宝业恒工作规则——202138号
宝业恒市场比较法因素比较工作规则

第一章  总则
第一条  为了规范公司市场比较法因素修正，统一标准，制定本规则。
第二条  本规则适用于所有房地产、土地估价中的市场比较法因素修正工作。
第三条  市场比较法因素修正审核属于技术评审事项。
第四条  运用市场比较法评估，根据本规则中的比较因素要求收集相关案例和估价对象因素信息，并在估价对象和比较案例比较因素条件说明表中按照因素条件要求进行客观描述。
第二章  土地比较因素及其权重。
第四条  工业用地。
1.区域因素，权重60%。
（1）工业产业聚集程度，权重30%。为若干工业企业集结在一个区域中心的工业生产空间集中的程度。主要包括以下几个方面：
①3km或5km范围内产业（同业及上下游工业企业，下同）数量占比，权重25%。占比80%以上、70-80%、60-70%、50-60%、50%以下分别为优、较优、一般、较劣、劣。
②3km或5km范围内产业经济贡献值占比，权重25%。占比80%以上、70-80%、60-70%、50-60%、50%以下分别为优、较优、一般、较劣、劣。
③3km或5km范围内工业企业数量占比，权重15%。占比80%以上、70-80%、60-70%、50-60%、50%以下分别为优、较优、一般、较劣、劣。
④3km或5km范围内工业企业经济贡献值占比，权重15%。占比80%以上、70-80%、60-70%、50-60%、50%以下分别为优、较优、一般、较劣、劣。
⑤3km或5km范围内产业就业人数占比，权重10%。占比80%以上、70-80%、60-70%、50-60%、50%以下分别为优、较优、一般、较劣、劣。
⑥3km或5km范围内工业企业就业人数占比权重10%。占比80%以上、70-80%、60-70%、50-60%、50%以下分别为优、较优、一般、较劣、劣。
（2）交通通达度，权重20%。为交通的发达程度，工业项目主要为往四周的可达交通干线的便捷程度、与重要交通站点的距离。主要包括：
①可达交通主干线的数量。为可达的城市主干道、对外交通主干线的数量及其道路名称。主干线数量五条及以上、四条、三条、二条、一条及以下分别为优、较优、一般、较劣、劣。
②最近主干线的通达时间。为可达的城市主干道、对外交通主干线的名称及其抵达路线和时间。按照到达城市支干道、对外交通主干线时间直达、10分钟以内、10-20分钟、20-30分钟、30分钟以上分别为优、较优、一般、较劣、劣。
③可达有效重要交通枢纽站点的交通距离（用时间表示）。重要交通线枢纽为企业可用的交通枢纽，如港口码头、机场等。按照到达有效重要交通枢纽的汽车运输距离为20分钟以内、20-40分钟、40-60分钟、60-90分钟、90分钟以上分别为优、较优、一般、较劣、劣。
（3）基础设施完备程度，权重30%。
A.秦岭淮河一线以北地区。
①供电情况，权重18%。按照供电保证率90%以上、80-90%、70-80%、60-70%、70%以下分别为优、较优、一般、较劣、劣。
②供水情况，权重18%。按照供水保证率90%以上、80-90%、70-80%、60-70%、70%以下分别为优、较优、一般、较劣、劣。
③排水情况，权重10%。按照市政雨污分流、市政雨污合流、自然坡面排水、排水不畅、自处理污水分为分别为优、较优、一般、较劣、劣。
④供暖情况，权重8%。按照市政集中供暖、通燃气或通电自采暖补贴、通燃气自采暖或通电自采暖无补贴、燃煤锅炉自采暖分别为优、较优、中、差，
⑤供燃气情况，权重10%。按照燃气保证率90%以上、80-90%、70-80%、60—70%、60以下分别为优、较优、一般、较劣、劣。
⑥通讯情况，权重10%。按照信号强、较强、一般、较弱、若分别为优、较优、一般、较劣、劣。
⑦通路情况，权重18%。按照四面临路、三面临路、两面临路、一面临路、不临路分别为优、较优、一般、较劣、劣。
⑧场地平整，权重8%。按照场地平整、有需要人工处理的障碍物、有需要机械处理的障碍物、有需要拆除的建筑、有尚未拆迁的少量拆迁户分别为优、较优、一般、较劣、劣。
B. A.秦岭淮河一线以南地区。
①供电情况，权重20%。按照供电保证率90%以上、80-90%、70-80%、60-70%、70%以下分别为优、较优、一般、较劣、劣。
②供水情况，权重20%。按照供水保证率90%以上、80-90%、70-80%、60-70%、70%以下分别为优、较优、一般、较劣、劣。
③排水情况，权重10%。按照市政雨污分流、市政雨污合流、自然坡面排水、排水不畅、自处理污水分为分别为优、较优、一般、较劣、劣。
④供燃气情况，权重10%。按照燃气保证率90%以上、80-90%、70-80%、60—70%、60以下分别为优、较优、一般、较劣、劣。
⑤通讯情况，权重10%。按照信号强、较强、一般、较弱、若分别为优、较优、一般、较劣、劣。
⑥通路情况，权重20%。按照四面临路、三面临路、两面临路、一面临路、不临路分别为优、较优、一般、较劣、劣。
⑦场地平整，权重10%。按照场地平整、有需要人工处理的障碍物、有需要机械处理的障碍物、有需要拆除的建筑、有尚未拆迁的少量拆迁户分别为优、较优、一般、较劣、劣。
（4）公共服务设施完备程度，权重15%。
①商业服务设施，权重18%。
②医疗卫生设施，权重18%。
③教育文化设施，权重5%。
④银行等金融服务设施，权重12%。
⑤邮政服务设施，权重8%。
⑥餐饮及日用品等生活服务设施，权重18%。
⑦体育健身休闲服务设施，权重6%。
⑧社区及公安服务设施，权重10%。
⑨其他服务设施5%。
（5）环境因素，权重5%。
2.个别因素，权重40%。
（1）土地面积，权重10%。
（2）土地形状，权重10%。
（3）地形地势，全总10%。
（4）地基承载力，权重10%。
（5）水文地质条件，权重10%。
（6）容积率，权重25%。
（7）土地使用权剩余年限，权重10%。
（8）土地权利受限情况，权重15%。
第五条  居住用地。
1.区位因素，权重70%。
（1）社区成熟度，权重20%。
（2）交通便捷度，权重20%。
（3）基础设施完备程度，权重20%。
（4）公共服务设施完备程度，权重20%。
（5）环境因素，权重20%。
2.个别因素，权重30%。
（1）土地面积，权重10%。
（2）土地形状，权重10%。
（3）地形地势，全总10%。
（4）地基承载力，权重10%。
（5）水文地质条件，权重10%。
（6）容积率，权重25%。
（7）土地使用权剩余年限，权重10%。
（8）土地权利受限情况，权重15%。
第五条  商业用地。

第六条  办公用地。
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