附件4：
云浮市城区城镇国有建设用地标定地价成果计算公式及应用步骤

标定地价成果计算公式

商服用地宗地地价公式

零售商业、餐饮、娱乐、其他商服用地地价公式

评估宗地平均楼面地价

商服用地平均楼面地价=[商服用地标定地价（平均楼面地价）+（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）÷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）×（待估宗地临街深度修正系数÷标准宗地临街深度修正系数）×（待估宗地宽深比修正系数÷标准宗地宽深比修正系数）×（待估宗地街角地修正系数÷标准宗地街角地修正系数）×[（1+待估宗地区域因素修正系数之和）÷（1+标准宗地区域因素修正系数之和）] ×[（1+待估宗地其他个别因素修正系数之和）÷（1+标准宗地其他个别因素修正系数之和）] ×期日修正系数×土地剩余使用年期修正系数

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，需要使用楼层楼面地价修正系数的计算公式：

某一楼层的楼面地价=[商服用地标定地价（首层楼面地价）+（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）÷容积率]×对应楼层的楼层修正系数×（待估宗地临街深度修正系数÷标准宗地临街深度修正系数）×（待估宗地宽深比修正系数÷标准宗地宽深比修正系数）×（待估宗地街角地修正系数÷标准宗地街角地修正系数）×[（1+待估宗地区域因素修正系数之和）÷（1+标准宗地区域因素修正系数之和）] ×[（1+待估宗地其他个别因素修正系数之和）÷（1+标准宗地其他个别因素修正系数之和）] ×期日修正系数×土地剩余使用年期修正系数

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

商服用地总地价=各楼层商服地价之和

商务金融用地宗地地价公式

商务金融用地平均楼面地价=[商务金融用地标定地价+（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）÷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之和）÷（1+标准宗地区域因素修正系数之和）] ×[（1+待估宗地其他个别因素修正系数之和）÷（1+标准宗地其他个别因素修正系数之和）] ×期日修正系数×土地剩余使用年期修正系数

商务金融用地总地价=商务金融用地平均楼面地价×商务金融用地总建筑面积

某层或某一单元商务金融用地单位楼面地价=商务金融用地平均楼面地价×商务金融用地楼层分配系数

旅馆用地宗地地价公式

旅馆用地平均楼面地价=[旅馆用地标定地价+（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）÷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之和）÷（1+标准宗地区域因素修正系数之和）] ×[（1+待估宗地其他个别因素修正系数之和）÷（1+标准宗地其他个别因素修正系数之和）] ×期日修正系数×土地剩余使用年期修正系数

旅馆用地总地价=旅馆用地平均楼面地价×旅馆用地总建筑面积

某层或某一单元旅馆用地单位楼面地价=旅馆用地平均楼面地价×旅馆用地楼层分配系数
住宅用地宗地地价公式

住宅用地地价公式

住宅用地平均楼面地价=[住宅用地标定地价+（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）÷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之和）÷（1+标准宗地区域因素修正系数之和）] ×[（1+待估宗地其他个别因素修正系数之和）÷（1+标准宗地其他个别因素修正系数之和）]×（待估宗地临江修正系数÷标准宗地临江修正系数）×期日修正系数×土地剩余使用年期修正系数

住宅用地总地价=住宅用地平均楼面地价×住宅总建筑面积

低密度住宅用地地价公式

低密度住宅用地楼面地价=[低密度住宅用地标定地价+（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）÷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之和）÷（1+标准宗地区域因素修正系数之和）] ×[（1+待估宗地其他个别因素修正系数之和）÷（1+标准宗地其他个别因素修正系数之和）] ×（待估宗地临江修正系数÷标准宗地临江修正系数）×期日修正系数×土地剩余使用年期修正系数

低密度住宅用地总地价=低密度住宅用地楼面地价×低密度住宅用地总建筑面积
商住混合用地宗地地价公式

某楼层商服用地单位楼面地价=[商住混合用地商服部分首层楼面地价+（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）÷容积率]×对应楼层的楼层修正系数×（待估宗地临街深度修正系数÷标准宗地临街深度修正系数）×（待估宗地宽深比修正系数÷标准宗地宽深比修正系数）×（待估宗地街角地修正系数÷标准宗地街角地修正系数）×期日修正系数×土地剩余使用年期修正系数×[（1+待估宗地区域因素修正系数之和）÷（1+标准宗地区域因素修正系数之和）] ×[（1+待估宗地其他个别因素修正系数之和）÷（1+标准宗地其他个别因素修正系数之和）] 

某楼层商服用地总地价=该层商服用地单位楼面地价×该层商服总建筑面积

商住混合用地商服部分总地价=各楼层商服地价之和

商服用地楼面地价=商住混合用地商服部分总地价÷商服用地建筑面积

住宅用地平均楼面地价=[住宅用地标定地价+（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）÷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之和）÷（1+标准宗地区域因素修正系数之和）] ×[（1+待估宗地其他个别因素修正系数之和）÷（1+标准宗地其他个别因素修正系数之和）] ×期日修正系数×土地剩余使用年期修正系数

商住混合用地楼面地价=（商服用地楼面地价×商服用地建筑面积+住宅用地楼面地价×住宅用地建筑面积）÷总建筑面积

（说明：商服用地和住宅用地按对应地价计算公式分别求取。）

商住混合用地总地价=商住混合用地楼面地价×商住混合用地总建筑面积
工业用地宗地地价公式

工业用地地面地价=[工业区片标定地价+（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之和）÷（1+标准宗地区域因素修正系数之和）] ×[（1+待估宗地其他个别因素修正系数之和）÷（1+标准宗地其他个别因素修正系数之和）] ×期日修正系数×土地剩余使用年期修正系数

工业用地总地价=工业用地地面地价×土地面积
公共服务用地（类别二）宗地地价公式

公共服务用地（类别二）地面地价=[公共服务用地（类别二）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之和）÷（1+标准宗地区域因素修正系数之和）] ×[（1+待估宗地其他个别因素修正系数之和）÷（1+标准宗地其他个别因素修正系数之和）] ×期日修正系数×土地剩余使用年期修正系数

公共服务用地（类别二）总地价=公共服务用地（类别二）地面地价×公共服务（二类）用地土地面积
标定地价成果应用步骤
具体应用时分三步计算：

上述标定地价的修正体系为通用版的修正体系，因此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，求取估价对象的宗地价格：

第一步，先列出标准宗地和待估宗地的对比情况，确定修正修正公式，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（期日修正除外）；

第二步，按照估价对象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估价对象与标准宗地的容积率修正之比、（1+区域因素修正）之比、（1+个别因素修正）之比和期日修正系数以及土地剩余年期修正系数，得到估价对象的宗地价格。
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