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慈溪市现行的城镇土地定级和基准地价标准由慈溪市政府于2010年统一公布。使用以来，在土地出让、转让、抵押、清产核资、企业改制等宗地价格评估方面起到了积极的指导作用，为制定拆迁补偿标准、征地补偿综合区片价等提供了科学的参考依据；但由于近年来慈溪市经济社会发生了快速发展，城市化水平明显提高，原来的城镇土地定级和基准地价已经不能完整地反映慈溪市土地和房地产市场和价格的空间格局和价格水平。日前，相关部门正在着手调查研究，拟对使用至今已达十年的城镇土地定级调整和基准地价进行更新。现结合胜山镇实际，就上述调整工作提出以下意见：

1、结合城镇实际，适度调高胜山镇土地级别和基准地价

首先，这是由胜山镇所处地理位置所决定的。胜山镇位于浙江杭州湾南岸，并列入慈溪中心城市组合体范围，是慈溪中部一个贸工商全面发展的商贸重镇。下辖11个行政村和一个居委，总面积23平方公里，常住人口约4.4万人。近年来，慈溪城区东拓北延，随着杭州湾跨海大桥、四灶浦拓疏工程、胜陆高架连续竣工通车，南边长三角商贸城、商品市场园区等相继建成，浒运公路、三塘横江正动工建设，胜山镇南已与城区文化商务区板块接壤，北与杭州湾新区相邻，今年又被列入前湾新区规划范围，区域优势已非常突出，因此，目前的土地等级和基准地价已无法真正体现胜山镇得天独厚的区域优势。

其次，这是由胜山镇快速发展的城市化进程所决定的。胜山镇借城区北延的契机，高度重视城市基础设施、公共服务设施建设，提高城镇土地质量，改善城市居住环境和生态景观，整体房地产价格有了很大提高。从实际成交来看，住宅项目，比如胜西房地产项目“东源.芳满庭”，去年上半年土地拍出519万/亩的高价，目前商品房价格大致在12000/平方米左右，与城西保利板块相当，且销售形势很好；四灶“江影新园”楼盘，为国有划拨土地安置区，目前二手商品房交易价格在9000左右。再看工业厂房，由于胜山镇土地资源稀缺加上企业形势不错，二手价位普遍很高，有房屋的一般在200多万/亩，地块小的接近300万/亩。因此，原标准已远远落后于胜山镇实际的房地产成交价。

最后，胜山镇目前征迁项目增多，评估基于的标准土地地类级别和基准地价需要跟上市场发展步伐。近几年来，胜山镇适应城市的快速发展，部署实施市、镇重大建设项目，其中涉及到大量的房屋需要征收、拆迁。而依据原标准评估的价格与市场价有较大差距，造成征迁户怨言颇多，影响征迁进程，因此需要一个切合实际的标准来维护征迁户的合法权益。

2、根据发展现状，合理制定胜山镇土地级别和基准地价
由于经济社会快速发展，城镇范围不断扩大，城镇土地级别划分与地价空间分布格局未能全面反映区域城市化。就胜山镇而言，目前地类级别最高的为镇政府周边规划区范围（6级），其余为7级。随着四灶浦拓疏工程完工以及浒运公路动工建设，胜陆高架两侧特别是西侧地理位置越来越优越；南部随着北四环线建设，已与慈溪城区联成一片，因此建议相关部门作认真调研，根据区域现状，合理制定土地级别和基准地价，把位置优越，发展前景好的地块调高标准。     



