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一、基准地价的适用范围

根据《福建省自然资源厅关于开展2019年度自然资源评价评估工作的通知》（自然资办发〔2019〕177号）文件规定，本轮永春县集体建设用地基准地价编制范围是永春县所辖行政范围，结合集体建设用地现状分布情况，本次将集体建设用地基准地价工作范围分为主城区6个镇（五里街镇、桃城镇、石鼓镇、岵山镇、东平镇、东关镇）和其余16个乡镇（达埔镇、蓬壶镇、下洋镇、湖洋镇、一都镇、坑仔口镇、玉斗镇、桂洋镇、锦斗镇、苏坑镇、吾峰镇、仙夹镇、横口乡、呈祥乡、介福乡、外山乡）。
二、基准地价的内涵

表2-1 永春县集体建设用地基准地价内涵表

	用途
	集体商服用地
	宅基地
	集体工矿仓储用地
	集体公共管理与公共服务用地

	估价期日
	2021年1月1日

	土地权利类型
	在符合土地利用总体规划、城乡规划等法定规划和用途管制前提下，土地权属清晰无争议的合法建设用地，无抵押等他项权利限制

	土地开发程度
	县城区基准地价的开发程度统一为宗地红线外“五通”（通路、通上水、通下水、通电、通讯）宗地红线内“一平”（场地平整），各乡、镇所在地基准地价的开发程度统一为宗地红线外“三通”（通路、通上水、通电）宗地红线内“一平”（场地平整）

	设定容积率
	2
	2
	1
	1

	土地使用年限
	40年
	无年期限制
	50年
	50年

	基准地价表现形式
	级别楼面地价和级别地面地价
	级别楼面地价和级别地面地价
	级别地面地价
	级别地面地价

	备注
	（1）本次集体建设用地基准地价中设定的土地开发程度城区为“五通一平”（宗地红线外通路、通电、通上水、通下水、通讯，宗地红线内场地平整），乡镇为“三通一平”（ 通路、通上水、通电，宗地红线内场地平整）；

	
	（2）各用途集体建设用地的使用权平均价格为设定内涵条件下各级别的平均价格，非现状条件下的价格。


三、各用地类型基准地价级别范围
（一）永春县城区各类用地土地级别

表3-1 永春县城区集体商服用地土地级别范围表
	级别 
	级别界线

	Ⅰ
	①环城路外侧15米平行线-城东北街外侧15米平行线-城东南街外侧15米平行线-桃溪；

②鹏源街西侧30米-桃源南路30米-汽车站-桃源南路-湖滨路-桃溪；桃源南路-真武路-常丰路-石墨路-山体-规划路。

	Ⅱ
	①真武路西侧25米平行线范围-鼎元星城--真武路-桃源北路-桃源华庭-真源东路—2017-41号地块-北环路-鹏源街-华侨中学南围墙-环翠路-师范学校南围墙-师范路-大路头街-留安西路-君悦江山-留安路-桃溪所围成的区域并扣除Ⅰ级区；

②桃源南路-桃溪大桥-桃溪所围成的区域及城南街以南桃源南路南侧30米范围并扣除Ⅰ级区；

③真武路-常丰路-规划路-南环路-新县医院已建成区域-桃源华景以及真武路西侧200米和常丰路南侧20米平行线；

④八二三中路（民生路-真武路）、新车路、民生路两侧25米。

	Ⅲ
	①碧桂园-北环路-留安大桥向北规划路-桃溪-桃源北路规划路-桃源北路规划路东侧已建成区（辜厝-永春县气象局-崇贤路两侧-崇贤中学-华岩村）-桃源北路规划路-真武路（规划路）-碧桂园所围成的区域并扣除Ⅰ、Ⅱ级区；

②永仙公路、太平路（师范路至中国邮政储蓄银行东平营业厅）两侧50米范围；

③新车路（西安桥头-星发路）及石鼓街（星发路至省道）两侧30米平行线；

④星发路-南环路-榜德公路 -留安大桥-桃溪扣除Ⅰ、Ⅱ级别范围；

⑤永泉公路（岵山高速口至天隆洋遮段）及和塘东路（宏辉百货至永泉公路）两侧50米范围。

	Ⅳ
	①北环路规划延伸线-石鼓街-桃溪所围成的区域，扣除Ⅰ、Ⅱ、Ⅲ级级别范围；

②北环路北侧150米平行线-345县道–尾埔、东山村、太山村道路右侧30米平行线—太平路-莆永高速公路-桃溪所围成的区域（扣除Ⅰ、Ⅱ、Ⅲ级别范围），包括万春寨景区；

③南环路-星发路-桃溪-305省道西侧50米所围成的区域以及南环路（桃溪-永泉公路）南侧100米道路；

④榜德公路-永泉公路西侧100米平行线-莆永高速公路-东平镇互通口-三郊线南侧-桃溪；

⑤永泉公路西侧100米范围-岵山门户-和林村至东山道路、桃溪支流（扣除Ⅲ级级别范围）；

⑥岵山镇规划镇区。

	Ⅴ
	基准地价覆盖范围内Ⅰ、Ⅱ、Ⅲ、Ⅳ级范围外的其它区域


表3-2 永春县城区宅基地土地级别范围表

	级别 
	级别界线

	Ⅰ
	①真武路-鼎元星城-真武路-碧桂园-富临国际-北环路-鹏源路-华侨中学南围墙-环翠路-师范学校南围墙-师范路-大路头街-留安西路-君悦江山-留安路-桃溪；

②桃源南路-恒大片区-桃溪大桥-云龙桥-溪滨公园；

③南环路-生物医药产业园区西侧规划路-桃源南路 -石鼓中心小学西侧规划路。

	Ⅱ
	①碧桂园-北环路-留安山东路右侧规划路-永仙公路-轻纺路-桃溪-桃源北路规划路-桃源北路规划路东侧已建成区（辜厝-永春县气象局-崇贤路两侧-崇贤中学-华岩村）-桃源北路规划路-真武路（规划路）西侧50米-碧桂园所围成的区域并扣除Ⅰ级区；

②星发路-南环路-榜德公路-留安大桥-桃溪所围成的区域，扣除Ⅰ级范围；

③桃溪西侧石鼓镇化肥厂周边地块

	Ⅲ
	①北环路规划延伸线-石鼓街-桃溪所围成的区域，扣除Ⅱ级级别范围；

②北环路北侧150米平行线-345县道–尾埔、东山村、太山村道路右侧30米平行线—太平路北侧50米-莆永高速公路-桃溪-北环路所围成的区域（扣除Ⅰ、Ⅱ级别范围）；

③南环路-星发路-桃溪-305省道西侧100米-翰林湾所围成的区域以及南环路（桃溪-永泉公路）南侧150米道路；

④榜德公路-永泉公路西侧100米平行线-莆永高速公路-东平镇互通口-三郊线南侧-桃溪；

⑤永泉公路西侧100米范围-岵山门户-和林村至东山道路、桃溪支流（扣除Ⅱ级级别范围）；

⑥岵山镇规划镇区

	Ⅳ
	基准地价覆盖范围内Ⅰ、Ⅱ、Ⅲ级范围外的其它区域


表3-3 永春县城区集体工矿仓储用地土地级别范围表

	级别 
	级别界线

	Ⅰ
	①真武路-桃源北路-师范路-留安西路-君悦江山-留安路-桃溪；

②桃源南路-桃溪大桥-云龙桥-溪滨公园；

	Ⅱ
	①北环路-345县道-尾埔、东山村、太山村道路—太平路-莆永高速公路-桃溪所围成的区域（扣除Ⅰ级级别范围）以及太平路（长厅大桥向北1300米距离）北侧200米范围；

②305省道西侧150米及永固建材-翰林湾-南环路南侧150米及汇源食品、祥业生物-莆永高速公路-三郊线南侧200米平行线-桃溪（扣除Ⅰ级级别范围）；

③永泉公路西侧150米范围-岵山门户-和林村至东山道路（扣除Ⅰ级级别范围）；

④北环路规划延伸线-石鼓街-桃溪所围成的区域；

⑤岵山镇规划镇区；

⑥东关镇规划工业区域

	Ⅲ
	基准地价覆盖范围内Ⅰ、Ⅱ级以外的区域


（二）永春县乡镇各类用地土地级别

表3-4  永春县各乡镇集体商服用地土地级别的划分

	行政区名称
	级别
	范围

	蓬壶镇
	Ⅰ
	①福邸美景-美中街北侧30米范围-美普路西侧20米-美中街北侧150米-桃溪-蓬壶街南侧40米-美中街；
②桃溪- 206省道南侧30米-中宇卫浴-桃溪；
③203省道东侧30米范围（桃溪-桀头宫）-桃溪

	
	Ⅱ
	河滨路西北侧130米-规划路-府前路-203省道东侧50米-壶中小学北规划路-泉三高速公路-206省道南侧50米范围-聚龙丽景-桃溪(扣除Ⅰ级区)以及天沐温泉国际旅游度假区项目用地

	
	Ⅲ
	基准地价覆盖范围内Ⅰ、Ⅱ级以外的区域

	达埔镇
	Ⅰ
	达埔地税-达埔中心幼儿园-工商银行达埔储蓄所-达埔中学西界线-中国邮储-306省道南侧30米平行线

	
	Ⅱ
	建景文苑-永春第五中学边省道西侧50米-香都小镇规划区南界线-规划海西香品物流园-如意香都广场-规划路-306省道-达埔中心小学南界线-规划路--桃溪-汉口村规划路-桃溪-达埔中学南界线-206省道北侧第一宗地-院前-达埔侨联-桃溪-206省道南侧规划路-306省道-桃溪-306省道西侧建设用地-建景文苑(扣除Ⅰ级区)以及联三线两侧80米用地、规划站前广场区域

	
	Ⅲ
	基准地价覆盖范围内Ⅰ、Ⅱ级以外的区域

	下洋镇
	Ⅰ
	曲斗村：306省道（嘉欣酒庄-农村商业银行）两侧40米-306省道南侧40米（下洋溪-友谊饭店）；
下洋村：濒溪路西侧15米-下洋溪-下洋新街南侧25米-邦大·富洋花园东侧—下洋汽车站-下洋镇派出所-306省道两侧30米；
203省道、306省道、新坂村部之间范围

	
	Ⅱ
	基准地价覆盖范围内Ⅰ级以外的区域

	湖洋镇
	Ⅰ
	丁字东街、丁字西街两侧40米-X345（丁字街-湖洋桥）两侧40米

	
	Ⅱ
	基准地价覆盖范围内Ⅰ级以外的区域

	苏坑镇
	Ⅰ
	203省道（桃溪-苏坑派出所）两侧35米及万邦·城市广场

	
	Ⅱ
	基准地价覆盖范围内Ⅰ级以外的区域

	锦斗镇
	Ⅰ
	203省道 (锦斗溪-锦斗加油站-锦斗溪)以及350县道（锦斗溪-锦斗客运站）两侧30米

	
	Ⅱ
	基准地价覆盖范围内Ⅰ级以外的区域。

	玉斗镇
	Ⅰ
	306省道南侧第一宗地（蕉坑至兴艺超前家居行）-306省道北侧-玉斗中心小学-玉斗溪-玉斗街北侧30米所围成的范围以及350县道（玉斗街向东220米距离）两侧30米

	
	Ⅱ
	基准地价覆盖范围内Ⅰ级以外的区域

	桂洋镇
	Ⅰ
	120乡道-水美桥-永春七中北界线、桂洋溪北侧70米-新街-桂洋中心小学-桂洋农贸市场及周边镇区-新街-桂洋新街东侧第一宗地-120乡道


	
	Ⅱ
	基准地价覆盖范围内Ⅰ级以外的区域

	一都镇
	Ⅰ
	203省道（一都中学-一都溪）两侧25米以及仙阳街（一都溪向南170米距离）两侧35米

	
	Ⅱ
	基准地价覆盖范围内Ⅰ级以外的区域

	吾峰镇
	Ⅰ
	034乡道（交叉路口-后埔溪）两侧25米

	
	Ⅱ
	基准地价覆盖范围内Ⅰ级以外的区域

	坑仔口镇
	Ⅰ
	镇区306省道东侧第一宗地-坑仔口街西侧30米

	
	Ⅱ
	基准地价覆盖范围内Ⅰ级以外的区域

	介福乡
	Ⅰ
	346县道（乡镇府以北60米-往龙津村道路）以及紫龙路（346县道-往铭杭陶瓷道路）两侧30米用地

	
	Ⅱ
	基准地价覆盖范围内Ⅰ级以外的区域

	仙夹镇、呈祥乡、横口乡、外山乡
	Ⅰ
	基准地价覆盖范围


表3-5 永春县各乡镇宅基地土地级别的划分

	行政区名称
	级别
	范围

	蓬壶镇
	Ⅰ
	泉三高速公路-206省道南侧50米-工业东路-桃溪-规划路北侧（文体街）-河滨路西北侧130米-规划路（壶中路）-蓬壶中心小学东侧规划路（府前路）-桃溪-203省道与蓬壶中心小学东侧规划路（府前路）交界处-203省道东侧50米-壶中小学北侧规划路（北街）所围成区域；聚龙丽景、天沐温泉国际旅游度假区项目用地及天沐温泉国际旅游度假区项目北侧部分区域

	
	Ⅱ
	基准地价覆盖范围内Ⅰ级以外的区域

	达埔镇
	Ⅰ
	建景文苑-永春第五中学边省道西侧100米-香都小镇规划区南界线-规划海西香品物流园-如意香都广场-规划路-306省道-达埔中心小学南界线-规划路--桃溪-汉口村规划路-桃溪-达埔中学南界线-206省道北侧第一宗地-院前-达埔侨联-桃溪-206省道南侧规划路-306省道-桃溪-306省道西侧建设用地-建景文苑以及联三线两侧80米用地、规划站前广场区域

	
	Ⅱ
	基准地价覆盖范围内Ⅰ级以外的区域

	下洋镇
	Ⅰ
	下洋村：306省道-203省道-下洋镇镇政府旁规划路-下洋溪-规划路

	
	Ⅱ
	基准地价覆盖范围内Ⅰ级以外的区域

	湖洋镇
	Ⅰ
	丁字东街北侧150米-往溪东村道路南侧30米-湖洋桥-桃溪；桃溪以南湖洋桥至垄尾345县道两侧第一宗地、桃源雁塔大桥与桃溪所围成的区域；X345（四中公交站-高速路出口连接线玉东线）两侧40米

	
	Ⅱ
	基准地价覆盖范围内Ⅰ级以外的区域

	苏坑镇
	Ⅰ
	苏坑派出所-往东山方向道路北侧20米-苏坑中学-嵩山村委-203省道北侧50米-高速出口-203省道南侧50米-苏坑供电营业厅-华宏陶瓷-大溪坂-203省道南侧50米-苏坑派出所-203省道北侧50米及万邦·城市广场

	
	Ⅱ
	基准地价覆盖范围内Ⅰ级以外的区域

	锦斗镇
	Ⅰ
	203省道两侧(锦斗卫生院-锦斗中心小学)以及350县道两侧（锦玉桥-锦溪村委会-锦斗客运站）的镇区范围及邦大·锦斗新城、锦绣花园城、锦斗溪-山体-203省道-邦大·锦斗新城-锦斗溪、203省道两侧（锦斗公路站-高速路-锦斗溪）30米

	
	Ⅱ
	基准地价覆盖范围内Ⅰ级以外的区域。

	玉斗镇
	Ⅰ
	306省道南侧第一宗地（蕉坑至兴艺超前家居行）-306省道北侧-玉斗中心小学-玉斗溪-玉斗街北侧30米所围成的范围以及350县道（玉斗街向东220米距离）两侧30米

	
	Ⅱ
	基准地价覆盖范围内Ⅰ级以外的区域

	桂洋镇
	Ⅰ
	120乡道西侧已建成区域-水美桥-永春第七中学北侧已建成区域-泉州金蕾食品股份有限公司北侧-桂洋溪-桂洋农贸市场及周边镇区-桂洋卫生院东侧已建成区域，具体以城镇开发区边界为界

	
	Ⅱ
	基准地价覆盖范围内Ⅰ级以外的区域

	一都镇
	Ⅰ
	一都溪-一都中学-一都汽车站-仙阳街（一都溪向南170米距离）东侧35米-现状农村道路-现状农村道路-一都溪所围成区及锦都家园、富都山水明珠用地

	
	Ⅱ
	基准地价覆盖范围内Ⅰ级以外的区域

	吾峰镇
	Ⅰ
	吾峰镇政府-桃溪-吾梅公路-吾峰中学旁道路西侧30米

	
	Ⅱ
	基准地价覆盖范围内Ⅰ级以外的区域

	坑仔口镇
	Ⅰ
	306省道东侧第一宗地-坑仔口溪

	
	Ⅱ
	基准地价覆盖范围内Ⅰ级以外的区域

	介福乡
	Ⅰ
	346县道两侧45米-紫龙路-九丘346县道北侧30米-往龙津村道路-河流-紫龙路北侧现状建设用地

	
	Ⅱ
	基准地价覆盖范围内Ⅰ级以外的区域

	仙夹镇、呈祥乡、横口乡、外山乡
	Ⅰ
	基准地价覆盖范围


表3-6 永春县各乡镇集体工矿仓储用地土地级别的划分

	行政区名称
	级别
	范围

	蓬壶镇
	Ⅰ
	泉三高速公路-206省道南侧50米-工业东路-桃溪-规划路北侧（文体街）-河滨路西北侧130米-规划路（壶中路）-蓬壶中心小学东侧规划路（府前路）-桃溪-203省道与蓬壶中心小学东侧规划路（府前路）交界处-203省道东侧50米-壶中小学北侧规划路（北街）所围成区域；聚龙丽景、天沐温泉国际旅游度假区项目用地及天沐温泉国际旅游度假区项目北侧部分区域

	
	Ⅱ
	基准地价覆盖范围内Ⅰ级以外的区域

	达埔镇
	Ⅰ
	建景文苑-永春第五中学边省道西侧100米-香都小镇规划区南界线-规划海西香品物流园-如意香都广场-规划路-306省道-达埔中心小学南界线-规划路--桃溪-汉口村规划路-桃溪-达埔中学南界线-206省道北侧第一宗地-院前-达埔侨联-桃溪-206省道南侧规划路-306省道-桃溪-306省道西侧建设用地-建景文苑以及联三线两侧80米用地、规划站前广场区域

	
	Ⅱ
	基准地价覆盖范围内Ⅰ级以外的区域

	下洋镇
	Ⅰ
	下洋村：306省道-203省道-下洋镇镇政府旁规划路-下洋溪-规划路

	
	Ⅱ
	基准地价覆盖范围内Ⅰ级以外的区域

	湖洋镇
	Ⅰ
	丁字东街北侧150米-往溪东村道路南侧30米-湖洋桥-桃溪；桃溪以南湖洋桥至垄尾345县道两侧第一宗地、桃源雁塔大桥与桃溪所围成的区域；X345（四中公交站-高速路出口连接线玉东线）两侧40米

	
	Ⅱ
	基准地价覆盖范围内Ⅰ级以外的区域

	苏坑镇
	Ⅰ
	苏坑派出所-往东山方向道路北侧20米-苏坑中学-嵩山村委-203省道北侧50米-高速出口-203省道南侧50米-苏坑供电营业厅-华宏陶瓷-大溪坂-203省道南侧50米-苏坑派出所-203省道北侧50米及万邦·城市广场

	
	Ⅱ
	基准地价覆盖范围内Ⅰ级以外的区域

	锦斗镇
	Ⅰ
	203省道两侧(锦斗卫生院-锦斗中心小学)以及350县道两侧（锦玉桥-锦溪村委会-锦斗客运站）的镇区范围及邦大·锦斗新城、锦绣花园城、锦斗溪-山体-203省道-邦大·锦斗新城-锦斗溪、203省道两侧（锦斗公路站-高速路-锦斗溪）30米

	
	Ⅱ
	基准地价覆盖范围内Ⅰ级以外的区域。

	玉斗镇
	Ⅰ
	306省道南侧第一宗地（蕉坑至兴艺超前家居行）-306省道北侧-玉斗中心小学-玉斗溪-玉斗街北侧30米所围成的范围以及350县道（玉斗街向东220米距离）两侧30米

	
	Ⅱ
	基准地价覆盖范围内Ⅰ级以外的区域

	桂洋镇
	Ⅰ
	120乡道西侧已建成区域-水美桥-永春第七中学北侧已建成区域-泉州金蕾食品股份有限公司北侧-桂洋溪-桂洋农贸市场及周边镇区-桂洋卫生院东侧已建成区域，具体以城镇开发区边界为界

	
	Ⅱ
	基准地价覆盖范围内Ⅰ级以外的区域

	一都镇
	Ⅰ
	一都溪-一都中学-一都汽车站-仙阳街（一都溪向南170米距离）东侧35米-现状农村道路-现状农村道路-一都溪所围成区及锦都家园、富都山水明珠用地

	
	Ⅱ
	基准地价覆盖范围内Ⅰ级以外的区域

	吾峰镇
	Ⅰ
	吾峰镇政府-桃溪-吾梅公路-吾峰中学旁道路西侧30米

	
	Ⅱ
	基准地价覆盖范围内Ⅰ级以外的区域

	坑仔口镇
	Ⅰ
	306省道东侧第一宗地-坑仔口溪

	
	Ⅱ
	基准地价覆盖范围内Ⅰ级以外的区域

	介福乡
	Ⅰ
	346县道两侧45米-紫龙路-九丘346县道北侧30米-往龙津村道路-河流-紫龙路北侧现状建设用地

	
	Ⅱ
	基准地价覆盖范围内Ⅰ级以外的区域

	仙夹镇、呈祥乡、横口乡、外山乡
	Ⅰ
	基准地价覆盖范围


此外， 公共管理和公共服务用地参照宅基地的级别范围。

四、永春县各用地类型基准地价
（一）城区基准地价

1、集体商服用地基准地价

表4-1-1 永春县城区集体商服用地基准地价

	级别
	楼面地价(元/㎡)
	地面价(万元/亩)
	修正幅度

	Ⅰ
	811
	108.1
	±20%

	Ⅱ
	658
	87.7
	±20%

	Ⅲ
	556
	74.1
	±20%

	Ⅳ
	388
	51.7
	±20%

	Ⅴ
	259
	34.5
	±20%


2、宅基地基准地价

表4-1-2 永春县城区宅基地基准地价表

	级别
	楼面地价(元/㎡)
	地面价(万元/亩)
	修正幅度

	Ⅰ
	749
	99.9
	±20%

	Ⅱ
	519
	69.2
	±20%

	Ⅲ
	339
	45.2
	±20%

	Ⅳ
	206
	27.5
	±20%


3、集体工矿仓储用地基准地价
表4-1-3 永春县城区集体工矿仓储用地基准地价表

	级别
	地面价
	修正幅度

	
	(元/㎡)
	(万元/亩)
	

	Ⅰ
	237
	15.8
	±20%

	Ⅱ
	198
	13.2
	±20%

	Ⅲ
	173
	11.5
	±20%


4、集体公共管理与公共服务用地

表4-1-4 永春县城区集体公共管理与公共服务用地基准地价表

	级别
	地面价
	修正幅度

	
	(元/㎡)
	(万元/亩)
	

	Ⅰ
	431
	28.7
	±20%

	Ⅱ
	292
	19.5
	±20%

	Ⅲ
	193
	12.9
	±20%

	Ⅳ
	127
	8.5
	±20%


（二）各乡镇基准地价

1、集体商服用地基准地价

表4-2-1 永春县各乡镇集体商服用地基准地价

	乡镇名称
	级别
	楼面地价（元/㎡）
	地面价（万元/亩）
	修正幅度

	蓬壶镇
	Ⅰ
	363
	48.4
	±20%

	
	Ⅱ
	338
	45.1
	

	
	Ⅲ
	270
	36
	

	达埔镇
	Ⅰ
	353
	47.1
	±20%

	
	Ⅱ
	323
	43.1
	

	
	Ⅲ
	265
	35.3
	

	苏坑镇、坑仔口镇、下洋镇
	Ⅰ
	268
	35.7
	±20%

	
	Ⅱ
	230
	30.7
	

	一都镇、湖洋镇、介福乡
	Ⅰ
	260
	34.7
	±20%

	
	Ⅱ
	223
	29.7
	

	吾峰镇、锦斗镇、玉斗镇、桂洋镇
	Ⅰ
	240
	32
	±20%

	
	Ⅱ
	195
	26
	

	横口乡、呈祥乡、外山乡、仙夹镇
	Ⅰ
	190
	25.3
	±20%


2、宅基地基准地价

表4-2-2 永春县各乡镇宅基地基准地价表

	乡镇名称
	级别
	楼面地价（元/㎡）
	地面价（万元/亩）
	修正幅度

	蓬壶镇
	Ⅰ
	322
	42.9
	±20%

	
	Ⅱ
	176
	23.5
	

	达埔镇
	Ⅰ
	270
	36
	±20%

	
	Ⅱ
	162
	21.6
	


	苏坑镇、坑仔口镇、下洋镇、湖洋镇
	Ⅰ
	162
	21.6
	±20%

	
	Ⅱ
	105
	14
	

	一都镇、吾峰镇、桂洋镇、介福乡、锦斗镇、玉斗镇
	Ⅰ
	150
	20
	±20%

	
	Ⅱ
	96
	12.8
	

	横口乡、呈祥乡、外山乡、仙夹镇
	Ⅰ
	75
	10
	±20%


4、集体工矿仓储用地基准地价
表4-2-3  永春县各乡镇工矿仓储用地基准地价表

	乡镇名称
	级别
	地面价（元/㎡）
	地面价（万元/亩）
	修正幅度

	蓬壶镇、达埔镇、苏坑镇、介福乡
	Ⅰ
	196
	13.1
	±18%

	
	Ⅱ
	168
	11.2
	

	下洋镇、坑仔口镇、吾峰镇、湖洋镇、一都镇、锦斗镇、玉斗镇、桂洋镇
	Ⅰ
	174
	11.6
	±18%

	
	Ⅱ
	137
	9.1
	

	横口乡、呈祥乡、外山乡、仙夹镇
	Ⅰ
	137
	13.1
	±18%


5、集体公共管理与公共服务用地

表4-2-4 永春县各乡镇集体公共管理与公共服务用地基准地价表

	乡镇名称
	级别
	地面价（元/㎡）
	地面价（万元/亩）
	修正幅度

	蓬壶镇、达埔镇
	Ⅰ
	185
	12.3
	±15%

	
	Ⅱ
	119
	7.9
	

	苏坑镇、坑仔口镇、下洋镇、湖洋镇
	Ⅰ
	140
	9.3
	±15%

	
	Ⅱ
	109
	7.3
	

	桂洋镇、吾峰镇、介福乡、一都镇、锦斗镇、玉斗镇
	Ⅰ
	120
	8.0
	±15%

	
	Ⅱ
	103
	6.9
	

	横口乡、呈祥乡、外山乡、仙夹镇
	Ⅰ
	101
	6.7
	±15%


五、基准地价系数修正法基本公式

1、集体商服用地宗地地价测算公式

待估集体商服用地宗地单位面积地价=所在级别单位面积地价基准地价×(1+∑宗地综合因素修正系数)×容积率修正×年期修正×期日修正±开发程度修正

总地价=集体商服用地单位面积地价×宗地面积

2、宅基地宗地地价测算公式

待估宅基地宗地单位面积地价=所在级别单位面积基准地价×（ 1+∑宗地综合因素修正系数）×容积率修正×期日修正±开发程度修正

总地价=宅基地单位面积地价×宗地面积

3、集体工矿仓储用地宗地地价测算公式

待估集体工矿仓储用地宗地单位地价=所在级别基准地价×(1+∑宗地综合因素修正系数)×年期修正×期日修正±开发程度修正

总地价=集体工矿仓储用地单位地价×宗地面积

4、集体公共管理与公共服务用地地价测算公式

待估集体公共管理与公共服务用地宗地单位面积地价=所在级别单位面积地价基准地价×(1+∑宗地综合因素修正系数)×年期修正×期日修正±开发程度修正

总地价=集体公共管理与公共服务用地单位面积地价×宗地面积

六、基准地价修正体系

（一）城区基准地价修正体系

1、各用地类型地价影响因素修正

（1）城区集体商服用地地价影响因素修正

表6-1-1 城区集体商服用地地价影响因素修正系数表

	影响因素
	影响因子
	权重
	修正幅度
	等级划分

	
	
	
	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服繁华度
	距商服中心距离
	0.2114
	±20%
	4.23%
	2.12%
	0
	-2.12%
	-4.23%

	
	宏观区位影响度
	距周边中心城镇距离
	0.0483
	
	0.97%
	0.49%
	0
	-0.49%
	-0.97%

	
	
	周边中心城镇规模
	0.0658
	
	1.32%
	0.66%
	0
	-0.66%
	-1.32%

	
	交通条件
	道路通达度
	0.0588
	
	1.18%
	0.59%
	0
	-0.59%
	-1.18%

	
	
	公交便捷度
	0.0553
	
	1.11%
	0.56%
	0
	-0.56%
	-1.11%

	
	
	距汽车站距离
	0.0358
	
	0.72%
	0.36%
	0
	-0.36%
	-0.72%

	
	
	距高速公路出入口距离
	0.0305
	
	0.61%
	0.31%
	0
	-0.31%
	-0.61%

	
	基础设施状况
	供水供电保证率
	0.0485
	
	0.97%
	0.49%
	0
	-0.49%
	-0.97%

	
	
	距集贸市场距离
	0.0485
	
	0.97%
	0.49%
	0
	-0.49%
	-0.97%

	
	
	距中小学校距离
	0.0268
	
	0.54%
	0.27%
	0
	-0.27%
	-0.54%

	
	
	距旅游景点距离
	0.0293
	
	0.59%
	0.30%
	0
	-0.30%
	-0.59%

	
	社会经济状况
	人口密度
	0.0403
	
	0.81%
	0.41%
	0
	-0.41%
	-0.81%

	
	
	建设用地占比
	0.0403
	
	0.81%
	0.41%
	0
	-0.41%
	-0.81%

	
	环境条件
	环境质量优劣度
	0.0325
	
	0.65%
	0.33%
	0
	-0.33%
	-0.65%

	
	
	周围土地利用类型
	0.0567
	
	1.13%
	0.57%
	0
	-0.57%
	-1.13%

	个别因素
	宗地条件
	地势条件
	0.0355
	
	0.71%
	0.36%
	0
	-0.36%
	-0.71%

	
	
	宗地临街状况
	0.0452
	
	0.90%
	0.45%
	0
	-0.45%
	-0.90%

	
	
	宗地面积
	0.0355
	
	0.71%
	0.36%
	0
	-0.36%
	-0.71%

	
	
	宗地宽深比
	0.0425
	
	0.85%
	0.43%
	0
	-0.43%
	-0.85%

	
	
	宗地形状
	0.0125
	
	0.25%
	0.13%
	0
	-0.13%
	-0.25%


（2）城区宅基地地价影响因素修正

表6-1-2 城区宅基地地价影响因素修正系数表

	影响因素
	影响因子
	权重
	修正幅度
	等级划分

	
	
	
	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服繁华度
	距商服中心距离
	0.0852
	±20%
	1.70%
	0.85%
	0
	-0.85%
	-1.70%

	
	宏观区位影响度
	距中心城镇距离
	0.0412
	
	0.82%
	0.41%
	0
	-0.41%
	-0.82%

	
	
	周边中心城镇规模
	0.0456
	
	0.91%
	0.46%
	0
	-0.46%
	-0.91%

	
	交通条件
	道路通达度
	0.0571
	
	1.14%
	0.57%
	0
	-0.57%
	-1.14%

	
	
	公交站点、线路、班次
	0.0562
	
	1.12%
	0.56%
	0
	-0.56%
	-1.12%

	
	
	距汽车站距离
	0.0188
	
	0.38%
	0.19%
	0
	-0.19%
	-0.38%

	
	基础设施状况
	距中学距离
	0.0665
	
	1.33%
	0.67%
	0
	-0.67%
	-1.33%

	
	
	距小学距离
	0.0665
	
	1.33%
	0.67%
	0
	-0.67%
	-1.33%

	
	
	距集贸市场距离
	0.0471
	
	0.94%
	0.47%
	0
	-0.47%
	-0.94%

	
	
	距医院距离
	0.048
	
	0.96%
	0.48%
	0
	-0.48%
	-0.96%

	
	
	距文体娱乐距离
	0.0365
	
	0.73%
	0.37%
	0
	-0.37%
	-0.73%

	
	
	距公园广场距离
	0.0365
	
	0.73%
	0.37%
	0
	-0.37%
	-0.73%

	
	
	距旅游景点距离
	0.0324
	
	0.65%
	0.33%
	0
	-0.33%
	-0.65%

	
	
	供水供电保证率
	0.0324
	
	0.65%
	0.33%
	0
	-0.33%
	-0.65%

	
	社会经济状况
	人口密度
	0.0389
	
	0.78%
	0.39%
	0
	-0.39%
	-0.78%

	
	
	建设用地占比
	0.0389
	
	0.78%
	0.39%
	0
	-0.39%
	-0.78%

	
	环境条件
	环境质量优劣度
	0.0325
	
	0.65%
	0.33%
	0
	-0.33%
	-0.65%

	
	
	周围土地利用类型
	0.0325
	
	0.65%
	0.33%
	0
	-0.33%
	-0.65%

	个别因素
	宗地条件
	地势条件
	0.0465
	
	0.93%
	0.47%
	0
	-0.47%
	-0.93%

	
	
	周围建筑密度
	0.0465
	
	0.93%
	0.47%
	0
	-0.47%
	-0.93%

	
	
	宗地面积
	0.0471
	
	0.94%
	0.47%
	0
	-0.47%
	-0.94%

	
	
	宗地形状
	0.0471
	
	0.94%
	0.47%
	0
	-0.47%
	-0.94%


（3）城区集体工矿仓储用地地价影响因素修正

表6-1-3 城区集体工矿仓储用地地价影响因素修正系数表

	影响因素
	影响因子
	权重
	修正幅度
	等级划分

	
	
	
	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	宏观区位影响度
	距周边工业园区距离
	0.1152
	±20%
	2.30%
	1.15%
	0
	-1.15%
	-2.30%

	
	交通便捷度
	道路通达度
	0.1155
	
	2.31%
	1.16%
	0
	-1.16%
	-2.31%

	
	
	距高速入口距离
	0.0824
	
	1.65%
	0.83%
	0
	-0.83%
	-1.65%

	
	基础设施完备度
	供电状况
	0.0581
	
	1.16%
	0.58%
	0
	-0.58%
	-1.16%

	
	
	供水状况
	0.0665
	
	1.33%
	0.67%
	0
	-0.67%
	-1.33%

	
	
	排水状况
	0.0665
	
	1.33%
	0.67%
	0
	-0.67%
	-1.33%

	
	规划限制
	规划土地用途
	0.0612
	
	1.22%
	0.61%
	0
	-0.61%
	-1.22%

	
	
	周围环境条件限制
	0.0513
	
	1.03%
	0.52%
	0
	-0.52%
	-1.03%

	
	
	容积率
	0.0525
	
	1.05%
	0.53%
	0
	-0.53%
	-1.05%

	
	产业集聚度
	产业集聚度
	0.136
	
	2.72%
	1.36%
	0
	-1.36%
	-2.72%

	个别因素
	宗地条件
	宗地形状
	0.0487
	
	0.97%
	0.49%
	0
	-0.49%
	-0.97%

	
	
	宗地面积
	0.0487
	
	0.97%
	0.49%
	0
	-0.49%
	-0.97%

	
	
	地势条件
	0.0487
	
	0.97%
	0.49%
	0
	-0.49%
	-0.97%

	
	
	地质条件
	0.0487
	
	0.97%
	0.49%
	0
	-0.49%
	-0.97%


（4）城区集体公共管理与公共服务用地地价影响因素修正

表6-1-4 城区集体公共管理与公共服务用地地价影响因素修正系数表

	影响因素
	影响因子
	权重
	修正幅度
	等级划分

	
	
	
	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服繁华程度
	距县级商服中心距离
	0.1205
	±20%
	2.41%
	1.21%
	0
	-1.21%
	-2.41%

	
	宏观区位影响度
	周边中心城镇规模
	0.1205
	
	2.41%
	1.21%
	0
	-1.21%
	-2.41%

	
	交通便捷度
	道路通达度
	0.0922
	
	1.84%
	0.92%
	0
	-0.92%
	-1.84%

	
	
	公交便捷度
	0.0922
	
	1.84%
	0.92%
	0
	-0.92%
	-1.84%

	
	
	距汽车站距离
	0.0922
	
	1.84%
	0.92%
	0
	-0.92%
	-1.84%

	
	环境条件
	环境质量优劣度
	0.0805
	
	1.61%
	0.81%
	0
	-0.81%
	-1.61%

	
	
	周围土地利用类型
	0.0805
	
	1.61%
	0.81%
	0
	-0.81%
	-1.61%

	
	基础设施完备度
	距农贸市场距离
	0.053
	
	1.06%
	0.53%
	0
	-0.53%
	-1.06%

	
	
	距中小学距离
	0.053
	
	1.06%
	0.53%
	0
	-0.53%
	-1.06%

	
	
	供水供电保证率
	0.0408
	
	0.82%
	0.41%
	0
	-0.41%
	-0.82%

	
	人口状况
	人口密度
	0.0805
	
	1.61%
	0.81%
	0
	-0.81%
	-1.61%

	个别因素
	宗地条件
	宗地形状
	0.0401
	
	0.80%
	0.40%
	0
	-0.40%
	-0.80%

	
	
	宗地面积
	0.027
	
	0.54%
	0.27%
	0
	-0.27%
	-0.54%

	
	
	地势条件
	0.027
	
	0.54%
	0.27%
	0
	-0.27%
	-0.54%


2、容积率修正系数

（1）集体商服用地容积率修正

表6-1-5 城区集体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

	≤1.0
	1.2118
	2.3
	0.9552
	3.6
	0.7796
	4.9
	0.6918

	1.1
	1.1892
	2.4
	0.9385
	3.7
	0.7697
	5
	0.6887

	1.2
	1.1670
	2.5
	0.9223
	3.8
	0.7603
	5.1
	0.6861

	1.3
	1.1453
	2.6
	0.9069
	3.9
	0.7515
	5.2
	0.6840

	1.4
	1.1241
	2.7
	0.8918
	4
	0.7432
	5.3
	0.6825

	1.5
	1.1220
	2.8
	0.8773
	4.1
	0.7354
	5.4
	0.6814

	1.6
	1.0918
	2.9
	0.8632
	4.2
	0.7282
	5.5
	0.6809

	1.7
	1.0677
	3
	0.8497
	4.3
	0.7214
	5.6
	0.6757

	1.8
	1.0446
	3.1
	0.8367
	4.4
	0.7152
	5.7
	0.6706

	1.9
	1.0226
	3.2
	0.8242
	4.5
	0.7095
	5.8
	0.6654

	2
	1
	3.3
	0.8123
	4.6
	0.7042
	5.9
	0.6602

	2.1
	0.9900
	3.4
	0.8008
	4.7
	0.6996
	≥6.0
	0.6549

	2.2
	0.9723
	3.5
	0.7900
	4.8
	0.6954
	　
	　


（2） 宅基地容积率修正

表6-1-6 城区宅基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

	≤1.0
	1.2067
	2.3
	0.9496
	3.6
	0.7678
	4.9
	0.657

	1.1
	1.1822
	2.4
	0.933
	3.7
	0.7568
	5
	0.6514

	1.2
	1.1575
	2.5
	0.9169
	3.8
	0.7462
	5.1
	0.6462

	1.3
	1.1329
	2.6
	0.9013
	3.9
	0.736
	5.2
	0.6415

	1.4
	1.1083
	2.7
	0.8861
	4
	0.7262
	5.3
	0.6372

	1.5
	1.1046
	2.8
	0.8712
	4.1
	0.7168
	5.4
	0.6333

	1.6
	1.0827
	2.9
	0.8568
	4.2
	0.7079
	5.5
	0.6298

	1.7
	1.0622
	3
	0.8429
	4.3
	0.6993
	5.6
	0.6267

	1.8
	1.0423
	3.1
	0.8293
	4.4
	0.6912
	5.7
	0.6241

	1.9
	1.0217
	3.2
	0.8162
	4.5
	0.6836
	5.8
	0.6218

	2
	1
	3.3
	0.8035
	4.6
	0.6763
	5.9
	0.62

	2.1
	0.9838
	3.4
	0.7911
	4.7
	0.6695
	≥6.0
	0.6186

	2.2
	0.9664
	3.5
	0.7793
	4.8
	0.663
	　
	　


（3）容积率修正系数其他说明

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小数位多于一位的现象，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：Tz＝Tx－（Tx－Ty）÷（Y－X）×（Z－X）

式中：Tz为容积率为Z时的容积率修正系数（待求）；

   Tx为容积率为X时的容积率修正系数（查表）；

   Ty为容积率为Y时的容积率修正系数（查表）；

4、各用地类型土地使用年期修正系数

基准地价是各用地类型法定最高出让年限的地价，在对实际出让、转让宗地使用年限少于法定最高年限的宗地进行估价时，必须进行使用年期修正，其修正系数为：
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式中：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——土地还原利率

5、期日修正

由于土地价格受到不同的社会、经济、政策等因素的影响，基准地价处于不断变化之中。因此，必须对基准地价进行估价期日修正。在实际操作中，有公布地价指数的，可以直接采用地价指数进行修正；没有公布地价指数的，可以采取市场调查、比较等方法综合确定。

6、土地开发程度修正

各类基准地价是在一定开发程度限制下的均质区域的平均价格，而对于具体宗地而言，其开发程度有可能与相应类型基准地价设定开发程度不一致，因此，必须进行开发程度修正，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、地质等情况确定其修正值。
（二）乡镇基准地价修正体系

1、各用地类型地价影响因素修正

（1）各乡镇集体商服用地地价影响因素修正

表6-2-1 各乡镇集体商服用地地价影响因素修正系数表

	影响因素
	影响因子
	权重
	修正幅度
	等级划分

	
	
	
	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服繁华度
	商业聚集度
	0.1498
	±20%
	3.00%
	1.50%
	0
	-1.50%
	-3.00%

	
	宏观区位影响度
	距周边中心城镇距离
	0.1248
	
	2.50%
	1.25%
	0
	-1.25%
	-2.50%

	
	交通条件
	距汽车站距离
	0.0624
	
	1.25%
	0.63%
	0
	-0.63%
	-1.25%

	
	
	距高速公路出入口距离
	0.0456
	
	　
	　
	　
	　
	　

	
	
	道路通达度
	0.0654
	
	1.31%
	0.66%
	0
	-0.66%
	-1.31%

	
	基础设施状况
	距银行、酒店等配套服务设施距离
	0.0587
	
	1.17%
	0.59%
	0
	-0.59%
	-1.17%

	
	
	距离中小学距离
	0.0587
	
	1.17%
	0.59%
	0
	-0.59%
	-1.17%

	
	
	供水供电保证率
	0.0489
	
	0.98%
	0.49%
	0
	-0.49%
	-0.98%

	
	社会经济状况
	人口密度
	0.0485
	
	0.97%
	0.49%
	0
	-0.49%
	-0.97%

	
	
	建设用地占比规模
	0.0485
	
	0.97%
	0.49%
	0
	-0.49%
	-0.97%

	
	环境条件
	环境质量优劣度
	0.0396
	
	0.79%
	0.40%
	0
	-0.40%
	-0.79%

	
	
	周围土地利用类型
	0.0487
	
	0.97%
	0.49%
	0
	-0.49%
	-0.97%

	个别因素
	宗地条件
	宗地形状
	0.0384
	
	0.77%
	0.39%
	0
	-0.39%
	-0.77%

	
	
	宗地面积
	0.0573
	
	1.15%
	0.58%
	0
	-0.58%
	-1.15%

	
	
	宗地宽深比
	0.0573
	
	1.15%
	0.58%
	0
	-0.58%
	-1.15%

	
	
	地势条件
	0.0474
	
	0.95%
	0.48%
	0
	-0.48%
	-0.95%


（2）各乡镇宅基地地价影响因素修正

表6-2-2 各乡镇宅基地地价影响因素修正系数表

	影响因素
	影响因子
	权重
	修正幅度
	等级划分

	
	
	
	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服繁华度
	距区域商服中心距离
	0.0852
	±20%
	1.70%
	0.85%
	0
	-0.85%
	-1.70%

	
	宏观区位影响度
	距周边中心城镇距离
	0.0412
	
	0.82%
	0.41%
	0
	-0.41%
	-0.82%

	
	交通条件
	距汽车站距离
	0.0456
	
	0.91%
	0.46%
	0
	-0.46%
	-0.91%

	
	
	道路通达度
	0.0571
	
	1.14%
	0.57%
	0
	-0.57%
	-1.14%

	
	基础设施状况
	供电状况
	0.0562
	
	1.12%
	0.56%
	0
	-0.56%
	-1.12%

	
	
	供水状况
	0.0188
	
	0.38%
	0.19%
	0
	-0.19%
	-0.38%

	
	
	排水状况
	0.0188
	
	0.38%
	0.19%
	0
	-0.19%
	-0.38%

	
	
	距集贸市场距离
	0.0665
	
	1.33%
	0.67%
	0
	-0.67%
	-1.33%

	
	
	教育设施状况
	0.0665
	
	1.33%
	0.67%
	0
	-0.67%
	-1.33%

	
	
	距卫生院距离 
	0.0471
	
	0.94%
	0.47%
	0
	-0.47%
	-0.94%

	
	
	文体娱乐设施状况
	0.048
	
	0.96%
	0.48%
	0
	-0.48%
	-0.96%

	
	环境条件
	环境质量优劣度
	0.0365
	
	0.73%
	0.37%
	0
	-0.37%
	-0.73%

	
	
	周围土地利用类型
	0.0365
	
	0.73%
	0.37%
	0
	-0.37%
	-0.73%

	
	社会经济状况
	人口密度
	0.0324
	
	0.65%
	0.33%
	0
	-0.33%
	-0.65%

	
	
	建设用地占比规模
	0.0324
	
	0.65%
	0.33%
	0
	-0.33%
	-0.65%

	个别因素
	宗地条件
	宗地形状
	0.0389
	
	0.78%
	0.39%
	0
	-0.39%
	-0.78%

	
	
	建筑密度
	0.0389
	
	0.78%
	0.39%
	0
	-0.39%
	-0.78%

	
	
	宗地面积
	0.0325
	
	0.65%
	0.33%
	0
	-0.33%
	-0.65%

	
	
	地势条件
	0.0325
	
	0.65%
	0.33%
	0
	-0.33%
	-0.65%

	
	
	地质条件
	0.0465
	
	0.93%
	0.47%
	0
	-0.47%
	-0.93%


（3）各乡镇集体工矿仓储用地地价影响因素修正

表6-2-3  各乡镇集体工矿仓储用地地价影响因素修正系数表

	影响因素
	影响因子
	权重
	修正幅度
	等级划分

	
	
	
	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	宏观区位影响度
	距周边工业园区距离
	0.1152
	±18%
	2.07%
	1.04%
	0
	-1.04%
	-2.07%

	
	交通条件
	道路通达度
	0.1155
	
	2.08%
	1.04%
	0
	-1.04%
	-2.08%

	
	
	距高速公路出入口距离
	0.0581
	
	1.05%
	0.53%
	0
	-0.53%
	-1.05%

	
	基础设施状况
	供电状况
	0.0665
	
	1.20%
	0.60%
	0
	-0.60%
	-1.20%

	
	
	供水状况
	0.0665
	
	1.20%
	0.60%
	0
	-0.60%
	-1.20%

	
	
	排水状况
	0.0612
	
	1.10%
	0.55%
	0
	-0.55%
	-1.10%

	
	规划限制
	周围环境条件限制
	0.0513
	
	0.92%
	0.46%
	0
	-0.46%
	-0.92%

	
	产业集聚效益
	产业集聚度
	0.0525
	
	0.95%
	0.48%
	0
	-0.48%
	-0.95%

	个别因素
	宗地条件
	宗地形状
	0.136
	
	2.45%
	1.23%
	0
	-1.23%
	-2.45%

	
	
	宗地面积
	0.0487
	
	0.88%
	0.44%
	0
	-0.44%
	-0.88%

	
	
	地势条件
	0.0487
	
	0.88%
	0.44%
	0
	-0.44%
	-0.88%

	
	
	地质条件
	0.0487
	
	0.88%
	0.44%
	0
	-0.44%
	-0.88%


（4）各乡镇集体公共管理与公共服务用地地价影响因素修正

表6-2-4  各乡镇集体公共管理与公共服务用地地价影响因素修正系数表
	影响因素
	因子
	因子权重
	修正幅度
	等级划分

	
	
	
	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	交通便捷度
	道路通达度
	0.107
	±15%
	1.61%
	0.81%
	0
	-1.61%
	-0.81%

	
	
	距汽车站距离
	0.107
	
	1.61%
	0.81%
	0
	-1.61%
	-0.81%

	
	
	停车方便度
	0.053
	
	0.80%
	0.40%
	0
	-0.80%
	-0.40%

	
	环境条件
	污染程度
	0.12
	
	1.80%
	0.90%
	0
	-1.80%
	-0.90%

	
	
	距公园、景点等距离
	0.093
	
	1.40%
	0.70%
	0
	-1.40%
	-0.70%

	
	基础设施完备度
	供电状况
	0.08
	
	1.20%
	0.60%
	0
	-1.20%
	-0.60%

	
	
	供水设施
	0.08
	
	1.20%
	0.60%
	0
	-1.20%
	-0.60%

	
	
	排水状况
	0.08
	
	1.20%
	0.60%
	0
	-1.20%
	-0.60%

	
	规划限制
	规划土地用途
	0.133
	
	2.00%
	1.00%
	0
	-2.00%
	-1.00%

	
	
	周围土地用途
	0.082
	
	1.23%
	0.62%
	0
	-1.23%
	-0.62%

	个别因素
	宗地条件
	宗地形状
	0.013
	
	0.20%
	0.10%
	0
	-0.20%
	-0.10%

	
	
	宗地面积
	0.013
	
	0.20%
	0.10%
	0
	-0.20%
	-0.10%

	
	
	地形地势
	0.013
	
	0.20%
	0.10%
	0
	-0.20%
	-0.10%

	
	
	建筑密度
	0.013
	
	0.20%
	0.10%
	0
	-0.20%
	-0.10%

	
	
	工程地质条件
	0.013
	
	0.20%
	0.10%
	0
	-0.20%
	-0.10%


3、容积率修正系数

（1）集体商服用地容积率修正

表6-2-5 乡镇集体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

	≤1.0
	1.2118
	2.3
	0.9552
	3.6
	0.7796
	4.9
	0.6918

	1.1
	1.1892
	2.4
	0.9385
	3.7
	0.7697
	5
	0.6887

	1.2
	1.1670
	2.5
	0.9223
	3.8
	0.7603
	5.1
	0.6861

	1.3
	1.1453
	2.6
	0.9069
	3.9
	0.7515
	5.2
	0.6840

	1.4
	1.1241
	2.7
	0.8918
	4
	0.7432
	5.3
	0.6825

	1.5
	1.1220
	2.8
	0.8773
	4.1
	0.7354
	5.4
	0.6814

	1.6
	1.0918
	2.9
	0.8632
	4.2
	0.7282
	5.5
	0.6809

	1.7
	1.0677
	3
	0.8497
	4.3
	0.7214
	5.6
	0.6757

	1.8
	1.0446
	3.1
	0.8367
	4.4
	0.7152
	5.7
	0.6706

	1.9
	1.0226
	3.2
	0.8242
	4.5
	0.7095
	5.8
	0.6654

	2
	1
	3.3
	0.8123
	4.6
	0.7042
	5.9
	0.6602

	2.1
	0.9900
	3.4
	0.8008
	4.7
	0.6996
	≥6.0
	0.6549

	2.2
	0.9723
	3.5
	0.7900
	4.8
	0.6954
	　
	　


（2）宅基地容积率修正

表6-2-6 乡镇宅基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

	≤1.0
	1.2067
	2.3
	0.9496
	3.6
	0.7678
	4.9
	0.657

	1.1
	1.1822
	2.4
	0.933
	3.7
	0.7568
	5
	0.6514

	1.2
	1.1575
	2.5
	0.9169
	3.8
	0.7462
	5.1
	0.6462

	1.3
	1.1329
	2.6
	0.9013
	3.9
	0.736
	5.2
	0.6415

	1.4
	1.1083
	2.7
	0.8861
	4
	0.7262
	5.3
	0.6372

	1.5
	1.1046
	2.8
	0.8712
	4.1
	0.7168
	5.4
	0.6333

	1.6
	1.0827
	2.9
	0.8568
	4.2
	0.7079
	5.5
	0.6298

	1.7
	1.0622
	3
	0.8429
	4.3
	0.6993
	5.6
	0.6267

	1.8
	1.0423
	3.1
	0.8293
	4.4
	0.6912
	5.7
	0.6241

	1.9
	1.0217
	3.2
	0.8162
	4.5
	0.6836
	5.8
	0.6218

	2
	1
	3.3
	0.8035
	4.6
	0.6763
	5.9
	0.62

	2.1
	0.9838
	3.4
	0.7911
	4.7
	0.6695
	≥6.0
	0.6186

	2.2
	0.9664
	3.5
	0.7793
	4.8
	0.663
	　
	　


（3）容积率修正系数其他说明

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小数位多于一位的现象，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：Tz＝Tx－（Tx－Ty）÷（Y－X）×（Z－X）

式中：Tz为容积率为Z时的容积率修正系数（待求）；

   Tx为容积率为X时的容积率修正系数（查表）；

   Ty为容积率为Y时的容积率修正系数（查表）；

4、各用地类型土地使用年期修正系数

基准地价是各用地类型法定最高出让年限的地价，在对实际出让、转让宗地使用年限少于法定最高年限的宗地进行估价时，必须进行使用年期修正，其修正系数为：
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式中：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——土地还原利率

5、期日修正

由于土地价格受到不同的社会、经济、政策等因素的影响，基准地价处于不断变化之中。因此，必须对基准地价进行估价期日修正。在实际操作中，有公布地价指数的，可以直接采用地价指数进行修正；没有公布地价指数的，可以采取市场调查、比较等方法综合确定。

6、土地开发程度修正

各类基准地价是在一定开发程度限制下的均质区域的平均价格，而对于具体宗地而言，其开发程度有可能与相应类型基准地价设定开发程度不一致，因此，必须进行开发程度修正，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、地质等情况确定其修正值。

附表：地价影响因素指标修正说明表

附表A 集体商服用地地价影响因素指标修正说明表

1、城区集体商服用地地价影响因素指标修正说明表

表A-1 城区集体商服用地地价影响因素指标修正说明表（Ⅰ级）

	影响因素
	影响因子
	等级划分

	
	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服繁华度
	距商服中心距离（米）
	≤200
	200～400
	400～600
	600～800
	＞800

	
	宏观区位影响度
	距周边中心城镇距离
	距周边中心城镇近
	距周边中心城镇较近
	距周边中心城镇一般
	距周边中心城镇较远
	距周边中心城镇远

	
	
	周边中心城镇规模
	周边中心城镇人口规模大、经济水平高
	周边中心城镇人口规模较大、经济水平较高
	周边中心城镇人口规模一般、经济水平一般
	周边中心城镇人口规模较小、经济水平较低
	周边中心城镇人口规模小、经济水平低

	
	交通条件
	道路通达度
	周边路网密集，道路等级高
	周边路网较密集，道路等级较高
	周边路网密集度一般，道路等级一般
	周边路网较稀疏，道路等级较低
	周边路网稀疏，道路等级低

	
	
	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

	
	
	距汽车站距离（米）
	≤500
	500～800
	800～1100
	1100～1400
	＞1400

	
	
	距高速公路出入口距离（米）
	≤500
	500～800
	800～1100
	1100～1400
	＞1400

	
	基础设施状况
	供水供电保证率
	≥98%
	98%～95%
	90%～95%
	80%～90%
	＜80%

	
	
	距集贸市场距离（米）
	≤200
	200～400
	400～600
	600～800
	＞800

	
	
	距中小学校距离（米）
	≤200
	200～400
	400～600
	600～800
	＞800

	
	
	距旅游景点距离（米）
	≤500
	500～1000
	1000～1500
	1500～2000
	＞2000

	
	社会经济状况
	人口密度
	常住人口密度大，流动人口多
	常住人口密度较大，流动人口较多
	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

	
	
	建设用地占比
	高于全县平均建设用地比例
	稍高于全县平均建设用地比例
	与全县平均建设用地比例持
	稍低于全县平均建设用地比
	低于全县平均建设用地比例

	
	环境条件
	环境质量优劣度
	无大气、水、噪声污染
	轻度大气、水、噪声污染
	一定大气、水、噪声污染
	较重大气、水、噪声污染
	严重大气、水、噪声污染

	
	
	周围土地利用类型
	商服区
	商住综合区
	普通住宅区
	厂矿住宅区
	其它用地

	个别因素
	宗地条件
	地势条件
	地势平坦，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

	
	
	宗地临街状况
	两面临街 (两面临主街)
	两面临街 (一面主街，一 面支路)
	一面临街 (临主街)
	一面临街 (临支路)
	不临街

	
	
	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

	
	
	宗地宽深比
	大
	较大
	一般
	较小
	小

	
	
	宗地形状
	规则
	较规则
	基本矩形
	较不规则
	不规则


表A-2 城区集体商服用地地价影响因素指标修正说明表（Ⅱ级）

	影响因素
	影响因子
	等级划分

	
	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服繁华度
	距商服中心距离（米）
	≤400
	400～600
	600～800
	800～1000
	＞1000

	
	宏观区位影响度
	距周边中心城镇距离
	距周边中心城镇近
	距周边中心城镇较近
	距周边中心城镇一般
	距周边中心城镇较远
	距周边中心城镇远

	
	
	周边中心城镇规模
	周边中心城镇人口规模大、经济水平高
	周边中心城镇人口规模较大、经济水平较高
	周边中心城镇人口规模一般、经济水平一般
	周边中心城镇人口规模较小、经济水平较低
	周边中心城镇人口规模小、经济水平低

	
	交通条件
	道路通达度
	周边路网密集，道路等级高
	周边路网较密集，道路等级较高
	周边路网密集度一般，道路等级一般
	周边路网较稀疏，道路等级较低
	周边路网稀疏，道路等级低

	
	
	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

	
	
	距汽车站距离（米）
	≤800
	800～1000
	1000～1200
	1200～1500
	＞1500

	
	
	距高速公路出入口距离（米）
	≤800
	800～1000
	1000～1200
	1200～1500
	＞1500

	
	基础设施状况
	供水供电保证率
	≥98%
	98%～95%
	90%～95%
	80%～90%
	＜80%

	
	
	距集贸市场距离（米）
	≤300
	300～500
	500～700
	700～900
	＞900

	
	
	距中小学校距离（米）
	≤300
	300～500
	500～700
	700～900
	＞900

	
	
	距旅游景点距离（米）
	≤600
	600～1100
	1100～1600
	1600～2100
	＞2100

	
	社会经济状况
	人口密度
	常住人口密度大，流动人口多
	常住人口密度较大，流动人口较多
	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

	
	
	建设用地占比
	高于全县平均建设用地比例
	稍高于全县平均建设用地比例
	与全县平均建设用地比例持
	稍低于全县平均建设用地比
	低于全县平均建设用地比例

	
	环境条件
	环境质量优劣度
	无大气、水、噪声污染
	轻度大气、水、噪声污染
	一定大气、水、噪声污染
	较重大气、水、噪声污染
	严重大气、水、噪声污染

	
	
	周围土地利用类型
	商服区
	商住综合区
	普通住宅区
	厂矿住宅区
	其它用地

	个别因素
	宗地条件
	地势条件
	地势平坦，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

	
	
	宗地临街状况
	两面临街 (两面临主街)
	两面临街 (一面主街，一 面支路)
	一面临街 (临主街)
	一面临街 (临支路)
	不临街

	
	
	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

	
	
	宗地宽深比
	大
	较大
	一般
	较小
	小

	
	
	宗地形状
	规则
	较规则
	基本矩形
	较不规则
	不规则


表A-3 城区集体商服用地地价影响因素指标修正说明表（Ⅲ级）

	影响因素
	影响因子
	等级划分

	
	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服繁华度
	距商服中心距离（米）
	≤600
	600～800
	800～1000
	1000～1200
	＞1200

	
	宏观区位影响度
	距周边中心城镇距离
	距周边中心城镇近
	距周边中心城镇较近
	距周边中心城镇一般
	距周边中心城镇较远
	距周边中心城镇远

	
	
	周边中心城镇规模
	周边中心城镇人口规模大、经济水平高
	周边中心城镇人口规模较大、经济水平较高
	周边中心城镇人口规模一般、经济水平一般
	周边中心城镇人口规模较小、经济水平较低
	周边中心城镇人口规模小、经济水平低

	
	交通条件
	道路通达度
	周边路网密集，道路等级高
	周边路网较密集，道路等级较高
	周边路网密集度一般，道路等级一般
	周边路网较稀疏，道路等级较低
	周边路网稀疏，道路等级低

	
	
	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

	
	
	距汽车站距离（米）
	≤1000
	1000～1200
	1200～1500
	1500～1800
	＞1800

	
	
	距高速公路出入口距离（米）
	≤1000
	1000～1200
	1200～1500
	1500～1800
	＞1800

	
	基础设施状况
	供水供电保证率
	≥98%
	98%～95%
	90%～95%
	80%～90%
	＜80%

	
	
	距集贸市场距离（米）
	≤400
	400～600
	600～800
	800～1000
	＞1000

	
	
	距中小学校距离（米）
	≤400
	400～600
	600～800
	800～1000
	＞1000

	
	
	距旅游景点距离（米）
	≤800
	800～1300
	1300～1800
	1800～2300
	＞2300

	
	社会经济状况
	人口密度
	常住人口密度大，流动人口多
	常住人口密度较大，流动人口较多
	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

	
	
	建设用地占比
	高于全县平均建设用地比例
	稍高于全县平均建设用地比例
	与全县平均建设用地比例持
	稍低于全县平均建设用地比
	低于全县平均建设用地比例

	
	环境条件
	环境质量优劣度
	无大气、水、噪声污染
	轻度大气、水、噪声污染
	一定大气、水、噪声污染
	较重大气、水、噪声污染
	严重大气、水、噪声污染

	
	
	周围土地利用类型
	商服区
	商住综合区
	普通住宅区
	厂矿住宅区
	其它用地

	个别因素
	宗地条件
	地势条件
	地势平坦，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

	
	
	宗地临街状况
	两面临街 (两面临主街)
	两面临街 (一面主街，一 面支路)
	一面临街 (临主街)
	一面临街 (临支路)
	不临街

	
	
	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

	
	
	宗地宽深比
	大
	较大
	一般
	较小
	小

	
	
	宗地形状
	规则
	较规则
	基本矩形
	较不规则
	不规则


表A-4 城区集体商服用地地价影响因素指标修正说明表（Ⅳ级）

	影响因素
	影响因子
	等级划分

	
	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服繁华度
	距商服中心距离（米）
	≤800
	800～1000
	1000～1500
	1500～2000
	＞2000

	
	宏观区位影响度
	距周边中心城镇距离
	距周边中心城镇近
	距周边中心城镇较近
	距周边中心城镇一般
	距周边中心城镇较远
	距周边中心城镇远

	
	
	周边中心城镇规模
	周边中心城镇人口规模大、经济水平高
	周边中心城镇人口规模较大、经济水平较高
	周边中心城镇人口规模一般、经济水平一般
	周边中心城镇人口规模较小、经济水平较低
	周边中心城镇人口规模小、经济水平低

	
	交通条件
	道路通达度
	周边路网密集，道路等级高
	周边路网较密集，道路等级较高
	周边路网密集度一般，道路等级一般
	周边路网较稀疏，道路等级较低
	周边路网稀疏，道路等级低

	
	
	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

	
	
	距汽车站距离（米）
	≤1200
	1200～1500
	1500～1800
	1800～2000
	＞2000

	
	
	距高速公路出入口距离（米）
	≤1200
	1200～1500
	1500～1800
	1800～2000
	＞2000

	
	基础设施状况
	供水供电保证率
	≥98%
	98%～95%
	90%～95%
	80%～90%
	＜80%

	
	
	距集贸市场距离（米）
	≤600
	600～800
	800～1000
	1000～1200
	＞1200

	
	
	距中小学校距离（米）
	≤600
	600～800
	800～1000
	1000～1200
	＞1200

	
	
	距旅游景点距离（米）
	≤1000
	1000～1500
	1500～2000
	2000～2500
	＞2500

	
	社会经济状况
	人口密度
	常住人口密度大，流动人口多
	常住人口密度较大，流动人口较多
	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

	
	
	建设用地占比
	高于全县平均建设用地比例
	稍高于全县平均建设用地比例
	与全县平均建设用地比例持
	稍低于全县平均建设用地比
	低于全县平均建设用地比例

	
	环境条件
	环境质量优劣度
	无大气、水、噪声污染
	轻度大气、水、噪声污染
	一定大气、水、噪声污染
	较重大气、水、噪声污染
	严重大气、水、噪声污染

	
	
	周围土地利用类型
	商服区
	商住综合区
	普通住宅区
	厂矿住宅区
	其它用地

	个别因素
	宗地条件
	地势条件
	地势平坦，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

	
	
	宗地临街状况
	两面临街 (两面临主街)
	两面临街 (一面主街，一 面支路)
	一面临街 (临主街)
	一面临街 (临支路)
	不临街

	
	
	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

	
	
	宗地宽深比
	大
	较大
	一般
	较小
	小

	
	
	宗地形状
	规则
	较规则
	基本矩形
	较不规则
	不规则


表A-5 城区集体商服用地地价影响因素指标修正说明表（Ⅴ级）

	影响因素
	影响因子
	等级划分

	
	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服繁华度
	距商服中心距离（米）
	≤1000
	1000～1200
	1200～1800
	1800～2500
	＞2500

	
	宏观区位影响度
	距周边中心城镇距离
	距周边中心城镇近
	距周边中心城镇较近
	距周边中心城镇一般
	距周边中心城镇较远
	距周边中心城镇远

	
	
	周边中心城镇规模
	周边中心城镇人口规模大、经济水平高
	周边中心城镇人口规模较大、经济水平较高
	周边中心城镇人口规模一般、经济水平一般
	周边中心城镇人口规模较小、经济水平较低
	周边中心城镇人口规模小、经济水平低

	
	交通条件
	道路通达度
	周边路网密集，道路等级高
	周边路网较密集，道路等级较高
	周边路网密集度一般，道路等级一般
	周边路网较稀疏，道路等级较低
	周边路网稀疏，道路等级低

	
	
	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

	
	
	距汽车站距离（米）
	≤1500
	1500～1800
	1800～2000
	2000～2500
	＞2500

	
	
	距高速公路出入口距离（米）
	≤1500
	1500～1800
	1800～2000
	2000～2500
	＞2500

	
	基础设施状况
	供水供电保证率
	≥98%
	98%～95%
	90%～95%
	80%～90%
	＜80%

	
	
	距集贸市场距离（米）
	≤800
	800～1000
	1000～1300
	1300～1500
	＞1500

	
	
	距中小学校距离（米）
	≤800
	800～1000
	1000～1300
	1300～1500
	＞1500

	
	
	距旅游景点距离（米）
	≤1500
	1500～2000
	2000～2500
	2500～3000
	＞3000

	
	社会经济状况
	人口密度
	常住人口密度大，流动人口多
	常住人口密度较大，流动人口较多
	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

	
	
	建设用地占比
	高于全县平均建设用地比例
	稍高于全县平均建设用地比例
	与全县平均建设用地比例持
	稍低于全县平均建设用地比
	低于全县平均建设用地比例

	
	环境条件
	环境质量优劣度
	无大气、水、噪声污染
	轻度大气、水、噪声污染
	一定大气、水、噪声污染
	较重大气、水、噪声污染
	严重大气、水、噪声污染

	
	
	周围土地利用类型
	商服区
	商住综合区
	普通住宅区
	厂矿住宅区
	其它用地

	个别因素
	宗地条件
	地势条件
	地势平坦，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

	
	
	宗地临街状况
	两面临街 (两面临主街)
	两面临街 (一面主街，一 面支路)
	一面临街 (临主街)
	一面临街 (临支路)
	不临街

	
	
	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

	
	
	宗地宽深比
	大
	较大
	一般
	较小
	小

	
	
	宗地形状
	规则
	较规则
	基本矩形
	较不规则
	不规则


2、各乡镇集体商服用地地价影响因素指标修正说明表

表A-6 集体商服用地地价影响因素指标修正说明表(Ⅰ级) 

	影响因素
	影响因子
	等级划分

	
	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服繁华度
	商业聚集度
	区域内商铺集聚且形成规模
	区域内商铺集聚且形成一定规模
	区域内商铺集聚度一般
	区域内商铺集聚较少
	区域内商铺集聚少

	
	宏观区位影响度
	距周边中心城镇距离
	距周边中心城镇近
	距周边中心城镇较近
	距周边中心城镇一般
	距周边中心城镇较远
	距周边中心城镇远

	
	交通条件
	距汽车站距离（米）
	≤800
	800～1300
	1300～1800
	1800～2300
	＞2300

	
	
	距高速公路出入口距离（米）
	≤800
	800～1300
	1300～1800
	1800～2300
	＞2300

	
	
	道路通达度
	周边路网密集，道路等级高
	周边路网较密集，道路等级较高
	周边路网密集度一般，道路等级一般
	周边路网较稀疏，道路等级较低
	周边路网稀疏，道路等级低

	
	基础设施状况
	距银行、酒店等配套服务设施距离
	近
	较近
	一般
	较远
	远

	
	
	距离中小学距离
	近
	较近
	一般
	较远
	远

	
	
	供水供电保证率
	≥95%
	80～95%
	75～80%
	70～75%
	＜70%

	
	社会经济状况
	人口密度
	常住人口密度大，流动人口多
	常住人口密度较大，流动人口较多
	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

	
	
	建设用地占比规模
	高于全县平均建设用地比例
	稍高于全县平均建设用地比例
	与全县平均建设用地比例持
	稍低于全县平均建设用地比
	低于全县平均建设用地比例

	
	环境条件
	环境质量优劣度
	无大气、水、噪声污染
	轻度大气、水、噪声污染
	一定大气、水、噪声污染
	较重大气、水、噪声污染
	严重大气、水、噪声污染

	
	
	周围土地利用类型
	完善物业住宅区
	商住综合区
	普通住宅区
	厂矿住宅区
	其它用地

	个别因素
	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

	
	
	宗地宽深比
	大
	较大
	一般
	较小
	小

	
	
	地势条件
	地势平坦，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


表A-7 集体商服用地地价影响因素指标修正说明表(Ⅱ级)

	影响因素
	影响因子
	等级划分

	
	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服繁华度
	商业聚集度
	区域内商铺集聚且形成规模
	区域内商铺集聚且形成一定规模
	区域内商铺集聚度一般
	区域内商铺集聚较少
	区域内商铺集聚少

	
	宏观区位影响度
	距周边中心城镇距离
	距周边中心城镇近
	距周边中心城镇较近
	距周边中心城镇一般
	距周边中心城镇较远
	距周边中心城镇远

	
	交通条件
	距汽车站距离（米）
	≤1000
	1000～2000
	2000～3000
	3000～4000
	＞4000

	
	
	距高速公路出入口距离（米）
	≤1000
	1000～2000
	2000～3000
	3000～4000
	＞4000

	
	
	道路通达度
	周边路网密集，道路等级高
	周边路网较密集，道路等级较高
	周边路网密集度一般，道路等级一般
	周边路网较稀疏，道路等级较低
	周边路网稀疏，道路等级低

	
	基础设施状况
	距银行、酒店等配套服务设施距离
	近
	较近
	一般
	较远
	远

	
	
	距离中小学距离
	近
	较近
	一般
	较远
	远

	
	
	供水供电保证率
	≥95%
	80～95%
	75～80%
	70～75%
	＜70%

	
	社会经济状况
	人口密度
	常住人口密度大，流动人口多
	常住人口密度较大，流动人口较多
	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

	
	
	建设用地占比规模
	高于全县平均建设用地比例
	稍高于全县平均建设用地比例
	与全县平均建设用地比例持
	稍低于全县平均建设用地比
	低于全县平均建设用地比例

	
	环境条件
	环境质量优劣度
	无大气、水、噪声污染
	轻度大气、水、噪声污染
	一定大气、水、噪声污染
	较重大气、水、噪声污染
	严重大气、水、噪声污染

	
	
	周围土地利用类型
	完善物业住宅区
	商住综合区
	普通住宅区
	厂矿住宅区
	其它用地

	个别因素
	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

	
	
	宗地宽深比
	大
	较大
	一般
	较小
	小

	
	
	地势条件
	地势平坦，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


表A-8 集体商服用地地价影响因素指标修正说明表(Ⅲ级)

	影响因素
	影响因子
	等级划分

	
	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服繁华度
	商业聚集度
	区域内商铺集聚且形成规模
	区域内商铺集聚且形成一定规模
	区域内商铺集聚度一般
	区域内商铺集聚较少
	区域内商铺集聚少

	
	宏观区位影响度
	距周边中心城镇距离
	距周边中心城镇近
	距周边中心城镇较近
	距周边中心城镇一般
	距周边中心城镇较远
	距周边中心城镇远

	
	交通条件
	距汽车站距离（米）
	≤1500
	1500～3000
	3000～4500
	4500～6000
	＞6000

	
	
	距高速公路出入口距离（米）
	≤1500
	1500～3000
	3000～4500
	4500～6000
	＞6000

	
	
	道路通达度
	周边路网密集，道路等级高
	周边路网较密集，道路等级较高
	周边路网密集度一般，道路等级一般
	周边路网较稀疏，道路等级较低
	周边路网稀疏，道路等级低

	
	基础设施状况
	距银行、酒店等配套服务设施距离
	近
	较近
	一般
	较远
	远

	
	
	距离中小学距离
	近
	较近
	一般
	较远
	远

	
	
	供水供电保证率
	≥95%
	80～95%
	75～80%
	70～75%
	＜70%

	
	社会经济状况
	人口密度
	常住人口密度大，流动人口多
	常住人口密度较大，流动人口较多
	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

	
	
	建设用地占比规模
	高于全县平均建设用地比例
	稍高于全县平均建设用地比例
	与全县平均建设用地比例持
	稍低于全县平均建设用地比
	低于全县平均建设用地比例

	
	环境条件
	环境质量优劣度
	无大气、水、噪声污染
	轻度大气、水、噪声污染
	一定大气、水、噪声污染
	较重大气、水、噪声污染
	严重大气、水、噪声污染

	
	
	周围土地利用类型
	完善物业住宅区
	商住综合区
	普通住宅区
	厂矿住宅区
	其它用地

	个别因素
	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

	
	
	宗地宽深比
	大
	较大
	一般
	较小
	小

	
	
	地势条件
	地势平坦，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


附表B 宅基地地价影响因素指标修正说明表

1、城区宅基地地价影响因素指标修正说明表

表B-1 城区宅基地地价影响因素指标修正说明表（Ⅰ级）

	 影响因素
	影响因子
	等级划分

	
	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服繁华度
	距商服中心距离（米）
	≤300
	300～600
	600～900
	900～1200
	＞1200

	
	宏观区位影响度
	距中心城镇距离
	距周边中心城镇近
	距周边中心城镇较近
	距周边中心城镇一般
	距周边中心城镇较远
	距周边中心城镇远

	
	
	周边中心城镇规模
	周边中心城镇人口规模大、经济水平高
	周边中心城镇人口规模较大、经济水平较高
	周边中心城镇人口规模一般、经济水平一般
	周边中心城镇人口规模较小、经济水平较低
	周边中心城镇人口规模小、经济水平低

	
	交通条件
	道路通达度
	周边路网密集，道路等级高
	周边路网较密集，道路等级较高
	周边路网密集度一般，道路等级一般
	周边路网较稀疏，道路等级较低
	周边路网稀疏，道路等级低

	
	
	公交站点、线路、班次
	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

	
	
	距汽车站距离（米）
	≤500
	500～800
	800～1100
	1100～1400
	＞1400

	
	基础设施状况
	距中学距离（米）
	≤300
	300～600
	600～900
	900～1200
	＞1200

	
	
	距小学距离（米）
	≤300
	300～600
	600～900
	900～1200
	＞1200

	
	
	距集贸市场距离（米）
	≤300
	300～600
	600～900
	900～1200
	＞1200

	
	
	距医院距离（米）
	≤300
	300～600
	600～900
	900～1200
	＞1200

	
	
	距文体娱乐距离（米）
	≤800
	800～1600
	1600～2400
	2400～3200
	＞3200

	
	
	距公园广场距离（米）
	≤600
	600～1200
	1200～1800
	1800～2400
	＞2400

	
	
	距旅游景点距离（米）
	≤600
	600～1200
	1200～1800
	1800～2400
	＞2400

	
	
	供水供电保证率
	≥98%
	98%～95%
	90%～95%
	80%～90%
	＜80%

	
	社会经济状况
	人口密度
	常住人口密度大，流动人口多
	常住人口密度较大，流动人口较多
	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

	
	
	建设用地占比
	高于全县平均建设用地比例
	稍高于全县平均建设用地比例
	与全县平均建设用地比例持
	稍低于全县平均建设用地比
	低于全县平均建设用地比例

	
	环境条件
	环境质量优劣度
	无大气、水、噪声污染
	轻度大气、水、噪声污染
	一定大气、水、噪声污染
	较重大气、水、噪声污染
	严重大气、水、噪声污染

	
	
	周围土地利用类型
	完善物业住宅区
	商住综合区
	普通住宅区
	厂矿住宅区
	其它用地

	个别因素
	宗地条件
	地势条件
	地势平坦，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

	
	
	周围建筑密度
	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

	
	
	宗地面积
	≥50%
	50%～35%
	35%～25%
	25%～15%
	＜15%

	
	
	宗地形状
	规则
	较规则
	基本矩形
	较不规则
	不规则


表B-2 城区宅基地地价影响因素指标修正说明表（Ⅱ级）

	影响因素
	影响因子
	等级划分

	
	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服繁华度
	距商服中心距离（米）
	≤500
	500～700
	700～900
	900～1100
	＞1100

	
	宏观区位影响度
	距中心城镇距离
	距周边中心城镇近
	距周边中心城镇较近
	距周边中心城镇一般
	距周边中心城镇较远
	距周边中心城镇远

	
	
	周边中心城镇规模
	周边中心城镇人口规模大、经济水平高
	周边中心城镇人口规模较大、经济水平较高
	周边中心城镇人口规模一般、经济水平一般
	周边中心城镇人口规模较小、经济水平较低
	周边中心城镇人口规模小、经济水平低

	
	交通条件
	道路通达度
	周边路网密集，道路等级高
	周边路网较密集，道路等级较高
	周边路网密集度一般，道路等级一般
	周边路网较稀疏，道路等级较低
	周边路网稀疏，道路等级低

	
	
	公交站点、线路、班次
	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

	
	
	距汽车站距离（米）
	≤800
	800～1000
	1000～1200
	1200～1500
	＞1500

	
	基础设施状况
	距中学距离（米）
	≤400
	400～800
	800～1200
	1200～1600
	＞1600

	
	
	距小学距离（米）
	≤400
	400～800
	800～1200
	1200～1600
	＞1600

	
	
	距集贸市场距离（米）
	≤600
	600～1200
	1200～1800
	1800～2400
	＞2400

	
	
	距医院距离（米）
	≤500
	500～1100
	1000～1500
	1500～2000
	＞2000

	
	
	距文体娱乐距离（米）
	≤1000
	1000～2000
	2000～3000
	3000～4000
	＞4000

	
	
	距公园广场距离（米）
	≤1000
	1000～2000
	2000～3000
	3000～4000
	＞4000

	
	
	距旅游景点距离（米）
	≤1000
	1000～2000
	2000～3000
	3000～4000
	＞4000

	
	
	供水供电保证率
	≥98%
	98%～95%
	90%～95%
	80%～90%
	＜80%

	
	社会经济状况
	人口密度
	常住人口密度大，流动人口多
	常住人口密度较大，流动人口较多
	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

	
	
	建设用地占比
	高于全县平均建设用地比例
	稍高于全县平均建设用地比例
	与全县平均建设用地比例持
	稍低于全县平均建设用地比
	低于全县平均建设用地比例

	
	环境条件
	环境质量优劣度
	无大气、水、噪声污染
	轻度大气、水、噪声污染
	一定大气、水、噪声污染
	较重大气、水、噪声污染
	严重大气、水、噪声污染

	
	
	周围土地利用类型
	完善物业住宅区
	商住综合区
	普通住宅区
	厂矿住宅区
	其它用地

	个别因素
	宗地条件
	地势条件
	地势平坦，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

	
	
	周围建筑密度
	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

	
	
	宗地面积
	≥50%
	50%～35%
	35%～25%
	25%～15%
	＜15%

	
	
	宗地形状
	规则
	较规则
	基本矩形
	较不规则
	不规则


表B-3 城区宅基地地价影响因素指标修正说明表（Ⅲ级）

	影响因素
	影响因子
	等级划分

	
	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服繁华度
	距商服中心距离（米）
	≤600
	600～800
	800～1000
	1000～1200
	＞1200

	
	宏观区位影响度
	距中心城镇距离
	距周边中心城镇近
	距周边中心城镇较近
	距周边中心城镇一般
	距周边中心城镇较远
	距周边中心城镇远

	
	
	周边中心城镇规模
	周边中心城镇人口规模大、经济水平高
	周边中心城镇人口规模较大、经济水平较高
	周边中心城镇人口规模一般、经济水平一般
	周边中心城镇人口规模较小、经济水平较低
	周边中心城镇人口规模小、经济水平低

	
	交通条件
	道路通达度
	周边路网密集，道路等级高
	周边路网较密集，道路等级较高
	周边路网密集度一般，道路等级一般
	周边路网较稀疏，道路等级较低
	周边路网稀疏，道路等级低

	
	
	公交站点、线路、班次
	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

	
	
	距汽车站距离（米）
	≤1000
	1000～1200
	1200～1500
	1500～1800
	＞1800

	
	基础设施状况
	距中学距离（米）
	≤500
	500～1000
	1000～1500
	1500～2000
	＞2000

	
	
	距小学距离（米）
	≤500
	500～1000
	1000～1500
	1500～2000
	＞2000

	
	
	距集贸市场距离（米）
	≤800
	800～1600
	1600～2400
	2400～3200
	＞3200

	
	
	距医院距离（米）
	≤800
	800～1600
	1600～2400
	2400～3200
	＞3200

	
	
	距文体娱乐距离（米）
	≤1200
	1200～2400
	2400～3600
	3600～4800
	＞4800

	
	
	距公园广场距离（米）
	≤1200
	1200～2400
	2400～3600
	3600～4800
	＞4800

	
	
	距旅游景点距离（米）
	≤1200
	1200～2400
	2400～3600
	3600～4800
	＞4800

	
	
	供水供电保证率
	≥98%
	98%～95%
	90%～95%
	80%～90%
	＜80%

	
	社会经济状况
	人口密度
	常住人口密度大，流动人口多
	常住人口密度较大，流动人口较多
	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

	
	
	建设用地占比
	高于全县平均建设用地比例
	稍高于全县平均建设用地比例
	与全县平均建设用地比例持
	稍低于全县平均建设用地比
	低于全县平均建设用地比例

	
	环境条件
	环境质量优劣度
	无大气、水、噪声污染
	轻度大气、水、噪声污染
	一定大气、水、噪声污染
	较重大气、水、噪声污染
	严重大气、水、噪声污染

	
	
	周围土地利用类型
	完善物业住宅区
	商住综合区
	普通住宅区
	厂矿住宅区
	其它用地

	个别因素
	宗地条件
	地势条件
	地势平坦，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

	
	
	周围建筑密度
	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

	
	
	宗地面积
	≥50%
	50%～35%
	35%～25%
	25%～15%
	＜15%

	
	
	宗地形状
	规则
	较规则
	基本矩形
	较不规则
	不规则


表B-4 城区宅基地地价影响因素指标修正说明表（Ⅳ级）

	影响因素
	影响因子
	等级划分

	
	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服繁华度
	距商服中心距离（米）
	≤800
	800～1000
	1000～1500
	1500～2000
	＞2000

	
	宏观区位影响度
	距中心城镇距离
	距周边中心城镇近
	距周边中心城镇较近
	距周边中心城镇一般
	距周边中心城镇较远
	距周边中心城镇远

	
	
	周边中心城镇规模
	周边中心城镇人口规模大、经济水平高
	周边中心城镇人口规模较大、经济水平较高
	周边中心城镇人口规模一般、经济水平一般
	周边中心城镇人口规模较小、经济水平较低
	周边中心城镇人口规模小、经济水平低

	
	交通条件
	道路通达度
	周边路网密集，道路等级高
	周边路网较密集，道路等级较高
	周边路网密集度一般，道路等级一般
	周边路网较稀疏，道路等级较低
	周边路网稀疏，道路等级低

	
	
	公交站点、线路、班次
	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

	
	
	距汽车站距离（米）
	≤1200
	1200～1500
	1500～1800
	1800～2000
	＞2000

	
	基础设施状况
	距中学距离（米）
	≤800
	800～1600
	1600～2400
	2400～3200
	＞3200

	
	
	距小学距离（米）
	≤500
	500～1000
	1000～1500
	1500～2000
	＞2000

	
	
	距集贸市场距离（米）
	≤1000
	1000～2000
	2000～3000
	3000～4000
	＞4000

	
	
	距医院距离（米）
	≤1000
	1000～2000
	2000～3000
	3000～4000
	＞4000

	
	
	距文体娱乐距离（米）
	≤1400
	1400～2800
	2800～4200
	4200～5600
	＞5600

	
	
	距公园广场距离（米）
	≤1400
	1400～2800
	2800～4200
	4200～5600
	＞5600

	
	
	距旅游景点距离（米）
	≤1400
	1400～2800
	2800～4200
	4200～5600
	＞5600

	
	
	供水供电保证率
	≥98%
	98%～95%
	90%～95%
	80%～90%
	＜80%

	
	社会经济状况
	人口密度
	常住人口密度大，流动人口多
	常住人口密度较大，流动人口较多
	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

	
	
	建设用地占比
	高于全县平均建设用地比例
	稍高于全县平均建设用地比例
	与全县平均建设用地比例持
	稍低于全县平均建设用地比
	低于全县平均建设用地比例

	
	环境条件
	环境质量优劣度
	无大气、水、噪声污染
	轻度大气、水、噪声污染
	一定大气、水、噪声污染
	较重大气、水、噪声污染
	严重大气、水、噪声污染

	
	
	周围土地利用类型
	完善物业住宅区
	商住综合区
	普通住宅区
	厂矿住宅区
	其它用地

	个别因素
	宗地条件
	地势条件
	地势平坦，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

	
	
	周围建筑密度
	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

	
	
	宗地面积
	≥50%
	50%～35%
	35%～25%
	25%～15%
	＜15%

	
	
	宗地形状
	规则
	较规则
	基本矩形
	较不规则
	不规则


2、各乡镇宅基地地价影响因素指标修正说明表

表B-5 宅基地地价影响因素指标修正说明表（Ⅰ级）

	影响因素
	影响因子
	等级划分

	
	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服繁华度
	距区域商服中心距离（米）
	≤500
	500～1000
	1000～1500
	1500～2000
	＞2000

	
	宏观区位影响度
	距周边中心城镇距离
	距周边中心城镇近
	距周边中心城镇较近
	距周边中心城镇一般
	距周边中心城镇较远
	距周边中心城镇远

	
	交通条件
	距汽车站距离（米）
	≤500
	500～1000
	1000～1500
	1500～2000
	＞2000

	
	
	道路通达度
	周边路网密集，道路等级高
	周边路网较密集，道路等级较高
	周边路网密集度一般，道路等级一般
	周边路网较稀疏，道路等级较低
	周边路网稀疏，道路等级低

	
	基础设施状况
	供电状况
	电压很稳定，没有断电现象
	电压稳定，断电频率小
	电压较稳定，断电频率较小
	电压较不稳定，断电现象时有发生
	电压很不稳定，断电现象经常发生，且持续时间长

	
	
	供水状况
	水压很稳定，没有断水现象
	水压稳定，断水频率小
	水压较稳定，断电频率较小
	水压较不稳定，断水现象时有发生
	水压很不稳定，断水现象经常发生，且持续时间长

	
	
	排水状况
	排水设施完善，排水通畅
	排水设施较完善，排水较通畅
	排水设施能基本满足排水的需要，排水状况一般
	排水设施尚不能满足排水的需要，排水状况较差
	排水不通畅，排水状况差

	
	
	距集贸市场距离（米）
	≤500
	500～1000
	1000～1500
	1500～2000
	＞2000

	
	
	教育设施状况
	宗地所在区域学校等公用设施齐全
	宗地所在区域学校等公用设施较齐全
	宗地所在区域学校等公用设施一般
	宗地所在区域学校等公用设施较少
	宗地所在区域学校等公用设施少

	
	
	距卫生院距离 （米）
	≤500
	500～1000
	1000～1500
	1500～2000
	＞2000

	
	
	文体娱乐设施状况
	宗地所在区域银行、邮电、酒店等公用设施齐全
	宗地所在区域银行、邮电、酒店等公用设施较齐全
	宗地所在区域银行、邮电、酒店等公用设施一般
	宗地所在区域银行、邮电、酒店等公用设施较少
	宗地所在区域银行、邮电、酒店等公用设施少

	
	环境条件
	环境质量优劣度
	无大气、水、噪声污染
	轻度大气、水、噪声污染
	一定大气、水、噪声污染
	较重大气、水、噪声污染
	严重大气、水、噪声污染

	
	
	周围土地利用类型
	完善物业住宅区
	商住综合区
	普通住宅区
	厂矿住宅区
	其它用地

	
	社会经济状况
	人口密度
	常住人口密度大，流动人口多
	常住人口密度较大，流动人口较多
	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

	
	
	建设用地占比规模
	高于全县平均建设用地比例
	稍高于全县平均建设用地比例
	与全县平均建设用地比例持
	稍低于全县平均建设用地比
	低于全县平均建设用地比例

	个别因素
	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

	
	
	建筑密度
	≥50%
	50%～35%
	35%～25%
	25%～15%
	＜15%

	
	
	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

	
	
	地势条件
	地势平坦，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


表B-6 宅基地地价影响因素指标修正说明表（Ⅱ级）

	影响因素
	影响因子
	等级划分

	
	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服繁华度
	距区域商服中心距离（米）
	≤1000
	1000～2000
	2000～3000
	3000～4000
	＞4000

	
	宏观区位影响度
	距周边中心城镇距离
	距周边中心城镇近
	距周边中心城镇较近
	距周边中心城镇一般
	距周边中心城镇较远
	距周边中心城镇远

	
	交通条件
	距汽车站距离（米）
	≤1000
	1000～2000
	2000～3000
	3000～4000
	＞4000

	
	
	道路通达度
	周边路网密集，道路等级高
	周边路网较密集，道路等级较高
	周边路网密集度一般，道路等级一般
	周边路网较稀疏，道路等级较低
	周边路网稀疏，道路等级低

	
	基础设施状况
	供电状况
	电压很稳定，没有断电现象
	电压稳定，断电频率小
	电压较稳定，断电频率较小
	电压较不稳定，断电现象时有发生
	电压很不稳定，断电现象经常发生，且持续时间长

	
	
	供水状况
	水压很稳定，没有断水现象
	水压稳定，断水频率小
	水压较稳定，断电频率较小
	水压较不稳定，断水现象时有发生
	水压很不稳定，断水现象经常发生，且持续时间长

	
	
	排水状况
	排水设施完善，排水通畅
	排水设施较完善，排水较通畅
	排水设施能基本满足排水的需要，排水状况一般
	排水设施尚不能满足排水的需要，排水状况较差
	排水不通畅，排水状况差

	
	
	距集贸市场距离（米）
	≤1000
	1000～2000
	2000～3000
	3000～4000
	＞4000

	
	
	教育设施状况
	宗地所在区域学校等公用设施齐全
	宗地所在区域学校等公用设施较齐全
	宗地所在区域学校等公用设施一般
	宗地所在区域学校等公用设施较少
	宗地所在区域学校等公用设施少

	
	
	距卫生院距离 （米）
	≤1000
	1000～2000
	2000～3000
	3000～4000
	＞4000

	
	
	文体娱乐设施状况
	宗地所在区域银行、邮电、酒店等公用设施齐全
	宗地所在区域银行、邮电、酒店等公用设施较齐全
	宗地所在区域银行、邮电、酒店等公用设施一般
	宗地所在区域银行、邮电、酒店等公用设施较少
	宗地所在区域银行、邮电、酒店等公用设施少

	
	环境条件
	环境质量优劣度
	无大气、水、噪声污染
	轻度大气、水、噪声污染
	一定大气、水、噪声污染
	较重大气、水、噪声污染
	严重大气、水、噪声污染

	
	
	周围土地利用类型
	完善物业住宅区
	商住综合区
	普通住宅区
	厂矿住宅区
	其它用地

	
	社会经济状况
	人口密度
	常住人口密度大，流动人口多
	常住人口密度较大，流动人口较多
	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

	
	
	建设用地占比规模
	高于全县平均建设用地比例
	稍高于全县平均建设用地比例
	与全县平均建设用地比例持
	稍低于全县平均建设用地比
	低于全县平均建设用地比例

	个别因素
	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

	
	
	建筑密度
	≥50%
	50%～35%
	35%～25%
	25%～15%
	＜15%

	
	
	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

	
	
	地势条件
	地势平坦，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


附表C 集体工矿仓储用地地价影响因素指标修正说明表
1、城区集体工矿仓储用地地价影响因素指标修正说明表

表C-1 城区集体工矿仓储用地地价影响因素指标修正说明表（Ⅰ级）

	影响因素
	影响因子
	等级划分

	
	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	宏观区位影响度
	距周边工业园区距离
	距周边工业园区近
	距周边工业园区较近
	距周边工业园区一般
	距周边工业园区较远
	距周边工业园区远

	
	交通便捷度
	道路通达度
	周边路网密集，道路等级高
	周边路网较密集，道路等级较高
	周边路网密集度一般，道路等级一般
	周边路网较稀疏，道路等级较低
	周边路网稀疏，道路等级低

	
	
	距高速入口距离（米）
	≤1000
	1000～2000
	2000～3000
	3000～4000
	＞4000

	
	基础设施完备度
	供电状况
	电压很稳定，没有断电现象
	电压稳定，断电频率小
	电压较稳定，断电频率较小
	电压较不稳定，断电现象时有发生
	电压很不稳定，断电现象经常发生，且持续时间长

	
	
	供水状况
	水压很稳定，没有断水现象
	水压稳定，断水频率小
	水压较稳定，断电频率较小
	水压较不稳定，断水现象时有发生
	水压很不稳定，断水现象经常发生，且持续时间长

	
	
	排水状况
	排水设施完善，排水通畅
	排水设施较完善，排水较通畅
	排水设施能基本满足排水的需要，排水状况一般
	排水设施尚不能满足排水的需要，排水状况较差
	排水不通畅，排水状况差

	
	规划限制
	规划土地用途
	未来土地利用以工业用地为主
	未来土地利用以工业、市政公用设施用地为主
	未来土地利用以市政公用设施、住宅用地为主
	未来土地利用以住宅、商业用地为主
	未来土地利用以其它用地为主

	
	
	周围环境条件限制
	周边环境条件优，对工业布局无影响
	周边环境条件较优，对工业布局基本无影响
	周边环境条件一般，对工业布局有一定的影响
	周边环境条件较差，对工业布局影响较大
	周边环境条件差，对工业布局影响大

	
	
	容积率
	≥1.5
	1.2～1.5
	0.8～1.2
	0.5～0.8
	＜0.5

	
	产业集聚度
	产业集聚度
	聚集规模较大
	聚集规模一般
	聚集规模较小
	聚集规模小
	还没形成规模

	个别因素
	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

	
	
	地势条件
	地势平坦，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


表C-2 城区集体工矿仓储用地地价影响因素指标修正说明表（Ⅱ级）

	影响因素
	影响因子
	等级划分

	
	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	宏观区位影响度
	距周边工业园区距离
	距周边工业园区近
	距周边工业园区较近
	距周边工业园区一般
	距周边工业园区较远
	距周边工业园区远

	
	交通便捷度
	道路通达度
	周边路网密集，道路等级高
	周边路网较密集，道路等级较高
	周边路网密集度一般，道路等级一般
	周边路网较稀疏，道路等级较低
	周边路网稀疏，道路等级低

	
	
	距高速入口距离（米）
	≤1500
	1500～3000
	3000～4500
	4500～6000
	＞6000

	
	基础设施完备度
	供电状况
	电压很稳定，没有断电现象
	电压稳定，断电频率小
	电压较稳定，断电频率较小
	电压较不稳定，断电现象时有发生
	电压很不稳定，断电现象经常发生，且持续时间长

	
	
	供水状况
	水压很稳定，没有断水现象
	水压稳定，断水频率小
	水压较稳定，断电频率较小
	水压较不稳定，断水现象时有发生
	水压很不稳定，断水现象经常发生，且持续时间长

	
	
	排水状况
	排水设施完善，排水通畅
	排水设施较完善，排水较通畅
	排水设施能基本满足排水的需要，排水状况一般
	排水设施尚不能满足排水的需要，排水状况较差
	排水不通畅，排水状况差

	
	规划限制
	规划土地用途
	未来土地利用以工业用地为主
	未来土地利用以工业、市政公用设施用地为主
	未来土地利用以市政公用设施、住宅用地为主
	未来土地利用以住宅、商业用地为主
	未来土地利用以其它用地为主

	
	
	周围环境条件限制
	周边环境条件优，对工业布局无影响
	周边环境条件较优，对工业布局基本无影响
	周边环境条件一般，对工业布局有一定的影响
	周边环境条件较差，对工业布局影响较大
	周边环境条件差，对工业布局影响大

	
	
	容积率
	≥1.5
	1.2～1.5
	0.8～1.2
	0.5～0.8
	＜0.5

	
	产业集聚度
	产业集聚度
	聚集规模较大
	聚集规模一般
	聚集规模较小
	聚集规模小
	还没形成规模

	个别因素
	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

	
	
	地势条件
	地势平坦，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


表C-3 城区集体工矿仓储用地地价影响因素指标修正说明表（Ⅲ级）

	影响因素
	影响因子
	等级划分

	
	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	宏观区位影响度
	距周边工业园区距离
	距周边工业园区近
	距周边工业园区较近
	距周边工业园区一般
	距周边工业园区较远
	距周边工业园区远

	
	交通便捷度
	道路通达度
	周边路网密集，道路等级高
	周边路网较密集，道路等级较高
	周边路网密集度一般，道路等级一般
	周边路网较稀疏，道路等级较低
	周边路网稀疏，道路等级低

	
	
	距高速入口距离（米）
	≤2000
	2000～4000
	4000～6000
	6000～8000
	＞8000

	
	基础设施完备度
	供电状况
	电压很稳定，没有断电现象
	电压稳定，断电频率小
	电压较稳定，断电频率较小
	电压较不稳定，断电现象时有发生
	电压很不稳定，断电现象经常发生，且持续时间长

	
	
	供水状况
	水压很稳定，没有断水现象
	水压稳定，断水频率小
	水压较稳定，断电频率较小
	水压较不稳定，断水现象时有发生
	水压很不稳定，断水现象经常发生，且持续时间长

	
	
	排水状况
	排水设施完善，排水通畅
	排水设施较完善，排水较通畅
	排水设施能基本满足排水的需要，排水状况一般
	排水设施尚不能满足排水的需要，排水状况较差
	排水不通畅，排水状况差

	
	规划限制
	规划土地用途
	未来土地利用以工业用地为主
	未来土地利用以工业、市政公用设施用地为主
	未来土地利用以市政公用设施、住宅用地为主
	未来土地利用以住宅、商业用地为主
	未来土地利用以其它用地为主

	
	
	周围环境条件限制
	周边环境条件优，对工业布局无影响
	周边环境条件较优，对工业布局基本无影响
	周边环境条件一般，对工业布局有一定的影响
	周边环境条件较差，对工业布局影响较大
	周边环境条件差，对工业布局影响大

	
	
	容积率
	≥1.5
	1.2～1.5
	0.8～1.2
	0.5～0.8
	＜0.5

	
	产业集聚度
	产业集聚度
	聚集规模较大
	聚集规模一般
	聚集规模较小
	聚集规模小
	还没形成规模

	个别因素
	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

	
	
	地势条件
	地势平坦，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


2、各乡镇集体工矿仓储用地地价影响因素指标修正说明表

表C-4 各乡镇集体工矿仓储用地地价影响因素指标修正说明表（Ⅰ级）

	影响因素
	影响因子
	等级划分

	
	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	宏观区位影响度
	距周边工业园区距离
	距周边工业园区近
	距周边工业园区较近
	距周边工业园区一般
	距周边工业园区较远
	距周边工业园区远

	
	交通条件
	道路通达度
	周边路网密集，道路等级高
	周边路网较密集，道路等级较高
	周边路网密集度一般，道路等级一般
	周边路网较稀疏，道路等级较低
	周边路网稀疏，道路等级低

	
	
	距高速公路出入口距离（米）
	≤1000
	1000～2000
	2000～3000
	3000～4000
	＞4000

	
	基础设施状况
	供电状况
	电压很稳定，没有断电现象
	电压稳定，断电频率小
	电压较稳定，断电频率较小
	电压较不稳定，断电现象时有发生
	电压很不稳定，断电现象经常发生，且持续时间长

	
	
	供水状况
	水压很稳定，没有断水现象
	水压稳定，断水频率小
	水压较稳定，断电频率较小
	水压较不稳定，断水现象时有发生
	水压很不稳定，断水现象经常发生，且持续时间长

	
	
	排水状况
	排水设施完善，排水通畅
	排水设施较完善，排水较通畅
	排水设施能基本满足排水的需要，排水状况一般
	排水设施尚不能满足排水的需要，排水状况较差
	排水不通畅，排水状况差

	
	规划限制
	周围环境条件限制
	周边环境条件优，对工业布局无影响
	周边环境条件较优，对工业布局基本无影响
	周边环境条件一般，对工业布局有一定的影响
	周边环境条件较差，对工业布局有影响较大
	周边环境条件差，对工业布局影响大

	
	产业集聚效益
	产业集聚度
	工业园区且已形成规模
	工业园区，暂未形成规模
	工业企业较集中区
	工业企业松散区
	工业企业独立区

	个别因素
	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

	
	
	地势条件
	地势平坦，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


表C-5 各乡镇集体工矿仓储用地地价影响因素指标修正说明表（Ⅱ级）

	影响因素
	影响因子
	等级划分

	
	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	宏观区位影响度
	距周边工业园区距离
	距周边工业园区近
	距周边工业园区较近
	距周边工业园区一般
	距周边工业园区较远
	距周边工业园区远

	
	交通条件
	道路通达度
	周边路网密集，道路等级高
	周边路网较密集，道路等级较高
	周边路网密集度一般，道路等级一般
	周边路网较稀疏，道路等级较低
	周边路网稀疏，道路等级低

	
	
	距高速公路出入口距离（米）
	≤1500
	1500～3000
	3000～4500
	4500～6000
	＞6000

	
	基础设施状况
	供电状况
	电压很稳定，没有断电现象
	电压稳定，断电频率小
	电压较稳定，断电频率较小
	电压较不稳定，断电现象时有发生
	电压很不稳定，断电现象经常发生，且持续时间长

	
	
	供水状况
	水压很稳定，没有断水现象
	水压稳定，断水频率小
	水压较稳定，断电频率较小
	水压较不稳定，断水现象时有发生
	水压很不稳定，断水现象经常发生，且持续时间长

	
	
	排水状况
	排水设施完善，排水通畅
	排水设施较完善，排水较通畅
	排水设施能基本满足排水的需要，排水状况一般
	排水设施尚不能满足排水的需要，排水状况较差
	排水不通畅，排水状况差

	
	规划限制
	周围环境条件限制
	周边环境条件优，对工业布局无影响
	周边环境条件较优，对工业布局基本无影响
	周边环境条件一般，对工业布局有一定的影响
	周边环境条件较差，对工业布局有影响较大
	周边环境条件差，对工业布局影响大

	
	产业集聚效益
	产业集聚度
	工业园区且已形成规模
	工业园区，暂未形成规模
	工业企业较集中区
	工业企业松散区
	工业企业独立区

	个别因素
	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

	
	
	地势条件
	地势平坦，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


附表D 集体公共管理与公共服务用地地价影响因素指标修正说明表
1、城区集体公共管理与公共服务用地地价影响因素指标修正说明表

表D-1 城区集体公共管理与公共服务用地地价影响因素指标修正说明表（Ⅰ级）

	影响因素
	影响因子
	等级划分

	
	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服繁华程度
	距区级商服中心距离（米）
	≤300
	300～600
	600～900
	900～1200
	＞1200

	
	宏观区位影响度
	周边中心城镇规模
	周边中心城镇人口规模大、经济水平高
	周边中心城镇人口规模较大、经济水平较高
	周边中心城镇人口规模一般、经济水平一般
	周边中心城镇人口规模较小、经济水平较低
	周边中心城镇人口规模小、经济水平低

	
	交通便捷度
	道路通达度
	周边路网密集，道路等级高
	周边路网较密集，道路等级较高
	周边路网密集度一般，道路等级一般
	周边路网较稀疏，道路等级较低
	周边路网稀疏，道路等级低

	
	
	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

	
	
	距汽车站距离（米）
	≤500
	500～800
	800～1100
	1100～1400
	＞1400

	
	环境条件
	环境质量优劣度
	无大气、水、噪声污染
	轻度大气、水、噪声污染
	一定大气、水、噪声污染
	较重大气、水、噪声污染
	严重大气、水、噪声污染

	
	
	周围土地利用类型
	完善物业住宅区
	商住综合区
	普通住宅区
	厂矿住宅区
	其它用地

	
	基础设施完备度
	距农贸市场距离
	近
	较近
	一般
	较远
	远

	
	
	距中小学距离
	近
	较近
	一般
	较远
	远

	
	
	供水供电保证率
	≥98%
	98%～95%
	90%～95%
	80%～90%
	＜80%

	
	人口状况
	人口密度
	常住人口密度大，流动人口多
	常住人口密度较大，流动人口较多
	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

	个别因素
	宗地条件
	宗地形状
	规则
	较规则
	基本矩形
	较不规则
	不规则

	
	
	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

	
	
	地势条件
	地势平坦，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


表D-2 城区集体公共管理与公共服务用地地价影响因素指标修正说明表（Ⅱ级）

	影响因素
	影响因子
	等级划分

	
	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服繁华程度
	距区级商服中心距离（米）
	≤500
	500～700
	700～900
	900～1100
	＞1100

	
	宏观区位影响度
	周边中心城镇规模
	周边中心城镇人口规模大、经济水平高
	周边中心城镇人口规模较大、经济水平较高
	周边中心城镇人口规模一般、经济水平一般
	周边中心城镇人口规模较小、经济水平较低
	周边中心城镇人口规模小、经济水平低

	
	交通便捷度
	道路通达度
	周边路网密集，道路等级高
	周边路网较密集，道路等级较高
	周边路网密集度一般，道路等级一般
	周边路网较稀疏，道路等级较低
	周边路网稀疏，道路等级低

	
	
	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

	
	
	距汽车站距离（米）
	≤800
	800～1000
	1000～1200
	1200～1500
	＞1500

	
	环境条件
	环境质量优劣度
	无大气、水、噪声污染
	轻度大气、水、噪声污染
	一定大气、水、噪声污染
	较重大气、水、噪声污染
	严重大气、水、噪声污染

	
	
	周围土地利用类型
	完善物业住宅区
	商住综合区
	普通住宅区
	厂矿住宅区
	其它用地

	
	基础设施完备度
	距农贸市场距离
	近
	较近
	一般
	较远
	远

	
	
	距中小学距离
	近
	较近
	一般
	较远
	远

	
	
	供水供电保证率
	≥98%
	98%～95%
	90%～95%
	80%～90%
	＜80%

	
	人口状况
	人口密度
	常住人口密度大，流动人口多
	常住人口密度较大，流动人口较多
	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

	个别因素
	宗地条件
	宗地形状
	规则
	较规则
	基本矩形
	较不规则
	不规则

	
	
	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

	
	
	地势条件
	地势平坦，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


表D-3 城区集体公共管理与公共服务用地地价影响因素指标修正说明表（Ⅲ级）

	影响因素
	影响因子
	等级划分

	
	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服繁华程度
	距区级商服中心距离（米）
	≤600
	600～800
	800～1000
	1000～1200
	＞1200

	
	宏观区位影响度
	周边中心城镇规模
	周边中心城镇人口规模大、经济水平高
	周边中心城镇人口规模较大、经济水平较高
	周边中心城镇人口规模一般、经济水平一般
	周边中心城镇人口规模较小、经济水平较低
	周边中心城镇人口规模小、经济水平低

	
	交通便捷度
	道路通达度
	周边路网密集，道路等级高
	周边路网较密集，道路等级较高
	周边路网密集度一般，道路等级一般
	周边路网较稀疏，道路等级较低
	周边路网稀疏，道路等级低

	
	
	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

	
	
	距汽车站距离（米）
	≤1000
	1000～1200
	1200～1500
	1500～1800
	＞1800

	
	环境条件
	环境质量优劣度
	无大气、水、噪声污染
	轻度大气、水、噪声污染
	一定大气、水、噪声污染
	较重大气、水、噪声污染
	严重大气、水、噪声污染

	
	
	周围土地利用类型
	完善物业住宅区
	商住综合区
	普通住宅区
	厂矿住宅区
	其它用地

	
	基础设施完备度
	距农贸市场距离
	近
	较近
	一般
	较远
	远

	
	
	距中小学距离
	近
	较近
	一般
	较远
	远

	
	
	供水供电保证率
	≥98%
	98%～95%
	90%～95%
	80%～90%
	＜80%

	
	人口状况
	人口密度
	常住人口密度大，流动人口多
	常住人口密度较大，流动人口较多
	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

	个别因素
	宗地条件
	宗地形状
	规则
	较规则
	基本矩形
	较不规则
	不规则

	
	
	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

	
	
	地势条件
	地势平坦，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


表D-4 城区公共管理与公共服务用地地价影响因素指标修正说明表（Ⅳ级）

	影响因素
	影响因子
	等级划分

	
	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服繁华程度
	距区级商服中心距离（米）
	≤800
	800～1000
	1000～1500
	1500～2000
	＞2000

	
	宏观区位影响度
	周边中心城镇规模
	周边中心城镇人口规模大、经济水平高
	周边中心城镇人口规模较大、经济水平较高
	周边中心城镇人口规模一般、经济水平一般
	周边中心城镇人口规模较小、经济水平较低
	周边中心城镇人口规模小、经济水平低

	
	交通便捷度
	道路通达度
	周边路网密集，道路等级高
	周边路网较密集，道路等级较高
	周边路网密集度一般，道路等级一般
	周边路网较稀疏，道路等级较低
	周边路网稀疏，道路等级低

	
	
	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

	
	
	距汽车站距离（米）
	≤1200
	1200～1500
	1500～1800
	1800～2000
	＞2000

	
	环境条件
	环境质量优劣度
	无大气、水、噪声污染
	轻度大气、水、噪声污染
	一定大气、水、噪声污染
	较重大气、水、噪声污染
	严重大气、水、噪声污染

	
	
	周围土地利用类型
	完善物业住宅区
	商住综合区
	普通住宅区
	厂矿住宅区
	其它用地

	
	基础设施完备度
	距农贸市场距离
	近
	较近
	一般
	较远
	远

	
	
	距中小学距离
	近
	较近
	一般
	较远
	远

	
	
	供水供电保证率
	≥98%
	98%～95%
	90%～95%
	80%～90%
	＜80%

	
	人口状况
	人口密度
	常住人口密度大，流动人口多
	常住人口密度较大，流动人口较多
	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

	个别因素
	宗地条件
	宗地形状
	规则
	较规则
	基本矩形
	较不规则
	不规则

	
	
	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

	
	
	地势条件
	地势平坦，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


2、各乡镇集体公共管理与公共服务用地地价影响因素指标修正说明表

表D-5 各乡镇集体公共管理与公共服务用地地价影响因素指标修正说明表（Ⅰ级）

	影响因素
	影响因子
	等级划分

	
	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	交通便捷度
	道路通达度
	周边路网密集，道路等级高
	周边路网较密集，道路等级较高
	周边路网密集度一般，道路等级一般
	周边路网较稀疏，道路等级较低
	周边路网稀疏，道路等级低

	
	
	距汽车站距离（米）
	≤500
	500～1000
	1000～1500
	1500～2000
	＞2000

	
	
	停车方便度
	周边有大型停车场，停车方便
	周边有小型停车场，停车较方便
	周边有停车位，停车条件适中
	停车条件较不方便
	停车条件不方便

	
	环境条件
	污染程度
	无污染
	基本无污染
	轻度污染
	污染较严重
	严重污染

	
	
	距公园、景点等距离（米）
	≤600
	600～800
	800～1000
	1000～1200
	＞1500

	
	基础设施完备度
	供电状况
	电压很稳定，没有断电现象
	电压稳定，断电频率小
	电压较稳定，断电频率较小
	电压较不稳定，断电现象时有发生
	电压很不稳定，断电现象经常发生，且持续时间长

	
	
	供水设施
	水压很稳定，没有断水现象
	水压稳定，断水频率小
	水压较稳定，断电频率较小
	水压较不稳定，断水现象时有发生
	水压很不稳定，断水现象经常发生，且持续时间长

	
	
	排水状况
	排水设施完善，排水通畅
	排水设施较完善，排水较通畅
	排水设施能基本满足排水的需要，排水状况一般
	排水设施尚不能满足排水的需要，排水状况较差
	排水不通畅，排水状况差

	
	规划限制
	规划土地用途
	未来土地利用以工业用地为主
	未来土地利用以工业、市政公用设施用地为主
	未来土地利用以市政公用设施、住宅用地为主
	未来土地利用以住宅、商服用地为主
	未来土地利用以其它用地为主

	
	
	周围土地用途
	工业、仓储
	工业、仓储
	　
	住宅、商业
	其它用地

	个别因素
	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

	
	
	建筑密度
	≥55%
	55%～45%
	45%～35%
	35%～25%
	＜25%

	
	
	工程地质条件
	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


表D-6 各乡镇集体公共管理与公共服务用地地价影响因素指标修正说明表（Ⅱ级）

	影响因素
	影响因子
	等级划分

	
	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	交通便捷度
	道路通达度
	周边路网密集，道路等级高
	周边路网较密集，道路等级较高
	周边路网密集度一般，道路等级一般
	周边路网较稀疏，道路等级较低
	周边路网稀疏，道路等级低

	
	
	距汽车站距离（米）
	≤800
	800～1000
	1000～1200
	1200～1500
	＞1500

	
	
	停车方便度
	周边有大型停车场，停车方便
	周边有小型停车场，停车较方便
	周边有停车位，停车条件适中
	停车条件较不方便
	停车条件不方便

	
	环境条件
	污染程度
	无污染
	基本无污染
	轻度污染
	污染较严重
	严重污染

	
	
	距公园、景点等距离（米）
	≤1000
	1000～1500
	1500～2000
	2000～2500
	＞2500

	
	基础设施完备度
	供电状况
	电压很稳定，没有断电现象
	电压稳定，断电频率小
	电压较稳定，断电频率较小
	电压较不稳定，断电现象时有发生
	电压很不稳定，断电现象经常发生，且持续时间长

	
	
	供水设施
	水压很稳定，没有断水现象
	水压稳定，断水频率小
	水压较稳定，断电频率较小
	水压较不稳定，断水现象时有发生
	水压很不稳定，断水现象经常发生，且持续时间长

	
	
	排水状况
	排水设施完善，排水通畅
	排水设施较完善，排水较通畅
	排水设施能基本满足排水的需要，排水状况一般
	排水设施尚不能满足排水的需要，排水状况较差
	排水不通畅，排水状况差

	
	规划限制
	规划土地用途
	未来土地利用以工业用地为主
	未来土地利用以工业、市政公用设施用地为主
	未来土地利用以市政公用设施、住宅用地为主
	未来土地利用以住宅、商服用地为主
	未来土地利用以其它用地为主

	
	
	周围土地用途
	工业、仓储
	工业、仓储
	
	住宅、商业
	其它用地

	个别因素
	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

	
	
	建筑密度
	≥55%
	55%～45%
	45%～35%
	35%～25%
	＜25%

	
	
	工程地质条件
	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
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