

深圳市地价测算规则（修订征求意见稿）社会公众意见汇总

	序号
	条文
	意见及建议
	反馈单位或个人
	采纳情况
	备注

	1
	附表4 备注2
	建议：产业用地出让时间在2019-10-17后取得的用地，在竣工超面积测算应补缴的地价时，产业用地出让时有适用产业发展导向修正系数的，适用产业发展导向修正系数，变更前后均按照测算时点政策确定适用的建筑类型。
产业用地出让时间在2019-10-17之前取得的用地，在竣工超面积测算应补缴的地价时，或因新增建筑类型需对原土地权出让合同签订补充协议的情形，测算新增建筑类型部分应补缴的地价时，符合深圳市战略性新兴产业、优势传统产业和生产性现代服务业条件的，可适用产业发展导向修正系数。
由产业用地调整为保障性住房等其他用地的，根据2.1条测算变更前后地价时，按原产业用地适用情况确定变更前产业发展导向修正系数适用对象。
	深圳信立泰药业股份有限公司
	解释

	适用产业发展导向修正系数的产业项目用地，在产业类别、产权限制条件、产业项目监管措施等方面均有相应的政策要求。因此，用地出让时项目用地整体未适用产业发展导向修正系数的，竣工超面积测算地价亦不宜适用产业发展导向修正系数。

	2
	附表9备注5
	按照《深圳市地价测算规则》,田心更新单元超容建筑面积地价为深标内建筑面积地价的3~4倍，导致权益(含商业办公、人才房、商品住宅等)建面地均价高达2.8万/m² ,近乎周边更新项目2倍之多，也远高于同地段的评估地价，给项目带来巨大负担。根据世联评估出具的本项目可行性研究报告，超容工具已无法有效解决田心项目回迁量大、经济不可行的问题，导致项目面临无可实施性的困难。
建议将《深圳市地价测算规则(修订征求意见稿)》附表9备注“5.《关于加强城市更新单元规划审批管理工作的通知》(深规土规〔2018〕4号)和《深圳市拆除重建类城市更新单元规划容积率审查规定》(深规划资源〔2019〕1号)中规定按评估地价标准计收地价的建筑面积，按本规则1.7条公式测算地价，项目修正系数为1”补充增加“政府要求增加的建筑面积或因改善经济可行性需要增加的建筑面积按照常规城市更新修正系数”。
	鹏瑞(深圳)城市发展有限公司
	解释
	超容建筑面积是指城市更新项目在市层面城市更新容积率审查技术规则基础上额外增加的建筑面积部分，参照新出让用地方式，按评估地价标准计收地价，以防止市场为追求经济利益而过度要求高容积，保障城市合理承载力，提升城市品质，改善人居环境。
针对社会普遍反映超容项目地价过高等问题，我局已与相关部门及企业代表进行座谈。后续将根据市场实际情况，进一步完善超容项目地价计收标准相关规定。

	3
	附表9备注5
	建议：调整城市更新项目超容地价测算标准，不再区分 超容部分建筑面积，统一适用普通更新项目修正系数，这样做更有利于各区落实市委市政府即将出台的《深圳市推动总部经济高质量发展的实施意见》,有利于在深圳国土空间规划确定的核心城区发 展总部经济，巩固壮大现有总部空间，促进总部经济集聚度，提升总部高端要素集聚能力。
	深圳市京基房地产股份有限公司
	解释
	同上

	4
	办公标定地价标准
	建议罗湖片区办公标定地价参照区域办公房地产实际市场水平 进行较大幅度下调(超过25%以上),一次性调整到位。
据不完全统计，南山、福田、罗湖重点商务片区 2022年办公标定地价水平较2021年的有所下调，其中福田中心区 调整幅度相对最大，调整幅度约-4.9%至1.11%;其次为罗湖湖贝 片区和南山后海片区，分别为-3.61%至-0.02%和-2.25%至-0.22%;罗湖蔡屋围片区下调幅度最小，调整幅度约为-1.82%至-0.31%。
经调整后，2022年深南大道沿线的重点商务片区的办公标定地价 以深南大道中段(福田区域)为最高点，往深南大道西段(南山区域)与深南大道东段(罗湖区域)递减，深南大道西段与深南大道东段物业地价水平基本持平。然而在物业价值和租金等维度方面，近年来入市的商务办公类产品实际租售价格下降幅度呈现罗湖区域>南山区域>福田区域分布趋势。罗湖区域承载与南山区域相近的土地成本，物业价值与投资回报却远远低于福田、南山区域，这将严重打击罗湖中心城区的社会资金投向商办类物业的  信心，从而导致罗湖深南东路总部经济主廊道和红岭金融产业带  定位下的高端产业空间萎缩，严重影响罗湖区域打造“三力三区”目标，与罗湖可持续发展先锋城区的高质量发展目标不符。
目前罗湖片区与福田、南山办公标定地价的比值差异远低于物业价值、收益水平的比值差异，故建议罗湖片区办公标定地价下调幅度加大，一次性调整到位。如果今年调整幅度需超过5%,则按程序报市政府批准。
	深圳市京基房地产股份有限公司
	解释
	[bookmark: _GoBack]办公标定地价已综合考虑各种影响因素并根据市场情况予以更新。
关于标定
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