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[bookmark: _Toc12912038]一、基准地价的定义
在土地利用总体规划确定的城镇可建设用地范围内，对平均开发利用条件下，不同级别或不同均质地域的建设用地，按照商服、住宅、工业等用途分别评估，并由政府确定的，某一估价基准日法定最高出让年期土地使用权的区域平均价格。
[bookmark: _Toc12912039]二、基准地价的内涵
基准地价是指城镇各类建设用地，各土地级别或均质地域，在一定的开发程度、一定的土地容积率、最高出让年限、某一估价基准日的同一土地利用类型完整土地使用权益的区域平均价格。周口市市区基准地价内涵如表2-1所示。
表2-1  周口市市区基准地价内涵表
	用途               内   容
	估价基准日
	土地开发程度
	使用年限
	容积率

	商服用地
	2018年1月1日
	六通一平
	40年
	2.0

	住宅用地
	2018年1月1日
	六通一平
	70年
	2.5

	工矿仓储用地
	2018年1月1日
	六通一平
	50年
	1.0

	公共管理与公共服务用地
	2018年1月1日
	六通一平
	50年
	1.5

	交通运输用地
	2018年1月1日
	六通一平
	50年
	1.0


[bookmark: _Toc12912040]三、修正公式
[bookmark: _Toc12912041]（一）宗地地价的估算
          (公式3-1)
                                   (公式3-2)
式中：——宗地地价；
——基准地价； 
——宗地地价影响因素修正系数和；
——第个宗地地价影响因素的修正系数；
——期日修正系数；
——土地使用权年限修正系数；
——容积率修正系数；
——开发程度修正值。
[bookmark: _Toc12912042]（二）交易期日修正
                                  (公式3-3)
式中：——将基准地价评估期日修正到待估宗地评估期日的系数；
      ——待估宗地所在土地级别评估期日的地价；
      ——基准地价评估期日待估宗地所在土地级别的土地交易平均价格。
[bookmark: _Toc12912043]（三）使用年限修正

                                  (公式3-4)
其中：——待估宗地的地价修正系数； 
      ——待估宗地剩余使用年限；
——法定最高出让年期；
       ——某一类用地的还原利率。
[bookmark: _Toc12912044]（四）容积率修正
                                  (公式3-5)
式中：——容积率修正系数；
——某一区域某一用途规定容积率下单位面积平均地价； 
——某一区域某一用途在某一容积率下单位面积的平均地价。
[bookmark: _Toc12912045]（五）开发程度修正
                             (公式3-6)
式中：——样点所在地基础设施修正值；
      ——样点所在地i基础设施开发费用；
      ——土地平整费用；
      ——标准六通费用。




[bookmark: _Toc12912046]四、周口市市区宗地地价修正体系
[bookmark: _Toc12912047][bookmark: _Hlk1048207]（一）商服用地宗地地价修正系数表
[bookmark: _Hlk1047060][bookmark: _Hlk1048276]表4-1-1  Ⅰ级商服用地宗地地价因素因子指标说明表
	影响因素
	一      级      地

	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商业繁华条件
	商服中心
级别
	一级商服中心核心区
	一级商服中心繁华地段或区级商服中心
核心区
	一级商服中心一般地段或二级商服中心繁华地段
	一级商服中心边缘或二级商服中心一般地段
	一级商服中心外或二级商服中心边缘地段

	
	
	商业环境
	人流量大，大型商场集中，购物环境良好
	人流量较大，店铺密集，有商业街气氛
	人流量一般，店铺较集中，有专业市场
	人流量相对较少，商业网点齐全
	人流量较少，商业网点稀少

	
	交通
条件
	道路通达度 
	路网稠密，主干道为主
	路网稠密，主干道与次干道并重 
	路网稠密，次干道为主 
	路网较稠密，次干道与支路并重
	路网较稠密，支路为主

	
	
	周边300米内公交线路数
	 ≥8 条公交车线路
	 6-7 条公交车线路
	 4-5 条公交车线路
	 2-3 条公交车线路
	 1 条或无公交车线路

	
	基础设施条件
	供水条件
	供水设施好，保证率高
	供水设施较好，保证率较高
	供水设施一般，保证率一般
	供水设施较差，保证率较低
	供水设施差，保证率低

	
	
	排水条件
	排水设施好，连降大雨无积水
	排水设施较好，连降大雨基本无积水
	排水设施一般，连降大雨有一定积水
	排水设施较差，短时大雨有积水
	排水设施差，遇雨就积水

	
	
	供气条件
	供气设施好，保证率高
	供气设施较好，保证率较高
	供气设施一般，保证率一般
	供气设施较差，保证率较低
	供气设施差，保证率低

	
	
	供电条件
	供电设施好，保证率高
	供电设施较好，保证率较高
	供电设施一般，保证率一般
	供电设施较差，保证率较低
	供电设施差，保证率低

	
	人口密度条件
	人口多，密度大
	人口较多，密度较大
	一般
	人口较稀疏
	人口稀疏

	
	
	
	
	
	
	

	个别因素
	宗地
条件
	宗地面积
	面积较大，利于规模经营
	面积适中，对宗地利用较为有利
	面积一般，能满足经营需要
	面积较小，对宗地利用有一定影响
	面积过小，对经营有较大影响

	
	
	宗地形状
	形状规则，便于宗地利用
	形状较规则，便于宗地利用
	形状基本规则，不影响宗地利用
	形状不规则，对宗地利用有一定影响
	形状不规则，对宗地利用有较大影响

	
	
	宗地进深
	＜12m
	12-16m
	16-20m
	20-25m
	＞25m

	
	
	临街宽度
	＞15m
	12-15m
	8-12m
	3-8m
	＜3m

	
	
	配套设施条件
	配套设施完善，停车位充足
	配套设施较完善，有停车位
	配套设施少，无停车位，附近可停车
	配套设施少，无停车位
	无配套设施，无停车位

	
	临道路类型
	临生活型主干道
	临生活型次干道
	临混合型主干道
	临交通型主干道
	其它

	
	距最近公交站点距离
	0-100m
	100-200m
	200-300m
	300-400m
	>400m

	
	距汽车站距离
	0-100m
	100-200m
	200-400m
	400-800m
	>800m

	
	距火车站距离
	0-1000m
	1000-2000m
	2000-3000m
	3000-5000m
	>5000m

	
	交叉路口形式
	两面临街 
	单面临街 
	局部临街 
	临背街巷
	 不临街

	
	周边土地利用状况
	商业用地 
	住宅用地 
	市政、公共建筑 
	工业、交通用地 
	农业

	
	规划限制
	与规划用途一致，土地利用强度限制小
	与规划用途一致，土地利用强度限制较小
	与规划用途基本一致，土地利用强度限制适中
	与规划用途不一致，土地利用强度限制较大
	与规划用途不一致，土地利用强度限制大


表4-1-2  Ⅱ级商服用地宗地地价因素因子指标说明表
	影响因素
	二      级      地

	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商业繁华条件
	商服中心
级别
	二级商服核心地段 
	二级商服繁华地段或一级商服中心边缘
	二级商服中心一般地段
	二级商服中心边缘地段
	二级商服中心范围外

	
	
	商业环境
	人流量大，大型商场集中，购物环境良好
	人流量较大，店铺密集，有商业街气氛
	人流量一般，店铺较集中，有专业市场
	人流量相对较少，商业网点齐全
	人流量较少，商业网点稀少

	
	交通
条件
	道路通达度 
	路网稠密，主干道为主
	路网稠密，主干道与次干道并重 
	路网稠密，次干道为主 
	路网较稠密，次干道与支路并重
	路网较稠密，支路为主

	
	
	周边300米内公交线路数
	 ≥8 条公交车线路
	 6-7 条公交车线路
	 4-5 条公交车线路
	 2-3 条公交车线路
	 1 条或无公交车线路

	
	基础设施条件
	供水条件
	供水设施好，保证率高
	供水设施较好，保证率较高
	供水设施一般，保证率一般
	供水设施较差，保证率较低
	供水设施差，保证率低

	
	
	排水条件
	排水设施好，连降大雨无积水
	排水设施较好，连降大雨基本无积水
	排水设施一般，连降大雨有一定积水
	排水设施较差，短时大雨有积水
	排水设施差，遇雨就积水

	
	
	供气条件
	供气设施好，保证率高
	供气设施较好，保证率较高
	供气设施一般，保证率一般
	供气设施较差，保证率较低
	供气设施差，保证率低

	
	
	供电条件
	供电设施好，保证率高
	供电设施较好，保证率较高
	供电设施一般，保证率一般
	供电设施较差，保证率较低
	供电设施差，保证率低

	
	人口密度条件
	人口多，密度大
	人口较多，密度较大
	一般
	人口较稀疏
	人口稀疏

	
	
	
	
	
	
	

	个别因素
	宗地
条件
	宗地面积
	面积较大，利于规模经营
	面积适中，对宗地利用较为有利
	面积一般，能满足经营需要
	面积较小，对宗地利用有一定影响
	面积过小，对经营有较大影响

	
	
	宗地形状
	形状规则，便于宗地利用
	形状较规则，便于宗地利用
	形状基本规则，不影响宗地利用
	形状不规则，对宗地利用有一定影响
	形状不规则，对宗地利用有较大影响

	
	
	宗地进深
	＜12m
	12-16m
	16-20m
	20-25m
	＞25m

	
	
	临街宽度
	＞15m
	12-15m
	8-12m
	3-8m
	＜3m

	
	
	配套设施条件
	配套设施完善，停车位充足
	配套设施较完善，有停车位
	配套设施少，无停车位，附近可停车
	配套设施少，无停车位
	无配套设施，无停车位

	
	临道路类型
	临生活型主干道
	临生活型次干道
	临混合型主干道
	临交通型主干道
	其它

	
	距最近公交站点距离
	0-150m
	150-250m
	250-350m
	350-500m
	>500m

	
	距汽车站距离
	0-200m
	200-300m
	300-500m
	500-900m
	>900m

	
	距火车站距离
	0-1200m
	1200-2400m
	2400-3500m
	3500-5500m
	>5500m

	
	交叉路口形式
	两面临街 
	单面临街 
	局部临街 
	临背街巷
	 不临街

	
	周边土地利用状况
	商业用地 
	住宅用地 
	市政、公共建筑 
	工业、交通用地 
	农业

	
	规划限制
	与规划用途一致，土地利用强度限制小
	与规划用途一致，土地利用强度限制较小
	与规划用途基本一致，土地利用强度限制适中
	与规划用途不一致，土地利用强度限制较大
	与规划用途不一致，土地利用强度限制大





表4-1-3  Ⅲ级商服用地宗地地价因素因子指标说明表
	影响因素
	三      级      地

	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商业繁华条件
	商服中心
级别
	二级商服中心一般地段
	距离最近商服中心0-500 米
	距离最近商服中心500-1000 米
	距离最近商服中心1000-2000 米
	距离最近商服中心＞2000 米

	
	
	商业环境
	人流量大，大型商场集中，购物环境良好
	人流量较大，店铺密集，有商业街气氛
	人流量一般，店铺较集中，有专业市场
	人流量相对较少，商业网点齐全
	人流量较少，商业网点稀少

	
	交通
条件
	道路通达度 
	路网稠密，主干道为主
	路网稠密，主干道与次干道并重 
	路网稠密，次干道为主 
	路网较稠密，次干道与支路并重
	路网较稠密，支路为主

	
	
	周边300米内公交线路数
	 ≥8 条公交车线路
	 6-7 条公交车线路
	 4-5 条公交车线路
	 2-3 条公交车线路
	 1 条或无公交车线路

	
	基础设施条件
	供水条件
	供水设施好，保证率高
	供水设施较好，保证率较高
	供水设施一般，保证率一般
	供水设施较差，保证率较低
	供水设施差，保证率低

	
	
	排水条件
	排水设施好，连降大雨无积水
	排水设施较好，连降大雨基本无积水
	排水设施一般，连降大雨有一定积水
	排水设施较差，短时大雨有积水
	排水设施差，遇雨就积水

	
	
	供气条件
	供气设施好，保证率高
	供气设施较好，保证率较高
	供气设施一般，保证率一般
	供气设施较差，保证率较低
	供气设施差，保证率低

	
	
	供电条件
	供电设施好，保证率高
	供电设施较好，保证率较高
	供电设施一般，保证率一般
	供电设施较差，保证率较低
	供电设施差，保证率低

	
	人口密度条件
	人口多，密度大
	人口较多，密度较大
	一般
	人口较稀疏
	人口稀疏

	
	
	
	
	
	
	

	个别因素
	宗地
条件
	宗地面积
	面积较大，利于规模经营
	面积适中，对宗地利用较为有利
	面积一般，能满足经营需要
	面积较小，对宗地利用有一定影响
	面积过小，对经营有较大影响

	
	
	宗地形状
	形状规则，便于宗地利用
	形状较规则，便于宗地利用
	形状基本规则，不影响宗地利用
	形状不规则，对宗地利用有一定影响
	形状不规则，对宗地利用有较大影响

	
	
	宗地进深
	＜12m
	12-16m
	16-20m
	20-25m
	＞25m

	
	
	临街宽度
	＞15m
	12-15m
	8-12m
	3-8m
	＜3m

	
	
	配套设施条件
	配套设施完善，停车位充足
	配套设施较完善，有停车位
	配套设施少，无停车位，附近可停车
	配套设施少，无停车位
	无配套设施，无停车位

	
	临道路类型
	临生活型主干道
	临生活型次干道
	临混合型主干道
	临交通型主干道
	其它

	
	距最近公交站点距离
	0-200m
	200-300m
	300-400m
	400-600m
	>600m

	
	距汽车站距离
	0-250m
	250-350m
	350-600m
	600-1000m
	>1000m

	
	距火车站距离
	0-1300m
	1300-2500m
	2500-3600m
	3600-6000m
	>6000m

	
	交叉路口形式
	两面临街 
	单面临街 
	局部临街 
	临背街巷
	 不临街

	
	周边土地利用状况
	商业用地 
	住宅用地 
	市政、公共建筑 
	工业、交通用地 
	农业

	
	规划限制
	与规划用途一致，土地利用强度限制小
	与规划用途一致，土地利用强度限制较小
	与规划用途基本一致，土地利用强度限制适中
	与规划用途不一致，土地利用强度限制较大
	与规划用途不一致，土地利用强度限制大





表4-1-4  Ⅳ级商服用地宗地地价因素因子指标说明表
	影响因素
	四      级      地

	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商业繁华条件
	商服中心
级别
	距离最近商服中心0-1000 米
	距离最近商服中心1000-2000 米
	离最近商服中心2000-3500 米
	离最近商服中心3500-5000 米
	距离最近商服中心＞5000 米

	
	
	商业环境
	人流量大，大型商场集中，购物环境良好
	人流量较大，店铺密集，有商业街气氛
	人流量一般，店铺较集中，有专业市场
	人流量相对较少，商业网点齐全
	人流量较少，商业网点稀少

	
	交通
条件
	道路通达度 
	路网稠密，主干道为主
	路网稠密，主干道与次干道并重 
	路网稠密，次干道为主 
	路网较稠密，次干道与支路并重
	路网较稠密，支路为主

	
	
	周边300米内公交线路数
	 ≥8 条公交车线路
	 6-7 条公交车线路
	 4-5 条公交车线路
	 2-3 条公交车线路
	 1 条或无公交车线路

	
	基础设施条件
	供水条件
	供水设施好，保证率高
	供水设施较好，保证率较高
	供水设施一般，保证率一般
	供水设施较差，保证率较低
	供水设施差，保证率低

	
	
	排水条件
	排水设施好，连降大雨无积水
	排水设施较好，连降大雨基本无积水
	排水设施一般，连降大雨有一定积水
	排水设施较差，短时大雨有积水
	排水设施差，遇雨就积水

	
	
	供气条件
	供气设施好，保证率高
	供气设施较好，保证率较高
	供气设施一般，保证率一般
	供气设施较差，保证率较低
	供气设施差，保证率低

	
	
	供电条件
	供电设施好，保证率高
	供电设施较好，保证率较高
	供电设施一般，保证率一般
	供电设施较差，保证率较低
	供电设施差，保证率低

	
	人口密度条件
	人口多，密度大
	人口较多，密度较大
	一般
	人口较稀疏
	人口稀疏

	
	
	
	
	
	
	

	个别因素
	宗地
条件
	宗地面积
	面积较大，利于规模经营
	面积适中，对宗地利用较为有利
	面积一般，能满足经营需要
	面积较小，对宗地利用有一定影响
	面积过小，对经营有较大影响

	
	
	宗地形状
	形状规则，便于宗地利用
	形状较规则，便于宗地利用
	形状基本规则，不影响宗地利用
	形状不规则，对宗地利用有一定影响
	形状不规则，对宗地利用有较大影响

	
	
	宗地进深
	＜12m
	12-16m
	16-20m
	20-25m
	＞25m

	
	
	临街宽度
	＞15m
	12-15m
	8-12m
	3-8m
	＜3m

	
	
	配套设施条件
	配套设施完善，停车位充足
	配套设施较完善，有停车位
	配套设施少，无停车位，附近可停车
	配套设施少，无停车位
	无配套设施，无停车位

	
	临道路类型
	临生活型主干道
	临生活型次干道
	临混合型主干道
	临交通型主干道
	其它

	
	距最近公交站点距离
	0-250m
	250-350m
	350-450m
	450-800m
	>800m

	
	距汽车站距离
	0-300m
	300-400m
	400-700m
	700-1200m
	>1200m

	
	距火车站距离
	0-1400m
	1400-2600m
	2600-3700m
	3700-6500m
	>6500m

	
	交叉路口形式
	两面临街 
	单面临街 
	局部临街 
	临背街巷
	 不临街

	
	周边土地利用状况
	商业用地 
	住宅用地 
	市政、公共建筑 
	工业、交通用地 
	农业

	
	规划限制
	与规划用途一致，土地利用强度限制小
	与规划用途一致，土地利用强度限制较小
	与规划用途基本一致，土地利用强度限制适中
	与规划用途不一致，土地利用强度限制较大
	与规划用途不一致，土地利用强度限制大





表4-1-5  Ⅴ级商服用地宗地地价因素因子指标说明表
	影响因素
	五      级      地

	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商业繁华条件
	商服中心
级别
	距离最近商服中心0-1000 米
	距离最近商服中心2000-3000 米
	离最近商服中心3000-4500 米
	离最近商服中心4500-6000 米
	距离最近商服中心＞6000 米

	
	
	商业环境
	人流量大，大型商场集中，购物环境良好
	人流量较大，店铺密集，有商业街气氛
	人流量一般，店铺较集中，有专业市场
	人流量相对较少，商业网点齐全
	人流量较少，商业网点稀少

	
	交通
条件
	道路通达度 
	路网稠密，主干道为主
	路网稠密，主干道与次干道并重 
	路网稠密，次干道为主 
	路网较稠密，次干道与支路并重
	路网较稠密，支路为主

	
	
	周边300米内公交线路数
	 ≥8 条公交车线路
	 6-7 条公交车线路
	 4-5 条公交车线路
	 2-3 条公交车线路
	 1 条或无公交车线路

	
	基础设施条件
	供水条件
	供水设施好，保证率高
	供水设施较好，保证率较高
	供水设施一般，保证率一般
	供水设施较差，保证率较低
	供水设施差，保证率低

	
	
	排水条件
	排水设施好，连降大雨无积水
	排水设施较好，连降大雨基本无积水
	排水设施一般，连降大雨有一定积水
	排水设施较差，短时大雨有积水
	排水设施差，遇雨就积水

	
	
	供气条件
	供气设施好，保证率高
	供气设施较好，保证率较高
	供气设施一般，保证率一般
	供气设施较差，保证率较低
	供气设施差，保证率低

	
	
	供电条件
	供电设施好，保证率高
	供电设施较好，保证率较高
	供电设施一般，保证率一般
	供电设施较差，保证率较低
	供电设施差，保证率低

	
	人口密度条件
	人口多，密度大
	人口较多，密度较大
	一般
	人口较稀疏
	人口稀疏

	
	
	
	
	
	
	

	个别因素
	宗地
条件
	宗地面积
	面积较大，利于规模经营
	面积适中，对宗地利用较为有利
	面积一般，能满足经营需要
	面积较小，对宗地利用有一定影响
	面积过小，对经营有较大影响

	
	
	宗地形状
	形状规则，便于宗地利用
	形状较规则，便于宗地利用
	形状基本规则，不影响宗地利用
	形状不规则，对宗地利用有一定影响
	形状不规则，对宗地利用有较大影响

	
	
	宗地进深
	＜12m
	12-16m
	16-20m
	20-25m
	＞25m

	
	
	临街宽度
	＞15m
	12-15m
	8-12m
	3-8m
	＜3m

	
	
	配套设施条件
	配套设施完善，停车位充足
	配套设施较完善，有停车位
	配套设施少，无停车位，附近可停车
	配套设施少，无停车位
	无配套设施，无停车位

	
	临道路类型
	临生活型主干道
	临生活型次干道
	临混合型主干道
	临交通型主干道
	其它

	
	距最近公交站点距离
	0-300m
	300-400m
	400-500m
	500-1000m
	>1000m

	
	距汽车站距离
	0-350m
	350-450m
	450-800m
	800-1400m
	>1400m

	
	距火车站距离
	0-1500m
	1500-2700m
	2700-3800m
	3800-6800m
	>6800m

	
	交叉路口形式
	两面临街 
	单面临街 
	局部临街 
	临背街巷
	 不临街

	
	周边土地利用状况
	商业用地 
	住宅用地 
	市政、公共建筑 
	工业、交通用地 
	农业

	
	规划限制
	与规划用途一致，土地利用强度限制小
	与规划用途一致，土地利用强度限制较小
	与规划用途基本一致，土地利用强度限制适中
	与规划用途不一致，土地利用强度限制较大
	与规划用途不一致，土地利用强度限制大





表4-1-6  Ⅰ级商服用地宗地地价因素因子修正系数表
	影响因素
	一    级    地

	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区
域
因
素
	商服
繁华
条件
	商服中心级别
	0.0238
	0.0119
	0.0000
	-0.0205
	-0.0410

	
	
	商业环境
	0.0084
	0.0042
	0.0000
	-0.0072
	-0.0144

	
	交通
条件
	道路通达度 
	0.0055
	0.0028
	0.0000
	-0.0048
	-0.0095

	
	
	周边300米内公交线路数
	0.0099
	0.0049
	0.0000
	-0.0085
	-0.0170

	
	基础
设施
条件
	供水条件
	0.0071
	0.0035
	0.0000
	-0.0061
	-0.0122

	
	
	排水条件
	0.0047
	0.0024
	0.0000
	-0.0041
	-0.0081

	
	
	供气条件
	0.0029
	0.0014
	0.0000
	-0.0025
	-0.0049

	
	
	供电条件
	0.0022
	0.0011
	0.0000
	-0.0019
	-0.0038

	
	人口条件
	0.0056
	0.0028
	0.0000
	-0.0048
	-0.0096

	个
别
因
素
	宗地
条件
	宗地面积
	0.0039
	0.0019
	0.0000
	-0.0033
	-0.0067

	
	
	宗地形状
	0.0058
	0.0029
	0.0000
	-0.0050
	-0.0100

	
	
	宗地进深
	0.0093
	0.0046
	0.0000
	-0.0080
	-0.0160

	
	
	临街宽度
	0.0116
	0.0058
	0.0000
	-0.0100
	-0.0200

	
	
	配套设施条件
	0.0081
	0.0041
	0.0000
	-0.0070
	-0.0140

	
	临道路类型
	0.0135
	0.0068
	0.0000
	-0.0117
	-0.0233

	
	距最近公交站点距离
	0.0058
	0.0029
	0.0000
	-0.0050
	-0.0100

	
	距汽车站距离
	0.0048
	0.0024
	0.0000
	-0.0042
	-0.0083

	
	距火车站距离
	0.0048
	0.0024
	0.0000
	-0.0042
	-0.0083

	
	交叉路口形式
	0.0164
	0.0082
	0.0000
	-0.0142
	-0.0283

	
	周边土地利用状况
	0.0029
	0.0015
	0.0000
	-0.0025
	-0.0050

	
	规划限制
	0.0097
	0.0048
	0.0000
	-0.0083
	-0.0166


表4-1-7  Ⅱ级商服用地宗地地价因素因子修正系数表
	影响因素
	二    级    地

	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区
域
因
素
	商服
繁华
条件
	商服中心级别
	0.0586 
	0.0293 
	0.0000 
	-0.0166 
	-0.0332 

	
	
	商业环境
	0.0206 
	0.0103 
	0.0000 
	-0.0058 
	-0.0117 

	
	交通
条件
	道路通达度 
	0.0136 
	0.0068 
	0.0000 
	-0.0039 
	-0.0077 

	
	
	周边300米内公交线路数
	0.0242 
	0.0121 
	0.0000 
	-0.0069 
	-0.0137 

	
	基础
设施
条件
	供水条件
	0.0174 
	0.0087 
	0.0000 
	-0.0049 
	-0.0098 

	
	
	排水条件
	0.0116 
	0.0058 
	0.0000 
	-0.0033 
	-0.0065 

	
	
	供气条件
	0.0070 
	0.0035 
	0.0000 
	-0.0020 
	-0.0040 

	
	
	供电条件
	0.0054 
	0.0027 
	0.0000 
	-0.0015 
	-0.0030 

	
	人口条件
	0.0138 
	0.0069 
	0.0000 
	-0.0039 
	-0.0078 

	个
别
因
素
	宗地
条件
	宗地面积
	0.0095 
	0.0048 
	0.0000 
	-0.0027 
	-0.0054 

	
	
	宗地形状
	0.0143 
	0.0071 
	0.0000 
	-0.0040 
	-0.0081 

	
	
	宗地进深
	0.0228 
	0.0114 
	0.0000 
	-0.0065 
	-0.0129 

	
	
	临街宽度
	0.0285 
	0.0143 
	0.0000 
	-0.0081 
	-0.0161 

	
	
	配套设施条件
	0.0200 
	0.0100 
	0.0000 
	-0.0057 
	-0.0113 

	
	临道路类型
	0.0333 
	0.0166 
	0.0000 
	-0.0094 
	-0.0188 

	
	距最近公交站点距离
	0.0143 
	0.0071 
	0.0000 
	-0.0040 
	-0.0081 

	
	距汽车站距离
	0.0119 
	0.0059 
	0.0000 
	-0.0034 
	-0.0067 

	
	距火车站距离
	0.0119 
	0.0059 
	0.0000 
	-0.0034 
	-0.0067 

	
	交叉路口形式
	0.0404 
	0.0202 
	0.0000 
	-0.0114 
	-0.0229 

	
	周边土地利用状况
	0.0071 
	0.0036 
	0.0000 
	-0.0020 
	-0.0040 

	
	规划限制
	0.0238 
	0.0119 
	0.0000 
	-0.0067 
	-0.0135 


表4-1-8  Ⅲ级商服用地宗地地价因素因子修正系数表
	影响因素
	三    级    地

	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区
域
因
素
	商服
繁华
条件
	商服中心级别
	0.0475 
	0.0238 
	0.0000 
	-0.0151 
	-0.0302 

	
	
	商业环境
	0.0167 
	0.0083 
	0.0000 
	-0.0053 
	-0.0106 

	
	交通
条件
	道路通达度 
	0.0111 
	0.0055 
	0.0000 
	-0.0035 
	-0.0070 

	
	
	周边300米内公交线路数
	0.0197 
	0.0098 
	0.0000 
	-0.0062 
	-0.0125 

	
	基础
设施
条件
	供水条件
	0.0141 
	0.0070 
	0.0000 
	-0.0045 
	-0.0089 

	
	
	排水条件
	0.0094 
	0.0047 
	0.0000 
	-0.0030 
	-0.0060 

	
	
	供气条件
	0.0057 
	0.0028 
	0.0000 
	-0.0018 
	-0.0036 

	
	
	供电条件
	0.0044 
	0.0022 
	0.0000 
	-0.0014 
	-0.0028 

	
	人口条件
	0.0112 
	0.0056 
	0.0000 
	-0.0035 
	-0.0071 

	个
别
因
素
	宗地
条件
	宗地面积
	0.0077 
	0.0039 
	0.0000 
	-0.0024 
	-0.0049 

	
	
	宗地形状
	0.0116 
	0.0058 
	0.0000 
	-0.0037 
	-0.0073 

	
	
	宗地进深
	0.0185 
	0.0093 
	0.0000 
	-0.0059 
	-0.0118 

	
	
	临街宽度
	0.0231 
	0.0116 
	0.0000 
	-0.0073 
	-0.0147 

	
	
	配套设施条件
	0.0162 
	0.0081 
	0.0000 
	-0.0051 
	-0.0103 

	
	临道路类型
	0.0270 
	0.0135 
	0.0000 
	-0.0086 
	-0.0171 

	
	距最近公交站点距离
	0.0116 
	0.0058 
	0.0000 
	-0.0037 
	-0.0073 

	
	距汽车站距离
	0.0096 
	0.0048 
	0.0000 
	-0.0031 
	-0.0061 

	
	距火车站距离
	0.0096 
	0.0048 
	0.0000 
	-0.0031 
	-0.0061 

	
	交叉路口形式
	0.0328 
	0.0164 
	0.0000 
	-0.0104 
	-0.0208 

	
	周边土地利用状况
	0.0058 
	0.0029 
	0.0000 
	-0.0018 
	-0.0037 

	
	规划限制
	0.0193 
	0.0096 
	0.0000 
	-0.0061 
	-0.0122 


表4-1-9  Ⅳ级商服用地宗地地价因素因子修正系数表
	影响因素
	四    级    地

	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区
域
因
素
	商服
繁华
条件
	商服中心级别
	0.0417 
	0.0208 
	0.0000 
	-0.0125 
	-0.0250 

	
	
	商业环境
	0.0147 
	0.0073 
	0.0000 
	-0.0044 
	-0.0088 

	
	交通
条件
	道路通达度 
	0.0097 
	0.0049 
	0.0000 
	-0.0029 
	-0.0058 

	
	
	周边300米内公交线路数
	0.0172 
	0.0086 
	0.0000 
	-0.0052 
	-0.0103 

	
	基础
设施
条件
	供水条件
	0.0123 
	0.0062 
	0.0000 
	-0.0037 
	-0.0074 

	
	
	排水条件
	0.0082 
	0.0041 
	0.0000 
	-0.0025 
	-0.0049 

	
	
	供气条件
	0.0050 
	0.0025 
	0.0000 
	-0.0015 
	-0.0030 

	
	
	供电条件
	0.0038 
	0.0019 
	0.0000 
	-0.0011 
	-0.0023 

	
	人口条件
	0.0098 
	0.0049 
	0.0000 
	-0.0029 
	-0.0059 

	个
别
因
素
	宗地
条件
	宗地面积
	0.0068 
	0.0034 
	0.0000 
	-0.0020 
	-0.0041 

	
	
	宗地形状
	0.0102 
	0.0051 
	0.0000 
	-0.0030 
	-0.0061 

	
	
	宗地进深
	0.0162 
	0.0081 
	0.0000 
	-0.0049 
	-0.0097 

	
	
	临街宽度
	0.0203 
	0.0102 
	0.0000 
	-0.0061 
	-0.0122 

	
	
	配套设施条件
	0.0142 
	0.0071 
	0.0000 
	-0.0043 
	-0.0085 

	
	临道路类型
	0.0237 
	0.0118 
	0.0000 
	-0.0071 
	-0.0142 

	
	距最近公交站点距离
	0.0102 
	0.0051 
	0.0000 
	-0.0030 
	-0.0061 

	
	距汽车站距离
	0.0085 
	0.0042 
	0.0000 
	-0.0025 
	-0.0051 

	
	距火车站距离
	0.0085 
	0.0042 
	0.0000 
	-0.0025 
	-0.0051 

	
	交叉路口形式
	0.0288 
	0.0144 
	0.0000 
	-0.0086 
	-0.0173 

	
	周边土地利用状况
	0.0051 
	0.0025 
	0.0000 
	-0.0015 
	-0.0030 

	
	规划限制
	0.0169 
	0.0085 
	0.0000 
	-0.0051 
	-0.0102 


表4-1-10  Ⅴ级商服用地宗地地价因素因子修正系数表
	影响因素
	五    级    地

	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区
域
因
素
	商服
繁华
条件
	商服中心级别
	0.0319 
	0.0160 
	0.0000 
	-0.0103 
	-0.0205 

	
	
	商业环境
	0.0112 
	0.0056 
	0.0000 
	-0.0036 
	-0.0072 

	
	交通
条件
	道路通达度 
	0.0074 
	0.0037 
	0.0000 
	-0.0024 
	-0.0048 

	
	
	周边300米内公交线路数
	0.0132 
	0.0066 
	0.0000 
	-0.0042 
	-0.0085 

	
	基础
设施
条件
	供水条件
	0.0095 
	0.0047 
	0.0000 
	-0.0030 
	-0.0061 

	
	
	排水条件
	0.0063 
	0.0032 
	0.0000 
	-0.0020 
	-0.0041 

	
	
	供气条件
	0.0038 
	0.0019 
	0.0000 
	-0.0012 
	-0.0025 

	
	
	供电条件
	0.0029 
	0.0015 
	0.0000 
	-0.0009 
	-0.0019 

	
	人口条件
	0.0075 
	0.0038 
	0.0000 
	-0.0024 
	-0.0048 

	个
别
因
素
	宗地
条件
	宗地面积
	0.0052 
	0.0026 
	0.0000 
	-0.0017 
	-0.0033 

	
	
	宗地形状
	0.0078 
	0.0039 
	0.0000 
	-0.0025 
	-0.0050 

	
	
	宗地进深
	0.0124 
	0.0062 
	0.0000 
	-0.0040 
	-0.0080 

	
	
	临街宽度
	0.0155 
	0.0078 
	0.0000 
	-0.0050 
	-0.0100 

	
	
	配套设施条件
	0.0109 
	0.0054 
	0.0000 
	-0.0035 
	-0.0070 

	
	临道路类型
	0.0181 
	0.0091 
	0.0000 
	-0.0058 
	-0.0117 

	
	距最近公交站点距离
	0.0078 
	0.0039 
	0.0000 
	-0.0025 
	-0.0050 

	
	距汽车站距离
	0.0065 
	0.0032 
	0.0000 
	-0.0021 
	-0.0042 

	
	距火车站距离
	0.0065 
	0.0032 
	0.0000 
	-0.0021 
	-0.0042 

	
	交叉路口形式
	0.0220 
	0.0110 
	0.0000 
	-0.0071 
	-0.0142 

	
	周边土地利用状况
	0.0039 
	0.0019 
	0.0000 
	-0.0012 
	-0.0025 

	
	规划限制
	0.0130 
	0.0065 
	0.0000 
	-0.0042 
	-0.0083 


























[bookmark: _Toc12912048]（二）住宅用地宗地地价修正系数表
表4-2-1  Ⅰ级住宅用地宗地地价因素因子指标说明表
	影响因素
	一      级      地

	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区 域 因 素
	商服繁华条件
	商服中心级别
	距离一级商服中心500-800m
	距离一级商服中心0-500m或 800-1200m
	距离一级商服中心1200-1500m
	距离一级商服中心1500-2000m
	距离一级商服中心>2000m

	
	交通
条件
	道路通达度 
	路网稠密，主干道为主
	路网稠密，主干道与次干道并重 
	路网稠密，次干道为主 
	路网较稠密，次干道与支路并重
	路网较稠密，支路为主

	
	
	周边300米内公交线路数
	 ≥8条公交车线路
	 6-7条公交车线路
	 4-5条公交车线路
	 2-3条公交车线路
	 1条或无公交车线路

	
	基础设施条件
	供水条件
	供水设施好，保证率高
	供水设施较好，保证率较高
	供水设施一般，保证率一般
	供水设施较差，保证率较低
	供水设施差，保证率低

	
	
	排水条件
	排水设施好，连降大雨无积水
	排水设施较好，连降大雨基本无积水
	排水设施一般，连降大雨有一定积水
	排水设施较差，短时大雨有积水
	排水设施差，遇雨就积水

	
	
	供气条件
	供气设施好，保证率高
	供气设施较好，保证率较高
	供气设施一般，保证率一般
	供气设施较差，保证率较低
	供气设施差，保证率低

	
	
	供电条件
	供电设施好，保证率高
	供电设施较好，保证率较高
	供电设施一般，保证率一般
	供电设施较差，保证率较低
	供电设施差，保证率低

	
	公用设施条件
	中学
	0-100m
	100-300m
	300-500m
	500-800m
	>800m

	
	
	小学
	0-100m
	100-300m
	300-600m
	600-600m
	>900m

	
	
	幼儿园
	0-200m
	200-400m
	400-800m
	800-1200m
	>1200m

	
	
	医院
	0-500m
	500-800m
	800-1500m
	1500-1800m
	>1800m

	
	
	集贸市场
	0-100m
	100-200m
	200-400m
	400-600m
	>600m

	
	
	公园
	0-50m
	50-200m
	200-400m
	400-1000m
	>1000m

	
	
	体育馆
	0-500m
	500-800m
	800-1000m
	1000-1400m
	>1400m

	
	人口密度条件
	人口多，密度大
	人口较多，密度较大
	一般
	人口较稀疏
	人口稀疏

	
	环境质量条件
	大气环境
	空气质量好，无大气污染
	空气质量较好，有轻微的大气污染
	空气质量一般，有轻微的污染
	空气质量较差，空气污染较重
	空气质量差，大气污染严重

	
	
	水环境
	水体质量好，无水污染
	水体质量较好，无水污染
	有轻微的水污染
	水污染较重
	水污染严重

	
	
	声环境
	噪音污染很小
	有轻微的噪音污染
	有一定的噪音污染，但不超标
	噪音污染较严重
	噪音污染严重超标

	
	
	景观条件优劣度
	景观条件优美
	景观条件较好
	景观条件一般
	景观条件较差
	景观条件差

	个 别 因 素
	宗地
条件
	宗地面积
	宗地规模有利于用地效益的发挥
	宗地规模较有利于用地效益的发挥
	宗地规模对用地效益无影响
	宗地规模对用地效益的发挥有一定影响
	宗地规模严重影响用地效益的发挥

	
	
	宗地形状
	形状规则，便于宗地利用
	形状较规则，便于宗地利用
	形状基本规则，不影响宗地利用
	形状不规则，对宗地利用有一定影响
	形状不规则，对宗地利用有较大影响

	
	
	配套设施完善度
	小区配套完善，有独立幼儿园、医院
	小区配套设施较完善，附近有较多幼儿园、医院
	小区配套设施一般，附近有幼儿园、医院
	小区配套设施少，附近有较少幼儿园、医院
	无配套设施，附近无幼儿园、医院

	
	临道路类型
	临生活型
主干道
	临生活型次干道
	临混合型
主干道
	临交通型主干道
	其它

	
	距最近公交站点距离
	0-150m
	150-300m
	300-500m
	500-800m
	>800m

	
	距汽车站距离
	0-200m
	200-400m
	400-600m
	600-1000m
	>1000m

	
	距火车站距离
	0-1500m
	1500-2500m
	2500-3500m
	3500-5000m
	>5000m

	
	距高速路口距离
	0-3000m
	3000-4000m
	4000-6000m
	6000-10000m
	>10000m

	
	周边土地利用状况
	居住 
	行政文教 
	商服 
	工业仓储 
	特殊用地

	
	规划限制
	与规划用途一致，土地利用强度限制小
	与规划用途一致，土地利用强度限制较小
	与规划用途基本一致，土地利用强度限制适中
	与规划用途不一致，土地利用强度限制较大
	与规划用途不一致，土地利用强度限制大



表4-2-2  Ⅱ级住宅用地宗地地价因素因子指标说明表
	影响因素
	二      级      地

	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区 域 因 素
	商服繁华条件
	商服中心级别
	距离二级或一级商服中心 500-800m
	距离二级或一级商服中心0-500m 或 800-1200m
	距离二级或一级商服中心 1200-1500m
	距离二级或一级商服中心 1500-2000m
	距离二级或一级商服中心＞2000m

	
	交通
条件
	道路通达度 
	路网稠密，主干道为主
	路网稠密，主干道与次干道并重 
	路网稠密，次干道为主 
	路网较稠密，次干道与支路并重
	路网较稠密，支路为主

	
	
	周边300米内公交线路数
	 ≥7条公交车线路
	 5-6条公交车线路
	 4-5条公交车线路
	 2-3条公交车线路
	 1条或无公交车线路

	
	基础设施条件
	供水条件
	供水设施好，保证率高
	供水设施较好，保证率较高
	供水设施一般，保证率一般
	供水设施较差，保证率较低
	供水设施差，保证率低

	
	
	排水条件
	排水设施好，连降大雨无积水
	排水设施较好，连降大雨基本无积水
	排水设施一般，连降大雨有一定积水
	排水设施较差，短时大雨有积水
	排水设施差，遇雨就积水

	
	
	供气条件
	供气设施好，保证率高
	供气设施较好，保证率较高
	供气设施一般，保证率一般
	供气设施较差，保证率较低
	供气设施差，保证率低

	
	
	供电条件
	供电设施好，保证率高
	供电设施较好，保证率较高
	供电设施一般，保证率一般
	供电设施较差，保证率较低
	供电设施差，保证率低

	
	公用设施条件
	中学
	0-300m
	300-600m
	600-1000m
	1000-1400m
	>1400m

	
	
	小学
	0-200m
	200-400m
	400-600m
	600-1000m
	>1000m

	
	
	幼儿园
	0-200m
	200-400m
	400-800m
	800-1200m
	>1200m

	
	
	医院
	0-500m
	500-800m
	800-1500m
	1500-1800m
	>1800m

	
	
	集贸市场
	0-150m
	150-300m
	300-700m
	700-1100m
	>1100m

	
	
	公园
	0-100m
	100-300m
	300-600m
	600-1200m
	>1200m

	
	
	体育馆
	0-500m
	500-800m
	800-1500m
	1500-1800m
	>1800m

	
	人口密度条件
	人口多，密度大
	人口较多，密度较大
	一般
	人口较稀疏
	人口稀疏

	
	环境质量条件
	大气环境
	空气质量好，无大气污染
	空气质量较好，有轻微的大气污染
	空气质量一般，有轻微的污染
	空气质量较差，空气污染较重
	空气质量差，大气污染严重

	
	
	水环境
	水体质量好，无水污染
	水体质量较好，无水污染
	有轻微的水污染
	水污染较重
	水污染严重

	
	
	声环境
	噪音污染很小
	有轻微的噪音污染
	有一定的噪音污染，但不超标
	噪音污染较严重
	噪音污染严重超标

	
	
	景观条件优劣度
	景观条件优美
	景观条件较好
	景观条件一般
	景观条件较差
	景观条件差

	个 别 因 素
	宗地
条件
	宗地面积
	宗地规模有利于用地效益的发挥
	宗地规模较有利于用地效益的发挥
	宗地规模对用地效益无影响
	宗地规模对用地效益的发挥有一定影响
	宗地规模严重影响用地效益的发挥

	
	
	宗地形状
	形状规则，便于宗地利用
	形状较规则，便于宗地利用
	形状基本规则，不影响宗地利用
	形状不规则，对宗地利用有一定影响
	形状不规则，对宗地利用有较大影响

	
	
	配套设施完善度
	小区配套完善，有独立幼儿园、医院
	小区配套设施较完善，附近有较多幼儿园、医院
	小区配套设施一般，附近有幼儿园、医院
	小区配套设施少，附近有较少幼儿园、医院
	无配套设施，附近无幼儿园、医院

	
	临道路类型
	临生活型
主干道
	临生活型次干道
	临混合型
主干道
	临交通型主干道
	其它

	
	距最近公交站点距离
	0-200m
	200-350m
	350-600m
	600-1000m
	>1000m

	
	距汽车站距离
	0-300m
	300-500m
	500-800m
	800-1200m
	>1200m

	
	距火车站距离
	0-1500m
	1500-2500m
	2500-4000m
	4000-6000m
	>6000m

	
	距高速路口距离
	0-3000m
	3000-4000m
	4000-6000m
	6000-10000m
	>10000m

	
	周边土地利用状况
	居住 
	行政文教 
	商服 
	工业仓储 
	特殊用地

	
	规划限制
	与规划用途一致，土地利用强度限制小
	与规划用途一致，土地利用强度限制较小
	与规划用途基本一致，土地利用强度限制适中
	与规划用途不一致，土地利用强度限制较大
	与规划用途不一致，土地利用强度限制大





表4-2-3  Ⅲ级住宅用地宗地地价因素因子指标说明表
	影响因素
	三      级      地

	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区 域 因 素
	商服繁华条件
	商服中心级别
	距离二级或一级商服中心 500-1000m
	距离二级或一级商服中心0-500m 或 1000-1500m
	距离二级或一级商服中心 1500-2000m
	距离二级或一级商服中心 2000-2500m
	距离二级或一级商服中心>2500m

	
	交通
条件
	道路通达度 
	路网稠密，主干道为主
	路网稠密，主干道与次干道并重 
	路网稠密，次干道为主 
	路网较稠密，次干道与支路并重
	路网较稠密，支路为主

	
	
	周边300米内公交线路数
	≥5条或始发站
	4条公交车线路
	3条公交车线路
	2条公交车线路
	1 条或无站点

	
	基础设施条件
	供水条件
	供水设施好，保证率高
	供水设施较好，保证率较高
	供水设施一般，保证率一般
	供水设施较差，保证率较低
	供水设施差，保证率低

	
	
	排水条件
	排水设施好，连降大雨无积水
	排水设施较好，连降大雨基本无积水
	排水设施一般，连降大雨有一定积水
	排水设施较差，短时大雨有积水
	排水设施差，遇雨就积水

	
	
	供气条件
	供气设施好，保证率高
	供气设施较好，保证率较高
	供气设施一般，保证率一般
	供气设施较差，保证率较低
	供气设施差，保证率低

	
	
	供电条件
	供电设施好，保证率高
	供电设施较好，保证率较高
	供电设施一般，保证率一般
	供电设施较差，保证率较低
	供电设施差，保证率低

	
	公用设施条件
	中学
	0-300m
	300-600m
	600-1000m
	1000-1500m
	>1500m

	
	
	小学
	0-300m
	300-500m
	500-800m
	800-1200m
	>1200m

	
	
	幼儿园
	0-200m
	200-400m
	400-800m
	800-1200m
	>1200m

	
	
	医院
	0-500m
	500-800m
	800-1500m
	1500-1800m
	>1800m

	
	
	集贸市场
	0-200m
	200-400m
	400-800m
	800-1200m
	>1200m

	
	
	公园
	0-300m
	300-600m
	600-900m
	900-1500m
	>1500m

	
	
	体育馆
	0-500m
	500-800m
	800-1500m
	1500-1800m
	>1800m

	
	人口密度条件
	人口多，密度大
	人口较多，密度较大
	一般
	人口较稀疏
	人口稀疏

	
	环境质量条件
	大气环境
	空气质量好，无大气污染
	空气质量较好，有轻微的大气污染
	空气质量一般，有轻微的污染
	空气质量较差，空气污染较重
	空气质量差，大气污染严重

	
	
	水环境
	水体质量好，无水污染
	水体质量较好，无水污染
	有轻微的水污染
	水污染较重
	水污染严重

	
	
	声环境
	噪音污染很小
	有轻微的噪音污染
	有一定的噪音污染，但不超标
	噪音污染较严重
	噪音污染严重超标

	
	
	景观条件优劣度
	景观条件优美
	景观条件较好
	景观条件一般
	景观条件较差
	景观条件差

	个 别 因 素
	宗地
条件
	宗地面积
	宗地规模有利于用地效益的发挥
	宗地规模较有利于用地效益的发挥
	宗地规模对用地效益无影响
	宗地规模对用地效益的发挥有一定影响
	宗地规模严重影响用地效益的发挥

	
	
	宗地形状
	形状规则，便于宗地利用
	形状较规则，便于宗地利用
	形状基本规则，不影响宗地利用
	形状不规则，对宗地利用有一定影响
	形状不规则，对宗地利用有较大影响

	
	
	配套设施完善度
	小区配套完善，有独立幼儿园、医院
	小区配套设施较完善，附近有较多幼儿园、医院
	小区配套设施一般，附近有幼儿园、医院
	小区配套设施少，附近有较少幼儿园、医院
	无配套设施，附近无幼儿园、医院

	
	临道路类型
	临生活型
主干道
	临生活型次干道
	临混合型
主干道
	临交通型主干道
	其它

	
	距最近公交站点距离
	0-300m
	300-500m
	500-800m
	800-1200m
	>1200m

	
	距汽车站距离
	0-500m
	500-800m
	800-1200m
	1200-1500m
	>1500m

	
	距火车站距离
	0-1800m
	1800-2800m
	2800-4500m
	4500-7000m
	>7000m

	
	距高速路口距离
	0-3000m
	3000-4000m
	4000-6000m
	6000-10000m
	>10000m

	
	周边土地利用状况
	居住 
	行政文教 
	商服 
	工业仓储 
	特殊用地

	
	规划限制
	与规划用途一致，土地利用强度限制小
	与规划用途一致，土地利用强度限制较小
	与规划用途基本一致，土地利用强度限制适中
	与规划用途不一致，土地利用强度限制较大
	与规划用途不一致，土地利用强度限制大
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表4-2-4  Ⅳ级住宅用地宗地地价因素因子指标说明表
	影响因素
	四      级      地

	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区 域 因 素
	商服繁华条件
	商服中心级别
	距离二级或一级商服中心 500-1500m
	距离二级或一级商服中心0-500m 或 1500-2000m
	距离二级或一级商服中心 2000-3000m
	距离二级或一级商服中心3000-4000m
	距离二级或一级商服中心>4000m

	
	交通
条件
	道路通达度 
	路网稠密，主干道
为主
	路网稠密，主干道
与次干道并重 
	路网稠密，次干道为主 
	路网较稠密，次干
道与支路并重
	路网较稠密，支路为主

	
	
	周边300米内公交线路数
	≥5 条或始发站
	4条公交车线路
	3条公交车线路
	2条公交车线路
	1 条或无站点

	
	基础设施条件
	供水条件
	供水设施好，保证率高
	供水设施较好，保证率较高
	供水设施一般，保证率一般
	供水设施较差，保证率较低
	供水设施差，保证率低

	
	
	排水条件
	排水设施好，连降大雨无积水
	排水设施较好，连降大雨基本无积水
	排水设施一般，连降大雨有一定积水
	排水设施较差，短时大雨有积水
	排水设施差，遇雨就积水

	
	
	供气条件
	供气设施好，保证率高
	供气设施较好，保证率较高
	供气设施一般，保证率一般
	供气设施较差，保证率较低
	供气设施差，保证率低

	
	
	供电条件
	供电设施好，保证率高
	供电设施较好，保证率较高
	供电设施一般，保证率一般
	供电设施较差，保证率较低
	供电设施差，保证率低

	
	公用设施条件
	中学
	0-500m
	500-800m
	800-1200m
	1200-1600m
	>1600m

	
	
	小学
	0-300m
	300-600m
	600-900m
	900-1400m
	>1400m

	
	
	幼儿园
	0-200m
	200-400m
	400-800m
	800-1200m
	>1200m

	
	
	医院
	0-500m
	500-800m
	800-1500m
	1500-1800m
	>1800m

	
	
	集贸市场
	0-400m
	400-600m
	600-1000m
	1000-1500m
	>1500m

	
	
	公园
	0-300m
	300-600m
	600-1000m
	1000-1600m
	>1600m

	
	
	体育馆
	0-500m
	500-800m
	800-1500m
	1500-1800m
	>1800m

	
	人口密度条件
	人口多，密度大
	人口较多，密度较大
	一般
	人口较稀疏
	人口稀疏

	
	环境质量条件
	大气环境
	空气质量好，无大气污染
	空气质量较好，有轻微的大气污染
	空气质量一般，有轻微的污染
	空气质量较差，空气污染较重
	空气质量差，大气污染严重

	
	
	水环境
	水体质量好，无水污染
	水体质量较好，无水污染
	有轻微的水污染
	水污染较重
	水污染严重

	
	
	声环境
	噪音污染很小
	有轻微的噪音污染
	有一定的噪音污染，但不超标
	噪音污染较严重
	噪音污染严重超标

	
	
	景观条件优劣度
	景观条件优美
	景观条件较好
	景观条件一般
	景观条件较差
	景观条件差

	个 别 因 素
	宗地
条件
	宗地面积
	宗地规模有利于用地效益的发挥
	宗地规模较有利于用地效益的发挥
	宗地规模对用地效益无影响
	宗地规模对用地效益的发挥有一定影响
	宗地规模严重影响用地效益的发挥

	
	
	宗地形状
	形状规则，便于宗地利用
	形状较规则，便于宗地利用
	形状基本规则，不影响宗地利用
	形状不规则，对宗地利用有一定影响
	形状不规则，对宗地利用有较大影响

	
	
	配套设施完善度
	小区配套完善，有独立幼儿园、医院
	小区配套设施较完善，附近有较多幼儿园、医院
	小区配套设施一般，附近有幼儿园、医院
	小区配套设施少，附近有较少幼儿园、医院
	无配套设施，附近无幼儿园、医院

	
	临道路类型
	临生活型
主干道
	临生活型次干道
	临混合型
主干道
	临交通型主干道
	其它

	
	距最近公交站点距离
	0-300m
	300-500m
	500-1000m
	1000-1500m
	>1500m

	
	距汽车站距离
	0-500m
	500-800m
	800-1500m
	1500-2000m
	>2000m

	
	距火车站距离
	0-2000m
	2000-3000m
	3000-5000m
	5000-8000m
	>8000m

	
	距高速路口距离
	0-3000m
	3000-4000m
	4000-6000m
	6000-10000m
	>10000m

	
	周边土地利用状况
	居住 
	行政文教 
	商服 
	工业仓储 
	特殊用地

	
	规划限制
	与规划用途一致，土地利用强度限制小
	与规划用途一致，土地利用强度限制较小
	与规划用途基本一致，土地利用强度限制适中
	与规划用途不一致，土地利用强度限制较大
	与规划用途不一致，土地利用强度限制大




表4-2-5  Ⅴ级住宅用地宗地地价因素因子指标说明表
	影响因素
	五      级      地

	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区 域 因 素
	商服繁华条件
	商服中心级别
	距离最近商服中心0-1000 米
	距离最近商服中心2000-3000 米
	离最近商服中心3000-4500 米
	离最近商服中心4500-6000 米
	距离最近商服中心>6000 米

	
	交通
条件
	道路通达度 
	路网稠密，主干道为主
	路网稠密，主干道
与次干道并重 
	路网稠密，次干道为主 
	路网较稠密，次干道与支路并重
	路网较稠密，支路为主

	
	
	周边300米内公交线路数
	≥5条或始发站
	4条公交车线路
	3条公交车线路
	2条公交车线路
	1条或无站点

	
	基础设施条件
	供水条件
	供水设施好，保证率高
	供水设施较好，保证率较高
	供水设施一般，保证率一般
	供水设施较差，保证率较低
	供水设施差，保证率低

	
	
	排水条件
	排水设施好，连降大雨无积水
	排水设施较好，连降大雨基本无积水
	排水设施一般，连降大雨有一定积水
	排水设施较差，短时大雨有积水
	排水设施差，遇雨就积水

	
	
	供气条件
	供气设施好，保证率高
	供气设施较好，保证率较高
	供气设施一般，保证率一般
	供气设施较差，保证率较低
	供气设施差，保证率低

	
	
	供电条件
	供电设施好，保证率高
	供电设施较好，保证率较高
	供电设施一般，保证率一般
	供电设施较差，保证率较低
	供电设施差，保证率低

	
	公用设施条件
	中学
	0-600m
	600-1000m
	1000-1400m
	1400-1800m
	>1800m

	
	
	小学
	0-300m
	300-600m
	600-1000m
	1000-1500m
	>1500m

	
	
	幼儿园
	0-200m
	200-500m
	500-900m
	900-1300m
	>1300m

	
	
	医院
	0-600m
	600-1000m
	1000-1600m
	1600-2000m
	>2000m

	
	
	集贸市场
	0-500m
	500-800m
	800-1200m
	1200-1800m
	>1800m

	
	
	公园
	0-400m
	400-800m
	800-1200m
	1200-1800m
	>1800m

	
	
	体育馆
	0-600m
	600-1000m
	1000-1600m
	1600-2000m
	>2000m

	
	人口密度条件
	人口多，密度大
	人口较多，密度较大
	一般
	人口较稀疏
	人口稀疏

	
	环境质量条件
	大气环境
	空气质量好，无大气污染
	空气质量较好，有轻微的大气污染
	空气质量一般，有轻微的污染
	空气质量较差，空气污染较重
	空气质量差，大气污染严重

	
	
	水环境
	水体质量好，无水污染
	水体质量较好，无水污染
	有轻微的水污染
	水污染较重
	水污染严重

	
	
	声环境
	噪音污染很小
	有轻微的噪音污染
	有一定的噪音污染，但不超标
	噪音污染较严重
	噪音污染严重超标

	
	
	景观条件优劣度
	景观条件优美
	景观条件较好
	景观条件一般
	景观条件较差
	景观条件差

	个 别 因 素
	宗地
条件
	宗地面积
	宗地规模有利于用地效益的发挥
	宗地规模较有利于用地效益的发挥
	宗地规模对用地效益无影响
	宗地规模对用地效益的发挥有一定影响
	宗地规模严重影响用地效益的发挥

	
	
	宗地形状
	形状规则，便于宗地利用
	形状较规则，便于宗地利用
	形状基本规则，不影响宗地利用
	形状不规则，对宗地利用有一定影响
	形状不规则，对宗地利用有较大影响

	
	
	配套设施完善度
	小区配套完善，有独立幼儿园、医院
	小区配套设施较完善，附近有较多幼儿园、医院
	小区配套设施一般，附近有幼儿园、医院
	小区配套设施少，附近有较少幼儿园、医院
	无配套设施，附近无幼儿园、医院

	
	临道路类型
	临生活型
主干道
	临生活型次干道
	临混合型
主干道
	临交通型主干道
	其它

	
	距最近公交站点距离
	0-500m
	500-800m
	800-1200m
	1200-1800m
	>1800m

	
	距汽车站距离
	0-500m
	500-800m
	800-1500m
	1500-2200m
	>2200m

	
	距火车站距离
	0-2000m
	2000-3000m
	3000-5000m
	5000-8000m
	>8000m

	
	距高速路口距离
	0-3000m
	3000-4000m
	4000-6000m
	6000-10000m
	>10000m

	
	周边土地利用状况
	居住 
	行政文教 
	商服 
	工业仓储 
	特殊用地

	
	规划限制
	与规划用途一致，土地利用强度限制小
	与规划用途一致，土地利用强度限制较小
	与规划用途基本一致，土地利用强度限制适中
	与规划用途不一致，土地利用强度限制较大
	与规划用途不一致，土地利用强度限制大




表4-2-6  Ⅰ级住宅用地宗地地价因素因子修正系数表
	影响因素
	一    级    地

	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区
域
因
素
	商服繁华条件
	商服中心级别
	0.0151 
	0.0076 
	0.0000 
	-0.0093 
	-0.0186 

	
	交通
条件
	道路通达度 
	0.0061 
	0.0031 
	0.0000 
	-0.0038 
	-0.0075 

	
	
	周边300米内公交线路数
	0.0118 
	0.0059 
	0.0000 
	-0.0073 
	-0.0146 

	
	基础设施条件
	供水条件
	0.0061 
	0.0031 
	0.0000 
	-0.0038 
	-0.0075 

	
	
	排水条件
	0.0066 
	0.0033 
	0.0000 
	-0.0041 
	-0.0082 

	
	
	供气条件
	0.0069 
	0.0034 
	0.0000 
	-0.0042 
	-0.0085 

	
	
	供电条件
	0.0059 
	0.0029 
	0.0000 
	-0.0036 
	-0.0072 

	
	公用
设施
条件
	中学
	0.0022 
	0.0011 
	0.0000 
	-0.0014 
	-0.0027 

	
	
	小学
	0.0015 
	0.0007 
	0.0000 
	-0.0009 
	-0.0018 

	
	
	幼儿园
	0.0020 
	0.0010 
	0.0000 
	-0.0012 
	-0.0024 

	
	
	医院
	0.0023 
	0.0012 
	0.0000 
	-0.0014 
	-0.0029 

	
	
	集贸市场
	0.0016 
	0.0008 
	0.0000 
	-0.0010 
	-0.0020 

	
	
	公园
	0.0021 
	0.0010 
	0.0000 
	-0.0013 
	-0.0026 

	
	
	体育馆
	0.0006 
	0.0003 
	0.0000 
	-0.0004 
	-0.0008 

	
	环境
质量
条件
	大气环境
	0.0029 
	0.0015 
	0.0000 
	-0.0018 
	-0.0036 

	
	
	水坏境
	0.0024 
	0.0012 
	0.0000 
	-0.0015 
	-0.0029 

	
	
	声环境
	0.0054 
	0.0027 
	0.0000 
	-0.0033 
	-0.0067 

	
	
	景观条件优劣度
	0.0025 
	0.0013 
	0.0000 
	-0.0015 
	-0.0031 

	
	人口密度条件
	0.0104 
	0.0052 
	0.0000 
	-0.0064 
	-0.0128 

	个
别
因
素
	宗地
条件
	宗地面积
	0.0135 
	0.0067 
	0.0000 
	-0.0083 
	-0.0166 

	
	
	宗地形状
	0.0165 
	0.0082 
	0.0000 
	-0.0101 
	-0.0203 

	
	
	配套设施完善度
	0.0200 
	0.0100 
	0.0000 
	-0.0123 
	-0.0245 

	
	临道路类型
	0.0189 
	0.0094 
	0.0000 
	-0.0116 
	-0.0232 

	
	距最近公交站点距离
	0.0177 
	0.0089 
	0.0000 
	-0.0109 
	-0.0218 

	
	距汽车站距离
	0.0033 
	0.0017 
	0.0000 
	-0.0020 
	-0.0041 

	
	距火车站距离
	0.0022 
	0.0011 
	0.0000 
	-0.0014 
	-0.0027 

	
	距高速路口距离
	0.0089 
	0.0044 
	0.0000 
	-0.0055 
	-0.0109 

	
	周边土地利用状况
	0.0067 
	0.0033 
	0.0000 
	-0.0041 
	-0.0082 

	
	规划限制
	0.0033 
	0.0017 
	0.0000 
	-0.0020 
	-0.0041 






表4-2-7  Ⅱ级住宅用地宗地地价因素因子修正系数表
	影响因素
	二    级    地

	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区
域
因
素
	商服繁华条件
	商服中心级别
	0.0251 
	0.0126 
	0.0000 
	-0.0086 
	-0.0172 

	
	交通
条件
	道路通达度 
	0.0101 
	0.0051 
	0.0000 
	-0.0035 
	-0.0069 

	
	
	周边300米内公交线路数
	0.0197 
	0.0098 
	0.0000 
	-0.0067 
	-0.0135 

	
	基础设施条件
	供水条件
	0.0102 
	0.0051 
	0.0000 
	-0.0035 
	-0.0070 

	
	
	排水条件
	0.0110 
	0.0055 
	0.0000 
	-0.0038 
	-0.0075 

	
	
	供气条件
	0.0114 
	0.0057 
	0.0000 
	-0.0039 
	-0.0078 

	
	
	供电条件
	0.0097 
	0.0049 
	0.0000 
	-0.0033 
	-0.0067 

	
	公用
设施
条件
	中学
	0.0037 
	0.0018 
	0.0000 
	-0.0013 
	-0.0025 

	
	
	小学
	0.0024 
	0.0012 
	0.0000 
	-0.0008 
	-0.0017 

	
	
	幼儿园
	0.0033 
	0.0016 
	0.0000 
	-0.0011 
	-0.0022 

	
	
	医院
	0.0039 
	0.0019 
	0.0000 
	-0.0013 
	-0.0027 

	
	
	集贸市场
	0.0027 
	0.0013 
	0.0000 
	-0.0009 
	-0.0018 

	
	
	公园
	0.0035 
	0.0017 
	0.0000 
	-0.0012 
	-0.0024 

	
	
	体育馆
	0.0010 
	0.0005 
	0.0000 
	-0.0003 
	-0.0007 

	
	环境
质量
条件
	大气环境
	0.0048 
	0.0024 
	0.0000 
	-0.0017 
	-0.0033 

	
	
	水坏境
	0.0040 
	0.0020 
	0.0000 
	-0.0014 
	-0.0027 

	
	
	声环境
	0.0090 
	0.0045 
	0.0000 
	-0.0031 
	-0.0062 

	
	
	景观条件优劣度
	0.0042 
	0.0021 
	0.0000 
	-0.0014 
	-0.0029 

	
	人口密度条件
	0.0173 
	0.0086 
	0.0000 
	-0.0059 
	-0.0118 

	个
别
因
素
	宗地
条件
	宗地面积
	0.0224 
	0.0112 
	0.0000 
	-0.0077 
	-0.0153 

	
	
	宗地形状
	0.0274 
	0.0137 
	0.0000 
	-0.0094 
	-0.0187 

	
	
	配套设施完善度
	0.0332 
	0.0166 
	0.0000 
	-0.0114 
	-0.0227 

	
	临道路类型
	0.0313 
	0.0157 
	0.0000 
	-0.0107 
	-0.0214 

	
	距最近公交站点距离
	0.0295 
	0.0147 
	0.0000 
	-0.0101 
	-0.0202 

	
	距汽车站距离
	0.0055 
	0.0028 
	0.0000 
	-0.0019 
	-0.0038 

	
	距火车站距离
	0.0037 
	0.0018 
	0.0000 
	-0.0013 
	-0.0025 

	
	距高速路口距离
	0.0147 
	0.0074 
	0.0000 
	-0.0050 
	-0.0101 

	
	周边土地利用状况
	0.0111 
	0.0055 
	0.0000 
	-0.0038 
	-0.0076 

	
	规划限制
	0.0055 
	0.0028 
	0.0000 
	-0.0019 
	-0.0038 






表4-2-8  Ⅲ级住宅用地宗地地价因素因子修正系数表
	影响因素
	三    级    地

	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区
域
因
素
	商服繁华条件
	商服中心级别
	0.0227 
	0.0113 
	0.0000 
	-0.0088 
	-0.0175 

	
	交通
条件
	道路通达度 
	0.0092 
	0.0046 
	0.0000 
	-0.0035 
	-0.0071 

	
	
	周边300米内公交线路数
	0.0178 
	0.0089 
	0.0000 
	-0.0069 
	-0.0137 

	
	基础设施条件
	供水条件
	0.0092 
	0.0046 
	0.0000 
	-0.0035 
	-0.0071 

	
	
	排水条件
	0.0099 
	0.0050 
	0.0000 
	-0.0038 
	-0.0077 

	
	
	供气条件
	0.0103 
	0.0052 
	0.0000 
	-0.0040 
	-0.0080 

	
	
	供电条件
	0.0088 
	0.0044 
	0.0000 
	-0.0034 
	-0.0068 

	
	公用
设施
条件
	中学
	0.0033 
	0.0017 
	0.0000 
	-0.0013 
	-0.0026 

	
	
	小学
	0.0022 
	0.0011 
	0.0000 
	-0.0009 
	-0.0017 

	
	
	幼儿园
	0.0029 
	0.0015 
	0.0000 
	-0.0011 
	-0.0023 

	
	
	医院
	0.0035 
	0.0017 
	0.0000 
	-0.0014 
	-0.0027 

	
	
	集贸市场
	0.0024 
	0.0012 
	0.0000 
	-0.0009 
	-0.0019 

	
	
	公园
	0.0031 
	0.0016 
	0.0000 
	-0.0012 
	-0.0024 

	
	
	体育馆
	0.0009 
	0.0005 
	0.0000 
	-0.0004 
	-0.0007 

	
	环境
质量
条件
	大气环境
	0.0044 
	0.0022 
	0.0000 
	-0.0017 
	-0.0034 

	
	
	水坏境
	0.0036 
	0.0018 
	0.0000 
	-0.0014 
	-0.0028 

	
	
	声环境
	0.0081 
	0.0041 
	0.0000 
	-0.0031 
	-0.0063 

	
	
	景观条件优劣度
	0.0038 
	0.0019 
	0.0000 
	-0.0015 
	-0.0029 

	
	人口密度条件
	0.0156 
	0.0078 
	0.0000 
	-0.0060 
	-0.0120 

	个
别
因
素
	宗地
条件
	宗地面积
	0.0202 
	0.0101 
	0.0000 
	-0.0078 
	-0.0156 

	
	
	宗地形状
	0.0247 
	0.0123 
	0.0000 
	-0.0095 
	-0.0191 

	
	
	配套设施完善度
	0.0299 
	0.0150 
	0.0000 
	-0.0116 
	-0.0231 

	
	临道路类型
	0.0283 
	0.0141 
	0.0000 
	-0.0109 
	-0.0219 

	
	距最近公交站点距离
	0.0266 
	0.0133 
	0.0000 
	-0.0103 
	-0.0206 

	
	距汽车站距离
	0.0050 
	0.0025 
	0.0000 
	-0.0019 
	-0.0039 

	
	距火车站距离
	0.0033 
	0.0017 
	0.0000 
	-0.0013 
	-0.0026 

	
	距高速路口距离
	0.0133 
	0.0067 
	0.0000 
	-0.0051 
	-0.0103 

	
	周边土地利用状况
	0.0100 
	0.0050 
	0.0000 
	-0.0039 
	-0.0077 

	
	规划限制
	0.0050 
	0.0025 
	0.0000 
	-0.0019 
	-0.0039 






表4-2-9  Ⅳ级住宅用地宗地地价因素因子修正系数表
	影响因素
	四    级    地

	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区
域
因
素
	商服繁华条件
	商服中心级别
	0.0565 
	0.0282 
	0.0000 
	-0.0093 
	-0.0186 

	
	交通
条件
	道路通达度 
	0.0228 
	0.0114 
	0.0000 
	-0.0037 
	-0.0075 

	
	
	周边300米内公交线路数
	0.0443 
	0.0221 
	0.0000 
	-0.0073 
	-0.0145 

	
	基础设施条件
	供水条件
	0.0229 
	0.0114 
	0.0000 
	-0.0038 
	-0.0075 

	
	
	排水条件
	0.0248 
	0.0124 
	0.0000 
	-0.0041 
	-0.0081 

	
	
	供气条件
	0.0257 
	0.0129 
	0.0000 
	-0.0042 
	-0.0085 

	
	
	供电条件
	0.0219 
	0.0110 
	0.0000 
	-0.0036 
	-0.0072 

	
	公用
设施
条件
	中学
	0.0083 
	0.0041 
	0.0000 
	-0.0014 
	-0.0027 

	
	
	小学
	0.0055 
	0.0028 
	0.0000 
	-0.0009 
	-0.0018 

	
	
	幼儿园
	0.0073 
	0.0037 
	0.0000 
	-0.0012 
	-0.0024 

	
	
	医院
	0.0087 
	0.0044 
	0.0000 
	-0.0014 
	-0.0029 

	
	
	集贸市场
	0.0060 
	0.0030 
	0.0000 
	-0.0010 
	-0.0020 

	
	
	公园
	0.0078 
	0.0039 
	0.0000 
	-0.0013 
	-0.0026 

	
	
	体育馆
	0.0023 
	0.0011 
	0.0000 
	-0.0004 
	-0.0008 

	
	环境
质量
条件
	大气环境
	0.0109 
	0.0054 
	0.0000 
	-0.0018 
	-0.0036 

	
	
	水坏境
	0.0089 
	0.0044 
	0.0000 
	-0.0015 
	-0.0029 

	
	
	声环境
	0.0203 
	0.0101 
	0.0000 
	-0.0033 
	-0.0067 

	
	
	景观条件优劣度
	0.0094 
	0.0047 
	0.0000 
	-0.0015 
	-0.0031 

	
	人口密度条件
	0.0388 
	0.0194 
	0.0000 
	-0.0064 
	-0.0128 

	个
别
因
素
	宗地
条件
	宗地面积
	0.0504 
	0.0252 
	0.0000 
	-0.0083 
	-0.0165 

	
	
	宗地形状
	0.0615 
	0.0308 
	0.0000 
	-0.0101 
	-0.0202 

	
	
	配套设施完善度
	0.0746 
	0.0373 
	0.0000 
	-0.0123 
	-0.0245 

	
	临道路类型
	0.0705 
	0.0352 
	0.0000 
	-0.0116 
	-0.0231 

	
	距最近公交站点距离
	0.0663 
	0.0332 
	0.0000 
	-0.0109 
	-0.0218 

	
	距汽车站距离
	0.0124 
	0.0062 
	0.0000 
	-0.0020 
	-0.0041 

	
	距火车站距离
	0.0083 
	0.0041 
	0.0000 
	-0.0014 
	-0.0027 

	
	距高速路口距离
	0.0332 
	0.0166 
	0.0000 
	-0.0054 
	-0.0109 

	
	周边土地利用状况
	0.0249 
	0.0124 
	0.0000 
	-0.0041 
	-0.0082 

	
	规划限制
	0.0124 
	0.0062 
	0.0000 
	-0.0020 
	-0.0041 






表4-2-10  Ⅴ级住宅用地宗地地价因素因子修正系数表
	影响因素
	五    级    地

	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区
域
因
素
	商服繁华条件
	商服中心级别
	0.0250 
	0.0125 
	0.0000 
	-0.0038 
	-0.0076 

	
	交通
条件
	道路通达度 
	0.0101 
	0.0050 
	0.0000 
	-0.0015 
	-0.0031 

	
	
	周边300米内公交线路数
	0.0196 
	0.0098 
	0.0000 
	-0.0030 
	-0.0059 

	
	基础设施条件
	供水条件
	0.0101 
	0.0051 
	0.0000 
	-0.0015 
	-0.0031 

	
	
	排水条件
	0.0110 
	0.0055 
	0.0000 
	-0.0017 
	-0.0033 

	
	
	供气条件
	0.0114 
	0.0057 
	0.0000 
	-0.0017 
	-0.0035 

	
	
	供电条件
	0.0097 
	0.0048 
	0.0000 
	-0.0015 
	-0.0029 

	
	公用
设施
条件
	中学
	0.0037 
	0.0018 
	0.0000 
	-0.0006 
	-0.0011 

	
	
	小学
	0.0024 
	0.0012 
	0.0000 
	-0.0004 
	-0.0007 

	
	
	幼儿园
	0.0032 
	0.0016 
	0.0000 
	-0.0005 
	-0.0010 

	
	
	医院
	0.0039 
	0.0019 
	0.0000 
	-0.0006 
	-0.0012 

	
	
	集贸市场
	0.0026 
	0.0013 
	0.0000 
	-0.0004 
	-0.0008 

	
	
	公园
	0.0035 
	0.0017 
	0.0000 
	-0.0005 
	-0.0010 

	
	
	体育馆
	0.0010 
	0.0005 
	0.0000 
	-0.0002 
	-0.0003 

	
	环境
质量
条件
	大气环境
	0.0048 
	0.0024 
	0.0000 
	-0.0007 
	-0.0015 

	
	
	水坏境
	0.0039 
	0.0020 
	0.0000 
	-0.0006 
	-0.0012 

	
	
	声环境
	0.0090 
	0.0045 
	0.0000 
	-0.0014 
	-0.0027 

	
	
	景观条件优劣度
	0.0042 
	0.0021 
	0.0000 
	-0.0006 
	-0.0013 

	
	人口密度条件
	0.0172 
	0.0086 
	0.0000 
	-0.0026 
	-0.0052 

	个
别
因
素
	宗地
条件
	宗地面积
	0.0223 
	0.0111 
	0.0000 
	-0.0034 
	-0.0068 

	
	
	宗地形状
	0.0272 
	0.0136 
	0.0000 
	-0.0041 
	-0.0083 

	
	
	配套设施完善度
	0.0330 
	0.0165 
	0.0000 
	-0.0050 
	-0.0100 

	
	临道路类型
	0.0312 
	0.0156 
	0.0000 
	-0.0047 
	-0.0095 

	
	距最近公交站点距离
	0.0293 
	0.0147 
	0.0000 
	-0.0045 
	-0.0089 

	
	距汽车站距离
	0.0055 
	0.0027 
	0.0000 
	-0.0008 
	-0.0017 

	
	距火车站距离
	0.0037 
	0.0018 
	0.0000 
	-0.0006 
	-0.0011 

	
	距高速路口距离
	0.0147 
	0.0073 
	0.0000 
	-0.0022 
	-0.0045 

	
	周边土地利用状况
	0.0110 
	0.0055 
	0.0000 
	-0.0017 
	-0.0033 

	
	规划限制
	0.0055 
	0.0027 
	0.0000 
	-0.0008 
	-0.0017 






[bookmark: _Toc12912049]（三）工矿仓储用地宗地地价修正系数表
表4-3-1  Ⅰ级工矿仓储用地宗地地价因素因子指标说明表
	影响因素
	一    级    地

	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	交通条件
	道路通达度
	路网稠密，主干道为主
	路网稠密，主干道与次干道并重 
	路网稠密，次干道为主 
	路网较稠密，次干道与支路并重
	路网较稠密，支路为主

	
	基础设施条件
	供水条件
	供水设施好，保证率高
	供水设施较好，保证率较高
	供水设施一般，保证率一般
	供水设施较差，保证率较低
	供水设施差，保证率低

	
	
	排水条件
	排水设施好，连降大雨无积水
	排水设施较好，连降大雨基本无积水
	排水设施一般，连降大雨有一定积水
	排水设施较差，短时大雨有积水
	排水设施差，遇雨就积水

	
	
	供气条件
	供气设施好，保证率高
	供气设施较好，保证率较高
	供气设施一般，保证率一般
	供气设施较差，保证率较低
	供气设施差，保证率低

	
	
	供电条件
	供电设施好，保证率高
	供电设施较好，保证率较高
	供电设施一般，保证率一般
	供电设施较差，保证率较低
	供电设施差，保证率低

	
	产业聚集条件
	企业集中程度高，产业联系密切
	企业集中程度较高，产业联系较密切
	周围有一定工业企业，但联系松散
	企业集中程度低，产业联系松散
	孤立的工业点，周围无其它工业

	个别因素
	宗地条件
	宗地面积
	面积较大，利于规模经营
	面积适中，便于利用
	面积一般，能满足经营者需求
	面积较小，对宗地利用有一定影响
	面积过小，对经营有较大影响

	
	
	宗地形状
	形状规则，便于宗地利用
	形状较规则，便于宗地利用
	形状基本规则，不影响宗地利用
	形状不规则，对宗地利用有一定影响
	形状不规则，对宗地利用有较大影响

	
	
	地质条件
	地质条件好
	地质条件较好
	无不良影响
	需要一定处理
	不宜于地上建筑

	
	距汽车站距离
	0-300m
	300-500m
	500-800m
	800-1200m
	>1200m

	
	距火车站距离
	0-2000m
	2000-3000m
	3000-5000m
	5000-8000m
	>8000m

	
	距高速路口距离
	0-3000m
	3000-4000m
	4000-6000m
	6000-10000m
	>10000m

	
	工业用地类型
	一类工业用地集聚区
	一、二类工业用地混合分布
	二类工业用地集聚区
	二、三类工业用地混合分布
	三类工业用地集聚区

	
	规划限制
	与规划用途一致，土地利用强度限制小
	与规划用途一致，土地利用强度限制较小
	与规划用途基本一致，土地利用强度限制适中
	与规划用途不一致，土地利用强度限制较大
	与规划用途不一致，土地利用强度限制大








表4-3-2  Ⅱ级工矿仓储用地宗地地价因素因子指标说明表
	影响因素
	二    级    地

	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	交通条件
	道路通达度
	路网稠密，主干道为主
	路网稠密，主干道与次干道并重 
	路网稠密，次干道为主 
	路网较稠密，次干道与支路并重
	路网较稠密，支路为主

	
	基础设施条件
	供水条件
	供水设施好，保证率高
	供水设施较好，保证率较高
	供水设施一般，保证率一般
	供水设施较差，保证率较低
	供水设施差，保证率低

	
	
	排水条件
	排水设施好，连降大雨无积水
	排水设施较好，连降大雨基本无积水
	排水设施一般，连降大雨有一定积水
	排水设施较差，短时大雨有积水
	排水设施差，遇雨就积水

	
	
	供气条件
	供气设施好，保证率高
	供气设施较好，保证率较高
	供气设施一般，保证率一般
	供气设施较差，保证率较低
	供气设施差，保证率低

	
	
	供电条件
	供电设施好，保证率高
	供电设施较好，保证率较高
	供电设施一般，保证率一般
	供电设施较差，保证率较低
	供电设施差，保证率低

	
	产业聚集条件
	企业集中程度高，产业联系密切
	企业集中程度较高，产业联系较密切
	周围有一定工业企业，但联系松散
	企业集中程度低，产业联系松散
	孤立的工业点，周围无其它工业

	个别因素
	宗地条件
	宗地面积
	面积较大，利于规模经营
	面积适中，便于利用
	面积一般，能满足经营者需求
	面积较小，对宗地利用有一定影响
	面积过小，对经营有较大影响

	
	
	宗地形状
	形状规则，便于宗地利用
	形状较规则，便于宗地利用
	形状基本规则，不影响宗地利用
	形状不规则，对宗地利用有一定影响
	形状不规则，对宗地利用有较大影响

	
	
	地质条件
	地质条件好
	地质条件较好
	无不良影响
	需要一定处理
	不宜于地上建筑

	
	距汽车站距离
	0-300m
	300-600m
	600-900m
	900-1300m
	>1300m

	
	距火车站距离
	0-2000m
	2000-3000m
	3000-5000m
	5000-8000m
	>8000m

	
	距高速路口距离
	0-3000m
	3000-4000m
	4000-6000m
	6000-10000m
	>10000m

	
	工业用地类型
	一类工业用地集聚区
	一、二类工业用地混合分布
	二类工业用地集聚区
	二、三类工业用地混合分布
	三类工业用地集聚区

	
	规划限制
	与规划用途一致，土地利用强度限制小
	与规划用途一致，土地利用强度限制较小
	与规划用途基本一致，土地利用强度限制适中
	与规划用途不一致，土地利用强度限制较大
	与规划用途不一致，土地利用强度限制大









表4-3-3  Ⅲ级工矿仓储用地宗地地价因素因子指标说明表
	影响因素
	三    级    地

	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	交通条件
	道路通达度
	路网稠密，主干道为主
	路网稠密，主干道与次干道并重 
	路网稠密，次干道为主 
	路网较稠密，次干道与支路并重
	路网较稠密，支路为主

	
	基础设施条件
	供水条件
	供水设施好，保证率高
	供水设施较好，保证率较高
	供水设施一般，保证率一般
	供水设施较差，保证率较低
	供水设施差，保证率低

	
	
	排水条件
	排水设施好，连降大雨无积水
	排水设施较好，连降大雨基本无积水
	排水设施一般，连降大雨有一定积水
	排水设施较差，短时大雨有积水
	排水设施差，遇雨就积水

	
	
	供气条件
	供气设施好，保证率高
	供气设施较好，保证率较高
	供气设施一般，保证率一般
	供气设施较差，保证率较低
	供气设施差，保证率低

	
	
	供电条件
	供电设施好，保证率高
	供电设施较好，保证率较高
	供电设施一般，保证率一般
	供电设施较差，保证率较低
	供电设施差，保证率低

	
	产业聚集条件
	企业集中程度高，产业联系密切
	企业集中程度较高，产业联系较密切
	周围有一定工业企业，但联系松散
	企业集中程度低，产业联系松散
	孤立的工业点，周围无其它工业

	个别因素
	宗地条件
	宗地面积
	面积较大，利于规模经营
	面积适中，便于利用
	面积一般，能满足经营者需求
	面积较小，对宗地利用有一定影响
	面积过小，对经营有较大影响

	
	
	宗地形状
	形状规则，便于宗地利用
	形状较规则，便于宗地利用
	形状基本规则，不影响宗地利用
	形状不规则，对宗地利用有一定影响
	形状不规则，对宗地利用有较大影响

	
	
	地质条件
	地质条件好
	地质条件较好
	无不良影响
	需要一定处理
	不宜于地上建筑

	
	距汽车站距离
	0-400m
	400-600m
	600-900m
	900-1300m
	>1300m

	
	距火车站距离
	0-2000m
	2000-3000m
	3000-5000m
	5000-8000m
	>8000m

	
	距高速路口距离
	0-3000m
	3000-4000m
	4000-6000m
	6000-10000m
	>10000m

	
	工业用地类型
	一类工业用地集聚区
	一、二类工业用地混合分布
	二类工业用地集聚区
	二、三类工业用地混合分布
	三类工业用地集聚区

	
	规划限制
	与规划用途一致，土地利用强度限制小
	与规划用途一致，土地利用强度限制较小
	与规划用途基本一致，土地利用强度限制适中
	与规划用途不一致，土地利用强度限制较大
	与规划用途不一致，土地利用强度限制大









表4-3-4  Ⅳ级工矿仓储用地宗地地价因素因子指标说明表
	影响因素
	四    级    地

	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	交通条件
	道路通达度
	路网稠密，主干道为主
	路网稠密，主干道与次干道并重 
	路网稠密，次干道为主 
	路网较稠密，次干道与支路并重
	路网较稠密，支路为主

	
	基础设施条件
	供水条件
	供水设施好，保证率高
	供水设施较好，保证率较高
	供水设施一般，保证率一般
	供水设施较差，保证率较低
	供水设施差，保证率低

	
	
	排水条件
	排水设施好，连降大雨无积水
	排水设施较好，连降大雨基本无积水
	排水设施一般，连降大雨有一定积水
	排水设施较差，短时大雨有积水
	排水设施差，遇雨就积水

	
	
	供气条件
	供气设施好，保证率高
	供气设施较好，保证率较高
	供气设施一般，保证率一般
	供气设施较差，保证率较低
	供气设施差，保证率低

	
	
	供电条件
	供电设施好，保证率高
	供电设施较好，保证率较高
	供电设施一般，保证率一般
	供电设施较差，保证率较低
	供电设施差，保证率低

	
	产业聚集条件
	企业集中程度高，产业联系密切
	企业集中程度较高，产业联系较密切
	周围有一定工业企业，但联系松散
	企业集中程度低，产业联系松散
	孤立的工业点，周围无其它工业

	个别因素
	宗地条件
	宗地面积
	面积较大，利于规模经营
	面积适中，便于利用
	面积一般，能满足经营者需求
	面积较小，对宗地利用有一定影响
	面积过小，对经营有较大影响

	
	
	宗地形状
	形状规则，便于宗地利用
	形状较规则，便于宗地利用
	形状基本规则，不影响宗地利用
	形状不规则，对宗地利用有一定影响
	形状不规则，对宗地利用有较大影响

	
	
	地质条件
	地质条件好
	地质条件较好
	无不良影响
	需要一定处理
	不宜于地上建筑

	
	距汽车站距离
	0-500m
	500-800m
	800-1200m
	1200-1500m
	>1500m

	
	距火车站距离
	0-2000m
	2000-3000m
	3000-5000m
	5000-8000m
	>8000m

	
	距高速路口距离
	0-3000m
	3000-4000m
	4000-6000m
	6000-10000m
	>10000m

	
	工业用地类型
	一类工业用地集聚区
	一、二类工业用地混合分布
	二类工业用地集聚区
	二、三类工业用地混合分布
	三类工业用地集聚区

	
	规划限制
	与规划用途一致，土地利用强度限制小
	与规划用途一致，土地利用强度限制较小
	与规划用途基本一致，土地利用强度限制适中
	与规划用途不一致，土地利用强度限制较大
	与规划用途不一致，土地利用强度限制大








表4-3-5  Ⅰ级工矿仓储用地宗地地价因素因子修正系数表
	影响因素
	一    级    地

	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域
因素
	交通条件
	道路通达度
	0.0087 
	0.0044 
	0.0000 
	-0.0164 
	-0.0328 

	
	基础设施条件
	供水条件
	0.0030 
	0.0015 
	0.0000 
	-0.0057 
	-0.0114 

	
	
	排水条件
	0.0020 
	0.0010 
	0.0000 
	-0.0038 
	-0.0076 

	
	
	供气条件
	0.0015 
	0.0008 
	0.0000 
	-0.0029 
	-0.0057 

	
	
	供电条件
	0.0007 
	0.0003 
	0.0000 
	-0.0012 
	-0.0024 

	
	产业集聚条件
	0.0053 
	0.0027 
	0.0000 
	-0.0100 
	-0.0200 

	个别
因素
	宗地条件
	宗地面积
	0.0027 
	0.0013 
	0.0000 
	-0.0050 
	-0.0101 

	
	
	宗地形状
	0.0028 
	0.0014 
	0.0000 
	-0.0052 
	-0.0104 

	
	
	地质条件
	0.0035 
	0.0017 
	0.0000 
	-0.0065 
	-0.0131 

	
	距汽车站距离
	0.0016 
	0.0008 
	0.0000 
	-0.0030 
	-0.0060 

	
	距火车站距离
	0.0022 
	0.0011 
	0.0000 
	-0.0041 
	-0.0082 

	
	距高速路口距离
	0.0018 
	0.0009 
	0.0000 
	-0.0034 
	-0.0068 

	
	工业用地类型
	0.0053 
	0.0026 
	0.0000 
	-0.0099 
	-0.0198 

	
	规划限制
	0.0033 
	0.0016 
	0.0000 
	-0.0062 
	-0.0123 


表4-3-6  Ⅱ级工矿仓储用地宗地地价因素因子修正系数表
	影响因素
	二    级    地

	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域
因素
	交通条件
	道路通达度
	0.0394 
	0.0197 
	0.0000 
	-0.0098 
	-0.0197 

	
	基础设施条件
	供水条件
	0.0137 
	0.0069 
	0.0000 
	-0.0034 
	-0.0069 

	
	
	排水条件
	0.0091 
	0.0046 
	0.0000 
	-0.0023 
	-0.0046 

	
	
	供气条件
	0.0069 
	0.0034 
	0.0000 
	-0.0017 
	-0.0034 

	
	
	供电条件
	0.0029 
	0.0015 
	0.0000 
	-0.0007 
	-0.0015 

	
	产业集聚条件
	0.0240 
	0.0120 
	0.0000 
	-0.0060 
	-0.0120 

	个别
因素
	宗地条件
	宗地面积
	0.0121 
	0.0060 
	0.0000 
	-0.0030 
	-0.0060 

	
	
	宗地形状
	0.0125 
	0.0062 
	0.0000 
	-0.0031 
	-0.0062 

	
	
	地质条件
	0.0157 
	0.0078 
	0.0000 
	-0.0039 
	-0.0078 

	
	距汽车站距离
	0.0072 
	0.0036 
	0.0000 
	-0.0018 
	-0.0036 

	
	距火车站距离
	0.0098 
	0.0049 
	0.0000 
	-0.0025 
	-0.0049 

	
	距高速路口距离
	0.0082 
	0.0041 
	0.0000 
	-0.0021 
	-0.0041 

	
	工业用地类型
	0.0238 
	0.0119 
	0.0000 
	-0.0060 
	-0.0119 

	
	规划限制
	0.0148 
	0.0074 
	0.0000 
	-0.0037 
	-0.0074 







表4-3-7  Ⅲ级工矿仓储用地宗地地价因素因子修正系数表
	影响因素
	三    级    地

	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域
因素
	交通条件
	道路通达度
	0.0238 
	0.0119 
	0.0000 
	-0.0085 
	-0.0170 

	
	基础设施条件
	供水条件
	0.0083 
	0.0041 
	0.0000 
	-0.0030 
	-0.0059 

	
	
	排水条件
	0.0055 
	0.0028 
	0.0000 
	-0.0020 
	-0.0039 

	
	
	供气条件
	0.0041 
	0.0021 
	0.0000 
	-0.0015 
	-0.0030 

	
	
	供电条件
	0.0018 
	0.0009 
	0.0000 
	-0.0006 
	-0.0013 

	
	产业集聚条件
	0.0145 
	0.0072 
	0.0000 
	-0.0052 
	-0.0103 

	个别
因素
	宗地条件
	宗地面积
	0.0073 
	0.0036 
	0.0000 
	-0.0026 
	-0.0052 

	
	
	宗地形状
	0.0075 
	0.0038 
	0.0000 
	-0.0027 
	-0.0054 

	
	
	地质条件
	0.0095 
	0.0047 
	0.0000 
	-0.0034 
	-0.0068 

	
	距汽车站距离
	0.0043 
	0.0022 
	0.0000 
	-0.0016 
	-0.0031 

	
	距火车站距离
	0.0059 
	0.0030 
	0.0000 
	-0.0021 
	-0.0042 

	
	距高速路口距离
	0.0049 
	0.0025 
	0.0000 
	-0.0018 
	-0.0035 

	
	工业用地类型
	0.0144 
	0.0072 
	0.0000 
	-0.0051 
	-0.0103 

	
	规划限制
	0.0089 
	0.0045 
	0.0000 
	-0.0032 
	-0.0064 


表4-3-8  Ⅳ级工矿仓储用地宗地地价因素因子修正系数表
	影响因素
	四    级    地

	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域
因素
	交通条件
	道路通达度
	0.0114 
	0.0057 
	0.0000 
	-0.0057 
	-0.0114 

	
	基础设施条件
	供水条件
	0.0040 
	0.0020 
	0.0000 
	-0.0020 
	-0.0040 

	
	
	排水条件
	0.0026 
	0.0013 
	0.0000 
	-0.0013 
	-0.0026 

	
	
	供气条件
	0.0020 
	0.0010 
	0.0000 
	-0.0010 
	-0.0020 

	
	
	供电条件
	0.0008 
	0.0004 
	0.0000 
	-0.0004 
	-0.0008 

	
	产业集聚条件
	0.0069 
	0.0035 
	0.0000 
	-0.0035 
	-0.0069 

	个别
因素
	宗地条件
	宗地面积
	0.0035 
	0.0017 
	0.0000 
	-0.0017 
	-0.0035 

	
	
	宗地形状
	0.0036 
	0.0018 
	0.0000 
	-0.0018 
	-0.0036 

	
	
	地质条件
	0.0045 
	0.0023 
	0.0000 
	-0.0023 
	-0.0045 

	
	距汽车站距离
	0.0021 
	0.0010 
	0.0000 
	-0.0010 
	-0.0021 

	
	距火车站距离
	0.0028 
	0.0014 
	0.0000 
	-0.0014 
	-0.0028 

	
	距高速路口距离
	0.0024 
	0.0012 
	0.0000 
	-0.0012 
	-0.0024 

	
	工业用地类型
	0.0069 
	0.0034 
	0.0000 
	-0.0034 
	-0.0069 

	
	规划限制
	0.0043 
	0.0021 
	0.0000 
	-0.0021 
	-0.0043 





[bookmark: _Toc12912050]（四）公共管理与公共服务用地宗地地价修正系数表
表4-4-1  Ⅰ级公共管理与公共服务用地宗地地价因素因子指标说明表
	影响因素
	一    级    地

	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	交通条件
	道路通达度 
	路网稠密，主干道为主
	路网稠密，主干道与次干道并重 
	路网稠密，次干道为主 
	路网较稠密，次干道与支路并重
	路网较稠密，支路为主

	
	
	周边300米内公交线路数
	 ≥8 条公交车线路
	 6-7 条公交车线路
	 4-5 条公交车线路
	 2-3 条公交车线路
	 1 条或无公交车线路

	
	基础设施条件
	供水条件
	供水设施好，保证率高
	供水设施较好，保证率较高
	供水设施一般，保证率一般
	供水设施较差，保证率较低
	供水设施差，保证率低

	
	
	排水条件
	排水设施好，连降大雨无积水
	排水设施较好，连降大雨基本无积水
	排水设施一般，连降大雨有一定积水
	排水设施较差，短时大雨有积水
	排水设施差，遇雨就积水

	
	
	供气条件
	供气设施好，保证率高
	供气设施较好，保证率较高
	供气设施一般，保证率一般
	供气设施较差，保证率较低
	供气设施差，保证率低

	
	
	供电条件
	供电设施好，保证率高
	供电设施较好，保证率较高
	供电设施一般，保证率一般
	供电设施较差，保证率较低
	供电设施差，保证率低

	
	公用设施条件
	中学
	0-100m
	100-300m
	300-500m
	500-800m
	>800m

	
	
	小学
	0-100m
	100-300m
	300-600m
	600-600m
	>900m

	
	
	幼儿园
	0-200m
	200-400m
	400-800m
	800-1200m
	>1200m

	
	
	医院
	0-500m
	500-800m
	800-1500m
	1500-1800m
	>1800m

	
	
	集贸市场
	0-100m
	100-200m
	200-400m
	400-600m
	>600m

	
	
	公园
	0-50m
	50-200m
	200-400m
	400-1000m
	>1000m

	
	
	体育馆
	0-500m
	500-800m
	800-1000m
	1000-1400m
	>1400m

	
	环境质量条件
	大气环境
	空气质量好，无大气污染
	空气质量较好，有轻微的大气污染
	空气质量一般，有轻微的污染
	空气质量较差，空气污染较重
	空气质量差，大气污染严重

	
	
	水环境
	水体质量好，无水污染
	水体质量较好，无水污染
	有轻微的水污染
	水污染较重
	水污染严重

	
	
	声环境
	噪音污染很小
	有轻微的噪音污染
	有一定的噪音污染，但不超标
	噪音污染较严重
	噪音污染严重超标

	
	
	景观条件优劣度
	景观条件优美
	景观条件较好
	景观条件一般
	景观条件较差
	景观条件差

	
	人口密度条件
	人口多，密度大
	人口较多，密度较大
	一般
	人口较稀疏
	人口稀疏

	个别因素
	宗地条件
	宗地面积
	面积大，利于规模经营
	面积较大，利于规模经营
	面积适中，能满足经营需要
	面积较小，对规模经营有一定影响
	面积过小，对规模经营有较大影响

	
	
	宗地形状
	形状规则，便于宗地利用
	形状较规则，便于宗地利用
	形状基本规则，不影响宗地利用
	形状不规则，对宗地利用有一定影响
	形状不规则，对宗地利用有较大影响

	
	
	配套设施条件
	配套设施完善，停车位充足
	配套设施较完善，有停车位
	配套设施少，无停车位，附近可停车
	配套设施少，无停车位
	无配套设施，无停车位

	
	距最近公交站点距离
	0-150m
	150-300m
	300-500m
	500-800m
	>800m

	
	距汽车站距离
	0-200m
	200-400m
	400-600m
	600-1000m
	>1000m

	
	距火车站距离
	0-1500m
	1500-2500m
	2500-3500m
	3500-5000m
	>5000m

	
	距高速路口距离
	0-3000m
	3000-4000m
	4000-6000m
	6000-10000m
	>10000m

	
	周边土地利用状况
	居住
	行政文教 
	商服 
	工矿仓储
	特殊用地

	
	规划限制
	与规划用途一致，土地利用强度限制小
	与规划用途一致，土地利用强度限制较小
	与规划用途基本一致，土地利用强度限制适中
	与规划用途不一致，土地利用强度限制较大
	与规划用途不一致，土地利用强度限制大





表4-4-2  Ⅱ级公共管理与公共服务用地宗地地价因素因子指标说明表
	影响因素
	二    级    地

	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	交通条件
	道路通达度 
	路网稠密，主干道为主
	路网稠密，主干道与次干道并重 
	路网稠密，次干道为主 
	路网较稠密，次干道与支路并重
	路网较稠密，支路为主

	
	
	周边300米内公交线路数
	 ≥8 条公交车线路
	 6-7 条公交车线路
	 4-5 条公交车线路
	 2-3 条公交车线路
	 1 条或无公交车线路

	
	基础设施条件
	供水条件
	供水设施好，保证率高
	供水设施较好，保证率较高
	供水设施一般，保证率一般
	供水设施较差，保证率较低
	供水设施差，保证率低

	
	
	排水条件
	排水设施好，连降大雨无积水
	排水设施较好，连降大雨基本无积水
	排水设施一般，连降大雨有一定积水
	排水设施较差，短时大雨有积水
	排水设施差，遇雨就积水

	
	
	供气条件
	供气设施好，保证率高
	供气设施较好，保证率较高
	供气设施一般，保证率一般
	供气设施较差，保证率较低
	供气设施差，保证率低

	
	
	供电条件
	供电设施好，保证率高
	供电设施较好，保证率较高
	供电设施一般，保证率一般
	供电设施较差，保证率较低
	供电设施差，保证率低

	
	公用设施条件
	中学
	0-300m
	300-600m
	600-1000m
	1000-1400m
	>1400m

	
	
	小学
	0-200m
	200-500m
	300-500m
	500-700m
	>700m

	
	
	幼儿园
	0-200m
	200-400m
	400-800m
	800-1200m
	>1200m

	
	
	医院
	0-500m
	500-800m
	800-1500m
	1500-1800m
	>1800m

	
	
	集贸市场
	0-150m
	150-300m
	300-700m
	700-1100m
	>1100m

	
	
	公园
	0-100m
	100-300m
	300-600m
	600-1200m
	>1200m

	
	
	体育馆
	0-500m
	500-800m
	800-1500m
	1500-1800m
	>1800m

	
	环境质量条件
	大气环境
	空气质量好，无大气污染
	空气质量较好，有轻微的大气污染
	空气质量一般，有轻微的污染
	空气质量较差，空气污染较重
	空气质量差，大气污染严重

	
	
	水环境
	水体质量好，无水污染
	水体质量较好，无水污染
	有轻微的水污染
	水污染较重
	水污染严重

	
	
	声环境
	噪音污染很小
	有轻微的噪音污染
	有一定的噪音污染，但不超标
	噪音污染较严重
	噪音污染严重超标

	
	
	景观条件优劣度
	景观条件优美
	景观条件较好
	景观条件一般
	景观条件较差
	景观条件差

	
	人口密度条件
	人口多，密度大
	人口较多，密度较大
	一般
	人口较稀疏
	人口稀疏

	个别因素
	宗地条件
	宗地面积
	面积大，利于规模经营
	面积较大，利于规模经营
	面积适中，能满足经营需要
	面积较小，对规模经营有一定影响
	面积过小，对规模经营有较大影响

	
	
	宗地形状
	形状规则，便于宗地利用
	形状较规则，便于宗地利用
	形状基本规则，不影响宗地利用
	形状不规则，对宗地利用有一定影响
	形状不规则，对宗地利用有较大影响

	
	
	配套设施条件
	配套设施完善，停车位充足
	配套设施较完善，有停车位
	配套设施少，无停车位，附近可停车
	配套设施少，无停车位
	无配套设施，无停车位

	
	距最近公交站点距离
	0-200m
	200-350m
	350-600m
	600-1000m
	>1000m

	
	距汽车站距离
	0-300m
	300-500m
	500-800m
	800-1200m
	>1200m

	
	距火车站距离
	0-1500m
	1500-2500m
	2500-4000m
	4000-6000m
	>6000m

	
	距高速路口距离
	0-3000m
	3000-4000m
	4000-6000m
	6000-10000m
	>10000m

	
	周边土地利用状况
	居住
	行政文教 
	商服 
	工矿仓储
	特殊用地

	
	规划限制
	与规划用途一致，土地利用强度限制小
	与规划用途一致，土地利用强度限制较小
	与规划用途基本一致，土地利用强度限制适中
	与规划用途不一致，土地利用强度限制较大
	与规划用途不一致，土地利用强度限制大







表4-4-3  Ⅲ级公共管理与公共服务用地宗地地价因素因子指标说明表
	影响因素
	三    级    地

	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	交通条件
	道路通达度 
	路网稠密，主干道为主
	路网稠密，主干道与次干道并重 
	路网稠密，次干道为主 
	路网较稠密，次干道与支路并重
	路网较稠密，支路为主

	
	
	周边300米内公交线路数
	 ≥8 条公交车线路
	 6-7 条公交车线路
	 4-5 条公交车线路
	 2-3 条公交车线路
	 1 条或无公交车线路

	
	基础设施条件
	供水条件
	供水设施好，保证率高
	供水设施较好，保证率较高
	供水设施一般，保证率一般
	供水设施较差，保证率较低
	供水设施差，保证率低

	
	
	排水条件
	排水设施好，连降大雨无积水
	排水设施较好，连降大雨基本无积水
	排水设施一般，连降大雨有一定积水
	排水设施较差，短时大雨有积水
	排水设施差，遇雨就积水

	
	
	供气条件
	供气设施好，保证率高
	供气设施较好，保证率较高
	供气设施一般，保证率一般
	供气设施较差，保证率较低
	供气设施差，保证率低

	
	
	供电条件
	供电设施好，保证率高
	供电设施较好，保证率较高
	供电设施一般，保证率一般
	供电设施较差，保证率较低
	供电设施差，保证率低

	
	公用设施条件
	中学
	0-300m
	300-600m
	600-1000m
	1000-1500m
	>1500m

	
	
	小学
	0-300m
	300-500m
	500-800m
	800-1200m
	>1200m

	
	
	幼儿园
	0-200m
	200-400m
	400-800m
	800-1200m
	>1200m

	
	
	医院
	0-500m
	500-800m
	800-1500m
	1500-1800m
	>1800m

	
	
	集贸市场
	0-200m
	200-400m
	400-800m
	800-1200m
	>1200m

	
	
	公园
	0-300m
	300-600m
	600-900m
	900-1500m
	>1500m

	
	
	体育馆
	0-500m
	500-800m
	800-1500m
	1500-1800m
	>1800m

	
	环境质量条件
	大气环境
	空气质量好，无大气污染
	空气质量较好，有轻微的大气污染
	空气质量一般，有轻微的污染
	空气质量较差，空气污染较重
	空气质量差，大气污染严重

	
	
	水环境
	水体质量好，无水污染
	水体质量较好，无水污染
	有轻微的水污染
	水污染较重
	水污染严重

	
	
	声环境
	噪音污染很小
	有轻微的噪音污染
	有一定的噪音污染，但不超标
	噪音污染较严重
	噪音污染严重超标

	
	
	景观条件优劣度
	景观条件优美
	景观条件较好
	景观条件一般
	景观条件较差
	景观条件差

	
	人口密度条件
	人口多，密度大
	人口较多，密度较大
	一般
	人口较稀疏
	人口稀疏

	个别因素
	宗地条件
	宗地面积
	面积大，利于规模经营
	面积较大，利于规模经营
	面积适中，能满足经营需要
	面积较小，对规模经营有一定影响
	面积过小，对规模经营有较大影响

	
	
	宗地形状
	形状规则，便于宗地利用
	形状较规则，便于宗地利用
	形状基本规则，不影响宗地利用
	形状不规则，对宗地利用有一定影响
	形状不规则，对宗地利用有较大影响

	
	
	配套设施条件
	配套设施完善，停车位充足
	配套设施较完善，有停车位
	配套设施少，无停车位，附近可停车
	配套设施少，无停车位
	无配套设施，无停车位

	
	距最近公交站点距离
	0-300m
	300-500m
	500-800m
	800-1200m
	>1200m

	
	距汽车站距离
	0-500m
	500-800m
	800-1200m
	1200-1500m
	>1500m

	
	距火车站距离
	0-1800m
	1800-2800m
	2800-4500m
	4500-7000m
	>7000m

	
	距高速路口距离
	0-3000m
	3000-4000m
	4000-6000m
	6000-10000m
	>10000m

	
	周边土地利用状况
	居住
	行政文教 
	商服 
	工矿仓储
	特殊用地

	
	规划限制
	与规划用途一致，土地利用强度限制小
	与规划用途一致，土地利用强度限制较小
	与规划用途基本一致，土地利用强度限制适中
	与规划用途不一致，土地利用强度限制较大
	与规划用途不一致，土地利用强度限制大







表4-4-4  Ⅳ级公共管理与公共服务用地宗地地价因素因子指标说明表
	影响因素
	四    级    地

	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	交通条件
	道路通达度 
	路网稠密，主干道为主
	路网稠密，主干道与次干道并重 
	路网稠密，次干道为主 
	路网较稠密，次干道与支路并重
	路网较稠密，支路为主

	
	
	周边300米内公交线路数
	≥5条或始发站
	4条公交车线路
	3条公交车线路
	2条公交车线路
	1条或无站点

	
	基础设施条件
	供水条件
	供水设施好，保证率高
	供水设施较好，保证率较高
	供水设施一般，保证率一般
	供水设施较差，保证率较低
	供水设施差，保证率低

	
	
	排水条件
	排水设施好，连降大雨无积水
	排水设施较好，连降大雨基本无积水
	排水设施一般，连降大雨有一定积水
	排水设施较差，短时大雨有积水
	排水设施差，遇雨就积水

	
	
	供气条件
	供气设施好，保证率高
	供气设施较好，保证率较高
	供气设施一般，保证率一般
	供气设施较差，保证率较低
	供气设施差，保证率低

	
	
	供电条件
	供电设施好，保证率高
	供电设施较好，保证率较高
	供电设施一般，保证率一般
	供电设施较差，保证率较低
	供电设施差，保证率低

	
	公用设施条件
	中学
	0-500m
	500-800m
	800-1200m
	1200-1600m
	>1600m

	
	
	小学
	0-200m
	200-500m
	500-800m
	800-1400m
	>1400m

	
	
	幼儿园
	0-200m
	200-400m
	400-800m
	800-1200m
	>1200m

	
	
	医院
	0-500m
	500-800m
	800-1500m
	1500-1800m
	>1800m

	
	
	集贸市场
	0-400m
	400-600m
	600-1000m
	1000-1500m
	>1500m

	
	
	公园
	0-300m
	300-600m
	600-1000m
	1000-1600m
	>1600m

	
	
	体育馆
	0-500m
	500-800m
	800-1500m
	1500-1800m
	>1800m

	
	环境质量条件
	大气环境
	空气质量好，无大气污染
	空气质量较好，有轻微的大气污染
	空气质量一般，有轻微的污染
	空气质量较差，空气污染较重
	空气质量差，大气污染严重

	
	
	水环境
	水体质量好，无水污染
	水体质量较好，无水污染
	有轻微的水污染
	水污染较重
	水污染严重

	
	
	声环境
	噪音污染很小
	有轻微的噪音污染
	有一定的噪音污染，但不超标
	噪音污染较严重
	噪音污染严重超标

	
	
	景观条件优劣度
	景观条件优美
	景观条件较好
	景观条件一般
	景观条件较差
	景观条件差

	
	人口密度条件
	人口多，密度大
	人口较多，密度较大
	一般
	人口较稀疏
	人口稀疏

	个别因素
	宗地条件
	宗地面积
	面积大，利于规模经营
	面积较大，利于规模经营
	面积适中，能满足经营需要
	面积较小，对规模经营有一定影响
	面积过小，对规模经营有较大影响

	
	
	宗地形状
	形状规则，便于宗地利用
	形状较规则，便于宗地利用
	形状基本规则，不影响宗地利用
	形状不规则，对宗地利用有一定影响
	形状不规则，对宗地利用有较大影响

	
	
	配套设施条件
	配套设施完善，停车位充足
	配套设施较完善，有停车位
	配套设施少，无停车位，附近可停车
	配套设施少，无停车位
	无配套设施，无停车位

	
	距最近公交站点距离
	0-300m
	300-500m
	500-1000m
	1000-1500m
	>1500m

	
	距汽车站距离
	0-500m
	500-800m
	800-1500m
	1500-2000m
	>2000m

	
	距火车站距离
	0-2000m
	2000-3000m
	3000-5000m
	5000-8000m
	>8000m

	
	距高速路口距离
	0-3000m
	3000-4000m
	4000-6000m
	6000-10000m
	>10000m

	
	周边土地利用状况
	居住
	行政文教 
	商服 
	工矿仓储
	特殊用地

	
	规划限制
	与规划用途一致，土地利用强度限制小
	与规划用途一致，土地利用强度限制较小
	与规划用途基本一致，土地利用强度限制适中
	与规划用途不一致，土地利用强度限制较大
	与规划用途不一致，土地利用强度限制大







表4-4-5  Ⅰ级公共管理与公共服务用地宗地地价因素因子修正系数表
	影响因素
	一    级    地

	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素　
	交通条件
	道路通达度 
	0.0094 
	0.0047 
	0.0000 
	-0.0107 
	-0.0213 

	
	
	周边300米内公交线路数
	0.0027 
	0.0014 
	0.0000 
	-0.0031 
	-0.0062 

	
	基础设施
条件
	供水条件
	0.0057 
	0.0029 
	0.0000 
	-0.0065 
	-0.0130 

	
	
	排水条件
	0.0031 
	0.0015 
	0.0000 
	-0.0035 
	-0.0070 

	
	
	供气条件
	0.0032 
	0.0016 
	0.0000 
	-0.0037 
	-0.0073 

	
	
	供电条件
	0.0026 
	0.0013 
	0.0000 
	-0.0030 
	-0.0060 

	
	公用设施
条件
	中学
	0.0016 
	0.0008 
	0.0000 
	-0.0018 
	-0.0035 

	
	
	小学
	0.0018 
	0.0009 
	0.0000 
	-0.0020 
	-0.0040 

	
	
	幼儿园
	0.0019 
	0.0009 
	0.0000 
	-0.0021 
	-0.0043 

	
	
	医院
	0.0020 
	0.0010 
	0.0000 
	-0.0023 
	-0.0045 

	
	
	集贸市场
	0.0017 
	0.0008 
	0.0000 
	-0.0019 
	-0.0038 

	
	
	公园
	0.0018 
	0.0009 
	0.0000 
	-0.0020 
	-0.0040 

	
	
	体育馆
	0.0004 
	0.0002 
	0.0000 
	-0.0005 
	-0.0010 

	
	环境条件
	大气环境
	0.0017 
	0.0008 
	0.0000 
	-0.0019 
	-0.0038 

	
	
	水环境
	0.0011 
	0.0006 
	0.0000 
	-0.0013 
	-0.0025 

	
	
	声环境
	0.0027 
	0.0014 
	0.0000 
	-0.0031 
	-0.0062 

	
	
	景观条件优劣度
	0.0015 
	0.0007 
	0.0000 
	-0.0017 
	-0.0033 

	
	人口密度条件
	0.0056 
	0.0028 
	0.0000 
	-0.0064 
	-0.0128 

	个别因素
	宗地条件
	宗地面积
	0.0096 
	0.0048 
	0.0000 
	-0.0108 
	-0.0217 

	
	
	宗地形状
	0.0084 
	0.0042 
	0.0000 
	-0.0095 
	-0.0190 

	
	
	配套设施条件
	0.0120 
	0.0060 
	0.0000 
	-0.0136 
	-0.0271 

	
	距最近公交站点距离
	0.0058 
	0.0029 
	0.0000 
	-0.0065 
	-0.0130 

	
	距汽车站距离
	0.0035 
	0.0017 
	0.0000 
	-0.0039 
	-0.0078 

	
	距火车站距离
	0.0035 
	0.0017 
	0.0000 
	-0.0039 
	-0.0078 

	
	距高速路口距离
	0.0023 
	0.0012 
	0.0000 
	-0.0026 
	-0.0052 

	
	周边土地利用状况
	0.0127 
	0.0063 
	0.0000 
	-0.0143 
	-0.0287 

	
	规划限制
	0.0069 
	0.0035 
	0.0000 
	-0.0078 
	-0.0156 


	







表4-4-6  Ⅱ级公共管理与公共服务用地宗地地价因素因子修正系数表
	影响因素
	二    级    地

	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素　
	交通条件
	道路通达度 
	0.0300 
	0.0150 
	0.0000 
	-0.0066 
	-0.0132 

	
	
	周边300米内公交线路数
	0.0087 
	0.0043 
	0.0000 
	-0.0019 
	-0.0038 

	
	基础设施
条件
	供水条件
	0.0182 
	0.0091 
	0.0000 
	-0.0040 
	-0.0080 

	
	
	排水条件
	0.0098 
	0.0049 
	0.0000 
	-0.0022 
	-0.0043 

	
	
	供气条件
	0.0103 
	0.0051 
	0.0000 
	-0.0023 
	-0.0045 

	
	
	供电条件
	0.0084 
	0.0042 
	0.0000 
	-0.0018 
	-0.0037 

	
	公用设施
条件
	中学
	0.0050 
	0.0025 
	0.0000 
	-0.0011 
	-0.0022 

	
	
	小学
	0.0057 
	0.0028 
	0.0000 
	-0.0012 
	-0.0025 

	
	
	幼儿园
	0.0060 
	0.0030 
	0.0000 
	-0.0013 
	-0.0026 

	
	
	医院
	0.0064 
	0.0032 
	0.0000 
	-0.0014 
	-0.0028 

	
	
	集贸市场
	0.0053 
	0.0027 
	0.0000 
	-0.0012 
	-0.0023 

	
	
	公园
	0.0057 
	0.0028 
	0.0000 
	-0.0012 
	-0.0025 

	
	
	体育馆
	0.0014 
	0.0007 
	0.0000 
	-0.0003 
	-0.0006 

	
	环境条件
	大气环境
	0.0054 
	0.0027 
	0.0000 
	-0.0012 
	-0.0024 

	
	
	水环境
	0.0036 
	0.0018 
	0.0000 
	-0.0008 
	-0.0016 

	
	
	声环境
	0.0087 
	0.0044 
	0.0000 
	-0.0019 
	-0.0038 

	
	
	景观条件优劣度
	0.0047 
	0.0023 
	0.0000 
	-0.0010 
	-0.0021 

	
	人口密度条件
	0.0179 
	0.0090 
	0.0000 
	-0.0039 
	-0.0079 

	个别因素
	宗地条件
	宗地面积
	0.0305 
	0.0152 
	0.0000 
	-0.0067 
	-0.0134 

	
	
	宗地形状
	0.0267 
	0.0133 
	0.0000 
	-0.0059 
	-0.0117 

	
	
	配套设施条件
	0.0381 
	0.0190 
	0.0000 
	-0.0084 
	-0.0167 

	
	距最近公交站点距离
	0.0183 
	0.0092 
	0.0000 
	-0.0040 
	-0.0080 

	
	距汽车站距离
	0.0110 
	0.0055 
	0.0000 
	-0.0024 
	-0.0048 

	
	距火车站距离
	0.0110 
	0.0055 
	0.0000 
	-0.0024 
	-0.0048 

	
	距高速路口距离
	0.0073 
	0.0037 
	0.0000 
	-0.0016 
	-0.0032 

	
	周边土地利用状况
	0.0403 
	0.0201 
	0.0000 
	-0.0088 
	-0.0177 

	
	规划限制
	0.0220 
	0.0110 
	0.0000 
	-0.0048 
	-0.0096 









表4-4-7  Ⅲ级公共管理与公共服务用地宗地地价因素因子修正系数表
	影响因素
	三    级    地

	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素　
	交通条件
	道路通达度 
	0.0167 
	0.0084 
	0.0000 
	-0.0056 
	-0.0112 

	
	
	周边300米内公交线路数
	0.0049 
	0.0024 
	0.0000 
	-0.0016 
	-0.0032 

	
	基础设施
条件
	供水条件
	0.0102 
	0.0051 
	0.0000 
	-0.0034 
	-0.0068 

	
	
	排水条件
	0.0055 
	0.0027 
	0.0000 
	-0.0018 
	-0.0037 

	
	
	供气条件
	0.0057 
	0.0029 
	0.0000 
	-0.0019 
	-0.0038 

	
	
	供电条件
	0.0047 
	0.0023 
	0.0000 
	-0.0016 
	-0.0031 

	
	公用设施
条件
	中学
	0.0028 
	0.0014 
	0.0000 
	-0.0009 
	-0.0018 

	
	
	小学
	0.0032 
	0.0016 
	0.0000 
	-0.0011 
	-0.0021 

	
	
	幼儿园
	0.0034 
	0.0017 
	0.0000 
	-0.0011 
	-0.0022 

	
	
	医院
	0.0036 
	0.0018 
	0.0000 
	-0.0012 
	-0.0024 

	
	
	集贸市场
	0.0030 
	0.0015 
	0.0000 
	-0.0010 
	-0.0020 

	
	
	公园
	0.0032 
	0.0016 
	0.0000 
	-0.0011 
	-0.0021 

	
	
	体育馆
	0.0008 
	0.0004 
	0.0000 
	-0.0003 
	-0.0005 

	
	环境条件
	大气环境
	0.0030 
	0.0015 
	0.0000 
	-0.0010 
	-0.0020 

	
	
	水环境
	0.0020 
	0.0010 
	0.0000 
	-0.0007 
	-0.0013 

	
	
	声环境
	0.0049 
	0.0024 
	0.0000 
	-0.0016 
	-0.0032 

	
	
	景观条件优劣度
	0.0026 
	0.0013 
	0.0000 
	-0.0009 
	-0.0017 

	
	人口密度条件
	0.0100 
	0.0050 
	0.0000 
	-0.0033 
	-0.0067 

	个别因素
	宗地条件
	宗地面积
	0.0170 
	0.0085 
	0.0000 
	-0.0057 
	-0.0113 

	
	
	宗地形状
	0.0149 
	0.0074 
	0.0000 
	-0.0050 
	-0.0099 

	
	
	配套设施条件
	0.0213 
	0.0106 
	0.0000 
	-0.0071 
	-0.0142 

	
	距最近公交站点距离
	0.0102 
	0.0051 
	0.0000 
	-0.0034 
	-0.0068 

	
	距汽车站距离
	0.0061 
	0.0031 
	0.0000 
	-0.0020 
	-0.0041 

	
	距火车站距离
	0.0061 
	0.0031 
	0.0000 
	-0.0020 
	-0.0041 

	
	距高速路口距离
	0.0041 
	0.0020 
	0.0000 
	-0.0014 
	-0.0027 

	
	周边土地利用状况
	0.0225 
	0.0113 
	0.0000 
	-0.0075 
	-0.0150 

	
	规划限制
	0.0123 
	0.0061 
	0.0000 
	-0.0041 
	-0.0082 









表4-4-8  Ⅳ级公共管理与公共服务用地宗地地价因素因子修正系数表
	影响因素
	四    级    地

	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素　
	交通条件
	道路通达度 
	0.0140 
	0.0070 
	0.0000 
	-0.0041 
	-0.0082 

	
	
	周边300米内公交线路数
	0.0041 
	0.0020 
	0.0000 
	-0.0012 
	-0.0024 

	
	基础设施
条件
	供水条件
	0.0085 
	0.0043 
	0.0000 
	-0.0025 
	-0.0050 

	
	
	排水条件
	0.0046 
	0.0023 
	0.0000 
	-0.0013 
	-0.0027 

	
	
	供气条件
	0.0048 
	0.0024 
	0.0000 
	-0.0014 
	-0.0028 

	
	
	供电条件
	0.0039 
	0.0020 
	0.0000 
	-0.0011 
	-0.0023 

	
	公用设施
条件
	中学
	0.0023 
	0.0012 
	0.0000 
	-0.0007 
	-0.0014 

	
	
	小学
	0.0027 
	0.0013 
	0.0000 
	-0.0008 
	-0.0015 

	
	
	幼儿园
	0.0028 
	0.0014 
	0.0000 
	-0.0008 
	-0.0016 

	
	
	医院
	0.0030 
	0.0015 
	0.0000 
	-0.0009 
	-0.0017 

	
	
	集贸市场
	0.0025 
	0.0012 
	0.0000 
	-0.0007 
	-0.0015 

	
	
	公园
	0.0027 
	0.0013 
	0.0000 
	-0.0008 
	-0.0015 

	
	
	体育馆
	0.0007 
	0.0003 
	0.0000 
	-0.0002 
	-0.0004 

	
	环境条件
	大气环境
	0.0025 
	0.0013 
	0.0000 
	-0.0007 
	-0.0015 

	
	
	水环境
	0.0017 
	0.0008 
	0.0000 
	-0.0005 
	-0.0010 

	
	
	声环境
	0.0041 
	0.0020 
	0.0000 
	-0.0012 
	-0.0024 

	
	
	景观条件优劣度
	0.0022 
	0.0011 
	0.0000 
	-0.0006 
	-0.0013 

	
	人口密度条件
	0.0084 
	0.0042 
	0.0000 
	-0.0025 
	-0.0049 

	个别因素
	宗地条件
	宗地面积
	0.0143 
	0.0071 
	0.0000 
	-0.0042 
	-0.0083 

	
	
	宗地形状
	0.0125 
	0.0062 
	0.0000 
	-0.0036 
	-0.0073 

	
	
	配套设施条件
	0.0178 
	0.0089 
	0.0000 
	-0.0052 
	-0.0104 

	
	距最近公交站点距离
	0.0086 
	0.0043 
	0.0000 
	-0.0025 
	-0.0050 

	
	距汽车站距离
	0.0051 
	0.0026 
	0.0000 
	-0.0015 
	-0.0030 

	
	距火车站距离
	0.0051 
	0.0026 
	0.0000 
	-0.0015 
	-0.0030 

	
	距高速路口距离
	0.0034 
	0.0017 
	0.0000 
	-0.0010 
	-0.0020 

	
	周边土地利用状况
	0.0189 
	0.0094 
	0.0000 
	-0.0055 
	-0.0110 

	
	规划限制
	0.0103 
	0.0051 
	0.0000 
	-0.0030 
	-0.0060 








[bookmark: _Toc12912051]（五）交通运输用地宗地地价修正系数表
表4-5-1  Ⅰ级交通运输用地宗地地价因素因子指标说明表
	影 响 因 素
	一      级      地

	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服繁华条件
	商服中心级别
	一级商服中心核心区
	一级商服中心繁华地段或区级商服中心
核心区
	一级商服中心一般地段或二级商服中心繁华地段
	一级商服中心边缘或二级商服中心一般地段
	一级商服中心外或二级商服中心边缘地段

	
	交通
条件
	道路通达度 
	路网稠密，主干道为主
	路网稠密，主干道与次干道并重 
	路网稠密，次干道为主 
	路网较稠密，次干道与支路并重
	路网较稠密，支路为主

	
	
	周边300米内公交线路数
	≥5 条或终点站
	4条公交车线路
	3条公交车线路
	2条公交车线路
	1 条或无站点

	
	基础设施条件
	供水条件
	供水设施好，保证率高
	供水设施较好，保证率较高
	供水设施一般，保证率一般
	供水设施较差，保证率较低
	供水设施差，保证率低

	
	
	排水条件
	排水设施好，连降大雨无积水
	排水设施较好，连降大雨基本无积水
	排水设施一般，连降大雨有一定积水
	排水设施较差，短时大雨有积水
	排水设施差，遇雨就积水

	
	
	供气条件
	供气设施好，保证率高
	供气设施较好，保证率较高
	供气设施一般，保证率一般
	供气设施较差，保证率较低
	供气设施差，保证率低

	
	
	供电条件
	供电设施好，保证率高
	供电设施较好，保证率较高
	供电设施一般，保证率一般
	供电设施较差，保证率较低
	供电设施差，保证率低

	
	人口密度条件
	人口多，密度大
	人口较多，密度较大
	一般
	人口较稀疏
	人口稀疏

	个别因素
	宗地
条件
	宗地面积
	面积较大，利于规模经营
	面积适中，便于利用
	面积一般，能满足经营者需求
	面积较小，对宗地利用有一定影响
	面积过小，对经营有较大影响

	
	
	宗地形状
	形状规则，便于宗地利用
	形状较规则，便于宗地利用
	形状基本规则，不影响宗地利用
	形状不规则，对宗地利用有一定影响
	形状不规则，对宗地利用有较大影响

	
	临道路类型
	临混合型主干道
	临生活型主干道
	临生活型次干道
	临交通型主干道
	其它

	
	距汽车站距离
	0-300m
	300-500m
	500-800m
	800-1200m
	>1200m

	
	距火车站距离
	0-1500m
	1500-2500m
	2500-3500m
	3500-5000m
	>5000m

	
	距高速路口距离
	0-3000m
	3000-4000m
	4000-6000m
	6000-10000m
	>10000m

	
	周边土地利用状况
	商业区 
	住宅区 
	市政公共区 
	工矿仓储区 
	特殊用地区

	
	规划限制
	与规划用途一致，土地利用强度限制小
	与规划用途一致，土地利用强度限制较小
	与规划用途基本一致，土地利用强度限制适中
	与规划用途不一致，土地利用强度限制较大
	与规划用途不一致，土地利用强度限制大







表4-5-2  Ⅱ级交通运输用地宗地地价因素因子指标说明表
	影 响 因 素
	二      级      地

	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服繁华条件
	商服中心级别
	二级商服核心地段 
	二级商服繁华地段或一级商服中心边缘
	二级商服中心一般地段
	二级商服中心边缘地段
	二级商服中心范围外

	
	交通
条件
	道路通达度 
	路网稠密，主干道为主
	路网稠密，主干道与次干道并重 
	路网稠密，次干道为主 
	路网较稠密，次干道与支路并重
	路网较稠密，支路为主

	
	
	周边300米内公交线路数
	≥5 条或终点站
	4条公交车线路
	3条公交车线路
	2条公交车线路
	1 条或无站点

	
	基础设施条件
	供水条件
	供水设施好，保证率高
	供水设施较好，保证率较高
	供水设施一般，保证率一般
	供水设施较差，保证率较低
	供水设施差，保证率低

	
	
	排水条件
	排水设施好，连降大雨无积水
	排水设施较好，连降大雨基本无积水
	排水设施一般，连降大雨有一定积水
	排水设施较差，短时大雨有积水
	排水设施差，遇雨就积水

	
	
	供气条件
	供气设施好，保证率高
	供气设施较好，保证率较高
	供气设施一般，保证率一般
	供气设施较差，保证率较低
	供气设施差，保证率低

	
	
	供电条件
	供电设施好，保证率高
	供电设施较好，保证率较高
	供电设施一般，保证率一般
	供电设施较差，保证率较低
	供电设施差，保证率低

	
	人口密度条件
	人口多，密度大
	人口较多，密度较大
	一般
	人口较稀疏
	人口稀疏

	个别因素
	宗地
条件
	宗地面积
	面积较大，利于规模经营
	面积适中，便于利用
	面积一般，能满足经营者需求
	面积较小，对宗地利用有一定影响
	面积过小，对经营有较大影响

	
	
	宗地形状
	形状规则，便于宗地利用
	形状较规则，便于宗地利用
	形状基本规则，不影响宗地利用
	形状不规则，对宗地利用有一定影响
	形状不规则，对宗地利用有较大影响

	
	临道路类型
	临混合型主干道
	临生活型主干道
	临生活型次干道
	临交通型主干道
	其它

	
	距汽车站距离
	0-500m
	500-800m
	800-1000m
	1000-1400m
	>1400m

	
	距火车站距离
	0-1500m
	1500-2500m
	2500-4000m
	4000-6000m
	>6000m

	
	距高速路口距离
	0-3000m
	3000-4000m
	4000-6000m
	6000-10000m
	>10000m

	
	周边土地利用状况
	商业区 
	住宅区 
	市政公共区 
	工矿仓储区 
	特殊用地区

	
	规划限制
	与规划用途一致，土地利用强度限制小
	与规划用途一致，土地利用强度限制较小
	与规划用途基本一致，土地利用强度限制适中
	与规划用途不一致，土地利用强度限制较大
	与规划用途不一致，土地利用强度限制大









表4-5-3  Ⅲ级交通运输用地宗地地价因素因子指标说明表
	影 响 因 素
	三      级      地

	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服繁华条件
	商服中心级别
	一级商服中心核心区
	一级商服中心繁华地段或区级商服中心
核心区
	一级商服中心一般地段或二级商服中心繁华地段
	一级商服中心边缘或二级商服中心一般地段
	一级商服中心外或二级商服中心边缘地段

	
	交通
条件
	道路通达度 
	路网稠密，主干道为主
	路网稠密，主干道与次干道并重 
	路网稠密，次干道为主 
	路网较稠密，次干道与支路并重
	路网较稠密，支路为主

	
	
	周边300米内公交线路数
	≥5 条或终点站
	4条公交车线路
	3条公交车线路
	2条公交车线路
	1 条或无站点

	
	基础设施条件
	供水条件
	供水设施好，保证率高
	供水设施较好，保证率较高
	供水设施一般，保证率一般
	供水设施较差，保证率较低
	供水设施差，保证率低

	
	
	排水条件
	排水设施好，连降大雨无积水
	排水设施较好，连降大雨基本无积水
	排水设施一般，连降大雨有一定积水
	排水设施较差，短时大雨有积水
	排水设施差，遇雨就积水

	
	
	供气条件
	供气设施好，保证率高
	供气设施较好，保证率较高
	供气设施一般，保证率一般
	供气设施较差，保证率较低
	供气设施差，保证率低

	
	
	供电条件
	供电设施好，保证率高
	供电设施较好，保证率较高
	供电设施一般，保证率一般
	供电设施较差，保证率较低
	供电设施差，保证率低

	
	人口密度条件
	人口多，密度大
	人口较多，密度较大
	一般
	人口较稀疏
	人口稀疏

	个别因素
	宗地
条件
	宗地面积
	面积较大，利于规模经营
	面积适中，便于利用
	面积一般，能满足经营者需求
	面积较小，对宗地利用有一定影响
	面积过小，对经营有较大影响

	
	
	宗地形状
	形状规则，便于宗地利用
	形状较规则，便于宗地利用
	形状基本规则，不影响宗地利用
	形状不规则，对宗地利用有一定影响
	形状不规则，对宗地利用有较大影响

	
	临道路类型
	临混合型主干道
	临生活型主干道
	临生活型次干道
	临交通型主干道
	其它

	
	距汽车站距离
	0-500m
	500-800m
	800-1200m
	1200-1500m
	>1500m

	
	距火车站距离
	0-1800m
	1800-2800m
	2800-4500m
	4500-7000m
	>7000m

	
	距高速路口距离
	0-3000m
	3000-4000m
	4000-6000m
	6000-10000m
	>10000m

	
	周边土地利用状况
	商业区 
	住宅区 
	市政公共区 
	工矿仓储区 
	特殊用地区

	
	规划限制
	与规划用途一致，土地利用强度限制小
	与规划用途一致，土地利用强度限制较小
	与规划用途基本一致，土地利用强度限制适中
	与规划用途不一致，土地利用强度限制较大
	与规划用途不一致，土地利用强度限制大








表4-5-4  Ⅳ级交通运输用地宗地地价因素因子指标说明表
	影 响 因 素
	四      级      地

	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服繁华条件
	商服中心级别
	二级商服核心地段 
	二级商服繁华地段或一级商服中心边缘
	二级商服中心一般地段
	二级商服中心边缘地段
	二级商服中心范围外

	
	交通
条件
	道路通达度 
	路网稠密，主干道为主
	路网稠密，主干道与次干道并重 
	路网稠密，次干道为主 
	路网较稠密，次干道与支路并重
	路网较稠密，支路为主

	
	
	周边300米内公交线路数
	≥5 条或终点站
	4条公交车线路
	3条公交车线路
	2条公交车线路
	1 条或无站点

	
	基础设施条件
	供水条件
	供水设施好，保证率高
	供水设施较好，保证率较高
	供水设施一般，保证率一般
	供水设施较差，保证率较低
	供水设施差，保证率低

	
	
	排水条件
	排水设施好，连降大雨无积水
	排水设施较好，连降大雨基本无积水
	排水设施一般，连降大雨有一定积水
	排水设施较差，短时大雨有积水
	排水设施差，遇雨就积水

	
	
	供气条件
	供气设施好，保证率高
	供气设施较好，保证率较高
	供气设施一般，保证率一般
	供气设施较差，保证率较低
	供气设施差，保证率低

	
	
	供电条件
	供电设施好，保证率高
	供电设施较好，保证率较高
	供电设施一般，保证率一般
	供电设施较差，保证率较低
	供电设施差，保证率低

	
	人口密度条件
	人口多，密度大
	人口较多，密度较大
	一般
	人口较稀疏
	人口稀疏

	个别因素
	宗地
条件
	宗地面积
	面积较大，利于规模经营
	面积适中，便于利用
	面积一般，能满足经营者需求
	面积较小，对宗地利用有一定影响
	面积过小，对经营有较大影响

	
	
	宗地形状
	形状规则，便于宗地利用
	形状较规则，便于宗地利用
	形状基本规则，不影响宗地利用
	形状不规则，对宗地利用有一定影响
	形状不规则，对宗地利用有较大影响

	
	临道路类型
	临混合型主干道
	临生活型主干道
	临生活型次干道
	临交通型主干道
	其它

	
	距汽车站距离
	0-500m
	500-800m
	800-1500m
	1500-2000m
	>2000m

	
	距火车站距离
	0-2000m
	2000-3000m
	3000-5000m
	5000-8000m
	>8000m

	
	距高速路口距离
	0-3000m
	3000-4000m
	4000-6000m
	6000-10000m
	>10000m

	
	周边土地利用状况
	商业区 
	住宅区 
	市政公共区 
	工矿仓储区 
	特殊用地区

	
	规划限制
	与规划用途一致，土地利用强度限制小
	与规划用途一致，土地利用强度限制较小
	与规划用途基本一致，土地利用强度限制适中
	与规划用途不一致，土地利用强度限制较大
	与规划用途不一致，土地利用强度限制大









表4-5-5  Ⅰ级交通运输用地宗地地价因素因子修正系数表
	影响因素
	一    级    地

	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服繁华
条件
	商服中心级别
	0.0115 
	0.0057 
	0.0000 
	-0.0084 
	-0.0167 

	
	交通条件
	道路通达度 
	0.0152 
	0.0076 
	0.0000 
	-0.0111 
	-0.0221 

	
	
	周边300米内公交线路数
	0.0218 
	0.0109 
	0.0000 
	-0.0159 
	-0.0319 

	
	基础设施
条件
	供水条件
	0.0074 
	0.0037 
	0.0000 
	-0.0054 
	-0.0109 

	
	
	排水条件
	0.0069 
	0.0034 
	0.0000 
	-0.0050 
	-0.0100 

	
	
	供气条件
	0.0077 
	0.0039 
	0.0000 
	-0.0056 
	-0.0113 

	
	
	供电条件
	0.0066 
	0.0033 
	0.0000 
	-0.0048 
	-0.0096 

	
	人口密度条件
	0.0041 
	0.0020 
	0.0000 
	-0.0030 
	-0.0060 

	个别因素
	宗地条件
	宗地形状
	0.0106 
	0.0053 
	0.0000 
	-0.0077 
	-0.0154 

	
	
	宗地面积
	0.0134 
	0.0067 
	0.0000 
	-0.0098 
	-0.0196 

	
	临道路类型
	0.0205 
	0.0102 
	0.0000 
	-0.0149 
	-0.0299 

	
	距汽车站距离
	0.0066 
	0.0033 
	0.0000 
	-0.0048 
	-0.0096 

	
	距火车站距离
	0.0068 
	0.0034 
	0.0000 
	-0.0049 
	-0.0099 

	
	距高速路口距离
	0.0044 
	0.0022 
	0.0000 
	-0.0032 
	-0.0065 

	
	周边土地利用状况
	0.0192 
	0.0096 
	0.0000 
	-0.0140 
	-0.0280 

	
	规划限制
	0.0153 
	0.0076 
	0.0000 
	-0.0112 
	-0.0223 


表4-5-6  Ⅱ级交通运输用地宗地地价因素因子修正系数表
	影响因素
	二    级    地

	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服繁华
条件
	商服中心级别
	0.0239 
	0.0120 
	0.0000 
	-0.0074 
	-0.0147 

	
	交通条件
	道路通达度 
	0.0317 
	0.0158 
	0.0000 
	-0.0097 
	-0.0195 

	
	
	周边300米内公交线路数
	0.0456 
	0.0228 
	0.0000 
	-0.0140 
	-0.0281 

	
	基础设施
条件
	供水条件
	0.0155 
	0.0078 
	0.0000 
	-0.0048 
	-0.0096 

	
	
	排水条件
	0.0144 
	0.0072 
	0.0000 
	-0.0044 
	-0.0088 

	
	
	供气条件
	0.0161 
	0.0081 
	0.0000 
	-0.0050 
	-0.0099 

	
	
	供电条件
	0.0138 
	0.0069 
	0.0000 
	-0.0042 
	-0.0085 

	
	人口密度条件
	0.0085 
	0.0043 
	0.0000 
	-0.0026 
	-0.0053 

	个别因素
	宗地条件
	宗地形状
	0.0221 
	0.0110 
	0.0000 
	-0.0068 
	-0.0136 

	
	
	宗地面积
	0.0281 
	0.0140 
	0.0000 
	-0.0086 
	-0.0173 

	
	临道路类型
	0.0427 
	0.0214 
	0.0000 
	-0.0131 
	-0.0263 

	
	距汽车站距离
	0.0137 
	0.0069 
	0.0000 
	-0.0042 
	-0.0085 

	
	距火车站距离
	0.0141 
	0.0071 
	0.0000 
	-0.0043 
	-0.0087 

	
	距高速路口距离
	0.0093 
	0.0046 
	0.0000 
	-0.0029 
	-0.0057 

	
	周边土地利用状况
	0.0401 
	0.0201 
	0.0000 
	-0.0123 
	-0.0247 

	
	规划限制
	0.0319 
	0.0160 
	0.0000 
	-0.0098 
	-0.0197 


表4-5-7  Ⅲ级交通运输用地宗地地价因素因子修正系数表
	影响因素
	三    级    地

	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服繁华
条件
	商服中心级别
	0.0200 
	0.0100 
	0.0000 
	-0.0045 
	-0.0090 

	
	交通条件
	道路通达度 
	0.0264 
	0.0132 
	0.0000 
	-0.0060 
	-0.0119 

	
	
	周边300米内公交线路数
	0.0380 
	0.0190 
	0.0000 
	-0.0086 
	-0.0172 

	
	基础设施
条件
	供水条件
	0.0130 
	0.0065 
	0.0000 
	-0.0029 
	-0.0059 

	
	
	排水条件
	0.0120 
	0.0060 
	0.0000 
	-0.0027 
	-0.0054 

	
	
	供气条件
	0.0135 
	0.0067 
	0.0000 
	-0.0030 
	-0.0061 

	
	
	供电条件
	0.0115 
	0.0057 
	0.0000 
	-0.0026 
	-0.0052 

	
	人口密度条件
	0.0071 
	0.0036 
	0.0000 
	-0.0016 
	-0.0032 

	个别因素
	宗地条件
	宗地形状
	0.0184 
	0.0092 
	0.0000 
	-0.0042 
	-0.0083 

	
	
	宗地面积
	0.0234 
	0.0117 
	0.0000 
	-0.0053 
	-0.0106 

	
	临道路类型
	0.0357 
	0.0178 
	0.0000 
	-0.0081 
	-0.0161 

	
	距汽车站距离
	0.0115 
	0.0057 
	0.0000 
	-0.0026 
	-0.0052 

	
	距火车站距离
	0.0118 
	0.0059 
	0.0000 
	-0.0027 
	-0.0053 

	
	距高速路口距离
	0.0078 
	0.0039 
	0.0000 
	-0.0018 
	-0.0035 

	
	周边土地利用状况
	0.0335 
	0.0167 
	0.0000 
	-0.0076 
	-0.0151 

	
	规划限制
	0.0267 
	0.0133 
	0.0000 
	-0.0060 
	-0.0120 


表4-5-8  Ⅳ级交通运输用地宗地地价因素因子修正系数表
	影响因素
	四    级    地

	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服繁华
条件
	商服中心级别
	0.0114 
	0.0057 
	0.0000 
	-0.0020 
	-0.0041 

	
	交通条件
	道路通达度 
	0.0151 
	0.0076 
	0.0000 
	-0.0027 
	-0.0054 

	
	
	周边300米内公交线路数
	0.0217 
	0.0109 
	0.0000 
	-0.0039 
	-0.0078 

	
	基础设施
条件
	供水条件
	0.0074 
	0.0037 
	0.0000 
	-0.0013 
	-0.0026 

	
	
	排水条件
	0.0068 
	0.0034 
	0.0000 
	-0.0012 
	-0.0024 

	
	
	供气条件
	0.0077 
	0.0039 
	0.0000 
	-0.0014 
	-0.0028 

	
	
	供电条件
	0.0066 
	0.0033 
	0.0000 
	-0.0012 
	-0.0023 

	
	人口密度条件
	0.0041 
	0.0020 
	0.0000 
	-0.0007 
	-0.0015 

	个别因素
	宗地条件
	宗地形状
	0.0105 
	0.0053 
	0.0000 
	-0.0019 
	-0.0038 

	
	
	宗地面积
	0.0134 
	0.0067 
	0.0000 
	-0.0024 
	-0.0048 

	
	临道路类型
	0.0204 
	0.0102 
	0.0000 
	-0.0036 
	-0.0073 

	
	距汽车站距离
	0.0066 
	0.0033 
	0.0000 
	-0.0012 
	-0.0023 

	
	距火车站距离
	0.0067 
	0.0034 
	0.0000 
	-0.0012 
	-0.0024 

	
	距高速路口距离
	0.0044 
	0.0022 
	0.0000 
	-0.0008 
	-0.0016 

	
	周边土地利用状况
	0.0191 
	0.0096 
	0.0000 
	-0.0034 
	-0.0068 

	
	规划限制
	0.0152 
	0.0076 
	0.0000 
	-0.0027 
	-0.0054 


[bookmark: _Toc12912052]五、容积率修正
表5-1  商服用地容积率修正系数表
	容积率
	≤1.2
	1.3
	1.4
	1.5
	1.6
	1.7

	修正系数
	0.861
	0.867
	0.878
	0.883
	0.901
	0.925

	容积率
	1.8
	1.9
	2
	2.1
	2.2
	2.3

	修正系数
	0.949
	0.968
	1
	1.016
	1.033
	1.041

	容积率
	2.4
	2.5
	2.6
	2.7
	2.8
	2.9

	修正系数
	1.057
	1.074
	1.089
	1.102
	1.117
	1.144

	容积率
	3
	3.1
	3.2
	3.3
	3.4
	3.5

	修正系数
	1.175
	1.198
	1.202
	1.213
	1.225
	1.234

	容积率
	3.6
	3.7
	3.8
	3.9
	4.0 
	4.1

	修正系数
	1.245
	1.256
	1.266
	1.275
	1.285
	1.296

	容积率
	4.2
	4.3
	4.4
	4.5
	4.6
	4.7

	修正系数
	1.305
	1.314
	1.323
	1.334
	1.341
	1.347

	容积率
	4.8
	4.9
	≥5.0
	---
	---
	---

	修正系数
	1.351
	1.355
	1.358
	---
	---
	---


表5-2  住宅用地容积率修正系数表
	容积率
	≤1.2
	1.3
	1.4
	1.5
	1.6
	1.7

	修正系数
	0.829
	0.837
	0.846
	0.851
	0.863
	0.875

	容积率
	1.8
	1.9
	2
	2.1
	2.2
	2.3

	修正系数
	0.887
	0.906
	0.924
	0.931
	0.948
	0.965

	容积率
	2.4
	2.5
	2.6
	2.7
	2.8
	2.9

	修正系数
	0.982
	1
	1.021
	1.053
	1.082
	1.104

	容积率
	3.0
	≥3.1
	---
	---
	---
	---

	修正系数
	1.129
	1.153
	---
	---
	---
	---


表5-3  公共管理与公共服务用地容积率修正系数表
	容积率
	≤1.0
	1.1
	1.2
	1.3
	1.4
	1.5

	修正系数
	0.889
	0.912
	0.946
	0.963
	0.982
	1

	容积率
	1.6
	1.7
	1.8
	1.9
	2
	2.1

	修正系数
	1.015
	1.036
	1.057
	1.076
	1.094
	1.113

	容积率
	2.2
	2.3
	2.4
	2.5
	2.6
	2.7

	修正系数
	1.137
	1.147
	1.156
	1.169
	1.181
	1.205

	容积率
	2.8
	2.9
	≥3.0
	---
	---
	---

	修正系数
	1.221
	1.244
	1.262
	---
	---
	---
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表6-1  商服用地使用年限修正系数表
	剩余年期
	1
	2
	3
	4
	5
	6

	修正系数
	0.081
	0.156
	0.225
	0.288
	0.347
	0.401

	剩余年期
	7
	8
	9
	10
	11
	12

	修正系数
	0.451
	0.496
	0.539
	0.578
	0.614
	0.647

	剩余年期
	13
	14
	15
	16
	17
	18

	修正系数
	0.678
	0.706
	0.732
	0.756
	0.778
	0.799

	剩余年期
	19
	20
	21
	22
	23
	24

	修正系数
	0.817
	0.835
	0.851
	0.866
	0.879
	0.892

	剩余年期
	25
	26
	27
	28
	29
	30

	修正系数
	0.903
	0.914
	0.924
	0.933
	0.941
	0.949

	剩余年期
	31
	32
	33
	34
	35
	36

	修正系数
	0.956
	0.963
	0.969
	0.975
	0.980
	0.984

	剩余年期
	37
	38
	39
	40
	---
	---

	修正系数
	0.989
	0.993
	0.997
	1.000
	---
	---


表6-2  住宅用地使用年限修正系数表
	剩余年期
	1
	2
	3
	4
	5
	6

	修正系数
	0.075
	0.145
	0.209
	0.269
	0.324
	0.375

	剩余年期
	7
	8
	9
	10
	11
	12

	修正系数
	0.422
	0.465
	0.506
	0.543
	0.578
	0.609

	剩余年期
	13
	14
	15
	16
	17
	18

	修正系数
	0.639
	0.666
	0.692
	0.715
	0.737
	0.757

	剩余年期
	19
	20
	21
	22
	23
	24

	修正系数
	0.775
	0.792
	0.808
	0.823
	0.837
	0.849

	剩余年期
	25
	26
	27
	28
	29
	30

	修正系数
	0.861
	0.871
	0.881
	0.891
	0.899
	0.907

	剩余年期
	31
	32
	33
	34
	35
	36

	修正系数
	0.914
	0.921
	0.927
	0.933
	0.938
	0.943

	剩余年期
	37
	38
	39
	40
	41
	42

	修正系数
	0.948
	0.952
	0.956
	0.960
	0.963
	0.966

	剩余年期
	43
	44
	45
	46
	47
	48

	修正系数
	0.969
	0.972
	0.974
	0.976
	0.978
	0.980

	剩余年期
	49
	50
	51
	52
	53
	54

	修正系数
	0.982
	0.984
	0.985
	0.987
	0.988
	0.989

	剩余年期
	55
	56
	57
	58
	59
	60

	修正系数
	0.990
	0.991
	0.992
	0.993
	0.994
	0.995

	剩余年期
	61
	62
	63
	64
	65
	66

	修正系数
	0.996
	0.996
	0.997
	0.997
	0.998
	0.998

	剩余年期
	67
	68
	69
	70
	---
	---

	修正系数
	0.998
	0.999
	0.999
	1.000
	---
	---



表6-3  工矿仓储用地使用年限修正系数表
	剩余年期
	1
	2
	3
	4
	5
	6

	修正系数
	0.071
	0.138
	0.200
	0.257
	0.311
	0.361

	剩余年期
	7
	8
	9
	10
	11
	12

	修正系数
	0.407
	0.450
	0.490
	0.528
	0.563
	0.595

	剩余年期
	13
	14
	15
	16
	17
	18

	修正系数
	0.625
	0.653
	0.679
	0.703
	0.726
	0.747

	剩余年期
	19
	20
	21
	22
	23
	24

	修正系数
	0.766
	0.785
	0.802
	0.817
	0.832
	0.846

	剩余年期
	25
	26
	27
	28
	29
	30

	修正系数
	0.858
	0.870
	0.881
	0.891
	0.901
	0.910

	剩余年期
	31
	32
	33
	34
	35
	36

	修正系数
	0.918
	0.926
	0.933
	0.939
	0.945
	0.951

	剩余年期
	37
	38
	39
	40
	41
	42

	修正系数
	0.957
	0.961
	0.966
	0.970
	0.974
	0.978

	剩余年期
	43
	44
	45
	46
	47
	48

	修正系数
	0.982
	0.985
	0.988
	0.991
	0.993
	0.996

	剩余年期
	49
	50
	---
	---
	---
	---

	修正系数
	0.998
	1.000
	---
	---
	---
	---


表6-4  公共管理与公共服务用地使用年限修正系数表
	剩余年期
	1
	2
	3
	4
	5
	6

	修正系数
	0.076 
	0.147 
	0.212 
	0.273 
	0.329 
	0.381 

	剩余年期
	7
	8
	9
	10
	11
	12

	修正系数
	0.429 
	0.473 
	0.514 
	0.552 
	0.587 
	0.620 

	剩余年期
	13
	14
	15
	16
	17
	18

	修正系数
	0.650 
	0.677 
	0.703 
	0.727 
	0.749 
	0.769 

	剩余年期
	19
	20
	21
	22
	23
	24

	修正系数
	0.788 
	0.805 
	0.822 
	0.837 
	0.850 
	0.863 

	剩余年期
	25
	26
	27
	28
	29
	30

	修正系数
	0.875 
	0.886 
	0.896 
	0.905 
	0.914 
	0.922 

	剩余年期
	31
	32
	33
	34
	35
	36

	修正系数
	0.929 
	0.936 
	0.943 
	0.948 
	0.954 
	0.959 

	剩余年期
	37
	38
	39
	40
	41
	42

	修正系数
	0.963 
	0.968 
	0.972 
	0.975 
	0.979 
	0.982 

	剩余年期
	43
	44
	45
	46
	47
	48

	修正系数
	0.985 
	0.988 
	0.990 
	0.992 
	0.995 
	0.996 

	剩余年期
	49
	50
	---
	---
	---
	---

	修正系数
	0.998
	1.000
	---
	---
	---
	---



表6-5  交通运输用地使用年限修正系数表
	剩余年期
	1
	2
	3
	4
	5
	6

	修正系数
	0.079
	0.152
	0.220
	0.282
	0.339
	0.392

	剩余年期
	7
	8
	9
	10
	11
	12

	修正系数
	0.441
	0.485
	0.527
	0.565
	0.600
	0.633

	剩余年期
	13
	14
	15
	16
	17
	18

	修正系数
	0.663
	0.690
	0.716
	0.739
	0.761
	0.781

	剩余年期
	19
	20
	21
	22
	23
	24

	修正系数
	0.799
	0.816
	0.832
	0.847
	0.860
	0.872

	剩余年期
	25
	26
	27
	28
	29
	30

	修正系数
	0.883
	0.894
	0.904
	0.912
	0.921
	0.928

	剩余年期
	31
	32
	33
	34
	35
	36

	修正系数
	0.935
	0.942
	0.948
	0.953
	0.958
	0.963

	剩余年期
	37
	38
	39
	40
	41
	42

	修正系数
	0.967
	0.971
	0.975
	0.978
	0.981
	0.984

	剩余年期
	43
	44
	45
	46
	47
	48

	修正系数
	0.986
	0.989
	0.991
	0.993
	0.995
	0.997

	剩余年期
	49
	50
	---
	---
	---
	---

	修正系数
	0.999
	1.000
	---
	---
	---
	---


[bookmark: _Toc12912054]七、开发程度修正
                     表7-1  周口市市区基础设施配套造价一览表      单位：元/m2
	设施类别
	道路
	通上水
	通下水
	通电
	通讯
	通气
	土地平整
	通暖

	达到
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	30

	未达到
	-18
	-18
	-16
	-13
	-9
	-20
	-6
	0


评估基准日：2018年1月1日

43
