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第一章 地价内涵 

一、地价内涵 

1.集体商服用地：土地在估价期日 2020 年 12 月 31 日平稳正常情况、公开竞

争市场条件下，设定土地开发程度为“五通一平”（即宗地红线外通路、通上水、通

下水、通电、通讯，宗地红线内场地平整），设定容积率为 3.0，代表集体商服用

地在土地使用年期为 40 年条件下的出让土地使用权平均价格。 

地价形式：地价表现形式为级别基准地价和区片基准地价，价格类型为平均楼

面地价，价格单位为元/平方米，币种为人民币。 

商服路线价：土地在估价期日 2020 年 12 月 31 日平稳正常情况、公开竞争市

场条件下，设定土地开发程度为“五通一平”（即宗地红线外通路、通上水、通下水、

通电、通讯，宗地红线内场地平整），设定容积率为 3.0，标准宽度为 4 米，标准

深度为 12 米的标准铺面，代表集体商服用地在土地使用年期为 40 年条件下的出

让土地使用权平均价格。 

地价形式：地价表现形式为商服路线价，价格类型为平均楼面地价，价格单位

为元/平方米，币种为人民币。 

2.宅基地：土地在估价期日 2020 年 12 月 31 日平稳正常情况、特定市场条件

下，设定土地开发程度为“五通一平”（即宗地红线外通路、通上水、通下水、通电、

通讯，宗地红线内场地平整），设定容积率为 2.5，代表农村宅基地在土地使用年

期为无年期限制条件下限制分割处分、有转让条件限制及限制抵押的宅基地使用

权平均价格。 

地价形式：地价表现形式为级别基准地价和区片基准地价，价格类型为平均楼

面地价，价格单位为元/平方米，币种为人民币。 

3.集体工业用地：土地在估价期日 2020 年 12 月 31 日平稳正常情况、公开竞

争市场条件下，设定土地开发程度为“五通一平”（即宗地红线外通路、通上水、通

下水、通电、通讯，宗地红线内场地平整），设定容积率为 1.0，代表集体工业用

地在土地使用年期为 50 年条件下的出让土地使用权平均价格。 

地价形式：地价表现形式为级别基准地价和区片基准地价，价格类型为平均地

面地价，价格单位为元/平方米，币种为人民币。 

  



佛山市南海区 2020年集体建设用地基准地价更新修正体系 

2 

表1-1  南海区 2020 年集体建设用地基准地价各用途价格内涵表 

用途  集体商服用地  宅基地  集体工业用地  

估价期日  2020 年 12 月 31 日  

土地产权状况  

在符合国土空间规划等法定规划和用途管制前提下，土地权属清

晰无争议，可依法取得集体土地所有证和集体土地使用证的集体

建设用地  

土地开发程度  五通一平  五通一平  五通一平  

设定容积率  3.0 2.5 1.0 

土地使用年限  40 年  无年期限制  50 年  

地价表现形式  级别价 /区片价   级别价 /区片价  级别价 /区片价  

价格表达形式  平均楼面地价  平均楼面地价  地面地价  

市场特征及价

格类型  

土地在平稳正常情

况、公开竞争市场条

件下的出让土地使用

权平均价格  

土地在平稳正常情况、

特定市场条件下的宅基

地使用权平均价格，特

定市场是指符合政策的

集体组织内部流转或有

偿退出下形成的市场  

土地在平稳正常

情况、公开竞争

市场条件下的出

让土地使用权平

均价格  

权利特征  

土地限制分割处分。

无抵押、地役权等他

项权利的限制  

土地限制分割处分且有

转让流转条件限制。除

不可抵押外，无地役权

等他项权利的限制  

土地限制分割处

分。无抵押、地

役权等他项权利

的限制  

备注  

（1）土地开发程度为“五通一平”，是指宗地红线外通路、通上

水、通下水、通电、通讯，宗地红线内场地平整；  

（2）各用途集体建设用地的使用权平均价格为设定内涵条件下的

平均价格，非现状条件下的价格。  

二、成果应用说明 

本次集体建设用地基准地价主要用于制定地价管理政策、征收土地税费及集

体建设用地使用权出让、租赁、作价出资（入股）、转让、出租和抵押等流转行

为的价格参考。 

其中宅基地基准地价仅作为国家法律法规限定范围内的宅基地流转及利用集

体建设用地建设村（居）社区公寓、租赁住房和保障性住房的价格参考依据；基准

租金的作用主要是为日常的集体建设用地出租提供租金参考。 



佛山市南海区 2020年集体建设用地基准地价更新修正体系 

3 

第二章 基准地价修正体系 

一、集体商服用地宗地地价修正体系 

（一）区域因素修正 

表3-1  商服区域因素修正系数表 

指标标准 判断标准 

商服繁华

程度 

指标说明 

与商业中心、住宅底商、农贸市场、生活超市与

小商品市场等商服区域的距离，区域商服氛围水

平；评估范围外较发达的邻近区域对评估范围内

用地带来日常生活以及价格等方面的影响程度 

指标权重值（Q） 34.17% 

各片区修正幅度范围（Q×

区片修正幅度） 
±0.68%~±2.22% 

交通条件 

指标说明 

区域道路路网密集程度，地铁站、公交站点密集

程度，与汽车站、火车站、机场、货运港口、高

速公路出入口的距离 

指标权重值（Q） 22.65% 

各片区修正幅度范围（Q×

区片修正幅度） 
±0.45%~±1.47% 

基本设施

状况 

指标说明 
市政供水保证率，排水设施，供电保障率等商服

配套设施完善程度 

指标权重值（Q） 17.78% 

各片区修正幅度范围（Q×

区片修正幅度） 
±0.36%~±1.16% 

社会经济

状况 

指标说明 
人口密集程度，商服人流聚集程度；各镇街经济

繁华程度 

指标权重值（Q） 13.40% 

各片区修正幅度范围（Q×

区片修正幅度） 
±0.27%~±0.87% 

宏观区位

影响度 

指标说明 周边城镇商业服务辐射度 

指标权重值（Q） 7.21% 

各片区修正幅度范围（Q×

区片修正幅度） 
±0.14%~±0.47% 

用地潜力 

指标说明 土地利用规划、区域规划前景等情况 

指标权重值（Q） 4.79% 

各片区修正幅度范围（Q×

区片修正幅度） 
±0.10%~±0.31% 



佛山市南海区 2020年集体建设用地基准地价更新修正体系 

4 

备注：（1）商服用地各区片区域因素修正幅度乘以不同因素的指标权重值后得到的是对应各

区片不同因素的修正系数范围值，修正前需根据不同区片各个因素的实际优劣程度编制各级

差异修正标准； 

（2）商服用地各区片基准地价代表的是各因素在所在区片内平均优劣程度条件下的地

价水平，应用修正时，需根据估价对象的实际区域因素与区片所代表各因素平均优劣程度的差

异，参考编制的因素差异修正标准，对区片基准地价进行加减修正至估价对象实际区域因素影

响条件下的地价水平。   

表3-2 集体商服用地各区片的区域因素总修正幅度表 

区片编号 修正幅度（%） 区片编号 修正幅度（%） 区片编号 修正幅度（%） 

SFQP001 ±4 SFQP049 ±4.5 SFQP097 ±4 

SFQP002 ±5.5 SFQP050 ±5.5 SFQP098 ±2 

SFQP003 ±3 SFQP051 ±4.5 SFQP099 ±2.5 

SFQP004 ±4 SFQP052 ±4 SFQP100 ±2 

SFQP005 ±3.5 SFQP053 ±5.5 SFQP101 ±3.5 

SFQP006 ±3.5 SFQP054 ±3.5 SFQP102 ±4.5 

SFQP007 ±3 SFQP055 ±3.5 SFQP103 ±5 

SFQP008 ±2.5 SFQP056 ±3.5 SFQP104 ±4 

SFQP009 ±3.5 SFQP057 ±3 SFQP105 ±5 

SFQP010 ±3 SFQP058 ±4.5 SFQP106 ±4.5 

SFQP011 ±3.5 SFQP059 ±4 SFQP107 ±3 

SFQP012 ±4 SFQP060 ±4.5 SFQP108 ±5.5 

SFQP013 ±3 SFQP061 ±5.5 SFQP109 ±2.5 

SFQP014 ±4 SFQP062 ±4 SFQP110 ±5.5 

SFQP015 ±2.5 SFQP063 ±5.5 SFQP111 ±4 

SFQP016 ±4 SFQP064 ±4.5 SFQP112 ±3.5 

SFQP017 ±4.5 SFQP065 ±5.5 SFQP113 ±3.5 

SFQP018 ±3 SFQP066 ±4.5 SFQP114 ±3 

SFQP019 ±4 SFQP067 ±4.5 SFQP115 ±5.5 

SFQP020 ±3.5 SFQP068 ±5 SFQP116 ±4.5 

SFQP021 ±3 SFQP069 ±4.5 SFQP117 ±4 

SFQP022 ±3 SFQP070 ±4 SFQP118 ±5.5 

SFQP023 ±4 SFQP071 ±5.5 SFQP119 ±4.5 

SFQP024 ±2 SFQP072 ±4.5 SFQP120 ±5.5 

SFQP025 ±2.5 SFQP073 ±3.5 SFQP121 ±4 

SFQP026 ±4.5 SFQP074 ±5 SFQP122 ±3 

SFQP027 ±5 SFQP075 ±3.5 SFQP123 ±5 
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区片编号 修正幅度（%） 区片编号 修正幅度（%） 区片编号 修正幅度（%） 

SFQP028 ±4.5 SFQP076 ±5 SFQP124 ±2 

SFQP029 ±5.5 SFQP077 ±3.5 SFQP125 ±6 

SFQP030 ±3.5 SFQP078 ±3.5 SFQP126 ±4.5 

SFQP031 ±3.5 SFQP079 ±2.5 SFQP127 ±5.5 

SFQP032 ±3.5 SFQP080 ±3.5 SFQP128 ±4.5 

SFQP033 ±3 SFQP081 ±3 SFQP129 ±3.5 

SFQP034 ±4 SFQP082 ±3.5 SFQP130 ±3.5 

SFQP035 ±3.5 SFQP083 ±3 SFQP131 ±4 

SFQP036 ±4.5 SFQP084 ±2.5 SFQP132 ±4.5 

SFQP037 ±5.5 SFQP085 ±3 SFQP133 ±4 

SFQP038 ±4 SFQP086 ±2.5 SFQP134 ±4 

SFQP039 ±5.5 SFQP087 ±4 SFQP135 ±5 

SFQP040 ±5 SFQP088 ±4 SFQP136 ±4.5 

SFQP041 ±4.5 SFQP089 ±3 SFQP137 ±5.5 

SFQP042 ±6.5 SFQP090 ±4.5 SFQP138 ±4 

SFQP043 ±4 SFQP091 ±3.5 SFQP139 ±5.5 

SFQP044 ±3.5 SFQP092 ±3.5 SFQP140 ±4 

SFQP045 ±4.5 SFQP093 ±3 SFQP141 ±4.5 

SFQP046 ±4 SFQP094 ±4 SFQP142 ±5 

SFQP047 ±3.5 SFQP095 ±2 SFQP143 ±5.5 

SFQP048 ±4 SFQP096 ±2 -- -- 

（二）容积率修正 

表3-3  集体商服用地容积率修正系数表 

容积率 r≤0.4 0.4＜r<5 ≥5 

修正系数 2.2388 （3/r）0.4 0.8152  

表3-4  集体商服用地容积率修正系数表 

容积率 ≤0.4 0.5 0.6 0.7 0.8 0.9 1 1.1 

修正系数 2.2388 2.0477 1.9037 1.7898 1.6967 1.6186 1.5518 1.4938 

容积率 1.2 1.3 1.4 1.5 1.6 1.7 1.8 1.9 

修正系数 1.4427 1.3972 1.3564 1.3195 1.2859 1.2551 1.2267 1.2005 

容积率 2 2.1 2.2 2.3 2.4 2.5 2.6 2.7 

修正系数 1.1761 1.1533 1.1321 1.1121 1.0934 1.0757 1.0589 1.043 
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容积率 2.8 2.9 3 3.1 3.2 3.3 3.4 3.5 

修正系数 1.028 1.0137 1 0.987 0.9745 0.9626 0.9512 0.9402 

容积率 3.6 3.7 3.8 3.9 4 4.1 4.2 4.3 

修正系数 0.9297 0.9195 0.9098 0.9004 0.8913 0.8825 0.8741 0.8659 

容积率 4.4 4.5 4.6 4.7 4.8 4.9 ≥5.0   

修正系数 0.858 0.8503 0.8428 0.8356 0.8286 0.8218 0.8152   

备注：（1）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。 

（2）容积率≤0.4时按容积率为0.4时的系数修正，容积率≥5时按容积率为5时的系数修

正。 

（三）楼层分配系数 

表3-5  南海区集体商服用地楼层分配系数表 

总楼层 

所在楼层 
1 2 3 4 5 

1 1.000  1.256  1.438  1.635  1.796  

2   0.744  0.847  0.983  1.107  

3     0.715 0.729  0.768  

4       0.653  0.691  

5         0.638  

备注：（1）楼层分配修正系数是对集体商服建筑整体平均楼面地价修正至具体某一层的楼面

地价修正； 

（2）楼层分配系数仅适用于已建成零售商业、批发市场或专业市场项目。 

（四）商服路线价修正 

商服路线价修正仅适用于已建成的临街商铺（不含商服综合体）。 

1.临街深度修正 

表3-6  集体商服用地路线价深度修正系数表（标准深度为 12 米） 

临街深度

d（米） 
d≤2 2＜d≤4 4<d≤6 6＜d≤8 8＜d≤10 10＜d≤12 12＜d 

修正系数 1.58 1.42 1.29 1.17 1.09 1.00 1.00 

备注：（1）临街深度起算点为该建筑物的铺面口； 

（2）临街深度大于标准深度修正系数取1。 
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2.宽深比修正 

表3-7 集体商服用地路线价宽深比修正系数表 

宽深比 
w≤0.

1 
0.1<w≤0.2 

0.2<w≤0.

4 

0.4<w≤0.

6 
0.6<w≤0.8 0.8<w≤1.0 w>1.0 

修正系数 0.85 0.95 1 1.08 1.13 1.17 1.20 

备注：临街深度在标准深度（12米）以内的，计算宽深比时，宽度取实际宽度，深度取实际深

度；超过标准深度（12米）的，计算宽深比时，宽度取实际宽度，深度取标准深度（12米）。 

（五）街角地修正 

表3-8  街角地修正系数 

临街情况 一面临街 两面临街 三面临街 多面临街 

修正系数 1.00 1.08 1.13 1.15 

备注：仅适用于已建成项目铺面修正。 

（六）土地剩余使用年期修正 

表3-9  集体商服用地剩余使用年期修正系数表（土地还原率 7.72%） 

使用年限  1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

修正系数  0.0755  0.1456  0.2107  0.2711  0.3272  0.3793  0.4276  0.4725  0.5142  0.5529  

使用年限  11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 

修正系数  0.5888  0.6221  0.6530  0.6818  0.7084  0.7332  0.7562  0.7775  0.7973  0.8157  

使用年限  21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 

修正系数  0.8327  0.8486  0.8633  0.8769  0.8896  0.9014  0.9123  0.9225  0.9319  0.9406  

使用年限  31 32 33 34 35 36 37 38 39 40 

修正系数  0.9487  0.9563  0.9632  0.9697  0.9758  0.9814  0.9865  0.9914  0.9958  1.0000  

备注：土地剩余使用年期修正公式为： 





















+
−





















+
−=

mn

rr
Y

1

1
1/

1

1
1

 

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——土地剩余使用年期；Y——土地剩余使用年期修正系数。 
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（七）土地开发程度修正 

表3-10  土地开发程度修正表 

单位：元/平方米 

土地开发

程度 

开发项目及成本 
合计 

通上水 通下水 通电 通讯 通路 通燃气  土地平整 

修正范围 25-80 15-70 20-100 10-50 30-200 30-150 30-150 160-800 

备注：本表仅供参考，实际操作时应根据待评估宗地具体开发状况，参照上表进行修正。上述

土地开发程度修正的面积基础是土地面积。 

（八）其他个别因素修正 

表3-11  商服用地其他个别因素修正系数 

指标标准  优  较优  一般  较劣  劣  

宗地

大小  

指标说明  

宗地面积

大，利于

开发利用  

宗地面积

较大，较

利于开发

利用  

宗地面积

适中，开

发利用情

况一般  

宗地面积

偏小，较

不利于开

发利用  

宗地面积

过小，不

利于开发

利用  

修正系数  1.03 1.02 1.00 0.98 0.97 

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  1.03 1.02 1.00 0.98 0.97 

地形

地质  

指标说明  
地形地质

状况好  

地形地质

状况良好  

地形地质

状况适宜  

地形地质

状况较差  

地形地质

状况差  

修正系数  1.02 1.01 1.00 0.99 0.98 

备注：其他个别因素修正系数=宗地大小修正系数×宗地形状修正系数×地形地质修正系数 

二、宅基地宗地地价修正体系 

（一）区域因素修正 

表3-12  宅基地区域因素修正系数表 

指标标准  判断标准  

基本设施

状况  

指标说明  

市政供水保证率，排水设施，供电保障

率，区域内医疗、文体、金融设施、教育

设施等住宅配套设施完善程度  

指标权重值（Q）  28.86% 

各片区修正幅度范围

（Q×区片修正幅度）  
±0.58%~±2.02% 
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指标标准  判断标准  

交通条件  

指标说明  

区域道路路网密集程度，地铁站、公交站

点密集程度，与汽车站、火车站、机场、

高速公路出入口的距离  

指标权重值（Q）  24.15% 

各片区修正幅度范围

（Q×区片修正幅度）  
±0.48%~±1.69% 

环境条件  

指标说明  
区域内环境条件，周边绿地覆盖度，区域

内是否有人文自然景观或污染源影响  

指标权重值（Q）  16.96% 

各片区修正幅度范围

（Q×区片修正幅度）  
±0.34%~±1.19% 

商服繁华

程度  

指标说明  

与商业中心、住宅底商、农贸市场、生活

超市与小商品市场等商服区域的距离，区

域商服氛围水平；评估范围外较发达的邻

近区域对评估范围内用地带来日常生活以

及价格等方面的影响程度  

指标权重值（Q）  10.48% 

各片区修正幅度范围

（Q×区片修正幅度）  
±0.21%~±0.73% 

社会经济

状况  

指标说明  人口密集程度，居住氛围度水平  

指标权重值（Q）  8.10% 

各片区修正幅度范围

（Q×区片修正幅度）  
±0.16%~±0.57% 

宏观区位

影响度  

指标说明  周边城镇经济实力、规划潜力影响度  

指标权重值（Q）  6.74% 

各片区修正幅度范围

（Q×区片修正幅度）  
±0.13%~±0.47% 

用地潜力  

指标说明  
区域规划主导土地利用规划用途，区域规

划前景情况  

指标权重值（Q）  4.71% 

各片区修正幅度范围

（Q×区片修正幅度）  
±0.09%~±0.33% 

备注：（1）宅基地各区片区域因素修正幅度乘以不同因素的指标权重值后得到的是对应各区

片不同因素的修正系数范围值，修正前需根据不同区片各个因素的实际优劣程度编制各级差

异修正标准； 

（2）宅基地各区片基准地价代表的是各因素在所在区片内平均优劣程度条件下的地价

水平，应用修正时，需根据估价对象的实际区域因素与区片所代表各因素平均优劣程度的差异，

参考编制的因素差异修正标准，对区片基准地价进行加减修正至估价对象实际区域因素影响
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条件下的地价水平。   

表3-13 宅基地各区片的区域因素总修正幅度表 

区片编号 修正幅度（%） 区片编号 修正幅度（%） 区片编号 修正幅度（%） 

ZZQP001 ±5.5 ZZQP042 ±3 ZZQP083 ±2 

ZZQP002 ±3 ZZQP043 ±3 ZZQP084 ±3.5 

ZZQP003 ±3 ZZQP044 ±2 ZZQP085 ±2 

ZZQP004 ±4 ZZQP045 ±3.5 ZZQP086 ±3.5 

ZZQP005 ±2.5 ZZQP046 ±5.5 ZZQP087 ±3.5 

ZZQP006 ±2.5 ZZQP047 ±2 ZZQP088 ±3 

ZZQP007 ±4 ZZQP048 ±4.5 ZZQP089 ±2 

ZZQP008 ±2 ZZQP049 ±3.5 ZZQP090 ±4 

ZZQP009 ±3.5 ZZQP050 ±4 ZZQP091 ±3.5 

ZZQP010 ±2 ZZQP051 ±3 ZZQP092 ±4.5 

ZZQP011 ±3.5 ZZQP052 ±3 ZZQP093 ±3.5 

ZZQP012 ±2.5 ZZQP053 ±2.5 ZZQP094 ±4.5 

ZZQP013 ±4.5 ZZQP054 ±4.5 ZZQP095 ±4.5 

ZZQP014 ±3.5 ZZQP055 ±3 ZZQP096 ±3.5 

ZZQP015 ±4.5 ZZQP056 ±4.5 ZZQP097 ±3 

ZZQP016 ±4.5 ZZQP057 ±3.5 ZZQP098 ±2.5 

ZZQP017 ±4 ZZQP058 ±4 ZZQP099 ±6 

ZZQP018 ±2 ZZQP059 ±3 ZZQP100 ±5.5 

ZZQP019 ±4.5 ZZQP060 ±5 ZZQP101 ±3 

ZZQP020 ±5.5 ZZQP061 ±4 ZZQP102 ±3.5 

ZZQP021 ±4.5 ZZQP062 ±4.5 ZZQP103 ±5 

ZZQP022 ±2 ZZQP063 ±4 ZZQP104 ±3.5 

ZZQP023 ±2.5 ZZQP064 ±3.5 ZZQP105 ±3 

ZZQP024 ±5.5 ZZQP065 ±3 ZZQP106 ±2.5 

ZZQP025 ±4.5 ZZQP066 ±4.5 ZZQP107 ±3.5 

ZZQP026 ±3.5 ZZQP067 ±2 ZZQP108 ±4 

ZZQP027 ±4.5 ZZQP068 ±3.5 ZZQP109 ±4 

ZZQP028 ±5.5 ZZQP069 ±4.5 ZZQP110 ±4.5 

ZZQP029 ±3.5 ZZQP070 ±4.5 ZZQP111 ±4 

ZZQP030 ±5.5 ZZQP071 ±4 ZZQP112 ±4.5 

ZZQP031 ±3.5 ZZQP072 ±2 ZZQP113 ±4.5 

ZZQP032 ±3.5 ZZQP073 ±3 ZZQP114 ±7 
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区片编号 修正幅度（%） 区片编号 修正幅度（%） 区片编号 修正幅度（%） 

ZZQP033 ±2 ZZQP074 ±2.5 ZZQP115 ±6.5 

ZZQP034 ±3 ZZQP075 ±4.5 ZZQP116 ±7 

ZZQP035 ±3.5 ZZQP076 ±3.5 ZZQP117 ±5 

ZZQP036 ±5 ZZQP077 ±4 ZZQP118 ±4.5 

ZZQP037 ±4 ZZQP078 ±4 ZZQP119 ±6.5 

ZZQP038 ±4.5 ZZQP079 ±4 ZZQP120 ±3 

ZZQP039 ±4.5 ZZQP080 ±2.5 ZZQP121 ±6 

ZZQP040 ±4.5 ZZQP081 ±4.5 ZZQP122 ±4 

ZZQP041 ±3.5 ZZQP082 ±5.5 ZZQP123 ±2 

（二）容积率修正 

表3-14  宅基地容积率修正系数表 

容积率 r≤1.0 1.0<r<5.0 r≥5.0 

修正系数 1.3531 （2.5/ r）0.33 0.7955 

表3-15  宅基地容积率修正系数表 

容积率 r≤1.0 1.1 1.2 1.3 1.4 1.5 1.6 

修正系数 1.3531 1.3112 1.2741 1.2408 1.2109 1.1836 1.1587 

容积率 1.7 1.8 1.9 2 2.1 2.2 2.3 

修正系数 1.1357 1.1145 1.0948 1.0764 1.0592 1.0431 1.0279 

容积率 2.4 2.5 2.6 2.7 2.8 2.9 3 

修正系数 1.0136 1 0.9871 0.9749 0.9633 0.9522 0.9416 

容积率 3.1 3.2 3.3 3.4 3.5 3.6 3.7 

修正系数 0.9315 0.9218 0.9125 0.9035 0.8949 0.8866 0.8786 

容积率 3.8 3.9 4 4.1 4.2 4.3 4.4 

修正系数 0.8709 0.8635 0.8563 0.8494 0.8427 0.8361 0.8298 

容积率 4.5 4.6 4.7 4.8 4.9 r≥5.0 -  

修正系数 0.8237 0.8177 0.8119 0.8063 0.8009 0.7955 -  

备注：（1）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。 

（2）容积率≤1.0时按容积率为1.0时的系数修正，容积率≥5时按容积率为5时的系数修正。 
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（三）用途类别修正 

表3-16  宅基地用途类别修正指标说明及系数表 

指标标准 宅基地 村（居）公寓 集体租赁住房 

修正系数 1.00 1.10 1.10 

备注：建于集体土地上的其他保障性住房参照集体租赁住房进行修正。 

（四）土地剩余使用年期修正 

表3-17  宅基地剩余使用年期修正系数表（土地还原率 6.79%） 

使用年限 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

修正系数 0.0636  0.1231  0.1789  0.2311  0.2800  0.3258  0.3686  0.4088  0.4464  0.4816  

使用年限 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 

修正系数 0.5145  0.5454  0.5743  0.6014  0.6267  0.6504  0.6727  0.6935  0.7130  0.7312  

使用年限 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 

修正系数 0.7483  0.7643  0.7793  0.7933  0.8065  0.8188  0.8303  0.8411  0.8512  0.8607  

使用年限 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40 

修正系数 0.8695  0.8778  0.8856  0.8929  0.8997  0.9060  0.9120  0.9176  0.9229  0.9278  

使用年限 41 42 43 44 45 46 47 48 49 50 

修正系数 0.9324  0.9367  0.9407  0.9445  0.9480  0.9513  0.9544  0.9573  0.9600  0.9625  

使用年限 51 52 53 54 55 56 57 58 59 60 

修正系数 0.9649  0.9672  0.9692  0.9712  0.9730  0.9747  0.9764  0.9779  0.9793  0.9806  

使用年限 61 62 63 64 65 66 67 68 69 70 

修正系数 0.9818  0.9830  0.9841  0.9851  0.9860  0.9869  0.9877  0.9885  0.9893  0.9899  

备注：土地剩余使用年期修正公式为： 

 

式中：r——土地还原率； n——土地剩余使用年期；Y——土地剩余使用年期修正系数。 
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（五）土地开发程度修正 

表3-18  土地开发程度修正表 

单位：元/平方米 

土地开发

程度 

开发项目及成本 

合计 
通上水 通下水 通电 通讯 通路 

通燃

气  
土地平整 

修正范围 25-80 15-70 20-100 10-50 30-200 30-150 30-150 160-800 

备注：本表仅供参考，实际操作时应根据待评估宗地具体开发状况，参照上表进行修正。上述

土地开发程度修正的面积基础是土地面积。 

（六）其他个别因素修正 

表3-19  宅基地其他个别因素修正系数 

指标标准  优  较优  一般  较劣  劣  

宗地

大小  

指标说明  

宗地面积

大，利于开

发利用  

宗地面积较

大，较利于

开发利用  

宗地面积适

中，开发利

用情况一般  

宗地面积

偏小，较

不利于开

发利用  

宗地面积过

小，不利于

开发利用  

修正系数  1.02 1.01 1.00 0.99 0.98 

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  1.03 1.02 1.00 0.98 0.97 

地形

地质  

指标说明  
地形地质状

况好  

地形地质状

况良好  

地形地质状

况适宜  

地形地质

状况较差  

地形地质  

状况差  

修正系数  1.02 1.01 1 0.99 0.98 

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  1.03 1.02 1.00 0.98 0.97 

备注：其他个别因素修正系数=宗地大小修正系数×宗地形状修正系数×地形地质修正系数×景

观条件修正系数。 

三、集体工业用地宗地地价修正体系 
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（一）区域因素修正 

表3-20  工业区域因素修正系数表 

指标标准  判断标准  

交通条件  

指标说明  

区域道路路网密集程度，与公路或货运

站、火车站、高速出入口、货运港口的距

离  

指标权重值（Q）  31.23% 

各片区修正范围统计（Q×

区片修正幅度）  
±0.31%~±1.25% 

基本设施

状况  

指标说明  
区域内市政供水保证率，排水设施，供电

保障率  

指标权重值（Q）  24.36% 

各片区修正范围统计（Q×

区片修正幅度）  
±0.24%~±0.97% 

产业集聚

效益  

指标说明  
区域内产业集聚度，周边工业区分布及联

系紧密程度  

指标权重值（Q）  19.86% 

各片区修正范围统计（Q×

区片修正幅度）  
±0.20%~±0.79% 

环境条件  

指标说明  
区域内土地自然条件情况，区域地势与工

程地质条件对建筑的影响程度  

指标权重值（Q）  11.02% 

各片区修正范围统计（Q×

区片修正幅度）  
±0.11%~±0.44% 

社会经济

状况  

指标说明  劳动力密集程度，各镇街生产总值  

指标权重值（Q）  8.40% 

各片区修正范围统计（Q×

区片修正幅度）  
±0.08%~±0.34% 

用地潜力  

指标说明  土地利用规划、区域规划前景等情况  

指标权重值（Q）  5.13% 

各片区修正范围统计（Q×

区片修正幅度）  
±0.05%~±0.21% 

备注：（1）集体工业用地各区片区域因素修正幅度乘以不同因素的指标权重值后得到的是对

应各区片不同因素的修正系数范围值，修正前需根据不同区片各个因素的实际优劣程度编制

各级差异修正标准； 

（2）集体工业用地各区片基准地价代表的是各因素在所在区片内平均优劣程度条件下

的地价水平，应用修正时，需根据估价对象的实际区域因素与区片所代表各因素平均优劣程度

的差异，参考编制的因素差异修正标准，对区片基准地价进行加减修正至估价对象实际区域因

素影响条件下的地价水平。 
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表3-21 工业各区片区域因素总修正幅度表 

区片编号 修正幅度（%） 区片编号 修正幅度（%） 区片编号 修正幅度（%） 

GYQP001 ±2 GYQP037 ±1 GYQP073 ±2 

GYQP002 ±3 GYQP038 ±1 GYQP074 ±1 

GYQP003 ±2 GYQP039 ±2 GYQP075 ±1 

GYQP004 ±2 GYQP040 ±3 GYQP076 ±2 

GYQP005 ±3 GYQP041 ±3.5 GYQP077 ±3 

GYQP006 ±2 GYQP042 ±3 GYQP078 ±2 

GYQP007 ±1.5 GYQP043 ±3.5 GYQP079 ±3 

GYQP008 ±2 GYQP044 ±3 GYQP080 ±2 

GYQP009 ±3 GYQP045 ±3 GYQP081 ±3 

GYQP010 ±1.5 GYQP046 ±3 GYQP082 ±2 

GYQP011 ±3 GYQP047 ±1.5 GYQP083 ±2 

GYQP012 ±2 GYQP048 ±2 GYQP084 ±2 

GYQP013 ±1.5 GYQP049 ±3.5 GYQP085 ±3 

GYQP014 ±2.5 GYQP050 ±1 GYQP086 ±3 

GYQP015 ±2 GYQP051 ±1 GYQP087 ±3 

GYQP016 ±3 GYQP052 ±2 GYQP088 ±1 

GYQP017 ±2 GYQP053 ±3 GYQP089 ±3 

GYQP018 ±3 GYQP054 ±1.5 GYQP090 ±2 

GYQP019 ±2 GYQP055 ±2 GYQP091 ±3 

GYQP020 ±2 GYQP056 ±1 GYQP092 ±2 

GYQP021 ±3.5 GYQP057 ±3 GYQP093 ±2 

GYQP022 ±1.5 GYQP058 ±1 GYQP094 ±3 

GYQP023 ±2 GYQP059 ±3 GYQP095 ±3 

GYQP024 ±3 GYQP060 ±4 GYQP096 ±2 

GYQP025 ±2 GYQP061 ±2 GYQP097 ±3 

GYQP026 ±4 GYQP062 ±3 GYQP098 ±2 

GYQP027 ±2 GYQP063 ±3 GYQP099 ±3 

GYQP028 ±3 GYQP064 ±3 GYQP100 ±3 

GYQP029 ±2 GYQP065 ±1 GYQP101 ±1 

GYQP030 ±1 GYQP066 ±3 GYQP102 ±1 

GYQP031 ±1 GYQP067 ±2 GYQP103 ±2 

GYQP032 ±2 GYQP068 ±3 GYQP104 ±3 

GYQP033 ±3 GYQP069 ±1 GYQP105 ±2 
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区片编号 修正幅度（%） 区片编号 修正幅度（%） 区片编号 修正幅度（%） 

GYQP034 ±2 GYQP070 ±1 GYQP106 ±3 

GYQP035 ±3 GYQP071 ±2 - - 

GYQP036 ±2 GYQP072 ±3 - - 

（二）土地剩余使用年期修正 

表3-22  集体工业用地剩余使用年期修正系数表（土地还原率 5.65%） 

使用年限  1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

修正系数  0.0571 0.1112 0.1624 0.2109 0.2567 0.3001 0.3412 0.3801 0.4169 0.4518 

使用年限  11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 

修正系数  0.4847 0.5160 0.5455 0.5735 0.5999 0.6250 0.6487 0.6712 0.6924 0.7125 

使用年限  21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 

修正系数  0.7315 0.7496 0.7666 0.7828 0.7980 0.8125 0.8262 0.8391 0.8514 0.8630 

使用年限  31 32 33 34 35 36 37 38 39 40 

修正系数  0.8740 0.8844 0.8942 0.9035 0.9124 0.9207 0.9286 0.9361 0.9432 0.9499 

使用年限  41 42 43 44 45 46 47 48 49 50 

修正系数  0.9562 0.9622 0.9679 0.9733 0.9784 0.9832 0.9877 0.9920 0.9961 1.0000 

备注：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——土地剩余使用年期；Y——土地剩余使用年期修正系数。 

（三）土地开发程度修正 

表3-23  土地开发程度修正表 

单位：元/平方米 

土地开发

程度 

开发项目及成本 
合计 

通上水 通下水 通电 通讯 通路 通燃气  土地平整 

修正范围 25-80 15-70 20-100 10-50 30-200 30-150 30-150 160-800 

备注：本表仅供参考，实际操作时应根据待评估宗地具体开发状况，参照上表进行修正。上述

土地开发程度修正的面积基础是土地面积。 
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（四）其他个别因素修正 

表3-24  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

大小  

指标说明  

宗地面积

大，利于

开发利用  

宗地面积

较大，较

利于开发

利用  

宗地面积适

中，开发利

用情况一般  

宗地面积

偏小，较

不利于开

发利用  

宗地面积

过小，不

利于开发

利用  

修正系数  1.02 1.01 1.00 0.99 0.98 

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  1.02 1.01 1.00 -0.99 0.98 

地形

地质  

指标说明  
地形地质  

状况好  

地形地质  

状况良好  

地形地质  

状况适宜  

地形地质  

状况较差  

地形地质  

状况差  

修正系数  1.02 1.01 1.00 0.99 0.98 

注：其他个别因素修正系数=宗地大小修正系数×宗地形状修正系数×地形地质修正系数。 

四、其他用地类型宗地地价修正体系 

南海区 2020 年集体建设用地基准地价成果的用地类型主要有集体商服用地、

宅基地和集体工业用地三类，但除这三种主要的用地类型外，实际应用中可能还有

一些其他的用地类型。  

目前南海区集体建设用地的相关规划尚未完善，同时村集体在出让、出租土地

时较关心租金的高低，而对土地用途不敏感，因此在上平台交易时，对土地用途并

未精准划分，往往只规定了土地用途的大类即集体商服用地、宅基地和集体工业用

地用途，而并未细分二级用地类型；另一方面，从所收集的集体建设用地交易案例

来看，较少涉及如公共服务和公共管理等类型的用地，目前所掌握的样点并不足以

支撑探索研究二级用地类型修正，以及除集体商服用地、宅基地和集体工业用地用

途以外其他用地类型基准地价的修正。因此，在集体建设用地基准地价实际应用过

程中，如需评估集体商服用地、宅基地和集体工业用地的二级用地类型的基准地价，

或除这三种用地之外的其他用地类型的基准地价，可酌情参考南海区国有建设用

地同类用地的评估方法，其中集体公共管理与公共服务用地可分析用地性质后参

考集体商服或工业用地基准地价进行修正。 

五、基准地价成果应用指南 
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（一）应用基准地价系数修正法评估宗地地价一般步骤  

应用基准地价系数修正法评估宗地地价，是利用基准地价和宗地地价修正系

数表等进行宗地评估，按照替代原则，就估价对象区域条件和个别条件与其所处区

域的平均条件相比较，并对照修正系数表，选取相应的修正系数对基准地价进行修

正，从而求取估价对象在估价期日价格的方法。其主要步骤如下： 

1.收集区片基准地价的成果资料 

资料主要包括：区片基准地价图（表）、地价修正系数表和相应的因素说明表。 

2.确定估价对象所处的区片基准地价 

确定估价对象所在的位置，查找估价对象对应的基准地价，选择相应的宗地地

价修正系数表和因素条件说明表。 

3.调查宗地地价影响因素的指标条件 

通过实地调查和测算，获取影响宗地地价的包括区域因素、容积率水平、使用

年期、宗地面积和形状等在内的区域与个别因素因素指标。具体有： 

集体商服用地：区域因素、容积率、楼层、商服路线价（含临街宽度、临街深

度）、街角地、土地剩余使用年期、土地开发程度、宗地大小、宗地形状、地形地

质状况以及估价对象的内外基础设施配套情况。 

宅基地：区域因素、容积率、用途类别、土地剩余使用年期、土地开发程度、

宗地大小、宗地形状、地形地质、景观条件以及估价对象的内外基础设施配套情况。 

集体工业用地：区域因素、土地剩余使用年期、土地开发程度、宗地大小、宗

地形状、地形地质以及估价对象的内外基础设施配套情况。 

4.确定修正系数 

将宗地区域、个别因素指标条件与宗地地价区域、个别因素修正系数表的条件

描述进行比较，确定区域、个别因素等修正系数。 

5.计算宗地地价 

在收集到上述资料后，就可以按照对应用途基准地价计算公式进行评估实务

的应用。 

（二）宗地地价计算公式 

1、集体商服用地宗地地价公式 

（1）针对存在商服路线价且已建成的临街商铺（不含商服综合体），计算公
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式为： 

若宗地多面临街，且临两条或以上路线价时，选取路线价最高路段作为路线价

进行计算。 

商服用地平均楼面地价={[路线价×标准深度内建筑面积×深度修正系数×宽深

比修正系数+商服用地区片基准地价×（总建筑面积－标准深度内建筑面积）]÷商服

总建筑面积±土地开发程度修正值÷容积率}×容积率修正系数×街角地修正系数×

（1+商服区域因素修正系数之和）×商服其他个别因素修正系数×土地剩余使用年

期修正系数×期日修正系数 

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 

评估具体某一楼层地价时，需要使用楼层楼面地价分配系数的计算公式： 

某一楼层的楼面地价=平均楼面地价×对应楼层分配系数 

某一楼层的总地价=对应楼层的楼面地价×对应楼层的建筑面积 

（2）除了上述情况外的商服用地计算公式为： 

商服用地平均楼面地价=(商服用地区片基准地价±土地开发程度修正值÷容积

率）×容积率修正系数×街角地修正系数×（1+商服区域因素修正系数之和）×商服

其他个别因素修正系数×土地剩余使用年期修正系数×期日修正系数 

商服用地总地价=商服用地平均楼面地价×商服用地建筑面积 

评估具体某一楼层地价时，需要使用楼层楼面地价分配系数的计算公式： 

某一楼层的楼面地价=平均楼面地价×对应楼层分配系数 

某一楼层的总地价=对应楼层的楼面地价×对应楼层的建筑面积 

2、宅基地宗地地价公式 

宅基地平均楼面地价=（宅基地区片基准地价±土地开发程度修正值÷容积率）

×容积率修正系数×用途类别修正系数×（1+宅基地区域因素修正系数之和）×宅基

地其他个别因素修正系数×土地剩余使用年期修正系数×期日修正系数 

宅基地总地价=宅基地平均楼面地价×宅基地总建筑面积 

3、集体工业用地宗地地价公式 

工业用地地面地价=（工业区片基准地价±土地开发程度修正值）×（1+工业区

域因素修正系数之和）×工业其他个别因素修正系数×土地剩余使用年期修正系数×

期日修正系数 
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工业用地总地价=工业用地地面地价×土地面积 

（三）宗地地价公式特殊处理说明 

1.在评估宗地地价时，若成果图与本文成果表的价格不一致，则以成果图为准。 

2.当一宗地同时兼容不同土地用途时，需分别计算宗地内各种用途的地价，宗

地的总地价等于各种用途的地价之和。 

3.当商服用地的宗地容积率小于 1 时，应适当考虑宗地内的建基面积以外的空

地对宗地整体土地价值的影响。 

4.当宅基地存在明确土地终止日期，则需要进行土地剩余使用年期修正。 

 

第三章 基准租金修正体系 

一、集体商服用地基准租金修正 

（一）容积率修正 

表4-1  集体商服用地商服容积率修正系数表 

容积率 r≤3.0 3.0<r＜5.0 r≥5.0 

修正系数 1.0 （r/3.0）0.15 1.0796 

表4-2  集体商服用地容积率修正系数表 

容积率 r≤3.0 3.1 3.2 3.3 3.4 3.5 3.6 

修正系数 1.000 1.0049 1.0097 1.0144 1.019 1.0234 1.0277 

容积率 3.7 3.8 3.9 4 4.1 4.2 4.3 

修正系数 1.032 1.0361 1.0401 1.0441 1.048 1.0518 1.0555 

容积率 4.4 4.5 4.6 4.7 4.8 4.9 r≥5.0 

修正系数 1.0591 1.0627 1.0662 1.0697 1.073 1.0764 1.0796 

备注：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。 
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（二）商服集聚度修正 

表4-3  集体商服用地商服聚集度修正指标说明及系数表 

指标标准 优 较优 一般 较劣 劣 

指标标准

说明 

临大型商务中心、

大型购物广场、地

铁站点出口、步行

街等，商服氛围浓

厚 

临一般商业街

道，专业市

场、集贸市场

等，商服氛围

较好 

该宗地周边

商服设施能

满足正常需

求 

该宗地周边

商服设施能

满足简单需

求 

该宗地周

边无商服

配套设施 

修正系数 1.10 1.05 1.00 0.95 0.90 

（三）交通条件修正 

表4-4  集体商服用地交通条件修正指标说明及系数表 

指标标准 优 较优 一般 较劣 劣 

指标标准

说明 

地块周边交通便

利，有混合型交

通干道或生活型

交通干道，或附

近有大型客运

站、地铁站、公

车站等 

地块周边交通

道路较便利，

有混合型交通

次干道或生活

型次干道，车

辆和行人通行

顺畅 

地块周边交

通条件一

般，不影响

行人和车辆

通行 

地块周边交

通条件较

差，道路拥

挤，影响行

人通行 

地块周边交

通条件不利

于商业经营 

修正系数 1.10 1.05 1.00 0.95 0.90 

（四）出租年期修正 

表4-5  集体商服用地出租年期修正系数表 

出租年期

（年） 
n<10 10≤n<20 20≤n<30 n =30 30<n≤40 

修正系数 0.93 0.95 0.97 1.00 1.10  

备注：若宗地剩余出租年期超过40年，修正系数取1.10。 

（五）宗地形状修正 

表4-6  集体商服用地宗地形状修正指标说明及系数表 

指标标准 优 较优 一般 较劣 劣 

指标标准

说明 

形状规则，

对土地利用

极为有利 

形状对土地

利用较为有

利 

形状对土地

利用无不良

影响 

形状不规

则，对土地

利用有一定

影响 

形状较差，

对土地利用

产生严重的

影响 

修正系数 1.02 1.01 1.00 0.99 0.98 
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（六）土地开发程度修正 

表4-7  集体商服用地土地开发程度修正指标说明及系数表  

土地开发程度  

开发项目  

通上水  通下水  通电  通讯  通路  
土地平

整  

取值  0.03 0.03 0.03 0.02 0.05 0.04 

修正系数计算  
土地开发程度修正系数=0.80+（通上水+通下水+通电+通讯+通路

+土地平整）  

备注：（1）宗地土地开发程度为不通不平时，修正系数为0.80，宗地开发程度达到设定的“五

通一平”（即宗地红线外通路、通上水、通下水、通电、通讯，宗地红线内场地平整）时，修

正系数=0.80+0.03+0.03+0.03+0.02+0.05=1.00； 

（2）宗地土地开发程度按实际开发项取值，修正系数范围为0.80~1.00。 

二、集体工业用地基准租金修正 

（一）产业集聚度修正 

表4-8  集体工业用地产业集聚度修正指标说明及系数表 

指标标准  优  一般  

指标标准说明  
位于大型工业园区内，或周

边的产业关联度大的区域  
位于一般的区域  

修正系数  1.10 1.00 

（二）交通条件修正 

表4-9  集体工业用地交通条件修正指标说明及系数表 

指标标准  优  较优  一般  较劣  劣  

指标标准

说明  

地块周边交通

便利，有高速

路、交通主干

道经过，或临

近货运站和港

口码头  

地块周边交通道

路较便利，有混

合型主干道、交

通型次干道等，

车辆出行顺畅  

地块周边

交通条件

一般，基

本能满足

企业的需

要  

地块周边

交通条件

较差，道

路拥挤，

影响车辆

通行  

地块周边

交通条件

不利于企

业经营  

修正系数  1.10 1.05 1.00 0.95 0.90 

（三）出租年期修正 

表4-10  集体工业用地出租年期修正系数表 

出租年期

（年） 
n<5 5≤n<10 10≤n<20 20≤n<30 n=30 30<n≤40 40<n≤50 

修正系数 0.92  0.95  0.96  0.98  1.00  1.06  1.10  

备注：若宗地剩余出租年期超过50年，修正系数取1.10。 
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（四）宗地形状、地形、地势修正 

表4-11  集体工业用地宗地形状、地形、地势修正指标说明及系数表  

因子  指标标准  优  较优  一般  较劣  劣  

宗地

形状  

指标标准

说明  

形状规

则，对土

地利用极

为有利  

形状对土

地利用较

为有利  

形状对土

地利用无

不良影响  

形状不规

则，对土

地利用有

一定影响  

形状较差，

对土地利用

产生严重的

影响  

修正系数  1.02 1.01 1.00 0.99 0.98 

地形  

指标标准

说明  

地形平

坦，可直

接开发利

用  

地形较平

坦  

地形对土

地利用无

不良影响  

有一定地

形坡度，

对土地利

用有一定

影响  

地形坡度较

大，对土地

利用产生严

重影响  

修正系数  1.02 1.01 1.00 0.99 0.98 

地势  

指标标准

说明  

地势较

高，排水

通风条件

好，不影

响出入口

设置  

地势一

般，通风

排水条件

一般，不

影响出入

口设置  

地势较

高，排水

通风条件

好，但出

入通道设

置受限  

地势偏

高，出入

通道设置

不便  

地势偏低，

不利于通风

排水和出入

口设置  

修正系数  1.02 1.01 1.00 0.99 0.98 

备注：若宗地红线内土地已平整，则不再进行宗地地形修正。 

（五）土地开发程度修正 

表4-12  集体工业用地土地开发程度修正指标说明及系数表  

土地开发程度  

开发项目  

通上水  通下水  通电  通讯  通路  
土地平

整  

取值  0.03 0.03 0.03 0.02 0.05 0.04 

修正系数计算  
土地开发程度修正系数=0.80+（通上水+通下水+通电+通讯+通路

+土地平整）  

备注：（1）宗地土地开发程度为不通不平时，修正系数为0.80，宗地开发程度达到设定的“五

通一平”（即宗地红线外通路、通上水、通下水、通电、通讯，宗地红线内场地平整）时，修

正系数=0.80+0.03+0.03+0.03+0.02+0.05=1.00； 

（2）宗地土地开发程度按实际开发项取值，修正系数范围为0.80~1.00。 

三、基准租金成果应用指南 

（一）应用基准租金系数修正法评估宗地租金一般步骤 

应用基准租金系数修正法评估宗地租金，其主要步骤如下： 
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1、收集基准租金成果资料 

资料主要包括：基准租金图和相应的应用说明、宗地图、实地勘察估价对象时

掌握的估价对象坐落位置、形状、规划建设容积率、剩余出租年期、土地利用状况、

基础设施条件、道路交通状况以及周围环境等资料。 

2、确定估价对象的基准租金 

按照土地利用分类和影响方式，将估价对象的土地用地类型归类到基准租金

对应的商服和工业用地中，确定估价对象所在的位置，查找估价对象对应用途的基

准租金水平，需要注意的是，本次南海区集体商服和工业基准租金的租金水平分别

以“元/㎡/月”和“元/亩/年”表示。为减少误差和纠纷，在利用基准租金修正体系测算

租金水平的时候，统一采用“元/亩/年”为单位的租金水平进行测算。最后选择相应

的宗地租金修正系数表和因素条件说明表。 

3、调查宗地租金影响因素的指标条件 

通过实地调查和图上量算，获取各类影响宗地租金的区位因素条件，并匹配区

位因素条件说明表的优劣等级在区位修正系数表查取修正系数；根据宗地的土地

利用状况资料，获取各类影响宗地租金的个别因素条件，并根据因素条件在相应修

正系数表查取条件对应的个别因素修正系数。 

4、确定修正系数 

将宗地的区域因素和个别因素指标条件与宗地租金对应的因素修正系数表的

条件描述进行比较，确定因素修正系数。 

5、计算宗地租金 

根据对应用途宗地基准租金计算公式，代入修正系数计算宗地租金，计算公式。 

（二）宗地租金计算公式 

1、集体商服用地基准租金计算公式 

宗地单位面积租金＝所在片区集体商服用地基准租金×容积率修正系数×商服

集聚度修正系数×交通条件修正系数×出租年期修正系数×宗地形状修正系数×土地

开发程度修正系数 

2、集体工业用地基准租金计算公式 

宗地单位面积租金＝所在片区集体工业用地基准租金×产业集聚度修正系数×

交通条件修正系数×出租年期修正系数×宗地形状修正系数×宗地地形修正系数×宗

地地势修正系数×土地开发程度修正系数 


