
附件4：   

云浮市云城区2014年国有建设用地使用权

基准地价修正系数

    一、用地类型修正系数表
    由于本次更新的基准地价是商服、住宅、工业三种普通用地类型，当其他用地类型应用基准地价时，应进行用地类型修正，同时基准地价是满足价格内涵条件下的价格，如果宗地条件与价格内涵不一致时，则需进行个别因素修正，因此在宗地基本条件已知的基础上，可根据宗地地价修正体系所对应的修正系数，快速、高效、较为合理地计算出该宗地的价格，以满足各方面对宗地地价的需求。

云浮市云城区用地类型修正系数表

	用地类别
	用地类型
	适用基准地价类型
	修正系数
	备注

	商服用地
	批发零售用地
	商服
	1.0
	批发零售用地指主要用于商品批发（大型专业批发市场除外）、零售的用地。包括商场、商店、餐厅、酒吧、超市、各类批发（零售）市场、加油站等及其附属设施和金融证券营业场所等用地。

	
	住宿餐饮用地
	
	1.0
	住宿餐饮用地指主要用于提供住宿、餐饮服务的用地。包括宾馆、酒店（含公寓式酒店）、饭店、旅馆、招待所、度假村等。

	
	一般商务金融用地
	
	0.7
	商务金融用地指企业、服务业等办公用地，以及经营性的办公场所用地。包括写字楼、商服性办公场所、和企业厂区外独立的办公场所等用地。

	
	总部企业办公用地
	
	0.6
	指在本市行政区域范围内设立的企业，经认定为总部企业的场所用地。

	
	会展用地
	
	0.6
	指主要用于各种类型的会议、展览会、博览会、交易会、展销会、展示会、体育竞技运动、文化活动、节庆活动等大型集体性活动的场所用地。

	
	其它商服用地
	
	1.0
	其它商服用地指上述用地以外的其他商服、服务业用地。

	住宅用地
	城镇住宅用地
	住宅
	1.0
	城镇住宅用地指城镇用于生活居住的各类房屋用地及其附属设施用地。包括普通住宅、公寓（含酒店式公寓）等用地。

	
	别墅、低密度住宅
	
	2.5
	特指容积率小于1的别墅、低密度住宅

	工矿仓储用地
	工业仓储用地
	工业
	1.0
	工业用地指工业生产及直接为工业生产服务的附属设施用地；仓储用地指物资储备、中转的场所用地。

	
	采矿用地
	
	1.0
	采矿用地指采矿、采石、采砂（沙）场，盐田，砖瓦窑等地面生产用地及尾矿堆放地。

	
	物流用地
	
	1.3
	物流用地指物流产业用于物资储备、中转、配送、分销作业、运输装卸、交易场所用地及其相应附属设施用地（含大型专业批发市场场所用地）。物流用地须经市政府或市政府授权的部门认定。

	
	高新技术和新兴产业用地
	
	0.8
	高新技术和新兴产业用地须经市政府或市政府授权的部门认定。

	公共管理与公共服务用地
	公共设施用地
	工业
	0.7
	公共设施用地指用于城乡基础设施的生产用地。包括给排水、消防、环卫、公用设施维修等生产用地。不含负责营运上述项目单位营业办公用地。

	
	公园与绿地
	
	0.6
	公园与绿地指城镇、村庄内部的公园、动物园、植物园、街心花园和用于休憩及美化环境的绿化用地。

	
	风景名胜设施用地
	
	0.5
	风景名胜设施用地指风景名胜（包括名胜古迹、旅游景点、革命遗址等）景点及管理机构的建筑用地。景区内的其它用地按现状归入相应地类。

	
	机关团体用地
	住宅
	0.4
	机关团体用地指用于党政机关、社会团体、群众自治组织等的用地。

	
	新闻出版用地
	
	0.6
	新闻出版用地指用于广播电台、电视台、电影厂、报社、杂志社、通讯社、出版社等的用地。

	
	科教用地
	
	0.4
	科教用地指用于各类教育，独立的科研、勘测、设计、技术推广、科普等的用地。

	
	文体娱乐用地
	
	0.4
	文体娱乐用地指用于各类非商服性的文化、体育、娱乐及公共广场等的用地。

	
	医卫慈善用地
	
	0.4
	医卫慈善用地指用于医疗保健、卫生防疫、急救康复、医检药检、福利救助等的用地。

	
	电信、邮政、供电、供热、供气设施用地
	
	0.6
	电信、邮政、供电、供热、供气设施用地指用于电信、通讯、通讯塔、邮政、供电、供热、供气的生产性用地。不含负责营运上述项目单位营业办公用地。

	
	停车楼、库用地
	
	0.4
	指用于地面停放和保管车辆及其附属设施的项目用地，不包括公共汽车站场及交通运输站的停车场所用地。

	
	地下停车场用地
	
	0.2
	指位于公共基础设施、广场、公共建筑等地下一层独立的经营性的停车场（库）用地（地下二层按地下一层减半计收，地下三层及以下不计收）。

	交通运输用地
	铁路用地
	工业
	0.7
	铁路用地指用于铁道线路、轻轨、场站的用地。包括设计内的路堤、路堑、道沟、桥梁、林木等用地。

	
	公路用地
	
	0.7
	公路用地指用于国道、省道、县道、乡道及高速公路的用地。包括设计内的路堤、路堑、道沟、桥梁、林木及直接为其服务的附属用地。

	
	汽车站及其他附属用地
	
	1.3
	汽车站、停车场及其他附属用地指经营性停车场、汽车客货运输站点及其停车场等用地。

	
	港口码头用地
	
	1.3
	港口码头用地指用于人工修建的客运、货运、捕捞及工作船舶停靠的场所及其附属建筑物的用地，不包括常水位以下部分。

	
	管道运输用地
	
	1.0
	管道运输用地指用于运输煤炭、石油、天然气等管道及其相应附属设施的地上部分用地。

	
	街巷用地
	
	0.7
	街巷用地指用于城镇、村庄内部公用道路(含立交桥)及行道树的用地。

	特殊用地
	宗教用地
	住宅
	0.65
	宗教用地指专门用于宗教活动的庙宇、寺院、道观、教堂等宗教自用地。

	
	殡葬用地
	
	0.65
	殡葬用地指陵园、墓地、殡葬场所用地。


备注：其他未列入上述范围的用地，按照《土地利用现状分类》（国标：GB/T21010-2007）确定其适用的基准地价类型，用地类型修正系数为1.0。上表中，商服用地除批发零售用地、其他商服用地外，其余的住宿餐饮用地、一般商务金融用地、总部企业办公用地和会展用地等四种用地类型的基准地价以商服网格点基准地价为基准经用地类型修正后作为该用地类型的平均楼面地价，不包括商业路线价，容积率修正套用住宅的容积率修正公式或容积率修正系数表进行计算。

二、云浮市云城区各用途地价修正系数
（一）商服用地宗地地价修正体系

1、商服用地容积率（楼层）修正

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

	修正系数
	1
	0.9528
	0.921
	0.8949
	0.8729
	0.8539
	0.8373
	0.8225
	0.8093

	容积率
	1.3
	1.4
	1.5
	1.6
	1.7
	1.8
	1.9
	2
	2.1

	修正系数
	0.7973
	0.7864
	0.7763
	0.767
	0.7584
	0.7504
	0.7428
	0.7358
	0.7291

	容积率
	2.2
	2.3
	2.4
	2.5
	2.6
	2.7
	2.8
	2.9
	3

	修正系数
	0.7228
	0.7168
	0.7112
	0.7058
	0.7006
	0.6957
	0.691
	0.6865
	0.6822

	容积率
	3.1
	3.2
	3.3
	3.4
	3.5
	3.6
	3.7
	3.8
	3.9

	修正系数
	0.678
	0.674
	0.6702
	0.6664
	0.6628
	0.6594
	0.656
	0.6528
	0.6496

	容积率
	4
	4.1
	4.2
	4.3
	4.4
	4.5
	4.6
	4.7
	4.8

	修正系数
	0.6465
	0.6436
	0.6407
	0.6379
	0.6352
	0.6325
	0.6299
	0.6274
	0.6249

	容积率
	4.9
	5
	5.1
	5.2
	5.3
	≥5.4
	　
	　
	　

	修正系数
	0.6225
	0.6202
	0.6179
	0.6157
	0.6135
	0.6113
	　
	　
	　


注：（1）商服容积率等于商服建筑面积除以总用地面积；

（2）评估待开发项目宜采用容积率修正，修正后得到的是对应容积率下的平均楼面地价。

商服用地楼层修正系数表

	楼层
	首层
	第二层
	第三层和地下负一层
	第四层及以上

	修正系数
	平均值
	1.0
	0.5
	0.35
	0.23

	
	修正系数
	1.0
	0.40～0.60
	0.25～0.40
	0.15～0.25


注：（1）当某层（二层或二层以上）商服用地基准地价加权相应路线价并经商服期日修正和商服楼层修正后小于住宅用地基准地价经期日修正、容积率修正及楼层分配系数修正时，取其所在地段住宅用地的基准地价；

（2）已建成项目宜采用楼层修正。
    2、使用年期修正

    商服用地基准地价是最高使用年限40年的价格，当待估宗地剩余使用年限不是40年时，应进行使用年期修正。

商服用地剩余使用年期修正系数（商服还原率R=7.21%）

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

	修正系数
	0.0717
	0.1385
	0.2009
	0.2591
	0.3133
	0.3639
	0.4111
	0.4552
	0.4962
	0.5345

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

	修正系数
	0.5703
	0.6036
	0.6347
	0.6637
	0.6907
	0.7159
	0.7395
	0.7614
	0.7819
	0.801

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

	修正系数
	0.8188
	0.8354
	0.8509
	0.8653
	0.8788
	0.8914
	0.9031
	0.9141
	0.9243
	0.9338

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

	修正系数
	0.9427
	0.951
	0.9587
	0.9659
	0.9726
	0.9789
	0.9847
	0.9902
	0.9953
	1


注：根据设定使用年限及土地还原率计算年期修正系数，剩余使用年期修正系数的计算公式为:  [image: image1.wmf]ú

ú

û

ù

ê

ê

ë

é

÷

ø

ö

ç

è

æ

+

-

ú

ú

û

ù

ê

ê

ë

é

÷

ø

ö

ç

è

æ

+

-

=

M

N

R

R

Y

1

1

1

/

1

1

1

，

式中：R—对应参照用途的土地还原率   M—土地使用权法定最高出让年限

      N—样点土地剩余使用年限           Y—出让年期修正系数

（二）住宅用地宗地地价修正体系
1、容积率修正

住宅用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
	1.8
	1.9
	2

	修正系数
	1.33
	1.2778
	1.233
	1.1932
	1.1575
	1.1252
	1.0958
	1.0689
	1.0441
	1.0213
	1

	容积率
	2.1
	2.2
	2.3
	2.4
	2.5
	2.6
	2.7
	2.8
	2.9
	3
	3.1

	修正系数
	0.9897
	0.9799
	0.9707
	0.9619
	0.9536
	0.9456
	0.9381
	0.9308
	0.9239
	0.9173
	0.9109

	容积率
	3.2
	3.3
	3.4
	3.5
	3.6
	3.7
	3.8
	3.9
	4
	4.1
	4.2

	修正系数
	0.9047
	0.8988
	0.8931
	0.8876
	0.8823
	0.8772
	0.8722
	0.8674
	0.8627
	0.8582
	0.8538

	容积率
	4.3
	4.4
	4.5
	4.6
	4.7
	4.8
	4.9
	5
	5.1
	5.2
	5.3

	修正系数
	0.8496
	0.8454
	0.8414
	0.8374
	0.8336
	0.8299
	0.8262
	0.8227
	0.8192
	0.8159
	0.8125

	容积率
	5.4
	5.5
	5.6
	5.7
	5.8
	5.9
	6
	6.1
	6.2
	6.3
	6.4

	修正系数
	0.8093
	0.8062
	0.8031
	0.8001
	0.7971
	0.7942
	0.7914
	0.7886
	0.7859
	0.7832
	0.7806

	容积率
	6.5
	6.6
	6.7
	6.8
	6.9
	≥7.0
	　
	　
	　
	　
	　

	修正系数
	0.778
	0.7755
	0.773
	0.7705
	0.7681
	0.7658
	　
	　
	　
	　
	　


2、临江修正

云浮市云城区内的南山河、西江两岸的临江宗地，其住宅用途的用地在临江宗地线以内50米部分的基准地价在原网格点基准地价的基础上增加20%。

3、使用年期修正

住宅基准地价为最高使用年限70年的价格，当待估宗地剩余使用年限不是70年时，应进行使用年期修正。
住宅用地剩余使用年期修正系数表（住宅还原率R=6.13%）

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

	修正系数
	0.0587
	0.114
	0.166
	0.2151
	0.2614
	0.3049
	0.346
	0.3847
	0.4211
	0.4555

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

	修正系数
	0.4878
	0.5183
	0.5471
	0.5741
	0.5997
	0.6237
	0.6463
	0.6677
	0.6878
	0.7067

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

	修正系数
	0.7246
	0.7414
	0.7572
	0.7722
	0.7862
	0.7995
	0.812
	0.8238
	0.8349
	0.8453

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

	修正系数
	0.8552
	0.8644
	0.8732
	0.8814
	0.8892
	0.8965
	0.9034
	0.9099
	0.916
	0.9217

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

	修正系数
	0.9272
	0.9323
	0.9371
	0.9417
	0.9459
	0.95
	0.9538
	0.9574
	0.9607
	0.9639

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

	修正系数
	0.9669
	0.9697
	0.9724
	0.9749
	0.9773
	0.9795
	0.9816
	0.9836
	0.9854
	0.9872

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

	修正系数
	0.9888
	0.9904
	0.9918
	0.9932
	0.9945
	0.9958
	0.9969
	0.998
	0.999
	1


注：根据设定使用年限及土地还原率计算年期修正系数，剩余使用年期修正系数的计算公式为:  [image: image2.wmf]ú

ú

û

ù

ê

ê

ë

é

÷

ø

ö

ç

è

æ

+

-

ú

ú

û

ù

ê

ê

ë

é

÷

ø

ö

ç

è

æ

+

-

=

M

N

R

R

Y

1

1

1

/

1

1

1

，

式中：R—对应参照用途的土地还原率   M—土地使用权法定最高出让年限

      N—样点土地剩余使用年限           Y—出让年期修正系数

（三）工业用地宗地地价修正体系
1、使用年期修正

工业基准地价为最高使用年限50年的价格，当待估宗地剩余使用年限不是50年时，应进行使用年期修正。

工业用地剩余使用年期修正系数表（工业还原率R=5.5%）

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

	修正系数
	0.056
	0.109
	0.1593
	0.207
	0.2522
	0.295
	0.3356
	0.3741
	0.4106
	0.4452

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

	修正系数
	0.478
	0.509
	0.5385
	0.5664
	0.5928
	0.6179
	0.6417
	0.6642
	0.6856
	0.7058

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

	修正系数
	0.725
	0.7432
	0.7604
	0.7768
	0.7922
	0.8069
	0.8208
	0.834
	0.8465
	0.8584

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

	修正系数
	0.8696
	0.8803
	0.8904
	0.8999
	0.909
	0.9176
	0.9257
	0.9335
	0.9408
	0.9477

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

	修正系数
	0.9543
	0.9605
	0.9664
	0.972
	0.9773
	0.9824
	0.9871
	0.9917
	0.9959
	1


注：根据设定使用年限及土地还原率计算年期修正系数，剩余使用年期修正系数的计算公式为:  [image: image3.wmf]ú
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式中：R—对应参照用途的土地还原率   M—土地使用权法定最高出让年限

      N—样点土地剩余使用年限           Y—出让年期修正系数


