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[bookmark: _Toc61275797]导    读
1、和平县城镇国有建设用地标定地价体系建设项目的公示范围为：《和平县城市总体规划图（2017-2035）》确定的包括和平县中心城区建成区范围和深圳福田（和平县）产业转移工业园管理委员会行政区范围内的由21个标定区域连接构成的空间范围，公示范围土地面积共约4.70平方公里。
2、本次和平县城镇国有建设用地标定地价的地价内涵：估价期日为2020年1月1日；土地开发程度为宗地红线外按现状基础设施开发条件、红线内按现状平整条件设定；商服用地、住宅用地、商住混合以及公共服务项目用地均为现状容积率下按照各用途比例的平均楼面地价，工业用地为现状容积率下的地面地价。
和平县2020年城镇国有建设用地标定地价体系建设地价内涵表
	用地类型
	土地开发程度
	容积率
	价格表现形式
	权利特征
	设定使用年期（年）

	
	
	
	
	
	

	商服用地
	宗地外按现状、红线内场地平整
	按现状容积率，范围为1.18-5.35
	平均楼面地价
	具有相对完整的土地权利，不考虑抵押权、地役权等他项权利的限制
	40年

	
	
	
	
	
	

	住宅用地
	宗地外按现状、红线内场地平整
	按现状容积率，范围为12.85
	平均楼面地价
	具有相对完整的土地权利，不考虑抵押权、地役权等他项权利的限制
	70年

	商住混合用地
	宗地外按现状、红线内场地平整
	按现状容积率，范围为2.49-19.07
	平均楼面地价
	具有相对完整的土地权利，不考虑抵押权、地役权等他项权利的限制
	商服用地40年；住宅用地70年

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	工业用地
	宗地外按现状、红线内场地平整
	按现状容积率，范围为1.06
	地面地价
	具有相对完整的土地权利，不考虑抵押权、地役权等他项权利的限制
	50年

	
	
	
	
	
	

	公共服务用地
	宗地外按现状、红线内场地平整
	按现状容积率，范围为0.8
	平均楼面地价
	具有相对完整的土地权利，不考虑抵押权、地役权等他项权利的限制
	50年

	
	
	
	
	
	


3、本次和平县城镇国有建设用地标定地价成果共划分标定区域21个，面积为4.70平方公里，其中商服用途标定区域2个，住宅标定区域1个，商住混合用途标定区域16个，工业用途标定区域1个，公共服务用途标定区域1个。
4、本次和平县城镇国有建设用地标定地价共布设21宗标准宗地，其中商服用地标准宗地2宗，住宅用地标准宗地1宗，商住混合用地标准宗地16宗，工业用地标准宗地1宗，公共服务项目（医疗卫生用地）标准宗地1宗。
5、本轮标定地价建议值详见附件2 标定地价建议值及结果对比表。















[bookmark: _Toc61275798]一、项目概况
[bookmark: _Toc61275799]（一）项目背景
1、标定地价的提出
《中华人民共和国城市房地产管理法》（1994年7月5日第八届全国人民代表大会常务委员会第八次会议通过）第三十三条规定：“基准地价、标定地价和各类房屋的重置价格应当定期确定并公布。”2007年8月30日第十届全国人民代表大会常务委员会第二十九次会议《关于修改〈中华人民共和国城市房地产管理法〉的决定》第一次修正和2009年8月27日第十一届全国人民代表大会常务委员会第十次会议
《关于修改部分法律的决定》第二次修正和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《关于修改〈中华人民共和国城市房地产管理法〉的决定》第三次修正均保留了相同的规定。
2、标定地价试点研究
《国土资源部办公厅关于做好2012年城市土地价格调查与监测工作的通知》（国土资厅发〔2012〕41号）规定：“在上海、长沙、唐山等城市开展标定地价公示试点；鼓励有条件的城市开展标定地价公示试点研究。”
《国土资源部办公厅关于2013年度城市地价调查与监测工作有关问题的通知》（国土资厅发〔2013〕23号）规定：“加快推进上海、长沙、唐山等城市的标定地价试点工作；鼓励有条件的城市主动开展标定地价试点，试点方案应经省级国土资源主管部门同意后报部备案。”
《国土资源部办公厅关于部署开展2014年度城市地价调查与监测工作的通知》（国土资厅发〔2014〕14号）规定：“抓紧推进建立全国标定地价公示体系，重点做好公示环节的工作。支持武汉、西安、青岛、太原、贵阳、珠海、临沂、保定、安阳等9个城市开展标定地价公示试点。”
《国土资源部办公厅关于部署开展2015年度城市地价调查与监测工作的通知》（国土资厅发〔2015〕655号）规定：“鼓励青岛、贵阳、珠海、临沂、安阳等5城市探索开展标定地价公示试点。”
《国土资源部办公厅关于部署开展2017年度城市地价调查与监测工作的通知》（国土资厅发〔2017〕16号）规定：“推进标定地价公示，2017年在重庆部署标定地价公示示范项目，支持深圳研究开展标定地价公示。”
3、标定地价全面启动
2017年7月13日自然资源部（原国土资源部，下同）下发了《关于加强公示地价体系建设和管理有关问题的通知》（国土资厅发〔2017〕27号）及2017年8月广东省自然资源厅（原广东省国土资源厅，下同）印发了《广东省国土资源厅转发国土资源部办公厅关于加强公示地价体系建设和管理有关问题的通知》（粤国土资利用发〔2017〕115号）均明确要求：自2018年开始，各市、县国土资源主管部门，要全面启动城镇标定地价体系建设，有条件的地区，标定地价体系可逐步扩展到农村集体建设用地。
2019年6月6日，自然资源部办公厅下发《自然资源部办公厅关于部署开展2019年度自然资源评价评估工作的通知》（自然资办发〔2019〕36号）明确要求：“全面实现城镇标定地价公示。各省级自然资源主管部门要组织本行政区域内所有市（县）启动城镇标定地价公示工作，确保在2020年12月31日前完成。”
2019年7月13日，广东省自然资源厅印发《广东省自然资源厅关于做好2019年度自然资源评价评估工作的通知》（粤自然资函〔2019〕1925号）明确指出：“各县（市、区）须在2019年9月30日前启动标定地价制订工作；在2020年3月30日前，完成估价期日为2020年1月1日的标定地价成果制订、验收工作；于2020年12月31日前完成成果公示、报备工作”。
标定地价作为我国法定公示地价之一，以上相关法律法规及文件明确了标定地价的法律地位，并对开展标定地价工作进行了部署。
随着城市的不断发展，地价管理已经成为城市土地资源管理越来越重要的手段。近年来，为加强地价管理，河源市和平县（以下简称“和平县”）陆续开展并更新了国有建设用地、国有农用地基准地价项目等，为和平县土地管理提供了较为有力的技术支撑和决策依据。但与土地市场建设及土地有偿使用方式多元化的需求相比，仍不够完善。
因此，为健全和平县公示地价体系，充分发挥市场配置土地资源决定性作用，及时反映国有建设用地使用权出让价格的动态变化，优化土地资源配置，为政府部门出让土地提供参考依据，根据法律、法规和相关规定，响应《自然资源部办公厅关于部署开展2019年度自然资源评价评估工作的通知》（自然资办发〔2019〕36号）“全面实现城镇标定地价公示。各省级自然资源主管部门要组织本行政区域内所有市（县）启动城镇标定地价公示工作，确保在2020年12月31日前完成”及《广东省自然资源厅关于做好2019年度自然资源评价评估工作的通知》（粤自然资函〔2019〕1925号）“各县（市、区）须在2019年9月30日前启动标定地价制订工作；在2020年3月30日前，完成估价期日为2020年1月1日的标定地价成果制订、验收工作；于2020年12月31日前完成成果公示、报备工作”的精神和要求，结合和平县国有建设用地市场实际，开展和平县城镇国有建设用地标定地价项目工作，建立和平县城镇国有建设用地标定地价体系。
[bookmark: _Toc61275800]（二）工作目标
[bookmark: _Toc7950764]1、确定技术方案和技术要求
按照国土资厅发〔2014〕14号文、国土资厅发〔2015〕655号文及附件、粤国土资利用函〔2018〕1532号等文件要求，结合和平县土地市场价格和地价管理规定执行情况，确定标定地价方案，包括确定年度标定地价项目工作的技术方案和技术要求等。
[bookmark: _Toc7950765]2、建立相应的项目组和制定项目管理制度
根据项目的体系框架建立相应的项目组，制定项目的管理制度，规范参与的技术承担单位和估价师的行为，对整个项目工作进行管理、协调。
[bookmark: _Toc7950766]3、确定标定地价公示范围
根据《标定地价规程》（TD/T 1052-2017）要求，标定地价公示范围划定应以行政辖区为基础，根据市场发育和政府的服务监管需求灵活确定；宜覆盖建成区、开发区，逐步拓展至近期城镇规划建设区及农村集体土地市场发育较好的城镇。
[bookmark: _Toc7950767]4、划分标定区域
在和平县2020年基准地价成果土地级别或均质地域的基础上，调查并整理土地利用与地价信息，通过多因素综合评价法、地价水平归纳法、专家评判法、叠加法等方法，初步划分各用途标定区域。实地核查土地利用现状，核实内业资料信息，根据内业与外业调查资料，结合区域内宗地的分布情况，通过综合平衡与局部调整，确定标定区域。根据《标定地价规程》（TD/T1052-2017）要求的编码规则对各标定区域进行编码登记。
[bookmark: _Toc7950768]5、设立标准宗地
[bookmark: _Toc7950769]标准宗地的设立遵循代表性、确定性、标识性等基本原则。优先将符合条件的地价样点纳入标准宗地；通过地籍调查、不动产登记等工作成果，补充宗地，确定宗地位置及基本信息，形成备选样点资料库；通过核实宗地现场、查阅相关档案和走访相关机构，核实并补充信息，调查土地利用现状、周边环境、不动产价格水平等；结合内业调查和外业调查核实资料，分析样点的宗地条件和土地利用状况，根据标准宗地选取要求，筛选确定标准宗地，最后对标准宗地进行编码与登记。
6、完成标准宗地基础信息的采集工作
参照《城市地价动态监测技术规范》（TD/T 1009－2007）的要求及标准宗地设立的实际情况，完成标准宗地基础信息的采集工作，并形成相应的数据成果。
[bookmark: _Toc7950770]7、完成标定地价评估工作
[bookmark: _Toc7950771]组织土地估价专业评估师按照《城镇土地估价规程》（GB/T 18508-2014）和《标定地价规程》（TD/T 1052-2017）的要求选取合适的评估方法对标准宗地进行价格评估，填写相应表格，说明评估要点，编制评估报告。每宗标准宗地价格由两名土地估价专业评估师独立负责评估，依据两名评估师的评估结果，提出标定地价建议值，经审议后确定标定地价。
8、标定地价评估结果的审核汇总
对和平县各用途的标定地价评估初步结果进行审核及汇总，得到各标定区域的标定地价评估结果。对评估的“及时、真实、准确、规范、完备”负责，保证项目成果的科学、合理，保证项目成果能够满足公示和应用的需求。
9、标定地价成果的编制
根据《标定地价规程》（TD/T 1052-2017）的要求，编制和平县城镇国有建设用地标定地价评估项目成果。包括标定地价工作报告、标定地价体系建设报告、标准宗地基本信息登记表、标准宗地评估技术要点表、标定地价建议及结果表、标定地价信息公示表、标定地价修正体系、标准宗地与标定区域布设图及标定地价成果数据库。
[bookmark: _Toc7950772]10、建立评估成果质量的控制管理制度
建立评估成果质量的控制管理制度，保证结果的客观、合理。需要时组织征询专业人员意见。
[bookmark: _Toc61275801]二、工作进度
[bookmark: _Toc61275802]（一）准备工作阶段
[bookmark: _Toc56952437][bookmark: _Toc61275803][bookmark: _Toc45964075][bookmark: _Toc45121057][bookmark: _Toc56777482][bookmark: _Toc56777391][bookmark: _Toc56777261]1、时间安排
[bookmark: _Toc45121058][bookmark: _Toc45964076]2020年6月初至2020年6月末
[bookmark: _Toc45964077][bookmark: _Toc61275804][bookmark: _Toc45121059][bookmark: _Toc56952438][bookmark: _Toc56777483][bookmark: _Toc56777392][bookmark: _Toc56777262]2、阶段工作内容
（1）成立项目小组
我公司对项目工作目标进行了初步分解，在公司内部组建起和平县城镇国有建设用地标定地价评估项目组，落实人员分工及职责。
（2）撰写工作方案
为保证项目的顺利进行，项目小组根据和平县的实际情况，结合国有建设用地标定地价评估需求，制订了《和平县2020城镇国有建设用地标定地价体系建设项目工作方案》。
（3）组织培训
组织资料调查及内业处理的工作人员，开展培训，每位工作人员必须明确需要调查内容、调查方式以及各调查表的要求，同时按区域分组，落实各区域的调查任务。
[bookmark: _Toc61275805]（二）资料收集与整理阶段
[bookmark: _Toc45121067][bookmark: _Toc61275806][bookmark: _Toc56777393][bookmark: _Toc56777484][bookmark: _Toc45964085][bookmark: _Toc56777263][bookmark: _Toc56952439]1、时间安排
[bookmark: _Toc45121068][bookmark: _Toc45964086][bookmark: _Toc56777264][bookmark: _Toc56952440][bookmark: _Toc56777485][bookmark: _Toc61275807][bookmark: _Toc56777394]2020年7月初至2020年7月末
[bookmark: _Toc45121069][bookmark: _Toc56777486][bookmark: _Toc56777265][bookmark: _Toc61275808][bookmark: _Toc45964087][bookmark: _Toc56952441][bookmark: _Toc56777395]2、阶段工作内容
资料收集工作，是确定标定地价公示范围、划定标定区域以及布设标准宗地的基础。包括各种市场交易资料、税费资料、有关指标参数的调查。如临街铺面外业调查资料、房屋租赁、商品房和二手房买卖、厂房租赁、土地开发、房屋建造成本、房地产税费名目、历史地价资料等和标准宗地相关资料等。项目工作小组根据项目工作需要，编制了项目资料清单《和平县城镇国有建设用地标定地价评估项目资料清单》，并提供给和平县自然资源局以协助收集相关资料。

表2-1部门资料收集统计表
	序号
	部门
	资料内容
	用途

	1
	和平县自然资源局
	2010-2018和平县土地交易（出让、划拨、租赁）用地供应清单及交易合同、土地证、宗地图等资料
	布设各用途标准宗地

	
	
	和平县最新相关国土管理政策文件汇编
	测算标准宗地和撰写报告时需用

	
	
	和平县最新土地利用变更调查成果
	划分各用途标定区域

	
	
	评估范围内土地利用现状图、地籍图、宗地红线图等
	布设各用途标准宗地

	
	
	和平县拆迁补偿政策规定及补偿标准文件
	测算标准宗地时需用

	
	
	和平县现行《土地利用总体规划》
	布设各用途标准宗地

	
	
	控制性规划图（控制性规划导则、道路红线图）
	布设各用途标准宗地

	
	
	标准宗地的规划条件资料
	用于确定标准宗地后、测算该宗地所需要的规划资料

	2
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[bookmark: _Toc61275809]（三）确定标定地价公示范围阶段
[bookmark: _Toc45121076][bookmark: _Toc45964094][bookmark: _Toc56777266][bookmark: _Toc56777396][bookmark: _Toc61275810][bookmark: _Toc56952442][bookmark: _Toc56777487]1、时间安排
[bookmark: _Toc45121077][bookmark: _Toc45964095]2020年8月初至2020年8月末
[bookmark: _Toc56777267][bookmark: _Toc45121078][bookmark: _Toc56777397][bookmark: _Toc56777488][bookmark: _Toc56952443][bookmark: _Toc45964096][bookmark: _Toc61275811]2.阶段工作内容
根据和平县市场发育程度和管理服务需求，结合城区内不同用途自身的空间分布特征，确定和平县城镇国有建设用地标定地价评估项目公示范围，主要是根据和平县最新城市规划确定的中心城区建成区、近期规划建设区。
在工作范围的基础上，依据和平县市场发育程度、政府的监管需求、应用方向、各用途土地分布的特点综合进行确定各用途标定地价公示范围。
[bookmark: _Toc61275812]（四）划分标定区域阶段
[bookmark: _Toc56777489][bookmark: _Toc61275813][bookmark: _Toc45964109][bookmark: _Toc56952444][bookmark: _Toc56777398][bookmark: _Toc45121091][bookmark: _Toc56777268]1、时间安排
[bookmark: _Toc45121092][bookmark: _Toc45964110]2020年9月初至2020年9月中
[bookmark: _Toc45964111][bookmark: _Toc45121093][bookmark: _Toc61275814][bookmark: _Toc56777399][bookmark: _Toc56777490][bookmark: _Toc56952445][bookmark: _Toc56777269]2、阶段工作内容
（1）初步划分标定区域
①标定区域划分：初次尝试项目小组在已有资料以及利用数据采集技术获取的数据基础上，使用地价水平归纳法对和平县的标定区域进行划分，初步划分标定区域21个。②确定标定区域：划分思路按照《标定地价规程》（TD/T 1052-2017）的相关要求，确定标定区域在和平县基准地价级别的基础上，考虑区域内的主要现状或规划用途，参考整理后的和平县不动产登记局房屋交易数据进行划分。对于地标性建筑物，选择具代表性和明显应用意义的建筑划分标定区域。③标定区域的划分：项目小组对和平县自然资源局、和平县不动产登记中心提供的房屋交易数据进行处理，在经过期日修正后形成划分标定区域的基础数据，在和平县城镇基准地价级别图层的基础上，考虑区域的现状用途或规划用途，根据土地、房屋交易价格划分标定区域，完成和平县工作范围内所有用途的标定区域的初步划分，共划分21个标定区域。
（2）修改标定区域
根据《标定地价规程》（TD/T1052-2017）及项目汇报反馈意见，对初步划分的标定区域进行修改。以下为标定区域修改的主要方面：①划分的标定区域可以不连片；②将标定区域内连片的城中村、公园绿地分割出来，以保证标定区域主要用途的主导性；③标定区域不包含保障性住房；④根据和平县基准地价成果修改标定区域；⑤检查标定区域破宗情况，修改标定区域；⑥参考和平县最新城市规划确定的规划建设区进行划定的中心城区建成区、近期规划建设区，新增或修改标定区域；⑦ 根据外调情况，对标定区域进行修改。
（3）确定标定区域
根据项目合同要求以及查档资料情况，对标定区域范围进行适当调整，并最终确定，共21个标定区域。
（4）标定区域编码登记
根据《标定地价规程》（TD/T1052-2017）的编码规则，对各标定区域进行编码和登记。
[bookmark: _Toc61275815]（五）布设标准宗地阶段
[bookmark: _Toc45964114][bookmark: _Toc45121096][bookmark: _Toc56777270][bookmark: _Toc56777400][bookmark: _Toc56952446][bookmark: _Toc56777491][bookmark: _Toc61275816]1、时间安排
[bookmark: _Toc45121097][bookmark: _Toc45964115]2020年9月中至2020年9月末
[bookmark: _Toc56777492][bookmark: _Toc45964116][bookmark: _Toc56777401][bookmark: _Toc56777271][bookmark: _Toc56952447][bookmark: _Toc45121098][bookmark: _Toc61275817]2、阶段工作内容
（1）预选标准宗地
遵循标准宗地设立的代表性、确定性、标识性等原则，根据各个标定区域的情况，每个标定区域选择1-3个宗地进行基础资料收集，包括宗地名称、宗地地址、权利人、国土证等信息，以备后续查档使用。
（2）预选标准宗地档案查询
根据收集到的预选标准宗地资料，根据收集到的预选标准宗地资料，项目小组派技术人员到和平县自然资源局查询预选标准宗地土地权利和利用状况资料，包括出让合同、国土证、红线图、规划条件、核准工程明细表、建设工程规划验收合格证等资料。
（3）确定标准宗地
根据查询到的预选标准宗地土地权利和利用状况资料，组织人员对初步设立的标准宗地进行实地勘察，调查标准宗地的土地利用状况、周边环境、不动产价格水平等情况，选择合适的宗地作为该标定区域的标准宗地。
（4）标准宗地编码登记
对确定的标准宗地根据《标定地价规程》（TD/T1052-2017）的编码规则及登记表样式进行编码与登记。
[bookmark: _Toc61275818]（六）标定地价评估阶段
[bookmark: _Toc45964118][bookmark: _Toc56777493][bookmark: _Toc56952448][bookmark: _Toc56777272][bookmark: _Toc56777402][bookmark: _Toc45121100][bookmark: _Toc61275819]1、时间安排
[bookmark: _Toc45964119][bookmark: _Toc45121101]2020年10月初至2020年10月末
[bookmark: _Toc56777494][bookmark: _Toc56952449][bookmark: _Toc56777403][bookmark: _Toc45964120][bookmark: _Toc45121102][bookmark: _Toc61275820][bookmark: _Toc56777273]2、阶段工作内容
[bookmark: _Toc45964121][bookmark: _Toc45121103]（1）标定地价评估
前期准备根据项目工作的技术过程及技术要求制作标定地价评估工作指引，说明标定地价制定的背景、意义、目的、适用范围、技术依据等，明确项目工作，分析说明项目工作的总体技术路线，规范项目技术过程，明确项目成果提交相关规划及要求，制作标准宗地评估测算表、登记表模板、报告模板等。
（2）召开标定地价评估会议，组织估价师开展评估工作
组织全体估价师召开评估会议，对估价师进行项目技术培训，对工作进行部署。
（3）标定地价初次评估并提出建议值
在项目小组的组织协调下，每宗标准宗地的价格由两名土地估价师独立负责评估，并按照标准格式填写相应表格，说明评估要点，编制评估报告，并由技术承担单位根据两名估价师的评估结果提出标定地价建议值。
（4）成果审议与确定
待各估价机构提交成果后，项目小组对成果进行初步审核，主要包括项目成果完备性的审核、评估参数的审核、评估测算过程的审核、评估结果的审核。
（5）意见修改与完善
汇总技术单位初步提出的标定地价建议值，提交和平县自然资源局进行审议和确定，对价格水平异常的标准宗地进行重点核查，技术单位根据和平县自然资源局提出的处理意见进行完善。
（6）编制标定地价修正体系
参照《城镇土地估价规程》（GB/T 18508-2014）的要求，编制标定地价修正体系表。
[bookmark: _Toc61275821]（七）成果编制阶段
[bookmark: _Toc56777274][bookmark: _Toc56777404][bookmark: _Toc45964123][bookmark: _Toc61275822][bookmark: _Toc56952450][bookmark: _Toc45121105][bookmark: _Toc56777495]1、时间安排
[bookmark: _Toc45964124]2020 年 11月初至2020年11月中
[bookmark: _Toc45121107][bookmark: _Toc56777496][bookmark: _Toc45964125][bookmark: _Toc56777275][bookmark: _Toc61275823][bookmark: _Toc56952451][bookmark: _Toc56777405]2、阶段工作内容
（1）汇总和编制标定地价文本成果，汇总审核由各估价机构提供的标定地价评估报告，编制标定地价体系建设报告。
（2）按规程要求编制和汇总表格成果，包括标准宗地基本信息登记表，标准宗地评估技术要点表，标定地价建议及结果表，标定地价信息公示表和标定地价修正体系表。
（3）编制图件成果，主要包括标准宗地和标定区域布设图。
[bookmark: _Toc61275824]（八）成果听证阶段
[bookmark: _Toc45121109][bookmark: _Toc56777276][bookmark: _Toc61275825][bookmark: _Toc56777406][bookmark: _Toc56952452][bookmark: _Toc56777497][bookmark: _Toc45964128]1、时间安排
[bookmark: _Toc45964129]2020 年11 月10日
[bookmark: _Toc45121111][bookmark: _Toc56777277][bookmark: _Toc45964130][bookmark: _Toc61275826][bookmark: _Toc56952453][bookmark: _Toc56777407][bookmark: _Toc56777498]2、阶段工作内容
确定公开听证时间，按《广东省重大行政决策听证规定》（广东省人民政府令第183号）的规定，已在听证会召开前听证公告已公示满一个月。和平县自然资源局邀请了听证单位参加听证会。听证会于2020年11月10日上午在和平县自然资源局举行，技术承担单位认真听取了听证代表的意见，并根据意见情况回复并采纳修改相关成果。听证后对修改完善后的成果进行了整理并提交给了和平县自然资源局。
[bookmark: _Toc56952454][bookmark: _Toc56777408][bookmark: _Toc56777499][bookmark: _Toc56777278][bookmark: _Toc61275827]表2-2 听证代表意见汇总表
	单位
	听证代表意见
	意见答复

	和平县发改局
	无意见
	——

	和平县财政局
	标定地价的主要作用体现在哪些方面？
	标定地价在为国有土地使用权出让评估提供依据，为政府进行土地管理及制定宏观政策提供参考，有利于进一步规范房地产市场交易主体的行为，落实地价政策等方面具有重大意义。

	和平县住建局
	无意见
	——

	和平县统计局
	报告里能否进一步说明农用地、宅基地的租赁使用明细等方面的内容？
	后续会对集体农用地技术报告内容进行补充。

	和平县税务局
	税局在进行交易计税的时候，标定地价的结果是否会影响最低计税标准？
	计税标准应参考基准地价或国家出让土地的最低标准，标定地价主要为国有土地使用权出让评估提供价值参考依据。

	和平县工信局
	无意见
	——

	和平县自然资源局
	标定地价成果中未见住宅用途、公共服务用途的相应地块，是否应该补充完整？
	前期未收集到相应地块的资料，后续我们会进行相应用途地块的补充。

	和平县自然资源局
	对地块的相关信息要认真处理，认真核算清楚。
	根据代表的意见核实修改。


[bookmark: _Toc61275828]（九）成果评审及验收阶段
[bookmark: _Toc56777279][bookmark: _Toc45121113][bookmark: _Toc56777500][bookmark: _Toc61275829][bookmark: _Toc56777409][bookmark: _Toc56952455][bookmark: _Toc45964133]1、时间安排
[bookmark: _Toc45964134][bookmark: _Toc45121115]2020 年12月9日
[bookmark: _Toc45964135][bookmark: _Toc61275830][bookmark: _Toc56777280][bookmark: _Toc56952456][bookmark: _Toc56777410][bookmark: _Toc56777501]2、阶段工作内容
成果听证会后，进入到成果验收阶段。由和平县自然资源局向河源市自然资源局申请组织有关专家，就技术问题进行专家验收，技术承担单位就评审意见进行总结提炼，将修改完善后的成果提交到和平县自然资源局验收，验收结束后由技术承担单位根据验收组意见对项目成果报告中存在的个别问题进行修改完善。
[bookmark: _Toc61275831]（十）成果提交阶段
[bookmark: _Toc56952457][bookmark: _Toc56777281][bookmark: _Toc56777502][bookmark: _Toc56777411][bookmark: _Toc61275832]1、时间安排
预计 2020 年12 月中下旬
[bookmark: _Toc56777282][bookmark: _Toc56777503][bookmark: _Toc56777412][bookmark: _Toc56952458][bookmark: _Toc61275833]2、阶段工作内容
[bookmark: _Toc45964131]协助和平县自然资源局编制上报文件，汇报材料、公布文件等资料，辅助完成成果上报市政府审批、 公布实施。
[bookmark: _Toc61275834]（十一）成果备案阶段
[bookmark: _Toc61275835][bookmark: _Toc56952459][bookmark: _Toc56777283][bookmark: _Toc56777504][bookmark: _Toc56777413]1、时间安排
预计 2020 年12月下旬
[bookmark: _Toc56777284][bookmark: _Toc56952460][bookmark: _Toc56777505][bookmark: _Toc61275836][bookmark: _Toc56777414]2、阶段工作内容
[bookmark: _Toc56777285][bookmark: _Toc56952461][bookmark: _Toc56777506][bookmark: _Toc45964136][bookmark: _Toc56777415]按照省厅要求成果备案进行系统更新。












[bookmark: _Toc61275837]三、公示范围
和平县城镇国有建设用地标定地价的公示范围是由21个标定区域连接构成的空间范围，公示范围土地面积约4.70平方公里。标定地价公示范围如下图所示：
[image: C:\Users\ADMINI~1\AppData\Local\Temp\WeChat Files\ffae29141a545df617e10d205424b39.jpg]
图3-1	和平县城镇国有建设用地标定地价公示范围示意图
[bookmark: _Toc61275838]四、布设情况介绍
[bookmark: _Toc61275839]（一）标定区域的划分情况
[bookmark: _Toc7950782]1、划分原则
根据《标定地价规程》（TD/T 1052—2017）的要求，结合本项目的实际情况，在划分标定区域过程中，遵循以下原则：
（1）均质均价原则
同一标定区域内，土地的利用类型、利用状况、主导地价影响因素等相似，地价水平接近。
（2）管理便利原则
标定区域界线不宜突破行政区划、产业区划、商业商务区、成片保障性住房等规划范围边界。
（3）宗地完整原则
标定区域界线应保持内部的宗地完整性。
[bookmark: _Toc7950783]2、划分结果
根据《标定地价规程》（TD/T 1052—2017）的要求，保证标定区域的合理性、均质性，项目组组织实地勘察，经过多轮讨论，根据和平县当前城市发展、未来城市规划、重大项目进度等城市发展情况及房地产市场发展情况，本项目标定区域共分为四种用途，分别是商服用地、住宅用地、商住混合用地、工业用地、公共服务用地。其中商服用途标定区域2个，住宅用途标定区域1个，商住混合用途标定区域16个，工业用途标定区域1个，公共服务用途标定区域1个。标定区域划分情况如下表和图所示
表4-1和平县城镇国有建设用地标定区域划分数量统计表
单位：个
	用地类型
	标定区域数量
	标定区域面积（km²）
	所占和平县标定区域总面积比例

	商服用地
	2
	0.09
	1.92%

	住宅用地
	1
	0.13
	2.79%

	商住混合用地
	16
	2.61
	55.59%

	工业用地
	1
	1.75
	37.13%

	公共服务用地
	1
	0.12
	2.57%

	合计
	21
	4.70
	100%



[image: C:\Users\ADMINI~1\AppData\Local\Temp\WeChat Files\178d5d5201d491db8755c8e4a94a8ed.jpg]
图4-1和平县城镇国有建设用地标定区域划分结果图
[bookmark: _Toc61275840]（二）标准宗地的设立情况
在标定区域内，土地条件、土地利用状况等特征具有代表性，且利用状况相对稳定，地价水平能够起示范和比较标准作用的宗地。
[bookmark: _Toc7950785]1、设立原则
参照自然资源部（原国土资源部）《城市地价动态监测技术规范》（TD/T 1009－2007）的要求，结合本项目实际，标准宗地的设立遵循以下原则：
（1）代表性原则
指设立的地价监测点在所在区段内，其地价水平、利用条件、利用状况、开发程度等方面具有代表性；
（2）确定性原则
指设立的地价监测点为一具体宗地，其周围条件及自身条件都比较确定；
（3）稳定性原则
指设立的地价监测点的土地条件，利用状况以及周围土地的利用条件比较稳定，在较长的时间内不会发生分割、合并或重新规划等情况；
（4）标识性原则
指设立的地价监测点易于识别，具有一定的标识性。
（5）合理分布性原则
设立的标准宗地需符合区域发展情况，满足中心城区、近期规划建设区、城市边缘区等不同城市发展分区的设立密度要求。
（6）唯一性原则
[bookmark: _Toc7950786]设立的标准宗地能够代表标定区域内的平均价格水平，且每个标定区域内有且只有一宗标准宗地。
2、设立要求
（1）每类用途的每个标定区域内，有且仅有1宗标准宗地；
（2）标准宗地的土地用途以证载用途为准，现状开发利用应符合法律、法规及相关规划的要求，地上物的实际用途与土地用途原则上应保持一致；
（3）标准宗地的土地用途及其实际利用方式应与所在标定区域的主导用途、普遍利用方式一致；
（4）建设用地标定区域内的标准宗地宜完成开发建设并正常经营与使用，或具有明确、详细的规划条件；
（5）优先选取符合要求的地价监测点，适当考虑市场价的标准宗地；
（6）确有公示必要的地标性用地可单独设立，视同标准宗地管理；
（7）原则上不选择无明确利用方式的空地或闲置土地做为标准宗地。
[bookmark: _Toc7950787]3、设立结果
根据标准宗地布设的原则及设立步骤，和平县城镇国有建设用地标定地价体系共布设21宗标准宗地，其中商服用地标准宗地2宗，住宅用地标准宗地1宗，商住混合用地标准宗地16宗，工业用地标准宗地1宗，公服用地标准宗地1宗。标准宗地布设情况详见下表及下图：




表4-2	和平县城镇国有建设用地标准宗地布设情况表
	序号
	土地用途
	标准宗地编码
	镇区
	宗地名称/位置
	权属性质
	权利
类型
	土地面积（平方米）

	
	
	
	
	
	
	
	

	1
	商服用地
	441624S050000101
	阳明镇
	世纪广场（酒店）
	国有
	出让
	9513.7

	2
	商服用地
	441624S050000201
	阳明镇
	国际商贸城
	国有
	出让
	56447.6

	3
	城镇住宅兼容商服用地
	441624H070100101
	阳明镇
	世纪广场（住宅）
	国有
	出让
	3490.2

	4
	城镇住宅兼容商服用地
	441624H070100201
	阳明镇
	百盛广场
	国有
	出让
	16986.8

	5
	城镇住宅兼容商服用地
	441624H070100301
	阳明镇
	宝信豪庭
	国有
	出让
	19503.7

	6
	城镇住宅兼容商服用地
	441624H070100401
	阳明镇
	华城花园
	国有
	出让
	16977.2

	7
	城镇住宅兼容商服用地
	441624H070100501
	阳明镇
	东方国际
	国有
	出让
	39168

	8
	城镇住宅兼容商服用地
	441624H070100601
	阳明镇
	亿和城市广场
	国有
	出让
	22397.2

	9
	城镇住宅兼容商服用地
	441624H070100701
	阳明镇
	东江雅苑
	国有
	出让
	12386.5

	10
	城镇住宅兼容商服用地
	441624H070100801
	阳明镇
	新城花园
	国有
	出让
	55000

	11
	城镇住宅兼容商服用地
	441624H070100901
	阳明镇
	学府花园
	国有
	出让
	15816

	12
	城镇住宅兼容商服用地
	441624H070101001
	阳明镇
	兴隆湾花园
	国有
	出让
	20952

	13
	城镇住宅兼容商服用地
	441624H070101101
	阳明镇
	万和城
	国有
	出让
	46919.9

	14
	城镇住宅兼容商服用地
	441624H070101201
	阳明镇
	和平华府
	国有
	出让
	21543.3

	15
	城镇住宅兼容商服用地
	441624H070101301
	阳明镇
	和平碧桂园
	国有
	出让
	109940

	16
	城镇住宅兼容商服用地
	441624H070101401
	阳明镇
	御龙居
	国有
	出让
	15436

	17
	城镇住宅兼容商服用地
	441624H070101501
	阳明镇
	南方家园
	国有
	出让
	3594

	18
	城镇住宅兼容商服用地
	441624H070101601
	阳明镇
	翠景湾
	国有
	出让
	17641

	19
	住宅用地
	441624H070100101
	阳明镇
	润良居
	国有
	出让
	986.2

	20
	工业用地
	441624G060100101
	阳明镇
	和平县冠华精密模具有限公司
	国有
	出让
	38385.5

	21
	医疗卫生
用地
	441624L080500101
	阳明镇
	和康医院
	国有
	出让
	14200




[image: C:\Users\ADMINI~1\AppData\Local\Temp\WeChat Files\bc02d022071ebb5499bd39cd703c5c3.jpg]
图4-2和平县城镇国有建设用地标准宗地分布图


[bookmark: _Toc61275841]五、标定地价初步成果
1、标定地价建议值及结果对比表
2、标定地价标定区域布设图
3、标定地价标定宗地布设图
4、和平县2020年城镇国有建设用地标定地价图
标定地价初步成果详见附件1标定地价建议值及结果对比表、附件2标定地价标定区域布设图、附件3标定地价标定宗地布设图和附件4和平县2020年城镇国有建设用地标定地价图。


[bookmark: _Toc61275842]附件1标定地价建议值及结果对比表
	序号
	标准宗地编码
	标准宗地
名称
	评估师1采集
	评估师2采集
	建议标定地价
	确定标定地价
	备注

	
	
	
	评估师1
证号
	设定内涵条件下评估楼面
地价
	设定内涵条件下评估地面
地价
	评估师2
证号
	设定内涵条件下评估楼面
地价
	设定内涵条件下评估地面
地价
	楼面
地价
	地面地价
	楼面地价
	地面地价
	

	1
	441624S050000101
	世纪广场
（酒店）
	2011440013
	1303
	6971
	2019440075
	1229
	6575
	1266
	6773
	1266
	6773
	

	2
	441624S050000201
	国际商贸城
	2011440013
	1106
	1659
	2019440075
	1052
	1578
	1079
	1619
	1079
	1619
	

	3
	441624H070100101
	世纪广场
（住宅）
	2011440013
	982
	18025
	2019440075
	943
	17309
	963
	17667
	963
	17667
	

	4
	441624H070100201
	百盛广场
	2011440013
	1108
	5002
	2019440075
	1064
	4803
	1086
	4903
	1086
	4903
	

	5
	441624H070100301
	宝信豪庭
	2011440013
	973
	4836
	2019440075
	903
	4489
	938
	4663
	938
	4663
	

	6
	441624H070100401
	华城花园
	2011440013
	989
	5627
	2019440075
	860
	4893
	925
	5260
	925
	5260
	

	7
	441624H070100501
	东方国际
	2011440013
	892
	3401
	2019440075
	893
	3405
	893
	3403
	893
	3403
	

	8
	441624H070100601
	亿和城市广场
	2011440013
	879
	5829
	2019440075
	864
	5729
	872
	5779
	872
	5779
	

	9
	441624H070100701
	东江雅苑
	2011440013
	878
	4943
	2019440075
	850
	4786
	864
	4865
	864
	4865
	

	10
	441624H070100801
	新城花园
	2011440013
	867
	3103
	2019440075
	875
	3041
	871
	3072
	871
	3072
	

	11
	441624H070100901
	学府花园
	2011440013
	854
	3857
	2019440075
	837
	3781
	846
	3819
	846
	3819
	

	12
	441624H070101001
	兴隆湾花园
	2011440013
	931
	2195
	2019440075
	853
	2011
	892
	2103
	892
	2103
	

	13
	441624H070101101
	万和城
	2011440013
	970
	3934
	2019440075
	870
	3528
	920
	3731
	920
	3731
	

	14
	441624H070101201
	和平华府
	2011440013
	854
	3247
	2019440075
	928
	3529
	891
	3388
	891
	3388
	

	15
	441624H070101301
	和平碧桂园
	2011440013
	982
	2450
	2019440075
	994
	2480
	988
	2465
	988
	2465
	

	16
	441624H070101401
	御龙居
	2011440013
	806
	4154
	2019440075
	821
	4231
	814
	4193
	814
	4193
	

	17
	441624H070101501
	南方家园
	2011440013
	666
	2435
	2019440075
	701
	2563
	684
	2499
	684
	2499
	

	18
	441624H070101601
	翠景湾
	2011440013
	788
	2994
	2019440075
	824
	3131
	806
	3063
	806
	3063
	

	19
	441624H070100101
	润良居
	2011440013
	674
	7388
	2019440075
	644
	7091
	659
	7240
	659
	7240
	

	20
	441624G060100101
	和平县冠华精密模具有限
公司
	2011440013
	——
	172
	2019440075
	——
	171
	——
	172
	——
	172
	

	21
	441624L080500101
	和康医院
	2011440013
	407
	326
	2019440075
	404
	323
	405
	324
	405
	324
	

	填表说明1：此表用于技术承担单位汇总评估师上报的标准宗地价格，提出建议价格；国土资源管理部门确定并填写审定价格。
填表说明2：表中地价单位为元/平方米。



[bookmark: _Toc61275843]附件2标定地价标准区域布设图
[image: C:\Users\ADMINI~1\AppData\Local\Temp\WeChat Files\178d5d5201d491db8755c8e4a94a8ed.jpg]


[bookmark: _Toc61275844]附件3标定地价标准宗地布设图
[image: C:\Users\Administrator\Desktop\和平县标定地价征求意见资料\和平县标定地价征求意见资料\和平县2020年城镇国有建设用地标定地价标准宗地分布图.jpg]








[bookmark: _Toc61275845]附件4和平县2020年城镇国有建设用地标定地价图
[image: C:\Users\ADMINI~1\AppData\Local\Temp\WeChat Files\51a2442ac668b27509effcfa03417b6.jpg]
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