附件

听  证  结  果
我局于2025年4月11日（星期五）上午9:30在中山市资源局326会议室举行了中山市2025年国有建设用地基准地价更新项目成果听证会。参会人员包括人大代表、政协委员、机关单位、房地产协会、城市更新协会、企业及个人代表，共计19名听证代表参加本次听证会。

听证代表就各自关心的方面充分发表了意见和建议，听证会主要意见及采纳情况如下表所示：
听证意见采纳/回应情况表
	序号
	意见/建议
	采纳/回应情况
	意见回应

	1
	最新国土空间规划已实施，在基准地价内涵表述中，建议修改“土地利用总体规划”的表述。
	采纳
	原基准地价内涵为《城镇土地估价规程》中的表述，将按建议完善相关表述。

	2
	商服路线价是如何选择路段？如何理解和应用商服路线价？
	已回应
	①本次商服路线价是根据收集到的租金租赁数据和外业调查实际情况，选取商业氛围较好路段的商铺租金样点，进行测算并确定商服路线价（首层楼面地价）。②商服路线价是设定宽5米、深10米的临街商业的首层楼面地价，其价格水平充分考虑了地地理位置、交通条件、商业氛围、人流量等因素，是对商服用地级别价和区片价的一个补充。③在实际应用中，对于有商服路线价的路段，临街深度小于或等于10米的商服用地时，应采用路线价进行评估，充分体现其用地价值；临街深度大于10米的部分，应采用所在区域的区片价进行评估。

	3
	建议斟酌地价修正体系中的影响因素、权重比例的合理性。如：对于工业用地，产业聚集效益、城镇规划等因素比较关键，考虑现有权重是否合理；商服用地交通条件及客流人口密度、住宅基本设施配套等因素权重较上轮下降，是否合理。
	已核实
	本次地价影响因素权重的确定是严格按照规程要求，运用特尔菲法，邀请了15位熟悉中山市当地情况的行业专家，对影响土地定级的因素因子权重进行两轮打分得到的平均值。

	4
	建议商服用地、工业用地基准地价增加项目带动效应因素的修正。
	已核实
	①本次基准地价影响因素因子是根据相关规范、规程，在备选因子中选取确定的，现行规范、规程暂无关于项目带动的因素因子。②对于具有带动效应的项目，可在具体土地供应时，结合相关地价政策予以综合考虑。

	5
	区片划分是已经考虑了区域因素的差异而进行划分的，以区片价进行修正时，再进行区域因素修正是否多余了。
	已回应
	同一区片内的具体宗地区域因素条件仍存在一定差异，故需开展区域因素修正。在实际应用修正时，需对估价对象的实际区域因素与区片所代表各因素平均优劣程度的差异性进行分析判断，进而对区域因素进行修正。

	6
	地下空间修正系数的依据文件《中山市地下空间开发利用管理办法》已过期，停车库的评估方法在实际中没有可操作性，如何解决？
	已回应
	对文件过期事宜，我局将尽快协调开展相关文件的研究，停车库的具体评估根据我局于2021年已出台的《关于地下停车位（库）评估相关事宜的通知》执行。

	7
	商服路线价中，逢源商业街A段、B段路线价不合理，孙文西路路线价偏高。
	采纳
	已核实路段租金样点情况，并进行重新测算和修正。

	8
	商服、住宅用地缺少区域因素修正说明表；住宅日照、采光、通风等表述，不属于住宅用地的个别因素。
	采纳
	已对应修改。

	9
	近年来国内经济市场不稳定，对产业发展有负面的影响，是否应考虑工业用地价格降低。
	已回应
	①从近三年珠三角地市工业用地一级市场看，东莞、顺德、江门价格均上涨且高于基准地价。②与周边城市工业基准地价对比，珠海、东莞、江门则平稳增长，我市本轮工业用地基准地价保持不变，处于较低水平。③我市工业用地收地成本较大，若基准地价过低，将影响政府财政收入。因此本轮工业用地基准地价处于合理水平。

	10
	目前住宅房地产市场下行，住宅基准地价反而上涨，是否合理？
	已回应
	①本次住宅用地基准地价低于同级别一级土地市场住宅用地成交价。②在住宅基准地价确定过程中，主要采用剩余法进行评估，各项成本参数大幅下降，对基准地价评估有较大影响。③在周城市对比中，中山住宅价格处于较低水平。因此本次住宅基准地价处于合理水平。

	11
	工业用地修正系数中，工业集聚效益修正标准应该怎么确定？
	已回应
	在实际评估中，可调查评估对象周边的情况，进行比较判定其产业聚集情况。

	12
	土地年期修正系数对年限短的土地价格有较大影响，是否合理。
	已回应
	年期修正是根据土地剩余年限，按照规程中的公式进行计算确定的，符合相关要求。


本次听证会主题明确，经办机构对中山市2025年国有建设用地基准地价更新项目成果及技术过程作了详细的说明。听证代表具有广泛性和代表性，发言踊跃，就听证事项的必要性、可行性、合法性和具体内容发表了意见，并提出了一定的建议。听证会达到预期目的。经办机构以及技术服务单位当场对听证代表提出的意见作出了合理的答复。针对意见分歧，充分考虑听证代表提出的意见和建议，对中山市2025年国有建设用地基准地价更新项目成果再作调整、完善，未尽事宜再作细化。

二Ｏ二五年四月十五日
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