《云浮市云城区2021年度城镇国有建设用地标定地价更新项目》成果听证会意见采纳情况表
	序号
	听证代表名称
	意见/建议
	采纳情况或回复

	1
	云浮市发展和改革局
	这个成果整体上看，地价的水平与房地产的水平和政策是相符的，程序到位，科学性很强。
1、同一个区域价差过大， 130和131号地，同一个区域的地价相差几百元；
2、目前新冠肺炎疫情对各地地价有一定的影响，住宅用地的地价可否适当下调？
	回复1：130-131号用地虽然都属于腰古镇用地，130号是临324国道的石材工业用地，131号是位于二线工业用地，属于较偏远地区，石材工业用地地价相对于普通工业用地地价是较高的；
回复2：我们的估价期日是2021年1月1日，我们根据收集回来的2021年度1月房地产交易数据与2019年房地产数据是比较接近的，下一年度更新我们会根据收集回来的数据按相关规程要求测算更新标定地价。

	2
	云浮市财政局
	无意见。
	——

	3
	云浮市住房和城乡建设局
	1、请问标定地价的时点是1月1日吗？
2、标定地价能直观的反映某个地块的价格，对做市场分析方面有一定的价值，在房地产市场调控方面要有适当的引导，住宅涨幅需要考虑是否合理；
3、33页住宅用地和混合用地的房地产分析的描述需要完善，建议“政府加大力度租赁市场”修改为“规范住宅租赁市场”等；
4、公示表中部分相邻的地块的价格相差较大，如007号与008号的价格相差较大。
	回复1：我们根据《标定地价规程》的要求设定时点是每年的1月1日；
回复2：2021年和2019年的估价期日均是1月1日，因此，2021年的标定地价与2019年成果对比的涨幅情况是有一定的延续性的；
回复3：已采纳，针对地价分析部分的描述后续会继续完善；
回复4：两宗地地价相差较大，主要因为每宗地的开发条件和容积率会存在差异，所以体现在地面地价中会有一定的差异，但是若修正到同一个地价内涵下的价格会相对接近。

	4
	云浮市税务局
	无意见。
	——

	5
	云浮市市场监督管理局
	无意见。
	——

	6
	云城区云城街道办事处
	无意见。
	——

	7
	云城区高峰街道办事处
	无意见。
	——

	8
	云浮市泰丰房地产有限公司
	2021年价格与2019年价格对比，楼面地价涨幅轻微，这个成果还是可以的，但是作为指导政府开发，与去年对比，这个指导作用不大，这两年房地产市场走下坡路，这个价格显得较高。
	回复：我们本次做的是标定地价，与传统的基准地价是有区别的，标定地价实际是反映市场价格为主，是每年更新的，会结合时点的房地产市场价格测算出来的，整体上来看，2021年与2019年的价格相对平稳。基准地价覆盖度不一样，标定地价是根据宗地的资料成熟度去覆盖的。基准地价是政府宏观指导为主要，标定地价是反映市场的价格，标定地价更具有及时性。
同时，标定地价的估价期日价格只是对应2021年1月1日的价格，标定地价的修正体系包含期日修正这项，实际评估时可由估价师根据估价期日土地市场情况，结合公布的地价动态监测成果编制期日修正系数对价格进行修正。

	9
	云浮市荔园房地产开发有限公司
	土地经过这么多年，出让数量越来越少，价格往上提升的规律是合理的，但成果中罗列的数据较不明确，以荔园来看，出让时是山体来的，经历了五年，你们的价格是根据市场和客观的原因调整这个价格，也应该根据荔园的宗地实际开发情况调整价格。
	回复：本次评估的是荔园一期的范围，在估价期日该宗地已进行了开发，因此，目前该标准宗地设定的地价内涵是“五通一平”，在标定地价的修正体系中也有编制开发程度修正系数，如果修正到“三通一平”或“三通未平”情况下，对应的地价也会比目前标准宗地设定内涵下的地价相对低一些。

	10
	云浮市达信土地房地产资产估价有限公司
	无意见。
	——

	11
	云浮市永信中土源土地与房地产评估有限公司
	云浮市统计局和住建局出来的数据，云浮市的房地产市场2018-2019年达到顶峰，之后两年回落，2020年住宅下降2%，2021比2020年下降5%，从土地出让市场情况看下降较为明显，量减少，2021年云城区只出让了一宗土地，量上不去，我认为价格肯定要回落，从大的方向上看是有冲突。
	回复：标定地价主要看微观的土地市场，要落实到每一宗地在估价期日的具体情况。从土地出让情况来看，主要是出让地块位于城区外围方面的原因，这些宗地的价格是相对于中心地区的价格显得较低，本轮标定地价的标准宗地选取以城区或城镇中心已建成和已开发的地块为主，价格一般会相对高于外围区域的出让地价水平。

	12
	广东永辉资产价格与土地房地产评估有限公司
	1、标定区域的划分依据和数量上有什么要求；
2、在区域修正上，住宅、工业的级别是分开的，但是在总图和分幅图上面均没有找到级别的显示；
3、商服用地的道路修正表上是一个区间值，能不能例举一个具体的数据；
4、吾悦广场和其他商业广场的容积率接近，但是为什么吾悦广场的地价要比其他用地要低？
	回复1：标定区域的划定，是成熟一块做一块的，根据区域内均质均价原则，开发利用情况相对相近的区片而划分为同一个标定区域，目前相关文件在数量上没有具体要求；
回复2：级别的信息主要显示在公示信息表上，我们的成果图中有对应的图号，可以通过图号在公示表查询对应宗地的级别信息；
[bookmark: _GoBack]回复3：由于我们考虑到日后估价师应用的方便而设置区间值，估价师可以根据实际临路情况判断再适当考虑取值；
回复4：吾悦广场相对其他商业广场地价较低的原因是当时该宗地出让时间是2020年12月，当时开发程度还是“三通未平”，我们的估价期日是2021年1月1日，与出让时点接近，设定的内涵是“三通未平”，而其他商业广场均为已建成的项目，所以相对于其他已建成宗地来说价格会低一些。

	13
	云浮科信土地房地产资产评估有限公司
	无意见。
	——

	14
	郑瑜
	无意见。
	——

	15
	梁浩辉
	无意见。
	——
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