徐闻县国有建设用地标定地价更新项目
成果基本内容
一、公示范围
本次公布的徐闻县国有建设用地标定地价更新项目（以下简称2022年标定地价更新项目）的公示范围为：徐闻县城区（徐城街道、城北乡、南山镇、海安镇建成区，徐闻经济开发区、徐闻生态工业集聚区，以及县部分重点规划区）行政区相关区域范围内的由34个标定区域连接构成的空间范围，公示范围土地面积为7.10平方公里。
二、估价期日
本次标定地价的估价期日设定为2022年1月1日。
三、地价内涵
本次徐闻县国有建设用地标定地价主要用地类型分为住宅用地、商住混合用地和工业用地共三种用途。价格单位为元/平方米，币种为人民币。各用途标定地价的地价内涵见下表：
表3-1 各用途标定地价的地价内涵表
	用地类型
	土地开发程度
	容积率
	价格类型
	权利特征
	使用年期
	估价
期日

	住宅用地
	按现状设定土地开发程度
	1.59~6.0
	平均楼面地价
	具有相对完整的国有出让土地权利，不考虑抵押权、地役权等他项权利的限制
	70年
	2022年1月1日

	商住混合用地
	
	2.04~6.01
	首层楼面地价/平均楼面地价
	
	商服用地40年住宅用地70年
	

	工业用地
	
	1.12~1.3
	地面地价
	
	50年
	


备注：1.现状土地开发程度为“五通一平”和“三通一平”。 “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，“三通一平”： 宗地红线外通路、通电、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值。其中，已建成、已竣工的标准宗地按照现状条件设定容积率，在建、待开发的标准宗地按估价期日下的规划条件情况设定容积率。
四、土地用途
参考《土地利用现状分类》（GB/T 21010-2017）和《国土空间调查、规划、用途管制用地用海分类指南（试行）》（自然资办发〔2020〕51号），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4-1 标定地价土地用途分类表
	标定地价评估用途
	一级类
	二级类

	住宅用地
	住宅用地
	城镇住宅用地

	混合用地
	商住宅混合用地
	商服用地、
住宅用地
	零售商业用地、城镇住宅用地

	工业用地
	工矿仓储用地
	工业用地


（本页余下空白）
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五、标定地价公示信息表
表5-1 标定地价公示信息表
市县名称：徐闻县                                                                                                                                                                      估价期日：2022年1月1日
	序号
	行政区
	标准宗地编码
	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
	建设情况
	设定使用年期
	标定地价(元/平方米)
	各用途价格
（元/平方米）
	所在基准地价级别
	图号
	分幅号

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	地面地价
	楼面地价
	首层商服
	住宅
	商服
	住宅
	工业
	
	

	1
	徐闻县
	440825H070100601
	天润·碧海湾
	徐闻县徐城下埚土产仓（流梅北路2号）
	商住混合用地
	国有出让
	9807.1
	商服14.76%；
住宅85.24%
	6.01 
	五通一平
	已建成
	商服：40年住宅：70年
	9970
	1659
	5261 
	1444 
	2
	2
	——
	1
	1

	2
	徐闻县
	440825H070100701
	丽景新城
	徐闻县徐城街道环渠一路88号
	商住混合用地
	国有出让
	35533.07（净用地31795.07）
	商服6.83%；住宅93.17%
	4.95 
	五通一平
	已建成
	商服：40年住宅：70年
	8079
	1632
	5114 
	1377 
	3
	2 
	——
	2
	1

	3
	徐闻县
	440825Z070100901
	徐闻县徐城徐海路生产资料仓库内
	徐闻县徐城徐海路生产资料仓库内
	住宅用地
	国有出让
	113.7
	住宅100%
	2.78 
	五通一平
	已建成
	住宅：70年
	4076
	1464
	——
	1464 
	——
	1
	——
	3
	1
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	徐闻县
	440825Z070101101
	金碧华庭
	徐闻县徐城街道金碧路38号
	住宅用地
	国有出让
	7129.3（净用地7089.8）
	住宅100%
	4.97 
	五通一平
	已建成
	住宅：70年
	7152
	1439
	——
	1439 
	——
	2
	——
	4
	1

	5
	徐闻县
	440825Z070101001
	徐闻县徐城街道西园南路302号
	徐闻县徐城街道西园南路302号
	住宅用地
	国有出让
	152.7
	住宅100%
	4.62 
	五通一平
	已建成
	住宅：70年
	6163
	1334
	——
	1334 
	——
	1
	——
	5
	1

	6
	徐闻县
	440825H070100201
	华璟新城
	徐城镇红旗一路西侧96号
	商住混合用地
	国有出让
	13886.7
	商服6.7%；住宅93.3%
	2.04 
	五通一平
	已建成
	商服：40年住宅：70年
	5588
	2735
	11083 
	2426 
	1
	1
	——
	6
	2

	7
	徐闻县
	440825H070100301
	金和商住楼（华建路）
	徐城镇华建路21号
	商住混合用地
	国有出让
	696.8
	商服5.45%；住宅94.55%
	5.42 
	五通一平
	已建成
	商服：40年住宅：70年
	7776
	1435
	5502 
	1201 
	2
	1
	——
	8
	2

	8
	徐闻县
	440825H070100101
	徐城镇文塔路东段北侧
	徐城镇文塔路东段北侧
	商住混合用地
	国有出让
	96.5
	商服25.53%；住宅74.47%
	3.40 
	五通一平
	已建成
	商服：40年住宅：70年
	8951
	2636
	5817 
	1546 
	2
	1
	——
	7
	2

	9
	徐闻县
	440825Z070100701
	徐城文塔路东段南侧
	徐闻县徐城文塔路东段南侧
	住宅用地
	国有出让
	200
	住宅100%
	3.91 
	五通一平
	已建成
	住宅：70年
	5736
	1469
	——
	1469 
	——
	1
	——
	9
	2

	10
	徐闻县
	440825Z070100801
	怡福家园
	徐闻县原华建糖厂院内
	住宅用地
	国有出让
	1582.3
	住宅100%
	3.62 
	五通一平
	已建成
	住宅：70年
	4503
	1244
	——
	1244 
	——
	1
	——
	10
	2

	11
	徐闻县
	440825H070100501
	新都汇时代中心
	徐闻县徐闻大道东段
	商住混合用地
	国有出让
	59473.6
	商服36.28%；住宅63.72%
	2.37 
	五通一平
	已建成
	商服：40年住宅：70年
	5630
	2378
	6183 
	1854 
	3
	2 
	——
	11
	3

	12
	徐闻县
	440825Z070100301
	徐城龙华里七巷1号
	徐城龙华里七巷1号
	住宅用地
	国有出让
	137.5
	住宅100%
	4.12 
	五通一平
	已建成
	住宅：70年
	5179
	1259
	——
	1259 
	——
	1
	——
	15
	3

	13
	徐闻县
	440825Z070100401
	徐闻县徐城东方二路（原机电厂）
	徐闻县徐城东方二路（原机电厂）
	住宅用地
	国有出让
	126
	住宅100%
	3.09 
	五通一平
	已建成
	住宅：70年
	5021
	1623
	——
	1623 
	——
	1
	——
	12
	3

	14
	徐闻县
	440825Z070101401
	金雅园
	徐闻县徐城东方二路北侧91号
	住宅用地
	国有出让
	13726
	住宅100%
	4.82 
	五通一平
	已建成
	住宅：70年
	6417
	1331
	——
	1331 
	——
	2
	——
	14
	3

	15
	徐闻县
	440825Z070100501
	徐城城东大道15-D39-D38
	徐城城东大道15-D39-D38
	住宅用地
	国有出让
	168
	住宅100%
	3.50 
	五通一平
	已建成
	住宅：70年
	5155
	1499
	——
	1499 
	——
	1
	——
	13
	3

	16
	徐闻县
	440825Z070100601
	徐闻县徐城街道春明路33号
	徐闻县徐城街道春明路33号
	住宅用地
	国有出让
	150
	住宅100%
	5.23 
	五通一平
	已建成
	住宅：70年
	6280
	1201
	——
	1201 
	——
	1
	——
	16
	3

	17
	徐闻县
	440825H070101201
	汇景园
	徐城北门公路收费站东侧
	商住混合用地
	国有出让
	13691.3
	商服6.64%；住宅93.36%
	5.60 
	五通一平
	已建成
	商服：40年住宅：70年
	8482
	1210
	4971 
	1098 
	4
	3
	——
	17
	4

	18
	徐闻县
	440825H070100401
	金易雅园
	徐闻县徐城镇红旗一路
	商住混合用地
	国有出让
	10500.6
	商服5.2%；住宅94.8%
	2.49 
	五通一平
	已建成
	商服：40年住宅：70年
	5064
	2034
	6932 
	1766 
	3
	2
	——
	18
	4

	19
	徐闻县
	440825Z070101201
	徐城木兰大道（徐闻大道）第二安置区C25-2-C26-1号地
	徐城木兰大道第二安置区c25-2-c26-1号地
	住宅用地
	国有出让
	324
	住宅100%
	6.00 
	五通一平
	已建成
	住宅：70年
	8121
	1354
	——
	1354 
	——
	2
	——
	23
	4

	20
	徐闻县
	440825Z070100201
	恒福住宅楼
	徐闻县徐城庆东路16号
	住宅用地
	国有出让
	779
	住宅100%
	4.43 
	五通一平
	已建成
	住宅：70年
	5881
	1326
	——
	1326 
	——
	1
	——
	19
	4

	21
	徐闻县
	440825Z070101301
	木兰大道第一安置区K32至K33-1
	木兰大道第一安置区K32至K33-1
	住宅用地
	国有出让
	180
	住宅100%
	5.00 
	五通一平
	待开发
	住宅：70年
	7513
	1503
	——
	1503 
	——
	2
	——
	21
	4

	22
	徐闻县
	440825Z070101801
	徐城木兰大道第三安置区J13-2至J15-1
	徐城木兰大道第三安置区J13-2至J15-1
	住宅用地
	国有出让
	327
	住宅100%
	5.00 
	五通一平
	待开发
	住宅：70年
	5310
	1062
	——
	1062 
	——
	3
	——
	24
	4

	23
	徐闻县
	440825Z070101701
	徐城木兰大道（徐闻大道）第三安置区K1号
	 徐城木兰大道（徐闻大道）第三安置区K1号
	住宅用地
	国有出让
	540
	住宅100%
	6.00 
	五通一平
	待开发
	住宅：70年
	7434
	1239
	——
	1239 
	——
	3
	——
	22
	4

	24
	徐闻县
	440825Z070100101
	徐城镇署前街（附城粮所对面）
	徐城镇署前街（附城粮所对面）
	住宅用地
	国有出让
	798.7
	住宅100%
	1.59 
	五通一平
	已建成
	住宅：70年
	3021
	1906
	——
	1906 
	——
	1
	——
	20
	4

	25
	徐闻县
	440825H070101101
	碧桂园·凯旋城
	徐闻县城北乡头铺农场
	商住混合用地
	国有出让
	36442.2
	商服1.8%；住宅98.2%
	3.50 
	五通一平
	已建成
	商服：40年住宅：70年
	3927
	1122
	3246 
	1083 
	4
	3
	——
	25
	5

	26
	徐闻县
	440825H070101001
	碧桂园·君悦海一期
	广东徐闻经济开发区永康小区
	商住混合用地
	国有出让
	11199
	商服4.31%；住宅95.69%
	3.54 
	五通一平
	已建成
	商服：40年住宅：70年
	4016
	1136
	3825 
	1014 
	3
	2
	——
	27
	6

	27
	徐闻县
	440825H070101301
	鼎龙·天海湾三期
	海安镇麻城村委会汇丰村北侧
	商住混合用地
	国有出让
	36358.6
(净用地29141.06)
	商服2.4%；住宅97.6%
	2.50 
	五通一平
	已建成
	商服：40年住宅：70年
	2010
	806
	2934 
	753 
	4
	3
	——
	26
	6

	28
	徐闻县
	440825H070100901
	山湖海·海泊湾
	广东省徐闻县经济开发区新207线广安路西侧
	商住混合用地
	国有出让
	71123.3
	商服2.06%；住宅97.94%
	3.50 
	五通一平
	已建成
	商服：40年住宅：70年
	3762
	1075
	3775 
	1018 
	3
	2 
	——
	28
	6

	29
	徐闻县
	440825H070101401
	南岸春语花园
	徐闻县海安工业园中心大道西侧
	商住混合用地
	国有出让
	45752.3
	商服1.74%；住宅98.26%
	3.00 
	五通一平
	在建
	商服：40年住宅：70年
	3007
	1002
	3515 
	普通住宅935；
低密度住宅2661
	4
	3
	——
	29
	6

	30
	徐闻县
	440825Z070102001
	徐闻县实验中学东侧
	徐闻县实验中学东侧
	住宅用地
	国有出让
	19871.5
	住宅100%
	2.80 
	三通一平
	待开发
	住宅：70年
	3144
	1123
	——
	1123 
	——
	——
	——
	31
	6

	31
	徐闻县
	440825Z070101501
	东达·海角8号
	徐闻县经济开发区广安村北旧207国道西(新207国道东临道地)
	住宅用地
	国有出让
	20000
(净用地面积为17570.23）
	住宅100%
	3.64 
	五通一平
	已建成
	住宅：70年
	3606
	990
	——
	990 
	——
	2
	——
	30
	6

	32
	徐闻县
	440825H070100801
	方圆金海湾豪庭
	南山镇下埚迈颜仔村北侧
	商住混合用地
	国有出让
	14947.26
	商服2.56%；住宅97.44%
	3.78 
	五通一平
	已建成
	商服：40年住宅：70年
	4120
	1091
	4427 
	1003 
	3
	2 
	——
	32
	7

	33
	徐闻县
	440825G060100101
	广东益善生物技术有限公司
	下桥镇207国道坡田路口北侧
	工业用地
	国有出让
	26299.1
	工业100%
	1.12 
	五通一平
	在建
	工业：50年
	255
	——
	——
	——
	——
	——
	3
	33
	8

	34
	徐闻县
	440825G060100201
	鼎易盛（徐闻）通讯技术有限公司
	国道207线徐闻下桥路段西侧
	工业用地
	国有出让
	13333.3
	工业100%
	1.30 
	五通一平
	待开发
	工业：50年
	252
	——
	——
	——
	——
	——
	3
	34
	8


注：1.五通一平指宗地红线外通上水、通下水、通电、通讯、通路，宗地红线内“场地平整”；三通一平指宗地红线外通路、通电、通讯，宗地红线内场地平整。
 2.徐闻县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。
六、各用途标定地价计算公式及标定地价修正体系
（一）各用途标定地价计算公式
1.住宅用地宗地地价公式
住宅用地平均楼面地价公式如下：

住宅用地总地价=住宅用地平均楼面地价×住宅总建筑面积
评估具体某一楼层地价时，需要使用楼层分配系数的计算公式：
住宅某一楼层的楼面地价=住宅平均楼面地价×对应楼层的楼层分配系数
住宅某一层的总地价=对应楼层的楼面地价×对应楼层的建筑面积
2.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
其中：
①商服用地平均楼面地价：


②住宅用地平均楼面地价：


3.工业用地宗地地价公式
工业用地地面地价公式如下：

工业用地总地价=工业用地地面地价×土地面积
（本页余下空白）


（二）标定地价修正体系（级别参考表5-1标定地价公示信息表）
1.商服用地宗地地价修正体系
商服用地价格采用首层楼面地价进行修正。
（1）区域因素修正
表6-1  一级商服用地标定地价修正因素说明与系数对照表
	影响因素
	权重值
	指标标准
	优（%）
	较优（%）
	一般（%）
	较劣（%）
	劣（%）

	距最近商服中心距离（m）
	21.81%
	指标说明
	R≤300
	300<R≤600
	600<R≤900
	900<R≤1200
	R>1200

	
	
	修正系数（%）
	3.11
	1.73
	0
	-1.60
	-2.89

	区域商服繁华程度
	37.48%
	指标说明
	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

	
	
	修正系数（%）
	5.34
	2.97
	0
	-2.75
	-4.96

	道路通达度
	19.76%
	指标说明
	区域道路路网密集，通行便捷
	区域道路路网较密集，通行较便捷
	区域道路路网一般，通行一般
	区域道路路网较稀疏，通行较差
	区域道路路网稀疏，通行差

	
	
	修正系数（%）
	2.82
	1.56
	0
	-1.45
	-2.61

	公交便捷度（m）
	10.39%
	指标说明
	R≤100
	100<R≤200
	200<R≤300
	300<R≤400
	R>400

	
	
	修正系数（%）
	1.48
	0.82
	0
	-0.76
	-1.37

	停车方便程度
	10.56%
	指标说明
	无交通管制，周边有停车场，停车方便
	无交通管制，周边有停车场，仅高峰时有一定影响
	无交通管制，周边无专业停车场，路边停车较方便
	有隔离护栏或者单行线，高峰时停车不方便
	有隔离护栏或者单行线，平时停车不方便

	
	
	修正系数（%）
	1.50
	0.84
	0
	-0.78
	-1.40


表6-2  二级商服用地标定地价修正因素说明与系数对照表
	影响因素
	权重值
	指标标准
	优（%）
	较优（%）
	一般（%）
	较劣（%）
	劣（%）

	距最近商服中心距离（m）
	21.81%
	指标说明
	R≤300
	300<R≤600
	600<R≤900
	900<R≤1200
	R>1200

	
	
	修正系数（%）
	3.02
	1.68
	0
	-1.54
	-2.77

	区域商服繁华程度
	37.48%
	指标说明
	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

	
	
	修正系数（%）
	5.2
	2.89
	0
	-2.64
	-4.76

	道路通达度
	19.76%
	指标说明
	区域道路路网密集，通行便捷
	区域道路路网较密集，通行较便捷
	区域道路路网一般，通行一般
	区域道路路网较稀疏，通行较差
	区域道路路网稀疏，通行差

	
	
	修正系数（%）
	2.74
	1.52
	0
	-1.39
	-2.51

	公交便捷度（m）
	10.39%
	指标说明
	R≤100
	100<R≤200
	200<R≤300
	300<R≤400
	R>400

	
	
	修正系数（%）
	1.44
	0.8
	0
	-0.73
	-1.32

	停车方便程度
	10.56%
	指标说明
	无交通管制，周边有停车场，停车方便
	无交通管制，周边有停车场，仅高峰时有一定影响
	无交通管制，周边无专业停车场，路边停车较方便
	有隔离护栏或者单行线，高峰时停车不方便
	有隔离护栏或者单行线，平时停车不方便

	
	
	修正系数（%）
	1.46
	0.81
	0
	-0.74
	-1.34


表6-3  三级商服用地标定地价修正因素说明与系数对照表
	影响因素
	权重值
	指标标准
	优（%）
	较优（%）
	一般（%）
	较劣（%）
	劣（%）

	距最近商服中心距离（m）
	21.81%
	指标说明
	R≤400
	400<R≤700
	700<R≤1000
	1000<R≤1300
	R>1300

	
	
	修正系数（%）
	2.63
	1.46
	0
	-1.39
	-2.5

	区域商服繁华程度
	37.48%
	指标说明
	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

	
	
	修正系数（%）
	4.52
	2.51
	0
	-2.39
	-4.3

	道路通达度
	19.76%
	指标说明
	区域道路路网密集，通行便捷
	区域道路路网较密集，通行较便捷
	区域道路路网一般，通行一般
	区域道路路网较稀疏，通行较差
	区域道路路网稀疏，通行差

	
	
	修正系数（%）
	2.38
	1.32
	0
	-1.26
	-2.27

	公交便捷度（m）
	10.39%
	指标说明
	R≤200
	200<R≤400
	400<R≤600
	600<R≤800
	R>800

	
	
	修正系数（%）
	1.25
	0.7
	0
	-0.66
	-1.19

	停车方便程度
	10.56%
	指标说明
	无交通管制，周边有停车场，停车方便
	无交通管制，周边有停车场，仅高峰时有一定影响
	无交通管制，周边无专业停车场，路边停车较方便
	有隔离护栏或者单行线，高峰时停车不方便
	有隔离护栏或者单行线，平时停车不方便

	
	
	修正系数（%）
	1.27
	0.71
	0
	-0.67
	-1.21


表6-4  四级商服用地标定地价修正因素说明与系数对照表
	影响因素
	权重值
	指标标准
	优（%）
	较优（%）
	一般（%）
	较劣（%）
	劣（%）

	距最近商服中心距离（m）
	21.81%
	指标说明
	R≤400
	400<R≤700
	700<R≤1000
	1000<R≤1300
	R>1300

	
	
	修正系数（%）
	2.24
	1.24
	0
	-1.21
	-2.17

	区域商服繁华程度
	37.48%
	指标说明
	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

	
	
	修正系数（%）
	3.84
	2.13
	0
	-2.07
	-3.73

	道路通达度
	19.76%
	指标说明
	区域道路路网密集，通行便捷
	区域道路路网较密集，通行较便捷
	区域道路路网一般，通行一般
	区域道路路网较稀疏，通行较差
	区域道路路网稀疏，通行差

	
	
	修正系数（%）
	2.02
	1.12
	0
	-1.09
	-1.97

	公交便捷度（m）
	10.39%
	指标说明
	R≤200
	200<R≤400
	400<R≤600
	600<R≤800
	R>800

	
	
	修正系数（%）
	1.06
	0.59
	0
	-0.57
	-1.03

	停车方便程度
	10.56%
	指标说明
	无交通管制，周边有停车场，停车方便
	无交通管制，周边有停车场，仅高峰时有一定影响
	无交通管制，周边无专业停车场，路边停车较方便
	有隔离护栏或者单行线，高峰时停车不方便
	有隔离护栏或者单行线，平时停车不方便

	
	
	修正系数（%）
	1.08
	0.6
	0
	-0.58
	-1.05


（2）楼层修正系数
表6-5  商服用地楼层修正系数表
	楼层
	首层
	第二层
	第三层及以上

	修正系数
	平均值
	1.0
	0.5
	0.35

	
	修正范围
	1.0
	0.40-0.65
	0.25-0.45


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。
（3）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。
（4）剩余土地使用年期修正
表6-6  商服用地剩余土地使用年期修正系数表（还原率r=6.45%）
	剩余使用年限
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	修正系数
	0.0660
	0.1280
	0.1863
	0.2410
	0.2924
	0.3407
	0.3861
	0.4287
	0.4687
	0.5063

	剩余使用年限
	11
	12
	13
	14
	15
	16
	17
	18
	19
	20

	修正系数
	0.5416
	0.5748
	0.6060
	0.6353
	0.6628
	0.6887
	0.7130
	0.7358
	0.7572
	0.7773

	剩余使用年限
	21
	22
	23
	24
	25
	26
	27
	28
	29
	30

	修正系数
	0.7962
	0.8140
	0.8307
	0.8464
	0.8611
	0.8749
	0.8879
	0.9001
	0.9116
	0.9224

	剩余使用年限
	31
	32
	33
	34
	35
	36
	37
	38
	39
	40

	修正系数
	0.9325
	0.9420
	0.9509
	0.9593
	0.9672
	0.9746
	0.9816
	0.9881
	0.9942
	1.0000


注：剩余土地使用年期修正公式为：


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——剩余土地使用年限；Y——剩余土地使用年期修正系数。
（5）土地开发程度修正
表6-7  徐闻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/m2·土地面积）
	五通一平费用合计（元/m2）
	六通一平费用合计（元/m2）

	
	通上水
	通下水
	通电
	通讯
	通路
	通燃气
	场地平整
	
	

	范围
	10～25
	5～25
	15～35
	5～20
	15～40
	15～35
	15～40
	65～185
	80～220

	平均值
	18
	15
	25
	13
	28
	25
	28
	125
	150


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。
（6）商服其他个别因素修正
表6-8  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（%）
	3.0
	1.5
	0
	-1.5
	-3.0

	宗地大小
	指标说明
	S≥10000㎡
	5000㎡≤S＜10000㎡
	2000㎡≤S＜5000㎡
	1000㎡≤S＜2000㎡
	S＜1000㎡

	
	修正系数（%）
	2.0
	1.0
	0
	-1.0
	-2.0

	宗地临路条件
	指标说明
	临混合型干道
	临生活型干道
	临8m宽以上支路或交通型干道
	临8m宽以下支路
	不临路

	
	修正系数（%）
	5.0
	2.0
	0
	-2.0
	-5.0


（本页余下空白）
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2.住宅用地宗地地价修正体系编制
（1）区域因素修正
表6-9  一级住宅用地标定地价修正因素说明与系数对照表
	影响因素
	权重值
	指标标准
	优（%）
	较优（%）
	一般（%）
	较劣（%）
	劣（%）

	距医疗设施距离（m）
	5.26%
	指标说明
	R≤350
	350<R≤700
	700<R≤1050
	1050<R≤1400
	R>1400

	
	
	修正系数（%）
	0.72
	0.4
	0
	-0.38
	-0.69

	距文体设施距离（m）
	2.36%
	指标说明
	R≤300
	300<R≤650
	650<R≤1000
	1000<R≤1300
	R>1300

	
	
	修正系数（%）
	0.32
	0.18
	0
	-0.17
	-0.31

	距教育设施距离（m）
	15.61%
	指标说明
	R≤300
	300<R≤550
	550<R≤800
	800<R≤1100
	R>1100

	
	
	修正系数（%）
	2.12
	1.18
	0
	-1.14
	-2.05

	距公园绿地距离（m）
	3.81%
	指标说明
	R≤250
	250<R≤500
	500<R≤750
	750<R≤1000
	R>1000

	
	
	修正系数（%）
	0.52
	0.29
	0
	-0.28
	-0.5

	道路通达度
	21.23%
	指标说明
	区域道路路网密集，通行便捷
	区域道路路网较密集，通行较便捷
	区域道路路网一般，通行一般
	区域道路路网较稀疏，通行较差
	区域道路路网稀疏，通行差

	
	
	修正系数（%）
	2.89
	1.6
	0
	-1.55
	-2.79

	公交便捷程度（m）
	12.70%
	指标说明
	R≤100
	100<R≤200
	200<R≤300
	300<R≤400
	R>400

	
	
	修正系数（%）
	1.73
	0.96
	0
	-0.93
	-1.67

	停车方便程度
	12.35%
	指标说明
	无交通管制，周边有停车场，停车方便
	无交通管制，周边有停车场，仅高峰时有一定影响
	无交通管制，周边无专业停车场，路边停车较方便
	有隔离护栏或者单行线，高峰时停车不方便
	有隔离护栏或者单行线，平时停车不方便

	
	
	修正系数（%）
	1.68
	0.93
	0
	-0.9
	-1.63

	距最近商服中心距离（m）
	26.68%
	指标说明
	R≤300
	300<R≤600
	600<R≤900
	900<R≤1200
	R>1200

	
	
	修正系数（%）
	3.63
	2.02
	0
	-1.95
	-3.51


表6-10  二级住宅用地标定地价修正因素说明与系数对照表
	影响因素
	权重值
	指标标准
	优（%）
	较优（%）
	一般（%）
	较劣（%）
	劣（%）

	距医疗设施距离（m）
	5.26%
	指标说明
	R≤350
	350<R≤700
	700<R≤1050
	1050<R≤1400
	R>1400

	
	
	修正系数（%）
	0.67
	0.37
	0
	-0.34
	-0.61

	距文体设施距离（m）
	2.36%
	指标说明
	R≤300
	300<R≤650
	650<R≤1000
	1000<R≤1300
	R>1300

	
	
	修正系数（%）
	0.3
	0.17
	0
	-0.15
	-0.27

	距教育设施距离（m）
	15.61%
	指标说明
	R≤300
	300<R≤550
	550<R≤800
	800<R≤1100
	R>1100

	
	
	修正系数（%）
	2
	1.11
	0
	-1
	-1.8

	距公园绿地距离（m）
	3.81%
	指标说明
	R≤250
	250<R≤500
	500<R≤750
	750<R≤1000
	R>1000

	
	
	修正系数（%）
	0.49
	0.27
	0
	-0.24
	-0.44

	道路通达度
	21.23%
	指标说明
	区域道路路网密集，通行便捷
	区域道路路网较密集，通行较便捷
	区域道路路网一般，通行一般
	区域道路路网较稀疏，通行较差
	区域道路路网稀疏，通行差

	
	
	修正系数（%）
	2.72
	1.51
	0
	-1.36
	-2.45

	公交便捷程度（m）
	12.70%
	指标说明
	R≤100
	100<R≤200
	200<R≤300
	300<R≤400
	R>400

	
	
	修正系数（%）
	1.63
	0.9
	0
	-0.81
	-1.47

	停车方便程度
	12.35%
	指标说明
	无交通管制，周边有停车场，停车方便
	无交通管制，周边有停车场，仅高峰时有一定影响
	无交通管制，周边无专业停车场，路边停车较方便
	有隔离护栏或者单行线，高峰时停车不方便
	有隔离护栏或者单行线，平时停车不方便

	
	
	修正系数（%）
	1.58
	0.88
	0
	-0.79
	-1.42

	距最近商服中心距离（m）
	26.68%
	指标说明
	R≤300
	300<R≤600
	600<R≤900
	900<R≤1200
	R>1200

	
	
	修正系数（%）
	3.42
	1.9
	0
	-1.71
	-3.08


表6-11  三级住宅用地标定地价修正因素说明与系数对照表
	影响因素
	权重值
	指标标准
	优（%）
	较优（%）
	一般（%）
	较劣（%）
	劣（%）

	距医疗设施距离（m）
	5.26%
	指标说明
	R≤450
	450<R≤800
	800<R≤1150
	1150<R≤1500
	R>1500

	
	
	修正系数（%）
	0.62
	0.34
	0
	-0.31
	-0.56

	距文体设施距离（m）
	2.36%
	指标说明
	R≤400
	400<R≤750
	750<R≤1100
	1100<R≤1400
	R>1400

	
	
	修正系数（%）
	0.28
	0.15
	0
	-0.14
	-0.25

	距教育设施距离（R）
	15.61%
	指标说明
	R≤400
	400<R≤650
	650<R≤900
	900<R≤1200
	R>1200

	
	
	修正系数（%）
	1.83
	1.02
	0
	-0.92
	-1.65

	距公园绿地距离（m）
	3.81%
	指标说明
	R≤350
	350<R≤600
	600<R≤850
	850<R≤1100
	R>1100

	
	
	修正系数（%）
	0.45
	0.25
	0
	-0.22
	-0.4

	道路通达度
	21.23%
	指标说明
	区域道路路网密集，通行便捷
	区域道路路网较密集，通行较便捷
	区域道路路网一般，通行一般
	区域道路路网较稀疏，通行较差
	区域道路路网稀疏，通行差

	
	
	修正系数（%）
	2.49
	1.38
	0
	-1.25
	-2.24

	公交便捷程度（m）
	12.70%
	指标说明
	R≤200
	200<R≤300
	300<R≤400
	400<R≤500
	R>500

	
	
	修正系数（%）
	1.49
	0.83
	0
	-0.75
	-1.34

	停车方便程度
	12.35%
	指标说明
	无交通管制，周边有停车场，停车方便
	无交通管制，周边有停车场，仅高峰时有一定影响
	无交通管制，周边无专业停车场，路边停车较方便
	有隔离护栏或者单行线，高峰时停车不方便
	有隔离护栏或者单行线，平时停车不方便

	
	
	修正系数（%）
	1.45
	0.81
	0
	-0.72
	-1.3

	距最近商服中心距离（m）
	26.68%
	指标说明
	R≤400
	400<R≤700
	700<R≤1000
	1000<R≤1300
	R>1300

	
	
	修正系数（%）
	3.13
	1.74
	0
	-1.57
	-2.82


（2）容积率修正
表6-12  住宅用地容积率修正公式一览表
	容积率
	r≤1.0 
	1<r≤2.0
	2.0<r<7.0
	≥7.0

	修正系数
	1.4825
	（2.0/r）0.568
	（2.0/r）0.45
	0.5691


注：（1）容积率≤1.0时，修正系数已考虑空地价值，容积率≤1.0时，则容积率修正系数取1.4825，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。
（3）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。
（4）电梯修正
出于安全考虑，增加快速安全通道，《住宅设计规范》明确规定：七层及以上的住宅或住户入口层楼面距室外设计地面的高度超过16m以上的住宅必须设置电梯。考虑到电梯对房价的影响，根据对徐闻县现状住宅房地产样点的调查，计算得出电梯住宅地价是楼梯（即无电梯）住宅的1.1-1.2倍，应用时估价师需判断待估宗地和标准宗地含电梯住宅建筑面积占住宅总建筑面积比例与楼梯（即无电梯）住宅建筑面积占住宅总建筑面积比例。
电梯修正系数=电梯住宅建筑面积÷住宅总建筑面积×电梯住宅地价修正系数+楼梯（即无电梯）住宅建筑面积÷住宅总建筑面积×1
（5）剩余土地使用年期修正
表6-13  住宅用地剩余土地使用年期修正系数表（土地还原率r=5.84%）
	剩余使用年限
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	修正系数
	0.0562
	0.1094
	0.1596
	0.2070
	0.2518
	0.2942
	0.3342
	0.3720
	0.4077
	0.4414

	剩余使用年限
	11
	12
	13
	14
	15
	16
	17
	18
	19
	20

	修正系数
	0.4733
	0.5034
	0.5319
	0.5588
	0.5842
	0.6082
	0.6308
	0.6523
	0.6725
	0.6916

	剩余使用年限
	21
	22
	23
	24
	25
	26
	27
	28
	29
	30

	修正系数
	0.7097
	0.7268
	0.7429
	0.7582
	0.7726
	0.7862
	0.7990
	0.8112
	0.8227
	0.8335

	剩余使用年限
	31
	32
	33
	34
	35
	36
	37
	38
	39
	40

	修正系数
	0.8437
	0.8534
	0.8626
	0.8712
	0.8794
	0.8871
	0.8944
	0.9013
	0.9078
	0.9139

	剩余使用年限
	41
	42
	43
	44
	45
	46
	47
	48
	49
	50

	修正系数
	0.9197
	0.9252
	0.9304
	0.9353
	0.9399
	0.9443
	0.9484
	0.9523
	0.9560
	0.9595

	剩余使用年限
	51
	52
	53
	54
	55
	56
	57
	58
	59
	60

	修正系数
	0.9628
	0.9659
	0.9688
	0.9716
	0.9742
	0.9767
	0.9791
	0.9813
	0.9834
	0.9853

	剩余使用年限
	61
	62
	63
	64
	65
	66
	67
	68
	69
	70

	修正系数
	0.9872
	0.9890
	0.9906
	0.9922
	0.9937
	0.9951
	0.9964
	0.9977
	0.9989
	1.0000


注：剩余土地使用年期修正公式为：


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——剩余土地使用年限；Y——剩余土地使用年期修正系数。
（6）土地开发程度修正
参考商服用地土地开发程度修正中“表6-7徐闻县土地使用开发程度修正表”。
（7）住宅其他个别因素修正
表6-14  住宅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（%）

	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（%）
	3.0
	1.5
	0
	-1.5
	-3.0

	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（%）
	3.0
	1.5
	0
	-1.5
	-3.0

	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（%）
	2.0
	1.0
	0
	-1.0
	-2.0

	宗地临路条件
	指标说明
	临生活型干道
	临混合型干道
	临8m宽以上支路或交通型干道
	临8m宽以下支路
	不临路

	
	修正系数（%）
	4.0
	2.0
	0
	-2.0
	-4.0




3.工业用地标定地价修正体系
（1）区域因素修正系数编制
表6-15  三级工业用地标定地价修正因素说明及系数对照表
	影响因素
	权重值
	指标标准
	优（%）
	较优（%）
	一般（%）
	较劣（%）
	劣（%）

	道路通达度
	51.34%
	指标说明
	区域道路路网密集，通行便捷
	区域道路路网较密集，通行较便捷
	区域道路路网一般，通行一般
	区域道路路网较稀疏，通行较差
	区域道路路网稀疏，通行差

	
	
	修正系数（%）
	1.60
	0.8
	0
	-0.72
	-1.60

	产业集聚影响度
	48.66%
	指标说明
	集聚度高，有规模工业区分布
	集聚度较高，有小规模工业分布
	集聚度一般
	集聚度较差，零星工业分布
	集聚度差，无工业分布

	
	
	修正系数（%）
	1.52
	0.76
	0
	-0.68
	-1.52


（2）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。
（3）剩余土地使用年期修正编制
表6-16  工业用地剩余土地使用年期修正系数表（土地还原率r=5.03%）
	剩余使用年限
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	修正系数
	0.0524
	0.1023
	0.1498
	0.1950
	0.2381
	0.2791
	0.3181
	0.3552
	0.3906
	0.4243

	剩余使用年限
	11
	12
	13
	14
	15
	16
	17
	18
	19
	20

	修正系数
	0.4564
	0.4869
	0.5160
	0.5437
	0.5700
	0.5951
	0.6190
	0.6418
	0.6634
	0.6841

	剩余使用年限
	21
	22
	23
	24
	25
	26
	27
	28
	29
	30

	修正系数
	0.7037
	0.7224
	0.7402
	0.7571
	0.7733
	0.7886
	0.8033
	0.8172
	0.8304
	0.8431

	剩余使用年限
	31
	32
	33
	34
	35
	36
	37
	38
	39
	40

	修正系数
	0.8551
	0.8665
	0.8774
	0.8878
	0.8977
	0.9071
	0.9160
	0.9246
	0.9327
	0.9404

	剩余使用年限
	41
	42
	43
	44
	45
	46
	47
	48
	49
	50

	修正系数
	0.9478
	0.9548
	0.9614
	0.9678
	0.9738
	0.9796
	0.9851
	0.9903
	0.9953
	1.0000


注：剩余土地使用年期修正公式为：


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——剩余土地使用年限；Y——剩余土地使用年期修正系数。
（4）土地开发程度修正
参考商服用地土地开发程度修正中“表6-7徐闻县土地使用开发程度修正表”。
（5）工业其他个别因素修正编制
表6-17  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（%）

	宗地临路条件
	指标说明
	临交通型主干道
	临混合型主干道
	临次干道
	临支路
	不临路

	
	修正系数(%)
	5
	3
	0
	-3
	-5

	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(%)
	2.0
	1.0
	0
	-1.0
	-2.0

	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(%)
	3.0
	1.5
	0
	-1.5
	-3.0
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