附件3
基准地价应用说明

一、基准地价应用

（一）商服用地基准地价应用

商服用地价格体系分为可分割销售和不可分割销售两种，可分割销售的商服用地如店面、写字楼等可以分割销售的商业房地产。不可分割销售的商服用地其一般是自主经营的，不可分割销售的，如酒店、旅馆、大型商场、加油站、专业市场等。可分割销售和不可分割销售的界定根据规划批准文件和土地出让合同来确定。
1. 可分割销售商服用地基准地价应用

可分割销售商服用地采用路线价和级别价相结合的方式进行评估测算。其中首层沿街22米以内的商业用房评估采用路线价进行评估测算，其余商业用房评估采用级别价进行评估测算。

（1）首层沿街22米以内商业用房（适用路线价）

首先明确该用地所在路段的路线价，然后根据其临街进深、临街宽度、临街类型、使用年期、估价期日、其他需要修正的个别因素和开发程度对路线价进行修正。

计算公式：Pzs=（Pss×As×At×Ah×Ay×Ao×Ad+Ae）×S

其中：Pzs—待估商业用房分摊的地价

Pss—待估商业用房所在路段的路线价

As—临街进深修正系数

At—临街宽度修正系数

Ah—临街类型修正系数

Ay—使用年期修正系数

Ao—其他个别因素修正系数

Ad—期日修正系数

Ae—开发程度修正

S—待估商业用房的建筑面积

（2）其余商业用房（适用级别价）

首先确定该用地所在区域的可分割销售商服用地基准地价，然后根据地价影响因素、容积率、使用年期、估价期日和开发程度进行修正。

计算公式：Pzs=[Pss×（1+As）×Ah×Ay×Ao+Ap]×S

其中：Pzs—待估商业用房分摊的地价

Pss—待估商业用房所在区域可分割商服用地基准地价

As—宗地影响因素修正系数

Ah—容积率修正系数

Ay—使用年期修正系数

Ao—期日修正系数

Ap—开发程度修正

S—待估商业用房的建筑面积

2. 不可分割销售商服用地基准地价应用（适用级别价）

对于不可分割销售商服用地（如企业自用办公用地、企业总部用地、商贸物流用地、农贸市场用地、酒店用地），首先确定该用地所在区域的不可分割销售商服用地基准地价，然后根据地价影响因素、容积率、使用年期、估价期日和开发程度进行修正，其计算公式和修正系数表与可分割销售商服用地基准地价相同。

3. 加油站用地基准地价应用（适用级别价）
首先确定该用地所在区域的加油站用地基准地价，然后根据地价影响因素、使用年期、估价期日和开发程度进行修正。

计算公式：Pzs=[Pss×（1+As）×Ay×Ao+Ap]×S

其中：Pzs—待估加油站用地的地价

Pss—待估加油站用地所在区域的基准地价

As—宗地影响因素修正系数

Ay—使用年期修正系数

Ao—期日修正系数

Ap—开发程度修正

S—待估加油站用地的土地面积

4. 地下空间基准地价应用（适用级别价）

对于地下空间，首先确定该用地所在区域的地下空间基准地价，然后根据地价影响因素、使用年期、估价期日和开发程度进行修正。

计算公式：Pzs=[Pss×（1+As）×Ay×Ao+Ap]×S

其中：Pzs—待估地下空间分摊的地价

Pss—待估地下空间所在区域的基准地价

As—宗地影响因素修正系数

Ay—使用年期修正系数

Ao—期日修正系数

Ap—开发程度修正

S—待估地下空间的面积

（二）住宅用地基准地价应用

首先确定该用地所在区域的住宅用地基准地价，然后根据地价影响因素、容积率、使用年期、估价期日和开发程度进行修正。

计算公式：Pzs=[Pss×（1+As）×Ah×Ay×Ao+Ap]×S

其中：Pzs—待估住宅用房分摊的地价

Pss—待估住宅用房所在区域的基准地价

As—宗地影响因素修正系数

Ah—容积率修正系数

Ay—使用年期修正系数

Ao—期日修正系数

Ap—开发程度修正

S—待估住宅用房的建筑面积

（三）工矿仓储用地基准地价应用

首先确定该用地所在区域的工矿仓储用地基准地价，然后根据地价影响因素、使用年期、估价期日和开发程度进行修正。

计算公式：Pzs=[Pss×（1+As）×Ay×Ao+Ap]×S

其中：Pzs—待估工矿仓储用地的地价

Pss—待估工矿仓储用地所在区域的基准地价

As—宗地影响因素修正系数

Ay—使用年期修正系数

Ao—期日修正系数

Ap—开发程度修正

S—待估工矿仓储用地的土地面积

（四）公共管理与公共服务用地、其他类型用地基准地价应用

首先确定该用地所在区域的公共管理与公共服务用地、其他类型用地的基准地价，然后进行地价影响因素、使用年期、估价期日和开发程度进行修正。计算公式与工矿仓储用地相同。

（五）商住混合用地基准地价应用

不同利用类型的土地价值是通过附着于土地上的相应用途的建筑物得以实现。商服用途的土地价值通过商服建筑实现；居住用途的土地价值通过住宅建筑实现，即土地的价值隐含于建筑之中。本次基准地价更新商、住用地采用楼面地价，直接体现了土地与房屋的这一关系，可以按不同利用方式的利用状况分别测算各自的楼面总地价，然后对其加总即得商服、住宅混合用地地价。

公式如下：
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其中：P——混合用地单位面积地面地价；

Pi——第i种土地利用类型修正后的楼面基准地价；

Mi——第i种土地利用类型的建筑面积；

n——某一宗地内土地利用类型总数；

Sj——宗地总用地面积。

（六）基准地价应用有关事项

1. 各类用地级别界线以道路为界时，道路低级别一侧临街第一宗地的基准地价以高级别一侧基准地价计，但商服和住宅用地级别范围中的东西大道（后渚大桥至百崎湖支流）和洛阳大道（东环路至南北大道）路段除外。

2. 各类用地级别界线穿过宗地，宗地基准地价采用高级别基准地价，若宗地边界线与级别界线有重合且宗地位于较低级别区域，则采用低级别基准地价。

3. 对于与地上住宅一起建设，作为住宅配套的地下停车位不再单独收取地下空间建设用地使用权出让金，而对于单独选址的地下公共停车位按地下公共停车场基准地价标准执行。
二、基准地价修正体系

（一）路线价修正体系

临街进深修正系数表

	深度
	<12
	[12,13)
	[13,14)
	[14,15)
	[15,16)
	[16,17)
	[17,18)
	[18,19)
	[19,20)

	修正系数
	1.20
	1.12
	1.06
	1.02
	1
	0.95
	0.87
	0.83
	0.78

	深度
	[20,21)
	[21,22)
	≥22
	
	
	
	
	
	

	修正系数
	0.74
	0.71
	0.68
	
	
	
	
	
	


临街状况修正系数表

	层次
	一层
	二层
	三层
	四层及四层以上

	修正系数
	1
	0.5
	0.35
	0.25


临街宽度修正系数表

	临街宽度（f）
	f<2
	[2,3)
	[3,5)
	[5,6)
	[6,8)
	f≥8

	修正系数
	0.83
	0.92
	1
	1.06
	1.1
	1.12


（二）宗地级别价修正体系

1. 宗地地价影响因素修正系数表

商服用地宗地地价影响因素修正系数表（Ｉ-四级）

	影响因素
	影响因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服繁华度
	距商服中心距离
	0.0640 
	0.0320 
	0.0000 
	-0.0320 
	-0.0640 

	
	交通条件
	道路通达度
	0.0120 
	0.0060 
	0.0000 
	-0.0060 
	-0.0120 

	
	
	停车方便度
	0.0120 
	0.0060 
	0.0000 
	-0.0060 
	-0.0120 

	
	
	公交便捷度
	0.0160 
	0.0080 
	0.0000 
	-0.0080 
	-0.0160 

	
	基础设施状况
	基础设施保证度
	0.0200 
	0.0100 
	0.0000 
	-0.0100 
	-0.0200 

	
	环境条件
	环境质量优劣度
	0.0200 
	0.0100 
	0.0000 
	-0.0100 
	-0.0200 

	
	人口状况
	人口密度
	0.0160 
	0.0080 
	0.0000 
	-0.0080 
	-0.0160 

	
	规划限制
	规划土地用途
	0.0200 
	0.0100 
	0.0000 
	-0.0100 
	-0.0200 

	个别因素
	宗地条件
	宗地形状
	0.0040 
	0.0020 
	0.0000 
	-0.0020 
	-0.0040 

	
	
	宗地面积
	0.0040 
	0.0020 
	0.0000 
	-0.0020 
	-0.0040 

	
	
	周围建筑密度
	0.0040 
	0.0020 
	0.0000 
	-0.0020 
	-0.0040 

	
	
	地形地势条件
	0.0040 
	0.0020 
	0.0000 
	-0.0020 
	-0.0040 

	
	
	地质条件
	0.0040 
	0.0020 
	0.0000 
	-0.0020 
	-0.0040 


住宅用地宗地地价影响因素修正系数表（Ｉ-四级）

	影响因素
	影响因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服繁华度
	距商服中心距离
	0.0300 
	0.0150 
	0.0000 
	-0.0150 
	-0.0300 

	
	交通条件
	对外交通便利度（客运）
	0.0150 
	0.0075 
	0.0000 
	-0.0075 
	-0.0150 

	
	
	公交便捷度
	0.0200 
	0.0100 
	0.0000 
	-0.0100 
	-0.0200 

	
	
	道路通达度
	0.0150 
	0.0075 
	0.0000 
	-0.0075 
	-0.0150 

	
	公用设施完备度
	距中学距离
	0.0200 
	0.0100 
	0.0000 
	-0.0100 
	-0.0200 

	
	
	距小学距离
	0.0200 
	0.0100 
	0.0000 
	-0.0100 
	-0.0200 

	
	
	医疗设施状况
	0.0100 
	0.0050 
	0.0000 
	-0.0050 
	-0.0100 

	
	
	文体娱乐设施状况
	0.0100 
	0.0050 
	0.0000 
	-0.0050 
	-0.0100 

	
	基础设施状况
	基础设施保证度
	0.0100 
	0.0050 
	0.0000 
	-0.0050 
	-0.0100 

	
	环境状况
	环境质量优劣度
	0.0100 
	0.0050 
	0.0000 
	-0.0050 
	-0.0100 

	
	人口状况
	人口密度
	0.0200 
	0.0100 
	0.0000 
	-0.0100 
	-0.0200 

	个别因素
	宗地条件
	宗地形状
	0.0040 
	0.0020 
	0.0000 
	-0.0020 
	-0.0040 

	
	
	宗地面积
	0.0040 
	0.0020 
	0.0000 
	-0.0020 
	-0.0040 

	
	
	周围建筑密度
	0.0040 
	0.0020 
	0.0000 
	-0.0020 
	-0.0040 

	
	
	地形地势条件
	0.0040 
	0.0020 
	0.0000 
	-0.0020 
	-0.0040 

	
	
	地质条件
	0.0040 
	0.0020 
	0.0000 
	-0.0020 
	-0.0040 


工矿仓储用地宗地地价影响因素修正系数表（Ｉ-三级）

	影响因素
	地价影响因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	交通便捷度
	临道路类型
	0.0140 
	0.0070 
	0.0000 
	-0.0070 
	-0.0140 

	
	
	对外交通便利度（货运）
	0.0105 
	0.0053 
	0.0000 
	-0.0053 
	-0.0105 

	
	
	交通便捷度
	0.0105 
	0.0053 
	0.0000 
	-0.0053 
	-0.0105 

	
	基础设施状况
	基础设施保证度
	0.0150 
	0.0075 
	0.0000 
	-0.0075 
	-0.0150 

	
	环境质量
	环境质量优劣度
	0.0100 
	0.0050 
	0.0000 
	-0.0050 
	-0.0100 

	
	产业集聚度
	产业集聚度
	0.0300 
	0.0150 
	0.0000 
	-0.0150 
	-0.0300 

	个别因素
	宗地条件
	宗地形状
	0.0025 
	0.0013 
	0.0000 
	-0.0013 
	-0.0025 

	
	
	宗地面积
	0.0025 
	0.0013 
	0.0000 
	-0.0013 
	-0.0025 

	
	
	地形地势条件
	0.0025 
	0.0013 
	0.0000 
	-0.0013 
	-0.0025 

	
	
	地质条件
	0.0025 
	0.0013 
	0.0000 
	-0.0013 
	-0.0025 



公共管理与公共服务、其他类型用地宗地地价影响因素修正系数表

（Ｉ-三级）

	影响因素
	影响因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服繁华度
	距商服中心距离
	0.0350 
	0.0175 
	0.0000 
	-0.0175 
	-0.0350 

	
	交通条件
	道路通达度
	0.0120 
	0.0060 
	0.0000 
	-0.0060 
	-0.0120 

	
	
	公交便捷度
	0.0090 
	0.0045 
	0.0000 
	-0.0045 
	-0.0090 

	
	
	停车方便度
	0.0090 
	0.0045 
	0.0000 
	-0.0045 
	-0.0090 

	
	环境质量
	环境质量优劣度
	0.0100 
	0.0050 
	0.0000 
	-0.0050 
	-0.0100 

	
	基础设施完备度
	基础设施保证度
	0.0150 
	0.0075 
	0.0000 
	-0.0075 
	-0.0150 

	个别因素
	宗地条件
	宗地形状
	0.0025 
	0.0013 
	0.0000 
	-0.0013 
	-0.0025 

	
	
	宗地面积
	0.0025 
	0.0013 
	0.0000 
	-0.0013 
	-0.0025 

	
	
	地形地势条件
	0.0025 
	0.0013 
	0.0000 
	-0.0013 
	-0.0025 

	
	
	地质条件
	0.0025 
	0.0013 
	0.0000 
	-0.0013 
	-0.0025 


2. 宗地地价影响因素修正系数说明表

一级商服用地地价影响因素说明表

	影响因素
	影响因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	商服繁华度
	距商服中心距离
	<400米
	400-800米
	800-1200米
	1200-1600米
	>1600米

	交通条件
	道路通达度
	临混合型主干道，道路通达性好
	临生活型主干道，道路通达性较好
	临交通型主干道或生活型次干道，道路通达性一般
	临交通型次干道，道路通达性较差
	临支路或巷道，道路通达性差

	
	停车方便度
	周边有停车场所，停车方便
	周边有小型停车场，停车较方便
	周边有停车位，停车条件基本满足
	停车条件较不方便
	停车条件不方便

	
	公交便捷度
	距公交站点<50米，公交线路4条以上
	距公交站点50-100米，公交线路有3条
	距公交站点100-150米，有公交线路1-2条
	距公交站点150-200米，公交线路在1条以下
	距公交站点>200米，公交线路在1条以下

	基础设施状况
	基础设施保证度
	供水、供电、排水等基础设施保证率≥98%
	供水、供电、排水等基础设施保证率98%～95%
	供水、供电、排水等基础设施保证率90%～95%
	供水、供电、排水等基础设施保证率80%～90%
	供水、供电、排水等基础设施保证率≤80%

	环境条件
	环境质量优劣度
	基本无污染，周边有大型公园或休闲广场
	轻度空气、噪音污染，周边有大型公园或休闲广场
	一定程度的空气、噪音污染，周边有中小型公园或绿地
	空气、噪音、水污染较严重
	严重空气、噪音、水污染

	人口状况
	人口密度
	位于人口密集区，常住人口密度大，流动人口多
	位于人口密集区，常住人口密度较大，流动人口较多
	位于人口较密集区，常住人口密度适中，流动人口适中
	周边人口密度一般
	周边人口密度较小

	规划限制
	规划土地用途
	规划用途商业，规划对土地利用强度基本无限制
	规划用途商业，规划对土地利用强度略有限制
	规划用途商业，规划对土地利用强度有一定限制
	规划用途商业，规划对土地利用强度限制较大
	规划改变土地用途

	宗地条件
	宗地形状
	矩形
	近似矩形
	较不规则，但对土地利用无影响
	不规则，对土地利用有一定影响
	很不规则，对土地利用影响较大

	
	宗地面积
	面积适中，对土地利用有利
	面积较适中，对土地利用较有利
	对土地利用略有影响
	对土地利用影响较大
	面积过大、过小，对土地利用影响大

	
	周围建筑密度
	≥75%
	65%-75%
	55%-65%
	45%-55%
	<45%

	
	地形地势条件
	地形平坦，完全满足工程要求
	有一定坡度，较好满足工程要求
	有坡度，但对工程基本无负面影响
	坡度较大，对工程有一定影响
	基本不能满足工程要求

	
	地质条件
	条件好
	条件较好
	一般
	对土地利用有影响
	对土地利用有严重影响


二级商服用地地价影响因素说明表

	影响因素
	影响因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	商服繁华度
	距商服中心距离
	<700米
	700-1400米
	1400-2100米
	2100-2800米
	>2800米

	交通条件
	道路通达度
	临混合型主干道，道路通达性好
	临生活型主干道，道路通达性较好
	临交通型主干道或生活型次干道，道路通达性一般
	临交通型次干道，道路通达性较差
	临支路或巷道，道路通达性差

	
	停车方便度
	周边有停车场所，停车方便
	周边有小型停车场，停车较方便
	周边有停车位，停车条件基本满足
	停车条件较不方便
	停车条件不方便

	
	公交便捷度
	距公交站点<50米，公交线路4条以上
	距公交站点50-100米，公交线路有3条
	距公交站点100-150米，有公交线路1-2条
	距公交站点150-200米，公交线路在1条以下
	距公交站点>200米，公交线路在1条以下

	基础设施状况
	基础设施保证度
	供水、供电、排水等基础设施保证率≥98%
	供水、供电、排水等基础设施保证率98%～95%
	供水、供电、排水等基础设施保证率90%～95%
	供水、供电、排水等基础设施保证率80%～90%
	供水、供电、排水等基础设施保证率≤80%

	环境条件
	环境质量优劣度
	基本无污染，周边有大型公园或休闲广场
	轻度空气、噪音污染，周边有大型公园或休闲广场
	一定程度的空气、噪音污染，周边有中小型公园或绿地
	空气、噪音、水污染较严重
	严重空气、噪音、水污染

	人口状况
	人口密度
	位于人口密集区，常住人口密度大，流动人口多
	位于人口密集区，常住人口密度较大，流动人口较多
	位于人口较密集区，常住人口密度适中，流动人口适中
	周边人口密度一般
	周边人口密度较小

	规划限制
	规划土地用途
	规划用途商业，规划对土地利用强度基本无限制
	规划用途商业，规划对土地利用强度略有限制
	规划用途商业，规划对土地利用强度有一定限制
	规划用途商业，规划对土地利用强度限制较大
	规划改变土地用途

	宗地条件
	宗地形状
	矩形
	近似矩形
	较不规则，但对土地利用无影响
	不规则，对土地利用有一定影响
	很不规则，对土地利用影响较大

	
	宗地面积
	面积适中，对土地利用有利
	面积较适中，对土地利用较有利
	对土地利用略有影响
	对土地利用影响较大
	面积过大、过小，对土地利用影响大

	
	周围建筑密度
	≥75%
	65%-75%
	55%-65%
	45%-55%
	<45%

	
	地形地势条件
	地形平坦，完全满足工程要求
	有一定坡度，较好满足工程要求
	有坡度，但对工程基本无负面影响
	坡度较大，对工程有一定影响
	基本不能满足工程要求

	
	地质条件
	条件好
	条件较好
	一般
	对土地利用有影响
	对土地利用有严重影响


三级商服用地地价影响因素说明表

	影响因素
	影响因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	商服繁华度
	距商服中心距离
	<1000米
	1000-2000米
	2000-3000米
	3000-4000米
	>4000米

	交通条件
	道路通达度
	临混合型主干道，道路通达性好
	临生活型主干道，道路通达性较好
	临交通型主干道或生活型次干道，道路通达性一般
	临交通型次干道，道路通达性较差
	临支路或巷道，道路通达性差

	
	停车方便度
	周边有停车场所，停车方便
	周边有小型停车场，停车较方便
	周边有停车位，停车条件基本满足
	停车条件较不方便
	停车条件不方便

	
	公交便捷度
	距公交站点<50米，公交线路4条以上
	距公交站点50-100米，公交线路有3条
	距公交站点100-150米，有公交线路1-2条
	距公交站点150-200米，公交线路在1条以下
	距公交站点>200米，公交线路在1条以下

	基础设施状况
	基础设施保证度
	供水、供电、排水等基础设施保证率≥98%
	供水、供电、排水等基础设施保证率98%～95%
	供水、供电、排水等基础设施保证率90%～95%
	供水、供电、排水等基础设施保证率80%～90%
	供水、供电、排水等基础设施保证率≤80%

	环境条件
	环境质量优劣度
	基本无污染，周边有大型公园或休闲广场
	轻度空气、噪音污染，周边有大型公园或休闲广场
	一定程度的空气、噪音污染，周边有中小型公园或绿地
	空气、噪音、水污染较严重
	严重空气、噪音、水污染

	人口状况
	人口密度
	位于人口密集区，常住人口密度大，流动人口多
	位于人口密集区，常住人口密度较大，流动人口较多
	位于人口较密集区，常住人口密度适中，流动人口适中
	周边人口密度一般
	周边人口密度较小

	规划限制
	规划土地用途
	规划用途商业，规划对土地利用强度基本无限制
	规划用途商业，规划对土地利用强度略有限制
	规划用途商业，规划对土地利用强度有一定限制
	规划用途商业，规划对土地利用强度限制较大
	规划改变土地用途

	宗地条件
	宗地形状
	矩形
	近似矩形
	较不规则，但对土地利用无影响
	不规则，对土地利用有一定影响
	很不规则，对土地利用影响较大

	
	宗地面积
	面积适中，对土地利用有利
	面积较适中，对土地利用较有利
	对土地利用略有影响
	对土地利用影响较大
	面积过大、过小，对土地利用影响大

	
	周围建筑密度
	≥75%
	65%-75%
	55%-65%
	45%-55%
	<45%

	
	地形地势条件
	地形平坦，完全满足工程要求
	有一定坡度，较好满足工程要求
	有坡度，但对工程基本无负面影响
	坡度较大，对工程有一定影响
	基本不能满足工程要求

	
	地质条件
	条件好
	条件较好
	一般
	对土地利用有影响
	对土地利用有严重影响


四级商服用地地价影响因素说明表

	影响因素
	影响因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	商服繁华度
	距商服中心距离
	<1200米
	1200-2400米
	2400-3600米
	3600-4800米
	>4800米

	交通条件
	道路通达度
	临混合型主干道，道路通达性好
	临生活型主干道，道路通达性较好
	临交通型主干道或生活型次干道，道路通达性一般
	临交通型次干道，道路通达性较差
	临支路或巷道，道路通达性差

	
	停车方便度
	周边有停车场所，停车方便
	周边有小型停车场，停车较方便
	周边有停车位，停车条件基本满足
	停车条件较不方便
	停车条件不方便

	
	公交便捷度
	距公交站点<50米，公交线路4条以上
	距公交站点50-100米，公交线路有3条
	距公交站点100-150米，有公交线路1-2条
	距公交站点150-200米，公交线路在1条以下
	距公交站点>200米，公交线路在1条以下

	基础设施状况
	基础设施保证度
	供水、供电、排水等基础设施保证率≥98%
	供水、供电、排水等基础设施保证率98%～95%
	供水、供电、排水等基础设施保证率90%～95%
	供水、供电、排水等基础设施保证率80%～90%
	供水、供电、排水等基础设施保证率≤80%

	环境条件
	环境质量优劣度
	基本无污染，周边有大型公园或休闲广场
	轻度空气、噪音污染，周边有大型公园或休闲广场
	一定程度的空气、噪音污染，周边有中小型公园或绿地
	空气、噪音、水污染较严重
	严重空气、噪音、水污染

	人口状况
	人口密度
	位于人口密集区，常住人口密度大，流动人口多
	位于人口密集区，常住人口密度较大，流动人口较多
	位于人口较密集区，常住人口密度适中，流动人口适中
	周边人口密度一般
	周边人口密度较小

	规划限制
	规划土地用途
	规划用途商业，规划对土地利用强度基本无限制
	规划用途商业，规划对土地利用强度略有限制
	规划用途商业，规划对土地利用强度有一定限制
	规划用途商业，规划对土地利用强度限制较大
	规划改变土地用途

	宗地条件
	宗地形状
	矩形
	近似矩形
	较不规则，但对土地利用无影响
	不规则，对土地利用有一定影响
	很不规则，对土地利用影响较大

	
	宗地面积
	面积适中，对土地利用有利
	面积较适中，对土地利用较有利
	对土地利用略有影响
	对土地利用影响较大
	面积过大、过小，对土地利用影响大

	
	周围建筑密度
	≥75%
	65%-75%
	55%-65%
	45%-55%
	<45%

	
	地形地势条件
	地形平坦，完全满足工程要求
	有一定坡度，较好满足工程要求
	有坡度，但对工程基本无负面影响
	坡度较大，对工程有一定影响
	基本不能满足工程要求

	
	地质条件
	条件好
	条件较好
	一般
	对土地利用有影响
	对土地利用有严重影响


一级住宅用地地价影响因素说明表

	影响因素
	影响因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	商服繁华度
	距商服中心距离
	<400米
	400-800米
	800-1200米
	1200-1600米
	>1600米

	交通条件
	距汽车站距离
	<500米
	500-1000米
	1000-1500米
	1500-2000米
	>2000米

	
	公交便捷度
	距公交站点<50米，公交线路4条以上
	距公交站点50-100米，公交线路有3条
	距公交站点100-150米，有公交线路1-2条
	距公交站点150-200米，公交线路在1条以下
	距公交站点>200米，公交线路在1条以下

	
	道路通达度
	临生活型主干道，道路通达性好
	临混合型主干道，道路通达性较好
	临交通型主干道或生活型次干道，道路通达性一般
	临交通型次干道，道路通达性较差
	临支路或巷道，道路通达性差

	公共设施完备度
	距中学距离
	距离近
	距离较近
	距离稍远
	距离较远
	距离远

	
	距小学距离
	距离近
	距离较近
	距离稍远
	距离较远
	距离远

	
	医疗设施状况
	设施齐全，距离近
	设施大部分齐全，距离较近
	设施基本齐全，距离稍远
	设施较不齐全，距离较远
	设施不齐全，距离远

	
	文体娱乐设施状况
	设施齐全，距离近
	设施大部分齐全，距离较近
	设施基本齐全，距离稍远
	设施较不齐全，距离较远
	设施不齐，全距离远

	基础设施状况
	基础设施保证度
	供水、供电、排水等基础设施保证率≥98%
	供水、供电、排水等基础设施保证率98%～95%
	供水、供电、排水等基础设施保证率90%～95%
	供水、供电、排水等基础设施保证率80%～90%
	供水、供电、排水等基础设施保证率≤80%

	环境状况
	环境质量优劣度
	基本无污染，周边有大型公园或休闲广场
	轻度空气、噪音污染，周边有大型公园或休闲广场
	一定程度的空气、噪音污染，周边有中小型公园或绿地
	空气、噪音、水污染较严重
	严重空气、噪音、水污染

	人口状况
	人口密度
	位于人口密集区，常住人口密度大，流动人口多
	位于人口密集区，常住人口密度较大，流动人口较多
	位于人口较密集区，常住人口密度适中，流动人口适中
	周边人口密度一般
	周边人口密度较小

	宗地条件
	宗地形状
	矩形
	近似矩形
	较不规则，但对土地利用无影响
	不规则，对土地利用有一定影响
	很不规则，对土地利用影响较大

	
	宗地面积
	面积适中，对土地利用有利
	面积较适中，对土地利用较有利
	对土地利用略有影响
	对土地利用影响较大
	面积过大、过小，对土地利用影响大

	
	周围建筑密度
	>55%
	45%-55%
	35%-45%
	25%-35%
	≤25%

	
	地形地势条件
	地形平坦，完全满足工程要求
	有一定坡度，较好满足工程要求
	有坡度，但对工程基本无负面影响
	坡度较大，对工程有一定影响
	基本不能满足工程要求

	
	地质条件
	条件好
	条件较好
	一般
	对土地利用有影响
	对土地利用有严重影响


二级住宅用地地价影响因素说明表

	影响因素
	影响因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	商服繁华度
	距商服中心距离
	<700米
	700-1400米
	1400-2100米
	2100-2800米
	>2800米

	交通条件
	距汽车站距离
	<800米
	800-1600米
	1600-2400米
	2400-3200米
	>3200米

	
	公交便捷度
	距公交站点<50米，公交线路4条以上
	距公交站点50-100米，公交线路有3条
	距公交站点100-150米，有公交线路1-2条
	距公交站点150-200米，公交线路在1条以下
	距公交站点>200米，公交线路在1条以下

	
	道路通达度
	临生活型主干道，道路通达性好
	临混合型主干道，道路通达性较好
	临交通型主干道或生活型次干道，道路通达性一般
	临交通型次干道，道路通达性较差
	临支路或巷道，道路通达性差

	公共设施完备度
	距中学距离
	距离近
	距离较近
	距离稍远
	距离较远
	距离远

	
	距小学距离
	距离近
	距离较近
	距离稍远
	距离较远
	距离远

	
	医疗设施状况
	设施齐全，距离近
	设施大部分齐全，距离较近
	设施基本齐全，距离稍远
	设施较不齐全，距离较远
	设施不齐全，距离远

	
	文体娱乐设施状况
	设施齐全，距离近
	设施大部分齐全，距离较近
	设施基本齐全，距离稍远
	设施较不齐全，距离较远
	设施不齐，全距离远


	基础设施状况
	基础设施保证度
	供水、供电、排水等基础设施保证率≥98%
	供水、供电、排水等基础设施保证率98%～95%
	供水、供电、排水等基础设施保证率90%～95%
	供水、供电、排水等基础设施保证率80%～90%
	供水、供电、排水等基础设施保证率≤80%

	环境状况
	环境质量优劣度
	基本无污染，周边有大型公园或休闲广场
	轻度空气、噪音污染，周边有大型公园或休闲广场
	一定程度的空气、噪音污染，周边有中小型公园或绿地
	空气、噪音、水污染较严重
	严重空气、噪音、水污染

	人口状况
	人口密度
	位于人口密集区，常住人口密度大，流动人口多
	位于人口密集区，常住人口密度较大，流动人口较多
	位于人口较密集区，常住人口密度适中，流动人口适中
	周边人口密度一般
	周边人口密度较小

	宗地条件
	宗地形状
	矩形
	近似矩形
	较不规则，但对土地利用无影响
	不规则，对土地利用有一定影响
	很不规则，对土地利用影响较大

	
	宗地面积
	面积适中，对土地利用有利
	面积较适中，对土地利用较有利
	对土地利用略有影响
	对土地利用影响较大
	面积过大、过小，对土地利用影响大

	
	周围建筑密度
	>55%
	45%-55%
	35%-45%
	25%-35%
	≤25%

	
	地形地势条件
	地形平坦，完全满足工程要求
	有一定坡度，较好满足工程要求
	有坡度，但对工程基本无负面影响
	坡度较大，对工程有一定影响
	基本不能满足工程要求

	
	地质条件
	条件好
	条件较好
	一般
	对土地利用有影响
	对土地利用有严重影响


三级住宅用地地价影响因素说明表

	影响因素
	影响因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	商服繁华度
	距商服中心距离
	<1000米
	1000-2000米
	2000-3000米
	3000-4000米
	>4000米

	交通条件
	距汽车站距离
	<1000米
	1000-2000米
	2000-3000米
	3000-4000米
	>4000米

	
	公交便捷度
	距公交站点<50米，公交线路4条以上
	距公交站点50-100米，公交线路有3条
	距公交站点100-150米，有公交线路1-2条
	距公交站点150-200米，公交线路在1条以下
	距公交站点>200米，公交线路在1条以下

	
	道路通达度
	临生活型主干道，道路通达性好
	临混合型主干道，道路通达性较好
	临交通型主干道或生活型次干道，道路通达性一般
	临交通型次干道，道路通达性较差
	临支路或巷道，道路通达性差

	公共设施完备度
	距中学距离
	距离近
	距离较近
	距离稍远
	距离较远
	距离远

	
	距小学距离
	距离近
	距离较近
	距离稍远
	距离较远
	距离远

	
	医疗设施状况
	设施齐全，距离近
	设施大部分齐全，距离较近
	设施基本齐全，距离稍远
	设施较不齐全，距离较远
	设施不齐全，距离远

	
	文体娱乐设施状况
	设施齐全，距离近
	设施大部分齐全，距离较近
	设施基本齐全，距离稍远
	设施较不齐全，距离较远
	设施不齐，全距离远

	基础设施状况
	基础设施保证度
	供水、供电、排水等基础设施保证率≥98%
	供水、供电、排水等基础设施保证率98%～95%
	供水、供电、排水等基础设施保证率90%～95%
	供水、供电、排水等基础设施保证率80%～90%
	供水、供电、排水等基础设施保证率≤80%

	环境状况
	环境质量优劣度
	基本无污染，周边有大型公园或休闲广场
	轻度空气、噪音污染，周边有大型公园或休闲广场
	一定程度的空气、噪音污染，周边有中小型公园或绿地
	空气、噪音、水污染较严重
	严重空气、噪音、水污染

	人口状况
	人口密度
	位于人口密集区，常住人口密度大，流动人口多
	位于人口密集区，常住人口密度较大，流动人口较多
	位于人口较密集区，常住人口密度适中，流动人口适中
	周边人口密度一般
	周边人口密度较小

	宗地条件
	宗地形状
	矩形
	近似矩形
	较不规则，但对土地利用无影响
	不规则，对土地利用有一定影响
	很不规则，对土地利用影响较大

	
	宗地面积
	面积适中，对土地利用有利
	面积较适中，对土地利用较有利
	对土地利用略有影响
	对土地利用影响较大
	面积过大、过小，对土地利用影响大

	
	周围建筑密度
	>55%
	45%-55%
	35%-45%
	25%-35%
	≤25%

	
	地形地势条件
	地形平坦，完全满足工程要求
	有一定坡度，较好满足工程要求
	有坡度，但对工程基本无负面影响
	坡度较大，对工程有一定影响
	基本不能满足工程要求

	
	地质条件
	条件好
	条件较好
	一般
	对土地利用有影响
	对土地利用有严重影响


四级住宅用地地价影响因素说明表

	影响因素
	影响因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	商服繁华度
	距商服中心距离
	<1200米
	1200-2400米
	2400-3600米
	3600-4800米
	>4800米

	交通条件
	距汽车站距离
	<750米
	750-900米
	900-1050米
	1050-1300米
	>1300米

	
	公交便捷度
	距公交站点<50米，公交线路4条以上
	距公交站点50-100米，公交线路有3条
	距公交站点100-150米，有公交线路1-2条
	距公交站点150-200米，公交线路在1条以下
	距公交站点>200米，公交线路在1条以下

	
	道路通达度
	临生活型主干道，道路通达性好
	临混合型主干道，道路通达性较好
	临交通型主干道或生活型次干道，道路通达性一般
	临交通型次干道，道路通达性较差
	临支路或巷道，道路通达性差

	公共设施完备度
	距中学距离
	距离近
	距离较近
	距离稍远
	距离较远
	距离远

	
	距小学距离
	距离近
	距离较近
	距离稍远
	距离较远
	距离远

	
	医疗设施状况
	设施齐全，距离近
	设施大部分齐全，距离较近
	设施基本齐全，距离稍远
	设施较不齐全，距离较远
	设施不齐全，距离远

	
	文体娱乐设施状况
	设施齐全，距离近
	设施大部分齐全，距离较近
	设施基本齐全，距离稍远
	设施较不齐全，距离较远
	设施不齐，全距离远

	基础设施状况
	基础设施保证度
	供水、供电、排水等基础设施保证率≥98%
	供水、供电、排水等基础设施保证率98%～95%
	供水、供电、排水等基础设施保证率90%～95%
	供水、供电、排水等基础设施保证率80%～90%
	供水、供电、排水等基础设施保证率≤80%

	环境状况
	环境质量优劣度
	基本无污染，周边有大型公园或休闲广场
	轻度空气、噪音污染，周边有大型公园或休闲广场
	一定程度的空气、噪音污染，周边有中小型公园或绿地
	空气、噪音、水污染较严重
	严重空气、噪音、水污染

	人口状况
	人口密度
	位于人口密集区，常住人口密度大，流动人口多
	位于人口密集区，常住人口密度较大，流动人口较多
	位于人口较密集区，常住人口密度适中，流动人口适中
	周边人口密度一般
	周边人口密度较小

	宗地条件
	宗地形状
	矩形
	近似矩形
	较不规则，但对土地利用无影响
	不规则，对土地利用有一定影响
	很不规则，对土地利用影响较大

	
	宗地面积
	面积适中，对土地利用有利
	面积较适中，对土地利用较有利
	对土地利用略有影响
	对土地利用影响较大
	面积过大、过小，对土地利用影响大

	
	周围建筑密度
	>55%
	45%-55%
	35%-45%
	25%-35%
	≤25%

	
	地形地势条件
	地形平坦，完全满足工程要求
	有一定坡度，较好满足工程要求
	有坡度，但对工程基本无负面影响
	坡度较大，对工程有一定影响
	基本不能满足工程要求

	
	地质条件
	条件好
	条件较好
	一般
	对土地利用有影响
	对土地利用有严重影响


一级工矿仓储用地地价影响因素说明表

	影响因素
	影响因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	交通条件
	临道路类型
	临接交通型主干道
	临接交通型次干道或混合型主干道
	临接交通型次干道或其它类型次干道
	临接支干道、支路等
	临接小巷或不临街

	
	对外交通便利度（货运）
	距离高速公路入口≤1.0公里
	距离高速公路入口≤2.0公里
	距离高速公路入口≤3.0公里
	距离高速公路入口≤5.0公里
	距离高速公路入口>5.0公里

	
	交通便捷度
	周边有多条主、次干道，交通便利
	周边有主干道，交通较便利
	周边有多条次干道，交通基本满足通行要求
	周边仅有支干道，交通较不便利
	周边无支干道以上级别道路，交通不便利

	基础设施状况
	基础设施保证度
	供水、供电、排水等基础设施保证率≥98%
	供水、供电、排水等基础设施保证率98%～95%
	供水、供电、排水等基础设施保证率90%～95%
	供水、供电、排水等基础设施保证率80%～90%
	供水、供电、排水等基础设施保证率≤80%

	环境状况
	环境质量优劣度
	基本无污染，周边有大型公园或休闲广场
	轻度空气、噪音污染，周边有大型公园或休闲广场
	一定程度的空气、噪音污染，周边有中小型公园或绿地
	空气、噪音、水污染较严重
	严重空气、噪音、水污染

	产业聚集度
	产业集聚度
	位于工业区内，区内集聚规模明显
	位于工业区内，区内集聚规模一般
	位于工业区内，区内集聚规模尚未形成或位于工业区外但周边已形成积聚规模
	位于工业区外，周边有一定集聚规模
	位于工业区外，无集聚规模

	宗地条件
	宗地形状
	矩形
	近似矩形
	较不规则，但对土地利用无影响
	不规则，对土地利用有一定影响
	很不规则，对土地利用影响较大

	
	宗地面积
	面积适中，对土地利用有利
	面积较适中，对土地利用较有利
	对土地利用略有影响
	对土地利用影响较大
	面积过大、过小，对土地利用影响大

	
	地形地势条件
	地形平坦，完全满足工程要求
	有一定坡度，较好满足工程要求
	有坡度，但对工程基本无负面影响
	坡度较大，对工程有一定影响
	基本不能满足工程要求

	
	地质条件
	条件好
	条件较好
	一般
	对土地利用有影响
	对土地利用有严重影响


二级工矿仓储用地地价影响因素说明表

	影响因素
	影响因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	交通条件
	临道路类型
	临接交通型主干道
	临接交通型次干道或混合型主干道
	临接交通型次干道或其它类型次干道
	临接支干道、支路等
	临接小巷或不临街

	
	对外交通便利度（货运）
	距离高速公路入口≤1.0公里
	距离高速公路入口≤3.0公里
	距离高速公路入口≤5.0公里
	距离高速公路入口≤7.0公里
	距离高速公路入口>7.0公里

	
	交通便捷度
	周边有多条主、次干道，交通便利
	周边有主干道，交通较便利
	周边有多条次干道，交通基本满足通行要求
	周边仅有支干道，交通较不便利
	周边无支干道以上级别道路，交通不便利

	基础设施状况
	基础设施保证度
	供水、供电、排水等基础设施保证率≥98%
	供水、供电、排水等基础设施保证率98%～95%
	供水、供电、排水等基础设施保证率90%～95%
	供水、供电、排水等基础设施保证率80%～90%
	供水、供电、排水等基础设施保证率≤80%

	环境状况
	环境质量优劣度
	基本无污染，周边有大型公园或休闲广场
	轻度空气、噪音污染，周边有大型公园或休闲广场
	一定程度的空气、噪音污染，周边有中小型公园或绿地
	空气、噪音、水污染较严重
	严重空气、噪音、水污染

	产业聚集度
	产业集聚度
	位于工业区内，区内集聚规模明显
	位于工业区内，区内集聚规模一般
	位于工业区内，区内集聚规模尚未形成或位于工业区外但周边已形成积聚规模
	位于工业区外，周边有一定集聚规模
	位于工业区外，无集聚规模

	宗地条件
	宗地形状
	矩形
	近似矩形
	较不规则，但对土地利用无影响
	不规则，对土地利用有一定影响
	很不规则，对土地利用影响较大

	
	宗地面积
	面积适中，对土地利用有利
	面积较适中，对土地利用较有利
	对土地利用略有影响
	对土地利用影响较大
	面积过大、过小，对土地利用影响大

	
	地形地势条件
	地形平坦，完全满足工程要求
	有一定坡度，较好满足工程要求
	有坡度，但对工程基本无负面影响
	坡度较大，对工程有一定影响
	基本不能满足工程要求

	
	地质条件
	条件好
	条件较好
	一般
	对土地利用有影响
	对土地利用有严重影响


三级工矿仓储用地地价影响因素说明表

	影响因素
	影响因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	交通条件
	临道路类型
	临接交通型主干道
	临接交通型次干道或混合型主干道
	临接交通型次干道或其它类型次干道
	临接支干道、支路等
	临接小巷或不临街

	
	对外交通便利度（货运）
	距离高速公路入口≤1.0公里
	距离高速公路入口≤3.0公里
	距离高速公路入口≤5.0公里
	距离高速公路入口≤8.0公里
	距离高速公路入口>8.0公里

	
	交通便捷度
	周边有多条主、次干道，交通便利
	周边有主干道，交通较便利
	周边有多条次干道，交通基本满足通行要求
	周边仅有支干道，交通较不便利
	周边无支干道以上级别道路，交通不便利

	基础设施状况
	基础设施保证度
	供水、供电、排水等基础设施保证率≥98%
	供水、供电、排水等基础设施保证率98%～95%
	供水、供电、排水等基础设施保证率90%～95%
	供水、供电、排水等基础设施保证率80%～90%
	供水、供电、排水等基础设施保证率≤80%

	环境状况
	环境质量优劣度
	基本无污染，周边有大型公园或休闲广场
	轻度空气、噪音污染，周边有大型公园或休闲广场
	一定程度的空气、噪音污染，周边有中小型公园或绿地
	空气、噪音、水污染较严重
	严重空气、噪音、水污染

	产业聚集度
	产业集聚度
	位于工业区内，区内集聚规模明显
	位于工业区内，区内集聚规模一般
	位于工业区内，区内集聚规模尚未形成或位于工业区外但周边已形成积聚规模
	位于工业区外，周边有一定集聚规模
	位于工业区外，无集聚规模

	宗地条件
	宗地形状
	矩形
	近似矩形
	较不规则，但对土地利用无影响
	不规则，对土地利用有一定影响
	很不规则，对土地利用影响较大

	
	宗地面积
	面积适中，对土地利用有利
	面积较适中，对土地利用较有利
	对土地利用略有影响
	对土地利用影响较大
	面积过大、过小，对土地利用影响大

	
	地形地势条件
	地形平坦，完全满足工程要求
	有一定坡度，较好满足工程要求
	有坡度，但对工程基本无负面影响
	坡度较大，对工程有一定影响
	基本不能满足工程要求

	
	地质条件
	条件好
	条件较好
	一般
	对土地利用有影响
	对土地利用有严重影响


一级公共管理与公共服务、其他类型用地地价影响因素说明表
	影响因素
	影响因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	商服繁华度
	距离商服中心距离
	<900米
	900-1800米
	1800-2700米
	2700-3600米
	>3600米

	交通便捷度
	道路通达度
	临混合型主干道，道路通达性好
	临生活型主干道，道路通达性较好
	临交通型主干道或生活型次干道，道路通达性一般
	临交通型次干道，道路通达性较差
	临支路或巷道，道路通达性差

	
	公交便捷度
	距公交站点<50米，公交线路4条以上
	距公交站点50-100米，公交线路有3条
	距公交站点100-150米，有公交线路1-2条
	距公交站点150-200米，公交线路在1条以下
	距公交站点>200米，公交线路在1条以下

	
	停车方便度
	周边有停车场所，停车方便
	周边有小型停车场，停车较方便
	周边有停车位，停车条件基本满足
	停车条件较不方便
	停车条件不方便

	环境状况
	环境质量优劣度
	基本无污染，周边有大型公园或休闲广场
	轻度空气、噪音污染，周边有大型公园或休闲广场
	一定程度的空气、噪音污染，周边有中小型公园或绿地
	空气、噪音、水污染较严重
	严重空气、噪音、水污染

	基础设施状况
	基础设施保证度
	供水、供电、排水等基础设施保证率≥98%
	供水、供电、排水等基础设施保证率98%～95%
	供水、供电、排水等基础设施保证率90%～95%
	供水、供电、排水等基础设施保证率80%～90%
	供水、供电、排水等基础设施保证率≤80%

	宗地条件
	宗地形状
	矩形
	近似矩形
	较不规则，但对土地利用无影响
	不规则，对土地利用有一定影响
	很不规则，对土地利用影响较大

	
	宗地面积
	面积适中，对土地利用有利
	面积较适中，对土地利用较有利
	对土地利用略有影响
	对土地利用影响较大
	面积过大、过小，对土地利用影响大

	
	地形地势条件
	地形平坦，完全满足工程要求
	有一定坡度，较好满足工程要求
	有坡度，但对工程基本无负面影响
	坡度较大，对工程有一定影响
	基本不能满足工程要求

	
	地质条件
	条件好
	条件较好
	一般
	对土地利用有影响
	对土地利用有严重影响


二级公共管理与公共服务、其他类型用地地价影响因素说明表

	影响因素
	影响因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	商服繁华度
	距离商服中心距离
	<1100米
	1100-2200米
	2200-3300米
	3300-4400米
	>4400米

	交通便捷度
	道路通达度
	临混合型主干道，道路通达性好
	临生活型主干道，道路通达性较好
	临交通型主干道或生活型次干道，道路通达性一般
	临交通型次干道，道路通达性较差
	临支路或巷道，道路通达性差

	
	公交便捷度
	距公交站点<50米，公交线路4条以上
	距公交站点50-100米，公交线路有3条
	距公交站点100-150米，有公交线路1-2条
	距公交站点150-200米，公交线路在1条以下
	距公交站点>200米，公交线路在1条以下

	
	停车方便度
	周边有停车场所，停车方便
	周边有小型停车场，停车较方便
	周边有停车位，停车条件基本满足
	停车条件较不方便
	停车条件不方便

	环境状况
	环境质量优劣度
	基本无污染，周边有大型公园或休闲广场
	轻度空气、噪音污染，周边有大型公园或休闲广场
	一定程度的空气、噪音污染，周边有中小型公园或绿地
	空气、噪音、水污染较严重
	严重空气、噪音、水污染

	基础设施状况
	基础设施保证度
	供水、供电、排水等基础设施保证率≥98%
	供水、供电、排水等基础设施保证率98%～95%
	供水、供电、排水等基础设施保证率90%～95%
	供水、供电、排水等基础设施保证率80%～90%
	供水、供电、排水等基础设施保证率≤80%

	宗地条件
	宗地形状
	矩形
	近似矩形
	较不规则，但对土地利用无影响
	不规则，对土地利用有一定影响
	很不规则，对土地利用影响较大

	
	宗地面积
	面积适中，对土地利用有利
	面积较适中，对土地利用较有利
	对土地利用略有影响
	对土地利用影响较大
	面积过大、过小，对土地利用影响大

	
	地形地势条件
	地形平坦，完全满足工程要求
	有一定坡度，较好满足工程要求
	有坡度，但对工程基本无负面影响
	坡度较大，对工程有一定影响
	基本不能满足工程要求

	
	地质条件
	条件好
	条件较好
	一般
	对土地利用有影响
	对土地利用有严重影响


三级公共管理与公共服务、其他类型用地地价影响因素说明表

	影响因素
	影响因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	商服繁华度
	距离商服中心距离
	<1500米
	1500-3000米
	3000-4500米
	4500-6000米
	>6000米

	交通便捷度
	道路通达度
	临混合型主干道，道路通达性好
	临生活型主干道，道路通达性较好
	临交通型主干道或生活型次干道，道路通达性一般
	临交通型次干道，道路通达性较差
	临支路或巷道，道路通达性差

	
	公交便捷度
	距公交站点<50米，公交线路4条以上
	距公交站点50-100米，公交线路有3条
	距公交站点100-150米，有公交线路1-2条
	距公交站点150-200米，公交线路在1条以下
	距公交站点>200米，公交线路在1条以下

	
	停车方便度
	周边有停车场所，停车方便
	周边有小型停车场，停车较方便
	周边有停车位，停车条件基本满足
	停车条件较不方便
	停车条件不方便

	环境状况
	环境质量优劣度
	基本无污染，周边有大型公园或休闲广场
	轻度空气、噪音污染，周边有大型公园或休闲广场
	一定程度的空气、噪音污染，周边有中小型公园或绿地
	空气、噪音、水污染较严重
	严重空气、噪音、水污染

	基础设施状况
	基础设施保证度
	供水、供电、排水等基础设施保证率≥98%
	供水、供电、排水等基础设施保证率98%～95%
	供水、供电、排水等基础设施保证率90%～95%
	供水、供电、排水等基础设施保证率80%～90%
	供水、供电、排水等基础设施保证率≤80%

	宗地条件
	宗地形状
	矩形
	近似矩形
	较不规则，但对土地利用无影响
	不规则，对土地利用有一定影响
	很不规则，对土地利用影响较大

	
	宗地面积
	面积适中，对土地利用有利
	面积较适中，对土地利用较有利
	对土地利用略有影响
	对土地利用影响较大
	面积过大、过小，对土地利用影响大

	
	地形地势条件
	地形平坦，完全满足工程要求
	有一定坡度，较好满足工程要求
	有坡度，但对工程基本无负面影响
	坡度较大，对工程有一定影响
	基本不能满足工程要求

	
	地质条件
	条件好
	条件较好
	一般
	对土地利用有影响
	对土地利用有严重影响


（三）其他修正体系

1. 估价期日修正

估价期日与基准地价评估时点不一致的，应进行估价期日修正。估价期日修正公式如下：

计算公式：V=Kt*V0其中Kt=Q/Q0

式中：V—估价时点宗地价格；

V0—基准地价；

Kt—时间修正系数；

Q—估价时点地价指数。有公布地价指数的直接用地价指数，没有公布的用当期对应物价指数进行分析；

Q0—基准地价评估时点地价指数。有公布地价指数的直接用地价指数，没有公布的用当期对应物价指数进行分析。

2. 使用年期修正

使用年期与基准地价设定的使用年期不一致的，应进行使用年期修正，使用年期修正公式如下：

KT= [1-1/（1+r）m]÷[1-1/（1+r）n]

式中：KT—土地使用年期修正系数；

m—土地实际出让年限或剩余使用年限；

n—土地法定最高出让年限；

r—土地还原率。

3. 容积率修正

容积率与基准地价设定容积率不一致的，应进行容积率修正，具体详见下表。

商服用地楼面地价容积率修正系数表

	容积率
	修正系数
	容积率
	修正系数
	容积率
	修正系数
	容积率
	修正系数

	≤1.5
	1.1323
	2.9
	0.9514
	4.3
	0.7987
	5.7
	0.6699

	1.6
	1.1183
	3
	0.9396
	4.4
	0.7888
	5.8
	0.6615

	1.7
	1.1046
	3.1
	0.9280
	4.5
	0.7790
	5.9
	0.6532

	1.8
	1.0909
	3.2
	0.9165
	4.6
	0.7693
	6
	0.6451

	1.9
	1.0775
	3.3
	0.9051
	4.7
	0.7597
	6.1
	0.6370

	2
	1.0641
	3.4
	0.8939
	4.8
	0.7502
	6.2
	0.6290

	2.1
	1.0510
	3.5
	0.8828
	4.9
	0.7408
	6.3
	0.6211

	2.2
	1.0380
	3.6
	0.8718
	5
	0.7316
	6.4
	0.6133

	2.3
	1.0252
	3.7
	0.8610
	5.1
	0.7225
	6.5
	0.6056

	2.4
	1.0125
	3.8
	0.8503
	5.2
	0.7134
	6.6
	0.5979

	2.5
	1.0000
	3.9
	0.8397
	5.3
	0.7045
	6.7
	0.5904

	2.6
	0.9876
	4
	0.8293
	5.4
	0.6957
	6.8
	0.5830

	2.7
	0.9754
	4.1
	0.8190
	5.5
	0.6870
	6.9
	0.5756

	2.8
	0.9633
	4.2
	0.8088
	5.6
	0.6784
	≥7
	0.5684


住宅用地楼面地价容积率修正系数表

	容积率
	修正系数
	容积率
	修正系数
	容积率
	修正系数
	容积率
	修正系数

	≤1.5
	1.1228 
	2.9
	0.9548 
	4.3
	0.8119 
	5.7
	0.6904 

	1.6
	1.1099 
	3
	0.9438 
	4.4
	0.8025 
	5.8
	0.6824 

	1.7
	1.0971 
	3.1
	0.9329 
	4.5
	0.7933 
	5.9
	0.6746 

	1.8
	1.0845 
	3.2
	0.9222 
	4.6
	0.7842 
	6
	0.6668 

	1.9
	1.0720 
	3.3
	0.9116 
	4.7
	0.7751 
	6.1
	0.6591 

	2
	1.0596 
	3.4
	0.9011 
	4.8
	0.7662 
	6.2
	0.6515 

	2.1
	1.0474 
	3.5
	0.8907 
	4.9
	0.7574 
	6.3
	0.6440 

	2.2
	1.0354 
	3.6
	0.8804 
	5
	0.7487 
	6.4
	0.6366 

	2.3
	1.0235 
	3.7
	0.8703 
	5.1
	0.7400 
	6.5
	0.6293 

	2.4
	1.0117 
	3.8
	0.8603 
	5.2
	0.7315 
	6.6
	0.6220 

	2.5
	1.0000 
	3.9
	0.8504 
	5.3
	0.7231 
	6.7
	0.6149 

	2.6
	0.9885 
	4
	0.8406 
	5.4
	0.7148 
	6.8
	0.6078 

	2.7
	0.9771 
	4.1
	0.8309 
	5.5
	0.7065 
	6.9
	0.6008 

	2.8
	0.9659 
	4.2
	0.8213 
	5.6
	0.6984 
	≥7
	0.5939 


4. 开发程度修正

开发程度与基准地价设定不一致的，需进行开发程度修正, 其修正值根据当地政府有关部门规定的城市基础设施配套费征收标准及宗地地形、地貌、地质等情况确定。

三、土地出让金计算方案

（一）根据《国务院办公厅关于规范国有土地使用权出让收支管理的通知》（国办发〔2006〕100号）规定，国有土地使用权出让收入是政府以出让等方式配置国有土地使用权取得的全部土地价款，包括受让人支付的征地和拆迁补偿费用、土地前期开发费用和土地出让收益等。依照文件规定，对以招标、拍卖、挂牌和协议方式出让的国有土地使用权出让收益按土地出让收入（地价）扣除土地取得成本、土地前期开发成本和按规定收取的相关费用后计算得出。

（二）行政划拨用地补办出让手续时，其应补交的土地出让收益按下列办法确定。

1. 划拨商服用地应补交的土地出让金标准

（1）独立宗地补办出让手续的，宗地地价由区国土资源分局委托有资质土地评估机构进行评估，报区管委会批准。土地出让金按区管委会批准的地价的60%收取。

（2）以已分割共有宗地补办出让手续的，采用路线价或级别片区价的方法评估，以土地使用者申报补办土地出让手续之日的标定楼面路线价或标定楼面地价确定土地出让金标准。采用路线价评估的，土地出让金按标定楼面路线价的10%收取;采用级别片区价评估的，土地出让金按标定楼面地价的20%收取。

标定楼面路线价按宗地所在的相应路线价确定，并进行深度、年期修正；标定楼面地价按宗地所在级别的基准地价确定，并进行年期修正。

2. 划拨住宅用地应补交的土地出让金标准

（1）独立宗地（除个人住宅用地外）补办出让手续的，宗地地价由区国土资源分局委托有资质土地评估机构进行评估，报区管委会批准。土地出让金按区管委会批准的地价的60%收取。

（2）个人住宅用地补办出让手续的，以土地使用者申报补办土地出让手续之日的标定楼面地价40%确定土地出让金标准。

标定楼面地价按宗地所在级别的基准楼面地价确定，并进行容积率修正。容积率小于基准地价标准容积率的，按基准地价标准容积率计算。容积率＝建筑面积÷土地面积（建筑面积以房屋所有权证登记为准、土地面积以土地使用证登记为准）

（3）保障性住房（房改房、经济适用房），以土地使用者申报补办土地出让手续之日的标定地价的10%收取土地出让金。

标定地价按宗地所在级别基准地价确定，并进行年期修正。

保障性住房用地以市场价购买的部分进入市场交易时，不再补缴土地出让金。

（4）安置房、其它划拨商品房补办出让手续的，以土地使用者申报补办土地出让手续之日的标定楼面地价10%确定土地出让金标准。

标定楼面地价按宗地所在级别的基准楼面地价确定，并进行年期修正。

被拆迁安置取得出让土地使用权的或以市场价购买的，转让时不再收取土地出让金；原被拆迁用地以出让方式取得的，但安置于行政划拨用地的，上市交易时不再收取土地出让金。

3. 划拨工矿仓储用地应补交的土地出让金标准

工矿仓储用地以土地使用者申报补办土地出让手续之日的标定地价确定土地出让金标准，报区管委会批准。

（1）1990年5月19日以前取得划拨土地使用权的，按区管委会批准的地价的30%收取土地出让金。

（2）1990年5月19日以后取得划拨土地使用权的，按区管委会批准的地价的50%收取土地出让金。

标定地价按宗地所在级别的基准地价确定，并进行区域因素、个别因素修正。

4. 划拨其他用途用地应补交的土地出让金标准

其他用途用地指除上述商服用地、住宅用地、工矿仓储用地以外的用地。宗地地价由区国土资源分局委托有资质土地评估机构进行评估，报区管委会批准。土地出让金按区管委会批准的地价的60%收取。

（三）用地单位已缴纳城市公共设施建设基金的，城市公共设施建设基金予以抵扣土地出让金。
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