附件3：
云浮市城区城镇国有建设用地标定地价修正体系

商服用地宗地地价修正体系

零售商业、餐饮、娱乐、其他商服用地修正体系

区域因素修正系数

一级零售商业、餐饮、娱乐、其他商服用地标定地价修正系数表

	影响因素
	因素权重值
	优（%）
	较优（%）
	一般（%）
	较劣（%）
	劣（%）

	区域商服繁华程度
	0.2516
	4.29
	2.16
	0
	-2.13
	-4.25

	距最近商服中心距离
	0.1355
	2.31
	1.16
	0
	-1.15
	-2.29

	道路通达度
	0.1100
	1.87
	0.94
	0
	-0.93
	-1.86

	公交便捷程度
	0.0500
	0.85
	0.43
	0
	-0.42
	-0.84

	停车方便程度
	0.0576
	0.98
	0.49
	0
	-0.49
	-0.97

	基础设施状况
	0.1853
	3.16
	1.59
	0
	-1.57
	-3.13

	客流人口状况
	0.1347
	2.3
	1.16
	0
	-1.14
	-2.28

	用地潜力
	0.0753
	1.28
	0.65
	0
	-0.64
	-1.27

	∑
	1.0000
	17.04
	8.58
	0
	-8.47
	-16.89


一级零售商业、餐饮、娱乐、其他商服用地标定地价修正因素说明表

	影响因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域商服繁华程度
	区域内有大量商场、酒店、宾馆、专卖店、金融、文体娱乐设施等商服设施聚集成规模
	区域内有较多商服设施，聚集较成规模
	区域内有一定量商服设施，功能齐全
	区域内有商服设施，分布较分散
	区域内有零星的商服设施

	距最近商服中心距离（m）
	R＜100m
	100≤R<200m
	200≤R<400m
	400≤R<600m
	R≥600m

	道路通达度
	道路路网密集程度高
	道路路网密集程度较高
	道路路网密集程度一般
	道路路网密集程度较低
	道路路网密集程度低

	公交便捷程度
	公交线路≥5条；距站点距离R＜200 m
	公交线路3~5条；距站点距离200≤R<400 m
	公交线路1~3条；距站点距离400≤R<600 m
	无公交线路；距站点距离600≤R<800 m
	无公交线路；距站点距离R≥800 m

	停车方便程度
	无交通管制，周边有停车场，停车方便
	无交通管制，周边有停车场，仅高峰时有一定影响
	无交通管制，周边无专业停车场，路边停车较方便
	有隔离护栏或者单行线，高峰时停车不方便
	有隔离护栏或者单行线，平时停车不方便

	区域内基础设施状况
	区域内基础设施完备度好，市政供水、排水、供电、供气、电讯设施完备度及保障率高
	区域内基础设施完备度较好，市政供水、排水、供电、电讯设施完备度及保障率较高
	区域内基础设施完备度一般，市政供水、排水、供电设施完备度及保障率一般
	区域内基础设施完备度较差，市政供水、排水、供电设施完备度及保障率较低
	区域内基础设施完备度差，市政供水、排水、供电设施完备度及保障率低

	客流人口状况
	客流人口稠密区，客流人口密度大
	客流人口较稠密区，客流人口密度较大
	客流人口一般，客流人口密度一般
	客流人口较稀疏区，客流人口密度较小
	客流人口稀疏区，客流人口密度小

	用地潜力
	区域规划为最佳用途，规划前景好
	区域规划为较适合用途，规划前景较好
	区域规划为一般用途，规划前景一般
	区域规划为不太适合用途，规划前景较差
	区域规划为不适合用途，规划前景差


二级零售商业、餐饮、娱乐、其他商服用地标定地价修正系数表

	影响因素
	因素权重值
	优（%）
	较优（%）
	一般（%）
	较劣（%）
	劣（%）

	区域商服繁华程度
	0.2516
	4.8
	2.41
	0
	-2.4
	-4.76

	距最近商服中心距离
	0.1355
	2.58
	1.3
	0
	-1.29
	-2.56

	道路通达度
	0.1100
	2.1
	1.05
	0
	-1.05
	-2.08

	公交便捷程度
	0.0500
	0.95
	0.48
	0
	-0.48
	-0.95

	停车方便程度
	0.0576
	1.1
	0.55
	0
	-0.55
	-1.09

	基础设施状况
	0.1853
	3.53
	1.78
	0
	-1.77
	-3.5

	客流人口状况
	0.1347
	2.57
	1.29
	0
	-1.28
	-2.55

	用地潜力
	0.0753
	1.44
	0.72
	0
	-0.72
	-1.42

	∑
	1.0000
	19.07
	9.58
	0
	-9.54
	-18.91


二级零售商业、餐饮、娱乐、其他商服用地标定地价修正因素说明表

	影响因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域商服繁华程度
	区域内有大量商场、酒店、宾馆、专卖店、金融、文体娱乐设施等商服设施聚集成规模
	区域内有较多商服设施，聚集较成规模
	区域内有一定量商服设施，功能齐全
	区域内有商服设施，分布较分散
	区域内有零星的商服设施

	距最近商服中心距离（m）
	R＜300m
	300≤R<400m
	400≤R<500m
	500≤R<600m
	R≥600m

	道路通达度
	道路路网密集程度高
	道路路网密集程度较高
	道路路网密集程度一般
	道路路网密集程度较低
	道路路网密集程度低

	公交便捷程度
	公交线路≥5条；距站点距离R＜200 m
	公交线路3~5条；距站点距离200≤R<400 m
	公交线路1~3条；距站点距离400≤R<600 m
	无公交线路；距站点距离600≤R<800 m
	无公交线路；距站点距离R≥800 m

	停车方便程度
	无交通管制，周边有停车场，停车方便
	无交通管制，周边有停车场，仅高峰时有一定影响
	无交通管制，周边无专业停车场，路边停车较方便
	有隔离护栏或者单行线，高峰时停车不方便
	有隔离护栏或者单行线，平时停车不方便

	区域内基础设施状况
	区域内基础设施完备度好，市政供水、排水、供电、供气、电讯设施完备度及保障率高
	区域内基础设施完备度较好，市政供水、排水、供电、电讯设施完备度及保障率较高
	区域内基础设施完备度一般，市政供水、排水、供电设施完备度及保障率一般
	区域内基础设施完备度较差，市政供水、排水、供电设施完备度及保障率较低
	区域内基础设施完备度差，市政供水、排水、供电设施完备度及保障率低

	客流人口状况
	客流人口稠密区，客流人口密度大
	客流人口较稠密区，客流人口密度较大
	客流人口一般，客流人口密度一般
	客流人口较稀疏区，客流人口密度较小
	客流人口稀疏区，客流人口密度小

	用地潜力
	区域规划为最佳用途，规划前景好
	区域规划为较适合用途，规划前景较好
	区域规划为一般用途，规划前景一般
	区域规划为不太适合用途，规划前景较差
	区域规划为不适合用途，规划前景差


三级零售商业、餐饮、娱乐、其他商服用地标定地价修正系数表

	影响因素
	因素权重值
	优（%）
	较优（%）
	一般（%）
	较劣（%）
	劣（%）

	区域商服繁华程度
	0.2516
	5.27
	2.65
	0
	-2.63
	-5.23

	距最近商服中心距离
	0.1355
	2.84
	1.43
	0
	-1.41
	-2.82

	道路通达度
	0.1100
	2.3
	1.16
	0
	-1.15
	-2.29

	公交便捷程度
	0.0500
	1.05
	0.53
	0
	-0.52
	-1.04

	停车方便程度
	0.0576
	1.21
	0.61
	0
	-0.6
	-1.2

	基础设施状况
	0.1853
	3.88
	1.95
	0
	-1.93
	-3.85

	客流人口状况
	0.1347
	2.82
	1.42
	0
	-1.41
	-2.8

	用地潜力
	0.0753
	1.58
	0.79
	0　
	-0.79
	-1.57

	∑
	1.0000
	20.95
	10.54
	0
	-10.44
	-20.80


三级零售商业、餐饮、娱乐、其他商服用地标定地价修正因素说明表

	影响因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域商服繁华程度
	区域内有大量商场、酒店、宾馆、专卖店、金融、文体娱乐设施等商服设施聚集成规模
	区域内有较多商服设施，聚集较成规模
	区域内有一定量商服设施，功能齐全
	区域内有商服设施，分布较分散
	区域内有零星的商服设施

	距最近商服中心距离（m）
	R＜200m
	200≤R<400m
	400≤R<600m
	600≤R<800m
	R≥800m

	道路通达度
	道路路网密集程度高
	道路路网密集程度较高
	道路路网密集程度一般
	道路路网密集程度较低
	道路路网密集程度低

	公交便捷程度
	公交线路≥5条；距站点距离R＜300 m
	公交线路3~5条；距站点距离300≤R<500 m
	公交线路1~3条；距站点距离500≤R<700 m
	无公交线路；距站点距离700≤R<900 m
	无公交线路；距站点距离R≥900 m

	停车方便程度
	无交通管制，周边有停车场，停车方便
	无交通管制，周边有停车场，仅高峰时有一定影响
	无交通管制，周边无专业停车场，路边停车较方便
	有隔离护栏或者单行线，高峰时停车不方便
	有隔离护栏或者单行线，平时停车不方便

	区域内基础设施状况
	区域内基础设施完备度好，市政供水、排水、供电、供气、电讯设施完备度及保障率高
	区域内基础设施完备度较好，市政供水、排水、供电、电讯设施完备度及保障率较高
	区域内基础设施完备度一般，市政供水、排水、供电设施完备度及保障率一般
	区域内基础设施完备度较差，市政供水、排水、供电设施完备度及保障率较低
	区域内基础设施完备度差，市政供水、排水、供电设施完备度及保障率低

	客流人口状况
	客流人口稠密区，客流人口密度大
	客流人口较稠密区，客流人口密度较大
	客流人口一般，客流人口密度一般
	客流人口较稀疏区，客流人口密度较小
	客流人口稀疏区，客流人口密度小

	用地潜力
	区域规划为最佳用途，规划前景好
	区域规划为较适合用途，规划前景较好
	区域规划为一般用途，规划前景一般
	区域规划为不太适合用途，规划前景较差
	区域规划为不适合用途，规划前景差


四级零售商业、餐饮、娱乐、其他商服用地标定地价修正系数表

	影响因素
	因素权重值
	优（%）
	较优（%）
	一般（%）
	较劣（%）
	劣（%）

	区域商服繁华程度
	0.2516
	6.05
	3.03
	0
	-3.02
	-6.02

	距最近商服中心距离
	0.1355
	3.26
	1.63
	0
	-1.62
	-3.24

	道路通达度
	0.1100
	2.64
	1.32
	0
	-1.32
	-2.63

	公交便捷程度
	0.0500
	1.2
	0.6
	0
	-0.6
	-1.2

	停车方便程度
	0.0576
	1.38
	0.69
	0
	-0.69
	-1.38

	基础设施状况
	0.1853
	4.45
	2.23
	0
	-2.22
	-4.43

	客流人口状况
	0.1347
	3.24
	1.62
	0
	-1.62
	-3.22

	用地潜力
	0.0753
	1.81
	0.91
	0
	-0.9
	-1.8

	∑
	1.0000
	24.03
	12.03
	0
	-11.99
	-23.92


四级零售商业、餐饮、娱乐、其他商服用地标定地价修正因素说明表

	影响因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域商服繁华程度
	区域内有大量商场、酒店、宾馆、专卖店、金融、文体娱乐设施等商服设施聚集成规模
	区域内有较多商服设施，聚集较成规模
	区域内有一定量商服设施，功能齐全
	区域内有商服设施，分布较分散
	区域内有零星的商服设施

	距最近商服中心距离（m）
	R＜200m
	200≤R<400m
	400≤R<600m
	600≤R<800m
	R≥800m

	道路通达度
	道路路网密集程度高
	道路路网密集程度较高
	道路路网密集程度一般
	道路路网密集程度较低
	道路路网密集程度低

	公交便捷程度
	公交线路≥5条；距站点距离R＜300 m
	公交线路3~5条；距站点距离300≤R<500 m
	公交线路1~3条；距站点距离500≤R<700 m
	无公交线路；距站点距离700≤R<900 m
	无公交线路；距站点距离R≥900 m

	停车方便程度
	无交通管制，周边有停车场，停车方便
	无交通管制，周边有停车场，仅高峰时有一定影响
	无交通管制，周边无专业停车场，路边停车较方便
	有隔离护栏或者单行线，高峰时停车不方便
	有隔离护栏或者单行线，平时停车不方便

	区域内基础设施状况
	区域内基础设施完备度好，市政供水、排水、供电、供气、电讯设施完备度及保障率高
	区域内基础设施完备度较好，市政供水、排水、供电、电讯设施完备度及保障率较高
	区域内基础设施完备度一般，市政供水、排水、供电设施完备度及保障率一般
	区域内基础设施完备度较差，市政供水、排水、供电设施完备度及保障率较低
	区域内基础设施完备度差，市政供水、排水、供电设施完备度及保障率低

	客流人口状况
	客流人口稠密区，客流人口密度大
	客流人口较稠密区，客流人口密度较大
	客流人口一般，客流人口密度一般
	客流人口较稀疏区，客流人口密度较小
	客流人口稀疏区，客流人口密度小

	用地潜力
	区域规划为最佳用途，规划前景好
	区域规划为较适合用途，规划前景较好
	区域规划为一般用途，规划前景一般
	区域规划为不太适合用途，规划前景较差
	区域规划为不适合用途，规划前景差


五级零售商业、餐饮、娱乐、其他商服用地标定地价修正系数表

	影响因素
	因素权重值
	优（%）
	较优（%）
	一般（%）
	较劣（%）
	劣（%）

	区域商服繁华程度
	0.2516
	6.82
	3.42
	0.00
	-3.4
	-6.79

	距最近商服中心距离
	0.1355
	3.67
	1.84
	0.00
	-1.83
	-3.66

	道路通达度
	0.1100
	2.98
	1.49
	0.00
	-1.49
	-2.97

	公交便捷程度
	0.0500
	1.36
	0.68
	0.00
	-0.68
	-1.35

	停车方便程度
	0.0576
	1.56
	0.78
	0.00
	-0.78
	-1.55

	基础设施状况
	0.1853
	5.02
	2.52
	0.00
	-2.51
	-5.00

	客流人口状况
	0.1347
	3.65
	1.83
	0.00
	-1.82
	-3.64

	用地潜力
	0.0753
	2.04
	1.02
	0.00
	-1.02
	-2.03

	∑
	1.0000
	27.10
	13.58
	0.00
	-13.53
	-26.99


五级零售商业、餐饮、娱乐、其他商服用地标定地价修正因素说明表

	影响因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域商服繁华程度
	区域内有大量商场、酒店、宾馆、专卖店、金融、文体娱乐设施等商服设施聚集成规模
	区域内有较多商服设施，聚集较成规模
	区域内有一定量商服设施，功能齐全
	区域内有商服设施，分布较分散
	区域内有零星的商服设施

	距最近商服中心距离（m）
	R＜300m
	300≤R<500m
	500≤R<800m
	800≤R<1000m
	R≥1000m

	道路通达度
	道路路网密集程度高
	道路路网密集程度较高
	道路路网密集程度一般
	道路路网密集程度较低
	道路路网密集程度低

	公交便捷程度
	公交线路≥5条；距站点距离R＜400 m
	公交线路3~5条；距站点距离400≤R<600 m
	公交线路1~3条；距站点距离600≤R<800 m
	无公交线路；距站点距离800≤R<1000 m
	无公交线路；距站点距离R≥1000 m

	停车方便程度
	无交通管制，周边有停车场，停车方便
	无交通管制，周边有停车场，仅高峰时有一定影响
	无交通管制，周边无专业停车场，路边停车较方便
	有隔离护栏或者单行线，高峰时停车不方便
	有隔离护栏或者单行线，平时停车不方便

	区域内基础设施状况
	区域内基础设施完备度好，市政供水、排水、供电、供气、电讯设施完备度及保障率高
	区域内基础设施完备度较好，市政供水、排水、供电、电讯设施完备度及保障率较高
	区域内基础设施完备度一般，市政供水、排水、供电设施完备度及保障率一般
	区域内基础设施完备度较差，市政供水、排水、供电设施完备度及保障率较低
	区域内基础设施完备度差，市政供水、排水、供电设施完备度及保障率低

	客流人口状况
	客流人口稠密区，客流人口密度大
	客流人口较稠密区，客流人口密度较大
	客流人口一般，客流人口密度一般
	客流人口较稀疏区，客流人口密度较小
	客流人口稀疏区，客流人口密度小

	用地潜力
	区域规划为最佳用途，规划前景好
	区域规划为较适合用途，规划前景较好
	区域规划为一般用途，规划前景一般
	区域规划为不太适合用途，规划前景较差
	区域规划为不适合用途，规划前景差


楼层修正

零售商业、餐饮、娱乐、其他商服用地楼层修正系数表

	楼层
	首层
	第二层
	第三层和地下负一层
	第四层及以上

	修正系数
	平均值
	1.0
	0.55
	0.42
	0.3

	
	修正范围
	1.0
	0.48～0.65
	0.35～0.47
	0.15～0.35


注：已建成项目或已有详细规划指标且能得知楼层数的待开发项目宜采用楼层修正。
容积率修正系数

零售商业、餐饮、娱乐、其他商服用地容积率修正公式一览表

	容积率
	≤0.4
	0.4<r<2.4
	≥2.4

	修正系数
	1.0
	0.7876×（r）-0.2561
	0.6294


注：（1）公式中r为商服容积率，容积率修正是指首层楼面地价与平均楼面地价的转换系数；

（2）零售商业、餐饮娱乐等其他商服容积率等于零售商业、餐饮娱乐等其他商服建筑面积除以总用地面积；

（3）评估待开发项目能得知楼层数优先采用楼层修正，当规划指标无法确定建筑物楼层时，才使用容积率修正，修正后得到的是对应容积率下的平均楼面地价。
零售商业、餐饮、娱乐、其他商服用地容积率修正系数明细表

	容积率
	≤0.4 
	0.5
	0.6
	0.7
	0.8
	0.9
	1

	修正系数
	1
	0.9406
	0.8977
	0.8629
	0.8339
	0.8091
	0.7876

	容积率
	1.1
	1.2
	1.3
	1.4
	1.5
	1.6
	1.7

	修正系数
	0.7686
	0.7517
	0.7364
	0.7226
	0.7099
	0.6983
	0.6875

	容积率
	1.8
	1.9
	2
	2.1
	2.2
	2.3
	≥2.4

	修正系数
	0.6775
	0.6682
	0.6595
	0.6513
	0.6436
	0.6363
	0.6294


注：（1）当商服用地评估时，要进行商服容积率修正，商服建筑面积除以总用地面积作为商服容积率，参照上表修正系数进行修正；

（2）上表系数明细表是由容积率修正公式计算的修正系数明细，除上表中列出的修正系数外，其它修正通过容积率修正公式计算获取。

（3）容积率<0.4时按容积率为0.4时的系数修正，容积率>2.4时按容积率为2.4时的系数修正。

（4）该容积率修正仅适宜应用于用地类型属于为零售商业用地、餐饮娱乐用地、其它商服用地的容积率，不适宜应用于商务金融用地及旅馆用地。
临街深度修正

零售商业、餐饮、娱乐、其他商服用地深度修正系数表（标准深度为18米）

	临街深度（米）
	d≤2
	2＜d≤3
	3<d≤4
	4＜d≤5
	5＜d≤6
	6＜d≤7

	修正系数
	1.62
	1.51
	1.45
	1.4
	1.36
	1.31

	临街深度（米）
	7＜d≤8
	8＜d≤9
	9＜d≤10
	10＜d≤11
	11＜d≤12
	12＜d≤13

	修正系数
	1.25
	1.22
	1.18
	1.15
	1.13
	1.11

	临街深度（米）
	13＜d≤14
	14＜d≤15
	15＜d≤16
	16＜d≤17
	17＜d≤18
	——

	修正系数
	1.09
	1.06
	1.04
	1.02
	1.00
	——


注：（1）临街深度参照基准地价确定，按平均标准深度18米确定修正系数；

（2）对于已建成项目，深度起算点为该建筑物的铺面，若为未建项目，深度起算点则为建筑红线。

零售商业、餐饮、娱乐、其他商服用地深度修正系数表（标准深度为12米）

	临街深度（米）
	d≤2
	2＜d≤3
	3<d≤4
	4＜d≤5
	5＜d≤6
	6＜d≤7

	修正系数
	1.6
	1.48
	1.42
	1.36
	1.31
	1.25

	临街深度（米）
	7＜d≤8
	8＜d≤9
	9＜d≤10
	10＜d≤11
	11＜d≤12
	——

	修正系数
	1.18
	1.13
	1.08
	1.05
	1.00
	——


注：（1）临街深度参照基准地价确定，按平均标准深度12米确定修正系数；

（2）对于已建成项目，深度起算点为该建筑物的铺面，若为未建项目，深度起算点则为建筑红线。
宽深比修正

零售商业、餐饮、娱乐、其他商服用地宽深比修正系数表

	宽深比
	w≤0.1
	0.1<w≤0.3
	0.3<w≤0.5
	0.5<w≤0.7
	0.7<w≤0.9
	0.9<w≤1.1
	w>1.1

	修正系数
	0.88
	0.95
	1.0
	1.03
	1.08
	1.13
	1.18


注：深度在标准深度（12米、18米）以内的，计算宽深比时，宽度取实际宽度，深度取实际深度；超过标准深度（12米、18米）的，计算宽深比时，宽度取实际宽度，深度取标准深度（12米、18米）。
街角地修正

根据街角地不同的情况及租金水平对比，分析平衡，确定其修正系数如下表。
街角地修正系数

	临街情况
	一面临街
	两面临街
	多面临街

	修正系数
	1
	1.08
	1.13


其他个别因素修正

零售商业、餐饮、娱乐、其他商服用地其他个别因素修正系数表

	指标标准
	优（%）
	较优（%）
	一般（%）
	较劣（%）
	劣（%）

	宗地

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

	
	修正系数
	4
	2
	0
	-2
	-4

	地形

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

	
	修正系数
	3
	2
	0
	-2
	-3

	宗地

大小

（m2）
	指标说明
	≥10000
	[5000，10000)
	[2000，5000)
	[1000，2000)
	＜1000

	
	修正系数
	1
	0.5
	0
	-0.5
	-1


土地剩余使用年期修正

商服用地标定地价是最高使用年期40年的价格，当待估宗地剩余使用年期不够40年时，应进行使用年期修正。

土地剩余使用年期修正公式为：
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式中：r——土地还原率；

       m——土地使用权法定最高出让年期40年；

       n——土地剩余使用年期；

       Y——土地剩余使用年期修正系数。

商服用地标定地价剩余使用年期修正如下表所示：
商服用地剩余使用年期修正系数表（以土地还原率r=6.50%为例）

	剩余使用年限
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	修正系数
	0.0664
	0.1287
	0.1872
	0.2422
	0.2938
	0.3422
	0.3877
	0.4304
	0.4705
	0.5082

	剩余使用年限
	11
	12
	13
	14
	15
	16
	17
	18
	19
	20

	修正系数
	0.5436
	0.5768
	0.6079
	0.6372
	0.6647
	0.6905
	0.7148
	0.7375
	0.7589
	0.7789

	剩余使用年限
	21
	22
	23
	24
	25
	26
	27
	28
	29
	30

	修正系数
	0.7978
	0.8155
	0.8321
	0.8477
	0.8623
	0.8761
	0.889
	0.9011
	0.9125
	0.9232

	剩余使用年限
	31
	32
	33
	34
	35
	36
	37
	38
	39
	40

	修正系数
	0.9332
	0.9426
	0.9515
	0.9598
	0.9676
	0.9749
	0.9818
	0.9882
	0.9943
	1


土地开发程度修正

云浮市城区土地开发程度修正表

	土地开发程度
	开发项目及成本（元/ 平方米·土地面积）
	合计

（元/㎡）

	
	供水
	排水
	通电
	通讯
	通路
	通气
	土地平整
	五通一平
	六通一平

	取值范围
	10～25
	8～15
	20～50
	10～20
	20～80
	20～40
	20～40
	88～230
	108～270

	一、二级平均数
	25
	15
	50
	20
	80
	40
	40
	230
	270

	三、四级平均数
	20
	12
	40
	15
	50
	30
	30
	167
	197

	五级

平均数
	15
	10
	30
	10
	35
	25
	25
	125
	150

	备注：土地开发程序表中数据统计的各级别范围平均数参照基准地价住宅用地级别范围


注：1、本表仅供参考，实际操作时应根据待评估宗的具体开发状况，参照上表进行修正。上述土地开发程度修正的面积基础是土地面积。其中上表的“五通一平”具体是指宗地外给水、排水、通电、通讯、通路及宗地内土地平整，“六通一平” 具体是指宗地外给水、排水、通电、通讯、通气、通路及宗地内土地平整。
商务金融用地宗地地价修正体系

区域因素修正系数

本次标定地价编制商服用地及商住混合住宅用地标定区域中含商务金融用地共有5个，其中土地级别位于商服三级只有3个，土地级别位于商服五级的有2个，因此本次商务金融用地区域因素修正体系只编制三级和五级区域因素修正系数。
三级商务金融用地标定地价修正系数表

	影响因素
	因素权重值
	优（%）
	较优（%）
	一般（%）
	较劣（%）
	劣（%）

	办公聚集区
	0.2565 
	4.45
	2.23
	0
	-2.17
	-4.34

	距最近商服中心距离
	0.1710 
	2.97
	1.49
	0
	-1.45
	-2.89

	道路通达度
	0.1300 
	2.26
	1.13
	0
	-1.1
	-2.2

	公交便捷程度
	0.0600 
	1.04
	0.52
	0
	-0.51
	-1.02

	停车方便程度
	0.0680 
	1.18
	0.59
	0
	-0.58
	-1.15

	基础设施状况
	0.2257 
	3.92
	1.96
	0
	-1.91
	-3.82

	用地潜力
	0.0888 
	1.54
	0.77
	0
	-0.75
	-1.5

	∑
	1.0000
	17.36
	8.69
	0
	-8.47
	-16.92


三级商务金融用地标定地价修正因素说明表

	影响因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	办公聚集区
	集聚度高，有规模办公区分布
	集聚度较高，有小规模办公区分布
	集聚度一般
	集聚度较差，零星办公区分布
	集聚度差，无办公区分布

	距最近商服中心距离（m）
	R＜200
	200≤R<400
	400≤R<600
	600≤R<800
	R≥800

	道路通达度
	道路路网密集程度高
	道路路网密集程度较高
	道路路网密集程度一般
	道路路网密集程度较低
	道路路网密集程度低

	公交便捷程度
	公交线路≥5条；距站点距离R＜300 m
	公交线路3~5条；距站点距离300≤R<500 m
	公交线路1~3条；距站点距离500≤R<700 m
	无公交线路；距站点距离700≤R<900 m
	无公交线路；距站点距离R≥900 m

	停车方便程度
	无交通管制，周边有停车场，停车方便
	无交通管制，周边有停车场，仅高峰时有一定影响
	无交通管制，周边无专业停车场，路边停车较方便
	有隔离护栏或者单行线，高峰时停车不方便
	有隔离护栏或者单行线，平时停车不方便

	区域内基础设施状况
	区域内基础设施完备度好，市政供水、排水、供电、供气、电讯设施完备度及保障率高
	区域内基础设施完备度较好，市政供水、排水、供电、电讯设施完备度及保障率较高
	区域内基础设施完备度一般，市政供水、排水、供电设施完备度及保障率一般
	区域内基础设施完备度较差，市政供水、排水、供电设施完备度及保障率较低
	区域内基础设施完备度差，市政供水、排水、供电设施完备度及保障率低

	用地潜力
	区域规划为最佳用途，规划前景好
	区域规划为较适合用途，规划前景较好
	区域规划为一般用途，规划前景一般
	区域规划为不太适合用途，规划前景较差
	区域规划为不适合用途，规划前景差


五级商务金融用地标定地价修正系数表

	影响因素
	因素权重值
	优（%）
	较优（%）
	一般（%）
	较劣（%）
	劣（%）

	办公聚集区
	0.2565
	5.29
	2.65
	0
	-2.62
	-5.22

	距最近商服中心距离
	0.1710
	3.53
	1.77
	0
	-1.75
	-3.48

	道路通达度
	0.1300
	2.68
	1.34
	0
	-1.33
	-2.65

	公交便捷程度
	0.0600
	1.24
	0.62
	0
	-0.61
	-1.22

	停车方便程度
	0.0680
	1.4
	0.7
	0
	-0.69
	-1.38

	基础设施状况
	0.2257
	4.65
	2.33
	0
	-2.3
	-4.6

	用地潜力
	0.0888
	1.83
	0.92
	0
	-0.91
	-1.81

	∑
	1.0000
	20.62
	10.33
	0
	-10.21
	-20.36


五级商务金融用地标定地价修正因素说明表

	影响因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	办公聚集区
	集聚度高，有规模办公区分布
	集聚度较高，有小规模办公区分布
	集聚度一般
	集聚度较差，零星办公区分布
	集聚度差，无办公区分布

	距最近商服中心距离（m）
	R＜300m
	300≤R<500m
	500≤R<800m
	800≤R<1000
	R≥1000

	道路通达度
	道路路网密集程度高
	道路路网密集程度较高
	道路路网密集程度一般
	道路路网密集程度较低
	道路路网密集程度低

	公交便捷程度
	公交线路≥5条；距站点距离R＜400 m
	公交线路3~5条；距站点距离400≤R<600 m
	公交线路1~3条；距站点距离600≤R<800 m
	无公交线路；距站点距离800≤R<1000 m
	无公交线路；距站点距离R≥1000 m

	停车方便程度
	无交通管制，周边有停车场，停车方便
	无交通管制，周边有停车场，仅高峰时有一定影响
	无交通管制，周边无专业停车场，路边停车较方便
	有隔离护栏或者单行线，高峰时停车不方便
	有隔离护栏或者单行线，平时停车不方便

	区域内基础设施状况
	区域内基础设施完备度好，市政供水、排水、供电、供气、电讯设施完备度及保障率高
	区域内基础设施完备度较好，市政供水、排水、供电、电讯设施完备度及保障率较高
	区域内基础设施完备度一般，市政供水、排水、供电设施完备度及保障率一般
	区域内基础设施完备度较差，市政供水、排水、供电设施完备度及保障率较低
	区域内基础设施完备度差，市政供水、排水、供电设施完备度及保障率低

	用地潜力
	区域规划为最佳用途，规划前景好
	区域规划为较适合用途，规划前景较好
	区域规划为一般用途，规划前景一般
	区域规划为不太适合用途，规划前景较差
	区域规划为不适合用途，规划前景差


容积率修正系数编制

商务金融用地容积率修正系数的求取技术方法参照住宅用地，编制系数表如下表：

云浮市城区商务金融用地容积率修正系数表

	容积率
	<1.0
	1.0≤r<2.0
	2.0≤r<7.0
	≥7.0

	修正系数
	（2.0/r）0.56
	（2.0/r）0.41
	（2.0/r）0.371
	0.6283


注：容积率为建设项目综合容积率。
楼层分配系数编制

商务金融用地楼层楼面地价分配系数的求取技术方法参照住宅用地，楼层分配系数与住宅用地楼层分配系数一致。
其他个别因素修正

商务金融用地其他个别因素修正系数表

	指标标准
	优（%）
	较优（%）
	一般（%）
	较劣（%）
	劣（%）

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

	
	修正系数
	2
	1
	0
	-1
	-2

	宗地地基承载力
	指标说明
	宗地地基承载力状况好
	宗地地基承载力状况良好
	宗地地基承载力状况适宜
	宗地地基承载力状况较差
	宗地地基承载力状况差

	
	修正系数
	2
	1
	0
	-1
	-2

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

	
	修正系数
	2
	1
	0
	-1
	-2


土地剩余使用年期修正（同零售商业、餐饮、娱乐、其他商服用地，详见表1-19）

土地开发程度修正（同零售商业、餐饮、娱乐、其他商服用地，详见表1-20）

旅馆用地宗地地价修正体系

区域因素修正系数

本次标定地价编制商服用地及商住混合住宅用地标定区域中含旅馆用地共有4个，其中土地级别位于商服二级只有1个，土地级别位于商服三级只有2个，土地级别位于商服五级的有1个，因此本次商务金融用地区域因素修正体系只编制二级、三级和五级区域因素修正系数。
二级旅馆用地标定地价修正系数表

	影响因素
	因素权重值
	优（%）
	较优（%）
	一般（%）
	较劣（%）
	劣（%）

	区域商服繁华程度
	0.1161
	1.81
	0.91
	0
	-0.9
	-1.79

	配套设施完善度
	0.1548
	2.41
	1.21
	0
	-1.2
	-2.38

	距最近商服中心距离
	0.1162
	1.81
	0.91
	0
	-0.9
	-1.79

	道路通达度
	0.1000
	1.56
	0.78
	0
	-0.77
	-1.54

	公交便捷程度
	0.0500
	0.78
	0.39
	0
	-0.39
	-0.77

	停车方便程度
	0.0676
	1.05
	0.53
	0
	-0.52
	-1.04

	基础设施状况
	0.1853
	2.89
	1.45
	0
	-1.43
	-2.85

	环境景观状况
	0.1347
	2.1
	1.05
	0
	-1.04
	-2.07

	用地潜力
	0.0753
	1.17
	0.59
	0
	-0.58
	-1.16

	∑
	1.0000
	15.58
	7.82
	0
	-7.73
	-15.39


二级旅馆用地标定地价修正因素说明表

	影响因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域商服繁华程度
	区域内有大量商场、酒店、宾馆、专卖店、餐饮设施等商服设施聚集成规模
	区域内有较多商服设施，聚集较成规模
	区域内有一定量商服设施，功能齐全
	区域内有商服设施，分布较分散
	区域内有零星的商服设施

	配套设施完善度
	区域内有文体娱乐设施、公园广场等配套设施，距离＜200 m
	区域内有一定量的文体娱乐设施、公园广场等配套设施，距离200≤R<300 m
	区域内有文体娱乐设施、公园广场等配套设施，分布较散，距离300≤R<500 m
	区域周边有文体娱乐设施、公园广场等配套设施，距离500≤R<700m 
	区域周边文体娱乐设施、公园广场等配套设施少，距离R≥800m

	距最近商服中心距离（m）
	R＜300m
	300≤R<400m
	400≤R<500m
	500≤R<600m
	R≥600m

	道路通达度
	道路路网密集程度高
	道路路网密集程度较高
	道路路网密集程度一般
	道路路网密集程度较低
	道路路网密集程度低

	公交便捷程度
	公交线路≥5条；距站点距离R＜200 m
	公交线路3~5条；距站点距离200≤R<400 m
	公交线路1~3条；距站点距离400≤R<600 m
	无公交线路；距站点距离600≤R<800 m
	无公交线路；距站点距离R≥800 m

	停车方便程度
	无交通管制，周边有停车场，停车方便
	无交通管制，周边有停车场，仅高峰时有一定影响
	无交通管制，周边无专业停车场，路边停车较方便
	有隔离护栏或者单行线，高峰时停车不方便
	有隔离护栏或者单行线，平时停车不方便

	区域内基础设施状况
	区域内基础设施完备度好，市政供水、排水、供电、供气、电讯设施完备度及保障率高
	区域内基础设施完备度较好，市政供水、排水、供电、电讯设施完备度及保障率较高
	区域内基础设施完备度一般，市政供水、排水、供电设施完备度及保障率一般
	区域内基础设施完备度较差，市政供水、排水、供电设施完备度及保障率较低
	区域内基础设施完备度差，市政供水、排水、供电设施完备度及保障率低

	环境景观状况
	无污染源，周边绿地覆盖率高，人文或自然景观好，环境状况好。
	污染源较少，周边绿地覆盖率较高，人文或自然景观较好，环境状况较好。
	污染源一般，周边绿地覆盖率一般，人文或自然景观一般，环境状况一般。
	污染源较多，周边绿地覆盖率较低，人文或自然景观较差，环境状况较差。
	污染源多，周边绿地覆盖率低，人文或自然景观差，环境状况差。

	用地潜力
	区域规划为最佳用途，规划前景好
	区域规划为较适合用途，规划前景较好
	区域规划为一般用途，规划前景一般
	区域规划为不太适合用途，规划前景较差
	区域规划为不适合用途，规划前景差


三级旅馆用地标定地价修正系数表

	影响因素
	因素权重值
	优（%）
	较优（%）
	一般（%）
	较劣（%）
	劣（%）

	区域商服繁华程度
	0.1161
	2.1
	1.05
	0
	-1.04
	-2.08

	配套设施完善度
	0.1548
	2.8
	1.4
	0
	-1.39
	-2.77

	距最近商服中心距离
	0.1162
	2.1
	1.05
	0
	-1.04
	-2.08

	道路通达度
	0.1000
	1.81
	0.91
	0
	-0.9
	-1.79

	公交便捷程度
	0.0500
	0.91
	0.45
	0
	-0.45
	-0.9

	停车方便程度
	0.0676
	1.22
	0.61
	0
	-0.61
	-1.21

	基础设施状况
	0.1853
	3.35
	1.68
	0
	-1.66
	-3.32

	环境景观状况
	0.1347
	2.44
	1.22
	0
	-1.21
	-2.41

	用地潜力
	0.0753
	1.36
	0.68
	0
	-0.68
	-1.35

	∑
	1.0000
	18.09
	9.05
	0
	-8.98
	-17.91


三级旅馆用地标定地价修正因素说明表

	影响因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域商服繁华程度
	区域内有大量商场、酒店、宾馆、专卖店、餐饮设施等商服设施聚集成规模
	区域内有较多商服设施，聚集较成规模
	区域内有一定量商服设施，功能齐全
	区域内有商服设施，分布较分散
	区域内有零星的商服设施

	配套设施完善度
	区域内有文体娱乐设施、公园广场等配套设施，距离＜300 m
	区域内有一定量的文体娱乐设施、公园广场等配套设施，距离300≤R<400 m
	区域内有文体娱乐设施、公园广场等配套设施，分布较散，距离400≤R<600 m
	区域周边有文体娱乐设施、公园广场等配套设施，距离600≤R<800m 
	区域周边文体娱乐设施、公园广场等配套设施少，距离R≥800m

	距最近商服中心距离（m）
	R＜200m
	200≤ R＜400m
	400≤ R＜600
	600≤ R＜800m
	R≥800 m

	道路通达度
	道路路网密集程度高
	道路路网密集程度较高
	道路路网密集程度一般
	道路路网密集程度较低
	道路路网密集程度低

	公交便捷程度
	公交线路≥5条；距站点距离R＜300 m
	公交线路3~5条；距站点距离300≤R<500 m
	公交线路1~3条；距站点距离500≤R<700 m
	无公交线路；距站点距离700≤R<900 m
	无公交线路；距站点距离R≥900 m

	停车方便程度
	无交通管制，周边有停车场，停车方便
	无交通管制，周边有停车场，仅高峰时有一定影响
	无交通管制，周边无专业停车场，路边停车较方便
	有隔离护栏或者单行线，高峰时停车不方便
	有隔离护栏或者单行线，平时停车不方便

	区域内基础设施状况
	区域内基础设施完备度好，市政供水、排水、供电、供气、电讯设施完备度及保障率高
	区域内基础设施完备度较好，市政供水、排水、供电、电讯设施完备度及保障率较高
	区域内基础设施完备度一般，市政供水、排水、供电设施完备度及保障率一般
	区域内基础设施完备度较差，市政供水、排水、供电设施完备度及保障率较低
	区域内基础设施完备度差，市政供水、排水、供电设施完备度及保障率低

	环境景观状况
	无污染源，周边绿地覆盖率高，人文或自然景观好，环境状况好。
	污染源较少，周边绿地覆盖率较高，人文或自然景观较好，环境状况较好。
	污染源一般，周边绿地覆盖率一般，人文或自然景观一般，环境状况一般。
	污染源较多，周边绿地覆盖率较低，人文或自然景观较差，环境状况较差。
	污染源多，周边绿地覆盖率低，人文或自然景观差，环境状况差。

	用地潜力
	区域规划为最佳用途，规划前景好
	区域规划为较适合用途，规划前景较好
	区域规划为一般用途，规划前景一般
	区域规划为不太适合用途，规划前景较差
	区域规划为不适合用途，规划前景差


五级旅馆用地标定地价修正系数表

	影响因素
	因素权重值
	优（%）
	较优（%）
	一般（%）
	较劣（%）
	劣（%）

	区域商服繁华程度
	0.1161
	3.16
	1.58
	0
	-1.58
	-3.14

	配套设施完善度
	0.1548
	4.22
	2.11
	0
	-2.1
	-4.19

	距最近商服中心距离
	0.1162
	3.16
	1.58
	0
	-1.58
	-3.15

	道路通达度
	0.1000
	2.72
	1.36
	0
	-1.36
	-2.71

	公交便捷程度
	0.0500
	1.36
	0.68
	0
	-0.68
	-1.35

	停车方便程度
	0.0676
	1.84
	0.92
	0
	-0.92
	-1.83

	基础设施状况
	0.1853
	5.05
	2.53
	0
	-2.52
	-5.02

	环境景观状况
	0.1347
	3.67
	1.84
	0
	-1.83
	-3.65

	用地潜力
	0.0753
	2.05
	1.03
	0
	-1.02
	-2.04

	∑
	1.0000
	27.23
	13.63
	0
	-13.59
	-27.08


五级旅馆用地标定地价修正因素说明表

	影响因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域商服繁华程度
	区域内有大量商场、酒店、宾馆、专卖店、餐饮设施等商服设施聚集成规模
	区域内有较多商服设施，聚集较成规模
	区域内有一定量商服设施，功能齐全
	区域内有商服设施，分布较分散
	区域内有零星的商服设施

	配套设施完善度
	区域内有文体娱乐设施、公园广场等配套设施，距离＜400 m
	区域内有一定量的文体娱乐设施、公园广场等配套设施，距离400≤R<600 m
	区域内有文体娱乐设施、公园广场等配套设施，分布较散，距离600≤R<800 m
	区域周边有文体娱乐设施、公园广场等配套设施，距离800≤R<1000m
	区域周边文体娱乐设施、公园广场等配套设施少，距离R≥1000m

	距最近商服中心距离（m）
	R＜300m
	300 ≤ R＜500 m
	500 ≤ R＜800 m
	800 ≤ R＜1000 m
	R≥1000 m

	道路通达度
	道路路网密集程度高
	道路路网密集程度较高
	道路路网密集程度一般
	道路路网密集程度较低
	道路路网密集程度低

	公交便捷程度
	公交线路≥5条；距站点距离R＜400 m
	公交线路3~5条；距站点距离400 m≤R<600 m
	公交线路1~3条；距站点距离600 m≤R<800 m
	无公交线路；距站点距离800 m≤R<1000 m
	无公交线路；距站点距离R≥1000 m

	停车方便程度
	无交通管制，周边有停车场，停车方便
	无交通管制，周边有停车场，仅高峰时有一定影响
	无交通管制，周边无专业停车场，路边停车较方便
	有隔离护栏或者单行线，高峰时停车不方便
	有隔离护栏或者单行线，平时停车不方便

	区域内基础设施状况
	区域内基础设施完备度好，市政供水、排水、供电、供气、电讯设施完备度及保障率高
	区域内基础设施完备度较好，市政供水、排水、供电、电讯设施完备度及保障率较高
	区域内基础设施完备度一般，市政供水、排水、供电设施完备度及保障率一般
	区域内基础设施完备度较差，市政供水、排水、供电设施完备度及保障率较低
	区域内基础设施完备度差，市政供水、排水、供电设施完备度及保障率低

	环境景观状况
	无污染源，周边绿地覆盖率高，人文或自然景观好，环境状况好。
	污染源较少，周边绿地覆盖率较高，人文或自然景观较好，环境状况较好。
	污染源一般，周边绿地覆盖率一般，人文或自然景观一般，环境状况一般。
	污染源较多，周边绿地覆盖率较低，人文或自然景观较差，环境状况较差。
	污染源多，周边绿地覆盖率低，人文或自然景观差，环境状况差。

	用地潜力
	区域规划为最佳用途，规划前景好
	区域规划为较适合用途，规划前景较好
	区域规划为一般用途，规划前景一般
	区域规划为不太适合用途，规划前景较差
	区域规划为不适合用途，规划前景差


容积率修正系数

旅馆用地容积率修正系数的求取技术方法参照住宅用地，编制系数表如下表：
云浮市城区旅馆用地容积率修正系数表

	容积率
	<1.0
	1.0≤r<2.0
	2.0≤r<7.0
	≥7.0

	修正系数
	（2.0/r）0.56
	（2.0/r）0.41
	（2.0/r）0.371
	0.6283


注：容积率为建设项目综合容积率。

楼层分配系数

旅馆用地楼层楼面地价分配系数的求取技术方法参照住宅用地，旅馆楼层分配系数与住宅用地楼层分配系数一致。

其他个别因素修正

旅馆用地其他个别因素修正系数表

	指标标准
	优（%）
	较优（%）
	一般（%）
	较劣（%）
	劣（%）

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

	
	修正系数
	2
	1
	0
	-1
	-2

	宗地地基承载力
	指标说明
	宗地地基承载力状况好
	宗地地基承载力状况良好
	宗地地基承载力状况适宜
	宗地地基承载力状况较差
	宗地地基承载力状况差

	
	修正系数
	2
	1
	0
	-1
	-2

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

	
	修正系数
	2
	1
	0
	-1
	-2


土地剩余使用年期修正（同零售商业、餐饮、娱乐、其他商服用地，详见表1-19）。

土地开发程度修正（同零售商业、餐饮、娱乐、其他商服用地，详见表1-20）。

住宅用地宗地地价修正体系

城镇住宅用地地价修正体系
区域因素修正系数

一级住宅用地标定地价修正系数表

	影响因素
	因素权重值
	优（%）
	较优（%）
	一般（%）
	较劣（%）
	劣（%）

	距医疗设施距离
	0.0548
	0.79
	0.39
	0.00
	-0.39
	-0.77

	距教育设施距离
	0.0645
	0.93
	0.46
	0.00
	-0.46
	-0.91

	距文体设施距离
	0.0484
	0.69
	0.35
	0.00
	-0.34
	-0.68

	距公园广场距离
	0.0580
	0.83
	0.42
	0.00
	-0.41
	-0.82

	基础设施状况
	0.0967
	1.39
	0.70
	0.00
	-0.69
	-1.37

	道路通达度
	0.0786
	1.13
	0.57
	0.00
	-0.56
	-1.11

	停车方便程度
	0.0590
	0.85
	0.42
	0.00
	-0.42
	-0.83

	公交便捷程度
	0.0589
	0.85
	0.42
	0.00
	-0.42
	-0.83

	距最近商服中心距离
	0.1188
	1.70
	0.85
	0.00
	-0.84
	-1.68

	环境质量状况
	0.2324
	3.33
	1.67
	0.00
	-1.65
	-3.29

	居住集聚度
	0.0753
	1.08
	0.54
	0.00
	-0.53
	-1.06

	用地潜力
	0.0546
	0.78
	0.39
	0.00
	-0.39
	-0.77

	∑
	1.0000
	14.35
	7.18
	0
	-7.1
	-14.12


一级住宅用地标定地价修正因素说明表

	影响因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	距医疗设施距离（m）
	R<100m
	100≤R<300m
	300≤R<500m
	600≤R<700m
	R≥700m

	距教育设施距离（m）
	重点中小学学区，距离学校距离R<300m
	重点中小学学区，距离学校距离300≤R<500m
	普通中小学学区，距离学校距离R<300m
	普通中小学学区，距离学校距离300≤R<500m
	普通中小学学区，距离学校距离R≥500m

	距文体设施距离（m）
	R<300m
	300≤R<500m
	500≤R<700m
	700≤R<900m
	R≥900m

	距公园广场距离（m）
	区域内有档次较高的免费可供日常休闲、散步、乘凉的绿地、公园、广场，且距离R<300m
	区域内有比较好的免费可供日常休闲、散步、乘凉的绿地、公园、广场，且距离300≤R<500m
	区域内有一般免费可供日常休闲、散步、乘凉的绿地、公园、广场，且距离500≤R<600m
	区域内有免费可供日常休闲、散步、乘凉的绿地、公园、广场，且距离600≤R<800m
	区域内有免费可供日常休闲、散步、乘凉的绿地、公园、广场，且距离R≥800m

	区域内基础设施状况
	区域内基础设施完备度好，市政供水、排水、供电、供气、电讯设施完备度及保障率高
	区域内基础设施完备度较好，市政供水、排水、供电、电讯设施完备度及保障率较高
	区域内基础设施完备度一般，市政供水、排水、供电设施完备度及保障率一般
	区域内基础设施完备度较差，市政供水、排水、供电设施完备度及保障率较低
	区域内基础设施完备度差，市政供水、排水、供电设施完备度及保障率低

	道路通达度
	道路路网密集程度高
	道路路网密集程度较高
	道路路网密集程度一般
	道路路网密集程度较低
	道路路网密集程度低

	停车方便程度
	无交通管制，周边有停车场，停车方便
	无交通管制，周边有停车场，仅高峰时有一定影响
	无交通管制，周边无专业停车场，路边停车较方便
	有隔离护栏或者单行线，高峰时停车不方便
	有隔离护栏或者单行线，平时停车不方便

	公交便捷程度（R）
	公交线路≥5条；距站点距离R＜200 m
	公交线路3~5条；距站点距离200≤R<400 m
	公交线路1~3条；距站点距离400≤R<600 m
	无公交线路；距站点距离600≤R<800 m
	无公交线路；距站点距离R≥800 m

	距最近商服中心距离（m）
	R＜100m
	100≤R<200m
	200≤R<400m
	400≤R<600m
	R≥600m

	环境质量状况
	无污染源，周边绿地覆盖率高，人文或自然景观好，环境状况好。
	污染源较少，周边绿地覆盖率较高，人文或自然景观较好，环境状况较好。
	污染源一般，周边绿地覆盖率一般，人文或自然景观一般，环境状况一般。
	污染源较多，周边绿地覆盖率较低，人文或自然景观较差，环境状况较差。
	污染源多，周边绿地覆盖率低，人文或自然景观差，环境状况差。

	居住集聚度
	常住人口稠密区，常住人口密度大
	常住人口较稠密区，常住人口密度较大
	常住人口一般，常住人口密度一般
	常住人口较稀疏区，常住人口密度较小
	常住人口稀疏区，常住人口密度小

	用地潜力
	区域规划为最佳用途，规划前景好
	区域规划为较适合用途，规划前景较好
	区域规划为一般用途，规划前景一般
	区域规划为不太适合用途，规划前景较差
	区域规划为不适合用途，规划前景差


二级住宅用地标定地价修正系数表

	影响因素
	因素权重值
	优（%）
	较优（%）
	一般（%）
	较劣（%）
	劣（%）

	距医疗设施距离
	0.0548
	0.92
	0.46
	0
	-0.45
	-0.9

	距教育设施距离
	0.0645
	1.08
	0.54
	0
	-0.53
	-1.06

	距文体设施距离
	0.0484
	0.81
	0.41
	0
	-0.4
	-0.8

	距公园广场距离
	0.0580
	0.97
	0.49
	0
	-0.48
	-0.95

	基础设施状况
	0.0967
	1.62
	0.81
	0
	-0.8
	-1.59

	道路通达度
	0.0786
	1.31
	0.66
	0
	-0.65
	-1.29

	停车方便程度
	0.0590
	0.99
	0.5
	0
	-0.49
	-0.97

	公交便捷程度
	0.0589
	0.98
	0.49
	0
	-0.49
	-0.97

	距最近商服中心距离
	0.1188
	1.99
	1
	0
	-0.98
	-1.96

	环境质量状况
	0.2324
	3.89
	1.95
	0
	-1.92
	-3.83

	居住集聚度
	0.0753
	1.26
	0.63
	0
	-0.62
	-1.24

	用地潜力
	0.0546
	0.91
	0.46
	0
	-0.45
	-0.9

	∑
	1.0000
	16.73
	8.40
	0
	-8.26
	-16.46


二级住宅用地标定地价修正因素说明表

	影响因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	距医疗设施距离（m）
	R<200m
	200≤R<400m
	400≤R<600m
	600≤R<800m
	R≥800m

	距教育设施距离（m）
	重点中小学学区，距离学校距离R<500米
	重点中小学学区，距离学校距离500≤R<1000m
	普通中小学学区，距离学校距离R<500m
	普通中小学学区，距离学校距离500≤R<1000米
	普通中小学学区，距离学校距离R≥1000m

	距文体设施距离（m）
	R<400m
	400≤R<600m
	600≤R<800m
	800≤R<1000m
	R≥1000m

	距公园广场距离（m）
	区域内有档次较高的免费可供日常休闲、散步、乘凉的绿地、公园、广场，且距离R<400m
	区域内有比较好的免费可供日常休闲、散步、乘凉的绿地、公园、广场，且距离400≤R<600米
	区域内有一般免费可供日常休闲、散步、乘凉的绿地、公园、广场，且距离600≤R<800m
	区域内有免费可供日常休闲、散步、乘凉的绿地、公园、广场，且距离800≤R<1000m
	区域内有免费可供日常休闲、散步、乘凉的绿地、公园、广场，且距离R≥1000m

	区域内基础设施状况
	区域内基础设施完备度好，市政供水、排水、供电、供气、电讯设施完备度及保障率高
	区域内基础设施完备度较好，市政供水、排水、供电、电讯设施完备度及保障率较高
	区域内基础设施完备度一般，市政供水、排水、供电设施完备度及保障率一般
	区域内基础设施完备度较差，市政供水、排水、供电设施完备度及保障率较低
	区域内基础设施完备度差，市政供水、排水、供电设施完备度及保障率低

	道路通达度
	道路路网密集程度高
	道路路网密集程度较高
	道路路网密集程度一般
	道路路网密集程度较低
	道路路网密集程度低

	停车方便程度
	无交通管制，周边有停车场，停车方便
	无交通管制，周边有停车场，仅高峰时有一定影响
	无交通管制，周边无专业停车场，路边停车较方便
	有隔离护栏或者单行线，高峰时停车不方便
	有隔离护栏或者单行线，平时停车不方便

	公交便捷程度（R）
	公交线路≥5条；距站点距离R＜200 m
	公交线路3~5条；距站点距离200≤R<400 m
	公交线路1~3条；距站点距离400≤R<600 m
	无公交线路；距站点距离600≤R<800 m
	无公交线路；距站点距离R≥800 m

	距最近商服中心距离（m）
	R＜300m
	300≤R<400m
	400≤R<500m
	500≤R<600m
	R≥600m

	环境质量状况
	无污染源，周边绿地覆盖率高，人文或自然景观好，环境状况好。
	污染源较少，周边绿地覆盖率较高，人文或自然景观较好，环境状况较好。
	污染源一般，周边绿地覆盖率一般，人文或自然景观一般，环境状况一般。
	污染源较多，周边绿地覆盖率较低，人文或自然景观较差，环境状况较差。
	污染源多，周边绿地覆盖率低，人文或自然景观差，环境状况差。

	居住集聚度
	常住人口稠密区，常住人口密度大
	常住人口较稠密区，常住人口密度较大
	常住人口一般，常住人口密度一般
	常住人口较稀疏区，常住人口密度较小
	常住人口稀疏区，常住人口密度小

	用地潜力
	区域规划为最佳用途，规划前景好
	区域规划为较适合用途，规划前景较好
	区域规划为一般用途，规划前景一般
	区域规划为不太适合用途，规划前景较差
	区域规划为不适合用途，规划前景差


三级住宅用地标定地价修正系数表

	影响因素
	因素权重值
	优（%）
	较优（%）
	一般（%）
	较劣（%）
	劣（%）

	距医疗设施距离
	0.0548
	1.05
	0.52
	0.00
	-0.52
	-1.03

	距教育设施距离
	0.0645
	1.23
	0.62
	0.00
	-0.61
	-1.21

	距文体设施距离
	0.0484
	0.92
	0.46
	0.00
	-0.46
	-0.91

	距公园广场距离
	0.058
	1.11
	0.56
	0.00
	-0.55
	-1.09

	基础设施状况
	0.0967
	1.85
	0.93
	0.00
	-0.91
	-1.82

	道路通达度
	0.0786
	1.5
	0.75
	0.00
	-0.74
	-1.48

	停车方便程度
	0.0590
	1.13
	0.57
	0.00
	-0.56
	-1.11

	公交便捷程度
	0.0589
	1.12
	0.56
	0.00
	-0.56
	-1.11

	距最近商服中心距离
	0.1188
	2.27
	1.14
	0.00
	-1.12
	-2.24

	环境质量状况
	0.2324
	4.44
	2.23
	0.00
	-2.19
	-4.38

	居住集聚度
	0.0753
	1.44
	0.72
	0.00
	-0.71
	-1.42

	用地潜力
	0.0546
	1.04
	0.52
	0.00
	-0.52
	-1.03

	∑
	1.0000
	19.1
	9.58
	0.00
	-9.45
	-18.83


三级住宅用地标定地价修正因素说明表

	影响因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	距医疗设施距离（m）
	R<300m
	300≤R<500m
	500≤R<700m
	700≤R<900m
	R≥900m

	距教育设施距离（m）
	重点中小学R<学区，距离学校距离700m
	重点中小学学区，距离学校距离700≤R<1200m
	普通中小学学区，距离学校距离R<700m
	普通中小学学区，距离学校距离700≤R<1200m
	普通中小学学区，距离学校距离R≥1200m

	距文体设施距离（m）
	R<500m
	500≤R<700m
	700≤R<900m
	900≤R<1100
	R≥1100m

	距公园广场距离（m）
	区域内有档次较高的免费可供日常休闲、散步、乘凉的绿地、公园、广场，且距离R<500m
	区域内有比较好的免费可供日常休闲、散步、乘凉的绿地、公园、广场，且距离500≤R<700m
	区域内有一般免费可供日常休闲、散步、乘凉的绿地、公园、广场，且距离700≤R<1000m
	区域内有免费可供日常休闲、散步、乘凉的绿地、公园、广场，且距离1000≤R<1400m
	区域内有免费可供日常休闲、散步、乘凉的绿地、公园、广场，且距离R≥1400m

	区域内基础设施状况
	区域内基础设施完备度好，市政供水、排水、供电、供气、电讯设施完备度及保障率高
	区域内基础设施完备度较好，市政供水、排水、供电、电讯设施完备度及保障率较高
	区域内基础设施完备度一般，市政供水、排水、供电设施完备度及保障率一般
	区域内基础设施完备度较差，市政供水、排水、供电设施完备度及保障率较低
	区域内基础设施完备度差，市政供水、排水、供电设施完备度及保障率低

	道路通达度
	道路路网密集程度高
	道路路网密集程度较高
	道路路网密集程度一般
	道路路网密集程度较低
	道路路网密集程度低

	停车方便程度
	无交通管制，周边有停车场，停车方便
	无交通管制，周边有停车场，仅高峰时有一定影响
	无交通管制，周边无专业停车场，路边停车较方便
	有隔离护栏或者单行线，高峰时停车不方便
	有隔离护栏或者单行线，平时停车不方便

	公交便捷程度（R）
	公交线路≥5条；距站点距离R＜300 m
	公交线路3~5条；距站点距离300≤R<500 m
	公交线路1~3条；距站点距离500≤R<700 m
	无公交线路；距站点距离700≤R<900 m
	无公交线路；距站点距离R≥900 m

	距最近商服中心距离（m）
	R＜200m
	200≤R<400m
	400≤R<600m
	600≤R<800m
	R≥800m

	环境质量状况
	无污染源，周边绿地覆盖率高，人文或自然景观好，环境状况好。
	污染源较少，周边绿地覆盖率较高，人文或自然景观较好，环境状况较好。
	污染源一般，周边绿地覆盖率一般，人文或自然景观一般，环境状况一般。
	污染源较多，周边绿地覆盖率较低，人文或自然景观较差，环境状况较差。
	污染源多，周边绿地覆盖率低，人文或自然景观差，环境状况差。

	居住集聚度
	常住人口稠密区，常住人口密度大
	常住人口较稠密区，常住人口密度较大
	常住人口一般，常住人口密度一般
	常住人口较稀疏区，常住人口密度较小
	常住人口稀疏区，常住人口密度小

	用地潜力
	区域规划为最佳用途，规划前景好
	区域规划为较适合用途，规划前景较好
	区域规划为一般用途，规划前景一般
	区域规划为不太适合用途，规划前景较差
	区域规划为不适合用途，规划前景差


四级住宅用地标定地价修正系数表

	影响因素
	因素权重值
	优（%）
	较优（%）
	一般（%）
	较劣（%）
	劣（%）

	距医疗设施距离
	0.0548
	1.22
	0.61
	0
	-0.61
	-1.21

	距教育设施距离
	0.0645
	1.44
	0.72
	0
	-0.71
	-1.42

	距文体设施距离
	0.0484
	1.08
	0.54
	0
	-0.53
	-1.07

	距公园广场距离
	0.058
	1.29
	0.65
	0
	-0.64
	-1.28

	基础设施状况
	0.0967
	2.16
	1.08
	0
	-1.07
	-2.13

	道路通达度
	0.0786
	1.75
	0.88
	0
	-0.87
	-1.73

	停车方便程度
	0.0590
	1.32
	0.66
	0
	-0.65
	-1.3

	公交便捷程度
	0.0589
	1.31
	0.66
	0
	-0.65
	-1.3

	距最近商服中心距离
	0.1188
	2.65
	1.33
	0
	-1.31
	-2.62

	环境质量状况
	0.2324
	5.18
	2.6
	0
	-2.57
	-5.13

	居住集聚度
	0.0753
	1.68
	0.84
	0
	-0.83
	-1.66

	用地潜力
	0.0546
	1.22
	0.61
	0
	-0.6
	-1.2

	∑
	1.0000
	22.3
	11.18
	0
	-11.04
	-22.05


四级住宅用地标定地价修正因素说明表

	影响因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	距医疗设施距离（m）
	R<400m
	400≤R<600m
	600≤R<800m
	800≤R<1000m
	R≥1000m

	距教育设施距离（m）
	重点中小学学区，距离学校距离R<800m
	重点中小学学区，距离学校距离800≤R<1500m
	普通中小学学区，距离学校距离R<800m
	普通中小学学区，距离学校距离800≤R<1500m
	普通中小学学区，距离学校距离R≥1500m

	距文体设施距离（m）
	R<600m
	600≤R<800m
	800≤R<1000m
	1000≤R<1200m
	R≥1200m

	距公园广场距离（R）
	区域内有档次较高的免费可供日常休闲、散步、乘凉的绿地、公园、广场，且距离R<600米
	区域内有比较好的免费可供日常休闲、散步、乘凉的绿地、公园、广场，且距离600≤R<800m
	区域内有一般免费可供日常休闲、散步、乘凉的绿地、公园、广场，且距离800≤R<1000m
	区域内有免费可供日常休闲、散步、乘凉的绿地、公园、广场，且距离1000≤R<1200m
	区域内有免费可供日常休闲、散步、乘凉的绿地、公园、广场，且距离R≥1200m

	区域内基础设施状况
	区域内基础设施完备度好，市政供水、排水、供电、供气、电讯设施完备度及保障率高
	区域内基础设施完备度较好，市政供水、排水、供电、电讯设施完备度及保障率较高
	区域内基础设施完备度一般，市政供水、排水、供电设施完备度及保障率一般
	区域内基础设施完备度较差，市政供水、排水、供电设施完备度及保障率较低
	区域内基础设施完备度差，市政供水、排水、供电设施完备度及保障率低

	道路通达度
	道路路网密集程度高
	道路路网密集程度较高
	道路路网密集程度一般
	道路路网密集程度较低
	道路路网密集程度低

	停车方便程度
	无交通管制，周边有停车场，停车方便
	无交通管制，周边有停车场，仅高峰时有一定影响
	无交通管制，周边无专业停车场，路边停车较方便
	有隔离护栏或者单行线，高峰时停车不方便
	有隔离护栏或者单行线，平时停车不方便

	公交便捷程度（R）
	公交线路≥5条；距站点距离R＜300 m
	公交线路3~5条；距站点距离300≤R<500 m
	公交线路1~3条；距站点距离500≤R<700 m
	无公交线路；距站点距离700≤R<900 m
	无公交线路；距站点距离R≥900 m

	距最近商服中心距离（m）
	R＜200m
	200≤R<400m
	400≤R<600m
	600≤R<800m
	R≥800m

	环境质量状况
	无污染源，周边绿地覆盖率高，人文或自然景观好，环境状况好。
	污染源较少，周边绿地覆盖率较高，人文或自然景观较好，环境状况较好。
	污染源一般，周边绿地覆盖率一般，人文或自然景观一般，环境状况一般。
	污染源较多，周边绿地覆盖率较低，人文或自然景观较差，环境状况较差。
	污染源多，周边绿地覆盖率低，人文或自然景观差，环境状况差。

	居住集聚度
	常住人口稠密区，常住人口密度大
	常住人口较稠密区，常住人口密度较大
	常住人口一般，常住人口密度一般
	常住人口较稀疏区，常住人口密度较小
	常住人口稀疏区，常住人口密度小

	用地潜力
	区域规划为最佳用途，规划前景好
	区域规划为较适合用途，规划前景较好
	区域规划为一般用途，规划前景一般
	区域规划为不太适合用途，规划前景较差
	区域规划为不适合用途，规划前景差


五级住宅用地标定地价修正系数表

	影响因素
	因素权重值
	优（%）
	较优（%）
	一般（%）
	较劣（%）
	劣（%）

	距医疗设施距离
	0.0548
	1.40
	0.70
	0.00
	-0.70
	-1.39

	距教育设施距离
	0.0645
	1.65
	0.83
	0.00
	-0.82
	-1.64

	距文体设施距离
	0.0484
	1.24
	0.62
	0.00
	-0.62
	-1.23

	距公园广场距离
	0.0580
	1.48
	0.74
	0.00
	-0.74
	-1.47

	基础设施状况
	0.0967
	2.47
	1.24
	0.00
	-1.23
	-2.46

	道路通达度
	0.0786
	2.01
	1.01
	0.00
	-1.00
	-2.00

	停车方便程度
	0.0590
	1.51
	0.76
	0.00
	-0.75
	-1.50

	公交便捷程度
	0.0589
	1.51
	0.75
	0.00
	-0.75
	-1.50

	距最近商服中心距离
	0.1188
	3.04
	1.52
	0.00
	-1.51
	-3.02

	环境质量状况
	0.2324
	5.94
	2.98
	0.00
	-2.96
	-5.90

	居住集聚度
	0.0753
	1.93
	0.96
	0.00
	-0.96
	-1.91

	用地潜力
	0.0546
	1.40
	0.70
	0.00
	-0.70
	-1.39

	∑
	1.0000
	25.58
	12.81
	0.00
	-12.74
	-25.41


五级住宅用地标定地价修正因素说明表

	影响因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	距医疗设施距离（m）
	R<500m
	500≤R<700m
	700≤R<900m
	900≤R<1500m
	R≥1500m

	距教育设施距离（R）
	重点中小学学区，距离学校距离R＜1000m
	重点中小学学区，距离学校距离1000≤R<1500m
	普通中小学学区，距离学校距离R＜1000m
	普通中小学学区，距离学校距离1000≤R<1500m
	普通中小学学区，距离学校距离R≥1500m

	距文体设施距离（m）
	R<800m
	800≤R<1000m
	1000≤R<1200m
	1200≤R<1500m
	R≥1500m

	距公园广场距离（R）
	区域内有档次较高的免费可供日常休闲、散步、乘凉的绿地、公园、广场，且距离R＜700m
	区域内有比较好的免费可供日常休闲、散步、乘凉的绿地、公园、广场，且距离700≤R<900m
	区域内有一般免费可供日常休闲、散步、乘凉的绿地、公园、广场，且距离900≤R<1200m
	区域内有免费可供日常休闲、散步、乘凉的绿地、公园、广场，且距离1200≤R<1500m
	区域内有免费可供日常休闲、散步、乘凉的绿地、公园、广场，且距离R≥1500m

	区域内基础设施状况
	区域内基础设施完备度好，市政供水、排水、供电、供气、电讯设施完备度及保障率高
	区域内基础设施完备度较好，市政供水、排水、供电、电讯设施完备度及保障率较高
	区域内基础设施完备度一般，市政供水、排水、供电设施完备度及保障率一般
	区域内基础设施完备度较差，市政供水、排水、供电设施完备度及保障率较低
	区域内基础设施完备度差，市政供水、排水、供电设施完备度及保障率低

	道路通达度
	道路路网密集程度高
	道路路网密集程度较高
	道路路网密集程度一般
	道路路网密集程度较低
	道路路网密集程度低

	停车方便程度
	无交通管制，周边有停车场，停车方便
	无交通管制，周边有停车场，仅高峰时有一定影响
	无交通管制，周边无专业停车场，路边停车较方便
	有隔离护栏或者单行线，高峰时停车不方便
	有隔离护栏或者单行线，平时停车不方便

	公交便捷程度（R）
	公交线路≥5条；距站点距离R＜400 m
	公交线路3~5条；距站点距离400≤R<600 m
	公交线路1~3条；距站点距离600≤R<800 m
	无公交线路；距站点距离800≤R<1000 m
	无公交线路；距站点距离R≥1000 m

	距最近商服中心距离（m）
	R＜300m
	300≤R<500m
	500≤R<800m
	800≤R<1000m
	R≥1000m

	环境质量状况
	无污染源，周边绿地覆盖率高，人文或自然景观好，环境状况好。
	污染源较少，周边绿地覆盖率较高，人文或自然景观较好，环境状况较好。
	污染源一般，周边绿地覆盖率一般，人文或自然景观一般，环境状况一般。
	污染源较多，周边绿地覆盖率较低，人文或自然景观较差，环境状况较差。
	污染源多，周边绿地覆盖率低，人文或自然景观差，环境状况差。

	居住集聚度
	常住人口稠密区，常住人口密度大
	常住人口较稠密区，常住人口密度较大
	常住人口一般，常住人口密度一般
	常住人口较稀疏区，常住人口密度较小
	常住人口稀疏区，常住人口密度小

	用地潜力
	区域规划为最佳用途，规划前景好
	区域规划为较适合用途，规划前景较好
	区域规划为一般用途，规划前景一般
	区域规划为不太适合用途，规划前景较差
	区域规划为不适合用途，规划前景差


容积率修正系数

住宅用地容积率修正系数表

	容积率
	r<1.0
	1≤r<2.0
	2≤r<10.0
	≥10.0

	修正系数
	（2.0/r）0.56
	（2.0/r）0.41
	（2.0/r）0.371
	0.5504


注：容积率为建设项目综合容积率，即含裙楼商业公建配套等的综合容积率。

住宅用地容积率修正系数明细表

	容积率
	0.5
	0.6
	0.7
	0.8
	0.9
	1
	1.1

	修正系数
	2.1735
	1.9625
	1.8002
	1.6705
	1.5639
	1.3289
	1.2778

	容积率
	1.2
	1.3
	1.4
	1.5
	1.6
	1.7
	1.8

	修正系数
	1.233
	1.1932
	1.1575
	1.1252
	1.0958
	1.0689
	1.0441

	容积率
	1.9
	2
	2.1
	2.2
	2.3
	2.4
	2.5

	修正系数
	1.0213
	1
	0.9821
	0.9653
	0.9495
	0.9346
	0.9205

	容积率
	2.6
	2.7
	2.8
	2.9
	3
	3.1
	3.2

	修正系数
	0.9073
	0.8946
	0.8826
	0.8712
	0.8603
	0.8499
	0.84

	容积率
	3.3
	3.4
	3.5
	3.6
	3.7
	3.8
	3.9

	修正系数
	0.8304
	0.8213
	0.8125
	0.8041
	0.7959
	0.7881
	0.7805

	容积率
	4
	4.1
	4.2
	4.3
	4.4
	4.5
	4.6

	修正系数
	0.7732
	0.7662
	0.7594
	0.7528
	0.7464
	0.7402
	0.7342

	容积率
	4.7
	4.8
	4.9
	5
	5.1
	5.2
	5.3

	修正系数
	0.7283
	0.7227
	0.7172
	0.7118
	0.7066
	0.7015
	0.6966

	容积率
	5.4
	5.5
	5.6
	5.7
	5.8
	5.9
	6

	修正系数
	0.6918
	0.6871
	0.6825
	0.678
	0.6737
	0.6694
	0.6653

	容积率
	6.1
	6.2
	6.3
	6.4
	6.5
	6.6
	6.7

	修正系数
	0.6612
	0.6572
	0.6533
	0.6495
	0.6458
	0.6421
	0.6386

	容积率
	6.8
	6.9
	7
	7.1
	7.2
	7.3
	7.4

	修正系数
	0.6351
	0.6316
	0.6283
	0.625
	0.6217
	0.6186
	0.6155

	容积率
	7.5
	7.6
	7.7
	7.8
	7.9
	8
	8.1

	修正系数
	0.6124
	0.6094
	0.6064
	0.6036
	0.6007
	0.5979
	0.5952

	容积率
	8.2
	8.3
	8.4
	8.5
	8.6
	8.7
	8.8

	修正系数
	0.5925
	0.5898
	0.5872
	0.5846
	0.5821
	0.5796
	0.5771

	容积率
	8.9
	9
	9.1
	9.2
	9.3
	9.4
	9.5

	修正系数
	0.5747
	0.5723
	0.57
	0.5677
	0.5654
	0.5632
	0.561

	容积率
	9.6
	9.7
	9.8
	9.9
	10
	——

	修正系数
	0.5588
	0.5567
	0.5545
	0.5525
	0.5504
	——


备注：上表系数明细表是由容积率修正公式计算的修正系数明细，除上表中列出的修正系数外，其它修正通过容积率修正公式计算获取。
住宅用地楼层分配系数

多层居住楼层分配系数

	    总楼层

所在楼层
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9

	1
	1
	0.992
	0.982
	0.979
	0.975
	0.974
	0.973
	0.973
	0.972

	2
	——
	1.008
	1.014
	1.009
	1.008
	0.998
	0.998
	0.997
	0.996

	3
	——
	——
	1.004
	1.018
	1.023
	1.021
	1.031
	1.035
	1.033

	4
	——
	——
	——
	0.994
	1.012
	1.031
	1.032
	1.038
	1.036

	5
	——
	——
	——
	——
	0.982
	1.004
	1.015
	1.029
	1.032

	6
	——
	——
	——
	——
	——
	0.972
	0.986
	0.993
	1.013

	7
	——
	——
	——
	——
	——
	——
	0.965
	0.973
	0.989

	8
	——
	——
	——
	——
	——
	——
	——
	0.962
	0.971

	9
	——
	——
	——
	——
	——
	——
	——
	——
	0.958


注：（1）楼层分配修正系数是对住宅楼整体平均楼面地价修正至具体某一层的楼面地价；

（2）上表的多层住宅楼层分配修正系数适用于多层无电梯住宅，即楼层为9层以下且无电梯配备的普通住宅楼。

（本页余下空白）
小高层、高层住宅楼层分配系数1

	 总楼层

所在

楼层
	6
	7
	8
	9
	10
	11
	12
	13
	14
	15
	16
	17
	18
	19
	20

	1
	0.969
	0.968
	0.968
	0.967
	0.965
	0.963
	0.961
	0.959
	0.956
	0.954
	0.952
	0.951
	0.948
	0.945
	0.943

	2
	0.986
	0.985
	0.976
	0.973
	0.972
	0.971
	0.969
	0.966
	0.963
	0.961
	0.958
	0.956
	0.956
	0.955
	0.954

	3
	0.997
	0.991
	0.988
	0.985
	0.984
	0.983
	0.978
	0.975
	0.972
	0.967
	0.962
	0.961
	0.961
	0.961
	0.96

	4
	1.008
	1.002
	0.997
	0.995
	0.993
	0.991
	0.987
	0.984
	0.981
	0.975
	0.972
	0.967
	0.967
	0.967
	0.966

	5
	1.018
	1.012
	1.009
	1.005
	1.004
	1.002
	0.999
	0.995
	0.993
	0.987
	0.985
	0.982
	0.975
	0.973
	0.972

	6
	1.022
	1.019
	1.015
	1.011
	1.007
	1.005
	1.003
	1.002
	0.998
	0.995
	0.992
	0.991
	0.98
	0.98
	0.978

	7
	
	1.023
	1.022
	1.015
	1.012
	1.009
	1.007
	1.005
	1.003
	1.001
	0.998
	0.996
	0.989
	0.986
	0.984

	8
	
	
	1.025
	1.023
	1.016
	1.013
	1.012
	1.01
	1.008
	1.005
	1.003
	1.001
	1
	0.99
	0.989

	9
	
	
	
	1.026
	1.025
	1.018
	1.017
	1.014
	1.012
	1.01
	1.006
	1.004
	1.003
	1
	0.991

	10
	
	
	
	
	1.022
	1.024
	1.021
	1.017
	1.015
	1.014
	1.011
	1.006
	1.003
	1.002
	1

	11
	
	
	
	
	
	1.021
	1.026
	1.022
	1.019
	1.019
	1.016
	1.015
	1.011
	1.009
	1.008

	12
	
	
	
	
	
	
	1.02
	1.027
	1.025
	1.024
	1.022
	1.018
	1.017
	1.016
	1.015

	13
	
	
	
	
	
	
	
	1.024
	1.03
	1.029
	1.027
	1.023
	1.022
	1.022
	1.021

	14
	
	
	
	
	
	
	
	
	1.025
	1.032
	1.029
	1.027
	1.026
	1.028
	1.027

	15
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	1.027
	1.035
	1.032
	1.031
	1.034
	1.033

	16
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	1.032
	1.037
	1.035
	1.04
	1.039

	17
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	1.033
	1.042
	1.038
	1.041

	18
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	1.034
	1.032
	1.032

	19
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	1.022
	1.028

	20
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	　
	1.019


小高层、高层住宅楼层分配系数2

	总楼层

所在

楼层
	21
	22
	23
	24
	25
	26
	27
	28
	29
	30
	31
	32
	33
	34
	35

	1
	0.943
	0.942
	0.942
	0.936
	0.935
	0.932
	0.932
	0.929
	0.927
	0.922
	0.921
	0.921
	0.92
	0.91
	0.91

	2
	0.952
	0.95
	0.95
	0.948
	0.947
	0.947
	0.945
	0.943
	0.942
	0.939
	0.936
	0.936
	0.936
	0.935
	0.934

	3
	0.958
	0.956
	0.955
	0.954
	0.953
	0.952
	0.951
	0.949
	0.947
	0.946
	0.945
	0.944
	0.943
	0.942
	0.941

	4
	0.964
	0.962
	0.962
	0.96
	0.958
	0.957
	0.956
	0.954
	0.952
	0.95
	0.948
	0.948
	0.947
	0.946
	0.944

	5
	0.97
	0.968
	0.967
	0.966
	0.964
	0.963
	0.962
	0.961
	0.959
	0.957
	0.956
	0.955
	0.954
	0.953
	0.952

	6
	0.977
	0.975
	0.973
	0.972
	0.971
	0.971
	0.968
	0.967
	0.965
	0.964
	0.961
	0.96
	0.958
	0.957
	0.956

	7
	0.982
	0.981
	0.98
	0.978
	0.977
	0.977
	0.974
	0.972
	0.971
	0.969
	0.967
	0.966
	0.965
	0.963
	0.962

	8
	0.989
	0.987
	0.985
	0.983
	0.98
	0.979
	0.978
	0.977
	0.976
	0.975
	0.972
	0.972
	0.971
	0.97
	0.969

	9
	0.991
	0.991
	0.989
	0.988
	0.986
	0.984
	0.982
	0.98
	0.98
	0.98
	0.979
	0.978
	0.977
	0.976
	0.975

	10
	1
	0.992
	0.991
	0.99
	0.99
	0.99
	0.99
	0.989
	0.988
	0.985
	0.982
	0.982
	0.98
	0.98
	0.979

	11
	1.007
	1
	1
	0.996
	0.994
	0.994
	0.994
	0.994
	0.994
	0.992
	0.989
	0.989
	0.987
	0.986
	0.985

	12
	1.013
	1.01
	1.006
	1
	1
	0.996
	0.996
	0.996
	0.996
	0.995
	0.993
	0.993
	0.992
	0.991
	0.99

	13
	1.019
	1.017
	1.015
	1.01
	1.01
	1
	1
	0.999
	0.998
	0.997
	0.995
	0.995
	0.994
	0.994
	0.993

	14
	1.025
	1.023
	1.021
	1.018
	1.017
	1.008
	1.003
	1
	1
	0.999
	0.998
	0.998
	0.996
	0.996
	0.995

	15
	1.031
	1.029
	1.027
	1.024
	1.023
	1.016
	1.015
	1.011
	1.009
	1
	1
	0.999
	0.998
	0.998
	0.998

	16
	1.036
	1.035
	1.033
	1.03
	1.029
	1.023
	1.022
	1.018
	1.015
	1.013
	1.012
	1
	1
	0.999
	0.999

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

	18
	1.039
	1.037
	1.035
	1.034
	1.033
	1.028
	1.027
	1.024
	1.022
	1.021
	1.02
	1.019
	1.018
	1.018
	1.015

	19
	1.031
	1.039
	1.036
	1.036
	1.033
	1.032
	1.029
	1.027
	1.025
	1.025
	1.024
	1.023
	1.022
	1.021
	1.017

	20
	1.02
	1.032
	1.037
	1.037
	1.035
	1.033
	1.031
	1.029
	1.027
	1.027
	1.027
	1.026
	1.025
	1.024
	1.019

	21
	1.015
	1.024
	1.028
	1.039
	1.035
	1.038
	1.033
	1.033
	1.031
	1.03
	1.03
	1.03
	1.027
	1.026
	1.023

	22
	
	1.014
	1.021
	1.035
	1.036
	1.04
	1.038
	1.037
	1.034
	1.033
	1.033
	1.033
	1.032
	1.032
	1.028

	23
	
	
	1.013
	1.021
	1.033
	1.043
	1.04
	1.04
	1.038
	1.038
	1.038
	1.037
	1.035
	1.033
	1.029

	24
	
	
	
	1.012
	1.018
	1.037
	1.041
	1.043
	1.041
	1.041
	1.04
	1.04
	1.038
	1.036
	1.033

	25
	
	
	
	
	1.012
	1.023
	1.036
	1.037
	1.042
	1.042
	1.042
	1.042
	1.041
	1.039
	1.038

	26
	
	
	
	
	
	1.011
	1.022
	1.032
	1.038
	1.043
	1.043
	1.043
	1.042
	1.042
	1.039

	27
	
	
	
	
	
	
	1.011
	1.028
	1.031
	1.036
	1.039
	1.039
	1.044
	1.043
	1.041

	28
	
	
	
	
	
	
	
	1.01
	1.023
	1.031
	1.037
	1.037
	1.039
	1.046
	1.045

	29
	
	
	
	
	
	
	
	
	1.01
	1.021
	1.028
	1.028
	1.036
	1.042
	1.046

	30
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	1.01
	1.02
	1.025
	1.027
	1.038
	1.043

	31
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	1.007
	1.018
	1.024
	1.028
	1.039

	32
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	1.006
	1.018
	1.024
	1.034

	33
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	0.999
	1.016
	1.023

	34
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	0.996
	1.013

	35
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	0.993


注：（1）楼层分配修正系数是对住宅楼整体平均楼面地价修正至具体某一层的楼面地价；

（2）上表的高层住宅楼层分配修正系数适用于高层电梯住宅，即楼层为6层以上（含6层）且配备电梯的普通住宅楼。

住宅用地临江修正系数

云浮市城区内的南山河的临江宗地，其住宅用途的用地在临江宗地线以内50米部分的标定地价比不临江的增加0%-5%。

其他个别因素修正

住宅用地其他个别因素修正系数表

	指标标准
	优（%）
	较优（%）
	一般（%）
	较劣（%）
	劣（%）

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

	
	修正系数
	3
	2
	0
	-2
	-3

	宗地形状
	指标说明
	形状规则
	形状较规则
	形状基本规则
	形状不规则
	形状极不规则

	
	修正系数
	3
	1
	0
	-1
	-3

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

	
	修正系数
	2
	1
	0
	-1
	-2


土地剩余使用年期修正

住宅标定地价为最高使用年限70年的价格，当待估宗地剩余使用年限不到70年时，应进行使用年期修正。

土地剩余使用年期修正公式为：
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式中：r——土地还原率； 

 m——土地使用权法定最高出让年限70年；

n——土地剩余使用年限；

Y——土地剩余使用年期修正系数。

住宅用地标定地价剩余使用年期修正如下表所示：

住宅用地土地剩余使用年期修正系数表（以土地还原率r=6.00%为例）

	剩余使用年限
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	修正系数
	0.0576
	0.1119
	0.1631
	0.2115
	0.2571
	0.3001
	0.3407
	0.379
	0.4151
	0.4492

	剩余使用年限
	11
	12
	13
	14
	15
	16
	17
	18
	19
	20

	修正系数
	0.4814
	0.5117
	0.5403
	0.5673
	0.5928
	0.6168
	0.6395
	0.6608
	0.681
	0.7

	剩余使用年限
	21
	22
	23
	24
	25
	26
	27
	28
	29
	30

	修正系数
	0.718
	0.7349
	0.7509
	0.766
	0.7802
	0.7936
	0.8063
	0.8182
	0.8295
	0.8401

	剩余使用年限
	31
	32
	33
	34
	35
	36
	37
	38
	39
	40

	修正系数
	0.8501
	0.8596
	0.8685
	0.8769
	0.8849
	0.8924
	0.8994
	0.9061
	0.9124
	0.9183

	剩余使用年限
	41
	42
	43
	44
	45
	46
	47
	48
	49
	50

	修正系数
	0.9239
	0.9292
	0.9342
	0.9389
	0.9433
	0.9475
	0.9514
	0.9552
	0.9587
	0.962

	剩余使用年限
	51
	52
	53
	54
	55
	56
	57
	58
	59
	60

	修正系数
	0.9651
	0.9681
	0.9709
	0.9735
	0.976
	0.9783
	0.9805
	0.9826
	0.9845
	0.9864

	剩余使用年限
	61
	62
	63
	64
	65
	66
	67
	68
	69
	70

	修正系数
	0.9881
	0.9898
	0.9913
	0.9928
	0.9942
	0.9955
	0.9967
	0.9979
	0.999
	1


土地开发程度修正（同商服用地，详见上文表1-20）。
低密度住宅用地宗地地价修正体系

低密度住宅用地不需要进行楼层分配系数，其他修正系数与城镇住宅用地修正体系一致。
商住混合用地宗地地价修正体系

商住混合用地的修正因素，参照对应用途的因素修正后再对应乘以相应用途的建筑面积或比例，其公式为：

商住混合用地楼面地价=（商服用地地价×商服用地建筑面积+住宅用地地价×住宅用地建筑面积）÷总建筑面积。

工业用地宗地地价修正体系

区域因素修正系数

本次标定地价编制工业用地标定区域只有2个，土地级别均位于二级，因此本次工业用地区域因素修正体系只编制二级区域因素修正系数。
二级工业用地标定地价修正系数表

	影响因素
	因素权重值
	优（%）
	较优（%）
	一般（%）
	较劣（%）
	劣（%）

	对外交通便利度
	0.2110
	3.33
	1.67
	0.00
	-1.64
	-3.28

	道路通达度
	0.1726
	2.73
	1.37
	0.00
	-1.34
	-2.68

	基础设施状况
	0.2682
	4.23
	2.12
	0.00
	-2.08
	-4.17

	产业集聚效益
	0.1388
	2.19
	1.10
	0.00
	-1.08
	-2.16

	环境条件
	0.1229
	1.94
	0.97
	0.00
	-0.95
	-1.91

	用地潜力
	0.0865
	1.37
	0.68
	0.00
	-0.67
	-1.34

	∑
	1.0000
	15.79
	7.91
	0.00
	-7.76
	-15.54


二级工业用地标定地价修正因素说明表

	影响因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	对外交通便利度（货运）
	距离主要交通节点近
	距离主要交通节点较近
	距离主要交通节点一般
	距离主要交通节点较远
	距离主要交通节点远

	道路通达度
	道路路网密集程度高
	道路路网密集程度较高
	道路路网密集程度一般
	道路路网密集程度较低
	道路路网密集程度低

	区域内基础设施状况
	区域内基础设施完备度好，市政供水、排水、供电、供气、电讯设施完备度及保障率高
	区域内基础设施完备度较好，市政供水、排水、供电、电讯设施完备度及保障率较高
	区域内基础设施完备度一般，市政供水、排水、供电设施完备度及保障率一般
	区域内基础设施完备度较差，市政供水、排水、供电设施完备度及保障率较低
	区域内基础设施完备度差，市政供水、排水、供电设施完备度及保障率低

	产业集聚效益
	集聚度高，有规模工业区分布
	集聚度较高，有小规模工业分布
	集聚度一般
	集聚度较差，零星工业分布
	集聚度差，无工业分布

	环境条件
	环境质量好，无污染
	基本无污染
	轻度污染
	中度污染
	污染严重

	用地潜力
	区域规划为最佳用途，规划前景好
	区域规划为较适合用途，规划前景较好
	区域规划为一般用途，规划前景一般
	区域规划为不太适合用途，规划前景较差
	区域规划为不适合用途，规划前景差


其他个别因素修正

工业用地其他个别因素修正系数表

	指标标准
	优（%）
	较优（%）
	一般（%）
	较劣（%）
	劣（%）

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

	
	修正系数
	3
	2
	0
	-2
	-3

	宗地形状
	指标说明
	形状规则
	形状较规则
	形状基本规则
	形状不规则
	形状极不规则

	
	修正系数
	3
	1
	0
	-1
	-3

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

	
	修正系数
	2
	1
	0
	-1
	-2

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

	
	修正系数
	2
	1
	0
	-1
	-2


土地剩余使用年期修正

工业用地标定地价为最高使用年限50年的价格，当待估宗地剩余使用年限不到50年时，应进行使用年期修正。

土地剩余使用年期修正公式为：
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式中：r——土地还原率； 

      m——土地使用权法定最高出让年限50年；

n——土地剩余使用年限；

Y——土地剩余使用年期修正系数。

工业用地标定地价剩余使用年期修正如下表所示：

工业用地使用年期修正系数表（以土地还原率为4.50%为例）

	使用年限
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	修正系数
	0.0484
	0.0948
	0.1391
	0.1815
	0.2221
	0.261
	0.2982
	0.3338
	0.3678
	0.4004

	使用年限
	11
	12
	13
	14
	15
	16
	17
	18
	19
	20

	修正系数
	0.4316
	0.4614
	0.49
	0.5173
	0.5434
	0.5685
	0.5924
	0.6153
	0.6372
	0.6582

	使用年限
	21
	22
	23
	24
	25
	26
	27
	28
	29
	30

	修正系数
	0.6783
	0.6975
	0.7159
	0.7335
	0.7503
	0.7665
	0.7819
	0.7966
	0.8107
	0.8243

	使用年限
	31
	32
	33
	34
	35
	36
	37
	38
	39
	40

	修正系数
	0.8372
	0.8496
	0.8614
	0.8727
	0.8836
	0.8939
	0.9039
	0.9134
	0.9225
	0.9312

	使用年限
	41
	42
	43
	44
	45
	46
	47
	48
	49
	50

	修正系数
	0.9395
	0.9475
	0.9551
	0.9624
	0.9694
	0.976
	0.9824
	0.9885
	0.9944
	1


土地开发程度修正（同商服用地，详见上文表1-20）。

公共服务用地（类别二）宗地地价修正体系

本次标定地价编制公共服务用地宗地地价修正体系为公共服务用地（类别二）宗地地价修正体系。

区域因素修正系数

本次标定地价编制公共服务用地（类别二）标定区域有且仅有一个，土地级别位于三级，因此本次公共服务用地（类别二）区域因素修正体系只编制三级区域因素修正系数。
三级公共服务用地（类别二）标定地价修正系数表

	影响因素
	因素权重值
	优（%）
	较优（%）
	一般（%）
	较劣（%）
	劣（%）

	道路通达度
	0.2130
	2.64
	1.32
	0
	-1.25
	-2.49

	对外交通便利度
	0.0940
	1.16
	0.58
	0
	-0.55
	-1.1

	基础设施状况
	0.3506
	4.34
	2.18
	0
	-2.06
	-4.1

	产业集聚效益
	0.2074
	2.57
	1.29
	0
	-1.22
	-2.42

	用地潜力
	0.1350
	1.67
	0.84
	0
	-0.79
	-1.58

	∑
	1.0000
	12.38
	6.21
	0
	-5.87
	-11.69


三级公共服务用地（类别二）标定地价修正因素说明表

	影响因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	道路通达度
	道路路网密集程度高
	道路路网密集程度较高
	道路路网密集程度一般
	道路路网密集程度较低
	道路路网密集程度低

	对外交通便利度（货运）
	距离主要交通节点近
	距离主要交通节点较近
	距离主要交通节点一般
	距离主要交通节点较远
	距离主要交通节点远

	基础设施状况
	区域内基础设施完备度好，市政供水、排水、供电、供气、电讯设施完备度及保障率高
	区域内基础设施完备度较好，市政供水、排水、供电、电讯设施完备度及保障率较高
	区域内基础设施完备度一般，市政供水、排水、供电设施完备度及保障率一般
	区域内基础设施完备度较差，市政供水、排水、供电设施完备度及保障率较低
	区域内基础设施完备度差，市政供水、排水、供电设施完备度及保障率低

	产业集聚效益
	集聚度高，有规模产业分布
	集聚度较高，有小规模产业分布
	集聚度一般
	集聚度较差，零星产业设施分布
	集聚度差，无产业分布

	用地潜力
	区域规划为最佳用途，规划前景好
	区域规划为较适合用途，规划前景较好
	区域规划为一般用途，规划前景一般
	区域规划为不太适合用途，规划前景较差
	区域规划为不适合用途，规划前景差


容积率修正

根据标定地价成果，公共服务用地（类别二）用地暂不作容积率修正。

其他个别因素修正

公共服务用地（类别二）其他个别因素修正系数表

	指标标准
	优（%）
	较优（%）
	一般（%）
	较劣（%）
	劣（%）

	宗地形状
	指标说明
	形状规则
	形状较规则
	形状基本规则
	形状不规则
	形状极不规则

	
	修正系数
	3
	1
	0
	-1
	-3

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

	
	修正系数
	2
	1
	0
	-1
	-2

	宗地大小

（m2）
	指标说明
	≥1000
	[500，1000）
	[200，500）
	[100，200）
	＜100

	
	修正系数
	2
	1
	0
	-1
	-2


土地剩余使用年期修正

公共服务用地（类别二）标定地价为最高使用年限50年的价格，当待估宗地剩余使用年限不到50年时，应进行使用年期修正。

土地剩余使用年期修正公式为：
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式中：r——土地还原率； 

      m——土地使用权法定最高出让年限50年；

n——土地剩余使用年限；

Y——土地剩余使用年期修正系数。

公共服务用地（类别二）标定地价剩余使用年期修正如下表所示：

公共服务用地（类别二）使用年期修正系数表（以土地还原率为3.50%为例）

	剩余使用年限
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	修正系数
	0.0412
	0.081
	0.1194
	0.1566
	0.1925
	0.2272
	0.2607
	0.2931
	0.3243
	0.3546

	剩余使用年限
	11
	12
	13
	14
	15
	16
	17
	18
	19
	20

	修正系数
	0.3838
	0.412
	0.4392
	0.4656
	0.491
	0.5156
	0.5394
	0.5623
	0.5845
	0.6059

	剩余使用年限
	21
	22
	23
	24
	25
	26
	27
	28
	29
	30

	修正系数
	0.6266
	0.6466
	0.666
	0.6846
	0.7027
	0.7201
	0.7369
	0.7532
	0.7689
	0.7841

	剩余使用年限
	31
	32
	33
	34
	35
	36
	37
	38
	39
	40

	修正系数
	0.7988
	0.813
	0.8267
	0.8399
	0.8527
	0.8651
	0.877
	0.8885
	0.8997
	0.9104

	剩余使用年限
	41
	42
	43
	44
	45
	46
	47
	48
	49
	50

	修正系数
	0.9208
	0.9309
	0.9406
	0.95
	0.9591
	0.9678
	0.9763
	0.9845
	0.9924
	1


土地开发程度修正（同商服用地，详见上文表1-20）。
1

