
附件1

开平市集体建设用地基准地价基本内容
一、评估范围
本次开平市集体建设用地基准地价制订服务项目的评估范围为开平市全域范围，包括2个街道（三埠街道、长沙街道）、13个镇（月山镇、水口镇、沙塘镇、苍城镇、大沙镇、马冈镇、龙胜镇、赤坎镇、塘口镇、百合镇、蚬冈镇、金鸡镇、赤水镇）和1个省级产业转移工业园（翠山湖产业转移工业园）行政辖区范围。行政区域面积为1657.87平方公里。

二、评估对象
本次开平市集体建设用地基准地价制订服务项目的评估对象包括集体商服用地、宅基地和集体工业用地共三种用途。

三、价格内涵

本轮基准地价评估的评估用途中，集体建设用地分为集体商服用地、宅基地和集体工业用地，具体的内涵如下：

1.集体商服用地：土地在估价期日2020年8月1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，代表集体商服用地各级别及区片在土地使用年期为40年条件下限制分割处分的出让使用权平均价格。

地价形式：地价表现形式为级别基准地价及区片基准地价，价格类型为地面地价，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8月1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3.0，代表农村宅基地各级别及区片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及区片基准地价，价格类型为地面地价，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8月1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，代表集体工业用地各级别及区片在土地使用年期为50年条件下限制分割处分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及区片基准地价，价格类型为地面地价，价格单位为元/平方米，币种为人民币。

表1 开平市集体建设用地基准地价内涵表

	内涵
	集体商服用地
	宅基地
	集体工业用地

	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

	估价期日
	2020年8月1日

	土地开发程度
	五通一平
	五通一平
	五通一平

	设定容积率
	1.0
	3.0
	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

	价格类型
	地面地价
	地面地价
	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各级别的平均价格，非现状条件下的价格。


四、级别基准地价成果

表2 开平市集体商服用地级别价格及范围表
（本表的范围描述供参考，具体级别范围以级别图为准）
单位：元/平方米
	土地级别
	级别价
	级别范围概要描述

	一级
	1320
	由以下路线及建筑物围成的区域：

开平城区：兴华路—幕沙路—幸福路—人和西路—人和东路—新海西路—苍江—东兴中路—曙光西路—幕沙路—文新路—潭江—苍江—兴华路。

	二级
	992
	除上述级别外，由以下路线及建筑物围成的区域：

开平城区：三江大道—开平中颐海伦堡—保丰•翠逸花园—逸豪居西侧路—开平市公安局交通警察大队车辆管理所西侧路—苍江—冲澄路—慕村路—红进路—新美大道—潭江—台城河—潭江—评估范围界线—镇河水—祥龙桥—三江大道；龙田路—丰田路—维新路—中兴路—新濠华庭西侧路—环市路—环市东路—民福路—大福西路—325国道—龙田路。

	三级
	695
	除上述级别外，由以下路线及建筑物围成的区域：

开平城区：开平大道—杜澄大道北侧1400米规划路—Y070乡道—君庭—骏贤居—梁金山南侧规划路—规划路—G325国道—东环路—桥溪学校南侧规划路—泗边大道西侧300米规划路—桥溪大道东侧900米规划路—G325国道南侧750米规划路—潭江—卫民公园东侧路—富强路—新迳路—开平开放大学南侧路—新水线—X553县道—评估范围界线—苍江—苍江大桥—开平大道；红花路—新兴路—新濠华庭西侧路—S273省道—Y819乡道—后溪开发区—内环西路—华阳路—中兴路—水口雅乐苑—长安西路—民乐路—大福西路—公益大桥—潭江—G325国道—光明大道—新桥路—潭江—红花路；城西一路—西湖二路—翠山湖实验学校—叠翠大道东侧400米规划路—翠山湖大道—城西一路；G15国道—开平大道—碧桂园翡翠湾—碧桂园翡翠湾西侧规划路—G15国道。

	四级
	409
	除上述级别外，由以下路线及建筑物围成的区域：

1.开平城区：Y804乡道—苍江沿岸—翠山湖大道北侧170建成区—翠山湖界线—国汇工业区—水口镇界线—评估范围界线—潭江—苍江—Y804乡道。

2.苍城镇：工业大道—西门街往西100米—东门街—S274省道西侧150米—S274省道—迎宾路—苍江—开平市第八中学分校—百立山农场—苍江—Y757乡道—开平市东发纸业有限公司西侧路—工业大道；兴园西路—开平市耐格包装有限公司东侧路—工业大道—兴园西路。

3.月山镇：长肇路—月山镇工业区—S274省道—广东德康化工实业有限公司北侧路—月山镇界线—Y970乡道南侧250米规划建成区—月山镇养老院—新红日制衣有限公司—新阳路西侧240米规划路—Y970乡道—西区大道西侧480米规划路—月山小学北侧160米建成区—长肇路西侧150米建成区—长肇路；白石头开发区—S273省道西侧120米建成区—月山镇水井小学—S273省道西侧200米建成区—侨江世纪(开平)灯饰配件有限公司—S273省道东侧200米建成区—水一大道—S273省道东侧400米建成区—S273省道—S273省道东侧150米建成区—X561县道—X561县道北侧300米建成区—X561县道—白石头开发区。

4.赤坎镇：Y060乡道—中华西路北侧140米规划路—开平市市场监督管理局（市知识产权局）赤坎市场监管所北侧路—永坚小学—学院路北侧100米建成区—潭江—潭江直流—Y060乡道；G325国道—G325国道北侧120米建成区—德业花园市场东侧规划路—G325国道—G325国道东侧60米建成区—赤坎镇政府—Y060乡道东侧120建成区—Y060乡道—Y060乡道西侧60米建成区—Y060乡道西侧230米建成区—G325国道；广东松本绿色新材股份有限公司—俊裕纺织—朗格思特卫浴有限公司—广东松本绿色新材股份有限公司；Y754乡道—苍江—G325国道南侧150米建成区—G325国道南侧250米建成区—G325国道—规划路—G325国道北侧300米建成区—Y754乡道。

5.沙塘镇：裕华路—沙塘东路北侧220米建成区—沙塘东路—沙塘镇派出所—沙塘东路南侧100米建成区——沙塘东路北侧30米建成区—裕华路。

6.龙胜镇：Y974乡道—Y800乡道—Y974乡道北侧100米建成区—金燕子国际双语幼儿园—Y974乡道—苍江—龙胜小学—和兴村委会—Y974乡道；龙胜汽配产业园中心范围。

7.赤水镇：S367省道—永发路北侧50米建成区—赤水市场西侧路—白沙水—S367省道；香江温泉度假村。

8.金鸡镇：S275省道—银龙路—金鸡村委会—银龙路北侧40米建成区—Y786乡道—金鸡文化广场—金鸡幼儿园—南安路西侧50 米建成区—金鸡车站南侧路—S275省道。

9.马冈镇：振兴街—大新街—东升街—南兴街—马冈市场南侧路—新华街南侧路—人民街—Y561县道—振兴街。

10.蚬冈镇：S275省道—S275省道西侧40米建成区—蚬冈市场南侧50米规划路—开平市第三中学南门—蚬冈市场西北侧80米规划路—中国电信—S275省道。

11.百合镇：百合镇政府范围；S275省道—百合墟社区居民委员会西侧路—潭江沿岸—百合税务局—S275省道。

12.塘口镇：水边市场—塘口镇政府西侧190米规划路—Y754乡道北侧260米建成区—Y754乡道—Y754乡道南侧100米建成区—水边市场；塘中路—塘中路西侧60米建成区—燊万佳超市—塘中路东侧50米建成区—塘中路东侧120米建成区—旧礼堂自助图书馆—塘中路.

13.大沙镇：Y756乡道—致富街—田坎—大沙文化广场—大沙镇幼儿园南侧路—Y766乡道—Y766乡道西侧40米建成区—Y756乡道。

	五级
	289
	开平市除上述范围的其他所有区域。


注：集体商服用地级别基准地价为设定容积率1.0的地面地价。
表3 开平市宅基地级别价格及范围表
（本表的范围描述供参考，具体级别范围以级别图为准）
单位：元/平方米
	土地级别
	级别价
	级别边界描述

	一级
	1225
	由以下路线及建筑物围成的区域：

开平城区：冲澄路—宏都水岸北侧路—长河路—新城路—澄江小学北侧路—幕沙路—长福街—幕涌东路—人和西路—人和东路—凯龙湾豪园—丽江湾—御龙阁西侧路—红进路—骏景华庭东侧路—苍江—东明路—新港路—升平路—东兴中路—曙光西路—幕沙路—西郊路—文新路—长沙中路—东郊路—港口路—开平大桥—潭江—荻龙桥—祥荻路—祥龙桥—苍江—冲澄桥—冲澄路。

	二级
	989
	除上述级别外，由以下路线及建筑物围成的区域：

开平城区：杜澄大道—科技路—天富豪庭南侧路—世界谭氏中学—天富豪庭北侧路—Y070乡道—金山大道—镇海水库排洪渠—红进路—新美大道—G325国道南侧1330米规划路—东环路—潭江—台城河—新水线—新迳路—思堤路南200米建成区—风采花园—开平市快速干线北侧400米规划路—风采路西侧150米规划路—潭江—三埠大桥—侨园路—三江海峰大道—三江路南侧规划路—开平中颐海伦堡—保丰·翠逸花园—逸豪居西侧路—开平市公安局交通警察大队车辆管理所西侧路—苍江—苍江大桥—杜澄大道；潭江—红花路—新兴路—新濠华庭西侧路—S273省道—环市东路—水口雅乐苑—长安西路—民乐路—大福西路—公益大桥—潭江。

	三级
	659
	除上述级别外，由以下路线及建筑物围成的区域：

开平城区：开平大道—杜澄大道北侧1400米规划路—Y070乡道—君庭—骏贤居—梁金山南侧规划路—规划路—G325国道—东环路—泗边大道北侧300米规划路—桥溪大道东北侧900米规划路—G325国道—光明大道—新桥路—潭江—庆扬中学—Y068乡道—S273省道—Y819乡道—后溪开发区—水口镇第一工业园—嘉兴北路—嘉兴南路—泮南小学—水口镇第四工业园—潭江—台城河—卫民公园东侧路—富强路—新迳路—开平开放大学南侧路—村道—中和路东侧700米规划路—新水线—X553县道—评估范围界线—苍江—苍江大桥—开平大道；城西一路—西湖二路—翠山湖实验学校—叠翠大道东侧400米规划路—翠山湖大道—城西一路；G15国道—开平大道—碧桂园翡翠湾—碧桂园翡翠湾西侧规划路—G15国道。

	四级
	382
	除上述级别外，由以下路线及建筑物围成的区域：

1.开平城区：Y804乡道—苍江沿岸—翠山湖大道北侧170建成区—翠山湖界线—国汇工业区—水口镇界线—评估范围界线—潭江—苍江—Y804乡道。

2.苍城镇：工业大道—西门街往西100米—东门街—S274省道西侧150米—S274省道—迎宾路—苍江—开平市第八中学分校—百立山农场—苍江—Y757乡道—开平市东发纸业有限公司西侧路—工业大道；兴园西路—开平市耐格包装有限公司东侧路—工业大道—兴园西路。

3.月山镇：Y970乡道—开平广播电视台月山站西侧路—开平市欧米肯温控卫浴有限公司北侧—长肇路东侧50米建成区—银龙路北侧30米建成区—汇富花园—蓝月亮幼儿园—明月居花园—S273省道—月山镇界线—Y970乡道南侧250米规划建成区—月山镇养老院—月山镇政府—新阳路—Y970乡道；S273省道—S273省道西侧100米建成区—S273省道—S273省道东侧100米建成区—水一大道北侧150米建成区—水一大道南侧40米建成区—S273东侧200米建成区—S273省道。

4.赤坎镇：中华西路—关氏大宗祠西侧路—中华东路—解放路—中华东路—Y818乡道—潭江—赤坎影视城—中华西路。

5.沙塘镇：裕华路—沙塘东路北侧220米建成区—沙塘东路—沙塘镇派出所—沙塘东路南侧100米建成区——沙塘东路北侧30米建成区—裕华路。

6.龙胜镇：Y974乡道—Y800乡道—Y974乡道北侧100米建成区—金燕子国际双语幼儿园—Y974乡道—苍江—龙胜小学—和兴村委会—Y974乡道；龙胜汽配产业园中心范围。

7.赤水镇：S367省道—永发路北侧50米建成区—赤水市场西侧路—白沙水—S367省道；香江温泉度假村。

8.金鸡镇：S275省道—银龙路—金鸡村委会—银龙路北侧40米建成区—Y786乡道—金鸡文化广场—金鸡幼儿园—金鸡镇中心小学—金鸡车站南侧路—S275省道。

9.马冈镇：振兴街—大新街—东升街—南兴街—马冈市场南侧路—新华街南侧路—人民街—Y561县道—振兴街。

10.蚬冈镇：S275省道—S275省道西侧40米建成区—蚬冈市场南侧50米规划路—开平市第三中学南门—蚬冈市场西北侧80米规划路—中国电信—S275省道。

11.百合镇：百合镇政府范围；S275省道—百合中学—潭江沿岸—开平市市场监督管理局（市知识产权局）百合市场监管所—开平市市场监督管理局（市知识产权局）百合市场监管所西侧400米规划路—S275省道。

12.塘口镇：水边市场—塘口镇政府西侧190米规划路—Y754乡道北侧260米建成区—Y754乡道—Y754乡道南侧100米建成区—水边市场；塘中路—塘中路西侧60米建成区—燊万佳超市—塘中路东侧50米建成区—塘中路东侧120米建成区—旧礼堂自助图书馆—塘中路。

13.大沙镇：Y756乡道—致富街—田坎—大沙文化广场—大沙镇幼儿园南侧路—Y766乡道—Y766乡道西侧40米建成区—Y756乡道。

	五级
	286
	开平市除上述范围的其他所有区域。


注：宅基地级别基准地价为设定容积率3.0的地面地价。

表4 开平市集体工业用地级别价格及范围表
（本表的范围描述供参考，具体级别范围以级别图为准）
单位：元/平方米
	土地级别
	级别价
	级别边界描述

	一级
	385
	由以下路线及建筑物围成的区域：

开平城区：冲澄路—镇海水库排洪渠—苍江—潭江—苍江—幕村路—冲澄路；大福西路—广南线—龙田路—丰田路—水口医院北侧—永丰路—维新路—中兴路—新华路西侧100米规划路—新濠华庭西侧路—S273省道—广南线两侧建成区—S273省道—民福路—大福西路。

	二级
	337
	除上述级别外，由以下路线及建筑物围成的区域：

开平城区：开平大道—水山水库—Y769乡道—君庭—骏贤居—冈中大道—G325国道—沙湾大道往南300米村道—潭江—卫民公园东侧路—富强路—新迳路—开平开放大学南侧路—村道—中和路东侧700米规划路—新水线—X553县道—评估范围界线—苍江—苍江大桥—开平大道；红花路—新兴路—新濠华庭西侧路—S273省道—Y819乡道—后溪开发区—内环西路—华阳路—内环西路东侧300米规划路—水口雅乐苑—长安西路—民乐路—大福西路—泮南片区—潭江—红花路。

	三级
	275
	除上述级别外，由以下路线及建筑物围成的区域：

1.开平城区：Y804乡道—苍江沿岸—翠山湖大道北侧170建成区—国汇工业区—翠山湖界线—国汇工业区—水口镇界线—评估范围界线—潭江—苍江—Y804乡道。

2.苍城镇：工业大道—西门街往西100米—东门街—S274省道西侧150米—S274省道—迎宾路—苍江—开平市第八中学分校—百立山农场—苍江—Y757乡道—开平市东发纸业有限公司西侧路—工业大道；兴园北路—荣兴路—开平市骏达五金制品有限公司—工业大道—开平市中铝实业有限公司—巴德士集团—兴园西路—兴园西路南侧200米建成区—兴园西路西侧250米建成区—成业路—联丰路东侧300米建成区—荣兴路北侧200米规划路—兴园北路东侧330米规划路—S274省道—S274省道北侧780米规划建成区—S274省道—兴园北路；S274省道西侧苍城镇第二工业区范围。

3.月山镇：Y970乡道—开平广播电视台月山站西侧路—月山镇中心幼儿园北侧100米规划路—长肇路东侧50米建成区—银龙路北侧30米建成区—汇福花园—蓝月亮幼儿园—明月居花园—S273省道—广东德康化工实业有限公司—月山镇界线—Y970乡道南侧250米规划建成区—月山镇养老院—月山镇政府—新阳路—Y970乡道；S273省道—S273省道西侧100米建成区—S273省道—S273省道东侧100米建成区—水一大道北侧150米建成区—水一大道南侧40米建成区—S273东侧200米建成区—S273省道；S273省道西侧白石头开发区。

4.赤坎镇：中华西路—关氏大宗祠西侧路—中华东路—解放路—中华东路—Y818乡道—潭江—赤坎影视城—中华西路。

5.沙塘镇：裕华路—沙塘东路北侧220米建成区—沙塘东路—沙塘镇派出所—沙塘东路南侧100米建成区——沙塘东路北侧30米建成区—裕华路。

6.龙胜镇：Y974乡道—Y800乡道—Y974乡道北侧100米建成区—金燕子国际双语幼儿园—Y974乡道—苍江—龙胜小学—和兴村委会—Y974乡道；龙胜汽配产业园中心范围。

7.赤水镇：S367省道—永发路北侧50米建成区—赤水市场西侧路—白沙水—S367省道。

8.金鸡镇：S275省道—银龙路—金鸡村委会—银龙路北侧40米建成区—Y786乡道—金鸡文化广场—金鸡幼儿园—南安路西侧50米建成区—金鸡车站南侧路—S275省道。

9.马冈镇：振兴街—大新街—东升街—南兴街—马冈市场南侧路—新华街南侧路—人民街—Y561县道—振兴街。

10.蚬冈镇：S275省道—S275省道西侧40米建成区—蚬冈市场南侧50米规划路—开平市第三中学南门—蚬冈市场西北侧80米规划路—中国电信—S275省道。

11.百合镇：百合镇政府范围；S275省道—百合中学—潭江沿岸—开平市市场监督管理局（市知识产权局）百合市场监管所—开平市市场监督管理局（市知识产权局）百合市场监管所西侧400米规划路—S275省道。

12.塘口镇：水边市场—塘口镇政府西侧190米规划路—水边工业区—Y754乡道南侧80米建成区—水边市场南侧100米规划路—水边市场；塘中路—塘中路西侧60米建成区—燊万佳超市—塘中路东侧50米建成区—塘中路东侧120米建成区—旧礼堂自助图书馆—塘中路。

13.大沙镇：Y756乡道—致富街—田坎—大沙文化广场—大沙镇幼儿园南侧路—Y766乡道—Y766乡道西侧40米建成区—Y756乡道。

	四级
	206
	除上述级别外，本次评估范围内的其它区域。


注：集体工业用地级别基准地价为设定容积率1.0的地面地价。

五、区片基准地价成果
表5 开平市集体商服用地区片基准地价表
单位：元/平方米
	区片编号
	区片名称
	所在

级别
	区片价
	区片编号
	区片名称
	所在级别
	区片价

	SF01
	华润万家片
	1
	1400
	SF41
	龙胜汽配产业园片
	4
	431

	SF02
	曙光西路片
	1
	1267
	SF42
	水井中心片
	4
	430

	SF03
	卫东村片
	2
	1204
	SF43
	梁金山林场片
	4
	430

	SF04
	幕村片
	2
	1189
	SF44
	赤水中心片
	4
	423

	SF05
	祥龙片
	2
	1059
	SF45
	香江温泉度假村片
	4
	423

	SF06
	水口中心片
	2
	1024
	SF46
	外围北片
	4
	380

	SF07
	宝丽花园片
	2
	1000
	SF47
	白石头开发区片
	4
	363

	SF08
	新港路片
	2
	954
	SF48
	月山工业区片
	4
	363

	SF09
	新昌片
	2
	912
	SF49
	苍城工业区中心片
	4
	360

	SF10
	富华花园片
	2
	881
	SF50
	下湾附城片
	4
	360

	SF11
	华龙路南片
	3
	914
	SF51
	金鸡中心片
	4
	360

	SF12
	天富豪庭片
	3
	900
	SF52
	马冈中心片
	4
	345

	SF13
	开侨中学片
	3
	891
	SF53
	河南路片
	4
	335

	SF14
	内环西路西片
	3
	878
	SF54
	赤坎政府片
	4
	335

	SF15
	思始村片
	3
	858
	SF55
	红溪工业区片
	4
	335

	SF16
	陈边村片
	3
	745
	SF56
	芦阳村片
	4
	335

	SF17
	红进村片
	3
	725
	SF57
	蚬冈中心片
	4
	335

	SF18
	碧桂园翡翠湾片
	3
	705
	SF58
	百合中心片
	4
	329

	SF19
	富强路片
	3
	678
	SF59
	百合墟社区片
	4
	329

	SF20
	石桥口片
	3
	665
	SF60
	塘口中心片
	4
	315

	SF21
	水口卫浴博览城片
	3
	662
	SF61
	宅群村片
	4
	315

	SF22
	八一开发区片
	3
	645
	SF62
	大沙中心片
	4
	303

	SF23
	西安村片
	3
	640
	SF63
	表海工业区片
	5
	304

	SF24
	潭江新城片
	3
	630
	SF64
	龙胜中学片
	5
	296

	SF25
	翠湖春天片
	3
	585
	SF65
	河南工业区片
	5
	296

	SF26
	平冈片
	4
	610
	SF66
	龙胜汽配产业园外围片
	5
	296

	SF27
	中山西路片
	4
	584
	SF67
	东山村片
	5
	292

	SF28
	联竹村片
	4
	565
	SF68
	赤水中心小学片
	5
	292

	SF29
	开平南站片
	4
	542
	SF69
	月山外围片
	5
	277

	SF30
	水口镇第三工业园片
	4
	541
	SF70
	苍城外围片
	5
	271

	SF31
	开阳高速片
	4
	522
	SF71
	赤坎外围片
	5
	266

	SF32
	月山中心片
	4
	515
	SF72
	沙塘外围片
	5
	257

	SF33
	苍城中心片
	4
	507
	SF73
	龙胜外围片
	5
	250

	SF34
	沙冈工业园片
	4
	500
	SF74
	赤水外围片
	5
	244

	SF35
	赤坎中心片
	4
	490
	SF75
	金鸡外围片
	5
	237

	SF36
	民强村片
	4
	461
	SF76
	马冈外围片
	5
	231

	SF37
	沙塘中心片
	4
	456
	SF77
	蚬冈外围片
	5
	231

	SF38
	泮村外围片
	4
	455
	SF78
	百合外围片
	5
	225

	SF39
	簕冲片
	4
	444
	SF79
	塘口外围片
	5
	217

	SF40
	龙胜中心片
	4
	431
	SF80
	大沙外围片
	5
	210


注：集体商服用地区片基准地价为设定容积率1.0的地面地价。
表6 开平市宅基地区片基准地价表
单位：元/平方米
	区片编号
	区片名称
	所在

级别
	区片价
	区片

编号
	区片名称
	所在

级别
	区片价

	ZJD01
	华润万家片
	1
	1272
	ZJD36
	沙塘中心片
	4
	352

	ZJD02
	曙光路片
	1
	1193
	ZJD37
	龙胜中心片
	4
	352

	ZJD03
	半岛酒店片
	1
	1140
	ZJD38
	龙胜汽配产业园片
	4
	352

	ZJD04
	祥龙五六区片
	2
	1055
	ZJD39
	赤水中心片
	4
	338

	ZJD05
	卫东村片
	2
	1026
	ZJD40
	香江温泉度假村片
	4
	338

	ZJD06
	中颐海伦堡片
	2
	1021
	ZJD41
	金鸡中心片
	4
	317

	ZJD07
	幕村片
	2
	930
	ZJD42
	蚬冈中心片
	4
	315

	ZJD08
	新昌片
	2
	898
	ZJD43
	苍城工业区中心片
	4
	319

	ZJD09
	水口中心片
	2
	875
	ZJD44
	下湾附城片
	4
	319

	ZJD10
	思始村片
	2
	851
	ZJD45
	马冈中心片
	4
	307

	ZJD11
	新美村片
	2
	802
	ZJD46
	百合墟社区片
	4
	307

	ZJD12
	富强路东片
	2
	798
	ZJD47
	百合中心片
	4
	307

	ZJD13
	东盛路片
	3
	742
	ZJD48
	宅群村片
	4
	289

	ZJD14
	红进村片
	3
	723
	ZJD49
	塘口中心片
	4
	289

	ZJD15
	石桥口片
	3
	687
	ZJD50
	大沙中心片
	4
	273

	ZJD16
	内环西路片
	3
	667
	ZJD51
	月山工业区片
	5
	322

	ZJD17
	水口卫浴博览城片
	3
	640
	ZJD52
	白石头开发区片
	5
	322

	ZJD18
	西安村片
	3
	628
	ZJD53
	河南路片
	5
	296

	ZJD19
	潭江新城片
	3
	625
	ZJD54
	赤坎政府片
	5
	296

	ZJD20
	碧桂园翡翠湾片
	3
	618
	ZJD55
	红溪工业区片
	5
	296

	ZJD21
	思始小学片
	3
	607
	ZJD56
	芦阳村片
	5
	296

	ZJD22
	八一开发区片
	3
	578
	ZJD57
	东山村片
	5
	275

	ZJD23
	水口码头片
	3
	558
	ZJD58
	赤水中心小学片
	5
	275

	ZJD24
	翠湖春天片
	3
	539
	ZJD59
	月山外围片
	5
	249

	ZJD25
	开平南站片
	4
	500
	ZJD60
	苍城外围片
	5
	241

	ZJD26
	沙冈工业园片
	4
	492
	ZJD61
	赤坎外围片
	5
	235

	ZJD27
	开阳高速片
	4
	460
	ZJD62
	龙胜外围片
	5
	224

	ZJD28
	簕冲片
	4
	441
	ZJD63
	赤水外围片
	5
	219

	ZJD29
	水口镇第三工业园片
	4
	435
	ZJD64
	沙塘外围片
	5
	216

	ZJD30
	梁金山林场片
	4
	412
	ZJD65
	蚬冈外围片
	5
	214

	ZJD31
	月山中心片
	4
	408
	ZJD66
	马冈外围片
	5
	214

	ZJD32
	水井中心片
	4
	408
	ZJD67
	金鸡外围片
	5
	214

	ZJD33
	苍城中心片
	4
	397
	ZJD68
	百合外围片
	5
	214

	ZJD34
	赤坎中心片
	4
	380
	ZJD69
	大沙外围片
	5
	200

	ZJD35
	外围北片
	4
	356
	ZJD70
	塘口外围片
	5
	200


注：宅基地区片基准地价为设定容积率3.0的地面地价。

表7 开平市集体工业用地区片基准地价表
单位：元/平方米
	区片编号
	区片名称
	所在级别
	区片价
	区片

编号
	区片名称
	所在

级别
	区片价

	GY01
	长沙公园片
	1
	417
	GY35
	赤水中心片
	3
	265

	GY02
	幕村片
	1
	394
	GY36
	梁金山林场片
	3
	264

	GY03
	曙光东路片
	1
	384
	GY37
	河南路片
	3
	264

	GY04
	水口中心片
	1
	372
	GY38
	赤坎政府片
	3
	264

	GY05
	宝丽花园片
	2
	367
	GY39
	红溪工业区片
	3
	264

	GY06
	新昌片
	2
	361
	GY40
	芦阳村片
	3
	264

	GY07
	振华片
	2
	358
	GY41
	开平南站片
	3
	263

	GY08
	祥龙片
	2
	350
	GY42
	大沙中心片
	3
	261

	GY09
	后溪开发区片
	2
	341
	GY43
	水井中心片
	3
	260

	GY10
	天富豪庭片
	2
	337
	GY44
	开阳高速片
	3
	252

	GY11
	海逸华庭片
	2
	334
	GY45
	月山政府片
	3
	240

	GY12
	思始村片
	2
	333
	GY46
	泮村外围片
	3
	240

	GY13
	沙冈中学片
	2
	331
	GY47
	白石头开发区片
	3
	240

	GY14
	中颐海伦堡片
	2
	328
	GY48
	下湾附城片
	3
	229

	GY15
	三联村片
	2
	308
	GY49
	苍城工业区中心片
	3
	229

	GY16
	金山大道片
	2
	307
	GY50
	苍城第二工业区片
	3
	229

	GY17
	思始小学片
	2
	306
	GY51
	东山村片
	4
	215

	GY18
	月山中心片
	3
	316
	GY52
	赤水中心小学片
	4
	215

	GY19
	苍城中心片
	3
	309
	GY53
	水井小学片
	4
	207

	GY20
	沙塘中心片
	3
	302
	GY54
	月山工业区片
	4
	207

	GY21
	龙胜中心片
	3
	302
	GY55
	香江温泉度假村片
	4
	207

	GY22
	龙胜汽配产业园片
	3
	302
	GY56
	赤水外围片
	4
	192

	GY23
	赤坎中心片
	3
	287
	GY57
	大沙外围片
	4
	192

	GY24
	百合墟社区片
	3
	287
	GY58
	赤坎外围片
	4
	192

	GY25
	百合中心片
	3
	287
	GY59
	马冈外围片
	4
	192

	GY26
	翠山湖工业园片
	3
	283
	GY60
	沙塘外围片
	4
	192

	GY27
	水口镇第三工业园片
	3
	282
	GY61
	龙胜外围片
	4
	192

	GY28
	沙冈工业园片
	3
	276
	GY62
	金鸡外围片
	4
	192

	GY29
	马冈中心片
	3
	276
	GY63
	百合外围片
	4
	192

	GY30
	金鸡中心片
	3
	276
	GY64
	塘口外围片
	4
	192

	GY31
	塘口中心片
	3
	276
	GY65
	苍城外围片
	4
	192

	GY32
	宅群村片
	3
	276
	GY66
	蚬冈外围片
	4
	192

	GY33
	蚬冈中心片
	3
	269
	GY67
	月山外围片
	4
	192

	GY34
	簕冲片
	3
	266
	——


注：集体工业用地区片基准地价为设定容积率1.0的地面地价。

六、集体建设用地各用途修正体系

（一）集体商服用地宗地地价修正体系
1.集体商服用地宗地地价公式

集体商服用地地面地价=（集体商服用地区片基准地价±开发程度修正值）×集体商服用地容积率修正系数×街角地修正系数×道路客流状况修正系数×期日修正系数×（1+集体商服用地区域因素修正系数之和）×（1+集体商服用地其他个别因素修正系数之和）×集体商服用地土地剩余使用年期修正系数

集体商服用地总地价=集体商服用地地面地价×土地总面积

2.区域因素修正

表8 集体商服用地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
	与商服中心、酒店宾馆、专业批发市场的距离，区域商业氛围水平

	
	指标权重值（Q）
	31.90%

	交通条件
	指标说明
	区域道路路网密集程度，公交站点密集程度，与长途客运站、高速公路出入口、高铁站的距离

	
	指标权重值（Q）
	22.00%

	基本设施状况
	指标说明
	区域内市政供水保证率，排水状况，供电保障率，区域内金融、文化娱乐等商服配套设施完善程度

	
	指标权重值（Q）
	17.30%

	社会经济状况
	指标说明
	商服客流聚集程度，各镇街生产总值

	
	指标权重值（Q）
	14.30%

	宏观区位影响度
	指标说明
	评估范围外较发达的邻近区域对评估范围内各类用地土地质量的影响程度

	
	指标权重值（Q）
	8.10%

	区域规划
	指标说明
	新区拓展规划及城市更新规划潜力，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）
	6.40%


注：（1）集体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）集体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，需根据待估宗地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待估宗地实际区域因素影响条件下的地价水平。

表9 集体商服用地各区片区域因素总修正幅度表
	区片编号
	总修正幅度
	区片编号
	总修正幅度

	SF01
	-2.02%~2.02%
	SF41
	-0.94%~0.94%

	SF02
	-2.63%~2.63%
	SF42
	-2.4%~2.4%

	SF03
	-4.69%~4.69%
	SF43
	-8.88%~8.88%

	SF04
	-3.15%~3.15%
	SF44
	-1.00%~1.00%

	SF05
	-6.80%~6.80%
	SF45
	-10.61%~10.61%

	SF06
	-4.25%~4.25%
	SF46
	-1.11%~1.11%

	SF07
	-3.81%~3.81%
	SF47
	-4.48%~4.48%

	SF08
	-5.41%~5.41%
	SF48
	-6.97%~6.97%

	SF09
	-7.03%~7.03%
	SF49
	-5.79%~5.79%

	SF10
	-6.05%~6.05%
	SF50
	-8.00%~8.00%

	SF11
	-6.74%~6.74%
	SF51
	-1.89%~1.89%

	SF12
	-6.87%~6.87%
	SF52
	-1.97%~1.97%

	SF13
	-4.88%~4.88%
	SF53
	-4.87%~4.87%

	SF14
	-3.00%~3.00%
	SF54
	-2.03%~2.03%

	SF15
	-3.07%~3.07%
	SF55
	-1.63%~1.63%

	SF16
	-4.51%~4.51%
	SF56
	-1.99%~1.99%

	SF17
	-4.33%~4.33%
	SF57
	-1.53%~1.53%

	SF18
	-7.29%~7.29%
	SF58
	-3.23%~3.23%

	SF19
	-10.82%~10.82%
	SF59
	-0.94%~0.94%

	SF20
	-7.79%~7.79%
	SF60
	-1.81%~1.81%

	SF21
	-7.15%~7.15%
	SF61
	-1.14%~1.14%

	SF22
	-6.93%~6.93%
	SF62
	-1.29%~1.29%

	SF23
	-6.01%~6.01%
	SF63
	-4.67%~4.67%

	SF24
	-14.55%~14.55%
	SF64
	-3.08%~3.08%

	SF25
	-1.81%~1.81%
	SF65
	-5.69%~5.69%

	SF26
	-3.81%~3.81%
	SF66
	-0.90%~0.90%

	SF27
	-4.42%~4.42%
	SF67
	-1.36%~1.36%

	SF28
	-11.98%~11.98%
	SF68
	-2.51%~2.51%

	SF29
	-10.43%~10.43%
	SF69
	-12.2%~12.2%

	SF30
	-7.90%~7.90%
	SF70
	-15.44%~15.44%

	SF31
	-1.38%~1.38%
	SF71
	-13.08%~13.08%

	SF32
	-11.16%~11.16%
	SF72
	-9.03%~9.03%

	SF33
	-2.35%~2.35%
	SF73
	-9.85%~9.85%

	SF34
	-8.09%~8.09%
	SF74
	-8.11%~8.11%

	SF35
	-3.21%~3.21%
	SF75
	-16.07%~16.07%

	SF36
	-7.32%~7.32%
	SF76
	-10.09%~10.09%

	SF37
	-1.47%~1.47%
	SF77
	-9.43%~9.43%

	SF38
	-12.93%~12.93%
	SF78
	-8.66%~8.66%

	SF39
	-13.76%~13.76%
	SF79
	-11.00%~11.00%

	SF40
	-2.98%~2.98%
	SF80
	-9.13%~9.13%


注：待估宗地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，建议按优、较优、一般、较劣、劣划分为五个档次，对应总修正幅度划分为五个档次进行取值。
3.容积率修正

表10 集体商服用地容积率修正系数表
	容积率
	r≤0.4
	0.4<r≤1
	1<r<4
	r≥4

	修正系数
	0.6631
	r0.4483
	r0.2426
	1.3998


注：（1）公式中r为商服容积率；

（2）商服容积率等于商服建筑面积除以总用地面积。
表11 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
	1.2
	1.3

	修正系数
	0.6631
	0.7329
	0.7953
	0.8522
	0.9048
	0.9539
	1
	1.0234
	1.0452
	1.0657

	容积率
	1.4
	1.5
	1.6
	1.7
	1.8
	1.9
	2
	2.1
	2.2
	2.3

	修正系数
	1.0851
	1.1034
	1.1208
	1.1374
	1.1533
	1.1685
	1.1831
	1.1972
	1.2108
	1.2239

	容积率
	2.4
	2.5
	2.6
	2.7
	2.8
	2.9
	3
	3.1
	3.2
	3.3

	修正系数
	1.2366
	1.2489
	1.2609
	1.2725
	1.2838
	1.2947
	1.3054
	1.3158
	1.326
	1.336

	容积率
	3.4
	3.5
	3.6
	3.7
	3.8
	3.9
	≥4
	——
	——
	——

	修正系数
	1.3457
	1.3552
	1.3645
	1.3736
	1.3825
	1.3912
	1.3998
	——
	——
	——


注：（1）当商服用地评估时，要进行商服容积率修正，商服建筑面积除以总用地面积作为商服容积率，参照上表修正系数进行修正；

（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；

（3）容积率≤0.4时按容积率为0.4时的系数修正，容积率≥4时按容积率为4时的系数修正。

4.街角地修正

表12 集体商服用地街角地修正系数表
	临街情况
	一面临街
	两面临街
	三面临街
	四面临街

	修正系数
	1
	1.05
	1.1
	1.13


5.道路客流状况修正

表13 集体商服用地道路客流状况修正系数表
	指标标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	指标说明
	宗地邻近或所在的道路客流量大，商业经营条件好
	宗地邻近或所在的道路客流量较大，商业经营条件较好
	宗地邻近或所在的道路客流量一般，商业经营条件一般
	宗地邻近或所在的道路客流量较差，商业经营条件较差
	宗地不临现状道路，商业经营条件差

	修正系数幅度范围
	[1.06,1.10]
	[1.02,1.06）
	[0.98,1.02）
	[0.94,0.98）
	[0.90,0.94）

	平均值
	1.08
	1.04
	1.00
	0.96
	0.92


注：（1）宗地临路情况说明：若宗地邻近道路，视邻近距离情况确定修正的低值取值范围；若宗地临路，视宗地所在商服道路的区段客流情况确定修正的高值取值范围；

（2）宗地不临现状道路说明：若宗地临规划道路，修正系数取最高值；若宗地不临规划道路，修正系数取最低值。
6.土地开发程度修正
基准地价设定开发程度为“五通一平”，当待估土地开发程度达不到或超过“五通一平”时，应进行开发程度修正。

表14 土地开发程度修正范围表
单位：元/平方米

	土地开发程度
	开发项目及成本
	五通一平合计
	六通一平合计

	
	通上水
	通下水
	通电
	通讯
	通路
	通气
	土地

平整
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	数据范围统计
	10-30
	5-24
	20-60
	6-18
	25-60
	15-30
	15-30
	83-222
	96-252

	一、二级范围平均值
	28
	22
	56
	17
	56
	27
	29
	208
	235

	三级范围平均值
	24
	18
	49
	14
	49
	23
	27
	181
	204

	四、五级范围平均值
	15
	10
	35
	10
	38
	18
	22
	130
	148


注：（1）本表仅供参考，实际操作时应根据待估宗地具体开发状况，参照上表进行修正；

（2）上述土地开发程度修正范围参考宅基地级别范围；

（3）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。

7.土地剩余使用年期修正
集体商服用地基准地价是最高使用年期40年的价格，当待估宗地剩余使用年期不够40年时，应进行使用年期修正。

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期40年；

n——土地剩余使用年期；  Y——土地剩余使用年期修正系数。

表15 集体商服用地使用年期修正系数表（土地还原率=7.26%）

	剩余使用年期
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	修正系数
	0.0721
	0.1392
	0.2019
	0.2602
	0.3147
	0.3654
	0.4128
	0.4569
	0.4980
	0.5363

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

	修正系数
	0.5721
	0.6054
	0.6365
	0.6655
	0.6925
	0.7177
	0.7411
	0.7630
	0.7834
	0.8025

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

	修正系数
	0.8202
	0.8367
	0.8521
	0.8665
	0.8799
	0.8924
	0.9041
	0.9149
	0.9251
	0.9345

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

	修正系数
	0.9433
	0.9515
	0.9591
	0.9663
	0.9729
	0.9791
	0.9849
	0.9903
	0.9953
	1.0000


注：除上表中列出的修正系数外，其他修正通过土地剩余使用年期修正公式计算获取。

8.期日修正
估价对象的估价期日与基准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。
9.其他个别因素修正
表16 集体商服用地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（%）
	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

	宗地地基承载力
	指标说明
	宗地地基

承载力好
	宗地地基

承载力较好
	宗地地基

承载力适宜
	宗地地基

承载力较差
	宗地地基

承载力差

	
	修正系数
	1.5
	0.75
	0
	-0.75
	-1.5

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

	
	修正系数
	1
	0.5
	0
	-0.5
	-1


（二）宅基地宗地地价修正体系
1.宅基地宗地地价公式

宅基地地面地价=（宅基地区片基准地价±开发程度修正值）×宅基地容积率修正系数×期日修正系数×（1+宅基地区域因素修正系数之和）×（1+宅基地其他个别因素修正系数之和）

宅基地总地价=宅基地单位地面地价×土地总面积

2.区域因素修正
表17 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
	区域内市政供水保证率，排水状况，供电保障率，区域内教育、医疗、文化娱乐等住宅配套设施完善程度

	
	指标权重值（Q）
	29.20%

	交通条件
	指标说明
	区域道路路网密集程度，公交站点密集程度，与长途客运站、高速公路出入口、高铁站的距离

	
	指标权重值（Q）
	22.10%

	环境条件
	指标说明
	区域内农村人居环境条件，区域内土地自然条件情况，区域内是否有人文自然景观或污染源影响

	
	指标权重值（Q）
	17.30%

	繁华程度
	指标说明
	与商服中心、专业批发市场的距离，区域商服氛围水平

	
	指标权重值（Q）
	11.80%

	社会经济状况
	指标说明
	居住聚集程度，各镇街生产总值

	
	指标权重值（Q）
	8.00%

	宏观区位影响度
	指标说明
	评估范围外较发达的邻近区域对评估范围内各类用地土地质量的影响程度，距周边城镇越近，土地效益递增

	
	指标权重值（Q）
	6.50%

	区域规划
	指标说明
	新区拓展规划及城市更新规划潜力，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）
	5.10%


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，需根据待估宗地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待估宗地实际区域因素影响条件下的地价水平。

表18 宅基地各区片区域因素总修正幅度表
	区片编号
	总修正幅度
	区片编号
	总修正幅度

	ZJD01
	-1.81%~1.81%
	ZJD36
	-1.05%~1.05%

	ZJD02
	-2.15%~2.15%
	ZJD37
	-2.04%~2.04%

	ZJD03
	-1.32%~1.32%
	ZJD38
	-0.71%~0.71%

	ZJD04
	-2.39%~2.39%
	ZJD39
	-1.40%~1.40%

	ZJD05
	-3.70%~3.70%
	ZJD40
	-3.06%~3.06%

	ZJD06
	-2.69%~2.69%
	ZJD41
	-0.90%~0.90%

	ZJD07
	-3.05%~3.05%
	ZJD42
	-14.25%~14.25%

	ZJD08
	-3.03%~3.03%
	ZJD43
	-1.23%~1.23%

	ZJD09
	-9.95%~9.95%
	ZJD44
	-1.29%~1.29%

	ZJD10
	-2.09%~2.09%
	ZJD45
	-1.29%~1.29%

	ZJD11
	-4.80%~4.80%
	ZJD46
	-1.22%~1.22%

	ZJD12
	-1.45%~1.45%
	ZJD47
	-1.48%~1.48%

	ZJD13
	-5.39%~5.39%
	ZJD48
	-0.82%~0.82%

	ZJD14
	-2.80%~2.80%
	ZJD49
	-0.77%~0.77%

	ZJD15
	-3.00%~3.00%
	ZJD50
	-1.08%~1.08%

	ZJD16
	-3.71%~3.71%
	ZJD51
	-2.69%~2.69%

	ZJD17
	-1.85%~1.85%
	ZJD52
	-3.10%~3.10%

	ZJD18
	-2.60%~2.60%
	ZJD53
	-1.86%~1.86%

	ZJD19
	-11.53%~11.53%
	ZJD54
	-1.66%~1.66%

	ZJD20
	-3.89%~3.89%
	ZJD55
	-1.71%~1.71%

	ZJD21
	-10.11%~10.11%
	ZJD56
	-1.27%~1.27%

	ZJD22
	-4.29%~4.29%
	ZJD57
	-0.91%~0.91%

	ZJD23
	-3.23%~3.23%
	ZJD58
	-3.03%~3.03%

	ZJD24
	-1.20%~1.20%
	ZJD59
	-5.84%~5.84%

	ZJD25
	-10.47%~10.47%
	ZJD60
	-7.22%~7.22%

	ZJD26
	-4.41%~4.41%
	ZJD61
	-11.82%~11.82%

	ZJD27
	-10.85%~10.85%
	ZJD62
	-8.52%~8.52%

	ZJD28
	-12.77%~12.77%
	ZJD63
	-6.73%~6.73%

	ZJD29
	-11.34%~11.34%
	ZJD64
	-8.60%~8.60%

	ZJD30
	-1.03%~1.03%
	ZJD65
	-9.80%~9.80%

	ZJD31
	-7.97%~7.97%
	ZJD66
	-8.35%~8.35%

	ZJD32
	-2.12%~2.12%
	ZJD67
	-9.86%~9.86%

	ZJD33
	-1.93%~1.93%
	ZJD68
	-7.04%~7.04%

	ZJD34
	-1.05%~1.05%
	ZJD69
	-9.26%~9.26%

	ZJD35
	-4.65%~4.65%
	ZJD70
	-15.44%~15.44%


注：待估宗地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，建议按优、较优、一般、较劣、劣划分为五个档次，对应总修正幅度划分为五个档次进行取值。

3.容积率修正

表19 宅基地容积率修正系数表
	容积率
	r≤1.0
	1.0＜r≤3.0
	3.0＜r＜4.0
	r≥4.0

	修正系数
	0.7333
	(r/3)0.2823
	(r/3)0.5013
	1.1551


注：（1）容积率为合法取得的宅基地批准容积率。

（2）综合考虑开平市集体土地建设现状、规划设计条件的基础上，考虑到农村房屋建筑密度普遍较大，故容积率超过4.0的，按4.0进行修正。
表20 宅基地容积率修正系数表
	容积率
	≤1.0
	1.1
	1.2
	1.3
	1.4
	1.5
	1.6
	1.7

	修正系数
	0.7333
	0.7533
	0.7721
	0.7897
	0.8064
	0.8223
	0.8374
	0.8519

	容积率
	1.8
	1.9
	2
	2.1
	2.2
	2.3
	2.4
	2.5

	修正系数
	0.8657
	0.879
	0.8918
	0.9042
	0.9162
	0.9277
	0.9389
	0.9498

	容积率
	2.6
	2.7
	2.8
	2.9
	3
	3.1
	3.2
	3.3

	修正系数
	0.9604
	0.9707
	0.9807
	0.9905
	1
	1.0166
	1.0329
	1.0489

	容积率
	3.4
	3.5
	3.6
	3.7
	3.8
	3.9
	≥4.0
	——

	修正系数
	1.0648
	1.0803
	1.0957
	1.1109
	1.1258
	1.1406
	1.1551
	——


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。
4.土地开发程度修正

表21 土地开发程度修正范围表
单位：元/平方米

	土地开发程度
	开发项目及成本
	五通一平合计
	六通一平合计

	
	通上水
	通下水
	通电
	通讯
	通路
	通气
	土地

平整
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	数据范围统计
	10-30
	5-24
	20-60
	6-18
	25-60
	15-30
	15-30
	83-222
	96-252

	一、二级范围平均值
	28
	22
	56
	17
	56
	27
	29
	208
	235

	三级范围平均值
	24
	18
	49
	14
	49
	23
	27
	181
	204

	四、五级范围平均值
	15
	10
	35
	10
	38
	18
	22
	130
	148


注：（1）本表仅供参考，实际操作时应根据待估宗地具体开发状况，参照上表进行修正；

（2）上述土地开发程度修正范围参考宅基地级别范围；

（3）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。

5.期日修正
估价对象的估价期日与基准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。
6.其他个别因素修正
表22 宅基地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（%）
	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

	宗地地基承载力
	指标说明
	宗地地基承载力好
	宗地地基承载力较好
	宗地地基承载力适宜
	宗地地基承载力较差
	宗地地基承载力差

	
	修正系数
	1.5
	0.75
	0
	-0.75
	-1.5

	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

条件
	指标说明
	宗地两面以上临主要道路
	宗地一面临主要道路，一面临次要道路
	宗地一面临主要道路
	宗地一面临次要道路
	宗地不临任何道路

	
	修正系数
	5
	2.5
	0
	-2.5
	-5


（三）集体工业用地宗地地价修正体系
1.集体工业用地宗地地价公式

集体工业用地地面地价=（集体工业用地区片基准地价±开发程度修正值）×集体工业用地容积率修正系数×期日修正系数×（1+集体工业用地区域因素修正系数）×（1+集体工业用地其他个别因素修正系数）×集体工业用地土地剩余使用年期修正系数

集体工业用地总地价=集体工业用地地面地价×土地总面积
2.区域因素修正

表23 集体工业用地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，与港口码头、高速公路出入口的距离

	
	指标权重值（Q）
	35.20%

	基本设施状况
	指标说明
	区域内市政供水保证率，排水状况，供电保障率

	
	指标权重值（Q）
	26.30%

	环境条件
	指标说明
	区域内土地自然条件情况

	
	指标权重值（Q）
	14.70%

	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）
	14.30%

	区域规划
	指标说明
	新区拓展规划及城市更新规划潜力，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）
	9.50%


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，需根据待估宗地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待估宗地实际区域因素影响条件下的地价水平。

表24 集体工业用地各区片区域因素总修正幅度表
	区片编号
	总修正幅度
	区片编号
	总修正幅度

	GY01
	-2.00%~2.00%
	GY35
	-0.94%~0.94%

	GY02
	-1.49%~1.49%
	GY36
	-8.77%~8.77%

	GY03
	-7.07%~7.07%
	GY37
	-2.82%~2.82%

	GY04
	-1.63%~1.63%
	GY38
	-2.43%~2.43%

	GY05
	-2.47%~2.47%
	GY39
	-2.01%~2.01%

	GY06
	-4.39%~4.39%
	GY40
	-1.15%~1.15%

	GY07
	-4.51%~4.51%
	GY41
	-4.12%~4.12%

	GY08
	-1.70%~1.70%
	GY42
	-0.99%~0.99%

	GY09
	-1.52%~1.52%
	GY43
	-2.33%~2.33%

	GY10
	-8.55%~8.55%
	GY44
	-3.46%~3.46%

	GY11
	-9.95%~9.95%
	GY45
	-2.79%~2.79%

	GY12
	-2.70%~2.70%
	GY46
	-1.14%~1.14%

	GY13
	-3.34%~3.34%
	GY47
	-10.12%~10.12%

	GY14
	-9.78%~9.78%
	GY48
	-2.81%~2.81%

	GY15
	-3.39%~3.39%
	GY49
	-13.3%~13.3%

	GY16
	-4.14%~4.14%
	GY50
	-3.70%~3.70%

	GY17
	-10.47%~10.47%
	GY51
	-1.38%~1.38%

	GY18
	-1.10%~1.10%
	GY52
	-2.61%~2.61%

	GY19
	-2.05%~2.05%
	GY53
	-3.66%~3.66%

	GY20
	-1.23%~1.23%
	GY54
	-2.98%~2.98%

	GY21
	-1.85%~1.85%
	GY55
	-9.32%~9.32%

	GY22
	-1.05%~1.05%
	GY56
	-6.00%~6.00%

	GY23
	-2.47%~2.47%
	GY57
	-8.99%~8.99%

	GY24
	-2.08%~2.08%
	GY58
	-5.15%~5.15%

	GY25
	-2.56%~2.56%
	GY59
	-7.64%~7.64%

	GY26
	-7.29%~7.29%
	GY60
	-9.12%~9.12%

	GY27
	-10.87%~10.87%
	GY61
	-8.92%~8.92%

	GY28
	-14.41%~14.41%
	GY62
	-11.78%~11.78%

	GY29
	-2.22%~2.22%
	GY63
	-6.44%~6.44%

	GY30
	-1.60%~1.60%
	GY64
	-11.27%~11.27%

	GY31
	-1.81%~1.81%
	GY65
	-9.98%~9.98%

	GY32
	-1.25%~1.25%
	GY66
	-8.89%~8.89%

	GY33
	-2.01%~2.01%
	GY67
	-15.34%~15.34%

	GY34
	-12.79%~12.79%
	——


注：待估宗地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，建议按优、较优、一般、较劣、劣划分为五个档次，对应总修正幅度划分为五个档次进行取值。

3.容积率修正

表25 集体工业用地容积率修正系数表
	容积率
	r≤1.0
	1.0＜r≤2
	2＜r≤3
	r≥3.0

	修正系数
	1
	1.002×r0.23
	1.01×r0.21
	1.2721


注：纳入城乡土地市场统筹供应，与国有工业用地供后监管要求一致的集体工业用地，可不作容积率修正。
表26 集体工业用地容积率修正系数表
	容积率
	≤1
	1.1
	1.2
	1.3
	1.4
	1.5
	1.6

	修正系数
	1
	1.0242
	1.0449
	1.0643
	1.0826
	1.0999
	1.1164

	容积率
	1.7
	1.8
	1.9
	2
	2.1
	2.2
	2.3

	修正系数
	1.1321
	1.147
	1.1614
	1.1752
	1.1803
	1.1919
	1.2031

	容积率
	2.4
	2.5
	2.6
	2.7
	2.8
	2.9
	≥3

	修正系数
	1.2139
	1.2243
	1.2344
	1.2443
	1.2538
	1.2631
	1.2721


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时按容积率为1时的系数修正，容积率≥3时按容积率为3时的系数修正。

4.土地开发程度修正

表27 土地开发程度修正范围表
单位：元/平方米

	土地开发程度
	开发项目及成本
	五通一平合计
	六通一平合计

	
	通上水
	通下水
	通电
	通讯
	通路
	通气
	土地

平整
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	数据范围统计
	10-30
	5-24
	20-60
	6-18
	25-60
	15-30
	15-30
	83-222
	96-252

	一、二级范围平均值
	28
	22
	56
	17
	56
	27
	29
	208
	235

	三级范围平均值
	24
	18
	49
	14
	49
	23
	27
	181
	204

	四、五级范围平均值
	15
	10
	35
	10
	38
	18
	22
	130
	148


注：（1）本表仅供参考，实际操作时应根据待估宗地具体开发状况，参照上表进行修正；

（2）上述土地开发程度修正范围参考宅基地级别范围；

（3）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。

5.土地剩余使用年期修正
工业用地基准地价为最高使用年期50年的价格，当待估宗地剩余使用年期不到50年时，应进行使用年期修正。

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期50年；

n——土地剩余使用年期；  Y——土地剩余使用年期修正系数。
表28 集体工业用地土地使用年期修正系数表（土地还原率=5.30%）
	剩余使用年期
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	修正系数
	0.0544
	0.1062
	0.1553
	0.2019
	0.2462
	0.2882
	0.3282
	0.3661
	0.4021
	0.4363

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

	修正系数
	0.4688
	0.4997
	0.5290
	0.5568
	0.5832
	0.6083
	0.6322
	0.6548
	0.6763
	0.6967

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

	修正系数
	0.7161
	0.7345
	0.7520
	0.7686
	0.7843
	0.7993
	0.8135
	0.8270
	0.8398
	0.8520

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

	修正系数
	0.8636
	0.8746
	0.8850
	0.8949
	0.9043
	0.9132
	0.9217
	0.9298
	0.9374
	0.9447

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

	修正系数
	0.9516
	0.9582
	0.9644
	0.9703
	0.9759
	0.9812
	0.9863
	0.9911
	0.9957
	1.0000


注：除上表中列出的修正系数外，其他修正通过土地剩余使用年期修正公式计算获取。

6.期日修正
估价对象的估价期日与基准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。
7.其他个别因素修正

利用基准地修正至宗地地价时，还要考虑宗地的形状、面积大小、宗地地基承载力及交通条件是影响集体工业用地地价水平的重要因素，最终确定集体工业用地的其他个别因素修正系数。

表29 集体工业用地个别因素修正系数表

	个别因素
	指标标准
	优（%）
	较优（%）
	一般（%）
	较劣（%）
	劣（%）

	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
	3
	1.5
	0
	-1.5
	-3

	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
	1.5
	0.75
	0
	-0.75
	-1.5

	宗地地基承载力
	指标说明
	宗地地基承载力好
	宗地地基

承载力良好
	宗地地基

承载力适宜
	宗地地基

承载力较差
	宗地地基

承载力差

	
	修正系数
	1.5
	0.75
	0
	-0.75
	-1.5

	宗地大小
	指标说明
	S≥50000 m2
	20000 m2≤S<

50000 m2
	10000 m2≤S<

20000 m2
	5000 m2≤S<

10000 m2
	S<5000 m2

	
	修正系数
	2
	1
	0
	-1
	-2




