附件1
清远市区城镇国有建设用地基准地价修正体系
（一）商服用地宗地地价修正体系
1.商服用地区域因素修正
表1-1 Ⅰ级商服用地区域因素修正系数说明表

	     优劣度
因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	繁华程度（米）
	距商服中心、商务聚集区和农贸市场＜200 
	距商服中心、商务聚集区和农贸市场[200,500)
	距商服中心、商务聚集区和农贸市场[500,800)
	距商服中心、商务聚集区和农贸市场[800,1000)
	距商服中心、商务聚集区和农贸市场≥1000

	交通条件（米）
	邻近混合型主干道、距公交站＜100、距轻轨站＜500，距长途汽车站＜1000、高铁站＜200、火车站及高速路出入口＜2000
	邻近生活型主干道、距公交站[100，200)、距轻轨站[500，800)、距长途汽车站[1000，2000）、高铁站[200,500)、火车站及高速路出入口[2000,2200)
	邻近生活次干道和交通型主干道、距轻轨站[800，100)距公交站[200，400)、距长途汽车站[2000，3000）、高铁站[500,800)、火车站及高速路出入口[2200,2500)
	邻近交通型次干道、距公交站[400，600）、距轻轨站[1000，1200)距长途汽车站[3000，4000）、高铁站[800,1000)、火车站及高速路出入口[2500,3500)
	邻近支路，距公交站≥600、距轻轨站≥1200，距长途汽车站≥4000、高铁站≥1000、火车站及高速路出入口≥3500

	基本设施状况
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率＞95%，距金融机构、娱乐广场、停车场＜200米
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率[95,80)%，距金融机构、娱乐广场、停车场[200,500) 米
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率[80,70)%，距金融机构、娱乐广场、停车场[500,800) 米
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率[70,60)%，距金融机构、娱乐广场、停车场[800,1000) 米
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率≤60%，距金融机构、娱乐广场、停车场≥1000米

	
	
	
	
	
	

	环境条件
	噪音污染＜20分贝、Ⅰ类水域，空气无污染
	噪音污染 [20, 30)分贝、Ⅱ类水域，空气基本无污染
	噪音污染[30，40)分贝、Ⅲ类水域、空气轻度污染
	噪音污染 [40,60)分贝、Ⅳ类水域，空气污染较重
	噪音≥60分贝、Ⅴ类水域，空气污染严重

	人口状况
	人口密度＞1000人/平方公里
	人口密度[1000,800)人/平方公里
	人口密度[800,500)人/平方公里
	人口密度[500,200)人/平方公里
	人口密度≤200人/平方公里

	用地潜力
	区域内规划完善，且为重点商住规划区，近期重点规划
	区域规划较适合商住规划布局，近期规划次重点规划
	区域规划为其他用途规划，规划一般
	区域规划为其他用途规划，中期规划
	区域规划不适宜商住规划布局，远期规划


表1-2 Ⅰ级商服用地区域因素修正系数表
	因子名称
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	繁华程度
	1.66%
	0.83%
	0.00%
	-2.11%
	-4.22%

	交通条件
	1.09%
	0.55%
	0.00%
	-1.39%
	-2.78%

	基本设施状况
	0.86%
	0.43%
	0.00%
	-1.10%
	-2.20%

	环境条件
	0.71%
	0.36%
	0.00%
	-0.91%
	-1.81%

	人口状况
	0.60%
	0.30%
	0.00%
	-0.76%
	-1.53%

	用地潜力
	0.57%
	0.29%
	0.00%
	-0.73%
	-1.46%

	合计
	5.50%
	2.75%
	0.00%
	-7.00%
	-14.00%


表1-3 Ⅱ级商服用地区域因素修正系数说明表
	     优劣度
因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	繁华程度（米）
	距商服中心、商务聚集区和农贸市场＜200 
	距商服中心、商务聚集区和农贸市场[200,500)
	距商服中心、商务聚集区和农贸市场[500,800)
	距商服中心、商务聚集区和农贸市场[800,1000)
	距商服中心、商务聚集区和农贸市场≥1000

	交通条件（米）
	邻近混合型主干道、距公交站＜100、距轻轨站＜500，距长途汽车站＜1000、高铁站＜200、火车站及高速路出入口＜2000
	邻近生活型主干道、距公交站[100，200)、距轻轨站[500，800)、距长途汽车站[1000，2000）、高铁站[200,500)、火车站及高速路出入口[2000,2200)
	邻近生活次干道和交通型主干道、距轻轨站[800，100)距公交站[200，400)、距长途汽车站[2000，3000）、高铁站[500,800)、火车站及高速路出入口[2200,2500)
	邻近交通型次干道、距公交站[400，600）、距轻轨站[1000，1200)距长途汽车站[3000，4000）、高铁站[800,1000)、火车站及高速路出入口[2500,3500)
	邻近支路，距公交站≥600、距轻轨站≥1200，距长途汽车站≥4000、高铁站≥1000、火车站及高速路出入口≥3500

	基本设施状况
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率＞95%，距金融机构、娱乐广场、停车场＜200米
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率[95,80)%，距金融机构、娱乐广场、停车场[200,500) 米
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率[80,70)%，距金融机构、娱乐广场、停车场[500,800) 米
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率[70,60)%，距金融机构、娱乐广场、停车场[800,1000) 米
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率≤60%，距金融机构、娱乐广场、停车场≥1000米

	
	
	
	
	
	

	环境条件
	噪音污染＜20分贝、Ⅰ类水域，空气无污染
	噪音污染 [20, 30)分贝、Ⅱ类水域，空气基本无污染
	噪音污染[30，40)分贝、Ⅲ类水域、空气轻度污染
	噪音污染 [40,60)分贝、Ⅳ类水域，空气污染较重
	噪音≥60分贝、Ⅴ类水域，空气污染严重

	人口状况
	人口密度＞1000人/平方公里
	人口密度[1000,800)人/平方公里
	人口密度[800,500)人/平方公里
	人口密度[500,200)人/平方公里
	人口密度≤200人/平方公里

	用地潜力
	区域内规划完善，且为重点商住规划区，近期重点规划
	区域规划较适合商住规划布局，近期规划次重点规划
	区域规划为其他用途规划，规划一般
	区域规划为其他用途规划，中期规划
	区域规划不适宜商住规划布局，远期规划


表1-4 Ⅱ级商服用地区域因素修正系数表
	因子名称
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	繁华程度
	4.54%
	2.27%
	0.00%
	-1.87%
	-3.74%

	交通条件
	2.99%
	1.49%
	0.00%
	-1.23%
	-2.46%

	基本设施状况
	2.36%
	1.18%
	0.00%
	-0.97%
	-1.95%

	环境条件
	1.95%
	0.97%
	0.00%
	-0.80%
	-1.61%

	人口状况
	1.64%
	0.82%
	0.00%
	-0.68%
	-1.35%

	用地潜力
	1.57%
	0.79%
	0.00%
	-0.65%
	-1.30%

	合计
	15.05%
	7.53%
	0.00%
	-6.20%
	-12.40%


表1-5 Ⅲ级商服用地区域因素修正系数说明表
	     优劣度
因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	繁华程度（米）
	距商服中心、商务聚集区和农贸市场＜200 
	距商服中心、商务聚集区和农贸市场[200,500)
	距商服中心、商务聚集区和农贸市场[500,800)
	距商服中心、商务聚集区和农贸市场[800,1000)
	距商服中心、商务聚集区和农贸市场≥1000

	交通条件（米）
	邻近混合型主干道、距公交站＜100、距轻轨站＜500，距长途汽车站＜1000、高铁站＜200、火车站及高速路出入口＜2000
	邻近生活型主干道、距公交站[100，200)、距轻轨站[500，800)、距长途汽车站[1000，2000）、高铁站[200,500)、火车站及高速路出入口[2000,2200)
	邻近生活次干道和交通型主干道、距轻轨站[800，100)距公交站[200，400)、距长途汽车站[2000，3000）、高铁站[500,800)、火车站及高速路出入口[2200,2500)
	邻近交通型次干道、距公交站[400，600）、距轻轨站[1000，1200)距长途汽车站[3000，4000）、高铁站[800,1000)、火车站及高速路出入口[2500,3500)
	邻近支路，距公交站≥600、距轻轨站≥1200，距长途汽车站≥4000、高铁站≥1000、火车站及高速路出入口≥3500

	基本设施状况
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率＞95%，距金融机构、娱乐广场、停车场＜200米
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率[95,80)%，距金融机构、娱乐广场、停车场[200,500) 米
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率[80,70)%，距金融机构、娱乐广场、停车场[500,800) 米
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率[70,60)%，距金融机构、娱乐广场、停车场[800,1000) 米
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率≤60%，距金融机构、娱乐广场、停车场≥1000米

	
	
	
	
	
	

	环境条件
	噪音污染＜20分贝、Ⅰ类水域，空气无污染
	噪音污染 [20, 30)分贝、Ⅱ类水域，空气基本无污染
	噪音污染[30，40)分贝、Ⅲ类水域、空气轻度污染
	噪音污染 [40,60)分贝、Ⅳ类水域，空气污染较重
	噪音≥60分贝、Ⅴ类水域，空气污染严重

	人口状况
	人口密度＞1000人/平方公里
	人口密度[1000,800)人/平方公里
	人口密度[800,500)人/平方公里
	人口密度[500,200)人/平方公里
	人口密度≤200人/平方公里

	用地潜力
	区域内规划完善，且为重点商住规划区，近期重点规划
	区域规划较适合商住规划布局，近期规划次重点规划
	区域规划为其他用途规划，规划一般
	区域规划为其他用途规划，中期规划
	区域规划不适宜商住规划布局，远期规划


（本页余下空白）
表1-6 Ⅲ级商服用地区域因素修正系数表
	因子名称
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	繁华程度
	3.68%
	1.84%
	0.00%
	-2.27%
	-4.55%

	交通条件
	2.42%
	1.21%
	0.00%
	-1.50%
	-2.99%

	基本设施状况
	1.92%
	0.96%
	0.00%
	-1.18%
	-2.37%

	环境条件
	1.58%
	0.79%
	0.00%
	-0.98%
	-1.95%

	人口状况
	1.33%
	0.66%
	0.00%
	-0.82%
	-1.64%

	用地潜力
	1.27%
	0.64%
	0.00%
	-0.79%
	-1.58%

	合计
	12.20%
	6.10%
	0.00%
	-7.54%
	-15.08%


表1-7 Ⅳ级商服用地区域因素修正系数说明表
	     优劣度
因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	繁华程度（米）
	距商服中心、商务聚集区和农贸市场＜200 
	距商服中心、商务聚集区和农贸市场[200,500)
	距商服中心、商务聚集区和农贸市场[500,800)
	距商服中心、商务聚集区和农贸市场[800,1000)
	距商服中心、商务聚集区和农贸市场≥1000

	交通条件（米）
	邻近混合型主干道、距公交站＜100、距轻轨站＜500，距长途汽车站＜1000、高铁站＜200、火车站及高速路出入口＜2000
	邻近生活型主干道、距公交站[100，200)、距轻轨站[500，800)、距长途汽车站[1000，2000）、高铁站[200,500)、火车站及高速路出入口[2000,2200)
	邻近生活次干道和交通型主干道、距轻轨站[800，100)距公交站[200，400)、距长途汽车站[2000，3000）、高铁站[500,800)、火车站及高速路出入口[2200,2500)
	邻近交通型次干道、距公交站[400，600）、距轻轨站[1000，1200)距长途汽车站[3000，4000）、高铁站[800,1000)、火车站及高速路出入口[2500,3500)
	邻近支路，距公交站≥600、距轻轨站≥1200，距长途汽车站≥4000、高铁站≥1000、火车站及高速路出入口≥3500

	基本设施状况
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率＞95%，距金融机构、娱乐广场、停车场＜200米
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率[95,80)%，距金融机构、娱乐广场、停车场[200,500) 米
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率[80,70)%，距金融机构、娱乐广场、停车场[500,800) 米
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率[70,60)%，距金融机构、娱乐广场、停车场[800,1000) 米
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率≤60%，距金融机构、娱乐广场、停车场≥1000米

	
	
	
	
	
	

	环境条件
	噪音污染＜20分贝、Ⅰ类水域，空气无污染
	噪音污染 [20, 30)分贝、Ⅱ类水域，空气基本无污染
	噪音污染[30，40)分贝、Ⅲ类水域、空气轻度污染
	噪音污染 [40,60)分贝、Ⅳ类水域，空气污染较重
	噪音≥60分贝、Ⅴ类水域，空气污染严重

	人口状况
	人口密度＞1000人/平方公里
	人口密度[1000,800)人/平方公里
	人口密度[800,500)人/平方公里
	人口密度[500,200)人/平方公里
	人口密度≤200人/平方公里

	用地潜力
	区域内规划完善，且为重点商住规划区，近期重点规划
	区域规划较适合商住规划布局，近期规划次重点规划
	区域规划为其他用途规划，规划一般
	区域规划为其他用途规划，中期规划
	区域规划不适宜商住规划布局，远期规划


表1-8 Ⅳ级商服用地区域因素修正系数表
	因子名称
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	繁华程度
	4.79%
	2.40%
	0.00%
	-2.40%
	-4.80%

	交通条件
	3.15%
	1.58%
	0.00%
	-1.58%
	-3.16%

	基本设施状况
	2.49%
	1.25%
	0.00%
	-1.25%
	-2.50%

	环境条件
	2.06%
	1.03%
	0.00%
	-1.03%
	-2.06%

	人口状况
	1.73%
	0.87%
	0.00%
	-0.87%
	-1.74%

	用地潜力
	1.66%
	0.83%
	0.00%
	-0.83%
	-1.66%

	合计
	15.89%
	7.95%
	0.00%
	-7.96%
	-15.92%


表1-9 Ⅴ级商服用地区域因素修正系数说明表
	     优劣度
因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	繁华程度（米）
	距商服中心、商务聚集区和农贸市场＜200 
	距商服中心、商务聚集区和农贸市场[200,500)
	距商服中心、商务聚集区和农贸市场[500,800)
	距商服中心、商务聚集区和农贸市场[800,1000)
	距商服中心、商务聚集区和农贸市场≥1000

	交通条件（米）
	邻近混合型主干道、距公交站＜100、距轻轨站＜500，距长途汽车站＜1000、高铁站＜200、火车站及高速路出入口＜2000
	邻近生活型主干道、距公交站[100，200)、距轻轨站[500，800)、距长途汽车站[1000，2000）、高铁站[200,500)、火车站及高速路出入口[2000,2200)
	邻近生活次干道和交通型主干道、距轻轨站[800，100)距公交站[200，400)、距长途汽车站[2000，3000）、高铁站[500,800)、火车站及高速路出入口[2200,2500)
	邻近交通型次干道、距公交站[400，600）、距轻轨站[1000，1200)距长途汽车站[3000，4000）、高铁站[800,1000)、火车站及高速路出入口[2500,3500)
	邻近支路，距公交站≥600、距轻轨站≥1200，距长途汽车站≥4000、高铁站≥1000、火车站及高速路出入口≥3500

	基本设施状况
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率＞95%，距金融机构、娱乐广场、停车场＜200米
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率[95,80)%，距金融机构、娱乐广场、停车场[200,500) 米
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率[80,70)%，距金融机构、娱乐广场、停车场[500,800) 米
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率[70,60)%，距金融机构、娱乐广场、停车场[800,1000) 米
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率≤60%，距金融机构、娱乐广场、停车场≥1000米

	
	
	
	
	
	

	环境条件
	噪音污染＜20分贝、Ⅰ类水域，空气无污染
	噪音污染 [20, 30)分贝、Ⅱ类水域，空气基本无污染
	噪音污染[30，40)分贝、Ⅲ类水域、空气轻度污染
	噪音污染 [40,60)分贝、Ⅳ类水域，空气污染较重
	噪音≥60分贝、Ⅴ类水域，空气污染严重

	人口状况
	人口密度＞1000人/平方公里
	人口密度[1000,800)人/平方公里
	人口密度[800,500)人/平方公里
	人口密度[500,200)人/平方公里
	人口密度≤200人/平方公里

	用地潜力
	区域内规划完善，且为重点商住规划区，近期重点规划
	区域规划较适合商住规划布局，近期规划次重点规划
	区域规划为其他用途规划，规划一般
	区域规划为其他用途规划，中期规划
	区域规划不适宜商住规划布局，远期规划


表1-10 Ⅴ级商服用地区域因素修正系数表
	因子名称
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	繁华程度
	4.24%
	2.12%
	0.00%
	-2.27%
	-4.54%

	交通条件
	2.79%
	1.40%
	0.00%
	-1.50%
	-2.99%

	基本设施状况
	2.21%
	1.10%
	0.00%
	-1.18%
	-2.37%

	环境条件
	1.82%
	0.91%
	0.00%
	-0.98%
	-1.95%

	人口状况
	1.53%
	0.77%
	0.00%
	-0.82%
	-1.64%

	用地潜力
	1.47%
	0.74%
	0.00%
	-0.79%
	-1.57%

	合计
	14.07%
	7.04%
	0.00%
	-7.54%
	-15.07%


表1-11 Ⅵ级商服用地区域因素修正系数说明表
	     优劣度
因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	繁华程度（米）
	距商服中心、商务聚集区和农贸市场＜200 
	距商服中心、商务聚集区和农贸市场[200,500)
	距商服中心、商务聚集区和农贸市场[500,800)
	距商服中心、商务聚集区和农贸市场[800,1000)
	距商服中心、商务聚集区和农贸市场≥1000

	交通条件（米）
	邻近混合型主干道、距公交站＜100、距轻轨站＜500，距长途汽车站＜1000、高铁站＜200、火车站及高速路出入口＜2000
	邻近生活型主干道、距公交站[100，200)、距轻轨站[500，800)、距长途汽车站[1000，2000）、高铁站[200,500)、火车站及高速路出入口[2000,2200)
	邻近生活次干道和交通型主干道、距轻轨站[800，100)距公交站[200，400)、距长途汽车站[2000，3000）、高铁站[500,800)、火车站及高速路出入口[2200,2500)
	邻近交通型次干道、距公交站[400，600）、距轻轨站[1000，1200)距长途汽车站[3000，4000）、高铁站[800,1000)、火车站及高速路出入口[2500,3500)
	邻近支路，距公交站≥600、距轻轨站≥1200，距长途汽车站≥4000、高铁站≥1000、火车站及高速路出入口≥3500

	基本设施状况
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率＞95%，距金融机构、娱乐广场、停车场＜200米
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率[95,80)%，距金融机构、娱乐广场、停车场[200,500) 米
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率[80,70)%，距金融机构、娱乐广场、停车场[500,800) 米
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率[70,60)%，距金融机构、娱乐广场、停车场[800,1000) 米
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率≤60%，距金融机构、娱乐广场、停车场≥1000米

	
	
	
	
	
	

	环境条件
	噪音污染＜20分贝、Ⅰ类水域，空气无污染
	噪音污染 [20, 30)分贝、Ⅱ类水域，空气基本无污染
	噪音污染[30，40)分贝、Ⅲ类水域、空气轻度污染
	噪音污染 [40,60)分贝、Ⅳ类水域，空气污染较重
	噪音≥60分贝、Ⅴ类水域，空气污染严重

	人口状况
	人口密度＞1000人/平方公里
	人口密度[1000,800)人/平方公里
	人口密度[800,500)人/平方公里
	人口密度[500,200)人/平方公里
	人口密度≤200人/平方公里

	用地潜力
	区域内规划完善，且为重点商住规划区，近期重点规划
	区域规划较适合商住规划布局，近期规划次重点规划
	区域规划为其他用途规划，规划一般
	区域规划为其他用途规划，中期规划
	区域规划不适宜商住规划布局，远期规划


表1-12 Ⅵ级商服用地区域因素修正系数表
	因子名称
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	繁华程度
	3.93%
	1.97%
	0.00%
	-2.01%
	-4.02%

	交通条件
	2.59%
	1.29%
	0.00%
	-1.32%
	-2.65%

	基本设施状况
	2.05%
	1.02%
	0.00%
	-1.05%
	-2.09%

	环境条件
	1.69%
	0.84%
	0.00%
	-0.86%
	-1.73%

	人口状况
	1.42%
	0.71%
	0.00%
	-0.73%
	-1.45%

	用地潜力
	1.36%
	0.68%
	0.00%
	-0.70%
	-1.39%

	合计
	13.04%
	6.52%
	0.00%
	-6.67%
	-13.33%


表1-13 Ⅶ级商服用地区域因素修正系数说明表
	     优劣度
因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	繁华程度（米）
	距商服中心、商务聚集区和农贸市场＜200 
	距商服中心、商务聚集区和农贸市场[200,500)
	距商服中心、商务聚集区和农贸市场[500,800)
	距商服中心、商务聚集区和农贸市场[800,1000)
	距商服中心、商务聚集区和农贸市场≥1000

	交通条件（米）
	邻近混合型主干道、距公交站＜100、距轻轨站＜500，距长途汽车站＜1000、高铁站＜200、火车站及高速路出入口＜2000
	邻近生活型主干道、距公交站[100，200)、距轻轨站[500，800)、距长途汽车站[1000，2000）、高铁站[200,500)、火车站及高速路出入口[2000,2200)
	邻近生活次干道和交通型主干道、距轻轨站[800，100)距公交站[200，400)、距长途汽车站[2000，3000）、高铁站[500,800)、火车站及高速路出入口[2200,2500)
	邻近交通型次干道、距公交站[400，600）、距轻轨站[1000，1200)距长途汽车站[3000，4000）、高铁站[800,1000)、火车站及高速路出入口[2500,3500)
	邻近支路，距公交站≥600、距轻轨站≥1200，距长途汽车站≥4000、高铁站≥1000、火车站及高速路出入口≥3500

	基本设施状况
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率＞95%，距金融机构、娱乐广场、停车场＜200米
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率[95,80)%，距金融机构、娱乐广场、停车场[200,500) 米
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率[80,70)%，距金融机构、娱乐广场、停车场[500,800) 米
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率[70,60)%，距金融机构、娱乐广场、停车场[800,1000) 米
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率≤60%，距金融机构、娱乐广场、停车场≥1000米

	
	
	
	
	
	

	环境条件
	噪音污染＜20分贝、Ⅰ类水域，空气无污染
	噪音污染 [20, 30)分贝、Ⅱ类水域，空气基本无污染
	噪音污染[30，40)分贝、Ⅲ类水域、空气轻度污染
	噪音污染 [40,60)分贝、Ⅳ类水域，空气污染较重
	噪音≥60分贝、Ⅴ类水域，空气污染严重

	人口状况
	人口密度＞1000人/平方公里
	人口密度[1000,800)人/平方公里
	人口密度[800,500)人/平方公里
	人口密度[500,200)人/平方公里
	人口密度≤200人/平方公里

	用地潜力
	区域内规划完善，且为重点商住规划区，近期重点规划
	区域规划较适合商住规划布局，近期规划次重点规划
	区域规划为其他用途规划，规划一般
	区域规划为其他用途规划，中期规划
	区域规划不适宜商住规划布局，远期规划


表1-14 Ⅶ级商服用地区域因素修正系数表
	因子名称
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	繁华程度
	3.93%
	1.97%
	0.00%
	-2.01%
	-4.02%

	交通条件
	2.59%
	1.29%
	0.00%
	-1.32%
	-2.65%

	基本设施状况
	2.05%
	1.02%
	0.00%
	-1.05%
	-2.09%

	环境条件
	1.69%
	0.84%
	0.00%
	-0.86%
	-1.73%

	人口状况
	1.42%
	0.71%
	0.00%
	-0.73%
	-1.45%

	用地潜力
	1.36%
	0.68%
	0.00%
	-0.70%
	-1.39%

	合计
	13.04%
	6.52%
	0.00%
	-6.67%
	-13.33%


2.楼层/容积率修正
（1）楼层修正
表1-15 商服用地平均楼面地价楼层修正系数表
	楼层
	一层
	二层
	三层
	四层及以上

	修正系数
	2.0233
	0.8592
	0.7596
	0.6381


注：1.已建成项目或已有详细规划指标且能得知楼层数的待开发项目宜采用楼层修正；2.本修正系数主要针对专业批发市场、大型商场、临街商铺的楼层修正。
（2）容积率修正
表1-16 商服用地平均楼面地价容积率修正系数表
	容积率
	≤0.45
	0.5
	0.6
	0.7
	0.8
	0.9
	1.0

	修正系数
	2.0233
	1.9356
	1.7634
	1.6402
	1.5404
	1.4573
	1.3868

	容积率
	1.1
	1.2
	1.3
	1.4
	1.5
	1.6
	1.7

	修正系数
	1.3259
	1.2727
	1.2255
	1.1834
	1.1455
	1.1112
	1.0798

	容积率
	1.8
	1.9
	2.0
	2.1
	2.2
	2.3
	2.4

	修正系数
	1.0511
	1.0245
	1.0000
	0.9772
	0.9559
	0.9360
	0.9174

	容积率
	2.5
	2.6
	2.7
	2.8
	2.9
	3.0
	3.1

	修正系数
	0.8998
	0.8832
	0.8676
	0.8528
	0.8387
	0.8253
	0.8126

	容积率
	3.2
	3.3
	3.4
	3.5
	3.6
	3.7
	3.8

	修正系数
	0.8005
	0.7888
	0.7777
	0.7671
	0.7569
	0.7471
	0.7377

	容积率
	3.9
	4.0
	4.1
	4.2
	4.3
	4.4
	4.5

	修正系数
	0.7287
	0.7200
	0.7116
	0.7035
	0.6956
	0.6881
	0.6807

	容积率
	4.6
	4.7
	4.8
	4.9
	5.0
	5.1
	5.2

	修正系数
	0.6737
	0.6668
	0.6601
	0.6537
	0.6474
	0.6413
	0.6354

	容积率
	5.3
	5.4
	5.5
	5.6
	5.7
	5.8
	5.9

	修正系数
	0.6297
	0.6241
	0.6187
	0.6134
	0.6082
	0.6032
	0.5983

	容积率
	6.0
	6.1
	6.2
	6.3
	6.4
	6.5
	6.6

	修正系数
	0.5935
	0.5888
	0.5843
	0.5798
	0.5755
	0.5713
	0.5671

	容积率
	6.7
	6.8
	6.9
	≥7.0
	
	
	

	修正系数
	0.5630
	0.5591
	0.5552
	0.5514
	
	
	


除表中容积率修正系数外，其他容积率修正通过相邻容率的修正系数内插法计算，超出两端的容积率，取两端的容积率修正系数。设 X＜Z＜Y，X、Y 为上表中相邻两容积率，Z为待估宗地的容积率计算式： 式中：为容积率为时的容积率修正系数（待求）； 为容积率为时的容积率修正系数（查表）； 为容积率为时的容积率修正系数（查表）。
3.临街深度修正

表1-17 商服用地路线价深度修正系数表
	深（米）
	v≤2
	2<v≤4
	4<v≤6
	6<v≤8
	8<v≤10
	10<v≤12

	修正系数
	1.65
	1.45
	1.22
	1.24
	1.15
	1.00


说明：（1）仅适用于商服路线价区段修正；（2）标准深度为12米（3）设定路线价区段的区域按平均标准深度12米确定修正系数；（4）对于已建成项目，深度起算点为该建筑物的铺面，若为未建项目，深度起算点则为建筑红线。
4.宗地宽深比修正
表1-18 商服路线价宽深比修正系数表
	宽深比
	w<0.1
	0.1<w≤0.3
	0.3<w≤0.7
	0.7<w≤1.0
	1.0<w≤1.2
	w>1.2

	修正系数
	0.85
	0.98
	1.00
	1.06
	1.09
	1.12


说明：（1）仅适用于商服路线价区段修正；（2）深度在标准深度以内的，计算宽深比时，宽度取实际宽度、深度取实际深度；深度超过标准深度的，计算宽深比时，宽度取实际宽度，深度取标准深度。
5.街角地修正
表1-19 街角地修正系数表
	临街情况
	一面临街
	两面临街
	多面临街

	修正系数
	1.00
	1.08
	1.12


6.土地剩余年期修正
按照商服用地土地还原率为7.1%，法定最高出让年期为40年，计算商服用地土地剩余年期修正系数。土地剩余年期修正系数的计算公式为：
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式中：r—土地还原率； m—土地使用权法定最高出让年限； n—商服用地剩余年期； y—出让年期修正系数。
表1-20 商服用地土地剩余年期修正系数表
	剩余年期
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	修正系数
	0.0709 
	0.1370 
	0.1988 
	0.2564 
	0.3103 
	0.3606 
	0.4075 
	0.4514 
	0.4923 
	0.5305 

	剩余年期
	11
	12
	13
	14
	15
	16
	17
	18
	19
	20

	修正系数
	0.5662 
	0.5995 
	0.6306 
	0.6597 
	0.6868 
	0.7121 
	0.7357 
	0.7578 
	0.7784 
	0.7977 

	剩余年期
	21
	22
	23
	24
	25
	26
	27
	28
	29
	30

	修正系数
	0.8157 
	0.8324 
	0.8481 
	0.8627 
	0.8764 
	0.8891 
	0.9010 
	0.9122 
	0.9225 
	0.9322 

	剩余年期
	31
	32
	33
	34
	35
	36
	37
	38
	39
	40

	修正系数
	0.9413 
	0.9497 
	0.9576 
	0.9650 
	0.9719 
	0.9783 
	0.9843 
	0.9899 
	0.9951 
	1.0000 


7.土地开发程度修正
表1-21 土地开发程度修正表（单位地面地价）
单位：元/平方米（土地面积）

	开发程度
	通路
	供水
	排水
	通电
	通讯
	通气
	土地平整
	六通一平

	开发费用
	25～75
	18～40
	15～35
	30～45
	15～45
	25-50
	20～50
	148～340

	平均值
	50
	30
	25
	35
	25
	30
	35
	230


8.其他个别因素修正
表1-22 其他个别因素修正系数表
	个别因素
	指标标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	宗地形状
	指标说明
	形状规则，对土地利用极为有利
	形状较规则，对土地利用较为有利
	形状基本规则，对土地利用无不良影响
	形状较不规则，对土地利用有一定影响
	形状不规则，对土地利用产生严重影响

	
	
	
	
	
	
	

	
	修正系数
	4%
	2%
	0%
	-2%
	-4%

	地形地质
	指标说明
	地形地质状况好
	地形地质状况良好
	地形地质状况适宜
	地形地质状况较差
	地形地质状况差

	
	修正系数
	3%
	2%
	0%
	-2%
	-3%

	宗地面积
	指标说明
	S≥10000㎡
	5000㎡≤S＜10000㎡
	2000㎡≤S＜5000㎡
	1000㎡≤S＜2000㎡
	S＜1000㎡

	
	修正系数
	2%
	1%
	0%
	-1%
	-2%


（二）住宅用地宗地地价修正体系
1.住宅用地区域因素修正

表1-23 Ⅰ级住宅用地区域因素修正系数说明表
	     优劣度
因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	繁华程度（米）
	距商服中心、商务聚集区和农贸市场＜200 
	距商服中心、商务聚集区和农贸市场[200,500)
	距商服中心、商务聚集区和农贸市场[500,800)
	距商服中心、商务聚集区和农贸市场[800,1000)
	距商服中心、商务聚集区和农贸市场≥1000

	交通条件（米）
	邻近混合型主干道、距公交站＜100、距轻轨站＜500，距长途汽车站＜1000、高铁站＜200、火车站及高速路出入口＜2000
	邻近生活型主干道、距公交站[100，200)、距轻轨站[500，800)、距长途汽车站[1000，2000）、高铁站[200,500)、火车站及高速路出入口[2000,2200)
	邻近生活次干道和交通型主干道、距轻轨站[800，100)距公交站[200，400)、距长途汽车站[2000，3000）、高铁站[500,800)、火车站及高速路出入口[2200,2500)
	邻近交通型次干道、距公交站[400，600）、距轻轨站[1000，1200)距长途汽车站[3000，4000）、高铁站[800,1000)、火车站及高速路出入口[2500,3500)
	邻近支路，距公交站≥600、距轻轨站≥1200，距长途汽车站≥4000、高铁站≥1000、火车站及高速路出入口≥3500

	基本设施状况
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率大＞90%，距金融机构、娱乐广场、停车场＜200米
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率[80,90)%，距金融机构、娱乐广场、停车场[200,500) 米
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率[70,80)%，距金融机构、娱乐广场、停车场[500,800) 米
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率[60,70)%，距金融机构、娱乐广场、停车场[800,1000) 米
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率≤60%，距金融机构、娱乐广场、停车场≥1000米

	环境条件
	噪音污染＜20分贝、Ⅰ类水域，空气无污染
	噪音污染 [20, 30)分贝、Ⅱ类水域，空气基本无污染
	噪音污染[30，40)分贝、Ⅲ类水域、空气轻度污染
	噪音污染 [40,60)分贝、Ⅳ类水域，空气污染较重
	噪音≥60分贝、Ⅴ类水域，空气污染严重

	人口状况
	人口密度＞1000人/平方公里
	人口密度[1000,800)人/平方公里
	人口密度[800,500)人/平方公里
	人口密度[500,200)人/平方公里
	人口密度≤200人/平方公里

	用地潜力
	对土地的用途、利用强度无限制，近期重点规划
	对土地的用途、无限制，但对利用强度略有限制，近期规划次重点规划
	对土地用途无限制，利用强度有一定限制近期规划
	对土地用途基本无限制，利用强度限制较大、中期规划
	对土地用途基本无限制，利用强度限制较大、，远期规划


表1-24 Ⅰ级住宅用地区域因素修正系数表
	因子名称
	权重
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	繁华程度
	30.15%
	1.66%
	0.83%
	0.00%
	-2.11%
	-4.22%

	交通条件
	19.85%
	1.09%
	0.55%
	0.00%
	-1.39%
	-2.78%

	基本设施状况
	15.70%
	0.86%
	0.43%
	0.00%
	-1.10%
	-2.20%

	环境条件
	12.95%
	0.71%
	0.36%
	0.00%
	-0.91%
	-1.81%

	人口状况
	10.90%
	0.60%
	0.30%
	0.00%
	-0.76%
	-1.53%

	用地潜力
	10.45%
	0.57%
	0.29%
	0.00%
	-0.73%
	-1.46%

	合计
	100.00%
	5.50%
	2.75%
	0.00%
	-7.00%
	-14.00%


表1-25 Ⅱ级住宅用地区域因素修正系数说明表
	     优劣度
因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	繁华程度（米）
	距商服中心、商务聚集区和农贸市场＜200 
	距商服中心、商务聚集区和农贸市场[200,500)
	距商服中心、商务聚集区和农贸市场[500,800)
	距商服中心、商务聚集区和农贸市场[800,1000)
	距商服中心、商务聚集区和农贸市场≥1000

	交通条件（米）
	邻近混合型主干道、距公交站＜100、距轻轨站＜500，距长途汽车站＜1000、高铁站＜200、火车站及高速路出入口＜2000
	邻近生活型主干道、距公交站[100，200)、距轻轨站[500，800)、距长途汽车站[1000，2000）、高铁站[200,500)、火车站及高速路出入口[2000,2200)
	邻近生活次干道和交通型主干道、距轻轨站[800，100)距公交站[200，400)、距长途汽车站[2000，3000）、高铁站[500,800)、火车站及高速路出入口[2200,2500)
	邻近交通型次干道、距公交站[400，600）、距轻轨站[1000，1200)距长途汽车站[3000，4000）、高铁站[800,1000)、火车站及高速路出入口[2500,3500)
	邻近支路，距公交站≥600、距轻轨站≥1200，距长途汽车站≥4000、高铁站≥1000、火车站及高速路出入口≥3500

	基本设施状况
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率大＞90%，距金融机构、娱乐广场、停车场＜200米
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率[80,90)%，距金融机构、娱乐广场、停车场[200,500) 米
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率[70,80)%，距金融机构、娱乐广场、停车场[500,800) 米
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率[60,70)%，距金融机构、娱乐广场、停车场[800,1000) 米
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率≤60%，距金融机构、娱乐广场、停车场≥1000米

	环境条件
	噪音污染＜20分贝、Ⅰ类水域，空气无污染
	噪音污染 [20, 30)分贝、Ⅱ类水域，空气基本无污染
	噪音污染[30，40)分贝、Ⅲ类水域、空气轻度污染
	噪音污染 [40,60)分贝、Ⅳ类水域，空气污染较重
	噪音≥60分贝、Ⅴ类水域，空气污染严重

	人口状况
	人口密度＞1000人/平方公里
	人口密度[1000,800)人/平方公里
	人口密度[800,500)人/平方公里
	人口密度[500,200)人/平方公里
	人口密度≤200人/平方公里

	用地潜力
	对土地的用途、利用强度无限制，近期重点规划
	对土地的用途、无限制，但对利用强度略有限制，近期规划次重点规划
	对土地用途无限制，利用强度有一定限制近期规划
	对土地用途基本无限制，利用强度限制较大、中期规划
	对土地用途基本无限制，利用强度限制较大、，远期规划


表1-26 Ⅱ级住宅用地区域因素修正系数表
	因子名称
	权重
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	繁华程度
	13.20%
	1.92%
	0.96%
	0.00%
	-0.54%
	-1.08%

	交通条件
	20.75%
	3.01%
	1.51%
	0.00%
	-0.85%
	-1.70%

	基本设施状况
	27.05%
	3.92%
	1.96%
	0.00%
	-1.11%
	-2.22%

	环境条件
	18.65%
	2.71%
	1.35%
	0.00%
	-0.77%
	-1.53%

	人口状况
	11.45%
	1.66%
	0.83%
	0.00%
	-0.47%
	-0.94%

	用地潜力
	8.90%
	1.29%
	0.65%
	0.00%
	-0.37%
	-0.73%

	合计
	100.00%
	14.51%
	7.26%
	0.00%
	-4.11%
	-8.21%


表1-27 Ⅲ级住宅用地区域因素修正系数说明表
	     优劣度
因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	繁华程度（米）
	距商服中心、商务聚集区和农贸市场＜200 
	距商服中心、商务聚集区和农贸市场[200,500)
	距商服中心、商务聚集区和农贸市场[500,800)
	距商服中心、商务聚集区和农贸市场[800,1000)
	距商服中心、商务聚集区和农贸市场≥1000

	交通条件（米）
	邻近混合型主干道、距公交站＜100、距轻轨站＜500，距长途汽车站＜1000、高铁站＜200、火车站及高速路出入口＜2000
	邻近生活型主干道、距公交站[100，200)、距轻轨站[500，800)、距长途汽车站[1000，2000）、高铁站[200,500)、火车站及高速路出入口[2000,2200)
	邻近生活次干道和交通型主干道、距轻轨站[800，100)距公交站[200，400)、距长途汽车站[2000，3000）、高铁站[500,800)、火车站及高速路出入口[2200,2500)
	邻近交通型次干道、距公交站[400，600）、距轻轨站[1000，1200)距长途汽车站[3000，4000）、高铁站[800,1000)、火车站及高速路出入口[2500,3500)
	邻近支路，距公交站≥600、距轻轨站≥1200，距长途汽车站≥4000、高铁站≥1000、火车站及高速路出入口≥3500

	基本设施状况
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率大＞90%，距金融机构、娱乐广场、停车场＜200米
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率[80,90)%，距金融机构、娱乐广场、停车场[200,500) 米
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率[70,80)%，距金融机构、娱乐广场、停车场[500,800) 米
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率[60,70)%，距金融机构、娱乐广场、停车场[800,1000) 米
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率≤60%，距金融机构、娱乐广场、停车场≥1000米

	环境条件
	噪音污染＜20分贝、Ⅰ类水域，空气无污染
	噪音污染 [20, 30)分贝、Ⅱ类水域，空气基本无污染
	噪音污染[30，40)分贝、Ⅲ类水域、空气轻度污染
	噪音污染 [40,60)分贝、Ⅳ类水域，空气污染较重
	噪音≥60分贝、Ⅴ类水域，空气污染严重

	人口状况
	人口密度＞1000人/平方公里
	人口密度[1000,800)人/平方公里
	人口密度[800,500)人/平方公里
	人口密度[500,200)人/平方公里
	人口密度≤200人/平方公里

	用地潜力
	对土地的用途、利用强度无限制，近期重点规划
	对土地的用途、无限制，但对利用强度略有限制，近期规划次重点规划
	对土地用途无限制，利用强度有一定限制近期规划
	对土地用途基本无限制，利用强度限制较大、中期规划
	对土地用途基本无限制，利用强度限制较大、，远期规划


表1-28 Ⅲ级住宅用地区域因素修正系数表
	因子名称
	权重
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	繁华程度
	13.20%
	1.75%
	0.87%
	0.00%
	-0.93%
	-1.86%

	交通条件
	20.75%
	2.74%
	1.37%
	0.00%
	-1.46%
	-2.92%

	基本设施状况
	27.05%
	3.58%
	1.79%
	0.00%
	-1.91%
	-3.81%

	环境条件
	18.65%
	2.47%
	1.23%
	0.00%
	-1.31%
	-2.63%

	人口状况
	11.45%
	1.51%
	0.76%
	0.00%
	-0.81%
	-1.61%

	用地潜力
	8.90%
	1.18%
	0.59%
	0.00%
	-0.63%
	-1.25%

	合计
	100.00%
	13.22%
	6.61%
	0.00%
	-7.05%
	-14.09%


表1-29 Ⅳ级住宅用地区域因素修正系数说明表
	     优劣度
因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	繁华程度（米）
	距商服中心、商务聚集区和农贸市场＜200 
	距商服中心、商务聚集区和农贸市场[200,500)
	距商服中心、商务聚集区和农贸市场[500,800)
	距商服中心、商务聚集区和农贸市场[800,1000)
	距商服中心、商务聚集区和农贸市场≥1000

	交通条件（米）
	邻近混合型主干道、距公交站＜100、距轻轨站＜500，距长途汽车站＜1000、高铁站＜200、火车站及高速路出入口＜2000
	邻近生活型主干道、距公交站[100，200)、距轻轨站[500，800)、距长途汽车站[1000，2000）、高铁站[200,500)、火车站及高速路出入口[2000,2200)
	邻近生活次干道和交通型主干道、距轻轨站[800，100)距公交站[200，400)、距长途汽车站[2000，3000）、高铁站[500,800)、火车站及高速路出入口[2200,2500)
	邻近交通型次干道、距公交站[400，600）、距轻轨站[1000，1200)距长途汽车站[3000，4000）、高铁站[800,1000)、火车站及高速路出入口[2500,3500)
	邻近支路，距公交站≥600、距轻轨站≥1200，距长途汽车站≥4000、高铁站≥1000、火车站及高速路出入口≥3500

	基本设施状况
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率大＞90%，距金融机构、娱乐广场、停车场＜200米
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率[80,90)%，距金融机构、娱乐广场、停车场[200,500) 米
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率[70,80)%，距金融机构、娱乐广场、停车场[500,800) 米
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率[60,70)%，距金融机构、娱乐广场、停车场[800,1000) 米
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率≤60%，距金融机构、娱乐广场、停车场≥1000米

	环境条件
	噪音污染＜20分贝、Ⅰ类水域，空气无污染
	噪音污染 [20, 30)分贝、Ⅱ类水域，空气基本无污染
	噪音污染[30，40)分贝、Ⅲ类水域、空气轻度污染
	噪音污染 [40,60)分贝、Ⅳ类水域，空气污染较重
	噪音≥60分贝、Ⅴ类水域，空气污染严重

	人口状况
	人口密度＞1000人/平方公里
	人口密度[1000,800)人/平方公里
	人口密度[800,500)人/平方公里
	人口密度[500,200)人/平方公里
	人口密度≤200人/平方公里

	用地潜力
	对土地的用途、利用强度无限制，近期重点规划
	对土地的用途、无限制，但对利用强度略有限制，近期规划次重点规划
	对土地用途无限制，利用强度有一定限制近期规划
	对土地用途基本无限制，利用强度限制较大、中期规划
	对土地用途基本无限制，利用强度限制较大、，远期规划


表1-30 Ⅳ级住宅用地区域因素修正系数表
	因子名称
	权重
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	繁华程度
	13.20%
	1.93%
	0.97%
	0.00%
	-1.02%
	-2.05%

	交通条件
	20.75%
	3.04%
	1.52%
	0.00%
	-1.61%
	-3.22%

	基本设施状况
	27.05%
	3.96%
	1.98%
	0.00%
	-2.10%
	-4.19%

	环境条件
	18.65%
	2.73%
	1.37%
	0.00%
	-1.45%
	-2.89%

	人口状况
	11.45%
	1.68%
	0.84%
	0.00%
	-0.89%
	-1.77%

	用地潜力
	8.90%
	1.30%
	0.65%
	0.00%
	-0.69%
	-1.38%

	合计
	100.00%
	14.64%
	7.32%
	0.00%
	-7.75%
	-15.50%


表1-31 Ⅴ级住宅用地区域因素修正系数说明表
	     优劣度
因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	繁华程度（米）
	距商服中心、商务聚集区和农贸市场＜200 
	距商服中心、商务聚集区和农贸市场[200,500)
	距商服中心、商务聚集区和农贸市场[500,800)
	距商服中心、商务聚集区和农贸市场[800,1000)
	距商服中心、商务聚集区和农贸市场≥1000

	交通条件（米）
	邻近混合型主干道、距公交站＜100、距轻轨站＜500，距长途汽车站＜1000、高铁站＜200、火车站及高速路出入口＜2000
	邻近生活型主干道、距公交站[100，200)、距轻轨站[500，800)、距长途汽车站[1000，2000）、高铁站[200,500)、火车站及高速路出入口[2000,2200)
	邻近生活次干道和交通型主干道、距轻轨站[800，100)距公交站[200，400)、距长途汽车站[2000，3000）、高铁站[500,800)、火车站及高速路出入口[2200,2500)
	邻近交通型次干道、距公交站[400，600）、距轻轨站[1000，1200)距长途汽车站[3000，4000）、高铁站[800,1000)、火车站及高速路出入口[2500,3500)
	邻近支路，距公交站≥600、距轻轨站≥1200，距长途汽车站≥4000、高铁站≥1000、火车站及高速路出入口≥3500

	基本设施状况
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率大＞90%，距金融机构、娱乐广场、停车场＜200米
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率[80,90)%，距金融机构、娱乐广场、停车场[200,500) 米
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率[70,80)%，距金融机构、娱乐广场、停车场[500,800) 米
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率[60,70)%，距金融机构、娱乐广场、停车场[800,1000) 米
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率≤60%，距金融机构、娱乐广场、停车场≥1000米

	环境条件
	噪音污染＜20分贝、Ⅰ类水域，空气无污染
	噪音污染 [20, 30)分贝、Ⅱ类水域，空气基本无污染
	噪音污染[30，40)分贝、Ⅲ类水域、空气轻度污染
	噪音污染 [40,60)分贝、Ⅳ类水域，空气污染较重
	噪音≥60分贝、Ⅴ类水域，空气污染严重

	人口状况
	人口密度＞1000人/平方公里
	人口密度[1000,800)人/平方公里
	人口密度[800,500)人/平方公里
	人口密度[500,200)人/平方公里
	人口密度≤200人/平方公里

	用地潜力
	对土地的用途、利用强度无限制，近期重点规划
	对土地的用途、无限制，但对利用强度略有限制，近期规划次重点规划
	对土地用途无限制，利用强度有一定限制近期规划
	对土地用途基本无限制，利用强度限制较大、中期规划
	对土地用途基本无限制，利用强度限制较大、，远期规划


表1-32 Ⅴ级住宅用地区域因素修正系数表
	因子名称
	权重
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	繁华程度
	13.20%
	1.94%
	0.97%
	0.00%
	-1.05%
	-2.09%

	交通条件
	20.75%
	3.05%
	1.53%
	0.00%
	-1.65%
	-3.29%

	基本设施状况
	27.05%
	3.98%
	1.99%
	0.00%
	-2.15%
	-4.29%

	环境条件
	18.65%
	2.75%
	1.37%
	0.00%
	-1.48%
	-2.96%

	人口状况
	11.45%
	1.69%
	0.84%
	0.00%
	-0.91%
	-1.82%

	用地潜力
	8.90%
	1.31%
	0.66%
	0.00%
	-0.71%
	-1.41%

	合计
	100.00%
	14.72%
	7.36%
	0.00%
	-7.93%
	-15.86%


表1-33 Ⅵ级住宅用地区域因素修正系数说明表
	     优劣度
因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	繁华程度（米）
	距商服中心、商务聚集区和农贸市场＜200 
	距商服中心、商务聚集区和农贸市场[200,500)
	距商服中心、商务聚集区和农贸市场[500,800)
	距商服中心、商务聚集区和农贸市场[800,1000)
	距商服中心、商务聚集区和农贸市场≥1000

	交通条件（米）
	邻近混合型主干道、距公交站＜100、距轻轨站＜500，距长途汽车站＜1000、高铁站＜200、火车站及高速路出入口＜2000
	邻近生活型主干道、距公交站[100，200)、距轻轨站[500，800)、距长途汽车站[1000，2000）、高铁站[200,500)、火车站及高速路出入口[2000,2200)
	邻近生活次干道和交通型主干道、距轻轨站[800，100)距公交站[200，400)、距长途汽车站[2000，3000）、高铁站[500,800)、火车站及高速路出入口[2200,2500)
	邻近交通型次干道、距公交站[400，600）、距轻轨站[1000，1200)距长途汽车站[3000，4000）、高铁站[800,1000)、火车站及高速路出入口[2500,3500)
	邻近支路，距公交站≥600、距轻轨站≥1200，距长途汽车站≥4000、高铁站≥1000、火车站及高速路出入口≥3500

	基本设施状况
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率大＞90%，距金融机构、娱乐广场、停车场＜200米
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率[80,90)%，距金融机构、娱乐广场、停车场[200,500) 米
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率[70,80)%，距金融机构、娱乐广场、停车场[500,800) 米
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率[60,70)%，距金融机构、娱乐广场、停车场[800,1000) 米
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率≤60%，距金融机构、娱乐广场、停车场≥1000米

	环境条件
	噪音污染＜20分贝、Ⅰ类水域，空气无污染
	噪音污染 [20, 30)分贝、Ⅱ类水域，空气基本无污染
	噪音污染[30，40)分贝、Ⅲ类水域、空气轻度污染
	噪音污染 [40,60)分贝、Ⅳ类水域，空气污染较重
	噪音≥60分贝、Ⅴ类水域，空气污染严重

	人口状况
	人口密度＞1000人/平方公里
	人口密度[1000,800)人/平方公里
	人口密度[800,500)人/平方公里
	人口密度[500,200)人/平方公里
	人口密度≤200人/平方公里

	用地潜力
	对土地的用途、利用强度无限制，近期重点规划
	对土地的用途、无限制，但对利用强度略有限制，近期规划次重点规划
	对土地用途无限制，利用强度有一定限制近期规划
	对土地用途基本无限制，利用强度限制较大、中期规划
	对土地用途基本无限制，利用强度限制较大、，远期规划


表1-34 Ⅵ级住宅用地区域因素修正系数表
	因子名称
	权重
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	繁华程度
	13.20%
	2.02%
	1.01%
	0.00%
	-1.05%
	-2.11%

	交通条件
	20.75%
	3.17%
	1.59%
	0.00%
	-1.66%
	-3.31%

	基本设施状况
	27.05%
	4.14%
	2.07%
	0.00%
	-2.16%
	-4.32%

	环境条件
	18.65%
	2.85%
	1.43%
	0.00%
	-1.49%
	-2.98%

	人口状况
	11.45%
	1.75%
	0.88%
	0.00%
	-0.91%
	-1.83%

	用地潜力
	8.90%
	1.36%
	0.68%
	0.00%
	-0.71%
	-1.42%

	合计
	100.00%
	15.30%
	7.65%
	0.00%
	-7.99%
	-15.97%


表1-35 Ⅶ级住宅用地区域因素修正系数说明表
	     优劣度
因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	繁华程度（米）
	距商服中心、商务聚集区和农贸市场＜200 
	距商服中心、商务聚集区和农贸市场[200,500)
	距商服中心、商务聚集区和农贸市场[500,800)
	距商服中心、商务聚集区和农贸市场[800,1000)
	距商服中心、商务聚集区和农贸市场≥1000

	交通条件（米）
	邻近混合型主干道、距公交站＜100、距轻轨站＜500，距长途汽车站＜1000、高铁站＜200、火车站及高速路出入口＜2000
	邻近生活型主干道、距公交站[100，200)、距轻轨站[500，800)、距长途汽车站[1000，2000）、高铁站[200,500)、火车站及高速路出入口[2000,2200)
	邻近生活次干道和交通型主干道、距轻轨站[800，100)距公交站[200，400)、距长途汽车站[2000，3000）、高铁站[500,800)、火车站及高速路出入口[2200,2500)
	邻近交通型次干道、距公交站[400，600）、距轻轨站[1000，1200)距长途汽车站[3000，4000）、高铁站[800,1000)、火车站及高速路出入口[2500,3500)
	邻近支路，距公交站≥600、距轻轨站≥1200，距长途汽车站≥4000、高铁站≥1000、火车站及高速路出入口≥3500

	基本设施状况
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率大＞90%，距金融机构、娱乐广场、停车场＜200米
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率[80,90)%，距金融机构、娱乐广场、停车场[200,500) 米
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率[70,80)%，距金融机构、娱乐广场、停车场[500,800) 米
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率[60,70)%，距金融机构、娱乐广场、停车场[800,1000) 米
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率≤60%，距金融机构、娱乐广场、停车场≥1000米

	环境条件
	噪音污染＜20分贝、Ⅰ类水域，空气无污染
	噪音污染 [20, 30)分贝、Ⅱ类水域，空气基本无污染
	噪音污染[30，40)分贝、Ⅲ类水域、空气轻度污染
	噪音污染 [40,60)分贝、Ⅳ类水域，空气污染较重
	噪音≥60分贝、Ⅴ类水域，空气污染严重

	人口状况
	人口密度＞1000人/平方公里
	人口密度[1000,800)人/平方公里
	人口密度[800,500)人/平方公里
	人口密度[500,200)人/平方公里
	人口密度≤200人/平方公里

	用地潜力
	对土地的用途、利用强度无限制，近期重点规划
	对土地的用途、无限制，但对利用强度略有限制，近期规划次重点规划
	对土地用途无限制，利用强度有一定限制近期规划
	对土地用途基本无限制，利用强度限制较大、中期规划
	对土地用途基本无限制，利用强度限制较大、，远期规划


表1-36 Ⅶ级住宅用地区域因素修正系数表
	因子名称
	权重
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	繁华程度
	13.20%
	0.69%
	0.35%
	0.00%
	-0.98%
	-1.97%

	交通条件
	20.75%
	1.09%
	0.55%
	0.00%
	-1.54%
	-3.09%

	基本设施状况
	27.05%
	1.42%
	0.71%
	0.00%
	-2.01%
	-4.03%

	环境条件
	18.65%
	0.98%
	0.49%
	0.00%
	-1.39%
	-2.78%

	人口状况
	11.45%
	0.60%
	0.30%
	0.00%
	-0.85%
	-1.70%

	用地潜力
	8.90%
	0.47%
	0.23%
	0.00%
	-0.66%
	-1.33%

	合计
	100.00%
	5.26%
	2.63%
	0.00%
	-7.45%
	-14.89%


2.楼层分配修正
表1-37 无电梯住宅用地楼层分配系数表
	楼层
	1 层楼
	2 层楼
	3 层楼
	4 层楼
	5 层楼
	6 层楼
	7 层楼
	8 层楼
	9 层楼

	1
	1
	0.98
	0.95
	0.95
	0.95
	0.95
	0.95
	0.95
	0.95

	2
	
	1.02
	1.04
	1.08
	1.03
	1.02
	1
	1.01
	1.06

	3
	
	
	1.01
	1.03
	1.07
	1.12
	1.15
	1.18
	1.21

	4
	
	
	
	0.94
	1.01
	1.04
	1.08
	1.13
	1.16

	5
	
	
	
	
	0.94
	0.96
	1.01
	1.08
	1.11

	6
	
	
	
	
	
	0.91
	0.93
	1.01
	1.04

	7
	
	
	
	
	
	
	0.88
	0.88
	0.94

	8
	
	
	
	
	
	
	
	0.76
	0.83

	9
	
	
	
	
	
	
	
	
	0.7


表1-38 有电梯住宅用地楼层分配系数表
	总楼层所在楼层
	6
	7
	8
	9
	10
	11
	12
	13
	14
	15
	16
	17
	18
	19
	20
	21
	22
	23
	24
	25
	26
	27
	28
	29
	30
	31
	32
	33
	34
	35

	1
	0.969
	0.968
	0.968
	0.967
	0.965
	0.963
	0.961
	0.959
	0.956
	0.954
	0.952
	0.951
	0.948
	0.945
	0.943
	0.943
	0.942
	0.942
	0.936
	0.935
	0.932
	0.932
	0.929
	0.927
	0.922
	0.921
	0.921
	0.92
	0.91
	0.91

	2
	0.986
	0.985
	0.976
	0.973
	0.972
	0.971
	0.969
	0.966
	0.963
	0.961
	0.958
	0.956
	0.956
	0.955
	0.954
	0.952
	0.95
	0.95
	0.948
	0.947
	0.947
	0.945
	0.943
	0.942
	0.939
	0.936
	0.936
	0.936
	0.935
	0.934

	3
	0.997
	0.991
	0.988
	0.985
	0.984
	0.983
	0.978
	0.975
	0.972
	0.967
	0.962
	0.961
	0.961
	0.961
	0.96
	0.958
	0.956
	0.955
	0.954
	0.953
	0.952
	0.951
	0.949
	0.947
	0.946
	0.945
	0.944
	0.943
	0.942
	0.941

	4
	1.008
	1.002
	0.997
	0.995
	0.993
	0.991
	0.987
	0.984
	0.981
	0.975
	0.972
	0.967
	0.967
	0.967
	0.966
	0.964
	0.962
	0.962
	0.96
	0.958
	0.957
	0.956
	0.954
	0.952
	0.95
	0.948
	0.948
	0.947
	0.946
	0.944

	5
	1.018
	1.012
	1.009
	1.005
	1.004
	1.002
	0.999
	0.995
	0.993
	0.987
	0.985
	0.982
	0.975
	0.973
	0.972
	0.97
	0.968
	0.967
	0.966
	0.964
	0.963
	0.962
	0.961
	0.959
	0.957
	0.956
	0.955
	0.954
	0.953
	0.952

	6
	1.022
	1.019
	1.015
	1.011
	1.007
	1.005
	1.003
	1.002
	0.998
	0.995
	0.992
	0.991
	0.98
	0.98
	0.978
	0.977
	0.975
	0.973
	0.972
	0.971
	0.971
	0.968
	0.967
	0.965
	0.964
	0.961
	0.96
	0.958
	0.957
	0.956

	7
	
	1.023
	1.022
	1.015
	1.012
	1.009
	1.007
	1.005
	1.003
	1.001
	0.998
	0.996
	0.989
	0.986
	0.984
	0.982
	0.981
	0.98
	0.978
	0.977
	0.977
	0.974
	0.972
	0.971
	0.969
	0.967
	0.966
	0.965
	0.963
	0.962

	8
	
	
	1.025
	1.023
	1.016
	1.013
	1.012
	1.01
	1.008
	1.005
	1.003
	1.001
	1
	0.99
	0.989
	0.989
	0.987
	0.985
	0.983
	0.98
	0.979
	0.978
	0.977
	0.976
	0.975
	0.972
	0.972
	0.971
	0.97
	0.969

	9
	
	
	
	1.026
	1.025
	1.018
	1.017
	1.014
	1.012
	1.01
	1.006
	1.004
	1.003
	1
	0.991
	0.991
	0.991
	0.989
	0.988
	0.986
	0.984
	0.982
	0.98
	0.98
	0.98
	0.979
	0.978
	0.977
	0.976
	0.975

	10
	
	
	
	
	1.022
	1.024
	1.021
	1.017
	1.015
	1.014
	1.011
	1.006
	1.003
	1.002
	1
	1
	0.992
	0.991
	0.99
	0.99
	0.99
	0.99
	0.989
	0.988
	0.985
	0.982
	0.982
	0.98
	0.98
	0.979

	11
	
	
	
	
	
	1.021
	1.026
	1.022
	1.019
	1.019
	1.016
	1.015
	1.011
	1.009
	1.008
	1.007
	1
	1
	0.996
	0.994
	0.994
	0.994
	0.994
	0.994
	0.992
	0.989
	0.989
	0.987
	0.986
	0.985

	12
	
	
	
	
	
	
	1.02
	1.027
	1.025
	1.024
	1.022
	1.018
	1.017
	1.016
	1.015
	1.013
	1.01
	1.006
	1
	1
	0.996
	0.996
	0.996
	0.996
	0.995
	0.993
	0.993
	0.992
	0.991
	0.99

	13
	
	
	
	
	
	
	
	1.024
	1.03
	1.029
	1.027
	1.023
	1.022
	1.022
	1.021
	1.019
	1.017
	1.015
	1.01
	1.01
	1
	1
	0.999
	0.998
	0.997
	0.995
	0.995
	0.994
	0.994
	0.993

	14
	
	
	
	
	
	
	
	
	1.025
	1.032
	1.029
	1.027
	1.026
	1.028
	1.027
	1.025
	1.023
	1.021
	1.018
	1.017
	1.008
	1.003
	1
	1
	0.999
	0.998
	0.998
	0.996
	0.996
	0.995

	15
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	1.027
	1.035
	1.032
	1.031
	1.034
	1.033
	1.031
	1.029
	1.027
	1.024
	1.023
	1.016
	1.015
	1.011
	1.009
	1
	1
	0.999
	0.998
	0.998
	0.998

	16
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	1.032
	1.037
	1.035
	1.04
	1.039
	1.036
	1.035
	1.033
	1.03
	1.029
	1.023
	1.022
	1.018
	1.015
	1.013
	1.012
	1
	1
	0.999
	0.999

	17
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	1.033
	1.042
	1.038
	1.041
	1.038
	1.036
	1.034
	1.033
	1.031
	1.026
	1.024
	1.021
	1.019
	1.019
	1.018
	1.018
	1.015
	1
	1


3.容积率修正
表1-39 住宅用地平均楼面地价容积率修正系数表
	容积率
	≤1
	1.1
	1.2
	1.3
	1.4
	1.5
	1.6

	修正系数
	1.5014
	1.4392
	1.3848
	1.3365
	1.2932
	1.2543
	1.2189

	容积率
	1.7
	1.8
	1.9
	2
	2.1
	2.2
	2.3

	修正系数
	1.1865
	1.1568
	1.1294
	1.1040
	1.0804
	1.0584
	1.0377

	容积率
	2.4
	2.5
	2.6
	2.7
	2.8
	2.9
	3

	修正系数
	1.0183
	1.0000
	0.9828
	0.9665
	0.9510
	0.9224
	0.9091

	容积率
	3.1
	3.2
	3.3
	3.4
	3.5
	3.6
	3.7

	修正系数
	0.9091
	0.8964
	0.8842
	0.8726
	0.8615
	0.8508
	0.8405

	容积率
	3.8
	3.9
	4
	4.1
	4.2
	4.3
	4.4

	修正系数
	0.8306
	0.8211
	0.8119
	0.8031
	0.7946
	0.7863
	0.7784

	容积率
	4.5
	4.6
	4.7
	4.8
	4.9
	5
	5.1

	修正系数
	0.7706
	0.7632
	0.7559
	0.7489
	0.7421
	0.7355
	0.7291

	容积率
	5.2
	5.3
	5.4
	5.5
	5.6
	5.7
	5.8

	修正系数
	0.7228
	0.7167
	0.7108
	0.7051
	0.6995
	0.6940
	0.6887

	容积率
	5.9
	6
	6.1
	6.2
	6.3
	6.4
	6.5

	修正系数
	0.6835
	0.6784
	0.6735
	0.6686
	0.6639
	0.6593
	0.6548

	容积率
	6.6
	6.7
	6.8
	6.9
	≥7
	　
	　

	修正系数
	0.6504
	0.6460
	0.6418
	0.6377
	0.6336
	　
	　


根据以上容积率与修正系数的函数关系，测算各容积率下修正系数，则集体商服用地部分容积率修正系数见表1-37。容积率系数修正表在制定过程中容积率档次划分结果采用保留一个小数的方案，在具体应用中难免遇到容积率不在修正系数表中现象，可根据上述容积率修正系数表采用内插法求取容积率修正系数，计算方法如下：
设 X＜Z＜Y，X、Y 为上表中相邻两容积率，Z为待估宗地的容积率计算式：
式中：为容积率为时的容积率修正系数（待求）； 为容积率为时的容积率修正系数（查表）； 为容积率为时的容积率修正系数（查表）。
4.土地剩余年期修正
按照住宅用地土地还原率为6.4%，法定最高出让年期为70年，计算住宅用地土地剩余年期修正系数。土地剩余年期修正系数的计算公式为：
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式中：r——土地还原率；m——土地使用权法定最高出让年限；n——住宅用地剩余年期；y——出让年期修正系数。
表1-40 住宅用地土地剩余年期修正系数表
	剩余年期
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	修正系数
	0.0609 
	0.1182 
	0.1721 
	0.2226 
	0.2702 
	0.3149 
	0.3569 
	0.3964 
	0.4335 
	0.4683 

	剩余年期
	11
	12
	13
	14
	15
	16
	17
	18
	19
	20

	修正系数
	0.5011 
	0.5319 
	0.5609 
	0.5881 
	0.6136 
	0.6377 
	0.6603 
	0.6815 
	0.7014 
	0.7202 

	剩余年期
	21
	22
	23
	24
	25
	26
	27
	28
	29
	30

	修正系数
	0.7378 
	0.7544 
	0.7699 
	0.7846 
	0.7983 
	0.8112 
	0.8234 
	0.8348 
	0.8455 
	0.8556 

	剩余年期
	31
	32
	33
	34
	35
	36
	37
	38
	39
	40

	修正系数
	0.8651 
	0.8740 
	0.8824 
	0.8902 
	0.8976 
	0.9046 
	0.9111 
	0.9173 
	0.9230 
	0.9284 

	剩余年期
	41
	42
	43
	44
	45
	46
	47
	48
	49
	50

	修正系数
	0.9335 
	0.9383 
	0.9428 
	0.9471 
	0.9510 
	0.9548 
	0.9583 
	0.9616 
	0.9647 
	0.9676 

	剩余年期
	51
	52
	53
	54
	55
	56
	57
	58
	59
	60

	修正系数
	0.9704 
	0.9729 
	0.9754 
	0.9776 
	0.9798 
	0.9818 
	0.9837 
	0.9854 
	0.9871 
	0.9887 

	剩余年期
	61
	62
	63
	64
	65
	66
	67
	68
	69
	70

	修正系数
	0.9901 
	0.9915 
	0.9928 
	0.9941 
	0.9952 
	0.9963 
	0.9973 
	0.9983 
	0.9992 
	1.0000 


5.土地开发程度修正
表1-41 土地开发程度修正表（单位地面地价）
单位：元/平方米（土地面积）

	开发程度
	通路
	供水
	排水
	通电
	通讯
	通气
	土地平整
	六通一平

	开发费用
	25～75
	18～40
	15～35
	30～45
	15～45
	25-50
	20～50
	148～340

	平均值
	50
	30
	25
	35
	25
	30
	35
	230


6.小区配套设施修正
表1-42住宅用地小区配套设施修正系数表
	个别因素
	指标标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	小区配套设施
	指标说明
	配套完善
	配套较完善
	配套一般
	配套较差
	配套较差

	
	修正系数
	8%
	4%
	0%
	-4%
	-8%


7.临江、湖可见度修正
一般靠近海岸、河流的位置，若交通条件能满足，人们居住愿望较高，其地价往往较高。根据对清远市区出让住宅用地的区位条件与地价之间的关系分析，当住宅用地拥有江景或湖景景观时，其地价分布也是符合这一规律的。因此，从可操作性与合理性出发，编制住宅用地的临江（湖）修正系数。
表1-43 临江、湖可见度修正表
	临江、湖名称
	指标说明
	修正系数

	北江
	30%
	当住宅用地拥有江景时，其用地临江深度50米内

	
	20%
	当住宅用地拥有江景时，其用地临江深度100米内

	飞来湖
	20%
	当住宅用地拥有湖景时，其用地临湖深度50米内

	
	10%
	当住宅用地拥有湖景时，其用地临湖深度100米内


8.其他个别因素修正
表1-44 其他个别因素修正系数表
	个别因素
	指标标准
	优
	较优
	一般
	较
	劣

	宗地形状
	指标说明
	形状规则，对土地利用极为有利
	形状较规则，对土地利用较为有利
	形状基本规则，对土地利用无不良影响
	形状较不规则，对土地利用有一定影响
	形状不规则，对土地利用产生严重影响

	
	修正系数
	4%
	2%
	0%
	-2%
	-4%

	地形地质
	指标说明
	地形地质状况好
	地形地质状况良好
	地形地质状况适宜
	地形地质状况较差
	地形地质状况差

	
	修正系数
	4%
	2%
	0%
	-2%
	-4%

	景观条件
	指标说明
	景观条件好，对土地利用极为有利
	景观条件良好，对土地利用较为有利
	景观条件一般，对土地利用无不良影响
	景观条件较差，对土地利用有一定影响
	景观条件差，对土地利用产生严重影响

	
	修正系数
	6%
	3%
	0%
	-3%
	-6%


（三）工业用地宗地地价修正体系
1.工业用地区域因素修正

表1-45 Ⅰ级工业用地区域因素修正系数说明表
	     优劣度
因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	交通条件（米）
	临近高速公路、一级公路、二级公路、三级公路、四级公路；火车站（货运）及高速路出入口＜2000
	临近一级公路、二级公路、三级公路、四级公路；火车站及高速路出入口[2000,2200)
	临近二级公路、三级公路、四级公路；火车站及高速路出入口[2200,2500)
	临近三级公路、四级公路；火车站及高速路出入口[2500,3500)
	临近四级公路；火车站及高速路出入口≥3500

	基本设施状况（%）
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率＞95
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率[95,85)
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率率[85,75)
	市政供水、排水、供电、供气率[75,60)
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率≤60

	环境条件
	地形平坦，无地质灾害影响
	地形有较小起伏，抗震能力较强
	地形有一定起伏，对利用无影响，
	地形有较大起伏，对利用有定影响，临近存在地质灾害隐患的区域
	地形起伏过大，严重影响土地利用，位于地质灾害易发区

	用地潜力
	对土地的用途、利用强度无限制，近期重点规划
	对土地的用途、无限制，但对利用强度略有限制，近期规划次重点规划
	对土地用途无限制，利用强度有一定限制近期规划
	对土地用途基本无限制，利用强度限制较大、中期规划
	对土地用途基本无限制，利用强度限制较大、，远期规划

	产业聚集效益
	周边有工业聚集，相关产业联系紧密
	周边有工业聚集，且有产业联系
	周边有工业聚集，相关产业联系不紧密
	周边有少量工业企业分布
	独立工矿点


表1-46 Ⅰ级工业用地区域因素修正系数表
	因子名称
	权重
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	交通条件
	36.75%
	3.32%
	1.66%
	0.00%
	-2.21%
	-4.43%

	基本设施状况
	27.65%
	2.50%
	1.25%
	0.00%
	-1.67%
	-3.33%

	环境条件
	15.00%
	1.36%
	0.68%
	0.00%
	-0.90%
	-1.81%

	用地潜力
	9.45%
	0.85%
	0.43%
	0.00%
	-0.57%
	-1.14%

	产业聚集效益
	11.15%
	1.01%
	0.50%
	0.00%
	-0.67%
	-1.34%

	合计
	100.00%
	9.04%
	4.52%
	0.00%
	-6.03%
	-12.05%


表1-47 Ⅱ级工业用地区域因素修正系数说明表
	     优劣度
因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	交通条件（米）
	临近高速公路、一级公路、二级公路、三级公路、四级公路；火车站（货运）及高速路出入口＜2000
	临近一级公路、二级公路、三级公路、四级公路；火车站及高速路出入口[2000,2200)
	临近二级公路、三级公路、四级公路；火车站及高速路出入口[2200,2500)
	临近三级公路、四级公路；火车站及高速路出入口[2500,3500)
	临近四级公路；火车站及高速路出入口≥3500

	基本设施状况（%）
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率＞95
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率[95,85)
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率率[85,75)
	市政供水、排水、供电、供气率[75,60)
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率≤60

	环境条件
	地形平坦，无地质灾害影响
	地形有较小起伏，抗震能力较强
	地形有一定起伏，对利用无影响，
	地形有较大起伏，对利用有定影响，临近存在地质灾害隐患的区域
	地形起伏过大，严重影响土地利用，位于地质灾害易发区

	用地潜力
	对土地的用途、利用强度无限制，近期重点规划
	对土地的用途、无限制，但对利用强度略有限制，近期规划次重点规划
	对土地用途无限制，利用强度有一定限制近期规划
	对土地用途基本无限制，利用强度限制较大、中期规划
	对土地用途基本无限制，利用强度限制较大、，远期规划

	产业聚集效益
	周边有工业聚集，相关产业联系紧密
	周边有工业聚集，且有产业联系
	周边有工业聚集，相关产业联系不紧密
	周边有少量工业企业分布
	独立工矿点


表1-48 Ⅱ级工业用地区域因素修正系数表
	因子名称
	权重
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	交通条件
	36.75%
	5.12%
	2.56%
	0.00%
	-2.74%
	-5.48%

	基本设施状况
	27.65%
	3.85%
	1.93%
	0.00%
	-2.06%
	-4.12%

	环境条件
	15.00%
	2.09%
	1.04%
	0.00%
	-1.12%
	-2.24%

	用地潜力
	9.45%
	1.32%
	0.66%
	0.00%
	-0.70%
	-1.41%

	产业聚集效益
	11.15%
	1.55%
	0.78%
	0.00%
	-0.83%
	-1.66%

	合计
	100.00%
	13.93%
	6.97%
	0.00%
	-7.45%
	-14.90%


表1-49 Ⅲ级工业用地区域因素修正系数说明表
	     优劣度
因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	交通条件（米）
	临近高速公路、一级公路、二级公路、三级公路、四级公路；火车站（货运）及高速路出入口＜2000
	临近一级公路、二级公路、三级公路、四级公路；火车站及高速路出入口[2000,2200)
	临近二级公路、三级公路、四级公路；火车站及高速路出入口[2200,2500)
	临近三级公路、四级公路；火车站及高速路出入口[2500,3500)
	临近四级公路；火车站及高速路出入口≥3500

	基本设施状况（%）
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率＞95
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率[95,85)
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率率[85,75)
	市政供水、排水、供电、供气率[75,60)
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率≤60

	环境条件
	地形平坦，无地质灾害影响
	地形有较小起伏，抗震能力较强
	地形有一定起伏，对利用无影响，
	地形有较大起伏，对利用有定影响，临近存在地质灾害隐患的区域
	地形起伏过大，严重影响土地利用，位于地质灾害易发区

	用地潜力
	对土地的用途、利用强度无限制，近期重点规划
	对土地的用途、无限制，但对利用强度略有限制，近期规划次重点规划
	对土地用途无限制，利用强度有一定限制近期规划
	对土地用途基本无限制，利用强度限制较大、中期规划
	对土地用途基本无限制，利用强度限制较大、，远期规划

	产业聚集效益
	周边有工业聚集，相关产业联系紧密
	周边有工业聚集，且有产业联系
	周边有工业聚集，相关产业联系不紧密
	周边有少量工业企业分布
	独立工矿点


表1-50 Ⅲ级工业用地区域因素修正系数表
	因子名称
	权重
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	交通条件
	36.75%
	3.87%
	1.94%
	0.00%
	-2.07%
	-4.14%

	基本设施状况
	27.65%
	2.91%
	1.46%
	0.00%
	-1.56%
	-3.12%

	环境条件
	15.00%
	1.58%
	0.79%
	0.00%
	-0.85%
	-1.69%

	用地潜力
	9.45%
	1.00%
	0.50%
	0.00%
	-0.53%
	-1.07%

	产业聚集效益
	11.15%
	1.18%
	0.59%
	0.00%
	-0.63%
	-1.26%

	合计
	100.00%
	10.54%
	5.27%
	0.00%
	-5.64%
	-11.27%


表1-51 Ⅳ级工业用地区域因素修正系数说明表
	     优劣度
因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	交通条件（米）
	临近高速公路、一级公路、二级公路、三级公路、四级公路；火车站（货运）及高速路出入口＜2000
	临近一级公路、二级公路、三级公路、四级公路；火车站及高速路出入口[2000,2200)
	临近二级公路、三级公路、四级公路；火车站及高速路出入口[2200,2500)
	临近三级公路、四级公路；火车站及高速路出入口[2500,3500)
	临近四级公路；火车站及高速路出入口≥3500

	基本设施状况（%）
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率＞95
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率[95,85)
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率率[85,75)
	市政供水、排水、供电、供气率[75,60)
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率≤60

	环境条件
	地形平坦，无地质灾害影响
	地形有较小起伏，抗震能力较强
	地形有一定起伏，对利用无影响，
	地形有较大起伏，对利用有定影响，临近存在地质灾害隐患的区域
	地形起伏过大，严重影响土地利用，位于地质灾害易发区

	用地潜力
	对土地的用途、利用强度无限制，近期重点规划
	对土地的用途、无限制，但对利用强度略有限制，近期规划次重点规划
	对土地用途无限制，利用强度有一定限制近期规划
	对土地用途基本无限制，利用强度限制较大、中期规划
	对土地用途基本无限制，利用强度限制较大、，远期规划

	产业聚集效益
	周边有工业聚集，相关产业联系紧密
	周边有工业聚集，且有产业联系
	周边有工业聚集，相关产业联系不紧密
	周边有少量工业企业分布
	独立工矿点


表1-52 Ⅳ级工业用地区域因素修正系数表
	因子名称
	权重
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	交通条件
	36.75%
	4.13%
	2.07%
	0.00%
	-2.56%
	-5.13%

	基本设施状况
	27.65%
	3.11%
	1.56%
	0.00%
	-1.93%
	-3.86%

	环境条件
	15.00%
	1.69%
	0.84%
	0.00%
	-1.05%
	-2.09%

	用地潜力
	9.45%
	1.06%
	0.53%
	0.00%
	-0.66%
	-1.32%

	产业聚集效益
	11.15%
	1.25%
	0.63%
	0.00%
	-0.78%
	-1.56%

	合计
	100.00%
	11.25%
	5.63%
	0.00%
	-6.98%
	-13.95%


表1-53 Ⅴ级工业用地区域因素修正系数说明表
	     优劣度
因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	交通条件（米）
	临近高速公路、一级公路、二级公路、三级公路、四级公路；火车站（货运）及高速路出入口＜2000
	临近一级公路、二级公路、三级公路、四级公路；火车站及高速路出入口[2000,2200)
	临近二级公路、三级公路、四级公路；火车站及高速路出入口[2200,2500)
	临近三级公路、四级公路；火车站及高速路出入口[2500,3500)
	临近四级公路；火车站及高速路出入口≥3500

	基本设施状况（%）
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率＞95
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率[95,85)
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率率[85,75)
	市政供水、排水、供电、供气率[75,60)
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率≤60

	环境条件
	地形平坦，无地质灾害影响
	地形有较小起伏，抗震能力较强
	地形有一定起伏，对利用无影响，
	地形有较大起伏，对利用有定影响，临近存在地质灾害隐患的区域
	地形起伏过大，严重影响土地利用，位于地质灾害易发区

	用地潜力
	对土地的用途、利用强度无限制，近期重点规划
	对土地的用途、无限制，但对利用强度略有限制，近期规划次重点规划
	对土地用途无限制，利用强度有一定限制近期规划
	对土地用途基本无限制，利用强度限制较大、中期规划
	对土地用途基本无限制，利用强度限制较大、，远期规划

	产业聚集效益
	周边有工业聚集，相关产业联系紧密
	周边有工业聚集，且有产业联系
	周边有工业聚集，相关产业联系不紧密
	周边有少量工业企业分布
	独立工矿点


表1-54 Ⅴ级工业用地区域因素修正系数表
	因子名称
	权重
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	交通条件
	36.75%
	5.51%
	2.76%
	0.00%
	-2.35%
	-4.70%

	基本设施状况
	27.65%
	4.15%
	2.07%
	0.00%
	-1.77%
	-3.54%

	环境条件
	15.00%
	2.25%
	1.13%
	0.00%
	-0.96%
	-1.92%

	用地潜力
	9.45%
	1.42%
	0.71%
	0.00%
	-0.60%
	-1.21%

	产业聚集效益
	11.15%
	1.67%
	0.84%
	0.00%
	-0.71%
	-1.43%

	合计
	100.00%
	15.00%
	7.50%
	0.00%
	-6.40%
	-12.80%


2.容积率修正
工业用地地价受容积率影响较小，本次评估中不对其容积率进行修正。
3.土地剩余年期修正
按照土地还原利率为5.3%，法定最高出让年期为50年，计算工业用地土地剩余年期修正系数。年期修正系数计算公式如下:
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式中：r——土地还原率；m——土地使用权法定最高出让年限；n——工业用地剩余年期；y——出让年期修正系数。
表1-55工业用地土地剩余年期修正系数表
	剩余年期
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	修正系数
	0.0544 
	0.1062 
	0.1553 
	0.2019 
	0.2462 
	0.2882 
	0.3282 
	0.3661 
	0.4021 
	0.4363 

	剩余年期
	11
	12
	13
	14
	15
	16
	17
	18
	19
	20

	修正系数
	0.4688 
	0.4997 
	0.5290 
	0.5568 
	0.5832 
	0.6083 
	0.6322 
	0.6548 
	0.6763 
	0.6967 

	剩余年期
	21
	22
	23
	24
	25
	26
	27
	28
	29
	30

	修正系数
	0.7161 
	0.7345 
	0.7520 
	0.7686 
	0.7843 
	0.7993 
	0.8135 
	0.8270 
	0.8398 
	0.8520 

	剩余年期
	31
	32
	33
	34
	35
	36
	37
	38
	39
	40

	修正系数
	0.8636 
	0.8746 
	0.8850 
	0.8949 
	0.9043 
	0.9132 
	0.9217 
	0.9298 
	0.9374 
	0.9447 

	剩余年期
	41
	42
	43
	44
	45
	46
	47
	48
	49
	50

	修正系数
	0.9516 
	0.9582 
	0.9644 
	0.9703 
	0.9759 
	0.9812 
	0.9863 
	0.9911 
	0.9957 
	1.0000 


4.土地开发程度修正
表1-56 土地开发程度修正表（单位地面地价）
单位：元/平方米（土地面积）

	开发程度
	通路
	供水
	排水
	通电
	通讯
	通气
	土地平整
	六通一平

	开发费用
	25～75
	18～40
	15～35
	30～45
	15～45
	25-50
	20～50
	148～340

	平均值
	50
	30
	25
	35
	25
	30
	35
	230


5.其他个别因素修正
表1-57 工业用地其他个别因素修正系数表
	个别因素
	指标标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	临路条件
	指标说明
	临交通型主干道
	临混合型主干道
	临次干道
	临支路
	不临路

	
	修正系数
	5%
	3%
	0%
	-3%
	-5%

	宗地形状
	指标说明
	形状规则，对土地利用极为有利
	形状较规则，对土地利用较为有利
	形状基本规则，对土地利用无不良影响
	形状较不规则，对土地利用有一定影响
	形状不规则，对土地利用产生严重影响

	
	修正系数
	3%
	1%
	0%
	-1%
	-3%

	宗地大小
	指标说明
	≥50000m2
	20000≤S<50000m2
	10000≤S<20000m2
	5000≤S<10000m2
	S<5000m2

	
	修正系数
	2%
	1%
	0%
	-1%
	-2%

	园区级别
	指标说明
	国家级开发区
	省级开发区
	市级开发区
	　
	　

	
	修正系数
	5%
	3%
	2%
	　
	　


（四）公共服务项目用地（一）宗地地价修正体系
1.公共服务项目用地（一）区域因素修正
表1-58 Ⅰ级公共服务项目用地（一）区域因素修正系数说明表
	     优劣度
因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	交通条件（米）
	邻近混合型主干道、距公交站＜100、距轻轨站＜500，距长途汽车站＜1000、高铁站＜200、火车站及高速路出入口＜2000
	邻近生活型主干道、距公交站[100，200)、距轻轨站[500，800)、距长途汽车站[1000，2000）、高铁站[200,500)、火车站及高速路出入口[2000,2200)
	邻近生活次干道和交通型主干道、距轻轨站[800，100)距公交站[200，400)、距长途汽车站[2000，3000）、高铁站[500,800)、火车站及高速路出入口[2200,2500)
	邻近交通型次干道、距公交站[400，600）、距轻轨站[1000，1200)距长途汽车站[3000，4000）、高铁站[800,1000)、火车站及高速路出入口[2500,3500)
	邻近支路，距公交站≥600、距轻轨站≥1200，距长途汽车站≥4000、高铁站≥1000、火车站及高速路出入口≥3500

	基本设施状况
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率＞90%，距金融机构、娱乐广场、停车场＜200米
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率[80,90)%，距金融机构、娱乐广场、停车场[200,500) 米
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率[70,80)%，距金融机构、娱乐广场、停车场[500,800) 米
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率[60,70)%，距金融机构、娱乐广场、停车场[800,1000) 米
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率≤60%，距金融机构、娱乐广场、停车场≥1000米

	繁华程度（米）
	距商服中心、农贸市场＜200 
	距商服中心、农贸市场[200,500)
	距商服中心、农贸市场[500,800)
	距商服中心、农贸市场[800,1000)
	距商服中心、农贸市场≥1000

	人口状况
	人口密度＞1000人/平方公里
	人口密度[1000,800)人/平方公里
	人口密度[800,500)人/平方公里
	人口密度[500,200)人/平方公里
	人口密度≤200人/平方公里

	用地潜力
	对土地的用途、利用强度无限制，近期重点规划
	对土地的用途、无限制，但对利用强度略有限制，近期规划次重点规划
	对土地用途无限制，利用强度有一定限制近期规划
	对土地用途基本无限制，利用强度限制较大、中期规划
	对土地用途基本无限制，利用强度限制较大，远期规划

	环境条件
	周围噪音污染率＜20分贝、Ⅰ类水域，空气无污染
	周围噪音污染率[20, 40)分贝、Ⅱ类水域，空气基本无污染
	周围噪音污染率[40, 60)分贝、Ⅲ类水域、空气轻度污染
	周围噪音污染率[60, 80)分贝、Ⅳ类水域，空气污染较重
	周围噪音污染率≥80分贝、Ⅴ类水域，空气污染严重


表1-59 Ⅰ级公共服务项目用地（一）区域因素修正系数表
	因子名称
	权重
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	交通条件
	21.00%
	2.10%
	1.05%
	0.00%
	-1.59%
	-3.18%

	基本设施状况
	25.05%
	2.51%
	1.25%
	0.00%
	-1.90%
	-3.79%

	繁华程度
	14.15%
	1.42%
	0.71%
	0.00%
	-1.07%
	-2.14%

	人口状况
	12.05%
	1.21%
	0.60%
	0.00%
	-0.91%
	-1.82%

	用地潜力
	9.45%
	0.95%
	0.47%
	0.00%
	-0.71%
	-1.43%

	环境条件
	18.30%
	1.83%
	0.92%
	0.00%
	-1.38%
	-2.77%

	合计
	100.00%
	10.00%
	5.00%
	0.00%
	-7.57%
	-15.13%


表1-60 Ⅱ级公共服务项目用地（一）区域因素修正系数说明表
	     优劣度
因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	交通条件（米）
	邻近混合型主干道、距公交站＜100、距轻轨站＜500，距长途汽车站＜1000、高铁站＜200、火车站及高速路出入口＜2000
	邻近生活型主干道、距公交站[100，200)、距轻轨站[500，800)、距长途汽车站[1000，2000）、高铁站[200,500)、火车站及高速路出入口[2000,2200)
	邻近生活次干道和交通型主干道、距轻轨站[800，100)距公交站[200，400)、距长途汽车站[2000，3000）、高铁站[500,800)、火车站及高速路出入口[2200,2500)
	邻近交通型次干道、距公交站[400，600）、距轻轨站[1000，1200)距长途汽车站[3000，4000）、高铁站[800,1000)、火车站及高速路出入口[2500,3500)
	邻近支路，距公交站≥600、距轻轨站≥1200，距长途汽车站≥4000、高铁站≥1000、火车站及高速路出入口≥3500

	基本设施状况
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率＞90%，距金融机构、娱乐广场、停车场＜200米
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率[80,90)%，距金融机构、娱乐广场、停车场[200,500) 米
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率[70,80)%，距金融机构、娱乐广场、停车场[500,800) 米
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率[60,70)%，距金融机构、娱乐广场、停车场[800,1000) 米
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率≤60%，距金融机构、娱乐广场、停车场≥1000米

	繁华程度（米）
	距商服中心、农贸市场＜200 
	距商服中心、农贸市场[200,500)
	距商服中心、农贸市场[500,800)
	距商服中心、农贸市场[800,1000)
	距商服中心、农贸市场≥1000

	人口状况
	人口密度＞1000人/平方公里
	人口密度[1000,800)人/平方公里
	人口密度[800,500)人/平方公里
	人口密度[500,200)人/平方公里
	人口密度≤200人/平方公里

	用地潜力
	对土地的用途、利用强度无限制，近期重点规划
	对土地的用途、无限制，但对利用强度略有限制，近期规划次重点规划
	对土地用途无限制，利用强度有一定限制近期规划
	对土地用途基本无限制，利用强度限制较大、中期规划
	对土地用途基本无限制，利用强度限制较大，远期规划

	环境条件
	周围噪音污染率＜20分贝、Ⅰ类水域，空气无污染
	周围噪音污染率[20, 40)分贝、Ⅱ类水域，空气基本无污染
	周围噪音污染率[40, 60)分贝、Ⅲ类水域、空气轻度污染
	周围噪音污染率[60, 80)分贝、Ⅳ类水域，空气污染较重
	周围噪音污染率≥80分贝、Ⅴ类水域，空气污染严重


表1-61 Ⅱ级公共服务项目用地（一）区域因素修正系数表
	因子名称
	权重
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	交通条件
	21.00%
	3.11%
	1.56%
	0.00%
	-0.63%
	-1.27%

	基本设施状况
	25.05%
	3.71%
	1.86%
	0.00%
	-0.76%
	-1.51%

	繁华程度
	14.15%
	2.10%
	1.05%
	0.00%
	-0.43%
	-0.85%

	人口状况
	12.05%
	1.79%
	0.89%
	0.00%
	-0.36%
	-0.73%

	用地潜力
	9.45%
	1.40%
	0.70%
	0.00%
	-0.28%
	-0.57%

	环境条件
	18.30%
	2.71%
	1.36%
	0.00%
	-0.55%
	-1.10%

	合计
	100.00%
	14.82%
	7.41%
	0.00%
	-3.02%
	-6.03%


表1-62 Ⅲ级公共服务项目用地（一）区域因素修正系数说明表
	     优劣度
因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	交通条件（米）
	邻近混合型主干道、距公交站＜100、距轻轨站＜500，距长途汽车站＜1000、高铁站＜200、火车站及高速路出入口＜2000
	邻近生活型主干道、距公交站[100，200)、距轻轨站[500，800)、距长途汽车站[1000，2000）、高铁站[200,500)、火车站及高速路出入口[2000,2200)
	邻近生活次干道和交通型主干道、距轻轨站[800，100)距公交站[200，400)、距长途汽车站[2000，3000）、高铁站[500,800)、火车站及高速路出入口[2200,2500)
	邻近交通型次干道、距公交站[400，600）、距轻轨站[1000，1200)距长途汽车站[3000，4000）、高铁站[800,1000)、火车站及高速路出入口[2500,3500)
	邻近支路，距公交站≥600、距轻轨站≥1200，距长途汽车站≥4000、高铁站≥1000、火车站及高速路出入口≥3500

	基本设施状况
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率＞90%，距金融机构、娱乐广场、停车场＜200米
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率[80,90)%，距金融机构、娱乐广场、停车场[200,500) 米
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率[70,80)%，距金融机构、娱乐广场、停车场[500,800) 米
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率[60,70)%，距金融机构、娱乐广场、停车场[800,1000) 米
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率≤60%，距金融机构、娱乐广场、停车场≥1000米

	繁华程度（米）
	距商服中心、农贸市场＜200 
	距商服中心、农贸市场[200,500)
	距商服中心、农贸市场[500,800)
	距商服中心、农贸市场[800,1000)
	距商服中心、农贸市场≥1000

	人口状况
	人口密度＞1000人/平方公里
	人口密度[1000,800)人/平方公里
	人口密度[800,500)人/平方公里
	人口密度[500,200)人/平方公里
	人口密度≤200人/平方公里

	用地潜力
	对土地的用途、利用强度无限制，近期重点规划
	对土地的用途、无限制，但对利用强度略有限制，近期规划次重点规划
	对土地用途无限制，利用强度有一定限制近期规划
	对土地用途基本无限制，利用强度限制较大、中期规划
	对土地用途基本无限制，利用强度限制较大，远期规划

	环境条件
	周围噪音污染率＜20分贝、Ⅰ类水域，空气无污染
	周围噪音污染率[20, 40)分贝、Ⅱ类水域，空气基本无污染
	周围噪音污染率[40, 60)分贝、Ⅲ类水域、空气轻度污染
	周围噪音污染率[60, 80)分贝、Ⅳ类水域，空气污染较重
	周围噪音污染率≥80分贝、Ⅴ类水域，空气污染严重


表1-63 Ⅲ级公共服务项目用地（一）区域因素修正系数表
	因子名称
	权重
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	交通条件
	21.00%
	1.69%
	0.85%
	0.00%
	-1.56%
	-3.12%

	基本设施状况
	25.05%
	2.02%
	1.01%
	0.00%
	-1.86%
	-3.73%

	繁华程度
	14.15%
	1.14%
	0.57%
	0.00%
	-1.05%
	-2.11%

	人口状况
	12.05%
	0.97%
	0.49%
	0.00%
	-0.90%
	-1.79%

	用地潜力
	9.45%
	0.76%
	0.38%
	0.00%
	-0.70%
	-1.41%

	环境条件
	18.30%
	1.48%
	0.74%
	0.00%
	-1.36%
	-2.72%

	合计
	100.00%
	8.07%
	4.04%
	0.00%
	-7.44%
	-14.88%


表1-64 Ⅳ级公共服务项目用地（一）区域因素修正系数说明表
	     优劣度
因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	交通条件（米）
	邻近混合型主干道、距公交站＜100、距轻轨站＜500，距长途汽车站＜1000、高铁站＜200、火车站及高速路出入口＜2000
	邻近生活型主干道、距公交站[100，200)、距轻轨站[500，800)、距长途汽车站[1000，2000）、高铁站[200,500)、火车站及高速路出入口[2000,2200)
	邻近生活次干道和交通型主干道、距轻轨站[800，100)距公交站[200，400)、距长途汽车站[2000，3000）、高铁站[500,800)、火车站及高速路出入口[2200,2500)
	邻近交通型次干道、距公交站[400，600）、距轻轨站[1000，1200)距长途汽车站[3000，4000）、高铁站[800,1000)、火车站及高速路出入口[2500,3500)
	邻近支路，距公交站≥600、距轻轨站≥1200，距长途汽车站≥4000、高铁站≥1000、火车站及高速路出入口≥3500

	基本设施状况
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率＞90%，距金融机构、娱乐广场、停车场＜200米
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率[80,90)%，距金融机构、娱乐广场、停车场[200,500) 米
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率[70,80)%，距金融机构、娱乐广场、停车场[500,800) 米
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率[60,70)%，距金融机构、娱乐广场、停车场[800,1000) 米
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率≤60%，距金融机构、娱乐广场、停车场≥1000米

	繁华程度（米）
	距商服中心、农贸市场＜200 
	距商服中心、农贸市场[200,500)
	距商服中心、农贸市场[500,800)
	距商服中心、农贸市场[800,1000)
	距商服中心、农贸市场≥1000

	人口状况
	人口密度＞1000人/平方公里
	人口密度[1000,800)人/平方公里
	人口密度[800,500)人/平方公里
	人口密度[500,200)人/平方公里
	人口密度≤200人/平方公里

	用地潜力
	对土地的用途、利用强度无限制，近期重点规划
	对土地的用途、无限制，但对利用强度略有限制，近期规划次重点规划
	对土地用途无限制，利用强度有一定限制近期规划
	对土地用途基本无限制，利用强度限制较大、中期规划
	对土地用途基本无限制，利用强度限制较大，远期规划

	环境条件
	周围噪音污染率＜20分贝、Ⅰ类水域，空气无污染
	周围噪音污染率[20, 40)分贝、Ⅱ类水域，空气基本无污染
	周围噪音污染率[40, 60)分贝、Ⅲ类水域、空气轻度污染
	周围噪音污染率[60, 80)分贝、Ⅳ类水域，空气污染较重
	周围噪音污染率≥80分贝、Ⅴ类水域，空气污染严重


表1-65 Ⅳ级公共服务项目用地（一）区域因素修正系数表
	因子名称
	权重
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	交通条件
	21.00%
	1.79%
	0.90%
	0.00%
	-1.60%
	-3.20%

	基本设施状况
	25.05%
	2.14%
	1.07%
	0.00%
	-1.91%
	-3.82%

	繁华程度
	14.15%
	1.21%
	0.60%
	0.00%
	-1.08%
	-2.16%

	人口状况
	12.05%
	1.03%
	0.51%
	0.00%
	-0.92%
	-1.84%

	用地潜力
	9.45%
	0.81%
	0.40%
	0.00%
	-0.72%
	-1.44%

	环境条件
	18.30%
	1.56%
	0.78%
	0.00%
	-1.40%
	-2.79%

	合计
	100.00%
	8.53%
	4.27%
	0.00%
	-7.63%
	-15.26%


表1-66 Ⅴ级公共服务项目用地（一）区域因素修正系数说明表
	     优劣度
因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	交通条件（米）
	邻近混合型主干道、距公交站＜100、距轻轨站＜500，距长途汽车站＜1000、高铁站＜200、火车站及高速路出入口＜2000
	邻近生活型主干道、距公交站[100，200)、距轻轨站[500，800)、距长途汽车站[1000，2000）、高铁站[200,500)、火车站及高速路出入口[2000,2200)
	邻近生活次干道和交通型主干道、距轻轨站[800，100)距公交站[200，400)、距长途汽车站[2000，3000）、高铁站[500,800)、火车站及高速路出入口[2200,2500)
	邻近交通型次干道、距公交站[400，600）、距轻轨站[1000，1200)距长途汽车站[3000，4000）、高铁站[800,1000)、火车站及高速路出入口[2500,3500)
	邻近支路，距公交站≥600、距轻轨站≥1200，距长途汽车站≥4000、高铁站≥1000、火车站及高速路出入口≥3500

	基本设施状况
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率＞90%，距金融机构、娱乐广场、停车场＜200米
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率[80,90)%，距金融机构、娱乐广场、停车场[200,500) 米
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率[70,80)%，距金融机构、娱乐广场、停车场[500,800) 米
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率[60,70)%，距金融机构、娱乐广场、停车场[800,1000) 米
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率≤60%，距金融机构、娱乐广场、停车场≥1000米

	繁华程度（米）
	距商服中心、农贸市场＜200 
	距商服中心、农贸市场[200,500)
	距商服中心、农贸市场[500,800)
	距商服中心、农贸市场[800,1000)
	距商服中心、农贸市场≥1000

	人口状况
	人口密度＞1000人/平方公里
	人口密度[1000,800)人/平方公里
	人口密度[800,500)人/平方公里
	人口密度[500,200)人/平方公里
	人口密度≤200人/平方公里

	用地潜力
	对土地的用途、利用强度无限制，近期重点规划
	对土地的用途、无限制，但对利用强度略有限制，近期规划次重点规划
	对土地用途无限制，利用强度有一定限制近期规划
	对土地用途基本无限制，利用强度限制较大、中期规划
	对土地用途基本无限制，利用强度限制较大，远期规划

	环境条件
	周围噪音污染率＜20分贝、Ⅰ类水域，空气无污染
	周围噪音污染率[20, 40)分贝、Ⅱ类水域，空气基本无污染
	周围噪音污染率[40, 60)分贝、Ⅲ类水域、空气轻度污染
	周围噪音污染率[60, 80)分贝、Ⅳ类水域，空气污染较重
	周围噪音污染率≥80分贝、Ⅴ类水域，空气污染严重


表1-67 Ⅴ级公共服务项目用地（一）区域因素修正系数表
	因子名称
	权重
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	交通条件
	21.00%
	2.22%
	1.11%
	0.00%
	-1.48%
	-2.97%

	基本设施状况
	25.05%
	2.65%
	1.32%
	0.00%
	-1.77%
	-3.54%

	繁华程度
	14.15%
	1.50%
	0.75%
	0.00%
	-1.00%
	-2.00%

	人口状况
	12.05%
	1.27%
	0.64%
	0.00%
	-0.85%
	-1.70%

	用地潜力
	9.45%
	1.00%
	0.50%
	0.00%
	-0.67%
	-1.34%

	环境条件
	18.30%
	1.93%
	0.97%
	0.00%
	-1.29%
	-2.59%

	合计
	100.00%
	10.57%
	5.29%
	0.00%
	-7.07%
	-14.14%


表1-68 Ⅵ级公共服务项目用地（一）区域因素修正系数说明表
	     优劣度
因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	交通条件（米）
	邻近混合型主干道、距公交站＜100、距轻轨站＜500，距长途汽车站＜1000、高铁站＜200、火车站及高速路出入口＜2000
	邻近生活型主干道、距公交站[100，200)、距轻轨站[500，800)、距长途汽车站[1000，2000）、高铁站[200,500)、火车站及高速路出入口[2000,2200)
	邻近生活次干道和交通型主干道、距轻轨站[800，100)距公交站[200，400)、距长途汽车站[2000，3000）、高铁站[500,800)、火车站及高速路出入口[2200,2500)
	邻近交通型次干道、距公交站[400，600）、距轻轨站[1000，1200)距长途汽车站[3000，4000）、高铁站[800,1000)、火车站及高速路出入口[2500,3500)
	邻近支路，距公交站≥600、距轻轨站≥1200，距长途汽车站≥4000、高铁站≥1000、火车站及高速路出入口≥3500

	基本设施状况
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率＞90%，距金融机构、娱乐广场、停车场＜200米
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率[80,90)%，距金融机构、娱乐广场、停车场[200,500) 米
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率[70,80)%，距金融机构、娱乐广场、停车场[500,800) 米
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率[60,70)%，距金融机构、娱乐广场、停车场[800,1000) 米
	市政供水、排水、供电、供气、通讯率≤60%，距金融机构、娱乐广场、停车场≥1000米

	繁华程度（米）
	距商服中心、农贸市场＜200 
	距商服中心、农贸市场[200,500)
	距商服中心、农贸市场[500,800)
	距商服中心、农贸市场[800,1000)
	距商服中心、农贸市场≥1000

	人口状况
	人口密度＞1000人/平方公里
	人口密度[1000,800)人/平方公里
	人口密度[800,500)人/平方公里
	人口密度[500,200)人/平方公里
	人口密度≤200人/平方公里

	用地潜力
	对土地的用途、利用强度无限制，近期重点规划
	对土地的用途、无限制，但对利用强度略有限制，近期规划次重点规划
	对土地用途无限制，利用强度有一定限制近期规划
	对土地用途基本无限制，利用强度限制较大、中期规划
	对土地用途基本无限制，利用强度限制较大，远期规划

	环境条件
	周围噪音污染率＜20分贝、Ⅰ类水域，空气无污染
	周围噪音污染率[20, 40)分贝、Ⅱ类水域，空气基本无污染
	周围噪音污染率[40, 60)分贝、Ⅲ类水域、空气轻度污染
	周围噪音污染率[60, 80)分贝、Ⅳ类水域，空气污染较重
	周围噪音污染率≥80分贝、Ⅴ类水域，空气污染严重


表1-69 Ⅵ级公共服务项目用地（一）区域因素修正系数表
	因子名称
	权重
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	交通条件
	21.00%
	3.15%
	1.58%
	0.00%
	-1.78%
	-3.55%

	基本设施状况
	25.05%
	3.76%
	1.88%
	0.00%
	-2.12%
	-4.24%

	繁华程度
	14.15%
	2.12%
	1.06%
	0.00%
	-1.20%
	-2.39%

	人口状况
	12.05%
	1.81%
	0.90%
	0.00%
	-1.02%
	-2.04%

	用地潜力
	9.45%
	1.42%
	0.71%
	0.00%
	-0.80%
	-1.60%

	环境条件
	18.30%
	2.75%
	1.37%
	0.00%
	-1.55%
	-3.09%

	合计
	100.00%
	15.00%
	7.50%
	0.00%
	-8.46%
	-16.91%


2.容积率修正
表1-70公共服务项目用地（一）平均楼面地价容积率修正系数表
	容积率
	≤1.0
	1.1
	1.2
	1.3
	1.4
	1.5
	1.6
	1.7
	1.8

	修正系数
	1.2069
	1.1548
	1.1092
	1.0688
	1.0326
	1.0000
	0.9704
	0.9433
	0.9185

	容积率
	1.9
	2.0
	2.1
	2.2
	2.3
	2.4
	2.5
	2.6
	2.7

	修正系数
	0.8956
	0.8743
	0.8546
	0.8361
	0.8188
	0.8026
	0.7874
	0.7729
	0.7593

	容积率
	2.8
	2.9
	3.0
	3.1
	3.2
	3.3
	3.4
	3.5
	3.6

	修正系数
	0.7464
	0.7341
	0.7225
	0.7113
	0.7007
	0.6906
	0.6809
	0.6715
	0.6626

	容积率
	3.7
	3.8
	3.9
	4.0
	4.1
	4.2
	4.3
	4.4
	4.5

	修正系数
	0.6540
	0.6458
	0.6378
	0.6302
	0.6228
	0.6157
	0.6088
	0.6021
	0.5957

	容积率
	4.6
	4.7
	4.8
	4.9
	≥5.0
	　
	　
	　
	　

	修正系数
	0.5895
	0.5834
	0.5776
	0.5719
	0.5664
	　
	　
	　
	　


3.土地剩余年期修正
按照土地还原率6.0%，法定最高出让年期为50年，计算公共服务项目用地（一）土地剩余年期修正系数。土地剩余年期修正系数计算公式如下:
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式中：r——土地还原率； m——土地使用权法定最高出让年期；n——公共服务项目用地（一）土地剩余年期；
      y——出让年期修正系数。
表1-71 公共服务项目用地（一）土地剩余年期修正系数表
	剩余年期
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	修正系数
	0.0599 
	0.1163 
	0.1696 
	0.2198 
	0.2673 
	0.3120 
	0.3542 
	0.3940 
	0.4315 
	0.4670 

	剩余年期
	11
	12
	13
	14
	15
	16
	17
	18
	19
	20

	修正系数
	0.5004 
	0.5319 
	0.5617 
	0.5897 
	0.6162 
	0.6412 
	0.6647 
	0.6869 
	0.7079 
	0.7277 

	剩余年期
	21
	22
	23
	24
	25
	26
	27
	28
	29
	30

	修正系数
	0.7464 
	0.7640 
	0.7806 
	0.7962 
	0.8110 
	0.8250 
	0.8381 
	0.8505 
	0.8623 
	0.8733 

	剩余年期
	31
	32
	33
	34
	35
	36
	37
	38
	39
	40

	修正系数
	0.8837 
	0.8936 
	0.9028 
	0.9116 
	0.9198 
	0.9276 
	0.9350 
	0.9419 
	0.9484 
	0.9546 

	剩余年期
	41
	42
	43
	44
	45
	46
	47
	48
	49
	50

	修正系数
	0.9604 
	0.9659 
	0.9711 
	0.9760 
	0.9806 
	0.9849 
	0.9890 
	0.9929 
	0.9966 
	1.0000 


4.土地开发程度修正
表1-72 土地开发程度修正表（单位地面地价）
单位：元/平方米（土地面积）
	开发程度
	通路
	供水
	排水
	通电
	通讯
	供气
	土地平整
	六通一平

	开发费用
	25～75
	18～40
	15～35
	30～45
	15～45
	25-50
	20～50
	148～340

	平均值
	50
	30
	25
	35
	25
	30
	35
	230


5.其他个别因素修正
表1-73 公共服务项目用地（一）其他个别因素修正系数表
	指标标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	宗地形状
	指标说明
	形状规则，对土地利用极为有利
	形状较规则，对土地利用较为有利
	形状基本规则，对土地利用无不良影响
	形状较不规则，对土地利用有一定影响
	形状不规则，对土地利用产生严重影响

	
	修正系数
	3%
	1%
	0
	-1%
	-3%

	地形地质
	指标说明
	地形地质状况好
	地形地质状况良好
	地形地质状况适宜
	地形地质状况较差
	地形地质状况差

	
	修正系数
	2%
	1%
	0
	-1%
	-2%

	景观条件
	指标说明
	景观条件好，对土地利用极为有利
	景观条件良好，对土地利用较为有利
	景观条件一般，对土地利用无不良影响
	景观条件较差，对土地利用有一定影响
	景观条件差，对土地利用产生严重影响

	
	修正系数
	3%
	1%
	0
	-1%
	-3%


（五）公共服务项目用地（二）宗地地价修正体系
1.公共服务项目用地（二）区域因素修正

表1-74 Ⅰ级公共服务项目用地（二）区域因素修正系数说明表
	    优劣度
因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	交通条件（米）
	邻近混合型主干道、距公交站＜100、距轻轨站＜500，距长途汽车站＜1000、高铁站＜200、火车站及高速路出入口＜2000
	邻近生活型主干道、距公交站[100，200)、距轻轨站[500，800)、距长途汽车站[1000，2000）、高铁站[200,500)、火车站及高速路出入口[2000,2200)
	邻近生活次干道和交通型主干道、距轻轨站[800，100)距公交站[200，400)、距长途汽车站[2000，3000）、高铁站[500,800)、火车站及高速路出入口[2200,2500)
	邻近交通型次干道、距公交站[400，600）、距轻轨站[1000，1200)距长途汽车站[3000，4000）、高铁站[800,1000)、火车站及高速路出入口[2500,3500)
	邻近支路，距公交站≥600、距轻轨站≥1200，距长途汽车站≥4000、高铁站≥1000、火车站及高速路出入口≥3500

	基本设施状况（%）
	市政供水、排水、供电、供气率＞90
	市政供水、排水、供电、供气率[90,80)
	市政供水、排水、供电、供气率[80,70)
	市政供水、排水、供电、供气率[70,60)
	市政供水、排水、供电、供气率≤60

	人口状况
	人口密度＞1000人/平方公里
	人口密度[1000,800)人/平方公里
	人口密度[800,500)人/平方公里
	人口密度[500,200)人/平方公里
	人口密度≤200人/平方公里

	用地潜力
	对土地的用途、利用强度无限制，近期重点规划
	对土地的用途、无限制，但对利用强度略有限制，近期规划次重点规划
	对土地用途无限制，利用强度有一定限制近期规划
	对土地用途基本无限制，利用强度限制较大、中期规划
	对土地用途基本无限制，利用强度限制较大，远期规划

	环境条件
	周围噪音污染率＜20分贝，空气无污染，地形平坦，绿地覆盖率高
	周围噪音污染率[20, 40)分贝，空气基本无污染，地形有较小起伏，绿地覆盖率较高
	周围噪音污染率[40, 60)分贝，空气轻度污染，地形有一定起伏，绿地覆盖率一般
	周围噪音污染率[60, 80)分贝，空气污染较重，地形有较大起伏，绿地覆盖率较低
	周围噪音污染率≥80分贝，空气污染严重，地形起伏过大，绿地覆盖率低


表1-75 Ⅰ级公共服务项目用地（二）区域因素修正系数表
	因子名称
	权重
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	交通条件
	37.15%
	3.31%
	1.65%
	0.00%
	-1.86%
	-3.72%

	基本设施状况
	26.35%
	2.35%
	1.17%
	0.00%
	-1.32%
	-2.64%

	人口状况
	11.05%
	0.98%
	0.49%
	0.00%
	-0.55%
	-1.11%

	用地潜力
	8.50%
	0.76%
	0.38%
	0.00%
	-0.43%
	-0.85%

	环境条件
	16.95%
	1.51%
	0.75%
	0.00%
	-0.85%
	-1.70%

	合计
	100.00%
	8.90%
	4.45%
	0.00%
	-5.00%
	-10.00%


表1-76 Ⅱ级公共服务项目用地（二）区域因素修正系数说明表
	    优劣度
因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	交通条件（米）
	邻近混合型主干道、距公交站＜100、距轻轨站＜500，距长途汽车站＜1000、高铁站＜200、火车站及高速路出入口＜2000
	邻近生活型主干道、距公交站[100，200)、距轻轨站[500，800)、距长途汽车站[1000，2000）、高铁站[200,500)、火车站及高速路出入口[2000,2200)
	邻近生活次干道和交通型主干道、距轻轨站[800，100)距公交站[200，400)、距长途汽车站[2000，3000）、高铁站[500,800)、火车站及高速路出入口[2200,2500)
	邻近交通型次干道、距公交站[400，600）、距轻轨站[1000，1200)距长途汽车站[3000，4000）、高铁站[800,1000)、火车站及高速路出入口[2500,3500)
	邻近支路，距公交站≥600、距轻轨站≥1200，距长途汽车站≥4000、高铁站≥1000、火车站及高速路出入口≥3500

	基本设施状况（%）
	市政供水、排水、供电、供气率＞90
	市政供水、排水、供电、供气率[90,80)
	市政供水、排水、供电、供气率[80,70)
	市政供水、排水、供电、供气率[70,60)
	市政供水、排水、供电、供气率≤60

	人口状况
	人口密度＞1000人/平方公里
	人口密度[1000,800)人/平方公里
	人口密度[800,500)人/平方公里
	人口密度[500,200)人/平方公里
	人口密度≤200人/平方公里

	用地潜力
	对土地的用途、利用强度无限制，近期重点规划
	对土地的用途、无限制，但对利用强度略有限制，近期规划次重点规划
	对土地用途无限制，利用强度有一定限制近期规划
	对土地用途基本无限制，利用强度限制较大、中期规划
	对土地用途基本无限制，利用强度限制较大，远期规划

	环境条件
	周围噪音污染率＜20分贝，空气无污染，地形平坦，绿地覆盖率高
	周围噪音污染率[20, 40)分贝，空气基本无污染，地形有较小起伏，绿地覆盖率较高
	周围噪音污染率[40, 60)分贝，空气轻度污染，地形有一定起伏，绿地覆盖率一般
	周围噪音污染率[60, 80)分贝，空气污染较重，地形有较大起伏，绿地覆盖率较低
	周围噪音污染率≥80分贝，空气污染严重，地形起伏过大，绿地覆盖率低


表1-77 Ⅱ级公共服务项目用地（二）区域因素修正系数表
	因子名称
	权重
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	交通条件
	37.15%
	5.19%
	2.59%
	0.00%
	-2.79%
	-5.58%

	基本设施状况
	26.35%
	3.68%
	1.84%
	0.00%
	-1.98%
	-3.96%

	人口状况
	11.05%
	1.54%
	0.77%
	0.00%
	-0.83%
	-1.66%

	用地潜力
	8.50%
	1.19%
	0.59%
	0.00%
	-0.64%
	-1.28%

	环境条件
	16.95%
	2.37%
	1.18%
	0.00%
	-1.27%
	-2.55%

	合计
	100.00%
	13.96%
	6.98%
	0.00%
	-7.52%
	-15.03%


表1-78 Ⅲ级公共服务项目用地（二）区域因素修正系数说明表
	    优劣度
因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	交通条件（米）
	邻近混合型主干道、距公交站＜100、距轻轨站＜500，距长途汽车站＜1000、高铁站＜200、火车站及高速路出入口＜2000
	邻近生活型主干道、距公交站[100，200)、距轻轨站[500，800)、距长途汽车站[1000，2000）、高铁站[200,500)、火车站及高速路出入口[2000,2200)
	邻近生活次干道和交通型主干道、距轻轨站[800，100)距公交站[200，400)、距长途汽车站[2000，3000）、高铁站[500,800)、火车站及高速路出入口[2200,2500)
	邻近交通型次干道、距公交站[400，600）、距轻轨站[1000，1200)距长途汽车站[3000，4000）、高铁站[800,1000)、火车站及高速路出入口[2500,3500)
	邻近支路，距公交站≥600、距轻轨站≥1200，距长途汽车站≥4000、高铁站≥1000、火车站及高速路出入口≥3500

	基本设施状况（%）
	市政供水、排水、供电、供气率＞90
	市政供水、排水、供电、供气率[90,80)
	市政供水、排水、供电、供气率[80,70)
	市政供水、排水、供电、供气率[70,60)
	市政供水、排水、供电、供气率≤60

	人口状况
	人口密度＞1000人/平方公里
	人口密度[1000,800)人/平方公里
	人口密度[800,500)人/平方公里
	人口密度[500,200)人/平方公里
	人口密度≤200人/平方公里

	用地潜力
	对土地的用途、利用强度无限制，近期重点规划
	对土地的用途、无限制，但对利用强度略有限制，近期规划次重点规划
	对土地用途无限制，利用强度有一定限制近期规划
	对土地用途基本无限制，利用强度限制较大、中期规划
	对土地用途基本无限制，利用强度限制较大，远期规划

	环境条件
	周围噪音污染率＜20分贝，空气无污染，地形平坦，绿地覆盖率高
	周围噪音污染率[20, 40)分贝，空气基本无污染，地形有较小起伏，绿地覆盖率较高
	周围噪音污染率[40, 60)分贝，空气轻度污染，地形有一定起伏，绿地覆盖率一般
	周围噪音污染率[60, 80)分贝，空气污染较重，地形有较大起伏，绿地覆盖率较低
	周围噪音污染率≥80分贝，空气污染严重，地形起伏过大，绿地覆盖率低


表1-79 Ⅲ级公共服务项目用地（二）区域因素修正系数表
	因子名称
	权重
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	交通条件
	37.15%
	3.86%
	1.93%
	0.00%
	-2.07%
	-4.15%

	基本设施状况
	26.35%
	2.74%
	1.37%
	0.00%
	-1.47%
	-2.94%

	人口状况
	11.05%
	1.15%
	0.57%
	0.00%
	-0.62%
	-1.23%

	用地潜力
	8.50%
	0.88%
	0.44%
	0.00%
	-0.47%
	-0.95%

	环境条件
	16.95%
	1.76%
	0.88%
	0.00%
	-0.95%
	-1.89%

	合计
	100.00%
	10.39%
	5.20%
	0.00%
	-5.59%
	-11.17%


表1-80 Ⅳ级公共服务项目用地（二）区域因素修正系数说明表
	    优劣度
因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	交通条件（米）
	邻近混合型主干道、距公交站＜100、距轻轨站＜500，距长途汽车站＜1000、高铁站＜200、火车站及高速路出入口＜2000
	邻近生活型主干道、距公交站[100，200)、距轻轨站[500，800)、距长途汽车站[1000，2000）、高铁站[200,500)、火车站及高速路出入口[2000,2200)
	邻近生活次干道和交通型主干道、距轻轨站[800，100)距公交站[200，400)、距长途汽车站[2000，3000）、高铁站[500,800)、火车站及高速路出入口[2200,2500)
	邻近交通型次干道、距公交站[400，600）、距轻轨站[1000，1200)距长途汽车站[3000，4000）、高铁站[800,1000)、火车站及高速路出入口[2500,3500)
	邻近支路，距公交站≥600、距轻轨站≥1200，距长途汽车站≥4000、高铁站≥1000、火车站及高速路出入口≥3500

	基本设施状况（%）
	市政供水、排水、供电、供气率＞90
	市政供水、排水、供电、供气率[90,80)
	市政供水、排水、供电、供气率[80,70)
	市政供水、排水、供电、供气率[70,60)
	市政供水、排水、供电、供气率≤60

	人口状况
	人口密度＞1000人/平方公里
	人口密度[1000,800)人/平方公里
	人口密度[800,500)人/平方公里
	人口密度[500,200)人/平方公里
	人口密度≤200人/平方公里

	用地潜力
	对土地的用途、利用强度无限制，近期重点规划
	对土地的用途、无限制，但对利用强度略有限制，近期规划次重点规划
	对土地用途无限制，利用强度有一定限制近期规划
	对土地用途基本无限制，利用强度限制较大、中期规划
	对土地用途基本无限制，利用强度限制较大，远期规划

	环境条件
	周围噪音污染率＜20分贝，空气无污染，地形平坦，绿地覆盖率高
	周围噪音污染率[20, 40)分贝，空气基本无污染，地形有较小起伏，绿地覆盖率较高
	周围噪音污染率[40, 60)分贝，空气轻度污染，地形有一定起伏，绿地覆盖率一般
	周围噪音污染率[60, 80)分贝，空气污染较重，地形有较大起伏，绿地覆盖率较低
	周围噪音污染率≥80分贝，空气污染严重，地形起伏过大，绿地覆盖率低


表1-81 Ⅳ级公共服务项目用地（二）区域因素修正系数表
	因子名称
	权重
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	交通条件
	37.15%
	4.15%
	2.07%
	0.00%
	-2.59%
	-5.18%

	基本设施状况
	26.35%
	2.94%
	1.47%
	0.00%
	-1.84%
	-3.68%

	人口状况
	11.05%
	1.23%
	0.62%
	0.00%
	-0.77%
	-1.54%

	用地潜力
	8.50%
	0.95%
	0.47%
	0.00%
	-0.59%
	-1.19%

	环境条件
	16.95%
	1.89%
	0.95%
	0.00%
	-1.18%
	-2.36%

	合计
	100.00%
	11.16%
	5.58%
	0.00%
	-6.98%
	-13.95%


表1-82 Ⅴ级公共服务项目用地（二）区域因素修正系数说明表
	    优劣度
因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	交通条件（米）
	邻近混合型主干道、距公交站＜100、距轻轨站＜500，距长途汽车站＜1000、高铁站＜200、火车站及高速路出入口＜2000
	邻近生活型主干道、距公交站[100，200)、距轻轨站[500，800)、距长途汽车站[1000，2000）、高铁站[200,500)、火车站及高速路出入口[2000,2200)
	邻近生活次干道和交通型主干道、距轻轨站[800，100)距公交站[200，400)、距长途汽车站[2000，3000）、高铁站[500,800)、火车站及高速路出入口[2200,2500)
	邻近交通型次干道、距公交站[400，600）、距轻轨站[1000，1200)距长途汽车站[3000，4000）、高铁站[800,1000)、火车站及高速路出入口[2500,3500)
	邻近支路，距公交站≥600、距轻轨站≥1200，距长途汽车站≥4000、高铁站≥1000、火车站及高速路出入口≥3500

	基本设施状况（%）
	市政供水、排水、供电、供气率＞90
	市政供水、排水、供电、供气率[90,80)
	市政供水、排水、供电、供气率[80,70)
	市政供水、排水、供电、供气率[70,60)
	市政供水、排水、供电、供气率≤60

	人口状况
	人口密度＞1000人/平方公里
	人口密度[1000,800)人/平方公里
	人口密度[800,500)人/平方公里
	人口密度[500,200)人/平方公里
	人口密度≤200人/平方公里

	用地潜力
	对土地的用途、利用强度无限制，近期重点规划
	对土地的用途、无限制，但对利用强度略有限制，近期规划次重点规划
	对土地用途无限制，利用强度有一定限制近期规划
	对土地用途基本无限制，利用强度限制较大、中期规划
	对土地用途基本无限制，利用强度限制较大，远期规划

	环境条件
	周围噪音污染率＜20分贝，空气无污染，地形平坦，绿地覆盖率高
	周围噪音污染率[20, 40)分贝，空气基本无污染，地形有较小起伏，绿地覆盖率较高
	周围噪音污染率[40, 60)分贝，空气轻度污染，地形有一定起伏，绿地覆盖率一般
	周围噪音污染率[60, 80)分贝，空气污染较重，地形有较大起伏，绿地覆盖率较低
	周围噪音污染率≥80分贝，空气污染严重，地形起伏过大，绿地覆盖率低


表1-83 Ⅴ级公共服务项目用地（二）区域因素修正系数表
	因子名称
	权重
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	交通条件
	37.15%
	4.03%
	2.02%
	0.00%
	-2.39%
	-4.77%

	基本设施状况
	26.35%
	2.86%
	1.43%
	0.00%
	-1.69%
	-3.39%

	人口状况
	11.05%
	1.20%
	0.60%
	0.00%
	-0.71%
	-1.42%

	用地潜力
	8.50%
	0.92%
	0.46%
	0.00%
	-0.55%
	-1.09%

	环境条件
	16.95%
	1.84%
	0.92%
	0.00%
	-1.09%
	-2.18%

	合计
	100.00%
	10.85%
	5.43%
	0.00%
	-6.43%
	-12.85%


表1-84 Ⅵ级公共服务项目用地（二）区域因素修正系数说明表
	    优劣度
因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	交通条件（米）
	邻近混合型主干道、距公交站＜100、距轻轨站＜500，距长途汽车站＜1000、高铁站＜200、火车站及高速路出入口＜2000
	邻近生活型主干道、距公交站[100，200)、距轻轨站[500，800)、距长途汽车站[1000，2000）、高铁站[200,500)、火车站及高速路出入口[2000,2200)
	邻近生活次干道和交通型主干道、距轻轨站[800，100)距公交站[200，400)、距长途汽车站[2000，3000）、高铁站[500,800)、火车站及高速路出入口[2200,2500)
	邻近交通型次干道、距公交站[400，600）、距轻轨站[1000，1200)距长途汽车站[3000，4000）、高铁站[800,1000)、火车站及高速路出入口[2500,3500)
	邻近支路，距公交站≥600、距轻轨站≥1200，距长途汽车站≥4000、高铁站≥1000、火车站及高速路出入口≥3500

	基本设施状况（%）
	市政供水、排水、供电、供气率＞90
	市政供水、排水、供电、供气率[90,80)
	市政供水、排水、供电、供气率[80,70)
	市政供水、排水、供电、供气率[70,60)
	市政供水、排水、供电、供气率≤60

	人口状况
	人口密度＞1000人/平方公里
	人口密度[1000,800)人/平方公里
	人口密度[800,500)人/平方公里
	人口密度[500,200)人/平方公里
	人口密度≤200人/平方公里

	用地潜力
	对土地的用途、利用强度无限制，近期重点规划
	对土地的用途、无限制，但对利用强度略有限制，近期规划次重点规划
	对土地用途无限制，利用强度有一定限制近期规划
	对土地用途基本无限制，利用强度限制较大、中期规划
	对土地用途基本无限制，利用强度限制较大，远期规划

	环境条件
	周围噪音污染率＜20分贝，空气无污染，地形平坦，绿地覆盖率高
	周围噪音污染率[20, 40)分贝，空气基本无污染，地形有较小起伏，绿地覆盖率较高
	周围噪音污染率[40, 60)分贝，空气轻度污染，地形有一定起伏，绿地覆盖率一般
	周围噪音污染率[60, 80)分贝，空气污染较重，地形有较大起伏，绿地覆盖率较低
	周围噪音污染率≥80分贝，空气污染严重，地形起伏过大，绿地覆盖率低


表1-85 Ⅵ级公共服务项目用地（二）区域因素修正系数表
	因子名称
	权重
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	交通条件
	37.15%
	4.40%
	2.20%
	0.00%
	-2.41%
	-4.81%

	基本设施状况
	26.35%
	3.12%
	1.56%
	0.00%
	-1.71%
	-3.41%

	人口状况
	11.05%
	1.31%
	0.65%
	0.00%
	-0.72%
	-1.43%

	用地潜力
	8.50%
	1.01%
	0.50%
	0.00%
	-0.55%
	-1.10%

	环境条件
	16.95%
	2.01%
	1.00%
	0.00%
	-1.10%
	-2.20%

	合计
	100.00%
	11.85%
	5.93%
	0.00%
	-6.48%
	-12.96%


2.土地剩余年期修正
按照土地还原率4.9%，法定最高出让年期为50年，计算公共服务项目用地（二）土地剩余年期修正系数。土地剩余年期修正系数计算公式如下:
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式中：r——土地还原率； m——土地使用权法定最高出让年期；n——公共服务项目用地（二）剩余年期； y——出让年期修正系数。
表1-86 公共服务项目用地（二）土地剩余年期修正系数表
	剩余年期
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	修正系数
	0.0514
	0.1004
	0.1471
	0.1917
	0.2341
	0.2746
	0.3132
	0.3500
	0.3851
	0.4185

	剩余年期
	11
	12
	13
	14
	15
	16
	17
	18
	19
	20

	修正系数
	0.4503
	0.4807
	0.5097
	0.5373
	0.5636
	0.5887
	0.6126
	0.6354
	0.6571
	0.6779

	剩余年期
	21
	22
	23
	24
	25
	26
	27
	28
	29
	30

	修正系数
	0.6976
	0.7164
	0.7344
	0.7515
	0.7678
	0.7833
	0.7982
	0.8123
	0.8258
	0.8386

	剩余年期
	31
	32
	33
	34
	35
	36
	37
	38
	39
	40

	修正系数
	0.8509
	0.8625
	0.8736
	0.8842
	0.8944
	0.9040
	0.9132
	0.9219
	0.9303
	0.9382

	剩余年期
	41
	42
	43
	44
	45
	46
	47
	48
	49
	50

	修正系数
	0.9458
	0.9531
	0.9600
	0.9665
	0.9728
	0.9788
	0.9845
	0.9899
	0.9951
	1.0000


3.土地开发程度修正
表1-87 土地开发程度修正表（单位地面价）
单位：元/平方米（土地面积）

	开发程度
	通路
	供水
	排水
	通电
	通讯
	通气
	土地平整
	六通一平

	开发费用
	25～75
	18～40
	15～35
	30～45
	15～45
	25-50
	20～50
	148～340

	平均值
	50
	30
	25
	35
	25
	30
	35
	230


4.其他个别因素修正
表1-88 公共服务项目用地（二）其他个别因素修正系数表
	指标标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	宗地形状
	指标说明
	形状规则，对土地利用极为有利
	形状较规则，对土地利用较为有利
	形状基本规则，对土地利用无不良影响
	形状较不规则，对土地利用有一定影响
	形状不规则，对土地利用产生严重影响

	
	修正系数
	2%
	1%
	0
	-1%
	-2%

	宗地面积
	指标说明
	≥50000m2
	20000≤S<50000m2
	10000≤S<20000m2
	5000≤S<10000m2
	S<5000m2

	
	修正系数
	3%
	1%
	0
	-1%
	-3%
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