《珠海市国有建设用地标定地价公示项目(2022年)》听证纪要
珠海市自然资源局根据《自然资源听证规定》的规定，于2022年10月31日下午14时30分至16时在珠海市自然资源局1号楼一楼会议室公开举行《珠海市国有建设用地标定地价公示项目(2022年)》听证会。在听证会上，陈述人就《珠海市国有建设用地标定地价公示项目(2022年)》初步成果的项目概况、总体技术路线、地价内涵、更新维护情况、标定地价初步成果等有关内容进行了详细说明，与会代表就该项目的可行性、合理性以及对各方的利益的影响充分发表了意见。会议取得了预期效果。听证纪要如下：
一、听证基本情况

听证项目：《珠海市国有建设用地标定地价公示项目(2022年)》
听证时间：2022年10月31日下午14：30
听证地点：珠海市自然资源局1号楼一楼会议室
听证机构：珠海市自然资源局
主 持 人：珠海市自然资源局 吴婧

听 证 员：珠海市自然资源局 廖敏超
听 证 员：珠海市自然资源局 陈智宾
记 录 员：珠海市自然资源局 李水平
陈 述 人：珠海市自然资源局 拜洁
广东思远土地房地产评估咨询有限公司 王泽
广东思远土地房地产评估咨询有限公司 林颖欣

听证代表：（应到21人，请假3人，实到18人，其中单位代表16人，个人代表2人），分别是：珠海市人大代表：许晓；珠海市政协委员：郑伟强；珠海市斗门区人民政府：赖彦君；珠海市高新区管委会：杨兴明；珠海市发展和改革局：邱远生；珠海市住房和城乡建设局：林泓铠；珠海市评估协会：车永文；珠海九洲建设投资控股有限公司：杨小娇；珠海保利达房地产开发有限公司：郑嫣怡；珠海正方房地产开发有限公司：黎石林；正兴隆房地产（珠海）有限公司：刘晖；珠海华欣房产开发有限公司：谢思艺；广东鑫光土地房地产与资产评估咨询有限公司：蔡旭；广东仁合土地房地产与资产评估有限公司：陈晔；广东卓越土地房地产评估咨询有限公司珠海分公司：俸巧玉；广东公评房地产与土地估价有限公司：杨运超；市民代表：阳金波、李佩琪。

二、听证事项说明

陈述人就《珠海市国有建设用地标定地价公示项目（2022年）》初步成果的项目概况、总体技术路线、地价内涵、更新维护情况、标定地价初步成果等有关内容进行了详细说明。
汇报内容主要分为以下五个部分:分别是项目概况、总体技术路线、地价内涵、更新维护情况以及标定地价初步成果。
第一部分 项目概况

（一）标定地价的定义与应用

1.标定地价的定义

标定地价是政府为管理需要确定的，标准宗地在现状开发利用、正常市场条件下，法定最高使用年期或政策规定年期下，某一估价期日的土地权利价格。（释义来自《标定地价规程》（TD/T 1052-2017））。
2.标定地价的应用
标定地价作为政府公示地价之一，各地正探索标定地价的应用方向，目前标定地价明确的应用方向是作为公示地价系数修正法之一。
（1）作为公示地价系数修正法的比准价格

公示地价系数修正法包括基准地价系数修正法和标定地价系数修正法，标定地价系数修正法可用于政府已公布标定地价的区域，且涉及国有土地资产处置或土地资产抵押时。

（2）作为地方政府确定土地使用权交易底价的参考

标定地价可作为国有土地有偿有期限出让使用权的评估标准，以确定土地使用权出让的底价；可作为衡量优惠程度的参考；可作为政府是否行使优先购买权和确定购买价格的参考。
（二）项目背景
标定地价为我国法定公示地价之一。根据《国土资源部办公厅关于部署开展2014年度城市地价调查与监测工作的通知》（国土资厅发〔2014〕14号）等相关规定，珠海市在2016年完成了标定地价公示试点项目工作。

根据《广东省国土资源厅关于做好2018年城乡地价调查与监测工作的通知》（粤国土资利用函〔2018〕1532号）的文件要求，珠海市自然资源局2019年完成了标定地价体系搭建及公示工作。
根据《广东省自然资源厅关于做好2019年度自然资源评价评估工作的通知》（粤自然资函〔2019〕1925号）和《广东省自然资源厅关于做好2020年度自然资源评价评估工作的通知》（粤自然利用〔2020〕1364号）文件要求，珠海市自然资源局完成了2020年标定地价更新公示工作。

根据《广东省自然资源厅转发自然资源部办公厅关于做好2021年度自然资源评价评估有关工作的通知》（粤自然资利用〔2021〕1223号）文件要求，珠海市自然资源局完成2021年标定地价更新公示工作。

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）、《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）和《标定地价规程》（TD/T 1052-2017）文件要求，珠海市自然资源局开展2022年标定地价更新工作。

（三）工作目标
1.确定技术方案和技术要求
按照《国土资源部办公厅关于部署开展2014年度城市地价调查与监测工作的通知》（国土资厅发〔2014〕14号）、《广东省国土资源厅关于做好2018年城乡地价调查与监测工作的通知》（粤国土资利用函〔2018〕1532号）、《广东省自然资源厅关于做好2019年度自然资源评价评估工作的通知》（粤自然资函〔2019〕1925号）、《广东省自然资源厅关于做好2020年度自然资源评价评估工作的通知》（粤自然利用〔2020〕1364号）、《广东省自然资源厅转发自然资源部办公厅关于做好2021年度自然资源评价评估有关工作的通知》（粤自然资利用〔2021〕1223号）、《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）等文件要求，结合珠海市土地市场价格，确定标定地价方案，包括确定年度标定地价更新项目工作的技术方案和技术要求等。
2.建立相应的项目组和制定项目管理制度
根据项目的体系框架建立相应的项目组，制定项目的管理制度，规范参与的技术人员和估价师的行为，对整个项目工作进行管理、协调。

3.更新维护公示范围
在上一轮标定地价成果的基础上，结合规程要求及珠海市的城市规划、发展的实际情况，在上一轮公示范围成果基础上对原公示范围进行更新维护。
4.更新维护标定区域
在上一轮标定地价成果的基础上，结合土地定级及基准地价区段划分，同时考虑城市规划、地物现状、道路等情况，主要依据近年来土地条件、土地利用状况、土地开发程度、主导地价影响因素、地价水平等方面的变化情况，结合专家经验，更新维护标定区域。
5.更新维护标准宗地
在上一轮标定地价成果的基础上，根据珠海市城市发展及房地产市场发育情况，结合标定区域的划分，参照《标定地价规程》（TD/T 1052-2017）、《城市地价动态监测技术规范》（TD/T 1009－2007）的要求，通过对标准宗地进行登记档案查询和现场勘查，核实标准宗地的代表性、确定性、标识性，更新维护标准宗地信息档案，完成对标准宗地的更新维护。
6.完成标准宗地基础信息的采集工作
参照《标定地价规程》（TD/T 1052-2017）、《城市地价动态监测技术规范》（TD/T 1009－2007）的要求及标准宗地更新维护的实际情况，完成标准宗地基础信息的采集工作，并形成相应的数据成果

7.完成标定地价评估工作
参照《标定地价规程》（TD/T 1052-2017）、《城镇土地估价规程》（GB/T 18508-2014）的要求，组织估价师完成珠海市各用途的标定地价评估。

8.标定地价的审核汇总

对珠海市各用途的标定地价评估初步结果进行审核及汇总，得到各用途的标定地价评估结果。对评估的“及时、真实、准确、规范、完备”负责，保证项目成果的科学、合理，保证项目成果能够满足公示和应用的需求。
（四）项目工作过程

1.前期准备阶段
时间：2022年6月9日至2022年7月2日

该阶段的主要工作内容包括签订项目合同、完成技术承担单位进场、正式开展工作等工作。
2.项目实施阶段
（1）资料收集及整理阶段
时间：2022年6月27日至2022年7月13日
（2）更新维护公示范围
时间：2022年7月13日至2022年7月21日

参考《标定地价规程》（TD/T 1052-2017）等文本及城市近期重大建设项目状况，结合珠海市标定地价应用需求、方向及上一轮的公示范围情况，确定本轮标定地价公示范围。
（3）更新维护标定区域
时间：2022年7月19日至2022年8月31日

参考《标定地价规程》（TD/T 1052-2017）相关要求，按照更新维护要求，并依据专家经验，参考珠海市基准地价更新项目等地价成果，在上一轮标定区域成果的基础上，结合各用途地价分布的空间特征，根据土地市场变动情况和地价影响因素作出综合判断，更新维护本轮标定区域。
（4）更新维护标准宗地

时间：2022年7月19日至2022年8月31日

根据标定区域维护结果，结合标准宗地现状情况，对标准宗地开展更新维护工作。

在新增的标定区域范围内选择符合条件、布设原则的宗地作为初选标准宗地，通过对上一轮标准宗地及新增标准宗地进行登记档案查询和现场勘查，核实标准宗地的代表性、确定性、标识性，更新维护标准宗地信息档案，并作出相应的调整，完成对标准宗地的更新维护。

（5）外业调查及查询档案工作
时间：2022年7月27日至2022年8月31日
（6）估价师的选聘及更新维护评估技术指引
时间：2022年8月29日至2022年9月12日
（7）组织估价师开展评估工作
时间：2022年8月31日至2022年9月23日
（8）成果汇总及三级审核
时间：2022年9月22日至2022年9月27日
（9）初步成果汇报
时间：2022年9月27日至2022年9月30日

完成成果三级审核后，技术承担单位向市自然资源局提交项目初步成果，并进行初步成果汇报工作。
3.成果征求意见阶段
时间：2022年9月30日至2022年10月14日

标定地价项目初步成果征询珠海市自然资源局内外相关单位意见阶段，项目组根据意见对初步成果进行完善。

本轮标定地价通过局内部OA系统，邀请各分局和相关单位对初步成果进行审核。截至2022年10月14日，已收到财政局、工信局等反馈无意见。
4.成果听证阶段
时间：2022年9月30日至2022年10月31日

珠海市自然资源局于2022年10月31日组织初步成果听证会，听取和征求社会各界意见建议，项目组根据听证意见建议对初步成果进行完善。

5.成果验收及公示

时间：2022年10月31日以后

听证会后，项目组配合，由珠海市自然资源局组织验收；标定地价成果及公示方案经市自然资源主管部门确定通过并报请同级人民政府批准，批准后向社会公示。

第二部分 总体技术路线

具体思路为：
（1）标定地价公示范围更新维护。
（2）标定区域更新维护。
（3）标准宗地更新维护。
（4）评估并确定标准宗地的标定地价。
（5）编制标定地价修正体系。

第三部分 地价内涵

（一）土地用途

1.零售商业用地
2.城镇住宅用地
3.工矿仓储用地
4.混合用地，混合用地为同一宗地上含一种以上用途的地，含商住混合用地、商办混合用地、三种及以上用途混合用地，其中三种及以上用途的混合用地指零售商业用地、城镇住宅用地、商务金融用地、旅馆用地的混合
5.公共服务项目用地：分为公共服务项目用地（一）、公共服务项目用地（二）[以下简称“公服（一）”“公服（二）”]。
（二）标准宗地地价内涵设定

各用途标准宗地在现状开发利用（红线内开发程度为场地平整）、正常市场条件、现状容积率、法定最高使用年期、于2022年1月1日的土地权利价格。

表1 各用途地价内涵

	项目
	内涵

	零售商业用地

（S）
	土地开发程度
	现状开发程度

	
	容积率
	现状容积率

	
	价格类型
	平均楼面地价

	
	使用年期
	40年

	
	估价期日
	2022年1月1日

	城镇住宅用地

（Z）
	土地开发程度
	现状开发程度

	
	容积率
	现状容积率

	
	价格类型
	平均楼面地价

	
	使用年期
	70年

	
	估价期日
	2022年1月1日

	工矿仓储用地

（G）
	土地开发程度
	现状开发程度

	
	容积率
	现状容积率

	
	价格类型
	地面地价

	
	使用年期
	50年

	
	估价期日
	2022年1月1日

	混合用地（H）
	土地开发程度
	现状开发程度

	
	容积率
	现状容积率

	
	价格类型
	平均楼面地价

	
	使用年期
	零售商业用地40年、城镇住宅用地70年、商务金融用地40年、旅馆用地40年

	
	估价期日
	2022年1月1日

	公服（一）

（L）
	土地开发程度
	现状开发程度

	
	容积率
	现状容积率

	
	价格类型
	平均楼面地价

	
	使用年期
	50年

	
	估价期日
	2022年1月1日

	公服（二）

（L）
	土地开发程度
	现状开发程度

	
	容积率
	现状容积率

	
	价格类型
	地面地价

	
	使用年期
	50年

	
	估价期日
	2022年1月1日


第四部分 更新维护情况

（一）公示范围的更新维护
标定地价布设原则由上一轮各用途互不叠置调整为可相互叠置。各用途公示范围共计约726.43平方公里，较上一轮增加105平方公里。
零售商业用地的公示范围约4.7平方公里，较上一轮增加4.03平方公里，分布在香洲区海韵城、斗门区大信新都汇和珠海洪湾中心。
城镇住宅用地的公示范围约1.01平方公里，分布在香洲区的碧桂园濠月湾、龙光玖龙湾、华发新城左岸、绿洋山庄、凤凰溪谷花园，以及斗门区的佳兆业·御金山等纯城镇住宅小区范围。较上一轮减少0.23平方公里，为行政区划调整所致，剔除横琴粤澳深度合作区。
工矿仓储用地公示范围为工业集聚区（开发区、工业园区），共380.77平方公里，较上一轮增加72.81平方公里，主要分布在南屏工业园、珠海“洪保十”片区、斗门智能制造产业园等工业园区。
商住混合用地的公示范围分布最广，均为商住小区分布密集的区域，共336.21平方公里。较上一轮增加33.05平方公里，主要分布在香洲区（不含万山海洋开发试验区和横琴粤澳深度合作区）和西部中心城区。
商办混合用地的公示范围约0.55平方公里，与上一轮一致，分别是九洲港片区、钰海环球金融中心片区、财富商务大厦片区，均为商业、办公混合用地分布较密集区域。
三种及以上用途的混合用地约2.62平方公里，分布在仁恒滨海中心、十字门、中海富华里片区，均为大型商业综合体。由于行政区划调整，导致本轮三种及以上用途的混合用公示范围较上一轮减少4.66平方公里。
公共服务项目用地（一）约0.47平方公里，分布在高新（社会福利用地）及淇澳岛（教育用地），与上一轮一致。
公共服务项目用地（二）约0.1平方公里，分布在富山工业区（环卫用地），较上一轮减少0.005平方公里，为行政区划调整所致。
（二）标定区域的更新维护

1.标定区域更新维护的原则
标定区域的维护主要是通过动态跟踪各标定区域的发展情况，了解各标定区域内部的发展状况。标定区域原则上保持稳定，但遇到下列情况时，应该更新：

（1）相关规划发生重大调整，区域发展方向发生改变；

（2）标定区域内地价空间分布特征明显变化；

（3）标定区域的土地条件、主要土地用途、土地利用状况等发生重大改变；

（4）行政区划或产业园区范围、标志性权属界线等发生变更。
2.标定区域更新维护的要求
根据《标定地价规程》（TD/T 1052—2017）的要求，结合本项目的实际情况，标定区域的更新维护要符合以下要求：

（1）标定区域的更新维护在上一轮标定地价成果的基础上，结合地质地貌、水土条件、土地利用和市场发育程度等进行，参照地价动态监测体系，判断地价区段的现势性；

（2）标定区域更新维护时，除区位因素外，还关注土地的位置、面积、形状、临街状况等土地条件及土地的用途、开发程度、建筑密度、建筑容积率、地上地下主要建构筑物的用途等土地利用状况；

（3）标定区域的分界线，采用河流、道路、堤坝等线状地物，产业、商业商务区、成片住宅等的规划或现状范围边界，行政区划界线以及有明显标志的权属界线；
（4）标定区域的数量和空间界线根据市场发育的水平差异及政府的服务与监管需求动态调整；

（5）每个商业商务区、产业园区原则上划分为独立的标定区域，区域内土地利用条件和地价水平差异较大，划分为两个或多个标定区域；

（6）商业商务区、产业园区等范围内成片的现状城镇住宅用地，划为住宅用途标定区域；

（7）以宗地混合利用为主的区域、独立的大型城市综合体、地标性建筑物，划分为单独的标定区域。

3.标定区域更新维护的内容
标定区域的变更按变化方式可分为标定区域的分割、合并、边界调整以及新增等，按变更内容可分为：标定区域的新增、标定区域范围边界的调整、标定区域的分割、标定区域的合并、标定区域的删除。

根据规程要求对标定区域更新维护的要求，结合相关规划文本及土地利用现状，分析上一轮项目成果中标定区域的划分情况，本轮标定区域的更新维护主要涉及：标定区域的删除、标定区域的新增、标定区域边界调整。
4.标定区域更新维护的情况
根据《标定地价规程》（TD/T 1052—2017）的要求，保证标定区域的合理性、均质性，项目组组织实地勘察，经过多轮讨论，根据珠海市当前城市发展、未来城市规划、重大项目进度等城市发展情况及房地产市场发展情况，本轮标定地价删除标定区域5个，新增标定区域24个，标定区域边界调整34个。各用途标定区域更新维护数量统计及维护情况节选见下表。

表2 标定区域更新维护数量统计表
单位：个
	序号
	更新维护类型
	用途
	合计

	
	
	零售商业用地
	城镇住宅用地
	工矿仓储用地
	商住混合用地
	商办混合用地
	三种及以上混合用地
	公服（一）
	公服（二）
	

	1
	删除标定区域
	/
	2
	/
	1
	/
	1
	/
	1
	5

	2
	新增标定区域
	1
	/
	7
	16
	/
	/
	/
	/
	24

	3
	标定区域边界调整
	/
	2
	8
	20
	/
	2
	1
	1
	34


表3 标定区域更新维护情况表（节选）
单位：平方公里
	序号
	变更类型
	所在土地用途
	标定区域编码
	标准宗地名称
	2021年标定区域面积
	2022年标定区域面积
	差异
	变更原因说明

	1
	删除标定区域
	城镇住宅用地
	440400Z0701004
	中冶逸璟公馆
	0.16929
	0
	/
	根据最新行政区划边界调整

	2
	新增标定区域
	零售商业用地
	440400S0501003
	珠海洪湾中心渔港发展有限公司
	/
	4.03443
	/
	根据土地利用现状及均质性新增标定区域

	3
	标定区域边界调整
	城镇住宅用地
	440400Z0701002
	龙光玖龙湾
	0.01481
	0.01586
	0.00105
	根据档案资料对标定区域更新维护

	4
	
	工矿仓储用地
	440400G0601001
	紫翔电子
	5.27553
	11.4282
	6.15263
	根据土地利用现状情况调整标定区域

	5
	
	工矿仓储用地
	440400G0601013
	英杰维特功能材料（珠海）有限公司
	77.0497
	17.9715
	-59.078
	根据地价均质性调整标定区域

	6
	
	工矿仓储用地
	440400G0601015
	珠海天香苑富山生物科技有限公司
	152.722
	152.818
	0.09605
	布设原则由各用途不叠置调整为可叠置，因此调整标定区域

	7
	
	商住混合用地
	440400H0701013
	美丽湾
	14.5554
	15.0312
	0.47577
	布设原则由各用途不叠置调整为可叠置，并根据最新基准地价级别界线调整标定区域

	8
	
	商住混合用地
	440400H0701019
	云顶澜山
	22.3809
	22.0101
	-0.3708
	根据最新基准地价级别界线调整标定区域

	9
	
	商住混合用地
	440400H0701025
	时代山湖海
	8.33475
	8.33589
	0.00115
	根据最新现状道路调整边界


表4 珠海市标定地价项目标定区域统计表
单位：个
	行政区(功能区)
	零售商业用地
	城镇住宅用地
	工矿仓储用地
	商住混合用地
	商办混合用地
	三种及以上混合用地
	公服（一）
	公服（二）
	合计

	香洲区
	2
	5
	8
	36
	3
	4
	2
	0
	60

	金湾区
	0
	0
	10
	13
	0
	0
	0
	0
	23

	斗门区
	1
	1
	4
	12
	0
	0
	0
	1
	19

	合计
	3
	6
	22
	61
	3
	4
	2
	1
	102

	数量占比
	2.94%
	5.88%
	21.57%
	59.80%
	2.94%
	3.92%
	1.96%
	0.98%
	100.00%


注：数量占比保留两位小数，数据不闭合为四舍五入导致，非计算错误。(下同)

（三）标准宗地的更新维护
标准宗地的更新维护主要是通过标准宗地的现场踏勘及了解和档案资料的补充更新，对标准宗地进行定期跟踪检查，调查核实土地利用状况、地价影响因素等方面的变化，及时更新登记信息。
1.标准宗地更新维护的原则
参照《标定地价规程》（TD/T 1052-2017）、《城市地价动态监测技术规范》（TD/T 1009－2007）的要求，结合本项目实际，标准宗地的更新维护遵循以下原则：
（1）代表性原则
指设立的标准宗地在所在区段内，其地价水平、利用条件、利用状况、开发程度等方面具有代表性；
（2）确定性原则
指设立的标准宗地为一具体宗地，其周围条件及自身条件都比较确定；
（3）标识性原则
指设立的标准宗地易于识别，具有一定的标识性；
（4）唯一性原则
设立的标准宗地能够代表标定区域内的平均价格水平，且每个标定区域内有且只有一宗标准宗地。
2.标定宗地更新维护的要求
标准宗地的更新维护主要是通过估价师对于标准宗地的现场踏勘及了解，对标准宗地进行定期跟踪检查，调查核实土地利用状况、地价影响因素等方面的变化，及时更新登记信息。标准宗地应保持相对稳定，但在下列情况下应予以更新：
（1）宗地或地上建筑物灭失，或正在灭失、翻建过程中；
（2）宗地用途或土地利用条件发生重大改变，不具区域代表性；
（3）宗地被合并或分割，影响其区域代表性；
（4）宗地被长期低效利用；
（5）标定区域调整更新后，标准宗地不再满足设立要求；
（6）地块地质条件发生规模较大的恶性改变；
（7）城市范围的调整或行政区域发生变化。
3.标定宗地更新维护的数据采集
标准宗地基础数据在标准宗地设立过程中通过初始调查进行采集，同时，每年度更新维护进行一次数据更新及核实工作。
标准宗地地价数据通过标准宗地市场价格的评估获取，评估原理和方法遵循《城镇土地估价规程》（GB/T 18508-2014）；如果更新维护的标准宗地为土地交易日期在1年以内的交易样本，其地价可直接通过期日、土地开发程度、容积率等修正得到。
标准宗地数据更新维护需每年度采集一次，通过采集标准宗地资料，对标准宗地进行地价评估，估价期日由《标定地价规程》（TD/T 1052-2017）的相关要求确定。
4.标定宗地更新维护的内容
根据标准宗地更新维护的原则与要求，标准宗地更新维护类型大概分为新增标准宗地、替换标准宗地、删除标准宗地。
（1）删除原有标准宗地。此变更伴随标定区域的归并、边界调整而进行。
（2）替换原有标准宗地。当原有标准宗地对原有标定区域不具有代表性时，应开展此项变更工作。
（3）新增标准宗地。此变更伴随标定区域的新增、分割、边界调整而进行。
根据标准宗地更新维护的原则与要求，结合相关规划文本及土地利用现状，分析上一轮项目成果中标准宗地的划分情况，本轮标准宗地的更新维护主要涉及：标准宗地替换。
表5 标准宗地更新维护数量统计表
单位：宗

	序号
	更新维护类型
	用途
	合计

	
	
	零售商业用地
	城镇住宅用地
	工矿仓储用地
	商住混合用地
	商办混合用地
	三种及以上混合用地
	公服（一）
	公服（二）
	

	1
	删除标准宗地
	/
	2
	/
	1
	/
	1
	/
	1
	5

	2
	新增标准宗地
	1
	/
	7
	16
	/
	/
	/
	/
	24

	3
	替换标准宗地
	/
	/
	2
	/
	/
	/
	/
	/
	2

	4
	标准宗地基本信息更新
	1
	1
	3
	18
	2
	3
	1
	/
	29


5.标定宗地更新维护的情况
每个标定区域内有且只有一宗标准宗地。根据标准宗地更新维护的原则及方法，本轮标定地价删除5宗标准宗地，为横琴粤澳深度合作区行政区划调整所致，各用途标准宗地删除情况与标定区域删除情况一致。

根据珠海市当前城市发展、未来城市规划、重大项目进度等城市发展情况及房地产市场发展状况，本轮标定地价新增24宗标准宗地，各用途标准宗地新增情况与标定区域新增情况一致。

根据标准宗地更新维护的原则和要求，本轮共替换2宗标准宗地。经核实，佳能金鼎工厂（标准宗地编码：440400G060100701）标准宗地失去代表性，替换为平和龙粉末冶金（珠海）有限公司（标准宗地编码：440400G060100702）；青岛啤酒（标准宗地编码：440400G060101501）标准宗地失去代表性，替换为珠海天香苑富山生物科技有限公司（标准宗地编码：440400G060101502）。
本轮项目更新过程中，查档工作量较大，通过多途径进行查档，核实上一轮已公示的宗地档案是否需要更新以及新增宗地是否符合布设要求。经过多轮查档及外业调查，对大信新都汇等原有标准宗地的基本信息进行更新。标准宗地基本信息更新情况节选见下表。

表6 标准宗地基本信息更新情况表（节选）
	序号
	标准宗地编码
	标准宗地名称
	更正内容
	更新前
	更新后

	1
	440400S050100201
	大信新都汇
	土地使用者
	中山名扬实业投资有限公司
	珠海新名扬投资有限公司

	2
	440400G060100201
	摩天宇
	土地取得时间
	2000年6月23日
	2001年6月1日

	3
	440400G060100301
	格力新能源与智能装备研发生产基地
	标准宗地名称
	格力能源
	格力新能源与智能装备研发生产基地

	4
	440400H070101801
	海怡湾畔
	使用年期
	2000年5月22日起零售商业用地40年；城镇住宅用地70年
	1998年12月5日起零售商业用地50年；城镇住宅用地70年

	5
	440400H070103901
	山水恒源
	规划建筑面积
	23000.13㎡
	24609.06㎡

	6
	440400H070104101
	万科魅力之城
	宗地计容建筑面积
	131044.07㎡
	131043.96㎡

	7
	440400H070100401
	春泽名园
	商服现状楼层数
	1层
	2层

	10
	440400H050100501
	中海富华里
	商服现状楼层数
	4层
	3层


    6.标准宗地的设立情况
根据标准宗地更新维护的原则及方法，本轮标定地价成果共布设标准宗地102宗，较上一轮增加19宗。每个标定区域内有且只有一宗标准宗地。各用途标准宗地数量及占比与标定区域情况一致。
第六部分  标定地价初步成果
（一）地价水平值
	序号
	标准宗
地编码
	标准宗地名称
	标准宗地地址
	用途
	用地面积
	容积率
	各用途面积占比
	各用途标定地价（元/㎡）
	本轮建议标定地价（元/㎡）

	
	
	
	
	
	
	
	零售商业用地
	城镇住宅用地
	商务金融用地
	旅馆用地
	工矿仓储用地
	公共服务项目用地
	零售商业用地
	城镇住宅用地
	商务金融用地
	旅馆用地
	工矿仓储用地
	公共服务项目用地
	地面地价
	楼面地价

	1
	440400S050100101
	海韵城
	香洲区野狸岛渔湾路29号(海韵城)
	零售商业用地
	61536.99
	0.63
	100%
	-
	-
	-
	-
	-
	14435
	-
	-
	-
	-
	-
	14435
	14435

	2
	440400S050100201
	大信新都汇
	斗门区井岸镇中兴中路328号(大信新都汇)
	零售商业用地
	39418.991
	2.5
	100%
	-
	-
	-
	-
	-
	4870
	-
	-
	-
	-
	-
	12175
	4870

	3
	440400S050100301
	珠海洪湾中心渔港发展有限公司
	港纵一路西北侧、洪湾大道西南侧(珠海洪湾中心渔港发展有限公司)
	零售商业用地
	21642.73
	1
	100%
	-
	-
	-
	-
	-
	5920
	-
	-
	-
	-
	-
	5920
	5920

	4
	440400Z070100101
	碧桂园濠月湾
	香洲区南湾南路6006号(碧桂园濠月湾)
	城镇住宅用地
	11518
	3
	-
	100%
	-
	-
	-
	-
	-
	17588
	-
	-
	-
	-
	52764
	17588

	5
	440400Z070100201
	龙光玖龙湾
	香洲区侨光路489号(龙光玖龙湾)
	城镇住宅用地
	15876.62
	3.5
	-
	100%
	-
	-
	-
	-
	-
	15614
	-
	-
	-
	-
	54649
	15614

	6
	440400Z070100301
	华发新城左岸
	香洲区厚德街66号(华发新城左岸)
	城镇住宅用地
	9024.72
	2
	-
	100%
	-
	-
	-
	-
	-
	16068
	-
	-
	-
	-
	32136
	16068

	7
	440400Z070100601
	绿洋山庄
	香洲区吉大水湾路238号(绿洋山庄)
	城镇住宅用地
	85091.2
	1.1
	-
	100%
	-
	-
	-
	-
	-
	39121
	-
	-
	-
	-
	43033
	39121

	8
	440400Z070100701
	佳兆业·御金山
	斗门区斗门镇金台寺及王宝水库南侧、黄杨大道北侧(佳兆业·御金山)
	城镇住宅用地
	192710.86
	1.33
	-
	100%
	-
	-
	-
	-
	-
	5915
	-
	-
	-
	-
	7867
	5915

	9
	440400Z070100801
	凤凰溪谷花园
	香洲区神前路99号(凤凰溪谷花园)
	城镇住宅用地
	61303.49
	1.5
	-
	100%
	-
	-
	-
	-
	-
	22738
	-
	-
	-
	-
	34107
	22738

	10
	440400G060100101
	紫翔电子
	香洲区南屏科技工业园屏工中路2号(紫翔电子)
	工矿仓储用地
	35000
	1
	-
	-
	-
	-
	100%
	-
	-
	-
	-
	-
	860
	-
	860
	860

	11
	440400G060100201
	摩天宇
	洪湾珠海保税区天科路1号(摩天宇)
	工矿仓储用地
	156252.48
	1
	-
	-
	-
	-
	100%
	-
	-
	-
	-
	-
	1113
	-
	1113
	1113

	12
	440400G060100301
	格力新能源与智能装备研发生产基地
	G105国道东侧、界西路西南侧、前山商贸物流中心三期W307-4地块(格力新能源与智能装备研发生产基地)
	工矿仓储用地
	17318.86
	1.8
	-
	-
	-
	-
	100%
	-
	-
	-
	-
	-
	820
	-
	820
	820

	13
	440400G060100401
	清华科技园
	香洲区唐家湾镇大学路101号(清华科技园)
	工矿仓储用地
	144585.17
	1
	-
	-
	-
	-
	100%
	-
	-
	-
	-
	-
	684
	-
	684
	684

	14
	440400G060100501
	格力电器
	香洲区前山金鸡路一巷2号(格力电器)
	工矿仓储用地
	73045.44
	2
	-
	-
	-
	-
	100%
	-
	-
	-
	-
	-
	896
	-
	896
	896

	15
	440400G060100601
	创银科技
	唐家湾镇港湾大道科技五路24号(创银科技)
	工矿仓储用地
	10323.46
	1.8
	-
	-
	-
	-
	100%
	-
	-
	-
	-
	-
	597
	-
	597
	597

	16
	440400G060100702
	平和龙粉末冶金(珠海)有限公司
	金鼎工业片区中珠渠南路以南、金鸿六路东侧(平和龙粉末冶金(珠海)有限公司)
	工矿仓储用地
	10934.25
	2
	-
	-
	-
	-
	100%
	-
	-
	-
	-
	-
	590
	-
	590
	590

	17
	440400G060100801
	稻津机电（珠海）有限公司
	金湾区三灶机场北路以东、金湖路59号(稻津机电（珠海）有限公司)
	工矿仓储用地
	35328
	1
	-
	-
	-
	-
	100%
	-
	-
	-
	-
	-
	509
	-
	509
	509

	18
	440400G060100901
	金安国纪科技（珠海）有限公司
	金湾区三灶镇琴石路工业区8号(金安国纪科技（珠海）有限公司)
	工矿仓储用地
	10137.9
	1.5
	-
	-
	-
	-
	100%
	-
	-
	-
	-
	-
	505
	-
	505
	505

	19
	440400G060101001
	珠海航空产业园
	金湾区航空产业园航空纵一路(珠海航空产业园)
	工矿仓储用地
	463108.4
	0.5
	-
	-
	-
	-
	100%
	-
	-
	-
	-
	-
	498
	-
	498
	498

	20
	440400G060101101
	百利盖科技（珠海）有限公司
	金湾区红旗镇双林片青年路北侧、和兴路(百利盖科技（珠海）有限公司)
	工矿仓储用地
	19803.51
	1.8
	-
	-
	-
	-
	100%
	-
	-
	-
	-
	-
	497
	-
	497
	497

	21
	440400G060101201
	江龙船艇
	金湾区平沙镇游艇工业区(江龙船艇)
	工矿仓储用地
	63177.1
	1
	-
	-
	-
	-
	100%
	-
	-
	-
	-
	-
	501
	-
	501
	501

	22
	440400G060101301
	英杰维特功能材料（珠海）有限公司
	高栏港经济区精细化工区南港西路东北侧(英杰维特功能材料（珠海）有限公司)
	工矿仓储用地
	79999.82
	0.6
	-
	-
	-
	-
	100%
	-
	-
	-
	-
	-
	511
	-
	511
	511

	23
	440400G060101401
	珠海华而美照明
	斗门区新青科技园珠峰大道13号(珠海华而美照明)
	工矿仓储用地
	15641.079
	1
	-
	-
	-
	-
	100%
	-
	-
	-
	-
	-
	445
	-
	445
	445

	24
	440400G060101502
	珠海天香苑富山生物科技有限公司
	珠海市富山工业园起步区富山大道南侧(珠海天香苑富山生物科技有限公司)
	工矿仓储用地
	24878.16
	1.8
	-
	-
	-
	-
	100%
	-
	-
	-
	-
	-
	422
	-
	422
	422

	25
	440400G060101601
	珠海上富电技股份有限公司
	高新区科技创新海岸北围新沙二路南、新湾八路东侧(珠海上富电技股份有限公司)
	工矿仓储用地
	10503.96
	4
	-
	-
	-
	-
	100%
	-
	-
	-
	-
	-
	593
	-
	593
	593

	26
	440400G060101701
	珠海大龙园健康产业有限公司
	斗门区莲洲镇省道S272西侧、海为饲料南侧(珠海大龙园健康产业有限公司)
	工矿仓储用地
	12404.69
	2.22
	-
	-
	-
	-
	100%
	-
	-
	-
	-
	-
	336
	-
	336
	336

	27
	440400G060101801
	百奥电气（珠海）有限公司
	珠海市斗门区白蕉镇新港片区彗海路以北、物港路以东(百奥电气（珠海）有限公司)
	工矿仓储用地
	32893.72
	2.5
	-
	-
	-
	-
	100%
	-
	-
	-
	-
	-
	355
	-
	355
	355

	28
	440400G060101901
	珠海金海环境技术有限公司
	珠海市富山工业园乾务镇镇区珠峰大道南侧(珠海金海环境技术有限公司)
	工矿仓储用地
	20260.83
	2
	-
	-
	-
	-
	100%
	-
	-
	-
	-
	-
	435
	-
	435
	435

	29
	440400G060102001
	三洋电梯
	金湾区平沙工业区沙美片(三洋电梯)
	工矿仓储用地
	30001.6
	0.75
	-
	-
	-
	-
	100%
	-
	-
	-
	-
	-
	524
	-
	524
	524

	30
	440400G060102101
	珠海中京半导体科技有限公司
	珠海高栏港经济区装备制造区崇达路东南侧(珠海中京半导体科技有限公司)
	工矿仓储用地
	124544.64
	3
	-
	-
	-
	-
	100%
	-
	-
	-
	-
	-
	547
	-
	547
	547

	31
	440400G060102201
	珠海壬庚新材料有限公司
	珠海高栏港经济区石油化工区高栏港大道东南侧(珠海壬庚新材料有限公司)
	工矿仓储用地
	163607.07
	1.8
	-
	-
	-
	-
	100%
	-
	-
	-
	-
	-
	541
	-
	541
	541

	32
	440400H070100101
	龙园海湾雅苑
	香洲区情侣南路288号(龙园海湾雅苑)
	商住混合用地
	13057.5
	5.12
	9%
	91%
	-
	-
	-
	-
	18561
	19485
	-
	-
	-
	-
	99348
	19404

	33
	440400H070100201
	海滨花园
	香洲区情侣中路51号(海滨花园)
	商住混合用地
	13034.6
	2.72
	44%
	56%
	-
	-
	-
	-
	16675
	20139
	-
	-
	-
	-
	50595
	18601

	34
	440400H070100301
	米兰丽都
	香洲区拱北侨光路168号(米兰丽都)
	商住混合用地
	8336.4
	3.82
	36%
	64%
	-
	-
	-
	-
	16518
	17505
	-
	-
	-
	-
	65509
	17149

	35
	440400H070100401
	春泽名园
	拱北夏湾路302号(春泽名园)
	商住混合用地
	26385.32
	3.28
	19%
	81%
	-
	-
	-
	-
	17662
	15410
	-
	-
	-
	-
	51942
	15836

	36
	440400H070100501
	山水华庭
	吉大水湾路233号(山水华庭)
	商住混合用地
	19253.8
	2.43
	1%
	99%
	-
	-
	-
	-
	13254
	19140
	-
	-
	-
	-
	46379
	19086

	37
	440400H070100601
	绿茵豪庭
	香洲区九洲大道东1135号(绿茵豪庭)
	商住混合用地
	18083.55
	2.06
	19%
	81%
	-
	-
	-
	-
	16849
	21469
	-
	-
	-
	-
	42382
	20574

	38
	440400H070100701
	金域廊院
	香洲区拱北兰埔路156号圆明新园旁(金域廊院)
	商住混合用地
	70109.31
	3.03
	3%
	97%
	-
	-
	-
	-
	18561
	15855
	-
	-
	-
	-
	48268
	15930

	39
	440400H070100801
	弘泰豪庭
	香洲区人民东路弘泰巷1号(弘泰豪庭)
	商住混合用地
	11464.88
	2.05
	5%
	95%
	-
	-
	-
	-
	18535
	18923
	-
	-
	-
	-
	38753
	18904

	40
	440400H070100901
	诚丰·逸翠园
	香洲区南虹二街14号(诚丰·逸翠园)
	商住混合用地
	13143.93
	2.41
	5%
	95%
	-
	-
	-
	-
	15974
	15355
	-
	-
	-
	-
	37080
	15386

	41
	440400H070101001
	和协绿城花园
	前山美晟一街39号(和协绿城花园)
	商住混合用地
	24507.58
	1.9
	10%
	90%
	-
	-
	-
	-
	18310
	18540
	-
	-
	-
	-
	35182
	18517

	42
	440400H070101101
	万科金域蓝湾
	香洲区情侣中路299号(万科金域蓝湾)
	商住混合用地
	13295.48
	4.04
	1%
	99%
	-
	-
	-
	-
	17064
	19783
	-
	-
	-
	-
	79810
	19755

	43
	440400H070101201
	水木清华园
	香洲区人民东路668号(水木清华园)
	商住混合用地
	12526.47
	3.24
	2%
	98%
	-
	-
	-
	-
	14491
	17361
	-
	-
	-
	-
	56055
	17301

	44
	440400H070101301
	美丽湾
	香洲区情侣北路199号(美丽湾)
	商住混合用地
	53957.6
	1.88
	5%
	95%
	-
	-
	-
	-
	10556
	20347
	-
	-
	-
	-
	37333
	19858

	45
	440400H070101401
	中珠上城
	香洲区三台石路229号(中珠上城)
	商住混合用地
	48382.7
	2.5
	8%
	92%
	-
	-
	-
	-
	15929
	14197
	-
	-
	-
	-
	35840
	14336

	46
	440400H070101501
	幸福里
	香洲区翠微路688号(幸福里)
	商住混合用地
	28519.82
	2.41
	6%
	94%
	-
	-
	-
	-
	14649
	14819
	-
	-
	-
	-
	35687
	14808

	47
	440400H070101601
	棕榈假日
	香洲区明珠北路145号(棕榈假日)
	商住混合用地
	124290.45
	2.2
	5%
	95%
	-
	-
	-
	-
	15847
	14271
	-
	-
	-
	-
	31570
	14350

	48
	440400H070101701
	保利海上五月花三期
	唐家湾镇情侣北路1968号(保利海上五月花三期)
	商住混合用地
	37335.97
	2
	5%
	95%
	-
	-
	-
	-
	14859
	18547
	-
	-
	-
	-
	36726
	18363

	49
	440400H070101801
	海怡湾畔
	香洲区唐家湾金唐路333号(海怡湾畔)
	商住混合用地
	445671.5
	1
	10%
	90%
	-
	-
	-
	-
	13823
	25533
	-
	-
	-
	-
	24362
	24362

	50
	440400H070101901
	云顶澜山
	香洲区南福路99号(云顶澜山)
	商住混合用地
	97720.32
	3
	10%
	90%
	-
	-
	-
	-
	12849
	10526
	-
	-
	-
	-
	32274
	10758

	51
	440400H070102001
	华发新城·蓝天水岸
	香洲区珠海大道1号(华发新城·蓝天水岸)
	商住混合用地
	17709.25
	2
	10%
	90%
	-
	-
	-
	-
	15238
	19835
	-
	-
	-
	-
	38750
	19375

	52
	440400H070102101
	华发世纪城三期（A1-1地块）
	拱北昌盛路376号(华发世纪城三期（A1-1地块）)
	商住混合用地
	56278.62
	1.46
	27%
	73%
	-
	-
	-
	-
	14778
	18944
	-
	-
	-
	-
	25988
	17800

	53
	440400H070102201
	华发峰景
	香洲区南湾南路2985号(华发峰景)
	商住混合用地
	20820.8
	1.37
	10%
	90%
	-
	-
	-
	-
	17556
	26100
	-
	-
	-
	-
	34587
	25246

	54
	440400H070102301
	中珠上郡三期
	金湾区双湖北路188号(中珠上郡三期)
	商住混合用地
	31383.8
	2.1
	8%
	92%
	-
	-
	-
	-
	8127
	10287
	-
	-
	-
	-
	21239
	10114

	55
	440400H070102501
	时代山湖海
	金湾区西湖城区机场东路西侧(时代山湖海)
	商住混合用地
	177278.6
	1.8
	10%
	90%
	-
	-
	-
	-
	10505
	14414
	-
	-
	-
	-
	25241
	14023

	56
	440400H070102601
	珠海雅居乐国际花园
	香洲区兴南路与兴中路交叉口东北角(珠海雅居乐国际花园)
	商住混合用地
	46933.8
	2.5
	5%
	95%
	-
	-
	-
	-
	11910
	13589
	-
	-
	-
	-
	33763
	13505

	57
	440400H070102701
	碧桂园华发香洲府
	香洲区珠海大道北侧沿江路(华发水岸旁)(碧桂园华发香洲府)
	商住混合用地
	81545.39
	2.2
	5%
	95%
	-
	-
	-
	-
	11519
	12463
	-
	-
	-
	-
	27315
	12416

	58
	440400H070102801
	权晖花园
	拱北前河东路298号(权晖花园)
	商住混合用地
	44565.1
	1.8
	15%
	85%
	-
	-
	-
	-
	17617
	19313
	-
	-
	-
	-
	34306
	19059

	59
	440400H070103001
	彩园
	香洲区翠华路22号(彩园)
	商住混合用地
	8065.1
	2
	10%
	90%
	-
	-
	-
	-
	15329
	19829
	-
	-
	-
	-
	38758
	19379

	60
	440400H070103101
	华发新城六期（华发商都）
	香洲区珠海大道8号(华发新城六期（华发商都）)
	商住混合用地
	140781.4
	1.02
	70%
	30%
	-
	-
	-
	-
	11070
	24162
	-
	-
	-
	-
	15283
	14983

	61
	440400H070103201
	时代港
	金湾区升平大道中600号(时代港)
	商住混合用地
	39171.5
	2.5
	15%
	85%
	-
	-
	-
	-
	4809
	4706
	-
	-
	-
	-
	11803
	4721

	62
	440400H070103301
	嘉富园
	金湾区三灶镇琴石路758号(嘉富园)
	商住混合用地
	17144.2
	1.5
	10%
	90%
	-
	-
	-
	-
	6870
	8643
	-
	-
	-
	-
	12699
	8466

	63
	440400H070103401
	山海一品海岸花园
	金湾区虹阳路109号(山海一品海岸花园)
	商住混合用地
	88325.7
	1.8
	15%
	85%
	-
	-
	-
	-
	5212
	9766
	-
	-
	-
	-
	16349
	9083

	64
	440400H070103501
	华发依山郡
	斗门区黄杨一路西侧(华发依山郡)
	商住混合用地
	261039.551
	1.5
	1%
	99%
	-
	-
	-
	-
	8407
	7461
	-
	-
	-
	-
	11205
	7470

	65
	440400H070103601
	世荣实业
	斗门区井岸镇珠峰大道288号(世荣实业)
	商住混合用地
	189856.1
	1.5
	10%
	90%
	-
	-
	-
	-
	8063
	7977
	-
	-
	-
	-
	11979
	7986

	66
	440400H070103702
	世荣尚观
	斗门区井岸镇尖峰前路南侧、西堤路西侧(世荣尚观)
	商住混合用地
	86665.56
	2.01
	10%
	90%
	-
	-
	-
	-
	8036
	5916
	-
	-
	-
	-
	12317
	6128

	67
	440400H070103801
	时代·香海彼岸
	斗门区湖心路以东、白藤九路北侧(时代·香海彼岸)
	商住混合用地
	119169.41
	2.5
	10%
	90%
	-
	-
	-
	-
	9843
	8537
	-
	-
	-
	-
	21670
	8668

	68
	440400H070103901
	山水恒源
	斗门区乾务镇乾东村(山水恒源)
	商住混合用地
	15333.42
	1.5
	6%
	94%
	-
	-
	-
	-
	5609
	4875
	-
	-
	-
	-
	7374
	4916

	69
	440400H070104001
	招商·依云水岸
	斗门区白蕉镇黄杨河东侧、桥湖南路西侧(招商·依云水岸)
	商住混合用地
	79422.05
	2.5
	10%
	90%
	-
	-
	-
	-
	5512
	6545
	-
	-
	-
	-
	16105
	6442

	70
	440400H070104101
	万科魅力之城
	斗门区白蕉南路26号(万科魅力之城)
	商住混合用地
	65521.98
	2
	11%
	89%
	-
	-
	-
	-
	7713
	7332
	-
	-
	-
	-
	14748
	7374

	71
	440400H070104201
	摩尔广场
	香洲区迎宾南路2095号(摩尔广场)
	商住混合用地
	11213.47
	5.35
	29%
	71%
	-
	-
	-
	-
	12123
	14380
	-
	-
	-
	-
	73488
	13736

	72
	440400H070104301
	格力广场三期
	香洲区石花西路215号(格力广场三期)
	商住混合用地
	23007.65
	2.5
	10%
	90%
	-
	-
	-
	-
	19366
	16528
	-
	-
	-
	-
	42030
	16812

	73
	440400H070104401
	锦园
	香洲区吉大九洲大道2088号(锦园)
	商住混合用地
	33726.51
	5.6
	3%
	97%
	-
	-
	-
	-
	14312
	14987
	-
	-
	-
	-
	83832
	14970

	74
	440400H070104501
	华发四季
	香洲区香湖路168号(华发四季)
	商住混合用地
	56109.67
	2.9
	10%
	90%
	-
	-
	-
	-
	12562
	19166
	-
	-
	-
	-
	53667
	18506

	75
	440400H070104601
	碧桂园保利海悦天境
	金湾区平沙镇邻善路568号(碧桂园保利海悦天境)
	商住混合用地
	30811.76
	2.5
	5%
	95%
	-
	-
	-
	-
	5271
	3752
	-
	-
	-
	-
	9570
	3828

	76
	440400H070104701
	佳兆业·金域都荟
	金湾区南水镇金都二街55号(佳兆业·金域都荟)
	商住混合用地
	74728.88
	2.2
	3%
	97%
	-
	-
	-
	-
	5294
	3500
	-
	-
	-
	-
	7819
	3554

	77
	440400H070104801
	惠景和园
	高新区金鼎片区金园路北侧(惠景和园)
	商住混合用地
	10000
	2
	5%
	95%
	-
	-
	-
	-
	7407
	9605
	-
	-
	-
	-
	18990
	9495

	78
	440400H070104901
	万科红树东岸
	珠海市香洲区唐家湾金星路228号(万科红树东岸)
	商住混合用地
	333668
	1.5
	30%
	70%
	-
	-
	-
	-
	8679
	18272
	-
	-
	-
	-
	23091
	15394

	79
	440400H070105001
	诚丰怡园
	珠海市前山镇梅溪村东侧(诚丰怡园)
	商住混合用地
	31038.84
	2.3
	8%
	92%
	-
	-
	-
	-
	14510
	12316
	-
	-
	-
	-
	28722
	12488

	80
	440400H070105101
	蓝溪枫景
	珠海市南屏西、珠海大道南、河排村北(蓝溪枫景)
	商住混合用地
	35714.3
	1.8
	10%
	90%
	-
	-
	-
	-
	13274
	13126
	-
	-
	-
	-
	23654
	13141

	81
	440400H070105201
	万科琴澳传奇
	珠海保税区保西路东侧、保和路南侧(万科琴澳传奇)
	商住混合用地
	50040.51
	2.85
	10%
	90%
	-
	-
	-
	-
	13749
	14524
	-
	-
	-
	-
	41174
	14447

	82
	440400H070105301
	金泰花园
	珠海市斗门县白蕉镇开发区(金泰花园)
	商住混合用地
	18200
	1.95
	17%
	83%
	-
	-
	-
	-
	5051
	3760
	-
	-
	-
	-
	7759
	3979

	83
	440400H070105401
	峰泽轩
	斗门大道南22号(峰泽轩)
	商住混合用地
	5338.61
	1.87
	10%
	90%
	-
	-
	-
	-
	3644
	3114
	-
	-
	-
	-
	5922
	3167

	84
	440400H070105501
	时代倾城双生花
	斗门区白蕉镇田家炳中学西侧(时代倾城双生花)
	商住混合用地
	85362.59
	2.5
	3%
	97%
	-
	-
	-
	-
	7305
	5392
	-
	-
	-
	-
	13623
	5449

	85
	440400H070105601
	山水花城
	新堂路6号(山水花城)
	商住混合用地
	59624.37
	2.21
	6%
	94%
	-
	-
	-
	-
	7613
	5215
	-
	-
	-
	-
	11859
	5366

	86
	440400H070105701
	华发海港新城
	富山工业园珠峰大道以北、富城大道西侧(华发海港新城)
	商住混合用地
	73622.17
	2.5
	3%
	97%
	-
	-
	-
	-
	4579
	2525
	-
	-
	-
	-
	6468
	2587

	87
	440400H070105801
	融创云水观棠花园
	金湾区顺达路东侧、金水路南侧(融创云水观棠花园)
	商住混合用地
	57778.97
	2.11
	2%
	98%
	-
	-
	-
	-
	7419
	10739
	-
	-
	-
	-
	22543
	10684

	88
	440400H070105901
	上筑雅居
	金湾金宁路16号(上筑雅居)
	商住混合用地
	12040
	1
	5%
	95%
	-
	-
	-
	-
	6739
	10000
	-
	-
	-
	-
	9837
	9837

	89
	440400H070106001
	中铁建凤语溪岸
	金湾区珠海大道南侧、机场北路西侧(中铁建凤语溪岸)
	商住混合用地
	69644.6
	2.14
	1%
	99%
	-
	-
	-
	-
	6419
	10502
	-
	-
	-
	-
	22387
	10461

	90
	440400H070106101
	21072/珠自然资储2021-19
	金湾区白龙路西侧、丹凤四路北侧(21072/珠自然资储2021-19)
	商住混合用地
	83370.07
	1.89
	1%
	99%
	-
	-
	-
	-
	8982
	10050
	-
	-
	-
	-
	18974
	10039

	91
	440400H070106201
	西湖怡景园
	金湖路6号(西湖怡景园)
	商住混合用地
	25325.06
	2
	10%
	90%
	-
	-
	-
	-
	7154
	8162
	-
	-
	-
	-
	16122
	8061

	92
	440400H070106301
	畔山御海花园
	三灶镇安基路南侧(畔山御海花园)
	商住混合用地
	43902.4
	2
	5%
	95%
	-
	-
	-
	-
	5933
	6276
	-
	-
	-
	-
	12518
	6259

	93
	440400H050500101
	九洲港地块
	香洲区吉大片区港湾路东侧、九洲港路南侧（珠国土储2017-57（S2地块））(九洲港地块)
	商办混合用地
	20555.28
	3.6
	15%
	-
	85%
	-
	-
	-
	12980
	-
	4932
	-
	-
	-
	22100
	6139

	94
	440400H050500201
	钰海环球金融中心
	香洲区九洲大道中1009号(钰海环球金融中心)
	商办混合用地
	10217.16
	7.62
	26%
	-
	74%
	-
	-
	-
	10333
	-
	4192
	-
	-
	-
	44341
	5819

	95
	440400H050500301
	财富商务大厦
	香洲区海滨南路88号(财富商务大厦)
	商办混合用地
	4917.43
	4.84
	9%
	-
	91%
	-
	-
	-
	16005
	-
	4022
	-
	-
	-
	24674
	5098

	96
	440400H050100101
	仁恒滨海中心5栋
	香洲区情侣南路1号(仁恒滨海中心5栋)
	三种以上混合用地
	10482.4
	8.06
	1%
	-
	42%
	57%
	-
	-
	17124
	-
	4094
	2487
	-
	-
	26566
	3296

	97
	440400H050100201
	珠海国际会展中心
	南湾大道东侧、希望之星学校南侧(珠海国际会展中心)
	三种以上混合用地
	269677.04
	2.06
	6%
	-
	49%
	45%
	-
	-
	10898
	-
	4577
	2650
	-
	-
	8485
	4119

	98
	440400H050100301
	保利中环广场
	十字门商务区湾仔片区、通航一路东侧(保利中环广场)
	三种以上混合用地
	60138.39
	4.26
	10%
	68%
	10%
	12%
	-
	-
	8503
	17411
	3499
	2138
	-
	-
	56679
	13305

	99
	440400H050100501
	中海富华里
	香洲区九洲大道西2021号(中海富华里)
	三种以上混合用地
	68220.55
	3.5
	20%
	30%
	30%
	20%
	-
	-
	14130
	14528
	3918
	2300
	-
	-
	30870
	8820

	100
	440400L080300101
	珠海北大附属实验学校
	香洲区唐家湾镇淇澳社区淇澳南路12号(珠海北大附属实验学校)
	公共服务项目用地
	420002
	0.36
	-
	-
	-
	-
	-
	100%
	-
	-
	-
	-
	-
	964
	964
	964

	101
	440400L080600101
	柏康宁·乔湾国际康养社区
	高新区后环片区港湾大道北、向海十路西侧(柏康宁·乔湾国际康养社区)
	公共服务项目用地
	47526.72
	2.3
	-
	-
	-
	-
	-
	100%
	-
	-
	-
	-
	-
	906
	2084
	906

	102
	440400L080900201
	珠海市绿色工业服务中心项目
	富山工业园雷蛛大道东侧、联海二路北侧(珠海市绿色工业服务中心项目)
	公共服务项目用地
	96048.64
	1.5
	-
	-
	-
	-
	-
	100%
	-
	-
	-
	-
	-
	348
	348
	348


（二）初步成果分析

本轮标定地价初步成果分析，城镇住宅用地最高楼面地价为39121元/㎡（现状容积率为1.1下的楼面地价），分布在绿洋山庄片区；最低楼面地价为5915元/㎡（现状容积率为1.33下的楼面地价），位于斗门区佳兆业·御金山片区。工矿仓储用地最高地面地价为1113元/㎡，位于保税区；最低地面地价为336元/㎡，位于斗门区莲洲镇。商住混合用地最高楼面地价为25246元/㎡（现状容积率为1.37下的楼面地价），位于香洲区南湾片区；最低楼面地价为2587元/㎡（现状容积率为2.5下的楼面地价），位于富山乾务片区。商办混合用地最高楼面地价为6139元/㎡（现状容积率为3.6下的楼面地价），位于九洲港片区；最低楼面地价为5098元/㎡（现状容积率为4.84下的楼面地价），位于吉大财富商务大厦片区。三种及以上混合用地最高楼面地价为13305元/㎡（现状容积率为4.26下的楼面地价），位于十字门商务区；最低楼面地价3296元/㎡（现状容积率为8.06下的楼面地价），位于仁恒滨海中心片区。

由于零售商业用地以及公服用地数量较少，此处不作最高、最低价分析。
三、听证代表的意见陈述

听证参加人就听证项目的可行性、合法性、合理性进行了论证，对地价内涵等方面提出如下主要意见：
标定地价与土地市场价格的区别是什么？标定地价是否能代表市场价格？
四、陈述人的意见回复

陈述人认为，标定地价是某一宗地在现状开发利用条件下评估测算的价格，是政府认定并公开地价。土地市场价格通常为待开发土地或正在开发土地的价格。经济学理论中有“价格围绕价值上下波动”的说法，由于标定地价为现状开发利用条件下的价格，通常受市场变化影响会小于待开发土地，待开发土地的价格更容易受到供求关系与期望变化的影响。
五、对听证事项的处理建议
针对听证会上听证代表提出的问题，市自然资源局和技术承担单位的相关专家进行了深入的讨论和研究，并给予了回复。下一步，我局将修改完善成果，经验收合格后，上报市政府审批。
珠海市自然资源局
                    2022年11月8日


