《深圳市地价管理办法（修订征求意见稿）》起草说明

《深圳市地价测算规则》（以下简称《规则》）自2019年发布实施以来，为我市地价管理工作提供了有力支撑。面对近年来市场形势的变化以及实际管理工作中发现的新情况、新问题，需对《规则》开展系统性修订，以便更好适配当前发展阶段的土地管理要求，继续支撑经济社会的高质量发展。我局坚持问题导向与目标导向，紧扣土地要素市场化配置改革要求，顺应深圳城市发展新阶段的实际需要，结合工作实际修改完善后形成《深圳市地价管理办法》（以下简称《管理办法》），现就《管理办法》的起草情况说明如下：
一、修订的必要性
[bookmark: _GoBack]（一）落实国家政策要求，深化土地要素配置改革。党的二十届三中全会明确提出要“推动生产要素创新性配置”，《中共中央 国务院关于加快建设全国统一大市场的意见》要求“健全城乡统一的土地和劳动力市场”。在此背景下，修订完善我市地价管理政策文件，是坚决落实国家政策要求、构建与市场挂钩的地价动态调整机制、深化土地要素市场化配置改革的必然要求。
（二）适应城市发展新阶段，破解空间资源制约。深圳城市发展已进入以存量开发为主的阶段，各类土地利用场景呈现多元化、复杂化特征，现行地价管理体系亟需适配城市发展转型要求，充分发挥地价的杠杆调节作用，引导土地资源向新质生产力与优质公共服务领域高效集聚，在统筹经济效益的同时兼顾民生福祉与城市长远发展，通过精细化地价管理破解空间资源制约，支撑城市实现高质量转型发展。
（三）改革地价管理模式，提升管理效能。随着改革持续深化以及我市新产业、新业态的蓬勃发展，原《规则》的部分规定在适用性与灵活性方面逐渐显现出滞后性，亟需针对实际工作中出现的新情况、新问题，建立更为科学合理、衔接有序的地价修正与测算标准，进一步提升地价管理的效率和公平性，构建适配现代化治理要求的地价管理制度。
二、修订主要内容
《管理办法》正文共五章三十二条，对我市地价测算的一般性要求与原则性规定、土地利用条件变更与地价补缴相关规则、历史遗留问题与特殊情形处理，以及地价管理相关配套规则作出规定。另设八个附表，对各类修正系数予以规范明确。相较于原《规则》，本次修订工作主要围绕以下几个方面开展：
（一）优化产业地价政策，降本增效赋能发展
通过优化产业用地地价支持措施，强化对产业项目的精准扶持。一是新增产业发展类工业地价标准与产业发展类新型产业地价标准，地价为相应用途地价的50%。经认定符合条件的战略性新兴产业、优势传统产业、生产性现代服务业项目可按规定享受该地价优惠。同时明确配套建筑的地价规则，取消原《规则》附表4产业发展导向修正系数，并就新旧规则的衔接适用作出规定，引导土地资源向优势产业领域集聚，夯实我市产业发展根基。二是优化产业用地年期修正计算方式。厂房、仓库等使用年期在30年以内的部分，年期修正采用直线法计算，切实降低市场主体用地成本，吸引优质企业与创新项目落地，助力产业升级与经济高质量发展。三是优化整合产业用地提高容积的地价计收规则，简化测算方法，明确提容系数的适用范围。衔接相关政策，明确新增的仓库不计收地价，明确新增分项建筑面积的范畴，进一步降低产业空间提容成本，支持产业空间提质增效，满足企业扩大生产、升级发展的用地需求。
（二）优化市场营商环境，激发市场发展活力
一是优化租赁用地地价的年期修正方式，按照租赁年期采用直线折算方法进行年期修正，实现减负增效的目标。二是完善地价分期缴交相关规定，扩大分期缴交政策的适用范围，经人民政府批准的项目均可分期缴交。对于原《规则》已明确的特定用地类型、总部项目及通用产业用房分期缴交不计收利息；其余项目按规定计收利息。三是优化溢价成交地价分摊规则，明确招拍挂出让的溢价部分可由土地使用权人自主确定分摊方式，进一步激发市场活力。四是调整竣工超面积补缴地价规则，优化商业产权条件、商业楼层、新型产业产权条件修正系数等等。
（三）保障民生盘活资产，推动资源高效利用
完善地价规则推动闲置资源盘活，更好保障公共服务供给。一是新增政府资产处置补缴地价规则，明确地价补缴主体及标准，促进政府闲置资产的盘活利用和良性循环。二是衔接整合地上、地下连通空间的地价计收规则，确保政策标准统一，针对全天候向公众开放的公共连通通道不计收地价，充分体现政策的公共惠民导向。三是针对划拨用地转出让用地的情形，依据产权归属的不同情形设置差异化的补缴规则。四是衔接我市既有非居住建筑功能转换相关政策，明确地价补缴规则，对过渡期满后延长期限内的地价按直线法计算年期修正，支持既有空间优化功能布局，激发存量空间利用潜力。
（四）完善存量用地地价规则，保障政策预期稳定
一是完善留用土地项目地价规则，衔接《关于进一步完善房屋征收补偿机制的若干意见》（深府函〔2016〕306号）《关于征地安置补偿和土地置换的若干规定（试行）》（深府规〔2025〕8号）等规定，明确安置房地价补缴规则、超出等价值置换部分的地价补缴规则等。二是完善城市更新项目地价规则，对小地块城市更新项目应移交未移交用地、已办理征转地补偿的零星国有未出让用地调整修正因子，删除原“超容”地价规定，明确城市更新分期开发指标腾挪规则，明确配建保障性住房相关的地价优惠系数适用规定，等等。
（五）完善评估及发布机制，构建灵活管理体系
本次修订完善标定地价评估及更新发布机制，明确市规划和自然资源部门可结合土地市场实际运行情况，增加标定地价更新发布频次。同时，进一步完善特殊情形地价评估机制，针对特殊项目以及房地产市场发生重大变动的情形，建立个案评估机制，有效提升地价管理制度的整体适应性与灵活性。
综上，本次修订系统完善了地价管理规则，落实了国家土地要素市场化改革要求，充分适配城市发展新阶段，聚焦降低市场主体成本、赋能产业发展、保障民生需求，为土地利用管理工作提供清晰的规则指引，推动土地资源高效配置，为深圳高质量发展提供坚实的要素保障。
特此说明。
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