
基准地价修正体系的应用说明

一、运用基准地价进行宗地评估

为了方便运用本次土地定级与基准地价更新评估结果进行宗地

地价评估，在运用基准地价系数修正法进行公共服务项目用地宗地地

价评估时，建议按以下程序进行

（一）基准地价修正系数法程序

：

1.收集有关基准地价资料；

2.确定待估宗地所在的具体位置；

3.确定待估宗地所处级别的同类用途基准地价；

4.根据待估宗地的用途及其影响地价的因素，按照该宗地所处的

土地级别，查找相应的修正系数说明表，编制出待估宗地地价影响因

素条件说明表；

5.依据宗地地价影响因素条件说明表和基准地价修正系数表，确

定待估宗地地价修正系数；

6.进行级别基准地价修正体系中区域因素及个别因素修正、容积

率、交易期日、土地剩余年期、土地开发程度等修正；

（二）宗地地价评估计算公

7.利用公式进行计算，求出待估宗地地价。

式

1.商服用地宗地地价评估计算公式

（1）所临道路不存在路线价时

①商服用地宗地价格计算

P = ��恸 � �� � ��� � � �� � �� � ��� � � �� � ��

式中：

P——商服用地宗地价格（平均楼面地价）

��恸——商服用地级别基准地价
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��——区域因素修正系数

��——估价期日、容积率、土地剩余年期、街角地等

个别因素修正系数

��——其他个别因素修正系数

D——土地开发程度修正值

�——综合容积率

②商服用地总地价计算

P总 = P � S

P总——商服用地总地价

P——商服用地平均楼面地价

S——商服用地总计容建筑面积

�� = ��� � �� � �� � �� � ��� � � �� � �

（2）所临道路存在路线价时

①临街深度内商服用地宗地首层楼面地价计算

�

式中：

��——临街深度内宗地价格

���——路线价（首层楼面地价）

��——临街深度、宗地宽深比修正系数

��——估价期日、容积率、土地剩余年期、街角地等

个别因素修正系数

��——其他个别因素修正系数

D——土地开发程度修正值
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�——综合容积率

②临街深度外宗地价格

�� = ��恸 � �� � ��� � � �� � �� � ��� � � �� � ��

式中：

��——临街深度外宗地价格

��恸——商服用地级别基准地价（平均楼面地价）

��——区域因素修正系数

��——估价期日、容积率、土地剩余年期、街角地等个

别因素修正系数

��——其他个别因素修正系数

D——土地开发程度修正值

�——综合容积率

③宗地总地价

�总 =（�� � �� � �� � ��）

P总—— 宗地总地价

��——临街深度内宗地价格

��——临街深度外宗地价格

����临街深度内首层建筑面积

����总建筑面积－标准深度内首层建筑面积

S——商服用地宗地总计容建筑面积

④宗地价格

P = �总 � �
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P——宗地价格（平均楼面地价）

�总——宗地总地价

�——宗地总建筑面积

2.住宅用地宗地地价评估计算公式

（1）宗地地价计算

P = ��恸 � �� � ��� � � �� � �� � ��� � � �� � ��

式中：

P——宗地价格（平均楼面地价）

��恸——住宅用地级别基准地价

��——区域因素修正系数

��——估价期日、容积率、土地剩余年期、小区配套、

临江、湖等个别因素修正系数

��——其他个别因素修正系数

D——土地开发程度修正值

�——综合容积率

（2）宗地总地价计算

P总 = P � S

P总——住宅用地总地价

P——住宅用地平均楼面地价

S——住宅用地总计容建筑面积

3.商住用地宗地地价评估计算公式

�商 = ��恸 � �� � ��� � � �� � �� � ��� � � �� � �

（1）待估宗地为待开发项目，所临道路不存在路线价时。

①商服用地总地价评估计算公式

a.宗地价格计算

�
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式中：

�商——商服用地宗地价格

��恸——商服用地级别基准地价

��——区域因素修正系数

��——估价期日、容积率、土地剩余年期、街角地等个

别因素修正系数

��——其他个别因素修正系数

D——土地开发程度修正值

�——综合容积率

b.商服用地宗地总地价计算

P商总 = P � S

式中：

�住 = ��恸 � �� � ��� � � �� � �� � ��� � � �� � ��

式中

P商总——商服用地宗地总地价

P——商服用地平均楼面地价

S——商服用地总计容建筑面积

②住宅用地宗地总地价评估计算公式

a.住宅用地宗地价格计算

：

�住——住宅用地宗地价格

��恸——住宅用地级别基准地价

��——区域因素修正系数

��——估价期日、容积率、土地剩余年期、小区配套、
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临江、湖等个别因素修正系数

��——其他个别因素修正系数

D——土地开发程度修正值

�——综合容积率

b. 住宅用地宗地总地价计算

P住总 = P � S

式中：

P住总——住宅用地宗地总地价

P——住宅用地平均楼面地价

�商住 = �商总 � �住

S——住宅用地总计容建筑面积

③商住用地宗地总地价计算

总

式中：

�商住——商住用地宗地总地价

�商总——商服用地宗地总地价

�住总——住宅用地宗地总地价

P = �商住 �

④商住用地宗地价格

�

式中：

P——商住用地宗地价格（平均楼面地价）

�商住——商住用地宗地总地价

�——宗地总建筑面积
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�� = ��� � �� � �� � �� � ��� � � �� � �

（2）待估宗地为待开发项目，所临道路存在路线价时。

①商服用地宗地总地价评估计算公式

a.临街深度内商服用地宗地价格计算

�

式中：

��——临街深度内宗地价格

���——路线价（首层楼面地价）

��——临街深度、宗地宽深比修正系数

��——估价期日、容积率、土地剩余年期、街角地等

个别因素修正系数

��——其他个别因素修正系数

D——土地开发程度修正值

�——综合容积率

�� = ��恸 � �� � ��� � � �� � �� � ��� � � �� � �

b.临街深度外宗地价格

�

式中：

��——临街深度外宗地价格

��恸——商服用地级别基准地价（平均楼面地价）

��——区域因素修正系数

��——估价期日、容积率、土地剩余年期、街角地等个

别因素修正系数

��——其他个别因素修正系数

D——土地开发程度修正值
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�商总 =（�� � �� � �� � ��

�——综合容积率

②商服用地宗地总地价

）

P商总—— 宗地总地价

��——临街深度内宗地价格

��——临街深度外宗地价格

����临街标准深度内首层建筑面积

����总建筑面积－临街标准深度内首层建筑面积

S——商服用地宗地总计容建筑面积

�住 = ��恸 � �� � ��� � � �� � �� � ��� � � �� � �

③住宅用地宗地总地价评估计算公式

a.住宅用地宗地价格计算

�

式中：

�住——住宅用地宗地价格

��恸——住宅用地级别基准地价（平均楼面地价）

��——区域因素修正系数

��——估价期日、容积率、土地剩余年期、小区配套、

临江、湖等个别因素修正系数

��——其他个别因素修正系数

D——土地开发程度修正值

�——综合容积率

b. 住宅用地宗地总地价计算
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P住总 = P � S

式中：

P住总——住宅用地宗地总地价

P——住宅用地平均楼面地价

�商住 = �商总 � �住

S——住宅用地总计容建筑面积

④商住用地宗地总地价计算

总

式中：

�商住——商住用地宗地总地价

�商总——商服用地宗地总地价

�住总——住宅用地宗地总地价

P = �商住 �

⑤商住用地宗地平均楼面地价

�

式中：

P——商住用地宗地价格（平均楼面地价）

�商住——商住用地宗地总地价

�——宗地总建筑面积

4.工业用地宗地地价评估计算公式

（1）工业用地宗地价格计算

P = ��恸 � �� � ��� � � �� � �� � ��� � � �

式中：

P——工业用地宗地价格

��恸——工业用地级别基准地价（单位地面地价）
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��——区域因素修正系数

��——估价期日、土地剩余年期等个别因素修正系数

��——其他个别因素修正系数

D——土地开发程度修正值

（2）工业用地宗地总地价计算

P总 = P � S

式中：

P总——工业用地宗地总地价

P——工业用地宗地价格

S——工业用地总土地面积

5.公共服务项目用地（一）宗地地价评估计算公式

（1）公共服务项目用地（一）宗地价格计算

P = ��恸 � �� � ��� � � �� � �� � ��� � � �� � ��

式中：

P——公共服务项目用地（一）宗地价格

��恸——公共服务项目用地（一）级别基准地价（平

均楼面地价）

��——区域因素修正系数

��——估价期日、容积率、土地剩余年期等个别因素

修正系数

��——其他个别因素修正系数

10



P价 = P �

D——土地开发程度修正值

�——综合容积率

①公共服务项目用地（一）宗地单位地面地价计算

r

P公服总 = P价 �

P价——公共服务项目用地（一）宗地单位地面地价

P——公共服务项目用地（一）宗地平均楼面地价

�——综合容积率

（2）公共服务项目用地（一）宗地总地价计算

S

式中：

P公服总——公共服务项目用地（一）宗地总地价

P——公共服务项目用地（一）单位地面地价

S——公共服务项目用地（一）宗地总面积

6.公共服务项目用地（二）宗地地价评估计算公式

（1）公共服务项目用地（二）宗地价格计算

P = ��恸 � �� � ��� � � �� � �� � ��� � � �

式中：

P——公共服务项目用地（二）宗地价格

��恸——公共服务项目用地（二）级别基准地价（单

位地面地价）

��——区域因素修正系数

��——估价期日、土地剩余年期等个别因素修正系数
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��——其他个别因素修正系数

D——土地开发程度修正值

（2）公共服务项目用地（二）宗地总地价计算

P总 = P � S

式中：

P总——公共服务项目用地（二）宗地总地价

P——公共服务项目用地（二）宗地价格

S——公共服务项目用地（二）总土地面积

二、有关修正系数应用的说明

（一）级别基准地价修正体系中区域因素及个别因素修正在

实际应用本次土地定级与基准地价更新成果进行宗地地价评估时，

应严格按照本成果里面级别基准地价修正体系中区域因素及个别因

素修正项目及修正幅度进行修正。区域因素及个别因素修正项目的

选择，修正幅度的确定是经过专家评判、土地估价人员认真的测算

得出，该因素的修正项目、修正幅度与基准地价成果是相辅相成的。

其最后的修正系数是根据评估宗地区域因素及个别因素的标准化结

果对照基准地价修正系数表直接得出。

由于地价会随着土地市场的供求情况和经济发展变化而变化，因

而在进行宗地评估时要根据土地市场的供求关系、市场行情等具体情

况修正。根据清远市目前的经济和土地市场的发育特征，可选择各种

价格指数并综合考虑后进行修正，如零售物价指数等。在实际操作中

可选择与待估宗地类似的样本，调查估价期日与原样本地价的变动关

系确定交易时间的修正系数

（二）交易时间修正

。

（三）土地使用年期修正
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土地出让、转让年期的长短对土地利用所产生的收益是不同的。

一般来说，土地剩余的使用年期越长，土地利用产生的效益也越多，

因而要进行土地使用年期的修正，年期修正系数的公式为：
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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期；

n——待估宗地的剩余年期；

y——土地使用年期修正系数。

设 X＜Z＜Y，X、Y 为上表中相邻两容积率，Z 为待估宗地的

（四）容积率修正

基准地价是代表设定容积率水平下的地价，在进行宗地地价评估

时需将基准地价修正到宗地实际容积率水平下的地价。在实际的评估

过程中，容积率修正可以直接按照本报告给出的成果进行容积率修正。

容积率系数修正表在制定过程中容积率档次划分结果采用保留一

个小数的方案，在具体应用中难免遇到容积率不在修正系数表中现象，

可根据上述容积率修正系数表采用内插法求取容积率修正系数，计算

方法如下：

容

积率计算式：�� = �� − �� − �� ÷ � − � × �− �

式中：��为容积率为 �时的容积率修正系数（待求）；

��为容积率为 �时的容积率修正系数（查表）；

��为容积率为 �时的容积率修正系数（查表）。

（五）土地开发程度的修正

土地按开发程度一般有“五通一平”、“三通一平”等之分，因此

土地开发程度直接影响土地价格的高低，在评估宗地地价时，除了按
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上述修正的因素进行修正外，还应根据具体情况进行具体分析。当土

地开发程度与基准地价内涵条件不一致时，应进行一定的调整。本次

基准地价对应的土地开发程度均为宗地红线外“五通”（即通路、通

电、通水、通排水、通讯），宗地红线内“场地平整”，如土地开发程

度未达到上述标准，则应进行开发程度调整，调整公式为：

调整后的基准地价 = 基准地价±开发程度修正值
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