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连南瑶族自治县 2021 年城镇国有建设用地

标定地价更新项目成果

 

 

一、本次公布的连南瑶族自治县 2021 年城镇国有建设

用地标定地价（以下简称“标定地价”）的公示范围为三江

镇和寨岗镇的城市规划区范围的由 27 个标定区域连接构成

的空间范围，公示范围土地面积共约 3.16 平方公里。

 

    
 

 
 

 

估价土地开

二、本次标定地价体系主要用地类型分为商服用地、住

宅用地、商住混合用地和工业用地共四种用途。涉及商服用

途的标准宗地价格类型表现为首层楼面地价和平均楼面地

价，涉及住宅用途的标准宗地价格类型表现为平均楼面地

价，涉及工业用途的标准宗地价格类型为地面地价，价格单

位为元/平方米，币种为人民币。各用途标定地价的内涵见下

表：

表1标定地价地价内涵表

用地类型 容积率 价格类型 使用年期
发程度

权利特征
期日

  
 

 
 

 

 

 

2021 年

1 月 1
不考虑抵押

权、地役权等

他项权利的

具有相对完

整的国有出
按现状

设定土

地开发

40
首层楼面地价

/
商服用地 1.08~2.09

平均楼面地价
年

程度

让土地权利，

限制

日

    70住宅用地 1.35~7.06 平均楼面地价 年

  
 

 
 

商服用地

40 年，住宅

用地 70

首层楼面地价

/
商住混合用地 1.10~13.25

平均楼面地价
年

    50工业用地 1.00~2.02 地面地价 年

 

 

备注：1.商住混合用地现状土地开发程度为“六通一平”：宗地红线外通上水、通下水、通电、通路、通

讯、通气，宗地红线内场地平整；其他用途现状土地开发程度为“五通一平”：宗地红线外通上水、通下

水、通电、通路、通讯，宗地红线内场地平整。

2.容积率为该用途各标准宗地的现状容积率范围。



    五、本次标定地价将标定区域、标准宗地和公示信息表
予以公布。

三、本次标定地价的估价期日为 2021 年 1 月 1 日。 

四、参考《土地利用现状分类》（GB/T 21010-2017），进

一步将标定地价的土地用途细分至二级类。具体如下表： 

 表2 标定地价用途对照表

标定地价评估用途 一级类 二级类 

商服用地 商服用地 
零售商业用地、餐饮用地、其他商

服用地 

住宅用地 住宅用地 城镇住宅用地 

商住混合用地 商服用地、住宅用地 
零售商业用地、餐饮用地、其他商

服用地、城镇住宅用地 

工业用地 工矿仓储用地 工业用地 

 

六、连南瑶族自治县自然资源局将根据土地市场的变化

情况对标定地价进行更新修订，经县政府批准后，对外公布

执行。 

 



地价期日

地面地价 楼面地价 商服 住宅 工业

1 441826S050100101 三江镇 富邦商业广场 连南县三江镇民族一路 商服用地 国有出让 13184.81 商服100% 2.09 五通一平 商服：40年 5381 2575 商服首层：5539 1 —— —— ——

2 441826S050300501 三江镇 瑶山商业步行街 连南县三江镇沿江东路 商服用地 国有出让 19123.66 商服100% 1.08 五通一平 商服：40年 2223 2067 商服首层：3407 2 —— —— ——

3 441826S050100802 三江镇
连南县三江镇六联村移民新村瑶族民族

风情豪庭（A、B、C、F区）
连南县三江镇六联村委 商服用地 国有出让 14782.26 商服100% 1.50 五通一平 商服：40年 1350 900 商服首层：2331 4 —— —— ——

4 441826Z070100102 三江镇 连南县三江镇民族一路四巷3-5号自建房 连南县三江镇民族一路四巷3-5号 住宅用地 国有出让 176.28 住宅100% 2.67 五通一平 住宅：70年 2368 888 —— —— 1 —— ——

5 441826Z070100202 三江镇
连南县三江镇朝阳路陈屋街三排6号自建

房
连南县三江镇朝阳路陈屋街三排6号 住宅用地 国有出让 100.00 住宅100% 7.06 五通一平 住宅：70年 5744 814 —— —— 1 —— ——

6 441826Z070100402 三江镇
连南县三江镇黄埔西路谷仓二巷5号自建

房
连南县三江镇黄埔西路谷仓二巷5号 住宅用地 国有出让 336.77 住宅100% 3.05 五通一平 住宅：70年 2316 760 —— —— 2 —— ——

7 441826Z070100801 三江镇
连南县三江镇民族一路三巷6排1号自建

房
连南县三江镇民族一路三巷6排1号 住宅用地 国有出让 128.42 住宅100% 1.65 五通一平 住宅：70年 1447 875 —— —— 1 —— ——

8 441826Z070100901 三江镇
连南县三江镇城西村民族二路接龙桥三

排9号自建房
连南县三江镇城西村民族二路接龙桥

三排9号
住宅用地 国有出让 186.39 住宅100% 1.35 五通一平 住宅：70年 988 731 —— —— 2 —— ——

9 441826Z070101001 三江镇 连南县三江镇东风路14号自建房 连南县三江镇东风路14号 住宅用地 国有出让 69.95 住宅100% 4.95 五通一平 住宅：70年 3663 741 —— —— 2 —— ——

10 441826Z070101101 三江镇 连南县三江镇五星牛行洞自建房 连南县三江镇五星牛行洞 住宅用地 国有出让 120.53 住宅100% 3.87 五通一平 住宅：70年 2410 623 —— —— 3 —— ——

11 441826Z070101201 三江镇 连南县三江镇金三路四巷12号自建房 连南县三江镇金三路四巷12号 住宅用地 国有出让 93.29 住宅100% 3.22 五通一平 住宅：70年 2173 675 —— —— 2 —— ——

12 441826Z070101301 三江镇 连南县三江镇黄埔东路26号自建房 连南县三江镇黄埔东路26号 住宅用地 国有出让 125.99 住宅100% 4.51 五通一平 住宅：70年 2357 523 —— —— 3 —— ——

13 441826Z070101401 三江镇 连南县三江镇城西村老城自建房 连南县三江镇城西村老城 住宅用地 国有出让 154.70 住宅100% 1.58 五通一平 住宅：70年 1059 672 —— —— 3 —— ——

14 441826Z070101501 三江镇
连南县三江镇联红村委会石泉寨脚村31

号自建房
连南县三江镇联红村委会石泉寨脚村

31号
住宅用地 国有出让 142.00 住宅100% 1.41 五通一平 住宅：70年 798 564 —— —— 3 —— ——

15 441826H070100101 三江镇 盘王苑 连南县三江镇民族一路25号 商住混合用地 国有出让 3878.50 商服3.20%；住宅96.80% 6.09 六通一平
商服：40年；住

宅：70年
6756 1110

商服首层：4033
住宅：1021

1 1 —— 综合楼面地价含地上车库价值

16 441826H070100201 三江镇 丽景城 连南县三江镇团结大道 商住混合用地 国有出让 3417.79 商服9.36%；住宅90.64% 13.25 六通一平
商服：40年；住

宅：70年
15505 1171

商服首层：3514
住宅：929

2 1 —— ——

17 441826H070100302 三江镇 城市广场 连南县三江镇团结大道 商住混合用地 国有出让 1931.63 商服3.70%；住宅96.30% 11.13 六通一平
商服：40年；住

宅：70年
10925 982

商服首层：3077
住宅：901

2 2 —— ——

18 441826H070100401 三江镇 华景雅苑 连南县三江镇东风路冷水井 商住混合用地 国有出让 12968.26 商服9.03%；住宅90.97% 2.88 六通一平
商服：40年；住

宅：70年
3310 1150

商服首层：2858
住宅：981

2 2 —— ——

19 441826H070100502 三江镇 泰富雅居 连南县三江镇商业城 商住混合用地 国有出让 4725.51 商服8.07%；住宅91.93% 4.45 六通一平
商服：40年；住

宅：70年
3804 855

商服首层：2419
住宅：718

3 3 —— ——

20 441826H070100601 三江镇
连南县三江镇鹿鸣路鹿鸣关旁（民族小

学至鹿鸣关道路两侧）A地块
连南县三江镇鹿鸣路鹿鸣关旁（民族

小学至鹿鸣关道路两侧）
商住混合用地 国有出让 52004.57 商服20.00%；住宅80.00% 1.10 六通一平

商服：40年；住
宅：70年

664 604
商服首层：961
住宅：514

5 5 —— ——

21 441826H070100701 三江镇 连南碧桂园 连南县三江镇瑶族文化大酒店后侧 商住混合用地 国有出让 36750.73 商服1.67%；住宅98.33% 1.50 六通一平
商服：40年；住

宅：70年
1168 782

商服首层：1852
住宅：763

3 3 —— 不含低密度住宅价值

22 441826G060100101 三江镇
清远市连南瑶族自治县荣芳鞋业有限公

司
连南县三江镇沿江东路50号 工业用地 国有出让 9981.51 工业100% 2.02 五通一平 工业：50年 325 —— —— —— —— 2 ——

23 441826G060100501 三江镇 连南瑶族自治县祥盛混凝土有限公司 连南县三江镇东和村 工业用地 国有出让 15283.87 工业100% 1.00 五通一平 工业：50年 233 —— —— —— —— 3 ——

24 441826Z070100602 寨岗镇 连南县寨岗镇河边街8号自建房 连南县寨岗镇河边街8号 住宅用地 国有出让 43.20 住宅100% 5.52 五通一平 住宅：70年 3791 687 —— —— 2 —— ——

25 441826Z070100701 寨岗镇 连南县寨岗镇城北开发区自建房 连南县寨岗镇城北开发区 住宅用地 国有出让 110.00 住宅100% 3.89 五通一平 住宅：70年 1988 511 —— —— 3 —— ——

26 441826Z070101601 寨岗镇 连南县寨岗镇河背街7号自建房 连南县寨岗镇河背街7号 住宅用地 国有出让 175.50 住宅100% 2.25 五通一平 住宅：70年 1211 539 —— —— 3 —— ——

27 441826G060100301 寨岗镇 广东益鲜美生物科技有限公司 连南县寨岗镇金光村民族工业园区 工业用地 国有出让 26666.80 工业100% 1.40 五通一平 工业：50年 245 —— —— —— —— 3 ——

标定地价公示信息表
市县名称：连南瑶族自治县 2021/1/1

标定地价(元/平方米) 所在基准地价级别

注：1.“五通一平”指宗地红线外通上水、通下水、通电、通路、通讯，宗地红线内场地平整，“六通一平”指宗地红线外通上水、通下水、通电、通路、通讯、通气，宗地红线内场地平整。
    2.地面地价指宗地红线圈定的面积平均分摊总价的单位面积地价；楼面地价指该宗地单位建筑面积价格。地面地价等于总地价除以土地面积；楼面地价等于总地价除以计容建筑面积。
    3.级别参考《连南瑶族自治县2020年城镇国有建设用地基准地价更新》成果中各用途级别。
    4.连南瑶族自治县2021年城镇国有建设用地标定地价更新项目成果应严格配合《城镇土地估价规程》（GB/T 18508-2014）、《标定地价规程》（TD/T 1052-2017）进行使用。

序号 标准宗地编码 行政区 标准宗地名称 位置 用途 权利类型
标准宗地用地面积

(平方米)
各用途比例 容积率 开发程度 设定使用年期

各用途价格
（元/平方米）

备注
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标定地价更新项目修正体系

第一部分  标定地价修正体系 

一、商服用地标定地价修正体系 

（一）区域因素修正 

表1 一级商服用地标定地价区域因素修正因素说明及系数对照表  

影响因素 
因素权

重值 
优（%） 较优（%） 一般（%） 较劣（%） 劣（%） 

道路通达度 0.1540 

道路路网密集

程度高 

道路路网密集

程度较高 

道路路网密集程

度一般 

道路路网密集

程度较低 

道路路网密集

程度低 

2.44  1.22  0 -1.24 -2.47  

距最近商服中

心距离（m） 
0.2887 

[0,200) [200,400) [400,600) [600,800) ≥800 

4.58  2.29  0 -2.31 -4.62  

区域商服繁华

程度 
0.2309 

区域内有大量

商场、酒店、

宾馆、专卖

店，商服设施

聚集成规模 

区域内有较多

商服设施，聚

集较成规模 

区域内有一定量

商服设施，功能

齐全 

区域内有商服

设施，分布较

分散 

区域内有零星

的商服设施 

3.66  1.83  0 -1.85 -3.70  

公交便捷程度 0.1326 

距站点距离 R

＜100m 

距站点距离
100≤R<200m 

距站点距离
200≤R<300m 

距站点距离
300≤R<400m 

距站点距离
R≥400m 

2.10  1.05  0 -1.06 -2.12  

客流人口密度 0.1938 

商业氛围好，

客流量大 

商业氛围较

好，客流量较

大 

商业氛围一般，

客流量一般 

商业氛围较

差，客流量较

少 

商业氛围差，

客流量少 

3.07  1.54  0 -1.55 -3.10  

合计 1 15.85  7.93  0.00  -8.01  -16.01  

表2 二级商服用地标定地价区域因素修正因素说明及系数对照表  

影响因素 
因素权

重值 
优（%） 较优（%） 一般（%） 较劣（%） 劣（%） 

道路通达度 0.1540 

道路路网密集

程度高 

道路路网密集

程度较高 

道路路网密集

程度一般 

道路路网密集

程度较低 

道路路网密集

程度低 

2.82  1.41  0 -1.48 -2.96  

距最近商服

中心距离

（m） 

0.2887 

[0,400) [400,600) [600,800) [800,1000) ≥1000 

5.29  2.65  0 -2.78 -5.55  



 

 

影响因素 
因素权

重值 
优（%） 较优（%） 一般（%） 较劣（%） 劣（%） 

区域商服繁

华程度 
0.2309 

区域内有大量

商场、酒店、

宾馆、专卖

店，商服设施

聚集成规模 

区域内有较多

商服设施，聚

集较成规模 

区域内有一定

量商服设施，

功能齐全 

区域内有商服

设施，分布较

分散 

区域内有零星

的商服设施 

4.23  2.12  0 -2.22 -4.44  

公交便捷程

度 
0.1326 

距站点距离 R

＜200m 

距站点距离
200≤R<300m 

距站点距离
300≤R<400m 

距站点距离
400≤R<500m 

距站点距离
R≥500m 

2.43  1.22  0 -1.28 -2.55  

客流人口密

度 
0.1938 

商业氛围好，

客流量大 

商业氛围较

好，客流量较

大 

商业氛围一

般，客流量一

般 

商业氛围较

差，客流量较

少 

商业氛围差，

客流量少 

3.55  1.78  0 -1.86 -3.72  

合计 1 18.32  9.18  0.00  -9.62  -19.22  

表3 三级商服用地标定地价区域因素修正因素说明及系数对照表  

影响因素 
因素权

重值 
优（%） 较优（%） 一般（%） 较劣（%） 劣（%） 

道路通达度 0.1540 

道路路网密集

程度高 

道路路网密集

程度较高 

道路路网密集

程度一般 

道路路网密集

程度较低 

道路路网密集

程度低 

2.99  1.50  0 -1.6 -3.19  

距最近商服

中心距离

（m） 

0.2887 

[0,600) [600,800) [800,1000) [1000,1200) ≥1200 

5.61  2.81  0 -2.99 -5.97  

区域商服繁

华程度 
0.2309 

区域内有大量

商场、酒店、

宾馆、专卖

店，商服设施

聚集成规模 

区域内有较多

商服设施，聚

集较成规模 

区域内有一定

量商服设施，

功能齐全 

区域内有商服

设施，分布较

分散 

区域内有零星

的商服设施 

4.48  2.24  0 -2.39 -4.78  

公交便捷程

度 
0.1326 

距站点距离 R

＜300m 

距站点距离
300≤R<400m 

距站点距离
400≤R<500m 

距站点距离
500≤R<600m 

距站点距离
R≥600m 

2.58  1.29  0 -1.37 -2.74  

客流人口密

度 
0.1938 

商业氛围好，

客流量大 

商业氛围较

好，客流量较

大 

商业氛围一

般，客流量一

般 

商业氛围较

差，客流量较

少 

商业氛围差，

客流量少 

3.76  1.88  0 -2.01 -4.01  

合计 1 19.42  9.72  0.00  -10.36  -20.69  

表4 四级商服用地标定地价区域因素修正因素说明及系数对照表  

影响因素 
因素权

重值 
优（%） 较优（%） 一般（%） 较劣（%） 劣（%） 

道路通达度 0.1540 
道路路网密

集程度高 

道路路网密集程

度较高 

道路路网密集程

度一般 

道路路网密集程

度较低 

道路路网密

集程度低 



 

 

影响因素 
因素权

重值 
优（%） 较优（%） 一般（%） 较劣（%） 劣（%） 

3.10  1.55  0 -1.63 -3.26  

距最近商服

中心距离

（m） 

0.2887 

[0,800) [800,1000) [1000,1200) [1200,1400) ≥1400 

5.81  2.91  0 -3.06 -6.11  

区域商服繁

华程度 
0.2309 

区域内有大

量商场、酒

店、宾馆、

专卖店，商

服设施聚集

成规模 

区域内有较多商

服设施，聚集较

成规模 

区域内有一定量

商服设施，功能

齐全 

区域内有商服设

施，分布较分散 

区域内有零

星的商服设

施 

4.65  2.33  0 -2.45 -4.89  

公交便捷程

度 
0.1326 

距站点距离 R

＜400m 

距站点距离
400≤R<500m 

距站点距离
500≤R<600m 

距站点距离
500≤R<600m 

距站点距离
R≥600m 

2.67  1.34  0 -1.41 -2.81  

客流人口密

度 
0.1938 

商业氛围

好，客流量

大 

商业氛围较好，

客流量较大 

商业氛围一般，

客流量一般 

商业氛围较差，

客流量较少 

商业氛围

差，客流量

少 

3.90  1.95  0 -2.05 -4.10  

合计 1 20.13  10.08  0.00  -10.60  -21.17  

表5 五级商服用地标定地价区域因素修正因素说明及系数对照表  

影响因素 
因素权

重值 
优（%） 较优（%） 一般（%） 较劣（%） 劣（%） 

道路通达度 0.1540 

道路路网密集

程度高 

道路路网密集

程度较高 

道路路网密集

程度一般 

道路路网密集

程度较低 

道路路网密集

程度低 

2.39  1.20  0 -0.79 -1.58  

距最近商服

中心距离

（m） 

0.2887 

[0,1000) [1000,1200) [1200,1400) [1400,1600) ≥1600 

4.48  2.24  0 -1.49 -2.97  

区域商服繁

华程度 
0.2309 

区域内有大量

商场、酒店、

宾馆、专卖

店，商服设施

聚集成规模 

区域内有较多

商服设施，聚

集较成规模 

区域内有一定

量商服设施，

功能齐全 

区域内有商服

设施，分布较

分散 

区域内有零星

的商服设施 

3.58  1.79  0 -1.19 -2.37  

公交便捷程

度 
0.1326 

距站点距离 R

＜500m 

距站点距离
500≤R<600m 

距站点距离
600≤R<700m 

距站点距离
700≤R<800m 

距站点距离
R≥800m 

2.06  1.03  0 -0.68 -1.36  

客流人口密

度 
0.1938 

商业氛围好，

客流量大 

商业氛围较

好，客流量较

大 

商业氛围一

般，客流量一

般 

商业氛围较

差，客流量较

少 

商业氛围差，

客流量少 

3.01  1.51  0 -1 -1.99  

合计 1 15.52  7.77  0.00  -5.15  -10.27  

 



 

 

表6 六级商服用地标定地价区域因素修正因素说明及系数对照表  

影响因素 
因素权

重值 
优（%） 较优（%） 一般（%） 较劣（%） 劣（%） 

道路通达度 0.1540 

道路路网密

集程度高 

道路路网密集程

度较高 

道路路网密集程

度一般 

道路路网密集程

度较低 

道路路网密集

程度低 

1.59  0.80  0 -0.85 -1.70  

距最近商服

中心距离

（m） 

0.2887 

[0,1200) [1200,1400) [1400,1600) [1600,1800) ≥1800 

2.99  1.50  0 -1.6 -3.19  

区域商服繁

华程度 
0.2309 

区域内有大

量商场、酒

店、宾馆、

专卖店，商

服设施聚集

成规模 

区域内有较多商

服设施，聚集较

成规模 

区域内有一定量

商服设施，功能

齐全 

区域内有商服设

施，分布较分散 

区域内有零星

的商服设施 

2.39  1.20  0 -1.28 -2.55  

公交便捷程

度 
0.1326 

距站点距离 R

＜600m 

距站点距离
600≤R<700m 

距站点距离
700≤R<800m 

距站点距离
800≤R<900m 

距站点距离
R≥900m 

1.37  0.69  0 -0.74 -1.47  

客流人口密

度 
0.1938 

商业氛围

好，客流量

大 

商业氛围较好，

客流量较大 

商业氛围一般，

客流量一般 

商业氛围较差，

客流量较少 

商业氛围差，

客流量少 

2.01  1.01  0 -1.07 -2.14  

合计 1 10.35  5.20  0.00  -5.54  -11.05  

（二）楼层修正 

表7 商服用地楼层修正系数表  

楼层 首层 
第二层、地下

负一层 

第三层、地下

负二层 

第四层及以上、地

下负三层及以下 

修正系数 
平均值 1 0.58 0.42 0.29 

修正范围 1 0.55~0.70 0.35~0.55 0.20~0.35 

注：已建成项目或已有详细规划指标且能得知楼层数的待开发项目宜采用楼层修正。 

（三）期日修正 

待估宗地的估价期日与标定地价设定的估价期日如不一致时，需根据政府发

布的地价指数或市场状况进行期日修正。 

（四）道路修正 

道路修正系数需要估价师根据标准宗地或待估宗地商服所临道路的道路修正

系数上下浮动 10%进行确定。即根据宗地所在商服道路的区段商服繁华程度，若

宗地临商服道路，且区段商服繁华程度好，则道路修正系数上浮 10%以内，否则道

路修正系数下浮 10%以内。  



 

 

表8 道路修正系数表 

序号 所在镇 路段名称 起点 终点 
标准深度

（米） 
道路修正系数 

1 三江镇 爱民街 红旗街 民族二路 12 1.15 

2 三江镇 朝阳路东段 东风路 大新街 12 2.08 

3 三江镇 朝阳路西段 东门街 盘王路 12 1.26 

4 三江镇 朝阳路中段 大新街 东门街 12 2.06 

5 三江镇 大新街 朝阳路 民族一路 12 3.01 

6 三江镇 东风路 三江桥 团结大道 12 1.86 

7 三江镇 东和路北段 民族大桥 顺德路 12 1.1 

8 三江镇 东和路南段 顺德路 民族大桥 12 2.16 

9 三江镇 东门街 朝阳路 民族一路 12 1.02 

10 三江镇 府前路 顺德大道 团结大道 12 1.74 

11 三江镇 红旗街东段 黄埔西路 爱民路 12 1.47 

12 三江镇 红旗街西段 爱民路 老城街 12 1.25 

13 三江镇 黄埔东路 沿江东路 内部道路 12 1.68 

14 三江镇 黄埔西路 沿江西路 民族二路 12 1.41 

15 三江镇 金三路 团结大道 顺德大道 12 1.08 

16 三江镇 景观路 民族一路 团结大桥 12 1.99 

17 三江镇 立新街 大新街 朝阳路 12 2.38 

18 三江镇 马草塘街 红旗街 民族二路 12 1.47 

19 三江镇 民族二路东段 盘王路 爱民街 12 2.28 

20 三江镇 民族二路西段 爱民街 
中国石油埔

南加油站 
12 2.56 

21 三江镇 民族一路东段 团结大道 联红村委会 12 1.37 

22 三江镇 民族一路西段 狗背巷 盘王路 12 2.61 

23 三江镇 民族一路中段 团结大道 狗背巷 12 2.67 

24 三江镇 盘王路 朝阳路 顺德大道 12 1.53 

25 三江镇 市场街 立新街 市场 12 2.43 

26 三江镇 曙光路 盘王路 民族中路 12 2.01 

27 三江镇 顺德大道东段 
广乐高速入

口连接线 
团结大道 12 2.44 

28 三江镇 顺德大道西段 团结大道 盘王路 12 2.64 

29 三江镇 团结大道东段 民族一路 顺德大道 12 2.26 

30 三江镇 团结大道西段 顺德大道 
盘王文化公

园 
12 2 

31 三江镇 文明街 沿江东路 东和路 12 2.01 

32 三江镇 西门市场街 红旗街 民族二路 12 2.2 

33 三江镇 沿江东路东段 三江桥 黄埔东路 12 2.77 

34 三江镇 沿江东路西段 黄埔东路 261 省道 12 1.37 

35 三江镇 沿江西路 三江桥 黄埔西路 12 2.66 

36 三江镇 瑶山路 民族一路 顺德大道 12 2.89 

37 三江镇 育才街 民族二路 民族中学 12 1.2 

 

 

 

 



 

 

（五）土地剩余使用年期修正 

表9 商服用地土地剩余使用年期修正系数表（土地还原率 r=5.88%） 

剩余使用年限 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

修正系数 0.0618 0.1202 0.1754 0.2274 0.2766 0.3231 0.3670 0.4084 0.4476 0.4845 

剩余使用年限 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 

修正系数 0.5195 0.5524 0.5836 0.6130 0.6408 0.6670 0.6918 0.7152 0.7373 0.7582 

剩余使用年限 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 

修正系数 0.7779 0.7965 0.8141 0.8307 0.8464 0.8612 0.8752 0.8884 0.9009 0.9127 

剩余使用年限 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40 

修正系数 0.9239 0.9344 0.9443 0.9537 0.9626 0.9709 0.9788 0.9863 0.9933 1.0000 

注：土地剩余使用年期修正公式为： 
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式中：r——土地还原率；m——土地使用权法定最高出让年限 40 年； 

n——土地剩余使用年限；Y——土地剩余使用年期修正系数。 

（六）土地开发程度修正 

表10 连南瑶族自治县土地使用开发程度修正表  

土地开

发程度 

开发项目及成本（元/ 平方米·土地面积） 
五通一

平费用

合计

（元/平

方米） 

六通一

平费用

合计

（元/平

方米） 

通上水 通下水 通电 通讯 通路 通气 
场地平

整 

数据统

计范围 
5～25 5～20 15～45 5～20 15～65 15～35 15～40 60～215 75～250 

一级、

二级平

均数 

20 15 40 15 60 30 35 185 215 

其余级

别平均

值 

15 13 30 12 55 25 30 155 180 

注：1.本表仅供参考，实际操作时应根据待评估宗的具体开发状况，参照上表进行修正； 

2.上述土地开发程度修正的面积基础是土地面积。其中上表的“五通一平”具体是指宗地红线外通上水、通下水、

通电、通讯、通路及宗地红线内土地平整，“六通一平”具体是指宗地红线外通上水、通下水、通电、通讯、通

气、通路及宗地红线内土地平整； 

3.土地开发程度修正范围表中各级别范围参照《连南瑶族自治县 2020 年城镇国有建设用地基准地价更新》住

宅用地级别范围。 

 

 

 
 

 

 

 
 



 

 

（七）其他个别因素修正 

表11 商服用地其他个别因素修正系数表  

指标标准 优（%） 较优（%） 一般（%） 较劣（%） 劣（%） 

宗地 

形状 

指标说明 

形状规则，对

土地利用极为

有利 

形状较规则，

对土地利用较

为有利 

形状基本规

则，对土地利

用无不良影响 

形状较不规

则，对土地利

用有一定影响 

形状不规则，

对土地利用产

生严重影响 

修正系数 2 1 0 -1 -2 

宗地 

面积 

指标说明 S≥10000 ㎡ 
5000㎡≤S＜

10000㎡ 

2000㎡≤S＜

5000㎡ 

1000㎡≤S＜

2000㎡ 
S＜1000㎡ 

修正系数 3 1.5 0 -1.5 -3 

二、住宅用地标定地价修正体系 

（一）区域因素修正 

表12 一级住宅用地标定地价区域因素修正因素说明与系数对照表  

影响因素 
因素权

重值 
优（%） 较优（%） 一般（%） 较劣（%） 劣（%） 

距医疗设施

距离（m） 
0.1097 

[0,300) [300,400) [400,500) [500,600) ≥600 

1.47  0.74  0 -0.68  -1.36  

距文体设施

距离（m） 
0.1190 

[0,200) [200,300) [300,400) [400,500) ≥500 

1.60  0.80  0 -0.74  -1.47  

距教育设施

距离（R） 
0.2132 

距离中小学距

离 R<300m 

距离中小学距

离
300≤R<500m 

距离中小学距

离
500≤R<700m 

距离中小学距

离
700≤R<900m 

距离中小学距

离 R≥900m 

2.86  1.43  0 -1.32  -2.64  

公交便捷程

度（R） 
0.1859 

距站点距离 R

＜100m 

距站点距离
100≤R<200m 

距站点距离
200≤R<300m 

距站点距离
300≤R<400m 

距站点距离
R≥400m 

2.49  1.25  0 -1.15  -2.30  

距公园广场

距离（R） 
0.1677 

区域内有档次

较高的免费可

供日常休闲、

散步、乘凉的

绿地、公园、

广场，且距离
R<300m 

区域内有比较

好的免费可供

日常休闲、散

步、乘凉的绿

地、公园、广

场，且距离
300≤R<400m 

区域内有一般

免费可供日常

休闲、散步、

乘凉的绿地、

公园、广场，

且距离
400≤R<600m 

区域内有免费

可供日常休

闲、散步、乘

凉的绿地、公

园、广场，且

距离
600≤R<800m 

区域内有免费

可供日常休

闲、散步、乘

凉的绿地、公

园、广场，且

距离 R≥800m 

2.25  1.13  0 -1.04  -2.07  

距最近商服

中心距离

（m） 

0.2045 

[0,100) [100,200) [200,300) [300,400) ≥400 

2.74  1.37  0 -1.27  -2.53  

合计 1 13.41  6.72  0.00  -6.20  -12.37  

表13 二级住宅用地标定地价区域因素修正因素说明与系数对照表  

影响因素 
因素权

重值 
优（%） 较优（%） 一般（%） 较劣（%） 劣（%） 

距医疗设施

距离（m） 
0.1097 

[0,400) [400,500) [500,600) [600,700) ≥700 

1.59  0.80  0 -0.92  -1.83  



 

 

影响因素 
因素权

重值 
优（%） 较优（%） 一般（%） 较劣（%） 劣（%） 

距文体设施

距离（m） 
0.1190 

[0,300) [300,400) [400,500) [500,600) ≥600 

1.72  0.86  0 -0.99  -1.98  

距教育设施

距离（R） 
0.2132 

距离中小学距

离 R<500m 

距离中小学距

离
500≤R<700m 

距离中小学距

离
700≤R<900m 

距离中小学距

离
900≤R<1100m 

距离中小学距

离 R≥1100m 

3.08  1.54  0 -1.78  -3.56  

公交便捷程

度（R） 
0.1859 

距站点距离 R

＜200m 

距站点距离
200≤R<300m 

距站点距离
300≤R<400m 

距站点距离
400≤R<500m 

距站点距离
R≥500m 

2.69  1.35  0 -1.55  -3.10  

距公园广场

距离（R） 
0.1677 

区域内有档次

较高的免费可

供日常休闲、

散步、乘凉的

绿地、公园、

广场，且距离
R<350m 

区域内有比较

好的免费可供

日常休闲、散

步、乘凉的绿

地、公园、广

场，且距离
350≤R<500m 

区域内有一般

免费可供日常

休闲、散步、

乘凉的绿地、

公园、广场，

且距离
500≤R<700m 

区域内有免费

可供日常休

闲、散步、乘

凉的绿地、公

园、广场，且

距离
700≤R<900m 

区域内有免费

可供日常休

闲、散步、乘

凉的绿地、公

园、广场，且

距离 R≥900m 

2.42  1.21  0 -1.40  -2.80  

距最近商服

中心距离

（m） 

0.2045 
[0,200) [200,300) [300,400) [400,500) ≥500 

2.96  1.48  0 -1.71  -3.41  

合计 1 14.46  7.24  0.00  -8.35  -16.68  

表14 三级住宅用地标定地价区域因素修正因素说明与系数对照表  

影响因素 
因素权

重值 
优（%） 较优（%） 一般（%） 较劣（%） 劣（%） 

距医疗设施

距离（m） 
0.1097 

[0,500) [500,600) [600,700) [700,800) ≥800 

1.89  0.95  0 -1.13  -2.26  

距文体设施

距离（m） 
0.1190 

[0,400) [400,500) [500,600) [600,700) ≥700 

2.05  1.03  0 -1.23  -2.45  

距教育设施

距离（R） 
0.2132 

距离中小学距

离 R<700m 

距离中小学距

离
700≤R<900m 

距离中小学距

离
900≤R<1100m 

距离中小学距

离
1100≤R<1300m 

距离中小学距

离 R≥1300m 

3.67  1.84  0 -2.19  -4.38  

公交便捷程

度（R） 
0.1859 

距站点距离 R

＜300m 

距站点距离
300≤R<400m 

距站点距离
400≤R<500m 

距站点距离
500≤R<600m 

距站点距离
R≥600m 

3.20  1.60  0 -1.91  -3.82  

距公园广场

距离（R） 
0.1677 

区域内有档次

较高的免费可

供日常休闲、

散步、乘凉的

绿地、公园、

广场，且距离

R＜400m 

区域内有比较

好的免费可供

日常休闲、散

步、乘凉的绿

地、公园、广

场，且距离
400≤R<600m 

区域内有一般

免费可供日常

休闲、散步、

乘凉的绿地、

公园、广场，

且距离
600≤R<800m 

区域内有免费

可供日常休

闲、散步、乘

凉的绿地、公

园、广场，且

距离
800≤R<1000m 

区域内有免费

可供日常休

闲、散步、乘

凉的绿地、公

园、广场，且

距离 R≥1000m 

2.89  1.45  0 -1.73  -3.45  



 

 

影响因素 
因素权

重值 
优（%） 较优（%） 一般（%） 较劣（%） 劣（%） 

距最近商服

中心距离

（m） 

0.2045 
[0,300) [300,400) [400,500) [500,600) ≥600 

3.52  1.76  0 -2.10  -4.20  

合计 1 17.22  8.63  0.00  -10.29  -20.56  

表15 四级住宅用地标定地价区域因素修正因素说明与系数对照表  

影响因素 
因素权

重值 
优（%） 较优（%） 一般（%） 较劣（%） 劣（%） 

距医疗设施

距离（m） 
0.1097 

[0,600) [600,700) [700,800) [800,900) ≥900 

2.21  1.11  0 -1.18  -2.36  

距文体设施

距离（m） 
0.1190 

[0,500) [500,600) [600,700) [700,800) ≥800 

2.39  1.20  0 -1.28  -2.55  

距教育设施

距离（R） 
0.2132 

距离中小学距

离 R<900m 

距离中小学距

离
900≤R<1100m 

距离中小学距

离
1100≤R<1300m 

距离中小学距

离
1300≤R<1500m 

距离中小学距

离 R≥1500m 

4.29  2.15  0 -2.29  -4.58  

公交便捷程

度（R） 
0.1859 

距站点距离 R

＜400m 

距站点距离
400≤R<500m 

距站点距离
500≤R<600m 

距站点距离
500≤R<600m 

距站点距离
R≥600m 

3.74  1.87  0 -2.00  -3.99  

距公园广场

距离（R） 
0.1677 

区域内有档次

较高的免费可

供日常休闲、

散步、乘凉的

绿地、公园、

广场，且距离
R<450m 

区域内有比较

好的免费可供

日常休闲、散

步、乘凉的绿

地、公园、广

场，且距离
450≤R<700m 

区域内有一般

免费可供日常

休闲、散步、

乘凉的绿地、

公园、广场，

且距离
700≤R<900m 

区域内有免费

可供日常休

闲、散步、乘

凉的绿地、公

园、广场，且

距离
900≤R<1100m 

区域内有免费

可供日常休

闲、散步、乘

凉的绿地、公

园、广场，且

距离 R≥1100m 

3.37  1.69  0 -1.80  -3.60  

距最近商服

中心距离

（m） 

0.2045 
[0,400) [400,500) [500,600) [600,700) ≥700 

4.11  2.06  0 -2.20  -4.39  

合计 1 20.11  10.08  0.00  -10.75  -21.47  

表16 五级住宅用地标定地价区域因素修正因素说明与系数对照表  

影响因素 
因素权

重值 
优（%） 较优（%） 一般（%） 较劣（%） 劣（%） 

距医疗设施

距离（m） 
0.1097 

[0,700) [700,800) [800,900) [900,1000) ≥1000 

2.28  1.14  0 -1.06  -2.12  

距文体设施

距离（m） 
0.1190 

[0,600) [600,700) [700,800) [800,900) ≥900 

2.47  1.24  0 -1.15  -2.30  

距教育设施

距离（R） 
0.2132 

距离中小学距

离 R<1100m 

距离中小学距

离
1100≤R<1300m 

距离中小学距

离
1300≤R<1500m 

距离中小学距

离
1500≤R<1700m 

距离中小学距

离 R≥1700m 

4.43  2.22  0 -2.07  -4.13  



 

 

影响因素 
因素权

重值 
优（%） 较优（%） 一般（%） 较劣（%） 劣（%） 

公交便捷程

度（R） 
0.1859 

距站点距离 R

＜500m 

距站点距离
500≤R<600m 

距站点距离
600≤R<700m 

距站点距离
700≤R<800m 

距站点距离
R≥800m 

3.86  1.93  0 -1.80  -3.60  

距公园广场

距离（R） 
0.1677 

区域内有档次

较高的免费可

供日常休闲、

散步、乘凉的

绿地、公园、

广场，且距离
R<500m 

区域内有比较

好的免费可供

日常休闲、散

步、乘凉的绿

地、公园、广

场，且距离
500≤R<800m 

区域内有一般

免费可供日常

休闲、散步、

乘凉的绿地、

公园、广场，

且距离
800≤R<1000m 

区域内有免费

可供日常休

闲、散步、乘

凉的绿地、公

园、广场，且

距离
1000≤R<1200m 

区域内有免费

可供日常休

闲、散步、乘

凉的绿地、公

园、广场，且

距离 R≥1200m 

3.48  1.74  0 -1.62  -3.24  

距最近商服

中心距离

（m） 

0.2045 
[0,500) [500,600) [600,700) [700,800) ≥800 

4.25  2.13  0 -1.98  -3.96  

合计 1 20.77  10.40  0.00  -9.68  -19.35  

表17 六级住宅用地标定地价区域因素修正因素说明与系数对照表  

影响因素 
因素权

重值 
优（%） 较优（%） 一般（%） 较劣（%） 劣（%） 

距医疗设施

距离（m） 
0.1097 

[0,800) [800,900) [900,1000) [1000,1100) ≥1100 

1.78  0.89  0 -0.98  -1.96  

距文体设施

距离（m） 
0.1190 

[0,700) [700,800) [800,900) [900,1000) ≥1000 

1.94  0.97  0 -1.06  -2.12  

距教育设施

距离（R） 
0.2132 

距离中小学距

离 R<1300m 

距离中小学距

离
1300≤R<1500m 

距离中小学距

离
1500≤R<1700m 

距离中小学距

离
1700≤R<1900m 

距离中小学距

离 R≥1900m 

3.47  1.74  0 -1.90  -3.80  

公交便捷程

度（R） 
0.1859 

距站点距离 R

＜600m 

距站点距离
600≤R<700m 

距站点距离
700≤R<800m 

距站点距离
800≤R<900m 

距站点距离
R≥900m 

3.02  1.51  0 -1.66  -3.31  

距公园广场

距离（R） 
0.1677 

区域内有档次

较高的免费可

供日常休闲、

散步、乘凉的

绿地、公园、

广场，且距离
R<550m 

区域内有比较

好的免费可供

日常休闲、散

步、乘凉的绿

地、公园、广

场，且距离
550≤R<900m 

区域内有一般

免费可供日常

休闲、散步、

乘凉的绿地、

公园、广场，

且距离
900≤R<1100m 

区域内有免费

可供日常休

闲、散步、乘

凉的绿地、公

园、广场，且

距离
1100≤R<1300m 

区域内有免费

可供日常休

闲、散步、乘

凉的绿地、公

园、广场，且

距离 R≥1300m 

2.73  1.37  0 -1.50  -2.99  

距最近商服

中心距离

（m） 

0.2045 
[0,600) [600,700) [700,800) [800,900) ≥900 

3.33  1.67  0 -1.83  -3.65  

合计 1 16.27  8.15  0.00  -8.93  -17.83  

 

 



 

 

（二）容积率修正 

1.住宅用地（不含自建房）标定地价容积率修正 

表18 连南瑶族自治县住宅用地（不含自建房）容积率修正公式一览表 

容积率 r≤1.0  1.0＜r＜2.0 2.0≤r＜5.0 r≥5.0 

修正系数 0.522+0.134×r2+0.52/r （2.0/r）0.2338 （2.0/r）0.1752 0.8516 

表19 连南瑶族自治县住宅用地（不含自建房）容积率修正系数表 

容积率 0.1 0.2 0.3 0.4 0.5 0.6 0.7 0.8 0.9 1.0 

修正系数 5.7233 3.1274 2.2674 1.8434 1.5955 1.4369 1.3305 1.2578 1.2083 1.1760 

容积率 1.1 1.2 1.3 1.4 1.5 1.6 1.7 1.8 1.9 2.0 

修正系数 1.15 1.1269 1.106 1.087 1.0696 1.0536 1.0387 1.0249 1.0121 1.0000 

容积率 2.1 2.2 2.3 2.4 2.5 2.6 2.7 2.8 2.9 3.0 

修正系数 0.9915 0.9834 0.9758 0.9686 0.9617 0.9551 0.9488 0.9428 0.9370 0.9314 

容积率 3.1 3.2 3.3 3.4 3.5 3.6 3.7 3.8 3.9 4.0 

修正系数 0.9261 0.9210 0.9160 0.9112 0.9066 0.9021 0.8978 0.8936 0.8896 0.8856 

容积率 4.1 4.2 4.3 4.4 4.5 4.6 4.7 4.8 4.9 ≥5 

修正系数 0.8818 0.8781 0.8745 0.8710 0.8676 0.8642 0.8610 0.8578 0.8547 0.8516 

注：①容积率≤1.0 时，修正系数已考虑空地价值，地价计算公式采用建筑面积计算总价； 

②容积率为建设项目综合容积率，即含裙楼商服公建配套等的综合容积率。 

2.住宅用地（自建房）标定地价容积率修正 

表20 连南瑶族自治县住宅用地（自建房）容积率修正公式一览表 

容积率 r≤1 1.0＜r≤2 2＜r＜5 R≥5 

修正系数 1.0867 （2/r）0.12 （2/r）0.16 0.8636 

表21 连南瑶族自治县住宅用地（自建房）容积率修正系数表 

容积率 ≤1 1.1 1.2 1.3 1.4 1.5 1.6 1.7 1.8 1.9 2.0 

修正系

数 
1.0867 1.0744 1.0632 1.0531 1.0437 1.0351 1.0271 1.0197 1.0127 1.0062 1.0000 

容积率 2.1 2.2 2.3 2.4 2.5 2.6 2.7 2.8 2.9 3.0 3.1 

修正系

数 
0.9922 0.9849 0.9779 0.9712 0.9649 0.9589 0.9531 0.9476 0.9423 0.9372 0.9323 

容积率 3.2 3.3 3.4 3.5 3.6 3.7 3.8 3.9 4.0 4.1 4.2 

修正系

数 
0.9276 0.923 0.9186 0.9144 0.9102 0.9063 0.9024 0.8987 0.895 0.8915 0.8881 

容积率 4.3 4.4 4.5 4.6 4.7 4.8 4.9 ≥5.0 —— —— —— 

修正系

数 
0.8847 0.8815 0.8783 0.8752 0.8722 0.8693 0.8664 0.8636 —— —— —— 

注：①容积率≤1.0 时，修正系数已考虑空地价值，地价计算公式采用建筑面积计算总价； 

②上表系数明细表是由容积率修正公式计算的修正系数明细，除上表中列出的修正系数外，其它修正通过容

积率修正公式计算获取。 

 



 

 

（三）期日修正 

待估宗地的估价期日与标定地价设定的估价期日如不一致时，需根据政府发

布的地价指数或市场状况进行期日修正。 

（四）住宅用地楼层分配系数 

表22 多层住宅楼层修正系数 

     总楼层 

所在楼层 
1 2 3 4 5 6 7 8 9 

1 1 0.992 0.982 0.979 0.975 0.974 0.973 0.973 0.972 

2   1.008 1.014 1.009 1.008 0.998 0.998 0.997 0.996 

3     1.004 1.018 1.023 1.021 1.031 1.035 1.033 

4       0.994 1.012 1.031 1.032 1.038 1.036 

5         0.982 1.004 1.015 1.029 1.032 

6           0.972 0.986 0.993 1.013 

7             0.965 0.973 0.989 

8               0.962 0.971 

9                 0.958 

注：（1）楼层分配修正系数是对住宅楼整体平均楼面地价修正至具体某一层的楼面地价修正； 

（2）上表的多层住宅楼层分配修正系数适用于多层无电梯住宅，即楼层为 9层及以下的普通楼梯住宅楼。 



 

 

表23 住宅楼层修正系数 1 

总楼层 

 

所在楼层 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 

1 1 0.982 0.977 0.976 0.971 0.969 0.968 0.968 0.967 0.965 0.963 0.961 0.959 0.956 0.954 0.952 0.951 0.948 

2   1.018 1.004 0.994 0.989 0.986 0.985 0.976 0.973 0.972 0.971 0.969 0.966 0.963 0.961 0.958 0.956 0.956 

3     1.019 1.010 1.004  0.997 0.991 0.988 0.985 0.984 0.983 0.978 0.975 0.972 0.967 0.962 0.961 0.961 

4       1.02 1.015 1.008 1.002 0.997 0.995 0.993 0.991 0.987 0.984 0.981 0.975 0.972 0.967 0.967 

5         1.021 1.018 1.012 1.009 1.005 1.004 1.002 0.999 0.995 0.993 0.987 0.985 0.982 0.975 

6           1.022 1.019 1.015 1.011 1.007 1.005 1.003 1.002 0.998 0.995 0.992 0.991 0.98 

7             1.023 1.022 1.015 1.012 1.009 1.007 1.005 1.003 1.001 0.998 0.996 0.989 

8               1.025 1.023 1.016 1.013 1.012 1.01 1.008 1.005 1.003 1.001 1 

9                 1.026 1.025 1.018 1.017 1.014 1.012 1.01 1.006 1.004 1.003 

10                   1.022 1.024 1.021 1.017 1.015 1.014 1.011 1.006 1.003 

11                     1.021 1.026 1.022 1.019 1.019 1.016 1.015 1.011 

12                       1.02 1.027 1.025 1.024 1.022 1.018 1.017 

13                         1.024 1.03 1.029 1.027 1.023 1.022 

14                           1.025 1.032 1.029 1.027 1.026 

15                             1.027 1.035 1.032 1.031 

16                               1.032 1.037 1.035 

17                                 1.033 1.042 

18                                   1.034 

  



 

 

表24 住宅楼层修正系数 2 

总楼层 

 

 

所在楼层 

19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 
35 以上

（N） 

1 0.945 0.943 0.943 0.942 0.942 0.936 0.935 0.932 0.932 0.929 0.927 0.922 0.921 0.921 0.92 0.91 0.91 0.921 

2 0.955 0.954 0.952 0.95 0.95 0.948 0.947 0.947 0.945 0.943 0.942 0.939 0.936 0.936 0.936 0.935 0.934 0.936 

3 0.961 0.96 0.958 0.956 0.955 0.954 0.953 0.952 0.951 0.949 0.947 0.946 0.945 0.944 0.943 0.942 0.941 0.944 

4 0.967 0.966 0.964 0.962 0.962 0.96 0.958 0.957 0.956 0.954 0.952 0.95 0.948 0.948 0.947 0.946 0.944 0.948 

5 0.973 0.972 0.97 0.968 0.967 0.966 0.964 0.963 0.962 0.961 0.959 0.957 0.956 0.955 0.954 0.953 0.952 0.955 

6 0.98 0.978 0.977 0.975 0.973 0.972 0.971 0.971 0.968 0.967 0.965 0.964 0.961 0.96 0.958 0.957 0.956 0.96 

7 0.986 0.984 0.982 0.981 0.98 0.978 0.977 0.977 0.974 0.972 0.971 0.969 0.967 0.966 0.965 0.963 0.962 0.966 

8 0.99 0.989 0.989 0.987 0.985 0.983 0.98 0.979 0.978 0.977 0.976 0.975 0.972 0.972 0.971 0.97 0.969 0.972 

9 1 0.991 0.991 0.991 0.989 0.988 0.986 0.984 0.982 0.98 0.98 0.98 0.979 0.978 0.977 0.976 0.975 0.978 

10 1.002 1 1 0.992 0.991 0.99 0.99 0.99 0.99 0.989 0.988 0.985 0.982 0.982 0.98 0.98 0.979 0.982 

11 1.009 1.008 1.007 1 1 0.996 0.994 0.994 0.994 0.994 0.994 0.992 0.989 0.989 0.987 0.986 0.985 0.989 

12 1.016 1.015 1.013 1.01 1.006 1 1 0.996 0.996 0.996 0.996 0.995 0.993 0.993 0.992 0.991 0.99 0.993 

13 1.022 1.021 1.019 1.017 1.015 1.01 1.01 1 1 0.999 0.998 0.997 0.995 0.995 0.994 0.994 0.993 0.995 

14 1.028 1.027 1.025 1.023 1.021 1.018 1.017 1.008 1.003 1 1 0.999 0.998 0.998 0.996 0.996 0.995 0.998 

15 1.034 1.033 1.031 1.029 1.027 1.024 1.023 1.016 1.015 1.011 1.009 1 1 0.999 0.998 0.998 0.998 0.999 

16 1.04 1.039 1.036 1.035 1.033 1.03 1.029 1.023 1.022 1.018 1.015 1.013 1.012 1 1 0.999 0.999 1 

17 1.038 1.041 1.038 1.036 1.034 1.033 1.031 1.026 1.024 1.021 1.019 1.019 1.018 1.018 1.015 1 1 1.018 

18 1.032 1.032 1.039 1.037 1.035 1.034 1.033 1.028 1.027 1.024 1.022 1.021 1.02 1.019 1.018 1.018 1.015 1.019 

19 1.022 1.028 1.031 1.039 1.036 1.036 1.033 1.032 1.029 1.027 1.025 1.025 1.024 1.023 1.022 1.021 1.017 1.023 

20   1.019 1.02 1.032 1.037 1.037 1.035 1.033 1.031 1.029 1.027 1.027 1.027 1.026 1.025 1.024 1.019 1.026 

21     1.015 1.024 1.028 1.039 1.035 1.038 1.033 1.033 1.031 1.03 1.03 1.03 1.027 1.026 1.023 1.03 

22       1.014 1.021 1.035 1.036 1.04 1.038 1.037 1.034 1.033 1.033 1.033 1.032 1.032 1.028 1.033 

23         1.013 1.021 1.033 1.043 1.04 1.04 1.038 1.038 1.038 1.037 1.035 1.033 1.029 1.037 



 

 

总楼层 

 

 

所在楼层 

19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 
35 以上

（N） 

24           1.012 1.018 1.037 1.041 1.043 1.041 1.041 1.04 1.04 1.038 1.036 1.033 1.04 

25             1.012 1.023 1.036 1.037 1.042 1.042 1.042 1.042 1.041 1.039 1.038 1.042 

26               1.011 1.022 1.032 1.038 1.043 1.043 1.043 1.042 1.042 1.039 1.043 

27                 1.011 1.028 1.031 1.036 1.039 1.039 1.044 1.043 1.041 1.039 

28                   1.01 1.023 1.031 1.037 1.037 1.039 1.046 1.045 1.037 

29                     1.01 1.021 1.028 1.028 1.036 1.042 1.046 1.028 

30                       1.01 1.02 1.025 1.027 1.038 1.043 1.025 

31                         1.007 1.018 1.024 1.028 1.039 1.018 

32                           1.006 1.018 1.024 1.034 1.006 

33                             0.999 1.016 1.023 

1.006+0.

002（n-

32）

（n≤N-

1） 

34                               0.996 1.013 

1.006+0.

002（N-

33）-

0.02 

35                                 0.993   

注：（1）楼层分配修正系数是对住宅楼整体平均楼面地价修正至具体某一层的楼面地价修正； 

（2）上表的高层住宅楼层分配修正系数适用于高层电梯住宅； 

（3）上表 35 层以上楼层修正系数计算公式，设定总楼层数为 N，所在楼层数为 n。总楼层 35 层以上的，以总楼层为 32 层的第 1~32 层的楼层修正系数进行修正，所在楼

层 32 层以上的各楼层的楼层修正系数在总楼层 32 层第 32 层的楼层修正系数的基础上每增加 1 层增加 0.002，其中顶层楼层修正系数以其下一层的修正系数减少 0.02。 

 

 



 

 

（五）土地剩余使用年期修正 

表25 住宅用地土地剩余使用年期修正系数表（土地还原率 r=5.31%） 

剩余使用年限 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

修正系数 0.0518 0.1010 0.1477 0.1921 0.2342 0.2742 0.3122 0.3482 0.3825 0.4150 

剩余使用年限 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 

修正系数 0.4459 0.4752 0.5031 0.5295 0.5546 0.5785 0.6011 0.6226 0.6430 0.6624 

剩余使用年限 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 

修正系数 0.6808 0.6983 0.7149 0.7306 0.7456 0.7598 0.7733 0.7861 0.7983 0.8099 

剩余使用年限 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40 

修正系数 0.8208 0.8313 0.8411 0.8505 0.8595 0.8679 0.8760 0.8836 0.8909 0.8978 

剩余使用年限 41 42 43 44 45 46 47 48 49 50 

修正系数 0.9043 0.9105 0.9164 0.9220 0.9273 0.9324 0.9372 0.9417 0.9460 0.9502 

剩余使用年限 51 52 53 54 55 56 57 58 59 60 

修正系数 0.9541 0.9578 0.9613 0.9646 0.9678 0.9708 0.9736 0.9764 0.9789 0.9814 

剩余使用年限 61 62 63 64 65 66 67 68 69 70 

修正系数 0.9837 0.9859 0.9880 0.9900 0.9919 0.9937 0.9954 0.9970 0.9985 1.0000 

注：土地剩余使用年期修正公式为： 
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式中：r——土地还原率；m——土地使用权法定最高出让年限 70 年； 

n——土地剩余使用年限；Y——土地剩余使用年期修正系数。 

（六）土地开发程度修正（同商服用地，详见上文）。 

（七）其他个别因素修正 

表26 住宅用地（除自建房）其他个别因素修正系数表  

指标标准 优（%） 较优（%） 一般（%） 较劣（%） 劣（%） 

宗地形

状 

指标说明 

形状规则，

对土地利用

极为有利 

形状较规

则，对土地

利用较为有

利 

形状基本规

则，对土地

利用无不良

影响 

形状较不规

则，对土地

利用有一定

影响 

形状不规

则，对土地

利用产生严

重影响 

修正系数 2 1 0 -1 -2 

小区配

套设施 

指标说明 
小区内部配

套完善 

小区内部配

套较完善 

小区内部配

套一般 

小区内部配

套较差 

小区内部配

套差 

修正系数 3 1.5 0 -1.5 -3 

景观条

件 

指标说明 

景观条件

好，对土地

利用极为有

利 

景观条件良

好，对土地

利用较为有

利 

景观条件一

般，对土地

利用无不良

影响 

景观条件较

差，对土地

利用有一定

影响 

景观条件

差，对土地

利用产生严

重影响 

修正系数 3 1.5 0 -1.5 -3 



 

 

表27 住宅用地（自建房）其他个别因素修正系数表  

个别因素 指标标准 优（%） 较优（%） 一般（%） 较（%） 劣（%） 

宗地形状 
指标说明 

形状规则，

对土地利用

极为有利 

形状较规

则，对土地

利用较为有

利 

形状基本规

则，对土地

利用无不良

影响 

形状较不规

则，对土地

利用有一定

影响 

形状不规

则，对土地

利用产生严

重影响 

修正系数 2 1 0 -1 -2 

景观条件 
指标说明 

景观条件

好，对土地

利用极为有

利 

景观条件良

好，对土地

利用较为有

利 

景观条件一

般，对土地

利用无不良

影响 

景观条件较

差，对土地

利用有一定

影响 

景观条件

差，对土地

利用产生严

重影响 

修正系数 3 1.5 0 -1.5 -3 

临路宽度

d（米） 

指标说明 d＞9 7＜d≤9 5＜d≤7 2＜d≤5 d≤2 

修正系数 15 8 0 -8 -15 

注：临路宽度按自建房所临最宽道路的最低通行宽度计算。 

三、工业用地标定地价修正体系 

（一）区域因素修正 

表28 一级工业用地标定地价区域因素修正因素说明与系数对照表  

影响因素 
因素权

重值 
优（%） 较优（%） 一般（%） 较劣（%） 劣（%） 

道路通达度 0.4243 

道路路网密集程

度高 

道路路网密集

程度较高 

道路路网密集

程度一般 

道路路网密集

程度较低 

道路路网密集

程度低 

3.95 1.98 0 -2.12 -4.23 

对外交通便

利度（R） 
0.3469 

距离主要交通节

点（货运汽车

站、高速路口）

近，且距离
R≤1500m 

距离主要交通

节点（货运汽

车站、高速路

口）较近，且

距离
1500<R≤2000m 

距离主要交通

节点（货运汽

车站、高速路

口）一般，且

距离
2000<R≤3000m 

距离主要交通

节点（货运汽

车站、高速路

口）较远，且

距离
3000<R≤4000m 

距离主要交通

节点（货运汽

车站、高速路

口）远，且距

离 R>4000m 

3.23 1.62 0 -1.73 -3.46 

产业集聚影

响度 
0.2288 

集聚度高，形成

规模较大的同类

型或互补产业集

聚 

集聚度较高，

形成一定规模

的同类型或互

补产业集聚 

集聚度一般，

宗地周边有几

宗同类型产业 

集聚度较差，

周边有工业地

但非同类型产

业 

集聚度差，周

边仅有零星工

业地，无法形

成集聚效应 

2.13 1.07 0 -1.14 -2.28 

合计 1 9.31 4.67 0.00 -4.99 -9.97 

表29 二级工业用地标定地价区域因素修正因素说明与系数对照表  

影响因素 
因素权

重值 
优（%） 较优（%） 一般（%） 较劣（%） 劣（%） 

道路通达度 0.4243 
道路路网密集

程度高 

道路路网密集

程度较高 

道路路网密集

程度一般 

道路路网密集

程度较低 

道路路网密集

程度低 



 

 

影响因素 
因素权

重值 
优（%） 较优（%） 一般（%） 较劣（%） 劣（%） 

4.3 2.15 0 -2.39 -4.77 

对外交通便

利度（R） 
0.3469 

距离主要交通

节点（货运汽

车站、高速路

口）近，且距

离 R≤1000m 

距离主要交通

节点（货运汽

车站、高速路

口）较近，且

距离
1000<R≤2000m 

距离主要交通

节点（货运汽

车站、高速路

口）一般，且

距离
2000<R≤3000m 

距离主要交通

节点（货运汽

车站、高速路

口）较远，且

距离
3000<R≤4000m 

距离主要交通

节点（货运汽

车站、高速路

口）远，且距

离 R>4000m 

3.51 1.76 0 -1.95 -3.9 

产业集聚影

响度 
0.2288 

集聚度高，形

成规模较大的

同类型或互补

产业集聚 

集聚度较高，

形成一定规模

的同类型或互

补产业集聚 

集聚度一般，

宗地周边有几

宗同类型产业 

集聚度较差，

周边有工业地

但非同类型产

业 

集聚度差，周

边仅有零星工

业地，无法形

成集聚效应 

2.32 1.16 0 -1.29 -2.57 

合计 1 10.13 5.07 0.00 -5.63 -11.24 

表30 三级工业用地标定地价区域因素修正因素说明与系数对照表  

影响因素 
因素权

重值 
优（%） 较优（%） 一般（%） 较劣（%） 劣（%） 

道路通达度 0.4243 

道路路网密集

程度高 

道路路网密集

程度较高 

道路路网密集

程度一般 

道路路网密集

程度较低 

道路路网密集

程度低 

4.89 2.45 0 -2.56 -5.11 

对外交通便

利度（R） 
0.3469 

距离主要交通

节点（货运汽

车站、高速路

口）近，且距

离 R≤500m 

距离主要交通

节点（货运汽

车站、高速路

口）较近，且

距离
500<R≤1000m 

距离主要交通

节点（货运汽

车站、高速路

口）一般，且

距离
1000<R≤2000m 

距离主要交通

节点（货运汽

车站、高速路

口）较远，且

距离
2000<R≤3000m 

距离主要交通

节点（货运汽

车站、高速路

口）远，且距

离 R>3000m 

4 2 0 -2.09 -4.18 

产业集聚影

响度 
0.2288 

集聚度高，形

成规模较大的

同类型或互补

产业集聚 

集聚度较高，

形成一定规模

的同类型或互

补产业集聚 

集聚度一般，

宗地周边有几

宗同类型产业 

集聚度较差，

周边有工业地

但非同类型产

业 

集聚度差，周

边仅有零星工

业地，无法形

成集聚效应 

2.64 1.32 0 -1.38 -2.75 

合计 1 11.53 5.77 0.00 -6.03 -12.04 

（二）期日修正 

待估宗地的估价期日与标定地价设定的估价期日如不一致时，需根据政府发

布的地价指数或市场状况进行期日修正。 

（三）土地剩余使用年期修正 

表31 工业用地土地剩余使用年期修正系数表（土地还原率 r=4.56%） 

剩余使用年限 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

修正系数 0.0489  0.0956  0.1403  0.1831  0.2239  0.2630  0.3004  0.3362  0.3704  0.4031  

剩余使用年限 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 



 

 

修正系数 0.4344  0.4643  0.4930  0.5203  0.5465  0.5715  0.5955  0.6184  0.6403  0.6612  

剩余使用年限 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 

修正系数 0.6813  0.7004  0.7187  0.7363  0.7530  0.7690  0.7844  0.7990  0.8131  0.8265  

剩余使用年限 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40 

修正系数 0.8393  0.8516  0.8633  0.8745  0.8852  0.8955  0.9053  0.9147  0.9237  0.9323  

剩余使用年限 41 42 43 44 45 46 47 48 49 50 

修正系数 0.9405  0.9483  0.9558  0.9630  0.9699  0.9765  0.9827  0.9888  0.9945  1.0000  

注：土地剩余使用年期修正公式为： 
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式中：r——土地还原率；m——土地使用权法定最高出让年限 50 年； 

n——土地剩余使用年限；Y——土地剩余使用年期修正系数。 

（四）土地开发程度修正（同商服用地，详见上文）。 

（五）其他个别因素修正 

表32 工业用地其他个别因素修正系数表  

指标标准 优（%） 较优（%） 一般（%） 较劣（%） 劣（%） 

宗地形

状 

指标说明 

形状规则，对

土地利用极为

有利 

形状较规则，

对土地利用较

为有利 

形状基本规

则，对土地利

用无不良影响 

形状较不规

则，对土地利

用有一定影响 

形状不规则，

对土地利用产

生严重影响 

修正系数 2 1 0 -1 -2 

宗地大

小 

指标说明 S≥50000 ㎡ 
20000㎡≤S＜

50000㎡ 

10000㎡≤S＜

20000㎡ 

5000㎡≤S＜

10000㎡ 
S＜5000㎡ 

修正系数 3 1.5 0 -1.5 -3 

宗地地

基承载

力 

指标说明 
宗地地基承载

力状况好 

宗地地基承载

力状况良好 

宗地地基承载

力状况适宜 

宗地地基承载

力状况较差 

宗地地基承载

力状况差 

修正系数 2 1 0 -1 -2 

地形坡

度 

指标说明 
地势平坦，对

建筑物无影响 

地势较平坦，

对建筑物无影

响 

地势一般平

坦，对建筑物

影响小 

地势较不平

坦，需考虑坡

度的影响 

地势不平坦，

需经过平整才

能使用 

修正系数 3 1 0 -1 -3 

  



 

 

第二部分  标定地价成果应用步骤和地价计算公式 

一、标定地价成果应用步骤 

标定地价的修正体系为通用版的修正体系，计算公式为基本公式，标准宗地与

待估宗地均按基本公式进行计算，最后通过计算后的待估宗地与标准宗地的各修

正系数的比值计算得出待估宗地的地价。具体应用方式为：按照《城镇土地估价规

程》（GB/T 18508-2014）的要求，选取合适的三宗及以上标准宗地的标定地价各

自参照通用版修正体系修正后的地价进行算术平均或加权平均计算待估宗地价格。 

应用标定地价及其修正体系求取某一宗地的价格时，应分以下三步进行计算，

求取待估宗地的宗地价格： 

第一步，按照标准宗地的状况对照各项修正体系算出其对应的各项修正（土地

剩余年期修正除外）； 

第二步，按照待估宗地的实际状况对照各项修正体系算出其对应的各项修正； 

第三步，用标准宗地的价格乘以待估宗地与标准宗地的容积率修正之比、（1+

区域因素修正）之比、（1+其他个别因素修正）之比、期日修正系数之比、土地剩

余年期修正系数以及道路修正系数之比等修正，得到待估宗地的宗地价格。 

标定地价系数修正法是利用标定地价及其修正体系，按照替代原则，将待估宗

地的地价影响因素与标定地价的相应因素比较，进而通过修正求取待估宗地在估

价期日价格的方法。 

待估宗地宗地地价公式如下： 

P待估宗地 = (P标准宗地 ± F) × Ar × Ai × Ad × Ap × Aq × Ay 

其中： 

P 待估宗地 ：待估宗地的宗地价格 P 标准宗地 ：标准宗地的标定地价 

F：待估宗地与标准宗地开发程度之差 Ar：待估宗地与标准宗地容积率修正系数之比 

Ai：待估宗地与标准宗地区域因素修正系数之比 Ad：待估宗地与标准宗地期日修正系数之比 

Ap：待估宗地与标准宗地道路修正系数之比 Aq：待估宗地与标准宗地其他个别因素修正之比 

Ay：待估宗地土地剩余年期修正系数  

备注：上述公式中的容积率修正系数、道路修正系数需根据各用途的修正体系中的各修正项进行选择，

具体应用宗地地价公式计算时，若所选用途无此修正项的，则公式中应去除此项修正。 

 

 



 

 

二、商服用地宗地地价公式 

商服用地平均楼面地价公式如下： 

商服用地首层楼面地价

= [商服标准宗地标定地价(首层楼面地价)

+ (
待估宗地土地开发程度修正值

待估宗地容积率

−
标准宗地土地开发程度修正值

标准宗地容积率
)] ×

待估宗地的道路修正系数

标准宗地的道路修正系数

×
1 + 待估宗地区域因素修正系数

1 + 标准宗地区域因素修正系数

×
1 + 待估宗地其他个别因素修正系数

1 + 标准宗地其他个别因素修正系数
×
待估宗地期日修正系数

标准宗地期日修正系数

× 待估宗地剩余年限修正系数 

商服用地平均楼面地价

= 商服用地首层楼面地价

× [首层商服建筑面积 + 二层(地下负一层)楼层修正系数

× 二层(地下负一层)商服建筑面积

+ 三层(地下负二层)楼层修正系数

× 三层(地下负二层)商服建筑面积

+ 四层及以上（地下负三层及以下）楼层修正系数

× 四层及以上(地下负三层及以下)商服建筑面积] ÷ 商服总建筑面积 

商服用地总地价=商服用地平均楼面地价×商服用地总建筑面积 

  



 

 

三、住宅用地宗地地价公式 

住宅用地平均楼面地价公式如下： 

住宅用地平均楼面地价

= [住宅标准宗地标定地价

+ (
待估宗地土地开发程度修正值

待估宗地容积率

−
标准宗地土地开发程度修正值

标准宗地容积率
)] ×

待估宗地容积率修正系数

标准宗地容积率修正系数

×
1 + 待估宗地区域因素修正系数

1 + 标准宗地区域因素修正系数

×
1 + 待估宗地其他个别因素修正系数

1 + 标准宗地其他个别因素修正系数
×
待估宗地期日修正系数

标准宗地期日修正系数

× 待估宗地剩余年限修正系数   

住宅用地总地价=住宅用地平均楼面地价×住宅总建筑面积 

某层或某一单元住宅用地单位楼面地价=住宅用地平均楼面地价×住宅用地楼

层分配系数 

四、工业用地宗地地价公式 

工业用地平均地面地价公式如下： 

工业用地地面地价

= [工业标准宗地标定地价

+ (待估宗地土地开发程度修正值 − 标准宗地土地开发程度修正值)]

×
1 + 待估宗地区域因素修正系数

1 + 标准宗地区域因素修正系数

×
1 + 待估宗地其他个别因素修正系数

1 + 标准宗地其他个别因素修正系数
×
待估宗地期日修正系数

标准宗地期日修正系数

× 待估宗地剩余年限修正系数 

工业用地总地价=工业用地地面地价×土地面积 

五、混合用地宗地地价公式 

混合用地总地价=∑各用途楼面地价×各用途建筑面积 

混合用地平均楼面地价=混合用地总地价÷混合用地总建筑面积 




