大道周边的配套设施、石材企业聚集程度与324国道还有一定差异，该路段的价格是结合实际外调的租金交易情况评估得到价格。同时，因为评估公司评估的价格是结合基准地价与市场价进行评估的，基准地价是政府把握城市地价宏观调控的指导价，评估公司评估的价格更偏向市场，因此两者有一定差异。

	7
	云城区安塘街道办事处
	无意见。
	

	8
	云城区思劳镇人民政府
	无意见。
	

	9
	云城区腰古镇人民政府
	无意见。
	

	10
	云城区南盛镇人民政府
	南盛镇人民路1段与人民路2段价格差异有点大，定价是何原因考虑？
	回复：人民路2段根据实际外业调查，该路段接近圩尾，大部分都是居民住宅楼，只有零星的商铺，人流量相对较少，但是距离不远的人民路1段，是镇中心商业氛围最好的地段，人流量较大，经过外业调查可知该路段实际租金是人民路2段高一些，所以会有这种价格差异的情况。另外根据目前南盛镇政府的规划情况，未来将人流引导至教育路和建设西路、人民路、明珠路一带，明珠路的价格可以适当提高。

	11
	云城区前锋镇人民政府
	无意见。
	

	12
	云浮市碧桂园房地产开发有限公司
	地价建议适当把地形、地质、地貌作考虑因素
	回复：基准地价更新过程中，要进行土地定级和土地评估，在土地定级过程中已有针对地形、地质、地貌等因素进行综合考虑。

	13
	广东永辉资产价格与土地房地产评估有限公司
	1、这次听证材料没有修正体系的内容，后续成果是否补充相关内容，以便评估公司应用？
2、重点区域的划定是基于什么理由，为什么是这几个，是有什么考虑因素吗？
3、云城区与云浮市内其他地区对比分析中，为什么云城区的地价水平略低于罗定市城区？
	回复1：这次听证会主要是针对价格成果听取各界意见，因此材料没有把修正体系的内容放上去，这部分内容会在技术报告和成果应用汇编中体现，后续还会有针对包括修正体系在内的技术过程进行的评审验收流程，在最终成果公布实施的时候会也会包含这部分内容，供评估公司应用。
回复2：本次重点区域的划定我们是根据云城区控制性详细规划、规划路网、现状道路以及片区的实际情况来进行划定的，重点区域主要划定了金山片区、教育园片区、环市西路东片区以及河口片区，这几个片区均是云城区近年来发展变化较大的区域，也是政府重点关注的区域。
回复3：这个对比只是一个简单的地面地价对比。由于每个地区的级别范围和面积大小都不尽相同，云城区的评估范围是8个镇街全域覆盖的，外围的区域范围大，价格会整体拉低。而罗定市城区的评估范围主要为中心城区，在评估范围上两者差异巨大，没有直接可比性的，仅作参考。

	14
	云浮市达信土地房地产资产估价有限公司
	1、住宅用地，旧的基准地价关于距离临江50米的范围需要修正20%，本轮新的基准地价是否也是这个修正幅度？
2、云浮的石材安塘地段工业用地价格相对较高，但是基准地价反映出来的价格不是，怎样解释这种情况？
	回复1：关于这个临江修正，上一轮主要考虑的是一级出让市场的临江地块出让，随着近年来单元房、房改房补缴地价的应用，在个案估价中过于固化的一刀切应用也变得不合适。因此，本轮会在住宅用地的临江修正体系根据实际情况作出调整更新（临江50米范围修正幅度为0%～5%），由于宗地所临江（河）的具体进深、位置和临江角度等都对其价值产生不同的影响，因此具体应用时估价师应视宗地的具体进深、位置和临江角度等实际情况自主判断其临江具体修正幅度值。
回复2：基准地价是政府进行宏观调控的法定公示地价之一，它是对平均开发利用条件下，不同级别或不同均质的区域平均价格，能够反映整个云城区市场的总体地价水平和变化趋势。 对于工业用地，政府会考虑招商引资等各种政策情况，从而确定的基准指导价。而安塘石材地段的工业用地和沿324国道产业带的石材工业用地又是比较特殊的，工业用地价格位居全省前列，这主要是由于早期发证有相当部分的云浮石材工业用地，沿路布局和集聚，从石材加工厂逐步演变为“前店后厂”的发展现状，实际上它是混合了商业用途和工业用途。因此，政府将进一步加强用地管理，以维护经济和市场的平衡健康发展。针对这种情况，根据实际调研和经主管部门沟通，我们云浮基准地价成果中也编制了“324国道石材专业街”的商服路线价。

	15
	云浮市永信中土源土地与房地产评估有限公司
	本轮商服路线价地价普遍有所下降，为什么这次的商服级别价格反而上涨了？
	[bookmark: _GoBack]回复：近年商服市场确实受到电商冲击，地价受到了一定的影响，但主要体现在商业路段，从材料上我们可以看到如兴云中路、城中路等传统商业氛围较浓的路段与2017年相比有不同程度的下降，这也体现了包括电商、疫情在内对商业地价的影响。但不同的区域会有不同的情况，大家翻看材料可以看到有一些商服路线价经过近年发展也会有上涨的情况。所以说不同区域的地价会出现不同的变化，地价有上涨也有下降的情况。



