《关于公布新密市城镇土地级别与基准地价的通知》的起草说明

一、制订依据
1.《河南省自然资源厅办公室关于开展城镇土地级别与基准地价更新调整工作的通知》（豫自然资办函〔2023〕10 号）
2.《城镇土地分等定级规程》(GB/T 18507-2014)；

3.《城镇土地估价规程》(GB/T 18508-2014)；

4.《自然资源分等定级通则》( TD/T 1060-2021 )；

5.《自然资源价格评估通则》( TD/T 1061-2021 )；

6.《土地利用现状分类》（国标GB/T 21010-2017）；

7.《城市用地分类与规划建设用地标准》(GB50137-2011);

8.《国土空间调查、规划、用途管制用地用海分类指南(试行)》（2020年11月）；

9.《河南省城镇土地级别与基准地价更新调整技术方案》。
二、制订过程
本次基准地价调整本着与我市目前发展阶段相适应，与国土空间规划相协调，以招商引资需求、产业发展政策为着重点。参考周边县市地价变动趋势，综合考虑我市产业布局状况、城市发展方向和未来1-3年预计供地情况，同时兼顾与农村集体建设用地基准地价相协调的情况下，对城镇各用地分类基准地价和土地级别进行更新调整。2023年4月完成了技术单位招标工作，向各单位征集资料、外业样点调查、内业数据处理等工作，完成初步更新成果，经广范征求意见和建议，更新成果已通过市局组织省级专家预检和验收，2023年9月7日，组织城镇土地级别与基准地价更新调整成果听证会。目前，更新成果依据专家意见修改完善到位。
意见协调处理

通过征求各方面意见建议，收到相关修改意见1条，未采纳。
四、主要内容

在本轮更新调整工作中，对各类用途土地级别的范围稍作调整、级别做以增加调整，城区和先进制造业开发区（简称开发区）地价之间缩小差距基本持平，以满足用地需求。因社保费的调整（由原来的乡镇5808元/亩、城区的9680元/亩，调整为全市62620元/亩），本次工业用地、公共管理与公共服务用地、交通运输用地、特殊用地末级地地价比上一轮略有增长。

（一）城区和开发区更新调整情况
1、商服用地

调整思路是积极引导，重点以服务产业用地和实体经济发展为导向，按产业类型进行用途细分。较上轮基准地价本轮商服用地城区平均下调10.20%；先进制造业开发区（以下简称开发区）平均下调32.17%，增加三、四级两个级别。上轮基准地价商服用地仅有大类用途基准地价，本轮商服用地基准地价更新，着重考虑了业态差异，将大类用途细化至4个类别，不同产业不同折扣，以保障我市重点产业的落地。
2、住宅用地

按照部“稳地价、稳房价、稳预期”的调控目标，本轮住宅用地基准地价的调整以“稳”为主。较上轮基准地价本轮住宅用地城区平均下调6.10%；开发区下调29.94%，增加三、四级两个级别。城区和开发区地价基本达到持平。
3、工业（采矿）用地

较上轮基准地价本轮工矿用地城区平均涨幅13.26%；开发区平均涨幅59.03%，增加三级。

4、仓储用地 

本轮更新基准地价单列仓储用地（上轮工矿仓储归为一类），参照本轮工矿用地基准地价修正系数1.35，开发区新增三级。
5、公共管理与公共服务用地

   较上轮基准地价本轮公共管理与公共服务用地城区平均涨幅1.28%；先开发区平均下调4.33%，增加三级。

6、公用设施用地 

本轮更新基准地价单列公用设施用地（上轮与公共管理与公共服务归为一类），参照本轮公共管理与公共服务用地基准地价修正系数0.85，开发区新增三级。
7、交通运输用地

较上轮基准地价本轮交通运输用地城区平均下调3.82%；先开发区平均下调24.24%，增加三级别。

8、特殊用地

特殊用地，日常供地数量较少，较上轮基准地价本轮特殊用地城区平均涨幅30.70%；先开发区平均涨幅25.94%，增加三级别。

（二）乡镇更新调整情况

因受新密城区和郑州市对乡镇地价的影响，米村镇、牛店镇、来集镇、白寨镇四个镇的地价整体较高，以刘寨镇、大隗镇、超化镇、平陌镇为中心为轴线，向北地价略高，向南地价略低，考虑到伏羲山风景区管理委员会的基础设施水平、区位状况等因素，地价水平为乡镇中最低。本轮乡镇基准地价调整除了商服一级有小幅度下调以外，商服二级和其他用途均有不同程度的上调。

五、文件有效期

截至下一轮城镇土地级别与基准地价调整成果公布。
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