《关于公布〈温州市区2025年城镇基准地价更新评估成果〉的通告》（征求意见稿）起草情况的说明
为加强政府公示地价管理，进一步规范城镇土地市场，推进土地要素市场化配置，促进经济社会可持续发展，根据《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》、《关于进一步规范浙江省基准地价更新管理的实施意见》（浙土资办〔2014〕107号）等有关法律法规、标准规程规定，温州市自然资源和规划局开展了新一轮温州市区城镇基准地价更新工作，形成了《温州市区城镇基准地价更新成果（征求意见稿）》，成果通过验收后由市自然资源主管部门报同级人民政府批并向社会公布。现将起草情况说明如下：
一、起草背景

城镇基准地价是政府法定公示价格和土地市场的指导性价格，是政府管理和调控土地市场、显化土地资产价值、核算土地资产收益的基本依据，是促进节约集约用地的重要杠杆，是土地政策参与宏观调控的重要经济手段。

根据地价管理相关规定，基准地价原则上每3年更新一次，满5年未更新的，在土地估价报告中不得使用基准地价系数修正法。温州市区现行城镇基准地价更新期日为2021年1月1日，距今已将近5年时间。自现行城镇基准地价更新实施以来，土地市场发展的动态和土地管理政策的要求等情况均发生较大的变化；尤其是随着房地产市场运行趋势的变化，现行的基准地价已经无法适应当前土地出让工作的需要。根据市政府相关工作部署和要求，温州市自然资源和规划局启动了本次城镇基准地价更新工作。

二、起草过程

2024年12月：通过邀请招标确定技术承担单位，制定工作方案、落实项目组成员及培训分配工作任务等准备工作。之后项目组进行资料收集和实地调查工作，一方面去相关部门收集工作底图、定级因素资料及样本交易资料等，另一方面与街道乡镇、开发区等交流现行城镇基准地价实施情况及对更新的初步设想，同时去各街道乡镇实地沿街调查商铺交易、商品房交易情况。

2024年12月-2025年1月：项目组对收集的资料进行汇总、整理，按照区域、用途分类汇总，并完成样本地价测算及标准化、土地级别划分、基准地价确定、成果图件的绘制、调查数据及成果数据库的初步建立等工作，形成基准地价初步成果。

2025年1月中旬：项目组向温州市自然资源和规划局提交初步成果后，1月15日市局召集内部各科室及各分局工作人员集中进行了审核讨论，会上建议各科室及各分局再仔细研究初步成果后提出相关意见和建议。

2025年1月-2月：项目组对初步成果进行了修改，2月10日，市局再次召集各分局相关人员对修改后的基准地价成果进行审议，并提出了修改意见。

2025年2月-3月：项目组对初步成果再次进行了修改完善，然后市局发函向市政府相关部门、各区政府征求意见，并适时发布听证公告，组织召开听证会。
2025年4月8日，根据《自然资源听证规定》组织召开由鹿城区、瓯海区、龙湾区，市发改、财政、经信、住建、税务等政府职能部门代表、人大、政协、企业、居民代表等社会各界参与的听证会，并根据意见对方案进行完善，下一步将向浙江省自然资源厅申请验收，最后经市政府批准及公布后，向上级部门备案。

三、基准地价更新范围
本次温州市区城镇基准地价更新范围为温州市鹿城区、瓯海区、龙湾区以及温州海洋经济发展示范区行政区范围内的全部适宜建设的土地。

四、主要内容及成果应用
主要包括商服用地、居住用地、工矿用地、仓储用地、公共管理与公共服务用地、公用设施用地等类型的基准地价成果体系。

（一）基准地价内涵

1.估价期日：2025年1月1日；

2.土地开发程度：按熟地界定，即按外围五通（宗地红线外通上水、通下水、通路、通电、通通讯）配套，场地内部平整待开发的状态设定，其中各区域外围五通的具体市政配套程度和档次可按各区域实际平均达到的市政配套要求设定；

3.土地权利类型及地价内涵构成：出让土地使用权；包括土地所有权收益价值、土地取得及开发带来的价值，其中开发价值指外围基础设施配套贡献的分摊价值和场地内部平整开发贡献的价值，但不包括市政部门规定交纳的基础设施配套费和地上附着物价值；

4.土地使用年期：按国家规定的最高出让年限设定，即：商服用地40年、居住用地70年、工矿用地、仓储用地50年；公共管理与公共服务用地、公用设施用地50年；

5.基准容积率：商服用地为2.5；居住用地为2.5；工矿用地及仓储用地为2.0；公共管理与公共服务用地为1.5。

（二）基准地价标准

通过级别价表达。主要应用于地价空间显示、落实市区统一地价政策、地价评估和管理实践的各个方面。



