附件

英德市2020年标定地价体系建设项目成果

    一、公示范围

根据英德市土地、房地产市场发育程度和管理服务需求，结合市内不同用途自身的空间分布，确定英德市2020年标定地价体系建设中标定地价公示范围为：英城街道、英红镇、望埠镇、大站镇、沙口镇、横石水镇、桥头镇、青塘镇、白沙镇、连江口镇、黎溪镇、水边镇、西牛镇、九龙镇、浛洸镇、大湾镇、石灰铺镇、石牯塘镇、横石塘镇、下石太 镇、大洞镇、黄花镇、波罗镇、东华镇等24个镇（街）所在的城镇规划建设区范围。
    二、标准宗地地价内涵
标定地价是指政府为管理需要确定的，标准宗地在现状开发利用、正常市场条件、法定最高使用年期或政策规定年期下，某一估价期日的土地权利价格。
英德市2020年标定地价体系建设包括商服、商住混合、住宅、工业、公共服务共5种用途。
表2-1  英德市2020年标定地价体系建设标准宗地用途细分表
	标定地价评估用途
	一级类
	二级类

	商服用地
	商服用地
	零售商业用地、批发市场用地、餐饮用地、旅馆用地、商务金融用地、娱乐用地、其它商服用地

	商住混合用地
	商服用地、住宅用地
	零售商业用地、批发市场用地、餐饮用地、旅馆用地、商务金融用地、娱乐用地、其它商服用地；城镇住宅用地

	住宅用地
	住宅用地
	城镇住宅用地

	工业用地
	工矿仓储用地
	工业用地、仓储用地

	公共服务用地
	公共管理与公共服务用地
	新闻出版用地、教育用地、科研用地、医疗卫生用地、文化设施用地、体育用地、公用设施用地


商服用地：估价期日为2020年1月1日，土地使用年期为40年，无他项权利，土地开发程度为宗地外按现状条件下、宗地红线内场地平整，现状容积率，现状利用条件，在市场特征为平稳正常情况、公开竞争市场条件下，标准宗地的平均楼面地价、单位面积地价和商服首层楼面地价。价格单位为元/ m2，币种为人民币。

商住混合用地：估价期日为2020年1月1日，土地使用年期商服用途为40年，住宅用途为50年，无他项权利，土地开发程度为宗地外按现状条件下、宗地红线内场地平整，现状容积率，现状利用条件，在市场特征为平稳正常情况、公开竞争市场条件下，标准宗地的平均楼面地价、单位面积地价、商服首层楼面地价、住宅平均楼面地价。价格单位为元/ m2，币种为人民币。

住宅用地：估价期日为2020年1月1日，土地使用年期为70年，无他项权利，土地开发程度为宗地外按现状条件下、宗地红线内场地平整，现状容积率，现状利用条件，在市场特征为平稳正常情况、公开竞争市场条件下，标准宗地的平均楼面地价和单位面积地价。价格单位为元/ m2，币种为人民币。

工业用地：估价期日为2020年1月1日，土地使用年期为50年，无他项权利，土地开发程度为宗地外按现状条件下、宗地红线内场地平整，现状容积率，现状利用条件，在市场特征为平稳正常情况、公开竞争市场条件下，标准宗地的单位面积地价。价格单位为元/ m2，币种为人民币。

公共服务用地：估价期日为2020年1月1日，土地使用年期为50年，无他项权利，土地开发程度为宗地外按现状条件下、宗地红线内场地平整，现状容积率，现状利用条件，在市场特征为平稳正常情况、公开竞争市场条件下，标准宗地的单位面积地价。价格单位为元/ m2，币种为人民币。

表2-2 英德市2020年标定地价体系建设标准宗地内涵表

	   宗地用途
项目
	商服用地
	商住混合用地
	住宅用地
	工业用地
	公共服务用地

	估价期日
	2020年1月1日

	土地开发程度
	宗地红线外按现状开发程度；宗地红线内场地平整

	法定使用年期
	40年
	商服40年

住宅50年
	70年
	50年
	50年

	容积率
	现状容积率

	价值类型
	市场特征平稳正常情况和公开竞争市场条件下的权利特征完整的使用权价格

	价格表现形式
	平均楼面地价、单位面积地价、商服首层楼面地价
	平均楼面地价、单位面积地价、商服首层楼面地价、住宅平均楼面地价
	平均楼面地价、单位面积地价
	单位面积地价
	单位面积地价


    备注：英德市商住混合用地出让时，一般按照土地使用年限50年进行出让，结合估价目的及当地主管部门实际供地需要，本次标定地价成果商住混合用地设定土地使用权类型为出让，土地使用年期按照商服40年、住宅50年进行设定。

    三、英德市标定地价结果
英德市标定地价体系建设中共划分/设定61个标定区域，各标定区域分布情况、地价信息见表3-1。

表3-1 英德市2020年各标准宗地地价结果表

	标准宗地编码
	位置和名称
	土地用途
	土地面积/㎡
	容积率
	开发程度
	设定使用年限（年）
	标定地价（元/㎡）
	商住比例

	
	
	
	
	
	
	
	综合价格
	商住混合用地拆分价格
	

	
	
	
	
	
	
	
	单位面积地价
	平均楼面地价
	商服首层楼面地价
	住宅平均楼面地价
	商服
部分
	住宅
部分

	441881S5000101
	英德市英城街道S5-01地块
	商服用地
	44668.29
	1.5
	五通一平
	40
	1319
	879
	1419
	——
	——
	——

	441881S5000201
	英德市英城街道S5-02地块
	商服用地
	12340.95
	1.11
	五通一平
	40
	2334
	2103
	——
	——
	——
	——

	441881H7000101
	英德市英城街道H7-01地块
	商住混合用地
	13971.19
	4.49
	五通一平
	商服40，住宅50
	5756
	1282
	3761
	1263
	0.73%
	99.27%

	441881H7000201
	英德市英城街道H7-02地块
	商住混合用地
	33645
	4.99
	五通一平
	商服40，住宅50
	6118
	1226
	3461
	1167
	2.60%
	97.40%

	441881H7000301
	英德市英城街道H7-03地块
	商住混合用地
	78608.25
	4
	五通一平
	商服40，住宅50
	5008
	1252
	3588
	1201
	2.14%
	97.86%

	441881H7000401
	英德市英城街道H7-04地块
	商住混合用地
	278552.08
	1.5
	五通一平
	商服40，住宅50
	2048
	1365
	3201
	1323
	2.26%
	97.74%

	441881H7000501
	英德市英城街道H7-05地块
	商住混合用地
	83754.47
	4.39
	五通一平
	商服40，住宅50
	5812
	1324
	3101
	1282
	2.37%
	97.63%

	441881H7000601
	英德市英城街道H7-06地块
	商住混合用地
	45282.7
	4.95
	五通一平
	商服40，住宅50
	6890
	1392
	3455
	1348
	2.11%
	97.89%

	441881H7000701
	英德市英城街道H7-07地块
	商住混合用地
	38273.81
	5.06
	五通一平
	商服40，住宅50
	7514
	1485
	3921
	1416
	2.77%
	97.23%   

	441881H7000801
	英德市英城街道H7-08地块
	商住混合用地
	48021.9
	6.3
	五通一平
	商服40，住宅50
	8612
	1367
	3605
	1326
	1.80%
	98.20%

	441881H7000901
	英德市英城街道H7-09地块
	商住混合用地
	37134.3
	5
	五通一平
	商服40，住宅50
	6230
	1246
	3790
	1205
	1.62%
	98.38%

	441881H7001001
	英德市英城街道H7-10地块
	商住混合用地
	12989.17
	4.16
	五通一平
	商服40，住宅50
	6132
	1474
	4304
	1218
	8.29%
	91.71%

	441881H7001101
	英德市英城街道H7-11地块
	商住混合用地
	86531.2
	4.1
	五通一平
	商服40，住宅50
	5900
	1439
	4135
	1358
	2.92%
	97.08%

	441881H7001201
	英德市英城街道H7-12地块
	商住混合用地
	94203.21
	2.24
	五通一平
	商服40，住宅50
	2910
	1299
	3530
	1227
	3.38%
	96.62%

	441881H7001301
	英德市英城街道H7-13地块
	商住混合用地
	13912.44
	6.87
	五通一平
	商服40，住宅50
	9364
	1363
	3397
	1191
	7.7%
	92.21%

	441881H7001401
	英德市英城街道H7-14地块
	商住混合用地
	32309.46
	2.43
	五通一平
	商服40，住宅50
	2663
	1096
	2834
	1036
	3.33%
	96.67%

	441881H7001501
	英德市英城街道H7-15地块
	商住混合用地
	28109.85
	3.75
	五通一平
	商服40，住宅50
	4845
	1292
	3323
	1147
	9.76%
	90.24%

	441881H7001601
	英德市英城街道H7-16地块
	商住混合用地
	5348.6
	7.34
	五通一平
	商服40，住宅50
	9579
	1305
	3143
	1270
	1.91%
	98.09%

	441881H7001701
	英德市英城街道H7-17地块
	商住混合用地
	12225.94
	4.84
	五通一平
	商服40，住宅50
	6820
	1409
	4240
	1341
	4.15%
	95.85%

	441881H7001801
	英德市英城街道H7-18地块
	商住混合用地
	15340
	4.2
	五通一平
	商服40，住宅50
	11554
	2751
	6020
	1523
	63.34%
	36.66%

	441881H7001901
	英德市英城街道H7-19地块
	商住混合用地
	19602.33
	4.33
	五通一平
	商服40，住宅50
	5421
	1252
	2919
	1042
	11.21%
	88.79%

	441881H7002001
	英德市英城街道H7-20地块
	商住混合用地
	7282.35
	4.5
	五通一平
	商服40，住宅50
	5814
	1292
	3430
	1217
	3.38%
	96.62%

	441881H7002101
	英德市英城街道H7-21地块
	商住混合用地
	24334.02
	5
	五通一平
	商服40，住宅50
	5580
	1116
	2836
	1063
	2.98%
	97.02%

	441881H7002201
	英德市英城街道H7-22地块
	商住混合用地
	45033.74
	2.8
	五通一平
	商服40，住宅50
	4211
	1504
	3335
	1444
	3.20%
	96.80%

	441881H7002301
	英德市英城街道H7-23地块
	商住混合用地
	36785.35
	3.8
	五通一平
	商服40，住宅50
	5305
	1396
	4055
	1282
	4.10%
	95.90%

	441881H7002401
	英德市英城街道H7-24地块
	商住混合用地
	47729.89
	3.1
	五通一平
	商服40，住宅50
	2486
	802
	2753
	769
	1.67%
	98.33%

	441881H7002501
	英德市大站镇H7-25地块
	商住混合用地
	31649.45
	2.8
	五通一平
	商服40，住宅50
	2929
	1046
	2645
	975
	4.29%
	95.71%

	441881H7002601
	英德市大站镇H7-26地块
	商住混合用地
	22247.45
	2.8
	五通一平
	商服40，住宅50
	2789
	996
	2637
	922
	4.29%
	95.71%

	441881H7002701
	英德市浛洸镇H7-27地块
	商住混合用地
	7568.55
	6.66
	五通一平
	商服40，住宅50
	2784
	418
	1433
	385
	3.22%
	96.78%

	441881H7002801
	英德市英红镇H7-28地块
	商住混合用地
	40007.79
	3.5
	五通一平
	商服40，住宅50
	1897
	542
	1523
	494
	4.57%
	95.43%

	441881H7002901
	英德市英红镇H7-29地块
	商住混合用地
	15304.73
	3.5
	五通一平
	商服40，住宅50
	1453
	415
	938
	380
	6.12%
	93.88%

	441881H7003001
	英德市东华镇H7-30地块
	商住混合用地
	6128.91
	4.42
	五通一平
	商服40，住宅50
	1803
	408
	1359
	390
	1.89%
	98.11%

	441881H7003101
	英德市东华镇H7-31地块
	商住混合用地
	62244.12
	4
	五通一平
	商服40，住宅50
	1604
	401
	823
	398
	0.80%
	99.20%

	441881Z7000101
	英德市望埠镇Z7-01地块
	住宅用地
	60.46
	3.86
	五通一平
	70
	1915
	496
	——
	——
	——
	——

	441881Z7000201
	英德市波罗镇Z7-02地块
	住宅用地
	73
	3
	五通一平
	70
	1080
	360
	——
	——
	——
	——

	441881Z7000301
	英德市沙口镇Z7-03地块
	住宅用地
	45.89
	3.77
	五通一平
	70
	1436
	381
	——
	——
	——
	——

	441881Z7000401
	英德市大湾镇Z7-04地块
	住宅用地
	60
	3.28
	五通一平
	70
	1384
	422
	——
	——
	——
	——

	441881Z7000501
	英德市石牯塘镇Z7-05地块
	住宅用地
	44.52
	3.48
	五通一平
	70
	1521
	437
	——
	——
	——
	——

	441881Z7000601
	英德市横石水镇Z7-06地块
	住宅用地
	76.8
	3.5
	五通一平
	70
	1407
	402
	——
	——
	——
	——

	441881Z7000701
	英德市桥头镇Z7-07地块
	住宅用地
	104
	3.78
	五通一平
	70
	1486
	393
	——
	——
	——
	——

	441881Z7000801
	英德市黄花镇Z7-08地块
	住宅用地
	78
	3.62
	五通一平
	70
	1459
	403
	——
	——
	——
	——

	441881Z7000901
	英德市横石塘镇Z7-09地块
	住宅用地
	29.64
	4.25
	五通一平
	70
	1564
	368
	——
	——
	——
	——

	441881Z7001001
	英德市青塘镇Z7-10地块
	住宅用地
	85.3
	3.29
	五通一平
	70
	1359
	413
	——
	——
	——
	——

	441881Z7001101
	英德市九龙镇Z7-11地块
	住宅用地
	78
	3.3
	五通一平
	70
	1469
	445
	——
	——
	——
	——

	441881Z7001201
	英德市西牛镇Z7-12地块
	住宅用地
	70
	3.43
	五通一平
	70
	1345
	392
	——
	——
	——
	——

	441881Z7001301
	英德市水边镇Z7-13地块
	住宅用地
	70.2
	3.1
	五通一平
	70
	1249
	403
	——
	——
	——
	——

	441881Z7001401
	英德市白沙镇Z7-14地块
	住宅用地
	100
	3.56
	五通一平
	70
	1470
	413
	——
	——
	——
	——

	441881Z7001501
	英德市连江口镇Z7-15地块
	住宅用地
	60
	3.66
	五通一平
	70
	1922
	525
	——
	——
	——
	——

	441881Z7001601
	英德市下太镇Z7-16地块
	住宅用地
	42.6
	3.17
	五通一平
	70
	999
	315
	——
	——
	——
	——

	441881Z7001701
	英德市黎溪镇Z7-17地块
	住宅用地
	80
	3.54
	五通一平
	70
	1706
	482
	——
	——
	——
	——

	441881Z7001801
	英德市大洞镇Z7-18地块
	住宅用地
	44.6
	3.24
	五通一平
	70
	1315
	406
	——
	——
	——
	——

	441881Z7001901
	英德市石灰铺镇Z7-19地块
	住宅用地
	60
	3.56
	五通一平
	70
	1445
	406
	——
	——
	——
	——

	441881Z7002001
	英德市浛洸镇Z7-20地块
	住宅用地
	55
	3.55
	五通一平
	70
	2063
	581
	——
	——
	——
	——

	441881G6000101
	英德市英红镇G6-01地块
	工业用地
	36450.07
	1.8
	五通一平
	50
	391
	——
	——
	——
	——
	——

	441881G6000201
	英德市英红镇G6-02地块
	工业用地
	58249
	2.7
	五通一平
	50
	393
	——
	——
	——
	——
	——

	441881G6000301
	英德市英红镇G6-03地块
	工业用地
	80478.33
	1.8
	五通一平
	50
	390
	——
	——
	——
	——
	——

	441881G6000401
	英德市东华镇G6-04地块
	工业用地
	21920.42
	1.21
	五通一平
	50
	390
	——
	——
	——
	——
	——

	441881G6000501
	英德市东华镇G6-05地块
	工业用地
	13607.41
	1.5
	五通一平
	50
	580
	——
	——
	——
	——
	——

	441881G6000601
	英德市东华镇G6-06地块
	工业用地
	30798.36
	1.5
	五通一平
	50
	387
	——
	——
	——
	——
	——

	441881G6000701
	英德市白沙镇G6-07地块
	工业用地
	12002.66
	0.9
	五通一平
	50
	226
	——
	——
	——
	——
	——

	441881L8000101
	英德市英城街道L8-01地块
	公共服务用地
	2686.03
	1.8
	五通一平
	50
	1491
	——
	——
	——
	——
	——


注：商服用途标准宗地中，英德市英城街道S5-01地块为批发市场用地，英德市英城街道S5-02地块为商务金融用地；工业用途标准宗地均为工业用地；公共服务用途标准宗地为教育用地。

    四、标定地价修正体系
    （一）标定地价系数修正法

利用标定地价及其修正体系，按照替代原则，将待估宗地的地价影响因素与标定地价的相应因素比较，进而通过修正求取待估宗地在估价期日价格的方法。
在已经开展标定地价公示的城市，可运用标定地价系数修正法进行评估。所采用的标准宗地与待估宗地应位于相同或类似区域，且具有可比性；标定地价应具有现势性，待估宗地的估价期日距标定地价的期日一般不超过1年。

    1.基本公式。
以标定地价系数修正法评估土地价格公式如下：

基本公式：P=Ps×A×B×C×D

	P
	——
	待估宗地价格；

	Ps
	——
	标定地价；

	A
	——
	待估宗地交易情况指数；

	B
	——
	待估宗地期日地价指数除以标准宗地期日地价指数；

	C
	——
	待估宗地个别因素条件指数除以标准宗地个别因素条件指数；

	D
	——
	待估宗地年期修正指数。


    2.应用程序。
标定地价系数修正法的应用程序如下：

（1）收集标准宗地及标定地价相关资料。
（2）选择3个（含3个）以上可比标定地价。
（3）进行相关地价影响因素修正。
（4）测算待估宗地价格。

    3.可比修正。
    （1）可比标准宗地选取原则。
在选取可比标准宗地时，应优先选取以下标准宗地。
1）可比标准宗地与待估宗地处于同一行政区域内。
2）可比标准宗地与待估宗地处于同一地价级别内。
3）可比标准宗地与待估宗地区域因素相近。
4）可比标准宗地与待估宗地个别因素相近。
5）若上述条件均满足，则按照就近原则。

    （2）可比标准宗地修正。
对于选定的3个（含3个）以上的可比标准宗地，与待估宗地不在同一标定区域内的标准宗地，在应用标定地价系数修正法基本公式进行测算之前，应对可比标准宗地存在区域条件差异的情况进行可比修正，建立统一的可比基础。

1）商服用地区域因素修正。
商服用地区域因素包括繁华程度、交通条件、基本设施状况、人口状况、城市规划。其修正系数如下：

表4-1  一级商服用地区域因素修正系数说明表
	基本因素
	因子名称
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	繁华程度
	商业服务中心（米）
	＜100
	[100,200)
	[200,400)
	[400,500)
	≥500

	
	集贸、农贸市场（米）
	＜100
	[100,200)
	[200,400)
	[400,500)
	≥500

	
	宾馆酒店（米）
	＜100
	[100,200)
	[200,400)
	[400,500)
	≥500

	交通条件
	道路等级
	高
	较高
	一般
	较低
	低

	
	公交车站（米）
	＜100
	[100,200)
	[200,300)
	[300,400)
	≥500

	
	长途汽车站（米）
	＜500
	[500,800)
	[800,1000)
	[1000,1500)
	≥1500

	
	火车站（米）
	＜500
	[500,800)
	[800,1000)
	[1000,1500)
	≥1500

	
	高铁站（米）
	＜500
	[500,800)
	[800,1000)
	[1000,1500)
	≥1500

	
	高速路出入口（米）
	＜500
	[500,800)
	[800,1000)
	[1000,1500)
	≥1500

	基本设施状况
	排水状况（%）
	≥90
	[80,90)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	供水状况（%）
	≥90
	[80,90)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	供电状况（%）
	≥90
	[80,90)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	供气状况（%）
	≥90
	[80,90)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	通讯状况（%）
	≥90
	[80,90)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	金融设施（银行）（米）
	＜100
	[100,200)
	[200,400)
	[400,500)
	≥500

	人口状况
	日均客流量
	很密集
	密集
	一般
	较疏
	很疏

	城市规划
	商服用地规划
	前景好
	前景较好
	无限制
	前景较差
	前景差

	
	三旧改造（商服用地）(E12)
	前景好
	前景较好
	无限制
	前景较差
	前景差

	
	交通道路规划(E13)
	前景好
	前景较好
	无限制
	前景较差
	前景差


表4-2  一级商服用地区域因素修正系数表
	因素名称
	因子名称
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	繁华程度
	商业服务中心
	0.95%
	0.48%
	0.00%
	-0.48%
	-0.95%

	
	集贸、农贸市场
	0.92%
	0.46%
	0.00%
	-0.46%
	-0.92%

	
	宾馆酒店
	0.92%
	0.46%
	0.00%
	-0.46%
	-0.92%

	交通条件
	道路等级
	0.82%
	0.41%
	0.00%
	-0.41%
	-0.82%

	
	公交车站
	0.89%
	0.44%
	0.00%
	-0.44%
	-0.89%

	
	长途汽车站
	0.17%
	0.09%
	0.00%
	-0.09%
	-0.17%

	
	火车站
	0.15%
	0.08%
	0.00%
	-0.08%
	-0.15%

	
	高铁站
	0.20%
	0.10%
	0.00%
	-0.10%
	-0.20%

	
	高速路出入口
	0.17%
	0.09%
	0.00%
	-0.09%
	-0.17%

	基本设施状况
	排水状况
	0.23%
	0.12%
	0.00%
	-0.12%
	-0.23%

	
	供水状况
	0.27%
	0.14%
	0.00%
	-0.14%
	-0.27%

	
	供电状况
	0.28%
	0.14%
	0.00%
	-0.14%
	-0.28%

	
	供气状况
	0.23%
	0.12%
	0.00%
	-0.12%
	-0.23%

	
	通讯状况
	0.27%
	0.14%
	0.00%
	-0.14%
	-0.27%

	
	金融设施（银行）
	1.01%
	0.51%
	0.00%
	-0.51%
	-1.01%

	人口状况
	日均客流量
	1.30%
	0.65%
	0.00%
	-0.65%
	-1.30%

	城市规划
	商服用地规划
	0.46%
	0.23%
	0.00%
	-0.23%
	-0.46%

	
	三旧改造（商服用地）(E12)
	0.34%
	0.17%
	0.00%
	-0.17%
	-0.34%

	
	交通道路规划(E13)
	0.41%
	0.20%
	0.00%
	-0.20%
	-0.41%

	合计
	10.00%
	5.00%
	0.00%
	-5.00%
	-10.00%


表4-3  二级商服用地区域因素修正系数说明表
	基本因素
	因子名称
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	繁华程度
	商业服务中心（米）
	＜200
	[200,400)
	[400,600)
	[600,700)
	≥700

	
	集贸、农贸市场（米）
	＜200
	[200,400)
	[400,600)
	[600,700)
	≥700

	
	宾馆酒店（米）
	＜200
	[200,400)
	[400,600)
	[600,700)
	≥700

	交通条件
	道路等级
	高
	较高
	一般
	较低
	低

	
	公交车站（米）
	＜200
	[200,400)
	[400,600)
	[600,700)
	≥700

	
	长途汽车站（米）
	＜600
	[600,900)
	[900,1100)
	[1100,1600)
	≥1600

	
	火车站（米）
	＜600
	[600,900)
	[900,1100)
	[1100,1600)
	≥1600

	
	高铁站（米）
	＜600
	[600,900)
	[900,1100)
	[1100,1600)
	≥1600

	
	高速路出入口（米）
	＜600
	[600,900)
	[900,1100)
	[1100,1600)
	≥1600

	基本设施状况
	排水状况（%）
	≥85
	[80,85)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	供水状况（%）
	≥85
	[80,85)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	供电状况（%）
	≥85
	[80,85)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	供气状况（%）
	≥85
	[80,85)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	通讯状况（%）
	≥85
	[80,85)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	金融设施（银行）（米）
	＜200
	[200,400)
	[400,600)
	[600,700)
	≥700

	人口状况
	日均客流量
	很密集
	密集
	一般
	较疏
	很疏

	城市规划
	商服用地规划
	前景好
	前景较好
	无限制
	前景较差
	前景差

	
	三旧改造（商服用地）(E12)
	前景好
	前景较好
	无限制
	前景较差
	前景差

	
	交通道路规划(E13)
	前景好
	前景较好
	无限制
	前景较差
	前景差


表4-4  二级商服用地区域因素修正系数表
	因素名称
	因子名称
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	繁华程度
	商业服务中心
	0.76%
	0.38%
	0.00%
	-0.38%
	-0.76%

	
	集贸、农贸市场
	0.74%
	0.37%
	0.00%
	-0.37%
	-0.74%

	
	宾馆酒店
	0.74%
	0.37%
	0.00%
	-0.37%
	-0.74%

	交通条件
	道路等级
	0.65%
	0.33%
	0.00%
	-0.33%
	-0.65%

	
	公交车站
	0.71%
	0.36%
	0.00%
	-0.36%
	-0.71%

	
	长途汽车站
	0.14%
	0.07%
	0.00%
	-0.07%
	-0.14%

	
	火车站
	0.12%
	0.06%
	0.00%
	-0.06%
	-0.12%

	
	高铁站
	0.16%
	0.08%
	0.00%
	-0.08%
	-0.16%

	
	高速路出入口
	0.14%
	0.07%
	0.00%
	-0.07%
	-0.14%

	基本设施状况
	排水状况
	0.19%
	0.09%
	0.00%
	-0.09%
	-0.19%

	
	供水状况
	0.22%
	0.11%
	0.00%
	-0.11%
	-0.22%

	
	供电状况
	0.23%
	0.11%
	0.00%
	-0.11%
	-0.23%

	
	供气状况
	0.19%
	0.09%
	0.00%
	-0.09%
	-0.19%

	
	通讯状况
	0.22%
	0.11%
	0.00%
	-0.11%
	-0.22%

	
	金融设施（银行）
	0.81%
	0.40%
	0.00%
	-0.40%
	-0.81%

	人口状况
	日均客流量
	1.04%
	0.52%
	0.00%
	-0.52%
	-1.04%

	城市规划
	商服用地规划
	0.36%
	0.18%
	100.00%
	-0.18%
	-0.36%

	
	三旧改造（商服用地）(E12)
	0.27%
	0.13%
	200.00%
	-0.13%
	-0.27%

	
	交通道路规划(E13)
	0.33%
	0.16%
	300.00%
	-0.16%
	-0.33%

	合计
	8.00%
	4.00%
	0.00%
	-4.00%
	-8.00%


表4-5  三级商服用地区域因素修正系数说明表
	基本因素
	因子名称
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	繁华程度
	商业服务中心（米）
	＜300
	[300,600)
	[600,800)
	[800,900)
	≥900

	
	集贸、农贸市场（米）
	＜300
	[300,600)
	[600,800)
	[800,900)
	≥900

	
	宾馆酒店（米）
	＜300
	[300,600)
	[600,800)
	[800,900)
	≥900

	交通条件
	道路等级
	高
	较高
	一般
	较低
	低

	
	公交车站（米）
	＜300
	[300,600)
	[600,800)
	[800,900)
	≥900

	
	长途汽车站（米）
	＜700
	[700,1000)
	[1000,1200)
	[1200,1700)
	≥1700

	
	火车站（米）
	＜700
	[700,1000)
	[1000,1200)
	[1200,1700)
	≥1700

	
	高铁站（米）
	＜700
	[700,1000)
	[1000,1200)
	[1200,1700)
	≥1700

	
	高速路出入口（米）
	＜700
	[700,1000)
	[1000,1200)
	[1200,1700)
	≥1700

	基本设施状况
	排水状况（%）
	≥85
	[80,85)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	供水状况（%）
	≥85
	[80,85)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	供电状况（%）
	≥85
	[80,85)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	供气状况（%）
	≥85
	[80,85)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	通讯状况（%）
	≥85
	[80,85)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	金融设施（银行）（米）
	＜300
	[300,600)
	[600,800)
	[800,900)
	≥900

	人口状况
	日均客流量
	很密集
	密集
	一般
	较疏
	很疏

	城市规划
	商服用地规划
	前景好
	前景较好
	无限制
	前景较差
	前景差

	
	三旧改造（商服用地）(E12)
	前景好
	前景较好
	无限制
	前景较差
	前景差


表4-6  三级商服用地区域因素修正系数表
	因素名称
	因子名称
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	繁华程度
	商业服务中心
	0.95%
	0.48%
	0.00%
	-0.48%
	-0.95%

	
	集贸、农贸市场
	0.92%
	0.46%
	0.00%
	-0.46%
	-0.92%

	
	宾馆酒店
	0.92%
	0.46%
	0.00%
	-0.46%
	-0.92%

	交通条件
	道路等级
	0.82%
	0.41%
	0.00%
	-0.41%
	-0.82%

	
	公交车站
	0.89%
	0.44%
	0.00%
	-0.44%
	-0.89%

	
	长途汽车站
	0.17%
	0.09%
	0.00%
	-0.09%
	-0.17%

	
	火车站
	0.15%
	0.08%
	0.00%
	-0.08%
	-0.15%

	
	高铁站
	0.20%
	0.10%
	0.00%
	-0.10%
	-0.20%

	
	高速路出入口
	0.17%
	0.09%
	0.00%
	-0.09%
	-0.17%

	基本设施状况
	排水状况
	0.23%
	0.12%
	0.00%
	-0.12%
	-0.23%

	
	供水状况
	0.27%
	0.14%
	0.00%
	-0.14%
	-0.27%

	
	供电状况
	0.28%
	0.14%
	0.00%
	-0.14%
	-0.28%

	
	供气状况
	0.23%
	0.12%
	0.00%
	-0.12%
	-0.23%

	
	通讯状况
	0.27%
	0.14%
	0.00%
	-0.14%
	-0.27%

	
	金融设施（银行）
	1.01%
	0.51%
	0.00%
	-0.51%
	-1.01%

	人口状况
	日均客流量
	1.30%
	0.65%
	0.00%
	-0.65%
	-1.30%

	城市规划
	商服用地规划
	0.46%
	0.23%
	0.00%
	-0.23%
	-0.46%

	
	三旧改造（商服用地）(E12)
	0.34%
	0.17%
	0.00%
	-0.17%
	-0.34%

	
	交通道路规划(E13)
	0.41%
	0.20%
	0.00%
	-0.20%
	-0.41%

	合计
	10.00%
	5.00%
	0.00%
	-5.00%
	-10.00%


表4-7  四级商服用地区域因素修正系数说明表
	基本因素
	因子名称
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	繁华程度
	商业服务中心（米）
	＜400
	[400,700)
	[700,900)
	[900,1000)
	≥1000

	
	集贸、农贸市场（米）
	＜400
	[400,700)
	[700,900)
	[900,1000)
	≥1000

	
	宾馆酒店（米）
	＜400
	[400,700)
	[700,900)
	[900,1000)
	≥1000

	交通条件
	道路等级
	高
	较高
	一般
	较低
	低

	
	公交车站（米）
	＜400
	[400,700)
	[700,900)
	[900,1000)
	≥1000

	
	长途汽车站（米）
	＜800
	[800,1100)
	[1100,1300)
	[1300,1800)
	≥1800

	
	火车站（米）
	＜800
	[800,1100)
	[1100,1300)
	[1300,1800)
	≥1800

	
	高铁站（米）
	＜800
	[800,1100)
	[1100,1300)
	[1300,1800)
	≥1800

	
	高速路出入口（米）
	＜800
	[800,1100)
	[1100,1300)
	[1300,1800)
	≥1800

	基本设施状况
	排水状况（%）
	≥85
	[80,85)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	供水状况（%）
	≥85
	[80,85)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	供电状况（%）
	≥85
	[80,85)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	供气状况（%）
	≥85
	[80,85)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	通讯状况（%）
	≥85
	[80,85)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	金融设施（银行）（米）
	＜400
	[400,700)
	[700,900)
	[900,1000)
	≥1000

	人口状况
	日均客流量
	很密集
	密集
	一般
	较疏
	很疏

	城市规划
	商服用地规划
	前景好
	前景较好
	无限制
	前景较差
	前景差

	
	三旧改造（商服用地）(E12)
	前景好
	前景较好
	无限制
	前景较差
	前景差

	
	交通道路规划(E13)
	前景好
	前景较好
	无限制
	前景较差
	前景差


表4-8  四级商服用地区域因素修正系数表
	因素名称
	因子名称
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	繁华程度
	商业服务中心
	0.95%
	0.48%
	0.00%
	-0.48%
	-0.95%

	
	集贸、农贸市场
	0.92%
	0.46%
	0.00%
	-0.46%
	-0.92%

	
	宾馆酒店
	0.92%
	0.46%
	0.00%
	-0.46%
	-0.92%

	交通条件
	道路等级
	0.82%
	0.41%
	0.00%
	-0.41%
	-0.82%

	
	公交车站
	0.89%
	0.44%
	0.00%
	-0.44%
	-0.89%

	
	长途汽车站
	0.17%
	0.09%
	0.00%
	-0.09%
	-0.17%

	
	火车站
	0.15%
	0.08%
	0.00%
	-0.08%
	-0.15%

	
	高铁站
	0.20%
	0.10%
	0.00%
	-0.10%
	-0.20%

	
	高速路出入口
	0.17%
	0.09%
	0.00%
	-0.09%
	-0.17%

	基本设施状况
	排水状况
	0.23%
	0.12%
	0.00%
	-0.12%
	-0.23%

	
	供水状况
	0.27%
	0.14%
	0.00%
	-0.14%
	-0.27%

	
	供电状况
	0.28%
	0.14%
	0.00%
	-0.14%
	-0.28%

	
	供气状况
	0.23%
	0.12%
	0.00%
	-0.12%
	-0.23%

	
	通讯状况
	0.27%
	0.14%
	0.00%
	-0.14%
	-0.27%

	
	金融设施（银行）
	1.01%
	0.51%
	0.00%
	-0.51%
	-1.01%

	人口状况
	日均客流量
	1.30%
	0.65%
	0.00%
	-0.65%
	-1.30%

	城市规划
	商服用地规划
	0.46%
	0.23%
	0.00%
	-0.23%
	-0.46%

	
	三旧改造（商服用地）(E12)
	0.34%
	0.17%
	0.00%
	-0.17%
	-0.34%

	
	交通道路规划(E13)
	0.41%
	0.20%
	0.00%
	-0.20%
	-0.41%

	合计
	10.00%
	5.00%
	0.00%
	-5.00%
	-10.00%


表4-9  五级商服用地区域因素修正系数说明表
	基本因素
	因子名称
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	繁华程度
	商业服务中心（米）
	＜500
	[500,800)
	[800,1000)
	[1000,1100)
	≥1100

	
	集贸、农贸市场（米）
	＜500
	[500,800)
	[800,1000)
	[1000,1100)
	≥1100

	
	宾馆酒店（米）
	＜500
	[500,800)
	[800,1000)
	[1000,1100)
	≥1100

	交通条件
	道路等级
	高
	较高
	一般
	较低
	低

	
	公交车站（米）
	＜500
	[500,800)
	[800,1000)
	[1000,1100)
	≥1100

	
	长途汽车站（米）
	＜900
	[900,1200)
	[1200,1300)
	[1300,1900)
	≥1900

	
	火车站（米）
	＜900
	[900,1200)
	[1200,1300)
	[1300,1900)
	≥1900

	
	高铁站（米）
	＜900
	[900,1200)
	[1200,1300)
	[1300,1900)
	≥1900

	
	高速路出入口（米）
	＜900
	[900,1200)
	[1200,1300)
	[1300,1900)
	≥1900

	基本设施状况
	排水状况（%）
	≥85
	[80,85)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	供水状况（%）
	≥85
	[80,85)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	供电状况（%）
	≥85
	[80,85)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	供气状况（%）
	≥85
	[80,85)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	通讯状况（%）
	≥85
	[80,85)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	金融设施（银行）（米）
	＜500
	[500,800)
	[800,1000)
	[1000,1100)
	≥1100

	人口状况
	日均客流量
	很密集
	密集
	一般
	较疏
	很疏

	城市规划
	商服用地规划
	前景好
	前景较好
	无限制
	前景较差
	前景差

	
	三旧改造（商服用地）(E12)
	前景好
	前景较好
	无限制
	前景较差
	前景差

	
	交通道路规划(E13)
	前景好
	前景较好
	无限制
	前景较差
	前景差


表4-10  五级商服用地区域因素修正系数表
	因素名称
	因子名称
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	繁华程度
	商业服务中心
	1.43%
	0.71%
	0.00%
	-0.71%
	-1.43%

	
	集贸、农贸市场
	1.39%
	0.69%
	0.00%
	-0.69%
	-1.39%

	
	宾馆酒店
	1.39%
	0.69%
	0.00%
	-0.69%
	-1.39%

	交通条件
	道路等级
	1.22%
	0.61%
	0.00%
	-0.61%
	-1.22%

	
	公交车站
	1.33%
	0.67%
	0.00%
	-0.67%
	-1.33%

	
	长途汽车站
	0.26%
	0.13%
	0.00%
	-0.13%
	-0.26%

	
	火车站
	0.23%
	0.11%
	0.00%
	-0.11%
	-0.23%

	
	高铁站
	0.29%
	0.15%
	0.00%
	-0.15%
	-0.29%

	
	高速路出入口
	0.26%
	0.13%
	0.00%
	-0.13%
	-0.26%

	基本设施状况
	排水状况
	0.35%
	0.17%
	0.00%
	-0.17%
	-0.35%

	
	供水状况
	0.41%
	0.20%
	0.00%
	-0.20%
	-0.41%

	
	供电状况
	0.43%
	0.21%
	0.00%
	-0.21%
	-0.43%

	
	供气状况
	0.35%
	0.17%
	0.00%
	-0.17%
	-0.35%

	
	通讯状况
	0.41%
	0.20%
	0.00%
	-0.20%
	-0.41%

	
	金融设施（银行）
	1.52%
	0.76%
	0.00%
	-0.76%
	-1.52%

	人口状况
	日均客流量
	1.95%
	0.98%
	0.00%
	-0.98%
	-1.95%

	城市规划
	商服用地规划
	0.68%
	0.34%
	0.00%
	-0.34%
	-0.68%

	
	三旧改造（商服用地）(E12)
	0.50%
	0.25%
	0.00%
	-0.25%
	-0.50%

	
	交通道路规划(E13)
	0.61%
	0.31%
	0.00%
	-0.31%
	-0.61%

	合计
	15.00%
	7.50%
	0.00%
	-7.50%
	-15.00%


2）住宅用地区域因素修正。
影响住宅用地宗地地价的区域因素较多，经过筛选并征询当地专家的有关意见，选取对宗地地价影响幅度较大的区域因素，包括环境状况、人口状况、城市规划、繁华程度、交通条件、基本设施状况。其修正系数如下：
表4-11  一级住宅用地区域因素修正系数说明表
	基本因素
	因子名称
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	环境状况
	大气污染
	无污染
	基本无污染
	轻度污染
	污染较重
	严重污染

	
	噪音污染
	无污染
	基本无污染
	轻度污染
	污染较重
	严重污染

	
	地形与洪水
	无灾害影响
	基本无灾害
	灾害影响轻微
	灾害影响较大
	灾害影响较大

	
	绿地覆盖度
	覆盖度高
	覆盖度较高
	覆盖度一般
	覆盖度较低
	覆盖度低

	
	河流湖泊景观
	景观好
	景观较好
	景观一般
	景观较差
	无景观

	人口状况
	常驻人口和暂住人口密度
	很密集
	密集
	一般
	较疏
	很疏

	城市规划
	居住用地规划
	前景好
	前景较好
	无限制
	前景较差
	前景差

	
	三旧改造规划（居住用地）
	前景好
	前景较好
	无限制
	前景较差
	前景差

	
	交通道路规划
	前景好
	前景较好
	无限制
	前景较差
	前景差

	繁华程度
	商业服务中心（米）
	＜500
	[500,600)
	[600,800)
	[800,1000)
	≥1000

	
	集贸、农贸市场（米）
	＜500
	[500,600)
	[600,800)
	[800,1000)
	≥1000

	交通条件
	道路等级
	高
	较高
	一般
	较低
	低

	
	公交车站（米）
	＜100
	[100,200)
	[200,300)
	[300,500)
	≥500

	
	长途汽车站（米）
	＜500
	[500,600)
	[600,800)
	[800,1000)
	≥1000

	
	高速路口（米）
	＜500
	[500,600)
	[600,800)
	[800,1000)
	≥1000

	
	火车站（米）
	＜500
	[500,600)
	[600,800)
	[800,1000)
	≥1000

	
	高铁站（米）
	＜500
	[500,600)
	[600,800)
	[800,1000)
	≥1000

	基本设施状况
	排水状况（%）
	≥90
	[80,90)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	供水状况（%）
	≥90
	[80,90)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	供电状况（%）
	≥90
	[80,90)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	供气状况（%）
	≥90
	[80,90)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	通讯状况（%）
	≥90
	[80,90)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	公园
	覆盖度高
	覆盖度较高
	覆盖度一般
	覆盖度较低
	覆盖度低

	
	中学（米）
	＜500
	[500,600)
	[600,800)
	[800,1000)
	≥1000

	
	小学（米）
	＜200
	[200,400)
	[400,500)
	[500,600)
	≥600

	
	幼儿园（米）
	＜500
	[500,600)
	[600,800)
	[800,1000)
	≥1000

	
	医院（米）
	＜500
	[500,600)
	[600,800)
	[800,1000)
	≥1000

	
	银行（米）
	＜500
	[500,600)
	[600,800)
	[800,1000)
	≥1000

	
	体育馆
	覆盖度高
	覆盖度较高
	覆盖度一般
	覆盖度较低
	覆盖度低

	
	文化广场(F28)
	覆盖度高
	覆盖度较高
	覆盖度一般
	覆盖度较低
	覆盖度低


表4-12  一级住宅用地区域因素修正系数表
	基本因素
	因子名称
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	环境状况
	大气污染
	0.44%
	0.22%
	0.00%
	-0.22%
	-0.44%

	
	噪音污染
	0.50%
	0.25%
	0.00%
	-0.25%
	-0.50%

	
	地形与洪水
	0.31%
	0.16%
	0.00%
	-0.16%
	-0.31%

	
	绿地覆盖度
	0.51%
	0.26%
	0.00%
	-0.26%
	-0.51%

	
	河流湖泊景观
	0.44%
	0.22%
	0.00%
	-0.22%
	-0.44%

	人口状况
	常驻人口和暂住人口密度
	1.00%
	0.50%
	0.00%
	-0.50%
	-1.00%

	城市规划
	居住用地规划
	0.39%
	0.20%
	0.00%
	-0.20%
	-0.39%

	
	三旧改造规划（居住用地）
	0.27%
	0.14%
	0.00%
	-0.14%
	-0.27%

	
	交通道路规划
	0.34%
	0.17%
	0.00%
	-0.17%
	-0.34%

	繁华程度
	商业服务中心
	0.70%
	0.35%
	0.00%
	-0.35%
	-0.70%

	
	集贸、农贸市场
	0.70%
	0.35%
	0.00%
	-0.35%
	-0.70%

	交通条件
	道路等级
	0.70%
	0.35%
	0.00%
	-0.35%
	-0.70%

	
	公交车站
	0.82%
	0.41%
	0.00%
	-0.41%
	-0.82%

	
	长途汽车站
	0.14%
	0.07%
	0.00%
	-0.07%
	-0.14%

	
	高速路口
	0.12%
	0.06%
	0.00%
	-0.06%
	-0.12%

	
	火车站
	0.10%
	0.05%
	0.00%
	-0.05%
	-0.10%

	
	高铁站
	0.12%
	0.06%
	0.00%
	-0.06%
	-0.12%

	基本设施状况
	排水状况
	0.19%
	0.10%
	0.00%
	-0.10%
	-0.19%

	
	供水状况
	0.23%
	0.11%
	0.00%
	-0.11%
	-0.23%

	
	供电状况
	0.24%
	0.12%
	0.00%
	-0.12%
	-0.24%

	
	供气状况
	0.19%
	0.10%
	0.00%
	-0.10%
	-0.19%

	
	通讯状况
	0.23%
	0.11%
	0.00%
	-0.11%
	-0.23%

	
	公园
	0.16%
	0.08%
	0.00%
	-0.08%
	-0.16%

	
	中学
	0.20%
	0.10%
	0.00%
	-0.10%
	-0.20%

	
	小学
	0.24%
	0.12%
	0.00%
	-0.12%
	-0.24%

	
	幼儿园
	0.19%
	0.09%
	0.00%
	-0.09%
	-0.19%

	
	医院
	0.17%
	0.09%
	0.00%
	-0.09%
	-0.17%

	
	银行
	0.11%
	0.05%
	0.00%
	-0.05%
	-0.11%

	
	体育馆
	0.13%
	0.07%
	0.00%
	-0.07%
	-0.13%

	
	文化广场(F28)
	0.13%
	0.07%
	0.00%
	-0.07%
	-0.13%

	合计
	10.00%
	4.12%
	0.00%
	-4.12%
	-10.00%


表4-13  二级住宅用地区域因素修正系数说明表
	基本 

因素
	因子名称
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	环境状况
	大气污染
	无污染
	基本无污染
	轻度污染
	污染较重
	严重污染

	
	噪音污染
	无污染
	基本无污染
	轻度污染
	污染较重
	严重污染

	
	地形与洪水
	无灾害影响
	基本无灾害
	灾害影响轻微
	灾害影响较大
	灾害影响较大

	
	绿地覆盖度
	覆盖度高
	覆盖度较高
	覆盖度一般
	覆盖度较低
	覆盖度低

	
	河流湖泊景观
	景观好
	景观较好
	景观一般
	景观较差
	无景观

	人口状况
	常驻人口和暂住人口密度
	很密集
	密集
	一般
	较疏
	很疏

	城市规划
	居住用地规划
	前景好
	前景较好
	无限制
	前景较差
	前景差

	
	三旧改造规划（居住用地）
	前景好
	前景较好
	无限制
	前景较差
	前景差

	
	交通道路规划
	前景好
	前景较好
	无限制
	前景较差
	前景差

	繁华程度
	商业服务中心（米）
	＜700
	[700,800)
	[800,1000)
	[1000,1200)
	≥1200

	
	集贸、农贸市场（米）
	＜700
	[700,800)
	[800,1000)
	[1000,1200)
	≥1200

	交通条件
	道路等级
	高
	较高
	一般
	较低
	低

	
	公交车站（米）
	＜200
	[200,300)
	[300,400)
	[400,600)
	≥600

	
	长途汽车站（米）
	＜700
	[700,800)
	[800,1000)
	[1000,1200)
	≥1200

	
	高速路口（米）
	＜700
	[700,800)
	[800,1000)
	[1000,1200)
	≥1200

	
	火车站（米）
	＜700
	[700,800)
	[800,1000)
	[1000,1200)
	≥1200

	
	高铁站（米）
	＜700
	[700,800)
	[800,1000)
	[1000,1200)
	≥1200

	基本设施状况
	排水状况（%）
	≥90
	[80,90)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	供水状况（%）
	≥90
	[80,90)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	供电状况（%）
	≥90
	[80,90)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	供气状况（%）
	≥90
	[80,90)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	通讯状况（%）
	≥90
	[80,90)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	公园（%）
	覆盖度高
	覆盖度较高
	覆盖度一般
	覆盖度较低
	覆盖度低

	
	中学（米）
	＜700
	[700,800)
	[800,1000)
	[1000,1200)
	≥1200

	
	小学（米）
	＜300
	[300,500)
	[500,600)
	[600,700)
	≥700

	
	幼儿园（米）
	＜700
	[700,800)
	[800,1000)
	[1000,1200)
	≥1200

	
	医院（米）
	＜700
	[700,800)
	[800,1000)
	[1000,1200)
	≥1200

	
	银行（米）
	＜700
	[700,800)
	[800,1000)
	[1000,1200)
	≥1200

	
	体育馆
	覆盖度高
	覆盖度较高
	覆盖度一般
	覆盖度较低
	覆盖度低

	
	文化广场(F28)
	覆盖度高
	覆盖度较高
	覆盖度一般
	覆盖度较低
	覆盖度低


表4-14  二级住宅用地区域因素修正系数表
	基本因素
	因子名称
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	环境状况
	大气污染
	0.35%
	0.18%
	0.00%
	-0.18%
	-0.35%

	
	噪音污染
	0.40%
	0.20%
	0.00%
	-0.20%
	-0.40%

	
	地形与洪水
	0.25%
	0.13%
	0.00%
	-0.13%
	-0.25%

	
	绿地覆盖度
	0.41%
	0.20%
	0.00%
	-0.20%
	-0.41%

	
	河流湖泊景观
	0.35%
	0.17%
	0.00%
	-0.17%
	-0.35%

	人口状况
	常驻人口和暂住人口密度
	0.80%
	0.40%
	0.00%
	-0.40%
	-0.80%

	城市规划
	居住用地规划
	0.31%
	0.16%
	0.00%
	-0.16%
	-0.31%

	
	三旧改造规划（居住用地）
	0.22%
	0.11%
	0.00%
	-0.11%
	-0.22%

	
	交通道路规划
	0.27%
	0.14%
	0.00%
	-0.14%
	-0.27%

	繁华程度
	商业服务中心
	0.56%
	0.28%
	0.00%
	-0.28%
	-0.56%

	
	集贸、农贸市场
	0.56%
	0.28%
	0.00%
	-0.28%
	-0.56%

	交通条件
	道路等级
	0.56%
	0.28%
	0.00%
	-0.28%
	-0.56%

	
	公交车站
	0.66%
	0.33%
	0.00%
	-0.33%
	-0.66%

	
	长途汽车站
	0.11%
	0.06%
	0.00%
	-0.06%
	-0.11%

	
	高速路口
	0.10%
	0.05%
	0.00%
	-0.05%
	-0.10%

	
	火车站
	0.08%
	0.04%
	0.00%
	-0.04%
	-0.08%

	
	高铁站
	0.10%
	0.05%
	0.00%
	-0.05%
	-0.10%

	基本设施状况
	排水状况
	0.16%
	0.08%
	0.00%
	-0.08%
	-0.16%

	
	供水状况
	0.18%
	0.09%
	0.00%
	-0.09%
	-0.18%

	
	供电状况
	0.19%
	0.10%
	0.00%
	-0.10%
	-0.19%

	
	供气状况
	0.16%
	0.08%
	0.00%
	-0.08%
	-0.16%

	
	通讯状况
	0.18%
	0.09%
	0.00%
	-0.09%
	-0.18%

	
	公园
	0.13%
	0.06%
	0.00%
	-0.06%
	-0.13%

	
	中学
	0.16%
	0.08%
	0.00%
	-0.08%
	-0.16%

	
	小学
	0.19%
	0.10%
	0.00%
	-0.10%
	-0.19%

	
	幼儿园
	0.15%
	0.07%
	0.00%
	-0.07%
	-0.15%

	
	医院
	0.14%
	0.07%
	0.00%
	-0.07%
	-0.14%

	
	银行
	0.08%
	0.04%
	0.00%
	-0.04%
	-0.08%

	
	体育馆
	0.11%
	0.05%
	0.00%
	-0.05%
	-0.11%

	
	文化广场(F28)
	0.11%
	0.05%
	0.00%
	-0.05%
	-0.11%

	合计
	8.00%
	4.00%
	0.00%
	-4.00%
	-8.00%


表4-15  三级住宅用地区域因素修正系数说明表
	基本因素
	因子名称
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	环境状况
	大气污染
	无污染
	基本无污染
	轻度污染
	污染较重
	严重污染

	
	噪音污染
	无污染
	基本无污染
	轻度污染
	污染较重
	严重污染

	
	地形与洪水
	无灾害影响
	基本无灾害
	灾害影响轻微
	灾害影响较大
	灾害影响较大

	
	绿地覆盖度
	覆盖度高
	覆盖度较高
	覆盖度一般
	覆盖度较低
	覆盖度低

	
	河流湖泊景观
	景观好
	景观较好
	景观一般
	景观较差
	无景观

	人口状况
	常驻人口和暂住人口密度
	很密集
	密集
	一般
	较疏
	很疏

	城市规划
	居住用地规划
	前景好
	前景较好
	无限制
	前景较差
	前景差

	
	三旧改造规划（居住用地）
	前景好
	前景较好
	无限制
	前景较差
	前景差

	
	交通道路规划
	前景好
	前景较好
	无限制
	前景较差
	前景差

	繁华程度
	商业服务中心（米）
	＜900
	[900,1000)
	[1000,1200)
	[1200,1400)
	≥1400

	
	集贸、农贸市场（米）
	＜900
	[900,1000)
	[1000,1200)
	[1200,1400)
	≥1400

	交通条件
	道路等级
	高
	较高
	一般
	较低
	低

	
	公交车站（米）
	＜300
	[300,500)
	[500,600)
	[600,700)
	≥700

	
	长途汽车站（米）
	＜900
	[900,1000)
	[1000,1200)
	[1200,1400)
	≥1400

	
	高速路口（米）
	＜900
	[900,1000)
	[1000,1200)
	[1200,1400)
	≥1400

	
	火车站（米）
	＜900
	[900,1000)
	[1000,1200)
	[1200,1400)
	≥1400

	
	高铁站（米）
	＜900
	[900,1000)
	[1000,1200)
	[1200,1400)
	≥1400

	基本设施状况
	排水状况（%）
	≥90
	[80,90)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	供水状况（%）
	≥90
	[80,90)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	供电状况（%）
	≥90
	[80,90)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	供气状况（%）
	≥90
	[80,90)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	通讯状况（%）
	≥90
	[80,90)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	公园
	覆盖度高
	覆盖度较高
	覆盖度一般
	覆盖度较低
	覆盖度低

	
	中学（米）
	＜900
	[900,1000)
	[1000,1200)
	[1200,1400)
	≥1400

	
	小学（米）
	＜400
	[400,600)
	[600,700)
	[700,800)
	≥800

	
	幼儿园（米）
	＜900
	[900,1000)
	[1000,1200)
	[1200,1400)
	≥1400

	
	医院（米）
	＜900
	[900,1000)
	[1000,1200)
	[1200,1400)
	≥1400

	
	银行（米）
	＜900
	[900,1000)
	[1000,1200)
	[1200,1400)
	≥1400

	
	体育馆
	覆盖度高
	覆盖度较高
	覆盖度一般
	覆盖度较低
	覆盖度低

	
	文化广场(F28)
	覆盖度高
	覆盖度较高
	覆盖度一般
	覆盖度较低
	覆盖度低


表4-16  三级住宅用地区域因素修正系数表
	基本因素
	因子名称
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	环境状况
	大气污染
	0.44%
	0.22%
	0.00%
	-0.22%
	-0.44%

	
	噪音污染
	0.50%
	0.25%
	0.00%
	-0.25%
	-0.50%

	
	地形与洪水
	0.31%
	0.16%
	0.00%
	-0.16%
	-0.31%

	
	绿地覆盖度
	0.51%
	0.26%
	0.00%
	-0.26%
	-0.51%

	
	河流湖泊景观
	0.44%
	0.22%
	0.00%
	-0.22%
	-0.44%

	人口状况
	常驻人口和暂住人口密度
	1.00%
	0.50%
	0.00%
	-0.50%
	-1.00%

	城市规划
	居住用地规划
	0.39%
	0.20%
	0.00%
	-0.20%
	-0.39%

	
	三旧改造规划（居住用地）
	0.27%
	0.14%
	0.00%
	-0.14%
	-0.27%

	
	交通道路规划
	0.34%
	0.17%
	0.00%
	-0.17%
	-0.34%

	繁华程度
	商业服务中心
	0.70%
	0.35%
	0.00%
	-0.35%
	-0.70%

	
	集贸、农贸市场
	0.70%
	0.35%
	0.00%
	-0.35%
	-0.70%

	交通条件
	道路等级
	0.70%
	0.35%
	0.00%
	-0.35%
	-0.70%

	
	公交车站
	0.82%
	0.41%
	0.00%
	-0.41%
	-0.82%

	
	长途汽车站
	0.14%
	0.07%
	0.00%
	-0.07%
	-0.14%

	
	高速路口
	0.12%
	0.06%
	0.00%
	-0.06%
	-0.12%

	
	火车站
	0.10%
	0.05%
	0.00%
	-0.05%
	-0.10%

	
	高铁站
	0.12%
	0.06%
	0.00%
	-0.06%
	-0.12%

	基本设施状况
	排水状况
	0.19%
	0.10%
	0.00%
	-0.10%
	-0.19%

	
	供水状况
	0.23%
	0.11%
	0.00%
	-0.11%
	-0.23%

	
	供电状况
	0.24%
	0.12%
	0.00%
	-0.12%
	-0.24%

	
	供气状况
	0.19%
	0.10%
	0.00%
	-0.10%
	-0.19%

	
	通讯状况
	0.23%
	0.11%
	0.00%
	-0.11%
	-0.23%

	
	公园
	0.16%
	0.08%
	0.00%
	-0.08%
	-0.16%

	
	中学
	0.20%
	0.10%
	0.00%
	-0.10%
	-0.20%

	
	小学
	0.24%
	0.12%
	0.00%
	-0.12%
	-0.24%

	
	幼儿园
	0.19%
	0.09%
	0.00%
	-0.09%
	-0.19%

	
	医院
	0.17%
	0.09%
	0.00%
	-0.09%
	-0.17%

	
	银行
	0.11%
	0.05%
	0.00%
	-0.05%
	-0.11%

	
	体育馆
	0.13%
	0.07%
	0.00%
	-0.07%
	-0.13%

	
	文化广场(F28)
	0.13%
	0.07%
	0.00%
	-0.07%
	-0.13%

	合计
	10.00%
	5.00%
	0.00%
	-5.00%
	-10.00%


表4-17  四级住宅用地区域因素修正系数说明表
	基本因素
	因子名称
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	环境状况
	大气污染
	无污染
	基本无污染
	轻度污染
	污染较重
	严重污染

	
	噪音污染
	无污染
	基本无污染
	轻度污染
	污染较重
	严重污染

	
	地形与洪水
	无灾害影响
	基本无灾害
	灾害影响

轻微
	灾害影响

较大
	灾害影响较大

	
	绿地覆盖度
	覆盖度高
	覆盖度较高
	覆盖度一般
	覆盖度较低
	覆盖度低

	
	河流湖泊景观
	景观好
	景观较好
	景观一般
	景观较差
	无景观

	人口状况
	常驻人口和暂住人口密度
	很密集
	密集
	一般
	较疏
	很疏

	城市规划
	居住用地规划
	前景好
	前景较好
	无限制
	前景较差
	前景差

	
	三旧改造规划（居住用地）
	前景好
	前景较好
	无限制
	前景较差
	前景差

	
	交通道路规划
	前景好
	前景较好
	无限制
	前景较差
	前景差

	繁华程度
	商业服务中心（米）
	＜1100
	[1100,1200)
	[1200,1400)
	[1400,1600)
	≥1600

	
	集贸、农贸市场（米）
	＜1100
	[1100,1200)
	[1200,1400)
	[1400,1600)
	≥1600

	交通条件
	道路等级
	高
	较高
	一般
	较低
	低

	
	公交车站（米）
	＜400
	[400,600)
	[600,700)
	[700,800)
	≥800

	
	长途汽车站（米）
	＜1100
	[1100,1200)
	[1200,1400)
	[1400,1600)
	≥1600

	
	高速路口（米）
	＜1100
	[1100,1200)
	[1200,1400)
	[1400,1600)
	≥1600

	
	火车站（米）
	＜1100
	[1100,1200)
	[1200,1400)
	[1400,1600)
	≥1600

	
	高铁站（米）
	＜1100
	[1100,1200)
	[1200,1400)
	[1400,1600)
	≥1600

	基本设施状况
	排水状况（%）
	≥90
	[80,90)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	供水状况（%）
	≥90
	[80,90)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	供电状况（%）
	≥90
	[80,90)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	供气状况（%）
	≥90
	[80,90)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	通讯状况（%）
	≥90
	[80,90)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	公园
	覆盖

度高
	覆盖度较高
	覆盖度一般
	覆盖度较低
	覆盖度低

	
	中学（米）
	＜1100
	[1100,1200)
	[1200,1400)
	[1400,1600)
	≥1600

	
	小学（米）
	＜500
	[500,700)
	[700,800)
	[800,900)
	≥900

	
	幼儿园（米）
	＜1100
	[1100,1200)
	[1200,1400)
	[1400,1600)
	≥1600

	
	医院（米）
	＜1100
	[1100,1200)
	[1200,1400)
	[1400,1600)
	≥1600

	
	银行（米）
	＜1100
	[1100,1200)
	[1200,1400)
	[1400,1600)
	≥1600

	
	体育馆
	覆盖

度高
	覆盖度较高
	覆盖度一般
	覆盖度较低
	覆盖度低

	
	文化广场(F28)
	覆盖

度高
	覆盖度较高
	覆盖度一般
	覆盖度较低
	覆盖度低


表4-18  四级住宅用地区域因素修正系数表
	基本因素
	因子名称
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	环境状况
	大气污染
	0.48%
	0.24%
	0.00%
	-0.24%
	-0.48%

	
	噪音污染
	0.55%
	0.28%
	0.00%
	-0.28%
	-0.55%

	
	地形与洪水
	0.34%
	0.17%
	0.00%
	-0.17%
	-0.34%

	
	绿地覆盖度
	0.56%
	0.28%
	0.00%
	-0.28%
	-0.56%

	
	河流湖泊景观
	0.48%
	0.24%
	0.00%
	-0.24%
	-0.48%

	人口状况
	常驻人口和暂住人口密度
	1.10%
	0.55%
	0.00%
	-0.55%
	-1.10%

	城市规划
	居住用地规划
	0.43%
	0.21%
	0.00%
	-0.21%
	-0.43%

	
	三旧改造规划（居住用地）
	0.30%
	0.15%
	0.00%
	-0.15%
	-0.30%

	
	交通道路规划
	0.37%
	0.19%
	0.00%
	-0.19%
	-0.37%

	繁华程度
	商业服务中心
	0.77%
	0.39%
	0.00%
	-0.39%
	-0.77%

	
	集贸、农贸市场
	0.77%
	0.39%
	0.00%
	-0.39%
	-0.77%

	交通条件
	道路等级
	0.77%
	0.39%
	0.00%
	-0.39%
	-0.77%

	
	公交车站
	0.90%
	0.45%
	0.00%
	-0.45%
	-0.90%

	
	长途汽车站
	0.15%
	0.08%
	0.00%
	-0.08%
	-0.15%

	
	高速路口
	0.13%
	0.07%
	0.00%
	-0.07%
	-0.13%

	
	火车站
	0.11%
	0.06%
	0.00%
	-0.06%
	-0.11%

	
	高铁站
	0.13%
	0.07%
	0.00%
	-0.07%
	-0.13%

	基本设施状况
	排水状况
	0.21%
	0.11%
	0.00%
	-0.11%
	-0.21%

	
	供水状况
	0.25%
	0.12%
	0.00%
	-0.12%
	-0.25%

	
	供电状况
	0.26%
	0.13%
	0.00%
	-0.13%
	-0.26%

	
	供气状况
	0.21%
	0.11%
	0.00%
	-0.11%
	-0.21%

	
	通讯状况
	0.25%
	0.12%
	0.00%
	-0.12%
	-0.25%

	
	公园
	0.17%
	0.09%
	0.00%
	-0.09%
	-0.17%

	
	中学
	0.22%
	0.11%
	0.00%
	-0.11%
	-0.22%

	
	小学
	0.26%
	0.13%
	0.00%
	-0.13%
	-0.26%

	
	幼儿园
	0.20%
	0.10%
	0.00%
	-0.10%
	-0.20%

	
	医院
	0.19%
	0.09%
	0.00%
	-0.09%
	-0.19%

	
	银行
	0.12%
	0.06%
	0.00%
	-0.06%
	-0.12%

	
	体育馆
	0.15%
	0.07%
	0.00%
	-0.07%
	-0.15%

	
	文化广场(F28)
	0.15%
	0.07%
	0.00%
	-0.07%
	-0.15%

	合计
	11.00%
	5.50%
	0.00%
	-5.50%
	-11.00%


表4-19  五级住宅用地区域因素修正系数说明表
	基本因素
	因子名称
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	环境状况
	大气污染
	无污染
	基本无

污染
	轻度污染
	污染较重
	严重污染

	
	噪音污染
	无污染
	基本无污染
	轻度污染
	污染较重
	严重污染

	
	地形与洪水
	无灾害影响
	基本无

灾害
	灾害影响

轻微
	灾害影响

较大
	灾害影响较大

	
	绿地覆盖度
	覆盖度高
	覆盖度

较高
	覆盖度一般
	覆盖度较低
	覆盖度低

	
	河流湖泊景观
	景观好
	景观较好
	景观一般
	景观较差
	无景观

	人口状况
	常驻人口和暂住人口密度
	很密集
	密集
	一般
	较疏
	很疏

	城市规划
	居住用地规划
	前景好
	前景较好
	无限制
	前景较差
	前景差

	
	三旧改造规划（居住用地）
	前景好
	前景较好
	无限制
	前景较差
	前景差

	
	交通道路规划
	前景好
	前景较好
	无限制
	前景较差
	前景差

	繁华程度
	商业服务中心（米）
	＜1300
	[1300,1400)
	[1400,1600)
	[1600,1800)
	≥1800

	
	集贸、农贸市场（米）
	＜1300
	[1300,1400)
	[1400,1600)
	[1600,1800)
	≥1800

	交通条件
	道路等级
	高
	较高
	一般
	较低
	低

	
	公交车站（米）
	＜500
	[500,700)
	[700,800)
	[800,900)
	≥900

	
	长途汽车站（米）
	＜1300
	[1300,1400)
	[1400,1600)
	[1600,1800)
	≥1800

	
	高速路口（米）
	＜1300
	[1300,1400)
	[1400,1600)
	[1600,1800)
	≥1800

	
	火车站（米）
	＜1300
	[1300,1400)
	[1400,1600)
	[1600,1800)
	≥1800

	
	高铁站（米）
	＜1300
	[1300,1400)
	[1400,1600)
	[1600,1800)
	≥1800

	基本设施状况
	排水状况（%）
	≥90
	[80,90)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	供水状况（%）
	≥90
	[80,90)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	供电状况（%）
	≥90
	[80,90)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	供气状况（%）
	≥90
	[80,90)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	通讯状况（%）
	≥90
	[80,90)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	公园
	覆盖度高
	覆盖度较高
	覆盖度一般
	覆盖度较低
	覆盖度低

	
	中学（米）
	＜1300
	[1300,1400)
	[1400,1600)
	[1600,1800)
	≥1800

	
	小学（米）
	＜600
	[600,800)
	[800,900)
	[900,1000)
	≥1000

	
	幼儿园（米）
	＜1300
	[1300,1400)
	[1400,1600)
	[1600,1800)
	≥1800

	
	医院（米）
	＜1300
	[1300,1400)
	[1400,1600)
	[1600,1800)
	≥1800

	
	银行（米）
	＜1300
	[1300,1400)
	[1400,1600)
	[1600,1800)
	≥1800

	
	体育馆
	覆盖度高
	覆盖度

较高
	覆盖度一般
	覆盖度较低
	覆盖度低

	
	文化广场(F28)
	覆盖度高
	覆盖度

较高
	覆盖度一般
	覆盖度较低
	覆盖度低


表4-20  五级住宅用地区域因素修正系数表
	基本因素
	因子名称
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	环境状况
	大气污染
	0.48%
	0.24%
	0.00%
	-0.24%
	-0.48%

	
	噪音污染
	0.55%
	0.28%
	0.00%
	-0.28%
	-0.55%

	
	地形与洪水
	0.34%
	0.17%
	0.00%
	-0.17%
	-0.34%

	
	绿地覆盖度
	0.56%
	0.28%
	0.00%
	-0.28%
	-0.56%

	
	河流湖泊景观
	0.48%
	0.24%
	0.00%
	-0.24%
	-0.48%

	人口状况
	常驻人口和暂住人口密度
	1.10%
	0.55%
	0.00%
	-0.55%
	-1.10%

	城市规划
	居住用地规划
	0.43%
	0.21%
	0.00%
	-0.21%
	-0.43%

	
	三旧改造规划（居住用地）
	0.30%
	0.15%
	0.00%
	-0.15%
	-0.30%

	
	交通道路规划
	0.37%
	0.19%
	0.00%
	-0.19%
	-0.37%

	繁华程度
	商业服务中心
	0.77%
	0.39%
	0.00%
	-0.39%
	-0.77%

	
	集贸、农贸市场
	0.77%
	0.39%
	0.00%
	-0.39%
	-0.77%

	交通条件
	道路等级
	0.77%
	0.39%
	0.00%
	-0.39%
	-0.77%

	
	公交车站
	0.90%
	0.45%
	0.00%
	-0.45%
	-0.90%

	
	长途汽车站
	0.15%
	0.08%
	0.00%
	-0.08%
	-0.15%

	
	高速路口
	0.13%
	0.07%
	0.00%
	-0.07%
	-0.13%

	
	火车站
	0.11%
	0.06%
	0.00%
	-0.06%
	-0.11%

	
	高铁站
	0.13%
	0.07%
	0.00%
	-0.07%
	-0.13%

	基本设施状况
	排水状况
	0.21%
	0.11%
	0.00%
	-0.11%
	-0.21%

	
	供水状况
	0.25%
	0.12%
	0.00%
	-0.12%
	-0.25%

	
	供电状况
	0.26%
	0.13%
	0.00%
	-0.13%
	-0.26%

	
	供气状况
	0.21%
	0.11%
	0.00%
	-0.11%
	-0.21%

	
	通讯状况
	0.25%
	0.12%
	0.00%
	-0.12%
	-0.25%

	
	公园
	0.17%
	0.09%
	0.00%
	-0.09%
	-0.17%

	
	中学
	0.22%
	0.11%
	0.00%
	-0.11%
	-0.22%

	
	小学
	0.26%
	0.13%
	0.00%
	-0.13%
	-0.26%

	
	幼儿园
	0.20%
	0.10%
	0.00%
	-0.10%
	-0.20%

	
	医院
	0.19%
	0.09%
	0.00%
	-0.09%
	-0.19%

	
	银行
	0.12%
	0.06%
	0.00%
	-0.06%
	-0.12%

	
	体育馆
	0.15%
	0.07%
	0.00%
	-0.07%
	-0.15%

	
	文化广场（F28）
	0.15%
	0.07%
	0.00%
	-0.07%
	-0.15%

	合计
	11.00%
	5.50%
	0.00%
	-5.50%
	-11.00%


3）工业用地区域因素修正。
工业用地区域因素修正包括交通条件、基本设施状况、产业集聚效益、城市规划。其修正系数如下：
表4-21  一级工业用地区域因素修正系数说明表
	基本因素
	因子名称
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	交通条件
	道路等级
	高
	较高
	一般
	较低
	低

	
	火车站（货运）（米）
	＜500
	[500,1000)
	[1000,2000)
	[2000,3000)
	≥3000

	
	高速路口（米）
	＜500
	[500,1000)
	[1000,2000)
	[2000,3000)
	≥3000

	
	港口码头（米）
	＜500
	[500,1000)
	[1000,2000)
	[2000,3000)
	≥3000

	基本设施状况
	排水状况（%）
	≥90
	[80,90)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	供水状况（%）
	≥90
	[80,90)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	供电状况（%）
	≥90
	[80,90)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	供气状况（%）
	≥90
	[80,90)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	通讯状况（%）
	≥90
	[80,90)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	产业集聚效应
	产业集聚影响度
	产业联系紧密区
	产业联系一般区、一般产业联系紧密区
	高新技术产业联系松散区、一般产业联系一般区
	一般产业联系松散区
	独立分布区

	
	工业园区集聚度
	规模大
	规模较大
	规模一般
	规模较小
	规模小

	城市规划
	道路规划
	前景好
	前景较好
	无限制
	前景较差
	前景差

	
	三旧改造（工业用地）
	前景好
	前景较好
	无限制
	前景较差
	前景差

	
	用地规划
	前景好
	前景较好
	无限制
	前景较差
	前景差


表4-22  一级工业用地区域因素修正系数表
	基本因素
	因子名称
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	交通条件
	道路等级
	0.46%
	0.23%
	0.00%
	-0.23%
	-0.46%

	
	高速路口
	0.18%
	0.09%
	0.00%
	-0.09%
	-0.18%

	
	港口码头
	0.15%
	0.07%
	0.00%
	-0.07%
	-0.15%

	
	火车站
	0.17%
	0.08%
	0.00%
	-0.08%
	-0.17%

	基本设施状况
	排水状况
	0.14%
	0.07%
	0.00%
	-0.07%
	-0.14%

	
	供水状况
	0.14%
	0.07%
	0.00%
	-0.07%
	-0.14%

	
	通讯状况
	0.14%
	0.07%
	0.00%
	-0.07%
	-0.14%

	
	供电状况
	0.14%
	0.07%
	0.00%
	-0.07%
	-0.14%

	
	供气状况
	0.14%
	0.07%
	0.00%
	-0.07%
	-0.14%

	城市规划
	工业用地规划
	0.18%
	0.09%
	0.00%
	-0.09%
	-0.18%

	
	三旧改造规划（工业用地）
	0.13%
	0.07%
	0.00%
	-0.07%
	-0.13%

	
	交通道路规划
	0.17%
	0.08%
	0.00%
	-0.08%
	-0.17%

	产业集聚效益
	产业集聚效应
	0.44%
	0.22%
	0.00%
	-0.22%
	-0.44%

	
	工业园区规模
	0.44%
	0.22%
	0.00%
	-0.22%
	-0.44%

	合计
	3.00%
	1.50%
	0.00%
	-1.50%
	-3.00%


表4-23  二级工业用地区域因素修正系数说明表
	基本因素
	因子名称
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	交通条件
	道路等级
	高
	较高
	一般
	较低
	低

	
	火车站（货运）（米）
	＜700
	[700,1200)
	[1200,2200)
	[2200,320)
	≥3200

	
	高速路口（米）
	＜700
	[700,1200)
	[1200,2200)
	[2200,320)
	≥3200

	
	港口码头（米）
	＜700
	[700,1200)
	[1200,2200)
	[2200,320)
	≥3200

	基本设施状况
	排水状况（%）
	≥90
	[80,90)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	供水状况（%）
	≥90
	[80,90)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	供电状况（%）
	≥90
	[80,90)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	供气状况（%）
	≥90
	[80,90)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	通讯状况（%）
	≥90
	[80,90)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	产业集聚效应
	产业集聚影响度
	产业联系紧密区
	产业联系一般区、一般产业联系紧密区
	高新技术产业联系松散区、一般产业联系一般区
	一般产业联系松散区
	独立分布区

	
	工业园区集聚度
	规模大
	规模较大
	规模一般
	规模较小
	规模小

	城市规划
	道路规划
	前景好
	前景较好
	无限制
	前景较差
	前景差

	
	三旧改造（工业用地）
	前景好
	前景较好
	无限制
	前景较差
	前景差

	
	用地规划
	前景好
	前景较好
	无限制
	前景较差
	前景差


表4-24  二级工业用地区域因素修正系数表
	基本因素
	因子名称
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	交通条件
	道路等级
	0.61%
	0.31%
	0.00%
	-0.31%
	-0.61%

	
	高速路口
	0.24%
	0.12%
	0.00%
	-0.12%
	-0.24%

	
	港口码头
	0.20%
	0.10%
	0.00%
	-0.10%
	-0.20%

	
	火车站
	0.23%
	0.11%
	0.00%
	-0.11%
	-0.23%

	基本设施状况
	排水状况
	0.18%
	0.09%
	0.00%
	-0.09%
	-0.18%

	
	供水状况
	0.18%
	0.09%
	0.00%
	-0.09%
	-0.18%

	
	通讯状况
	0.18%
	0.09%
	0.00%
	-0.09%
	-0.18%

	
	供电状况
	0.18%
	0.09%
	0.00%
	-0.09%
	-0.18%

	
	供气状况
	0.18%
	0.09%
	0.00%
	-0.09%
	-0.18%

	城市规划
	工业用地规划
	0.24%
	0.12%
	0.00%
	-0.12%
	-0.24%

	
	三旧改造规划（工业用地）
	0.18%
	0.09%
	0.00%
	-0.09%
	-0.18%

	
	交通道路规划
	0.22%
	0.11%
	0.00%
	-0.11%
	-0.22%

	产业集聚效益
	产业集聚效应
	0.58%
	0.29%
	0.00%
	-0.29%
	-0.58%

	
	工业园区规模
	0.58%
	0.29%
	0.00%
	-0.29%
	-0.58%

	合计
	4.00%
	2.00%
	0.00%
	-2.00%
	-4.00%


表4-25  三级工业用地区域因素修正系数说明表
	基本因素
	因子名称
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	交通条件
	道路等级
	高
	较高
	一般
	较低
	低

	
	火车站（货运）（米）
	＜900
	[900,1400)
	[1400,2400)
	[2400,3400)
	≥3400

	
	高速路口（米）
	＜900
	[900,1400)
	[1400,2400)
	[2400,3400)
	≥3400

	
	港口码头（米）
	＜900
	[900,1400)
	[1400,2400)
	[2400,3400)
	≥3400

	基本设施状况
	排水状况（%）
	≥90
	[80,90)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	供水状况（%）
	≥90
	[80,90)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	供电状况（%）
	≥90
	[80,90)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	供气状况（%）
	≥90
	[80,90)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	通讯状况（%）
	≥90
	[80,90)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	产业集聚效应
	产业集聚影响度
	产业联系紧密区
	产业联系一般区、一般产业联系紧密区
	高新技术产业联系松散区、一般产业联系一般区
	一般产业联系松散区
	独立分布区

	
	工业园区集聚度
	规模大
	规模较大
	规模一般
	规模较小
	规模小

	城市规划
	道路规划
	前景好
	前景较好
	无限制
	前景较差
	前景差

	
	三旧改造（工业用地）
	前景好
	前景较好
	无限制
	前景较差
	前景差

	
	用地规划
	前景好
	前景较好
	无限制
	前景较差
	前景差


表4-26  三级工业用地区域因素修正系数表
	基本因素
	因子名称
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	交通条件
	道路等级
	2.00%
	1.00%
	0.00%
	-1.00%
	-2.00%

	
	高速路口
	0.78%
	0.39%
	0.00%
	-0.39%
	-0.78%

	
	港口码头
	0.65%
	0.32%
	0.00%
	-0.32%
	-0.65%

	
	火车站
	0.74%
	0.37%
	0.00%
	-0.37%
	-0.74%

	基本设施状况
	排水状况
	0.60%
	0.30%
	0.00%
	-0.30%
	-0.60%

	
	供水状况
	0.60%
	0.30%
	0.00%
	-0.30%
	-0.60%

	
	通讯状况
	0.60%
	0.30%
	0.00%
	-0.30%
	-0.60%

	
	供电状况
	0.60%
	0.30%
	0.00%
	-0.30%
	-0.60%

	
	供气状况
	0.60%
	0.30%
	0.00%
	-0.30%
	-0.60%

	城市规划
	工业用地规划
	0.77%
	0.38%
	0.00%
	-0.38%
	-0.77%

	
	三旧改造规划（工业用地）
	0.58%
	0.29%
	0.00%
	-0.29%
	-0.58%

	
	交通道路规划
	0.73%
	0.36%
	0.00%
	-0.36%
	-0.73%

	产业集聚效益
	产业集聚效应
	1.89%
	0.94%
	0.00%
	-0.94%
	-1.89%

	
	工业园区规模
	1.89%
	0.94%
	0.00%
	-0.94%
	-1.89%

	合计
	13.00%
	6.50%
	0.00%
	-6.50%
	-13.00%


表4-27  四级工业用地区域因素修正系数说明表
	基本因素
	因子名称
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	交通条件
	道路等级
	高
	较高
	一般
	较低
	低

	
	火车站（货运）（米）
	＜1300
	[1300,1800)
	[1800,2800)
	[2800,380)
	≥3800

	
	高速路口（米）
	＜1300
	[1300,1800)
	[1800,2800)
	[2800,380)
	≥3800

	
	港口码头（米）
	＜1300
	[1300,1800)
	[1800,2800)
	[2800,380)
	≥3800

	基本设施状况
	排水状况（%）
	≥90
	[80,90)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	供水状况（%）
	≥90
	[80,90)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	供电状况（%）
	≥90
	[80,90)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	供气状况（%）
	≥90
	[80,90)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	通讯状况（%）
	≥90
	[80,90)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	产业集聚效应
	产业集聚影响度
	产业联系紧密区
	产业联系一般区、一般产业联系紧密区
	高新技术产业联系松散区、一般产业联系一般区
	一般产业联系松散区
	独立分布区

	
	工业园区集聚度
	规模大
	规模较大
	规模一般
	规模较小
	规模小

	城市规划
	道路规划
	前景好
	前景较好
	无限制
	前景较差
	前景差

	
	三旧改造（工业用地）
	前景好
	前景较好
	无限制
	前景较差
	前景差

	
	用地规划
	前景好
	前景较好
	无限制
	前景较差
	前景差


表4-28  四级工业用地区域因素修正系数表
	基本因素
	因子名称
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	交通条件
	道路等级
	2.30%
	1.15%
	0.00%
	-1.15%
	-2.30%

	
	高速路口
	0.90%
	0.45%
	0.00%
	-0.45%
	-0.90%

	
	港口码头
	0.75%
	0.37%
	0.00%
	-0.37%
	-0.75%

	
	火车站
	0.85%
	0.42%
	0.00%
	-0.42%
	-0.85%

	基本设施状况
	排水状况
	0.69%
	0.35%
	0.00%
	-0.35%
	-0.69%

	
	供水状况
	0.69%
	0.35%
	0.00%
	-0.35%
	-0.69%

	
	通讯状况
	0.69%
	0.35%
	0.00%
	-0.35%
	-0.69%

	
	供电状况
	0.69%
	0.35%
	0.00%
	-0.35%
	-0.69%

	
	供气状况
	0.69%
	0.35%
	0.00%
	-0.35%
	-0.69%

	城市规划
	工业用地规划
	0.89%
	0.44%
	0.00%
	-0.44%
	-0.89%

	
	三旧改造规划（工业用地）
	0.67%
	0.34%
	0.00%
	-0.34%
	-0.67%

	
	交通道路规划
	0.84%
	0.42%
	0.00%
	-0.42%
	-0.84%

	产业集聚效益
	产业集聚效应
	2.18%
	1.09%
	0.00%
	-1.09%
	-2.18%

	
	工业园区规模
	2.18%
	1.09%
	0.00%
	-1.09%
	-2.18%

	合计
	15.00%
	7.50%
	0.00%
	-7.50%
	-15.00%


表4-29  五级工业用地区域因素修正系数说明表
	基本因素
	因子名称
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	交通条件
	道路等级
	高
	较高
	一般
	较低
	低

	
	火车站（货运）（米）
	＜1300
	[1300,1800)
	[1800,2800)
	[2800,380)
	≥3800

	
	高速路口（米）
	＜1300
	[1300,1800)
	[1800,2800)
	[2800,380)
	≥3800

	
	港口码头（米）
	＜1300
	[1300,1800)
	[1800,2800)
	[2800,380)
	≥3800

	基本设施状况
	排水状况（%）
	≥90
	[80,90)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	供水状况（%）
	≥90
	[80,90)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	供电状况（%）
	≥90
	[80,90)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	供气状况（%）
	≥90
	[80,90)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	通讯状况（%）
	≥90
	[80,90)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	产业集聚效应
	产业集聚影响度
	产业联系紧密区
	产业联系一般区、一般产业联系紧密区
	高新技术产业联系松散区、一般产业联系一般区
	一般产业联系松散区
	独立分布区

	
	工业园区集聚度
	规模大
	规模较大
	规模一般
	规模较小
	规模小

	城市规划
	道路规划
	前景好
	前景较好
	无限制
	前景较差
	前景差

	
	三旧改造（工业用地）
	前景好
	前景较好
	无限制
	前景较差
	前景差

	
	用地规划
	前景好
	前景较好
	无限制
	前景较差
	前景差


表4-30  五级工业用地区域因素修正系数表
	基本因素
	因子名称
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	交通条件
	道路等级
	2.30%
	1.15%
	0.00%
	-1.15%
	-2.30%

	
	高速路口
	0.90%
	0.45%
	0.00%
	-0.45%
	-0.90%

	
	港口码头
	0.75%
	0.37%
	0.00%
	-0.37%
	-0.75%

	
	火车站
	0.85%
	0.42%
	0.00%
	-0.42%
	-0.85%

	基本设施状况
	排水状况
	0.69%
	0.35%
	0.00%
	-0.35%
	-0.69%

	
	供水状况
	0.69%
	0.35%
	0.00%
	-0.35%
	-0.69%

	
	通讯状况
	0.69%
	0.35%
	0.00%
	-0.35%
	-0.69%

	
	供电状况
	0.69%
	0.35%
	0.00%
	-0.35%
	-0.69%

	
	供气状况
	0.69%
	0.35%
	0.00%
	-0.35%
	-0.69%

	城市规划
	工业用地规划
	0.89%
	0.44%
	0.00%
	-0.44%
	-0.89%

	
	三旧改造规划（工业用地）
	0.67%
	0.34%
	0.00%
	-0.34%
	-0.67%

	
	交通道路规划
	0.84%
	0.42%
	0.00%
	-0.42%
	-0.84%

	产业集聚效益
	产业集聚效应
	2.18%
	1.09%
	0.00%
	-1.09%
	-2.18%

	
	工业园区规模
	2.18%
	1.09%
	0.00%
	-1.09%
	-2.18%

	合计
	15.00%
	7.50%
	0.00%
	-7.50%
	-15.00%


4）公共服务用地区域因素修正。
公共服务用地区域因素修正包括繁华程度、交通条件、基本设施状况、人口状况、环境条件、城市规划。其修正系数如下：
表4-31  一级公共服务用地区域因素修正系数说明表
	基本因素
	因子名称
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	繁华程度
	商业服务中心（米）
	＜500
	[500,600)
	[600,800)
	[800,1000)
	≥1000

	
	集贸、农贸市场（米）
	＜500
	[500,600)
	[600,800)
	[800,1000)
	≥1000

	交通条件
	道路通达度
	高
	较高
	一般
	较低
	低

	
	公交车站（米）
	＜100
	[100,200)
	[200,300)
	[300,400)
	≥500

	
	长途汽车站（米）
	＜500
	[500,800)
	[800,1000)
	[1000,1500)
	≥1500

	
	火车站（米）
	＜500
	[500,1000)
	[1000,2000)
	[2000,3000)
	≥3000

	
	高铁站（米）
	＜500
	[500,1000)
	[1000,2000)
	[2000,3000)
	≥3000

	
	高速路口（米）
	＜500
	[500,1000)
	[1000,2000)
	[2000,3000)
	≥3000

	基本设施状况
	排水状况（%）
	≥90
	[80,90)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	供水状况（%）
	≥90
	[80,90)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	供电状况（%）
	≥90
	[80,90)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	供气状况（%）
	≥90
	[80,90)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	通讯状况（%）
	≥90
	[80,90)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	中学（米）
	＜500
	[500,600)
	[600,800)
	[800,1000)
	≥1000

	
	小学（米）
	＜500
	[500,600)
	[600,800)
	[800,1000)
	≥1000

	
	幼儿园（米）
	＜500
	[500,600)
	[600,800)
	[800,1000)
	≥1000

	
	银行（米）
	＜500
	[500,600)
	[600,800)
	[800,1000)
	≥1000

	
	医院（米）
	＜500
	[500,600)
	[600,800)
	[800,1000)
	≥1000

	
	公园（米）
	＜200
	[200,400)
	[400,500)
	[500,600)
	≥600

	
	停车场（米）
	＜200
	[200,400)
	[400,500)
	[500,600)
	≥600

	
	文化广场（米）
	＜200
	[200,400)
	[400,500)
	[500,600)
	≥600

	环境条件
	大气污染
	无污染
	基本无

污染
	轻度污染
	污染较重
	严重污染

	
	噪音污染
	无污染
	基本无

污染
	轻度污染
	污染较重
	严重污染

	
	地形与洪水
	地势平坦
	地势较

平坦
	地势一般
	地势不平坦
	地势很不平坦

	
	河流湖泊景观
	景观好
	景观较好
	景观一般
	景观较差
	无景观

	
	绿地覆盖率
	覆盖度高
	覆盖度

较高
	覆盖度一般
	覆盖度较低
	覆盖度低

	人口状况
	常驻人口和暂住人口

密度
	很密集
	密集
	一般
	较疏
	很疏

	城市规划
	道路规划
	前景好
	前景较好
	无限制
	前景较差
	前景差

	
	三旧改造
	前景好
	前景较好
	无限制
	前景较差
	前景差

	
	用地规划
	前景好
	前景较好
	无限制
	前景较差
	前景差


表4-32  一级公共服务用地区域因素修正系数表
	基本因素
	因子名称
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	繁华程度
	商业服务中心
	0.28%
	0.14%
	0.00%
	-0.14%
	-0.28%

	
	集贸、农贸市场
	0.28%
	0.14%
	0.00%
	-0.14%
	-0.28%

	交通条件
	道路等级
	0.28%
	0.14%
	0.00%
	-0.14%
	-0.28%

	
	公交车站
	0.28%
	0.14%
	0.00%
	-0.14%
	-0.28%

	
	长途汽车站
	0.06%
	0.03%
	0.00%
	-0.03%
	-0.06%

	
	火车站
	0.04%
	0.02%
	0.00%
	-0.02%
	-0.04%

	
	高铁站
	0.05%
	0.03%
	0.00%
	-0.03%
	-0.05%

	
	高速路口
	0.05%
	0.02%
	0.00%
	-0.02%
	-0.05%

	基础公用设施状况
	排水状况
	0.08%
	0.04%
	0.00%
	-0.04%
	-0.08%

	
	供水状况
	0.10%
	0.05%
	0.00%
	-0.05%
	-0.10%

	
	供电状况
	0.10%
	0.05%
	0.00%
	-0.05%
	-0.10%

	
	通讯状况
	0.08%
	0.04%
	0.00%
	-0.04%
	-0.08%

	
	供气状况
	0.10%
	0.05%
	0.00%
	-0.05%
	-0.10%

	
	中学
	0.08%
	0.04%
	0.00%
	-0.04%
	-0.08%

	
	小学
	0.10%
	0.05%
	0.00%
	-0.05%
	-0.10%

	
	幼儿园
	0.07%
	0.04%
	0.00%
	-0.04%
	-0.07%

	
	银行
	0.04%
	0.02%
	0.00%
	-0.02%
	-0.04%

	
	医院
	0.06%
	0.03%
	0.00%
	-0.03%
	-0.06%

	
	体育馆
	0.05%
	0.03%
	0.00%
	-0.03%
	-0.05%

	
	文化广场
	0.06%
	0.03%
	0.00%
	-0.03%
	-0.06%

	
	公园
	0.07%
	0.03%
	0.00%
	-0.03%
	-0.07%

	
	停车场
	0.03%
	0.02%
	0.00%
	-0.02%
	-0.03%

	环境条件
	大气污染
	0.17%
	0.09%
	0.00%
	-0.09%
	-0.17%

	
	噪音污染
	0.20%
	0.10%
	0.00%
	-0.10%
	-0.20%

	
	地形与洪水
	0.13%
	0.07%
	0.00%
	-0.07%
	-0.13%

	
	绿地覆盖度
	0.21%
	0.10%
	0.00%
	-0.10%
	-0.21%

	
	河流湖泊景观
	0.18%
	0.09%
	0.00%
	-0.09%
	-0.18%

	人口状况
	常驻人口和暂住人口密度
	0.36%
	0.18%
	0.00%
	-0.18%
	-0.36%

	城市规划
	公服用地规划
	0.16%
	0.08%
	0.00%
	-0.08%
	-0.16%

	
	三旧改造规划（公服 用地）
	0.11%
	0.05%
	0.00%
	-0.05%
	-0.11%

	
	交通道路规划
	0.14%
	0.07%
	0.00%
	-0.07%
	-0.14%

	合计
	4.00%
	2.00%
	100.00%
	-2.00%
	-4.00%


表4-33  二级公共服务用地区域因素修正系数说明表
	基本因素
	因子名称
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	繁华程度
	商业服务中心（米）
	＜500
	[500,600)
	[600,800)
	[800,1000)
	≥1000

	
	集贸、农贸市场（米）
	＜500
	[500,600)
	[600,800)
	[800,1000)
	≥1000

	交通条件
	道路通达度
	高
	较高
	一般
	较低
	低

	
	公交车站（米）
	＜100
	[100,200)
	[200,300)
	[300,400)
	≥500

	
	长途汽车站（米）
	＜500
	[500,800)
	[800,1000)
	[1000,1500)
	≥1500

	
	火车站（米）
	＜500
	[500,1000)
	[1000,2000)
	[2000,3000)
	≥3000

	
	高铁站（米）
	＜500
	[500,1000)
	[1000,2000)
	[2000,3000)
	≥3000

	
	高速路口（米）
	＜500
	[500,1000)
	[1000,2000)
	[2000,3000)
	≥3000

	基本设施状况
	排水状况（%）
	≥90
	[80,90)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	供水状况（%）
	≥90
	[80,90)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	供电状况（%）
	≥90
	[80,90)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	供气状况（%）
	≥90
	[80,90)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	通讯状况（%）
	≥90
	[80,90)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	中学（米）
	＜500
	[500,600)
	[600,800)
	[800,1000)
	≥1000

	
	小学（米）
	＜500
	[500,600)
	[600,800)
	[800,1000)
	≥1000

	
	幼儿园（米）
	＜500
	[500,600)
	[600,800)
	[800,1000)
	≥1000

	
	银行（米）
	＜500
	[500,600)
	[600,800)
	[800,1000)
	≥1000

	
	医院（米）
	＜500
	[500,600)
	[600,800)
	[800,1000)
	≥1000

	
	公园（米）
	＜200
	[200,400)
	[400,500)
	[500,600)
	≥600

	
	停车场（米）
	＜200
	[200,400)
	[400,500)
	[500,600)
	≥600

	
	文化广场（米）
	＜200
	[200,400)
	[400,500)
	[500,600)
	≥600

	环境条件
	大气污染
	无污染
	基本无污染
	轻度污染
	污染较重
	严重污染

	
	噪音污染
	无污染
	基本无污染
	轻度污染
	污染较重
	严重污染

	
	地形与洪水
	地势平坦
	地势较平坦
	地势一般
	地势不平坦
	地势很不平坦

	
	河流湖泊景观
	景观好
	景观较好
	景观一般
	景观较差
	无景观

	
	绿地覆盖率
	覆盖度高
	覆盖度较高
	覆盖度一般
	覆盖度较低
	覆盖度低

	人口状况
	常驻人口和暂住人口

密度
	很密集
	密集
	一般
	较疏
	很疏

	城市规划
	道路规划
	前景好
	前景较好
	无限制
	前景较差
	前景差

	
	三旧改造
	前景好
	前景较好
	无限制
	前景较差
	前景差

	
	用地规划
	前景好
	前景较好
	无限制
	前景较差
	前景差


表4-34  二级公共服务用地区域因素修正系数表
	基本因素
	因子名称
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	繁华程度
	商业服务中心
	0.28%
	0.14%
	0.00%
	-0.14%
	-0.28%

	
	集贸、农贸市场
	0.28%
	0.14%
	0.00%
	-0.14%
	-0.28%

	交通条件
	道路等级
	0.28%
	0.14%
	0.00%
	-0.14%
	-0.28%

	
	公交车站
	0.28%
	0.14%
	0.00%
	-0.14%
	-0.28%

	
	长途汽车站
	0.06%
	0.03%
	0.00%
	-0.03%
	-0.06%

	
	火车站
	0.04%
	0.02%
	0.00%
	-0.02%
	-0.04%

	
	高铁站
	0.05%
	0.03%
	0.00%
	-0.03%
	-0.05%

	
	高速路口
	0.05%
	0.02%
	0.00%
	-0.02%
	-0.05%

	基础公用设施状况
	排水状况
	0.08%
	0.04%
	0.00%
	-0.04%
	-0.08%

	
	供水状况
	0.10%
	0.05%
	0.00%
	-0.05%
	-0.10%

	
	供电状况
	0.10%
	0.05%
	0.00%
	-0.05%
	-0.10%

	
	通讯状况
	0.08%
	0.04%
	0.00%
	-0.04%
	-0.08%

	
	供气状况
	0.10%
	0.05%
	0.00%
	-0.05%
	-0.10%

	
	中学
	0.08%
	0.04%
	0.00%
	-0.04%
	-0.08%

	
	小学
	0.10%
	0.05%
	0.00%
	-0.05%
	-0.10%

	
	幼儿园
	0.07%
	0.04%
	0.00%
	-0.04%
	-0.07%

	
	银行
	0.04%
	0.02%
	0.00%
	-0.02%
	-0.04%

	
	医院
	0.06%
	0.03%
	0.00%
	-0.03%
	-0.06%

	
	体育馆
	0.05%
	0.03%
	0.00%
	-0.03%
	-0.05%

	
	文化广场
	0.06%
	0.03%
	0.00%
	-0.03%
	-0.06%

	
	公园
	0.07%
	0.03%
	0.00%
	-0.03%
	-0.07%

	
	停车场
	0.03%
	0.02%
	0.00%
	-0.02%
	-0.03%

	环境条件
	大气污染
	0.17%
	0.09%
	0.00%
	-0.09%
	-0.17%

	
	噪音污染
	0.20%
	0.10%
	0.00%
	-0.10%
	-0.20%

	
	地形与洪水
	0.13%
	0.07%
	0.00%
	-0.07%
	-0.13%

	
	绿地覆盖度
	0.21%
	0.10%
	0.00%
	-0.10%
	-0.21%

	
	河流湖泊景观
	0.18%
	0.09%
	0.00%
	-0.09%
	-0.18%

	人口状况
	常驻人口和暂住人口密度
	0.36%
	0.18%
	0.00%
	-0.18%
	-0.36%

	城市规划
	公服用地规划
	0.16%
	0.08%
	0.00%
	-0.08%
	-0.16%

	
	三旧改造规划（公服 用地）
	0.11%
	0.05%
	0.00%
	-0.05%
	-0.11%

	
	交通道路规划
	0.14%
	0.07%
	0.00%
	-0.07%
	-0.14%

	合计
	4.00%
	2.00%
	0.00%
	-2.00%
	-4.00%


表4-35  三级公共服务用地区域因素修正系数说明表
	基本因素
	因子名称
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	繁华程度
	商业服务中心（米）
	＜500
	[500,600)
	[600,800)
	[800,1000)
	≥1000

	
	集贸、农贸市场（米）
	＜500
	[500,600)
	[600,800)
	[800,1000)
	≥1000

	交通条件
	道路通达度
	高
	较高
	一般
	较低
	低

	
	公交车站（米）
	＜100
	[100,200)
	[200,300)
	[300,400)
	≥500

	
	长途汽车站（米）
	＜500
	[500,800)
	[800,1000)
	[1000,1500)
	≥1500

	
	火车站（米）
	＜500
	[500,1000)
	[1000,2000)
	[2000,3000)
	≥3000

	
	高铁站（米）
	＜500
	[500,1000)
	[1000,2000)
	[2000,3000)
	≥3000

	
	高速路口（米）
	＜500
	[500,1000)
	[1000,2000)
	[2000,3000)
	≥3000

	基本设施

状况
	排水状况（%）
	≥90
	[80,90)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	供水状况（%）
	≥90
	[80,90)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	供电状况（%）
	≥90
	[80,90)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	供气状况（%）
	≥90
	[80,90)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	通讯状况（%）
	≥90
	[80,90)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	中学（米）
	＜500
	[500,600)
	[600,800)
	[800,1000)
	≥1000

	
	小学（米）
	＜500
	[500,600)
	[600,800)
	[800,1000)
	≥1000

	
	幼儿园（米）
	＜500
	[500,600)
	[600,800)
	[800,1000)
	≥1000

	
	银行（米）
	＜500
	[500,600)
	[600,800)
	[800,1000)
	≥1000

	
	医院（米）
	＜500
	[500,600)
	[600,800)
	[800,1000)
	≥1000

	
	公园（米）
	＜200
	[200,400)
	[400,500)
	[500,600)
	≥600

	
	停车场（米）
	＜200
	[200,400)
	[400,500)
	[500,600)
	≥600

	
	文化广场（米）
	＜200
	[200,400)
	[400,500)
	[500,600)
	≥600

	环境条件
	大气污染
	无污染
	基本无

污染
	轻度污染
	污染较重
	严重污染

	
	噪音污染
	无污染
	基本无

污染
	轻度污染
	污染较重
	严重污染

	
	地形与洪水
	地势平坦
	地势较

平坦
	地势一般
	地势不平坦
	地势很不平坦

	
	河流湖泊景观
	景观好
	景观较好
	景观一般
	景观较差
	无景观

	
	绿地覆盖率
	覆盖

度高
	覆盖

度较高
	覆盖度一般
	覆盖度较低
	覆盖度低

	人口状况
	常驻人口和暂住

人口密度
	很密集
	密集
	一般
	较疏
	很疏

	城市规划
	道路规划
	前景好
	前景较好
	无限制
	前景较差
	前景差

	
	三旧改造
	前景好
	前景较好
	无限制
	前景较差
	前景差

	
	用地规划
	前景好
	前景较好
	无限制
	前景较差
	前景差


表4-36  三级公共服务用地区域因素修正系数表
	基本因素
	因子名称
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	繁华程度
	商业服务中心
	0.84%
	0.42%
	0.00%
	-0.42%
	-0.84%

	
	集贸、农贸市场
	0.84%
	0.42%
	0.00%
	-0.42%
	-0.84%

	交通条件
	道路等级
	0.84%
	0.42%
	0.00%
	-0.42%
	-0.84%

	
	公交车站
	0.84%
	0.42%
	0.00%
	-0.42%
	-0.84%

	
	长途汽车站
	0.17%
	0.08%
	0.00%
	-0.08%
	-0.17%

	
	火车站
	0.13%
	0.06%
	0.00%
	-0.06%
	-0.13%

	
	高铁站
	0.15%
	0.08%
	0.00%
	-0.08%
	-0.15%

	
	高速路口
	0.15%
	0.07%
	0.00%
	-0.07%
	-0.15%

	基础公用设施状况
	排水状况
	0.25%
	0.12%
	0.00%
	-0.12%
	-0.25%

	
	供水状况
	0.29%
	0.14%
	0.00%
	-0.14%
	-0.29%

	
	供电状况
	0.30%
	0.15%
	0.00%
	-0.15%
	-0.30%

	
	通讯状况
	0.25%
	0.12%
	0.00%
	-0.12%
	-0.25%

	
	供气状况
	0.29%
	0.14%
	0.00%
	-0.14%
	-0.29%

	
	中学
	0.24%
	0.12%
	0.00%
	-0.12%
	-0.24%

	
	小学
	0.30%
	0.15%
	0.00%
	-0.15%
	-0.30%

	
	幼儿园
	0.22%
	0.11%
	0.00%
	-0.11%
	-0.22%

	
	银行
	0.12%
	0.06%
	0.00%
	-0.06%
	-0.12%

	
	医院
	0.19%
	0.09%
	0.00%
	-0.09%
	-0.19%

	
	体育馆
	0.15%
	0.08%
	0.00%
	-0.08%
	-0.15%

	
	文化广场
	0.17%
	0.09%
	0.00%
	-0.09%
	-0.17%

	
	公园
	0.20%
	0.10%
	0.00%
	-0.10%
	-0.20%

	
	停车场
	0.10%
	0.05%
	0.00%
	-0.05%
	-0.10%

	环境条件
	大气污染
	0.52%
	0.26%
	0.00%
	-0.26%
	-0.52%

	
	噪音污染
	0.61%
	0.30%
	0.00%
	-0.30%
	-0.61%

	
	地形与洪水
	0.39%
	0.20%
	0.00%
	-0.20%
	-0.39%

	
	绿地覆盖度
	0.62%
	0.31%
	0.00%
	-0.31%
	-0.62%

	
	河流湖泊景观
	0.53%
	0.26%
	0.00%
	-0.26%
	-0.53%

	人口状况
	常驻人口和暂住人口

密度
	1.08%
	0.54%
	0.00%
	-0.54%
	-1.08%

	城市规划
	公服用地规划
	0.47%
	0.24%
	0.00%
	-0.24%
	-0.47%

	
	三旧改造规划（公服 

用地）
	0.33%
	0.16%
	0.00%
	-0.16%
	-0.33%

	
	交通道路规划
	0.41%
	0.21%
	0.00%
	-0.21%
	-0.41%

	合计
	12.00%
	6.00%
	0.00%
	-6.00%
	-12.00%


表4-37  四级公共服务用地区域因素修正系数说明表
	基本因素
	因子名称
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	繁华程度
	商业服务中心（米）
	＜500
	[500,600)
	[600,800)
	[800,1000)
	≥1000

	
	集贸、农贸市场（米）
	＜500
	[500,600)
	[600,800)
	[800,1000)
	≥1000

	交通条件
	道路通达度
	高
	较高
	一般
	较低
	低

	
	公交车站（米）
	＜100
	[100,200)
	[200,300)
	[300,400)
	≥500

	
	长途汽车站（米）
	＜500
	[500,800)
	[800,1000)
	[1000,1500)
	≥1500

	
	火车站（米）
	＜500
	[500,1000)
	[1000,2000)
	[2000,3000)
	≥3000

	
	高铁站（米）
	＜500
	[500,1000)
	[1000,2000)
	[2000,3000)
	≥3000

	
	高速路口（米）
	＜500
	[500,1000)
	[1000,2000)
	[2000,3000)
	≥3000

	基本设施

状况
	排水状况（%）
	≥90
	[80,90)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	供水状况（%）
	≥90
	[80,90)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	供电状况（%）
	≥90
	[80,90)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	供气状况（%）
	≥90
	[80,90)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	通讯状况（%）
	≥90
	[80,90)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	中学（米）
	＜500
	[500,600)
	[600,800)
	[800,1000)
	≥1000

	
	小学（米）
	＜500
	[500,600)
	[600,800)
	[800,1000)
	≥1000

	
	幼儿园（米）
	＜500
	[500,600)
	[600,800)
	[800,1000)
	≥1000

	
	银行（米）
	＜500
	[500,600)
	[600,800)
	[800,1000)
	≥1000

	
	医院（米）
	＜500
	[500,600)
	[600,800)
	[800,1000)
	≥1000

	
	公园（米）
	＜200
	[200,400)
	[400,500)
	[500,600)
	≥600

	
	停车场（米）
	＜200
	[200,400)
	[400,500)
	[500,600)
	≥600

	
	文化广场（米）
	＜200
	[200,400)
	[400,500)
	[500,600)
	≥600

	环境条件
	大气污染
	无污染
	基本无

污染
	轻度污染
	污染较重
	严重污染

	
	噪音污染
	无污染
	基本无

污染
	轻度污染
	污染较重
	严重污染

	
	地形与洪水
	地势

平坦
	地势较

平坦
	地势一般
	地势不平坦
	地势很不

平坦

	
	河流湖泊景观
	景观好
	景观较好
	景观一般
	景观较差
	无景观

	
	绿地覆盖率
	覆盖

度高
	覆盖度

较高
	覆盖度一般
	覆盖度较低
	覆盖度低

	人口状况
	常驻人口和暂住人口

密度
	很密集
	密集
	一般
	较疏
	很疏

	城市规划
	道路规划
	前景好
	前景较好
	无限制
	前景较差
	前景差

	
	三旧改造
	前景好
	前景较好
	无限制
	前景较差
	前景差

	
	用地规划
	前景好
	前景较好
	无限制
	前景较差
	前景差


表4-38  四级公共服务用地区域因素修正系数表
	基本因素
	因子名称
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	繁华程度
	商业服务中心
	0.91%
	0.46%
	0.00%
	-0.46%
	-0.91%

	
	集贸、农贸市场
	0.91%
	0.46%
	0.00%
	-0.46%
	-0.91%

	交通条件
	道路等级
	0.91%
	0.46%
	0.00%
	-0.46%
	-0.91%

	
	公交车站
	0.91%
	0.46%
	0.00%
	-0.46%
	-0.91%

	
	长途汽车站
	0.18%
	0.09%
	0.00%
	-0.09%
	-0.18%

	
	火车站
	0.14%
	0.07%
	0.00%
	-0.07%
	-0.14%

	
	高铁站
	0.17%
	0.08%
	0.00%
	-0.08%
	-0.17%

	
	高速路口
	0.16%
	0.08%
	0.00%
	-0.08%
	-0.16%

	基础公用设施状况
	排水状况
	0.27%
	0.13%
	0.00%
	-0.13%
	-0.27%

	
	供水状况
	0.31%
	0.16%
	0.00%
	-0.16%
	-0.31%

	
	供电状况
	0.33%
	0.16%
	0.00%
	-0.16%
	-0.33%

	
	通讯状况
	0.27%
	0.13%
	0.00%
	-0.13%
	-0.27%

	
	供气状况
	0.31%
	0.16%
	0.00%
	-0.16%
	-0.31%

	
	中学
	0.26%
	0.13%
	0.00%
	-0.13%
	-0.26%

	
	小学
	0.33%
	0.16%
	0.00%
	-0.16%
	-0.33%

	
	幼儿园
	0.24%
	0.12%
	0.00%
	-0.12%
	-0.24%

	
	银行
	0.13%
	0.07%
	0.00%
	-0.07%
	-0.13%

	
	医院
	0.20%
	0.10%
	0.00%
	-0.10%
	-0.20%

	
	体育馆
	0.17%
	0.08%
	0.00%
	-0.08%
	-0.17%

	
	文化广场
	0.18%
	0.09%
	0.00%
	-0.09%
	-0.18%

	
	公园
	0.22%
	0.11%
	0.00%
	-0.11%
	-0.22%

	
	停车场
	0.11%
	0.06%
	0.00%
	-0.06%
	-0.11%

	环境条件
	大气污染
	0.56%
	0.28%
	0.00%
	-0.28%
	-0.56%

	
	噪音污染
	0.66%
	0.33%
	0.00%
	-0.33%
	-0.66%

	
	地形与洪水
	0.43%
	0.21%
	0.00%
	-0.21%
	-0.43%

	
	绿地覆盖度
	0.67%
	0.33%
	0.00%
	-0.33%
	-0.67%

	
	河流湖泊景观
	0.57%
	0.29%
	0.00%
	-0.29%
	-0.57%

	人口状况
	常驻人口和暂住

人口密度
	1.17%
	0.59%
	0.00%
	-0.59%
	-1.17%

	城市规划
	公服用地规划
	0.51%
	0.26%
	0.00%
	-0.26%
	-0.51%

	
	三旧改造规划（公服 用地）
	0.35%
	0.18%
	0.00%
	-0.18%
	-0.35%

	
	交通道路规划
	0.45%
	0.22%
	0.00%
	-0.22%
	-0.45%

	合计
	13.00%
	6.50%
	0.00%
	-6.50%
	-13.00%


表4-39  五级公共服务用地区域因素修正系数说明表
	基本因素
	因子名称
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	繁华程度
	商业服务中心（米）
	＜500
	[500,600)
	[600,800)
	[800,1000)
	≥1000

	
	集贸、农贸市场（米）
	＜500
	[500,600)
	[600,800)
	[800,1000)
	≥1000

	交通条件
	道路通达度
	高
	较高
	一般
	较低
	低

	
	公交车站（米）
	＜100
	[100,200)
	[200,300)
	[300,400)
	≥500

	
	长途汽车站（米）
	＜500
	[500,800)
	[800,1000)
	[1000,1500)
	≥1500

	
	火车站（米）
	＜500
	[500,1000)
	[1000,2000)
	[2000,3000)
	≥3000

	
	高铁站（米）
	＜500
	[500,1000)
	[1000,2000)
	[2000,3000)
	≥3000

	
	高速路口（米）
	＜500
	[500,1000)
	[1000,2000)
	[2000,3000)
	≥3000

	基本设施

状况
	排水状况（%）
	≥90
	[80,90)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	供水状况（%）
	≥90
	[80,90)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	供电状况（%）
	≥90
	[80,90)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	供气状况（%）
	≥90
	[80,90)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	通讯状况（%）
	≥90
	[80,90)
	[70,80)
	[60,70)
	<60

	
	中学（米）
	＜500
	[500,600)
	[600,800)
	[800,1000)
	≥1000

	
	小学（米）
	＜500
	[500,600)
	[600,800)
	[800,1000)
	≥1000

	
	幼儿园（米）
	＜500
	[500,600)
	[600,800)
	[800,1000)
	≥1000

	
	银行（米）
	＜500
	[500,600)
	[600,800)
	[800,1000)
	≥1000

	
	医院（米）
	＜500
	[500,600)
	[600,800)
	[800,1000)
	≥1000

	
	公园（米）
	＜200
	[200,400)
	[400,500)
	[500,600)
	≥600

	
	停车场（米）
	＜200
	[200,400)
	[400,500)
	[500,600)
	≥600

	
	文化广场（米）
	＜200
	[200,400)
	[400,500)
	[500,600)
	≥600

	环境条件
	大气污染
	无污染
	基本无

污染
	轻度污染
	污染较重
	严重污染

	
	噪音污染
	无污染
	基本无

污染
	轻度污染
	污染较重
	严重污染

	
	地形与洪水
	地势

平坦
	地势较

平坦
	地势一般
	地势不平坦
	地势很不平坦

	
	河流湖泊景观
	景观好
	景观较好
	景观一般
	景观较差
	无景观

	
	绿地覆盖率
	覆盖

度高
	覆盖度

较高
	覆盖度一般
	覆盖度较低
	覆盖度低

	人口状况
	常驻人口和暂住人口密度
	很密集
	密集
	一般
	较疏
	很疏

	城市规划
	道路规划
	前景好
	前景较好
	无限制
	前景较差
	前景差

	
	三旧改造
	前景好
	前景较好
	无限制
	前景较差
	前景差

	
	用地规划
	前景好
	前景较好
	无限制
	前景较差
	前景差


表4-40  五级公共服务用地区域因素修正系数表
	基本因素
	因子名称
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	繁华程度
	商业服务中心
	0.84%
	0.42%
	0.00%
	-0.42%
	-0.84%

	
	集贸、农贸市场
	0.84%
	0.42%
	0.00%
	-0.42%
	-0.84%

	交通条件
	道路等级
	0.84%
	0.42%
	0.00%
	-0.42%
	-0.84%

	
	公交车站
	0.84%
	0.42%
	0.00%
	-0.42%
	-0.84%

	
	长途汽车站
	0.17%
	0.08%
	0.00%
	-0.08%
	-0.17%

	
	火车站
	0.13%
	0.06%
	0.00%
	-0.06%
	-0.13%

	
	高铁站
	0.15%
	0.08%
	0.00%
	-0.08%
	-0.15%

	
	高速路口
	0.15%
	0.07%
	0.00%
	-0.07%
	-0.15%

	基础公用设施状况
	排水状况
	0.25%
	0.12%
	0.00%
	-0.12%
	-0.25%

	
	供水状况
	0.29%
	0.14%
	0.00%
	-0.14%
	-0.29%

	
	供电状况
	0.30%
	0.15%
	0.00%
	-0.15%
	-0.30%

	
	通讯状况
	0.25%
	0.12%
	0.00%
	-0.12%
	-0.25%

	
	供气状况
	0.29%
	0.14%
	0.00%
	-0.14%
	-0.29%

	
	中学
	0.24%
	0.12%
	0.00%
	-0.12%
	-0.24%

	
	小学
	0.30%
	0.15%
	0.00%
	-0.15%
	-0.30%

	
	幼儿园
	0.22%
	0.11%
	0.00%
	-0.11%
	-0.22%

	
	银行
	0.12%
	0.06%
	0.00%
	-0.06%
	-0.12%

	
	医院
	0.19%
	0.09%
	0.00%
	-0.09%
	-0.19%

	
	体育馆
	0.15%
	0.08%
	0.00%
	-0.08%
	-0.15%

	
	文化广场
	0.17%
	0.09%
	0.00%
	-0.09%
	-0.17%

	
	公园
	0.20%
	0.10%
	0.00%
	-0.10%
	-0.20%

	
	停车场
	0.10%
	0.05%
	0.00%
	-0.05%
	-0.10%

	环境条件
	大气污染
	0.52%
	0.26%
	0.00%
	-0.26%
	-0.52%

	
	噪音污染
	0.61%
	0.30%
	0.00%
	-0.30%
	-0.61%

	
	地形与洪水
	0.39%
	0.20%
	0.00%
	-0.20%
	-0.39%

	
	绿地覆盖度
	0.62%
	0.31%
	0.00%
	-0.31%
	-0.62%

	
	河流湖泊景观
	0.53%
	0.26%
	0.00%
	-0.26%
	-0.53%

	人口状况
	常驻人口和暂住人口密度
	1.08%
	0.54%
	0.00%
	-0.54%
	-1.08%

	城市规划
	公服用地规划
	0.47%
	0.24%
	0.00%
	-0.24%
	-0.47%

	
	三旧改造规划（公服 用地）
	0.33%
	0.16%
	0.00%
	-0.16%
	-0.33%

	
	交通道路规划
	0.41%
	0.21%
	0.00%
	-0.21%
	-0.41%

	合计
	12.00%
	6.00%
	100.00%
	-6.00%
	-12.00%


    （二）交易情况修正（A）

交易情况修正是排除交易行为中的一些特殊因素所造成的比较实例的价格偏差，将其成交价格修正为正常市场价格。
交易行为中的特殊因素主要包括下列9种：
1.有利害关系人之间的交易。
2.急于出售或者购买情况下的交易。
3.受债权债务关系影响的交易。
4.交易双方或者一方获取的市场信息不完全情况下的交易。
5.交易双方或者一方有特别动机或者特别偏好的交易。
6.相邻地块合并交易。
7.特殊方式交易。
8.交易税费非正常负担的交易。
9.其他非正常交易。

标定地价是政府为管理需要确定的，标准宗地在现状开发利用、正常市场条件、法定最高使用年期或政策规定年期下，某一估价期日的土地权利价格。待估宗地设定为正常市场价格时，交易情况修正系数应定为1。《城镇土地估价规程》（GB/T 18508-2014）中明确的主要特殊交易情况，由估价机构专业估价师根据交易情况确定。

    （三）估价期日修正（B）

估价期日修正指数B的计算公式为：

估价期日修正指数B=待估宗地估价期日修正指数/标准宗地估价期日修正指数

B= Q/Qo

式中：

	B
	—
	待估宗地估价期日修正指数；

	Q
	—
	待估宗地估价期日地价指数；

	Qo
	—
	标准宗地交易日地价指数。


英德市标定地价适用的估价期日修正指数可参考英德市地价增长率、英德市物价指数变动情况或者英德市房地产价格指数变动情况确定。
    （四）个别因素修正（C）

个别因素修正指数C的计算公式为：

个别因素修正指数C=待估宗地个别因素条件指数/标准宗地个别因素条件指数。

本项目采用标定地价系数修正法评估待估宗地的价格时，需要修正的个别因素包括容积率修正、临路条件修正、临街类型修正、临江（临湖）修正和其他个别因素修正，计算公式如下：
个别因素修正指数C=∏Ci

表4-41个别因素修正指数公式

	编号
	指数名称
	计算公式

	C1
	容积率修正指数
	待估宗地容积率修正指数/标准宗地容积率修正指数

	C2
	临路条件修正指数
	待估宗地临路条件修正指数/标准宗地临路条件修正指数

	C3
	临街类型修正指数
	待估宗地临街类型修正指数/标准宗地临街类型修正指数

	C4
	临江（临湖）修正指数
	待估宗地临江（临湖）修正指数/标准宗地临江（临湖）修正指数

	C5
	其他个别因素修正指数
	待估宗地其他个别因素修正指数/标准宗地其他个别因素修正指数


    1.容积率修正。
（1）容积率修正。
采用平均楼面地价测算时，应选用容积率修正系数。容积率修正主要是商服用地、住宅用地、公共服务用地。
一般来说，工业用地的容积率限制对地价的影响较小，其地价的差异更多的是由产业集聚度、产业导向、区域配套情况、政策引导等其他因素导致的。另根据《国务院关于促进节约集约用地的通知》（国发〔2008〕3号）第八条“对现有工业用地，在符合规划、不改变用途的前提下，提高土地利用率和增加容积率的，不再增收土地价款；对新增工业用地，要进一步提高工业用地控制指标，厂房建筑面积高于容积率控制指标的部分，不再增收土地价款”，《节约集约利用土地规定》（中华人民共和国国土资源部令第61号，2014年）第二十四条“鼓励土地使用者在符合规划的前提下，通过厂房加层、厂区改造、内部用地整理等途径提高土地利用率。在符合规划、不改变用途的前提下，现有工业用地提高土地利用率和增加容积率的，不再增收土地价款”。对符合节约集约相关规定的工业用地而言，容积率不作为影响工业用地地价的主要因素，符合相关规定的工业用地不进行容积率修正。

表4-42 商服用地平均楼面地价容积率修正指数表

	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
	1.5242
	1.4589
	1.4016
	1.3509
	1.3057
	1.2649
	1.2279
	1.1941
	1.1631

	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
	1.1346
	1.0740
	1.0574
	1.0418
	1.0270
	1.0131
	1.0000
	0.9875
	0.9757

	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
	0.9644
	0.9536
	0.9433
	0.9335
	0.9240
	0.9150
	0.9063
	0.8979
	0.8899

	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
	0.8821
	0.8746
	0.8674
	0.8604
	0.8536
	0.8470
	0.8407
	0.8345
	0.8285

	容积率
	4.6
	4.7
	4.8
	4.9
	5.0
	5.5
	6.0
	6.5
	≥7.0

	修正

系数
	0.8227
	0.8171
	0.8116
	0.8063
	0.8011
	0.7770
	0.7557
	0.7366
	0.7193


注：①当宗地容积率在上述容积率之间时，容积率修正系数需根据公式计算得到，当r≤2.5时，容积率的修正系数：x=（2.5/ r）0.46；当r＞2.5时，容积率的修正系数：x=（2.5/ r）0.32。②待估价宗地为商住用地等情况时，应分开测算商服用地所分摊的建筑面积。此时商服用地总地价=商服用地楼面单价×商服用地（所分摊的）建筑面积；③待估价宗地为商住用地等情况时，若商服用地分摊的建筑面积占比（≤30%）较小且其主导使用性质为商业设施用地（B1）时，容积率修正系数应按分摊后的商服用地容积率选用；若商服用地分摊的建筑面积占比（＞30%）较大时，容积率修正系数应按综合容积率选用。
表4-43 住宅用地平均楼面地价容积率修正指数表

	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
	1.4427
	1.3887
	1.3412
	1.2990
	1.2610
	1.2267
	1.1954
	1.1668
	1.1404

	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
	1.1160
	1.0788
	1.0611
	1.0444
	1.0288
	1.0140
	1.0000
	0.9868
	0.9742

	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
	0.9622
	0.9508
	0.9399
	0.9295
	0.9195
	0.9099
	0.9007
	0.8919
	0.8834

	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
	0.8752
	0.8673
	0.8597
	0.8523
	0.8452
	0.8383
	0.8316
	0.8251
	0.8189

	容积率
	4.6
	4.7
	4.8
	4.9
	5.0
	5.5
	6.0
	6.5
	≥7.0

	修正

系数
	0.8128
	0.8068
	0.8011
	0.7955
	0.7900
	0.7649
	0.7426
	0.7226
	0.7046


注：①当宗地容积率在上述容积率之间时，容积率修正系数需根据公式计算得到，当r≤2.5时，容积率的修正系数：x=（2.5/ r）0.40；当r＞2.5时，容积率的修正系数：x=（2.5/ r）0.34。②待估价宗地为商住用地等情况时，可以按比例或其他方法计算出住宅用地所分摊的建筑面积。此时住宅用地总地价=住宅用地楼面单价×住宅用地（所分摊的）建筑面积。

表4-44 公共服务用地单位面积地价容积率修正指数表
	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
	1.0000
	1.0144
	1.0277
	1.0401
	1.0518
	1.0627
	1.0730
	1.0828
	1.0922

	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
	1.1011
	1.1096
	1.1177
	1.1255
	1.1331
	1.1403
	1.1473
	1.1541
	1.1607

	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
	1.1670
	1.1732
	1.1791
	1.1850
	1.1906
	1.1961
	1.2015
	1.2067
	1.2118

	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
	1.2168
	1.2217
	1.2265
	1.2311
	1.2357
	1.2402
	1.2446
	1.2489
	1.2531

	容积率
	4.6
	4.7
	4.8
	4.9
	5.0
	5.5
	6.0
	6.5
	≥7.0

	修正系数
	1.2572
	1.2613
	1.2653
	1.2692
	1.2731
	1.2914
	1.3083
	1.3241
	1.3390


    注：当宗地容积率在上述容积率之间时，容积率修正系数需根据公式计算得到，当r≤7时，容积率的修正系数：x=r0.15。
（2）楼层修正。
商服用地采用首层楼面地价测算时，不做容积率修正，测算结果为待估对象首层楼面地价。
获得待估宗地首层楼面地价后，应采用商服用地首层楼面地价楼层修正系数测算待估对象总价，计算公式如下：
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待估商服用地宗地价=待估商服用地首层楼面地价

            ×
表4-45 商服用地首层楼面地价楼层修正系数表

	楼层
	负一层
	首层
	第二层
	第三层
	第四层及以上

	修正系数
	0.40
	1.00
	0.45
	0.35
	0.30


    2.临路条件修正。
根据不同土地用途的利用及布局特点，临路条件修正指数分各用途进行编制。

表4-46 临路条件修正指数表（商服用地）

	临路条件
	临步行街、商业街
	临生活型主干道
	临混合型主干道
	生活型次干道

	修正指数
	1.20
	1.10
	1.08
	1.05

	临路条件
	交通型干道
	临支路
	临老街、小巷
	不临路

	修正指数
	1.00
	0.90
	0.85
	0.80


表4-47 临路条件修正指数表（住宅用地）

	临路条件
	临生活型道路
	临步行街、商业街
	临混合型道路
	临交通型道路

	修正指数
	1.15
	1.10
	1.05
	1.00

	临路条件
	临支路、小区道路
	临老街、小巷
	不临路
	

	修正指数
	0.95
	0.90
	0.85
	


表4-48 临路条件修正指数表（工业用地）

	临路条件
	临主干道
	临次干道
	临支路
	不临路

	修正指数
	1.10
	1.05
	1.00
	0.90


表4-49 临路条件修正指数表（公共服务用地）
	临路条件
	临步行街、商业街
	临生活型主干道
	临混合型主干道
	临生活型次干道

	修正指数
	1.16
	1.12
	1.08
	1.04

	临路条件
	临交通型干道
	临支路
	临老街、小巷
	不临路

	修正指数
	1.00
	0.95
	0.90
	0.85


    3.临街类型修正。
运用标定地价系数修正法评估待估商服用地时，需要考虑临街类型修正。商服用途临街类型修正指数如下。

表4-50 临街条件修正指数表

	临街形式
	一面临街
	两面临街
	三面临街
	四面临街

	修正指数
	1.00
	1.08
	1.13
	1.16


注：临街类型修正指数应根据待估宗地所临道路的商服繁华程度酌情选取。

    4.临江（临湖）修正。
临江（临湖）的待估宗地采用临江（临湖）修正，临湖泊（包括浈阳湖、仙水湖、月桂湖）沿岸的一线临湖宗地，以及英德市内北江两岸的一线临江宗地，其临江宗地红线以内70米部分，在原标定地价基础上上调15%~20%；其他在临江（临湖）宗地红线70米外部分，在原标定地价基础上上调7%~12%。
    5.其他个别因素修正。
其他个别因素包括宗地形状、宗地面积、宗地内基础设施水平、地势、地质、水文状况等。其他个别因素修正，由专业估价师根据待估宗地的具体情况选择修正指数。

表4-51 商服用地其他个别因素修正指数表

	优劣度
因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	宗地形状
	宗地形状规则，相对有利于土地利用
	宗地形状较规则，相对较有利于土地利用
	宗地形状相近，对土地利用无影响
	宗地形状较不规则，相对较不利于土地利用
	宗地形状不规则，相对不利于土地利用

	修正指数
	+0.04
	+0.02
	0
	-0.02
	-0.04

	宗地面积
	面积规模相对合理，土地利用相对极为有利
	面积规模相对较合理，土地利用较为有利
	面积规模一般，对土地利用无不利影响
	面积规模相比较不合理，相对土地利用有一定影响
	面积规模相比不合理，相对土地利用产生严重影响

	修正指数
	+0.02
	+0.01
	0
	-0.01
	-0.02

	宗地内基础设施水平
	宗地内基础设施水平相对完善
	宗地内基础设施水平相对较完善
	宗地内基础设施水平一般
	宗地内基础设施水平相对较不完善
	宗地内基础设施水平相对不完善

	修正指数
	+0.02
	+0.01
	0
	-0.01
	-0.02

	地势、地质、水文状况
	地势、地质、水文状况相对良好
	地势、地质、水文状况相对较好
	地势、地质、水文状况一般
	地势、地质、水文状况相对较差
	地势、地质、水文状况相对差

	修正指数
	+0.02
	+0.01
	0
	-0.01
	-0.02

	合计

1+∑Ki
	1.10
	1.05
	1.00
	0.95
	0.90


注：①宗地的各个其他个别因素的一般状态设定为标准状态，即适合土地开发，对土地利用无不良影响。②地势、地质、水文状况影响是相对而言的，需要挖方、填方工程的宗地，所需工程费用应另行计算。③其他修正：根据土地内开发程度等其他因素，结合待估宗地具体情况，修正幅度为+2~-2。

表4-52 住宅用地其他个别因素修正指数表

	优劣度
因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	
	
	
	
	
	

	宗地形状
	宗地形状规则，相对有利于土地利用
	宗地形状较规则，相对较有利于土地利用
	宗地形状相近，对土地利用无影响
	宗地形状较不规则，相对较不利于土地利用
	宗地形状不规则，相对不利于土地利用

	修正指数
	+0.04
	+0.02
	0
	-0.02
	-0.04

	宗地面积
	面积规模相对合理，土地利用相对极为有利
	面积规模相对较合理，土地利用较为有利
	面积规模一般，对土地利用无不利影响
	面积规模相比较不合理，相对土地利用有一定影响
	面积规模相比不合理，相对土地利用产生严重影响

	修正指数
	+0.04
	+0.02
	0
	-0.02
	-0.04

	宗地内基础设施水平
	宗地内基础设施水平相对完善
	宗地内基础设施水平相对较完善
	宗地内基础设施水平一般
	宗地内基础设施水平相对较不完善
	宗地内基础设施水平相对不完善

	修正指数
	+0.02
	+0.01
	0
	-0.01
	-0.02

	地势、地质、水文状况
	地势、地质、水文状况相对良好
	地势、地质、水文状况相对较好
	地势、地质、水文状况一般
	地势、地质、水文状况相对较差
	地势、地质、水文状况相对差

	修正指数
	+0.02
	+0.01
	0
	-0.01
	-0.02

	合计

1+∑Ki
	1.12
	1.06
	1.00
	0.94
	0.88


注：①宗地的宗地形状、宗地面积已经设定为标准状态，即适合土地开发，对土地利用无不良影响。②地势、地质、水文状况影响是相对而言的，需要挖方、填方工程的宗地，所需工程费用应另行计算。③其他修正：根据土地内开发程度等其他因素，结合待估宗地具体情况，修正幅度为+2~-2。

表4-53 工业用地其他个别因素修正指数表

	优劣度
因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	宗地形状
	宗地形状规则，相对有利于土地利用
	宗地形状较规则，相对较有利于土地利用
	宗地形状相近，对土地利用无影响
	宗地形状较不规则，相对较不利于土地利用
	宗地形状不规则，相对不利于土地利用

	修正指数
	+0.02
	+0.01
	0
	-0.01
	-0.02

	宗地面积
	面积规模相对合理，土地利用相对极为有利
	面积规模相对较合理，土地利用较为有利
	面积规模一般，对土地利用无不利影响
	面积规模相比较不合理，相对土地利用有一定影响
	面积规模相比不合理，相对土地利用产生严重影响

	修正指数
	+0.02
	+0.01
	0
	-0.01
	-0.02

	宗地内基础设施水平
	宗地内基础设施水平相对完善
	宗地内基础设施水平相对较完善
	宗地内基础设施水平一般
	宗地内基础设施水平相对较不完善
	宗地内基础设施水平相对不完善

	修正指数
	+0.02
	+0.01
	0
	-0.01
	-0.02

	地势、地质、水文状况
	地势、地质、水文状况相对良好
	地势、地质、水文状况相对较好
	地势、地质、水文状况一般
	地势、地质、水文状况相对较差
	地势、地质、水文状况相对差

	修正指数
	+0.02
	+0.01
	0
	-0.01
	-0.02

	合计

1+∑Ki
	1.08
	1.04
	1.00
	0.96
	0.92


注：①宗地的各个其他个别因素的一般状态设定为标准状态，即适合土地开发，对土地利用无不良影响。②地势、地质、水文状况影响是相对而言的，需要挖方、填方工程的宗地，所需工程费用应另行计算。③其他修正：根据土地内开发程度等其他因素，结合待估宗地具体情况，修正幅度为-1.5~+1.5。

表4-54 公共服务用地其他个别因素修正指数表
	优劣度
因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	宗地形状
	宗地形状规则，相对有利于土地利用
	宗地形状较规则，相对较有利于土地利用
	宗地形状相近，对土地利用无影响
	宗地形状较不规则，相对较不利于土地利用
	宗地形状不规则，相对不利于土地利用

	修正指数
	+0.04
	+0.02
	0
	-0.02
	-0.04

	宗地面积
	面积规模相对合理，土地利用相对极为有利
	面积规模相对较合理，土地利用较为有利
	面积规模一般，对土地利用无不利影响
	面积规模相比较不合理，相对土地利用有一定影响
	面积规模相比不合理，相对土地利用产生严重影响

	修正指数
	+0.02
	+0.01
	0
	-0.01
	-0.02

	宗地内基础设施水平
	宗地内基础设施水平相对完善
	宗地内基础设施水平相对较完善
	宗地内基础设施水平一般
	宗地内基础设施水平相对较不完善
	宗地内基础设施水平相对不完善

	修正指数
	+0.02
	+0.01
	0
	-0.01
	-0.02

	地势、地质、水文状况
	地势、地质、水文状况相对良好
	地势、地质、水文状况相对较好
	地势、地质、水文状况一般
	地势、地质、水文状况相对较差
	地势、地质、水文状况相对差

	修正指数
	+0.02
	+0.01
	0
	-0.01
	-0.02

	合计

1+∑Ki
	1.10
	1.05
	1.00
	0.95
	0.90


注：①宗地的各个其他个别因素的一般状态设定为标准状态，即适合土地开发，对土地利用无不良影响。②地势、地质、水文状况影响是相对而言的，需要挖方、填方工程的宗地，所需工程费用应另行计算。③其他修正：根据土地内开发程度等其他因素，结合待估宗地具体情况，修正幅度为-1.5~+1.5。
    （五）土地剩余使用年期修正（D）

土地剩余使用年期修正是将各比较实例的不同使用年期修正到待估宗地使用年期，消除因土地使用年期不同而对价格带来的影响。修正公式如下：
Pt=Po×D

式中：
	Pt
	——
	剩余年期的待估宗地价格；

	Po
	——
	最高使用年期待估宗地价格；

	D
	——
	年期修正指数。
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土地剩余使用年期是指土地出让合同约定的土地出让年限减去土地已使用年限。土地剩余使用年限的长短，直接影响可利用土地并获相应土地收益的年限。如果土地的年收益确定以后，土地的使用期限越长，土地的总收益越多，土地利用效益也越高，土地的价格也会因此提高。因此，通过使用年期修正，可以消除由于使用期限不同所造成的价格上的差别。对待估宗地需进行年期修正。年期修正指数主要按照下面公式算得：
                       D =
式中：

	D
	——
	年期修正指数；

	ml
	——
	剩余使用年期；

	m
	——
	土地使用权出让最高年限；

	r
	——
	土地还原率。


在进行宗地评估时，估价师可根据实际情况确定各用途土地还原率，取值范围可以参考下表。
表4-55 各用途土地还原率取值区间表
	用地类型
	土地还原率（%）
	法定最高/政策规定使用年限（年）

	商服用地
	3.71-5.50
	40

	住宅用地
	3.27-4.39
	70/50

	工业用地
	3.07-4.03
	50

	公共服务用地
	3.35-4.07
	50


注：①根据《广东省人民政府关于印发广东省降低制造业企业成本支持实体经济发展若干政策措施（修订版）的通知》（粤府〔2018〕79号），工业用地出让最长年限为50年，根据企业意愿，对有弹性用地出让需求的工业企业实行弹性年期出让供地，按照出让年期与工业用地可出让最高年期的比值确定年期修正指数，对届满符合续期使用条件的，可采用协议出让方式续期。②英德市商住混合用地出让时，一般按照土地使用年限50年进行出让，结合估价目的及当地主管部门实际供地需要，本次标定地价成果商住混合用地设定土地使用权类型为出让，土地使用年期按照商服40年、住宅50年进行设定。
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