
附件4：         宜春市城区基准地价修正体系
第一节  商服用地基准地价修正体系

一、商服用地宗地地价影响因素修正

（一）Ⅰ级商服用地宗地地价影响因素修正系数

表1-1   Ⅰ级商服用地宗地地价影响因素修正系数指标说明表

	因素
	因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服繁华程度
	距一级商服中心距离（米）
	<440
	440-880
	880-1320
	1320-1760
	>1760

	
	
	距二级商服中心距离（米）
	<360
	360-720
	720-1080
	1080-1440
	>1440

	
	
	距三级商服中心距离（米）
	<240
	240-480
	480-720
	720-960
	>960

	
	交通条件
	道路类型
	混合型主干道
	生活型主干道
	交通型主干道或生活型次干道
	交通型次干道
	支路

	
	
	距离公交车距离（米）
	<100
	100-200
	200-300
	300-400
	>400

	
	
	对外交通便利度
	距汽车站距离（米）
	<400
	400-800
	800-1200
	1200-1600
	>1600

	
	
	
	距火车站距离（米）
	<1840
	1840-2180
	2180-2520
	2520-2860
	>2860

	
	
	
	距高速路口距离（米）
	<1980
	1980-2360
	2360-2740
	2740-3120
	>3120

	
	
	
	距机场距离（米）
	<3300
	3300-3600
	3600-3900
	3900-4200
	>4200

	
	基本设施
	基础设施完善度
	水、电等基础设施配套完善，保证率高
	水、电等基础设施配套完善，保证率较高
	水、电等基础设施配套较完善，保证率高
	水、电等基础设施配套较完善，保证率较高
	水、电等基础设施配套较完善，保证率一般

	
	
	公用设施完备度
	快递网点
	<120
	120-240
	240-360
	360-480
	>480

	
	人口状况
	常住人口密度
	高
	——
	较高
	——
	一般

	
	
	流动人口密度
	高
	——
	较高
	——
	一般

	个别因素
	宗地面积
	面积适中，对土地利用极为有利
	面积对土地利用较为有利
	面积对土地利用无不良影响
	面积较小或较大，对土地利用有一定影响
	面积过小或过大，对土地利用产生严重的影响

	
	宗地形状
	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
	形状对土地利用无不良影响
	形状不规则，对土地利用有一定影响
	形状较差，对土地利用产生严重的影响

	
	临街宽度
	>8
	6～8
	4～6
	2～4
	<2

	
	临街宽深比
	>1.2
	0.8～1.2
	0.5～0.8
	0.3～0.5
	<0.3

	
	临街状况
	三面临街
	两面临街
	一面临街距侧街五米内
	一面临街距侧街五米外
	不临街


表1-2   Ⅰ级商服用地宗地地价影响因素修正系数表

	因素
	因子
	权重
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服繁华程度
	距一级商服中心距离
	0.15 
	4.07 
	2.04 
	0
	-1.90 
	-3.79 

	
	
	距二级商服中心距离
	0.09 
	2.44 
	1.22 
	0
	-1.14 
	-2.27 

	
	
	距三级商服中心距离
	0.04 
	1.09 
	0.55 
	0
	-0.51 
	-1.01 

	
	交通条件
	临路类型
	0.08 
	2.17 
	1.09 
	0
	-1.01 
	-2.02 

	
	
	公交便捷度
	距公交站点距离
	0.05 
	1.36 
	0.68 
	0
	-0.63 
	-1.26 

	
	
	对外交通便利度
	距汽车站距离
	0.04 
	1.09 
	0.55 
	0
	-0.51 
	-1.01 

	
	
	
	距火车站距离
	0.04 
	1.09 
	0.55 
	0
	-0.51 
	-1.01 

	
	
	
	距高速路口距离
	0.02 
	0.54 
	0.27 
	0
	-0.26 
	-0.51 

	
	
	
	距机场距离
	0.02 
	0.54 
	0.27 
	0
	-0.26 
	-0.51 

	
	基本设施
	基础设施完善度
	0.07 
	1.90 
	0.95 
	0
	-0.89 
	-1.77 

	
	
	公用设施完备度
	快递网点
	0.04 
	1.09 
	0.55 
	0
	-0.51 
	-1.01 

	
	人口状况
	常住人口密度
	0.04 
	1.09 
	——
	0
	——
	-1.01 

	
	
	流动人口密度
	0.03 
	0.81 
	——
	0
	——
	-0.76 

	个别因素
	宗地面积
	0.04 
	1.09 
	0.55 
	0
	-0.51 
	-1.01 

	
	宗地形状
	0.05 
	1.36 
	0.68 
	0
	-0.63 
	-1.26 

	
	临街宽度
	0.07 
	1.90 
	0.95 
	0
	-0.89 
	-1.77 

	
	临街宽深比
	0.06 
	1.63 
	0.82 
	0
	-0.76 
	-1.52 

	
	临街状况
	0.07 
	1.90 
	0.95 
	0
	-0.89 
	-1.77 


（二）Ⅱ级商服用地宗地地价影响因素修正系数

表1-3   Ⅱ级商服用地宗地地价影响因素修正系数指标说明表

	因素
	因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服繁华程度
	距一级商服中心距离（米）
	<1500
	1500-2000
	2000-2500
	2500-3000
	>3000

	
	
	距二级商服中心距离（米）
	<1160
	1160-1520
	1520-1880
	1880-2240
	>2240

	
	
	距三级商服中心距离（米）
	<840
	840-1080
	1080-1320
	1320-1560
	>1560

	
	交通条件
	道路类型
	混合型主干道
	生活型主干道
	交通型主干道或生活型次干道
	交通型次干道
	支路

	
	
	距离公交车距离（米）
	<100
	100-200
	200-300
	300-400
	>400

	
	
	对外交通便利度
	距汽车站距离（米）
	<1580
	1580-1960
	1960-2340
	2340-2720
	>2720

	
	
	
	距火车站距离（米）
	<3060
	3060-3320
	3320-3580
	3580-3840
	>3840

	
	
	
	距高速路口距离（米）
	<2720
	2720-3240
	3240-3760
	3760-4280
	>4280

	
	
	
	距机场距离（米）
	<4080
	4080-4360
	4360-4640
	4640-4920
	>4920

	
	基本设施
	基础设施完善度
	水、电等基础设施配套完善，保证率高
	水、电等基础设施配套完善，保证率较高
	水、电等基础设施配套较完善，保证率高
	水、电等基础设施配套较完善，保证率较高
	水、电等基础设施配套较完善，保证率一般

	
	
	公用设施完备度
	快递网点
	<380
	380-460
	460-540
	540-620
	>620

	
	人口状况
	常住人口密度
	高
	——
	较高
	——
	一般

	
	
	流动人口密度
	高
	——
	较高
	——
	一般

	个别因素
	宗地面积
	面积适中，对土地利用极为有利
	面积对土地利用较为有利
	面积对土地利用无不良影响
	面积较小或较大，对土地利用有一定影响
	面积过小或过大，对土地利用产生严重的影响

	
	宗地形状
	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
	形状对土地利用无不良影响
	形状不规则，对土地利用有一定影响
	形状较差，对土地利用产生严重的影响

	
	临街宽度
	>8
	6～8
	4～6
	2～4
	<2

	
	临街宽深比
	>1.2
	0.8～1.2
	0.5～0.8
	0.3～0.5
	<0.3

	
	临街状况
	三面临街
	两面临街
	一面临街距侧街五米内
	一面临街距侧街五米外
	不临街


表1-4   Ⅱ级商服用地宗地地价影响因素修正系数表

	因素
	因子
	权重
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服繁华程度
	距一级商服中心距离
	0.15 
	3.80 
	1.90 
	0
	-1.77 
	-3.53 

	
	
	距二级商服中心距离
	0.09 
	2.28 
	1.14 
	0
	-1.06 
	-2.12 

	
	
	距三级商服中心距离
	0.04 
	1.01 
	0.51 
	0
	-0.47 
	-0.94 

	
	交通条件
	临路类型
	0.08 
	2.02 
	1.01 
	0
	-0.94 
	-1.88 

	
	
	公交便捷度
	距公交站点距离
	0.05 
	1.27 
	0.64 
	0
	-0.59 
	-1.18 

	
	
	对外交通便利度
	距汽车站距离
	0.04 
	1.01 
	0.51 
	0
	-0.47 
	-0.94 

	
	
	
	距火车站距离
	0.04 
	1.01 
	0.51 
	0
	-0.47 
	-0.94 

	
	
	
	距高速路口距离
	0.02 
	0.51 
	0.26 
	0
	-0.24 
	-0.47 

	
	
	
	距机场距离
	0.02 
	0.51 
	0.26 
	0
	-0.24 
	-0.47 

	
	基本设施
	基础设施完善度
	0.07 
	1.77 
	0.89 
	0
	-0.83 
	-1.65 

	
	
	公用设施完备度
	快递网点
	0.04 
	1.01 
	0.51 
	0
	-0.47 
	-0.94 

	
	人口状况
	常住人口密度
	0.04 
	1.01 
	——
	0
	——
	-0.94 

	
	
	流动人口密度
	0.03 
	0.76 
	——
	0
	——
	-0.71 

	个别因素
	宗地面积
	0.04 
	1.01 
	0.51 
	0
	-0.47 
	-0.94 

	
	宗地形状
	0.05 
	1.27 
	0.64 
	0
	-0.59 
	-1.18 

	
	临街宽度
	0.07 
	1.77 
	0.89 
	0
	-0.83 
	-1.65 

	
	临街宽深比
	0.06 
	1.52 
	0.76 
	0
	-0.71 
	-1.41 

	
	临街状况
	0.07 
	1.77 
	0.89 
	0
	-0.83 
	-1.65 


（三）Ⅲ级商服用地宗地地价影响因素修正系数

表1-5   Ⅲ级商服用地宗地地价影响因素修正系数指标说明表

	因素
	因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服繁华程度
	距一级商服中心距离（米）
	<2600
	2600-3100
	3100-3600
	3600-4100
	>4100

	
	
	距二级商服中心距离（米）
	<1920
	1920-2240
	2240-2560
	2560-2880
	>2880

	
	
	距三级商服中心距离（米）
	<1320
	1320-1640
	1640-1960
	1960-2280
	>2280

	
	交通条件
	道路类型
	混合型主干道
	生活型主干道
	交通型主干道或生活型次干道
	交通型次干道
	支路

	
	
	距离公交车距离（米）
	<100
	100-200
	200-300
	300-400
	>400

	
	
	对外交通便利度
	距汽车站距离（米）
	<2360
	2360-2820
	2820-3280
	3280-3740
	>3740

	
	
	
	距火车站距离（米）
	<4100
	4100-4400
	4400-4700
	4700-5000
	>5000

	
	
	
	距高速路口距离（米）
	<3680
	3680-4260
	4260-4840
	4840-5420
	>5420

	
	
	
	距机场距离（米）
	<4860
	4860-5220
	5220-5580
	5580-5940
	>5940

	
	基本设施
	基础设施完善度
	水、电等基础设施配套完善，保证率高
	水、电等基础设施配套完善，保证率较高
	水、电等基础设施配套较完善，保证率高
	水、电等基础设施配套较完善，保证率较高
	水、电等基础设施配套较完善，保证率一般

	
	
	公用设施完备度
	快递网点
	<480
	480-560
	560-640
	640-720
	>720

	
	人口状况
	常住人口密度
	高
	——
	较高
	——
	一般

	
	
	流动人口密度
	高
	——
	较高
	——
	一般

	个别因素
	宗地面积
	面积适中，对土地利用极为有利
	面积对土地利用较为有利
	面积对土地利用无不良影响
	面积较小或较大，对土地利用有一定影响
	面积过小或过大，对土地利用产生严重的影响

	
	宗地形状
	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
	形状对土地利用无不良影响
	形状不规则，对土地利用有一定影响
	形状较差，对土地利用产生严重的影响

	
	临街宽度
	>8
	6～8
	4～6
	2～4
	<2

	
	临街宽深比
	>1.2
	0.8～1.2
	0.5～0.8
	0.3～0.5
	<0.3

	
	临街状况
	三面临街
	两面临街
	一面临街距侧街五米内
	一面临街距侧街五米外
	不临街


表1-6   Ⅲ级商服用地宗地地价影响因素修正系数表

	因素
	因子
	权重
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服繁华程度
	距一级商服中心距离
	0.15 
	3.75 
	1.88 
	0
	-1.67 
	-3.34 

	
	
	距二级商服中心距离
	0.09 
	2.25 
	1.13 
	0
	-1.01 
	-2.01 

	
	
	距三级商服中心距离
	0.04 
	1.00 
	0.50 
	0
	-0.45 
	-0.89 

	
	交通条件
	临路类型
	0.08 
	2.00 
	1.00 
	0
	-0.89 
	-1.78 

	
	
	公交便捷度
	距公交站点距离
	0.05 
	1.25 
	0.63 
	0
	-0.56 
	-1.11 

	
	
	对外交通便利度
	距汽车站距离
	0.04 
	1.00 
	0.50 
	0
	-0.45 
	-0.89 

	
	
	
	距火车站距离
	0.04 
	1.00 
	0.50 
	0
	-0.45 
	-0.89 

	
	
	
	距高速路口距离
	0.02 
	0.50 
	0.25 
	0
	-0.23 
	-0.45 

	
	
	
	距机场距离
	0.02 
	0.50 
	0.25 
	0
	-0.23 
	-0.45 

	
	基本设施
	基础设施完善度
	0.07 
	1.75 
	0.88 
	0
	-0.78 
	-1.56 

	
	
	公用设施完备度
	快递网点
	0.04 
	1.00 
	0.50 
	0
	-0.45 
	-0.89 

	
	人口状况
	常住人口密度
	0.04 
	1.00 
	——
	0
	——
	-0.89 

	
	
	流动人口密度
	0.03 
	0.75 
	——
	0
	——
	-0.67 

	个别因素
	宗地面积
	0.04 
	1.00 
	0.50 
	0
	-0.45 
	-0.89 

	
	宗地形状
	0.05 
	1.25 
	0.63 
	0
	-0.56 
	-1.11 

	
	临街宽度
	0.07 
	1.75 
	0.88 
	0
	-0.78 
	-1.56 

	
	临街宽深比
	0.06 
	1.50 
	0.75 
	0
	-0.67 
	-1.34 

	
	临街状况
	0.07 
	1.75 
	0.88 
	0
	-0.78 
	-1.56 


（四）Ⅳ级商服用地宗地地价影响因素修正系数

表1-7   Ⅳ级商服用地宗地地价影响因素修正系数指标说明表

	因素
	因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服繁华程度
	距一级商服中心距离（米）
	<3820
	3820-4440
	4440-5060
	5060-5680
	>5680

	
	
	距二级商服中心距离（米）
	<2720
	2720-3240
	3240-3760
	3760-4280
	>4280

	
	
	距三级商服中心距离（米）
	<2080
	2080-2360
	2360-2640
	2640-2920
	>2920

	
	交通条件
	道路类型
	混合型主干道
	生活型主干道
	交通型主干道或生活型次干道
	交通型次干道
	支路

	
	
	距离公交车距离（米）
	<100
	100-200
	200-300
	300-400
	>400

	
	
	对外交通便利度
	距汽车站距离（米）
	<3040
	3040-3480
	3480-3920
	3920-4360
	>4360

	
	
	
	距火车站距离（米）
	<4820
	4820-5140
	5140-5460
	5460-5780
	>5780

	
	
	
	距高速路口距离（米）
	<4760
	4760-5320
	5320-5880
	5880-6440
	>6440

	
	
	
	距机场距离（米）
	<5740
	5740-6180
	6180-6620
	6620-7060
	>7060

	
	基本设施
	基础设施完善度
	水、电等基础设施配套完善，保证率高
	水、电等基础设施配套完善，保证率较高
	水、电等基础设施配套较完善，保证率高
	水、电等基础设施配套较完善，保证率较高
	水、电等基础设施配套较完善，保证率一般

	
	
	公用设施完备度
	快递网点
	<580
	580-660
	660-740
	740-820
	>820

	
	人口状况
	常住人口密度
	高
	——
	较高
	——
	一般

	
	
	流动人口密度
	高
	——
	较高
	——
	一般

	个别因素
	宗地面积
	面积适中，对土地利用极为有利
	面积对土地利用较为有利
	面积对土地利用无不良影响
	面积较小或较大，对土地利用有一定影响
	面积过小或过大，对土地利用产生严重的影响

	
	宗地形状
	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
	形状对土地利用无不良影响
	形状不规则，对土地利用有一定影响
	形状较差，对土地利用产生严重的影响

	
	临街宽度
	>8
	6～8
	4～6
	2～4
	<2

	
	临街宽深比
	>1.2
	0.8～1.2
	0.5～0.8
	0.3～0.5
	<0.3

	
	临街状况
	三面临街
	两面临街
	一面临街距侧街五米内
	一面临街距侧街五米外
	不临街


表1-8   Ⅳ级商服用地宗地地价影响因素修正系数表

	因素
	因子
	权重
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服繁华程度
	距一级商服中心距离
	0.15 
	3.63 
	1.82 
	0
	-1.62 
	-3.23 

	
	
	距二级商服中心距离
	0.09 
	2.18 
	1.09 
	0
	-0.97 
	-1.94 

	
	
	距三级商服中心距离
	0.04 
	0.97 
	0.49 
	0
	-0.43 
	-0.86 

	
	交通条件
	临路类型
	0.08 
	1.94 
	0.97 
	0
	-0.86 
	-1.72 

	
	
	公交便捷度
	距公交站点距离
	0.05 
	1.21 
	0.61 
	0
	-0.54 
	-1.08 

	
	
	对外交通便利度
	距汽车站距离
	0.04 
	0.97 
	0.49 
	0
	-0.43 
	-0.86 

	
	
	
	距火车站距离
	0.04 
	0.97 
	0.49 
	0
	-0.43 
	-0.86 

	
	
	
	距高速路口距离
	0.02 
	0.48 
	0.24 
	0
	-0.22 
	-0.43 

	
	
	
	距机场距离
	0.02 
	0.48 
	0.24 
	0
	-0.22 
	-0.43 

	
	基本设施
	基础设施完善度
	0.07 
	1.69 
	0.85 
	0
	-0.76 
	-1.51 

	
	
	公用设施完备度
	快递网点
	0.04 
	0.97 
	0.49 
	0
	-0.43 
	-0.86 

	
	人口状况
	常住人口密度
	0.04 
	0.97 
	——
	0
	——
	-0.86 

	
	
	流动人口密度
	0.03 
	0.73 
	——
	0
	——
	-0.65 

	个别因素
	宗地面积
	0.04 
	0.97 
	0.49 
	0
	-0.43 
	-0.86 

	
	宗地形状
	0.05 
	1.21 
	0.61 
	0
	-0.54 
	-1.08 

	
	临街宽度
	0.07 
	1.69 
	0.85 
	0
	-0.76 
	-1.51 

	
	临街宽深比
	0.06 
	1.45 
	0.73 
	0
	-0.65 
	-1.29 

	
	临街状况
	0.07 
	1.69 
	0.85 
	0
	-0.76 
	-1.51 


（五）Ⅴ级商服用地宗地地价影响因素修正系数

表1-9   Ⅴ级商服用地宗地地价影响因素修正系数指标说明表

	因素
	因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服繁华程度
	距一级商服中心距离（米）
	<5100
	5100-5700
	5700-6300
	6300-6900
	>6900

	
	
	距二级商服中心距离（米）
	<4000
	4000-4400
	4400-4800
	4800-5200
	>5200

	
	
	距三级商服中心距离（米）
	<3100
	3100-3400
	3400-3700
	3700-4000
	>4000

	
	交通条件
	道路类型
	混合型主干道
	生活型主干道
	交通型主干道或生活型次干道
	交通型次干道
	支路

	
	
	距离公交车距离（米）
	<100
	100-200
	200-300
	300-400
	>400

	
	
	对外交通便利度
	距汽车站距离（米）
	<3680
	3680-4160
	4160-4640
	4640-5120
	>5120

	
	
	
	距火车站距离（米）
	<5920
	5920-6240
	6240-6560
	6560-6880
	>6880

	
	
	
	距高速路口距离（米）
	<6200
	6200-6600
	6600-7000
	7000-7400
	>7400

	
	
	
	距机场距离（米）
	<7000
	7000-7400
	7400-7800
	7800-8200
	>8200

	
	基本设施
	基础设施完善度
	水、电等基础设施配套完善，保证率高
	水、电等基础设施配套完善，保证率较高
	水、电等基础设施配套较完善，保证率高
	水、电等基础设施配套较完善，保证率较高
	水、电等基础设施配套较完善，保证率一般

	
	
	公用设施完备度
	快递网点
	<680
	680-760
	760-840
	840-920
	>920

	
	人口状况
	常住人口密度
	高
	——
	较高
	——
	一般

	
	
	流动人口密度
	高
	——
	较高
	——
	一般

	个别因素
	宗地面积
	面积适中，对土地利用极为有利
	面积对土地利用较为有利
	面积对土地利用无不良影响
	面积较小或较大，对土地利用有一定影响
	面积过小或过大，对土地利用产生严重的影响

	
	宗地形状
	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
	形状对土地利用无不良影响
	形状不规则，对土地利用有一定影响
	形状较差，对土地利用产生严重的影响

	
	临街宽度
	>8
	6～8
	4～6
	2～4
	<2

	
	临街宽深比
	>1.2
	0.8～1.2
	0.5～0.8
	0.3～0.5
	<0.3

	
	临街状况
	三面临街
	两面临街
	一面临街距侧街五米内
	一面临街距侧街五米外
	不临街


表1-10   Ⅴ级商服用地宗地地价影响因素修正系数表

	因素
	因子
	权重
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服繁华程度
	距一级商服中心距离
	0.15 
	3.49 
	1.75 
	0
	-1.51 
	-3.01 

	
	
	距二级商服中心距离
	0.09 
	2.10 
	1.05 
	0
	-0.91 
	-1.81 

	
	
	距三级商服中心距离
	0.04 
	0.93 
	0.47 
	0
	-0.40 
	-0.80 

	
	交通条件
	临路类型
	0.08 
	1.86 
	0.93 
	0
	-0.81 
	-1.61 

	
	
	公交便捷度
	距公交站点距离
	0.05 
	1.16 
	0.58 
	0
	-0.50 
	-1.00 

	
	
	对外交通便利度
	距汽车站距离
	0.04 
	0.93 
	0.47 
	0
	-0.40 
	-0.80 

	
	
	
	距火车站距离
	0.04 
	0.93 
	0.47 
	0
	-0.40 
	-0.80 

	
	
	
	距高速路口距离
	0.02 
	0.47 
	0.24 
	0
	-0.20 
	-0.40 

	
	
	
	距机场距离
	0.02 
	0.47 
	0.24 
	0
	-0.20 
	-0.40 

	
	基本设施
	基础设施完善度
	0.07 
	1.63 
	0.82 
	0
	-0.71 
	-1.41 

	
	
	公用设施完备度
	快递网点
	0.04 
	0.93 
	0.47 
	0
	-0.40 
	-0.80 

	
	人口状况
	常住人口密度
	0.04 
	0.93 
	——
	0
	——
	-0.80 

	
	
	流动人口密度
	0.03 
	0.70 
	——
	0
	——
	-0.60 

	个别因素
	宗地面积
	0.04 
	0.93 
	0.47 
	0
	-0.40 
	-0.80 

	
	宗地形状
	0.05 
	1.16 
	0.58 
	0
	-0.50 
	-1.00 

	
	临街宽度
	0.07 
	1.63 
	0.82 
	0
	-0.71 
	-1.41 

	
	临街宽深比
	0.06 
	1.40 
	0.70 
	0
	-0.60 
	-1.20 

	
	临街状况
	0.07 
	1.63 
	0.82 
	0
	-0.71 
	-1.41 


（六）Ⅵ级商服用地宗地地价影响因素修正系数

表1-11   Ⅵ级商服用地宗地地价影响因素修正系数指标说明表

	因素
	因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服繁华程度
	距一级商服中心距离（米）
	<5800
	5800-6400
	6400-7000
	7000-7600
	>7600

	
	
	距二级商服中心距离（米）
	<4900
	4900-5500
	5500-6100
	6100-6700
	>6700

	
	
	距三级商服中心距离（米）
	<3900
	3900-4200
	4200-4500
	4500-4800
	>4800

	
	交通条件
	道路类型
	混合型主干道
	生活型主干道
	交通型主干道或生活型次干道
	交通型次干道
	支路

	
	
	距离公交车距离（米）
	<100
	100-200
	200-300
	300-400
	>400

	
	
	对外交通便利度
	距汽车站距离（米）
	<4900
	4900-5300
	5300-5700
	5700-6100
	>6100

	
	
	
	距火车站距离（米）
	<6940
	6940-7280
	7280-7620
	7620-7960
	>7960

	
	
	
	距高速路口距离（米）
	<7300
	7300-7600
	7600-7900
	7900-8200
	>8200

	
	
	
	距机场距离（米）
	<7660
	7660-8120
	8120-8580
	8580-9040
	>9040

	
	基本设施
	基础设施完善度
	水、电等基础设施配套完善，保证率高
	水、电等基础设施配套完善，保证率较高
	水、电等基础设施配套较完善，保证率高
	水、电等基础设施配套较完善，保证率较高
	水、电等基础设施配套较完善，保证率一般

	
	
	公用设施完备度
	快递网点
	<780
	780-860
	860-940
	940-1020
	>1020

	
	人口状况
	常住人口密度
	高
	——
	较高
	——
	一般

	
	
	流动人口密度
	高
	——
	较高
	——
	一般

	个别因素
	宗地面积
	面积适中，对土地利用极为有利
	面积对土地利用较为有利
	面积对土地利用无不良影响
	面积较小或较大，对土地利用有一定影响
	面积过小或过大，对土地利用产生严重的影响

	
	宗地形状
	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
	形状对土地利用无不良影响
	形状不规则，对土地利用有一定影响
	形状较差，对土地利用产生严重的影响

	
	临街宽度
	>8
	6～8
	4～6
	2～4
	<2

	
	临街宽深比
	>1.2
	0.8～1.2
	0.5～0.8
	0.3～0.5
	<0.3

	
	临街状况
	三面临街
	两面临街
	一面临街距侧街五米内
	一面临街距侧街五米外
	不临街


表1-12   Ⅵ级商服用地宗地地价影响因素修正系数表

	因素
	因子
	权重
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服繁华程度
	距一级商服中心距离
	0.15 
	3.33 
	1.67 
	0
	-1.49 
	-2.97 

	
	
	距二级商服中心距离
	0.09 
	2.00 
	1.00 
	0
	-0.89 
	-1.78 

	
	
	距三级商服中心距离
	0.04 
	0.89 
	0.45 
	0
	-0.40 
	-0.79 

	
	交通条件
	临路类型
	0.08 
	1.78 
	0.89 
	0
	-0.79 
	-1.58 

	
	
	公交便捷度
	距公交站点距离
	0.05 
	1.11 
	0.56 
	0
	-0.50 
	-0.99 

	
	
	对外交通便利度
	距汽车站距离
	0.04 
	0.89 
	0.45 
	0
	-0.40 
	-0.79 

	
	
	
	距火车站距离
	0.04 
	0.89 
	0.45 
	0
	-0.40 
	-0.79 

	
	
	
	距高速路口距离
	0.02 
	0.44 
	0.22 
	0
	-0.20 
	-0.40 

	
	
	
	距机场距离
	0.02 
	0.44 
	0.22 
	0
	-0.20 
	-0.40 

	
	基本设施
	基础设施完善度
	0.07 
	1.55 
	0.78 
	0
	-0.69 
	-1.38 

	
	
	公用设施完备度
	快递网点
	0.04 
	0.89 
	0.45 
	0
	-0.40 
	-0.79 

	
	人口状况
	常住人口密度
	0.04 
	0.89 
	0.45 
	0
	-0.40 
	-0.79 

	
	
	流动人口密度
	0.03 
	0.67 
	0.34 
	0
	-0.30 
	-0.59 

	个别因素
	宗地面积
	0.04 
	0.89 
	0.45 
	0
	-0.40 
	-0.79 

	
	宗地形状
	0.05 
	1.11 
	0.56 
	0
	-0.50 
	-0.99 

	
	临街宽度
	0.07 
	1.55 
	0.78 
	0
	-0.69 
	-1.38 

	
	临街宽深比
	0.06 
	1.33 
	0.67 
	0
	-0.60 
	-1.19 

	
	临街状况
	0.07 
	1.55 
	0.78 
	0
	-0.69 
	-1.38 


二、商服用地宗地地价其他因素修正

（一）估价期日修正
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（二）容积率修正

基准地价是代表设定容积率（平均容积率为1.4）水平下的地价，在进行宗地地价计算时需将基准地价修正到宗地实际容积率水平下的地价。调查不同容积率水平下的地价平均值，得出商服用地容积率修正系数。商服用地容积率修正系数的计算过程详见商服用地样点容积率修正。
表1-13   商服用地容积率修正系数表

	容积率
	≤0.8
	1.0
	1.2
	1.4
	1.6
	1.8
	2.0

	修正系数
	0.6568 
	0.7426 
	0.8427 
	1.0000 
	1.0941 
	1.2478 
	1.4192 

	容积率
	2.2
	2.4
	2.6
	2.8
	3.0
	≥3.2
	

	修正系数
	1.6035 
	1.7906 
	1.9641 
	2.1026 
	2.1839 
	2.1929 
	


注：除表中列出的容积率修正系数外，其他容积率修正通过表中相临容积率对应修正系数线性内插法计算得出。

（三）使用年期修正

法定最高年期地价应该修正到有限年期的使用权价格，商服用地法定最高出让年期为40年。使用年期修正系数计算公式为：
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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限

n—剩余出让年期

Y—使用年期修正系数

土地还原率采用前文确定的6.5%，并假设在土地使用年期内，土地还原率保持不变。

表1-14   商服用地年期修正系数表

	年期
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8

	修正系数
	0.0664
	0.1287
	0.1872
	0.2422
	0.2938
	0.3422
	0.3877
	0.4304

	年期
	9
	10
	11
	12
	13
	14
	15
	16

	修正系数
	0.4705
	0.5082
	0.5436
	0.5768
	0.6079
	0.6372
	0.6647
	0.6905

	年期
	17
	18
	19
	20
	21
	22
	23
	24

	修正系数
	0.7148
	0.7375
	0.7589
	0.7789
	0.7978
	0.8155
	0.8321
	0.8477

	年期
	25
	26
	27
	28
	29
	30
	31
	32

	修正系数
	0.8623
	0.8761
	0.8890
	0.9011
	0.9125
	0.9232
	0.9332
	0.9426

	年期
	33
	34
	35
	36
	37
	38
	39
	40

	修正系数
	0.9515
	0.9598
	0.9676
	0.9749
	0.9818
	0.9882
	0.9943
	1.0000


注：除表中列出的年期修正系数外，其他年期修正通过表中相临年期对应修正系数线性内插法计算得出。
（四）开发程度修正

将待估宗地开发程度与基准地价评估设定的开发程度相比较，如果待估宗地开发程度高于基准地价评估设定的“六通一平”则作加价修正，如果待估宗地开发程度低于基准地价评估设定的“六通一平”则作减价修正。

第二节  住宅用地基准地价修正体系

一、住宅用地宗地地价影响因素修正

（一）Ⅰ级住宅用地宗地地价影响因素修正系数

表2-1   Ⅰ级住宅用地宗地地价影响因素修正系数指标说明表
	因素
	因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	基本设施
	基础设施完善度
	水、电等基础设施配套完善，保证率高
	水、电等基础设施配套完善，保证率较高
	水、电等基础设施配套较完善，保证率高
	水、电等基础设施配套较完善，保证率较高
	水、电等基础设施配套较完善，保证率一般

	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	公用设施完备度
	大中专（米）
	<300
	300-600
	600-900
	900-1200
	>1200

	
	
	
	中学（功能分）
	100
	60
	-
	26
	8

	
	
	
	小学（功能分）
	100
	79
	-
	47
	23

	
	
	
	幼儿园（米）
	<240
	240-480
	480-720
	720-960
	>960

	
	
	
	医院（米）
	<320
	320-640
	640-960
	960-1280
	>1280

	
	
	
	农贸市场（米）
	<360
	360-720
	720-1080
	1080-1440
	>1440

	
	
	
	体育场（米）
	<400
	400-800
	800-1200
	1200-1600
	>1600

	
	
	
	影剧院（米）
	<440
	440-880
	880-1320
	1320-1760
	>1760

	
	
	
	文化馆（米）
	<460
	460-920
	920-1380
	1380-1840
	>1840

	
	
	
	公园广场（米）
	<360
	360-720
	720-1080
	1080-1440
	>1440

	
	
	
	物流速递（米）
	<60
	60-120
	120-180
	180-240
	>240

	
	交通条件
	道路类型
	生活型主干道
	混合型主干道
	交通型主干道或生活型次干道
	交通型次干道
	支路

	
	
	距离公交车距离（米）
	<100
	100-200
	200-300
	300-400
	>400

	
	
	对外交通便利度
	距汽车站距离（米）
	<400
	400-800
	800-1200
	1200-1600
	>1600

	
	
	
	距火车站距离（米）
	<1840
	1840-2180
	2180-2520
	2520-2860
	>2860

	
	
	
	距高速路口距离（米）
	<1980
	1980-2360
	2360-2740
	2740-3120
	>3120

	
	
	
	距机场距离（米）
	<3300
	3300-3600
	3600-3900
	3900-4200
	>4200

	
	环境状况
	环境质量优劣度
	好
	——
	一般
	——
	劣

	
	
	绿地覆盖度
	好
	——
	一般
	——
	劣

	
	
	工程地质条件
	稳定
	——
	较稳定
	——
	一般

	
	人口状况
	常住人口密度
	高
	——
	较高
	——
	一般

	
	
	流动人口密度
	高
	——
	较高
	——
	一般

	
	繁华程度
	距一级商服中心距离（米）
	<440
	440-880
	880-1320
	1320-1760
	>1760

	
	
	距二级商服中心距离（米）
	<360
	360-720
	720-1080
	1080-1440
	>1440

	
	
	距三级商服中心距离（米）
	<240
	240-480
	480-720
	720-960
	>960

	个别因素
	宗地面积
	面积适中，对土地利用极为有利
	面积对土地利用较为有利
	面积对土地利用无不良影响
	面积较小或较大，对土地利用有一定影响
	面积过小或过大，对土地利用产生严重的影响

	
	宗地形状
	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
	形状对土地利用无不良影响
	形状不规则，对土地利用有一定影响
	形状较差，对土地利用产生严重的影响


表2-2   Ⅰ级住宅用地宗地地价影响因素修正系数表

	因素
	因子
	权重
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	基础设施
	基础设施完善度
	0.10 
	2.83 
	1.42 
	0
	-1.36 
	-2.72 

	
	
	公用设施完备度
	大中专
	0.04 
	1.13 
	0.57 
	0
	-0.55 
	-1.09 

	
	
	
	中学
	0.04 
	1.13 
	0.57 
	0
	-0.55 
	-1.09 

	
	
	
	小学
	0.04 
	1.13 
	0.57 
	0
	-0.55 
	-1.09 

	
	
	
	幼儿园
	0.03 
	0.85 
	0.43 
	0
	-0.41 
	-0.81 

	
	
	
	医院
	0.03 
	0.85 
	0.43 
	0
	-0.41 
	-0.81 

	
	
	
	农贸市场
	0.03 
	0.85 
	0.43 
	0
	-0.41 
	-0.81 

	
	
	
	影剧院
	0.02 
	0.57 
	0.29 
	0
	-0.27 
	-0.54 

	
	
	
	文化馆
	0.02 
	0.57 
	0.29 
	0
	-0.27 
	-0.54 

	
	
	
	体育馆
	0.02 
	0.57 
	0.29 
	0
	-0.27 
	-0.54 

	
	
	
	公园广场
	0.02 
	0.57 
	0.29 
	0
	-0.27 
	-0.54 

	
	
	
	物流速递
	0.05 
	1.41 
	0.71 
	0
	-0.68 
	-1.36 

	
	交通条件
	道路类型
	0.08 
	2.26 
	1.13 
	0
	-1.09 
	-2.17 

	
	
	公交便捷度
	距公交站点距离
	0.05 
	1.41 
	0.71 
	0
	-0.68 
	-1.36 

	
	
	对外交通便利度
	距汽车站距离
	0.03 
	0.85 
	0.43 
	0
	-0.41 
	-0.81 

	
	
	
	距火车站距离
	0.03 
	0.85 
	0.43 
	0
	-0.41 
	-0.81 

	
	
	
	距高速路口距离
	0.03 
	0.85 
	0.43 
	0
	-0.41 
	-0.81 

	
	
	
	距机场距离
	0.02 
	0.57 
	0.29 
	0
	-0.27 
	-0.54 

	
	环境条件
	环境质量优劣度
	0.04 
	1.13 
	——
	0
	——
	-1.09 

	
	
	绿地覆盖度
	0.05 
	1.41 
	——
	0
	——
	-1.36 

	
	
	工程地质条件
	0.02 
	0.57 
	——
	0
	——
	-0.54 

	
	繁华程度
	距商服中心距离
	距一级商服中心距离
	0.04 
	1.13 
	——
	0
	——
	-1.09 

	
	
	
	距二级商服中心距离
	0.03 
	0.57 
	——
	0
	——
	-0.54 

	
	
	
	距三级商服中心距离
	0.02 
	0.85 
	0.43 
	0
	-0.41 
	-0.81 

	
	人口状况
	常住人口密度
	0.03 
	0.85 
	0.43 
	0
	-0.41 
	-0.81 

	
	
	流动人口密度
	0.02 
	0.57 
	0.29 
	0
	-0.27 
	-0.54 

	个别因素
	宗地面积
	0.04 
	1.13 
	0.57 
	0
	-0.55 
	-1.09 

	
	宗地形状
	0.03 
	0.85 
	0.43 
	0
	-0.41 
	-0.81 


（二）Ⅱ级住宅用地宗地地价影响因素修正系数

表2-3   Ⅱ级住宅用地宗地地价影响因素修正系数指标说明表

	因素
	因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	基本设施
	基础设施完善度
	水、电等基础设施配套完善，保证率高
	水、电等基础设施配套完善，保证率较高
	水、电等基础设施配套较完善，保证率高
	水、电等基础设施配套较完善，保证率较高
	水、电等基础设施配套较完善，保证率一般

	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	公用设施完备度
	大中专（米）
	<1220
	1220-1440
	1440-1660
	1660-1880
	>1880

	
	
	
	中学（功能分）
	100
	60
	-
	26
	8

	
	
	
	小学（功能分）
	100
	79
	-
	47
	23

	
	
	
	幼儿园（米）
	<720
	720-1140
	1140-1560
	1560-1980
	>1980

	
	
	
	医院（米）
	<1200
	1200-1600
	1600-2000
	2000-2400
	>2400

	
	
	
	农贸市场（米）
	<1420
	1420-1840
	1840-2260
	2260-2680
	>2680

	
	
	
	体育场（米）
	<1460
	1460-1820
	1820-2180
	2180-2540
	>2540

	
	
	
	影剧院（米）
	<1520
	1520-1840
	1840-2160
	2160-2480
	>2480

	
	
	
	文化馆（米）
	<1560
	1560-1920
	1920-2280
	2280-2640
	>2640

	
	
	
	公园广场（米）
	<1580
	1580-1860
	1860-2140
	2140-2420
	>2420

	
	
	
	物流速递（米）
	<280
	280-360
	360-440
	440-520
	>520

	
	交通条件
	道路类型
	生活型主干道
	混合型主干道
	交通型主干道或生活型次干道
	交通型次干道
	支路

	
	
	距离公交车距离（米）
	<100
	100-200
	200-300
	300-400
	>400

	
	
	对外交通便利度
	距汽车站距离（米）
	<1580
	1580-1960
	1960-2340
	2340-2720
	>2720

	
	
	
	距火车站距离（米）
	<3060
	3060-3320
	3320-3580
	3580-3840
	>3840

	
	
	
	距高速路口距离（米）
	<2720
	2720-3240
	3240-3760
	3760-4280
	>4280

	
	
	
	距机场距离（米）
	<4080
	4080-4360
	4360-4640
	4640-4920
	>4920

	
	环境状况
	环境质量优劣度
	好
	——
	一般
	——
	劣

	
	
	绿地覆盖度
	好
	——
	一般
	——
	劣

	
	
	工程地质条件
	稳定
	——
	较稳定
	——
	一般

	
	人口状况
	常住人口密度
	高
	——
	较高
	——
	一般

	
	
	流动人口密度
	高
	——
	较高
	——
	一般

	
	繁华程度
	距一级商服中心距离（米）
	<1500
	1500-2000
	2000-2500
	2500-3000
	>3000

	
	
	距二级商服中心距离（米）
	<1160
	1160-1520
	1520-1880
	1880-2240
	>2240

	
	
	距三级商服中心距离（米）
	<840
	840-1080
	1080-1320
	1320-1560
	>1560

	个别因素
	宗地面积
	面积适中，对土地利用极为有利
	面积对土地利用较为有利
	面积对土地利用无不良影响
	面积较小或较大，对土地利用有一定影响
	面积过小或过大，对土地利用产生严重的影响

	
	宗地形状
	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
	形状对土地利用无不良影响
	形状不规则，对土地利用有一定影响
	形状较差，对土地利用产生严重的影响


表2-4   Ⅱ级住宅用地宗地地价影响因素修正系数表

	因素
	因子
	权重
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	基础设施
	基础设施完善度
	0.10 
	2.76 
	1.38 
	0
	-1.25 
	-2.50 

	
	
	公用设施完备度
	大中专
	0.04 
	1.10 
	0.55 
	0
	-0.50 
	-1.00 

	
	
	
	中学
	0.04 
	1.10 
	0.55 
	0
	-0.50 
	-1.00 

	
	
	
	小学
	0.04 
	1.10 
	0.55 
	0
	-0.50 
	-1.00 

	
	
	
	幼儿园
	0.03 
	0.83 
	0.42 
	0
	-0.38 
	-0.75 

	
	
	
	医院
	0.03 
	0.83 
	0.42 
	0
	-0.38 
	-0.75 

	
	
	
	农贸市场
	0.03 
	0.83 
	0.42 
	0
	-0.38 
	-0.75 

	
	
	
	影剧院
	0.02 
	0.55 
	0.28 
	0
	-0.25 
	-0.50 

	
	
	
	文化馆
	0.02 
	0.55 
	0.28 
	0
	-0.25 
	-0.50 

	
	
	
	体育馆
	0.02 
	0.55 
	0.28 
	0
	-0.25 
	-0.50 

	
	
	
	公园广场
	0.02 
	0.55 
	0.28 
	0
	-0.25 
	-0.50 

	
	
	
	物流速递
	0.05 
	1.38 
	0.69 
	0
	-0.63 
	-1.25 

	
	交通条件
	道路类型
	0.08 
	2.21 
	1.11 
	0
	-1.00 
	-2.00 

	
	
	公交便捷度
	距公交站点距离
	0.05 
	1.38 
	0.69 
	0
	-0.63 
	-1.25 

	
	
	对外交通便利度
	距汽车站距离
	0.03 
	0.83 
	0.42 
	0
	-0.38 
	-0.75 

	
	
	
	距火车站距离
	0.03 
	0.83 
	0.42 
	0
	-0.38 
	-0.75 

	
	
	
	距高速路口距离
	0.03 
	0.83 
	0.42 
	0
	-0.38 
	-0.75 

	
	
	
	距机场距离
	0.02 
	0.55 
	0.28 
	0
	-0.25 
	-0.50 

	
	环境条件
	环境质量优劣度
	0.04 
	1.10 
	——
	0
	——
	-1.00 

	
	
	绿地覆盖度
	0.05 
	1.38 
	——
	0
	——
	-1.25 

	
	
	工程地质条件
	0.02 
	0.55 
	——
	0
	——
	-0.50 

	
	繁华程度
	距商服中心距离
	距一级商服中心距离
	0.04 
	1.10 
	——
	0
	——
	-1.00 

	
	
	
	距二级商服中心距离
	0.03 
	0.55 
	——
	0
	——
	-0.50 

	
	
	
	距三级商服中心距离
	0.02 
	0.83 
	0.42 
	0
	-0.38 
	-0.75 

	
	人口状况
	常住人口密度
	0.03 
	0.83 
	0.42 
	0
	-0.38 
	-0.75 

	
	
	流动人口密度
	0.02 
	0.55 
	0.28 
	0
	-0.25 
	-0.50 

	个别因素
	宗地面积
	0.04 
	1.10 
	0.55 
	0
	-0.50 
	-1.00 

	
	宗地形状
	0.03 
	0.83 
	0.42 
	0
	-0.38 
	-0.75 


（三）Ⅲ级住宅用地宗地地价影响因素修正系数

表2-5   Ⅲ级住宅用地宗地地价影响因素修正系数指标说明表

	因素
	因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	基本设施
	基础设施完善度
	水、电等基础设施配套完善，保证率高
	水、电等基础设施配套完善，保证率较高
	水、电等基础设施配套较完善，保证率高
	水、电等基础设施配套较完善，保证率较高
	水、电等基础设施配套较完善，保证率一般

	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	公用设施完备度
	大中专（米）
	<2400
	2400-2700
	2700-3000
	3000-3300
	>3300

	
	
	
	中学（功能分）
	100
	60
	-
	26
	8

	
	
	
	小学（功能分）
	100
	79
	-
	47
	23

	
	
	
	幼儿园（米）
	<1720
	1720-2240
	2240-2760
	2760-3280
	>3280

	
	
	
	医院（米）
	<2040
	2040-2580
	2580-3120
	3120-3660
	>3660

	
	
	
	农贸市场（米）
	<2660
	2660-3120
	3120-3580
	3580-4040
	>4040

	
	
	
	体育场（米）
	<2800
	2800-3100
	3100-3400
	3400-3700
	>3700

	
	
	
	影剧院（米）
	<3180
	3180-3460
	3460-3740
	3740-4020
	>4020

	
	
	
	文化馆（米）
	<3140
	3140-3480
	3480-3820
	3820-4160
	>4160

	
	
	
	公园广场（米）
	<3020
	3020-3240
	3240-3460
	3460-3680
	>3680

	
	
	
	物流速递（米）
	<480
	480-560
	560-640
	640-720
	>720

	
	交通条件
	道路类型
	生活型主干道
	混合型主干道
	交通型主干道或生活型次干道
	交通型次干道
	支路

	
	
	距离公交车距离（米）
	<100
	100-200
	200-300
	300-400
	>400

	
	
	对外交通便利度
	距汽车站距离（米）
	<2360
	2360-2820
	2820-3280
	3280-3740
	>3740

	
	
	
	距火车站距离（米）
	<4100
	4100-4400
	4400-4700
	4700-5000
	>5000

	
	
	
	距高速路口距离（米）
	<3680
	3680-4260
	4260-4840
	4840-5420
	>5420

	
	
	
	距机场距离（米）
	<4860
	4860-5220
	5220-5580
	5580-5940
	>5940

	
	环境状况
	环境质量优劣度
	好
	——
	一般
	——
	劣

	
	
	绿地覆盖度
	好
	——
	一般
	——
	劣

	
	
	工程地质条件
	稳定
	——
	较稳定
	——
	一般

	
	人口状况
	常住人口密度
	高
	——
	较高
	——
	一般

	
	
	流动人口密度
	高
	——
	较高
	——
	一般

	
	繁华程度
	距一级商服中心距离（米）
	<2600
	2600-3100
	3100-3600
	3600-4100
	>4100

	
	
	距二级商服中心距离（米）
	<1920
	1920-2240
	2240-2560
	2560-2880
	>2880

	
	
	距三级商服中心距离（米）
	<1320
	1320-1640
	1640-1960
	1960-2280
	>2280

	个别因素
	宗地面积
	面积适中，对土地利用极为有利
	面积对土地利用较为有利
	面积对土地利用无不良影响
	面积较小或较大，对土地利用有一定影响
	面积过小或过大，对土地利用产生严重的影响

	
	宗地形状
	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
	形状对土地利用无不良影响
	形状不规则，对土地利用有一定影响
	形状较差，对土地利用产生严重的影响


表2-6   Ⅲ级住宅用地宗地地价影响因素修正系数表

	因素
	因子
	权重
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	基础设施
	基础设施完善度
	0.10 
	2.68 
	1.34 
	0
	-1.21 
	-2.41 

	
	
	公用设施完备度
	大中专
	0.04 
	1.07 
	0.54 
	0
	-0.48 
	-0.96 

	
	
	
	中学
	0.04 
	1.07 
	0.54 
	0
	-0.48 
	-0.96 

	
	
	
	小学
	0.04 
	1.07 
	0.54 
	0
	-0.48 
	-0.96 

	
	
	
	幼儿园
	0.03 
	0.80 
	0.40 
	0
	-0.36 
	-0.72 

	
	
	
	医院
	0.03 
	0.80 
	0.40 
	0
	-0.36 
	-0.72 

	
	
	
	农贸市场
	0.03 
	0.80 
	0.40 
	0
	-0.36 
	-0.72 

	
	
	
	影剧院
	0.02 
	0.54 
	0.27 
	0
	-0.24 
	-0.48 

	
	
	
	文化馆
	0.02 
	0.54 
	0.27 
	0
	-0.24 
	-0.48 

	
	
	
	体育馆
	0.02 
	0.54 
	0.27 
	0
	-0.24 
	-0.48 

	
	
	
	公园广场
	0.02 
	0.54 
	0.27 
	0
	-0.24 
	-0.48 

	
	
	
	物流速递
	0.05 
	1.34 
	0.67 
	0
	-0.60 
	-1.20 

	
	交通条件
	道路类型
	0.08 
	2.15 
	1.08 
	0
	-0.97 
	-1.93 

	
	
	公交便捷度
	距公交站点距离
	0.05 
	1.34 
	0.67 
	0
	-0.60 
	-1.20 

	
	
	对外交通便利度
	距汽车站距离
	0.03 
	0.80 
	0.40 
	0
	-0.36 
	-0.72 

	
	
	
	距火车站距离
	0.03 
	0.80 
	0.40 
	0
	-0.36 
	-0.72 

	
	
	
	距高速路口距离
	0.03 
	0.80 
	0.40 
	0
	-0.36 
	-0.72 

	
	
	
	距机场距离
	0.02 
	0.54 
	0.27 
	0
	-0.24 
	-0.48 

	
	环境条件
	环境质量优劣度
	0.04 
	1.07 
	——
	0
	——
	-0.96 

	
	
	绿地覆盖度
	0.05 
	1.34 
	——
	0
	——
	-1.20 

	
	
	工程地质条件
	0.02 
	0.54 
	——
	0
	——
	-0.48 

	
	繁华程度
	距商服中心距离
	距一级商服中心距离
	0.04 
	1.07 
	——
	0
	——
	-0.96 

	
	
	
	距二级商服中心距离
	0.03 
	0.54 
	——
	0
	——
	-0.48 

	
	
	
	距三级商服中心距离
	0.02 
	0.80 
	0.40 
	0
	-0.36 
	-0.72 

	
	人口状况
	常住人口密度
	0.03 
	0.80 
	0.40 
	0
	-0.36 
	-0.72 

	
	
	流动人口密度
	0.02 
	0.54 
	0.27 
	0
	-0.24 
	-0.48 

	个别因素
	宗地面积
	0.04 
	1.07 
	0.54 
	0
	-0.48 
	-0.96 

	
	宗地形状
	0.03 
	0.80 
	0.40 
	0
	-0.36 
	-0.72 


（四）Ⅳ级住宅用地宗地地价影响因素修正系数

表2-7   Ⅳ级住宅用地宗地地价影响因素修正系数指标说明表

	因素
	因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	基本设施
	基础设施完善度
	水、电等基础设施配套完善，保证率高
	水、电等基础设施配套完善，保证率较高
	水、电等基础设施配套较完善，保证率高
	水、电等基础设施配套较完善，保证率较高
	水、电等基础设施配套较完善，保证率一般

	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	公用设施完备度
	大中专（米）
	<3760
	3760-4020
	4020-4280
	4280-4540
	>4540

	
	
	
	中学（功能分）
	100
	60
	-
	26
	8

	
	
	
	小学（功能分）
	100
	79
	-
	47
	23

	
	
	
	幼儿园（米）
	<2820
	2820-3240
	3240-3660
	3660-4080
	>4080

	
	
	
	医院（米）
	<2820
	2820-3440
	3440-4060
	4060-4680
	>4680

	
	
	
	农贸市场（米）
	<4040
	4040-4580
	4580-5120
	5120-5660
	>5660

	
	
	
	体育场（米）
	<4260
	4260-4720
	4720-5180
	5180-5640
	>5640

	
	
	
	影剧院（米）
	<4560
	4560-5020
	5020-5480
	5480-5940
	>5940

	
	
	
	文化馆（米）
	<4780
	4780-5160
	5160-5540
	5540-5920
	>5920

	
	
	
	公园广场（米）
	<4780
	4780-5060
	5060-5340
	5340-5620
	>5620

	
	
	
	物流速递（米）
	<580
	580-660
	660-740
	740-820
	>820

	
	交通条件
	道路类型
	生活型主干道
	混合型主干道
	交通型主干道或生活型次干道
	交通型次干道
	支路

	
	
	距离公交车距离（米）
	<100
	100-200
	200-300
	300-400
	>400

	
	
	对外交通便利度
	距汽车站距离（米）
	<3040
	3040-3480
	3480-3920
	3920-4360
	>4360

	
	
	
	距火车站距离（米）
	<4820
	4820-5140
	5140-5460
	5460-5780
	>5780

	
	
	
	距高速路口距离（米）
	<4760
	4760-5320
	5320-5880
	5880-6440
	>6440

	
	
	
	距机场距离（米）
	<5740
	5740-6180
	6180-6620
	6620-7060
	>7060

	
	环境状况
	环境质量优劣度
	好
	——
	一般
	——
	劣

	
	
	绿地覆盖度
	好
	——
	一般
	——
	劣

	
	
	工程地质条件
	稳定
	——
	较稳定
	——
	一般

	
	人口状况
	常住人口密度
	高
	——
	较高
	——
	一般

	
	
	流动人口密度
	高
	——
	较高
	——
	一般

	
	繁华程度
	距一级商服中心距离（米）
	<3820
	3820-4440
	4440-5060
	5060-5680
	>5680

	
	
	距二级商服中心距离（米）
	<2720
	2720-3240
	3240-3760
	3760-4280
	>4280

	
	
	距三级商服中心距离（米）
	<2080
	2080-2360
	2360-2640
	2640-2920
	>2920

	个别因素
	宗地面积
	面积适中，对土地利用极为有利
	面积对土地利用较为有利
	面积对土地利用无不良影响
	面积较小或较大，对土地利用有一定影响
	面积过小或过大，对土地利用产生严重的影响

	
	宗地形状
	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
	形状对土地利用无不良影响
	形状不规则，对土地利用有一定影响
	形状较差，对土地利用产生严重的影响


表2-8   Ⅳ级住宅用地宗地地价影响因素修正系数表

	因素
	因子
	权重
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	基础设施
	基础设施完善度
	0.10 
	2.52 
	1.26 
	0
	-1.16 
	-2.32 

	
	
	公用设施完备度
	大中专
	0.04 
	1.01 
	0.51 
	0
	-0.47 
	-0.93 

	
	
	
	中学
	0.04 
	1.01 
	0.51 
	0
	-0.47 
	-0.93 

	
	
	
	小学
	0.04 
	1.01 
	0.51 
	0
	-0.47 
	-0.93 

	
	
	
	幼儿园
	0.03 
	0.76 
	0.38 
	0
	-0.35 
	-0.70 

	
	
	
	医院
	0.03 
	0.76 
	0.38 
	0
	-0.35 
	-0.70 

	
	
	
	农贸市场
	0.03 
	0.76 
	0.38 
	0
	-0.35 
	-0.70 

	
	
	
	影剧院
	0.02 
	0.50 
	0.25 
	0
	-0.23 
	-0.46 

	
	
	
	文化馆
	0.02 
	0.50 
	0.25 
	0
	-0.23 
	-0.46 

	
	
	
	体育馆
	0.02 
	0.50 
	0.25 
	0
	-0.23 
	-0.46 

	
	
	
	公园广场
	0.02 
	0.50 
	0.25 
	0
	-0.23 
	-0.46 

	
	
	
	物流速递
	0.05 
	1.26 
	0.63 
	0
	-0.58 
	-1.16 

	
	交通条件
	道路类型
	0.08 
	2.02 
	1.01 
	0
	-0.93 
	-1.85 

	
	
	公交便捷度
	距公交站点距离
	0.05 
	1.26 
	0.63 
	0
	-0.58 
	-1.16 

	
	
	对外交通便利度
	距汽车站距离
	0.03 
	0.76 
	0.38 
	0
	-0.35 
	-0.70 

	
	
	
	距火车站距离
	0.03 
	0.76 
	0.38 
	0
	-0.35 
	-0.70 

	
	
	
	距高速路口距离
	0.03 
	0.76 
	0.38 
	0
	-0.35 
	-0.70 

	
	
	
	距机场距离
	0.02 
	0.50 
	0.25 
	0
	-0.23 
	-0.46 

	
	环境条件
	环境质量优劣度
	0.04 
	1.01 
	——
	0
	——
	-0.93 

	
	
	绿地覆盖度
	0.05 
	1.26 
	——
	0
	——
	-1.16 

	
	
	工程地质条件
	0.02 
	0.50 
	——
	0
	——
	-0.46 

	
	繁华程度
	距商服中心距离
	距一级商服中心距离
	0.04 
	1.01 
	——
	0
	——
	-0.93 

	
	
	
	距二级商服中心距离
	0.03 
	0.50 
	——
	0
	——
	-0.46 

	
	
	
	距三级商服中心距离
	0.02 
	0.76 
	0.38 
	0
	-0.35 
	-0.70 

	
	人口状况
	常住人口密度
	0.03 
	0.76 
	0.38 
	0
	-0.35 
	-0.70 

	
	
	流动人口密度
	0.02 
	0.50 
	0.25 
	0
	-0.23 
	-0.46 

	个别因素
	宗地面积
	0.04 
	1.01 
	0.51 
	0
	-0.47 
	-0.93 

	
	宗地形状
	0.03 
	0.76 
	0.38 
	0
	-0.35 
	-0.70 


（五）Ⅴ级住宅用地宗地地价影响因素修正系数

表2-9   Ⅴ级住宅用地宗地地价影响因素修正系数指标说明表

	因素
	因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	基本设施
	基础设施完善度
	水、电等基础设施配套完善，保证率高
	水、电等基础设施配套完善，保证率较高
	水、电等基础设施配套较完善，保证率高
	水、电等基础设施配套较完善，保证率较高
	水、电等基础设施配套较完善，保证率一般

	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	公用设施完备度
	大中专（米）
	<4880
	4880-5360
	5360-5840
	5840-6320
	>6320

	
	
	
	中学（功能分）
	100
	60
	-
	26
	8

	
	
	
	小学（功能分）
	100
	79
	-
	47
	23

	
	
	
	幼儿园（米）
	<4300
	4300-4800
	4800-5300
	5300-5800
	>5800

	
	
	
	医院（米）
	<3920
	3920-4240
	4240-4560
	4560-4880
	>4880

	
	
	
	农贸市场（米）
	<5260
	5260-5720
	5720-6180
	6180-6640
	>6640

	
	
	
	体育场（米）
	<5600
	5600-6000
	6000-6400
	6400-6800
	>6800

	
	
	
	影剧院（米）
	<6000
	6000-6400
	6400-6800
	6800-7200
	>7200

	
	
	
	文化馆（米）
	<6200
	6200-6600
	6600-7000
	7000-7400
	>7400

	
	
	
	公园广场（米）
	<6180
	6180-6460
	6460-6740
	6740-7020
	>7020

	
	
	
	物流速递（米）
	<700
	700-800
	800-900
	900-1000
	>1000

	
	交通条件
	道路类型
	生活型主干道
	混合型主干道
	交通型主干道或生活型次干道
	交通型次干道
	支路

	
	
	距离公交车距离（米）
	<100
	100-200
	200-300
	300-400
	>400

	
	
	对外交通便利度
	距汽车站距离（米）
	<3680
	3680-4160
	4160-4640
	4640-5120
	>5120

	
	
	
	距火车站距离（米）
	<5920
	5920-6240
	6240-6560
	6560-6880
	>6880

	
	
	
	距高速路口距离（米）
	<6200
	6200-6600
	6600-7000
	7000-7400
	>7400

	
	
	
	距机场距离（米）
	<7000
	7000-7400
	7400-7800
	7800-8200
	>8200

	
	环境状况
	环境质量优劣度
	好
	——
	一般
	——
	劣

	
	
	绿地覆盖度
	好
	——
	一般
	——
	劣

	
	
	工程地质条件
	稳定
	——
	较稳定
	——
	一般

	
	人口状况
	常住人口密度
	高
	——
	较高
	——
	一般

	
	
	流动人口密度
	高
	——
	较高
	——
	一般

	
	繁华程度
	距一级商服中心距离（米）
	<5100
	5100-5700
	5700-6300
	6300-6900
	>6900

	
	
	距二级商服中心距离（米）
	<4000
	4000-4400
	4400-4800
	4800-5200
	>5200

	
	
	距三级商服中心距离（米）
	<3100
	3100-3400
	3400-3700
	3700-4000
	>4000

	个别因素
	宗地面积
	面积适中，对土地利用极为有利
	面积对土地利用较为有利
	面积对土地利用无不良影响
	面积较小或较大，对土地利用有一定影响
	面积过小或过大，对土地利用产生严重的影响

	
	宗地形状
	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
	形状对土地利用无不良影响
	形状不规则，对土地利用有一定影响
	形状较差，对土地利用产生严重的影响


表2-10   Ⅴ级住宅用地宗地地价影响因素修正系数表

	因素
	因子
	权重
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	基础设施
	基础设施完善度
	0.10 
	2.51 
	1.26 
	0
	-1.11 
	-2.21 

	
	
	公用设施完备度
	大中专
	0.04 
	1.00 
	0.50 
	0
	-0.44 
	-0.88 

	
	
	
	中学
	0.04 
	1.00 
	0.50 
	0
	-0.44 
	-0.88 

	
	
	
	小学
	0.04 
	1.00 
	0.50 
	0
	-0.44 
	-0.88 

	
	
	
	幼儿园
	0.03 
	0.75 
	0.38 
	0
	-0.33 
	-0.66 

	
	
	
	医院
	0.03 
	0.75 
	0.38 
	0
	-0.33 
	-0.66 

	
	
	
	农贸市场
	0.03 
	0.75 
	0.38 
	0
	-0.33 
	-0.66 

	
	
	
	影剧院
	0.02 
	0.50 
	0.25 
	0
	-0.22 
	-0.44 

	
	
	
	文化馆
	0.02 
	0.50 
	0.25 
	0
	-0.22 
	-0.44 

	
	
	
	体育馆
	0.02 
	0.50 
	0.25 
	0
	-0.22 
	-0.44 

	
	
	
	公园广场
	0.02 
	0.50 
	0.25 
	0
	-0.22 
	-0.44 

	
	
	
	物流速递
	0.05 
	1.25 
	0.63 
	0
	-0.55 
	-1.10 

	
	交通条件
	道路类型
	0.08 
	2.01 
	1.01 
	0
	-0.88 
	-1.76 

	
	
	公交便捷度
	距公交站点距离
	0.05 
	1.25 
	0.63 
	0
	-0.55 
	-1.10 

	
	
	对外交通便利度
	距汽车站距离
	0.03 
	0.75 
	0.38 
	0
	-0.33 
	-0.66 

	
	
	
	距火车站距离
	0.03 
	0.75 
	0.38 
	0
	-0.33 
	-0.66 

	
	
	
	距高速路口距离
	0.03 
	0.75 
	0.38 
	0
	-0.33 
	-0.66 

	
	
	
	距机场距离
	0.02 
	0.50 
	0.25 
	0
	-0.22 
	-0.44 

	
	环境条件
	环境质量优劣度
	0.04 
	1.00 
	——
	0
	——
	-0.88 

	
	
	绿地覆盖度
	0.05 
	1.25 
	——
	0
	——
	-1.10 

	
	
	工程地质条件
	0.02 
	0.50 
	——
	0
	——
	-0.44 

	
	繁华程度
	距商服中心距离
	距一级商服中心距离
	0.04 
	1.00 
	——
	0
	——
	-0.88 

	
	
	
	距二级商服中心距离
	0.03 
	0.50 
	——
	0
	——
	-0.44 

	
	
	
	距三级商服中心距离
	0.02 
	0.75 
	0.38 
	0
	-0.33 
	-0.66 

	
	人口状况
	常住人口密度
	0.03 
	0.75 
	0.38 
	0
	-0.33 
	-0.66 

	
	
	流动人口密度
	0.02 
	0.50 
	0.25 
	0
	-0.22 
	-0.44 

	个别因素
	宗地面积
	0.04 
	1.00 
	0.50 
	0
	-0.44 
	-0.88 

	
	宗地形状
	0.03 
	0.75 
	0.38 
	0
	-0.33 
	-0.66 


（六）Ⅵ级住宅用地宗地地价影响因素修正系数

表2-11   Ⅵ级住宅用地宗地地价影响因素修正系数指标说明表

	因素
	因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	基本设施
	基础设施完善度
	水、电等基础设施配套完善，保证率高
	水、电等基础设施配套完善，保证率较高
	水、电等基础设施配套较完善，保证率高
	水、电等基础设施配套较完善，保证率较高
	水、电等基础设施配套较完善，保证率一般

	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	公用设施完备度
	大中专（米）
	<6600
	6600-7000
	7000-7400
	7400-7800
	>7800

	
	
	
	中学（功能分）
	100
	60
	-
	26
	8

	
	
	
	小学（功能分）
	100
	79
	-
	47
	23

	
	
	
	幼儿园（米）
	<5940
	5940-6580
	6580-7220
	7220-7860
	>7860

	
	
	
	医院（米）
	<6260
	6260-6720
	6720-7180
	7180-7640
	>7640

	
	
	
	农贸市场（米）
	<7020
	7020-7640
	7640-8260
	8260-8880
	>8880

	
	
	
	体育场（米）
	<7380
	7380-7860
	7860-8340
	8340-8820
	>8820

	
	
	
	影剧院（米）
	<7480
	7480-7960
	7960-8440
	8440-8920
	>8920

	
	
	
	文化馆（米）
	<7630
	7630-8060
	8060-8490
	8490-8920
	>8920

	
	
	
	公园广场（米）
	<8180
	8180-8560
	8560-8940
	8940-9320
	>9320

	
	
	
	物流速递（米）
	<800
	800-900
	900-1000
	1000-1100
	>1100

	
	交通条件
	道路类型
	生活型主干道
	混合型主干道
	交通型主干道或生活型次干道
	交通型次干道
	支路

	
	
	距离公交车距离（米）
	<100
	100-200
	200-300
	300-400
	>400

	
	
	对外交通便利度
	距汽车站距离（米）
	<4900
	4900-5300
	5300-5700
	5700-6100
	>6100

	
	
	
	距火车站距离（米）
	<6940
	6940-7280
	7280-7620
	7620-7960
	>7960

	
	
	
	距高速路口距离（米）
	<7300
	7300-7600
	7600-7900
	7900-8200
	>8200

	
	
	
	距机场距离（米）
	<7660
	7660-8120
	8120-8580
	8580-9040
	>9040

	
	环境状况
	环境质量优劣度
	好
	——
	一般
	——
	劣

	
	
	绿地覆盖度
	好
	——
	一般
	——
	劣

	
	
	工程地质条件
	稳定
	——
	较稳定
	——
	一般

	
	人口状况
	常住人口密度
	高
	——
	较高
	——
	一般

	
	
	流动人口密度
	高
	——
	较高
	——
	一般

	
	繁华程度
	距一级商服中心距离（米）
	<5800
	5800-6400
	6400-7000
	7000-7600
	>7600

	
	
	距二级商服中心距离（米）
	<4900
	4900-5500
	5500-6100
	6100-6700
	>6700

	
	
	距三级商服中心距离（米）
	<3900
	3900-4200
	4200-4500
	4500-4800
	>4800

	个别因素
	宗地面积
	面积适中，对土地利用极为有利
	面积对土地利用较为有利
	面积对土地利用无不良影响
	面积较小或较大，对土地利用有一定影响
	面积过小或过大，对土地利用产生严重的影响

	
	宗地形状
	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
	形状对土地利用无不良影响
	形状不规则，对土地利用有一定影响
	形状较差，对土地利用产生严重的影响


表2-12   Ⅵ级住宅用地宗地地价影响因素修正系数表

	因素
	因子
	权重
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	基础设施
	基础设施完善度
	0.10 
	2.47 
	1.24 
	0
	-1.08 
	-2.16 

	
	
	公用设施完备度
	大中专
	0.04 
	0.99 
	0.50 
	0
	-0.43 
	-0.86 

	
	
	
	中学
	0.04 
	0.99 
	0.50 
	0
	-0.43 
	-0.86 

	
	
	
	小学
	0.04 
	0.99 
	0.50 
	0
	-0.43 
	-0.86 

	
	
	
	幼儿园
	0.03 
	0.74 
	0.37 
	0
	-0.33 
	-0.65 

	
	
	
	医院
	0.03 
	0.74 
	0.37 
	0
	-0.33 
	-0.65 

	
	
	
	农贸市场
	0.03 
	0.74 
	0.37 
	0
	-0.33 
	-0.65 

	
	
	
	影剧院
	0.02 
	0.49 
	0.25 
	0
	-0.22 
	-0.43 

	
	
	
	文化馆
	0.02 
	0.49 
	0.25 
	0
	-0.22 
	-0.43 

	
	
	
	体育馆
	0.02 
	0.49 
	0.25 
	0
	-0.22 
	-0.43 

	
	
	
	公园广场
	0.02 
	0.49 
	0.25 
	0
	-0.22 
	-0.43 

	
	
	
	物流速递
	0.05 
	1.23 
	0.62 
	0
	-0.54 
	-1.08 

	
	交通条件
	道路类型
	0.08 
	1.98 
	0.99 
	0
	-0.87 
	-1.73 

	
	
	公交便捷度
	距公交站点距离
	0.05 
	1.23 
	0.62 
	0
	-0.54 
	-1.08 

	
	
	对外交通便利度
	距汽车站距离
	0.03 
	0.74 
	0.37 
	0
	-0.33 
	-0.65 

	
	
	
	距火车站距离
	0.03 
	0.74 
	0.37 
	0
	-0.33 
	-0.65 

	
	
	
	距高速路口距离
	0.03 
	0.74 
	0.37 
	0
	-0.33 
	-0.65 

	
	
	
	距机场距离
	0.02 
	0.49 
	0.25 
	0
	-0.22 
	-0.43 

	
	环境条件
	环境质量优劣度
	0.04 
	0.99 
	——
	0
	——
	-0.86 

	
	
	绿地覆盖度
	0.05 
	1.23 
	——
	0
	——
	-1.08 

	
	
	工程地质条件
	0.02 
	0.49 
	——
	0
	——
	-0.43 

	
	繁华程度
	距商服中心距离
	距一级商服中心距离
	0.04 
	0.99 
	——
	0
	——
	-0.86 

	
	
	
	距二级商服中心距离
	0.03 
	0.49 
	——
	0
	——
	-0.43 

	
	
	
	距三级商服中心距离
	0.02 
	0.74 
	0.37 
	0
	-0.33 
	-0.65 

	
	人口状况
	常住人口密度
	0.03 
	0.74 
	0.37 
	0
	-0.33 
	-0.65 

	
	
	流动人口密度
	0.02 
	0.49 
	0.25 
	0
	-0.22 
	-0.43 

	个别因素
	宗地面积
	0.04 
	0.99 
	0.50 
	0
	-0.43 
	-0.86 

	
	宗地形状
	0.03 
	0.74 
	0.37 
	0
	-0.33 
	-0.65 


二、住宅用地宗地地价其他因素修正

（一）估价期日修正
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（二）容积率修正

在各区段中，抽查不同容积率水平下的地价平均值，得出住宅用地容积率修正系数。住宅用地容积率修正系数的计算过程详见住宅用地样点容积率修正。

表2-13   住宅用地容积率修正系数表

	容积率
	≤1.0
	1.2
	1.4
	1.6
	1.8
	2
	2.2

	修正系数
	0.6556 
	0.7059 
	0.7607 
	0.8203 
	0.8848
	1.0000 
	1.0284 

	容积率
	2.4
	2.6
	2.8
	3
	3.2
	3.4
	≥3.6

	修正系数
	1.1070 
	1.1892 
	1.2737 
	1.3589 
	1.4424 
	1.5213 
	1.5925 


注：除表中列出的容积率修正系数外，其他容积率修正通过表中相临容积率对应修正系数线性内插法计算得出。

（三）使用年期修正

法定最高年期地价应该修正到有限年期使用权价格，住宅用地法定最高出让年期为70年。住宅用地使用年期修正系数计算公式为：
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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限

n—剩余出让年期

Y—使用年期修正系数

土地还原率采用前文确定的6.0%，并假设在土地使用年期内，土地还原率保持不变。

表2-14   住宅用地年期修正系数表

	年期
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	修正系数
	0.0576
	0.1119
	0.1631
	0.2115
	0.2571
	0.3001
	0.3407
	0.3790
	0.4151
	0.4492

	年期
	11
	12
	13
	14
	15
	16
	17
	18
	19
	20

	修正系数
	0.4814
	0.5117
	0.5403
	0.5673
	0.5928
	0.6168
	0.6395
	0.6608
	0.6810
	0.7000

	年期
	21
	22
	23
	24
	25
	26
	27
	28
	29
	30

	修正系数
	0.7180
	0.7349
	0.7509
	0.7660
	0.7802
	0.7936
	0.8063
	0.8182
	0.8295
	0.8401

	年期
	31
	32
	33
	34
	35
	36
	37
	38
	39
	40

	修正系数
	0.8501
	0.8596
	0.8685
	0.8769
	0.8849
	0.8924
	0.8994
	0.9061
	0.9124
	0.9183

	年期
	41
	42
	43
	44
	45
	46
	47
	48
	49
	50

	修正系数
	0.9239
	0.9292
	0.9342
	0.9389
	0.9433
	0.9475
	0.9514
	0.9552
	0.9587
	0.9620

	年期
	51
	52
	53
	54
	55
	56
	57
	58
	59
	60

	修正系数
	0.9651
	0.9681
	0.9709
	0.9735
	0.9760
	0.9783
	0.9805
	0.9826
	0.9845
	0.9864

	年期
	61
	62
	63
	64
	65
	66
	67
	68
	69
	70

	修正系数
	0.9881
	0.9898
	0.9913
	0.9928
	0.9942
	0.9955
	0.9967
	0.9979
	0.9990
	1.0000


注：除表中列出的年期修正系数外，其他年期修正通过表中相临年期对应修正系数线性内插法计算得出。
（四）开发程度修正

将待估宗地开发程度与基准地价评估设定的开发程度相比较，如果待估宗地开发程度高于基准地价评估设定的“六通一平”则作加价修正，如果待估宗地开发程度低于基准地价评估设定的“六通一平”则作减价修正。

第三节  工业用地基准地价修正体系

一、工业用地宗地地价影响因素修正

（一）Ⅰ级工业用地宗地地价影响因素修正系数

表3-1   Ⅰ级工业用地宗地地价影响因素修正系数指标说明表

	因素
	因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	交通条件
	道路类型
	交通型主干道
	混合型主干道
	生活型主干道或交通型次干道
	生活型次干道
	支路

	
	
	距离公交车距离（米）
	<100
	100-200
	200-300
	300-400
	>400

	
	
	对外交通便利度
	距汽车站距离（米）
	<400
	400-800
	800-1200
	1200-1600
	>1600

	
	
	
	距火车站距离（米）
	<1840
	1840-2180
	2180-2520
	2520-2860
	>2860

	
	
	
	距高速路口距离（米）
	<1980
	1980-2360
	2360-2740
	2740-3120
	>3120

	
	
	
	距机场距离（米）
	<3300
	3300-3600
	3600-3900
	3900-4200
	>4200

	
	基础设施完善度
	水、电等基础设施配套完善，保证率高
	水、电等基础设施配套完善，保证率较高
	水、电等基础设施配套较完善，保证率高
	水、电等基础设施配套较完善，保证率较高
	水、电等基础设施配套较完善，保证率一般

	
	环境条件
	自然条件优劣度
	工程地质条件
	稳定
	——
	较稳定
	——
	一般

	
	产业聚集效益
	产业聚集影响度
	产业联系紧密区
	——
	产业联系一般区
	——
	产业联系松散区

	个别因素
	宗地面积
	面积适中，对土地利用极为有利
	面积对土地利用较为有利
	面积对土地利用无不良影响
	面积较小或较大，对土地利用有一定影响
	面积过小或过大，对土地利用产生严重的影响

	
	宗地形状
	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
	形状对土地利用无不良影响
	形状不规则，对土地利用有一定影响
	形状较差，对土地利用产生严重的影响

	
	规划限制条件
	无限制
	个别条件限制
	部分工业可配置
	极大限制
	不允许


表3-2   Ⅰ级工业用地宗地地价影响因素修正系数表

	因素
	因子
	权重
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	交通条件
	道路类型
	0.13 
	3.55 
	1.78 
	0
	-1.76 
	-3.52 

	
	
	公交便捷度
	距公交站点距离
	0.08 
	2.19 
	1.10 
	0
	-1.09 
	-2.17 

	
	
	对外交通便利度
	距汽车站距离
	0.06 
	1.64 
	0.82 
	0
	-0.81 
	-1.62 

	
	
	
	距火车站距离
	0.06 
	1.64 
	0.82 
	0
	-0.81 
	-1.62 

	
	
	
	距高速路口距离
	0.05 
	1.37 
	0.69 
	0
	-0.68 
	-1.35 

	
	
	
	距机场距离
	0.05 
	1.37 
	0.69 
	0
	-0.68 
	-1.35 

	
	基础设施
	基础设施完善度
	0.12 
	3.28 
	1.64 
	0
	-1.63 
	-3.25 

	
	环境条件
	自然条件优劣度
	工程地质条件
	0.08 
	2.19 
	——
	0
	——
	-2.17 

	
	产业聚集效益
	产业聚集影响度
	0.12 
	3.28 
	——
	0
	——
	-3.25 

	个别因素
	宗地面积
	0.07 
	1.91 
	0.96 
	0
	-0.95 
	-1.89 

	
	宗地形状
	0.06 
	1.64 
	0.82 
	0
	-0.81 
	-1.62 

	
	规划限制条件
	0.12 
	3.28 
	1.64 
	0
	-1.63 
	-3.25 


（二）Ⅱ级工业用地宗地地价影响因素修正系数

表3-3   Ⅱ级工业用地宗地地价影响因素修正系数指标说明表

	因素
	因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	交通条件
	道路类型
	交通型主干道
	混合型主干道
	生活型主干道或交通型次干道
	生活型次干道
	支路

	
	
	距离公交车距离（米）
	<100
	100-200
	200-300
	300-400
	>400

	
	
	对外交通便利度
	距汽车站距离（米）
	<2680
	2680-2960
	2960-3240
	3240-3520
	>3520

	
	
	
	距火车站距离（米）
	<3300
	3300-3600
	3600-3900
	3900-4200
	>4200

	
	
	
	距高速路口距离（米）
	<3520
	3520-3840
	3840-4160
	4160-4480
	>4480

	
	
	
	距机场距离（米）
	<4640
	4640-4780
	4780-4920
	4920-5060
	>5060

	
	基础设施完善度
	水、电等基础设施配套完善，保证率高
	水、电等基础设施配套完善，保证率较高
	水、电等基础设施配套较完善，保证率高
	水、电等基础设施配套较完善，保证率较高
	水、电等基础设施配套较完善，保证率一般

	
	环境条件
	自然条件优劣度
	工程地质条件
	稳定
	——
	较稳定
	——
	一般

	
	产业聚集效益
	产业聚集影响度
	产业联系紧密区
	——
	产业联系一般区
	——
	产业联系松散区

	个别因素
	宗地面积
	面积适中，对土地利用极为有利
	面积对土地利用较为有利
	面积对土地利用无不良影响
	面积较小或较大，对土地利用有一定影响
	面积过小或过大，对土地利用产生严重的影响

	
	宗地形状
	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
	形状对土地利用无不良影响
	形状不规则，对土地利用有一定影响
	形状较差，对土地利用产生严重的影响

	
	规划限制条件
	无限制
	个别条件限制
	部分工业可配置
	极大限制
	不允许


表3-4   Ⅱ级工业用地宗地地价影响因素修正系数表

	因素
	因子
	权重
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	交通条件
	道路类型
	0.13 
	3.40 
	1.70 
	0
	-1.70 
	-3.40 

	
	
	公交便捷度
	距公交站点距离
	0.08 
	2.09 
	1.05 
	0
	-1.05 
	-2.09 

	
	
	对外交通便利度
	距汽车站距离
	0.06 
	1.57 
	0.79 
	0
	-0.79 
	-1.57 

	
	
	
	距火车站距离
	0.06 
	1.57 
	0.79 
	0
	-0.79 
	-1.57 

	
	
	
	距高速路口距离
	0.05 
	1.31 
	0.66 
	0
	-0.66 
	-1.31 

	
	
	
	距机场距离
	0.05 
	1.31 
	0.66 
	0
	-0.66 
	-1.31 

	
	基础设施
	基础设施完善度
	0.12 
	3.14 
	1.57 
	0
	-1.57 
	-3.13 

	
	环境条件
	自然条件优劣度
	工程地质条件
	0.08 
	2.09 
	——
	0
	——
	-2.09 

	
	产业聚集效益
	产业聚集影响度
	0.12 
	3.14 
	——
	0
	——
	-3.13 

	个别因素
	宗地面积
	0.07 
	1.83 
	0.92 
	0
	-0.92 
	-1.83 

	
	宗地形状
	0.06 
	1.57 
	0.79 
	0
	-0.79 
	-1.57 

	
	规划限制条件
	0.12 
	3.14 
	1.57 
	0
	-1.57 
	-3.13 


（三）Ⅲ级工业用地宗地地价影响因素修正系数

表3-5   Ⅲ级工业用地宗地地价影响因素修正系数指标说明表

	因素
	因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	交通条件
	道路类型
	交通型主干道
	混合型主干道
	生活型主干道或交通型次干道
	生活型次干道
	支路

	
	
	距离公交车距离（米）
	<100
	100-200
	200-300
	300-400
	>400

	
	
	对外交通便利度
	距汽车站距离（米）
	<3840
	3840-4080
	4080-4320
	4320-4560
	>4560

	
	
	
	距火车站距离（米）
	<4480
	4480-4760
	4760-5040
	5040-5320
	>5320

	
	
	
	距高速路口距离（米）
	<5120
	5120-5440
	5440-5760
	5760-6080
	>6080

	
	
	
	距机场距离（米）
	<5840
	5840-6080
	6080-6320
	6320-6560
	>6560

	
	基础设施完善度
	水、电等基础设施配套完善，保证率高
	水、电等基础设施配套完善，保证率较高
	水、电等基础设施配套较完善，保证率高
	水、电等基础设施配套较完善，保证率较高
	水、电等基础设施配套较完善，保证率一般

	
	环境条件
	自然条件优劣度
	工程地质条件
	稳定
	——
	较稳定
	——
	一般

	
	产业聚集效益
	产业聚集影响度
	产业联系紧密区
	——
	产业联系一般区
	——
	产业联系松散区

	个别因素
	宗地面积
	面积适中，对土地利用极为有利
	面积对土地利用较为有利
	面积对土地利用无不良影响
	面积较小或较大，对土地利用有一定影响
	面积过小或过大，对土地利用产生严重的影响

	
	宗地形状
	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
	形状对土地利用无不良影响
	形状不规则，对土地利用有一定影响
	形状较差，对土地利用产生严重的影响

	
	规划限制条件
	无限制
	个别条件限制
	部分工业可配置
	极大限制
	不允许


表3-6   Ⅲ级工业用地宗地地价影响因素修正系数表

	因素
	因子
	权重
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	交通条件
	道路类型
	0.13 
	2.60 
	1.30 
	0
	-1.30 
	-2.60 

	
	
	公交便捷度
	距公交站点距离
	0.08 
	1.60 
	0.80 
	0
	-0.80 
	-1.60 

	
	
	对外交通便利度
	距汽车站距离
	0.06 
	1.20 
	0.60 
	0
	-0.60 
	-1.20 

	
	
	
	距火车站距离
	0.06 
	1.20 
	0.60 
	0
	-0.60 
	-1.20 

	
	
	
	距高速路口距离
	0.05 
	1.00 
	0.50 
	0
	-0.50 
	-1.00 

	
	
	
	距机场距离
	0.05 
	1.00 
	0.50 
	0
	-0.50 
	-1.00 

	
	基础设施
	基础设施完善度
	0.12 
	2.40 
	1.20 
	0
	-1.20 
	-2.40 

	
	环境条件
	自然条件优劣度
	工程地质条件
	0.08 
	1.60 
	——
	0
	——
	-1.60 

	
	产业聚集效益
	产业聚集影响度
	0.12 
	2.40 
	——
	0
	——
	-2.40 

	个别因素
	宗地面积
	0.07 
	1.40 
	0.70 
	0
	-0.70 
	-1.40 

	
	宗地形状
	0.06 
	1.20 
	0.60 
	0
	-0.60 
	-1.20 

	
	规划限制条件
	0.12 
	2.40 
	1.20 
	0
	-1.20 
	-2.40 


（四）Ⅳ级工业用地宗地地价影响因素修正系数

表3-7   Ⅳ级工业用地宗地地价影响因素修正系数指标说明表

	因素
	因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	交通条件
	道路类型
	交通型主干道
	混合型主干道
	生活型主干道或交通型次干道
	生活型次干道
	支路

	
	
	距离公交车距离（米）
	<100
	100-200
	200-300
	300-400
	>400

	
	
	对外交通便利度
	距汽车站距离（米）
	<5340
	5340-5780
	5780-6220
	6220-6660
	>6660

	
	
	
	距火车站距离（米）
	<6900
	6900-7400
	7400-7900
	7900-8400
	>8400

	
	
	
	距高速路口距离（米）
	<7340
	7340-7880
	7880-8420
	8420-8960
	>8960

	
	
	
	距机场距离（米）
	<7940
	7940-8580
	8580-9220
	9220-9860
	>9860

	
	基础设施完善度
	水、电等基础设施配套完善，保证率高
	水、电等基础设施配套完善，保证率较高
	水、电等基础设施配套较完善，保证率高
	水、电等基础设施配套较完善，保证率较高
	水、电等基础设施配套较完善，保证率一般

	
	环境条件
	自然条件优劣度
	工程地质条件
	稳定
	——
	较稳定
	——
	一般

	
	产业聚集效益
	产业聚集影响度
	产业联系紧密区
	——
	产业联系一般区
	——
	产业联系松散区

	个别因素
	宗地面积
	面积适中，对土地利用极为有利
	面积对土地利用较为有利
	面积对土地利用无不良影响
	面积较小或较大，对土地利用有一定影响
	面积过小或过大，对土地利用产生严重的影响

	
	宗地形状
	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
	形状对土地利用无不良影响
	形状不规则，对土地利用有一定影响
	形状较差，对土地利用产生严重的影响

	
	规划限制条件
	无限制
	个别条件限制
	部分工业可配置
	极大限制
	不允许


表3-8   Ⅳ级工业用地宗地地价影响因素修正系数表

	因素
	因子
	权重
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	交通条件
	道路类型
	0.13 
	3.12 
	1.56 
	0
	-0.49 
	-0.98 

	
	
	公交便捷度
	距公交站点距离
	0.08 
	1.92 
	0.96 
	0
	-0.30 
	-0.60 

	
	
	对外交通便利度
	距汽车站距离
	0.06 
	1.44 
	0.72 
	0
	-0.23 
	-0.45 

	
	
	
	距火车站距离
	0.06 
	1.44 
	0.72 
	0
	-0.23 
	-0.45 

	
	
	
	距高速路口距离
	0.05 
	1.20 
	0.60 
	0
	-0.19 
	-0.38 

	
	
	
	距机场距离
	0.05 
	1.20 
	0.60 
	0
	-0.19 
	-0.38 

	
	基础设施
	基础设施完善度
	0.12 
	2.88 
	1.44 
	0
	-0.45 
	-0.90 

	
	环境条件
	自然条件优劣度
	工程地质条件
	0.08 
	1.92 
	——
	0
	——
	-0.60 

	
	产业聚集效益
	产业聚集影响度
	0.12 
	2.88 
	——
	0
	——
	-0.90 

	个别因素
	宗地面积
	0.07 
	1.68 
	0.84 
	0
	-0.27 
	-0.53 

	
	宗地形状
	0.06 
	1.44 
	0.72 
	0
	-0.23 
	-0.45 

	
	规划限制条件
	0.12 
	2.88 
	1.44 
	0
	-0.45 
	-0.90 


二、工业用地宗地地价其他因素修正

（一）估价期日修正
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（二）使用年期修正

法定最高年期地价应该修正到有限年期的使用权价格，工业用地法定最高出让年期为50年。使用年期修正系数计算公式为：
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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限

n—剩余出让年期

Y—使用年期修正系数

土地还原率采用前文确定的5.0%，并假设在土地使用年期内，土地还原率保持不变。

表3-9   工业用地年期修正系数表

	年期
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	修正系数
	0.0522
	0.1019
	0.1492
	0.1942
	0.2372
	0.2780
	0.3170
	0.3540
	0.3893
	0.4230

	年期
	11
	12
	13
	14
	15
	16
	17
	18
	19
	20

	修正系数
	0.4550
	0.4855
	0.5145
	0.5422
	0.5686
	0.5937
	0.6176
	0.6403
	0.6620
	0.6826

	年期
	21
	22
	23
	24
	25
	26
	27
	28
	29
	30

	修正系数
	0.7023
	0.7210
	0.7389
	0.7558
	0.7720
	0.7874
	0.8021
	0.8161
	0.8294
	0.8421

	年期
	31
	32
	33
	34
	35
	36
	37
	38
	39
	40

	修正系数
	0.8541
	0.8656
	0.8766
	0.8870
	0.8969
	0.9064
	0.9154
	0.9240
	0.9321
	0.9399

	年期
	41
	42
	43
	44
	45
	46
	47
	48
	49
	50

	修正系数
	0.9473
	0.9544
	0.9611
	0.9675
	0.9736
	0.9794
	0.9849
	0.9902
	0.9952
	1.0000


注：除表中列出的年期修正系数外，其他年期修正通过表中相临年期对应修正系数线性内插法计算得出。

（三）开发程度修正

将待估宗地开发程度与基准地价评估设定的开发程度相比较，如果待估宗地开发程度高于基准地价评估设定的“六通一平”则作加价修正，如果待估宗地开发程度低于基准地价评估设定的“六通一平”则作减价修正。
第四节  公共服务用地基准地价修正体系

一、公共服务用地（一类）宗地地价影响因素修正

（一）Ⅰ级公共服务用地（一类）宗地地价影响因素修正系数

表4-1   Ⅰ级公共服务用地（一类）宗地地价影响因素修正系数指标说明表

	因素
	因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	基本设施
	基础设施完善度
	水、电、通讯等基础设施配套完善，保证率高
	水、电、通讯等基础设施配套完善，保证率较高
	水、电、通讯等基础设施配套较完善，保证率高
	水、电、通讯等基础设施配套较完善，保证率较高
	水、电、通讯等基础设施配套较完善，保证率一般

	
	交通条件
	道路类型
	生活型主干道
	混合型主干道
	交通型主干道或生活型次干道
	交通型次干道
	支路

	
	
	公交便捷度
	距公交站点距离（米）
	<100
	100-200
	200-300
	300-400
	>400

	
	
	对外交通便利度
	距汽车站距离（米）
	<400
	400-800
	800-1200
	1200-1600
	>1600

	
	
	
	距火车站距离（米）
	<1840
	1840-2180
	2180-2520
	2520-2860
	>2860

	
	
	
	距高速路口距离（米）
	<1980
	1980-2360
	2360-2740
	2740-3120
	>3120

	
	
	
	距机场距离（米）
	<3300
	3300-3600
	3600-3900
	3900-4200
	>4200

	
	环境条件
	环境质量优劣度
	基本无污染
	——
	有一定污染
	——
	有较严重污染

	
	
	绿地覆盖度
	好
	——
	一般
	——
	劣

	
	商服繁华程度
	距一级商服中心距离（米）
	<440
	440-880
	880-1320
	1320-1760
	>1760

	
	
	距二级商服中心距离（米）
	<360
	360-720
	720-1080
	1080-1440
	>1440

	
	
	距三级商服中心距离（米）
	<240
	240-480
	480-720
	720-960
	>960

	
	人口状况
	常住人口密度
	高
	——
	较高
	——
	一般

	
	
	流动人口密度
	高
	——
	较高
	——
	一般

	个别因素
	宗地面积
	面积适中，对土地利用极为有利
	面积对土地利用较为有利
	面积对土地利用无不良影响
	面积较小或较大，对土地利用有一定影响
	面积过小或过大，对土地利用产生严重的影响

	
	宗地形状
	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
	形状对土地利用无不良影响
	形状不规则，对土地利用有一定影响
	形状较差，对土地利用产生严重的影响


表4-2   Ⅰ级公共服务用地（一类）宗地地价影响因素修正系数表

	因素
	因子
	权重
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	基本设施
	基础设施完善度
	0.15
	4.25 
	2.13 
	0
	-2.12 
	-4.24 

	
	交通条件
	道路类型
	0.08
	2.26 
	1.13 
	0
	-1.13 
	-2.26 

	
	
	公交便捷度
	距公交站点距离
	0.07
	1.98 
	0.99 
	0
	-0.99 
	-1.98 

	
	
	对外交通便利度
	距汽车站距离
	0.07
	1.98 
	0.99 
	0
	-0.99 
	-1.98 

	
	
	
	距火车站距离
	0.06
	1.70 
	0.85 
	0
	-0.85 
	-1.70 

	
	
	
	距高速路口距离
	0.05
	1.42 
	0.71 
	0
	-0.71 
	-1.41 

	
	
	
	距机场距离
	0.05
	1.42 
	0.71 
	0
	-0.71 
	-1.41 

	
	环境条件
	环境质量优劣度
	0.04
	1.13 
	——
	0
	——
	-1.13 

	
	
	绿地覆盖度
	0.02
	0.57 
	——
	0
	——
	-0.57 

	
	商服繁华程度
	距一级商服中心距离
	0.06
	1.70 
	0.85 
	0
	-0.85 
	-1.70 

	
	
	距二级商服中心距离
	0.05
	1.42 
	0.71 
	0
	-0.71 
	-1.41 

	
	
	距三级商服中心距离
	0.04
	1.13 
	0.57 
	0
	-0.57 
	-1.13 

	
	人口状况
	常住人口密度
	0.07
	1.98 
	——
	0
	——
	-1.98 

	
	
	流动人口密度
	0.04
	1.13 
	——
	0
	——
	-1.13 

	个别因素
	宗地面积
	0.08
	2.26 
	1.13 
	0
	-1.13 
	-2.26 

	
	宗地形状
	0.07
	1.98 
	0.99 
	0
	-0.99 
	-1.98 


（二）Ⅱ级公共服务用地（一类）宗地地价影响因素修正系数

表4-3   Ⅱ级公共服务用地（一类）宗地地价影响因素修正系数指标说明表

	因素
	因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	基本设施
	基础设施完善度
	水、电、通讯等基础设施配套完善，保证率高
	水、电、通讯等基础设施配套完善，保证率较高
	水、电、通讯等基础设施配套较完善，保证率高
	水、电、通讯等基础设施配套较完善，保证率较高
	水、电、通讯等基础设施配套较完善，保证率一般

	
	交通条件
	道路类型
	生活型主干道
	混合型主干道
	交通型主干道或生活型次干道
	交通型次干道
	支路

	
	
	公交便捷度
	距公交站点距离（米）
	<100
	100-200
	200-300
	300-400
	>400

	
	
	对外交通便利度
	距汽车站距离（米）
	<2160
	2160-2520
	2520-2880
	2880-3240
	>3240

	
	
	
	距火车站距离（米）
	<2680
	2680-2960
	2960-3240
	3240-3520
	>3520

	
	
	
	距高速路口距离（米）
	<3380
	3380-3660
	3660-3940
	3940-4220
	>4220

	
	
	
	距机场距离（米）
	<4760
	4760-5020
	5020-5280
	5280-5540
	>5540

	
	环境条件
	环境质量优劣度
	基本无污染
	——
	有一定污染
	——
	有较严重污染

	
	
	绿地覆盖度
	好
	——
	一般
	——
	劣

	
	商服繁华程度
	距一级商服中心距离（米）
	<3080
	3080-3360
	3360-3640
	3640-3920
	>3920

	
	
	距二级商服中心距离（米）
	<2440
	2440-2680
	2680-2920
	2920-3160
	>3160

	
	
	距三级商服中心距离（米）
	<1760
	1760-2020
	2020-2280
	2280-2540
	>2540

	
	人口状况
	常住人口密度
	高
	——
	较高
	——
	一般

	
	
	流动人口密度
	高
	——
	较高
	——
	一般

	个别因素
	宗地面积
	面积适中，对土地利用极为有利
	面积对土地利用较为有利
	面积对土地利用无不良影响
	面积较小或较大，对土地利用有一定影响
	面积过小或过大，对土地利用产生严重的影响

	
	宗地形状
	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
	形状对土地利用无不良影响
	形状不规则，对土地利用有一定影响
	形状较差，对土地利用产生严重的影响


表4-4   Ⅱ级公共服务用地（一类）宗地地价影响因素修正系数表

	因素
	因子
	权重
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	基本设施
	基础设施完善度
	0.15
	4.07 
	2.04 
	0
	-2.04 
	-4.07 

	
	交通条件
	道路类型
	0.08
	2.17 
	1.09 
	0
	-1.09 
	-2.17 

	
	
	公交便捷度
	距公交站点距离
	0.07
	1.90 
	0.95 
	0
	-0.95 
	-1.90 

	
	
	对外交通便利度
	距汽车站距离
	0.07
	1.90 
	0.95 
	0
	-0.95 
	-1.90 

	
	
	
	距火车站距离
	0.06
	1.63 
	0.82 
	0
	-0.82 
	-1.63 

	
	
	
	距高速路口距离
	0.05
	1.36 
	0.68 
	0
	-0.68 
	-1.36 

	
	
	
	距机场距离
	0.05
	1.36 
	0.68 
	0
	-0.68 
	-1.36 

	
	环境条件
	环境质量优劣度
	0.04
	1.09 
	——
	0
	——
	-1.09 

	
	
	绿地覆盖度
	0.02
	0.54 
	——
	0
	——
	-0.54 

	
	商服繁华程度
	距一级商服中心距离
	0.06
	1.63 
	0.82 
	0
	-0.82 
	-1.63 

	
	
	距二级商服中心距离
	0.05
	1.36 
	0.68 
	0
	-0.68 
	-1.36 

	
	
	距三级商服中心距离
	0.04
	1.09 
	0.55 
	0
	-0.55 
	-1.09 

	
	人口状况
	常住人口密度
	0.07
	1.90 
	——
	0
	——
	-1.90 

	
	
	流动人口密度
	0.04
	1.09 
	——
	0
	——
	-1.09 

	个别因素
	宗地面积
	0.08
	2.17 
	1.09 
	0
	-1.09 
	-2.17 

	
	宗地形状
	0.07
	1.90 
	0.95 
	0
	-0.95 
	-1.90 


（三）Ⅲ级公共服务用地（一类）宗地地价影响因素修正系数

表4-5   Ⅲ级公共服务用地（一类）宗地地价影响因素修正系数指标说明表

	因素
	因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	基本设施
	基础设施完善度
	水、电、通讯等基础设施配套完善，保证率高
	水、电、通讯等基础设施配套完善，保证率较高
	水、电、通讯等基础设施配套较完善，保证率高
	水、电、通讯等基础设施配套较完善，保证率较高
	水、电、通讯等基础设施配套较完善，保证率一般

	
	交通条件
	道路类型
	生活型主干道
	混合型主干道
	交通型主干道或生活型次干道
	交通型次干道
	支路

	
	
	公交便捷度
	距公交站点距离（米）
	<100
	100-200
	200-300
	300-400
	>400

	
	
	对外交通便利度
	距汽车站距离（米）
	<4050
	4050-4600
	4600-5150
	5150-5700
	>5700

	
	
	
	距火车站距离（米）
	<5330
	5330-5860
	5860-6390
	6390-6920
	>6920

	
	
	
	距高速路口距离（米）
	<5180
	5180-5710
	5710-6240
	6240-6770
	>6770

	
	
	
	距机场距离（米）
	<6248
	6248-6636
	6636-7024
	7024-7412
	>7412

	
	环境条件
	环境质量优劣度
	基本无污染
	——
	有一定污染
	——
	有较严重污染

	
	
	绿地覆盖度
	好
	——
	一般
	——
	劣

	
	商服繁华程度
	距一级商服中心距离（米）
	<5080
	5080-5360
	5360-5640
	5640-5920
	>5920

	
	
	距二级商服中心距离（米）
	<4180
	4180-4460
	4460-4740
	4740-5020
	>5020

	
	
	距三级商服中心距离（米）
	<3460
	3460-3720
	3720-3980
	3980-4240
	>4240

	
	人口状况
	常住人口密度
	高
	——
	较高
	——
	一般

	
	
	流动人口密度
	高
	——
	较高
	——
	一般

	个别因素
	宗地面积
	面积适中，对土地利用极为有利
	面积对土地利用较为有利
	面积对土地利用无不良影响
	面积较小或较大，对土地利用有一定影响
	面积过小或过大，对土地利用产生严重的影响

	
	宗地形状
	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
	形状对土地利用无不良影响
	形状不规则，对土地利用有一定影响
	形状较差，对土地利用产生严重的影响


表4-6   Ⅲ级公共服务用地（一类）宗地地价影响因素修正系数表

	因素
	因子
	权重
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	基本设施
	基础设施完善度
	0.15
	3.91 
	1.96 
	0
	-1.96 
	-3.91 

	
	交通条件
	道路类型
	0.08
	2.09 
	1.05 
	0
	-1.05 
	-2.09 

	
	
	公交便捷度
	距公交站点距离
	0.07
	1.83 
	0.92 
	0
	-0.91 
	-1.82 

	
	
	对外交通便利度
	距汽车站距离
	0.07
	1.83 
	0.92 
	0
	-0.91 
	-1.82 

	
	
	
	距火车站距离
	0.06
	1.57 
	0.79 
	0
	-0.78 
	-1.56 

	
	
	
	距高速路口距离
	0.05
	1.30 
	0.65 
	0
	-0.65 
	-1.30 

	
	
	
	距机场距离
	0.05
	1.30 
	0.65 
	0
	-0.65 
	-1.30 

	
	环境条件
	环境质量优劣度
	0.04
	1.04 
	——
	0
	——
	-1.04 

	
	
	绿地覆盖度
	0.02
	0.52 
	——
	0
	——
	-0.52 

	
	商服繁华程度
	距一级商服中心距离
	0.06
	1.57 
	0.79 
	0
	-0.78 
	-1.56 

	
	
	距二级商服中心距离
	0.05
	1.30 
	0.65 
	0
	-0.65 
	-1.30 

	
	
	距三级商服中心距离
	0.04
	1.04 
	0.52 
	0
	-0.52 
	-1.04 

	
	人口状况
	常住人口密度
	0.07
	1.83 
	——
	0
	——
	-1.82 

	
	
	流动人口密度
	0.04
	1.04 
	——
	0
	——
	-1.04 

	个别因素
	宗地面积
	0.08
	2.09 
	1.05 
	0
	-1.05 
	-2.09 

	
	宗地形状
	0.07
	1.83 
	0.92 
	0
	-0.91 
	-1.82 


（四）Ⅳ级公共服务用地（一类）宗地地价影响因素修正系数

表4-7   Ⅳ级公共服务用地（一类）宗地地价影响因素修正系数指标说明表

	因素
	因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	基本设施
	基础设施完善度
	水、电、通讯等基础设施配套完善，保证率高
	水、电、通讯等基础设施配套完善，保证率较高
	水、电、通讯等基础设施配套较完善，保证率高
	水、电、通讯等基础设施配套较完善，保证率较高
	水、电、通讯等基础设施配套较完善，保证率一般

	
	交通条件
	道路类型
	生活型主干道
	混合型主干道
	交通型主干道或生活型次干道
	交通型次干道
	支路

	
	
	公交便捷度
	距公交站点距离（米）
	<100
	100-200
	200-300
	300-400
	>400

	
	
	对外交通便利度
	距汽车站距离（米）
	<6060
	6060-6920
	6920-7780
	7780-8640
	>8640

	
	
	
	距火车站距离（米）
	<7160
	7160-7820
	7820-8480
	8480-9140
	>9140

	
	
	
	距高速路口距离（米）
	<8100
	8100-8700
	8700-9300
	9300-9900
	>9900

	
	
	
	距机场距离（米）
	<9300
	9300-10100
	10100-10900
	10900-11700
	>11700

	
	环境条件
	环境质量优劣度
	基本无污染
	——
	有一定污染
	——
	有较严重污染

	
	
	绿地覆盖度
	好
	——
	一般
	——
	劣

	
	商服繁华程度
	距一级商服中心距离（米）
	<7120
	7120-7740
	7740-8360
	8360-8980
	>8980

	
	
	距二级商服中心距离（米）
	<6020
	6020-6640
	6640-7260
	7260-7880
	>7880

	
	
	距三级商服中心距离（米）
	<5430
	5430-5910
	5910-6390
	6390-6870
	>6870

	
	人口状况
	常住人口密度
	高
	——
	较高
	——
	一般

	
	
	流动人口密度
	高
	——
	较高
	——
	一般

	个别因素
	宗地面积
	面积适中，对土地利用极为有利
	面积对土地利用较为有利
	面积对土地利用无不良影响
	面积较小或较大，对土地利用有一定影响
	面积过小或过大，对土地利用产生严重的影响

	
	宗地形状
	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
	形状对土地利用无不良影响
	形状不规则，对土地利用有一定影响
	形状较差，对土地利用产生严重的影响


表4-8   Ⅳ级公共服务用地（一类）宗地地价影响因素修正系数表

	因素
	因子
	权重
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	基本设施
	基础设施完善度
	0.15
	3.77 
	1.89 
	0
	-1.81 
	-3.62 

	
	交通条件
	道路类型
	0.08
	2.01 
	1.01 
	0
	-0.97 
	-1.93 

	
	
	公交便捷度
	距公交站点距离
	0.07
	1.76 
	0.88 
	0
	-0.85 
	-1.69 

	
	
	对外交通便利度
	距汽车站距离
	0.07
	1.76 
	0.88 
	0
	-0.85 
	-1.69 

	
	
	
	距火车站距离
	0.06
	1.51 
	0.76 
	0
	-0.73 
	-1.45 

	
	
	
	距高速路口距离
	0.05
	1.26 
	0.63 
	0
	-0.61 
	-1.21 

	
	
	
	距机场距离
	0.05
	1.26 
	0.63 
	0
	-0.61 
	-1.21 

	
	环境条件
	环境质量优劣度
	0.04
	1.00 
	——
	0
	——
	-0.97 

	
	
	绿地覆盖度
	0.02
	0.50 
	——
	0
	——
	-0.48 

	
	商服繁华程度
	距一级商服中心距离
	0.06
	1.51 
	0.76 
	0
	-0.73 
	-1.45 

	
	
	距二级商服中心距离
	0.05
	1.26 
	0.63 
	0
	-0.61 
	-1.21 

	
	
	距三级商服中心距离
	0.04
	1.00 
	0.50 
	0
	-0.49 
	-0.97 

	
	人口状况
	常住人口密度
	0.07
	1.76 
	——
	0
	——
	-1.69 

	
	
	流动人口密度
	0.04
	1.00 
	——
	0
	——
	-0.97 

	个别因素
	宗地面积
	0.08
	2.01 
	1.01 
	0
	-0.97 
	-1.93 

	
	宗地形状
	0.07
	1.76 
	0.88 
	0
	-0.85 
	-1.69 


二、公共服务用地（二类）宗地地价影响因素修正

（一）Ⅰ级公共服务用地（二类）宗地地价影响因素修正系数

表4-9   Ⅰ级公共服务用地（二类）宗地地价影响因素修正系数指标说明表

	因素
	因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	基本设施
	基础设施完善度
	水、电、通讯等基础设施配套完善，保证率高
	水、电、通讯等基础设施配套完善，保证率较高
	水、电、通讯等基础设施配套较完善，保证率高
	水、电、通讯等基础设施配套较完善，保证率较高
	水、电、通讯等基础设施配套较完善，保证率一般

	
	交通条件
	道路类型
	生活型主干道
	混合型主干道
	交通型主干道或生活型次干道
	交通型次干道
	支路

	
	
	公交便捷度
	距公交站点距离（米）
	<100
	100-200
	200-300
	300-400
	>400

	
	
	对外交通便利度
	距汽车站距离（米）
	<400
	400-800
	800-1200
	1200-1600
	>1600

	
	
	
	距火车站距离（米）
	<1840
	1840-2180
	2180-2520
	2520-2860
	>2860

	
	
	
	距高速路口距离（米）
	<1980
	1980-2360
	2360-2740
	2740-3120
	>3120

	
	
	
	距机场距离（米）
	<3300
	3300-3600
	3600-3900
	3900-4200
	>4200

	
	环境条件
	环境质量优劣度
	基本无污染
	——
	有一定污染
	——
	有较严重污染

	
	
	绿地覆盖度
	好
	——
	一般
	——
	劣

	
	商服繁华程度
	距一级商服中心距离（米）
	<440
	440-880
	880-1320
	1320-1760
	>1760

	
	
	距二级商服中心距离（米）
	<360
	360-720
	720-1080
	1080-1440
	>1440

	
	
	距三级商服中心距离（米）
	<240
	240-480
	480-720
	720-960
	>960

	
	人口状况
	常住人口密度
	高
	——
	较高
	——
	一般

	
	
	流动人口密度
	高
	——
	较高
	——
	一般

	个别因素
	宗地面积
	面积适中，对土地利用极为有利
	面积对土地利用较为有利
	面积对土地利用无不良影响
	面积较小或较大，对土地利用有一定影响
	面积过小或过大，对土地利用产生严重的影响

	
	宗地形状
	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
	形状对土地利用无不良影响
	形状不规则，对土地利用有一定影响
	形状较差，对土地利用产生严重的影响


表4-10   Ⅰ级公共服务用地（二类）宗地地价影响因素修正系数表

	因素
	因子
	权重
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	基本设施
	基础设施完善度
	0.16
	4.47 
	2.24 
	0
	-2.13 
	-4.25 

	
	交通条件
	道路类型
	0.09
	2.51 
	1.26 
	0
	-1.20 
	-2.39 

	
	
	公交便捷度
	距公交站点距离
	0.06
	1.68 
	0.84 
	0
	-0.80 
	-1.59 

	
	
	对外交通便利度
	距汽车站距离
	0.06
	1.68 
	0.84 
	0
	-0.80 
	-1.59 

	
	
	
	距火车站距离
	0.05
	1.40 
	0.70 
	0
	-0.67 
	-1.33 

	
	
	
	距高速路口距离
	0.05
	1.40 
	0.70 
	0
	-0.67 
	-1.33 

	
	
	
	距机场距离
	0.04
	1.12 
	0.56 
	0
	-0.53 
	-1.06 

	
	环境条件
	环境质量优劣度
	0.03
	0.84 
	——
	0
	——
	-0.80 

	
	
	绿地覆盖度
	0.03
	0.84 
	——
	0
	——
	-0.80 

	
	商服繁华程度
	距一级商服中心距离
	0.07
	1.96 
	0.98 
	0
	-0.93 
	-1.86 

	
	
	距二级商服中心距离
	0.05
	1.40 
	0.70 
	0
	-0.67 
	-1.33 

	
	
	距三级商服中心距离
	0.04
	1.12 
	0.56 
	0
	-0.53 
	-1.06 

	
	人口状况
	常住人口密度
	0.07
	1.96 
	——
	0
	——
	-1.86 

	
	
	流动人口密度
	0.05
	1.40 
	——
	0
	——
	-1.33 

	个别因素
	宗地面积
	0.08
	2.23 
	1.12 
	0
	-1.06 
	-2.12 

	
	宗地形状
	0.07
	1.96 
	0.98 
	0
	-0.93 
	-1.86 


（二）Ⅱ级公共服务用地（二类）宗地地价影响因素修正系数

表4-11   Ⅱ级公共服务用地（二类）宗地地价影响因素修正系数指标说明表

	因素
	因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	基本设施
	基础设施完善度
	水、电、通讯等基础设施配套完善，保证率高
	水、电、通讯等基础设施配套完善，保证率较高
	水、电、通讯等基础设施配套较完善，保证率高
	水、电、通讯等基础设施配套较完善，保证率较高
	水、电、通讯等基础设施配套较完善，保证率一般

	
	交通条件
	道路类型
	生活型主干道
	混合型主干道
	交通型主干道或生活型次干道
	交通型次干道
	支路

	
	
	公交便捷度
	距公交站点距离（米）
	<100
	100-200
	200-300
	300-400
	>400

	
	
	对外交通便利度
	距汽车站距离（米）
	<2160
	2160-2520
	2520-2880
	2880-3240
	>3240

	
	
	
	距火车站距离（米）
	<2680
	2680-2960
	2960-3240
	3240-3520
	>3520

	
	
	
	距高速路口距离（米）
	<3380
	3380-3660
	3660-3940
	3940-4220
	>4220

	
	
	
	距机场距离（米）
	<4760
	4760-5020
	5020-5280
	5280-5540
	>5540

	
	环境条件
	环境质量优劣度
	基本无污染
	——
	有一定污染
	——
	有较严重污染

	
	
	绿地覆盖度
	好
	——
	一般
	——
	劣

	
	商服繁华程度
	距一级商服中心距离（米）
	<3080
	3080-3360
	3360-3640
	3640-3920
	>3920

	
	
	距二级商服中心距离（米）
	<2440
	2440-2680
	2680-2920
	2920-3160
	>3160

	
	
	距三级商服中心距离（米）
	<1760
	1760-2020
	2020-2280
	2280-2540
	>2540

	
	人口状况
	常住人口密度
	高
	——
	较高
	——
	一般

	
	
	流动人口密度
	高
	——
	较高
	——
	一般

	个别因素
	宗地面积
	面积适中，对土地利用极为有利
	面积对土地利用较为有利
	面积对土地利用无不良影响
	面积较小或较大，对土地利用有一定影响
	面积过小或过大，对土地利用产生严重的影响

	
	宗地形状
	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
	形状对土地利用无不良影响
	形状不规则，对土地利用有一定影响
	形状较差，对土地利用产生严重的影响


表4-12   Ⅱ级公共服务用地（二类）宗地地价影响因素修正系数表

	因素
	因子
	权重
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	基本设施
	基础设施完善度
	0.16
	4.34 
	2.17 
	0
	-2.07 
	-4.13 

	
	交通条件
	道路类型
	0.09
	2.44 
	1.22 
	0
	-1.16 
	-2.32 

	
	
	公交便捷度
	距公交站点距离
	0.06
	1.63 
	0.82 
	0
	-0.78 
	-1.55 

	
	
	对外交通便利度
	距汽车站距离
	0.06
	1.63 
	0.82 
	0
	-0.78 
	-1.55 

	
	
	
	距火车站距离
	0.05
	1.36 
	0.68 
	0
	-0.65 
	-1.29 

	
	
	
	距高速路口距离
	0.05
	1.36 
	0.68 
	0
	-0.65 
	-1.29 

	
	
	
	距机场距离
	0.04
	1.08 
	0.54 
	0
	-0.52 
	-1.03 

	
	环境条件
	环境质量优劣度
	0.03
	0.81 
	——
	0
	——
	-0.77 

	
	
	绿地覆盖度
	0.03
	0.81 
	——
	0
	——
	-0.77 

	
	商服繁华程度
	距一级商服中心距离
	0.07
	1.90 
	0.95 
	0
	-0.91 
	-1.81 

	
	
	距二级商服中心距离
	0.05
	1.36 
	0.68 
	0
	-0.65 
	-1.29 

	
	
	距三级商服中心距离
	0.04
	1.08 
	0.54 
	0
	-0.52 
	-1.03 

	
	人口状况
	常住人口密度
	0.07
	1.90 
	——
	0
	——
	-1.81 

	
	
	流动人口密度
	0.05
	1.36 
	——
	0
	——
	-1.29 

	个别因素
	宗地面积
	0.08
	2.17 
	1.09 
	0
	-1.03 
	-2.06 

	
	宗地形状
	0.07
	1.90 
	0.95 
	0
	-0.91 
	-1.81 


（三）Ⅲ级公共服务用地（二类）宗地地价影响因素修正系数

表4-13   Ⅲ级公共服务用地（二类）宗地地价影响因素修正系数指标说明表

	因素
	因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	基本设施
	基础设施完善度
	水、电、通讯等基础设施配套完善，保证率高
	水、电、通讯等基础设施配套完善，保证率较高
	水、电、通讯等基础设施配套较完善，保证率高
	水、电、通讯等基础设施配套较完善，保证率较高
	水、电、通讯等基础设施配套较完善，保证率一般

	
	交通条件
	道路类型
	生活型主干道
	混合型主干道
	交通型主干道或生活型次干道
	交通型次干道
	支路

	
	
	公交便捷度
	距公交站点距离（米）
	<100
	100-200
	200-300
	300-400
	>400

	
	
	对外交通便利度
	距汽车站距离（米）
	<4050
	4050-4600
	4600-5150
	5150-5700
	>5700

	
	
	
	距火车站距离（米）
	<5330
	5330-5860
	5860-6390
	6390-6920
	>6920

	
	
	
	距高速路口距离（米）
	<5180
	5180-5710
	5710-6240
	6240-6770
	>6770

	
	
	
	距机场距离（米）
	<6248
	6248-6636
	6636-7024
	7024-7412
	>7412

	
	环境条件
	环境质量优劣度
	基本无污染
	——
	有一定污染
	——
	有较严重污染

	
	
	绿地覆盖度
	好
	——
	一般
	——
	劣

	
	商服繁华程度
	距一级商服中心距离（米）
	<5080
	5080-5360
	5360-5640
	5640-5920
	>5920

	
	
	距二级商服中心距离（米）
	<4180
	4180-4460
	4460-4740
	4740-5020
	>5020

	
	
	距三级商服中心距离（米）
	<3460
	3460-3720
	3720-3980
	3980-4240
	>4240

	
	人口状况
	常住人口密度
	高
	——
	较高
	——
	一般

	
	
	流动人口密度
	高
	——
	较高
	——
	一般

	个别因素
	宗地面积
	面积适中，对土地利用极为有利
	面积对土地利用较为有利
	面积对土地利用无不良影响
	面积较小或较大，对土地利用有一定影响
	面积过小或过大，对土地利用产生严重的影响

	
	宗地形状
	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
	形状对土地利用无不良影响
	形状不规则，对土地利用有一定影响
	形状较差，对土地利用产生严重的影响


表4-14   Ⅲ级公共服务用地（二类）宗地地价影响因素修正系数表

	因素
	因子
	权重
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	基本设施
	基础设施完善度
	0.16
	4.20 
	2.10 
	0
	-1.95 
	-3.89 

	
	交通条件
	道路类型
	0.09
	2.36 
	1.18 
	0
	-1.10 
	-2.19 

	
	
	公交便捷度
	距公交站点距离
	0.06
	1.58 
	0.79 
	0
	-0.73 
	-1.46 

	
	
	对外交通便利度
	距汽车站距离
	0.06
	1.58 
	0.79 
	0
	-0.73 
	-1.46 

	
	
	
	距火车站距离
	0.05
	1.31 
	0.66 
	0
	-0.61 
	-1.22 

	
	
	
	距高速路口距离
	0.05
	1.31 
	0.66 
	0
	-0.61 
	-1.22 

	
	
	
	距机场距离
	0.04
	1.05 
	0.53 
	0
	-0.49 
	-0.97 

	
	环境条件
	环境质量优劣度
	0.03
	0.79 
	——
	0
	——
	-0.73 

	
	
	绿地覆盖度
	0.03
	0.79 
	——
	0
	——
	-0.73 

	
	商服繁华程度
	距一级商服中心距离
	0.07
	1.84 
	0.92 
	0
	-0.85 
	-1.70 

	
	
	距二级商服中心距离
	0.05
	1.31 
	0.66 
	0
	-0.61 
	-1.22 

	
	
	距三级商服中心距离
	0.04
	1.05 
	0.53 
	0
	-0.49 
	-0.97 

	
	人口状况
	常住人口密度
	0.07
	1.84 
	——
	0
	——
	-1.70 

	
	
	流动人口密度
	0.05
	1.31 
	——
	0
	——
	-1.22 

	个别因素
	宗地面积
	0.08
	2.10 
	1.05 
	0
	-0.98 
	-1.95 

	
	宗地形状
	0.07
	1.84 
	0.92 
	0
	-0.85 
	-1.70 


（四）Ⅳ级公共服务用地（二类）宗地地价影响因素修正系数

表4-15   Ⅳ级公共服务用地（二类）宗地地价影响因素修正系数指标说明表

	因素
	因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	基本设施
	基础设施完善度
	水、电、通讯等基础设施配套完善，保证率高
	水、电、通讯等基础设施配套完善，保证率较高
	水、电、通讯等基础设施配套较完善，保证率高
	水、电、通讯等基础设施配套较完善，保证率较高
	水、电、通讯等基础设施配套较完善，保证率一般

	
	交通条件
	道路类型
	生活型主干道
	混合型主干道
	交通型主干道或生活型次干道
	交通型次干道
	支路

	
	
	公交便捷度
	距公交站点距离（米）
	<100
	100-200
	200-300
	300-400
	>400

	
	
	对外交通便利度
	距汽车站距离（米）
	<6060
	6060-6920
	6920-7780
	7780-8640
	>8640

	
	
	
	距火车站距离（米）
	<7160
	7160-7820
	7820-8480
	8480-9140
	>9140

	
	
	
	距高速路口距离（米）
	<8100
	8100-8700
	8700-9300
	9300-9900
	>9900

	
	
	
	距机场距离（米）
	<9300
	9300-10100
	10100-10900
	10900-11700
	>11700

	
	环境条件
	环境质量优劣度
	基本无污染
	——
	有一定污染
	——
	有较严重污染

	
	
	绿地覆盖度
	好
	——
	一般
	——
	劣

	
	商服繁华程度
	距一级商服中心距离（米）
	<7120
	7120-7740
	7740-8360
	8360-8980
	>8980

	
	
	距二级商服中心距离（米）
	<6020
	6020-6640
	6640-7260
	7260-7880
	>7880

	
	
	距三级商服中心距离（米）
	<5430
	5430-5910
	5910-6390
	6390-6870
	>6870

	
	人口状况
	常住人口密度
	高
	——
	较高
	——
	一般

	
	
	流动人口密度
	高
	——
	较高
	——
	一般

	个别因素
	宗地面积
	面积适中，对土地利用极为有利
	面积对土地利用较为有利
	面积对土地利用无不良影响
	面积较小或较大，对土地利用有一定影响
	面积过小或过大，对土地利用产生严重的影响

	
	宗地形状
	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
	形状对土地利用无不良影响
	形状不规则，对土地利用有一定影响
	形状较差，对土地利用产生严重的影响


表4-16   Ⅳ级公共服务用地（二类）宗地地价影响因素修正系数表

	因素
	因子
	权重
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	基本设施
	基础设施完善度
	0.16
	4.09 
	2.05 
	0
	-1.73 
	-3.45 

	
	交通条件
	道路类型
	0.09
	2.30 
	1.15 
	0
	-0.97 
	-1.94 

	
	
	公交便捷度
	距公交站点距离
	0.06
	1.54 
	0.77 
	0
	-0.65 
	-1.29 

	
	
	对外交通便利度
	距汽车站距离
	0.06
	1.54 
	0.77 
	0
	-0.65 
	-1.29 

	
	
	
	距火车站距离
	0.05
	1.28 
	0.64 
	0
	-0.54 
	-1.08 

	
	
	
	距高速路口距离
	0.05
	1.28 
	0.64 
	0
	-0.54 
	-1.08 

	
	
	
	距机场距离
	0.04
	1.02 
	0.51 
	0
	-0.43 
	-0.86 

	
	环境条件
	环境质量优劣度
	0.03
	0.77 
	——
	0
	——
	-0.65 

	
	
	绿地覆盖度
	0.03
	0.77 
	——
	0
	——
	-0.65 

	
	商服繁华程度
	距一级商服中心距离
	0.07
	1.79 
	0.90 
	0
	-0.76 
	-1.51 

	
	
	距二级商服中心距离
	0.05
	1.28 
	0.64 
	0
	-0.54 
	-1.08 

	
	
	距三级商服中心距离
	0.04
	1.02 
	0.51 
	0
	-0.43 
	-0.86 

	
	人口状况
	常住人口密度
	0.07
	1.79 
	——
	0
	——
	-1.51 

	
	
	流动人口密度
	0.05
	1.28 
	——
	0
	——
	-1.08 

	个别因素
	宗地面积
	0.08
	2.05 
	1.03 
	0
	-0.87 
	-1.73 

	
	宗地形状
	0.07
	1.79 
	0.90 
	0
	-0.76 
	-1.51 


三、公共服务用地（三类）宗地地价影响因素修正

（一）Ⅰ级公共服务用地（三类）宗地地价影响因素修正系数

表4-17   Ⅰ级公共服务用地（三类）宗地地价影响因素修正系数指标说明表

	因素
	因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	基本设施
	基础设施完善度
	水、电、通讯等基础设施配套完善，保证率高
	水、电、通讯等基础设施配套完善，保证率较高
	水、电、通讯等基础设施配套较完善，保证率高
	水、电、通讯等基础设施配套较完善，保证率较高
	水、电、通讯等基础设施配套较完善，保证率一般

	
	交通条件
	道路类型
	生活型主干道
	混合型主干道
	交通型主干道或生活型次干道
	交通型次干道
	支路

	
	
	公交便捷度
	距公交站点距离（米）
	<100
	100-200
	200-300
	300-400
	>400

	
	
	对外交通便利度
	距汽车站距离（米）
	<400
	400-800
	800-1200
	1200-1600
	>1600

	
	
	
	距火车站距离（米）
	<1840
	1840-2180
	2180-2520
	2520-2860
	>2860

	
	
	
	距高速路口距离（米）
	<1980
	1980-2360
	2360-2740
	2740-3120
	>3120

	
	
	
	距机场距离（米）
	<3300
	3300-3600
	3600-3900
	3900-4200
	>4200

	
	环境条件
	环境质量优劣度
	基本无污染
	——
	有一定污染
	——
	有较严重污染

	
	
	绿地覆盖度
	好
	——
	一般
	——
	劣

	
	人口状况
	常住人口密度
	高
	——
	较高
	——
	一般

	
	
	流动人口密度
	高
	——
	较高
	——
	一般

	个别因素
	宗地面积
	面积适中，对土地利用极为有利
	面积对土地利用较为有利
	面积对土地利用无不良影响
	面积较小或较大，对土地利用有一定影响
	面积过小或过大，对土地利用产生严重的影响

	
	宗地形状
	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
	形状对土地利用无不良影响
	形状不规则，对土地利用有一定影响
	形状较差，对土地利用产生严重的影响


表4-18   Ⅰ级公共服务用地（三类）宗地地价影响因素修正系数表

	因素
	因子
	权重
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	基本设施
	基础设施完善度
	0.21
	5.74 
	2.87 
	0
	-2.88 
	-5.76 

	
	交通条件
	道路类型
	0.08
	2.19 
	1.10 
	0
	-1.10 
	-2.19 

	
	
	公交便捷度
	距公交站点距离
	0.07
	1.91 
	0.96 
	0
	-0.96 
	-1.92 

	
	
	对外交通便利度
	距汽车站距离
	0.06
	1.64 
	0.82 
	0
	-0.83 
	-1.65 

	
	
	
	距火车站距离
	0.06
	1.64 
	0.82 
	0
	-0.83 
	-1.65 

	
	
	
	距高速路口距离
	0.05
	1.37 
	0.69 
	0
	-0.69 
	-1.37 

	
	
	
	距机场距离
	0.05
	1.37 
	0.69 
	0
	-0.69 
	-1.37 

	
	环境条件
	环境质量优劣度
	0.08
	2.19 
	——
	0
	——
	-2.19 

	
	
	绿地覆盖度
	0.05
	1.37 
	——
	0
	——
	-1.37 

	
	人口状况
	常住人口密度
	0.08
	2.19 
	——
	0
	——
	-2.19 

	
	
	流动人口密度
	0.06
	1.64 
	——
	0
	——
	-1.65 

	个别因素
	宗地面积
	0.08
	2.19 
	1.10 
	0
	-1.10 
	-2.19 

	
	宗地形状
	0.07
	1.91 
	0.96 
	0
	-0.96 
	-1.92 


（二）Ⅱ级公共服务用地（三类）宗地地价影响因素修正系数

表4-19   Ⅱ级公共服务用地（三类）宗地地价影响因素修正系数指标说明表

	因素
	因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	基本设施
	基础设施完善度
	水、电、通讯等基础设施配套完善，保证率高
	水、电、通讯等基础设施配套完善，保证率较高
	水、电、通讯等基础设施配套较完善，保证率高
	水、电、通讯等基础设施配套较完善，保证率较高
	水、电、通讯等基础设施配套较完善，保证率一般

	
	交通条件
	道路类型
	生活型主干道
	混合型主干道
	交通型主干道或生活型次干道
	交通型次干道
	支路

	
	
	公交便捷度
	距公交站点距离（米）
	<100
	100-200
	200-300
	300-400
	>400

	
	
	对外交通便利度
	距汽车站距离（米）
	<2160
	2160-2520
	2520-2880
	2880-3240
	>3240

	
	
	
	距火车站距离（米）
	<2680
	2680-2960
	2960-3240
	3240-3520
	>3520

	
	
	
	距高速路口距离（米）
	<3380
	3380-3660
	3660-3940
	3940-4220
	>4220

	
	
	
	距机场距离（米）
	<4760
	4760-5020
	5020-5280
	5280-5540
	>5540

	
	环境条件
	环境质量优劣度
	基本无污染
	——
	有一定污染
	——
	有较严重污染

	
	
	绿地覆盖度
	好
	——
	一般
	——
	劣

	
	人口状况
	常住人口密度
	高
	——
	较高
	——
	一般

	
	
	流动人口密度
	高
	——
	较高
	——
	一般

	个别因素
	宗地面积
	面积适中，对土地利用极为有利
	面积对土地利用较为有利
	面积对土地利用无不良影响
	面积较小或较大，对土地利用有一定影响
	面积过小或过大，对土地利用产生严重的影响

	
	宗地形状
	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
	形状对土地利用无不良影响
	形状不规则，对土地利用有一定影响
	形状较差，对土地利用产生严重的影响


表4-20   Ⅱ级公共服务用地（二类）宗地地价影响因素修正系数表

	因素
	因子
	权重
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	基本设施
	基础设施完善度
	0.21
	5.56 
	2.78 
	0
	-2.65 
	-5.30 

	
	交通条件
	道路类型
	0.08
	2.12 
	1.06 
	0
	-1.01 
	-2.02 

	
	
	公交便捷度
	距公交站点距离
	0.07
	1.85 
	0.93 
	0
	-0.89 
	-1.77 

	
	
	对外交通便利度
	距汽车站距离
	0.06
	1.59 
	0.80 
	0
	-0.76 
	-1.51 

	
	
	
	距火车站距离
	0.06
	1.59 
	0.80 
	0
	-0.76 
	-1.51 

	
	
	
	距高速路口距离
	0.05
	1.32 
	0.66 
	0
	-0.63 
	-1.26 

	
	
	
	距机场距离
	0.05
	1.32 
	0.66 
	0
	-0.63 
	-1.26 

	
	环境条件
	环境质量优劣度
	0.08
	2.12 
	——
	0
	——
	-2.02 

	
	
	绿地覆盖度
	0.05
	1.32 
	——
	0
	——
	-1.26 

	
	人口状况
	常住人口密度
	0.08
	2.12 
	——
	0
	——
	-2.02 

	
	
	流动人口密度
	0.06
	1.59 
	——
	0
	——
	-1.51 

	个别因素
	宗地面积
	0.08
	2.12 
	1.06 
	0
	-1.01 
	-2.02 

	
	宗地形状
	0.07
	1.85 
	0.93 
	0
	-0.89 
	-1.77 


（三）Ⅲ级公共服务用地（三类）宗地地价影响因素修正系数

表4-21  Ⅲ级公共服务用地（三类）宗地地价影响因素修正系数指标说明表

	因素
	因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	基本设施
	基础设施完善度
	水、电、通讯等基础设施配套完善，保证率高
	水、电、通讯等基础设施配套完善，保证率较高
	水、电、通讯等基础设施配套较完善，保证率高
	水、电、通讯等基础设施配套较完善，保证率较高
	水、电、通讯等基础设施配套较完善，保证率一般

	
	交通条件
	道路类型
	生活型主干道
	混合型主干道
	交通型主干道或生活型次干道
	交通型次干道
	支路

	
	
	公交便捷度
	距公交站点距离（米）
	<100
	100-200
	200-300
	300-400
	>400

	
	
	对外交通便利度
	距汽车站距离（米）
	<4050
	4050-4600
	4600-5150
	5150-5700
	>5700

	
	
	
	距火车站距离（米）
	<5330
	5330-5860
	5860-6390
	6390-6920
	>6920

	
	
	
	距高速路口距离（米）
	<5180
	5180-5710
	5710-6240
	6240-6770
	>6770

	
	
	
	距机场距离（米）
	<6248
	6248-6636
	6636-7024
	7024-7412
	>7412

	
	环境条件
	环境质量优劣度
	基本无污染
	——
	有一定污染
	——
	有较严重污染

	
	
	绿地覆盖度
	好
	——
	一般
	——
	劣

	
	人口状况
	常住人口密度
	高
	——
	较高
	——
	一般

	
	
	流动人口密度
	高
	——
	较高
	——
	一般

	个别因素
	宗地面积
	面积适中，对土地利用极为有利
	面积对土地利用较为有利
	面积对土地利用无不良影响
	面积较小或较大，对土地利用有一定影响
	面积过小或过大，对土地利用产生严重的影响

	
	宗地形状
	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
	形状对土地利用无不良影响
	形状不规则，对土地利用有一定影响
	形状较差，对土地利用产生严重的影响


表4-22   Ⅲ级公共服务用地（三类）宗地地价影响因素修正系数表

	因素
	因子
	权重
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	基本设施
	基础设施完善度
	0.21
	5.31 
	2.66 
	0
	-2.56 
	-5.11 

	
	交通条件
	道路类型
	0.08
	2.02 
	1.01 
	0
	-0.97 
	-1.94 

	
	
	公交便捷度
	距公交站点距离
	0.07
	1.77 
	0.89 
	0
	-0.85 
	-1.70 

	
	
	对外交通便利度
	距汽车站距离
	0.06
	1.52 
	0.76 
	0
	-0.73 
	-1.46 

	
	
	
	距火车站距离
	0.06
	1.52 
	0.76 
	0
	-0.73 
	-1.46 

	
	
	
	距高速路口距离
	0.05
	1.26 
	0.63 
	0
	-0.61 
	-1.22 

	
	
	
	距机场距离
	0.05
	1.26 
	0.63 
	0
	-0.61 
	-1.22 

	
	环境条件
	环境质量优劣度
	0.08
	2.02 
	——
	0
	——
	-1.94 

	
	
	绿地覆盖度
	0.05
	1.26 
	——
	0
	——
	-1.22 

	
	人口状况
	常住人口密度
	0.08
	2.02 
	——
	0
	——
	-1.94 

	
	
	流动人口密度
	0.06
	1.52 
	——
	0
	——
	-1.46 

	个别因素
	宗地面积
	0.08
	2.02 
	1.01 
	0
	-0.97 
	-1.94 

	
	宗地形状
	0.07
	1.77 
	0.89 
	0
	-0.85 
	-1.70 


（四）Ⅳ级公共服务用地（三类）宗地地价影响因素修正系数

表4-23   Ⅳ级公共服务用地（三类）宗地地价影响因素修正系数指标说明表

	因素
	因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	基本设施
	基础设施完善度
	水、电、通讯等基础设施配套完善，保证率高
	水、电、通讯等基础设施配套完善，保证率较高
	水、电、通讯等基础设施配套较完善，保证率高
	水、电、通讯等基础设施配套较完善，保证率较高
	水、电、通讯等基础设施配套较完善，保证率一般

	
	交通条件
	道路类型
	生活型主干道
	混合型主干道
	交通型主干道或生活型次干道
	交通型次干道
	支路

	
	
	公交便捷度
	距公交站点距离（米）
	<100
	100-200
	200-300
	300-400
	>400

	
	
	对外交通便利度
	距汽车站距离（米）
	<6060
	6060-6920
	6920-7780
	7780-8640
	>8640

	
	
	
	距火车站距离（米）
	<7160
	7160-7820
	7820-8480
	8480-9140
	>9140

	
	
	
	距高速路口距离（米）
	<8100
	8100-8700
	8700-9300
	9300-9900
	>9900

	
	
	
	距机场距离（米）
	<9300
	9300-10100
	10100-10900
	10900-11700
	>11700

	
	环境条件
	环境质量优劣度
	基本无污染
	——
	有一定污染
	——
	有较严重污染

	
	
	绿地覆盖度
	好
	——
	一般
	——
	劣

	
	人口状况
	常住人口密度
	高
	——
	较高
	——
	一般

	
	
	流动人口密度
	高
	——
	较高
	——
	一般

	个别因素
	宗地面积
	面积适中，对土地利用极为有利
	面积对土地利用较为有利
	面积对土地利用无不良影响
	面积较小或较大，对土地利用有一定影响
	面积过小或过大，对土地利用产生严重的影响

	
	宗地形状
	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
	形状对土地利用无不良影响
	形状不规则，对土地利用有一定影响
	形状较差，对土地利用产生严重的影响


表4-24   Ⅳ级公共服务用地（三类）宗地地价影响因素修正系数表

	因素
	因子
	权重
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	基本设施
	基础设施完善度
	0.21
	5.08 
	2.54 
	0
	-2.33 
	-4.65 

	
	交通条件
	道路类型
	0.08
	1.94 
	0.97 
	0
	-0.89 
	-1.77 

	
	
	公交便捷度
	距公交站点距离
	0.07
	1.69 
	0.85 
	0
	-0.78 
	-1.55 

	
	
	对外交通便利度
	距汽车站距离
	0.06
	1.45 
	0.73 
	0
	-0.67 
	-1.33 

	
	
	
	距火车站距离
	0.06
	1.45 
	0.73 
	0
	-0.67 
	-1.33 

	
	
	
	距高速路口距离
	0.05
	1.21 
	0.61 
	0
	-0.56 
	-1.11 

	
	
	
	距机场距离
	0.05
	1.21 
	0.61 
	0
	-0.56 
	-1.11 

	
	环境条件
	环境质量优劣度
	0.08
	1.94 
	——
	0
	——
	-1.77 

	
	
	绿地覆盖度
	0.05
	1.21 
	——
	0
	——
	-1.11 

	
	人口状况
	常住人口密度
	0.08
	1.94 
	——
	0
	——
	-1.77 

	
	
	流动人口密度
	0.06
	1.45 
	——
	0
	——
	-1.33 

	个别因素
	宗地面积
	0.08
	1.94 
	0.97 
	0
	-0.89 
	-1.77 

	
	宗地形状
	0.07
	1.69 
	0.85 
	0
	-0.78 
	-1.55 


四、公共服务用地宗地地价其他因素修正

（一）估价期日修正
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（二）容积率修正

在各区段中，抽查不同容积率水平下的地价平均值，得出公共服务用地容积率修正系数。公共服务用地容积率修正系数的计算过程详见公共服务用地样点容积率修正系数表。
表4-25   公共服务用地（一类）容积率修正系数表

	容积率
	≤1.0 
	1.2
	1.4
	1.5
	1.6
	1.8
	2.0
	2.2

	修正系数
	0.7354
	0.7687
	0.8672
	0.9756
	1.000
	1.0758
	1.1242
	1.2083

	容积率
	2.4
	2.6
	2.8
	3.0
	3.2
	3.4
	3.6
	≥3.8

	修正系数
	1.2958
	1.3237
	1.4029
	1.5163
	1.5354
	1.6043
	1.6362
	1.7688


注：除表中列出的容积率修正系数外，其他容积率修正通过表中相临容积率对应修正系数线性内插法计算得出。
表4-26  公共服务用地（二类）容积率修正系数表

	容积率
	≤1.0
	1.2
	1.4
	1.5
	1.6
	1.8
	2.0
	2.2

	修正系数
	0.7614
	0.7693
	0.8575
	0.9512
	1.0000
	1.0525
	1.1346
	1.2108

	容积率
	2.4
	2.6
	2.8
	3.0
	3.2
	3.4
	3.6
	≥3.8

	修正系数
	1.2938
	1.3665
	1.4249
	1.4773
	1.5214
	1.5622
	1.6058
	1.6563


注：除表中列出的容积率修正系数外，其他容积率修正通过表中相临容积率对应修正系数线性内插法计算得出。
（三）使用年期修正

法定最高年期地价应该修正到有限年期的使用权价格，公共服务用地法定最高出让年期为50年。使用年期修正系数计算公式为：
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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限

n—剩余出让年期

Y—使用年期修正系数
土地还原率采用前文确定的5.5%，并假设在土地使用年期内，土地还原率保持不变。

表4-27   公共服务用地年期修正系数表

	年期
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	修正系数
	0.0560
	0.1090
	0.1593
	0.2070
	0.2522
	0.2950
	0.3356
	0.3741
	0.4106
	0.4452

	年期
	11
	12
	13
	14
	15
	16
	17
	18
	19
	20

	修正系数
	0.4780
	0.5090
	0.5385
	0.5664
	0.5928
	0.6179
	0.6417
	0.6642
	0.6856
	0.7058

	年期
	21
	22
	23
	24
	25
	26
	27
	28
	29
	30

	修正系数
	0.7250
	0.7432
	0.7604
	0.7768
	0.7922
	0.8069
	0.8208
	0.8340
	0.8465
	0.8584

	年期
	31
	32
	33
	34
	35
	36
	37
	38
	39
	40

	修正系数
	0.8696
	0.8803
	0.8904
	0.8999
	0.9090
	0.9176
	0.9257
	0.9335
	0.9408
	0.9477

	年期
	41
	42
	43
	44
	45
	46
	47
	48
	49
	50

	修正系数
	0.9543
	0.9605
	0.9664
	0.9720
	0.9773
	0.9824
	0.9871
	0.9917
	0.9959
	1.0000


注：除表中列出的年期修正系数外，其他年期修正通过表中相临年期对应修正系数线性内插法计算得出。

（四）开发程度修正

将待估宗地开发程度与基准地价评估设定的开发程度相比较，如果待估宗地开发程度高于基准地价评估设定的“六通一平”则作加价修正，如果待估宗地开发程度低于基准地价评估设定的“六通一平”则作减价修正。

第五节  商服用地路线价修正体系
一、商服用地路线价修正体系编制原理

建立路线价修正体系是为更好应用路线价评估道路两侧的宗地地价。路线价本身是一个平均地价，它仅仅反映特定街道的地价水平，把路线价应用到宗地估价实务中，还需要建立修正体系。
1、深度价格修正原理

深度价格修正率表是反映随宗地临街深度的变化，地价变化相对程度的表格，是基于临街深度价格递减率求得，临街深度价格递减率又是基于临街土地中各部分的价值随着远离街道而有递减现象，或者说，距街道深度越深，价值也就越低。

2、深度价格修正法则

路线价最早在国外使用，总结出了一些可供参考的深度修正法则，如欧美有四三二一法则、苏慕斯法则、霍夫曼法则、哈柏法则等，此次路线价主要采用的是四三二一法则。

四三二一（4-3-2-1Rule）法则，是将标准深度100英尺（30.48米）的普通临街地，与街道平行区分为四等份，即由临街面算起，第一个25英尺的价值为路线价的40%，第二个25英尺的价值为路线价的30%，第三个25英尺的价值为路线价的20%，第四个25英尺的价值为10%。如果超过100英尺的第一个25英尺的价值为路线价的9%，第二个25英尺的价值为路线价的8%，第三个25英尺的价值为路线价的7%，第四个25英尺的价值为路线价的6%。 

二、商服用地路线价修正体系编制

1、编制深度修正系数

在路线价应用过程中，如果宗地形状相对是比较规则的，影响宗地地价最明显的因素是宗地临街深度。因此，应建立临街深度修正系数。在深入研究宜春市城区沿街商服用地地价随深度变化规律的基础上，编制了宗地50米以下（含50米）进深的深度修正系数表。如果宗地超过50米进深，再根据宗地周围街道具体情况进行适度修正，宜春市城区商服用地路线价修正系数采用平均深度价格修正率表示。平均深度价格修正率计算公式如下：


[image: image13.wmf]所给临街深度

标准临街深度

累计深度价格修正率

平均深度价格修正率

´

=


依据以上公式对计算所设区段临街深度的修正系数进行测算，结果见下表：

表5-1  宜春市城区商服用地深度修正系数表
	临街深度（米）
	5
	10
	15
	20
	25

	修正系数(%)
	160
	140
	120
	100
	87.2

	临街深度（米）
	30
	35
	40
	45
	50

	修正系数(%)
	78
	70.9
	65
	60
	55.6


在应用上表修正系数进行修正时，对于特定街道很容易出现价格“倒挂”现象，即出现面积小的宗地价格反而比面积大的宗地地价高的现象。为解决这个问题，在进行宗地深度修正时，采用线性内插法求取与待估宗地实际深度一致的修正系数。

线性内插法的基本公式为：
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式中，
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：待求修正系数；s：待求修正系数对应的修正因素水平值；
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：待求修正系数值相邻下、上对应的修正因素水平值。

2、编制宽度修正系数

在路线价应用过程中，临街宽度是影响宗地地价较明显的因素之一。在测算宜春市城区沿街商服用地地价随宽度变化规律的基础上，编制了宗地30米以下（含30米）宽度的宽度修正系数表。

表5-2   宜春市城区商服用地宽度修正系数表
	临街宽度（米）
	4
	6
	8
	10
	12
	14
	16

	修正系数(%)
	84
	88
	92
	96
	100
	112
	114

	临街宽度（米）
	18
	20
	22
	24
	26
	28
	30

	修正系数(%)
	116
	118
	120
	122
	124
	126
	127


在进行宗地宽度修正时，采用线性内插法求取与待估宗地实际宽度一致的修正系数。

3、编制宽深比修正系数

表5-3 宜春市城区商服用地宽深比修正系数表
	宽深比
	b≤0.1
	0.1< b≤0.4
	0.4< b≤0.6
	0.6< b≤0.7
	0.7< b≤0.9

	修正系数
	0.82
	0.88
	0.97
	1
	1.05

	宽深比
	0.9< b≤1.1
	1.1< b≤1.3
	1.3< b≤1.4
	1.4< b≤1.5
	b＞1.5

	修正系数
	1.1
	1.16
	1.2
	1.22
	1.25


4、容积率修正 

表5-4 宜春市城区商服用地容积率修正表
	容积率
	≤0.8
	1
	1.2
	1.4
	1.6
	1.8
	2

	修正系数
	0.6568 
	0.7426 
	0.8427 
	1.0000 
	1.0941 
	1.2478 
	1.4192 

	容积率
	2.2
	2.4
	2.6
	2.8
	3
	≥3.2
	

	修正系数
	1.6035 
	1.7906 
	1.9641 
	2.1026 
	2.1839 
	2.1929 
	


5、年期修正

法定最高年期地价应该修正到有限年期的使用权价格，商服用地法定最高出让年期为40年。使用年期修正系数计算公式为：

Y=
[image: image21.wmf]ú

û

ù

ê

ë

é

+

-

n

R

)

1

1

(

1

/
[image: image22.wmf]ú

û

ù

ê

ë

é

+

-

m

R

)

1

1

(

1


式中：R—土地还原率6.50%

m—土地使用权法定最高出让年限

n—剩余出让年期

Y—使用年期修正系数

表5-5  年期修正系数表

	年期
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8

	修正系数
	0.0664
	0.1287
	0.1872
	0.2422
	0.2938
	0.3422
	0.3877
	0.4304

	年期
	9
	10
	11
	12
	13
	14
	15
	16

	修正系数
	0.4705
	0.5082
	0.5436
	0.5768
	0.6079
	0.6372
	0.6647
	0.6905

	年期
	17
	18
	19
	20
	21
	22
	23
	24

	修正系数
	0.7148
	0.7375
	0.7589
	0.7789
	0.7978
	0.8155
	0.8321
	0.8477

	年期
	25
	26
	27
	28
	29
	30
	31
	32

	修正系数
	0.8623
	0.8761
	0.8890
	0.9011
	0.9125
	0.9232
	0.9332
	0.9426

	年期
	33
	34
	35
	36
	37
	38
	39
	40

	修正系数
	0.9515
	0.9598
	0.9676
	0.9749
	0.9818
	0.9882
	0.9943
	1.0000


注：除表中列出的年期修正系数外，其他年期修正通过表中相临年期对应修正系数线性内插法计算得出。
6、朝向修正

在路线价应用过程中，若涉及实体店铺，店面朝向也是影响宗地地价的因素之一。在测算宜春市城区沿街商服用地地价随朝向变化规律的基础上，编制了朝向修正系数表。

表5-6 朝向修正系数表

	朝向
	南北
	南
	东南
	西南
	东西
	东
	西
	东北
	西北
	北

	修正系数（%）
	2
	1.5
	1
	0.5
	0
	-0.5
	-1
	-1.5
	-2
	-2.5


7、地价分配率修正
地价分配率是将土地单价（或平面地价）调整、分推到各楼层的比率。一般来看，随着楼层数的增高，地价分配呈递减趋势，当趋于某一临界值后，地价分配又会呈现增加的势头。为了评估需要，特制订一个统一的地价分配率以反映楼层依据楼层高低，楼层地价在地块总价在地块总价格中所占的比例。 

表5-7  商服用地楼层数修正系数表

	所处楼层或

总楼层数
	楼层修正系数
	楼层修正

系数之和
	所处楼层或总楼层数
	楼层修正系数
	楼层修正

系数之和

	1
	100%
	100%
	8
	21.51%
	338%

	2
	62%
	162%
	9
	19.36%
	357%

	3
	42%
	204%
	10
	17.42%
	374%

	4
	35%
	239%
	11
	15.68%
	390%

	5
	28%
	267%
	12
	14.11%
	404%

	6
	25.20%
	292%
	13
	12.70%
	417%

	7
	23.90%
	316%
	14
	11.43%
	428%


三、路线价评估基本方法

目前我国应用路线价评估宗地地价的基本公式为：
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式中：P：宗地地价；m：路线价；
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：深度修正系数；f：宗地临街宽度；d：宗地临街深度。


_1234567897.unknown

_1234567901.unknown

_1234567905.unknown

_1234567909.unknown

_1234567911.unknown

_1234567912.unknown

_1234567913.unknown

_1234567910.unknown

_1234567907.unknown

_1234567908.unknown

_1234567906.unknown

_1234567903.unknown

_1234567904.unknown

_1234567902.unknown

_1234567899.unknown

_1234567900.unknown

_1234567898.unknown

_1234567893.unknown

_1234567895.unknown

_1234567896.unknown

_1234567894.unknown

_1234567891.unknown

_1234567892.unknown

_1234567890.unknown

