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I 

导   读 

1．珠海市国有建设用地标定地价公示项目（2023 年度）的公示范围为珠海市（不

含横琴粤澳深度合作区、万山海洋开发试验区）建成区、近期规划建设区范围全域。

本次评估珠海市国有建设用地标定地价的公示范围由 130个标定区域组合构成，合计面

积约为 469.45 平方公里，较上轮 712.99 平方公里减少 51.88%，主要原因是本轮在划定

公示范围时，参考了珠海市国土空间规划成果中的生态保护红线和城镇开发边界，扣

除了城镇开发边界外的山体，将标定区域界线调整至城镇开发边界内，各用途标定区

域互不重叠。 

2．本次标定地价地价内涵：估价期日为 2023 年 1 月 1 日；设定土地开发程度为宗

地外现状条件下（一般指宗地红线外“五通”，包括通路、通电、通上水、排下水、通

讯），宗地红线内“土地平整”；商业用地、住宅用地、商住混合用地、商办混合用地、

三种及以上混合用地、公共管理与公共服务用地均为现状容积率下平均楼面地价，工

业用地、公用设施用地为现状容积率下地面地价。 

3．本次标定地价成果共划分标定区域（布设标准宗地）130 个，其中商业用地标

定区域（标准宗地）4 个，住宅用地标定区域（标准宗地）7 个，商住混合用地标定区

域（标准宗地）61个，商办混合用地标定区域（标准宗地）7个，三种及以上混合用地

标定区域（标准宗地）9个，工业用地标定区域（标准宗地）39个，公共管理与公共服

务用地标定区域（标准宗地）2 个，公用设施用地标定区域（标准宗地）1 个。 

4.从整个区域总体地价水平看，珠海市 2023 年国有建设用地标定地价总体地价水

平：商业用地平均地价为 4642~13597 元/平方米（平均楼面地价），住宅用地平均地价

为 4784~27603元/平方米（平均楼面地价），商住混合用地平均地价为 2746~18034元/平

方米（平均楼面地价），商办混合用地平均地价为 4040~5761 元/平方米（平均楼面地

价），三种及以上混合用地平均地价为 3632~15608 元/平方米（平均楼面地价），工业用

地平均地价为 365~2164 元/平方米（地面地价），公共管理与公共服务用地平均地价为

1035~1050 元/平方米（平均楼面地价），公用设施用地平均地价为 409 元/平方米（地面

地价）。 

5.与上轮对比存在差异的原因： 

（1）近年来经济形势下行，土地市场普遍呈现下降态势，经营性用地地价水平较

2022 年整体下降； 

（2）与上一轮测算思路不同： 

1）根据未来标定地价可能应用的主要方向，本轮商业用地、住宅用地、商住混合

用地、商办混合用地、三种及以上混合用地等经营性用地采用剩余法测算时，求取的

地价为净地价，即扣除了宗地在开发过程中由土地贡献产生的利息利润，与出让评估

的地价内涵保持一致； 



 

II 

2）本轮测算根据宗地实际规划条件，考虑实际建设的公建配套并纳入宗地整体容

积率，与出让规划条件一致，上一轮未考虑公建面积，住宅、混合用地的地价水平值

与上一轮相比会有一定幅度下降； 

（3）参数取值不同，本轮以市场调查的真实售价及租金进行测算，并且土地还原

利率取值按市场租售信息更新，较上一轮标定地价直接采用基准地价（价值时点 2020

年 7月 1日，距今已过三年）还原利率整体更符合估价期日时的土地房地产市场客观实

际水平，因此从现状地价年期修正到设定最高年期下时地价水平存在一定差异； 

（4）工业用地采用的评估方法与上一轮的不同，本轮主要采用市场比较法与成本

逼近法，而上一轮采用的是收益还原法与成本逼近法；珠海工业用地出让成交案例丰

富，采用市场比较法充分体现了当前交易的实际地价水平，更符合标定地价的定位。 

6.个别标准宗地与上一轮变化率超过 20%原因： 

与上一轮相比，保留的标准宗地有部分在两轮对比中变化率超过 20%，主要原因

在于调整了测算思路，估价参数取值存在一定差异，同时伴随市场环境的变化，评估

结果会受到一定影响，具体宗地的变化情况及原因详见第三章第三节第 4 点“表 3-9 个

别差异较大的标准宗地变化原因分析情况表”。 
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第一章  工作概述 

一、项目背景 

为响应《自然资源部办公厅关于做好 2021 年度自然资源评价评估有关工作的通知》

（自然资办发〔2021〕39 号）的文件精神和工作部署要求，广东省自然资源厅印发了

《广东省自然资源厅转发自然资源部办公厅关于做好 2021 年度自然资源评价评估有关

工作的通知》（粤自然资利用〔2021〕1223 号）（以下简称《通知》）。根据《通知》的

要求，“各地要严格按照自然资源部和省厅的有关工作要求，推动落实基准地价成果定

期制订更新和标定地价成果年度更新”。 

结合珠海市的实际情况需开展珠海市 2023 年国有建设用地标定地价更新评估工作。

根据《标定地价规程》（TD/T 1052-2017）的相关要求，本轮标定地价公示项目为全面

更新，需对标定区域、标准宗地进行全面核查、更换，结合估价期日的房价及地价水

平更新标定地价。 

二、标定地价的概念及应用 

（一）标定地价的概念 

标定地价是法定地价体系的组成部分，是指标准宗地在现状开发利用、正常市场

条件下，某一估价期日法定最高使用年期下的土地权利价格。标准宗地是指在均匀区

域内，其深度、宽度、形状、用途、开发利用状况等特征在该区域内具有代表性，使

用相对稳定，能够起示范及比较标准作用的宗地。 

（二）标定地价制订及应用意义 

1．可进一步完善公示地价体系。通过建立标定地价体系将完善由基准地价体系和

标定地价体系组成的公示地价体系。 

2．标定地价可以为国有土地使用权出让评估提供依据，为政府进行土地管理及制

定宏观政策提供参考，有利于规范房地产市场交易主体的行为，落实地价政策。 

3．标准宗地在标定区域内具有示范作用，标定地价可作为一种评估方法，评估方

法及参数设定具有专业性与规范性，有助于评估宗地地价。 

4．建立标定地价体系可以促进土地的最佳利用，优化配置和合理利用城镇土地资

源。可分析不同标定区域地价差异的制约因素，可以为调整城镇土地利用结构和布局

提供信息支撑。 

5．有助于建立公平、公开的地产市场。标定地价体系建立并公示之后，土地交易

信息实现了由有限度对外查询向相对全面对外查询的转变，使土地市场信息对称变成

现实。 
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三、公示范围 

根据珠海市土地房地产市场发育程度和管理服务需求，结合区域内不同用途土地

的空间分布特征，确定珠海市国有建设用地标定地价公示项目（2023 年度）公示范围

为珠海市（不含横琴粤澳深度合作区、万山海洋开发试验区）的城市建成区、近期规

划建设区范围。本次评估珠海市国有建设用地标定地价的公示范围由 130个标定区域组

合构成，合计面积约为 469.45 平方公里，较上轮 712.99 平方公里减少 51.88%，主要原

因是本轮在划定公示范围时，参考了珠海市国土空间规划成果中的生态保护红线和城

镇开发边界，扣除了城镇开发边界外的山体，将标定区域界线调整至城镇开发边界内，

各用途标定区域互不重叠。公示范围具体见下图： 

（本页余下空白） 
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图 1-1  珠海市国有建设用地标定地价公示项目（2023 年度）公示范围图
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三、工作依据 

标定地价评估具有很高的技术性和理论性要求，因此其评估工作必须在一定的法

律法规依据、理论依据、技术依据和其他依据的指导和规范下进行。 

（一）法律、法规、政策依据 

1.《中华人民共和国民法典》（2020 年 5 月 28 日第十三届全国人民代表大会第三

次会议通过，自 2021 年 1 月 1 日起施行）； 

2.《中华人民共和国城市房地产管理法》（2019 年 8 月 26 日第十三届全国人大常

委会第十二次会议第三次修正，自 2020 年 1 月 1 日起施行）； 

3.《中华人民共和国土地管理法》（2019 年 8 月 26 日第十三届全国人大常委会第

十二次会议第三次修正，自 2020 年 1 月 1 日起施行） 

4.《中华人民共和国城乡规划法》（2019 年 4 月 23 日，第十三届全国人民代表大

会常.务委员会第十次会议通过，自公布之日起施行）； 

5.《中华人民共和国资产评估法》（2016 年 7 月 2 日第十二届全国人民代表大会常

务委员会第二十一次会议通过，自 2016 年 12 月 1 日起施行）； 

6.《中华人民共和国城镇国有土地使用权出让和转让暂行条例》（1990 年 5 月 19

日国务院令第 55 号发布，自发布之日起施行，根据 2020 年 11 月 29 日《国务院关于修

改和废止部分行政法规的决定》修订）； 

7.《自然资源部办公厅关于做好 2022 年度自然资源评价评估工作的通知》（自然

资办发〔2022〕13 号） 

8.《产业用地政策实施工作指引（2019 年版）》（自然资办发〔2019〕31 号） 

9.《中华人民共和国城镇国有土地使用权出让和转让暂行条例》（1990 年 5 月 19

日国务院令第 55 号发布，自发布之日起施行，根据 2020 年 11 月 29 日《国务院关于修

改和废止部分行政法规的决定》修订）； 

10.《国土资源部办公厅关于加强公示地价体系建设和管理有关问题的通知》（国

土资厅发〔2017〕27 号）； 

11. 《国土资源部关于印发<国土资源“十三五”规划纲要>的通知》（国土资发

〔2016〕38 号）； 

12.《国土资源部关于调整工业用地出让最低价标准实施政策的通知》（国土资发

〔2009〕56 号，2009 年 5 月 11 日公布）； 

13.《国土资源部关于调整部分地区土地等别的通知》（国土资发〔2008〕308 号，

2008 年 12 月 31 日公布） 

14.《关于发布实施〈全国工业用地出让最低价标准〉的通知》（国土资发〔2006〕

307 号）； 
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15.《广东省自然资源厅转发自然资源部办公厅关于做好 2022 年度自然资源评价评

估有关工作的通知》（粤自然资利用〔2022〕1274 号）； 

16.《广东省人民政府办公厅关于印发广东省自然资源保护与开发“十四五”规划

的通知》（粤府办〔2021〕31 号）； 

17.《广东省国土资源厅转发国土资源部办公厅关于加强公示地价体系建设和管理

有关问题的通知》（粤国土资利用发〔2017〕115 号）； 

18．国家、省、市有关的法律、法规、政策和文件。 

（二）技术依据 

1．《标定地价规程》（TD/T 1052-2017）； 

2．《土地利用现状分类》（GB/T 21010-2017）； 

3．《城市地价动态监测技术规范》（TD/T 1009-2007）； 

4．《城市用地分类与规划建设用地标准》（GB 50137-2011）； 

5．《国土空间调查、规划、用途管制用地用海分类指南（试行）》； 

6．《城镇土地估价规程》（GB/T 18508-2014）； 

7．《城镇土地分等定级规程》（GB/T 18507-2014）； 

8．《自然资源分等定级通则》（TD/T 1060-2021）； 

9．《自然资源价格评估通则》（TD/T 1061-2021）； 

10．《房地产估价规范》（GB/T 50291-2015）； 

11．《房地产估价基本术语标准》（GB/T 50899-2013）； 

12．《国土资源部办公厅关于印发<国有建设用地使用权出让地价评估技术规范>

的通知》（国土资厅发〔2018〕4 号）； 

13．《关于引发<珠海市地价评估指引（试行）>的通知》（珠评协〔2021〕10

号）； 

14．其他有关的技术规范、行业标准、通知文件。 

（三）其他依据 

1．珠海市 2020-2022 年国有建设用地标定地价成果资料； 

2．珠海市 2020 年国有建设用地使用权基准地价成果资料； 

3．珠海市控制性详细规划； 

4．珠海市近五年土地拍卖、挂牌等土地出让市场成交案例； 

5．珠海市 2019-2023 商品房租赁备案登记明细，现势一手、二手房交易明细； 

6．珠海市城区实体地域范围； 

7．珠海市工业用地控制线（一级控制线、二级控制线）； 
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8．标准宗地的权属资料及用地规划条件资料； 

9．珠海市 2021、2022 年土地变更调查库； 

10．评估人员调查收集、实地勘查获取的有关资料； 

11．其他相关部门提供的有关资料数据。 

四、技术思路及技术路线 

（一）技术思路 

根据项目需求，以《标定地价规程》（TD/T 1052-2017）和《城镇土地估价规程》

（GB/T 18508-2014）为依据，结合珠海市实际情况和当前标定地价评估技术的现状及

发展状况，相应提出如下技术思路： 

本次为满足珠海市国有建设用地标定地价评估的新需求，根据《标定地价规程》

（TB/T 1052-2017）、《城镇土地分等定级规程》（GB/T 18507-2014）、《城镇土地

估价规程》（GB/T 18508-2014）和《城市地价动态监测技术规范》（TD/T 1009-2007）

为依据，确定标定地价内涵，在现行基准地价的土地级别或区片的基础上，依据土地

条件、利用状况、土地开发程度并结合近年来珠海市城市发展及房地产市场价格变化

等判断，划分各用途标定区域；并分别布设各用途用地类型的标准宗地；每宗地由选

取的估价机构的两名土地估价师参照《城镇土地估价规程》（GB/T 18508-2014）及

《城市地价动态监测技术规范》（TD/T 1009-2007）的要求独立评估标准宗地地价；技

术承担单位根据估价机构的测算结果，提出标定地价建议值，负责编制各个用途的标

定地价修正体系，建立以标准宗地为核心的国有建设用地标定地价体系。 

（二）技术路线 

根据《标定地价规程》（TD/T 1052-2017）和项目要求，制定珠海市国有建设用地

标定地价评估技术路线。技术路线主要包括准备工作、收集资料、确定标定地价公示

范围、划分标定区域、布设标准宗地、标准宗地评估、确定标定地价、成果审核和完

善、成果整理汇总、成果征求意见、听证、成果评审验收、公示、备案。 
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图 1-2  珠海市国有建设用地标定地价公示工作总体技术路线图  
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第二章  项目阶段工作开展情况 

一、工作准备及资料收集 

技术单位根据评估需求，编制资料收集清单并向珠海市自然资源局、教育局、公

安局等相关部门收集了珠海市 2021-2022 年变更调查库、公示地价成果、控制性详细规

划、标准宗地的电子档案等资料。 

表 2-1  部门资料收集情况表 

序号 部门 资料内容 

1 珠海市自然资源局 

珠海市 2021 年变更调查分析库政务版（地类图斑数据） 

珠海市 2022 年土地变更调查库（地类图斑数据、分析地类图斑数

据、行政区范围数据） 

珠海市“三区三线”部下发封库政务版数据库 

珠海市城区实体地域范围 

珠海市工业用地控制线（一级控制线、二级控制线） 

珠海市基准地价数据（2020 年） 

珠海市国有建设用地标定地价 2001-2022 年项目成果（含数据库、

文本报告等） 

珠海市控制性详细规划 

2019-2023 年商品房租赁备案登记明细，现势一手、二手房交易明

细 

标准宗地电子档案数据（包括但不限于：不动产权证书、出让合

同、补充协议书、建设用地批准书、建设用地规划许可证、不动产

测量报告、建设工程规划条件核实合格证等） 

2 珠海市教育局 
珠海市教育发展与教育设施规划（2021-2035 年）、各级学校情况

及收费标准 

3 珠海市公安局 珠海市 2022 年户籍人口、流动人口统计表 

4 珠海市卫生健康局 珠海市卫生服务机构概况 

5 珠海市税务局 一手房、二手房交易、房地产租赁涉及税（费）种及相关政策依据 

6 
珠海市建设工程造价

事物中心 
2020-2021 年工程造价信息 

二、确定标定地价公示范围 

根据项目要求，本次珠海市国有建设用地标定地价公示项目（2023 年度）工作范

围为珠海市（不含横琴粤澳深度合作区、万山海洋开发试验区）。根据《标定地价规

程》（TD/T 1052-2017）的要求及项目需求，并依据珠海市土地市场发育程度、政府的

监管需求、应用方向、各用途土地分布的特点综合确定各用途标定地价公示范围。 

本次珠海市国有建设用地标定地价公示项目（2023 年度）公示范围由 130 个标定

区域组合构成，合计面积约为 469.45 平方公里。公示范围图详见第一章“图 1-1  珠海

市国有建设用地标定地价公示项目（2023 年度）公示范围图”。 
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三、标定区域划分 

在已有资料以及利用数据采集技术获取的数据基础上，考虑区域内的主要现状或

规划用途，依据均质均价原则、管理便利原则、宗地完整原则的划分原则，使用地价

水平归纳法、叠加法对标定区域进行划分。项目工作小组对上一轮成果的标定区域进

行核查，根据最新的规划、区域土地价格水平等调整标定区域范围，在此基础上根据

政府部门管理需求和城市发展状况增加标定区域。后根据汇报反馈意见并结合项目合

同要求以及查档资料情况，对标定区域范围进行适当调整，最终确定 130个标定区域。 

四、标准宗地设立 

在遵循标准宗地设立的代表性、确定性、标识性等原则的基础上，根据收集到的

预选标准宗地资料，进行实地核实勘查，选择合适的宗地作为该标定区域的标准宗地。

项目工作小组对上一轮成果的标准宗地资料进行核实和更新，对于不满足条件的标准

宗地进行更换，并新增标准宗地，共设立 130 宗标准宗地，其中保留上一轮标准宗地

69 宗，更换 33 宗，新增 28 宗，并结合标定区域编码登记情况，对确定的标准宗地进

行编码与登记。 

五、标定地价评估 

在项目工作小组的组织协调下，每宗标准宗地的价格由两名土地估价师独立负责

评估，并按照标准格式填写相应表格，说明评估要点，编制评估报告，并由技术单位

根据两名估价师的评估结果提出标定地价建议值。 

六、初步成果的编制及提交 

由技术单位编制初步成果，并提交至珠海市自然资源局。 

七、初步成果汇报 

技术单位向珠海市自然资源局各科室进行初步成果汇报及征求意见，并根据反馈

意见，对项目成果进行修改完善。 

八、下阶段工作安排 

（一）成果征询意见 

珠海市自然资源局以发函的方式向相关职能部门征询意见。 

（二）成果听证 

在网上发布成果听证公告，按听证规定公示满一个月后，举行听证会广泛听取意

见，项目组根据意见对项目成果进行修改完善。 

（三）组织专家验收 

由珠海市自然资源局组织来自主管部门、行业协会、高校、房地产研究机构等相

关专家组成的专家验收组对珠海市国有建设用地标定地价公示项目（2023 年度）成果
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进行验收。 

（四）市政府审议及公布实施 

编制和整理上报文件，汇报材料、公布文件等资料，报请珠海市人民政府批准后

向社会公开，并在全国标定地价备案系统备案。 

（五）地价系统更新维护 

为确保项目各项工作成果能够发挥应有的应用效果，需要结合经过完善的标定地

价修正体系，更新已建立的珠海市国有建设用地标定地价管理应用信息系统。 

（本页余下空白）  
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第三章  标定地价公示项目成果 

一、地价内涵 

（一）土地用途 

珠海市 2023 年国有建设用地标定地价评估体系建设包括商业用地、住宅用地、商

住混合用地、商办混合用地、三种及以上混合用地、工业用地、公共管理与公共服务

用地、公用设施用地共 8 种用途，标定地价评估用途按照《土地利用现状分类》（GB/T 

21010-2017）的用途标准进行设定。 

表 3-1  标定地价评估用途 

标定地价评估用途 一级类 二级类 

商业用地 商服用地 零售商业用地 

住宅用地 住宅用地 城镇住宅用地 

商住混合用地 商服用地、住宅用地 零售商业用地、城镇住宅用地 

商办混合用地 商服用地 零售商业用地、商务金融用地 

三种及以上混合用地 商服用地、住宅用地 
零售商业用地、城镇住宅用

地、商务金融用地、旅馆用地 

工业用地 工业用地 工矿仓储用地 

公共管理与公共服务用地 公共管理与公共服务用地 教育用地 

公用设施用地 公共管理与公共服务用地 公用设施用地 

（二）标准宗地地价内涵设定 

标准宗地在估价期日 2023 年 1 月 1 日平稳正常情况、公开竞争市场条件下，土地

用途按标准宗地批准的开发利用用途设定，土地开发程度按标准宗地红线外现状基础

设施开发条件、红线内现状平整条件设定，容积率按现状（各标准宗地容积率详见标

定地价公示信息表）设定，土地使用年期按标准宗地相应用途法定最高使用年期设定

（商业用地为 40 年，住宅用地为 70 年，商务金融用地为 40 年，旅馆用地为 40 年，工

业用地为 50 年，公共管理与公共服务用地为 50 年，公用设施用地为 50 年），无抵押

权、地役权等他项权利限制的出让土地使用权价格。其中，涉及工业用地、公用设施

用地标准宗地评估价格表现形式为地面地价，其余标准宗地评估价格表现形式为平均

楼面地价，价格单位为元/平方米，币种为人民币。 
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表 3-2  珠海市 2023 年国有建设用地标定地价地价内涵表 

标定地价用途 土地开发程度 现状容积率 价格类型 权利特征 使用年期 

商业用地 

宗地外按现状

土地开发程度

设定，红线内

场地平整 

0.63~2.52 平均楼面地价 

具有相对完

整的土地权

利，不考虑

抵押权、地

役权等他项

权利的限制 

40 年 

住宅用地 1.05~3.3 平均楼面地价 70 年 

商住混合用地 0.65~4.57 平均楼面地价 
住宅 70 年，商

业 40 年 

商办混合用地 1.41~7.97 平均楼面地价 40 年 

三种及以上混

合用地 
2.05~8.06 平均楼面地价 

相应用途法定

最高使用年期 

工业用地 0.5~3 地面地价 50 年  

公共管理与公

共服务用地 
0.73~2.3 平均楼面地价 50 年 

公用设施用地 0.78 地面地价 50 年 

二、标定区域划分及标准宗地设立情况 

本次划分标定区域共 130 个，其中商业用地标定区域 4 个，住宅用地标定区域 7 个，

商住混合用地标定区域 61个，商办混合用地标定区域 7个，三种及以上混合用地 9个，

工业用地标定区域 39 个，公共管理与公共服务用地标定区域 2 个，公用设施用地标定

区域 1 个。根据标准宗地布设的原则及设立步骤，各标定区域内有且仅有一宗标准宗

地，因此标准宗地个数与标定区域一致。 

表 3-3  珠海市 2023 年国有建设用地标定地价标定区域及标准宗地数量及变化情况表 

单位：个、宗 

年度 
商业 

用地 

住宅 

用地 

商住混
合用地 

商办混
合用地 

三种及
以上混
合用地 

工业 

用地 

公共管
理与公
共服务
用地 

公用设
施用地 

合计 

2022 年 3 6 61 3 4 22 2 1 102 

保留 3 5 34 2 4 18 2 1 69 

更换 — 1 27 1 — 4 — — 33 

新增 +1 +1 — +4 +5 +17 — — +28 

2023 年 4 7 61 7 9 39 2 1 130 

各用途标定区域划分情况详见标定地价项目成果附件 2《珠海市国有建设用地标定地价公示项

目（2023 年度）标定区域及标准宗地布设图》。 
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表 3-4  珠海市各行政区 2023 年国有建设用地标定地价标定区域及标准宗地 

数量情况表 

单位：个、宗 

行政
区 

商业 

用地 

住宅 

用地 

商住混
合用地 

商办混
合用地 

三种及
以上混
合用地 

工业 

用地 

公共管
理与公
共服务
用地 

公用
设施
用地 

合计 

香洲区 3 6 37 7 8 13 2 / 76 

金湾区 / / 12 / / 17 / / 29 

斗门区 1 1 12 / 1 9 / 1 25 

总计 4 7 61 7 9 39 2 1 130 

 

三、标定地价水平及变化情况 

（一）标定地价总体水平 

珠海市国有建设用地标定地价受到房地产市场发育情况、城市规划及产权资料完

整性的影响，划分的标定区域及设定的标准宗地仅代表该标定区域及标准宗地的情况，

其地价水平也仅代表该标定区域的地价水平。 

分用途来看，商业用地平均楼面地价区间在 4642~13597 元/平方米，最高的是位于

香洲区的海韵城，容积率为 0.63，层数 4层；最低的是位于斗门区的大信新都汇，容积

率为 2.52，层数为 6 层。 

住宅用地平均楼面地价区间在 4784~27603 元/平方米，最高的是位于香洲区的绿洋

山庄，包含低密度住宅与普通住宅；最低的是位于斗门区的佳兆业御金山。 

商住混合用地平均楼面地价区间在 2746~18034 元/平方米，最高的是位于香洲区的

龙光海悦云天，容积率为 3.72，商业部分层数 2 层；最低的是位于斗门区的五洲富山

园，容积率为 1.78，商业部分层数 2 层。 

商办混合用地平均楼面地价区间在 4040~5761 元/平方米，最高的是位于香洲区的

钰海环球金融中心，容积率为 7.97，商业部分地上层数 5层，地下 1层；最低的是位于

保税区的富力优派广场，容积率为 4，商业部分层数 2 层。 

三种及以上混合用地平均楼面地价区间在 3632~15608 元/平方米，最高的是位于香

洲区的五洲花城二期西区，容积率为 3.74，商业部分层数 2层；最低的是位于香洲区的

仁恒滨海中心（A 地块），容积率为 8.06，商业部分层数 1 层。 
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工业用地地面地价区间在 365~2164 元/平方米，最高的是位于香洲区的香洲科技创

新中心（一期），为新型产业用地，楼面地价为 762 元/平方米；最低是的位于斗门区的

珠海大龙园健康产业有限公司。 

公共管理与公共服务用地平均楼面地价区间在 1035~1050 元/平方米，只有 2 宗，

最高的是位于香洲区的柏康宁·乔湾国际康养社区；最低是的位于香洲区的珠海北大

附属实验学校。 

公用设施用地只有 1 宗，地面地价为 409 元/平方米。 

具体详见下表： 

表 3-5  标定地价地价水平状况表 

标定地价用途 地价区间（元/平方米） 容积率范围 价格类型 

商业用地 4642~13597 0.63~2.52 平均楼面地价 

住宅用地 4784~27603 1.05~3.3 平均楼面地价 

商住混合用地 2746~18034 0.65~4.57 平均楼面地价 

商办混合用地 4040~5761 1.41~7.97 平均楼面地价 

三种及以上混合用地 3632~15608 2.05~8.06 平均楼面地价 

工业用地 365~2164 0.5~3.0 地面地价 

公共管理与公共服务用地 1035~1050 0.73~2.3 平均楼面地价 

公用设施用地 409 0.78 地面地价 

注：1.表中标定地价为设定条件下楼面地价或地面地价，下同。 

2. 各用途标准宗地地价状况详见标定地价项目成果附件 2《珠海市国有建设用地标定

地价公示项目（2023 年度）标定区域及标准宗地布设图》及附件 3《珠海市 2023 年国有

建设用地标定地价公示信息表》。 

 

（二）各行政区标定地价水平 

各行政区整体分析，香洲区各用途标定地价水平高于金湾区、斗门区，各行政区

分用途价格区间如下表所示： 
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表 3-6  各行政区标定地价区间水平状况表 

标定地价用途 行政区 地价区间 容积率范围 价格类型 

商业用地 
香洲区 5246~13597 0.63~1.02 

平均楼面地价 

斗门区 4642  2.52  

住宅用地 

香洲区 13185~27603 1.29~3.3 

平均楼面地价 
斗门区 4784  1.05  

商住混合用地 

香洲区 9263~18034 0.8~4.57 

平均楼面地价 金湾区 2800~10647 1.02~2.97 

斗门区 2746~5925 0.65~2.5 

商办混合用地 香洲区 4040~5761 1.41~7.97 平均楼面地价 

三种及以上混合

用地 

香洲区 3632~15608 2.05~8.06 

平均楼面地价 

金湾区 6593  4.52  

工业用地 

香洲区 641~2164 1.0~3.0 

地面地价 金湾区 452~534 0.5~1.8 

斗门区 365~449 0.81~2.22 

公共管理与公共

服务用地 
香洲区 1035~1050 0.73~2.3 平均楼面地价 

公用设施用地 斗门区 409  0.78  地面地价 
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（三）标定地价变化情况及原因分析 

1.标定地价区间变化 

表 3-7  标定地价各用途地价区间变化一览表 

标定地价用途 估价期日 地价区间 

商业用地 

（平均楼面地价） 

2023 年 1 月 1 日 4642~13597 

2022 年 1 月 1 日 4870~14435 

住宅用地 

（平均楼面地价） 

2023 年 1 月 1 日 4784~27603 

2022 年 1 月 1 日 5915~39121 

商住混合用地 

（平均楼面地价） 

2023 年 1 月 1 日 2746~18034 

2022 年 1 月 1 日 2587~25246 

商办混合用地 

（平均楼面地价） 

2023 年 1 月 1 日 4040~5761 

2022 年 1 月 1 日 5098~6139 

三种及以上混合用地 

（平均楼面地价） 

2023 年 1 月 1 日 3632~15608 

2022 年 1 月 1 日 3296~13305 

工业用地 

（地面地价） 

2023 年 1 月 1 日 365~2164 

2022 年 1 月 1 日 336~1113 

公共管理与公共服务用地 

（平均楼面地价） 

2023 年 1 月 1 日 1035~1050 

2022 年 1 月 1 日 906~964 

公用设施用地 

（地面地价） 

2023 年 1 月 1 日 409 

2022 年 1 月 1 日 348 

2.与保留的上一轮标准宗地标定地价对比 

与 2022 年保留的标准宗地相比，商业用地的同比变化率为-8.36%，住宅用地的同

比变化率为-18.73%，商住混合用地的同比变化率为-20.88%，商办混合用地的同比变

化率为-2.20%，三种及以上混合用地的同比变化率为-22.90%，工业用地的同比变化率

为 2.20%，公共管理与公共服务用地的同比变化率为 11.55%，公用设施用地的同比变

化率为 17.53%，详见下表。 
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表 3-8  与保留标准宗地的标定地价对比一览表 

标定地价用途 

2023 年标定地价

平均值 

（元/平方米） 

2022 年标定地价

平均值 

（元/平方米） 

变化率 价格类型 

商业用地 4944 5395 -8.36% 平均楼面地价 

住宅用地 15328 18861 -18.73% 平均楼面地价 

商住混合用地 10867 13734 -20.88% 平均楼面地价 

商办混合用地 5339 5459 -2.20% 平均楼面地价 

三种及以上混合用地 6745 8748 -22.90% 平均楼面地价 

工业用地 604 591 2.20% 地面地价 

公共管理与公共服务

用地 
1043 935 11.55% 平均楼面地价 

公用设施用地 409 348 17.53% 地面地价 

注：1.计算标定地价平均值的标准宗地为 2022 年、2023 年相同的宗地，通过简单算术平均计

算得出标定地价平均值； 

2.变化率计算式为（2023 年标定地价/2022 年标定地价）-1。 

3.标定地价总体变化原因分析 

（1）近年来经济形式下行，土地市场普遍呈现下降态势，经营性用地地价水平较

2022 年整体下降； 

（2）与上一轮测算思路不同： 

1）根据未来标定地价可能应用的主要方向，本轮商业用地、住宅用地、商住混合

用地、商办混合用地、三种及以上混合用地等经营性用地采用剩余法测算时，求取的

地价为净地价，即扣除了宗地在开发过程中由土地贡献产生的利息利润，与出让评估

的地价内涵保持一致； 

2）本轮测算根据宗地实际规划条件，考虑实际建设的公建配套并纳入宗地整体容

积率，与出让规划条件一致，上一轮未考虑公建面积，住宅、混合用地的地价水平值

与上一轮相比会有一定幅度下降； 

（3）参数取值不同，本轮以市场调查的真实售价及租金进行测算，并且土地还原

利率取值按市场租售信息更新，较上一轮标定地价直接采用基准地价（价值时点 2020

年 7月 1日，距今已过三年）还原利率整体更符合估价期日时的土地房地产市场客观实

际水平，因此从现状地价年期修正到设定最高年期下时地价水平存在一定差异；
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（4）工业用地采用的评估方法与上一轮的不同，本轮主要采用市场比较法与成本逼近法，而上一轮采用的是收益还原法与成本

逼近法；珠海工业用地出让成交案例丰富，采用市场比较法充分体现了当前交易的实际地价水平，更符合标定地价的定位。 

4.个别差异较大的标准宗地变化原因分析 

选取上一轮保留的标准宗地中个别变化率超过 20%的进行对比分析，造成差异的主要原因一是本轮采用剩余法测算时，求取的地

价为净地价，即扣除了宗地在开发过程中由土地贡献产生的利息利润，与出让评估的地价内涵保持一致；二是考虑了公建部分面积的

开发成本，三是随着市场下行，物业售价普遍下降，地价房价比数值较之前有一定降幅，地价房价比是指地价占房价的比例，根据社

会科学院调查研究与原国土资源部调查的数据，全国商品房地价占房价比值约为 15%~30%，其中一线城市约为 35%~50%，二线城市

约为 30%~45%，结合城市发展定位及房地产市场状况，珠海市区住宅的地价房价比一般在 30%~45%，金湾区、斗门区地价房价比一

般在 25%~35%，各宗地详细变化原因见下表。 

表 3-9  个别差异较大的标准宗地变化原因分析情况表 

单位：元/平方米 

标准宗地编号 
标准宗地

名称 
用途 

2022 年

标定地价 

2023 年 

标定地价 
变化率 

2022 年评

估房价 

2022 年

地价房

价比 

2023 年评

估房价 

2023 年地

价房价比 
原因分析 

440400H050501101 绿洋山庄 
城镇住宅

用地 
39121 27603 -29.44% 

住宅：
54672 

住宅：
80% 

普通住宅：
40800 

低密度住

宅：79400 

普通住

宅：50% 

低密度住

宅：50% 
含 20%~25%低密度

住宅，上轮测算未考

虑低密度住宅、普通

住宅的价格与开发成

本差异，房价取值较

高，造成一定差异 440400G060104401 
万科红树

东岸 

商住混合

用地 
15394 12251 -20.42% 

商业：
19560 

住宅：
28320  

商业：
45% 

住宅：
62% 

商业：
38000 

普通住宅：
27700 

低密度住

宅：41000 

商业：
35% 

普通住

宅：36% 

低密度住

宅：40% 
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标准宗地编号 
标准宗地

名称 
用途 

2022 年

标定地价 

2023 年 

标定地价 
变化率 

2022 年评

估房价 

2022 年

地价房

价比 

2023 年评

估房价 

2023 年地

价房价比 
原因分析 

440400H070103601 春泽名园 
商住混合

用地 
15836 11757 -25.76% 

商业：
28293 

住宅：
25057 

商业：
61% 

住宅：
59% 

商业：
39400 

住宅：
23000 

商业：
36% 

住宅：
44% 

受房地产市场不景气

的影响，本轮的售价

比 2022 年度有所降

低，地价房价比也比

2022 年有所降低，

加之考虑公建部分开

发成本 

440400H070103501 绿茵豪庭 
商住混合

用地 
20574 13952 -32.19% 

商业：
27701 

住宅：
30899 

商业：
59% 

住宅：
67% 

商业：
41300 

住宅：
27100 

商业：
37% 

住宅：
44% 

440400H070104401 上筑雅居 
商住混合

用地 
9837 5803 -41.01% 

商业：
15260 

住宅：
16650 

商业：
43% 

住宅：
58% 

商业：
22700 

住宅：
13700 

商业：
31% 

住宅：
38% 

440400G060105601 美丽湾 
商住混合

用地 
19858 14246 -28.26% 

商业：
20716 

住宅：
30100 

商业：
54% 

住宅：
80% 

商业：
39300 

住宅：
31200 

商业：
34% 

住宅：
43% 

440400G060103001 棕榈假日 
商住混合

用地 
14350 9975 -30.49% 

商业：
24830 

住宅：
23016 

商业：
63% 

住宅：
60% 

商业：
33300 

住宅：
21700 

商业：
36% 

住宅：
41% 

440400G060105101 华发峰景 
商住混合

用地 
25246 14608 -42.14% 

商业：
30890 

住宅：
37569 

商业：
50% 

住宅：
66% 

商业：
40900 

住宅：
31700 

商业：
39% 

住宅：
45% 
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标准宗地编号 
标准宗地

名称 
用途 

2022 年

标定地价 

2023 年 

标定地价 
变化率 

2022 年评

估房价 

2022 年

地价房

价比 

2023 年评

估房价 

2023 年地

价房价比 
原因分析 

440400Z070100801 

珠海雅居

乐国际花

园 

商住混合

用地 
13505 9575 -29.10% 

商业：
25495 

住宅：
24708 

商业：
47% 

住宅：
56% 

商业：
36500 

住宅：
24200 

商业：
32% 

住宅：
39% 

440400G060104001 
华发依山

郡 

商住混合

用地 
7470 4617 -38.19% / / 

商业：
19200 

住宅：
11900 

商业：
35% 

住宅：
37% 

本轮以市场成交价测

算，小区配建幼儿

园，开发成本考虑在

公建部分分摊，另

外，本轮商业和住宅

剩余法求取的是净地

价，与上轮有区别 
440400H070107301 

时代·香海

彼岸 

商住混合

用地 
8668 5727 -33.93% / / 

商业：
26000 

住宅：
14700 

商业：
34% 

住宅：
37% 

440400H070105901 诚丰怡园 
商住混合

用地 
12488 15559 24.59% 

商业：
23590 

住宅：
22520 

商业：
61% 

住宅：
53% 

商业：
45400 

住宅：
34500 

商业：
34% 

住宅：
42% 

标准宗地位于香山湖

板块内，居住环境、

教育配套条件优，周

边区域的商品住宅房

价目前在 32000-

42000 区间内  

440400H070106501 
保利中环

广场 

三种以上

混合用地 
13305 8354 -37.21% 

住宅：
29122 

商业：
26026 

办公：
17165 

酒店：
15002 

住宅：
57% 

商业：
34% 

办公：
20% 

酒店：
14% 

住宅：
32248 

商业：
48530 

办公：
19740 

酒店：
14103 

住宅：
41% 

商业：
31% 

办公：
23% 

酒店：
25% 

本轮开发成本考虑公

建在部分分摊，此

外，本轮商业、住

宅、办公和酒店剩余

法求取的为净地价，

与 2022 年有区别 

注：表中标定地价为设定条件下的价格；商业售价为周边同类型首层商业平均售价，房价为周边同类型住宅平均售价。
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四、珠海市房地产、土地市场走势 

（一）珠海市房地产市场 

根据珠海市安居客二手房均价数据及商品房预（销）售网签数据显示，2020-2022

年珠海市各行政区住宅二手房售价先升后降，各区商业、住宅、办公用房网签数量先

升后降。受调控政策影响，全市开放限购，释放购房需求，2021 年量价齐升；受疫情

反复及全球经济形势影响 2022 年量价齐跌，各区二手房售价及网签套数情况见下图。 

 

图 3-1  珠海市各行政区 2020-2022 年住宅二手房售价情况图 

 

图 3-2  珠海市香洲区 2020-2022 年网签套数情况图 



珠海市国有建设用地标定地价公示项目（2023 年度）成果材料征求意见稿 

22 

 

 

图 3-2  珠海市金湾区 2020-2022 年网签套数情况图 

 

图 3-2 珠海市斗门区 2020-2022 年网签套数情况图
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（二）珠海市 2020-2022 年土地市场走势 

根据珠海市公共资源交易中心数据显示，珠海市 2020 年出让土地共成交 109 宗，

成交土地总面积 652.28 万平方米，总价 383.21 亿元，其中多为工业用地；2021 年出让

土地共成交 74 宗，成交土地总面积 357.21 万平方米，总价 244.5 亿元，其中多为工业

用地；2022 年出让土地共成交 134 宗，成交土地总面积 753.09 万平方米，总价 280.09

亿元，其中多为工业用地。受疫情影响，2020-2022 年土地成交价逐年下降，土地出让

成交情况、平均地价对比情况详见下表及图。 

表 3-10  珠海市 2020-2022 土地出让成交情况表 

年份 用地性质 交易宗数 
土地面积 

（万㎡） 

总建筑面积

（万㎡） 

成交总价 

（亿元） 

2020 

商业用地 14 57.86 92.44 26.46 

住宅用地 20 137.26 284.29 325.50 

工业用地 67 427.40 999.36 20.79 

其他用地 8 29.76 52.16 10.46 

小计 109 652.28 1428.25 383.21 

2021 

商业用地 9 17.82 50.65 29.68 

住宅用地 17 88.56 215.7 202.70 

工业用地 46 211.76 527.42 10.47 

其他用地 2 39.07 66.76 1.65 

小计 74 357.21 860.53 244.50 

2022 

商业用地 3 2.93 10.24 5.04 

住宅用地 23 106.57 245.27 231.92 

工业用地 106 628.03 1750.89 42.35 

其他用地 2 15.56 20.16 0.78 

小计 134 753.09 2026.56 280.09 

总计 317 1762.58 4315.34 907.80 

注：表中商业用地含商住混合用地。 
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图 3-3 珠海市各行政区 2020-2022 年土地成交价走势图 

五、标定地价与出让价对比 

以标准宗地标定地价与其自身出让起始价及成交价进行对比，公共管理与公共服

务设施用地与公用设施用地标定地价与成交价比值分别为 61.19%与 61.23%，工矿仓储

用地及零售商业用地标定地价与成交价比值接近 100%，具体情况见下表： 

表 3-11  标准宗地标定地价与出让价对比 

单位：元/平方米 

序

号 
标准宗地 

土地用

途 

土地面

积 

容积

率 

2023

年标定

地价 

出让情况 

出让时

间 

挂牌起

始单价 

成交 

单价 
比值 说明 

1 

珠海上富电

技股份有限

公司 

工矿仓

储用地 

10503.

96 
3 652 2020 年 660 660 98.79%  

2 

美享生物制

药（珠海）

有限公司 

工矿仓

储用地 

24237.

14 
3 641 2020 年 639 639 100.31%  

3 

珠海大龙园

健康产业有

限公司 

工矿仓

储用地 

12404.

69 
2.22 365 2021 年 356.31 356.31 102.44%  

4 
正方优和汇

海天 

零售商

业用地 

9663.9

9 
1.02 12475 2020 年 12417 12417 100.47%  

5 

柏康宁·乔

湾国际康养

社区 

公共管

理与公

共服务

用地 

47526.

72 
2.3 1050 2020 年 1716 1716 61.19% 

此用途近几

年来出让成

交的案例

少，出让价

格不具有广

泛的代表性 
6 

珠海市绿色

工业服务中

心项目 

公用设

施用地 

96048.

64 
0.78 409 2019 年 668 668 61.23% 

注：比值为（起始单价）成交单价÷标定地价，因宗地出让无溢价，比值相同。 
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六、标定地价与周边出让地对比 

（一）与商业用地对比 

由于标定地价中商业用地二级类评估用途为零售商业用地，但珠海市近三年出让成交国有商服用地数量较少，故不进行对比。 

（二）与住宅用地对比 

土地招拍挂市场是反映当前地价水平的重要方面，为了更好地分析本轮珠海市国有建设用地标定地价更新成果的合理性，将

2020-2022 年的住宅用地出让价与标定地价进行比较分析。 

标定地价为现状条件下具体宗地的价格，具有普遍性，而公开出让地块价格受用地规模、规划条件、市场行情、竞价因素、投资

者心态、无偿配建等因素影响，具有特殊性，因此两者存在一定的差异。 

下表展示了标定地价与出让地块的起始价和成交价对比情况，对于出让地块，选取了 R2 住宅出让地进行对比，已考虑无偿配建

对地价的影响。 

整体标定地价与出让起始价的楼面地价比值为 88% ~ 133%，标定地价与出让成交价比值为 88% ~ 107%。 

表 3-12 住宅用地标定地价与出让地块起始价、成交价对比 

单位：楼面地价；元/平方米 

行政区 标准宗地 标定地价 出让地块 
出让起始 

楼面价 

标定地价 

与出让起始

楼面价比值 

出让成交 

楼面价 

标定地价 

与出让成交楼面

价比值 

香洲区 

华发新城左岸 13185 珠国土储 2018-23 9891 133% 12374 107% 

华发城建国际海岸花园（29#

地块） 
13615 珠自然资储 2022-20 15437 88% 15437 88% 

注：1.表中出让地块为标定地价对应容积率内涵下的价格； 

2.表中出让起始楼面价和出让成交楼面价已考虑无偿配建对地价的影响。 
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（三）与商住混合用地对比 

下表展示了标定地价与出让地块的起始价和成交价对比情况，对于出让地块，选取了商业、住宅混合且主用途为住宅的出让地进

行对比，已考虑无偿配建对地价的影响。 

住宅用地标定地价与出让起始价楼面地价比值为 71% ~ 134%，与出让成交价楼面地价比值约为 71% ~ 100%。 

表 3-13  商住混合用地标定地价与出让地块起始价、成交价对比 

单位：楼面地价；元/平方米 

行政区 标准宗地 标定地价 出让地块 
出让起始 

楼面价 

标定地价 

与出让起始

楼面价比值 

出让成交 

楼面价 

标定地价 

与出让成交楼面

价比值 

香洲区 

彩园 14685 珠自然资储 2020-03 13500 109% 19578 75% 

华发峰景 14608 珠自然资储 2022-20 15437 95% 15437 95% 

绿茵豪庭 13952 珠自然资储 2020-03 13500 103% 19578 71% 

龙光海悦云天 18034 珠自然资储 2020-03 13500 134% 19578 92% 

岭秀城 16502 珠自然资储 2022-12 19281 86% 19281 86% 

弘泰豪庭 16259 珠自然资储 2020-03 13500 120% 19578 83% 

和协绿城花园 15005 珠自然资储 2020-03 13500 111% 19578 77% 

金沙美地 14265 珠自然资储 2022-12 19281 78% 19281 78% 

万科红树东岸 12251 珠自然资储 2019-12 15736 74% 15736 74% 

惠景和园 9263 珠自然资储 2019-32 9226 100% 9226 100% 

 
 

金湾区 

 

时代山湖海 10647 珠自然资储 2021-16 11151 95% 13115 81% 

九洲保利天和二期 9626 珠自然资储 2022-23 10968 88% 10968 88% 

中国铁建国际城二期 9131 珠自然资储 2022-18 11258 81% 11258 81% 
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行政区 标准宗地 标定地价 出让地块 
出让起始 

楼面价 

标定地价 

与出让起始

楼面价比值 

出让成交 

楼面价 

标定地价 

与出让成交楼面

价比值 

 

 

 

金湾区 

珠海星河传奇花园 6643 珠自然资储 2020-40 7062 94% 7062 94% 

展科花园 8079 珠自然资储 2022-14 9198 88% 9198 88% 

奥园天悦湾 8403 珠自然资储 2022-15 11553 73% 11553 73% 

上筑雅居 5803 珠自然资储 2020-40 7062 82% 7062 82% 

佳兆业·金域都荟 2800 珠自然资储 2020-30 3957 71% 3957 71% 

注：1.表中出让地块为标定地价对应容积率内涵下的价格； 

2.表中出让起始楼面价和出让成交楼面价已考虑无偿配建对地价的影响。 

（四）与商办混合用地对比 

下表展示了标定地价与出让地块的起始价和成交价对比情况，对于出让地块，选取了商业、办公混合且主用途为办公的出让地进

行对比，已考虑无偿配建对地价的影响。 

办公用地标定地价与出让起始价楼面地价比值为 86% ~ 103%，与出让成交价楼面地价比值约为 86% ~ 91%。 

表 3-14  商办混合用地标定地价与出让地块起始价、成交价对比 

单位：楼面地价；元/平方米 

行政区 标准宗地 标定地价 出让地块 
出让起始 

楼面价 

标定地价 

与出让起始

楼面价比值 

出让成交 

楼面价 

标定地价 

与出让成交楼面

价比值 

香洲区 九洲港地块（S4 区域） 5437 珠自然资储 2020-35 6098 89% 6098 89% 

香洲区 钰海环球金融中心 5761 珠自然资储 2021-04 6733 86% 6733 86% 

香洲区 龙光玖龙汇 4438 珠自然资储 2022-03 4301 103% 4950 90% 

香洲区 富力优派广场 4040 珠自然资储 2022-03 4422 91% 4422 91% 
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注：1.表中出让地块为标定地价对应容积率内涵下的价格； 

2.表中出让起始楼面价和出让成交楼面价已考虑无偿配建对地价的影响。 

（五）与三种及以上混合用地对比 

下表展示了标定地价与出让地块的起始价和成交价对比情况，对于出让地块，选取了商业、住宅、办公类型且主用途为办公的出

让地进行对比，已考虑无偿配建对地价的影响。 

三种及以上混合用地标定地价与出让起始价及出让成交价的楼面地价的比值均为 95%。 

表 3-15  三种及以上混合用地标定地价与出让地块起始价、成交价对比 

单位：楼面地价；元/平方米 

行政区 标准宗地 标定地价 出让地块 
出让起始 

楼面价 

标定地价 

与出让起始

楼面价比值 

出让成交 

楼面价 

标定地价 

与出让成交楼面

价比值 

金湾区 金湾华发国际商务中心 6593 珠自然资储 2022-17 6959 95% 6959 95% 

注：1.表中出让地块为标定地价对应容积率内涵下的价格； 

2.表中出让起始楼面价和出让成交楼面价已考虑无偿配建对地价的影响。 

（六）与工业用地对比 

下表展示了工业标定地价与工业出让地块的成交价对比情况，经统计整体标定地价与工业出让地的成交价格比值约为 90%~ 106%。 

（本页余下空白）  
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表 3-16  工业用地标定地价与出让地块成交价对比 

单位：地面地价；元/平方米 

行政区 标准宗地 标定地价 出让地块 
出让成交 

地面地价 

标定地价 

与出让成交地面价比值 

香洲区 珠海格力绿控科技有限公司 951 珠国土香工 2018-006 号 930 102% 

香洲区 格力电器 907 珠国土香工 2018-006 号 930 98% 

香洲区 摩天宇 1031 珠自然资鹤工 2022-05 号 996 104% 

香洲区 泰坦新动力 987 珠自然香工 2020-002 号 1021 97% 

香洲区 格力精密模具 972 珠自然香工 2021-005 号 978 99% 

香洲区 格力新能源与智能装备研发生产基地 855 珠自然香工 2022-007 号 945 90% 

香洲区 清华科技园 693 TJ1904 669 104% 

香洲区 珠海上富电技股份有限公司 652 TJ2008 658 99% 

香洲区 创银科技 655 TJ2002 657 100% 

香洲区 美享生物制药（珠海）有限公司 641 TJ1910 640 100% 

金湾区 三洋电梯 528 GL-2022-0017 530 100% 

金湾区 稻津机电（珠海）有限公司 519 珠土储金工 2022-05 号 510 102% 

金湾区 珠海南方华力通特种变压器有限公司 519 珠土储金工 2022-29 号 507 102% 

金湾区 珠海汇高机械设备有限公司 515 珠土储金工 2022-27 号 507 102% 

金湾区 珠海壬庚新材料有限公司 534 GL-2020-0009 503 106% 

金湾区 珠海惠威科技有限公司 525 珠土储金工 2022-29 号 507 104% 

金湾区 建明（中国）科技有限公司 517 珠土储金工 2022-06 号 507 102% 

金湾区 三一海工 517 珠土储金工 2022-26 号 506 102% 
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行政区 标准宗地 标定地价 出让地块 
出让成交 

地面地价 

标定地价 

与出让成交地面价比值 

金湾区 英杰维特功能材料（珠海）有限公司 516 GL-2022-0008 512 101% 

金湾区 珠海拾比佰新型材料有限公司 515 GL-2021-0007 507 102% 

金湾区 江龙船艇 509 GL-2021-0007 507 100% 

金湾区 珠海硕鸿电路板有限公司 507 珠土储金工 2022-49 号 511 99% 

金湾区 海油发展珠海管道工程有限公司 506 珠土储金工 2022-17 号 505 100% 

金湾区 斯德恩制造有限公司 506 GL-2021-0007 507 100% 

金湾区 珠海航空产业园 501 珠土储金工 2022-31 号 504 99% 

金湾区 杭萧钢构（广东）有限公司 452 珠自然资富工 2022-17 号 436 104% 

斗门区 珠海市森洋包装科技有限公司 440 珠自然资斗工 2020-04 422 104% 

斗门区 珠海市凯邦电机制造有限公司 438 珠自然资富工 2022-18 号 439 100% 

斗门区 珠海天香苑富山生物科技有限公司 432 珠自然资富工 2022-03 号 421 103% 

斗门区 珠海华而美照明 449 珠自然资斗工 2020-04 422 106% 

斗门区 珠海金海环境技术有限公司 437 珠自然资富工 2022-17 号 436 100% 

斗门区 珠海市远星发展有限公司 426 珠自然资富工 2022-17 号 422 101% 

（七）与公共管理与公共服务用地对比 

由于标定地价中公共管理与公共服务用地二级类评估用途为教育用地，但珠海市近三年出让成交用地数量较少，故不进行对比。 

（八）与公用设施用地对比 

由于珠海市近三年出让成交用地数量较少，故不进行对比。 
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1、珠海市国有建设用地标定地价公示项目（2023 年度）公示范围图 

2、珠海市国有建设用地标定地价公示项目（2023 年度）标定区域与标准宗地布设

图 

3、珠海市国有建设用地标定地价公示项目（2023 年度）信息公示表 

  



 

 

 

 


