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连山壮族瑶族自治县 2023 年城镇国有建设用地基准地价 

更新项目成果听证会笔录 

听证事项：连山壮族瑶族自治县 2023 年城镇国有建设用地基准

地价更新项目成果听证会 

时  间：2024 年 9 月 23 日（星期一）下午 15:00 

地  点：连山壮族瑶族自治县自然资源局六楼会议室 

听证主持人：连山壮族瑶族自治县自然资源局土地开发储备中心

主任覃隆赞 

听证员：连山壮族瑶族自治县自然资源局自然资源开发利用股韦

统枝 

记录员：广东中地土地房地产评估与规划设计有限公司陈楚欣 

广东中地土地房地产评估与规划设计有限公司卢俊城 

技术承担单位（陈述人）：广东中地土地房地产评估与规划设计

有限公司黄丽芬、陈霞 

听证代表：参加听证会的代表共 22 位，分别来自于：县财政局、

县税务局、县发展改革工信和科技商务局、县住房和城乡建设管理局、

县市场监督管理局、县水利局、县教育局、县交通局、县农业农村局、

清远市生态环境局连山分局、县卫生健康局、县文化广电旅游体育局、

县供电局、县公共资产管理中心、吉田镇人民政府、永和镇人民政府、

福堂镇人民政府、小三江镇人民政府、禾洞镇人民政府、上帅镇人民

政府、太保镇人民政府、清远市公信房地产土地价格评估有限公司。 
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会议内容： 

主持人（覃隆赞）：听证会开始，请记录员做好记录。 

各位听证代表，大家下午好！ 

我是连山壮族瑶族自治县自然资源局土地开发储备中心主任覃

隆赞，今天的听证会议由我来主持。首先要感谢大家能在百忙之中抽

空参加此次听证会。接下来，我宣布：“《连山壮族瑶族自治县2023

年城镇国有建设用地基准地价更新项目》成果听证会现在开始。 

根据《自然资源部办公厅关于做好2022年度自然资源评价评估工

作的通知》（自然资办发〔2022〕13号）及《广东省自然资源厅转发

自然资源部办公厅关于做好2022年度自然资源评价评估有关工作的

通知》（粤自然资利用〔2022〕1274号）的要求，我局组织开展连山

壮族瑶族自治县2023年城镇国有建设用地基准地价更新项目工作。经

过前期资料收集、外业调查、内业处理等工作后，形成初步成果。该

成果经我局充分讨论，并征询了各方意见，在经过多次修改完善后，

形成了本次听证成果。 

根据《自然资源听证规定》第十二条的相关规定，今天我局就连

山壮族瑶族自治县 2023 年城镇国有建设用地基准地价更新项目成果

举行听证会。2024 年 8月 23 日，我局按照《自然资源听证规定》第

十三条的规定，在我局网站上向社会公告了听证会的有关事项。根据

收到的听证申请情况，我局确定了本次听证会的听证代表。 

本次听证会听证员由我局自然资源开发利用股韦统枝担任。 

陈述人由技术承担单位广东中地土地房地产评估与规划设计有

限公司陈霞、黄丽芬担任。 

记录员由广东中地土地房地产评估与规划设计有限公司陈楚欣、

卢俊城担任。 

今天到会的听证代表有 22 名，包括来自各镇的 7 名代表、政府

职能部门的 14 名代表、估价机构的 1名企业代表。 
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本次听证会接受社会公众旁听。希望全体听证代表能从实际出发，

充分运用自己的专业知识、工作经验，畅所欲言，各抒己见，对本次

连山壮族瑶族自治县 2023 年城镇国有建设用地基准地价更新项目的

可行性、合理性以及具体内容发表意见和建议。 

为保证听证会能够顺利进行，保持会场秩序，请各位听证代表和

旁听人员遵守以下会场纪律和注意事项： 

一、会场内禁止吸烟，请把手机关闭或设置为无声或震动模式，

不要大声喧哗和随意走动。 

二、听证代表按照主持人的指定逐个发言，未经主持人允许不得

发言。 

三、为方便记录员记录，请听证代表在正式发言之前，先作自我

介绍姓名、单位等基本情况，发言请简明扼要，主要阐述自己的观点

和理由。 

四、由于听证代表较多，为保证每位代表发言机会均等，请各位

代表发言时间控制在 2 分钟以内，如有未发表完的意见，可待其他代

表发言结束后再作补充或者会后以书面或口头形式提出。 

五、旁听和其他人员不得发言，如有意见可以书面形式向我局提

出。 

六、本次听证会不对外录音、录像和摄影，听证会资料会后须交

回组织方。 

听证会按以下程序进行：首先由技术承担单位介绍工作依据、过

程及成果；然后由各界代表发言，技术承担单位给予答复；最后主持

人总结陈述，结束会议。 

下面请陈述人向各位代表汇报连山壮族瑶族自治县 2023 年城镇

国有建设用地基准地价更新项目成果。 

陈述人（黄丽芬）： 

各位领导，上午好！ 
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下面由我代表项目组对连山壮族瑶族自治县 2023 年城镇国有建

设用地基准地价更新项目的成果进行汇报。 

本次汇报的内容主要有 4 部分：1、项目概述；2、工作情况；3、

地价成果；4、地价分析。 

第一部分 项目概况 

一、项目背景 

基准地价作为连山壮族瑶族自治县地价管理的重要基础，对县内

土地出让提供了重要的保证和参考依据。连山壮族瑶族自治县现行的

基准地价估价期日为 2017 年 6 月 30 日，实施至今已有 7 年。随着近

几年国家土地政策的重大调整及连山壮族瑶族自治县房地产市场的

变化，现行基准地价已不能适应新形势的要求，需及时进行调整和更

新。 

根据国家和省的有关规定，政府应定期公布基准地价并适时进行

基准地价更新工作。近年，广东省自然资源厅已加大对基准地价定期

更新工作的监督检查力度，根据《广东省自然资源厅转发自然资源部

办公厅关于做好 2022 年度自然资源评价评估有关工作的通知》（粤自

然资利用〔2022〕1274 号）要求，基准地价成果公示后，应结合市

场变化情况，每 2-3 年更新一次，基准地价更新成为自然资源管理的

一项常态化工作。 

二、基准地价的定义与作用 

（一）基准地价的定义 

基准地价是在土地利用总体规划确定的城镇可建设用地范围内，

对平均开发利用条件下，不同级别或不同均质地域的国有建设用地，

按照商服、住宅、工业等用途分别评估，并由政府确定的，某一估价

期日法定最高使用年期土地权利的区域平均价格。 

（二）基准地价的作用 

1、为政府确定土地出让底价、原划拨用地协议出让补缴出让金、

三旧改造办理协议出让补缴出让金等提供参考依据； 
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2、基准地价可以作为政府地价管理及宏观调控的一个工具，政

府可依照基准地价制定相应的地价管理措施，引导城市发展方向，调

控房地产市场健康发展； 

3、充分发挥政府地价的控制和导向作用，合理引导投资方向和

土地利用方式，更好地落实经济发展战略，推动城镇化和工业化的发

展； 

4、基准地价的确立有利于完善经济税收体系，为政府征收土地

所涉及的税费提供依据。 

三、评估范围和评估对象 

本轮连山壮族瑶族自治县 2023 年城镇国有建设用地基准地价更

新的评估范围为连山壮族瑶族自治县行政辖区范围，具体包括：吉田

镇、太保镇、禾洞镇、永和镇、福堂镇、小三江镇、上帅镇等 7 个镇，

总面积 1218.84 平方公里。 

评估对象为评估范围内包括商服用地、住宅用地、工业用地、公

共管理与公共服务用地、公用设施用地五种用地类型的国有建设用地。 

评估底图采用 2000 国家大地坐标系。 

四、工作依据： 

基准地价的工作依据有政策、法律法规依据、技术依据，其他依

据等。其中技术依据主要是《城镇土地分等定级规程》（GB/T 

18507-2014）和《城镇土地估价规程》（GB/T 18508-2014）。 

五、总体技术思路： 

采集和整理资料→土地分类定级→划分商服、住宅、工业、公共

管理与公共服务、公用设施用地五种评估用地类型土地级别→筛选地

价样点→测算样点价格→测算级别基准地价和商服路线价→编制地

价修正体系→编制成果→成果意见征询→成果听证→成果评审验收

→政府审批→公布实施、备案。 

第二部分 项目概况 

一、工作进度安排 
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项目从 2023 年 7 月初启动，经过前期准备、资料收集及外业调

查、内业处理后，形成初步成果并征询局内外各单位意见，目前处于

听证及修改完善阶段，下一阶段预计 10月中旬完成评审验收工作。 

二、资料收集 

本轮基准地价项目收集的资料包括县自然资源局、住房和城乡建

设局、统计局等多个部门，共涉及 13个单位，主要用于定级、估价、

地价分析等用途。 

三、外业调查 

本次外业调查采用抽样调查方式进行，外调数据由往年定期收集

的土地交易样点、各类房屋出租、出售情况数据和外调核查数据组成，

实际调查 25条路段商铺样点以及各镇中心区域、商业主要分布区域。 

根据外业调查结果，鹿鸣中路、商贸街及市场街商圈商业氛围稳

定，人流量集中，商圈整体空置率低，出租率维持为 90%~95%之间，

区域商铺租金水平在 30~80 元/平方米·月之间；鹿华街商业氛围较

为稳定，人流量较集中，商铺出租率维持为 85%~90%之间，区域商品

租金水平在 50~65 元/平方米·月之间；沿江中路、滨江中路沿路商

铺租金水平在 30~60 元/平方米·月之间，出租率在 70~85%之间。 

住宅的一手楼盘销售均价在 3700~5900 元/平方米之间，集中分

布在吉田镇。在售二手中楼盘均价在 2300~4000 元/平方米之间。 

各乡镇商业仍集中在区域主干道分布，内街存在零散商铺，未形

成明显商业氛围。主干道作为各乡镇主要商业活动场所，受外部因素

影响较小，由于大多为居民自用商铺或以熟人租赁为主，区域商业租

金整体较低，在 15~20 元/平方米·月之间。 

四、土地定级 

土地定级包括土地质量评价因素体系确定、因素因子权重确定、

因子量化评价、土地定级单元划分、单元作用分值计算、确定单元总

分值频率直方图、土地级别划分、验证及调整等七个方面。 

五、基准地价评估 

完成土地定级工作后，进行基准地价评估工作，土地评估包括确
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定地价内涵，采集地价样点，测算相关参数，评估样点地价，地价修

正和标准化，样点检验剔除，确定级别基准地价及编制修正体系几个

方面。 

六、成果意见征询 

2024 年 8 月中旬，连山壮族瑶族自治县自然资源局将项目成果

征询了各镇人民政府、住建、司法等共 22个单位意见，截至 2024 年

8月 27 日，已收到 22 个单位部门的意见。其中发展改革工信和科技

商务局、司法局有意见或建议，其余 20个单位均无意见。 

第三部分 地价成果 

一、地价内涵 

本次基准地价内涵为土地在估价期日 2023 年 9 月 1 日平稳正常

情况、公开竞争市场条件下，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），设定容积率和土地为对应用途法定最高使用年期条件下的出让

土地使用权平均价格。其中： 

1.商服用地：设定容积率为 1.0，代表国有商服用地各级别在土

地使用年期为 40 年条件下的出让土地使用权平均价格。地价表现形

式为级别基准地价，地价表达形式为平均楼面地价，价格单位为元/

平方米，币种为人民币。 

商服路线价：设定容积率为 1.0，标准宽度为 5米，标准深度为

12 米的标准铺面，代表国有商服用地各路线段在土地使用年期为 40

年条件下的出让土地使用权平均价格。地价表现形式为商服路线价，

地价表达形式为平均楼面地价，价格单位为元/平方米，币种为人民

币。 

2.住宅用地：设定容积率为 2.0，代表国有城镇住宅用地各级别

在土地使用年期为 70 年条件下的出让土地使用权平均价格。地价表

现形式为级别基准地价，地价表达形式为平均楼面地价，价格单位为

元/平方米，币种为人民币。 

3.工业用地：设定容积率为 1.0，代表工业用地各级别在土地使
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用年期为 50 年条件下的出让土地使用权平均价格。地价表现形式为

级别基准地价，地价表达形式为地面地价，价格单位为元/平方米，

币种为人民币。 

4.公共管理与公共服务用地：设定容积率为 2.0，代表国有公共

管理与公共服务用地中的机关团体、新闻出版、科教文卫体用地各级

别在土地使用年期为 50 年条件下的出让土地使用权平均价格。地价

表现形式为级别基准地价，地价表达形式为平均楼面地价，价格单位

为元/平方米，币种为人民币。 

5.公用设施用地：设定容积率为 1.0，代表国有公用设施用地各

级别在土地使用年期为 50 年条件下的出让土地使用权平均价格。地

价表现形式为级别基准地价，地价表达形式为地面地价，价格单位为

元/平方米，币种为人民币。 

二、成果体系 

包括级别基准地价和商服路线价，最终应用是级别基准地价和商

服路线价。 

1.级别基准地价方面：商服用地划分 4 个级别，价格范围在

480~1428 元/平方米；住宅用地划分 4 个级别，价格范围在 220~683

元/平方米；工业用地划分 4 个级别，价格范围在 164~353 元/平方米；

公共管理与公共服务用地划分为 4 个级别，价格范围在 112~300 元/

平方米；公用设施用地划分 4 个级别，价格范围在 132~312 元/平方

米。 

2.商服路线价 

2023 年商服路线价区段数量为 25 条，与 2017 年路线价区段划

分一致。本轮更新各商服路线价区段地价整体上升，变化幅度在

1.24%~49.50%之间。主要原因是自 2017 年以来，连山壮族瑶族自治

县中心区域不同路线不同街道的商业氛围呈现不同的变化趋势。 

第四部分 地价分析 

一、级别价格变化情况 
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通过分析各用途各级别的变化水平可以看到，商服和住宅用地各

级别地价水平均呈现上升趋势。对比 2017 年，在商业氛围更成熟、

消费力上升、土地出让价上涨的情况下，通过协调周边城市地价水平，

更新调整商服、住宅级别地价。其中，商服用地各级别地价的上涨幅

度在 34.10%~55.22%之间，变化值在 130~508 元/平方米之间；住宅

用地各级别地价的上涨幅度在 37.50%~66.59%之间，变化值在 60~273

元/平方米之间。 

工业用地：工业用地各级别地价水平均呈现上升趋势。对比 2017

年，在区域建设、产业需求、土地出让价上涨的情况下，各级别基准

地价都有不同程度的上升。工业用地各级别地价变化率在

18.46%~35.67%之间，变化值在 34~56 元/平方米之间。 

公共管理与公共服务用地和公用设施用地各级别地价水平均呈

现上升趋势。受土地收储成本、人工成本、建材价格以及政策的影响，

通过对比周边城市地价水平，逐步更新调整公共管理与公共服务用地

和公用设施用地地价水平。其中，公共管理与公共服务用地各级别基

准地价变化幅度在 1.82%~8.70%之间，变化值在 2~20元/平方米之间；

公用设施用地各级别基准地价变化幅度在 1.54%~8.28%之间，变化值

在 2~14 元/平方米之间。 

二、与已供应宗地价格水平对比 

通过简单对比近几年出让地和本轮基准地价作，可以看到级别基

准地价总体上比出让成交价低，其中，住宅用地修正后区片基准地价

占出让成交价的 71%~115%左右；工业用地修正后级别基准地价占出

让成交价的 81%~98%左右,公共管理与公共服务用地修正后级别基准

地价占出让成交价的 87%。由于基准地价是一定区域范围的平均地价，

以考虑宏观区域因素为主；而土地使用权出让价则是具体到宗地或地

块的地价，考虑地价的微观区位因素，为市场交易地价，两者之间从

制订依据到实际应用都存在一定差异。政府可依照基准地价制定相应
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的地价管理措施，引导城市发展方向，调控房地产市场健康发展，基

准地价根据市场情况有所调整的基础上保持比出让价低的水平是较

为合理的。 

三、与周边城市基准地价对比 

通过简单对比，连山壮族瑶族自治县除工业用地级别地价水平高

于连南瑶族自治县外，其余用地级别地价水平基本低于连南瑶族自治

县；除商业用地级别地价水平低于阳山县外，其余用地级别地价水平

基本高于阳山县；各类用地级别地价水平低于连州市。 

以上就是本次听证汇报的主要内容，欢迎各位代表提出宝贵意见，

谢谢！ 

主持人（覃隆赞）：刚才，陈述人就制订连山壮族瑶族自治县 2023

年城镇国有建设用地基准地价更新项目成果的项目概述、工作情况、

地价成果、地价分析等情况进行了介绍。下面，请各位代表就成果发

表意见。发言之前，请先自我简单介绍姓名、单位等基本情况。 

下面由各位代表发表意见，听证代表来自政府有关部门和土地房

地产评估机构，今天大家权利义务一样，发言顺序不代表任何特殊权

利。先由政府部门，接下来是评估公司。发言内容与先前代表发言重

复的，可用“我的意见与某某代表相同”进行省略。 

下面请各位代表发言和提问，技术承担单位请认真听取并解答。 

1、县财政局代表：无意见。 

2、县税务局代表： 

意见：后期应用上，一二三四级图片不够清晰，不是很明确看得

出来各级范围，请问一下，有没有更大一点的图片？ 

回答：有的，成果图册不仅有全县的成果图，也有按照各镇行政

区划范围出的级别基准地价成果图，能看得清楚级别范围。 

3、县发展改革工信和科技商务局代表：无意见。 

4、县住房和城乡建设管理局代表：无意见。 
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5、县市场监督管理局代表：无意见。 

6、县水利局代表：无意见。 

7、县教育局代表：无意见。 

8、县交通局代表：无意见。 

9、县农业农村局代表：无意见。 

10、清远市生态环境局连山分局代表：无意见。 

11、县卫生健康局代表：无意见。 

12、县文化广电旅游体育局代表：无意见。 

13、县供电局代表：无意见。 

14、县公共资产管理中心代表：无意见。 

15、吉田镇人民政府代表：无意见。 

16、永和镇人民政府代表： 

意见：连山住宅一级地价为 683 元/平方米，连南 2020 年住宅一

级地价为 820 元/平方米，连山的住宅地价比连南的低，但是目前连

山的房价比连南的高，是不是代表连山的房地产市场价格偏高？是否

可以理解为，连山的房地产利润比较高？ 

回答：首先，连山本轮基准地价和连南 2020 年的基准地价基准

日差异有 3 年，直接对比两者价格高低意义不大；基准地价是政府指

导价，其评估除了考虑与上一轮基准地价衔接外，还受政府宏观调控

影响。 

其次，房地产价格是市场行为，市场有成交，说明购房者对房地

产价格是认可的，单从房价水平对比来看，连山的房地产价格水平是

比较高，但是造成房价水平高的原因是复杂多样的，可能是利润高，

也可能其他原因，需要具体分析。 

17、福堂镇人民政府代表： 

意见 1：征地的时候，是否需要按照基准地价？ 

回答：征地的时候，参考的标准是征收农用地区片综合地价，现
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行征收农用地区片综合地价已于 2024 年 2 月由清远市人民政府统一

公布实施。 

意见 2：基准地价主要应用于什么方面？ 

回答：主要为政府确定土地出让底价、原划拨用地协议出让补缴

出让金、三旧改造办理协议出让补缴出让金、为政府征收土地所涉及

的税费等提供参考依据，地价评估时，有一种评估方法为基准地价系

数修正法。 

18、小三江镇人民政府代表：无意见。 

19、禾洞镇人民政府代表：无意见。 

20、上帅镇人民政府代表：无意见。 

21、太保镇人民政府代表：无意见。 

22、清远市公信房地产土地价格评估有限公司代表： 

意见：商服路线价部分，鹿鸣中路与市场路相差较大，市场路的

人流、商业繁华程度都比较好，建议核实一下。 

回答：本轮基准地价的估价期日为 2023 年 9 月 1 日，与现在的

市场情况可能会有一定的差异，根据我们当时的外业调查情况，确实

是鹿鸣中路的租金要高，且鹿鸣中路的商铺，主要是相对高档的商铺，

市场路主要是相对低端的临街商铺。 

主持人（覃隆赞）：在本次听证会上，各位代表听取了项目技术

承担单位对《连山壮族瑶族自治县 2023 年城镇国有建设用地基准地

价更新项目》的介绍和有关情况的说明，各位代表在对本次成果的合

理性、可行性进行分析后，各抒己见，充分表达了自己的意见和观点。

同时，还提出了一些富有建设性的意见。我认为，本次听证会取得了

预期的效果。 

感谢今天在座的各位听证代表！本次听证会结束后，我们将认真

研究代表们提出的意见，对工作成果做进一步的修改和完善，并将成

果逐级上报审批。 
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《连山壮族瑶族自治县 2023 年城镇国有建设用地基准地价更新

项目》成果听证会到此结束，谢谢大家！请听证代表在原座位稍候，

审阅完工作人员送上的会议笔录并签名后方可离开。 

请听证会代表在会后将会议材料留在座位上，工作人员将统一收

回。谢谢！ 

听证会到此结束。 

 

 

附件：签名表 
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