《云浮市云城区2024年城镇国有建设用地使用权基准地价更新成果》起草说明

一、文件的制定背景说明

（一）制定文件的必要性

根据《中华人民共和国土地管理法》《自然资源部办公厅关于加强城镇建设用地基准地价管理的通知》（自然资办发〔2024〕45号）《广东省人民政府关于印发广东省土地要素市场化配置改革行动方案的通知》（粤府函〔2022〕301号）等文件规定，为了保障该项工作长期、持续、稳定的开展，保持数据的实时性，以利于地价水平变化分析及确保政府的土地增值收益不流失，我局组织完成了《云浮市云城区2024年城镇国有建设用地使用权基准地价更新成果》（以下简称“成果”）的工作，该《成果》于2025年1月24日通过了广东省自然资源厅的验收。为尽早应用该《成果》，更好地为我市云城区经济建设服务，经市政府同意后公布该成果。
（二）评估论证过程及结果

1.合法性。本《成果》属于规范性文件，经公开征求社会公众、相关部门意见，举行听证会、专家论证会（含市级评审、省厅复审验收）和编制风险评估报告、局内合法性审查和政府审批同意。《成果》与现行法律法规政策无重大冲突，符合合法性要求。

2.合理性。《成果》明晰了评估范围、内涵、价格水平和修正体系，条文、用语、逻辑较清晰，结构合理。《成果》作为云浮市部门规范性文件，符合我市云城区土地市场发展的客观现状。

3.协调性。《成果》是依据《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》等相关规定，与其他法律、法规等设定的各项制度之间相互衔接协调，符合协调性相关要求。

4.可操作性。《成果》内容总体上符合云浮市云城区实际，针对性和可操作性较强。针对2022年11月1日公布的《关于公布云浮市云城区2021年国有建设用地使用权基准地价更新项目成果的通告》，现行基准地价成果估价期日为2021年7月1日，现已超3年。根据《自然资源部办公厅关于加强城镇建设用地基准地价管理的通知》（自然资办发〔2024〕45号）文件要求，严格保持现势性，基准地价原则上每3年全面更新一次。为适应云浮市云城区地价市场发展情况，需及时更新基准地价，因此《成果》的可操作性强。

《成果》的实施有利于我市云城区基准地价工作的持续性、稳定性和现势性，有利于加强地价管理，维护土地市场正常秩序，实现土地资源宏观调控。
2、 法律法规政策依据

1.《中华人民共和国土地管理法》（2019年8月26日第十三届全国人民代表大会常务委员会第十二次会议修订，自2020年1月1日起施行）；

2.《中华人民共和国城市房地产管理法》（2019年8月26日第十三届全国人民代表大会常务委员会第十二次会议修订，自2020年1月1日起施行）；

3.《中华人民共和国资产评估法》（2016年7月2日第十二届全国人民代表大会常务委员会第二十一次会议通过，自2016年12月1日起施行）；

4.《自然资源部办公厅关于加强城镇建设用地基准地价管理的通知》（自然资办发〔2024〕45号）；

5.《广东省自然资源厅转发自然资源部办公厅关于加强城镇建设用地基准地价管理的通知》；

6.《自然资源分等定级通则》（TD/T 1060-2021）；

7.《自然资源价格评估通则》（TD/T 1061-2021）。

三、文件的制定程序说明

1.通过招标选取技术队伍，制定初步成果；

2.征求市直、区直相关部门意见；

3.根据收回的意见修改成果后召开听证会；

4.根据听证会的意见修改成果后组织召开专家评审会；

5.向省自然资源厅申请验收，2025年1月24日通过了省自然资源厅验收；

6.2025年2月20日通过了局法规科的合法性审查；

7.2025年2月25日通过了局的局务会议集体讨论研究。

四、主要内容说明

（一）主要内容概述

1.评估范围。本次云浮市云城区2024年基准地价更新的工作范围为云浮市云城区全域范围，包括云城街道、高峰街道、河口街道、安塘街道、思劳镇、腰古镇、南盛镇、前锋镇范围内所有土地，土地面积约778.11平方千米。

2.地价内涵。本轮基准地价的地价内涵是土地在正常市场条件、设定土地开发程度为“五通一平”（即宗地红线外通路、通上水、通下水、通电、通讯，宗地红线内场地平整）、估价期日为2024年7月1日的城镇国有建设用地土地使用权价格。土地使用年限：商服用地为40年、住宅用地为70年、工业用地为50年，公共管理与公共服务用地为50年，公用设施用地为50年，币种为人民币。

3.土地级别价格及范围表、区片价和路线价，本次最终应用为区片价和路线价。

4.基准地价修正体系，主要为商服用地、住宅用地、工业用地、公共管理与公共服务用地和公用设施用地，并结合其他用地价格参照修正系数进行修正。

（二）文件拟确立的主要制度和措施。

本次基准地价更新工作主要参照《中华人民共和国土地管理法》《自然资源部办公厅关于加强城镇建设用地基准地价管理的通知》（自然资办发〔2024〕45号）《广东省自然资源厅转发自然资源部办公厅关于加强城镇建设用地基准地价管理的通知》，以及《自然资源分等定级通则》（TD/T 1060-2021）、《自然资源价格评估通则》（TD/T 1061-2021）、《城镇土地估价规程》（GB/T 18508-2014）、《城镇土地分等定级规程》（GB/T 18507-2014）等相关政策法规、技术文件。基准地价更新能够及时反映我市土地市场的发展情况，有利于加强地价管理，维护土地市场正常秩序，实现土地资源宏观调控。
（三）其它需要说明的情况。

无。

五、部门法制工作机构审核意见

我局政策法规科同意《成果》通过合法性审查，制定主体、制定程序、制定权限和内容均符合合法性审核。

六、行政系统内征求意见的采纳情况说明

我局征求市直、区直相关部门意见，对部门提出的意见已回复，大部分为“无修改意见”。

七、公开征求意见的采纳情况说明

我局于2024年10月10日在云浮市自然资源局网站公开征求公众意见，至2024年11月10日征求意见结束。公告征求意见期间未收到意见和建议。

八、专家咨询论证、听证的意见采纳情况等其他需要说明的情况

我局于2024年11月12日召开听证会，会后根据听证意见进行修改完善。2024年11月28日召开专家评审会，会后根据专家意见修改完善。2024年12月26日向广东省自然资源厅申请验收，2025年1月24日通过了广东省自然资源厅的验收。



