附件3

云浮市云城区集体建设用地基准地价

修正体系

一、云浮市云城区集体建设用地各用途地价修正体系

集体商服用地宗地地价修正体系
1.集体商服用地宗地地价公式
本次云浮市云城区集体建设用地基准地价项目中集体商服用地设定价格内涵是地面地价。按照宗地建成或规划设计情况，考虑到待估宗地与地价内涵设定情况的不同，根据待估宗地的临街状况、道路客流条件、交易期日以及使用年期和开发程度、区域因素和其他个别因素，逐一按照地价内涵设定情况进行修正。最终确定集体商服用地修正公式如下：

集体商服用地土地面积单价=（集体商服用地级别基准地价±开发程度修正值）×容积率修正系数×集体商服用地期日修正系数×街角地修正系数×道路客流条件修正系数×（1+区域因素修正系数之和）×（1+其他个别因素修正系数之和）×土地剩余使用年期修正系数

商服用地总地价=商服用地地面地价×商服用地土地面积

2.区域因素修正
一级商服用地基准地价区域因素修正因素说明表

	影响因素
	影响因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	繁华程度
	距商服中心距离（m）
	［0，200）
	［200，400）
	［400，600）
	［600，800）
	≥800

	
	
	距集贸市场距离（m）
	［0，200）
	［200，400）
	［400，600）
	［600，800）
	≥800

	
	
	距石材专业街距离（m）
	［0，300）
	［300，600）
	［600，900）
	［900，1200）
	≥1200

	
	交通条件
	道路密度
	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

	
	
	公交站点密度
	公交站点密度程度高
	公交站点密度程度较高
	公交站点密度程度一般
	公交站点密度程度较低
	公交站点密度程度低

	
	
	公交线路
	公交线路多
	公交线路较多
	公交线路一般
	公交线路较少
	公交线路少

	
	
	距长途客运站距离（m）
	［0，300）
	［300，600）
	［600，900）
	［900，1200）
	≥1200

	
	
	距轨道铁路站距离（m）
	［0，300）
	［300，600）
	［600，900）
	［900，1200）
	≥1200

	
	
	距高速出入口距离（m）
	［0，400）
	［400，800）
	［800，1200）
	［1200，1600）
	≥1600

	
	基础设施状况
	供电
	供电充足，保障率高
	供电较充足，保障率较高
	供电尚可，保障率一般
	供电较缺乏，保障率较低
	供电缺乏，保障率低

	
	
	供水
	供水充足，保障率高
	供水较充足，保障率较高
	供水尚可，保障率一般
	供水较缺乏，保障率较低
	供水缺乏，保障率低

	
	
	排水
	排水顺畅，无积水现象
	排水较顺畅，汛时积水较快排干
	排水一般，汛时积水排干时间较长
	排水较不顺畅，时有积水现象
	排水不顺畅，经常有积水现象

	
	
	通讯
	通讯覆盖率高
	通讯覆盖率较高
	通讯覆盖率一般
	通讯覆盖率较低
	通讯覆盖率低

	
	
	供气
	供气充足，保障率高
	供气较充足，保障率较高
	供气尚可，保障率一般
	供气较缺乏，保障率较低
	供气缺乏，保障率低

	
	公用设施完善度
	距医卫设施距离（m）
	［0，200）
	［200，400）
	［400，600）
	［600，800）
	≥800

	
	
	距文娱场所距离（m）
	［0，200）
	［200，400）
	［400，600）
	［600，800）
	≥800

	
	
	距乡村旅游设施距离（m）
	［0，400）
	［400，800）
	［800，1200）
	［1200，1600）
	≥1600

	
	
	距金融设施距离（m）
	［0，200）
	［200，400）
	［400，600）
	［600，800）
	≥800

	
	
	距学校距离（m）
	［0，200）
	［200，400）
	［400，600）
	［600，800）
	≥800

	
	社会经济状况
	经济产值
	区域经济产值高
	区域经济产值较高
	区域经济产值一般
	区域经济产值较低
	区域经济产值低

	
	
	客流人口密度
	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

	
	
	集体建设用地占比
	集体建设用地占比高
	集体建设用地占比较高
	集体建设用地占比一般
	集体建设用地占比较低
	集体建设用地占比低

	
	宏观区位影响度
	周边城镇影响度
	周边城镇经济辐射作用强
	周边城镇经济辐射作用较强
	周边城镇经济辐射作用一般
	周边城镇经济辐射作用较劣
	周边城镇经济辐射作用劣

	
	环境条件
	新农村建设
	新农村建设好
	新农村建设较好
	新农村建设一般
	新农村建设较差
	新农村建设差

	
	
	环境污染
	环境无污染
	环境基本无污染
	环境轻度污染
	环境中度污染
	环境重度污染

	
	
	工程地质条件
	工程地质条件良好，对建筑无影响
	工程地质条件较好，对建筑基本无影响
	工程地质条件一般，对建筑有较小影响
	工程地质条件较劣，对建筑有一定影响
	工程地质条件恶劣，对建筑有严重影响

	
	
	地质灾害影响
	地形平缓，适宜建设
	地形较平缓，较适宜建设
	地形一般，一般适宜建设
	地形较不平缓，较不适宜建设
	地形很不平缓，以崩塌、滑坡为主的地质灾害易发区，不适宜建设

	
	
	自然景观
	南山森林公园、云浮市植物园，自然景观条件好
	周边公园绿化较多，自然景观条件较好
	周边公园绿地较少，自然景观条件一般
	周边公园绿地很少，自然景观条件较差
	周边无公园绿地或靠近工业区，自然景观条件差

	
	
	人文景观
	靠近蟠龙洞风景区、天湖广场、腰古镇水东村，人文景观好
	靠近云浮市河滨公园、烈士公园，人文景观较好
	靠近东安公园、春岗山公园、屏风山公园、马岗山公园，人文景观一般
	离人文景观较远，人文景观条件较差
	离人文景观远，人文景观条件差

	
	区域规划
	“三旧”改造、城市更新
	城市更新规划范围中心，更新地块集中区 
	城市更新规划范围次中心，更新地块较集中
	城市更新规划范围边缘地区，更新地块少
	距离城市更新规划范围区较近
	距离城市更新规划范围区较远

	
	
	新区规划、发展规划
	新区拓展规划为最佳用途，规划前景好
	新区拓展规划为较适合用途，规划前景较好
	新区拓展规划为一般用途，规划前景一般
	新区拓展规划为不太适合用途，规划前景较差
	新区拓展规划为不适合用途，规划前景差

	
	
	乡村规划、旅游发展规划
	乡村规划、旅游发展规划前景好
	乡村规划、旅游发展规划前景较好
	乡村规划、旅游发展规划前景一般
	乡村规划、旅游发展规划前景较差
	乡村规划、旅游发展规划前景差


一级商服用地基准地价区域因素修正系数表
	影响因素
	影响因子
	优（%）
	较优（%）
	一般（%）
	较劣（%）
	劣（%）

	区域因素
	繁华程度
	距商服中心距离（m）
	1.78 
	0.89 
	0
	-0.90 
	-1.80 

	
	
	距集贸市场距离（m）
	1.64 
	0.82 
	0
	-0.83 
	-1.66 

	
	
	距石材专业街距离（m）
	1.27 
	0.64 
	0
	-0.64 
	-1.28 

	
	交通条件
	道路密度
	1.16 
	0.58 
	0
	-0.59 
	-1.18 

	
	
	公交站点密度
	0.46 
	0.23 
	0
	-0.24 
	-0.47 

	
	
	公交线路
	0.45 
	0.23 
	0
	-0.23 
	-0.45 

	
	
	距长途客运站距离（m）
	0.30 
	0.15 
	0
	-0.15 
	-0.30 

	
	
	距轨道铁路站距离（m）
	0.23 
	0.12 
	0
	-0.12 
	-0.23 

	
	
	距高速出入口距离（m）
	0.24 
	0.12 
	0
	-0.12 
	-0.24 

	
	基础设施状况
	供电
	0.24 
	0.12 
	0
	-0.12 
	-0.24 

	
	
	供水
	0.22 
	0.11 
	0
	-0.11 
	-0.22 

	
	
	排水
	0.20 
	0.10 
	0
	-0.10 
	-0.20 

	
	
	通讯
	0.18 
	0.09 
	0
	-0.09 
	-0.18 

	
	
	供气
	0.11 
	0.06 
	0
	-0.06 
	-0.11 

	
	公用设施完善度
	距医卫设施距离（m）
	0.19 
	0.10 
	0
	-0.10 
	-0.19 

	
	
	距文娱场所距离（m）
	0.19 
	0.10 
	0
	-0.10 
	-0.19 

	
	
	距乡村旅游设施距离（m）
	0.17 
	0.09 
	0
	-0.09 
	-0.17 

	
	
	距金融设施距离（m）
	0.18 
	0.09 
	0
	-0.09 
	-0.18 

	
	
	距学校距离（m）
	0.17 
	0.09 
	0
	-0.09 
	-0.17 

	
	社会经济状况
	经济产值
	0.65 
	0.33 
	0
	-0.33 
	-0.65 

	
	
	客流人口密度
	0.61 
	0.31 
	0
	-0.31 
	-0.62 

	
	
	集体建设用地占比
	0.44 
	0.22 
	0
	-0.23 
	-0.45 

	
	宏观区位影响度
	周边城镇影响度
	0.85 
	0.43 
	0
	-0.43 
	-0.86 

	
	环境条件
	新农村建设
	0.32 
	0.16 
	0
	-0.16 
	-0.32 

	
	
	环境污染
	0.28 
	0.14 
	0
	-0.14 
	-0.28 

	
	
	工程地质条件
	0.22 
	0.11 
	0
	-0.11 
	-0.22 

	
	
	地质灾害影响
	0.22 
	0.11 
	0
	-0.11 
	-0.22 

	
	
	自然景观
	0.20 
	0.10 
	0
	-0.10 
	-0.20 

	
	
	人文景观
	0.19 
	0.10 
	0
	-0.10 
	-0.19 

	
	区域规划
	“三旧”改造、城市更新
	0.31 
	0.16 
	0
	-0.16 
	-0.31 

	
	
	新区规划、发展规划
	0.27 
	0.14 
	0
	-0.14 
	-0.28 

	
	
	乡村规划、旅游发展规划
	0.27 
	0.14 
	0
	-0.14 
	-0.28 

	合计
	14.21
	7.18
	0
	-7.23
	-14.34


二级商服用地基准地价区域因素修正因素说明表
	影响因素
	影响因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	繁华程度
	距商服中心距离（m）
	［0，200）
	［200，400）
	［400，600）
	［600，800）
	≥800

	
	
	距集贸市场距离（m）
	［0，200）
	［200，400）
	［400，600）
	［600，800）
	≥800

	
	
	距石材专业街距离（m）
	［0，300）
	［300，600）
	［600，900）
	［900，1200）
	≥1200

	
	交通条件
	道路密度
	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

	
	
	公交站点密度
	公交站点密度程度高
	公交站点密度程度较高
	公交站点密度程度一般
	公交站点密度程度较低
	公交站点密度程度低

	
	
	公交线路
	公交线路多
	公交线路较多
	公交线路一般
	公交线路较少
	公交线路少

	
	
	距长途客运站距离（m）
	［0，300）
	［300，600）
	［600，900）
	［900，1200）
	≥1200

	
	
	距轨道铁路站距离（m）
	［0，300）
	［300，600）
	［600，900）
	［900，1200）
	≥1200

	
	
	距高速出入口距离（m）
	［0，400）
	［400，800）
	［800，1200）
	［1200，1600）
	≥1600

	
	基础设施状况
	供电
	供电充足，保障率高
	供电较充足，保障率较高
	供电尚可，保障率一般
	供电较缺乏，保障率较低
	供电缺乏，保障率低

	
	
	供水
	供水充足，保障率高
	供水较充足，保障率较高
	供水尚可，保障率一般
	供水较缺乏，保障率较低
	供水缺乏，保障率低

	
	
	排水
	排水顺畅，无积水现象
	排水较顺畅，汛时积水较快排干
	排水一般，汛时积水排干时间较长
	排水较不顺畅，时有积水现象
	排水不顺畅，经常有积水现象

	
	
	通讯
	通讯覆盖率高
	通讯覆盖率较高
	通讯覆盖率一般
	通讯覆盖率较低
	通讯覆盖率低

	
	
	供气
	供气充足，保障率高
	供气较充足，保障率较高
	供气尚可，保障率一般
	供气较缺乏，保障率较低
	供气缺乏，保障率低

	
	公用设施完善度
	距医卫设施距离（m）
	［0，200）
	［200，400）
	［400，600）
	［600，800）
	≥800

	
	
	距文娱场所距离（m）
	［0，200）
	［200，400）
	［400，600）
	［600，800）
	≥800

	
	
	距乡村旅游设施距离（m）
	［0，400）
	［400，800）
	［800，1200）
	［1200，1600）
	≥1600

	
	
	距金融设施距离（m）
	［0，200）
	［200，400）
	［400，600）
	［600，800）
	≥800

	
	
	距学校距离（m）
	［0，200）
	［200，400）
	［400，600）
	［600，800）
	≥800

	
	社会经济状况
	经济产值
	区域经济产值高
	区域经济产值较高
	区域经济产值一般
	区域经济产值较低
	区域经济产值低

	
	
	客流人口密度
	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

	
	
	集体建设用地占比
	集体建设用地占比高
	集体建设用地占比较高
	集体建设用地占比一般
	集体建设用地占比较低
	集体建设用地占比低

	
	宏观区位影响度
	周边城镇影响度
	周边城镇经济辐射作用强
	周边城镇经济辐射作用较强
	周边城镇经济辐射作用一般
	周边城镇经济辐射作用较劣
	周边城镇经济辐射作用劣

	
	环境条件
	新农村建设
	新农村建设好
	新农村建设较好
	新农村建设一般
	新农村建设较差
	新农村建设差

	
	
	环境污染
	环境无污染
	环境基本无污染
	环境轻度污染
	环境中度污染
	环境重度污染

	
	
	工程地质条件
	工程地质条件良好，对建筑无影响
	工程地质条件较好，对建筑基本无影响
	工程地质条件一般，对建筑有较小影响
	工程地质条件较劣，对建筑有一定影响
	工程地质条件恶劣，对建筑有严重影响

	
	
	地质灾害影响
	地形平缓，适宜建设
	地形较平缓，较适宜建设
	地形一般，一般适宜建设
	地形较不平缓，较不适宜建设
	地形很不平缓，以崩塌、滑坡为主的地质灾害易发区，不适宜建设

	
	
	自然景观
	南山森林公园、云浮市植物园，自然景观条件好
	周边公园绿化较多，自然景观条件较好
	周边公园绿地较少，自然景观条件一般
	周边公园绿地很少，自然景观条件较差
	周边无公园绿地或靠近工业区，自然景观条件差

	
	
	人文景观
	靠近蟠龙洞风景区、天湖广场、腰古镇水东村，人文景观好
	靠近云浮市河滨公园、烈士公园，人文景观较好
	靠近东安公园、春岗山公园、屏风山公园、马岗山公园，人文景观一般
	离人文景观较远，人文景观条件较差
	离人文景观远，人文景观条件差

	
	区域规划
	“三旧”改造、城市更新
	城市更新规划范围中心，更新地块集中区 
	城市更新规划范围次中心，更新地块较集中
	城市更新规划范围边缘地区，更新地块少
	距离城市更新规划范围区较近
	距离城市更新规划范围区较远

	
	
	新区规划、发展规划
	新区拓展规划为最佳用途，规划前景好
	新区拓展规划为较适合用途，规划前景较好
	新区拓展规划为一般用途，规划前景一般
	新区拓展规划为不太适合用途，规划前景较差
	新区拓展规划为不适合用途，规划前景差

	
	
	乡村规划、旅游发展规划
	乡村规划、旅游发展规划前景好
	乡村规划、旅游发展规划前景较好
	乡村规划、旅游发展规划前景一般
	乡村规划、旅游发展规划前景较差
	乡村规划、旅游发展规划前景差


二级商服用地基准地价区域因素修正系数表
	影响因素
	影响因子
	优（%）
	较优（%）
	一般（%）
	较劣（%）
	劣（%）

	区域因素
	繁华程度
	距商服中心距离（m）
	1.76 
	0.88 
	0
	-0.97 
	-1.93 

	
	
	距集贸市场距离（m）
	1.62 
	0.81 
	0
	-0.89 
	-1.78 

	
	
	距石材专业街距离（m）
	1.25 
	0.63 
	0
	-0.69 
	-1.37 

	
	交通条件
	道路密度
	1.15 
	0.58 
	0
	-0.63 
	-1.26 

	
	
	公交站点密度
	0.46 
	0.23 
	0
	-0.25 
	-0.50 

	
	
	公交线路
	0.44 
	0.22 
	0
	-0.24 
	-0.48 

	
	
	距长途客运站距离（m）
	0.30 
	0.15 
	0
	-0.16 
	-0.32 

	
	
	距轨道铁路站距离（m）
	0.23 
	0.12 
	0
	-0.13 
	-0.25 

	
	
	距高速出入口距离（m）
	0.23 
	0.12 
	0
	-0.13 
	-0.26 

	
	基础设施状况
	供电
	0.23 
	0.12 
	0
	-0.13 
	-0.26 

	
	
	供水
	0.21 
	0.11 
	0
	-0.12 
	-0.23 

	
	
	排水
	0.20 
	0.10 
	0
	-0.11 
	-0.21 

	
	
	通讯
	0.18 
	0.09 
	0
	-0.10 
	-0.19 

	
	
	供气
	0.11 
	0.06 
	0
	-0.06 
	-0.12 

	
	公用设施完善度
	距医卫设施距离（m）
	0.19 
	0.10 
	0
	-0.11 
	-0.21 

	
	
	距文娱场所距离（m）
	0.19 
	0.10 
	0
	-0.11 
	-0.21 

	
	
	距乡村旅游设施距离（m）
	0.17 
	0.09 
	0
	-0.10 
	-0.19 

	
	
	距金融设施距离（m）
	0.18 
	0.09 
	0
	-0.10 
	-0.20 

	
	
	距学校距离（m）
	0.17 
	0.09 
	0
	-0.10 
	-0.19 

	
	社会经济状况
	经济产值
	0.64 
	0.32 
	0
	-0.35 
	-0.70 

	
	
	客流人口密度
	0.61 
	0.31 
	0
	-0.34 
	-0.67 

	
	
	集体建设用地占比
	0.44 
	0.22 
	0
	-0.24 
	-0.48 

	
	宏观区位影响度
	周边城镇影响度
	0.84 
	0.42 
	0
	-0.46 
	-0.92 

	
	环境条件
	新农村建设
	0.31 
	0.16 
	0
	-0.17 
	-0.34 

	
	
	环境污染
	0.28 
	0.14 
	0
	-0.15 
	-0.30 

	
	
	工程地质条件
	0.22 
	0.11 
	0
	-0.12 
	-0.24 

	
	
	地质灾害影响
	0.22 
	0.11 
	0
	-0.12 
	-0.24 

	
	
	自然景观
	0.19 
	0.10 
	0
	-0.11 
	-0.21 

	
	
	人文景观
	0.19 
	0.10 
	0
	-0.10 
	-0.20 

	
	区域规划
	“三旧”改造、城市更新
	0.30 
	0.15 
	0
	-0.17 
	-0.33 

	
	
	新区规划、发展规划
	0.27 
	0.14 
	0
	-0.15 
	-0.30 

	
	
	乡村规划、旅游发展规划
	0.27 
	0.14 
	0
	-0.15 
	-0.30 

	合计
	14.05
	7.11
	0
	-7.76
	-15.39


三级商服用地基准地价区域因素修正因素说明表
	影响因素
	影响因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	繁华程度
	距商服中心距离（m）
	［0，300）
	［300，600）
	［600，900）
	［900，1200）
	≥1200

	
	
	距集贸市场距离（m）
	［0，300）
	［300，600）
	［600，900）
	［900，1200）
	≥1200

	
	
	距石材专业街距离（m）
	［0，400）
	［400，800）
	［800，1200）
	［1200，1600）
	≥1600

	
	交通条件
	道路密度
	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

	
	
	公交站点密度
	公交站点密度程度高
	公交站点密度程度较高
	公交站点密度程度一般
	公交站点密度程度较低
	公交站点密度程度低

	
	
	公交线路
	公交线路多
	公交线路较多
	公交线路一般
	公交线路较少
	公交线路少

	
	
	距长途客运站距离（m）
	［0，400）
	［400，800）
	［800，1200）
	［1200，1600）
	≥1600

	
	
	距轨道铁路站距离（m）
	［0，400）
	［400，800）
	［800，1200）
	［1200，1600）
	≥1600

	
	
	距高速出入口距离（m）
	［0，500）
	［500，1000）
	［1000，1500）
	［1500，2000）
	≥2000

	
	基础设施状况
	供电
	供电充足，保障率高
	供电较充足，保障率较高
	供电尚可，保障率一般
	供电较缺乏，保障率较低
	供电缺乏，保障率低

	
	
	供水
	供水充足，保障率高
	供水较充足，保障率较高
	供水尚可，保障率一般
	供水较缺乏，保障率较低
	供水缺乏，保障率低

	
	
	排水
	排水顺畅，无积水现象
	排水较顺畅，汛时积水较快排干
	排水一般，汛时积水排干时间较长
	排水较不顺畅，时有积水现象
	排水不顺畅，经常有积水现象

	
	
	通讯
	通讯覆盖率高
	通讯覆盖率较高
	通讯覆盖率一般
	通讯覆盖率较低
	通讯覆盖率低

	
	
	供气
	供气充足，保障率高
	供气较充足，保障率较高
	供气尚可，保障率一般
	供气较缺乏，保障率较低
	供气缺乏，保障率低

	
	公用设施完善度
	距医卫设施距离（m）
	［0，300）
	［300，600）
	［600，900）
	［900，1200）
	≥1200

	
	
	距文娱场所距离（m）
	［0，300）
	［300，600）
	［600，900）
	［900，1200）
	≥1200

	
	
	距乡村旅游设施距离（m）
	［0，500）
	［500，1000）
	［1000，1500）
	［1500，2000）
	≥2000

	
	
	距金融设施距离（m）
	［0，300）
	［300，600）
	［600，900）
	［900，1200）
	≥1200

	
	
	距学校距离（m）
	［0，300）
	［300，600）
	［600，900）
	［900，1200）
	≥1200

	
	社会经济状况
	经济产值
	区域经济产值高
	区域经济产值较高
	区域经济产值一般
	区域经济产值较低
	区域经济产值低

	
	
	客流人口密度
	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

	
	
	集体建设用地占比
	集体建设用地占比高
	集体建设用地占比较高
	集体建设用地占比一般
	集体建设用地占比较低
	集体建设用地占比低

	
	宏观区位影响度
	周边城镇影响度
	周边城镇经济辐射作用强
	周边城镇经济辐射作用较强
	周边城镇经济辐射作用一般
	周边城镇经济辐射作用较劣
	周边城镇经济辐射作用劣

	
	环境条件
	新农村建设
	新农村建设好
	新农村建设较好
	新农村建设一般
	新农村建设较差
	新农村建设差

	
	
	环境污染
	环境无污染
	环境基本无污染
	环境轻度污染
	环境中度污染
	环境重度污染

	
	
	工程地质条件
	工程地质条件良好，对建筑无影响
	工程地质条件较好，对建筑基本无影响
	工程地质条件一般，对建筑有较小影响
	工程地质条件较劣，对建筑有一定影响
	工程地质条件恶劣，对建筑有严重影响

	
	
	地质灾害影响
	地形平缓，适宜建设
	地形较平缓，较适宜建设
	地形一般，一般适宜建设
	地形较不平缓，较不适宜建设
	地形很不平缓，以崩塌、滑坡为主的地质灾害易发区，不适宜建设

	
	
	自然景观
	南山森林公园、云浮市植物园，自然景观条件好
	周边公园绿化较多，自然景观条件较好
	周边公园绿地较少，自然景观条件一般
	周边公园绿地很少，自然景观条件较差
	周边无公园绿地或靠近工业区，自然景观条件差

	
	
	人文景观
	靠近蟠龙洞风景区、天湖广场、腰古镇水东村，人文景观好
	靠近云浮市河滨公园、烈士公园，人文景观较好
	靠近东安公园、春岗山公园、屏风山公园、马岗山公园，人文景观一般
	离人文景观较远，人文景观条件较差
	离人文景观远，人文景观条件差

	
	区域规划
	“三旧”改造、城市更新
	城市更新规划范围中心，更新地块集中区 
	城市更新规划范围次中心，更新地块较集中
	城市更新规划范围边缘地区，更新地块少
	距离城市更新规划范围区较近
	距离城市更新规划范围区较远

	
	
	新区规划、发展规划
	新区拓展规划为最佳用途，规划前景好
	新区拓展规划为较适合用途，规划前景较好
	新区拓展规划为一般用途，规划前景一般
	新区拓展规划为不太适合用途，规划前景较差
	新区拓展规划为不适合用途，规划前景差

	
	
	乡村规划、旅游发展规划
	乡村规划、旅游发展规划前景好
	乡村规划、旅游发展规划前景较好
	乡村规划、旅游发展规划前景一般
	乡村规划、旅游发展规划前景较差
	乡村规划、旅游发展规划前景差


三级商服用地基准地价区域因素修正系数表
	影响因素
	影响因子
	优（%）
	较优（%）
	一般（%）
	较劣（%）
	劣（%）

	区域因素
	繁华程度
	距商服中心距离（m）
	1.78 
	0.89 
	0
	-0.97 
	-1.94 

	
	
	距集贸市场距离（m）
	1.64 
	0.82 
	0
	-0.90 
	-1.79 

	
	
	距石材专业街距离（m）
	1.26 
	0.63 
	0
	-0.69 
	-1.38 

	
	交通条件
	道路密度
	1.16 
	0.58 
	0
	-0.64 
	-1.27 

	
	
	公交站点密度
	0.46 
	0.23 
	0
	-0.26 
	-0.51 

	
	
	公交线路
	0.45 
	0.23 
	0
	-0.25 
	-0.49 

	
	
	距长途客运站距离（m）
	0.30 
	0.15 
	0
	-0.17 
	-0.33 

	
	
	距轨道铁路站距离（m）
	0.23 
	0.12 
	0
	-0.13 
	-0.25 

	
	
	距高速出入口距离（m）
	0.24 
	0.12 
	0
	-0.13 
	-0.26 

	
	基础设施状况
	供电
	0.24 
	0.12 
	0
	-0.13 
	-0.26 

	
	
	供水
	0.22 
	0.11 
	0
	-0.12 
	-0.24 

	
	
	排水
	0.20 
	0.10 
	0
	-0.11 
	-0.22 

	
	
	通讯
	0.18 
	0.09 
	0
	-0.10 
	-0.20 

	
	
	供气
	0.11 
	0.06 
	0
	-0.06 
	-0.12 

	
	公用设施完善度
	距医卫设施距离（m）
	0.19 
	0.10 
	0
	-0.11 
	-0.21 

	
	
	距文娱场所距离（m）
	0.19 
	0.10 
	0
	-0.11 
	-0.21 

	
	
	距乡村旅游设施距离（m）
	0.17 
	0.09 
	0
	-0.10 
	-0.19 

	
	
	距金融设施距离（m）
	0.18 
	0.09 
	0
	-0.10 
	-0.20 

	
	
	距学校距离（m）
	0.17 
	0.09 
	0
	-0.10 
	-0.19 

	
	社会经济状况
	经济产值
	0.65 
	0.33 
	0
	-0.36 
	-0.71 

	
	
	客流人口密度
	0.61 
	0.31 
	0
	-0.34 
	-0.67 

	
	
	集体建设用地占比
	0.44 
	0.22 
	0
	-0.24 
	-0.48 

	
	宏观区位影响度
	周边城镇影响度
	0.85 
	0.43 
	0
	-0.47 
	-0.93 

	
	环境条件
	新农村建设
	0.32 
	0.16 
	0
	-0.18 
	-0.35 

	
	
	环境污染
	0.28 
	0.14 
	0
	-0.16 
	-0.31 

	
	
	工程地质条件
	0.22 
	0.11 
	0
	-0.12 
	-0.24 

	
	
	地质灾害影响
	0.22 
	0.11 
	0
	-0.12 
	-0.24 

	
	
	自然景观
	0.20 
	0.10 
	0
	-0.11 
	-0.21 

	
	
	人文景观
	0.19 
	0.10 
	0
	-0.10 
	-0.20 

	
	区域规划
	“三旧”改造、城市更新
	0.31 
	0.16 
	0
	-0.17 
	-0.33 

	
	
	新区规划、发展规划
	0.27 
	0.14 
	0
	-0.15 
	-0.30 

	
	
	乡村规划、旅游发展规划
	0.27 
	0.14 
	0
	-0.15 
	-0.30 

	合计
	14.20
	7.17
	0
	-7.85
	-15.53


四级商服用地基准地价区域因素修正因素说明表
	影响因素
	影响因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	繁华程度
	距商服中心距离（m）
	［0，300）
	［300，600）
	［600，900）
	［900，1200）
	≥1200

	
	
	距集贸市场距离（m）
	［0，300）
	［300，600）
	［600，900）
	［900，1200）
	≥1200

	
	
	距石材专业街距离（m）
	［0，400）
	［400，800）
	［800，1200）
	［1200，1600）
	≥1600

	
	交通条件
	道路密度
	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

	
	
	公交站点密度
	公交站点密度程度高
	公交站点密度程度较高
	公交站点密度程度一般
	公交站点密度程度较低
	公交站点密度程度低

	
	
	公交线路
	公交线路多
	公交线路较多
	公交线路一般
	公交线路较少
	公交线路少

	
	
	距长途客运站距离（m）
	［0，400）
	［400，800）
	［800，1200）
	［1200，1600）
	≥1600

	
	
	距轨道铁路站距离（m）
	［0，400）
	［400，800）
	［800，1200）
	［1200，1600）
	≥1600

	
	
	距高速出入口距离（m）
	［0，500）
	［500，1000）
	［1000，1500）
	［1500，2000）
	≥2000

	
	基础设施状况
	供电
	供电充足，保障率高
	供电较充足，保障率较高
	供电尚可，保障率一般
	供电较缺乏，保障率较低
	供电缺乏，保障率低

	
	
	供水
	供水充足，保障率高
	供水较充足，保障率较高
	供水尚可，保障率一般
	供水较缺乏，保障率较低
	供水缺乏，保障率低

	
	
	排水
	排水顺畅，无积水现象
	排水较顺畅，汛时积水较快排干
	排水一般，汛时积水排干时间较长
	排水较不顺畅，时有积水现象
	排水不顺畅，经常有积水现象

	
	
	通讯
	通讯覆盖率高
	通讯覆盖率较高
	通讯覆盖率一般
	通讯覆盖率较低
	通讯覆盖率低

	
	
	供气
	供气充足，保障率高
	供气较充足，保障率较高
	供气尚可，保障率一般
	供气较缺乏，保障率较低
	供气缺乏，保障率低

	
	公用设施完善度
	距医卫设施距离（m）
	［0，300）
	［300，600）
	［600，900）
	［900，1200）
	≥1200

	
	
	距文娱场所距离（m）
	［0，300）
	［300，600）
	［600，900）
	［900，1200）
	≥1200

	
	
	距乡村旅游设施距离（m）
	［0，500）
	［500，1000）
	［1000，1500）
	［1500，2000）
	≥2000

	
	
	距金融设施距离（m）
	［0，300）
	［300，600）
	［600，900）
	［900，1200）
	≥1200

	
	
	距学校距离（m）
	［0，300）
	［300，600）
	［600，900）
	［900，1200）
	≥1200

	
	社会经济状况
	经济产值
	区域经济产值高
	区域经济产值较高
	区域经济产值一般
	区域经济产值较低
	区域经济产值低

	
	
	客流人口密度
	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

	
	
	集体建设用地占比
	集体建设用地占比高
	集体建设用地占比较高
	集体建设用地占比一般
	集体建设用地占比较低
	集体建设用地占比低

	
	宏观区位影响度
	周边城镇影响度
	周边城镇经济辐射作用强
	周边城镇经济辐射作用较强
	周边城镇经济辐射作用一般
	周边城镇经济辐射作用较劣
	周边城镇经济辐射作用劣

	
	环境条件
	新农村建设
	新农村建设好
	新农村建设较好
	新农村建设一般
	新农村建设较差
	新农村建设差

	
	
	环境污染
	环境无污染
	环境基本无污染
	环境轻度污染
	环境中度污染
	环境重度污染

	
	
	工程地质条件
	工程地质条件良好，对建筑无影响
	工程地质条件较好，对建筑基本无影响
	工程地质条件一般，对建筑有较小影响
	工程地质条件较劣，对建筑有一定影响
	工程地质条件恶劣，对建筑有严重影响

	
	
	地质灾害影响
	地形平缓，适宜建设
	地形较平缓，较适宜建设
	地形一般，一般适宜建设
	地形较不平缓，较不适宜建设
	地形很不平缓，以崩塌、滑坡为主的地质灾害易发区，不适宜建设

	
	
	自然景观
	南山森林公园、云浮市植物园，自然景观条件好
	周边公园绿化较多，自然景观条件较好
	周边公园绿地较少，自然景观条件一般
	周边公园绿地很少，自然景观条件较差
	周边无公园绿地或靠近工业区，自然景观条件差

	
	
	人文景观
	靠近蟠龙洞风景区、天湖广场、腰古镇水东村，人文景观好
	靠近云浮市河滨公园、烈士公园，人文景观较好
	靠近东安公园、春岗山公园、屏风山公园、马岗山公园，人文景观一般
	离人文景观较远，人文景观条件较差
	离人文景观远，人文景观条件差

	
	区域规划
	“三旧”改造、城市更新
	城市更新规划范围中心，更新地块集中区 
	城市更新规划范围次中心，更新地块较集中
	城市更新规划范围边缘地区，更新地块少
	距离城市更新规划范围区较近
	距离城市更新规划范围区较远

	
	
	新区规划、发展规划
	新区拓展规划为最佳用途，规划前景好
	新区拓展规划为较适合用途，规划前景较好
	新区拓展规划为一般用途，规划前景一般
	新区拓展规划为不太适合用途，规划前景较差
	新区拓展规划为不适合用途，规划前景差

	
	
	乡村规划、旅游发展规划
	乡村规划、旅游发展规划前景好
	乡村规划、旅游发展规划前景较好
	乡村规划、旅游发展规划前景一般
	乡村规划、旅游发展规划前景较差
	乡村规划、旅游发展规划前景差


四级商服用地基准地价区域因素修正系数表
	影响因素
	影响因子
	优（%）
	较优（%）
	一般（%）
	较劣（%）
	劣（%）

	区域因素
	繁华程度
	距商服中心距离（m）
	1.79 
	0.90 
	0
	-0.99 
	-1.98 

	
	
	距集贸市场距离（m）
	1.64 
	0.82 
	0
	-0.92 
	-1.83 

	
	
	距石材专业街距离（m）
	1.27 
	0.64 
	0
	-0.71 
	-1.41 

	
	交通条件
	道路密度
	1.17 
	0.59 
	0
	-0.65 
	-1.30 

	
	
	公交站点密度
	0.46 
	0.23 
	0
	-0.26 
	-0.52 

	
	
	公交线路
	0.45 
	0.23 
	0
	-0.25 
	-0.50 

	
	
	距长途客运站距离（m）
	0.30 
	0.15 
	0
	-0.17 
	-0.33 

	
	
	距轨道铁路站距离（m）
	0.23 
	0.12 
	0
	-0.13 
	-0.26 

	
	
	距高速出入口距离（m）
	0.24 
	0.12 
	0
	-0.13 
	-0.26 

	
	基础设施状况
	供电
	0.24 
	0.12 
	0
	-0.13 
	-0.26 

	
	
	供水
	0.22 
	0.11 
	0
	-0.12 
	-0.24 

	
	
	排水
	0.20 
	0.10 
	0
	-0.11 
	-0.22 

	
	
	通讯
	0.18 
	0.09 
	0
	-0.10 
	-0.20 

	
	
	供气
	0.11 
	0.06 
	0
	-0.07 
	-0.13 

	
	公用设施完善度
	距医卫设施距离（m）
	0.19 
	0.10 
	0
	-0.11 
	-0.21 

	
	
	距文娱场所距离（m）
	0.19 
	0.10 
	0
	-0.11 
	-0.21 

	
	
	距乡村旅游设施距离（m）
	0.17 
	0.09 
	0
	-0.10 
	-0.19 

	
	
	距金融设施距离（m）
	0.18 
	0.09 
	0
	-0.10 
	-0.20 

	
	
	距学校距离（m）
	0.17 
	0.09 
	0
	-0.10 
	-0.19 

	
	社会经济状况
	经济产值
	0.65 
	0.33 
	0
	-0.36 
	-0.72 

	
	
	客流人口密度
	0.62 
	0.31 
	0
	-0.34 
	-0.68 

	
	
	集体建设用地占比
	0.44 
	0.22 
	0
	-0.25 
	-0.49 

	
	宏观区位影响度
	周边城镇影响度
	0.85 
	0.43 
	0
	-0.48 
	-0.95 

	
	环境条件
	新农村建设
	0.32 
	0.16 
	0
	-0.18 
	-0.35 

	
	
	环境污染
	0.28 
	0.14 
	0
	-0.16 
	-0.31 

	
	
	工程地质条件
	0.22 
	0.11 
	0
	-0.13 
	-0.25 

	
	
	地质灾害影响
	0.22 
	0.11 
	0
	-0.13 
	-0.25 

	
	
	自然景观
	0.20 
	0.10 
	0
	-0.11 
	-0.22 

	
	
	人文景观
	0.19 
	0.10 
	0
	-0.11 
	-0.21 

	
	区域规划
	“三旧”改造、城市更新
	0.31 
	0.16 
	0
	-0.17 
	-0.34 

	
	
	新区规划、发展规划
	0.27 
	0.14 
	0
	-0.15 
	-0.30 

	
	
	乡村规划、旅游发展规划
	0.27 
	0.14 
	0
	-0.15 
	-0.30 

	合计
	14.24
	7.20
	0
	-7.98
	-15.81


五级商服用地基准地价区域因素修正因素说明表
	影响因素
	影响因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	繁华程度
	距商服中心距离（m）
	［0，400）
	［400，800）
	［800，1200）
	［1200，1600）
	≥1600

	
	
	距集贸市场距离（m）
	［0，400）
	［400，800）
	［800，1200）
	［1200，1600）
	≥1600

	
	
	距石材专业街距离（m）
	［0，500）
	［500，1000）
	［1000，1500）
	［1500，2000）
	≥2000

	
	交通条件
	道路密度
	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

	
	
	公交站点密度
	公交站点密度程度高
	公交站点密度程度较高
	公交站点密度程度一般
	公交站点密度程度较低
	公交站点密度程度低

	
	
	公交线路
	公交线路多
	公交线路较多
	公交线路一般
	公交线路较少
	公交线路少

	
	
	距长途客运站距离（m）
	［0，500）
	［500，1000）
	［1000，1500）
	［1500，2000）
	≥2000

	
	
	距轨道铁路站距离（m）
	［0，500）
	［500，1000）
	［1000，1500）
	［1500，2000）
	≥2000

	
	
	距高速出入口距离（m）
	［0，600）
	［600，1200）
	［1200，1800）
	［1800，2400）
	≥2400

	
	基础设施状况
	供电
	供电充足，保障率高
	供电较充足，保障率较高
	供电尚可，保障率一般
	供电较缺乏，保障率较低
	供电缺乏，保障率低

	
	
	供水
	供水充足，保障率高
	供水较充足，保障率较高
	供水尚可，保障率一般
	供水较缺乏，保障率较低
	供水缺乏，保障率低

	
	
	排水
	排水顺畅，无积水现象
	排水较顺畅，汛时积水较快排干
	排水一般，汛时积水排干时间较长
	排水较不顺畅，时有积水现象
	排水不顺畅，经常有积水现象

	
	
	通讯
	通讯覆盖率高
	通讯覆盖率较高
	通讯覆盖率一般
	通讯覆盖率较低
	通讯覆盖率低

	
	
	供气
	供气充足，保障率高
	供气较充足，保障率较高
	供气尚可，保障率一般
	供气较缺乏，保障率较低
	供气缺乏，保障率低

	
	公用设施完善度
	距医卫设施距离（m）
	［0，400）
	［400，800）
	［800，1200）
	［1200，1600）
	≥1600

	
	
	距文娱场所距离（m）
	［0，400）
	［400，800）
	［800，1200）
	［1200，1600）
	≥1600

	
	
	距乡村旅游设施距离（m）
	［0，600）
	［600，1200）
	［1200，1800）
	［1800，2400）
	≥2400

	
	
	距金融设施距离（m）
	［0，400）
	［400，800）
	［800，1200）
	［1200，1600）
	≥1600

	
	
	距学校距离（m）
	［0，400）
	［400，800）
	［800，1200）
	［1200，1600）
	≥1600

	
	社会经济状况
	经济产值
	区域经济产值高
	区域经济产值较高
	区域经济产值一般
	区域经济产值较低
	区域经济产值低

	
	
	客流人口密度
	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

	
	
	集体建设用地占比
	集体建设用地占比高
	集体建设用地占比较高
	集体建设用地占比一般
	集体建设用地占比较低
	集体建设用地占比低

	
	宏观区位影响度
	周边城镇影响度
	周边城镇经济辐射作用强
	周边城镇经济辐射作用较强
	周边城镇经济辐射作用一般
	周边城镇经济辐射作用较劣
	周边城镇经济辐射作用劣

	
	环境条件
	新农村建设
	新农村建设好
	新农村建设较好
	新农村建设一般
	新农村建设较差
	新农村建设差

	
	
	环境污染
	环境无污染
	环境基本无污染
	环境轻度污染
	环境中度污染
	环境重度污染

	
	
	工程地质条件
	工程地质条件良好，对建筑无影响
	工程地质条件较好，对建筑基本无影响
	工程地质条件一般，对建筑有较小影响
	工程地质条件较劣，对建筑有一定影响
	工程地质条件恶劣，对建筑有严重影响

	
	
	地质灾害影响
	地形平缓，适宜建设
	地形较平缓，较适宜建设
	地形一般，一般适宜建设
	地形较不平缓，较不适宜建设
	地形很不平缓，以崩塌、滑坡为主的地质灾害易发区，不适宜建设

	
	
	自然景观
	南山森林公园、云浮市植物园，自然景观条件好
	周边公园绿化较多，自然景观条件较好
	周边公园绿地较少，自然景观条件一般
	周边公园绿地很少，自然景观条件较差
	周边无公园绿地或靠近工业区，自然景观条件差

	
	
	人文景观
	靠近蟠龙洞风景区、天湖广场、腰古镇水东村，人文景观好
	靠近云浮市河滨公园、烈士公园，人文景观较好
	靠近东安公园、春岗山公园、屏风山公园、马岗山公园，人文景观一般
	离人文景观较远，人文景观条件较差
	离人文景观远，人文景观条件差

	
	区域规划
	“三旧”改造、城市更新
	城市更新规划范围中心，更新地块集中区 
	城市更新规划范围次中心，更新地块较集中
	城市更新规划范围边缘地区，更新地块少
	距离城市更新规划范围区较近
	距离城市更新规划范围区较远

	
	
	新区规划、发展规划
	新区拓展规划为最佳用途，规划前景好
	新区拓展规划为较适合用途，规划前景较好
	新区拓展规划为一般用途，规划前景一般
	新区拓展规划为不太适合用途，规划前景较差
	新区拓展规划为不适合用途，规划前景差

	
	
	乡村规划、旅游发展规划
	乡村规划、旅游发展规划前景好
	乡村规划、旅游发展规划前景较好
	乡村规划、旅游发展规划前景一般
	乡村规划、旅游发展规划前景较差
	乡村规划、旅游发展规划前景差


五级商服用地基准地价区域因素修正系数表
	影响因素
	影响因子
	优（%）
	较优（%）
	一般（%）
	较劣（%）
	劣（%）

	区域因素
	繁华程度
	距商服中心距离（m）
	1.79 
	0.90 
	0
	-1.00 
	-1.99 

	
	
	距集贸市场距离（m）
	1.65 
	0.83 
	0
	-0.92 
	-1.83 

	
	
	距石材专业街距离（m）
	1.27 
	0.64 
	0
	-0.71 
	-1.41 

	
	交通条件
	道路密度
	1.17 
	0.59 
	0
	-0.65 
	-1.30 

	
	
	公交站点密度
	0.47 
	0.24 
	0
	-0.26 
	-0.52 

	
	
	公交线路
	0.45 
	0.23 
	0
	-0.25 
	-0.50 

	
	
	距长途客运站距离（m）
	0.30 
	0.15 
	0
	-0.17 
	-0.33 

	
	
	距轨道铁路站距离（m）
	0.23 
	0.12 
	0
	-0.13 
	-0.26 

	
	
	距高速出入口距离（m）
	0.24 
	0.12 
	0
	-0.13 
	-0.26 

	
	基础设施状况
	供电
	0.24 
	0.12 
	0
	-0.13 
	-0.26 

	
	
	供水
	0.22 
	0.11 
	0
	-0.12 
	-0.24 

	
	
	排水
	0.20 
	0.10 
	0
	-0.11 
	-0.22 

	
	
	通讯
	0.18 
	0.09 
	0
	-0.10 
	-0.20 

	
	
	供气
	0.11 
	0.06 
	0
	-0.07 
	-0.13 

	
	公用设施完善度
	距医卫设施距离（m）
	0.19 
	0.10 
	0
	-0.11 
	-0.21 

	
	
	距文娱场所距离（m）
	0.19 
	0.10 
	0
	-0.11 
	-0.21 

	
	
	距乡村旅游设施距离（m）
	0.17 
	0.09 
	0
	-0.10 
	-0.19 

	
	
	距金融设施距离（m）
	0.18 
	0.09 
	0
	-0.10 
	-0.20 

	
	
	距学校距离（m）
	0.17 
	0.09 
	0
	-0.10 
	-0.19 

	
	社会经济状况
	经济产值
	0.65 
	0.33 
	0
	-0.36 
	-0.72 

	
	
	客流人口密度
	0.62 
	0.31 
	0
	-0.34 
	-0.68 

	
	
	集体建设用地占比
	0.45 
	0.23 
	0
	-0.25 
	-0.49 

	
	宏观区位影响度
	周边城镇影响度
	0.86 
	0.43 
	0
	-0.48 
	-0.95 

	
	环境条件
	新农村建设
	0.32 
	0.16 
	0
	-0.18 
	-0.35 

	
	
	环境污染
	0.28 
	0.14 
	0
	-0.16 
	-0.31 

	
	
	工程地质条件
	0.22 
	0.11 
	0
	-0.13 
	-0.25 

	
	
	地质灾害影响
	0.22 
	0.11 
	0
	-0.13 
	-0.25 

	
	
	自然景观
	0.20 
	0.10 
	0
	-0.11 
	-0.22 

	
	
	人文景观
	0.19 
	0.10 
	0
	-0.11 
	-0.21 

	
	区域规划
	“三旧”改造、城市更新
	0.31 
	0.16 
	0
	-0.17 
	-0.34 

	
	
	新区规划、发展规划
	0.27 
	0.14 
	0
	-0.15 
	-0.30 

	
	
	乡村规划、旅游发展规划
	0.27 
	0.14 
	0
	-0.15 
	-0.30 

	合计
	14.28
	7.23
	0
	-7.99
	-15.82


六级商服用地基准地价区域因素修正因素说明表

	影响因素
	影响因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	繁华程度
	距商服中心距离（m）
	［0，400）
	［400，800）
	［800，1200）
	［1200，1600）
	≥1600

	
	
	距集贸市场距离（m）
	［0，400）
	［400，800）
	［800，1200）
	［1200，1600）
	≥1600

	
	
	距石材专业街距离（m）
	［0，500）
	［500，1000）
	［1000，1500）
	［1500，2000）
	≥2000

	
	交通条件
	道路密度
	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

	
	
	公交站点密度
	公交站点密度程度高
	公交站点密度程度较高
	公交站点密度程度一般
	公交站点密度程度较低
	公交站点密度程度低

	
	
	公交线路
	公交线路多
	公交线路较多
	公交线路一般
	公交线路较少
	公交线路少

	
	
	距长途客运站距离（m）
	［0，500）
	［500，1000）
	［1000，1500）
	［1500，2000）
	≥2000

	
	
	距轨道铁路站距离（m）
	［0，500）
	［500，1000）
	［1000，1500）
	［1500，2000）
	≥2000

	
	
	距高速出入口距离（m）
	［0，600）
	［600，1200）
	［1200，1800）
	［1800，2400）
	≥2400

	
	基础设施状况
	供电
	供电充足，保障率高
	供电较充足，保障率较高
	供电尚可，保障率一般
	供电较缺乏，保障率较低
	供电缺乏，保障率低

	
	
	供水
	供水充足，保障率高
	供水较充足，保障率较高
	供水尚可，保障率一般
	供水较缺乏，保障率较低
	供水缺乏，保障率低

	
	
	排水
	排水顺畅，无积水现象
	排水较顺畅，汛时积水较快排干
	排水一般，汛时积水排干时间较长
	排水较不顺畅，时有积水现象
	排水不顺畅，经常有积水现象

	
	
	通讯
	通讯覆盖率高
	通讯覆盖率较高
	通讯覆盖率一般
	通讯覆盖率较低
	通讯覆盖率低

	
	
	供气
	供气充足，保障率高
	供气较充足，保障率较高
	供气尚可，保障率一般
	供气较缺乏，保障率较低
	供气缺乏，保障率低

	
	公用设施完善度
	距医卫设施距离（m）
	［0，400）
	［400，800）
	［800，1200）
	［1200，1600）
	≥1600

	
	
	距文娱场所距离（m）
	［0，400）
	［400，800）
	［800，1200）
	［1200，1600）
	≥1600

	
	
	距乡村旅游设施距离（m）
	［0，600）
	［600，1200）
	［1200，1800）
	［1800，2400）
	≥2400

	
	
	距金融设施距离（m）
	［0，400）
	［400，800）
	［800，1200）
	［1200，1600）
	≥1600

	
	
	距学校距离（m）
	［0，400）
	［400，800）
	［800，1200）
	［1200，1600）
	≥1600

	
	社会经济状况
	经济产值
	区域经济产值高
	区域经济产值较高
	区域经济产值一般
	区域经济产值较低
	区域经济产值低

	
	
	客流人口密度
	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

	
	
	集体建设用地占比
	集体建设用地占比高
	集体建设用地占比较高
	集体建设用地占比一般
	集体建设用地占比较低
	集体建设用地占比低

	
	宏观区位影响度
	周边城镇影响度
	周边城镇经济辐射作用强
	周边城镇经济辐射作用较强
	周边城镇经济辐射作用一般
	周边城镇经济辐射作用较劣
	周边城镇经济辐射作用劣

	
	环境条件
	新农村建设
	新农村建设好
	新农村建设较好
	新农村建设一般
	新农村建设较差
	新农村建设差

	
	
	环境污染
	环境无污染
	环境基本无污染
	环境轻度污染
	环境中度污染
	环境重度污染

	
	
	工程地质条件
	工程地质条件良好，对建筑无影响
	工程地质条件较好，对建筑基本无影响
	工程地质条件一般，对建筑有较小影响
	工程地质条件较劣，对建筑有一定影响
	工程地质条件恶劣，对建筑有严重影响

	
	
	地质灾害影响
	地形平缓，适宜建设
	地形较平缓，较适宜建设
	地形一般，一般适宜建设
	地形较不平缓，较不适宜建设
	地形很不平缓，以崩塌、滑坡为主的地质灾害易发区，不适宜建设

	
	
	自然景观
	南山森林公园、云浮市植物园，自然景观条件好
	周边公园绿化较多，自然景观条件较好
	周边公园绿地较少，自然景观条件一般
	周边公园绿地很少，自然景观条件较差
	周边无公园绿地或靠近工业区，自然景观条件差

	
	
	人文景观
	靠近蟠龙洞风景区、天湖广场、腰古镇水东村，人文景观好
	靠近云浮市河滨公园、烈士公园，人文景观较好
	靠近东安公园、春岗山公园、屏风山公园、马岗山公园，人文景观一般
	离人文景观较远，人文景观条件较差
	离人文景观远，人文景观条件差

	
	区域规划
	“三旧”改造、城市更新
	城市更新规划范围中心，更新地块集中区 
	城市更新规划范围次中心，更新地块较集中
	城市更新规划范围边缘地区，更新地块少
	距离城市更新规划范围区较近
	距离城市更新规划范围区较远

	
	
	新区规划、发展规划
	新区拓展规划为最佳用途，规划前景好
	新区拓展规划为较适合用途，规划前景较好
	新区拓展规划为一般用途，规划前景一般
	新区拓展规划为不太适合用途，规划前景较差
	新区拓展规划为不适合用途，规划前景差

	
	
	乡村规划、旅游发展规划
	乡村规划、旅游发展规划前景好
	乡村规划、旅游发展规划前景较好
	乡村规划、旅游发展规划前景一般
	乡村规划、旅游发展规划前景较差
	乡村规划、旅游发展规划前景差


六级商服用地基准地价区域因素修正系数表
	影响因素
	影响因子
	优（%）
	较优（%）
	一般（%）
	较劣（%）
	劣（%）

	区域因素
	繁华程度
	距商服中心距离（m）
	1.82 
	0.91 
	0
	-1.01 
	-2.01 

	
	
	距集贸市场距离（m）
	1.68 
	0.84 
	0
	-0.93 
	-1.85 

	
	
	距石材专业街距离（m）
	1.29 
	0.65 
	0
	-0.72 
	-1.43 

	
	交通条件
	道路密度
	1.19 
	0.60 
	0
	-0.66 
	-1.31 

	
	
	公交站点密度
	0.47 
	0.24 
	0
	-0.26 
	-0.52 

	
	
	公交线路
	0.46 
	0.23 
	0
	-0.25 
	-0.50 

	
	
	距长途客运站距离（m）
	0.31 
	0.16 
	0
	-0.17 
	-0.34 

	
	
	距轨道铁路站距离（m）
	0.23 
	0.12 
	0
	-0.13 
	-0.26 

	
	
	距高速出入口距离（m）
	0.24 
	0.12 
	0
	-0.14 
	-0.27 

	
	基础设施状况
	供电
	0.24 
	0.12 
	0
	-0.14 
	-0.27 

	
	
	供水
	0.22 
	0.11 
	0
	-0.12 
	-0.24 

	
	
	排水
	0.20 
	0.10 
	0
	-0.11 
	-0.22 

	
	
	通讯
	0.18 
	0.09 
	0
	-0.10 
	-0.20 

	
	
	供气
	0.12 
	0.06 
	0
	-0.07 
	-0.13 

	
	公用设施完善度
	距医卫设施距离（m）
	0.19 
	0.10 
	0
	-0.11 
	-0.21 

	
	
	距文娱场所距离（m）
	0.19 
	0.10 
	0
	-0.11 
	-0.21 

	
	
	距乡村旅游设施距离（m）
	0.18 
	0.09 
	0
	-0.10 
	-0.19 

	
	
	距金融设施距离（m）
	0.18 
	0.09 
	0
	-0.10 
	-0.20 

	
	
	距学校距离（m）
	0.18 
	0.09 
	0
	-0.10 
	-0.19 

	
	社会经济状况
	经济产值
	0.66 
	0.33 
	0
	-0.37 
	-0.73 

	
	
	客流人口密度
	0.63 
	0.32 
	0
	-0.35 
	-0.69 

	
	
	集体建设用地占比
	0.45 
	0.23 
	0
	-0.25 
	-0.50 

	
	宏观区位影响度
	周边城镇影响度
	0.87 
	0.44 
	0
	-0.48 
	-0.96 

	
	环境条件
	新农村建设
	0.32 
	0.16 
	0
	-0.18 
	-0.36 

	
	
	环境污染
	0.29 
	0.15 
	0
	-0.16 
	-0.32 

	
	
	工程地质条件
	0.22 
	0.11 
	0
	-0.13 
	-0.25 

	
	
	地质灾害影响
	0.22 
	0.11 
	0
	-0.13 
	-0.25 

	
	
	自然景观
	0.20 
	0.10 
	0
	-0.11 
	-0.22 

	
	
	人文景观
	0.19 
	0.10 
	0
	-0.11 
	-0.21 

	
	区域规划
	“三旧”改造、城市更新
	0.31 
	0.16 
	0
	-0.18 
	-0.35 

	
	
	新区规划、发展规划
	0.28 
	0.14 
	0
	-0.16 
	-0.31 

	
	
	乡村规划、旅游发展规划
	0.28 
	0.14 
	0
	-0.16 
	-0.31 

	合计
	14.49
	7.31
	0
	-8.10
	-16.01


3.容积率修正

（1）容积率修正

商服用地容积率修正系数
	容积率
	r<0.4
	0.4≤r<2.4
	≥2.4

	修正系数
	0.3075+5.1648r2-7.7108r3
	r0.4865
	1.5310


 商服用地容积率修正系数表
	容积率
	0.1
	0.2
	0.3
	0.4
	0.5
	0.6

	修正系数
	0.3514
	0.4524
	0.5641
	0.6403
	0.7138
	0.7800

	容积率
	0.7
	0.8
	0.9
	1.0
	1.1
	1.2

	修正系数
	0.8407
	0.8971
	0.9500
	1.0000
	1.0475
	1.0928

	容积率
	1.3
	1.4
	1.5
	1.6
	1.7
	1.8

	修正系数
	1.1361
	1.1779
	1.2181
	1.2569
	1.2945
	1.3310

	容积率
	1.9
	2.0
	2.1
	2.2
	2.3
	≥2.4

	修正系数
	1.3665
	1.4010
	1.4347
	1.4675
	1.4996
	1.5310


注：（1）当集体商服用地评估时，要进行商服容积率修正，集体商服用地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。

4.街角地修正

 商服用地街角地修正系数表
	临街情况
	一面临街
	两面临街
	三面临街
	多面临街

	修正系数
	1.00
	1.08
	1.13
	1.15


5. 道路客流条件修正
道路客流条件修正系数表
	指标标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	指标标准说明
	宗地邻近或所在的道路客流量大，商业经营条件好
	宗地邻近或所在的道路客流量较大，商业经营条件较好
	宗地邻近或所在的道路客流量一般，商业经营条件一般
	宗地邻近或所在的道路客流量较差，商业经营条件较差
	宗地不邻现状道路，商业经营条件差

	修正系数幅度范围
	[1.07，1.13]
	（1.03，1.07）
	（0.97，1.03]
	（0.93，0.97]
	[0.87，0.93]

	平均值
	1.10
	1.05
	1.00
	0.95
	0.90


注：（1）宗地临路情况说明：若宗地邻近道路，视邻近距离情况确定修正的低值取值范围；若宗地临路，视宗地所在商业道路的区段客流情况确定修正的高值取值范围；

（2）宗地不邻现状道路说明：若宗地临规划道路，修正系数取最高值；若宗地不临规划道路，修正系数取最低值。

6.土地剩余使用年期修正
商服用地基准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。

 商服用地使用年期修正系数（还原率r=8.35%）
	使用年期
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	修正系数
	0.0803
	0.1544
	0.2228
	0.2860
	0.3443
	0.3980
	0.4477
	0.4935
	0.5358
	0.5748

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

	修正系数
	0.6108
	0.6441
	0.6747
	0.7031
	0.7292
	0.7533
	0.7756
	0.7961
	0.8151
	0.8326

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

	修正系数
	0.8487
	0.8636
	0.8774
	0.8901
	0.9018
	0.9126
	0.9226
	0.9318
	0.9403
	0.9482

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

	修正系数
	0.9554
	0.9621
	0.9683
	0.9740
	0.9792
	0.9841
	0.9885
	0.9927
	0.9965
	1.0000


7.土地开发程度修正

基准地价设定开发程度为“五通一平”，当待估土地开发程度达不到“五通一平”时，应进行开发程度修正。

 土地开发程度修正值范围表

单位：元/平方米（土地面积）
	土地开发程度
	开发项目及成本（元/ 平方米·土地面积）
	五通一平

合计

（元/㎡）

	
	通上水
	通下水
	通电
	通讯
	通路
	通气
	土地
平整
	

	取值范围
	10～25
	8～15
	20～50
	10～20
	20～50
	20～40
	20～40
	88～200

	一级、二级平均数
	20
	12
	40
	18
	40
	35
	35
	165

	三级、四级平均数
	15
	10
	35
	15
	30
	25
	30
	135

	五级、六级平均数
	10
	8
	25
	10
	20
	25
	25
	98


注：本表仅供参考，实际操作时应根据待评估宗地的具体开发状况，参照上表进行修正，取值范围具体参照宅基地级别范围。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”具体是指宗地外通上水、通下水、通电、通讯、通路及宗地内土地平整，“六通一平” 具体是指宗地外通上水、通下水、通电、通讯、通气、通路及宗地内土地平整。

8.其他个别因素修正

利用基准地修正至宗地地价时，还要考虑宗地形状、大小和地基承载力对地价的影响，按照宗地评估地价的方法，对其土地价格进行合理的调整。

 其他个别因素修正系数
	个别因素
	指标标准
	优（%）
	较优（%）
	一般（%）
	较劣（%）
	劣（%）

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

	
	修正系数
	3
	1
	0
	-1
	-3

	宗地地基承载力
	指标说明
	宗地地基

承载力好
	宗地地基

承载力较好
	宗地地基

承载力适宜
	宗地地基

承载力较差
	宗地地基

承载力差

	
	修正系数
	2
	1
	0
	-1
	-2

	宗地大小
	指标说明
	S≥10000m2
	5000 m2≤S＜10000 m2
	2000 m2≤S＜5000 m2
	1000 m2≤S＜2000 m2
	S＜1000 m2

	
	修正系数
	1
	0.5
	0
	-0.5
	-1


宅基地宗地地价修正体系

1.宅基地宗地地价公式
宅基地地面地价=（宅基地级别基准地价±开发程度修正值）×宅基地容积率修正系数×期日修正系数×（1+区域因素修正系数之和）×（1+其他个别因素修正系数之和）

宅基地总地价=地面地价×宅基地土地面积

2.区域因素修正

一级宅基地基准地价区域因素修正因素说明表
	影响因素
	影响因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	繁华程度
	距商服中心距离（m）
	［0，300）
	［300，600）
	［600，900）
	［900，1200）
	≥1200

	
	
	距集贸市场距离（m）
	［0，300）
	［300，600）
	［600，900）
	［900，1200）
	≥1200

	
	交通条件
	道路密度
	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

	
	
	公交站点密度
	公交站点密度程度高
	公交站点密度程度较高
	公交站点密度程度一般
	公交站点密度程度较低
	公交站点密度程度低

	
	
	农村客运线
	农村客运线多
	农村客运线较多
	农村客运线一般
	农村客运线较少
	农村客运线少

	
	
	距长途客运站距离（m）
	［0，400）
	［400，800）
	［800，1200）
	［1200，1600）
	≥1600

	
	
	距轨道铁路站距离（m）
	［0，500）
	［500，1000）
	［1000，1500）
	［1500，2000）
	≥2000

	
	
	距高速出入口距离（m）
	［0，500）
	［500，1000）
	［1000，1500）
	［1500，2000）
	≥2000

	
	基础设施状况
	供电
	供电充足，保障率高
	供电较充足，保障率较高
	供电尚可，保障率一般
	供电较缺乏，保障率较低
	供电缺乏，保障率低

	
	
	供水
	供水充足，保障率高
	供水较充足，保障率较高
	供水尚可，保障率一般
	供水较缺乏，保障率较低
	供水缺乏，保障率低

	
	
	排水
	排水顺畅，无积水现象
	排水较顺畅，汛时积水较快排干
	排水一般，汛时积水排干时间较长
	排水较不顺畅，时有积水现象
	排水不顺畅，经常有积水现象

	
	
	通讯
	通讯覆盖率高
	通讯覆盖率较高
	通讯覆盖率一般
	通讯覆盖率较低
	通讯覆盖率低

	
	
	供气
	供气充足，保障率高
	供气较充足，保障率较高
	供气尚可，保障率一般
	供气较缺乏，保障率较低
	供气缺乏，保障率低

	
	公用设施完善度
	距医卫设施距离（m）
	［0，300）
	［300，600）
	［600，900）
	［900，1200）
	≥1200

	
	
	距文娱场所距离（m）
	［0，300）
	［300，600）
	［600，900）
	［900，1200）
	≥1200

	
	
	距乡村旅游设施距离（m）
	［0，500）
	［500，1000）
	［1000，1500）
	［1500，2000）
	≥2000

	
	
	距金融设施距离（m）
	［0，300）
	［300，600）
	［600，900）
	［900，1200）
	≥1200

	
	
	距学校距离（m）
	［0，300）
	［300，600）
	［600，900）
	［900，1200）
	≥1200

	
	社会经济状况
	经济产值
	区域经济产值高
	区域经济产值较高
	区域经济产值一般
	区域经济产值较低
	区域经济产值低

	
	
	人口密度
	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

	
	
	集体建设用地占比
	集体建设用地占比高
	集体建设用地占比较高
	集体建设用地占比一般
	集体建设用地占比较低
	集体建设用地占比低

	
	宏观区位影响度
	周边城镇影响度
	周边城镇经济辐射作用强
	周边城镇经济辐射作用较强
	周边城镇经济辐射作用一般
	周边城镇经济辐射作用较劣
	周边城镇经济辐射作用劣

	
	环境条件
	新农村建设
	新农村建设好
	新农村建设较好
	新农村建设一般
	新农村建设较差
	新农村建设差

	
	
	环境污染
	环境无污染
	环境基本无污染
	环境轻度污染
	环境中度污染
	环境重度污染

	
	
	工程地质条件
	工程地质条件良好，对建筑无影响
	工程地质条件较好，对建筑基本无影响
	工程地质条件一般，对建筑有较小影响
	工程地质条件较劣，对建筑有一定影响
	工程地质条件恶劣，对建筑有严重影响

	
	
	地质灾害影响
	地形平缓，适宜建设
	地形较平缓，较适宜建设
	地形一般，一般适宜建设
	地形较不平缓，较不适宜建设
	地形很不平缓，以崩塌、滑坡为主的地质灾害易发区，不适宜建设

	
	
	自然景观
	南山森林公园、云浮市植物园，自然景观条件好
	周边公园绿化较多，自然景观条件较好
	周边公园绿地较少，自然景观条件一般
	周边公园绿地很少，自然景观条件较差
	周边无公园绿地或靠近工业区，自然景观条件差

	
	
	人文景观
	靠近蟠龙洞风景区、天湖广场、腰古镇水东村，人文景观好
	靠近云浮市河滨公园、烈士公园，人文景观较好
	靠近东安公园、春岗山公园、屏风山公园、马岗山公园，人文景观一般
	离人文景观较远，人文景观条件较差
	离人文景观远，人文景观条件差

	
	区域规划
	“三旧”改造、城市更新
	城市更新规划范围中心，更新地块集中区 
	城市更新规划范围次中心，更新地块较集中
	城市更新规划范围边缘地区，更新地块少
	距离城市更新规划范围区较近
	距离城市更新规划范围区较远

	
	
	新区规划、发展规划
	新区拓展规划为最佳用途，规划前景好
	新区拓展规划为较适合用途，规划前景较好
	新区拓展规划为一般用途，规划前景一般
	新区拓展规划为不太适合用途，规划前景较差
	新区拓展规划为不适合用途，规划前景差

	
	
	乡村规划、旅游发展规划
	乡村规划、旅游发展规划前景好
	乡村规划、旅游发展规划前景较好
	乡村规划、旅游发展规划前景一般
	乡村规划、旅游发展规划前景较差
	乡村规划、旅游发展规划前景差


一级宅基地基准地价区域因素修正系数表
	影响因素
	影响因子
	优（%）
	较优（%）
	一般（%）
	较劣（%）
	劣（%）

	区域因素
	繁华程度
	距商服中心距离（m）
	0.97 
	0.49 
	0
	-0.49 
	-0.98 

	
	
	距集贸市场距离（m）
	1.09 
	0.55 
	0
	-0.56 
	-1.11 

	
	交通条件
	道路密度
	0.98 
	0.49 
	0
	-0.50 
	-0.99 

	
	
	公交站点密度
	0.42 
	0.21 
	0
	-0.22 
	-0.43 

	
	
	农村客运线
	0.40 
	0.20 
	0
	-0.21 
	-0.41 

	
	
	距长途客运站距离（m）
	0.29 
	0.15 
	0
	-0.15 
	-0.30 

	
	
	距轨道铁路站距离（m）
	0.24 
	0.12 
	0
	-0.12 
	-0.24 

	
	
	距高速出入口距离（m）
	0.24 
	0.12 
	0
	-0.12 
	-0.24 

	
	基础设施状况
	供电
	0.42 
	0.21 
	0
	-0.21 
	-0.42 

	
	
	供水
	0.42 
	0.21 
	0
	-0.21 
	-0.42 

	
	
	排水
	0.35 
	0.18 
	0
	-0.18 
	-0.35 

	
	
	通讯
	0.31 
	0.16 
	0
	-0.16 
	-0.32 

	
	
	供气
	0.24 
	0.12 
	0
	-0.13 
	-0.25 

	
	公用设施完善度
	距医卫设施距离（m）
	0.39 
	0.20 
	0
	-0.20 
	-0.39 

	
	
	距文娱场所距离（m）
	0.29 
	0.15 
	0
	-0.15 
	-0.29 

	
	
	距乡村旅游设施距离（m）
	0.22 
	0.11 
	0
	-0.12 
	-0.23 

	
	
	距金融设施距离（m）
	0.30 
	0.15 
	0
	-0.16 
	-0.31 

	
	
	距学校距离（m）
	0.40 
	0.20 
	0
	-0.21 
	-0.41 

	
	社会经济状况
	经济产值
	0.42 
	0.21 
	0
	-0.21 
	-0.42 

	
	
	人口密度
	0.38 
	0.19 
	0
	-0.20 
	-0.39 

	
	
	集体建设用地占比
	0.36 
	0.18 
	0
	-0.18 
	-0.36 

	
	宏观区位影响度
	周边城镇影响度
	0.51 
	0.26 
	0
	-0.26 
	-0.52 

	
	环境条件
	新农村建设
	0.44 
	0.22 
	0
	-0.23 
	-0.45 

	
	
	环境污染
	0.46 
	0.23 
	0
	-0.24 
	-0.47 

	
	
	工程地质条件
	0.40 
	0.20 
	0
	-0.21 
	-0.41 

	
	
	地质灾害影响
	0.40 
	0.20 
	0
	-0.21 
	-0.41 

	
	
	自然景观
	0.37 
	0.19 
	0
	-0.19 
	-0.37 

	
	
	人文景观
	0.37 
	0.19 
	0
	-0.19 
	-0.37 

	
	区域规划
	“三旧”改造、城市更新
	0.29 
	0.15 
	0
	-0.15 
	-0.29 

	
	
	新区规划、发展规划
	0.24 
	0.12 
	0
	-0.12 
	-0.24 

	
	
	乡村规划、旅游发展规划
	0.25 
	0.13 
	0
	-0.13 
	-0.25 

	合计
	12.86
	6.49
	0
	-6.62
	-13.04


二级宅基地基准地价区域因素修正因素说明表
	影响因素
	影响因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	繁华程度
	距商服中心距离（m）
	［0，300）
	［300，600）
	［600，900）
	［900，1200）
	≥1200

	
	
	距集贸市场距离（m）
	［0，300）
	［300，600）
	［600，900）
	［900，1200）
	≥1200

	
	交通条件
	道路密度
	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

	
	
	公交站点密度
	公交站点密度程度高
	公交站点密度程度较高
	公交站点密度程度一般
	公交站点密度程度较低
	公交站点密度程度低

	
	
	农村客运线
	农村客运线多
	农村客运线较多
	农村客运线一般
	农村客运线较少
	农村客运线少

	
	
	距长途客运站距离（m）
	［0，400）
	［400，800）
	［800，1200）
	［1200，1600）
	≥1600

	
	
	距轨道铁路站距离（m）
	［0，500）
	［500，1000）
	［1000，1500）
	［1500，2000）
	≥2000

	
	
	距高速出入口距离（m）
	［0，500）
	［500，1000）
	［1000，1500）
	［1500，2000）
	≥2000

	
	基础设施状况
	供电
	供电充足，保障率高
	供电较充足，保障率较高
	供电尚可，保障率一般
	供电较缺乏，保障率较低
	供电缺乏，保障率低

	
	
	供水
	供水充足，保障率高
	供水较充足，保障率较高
	供水尚可，保障率一般
	供水较缺乏，保障率较低
	供水缺乏，保障率低

	
	
	排水
	排水顺畅，无积水现象
	排水较顺畅，汛时积水较快排干
	排水一般，汛时积水排干时间较长
	排水较不顺畅，时有积水现象
	排水不顺畅，经常有积水现象

	
	
	通讯
	通讯覆盖率高
	通讯覆盖率较高
	通讯覆盖率一般
	通讯覆盖率较低
	通讯覆盖率低

	
	
	供气
	供气充足，保障率高
	供气较充足，保障率较高
	供气尚可，保障率一般
	供气较缺乏，保障率较低
	供气缺乏，保障率低

	
	公用设施完善度
	距医卫设施距离（m）
	［0，300）
	［300，600）
	［600，900）
	［900，1200）
	≥1200

	
	
	距文娱场所距离（m）
	［0，300）
	［300，600）
	［600，900）
	［900，1200）
	≥1200

	
	
	距乡村旅游设施距离（m）
	［0，500）
	［500，1000）
	［1000，1500）
	［1500，2000）
	≥2000

	
	
	距金融设施距离（m）
	［0，300）
	［300，600）
	［600，900）
	［900，1200）
	≥1200

	
	
	距学校距离（m）
	［0，300）
	［300，600）
	［600，900）
	［900，1200）
	≥1200

	
	社会经济状况
	经济产值
	区域经济产值高
	区域经济产值较高
	区域经济产值一般
	区域经济产值较低
	区域经济产值低

	
	
	人口密度
	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

	
	
	集体建设用地占比
	集体建设用地占比高
	集体建设用地占比较高
	集体建设用地占比一般
	集体建设用地占比较低
	集体建设用地占比低

	
	宏观区位影响度
	周边城镇影响度
	周边城镇经济辐射作用强
	周边城镇经济辐射作用较强
	周边城镇经济辐射作用一般
	周边城镇经济辐射作用较劣
	周边城镇经济辐射作用劣

	
	环境条件
	新农村建设
	新农村建设好
	新农村建设较好
	新农村建设一般
	新农村建设较差
	新农村建设差

	
	
	环境污染
	环境无污染
	环境基本无污染
	环境轻度污染
	环境中度污染
	环境重度污染

	
	
	工程地质条件
	工程地质条件良好，对建筑无影响
	工程地质条件较好，对建筑基本无影响
	工程地质条件一般，对建筑有较小影响
	工程地质条件较劣，对建筑有一定影响
	工程地质条件恶劣，对建筑有严重影响

	
	
	地质灾害影响
	地形平缓，适宜建设
	地形较平缓，较适宜建设
	地形一般，一般适宜建设
	地形较不平缓，较不适宜建设
	地形很不平缓，以崩塌、滑坡为主的地质灾害易发区，不适宜建设

	
	
	自然景观
	南山森林公园、云浮市植物园，自然景观条件好
	周边公园绿化较多，自然景观条件较好
	周边公园绿地较少，自然景观条件一般
	周边公园绿地很少，自然景观条件较差
	周边无公园绿地或靠近工业区，自然景观条件差

	
	
	人文景观
	靠近蟠龙洞风景区、天湖广场、腰古镇水东村，人文景观好
	靠近云浮市河滨公园、烈士公园，人文景观较好
	靠近东安公园、春岗山公园、屏风山公园、马岗山公园，人文景观一般
	离人文景观较远，人文景观条件较差
	离人文景观远，人文景观条件差

	
	区域规划
	“三旧”改造、城市更新
	城市更新规划范围中心，更新地块集中区 
	城市更新规划范围次中心，更新地块较集中
	城市更新规划范围边缘地区，更新地块少
	距离城市更新规划范围区较近
	距离城市更新规划范围区较远

	
	
	新区规划、发展规划
	新区拓展规划为最佳用途，规划前景好
	新区拓展规划为较适合用途，规划前景较好
	新区拓展规划为一般用途，规划前景一般
	新区拓展规划为不太适合用途，规划前景较差
	新区拓展规划为不适合用途，规划前景差

	
	
	乡村规划、旅游发展规划
	乡村规划、旅游发展规划前景好
	乡村规划、旅游发展规划前景较好
	乡村规划、旅游发展规划前景一般
	乡村规划、旅游发展规划前景较差
	乡村规划、旅游发展规划前景差


二级宅基地基准地价区域因素修正系数表
	影响因素
	影响因子
	优（%）
	较优（%）
	一般（%）
	较劣（%）
	劣（%）

	区域因素
	繁华程度
	距商服中心距离（m）
	1.04 
	0.52 
	0
	-0.52 
	-1.04 

	
	
	距集贸市场距离（m）
	1.17 
	0.59 
	0
	-0.59 
	-1.17 

	
	交通条件
	道路密度
	1.05 
	0.53 
	0
	-0.53 
	-1.05 

	
	
	公交站点密度
	0.45 
	0.23 
	0
	-0.23 
	-0.45 

	
	
	农村客运线
	0.43 
	0.22 
	0
	-0.22 
	-0.43 

	
	
	距长途客运站距离（m）
	0.31 
	0.16 
	0
	-0.16 
	-0.31 

	
	
	距轨道铁路站距离（m）
	0.26 
	0.13 
	0
	-0.13 
	-0.26 

	
	
	距高速出入口距离（m）
	0.26 
	0.13 
	0
	-0.13 
	-0.26 

	
	基础设施状况
	供电
	0.45 
	0.23 
	0
	-0.23 
	-0.45 

	
	
	供水
	0.45 
	0.23 
	0
	-0.23 
	-0.45 

	
	
	排水
	0.37 
	0.19 
	0
	-0.19 
	-0.37 

	
	
	通讯
	0.34 
	0.17 
	0
	-0.17 
	-0.34 

	
	
	供气
	0.26 
	0.13 
	0
	-0.13 
	-0.26 

	
	公用设施完善度
	距医卫设施距离（m）
	0.41 
	0.21 
	0
	-0.21 
	-0.41 

	
	
	距文娱场所距离（m）
	0.31 
	0.16 
	0
	-0.16 
	-0.31 

	
	
	距乡村旅游设施距离（m）
	0.24 
	0.12 
	0
	-0.12 
	-0.24 

	
	
	距金融设施距离（m）
	0.33 
	0.17 
	0
	-0.17 
	-0.33 

	
	
	距学校距离（m）
	0.43 
	0.22 
	0
	-0.22 
	-0.43 

	
	社会经济状况
	经济产值
	0.45 
	0.23 
	0
	-0.23 
	-0.45 

	
	
	人口密度
	0.41 
	0.21 
	0
	-0.21 
	-0.41 

	
	
	集体建设用地占比
	0.39 
	0.20 
	0
	-0.20 
	-0.39 

	
	宏观区位影响度
	周边城镇影响度
	0.55 
	0.28 
	0
	-0.28 
	-0.55 

	
	环境条件
	新农村建设
	0.47 
	0.24 
	0
	-0.24 
	-0.47 

	
	
	环境污染
	0.50 
	0.25 
	0
	-0.25 
	-0.50 

	
	
	工程地质条件
	0.43 
	0.22 
	0
	-0.22 
	-0.43 

	
	
	地质灾害影响
	0.43 
	0.22 
	0
	-0.22 
	-0.43 

	
	
	自然景观
	0.39 
	0.20 
	0
	-0.20 
	-0.39 

	
	
	人文景观
	0.39 
	0.20 
	0
	-0.20 
	-0.39 

	
	区域规划
	“三旧”改造、城市更新
	0.31 
	0.16 
	0
	-0.16 
	-0.31 

	
	
	新区规划、发展规划
	0.26 
	0.13 
	0
	-0.13 
	-0.26 

	
	
	乡村规划、旅游发展规划
	0.27 
	0.14 
	0
	-0.14 
	-0.27 

	合计
	13.81
	7.02
	0
	-7.02
	-13.81


三级宅基地基准地价区域因素修正因素说明表
	影响因素
	影响因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	繁华程度
	距商服中心距离（m）
	［0，400）
	［400，800）
	［800，1200）
	［1200，1600）
	≥1600

	
	
	距集贸市场距离（m）
	［0，400）
	［400，800）
	［800，1200）
	［1200，1600）
	≥1600

	
	交通条件
	道路密度
	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

	
	
	公交站点密度
	公交站点密度程度高
	公交站点密度程度较高
	公交站点密度程度一般
	公交站点密度程度较低
	公交站点密度程度低

	
	
	农村客运线
	农村客运线多
	农村客运线较多
	农村客运线一般
	农村客运线较少
	农村客运线少

	
	
	距长途客运站距离（m）
	［0，500）
	［500，1000）
	［1000，1500）
	［1500，2000）
	≥2000

	
	
	距轨道铁路站距离（m）
	［0，600）
	［600，1200）
	［1200，1800）
	［1800，2400）
	≥2400

	
	
	距高速出入口距离（m）
	［0，600）
	［600，1200）
	［1200，1800）
	［1800，2400）
	≥2400

	
	基础设施状况
	供电
	供电充足，保障率高
	供电较充足，保障率较高
	供电尚可，保障率一般
	供电较缺乏，保障率较低
	供电缺乏，保障率低

	
	
	供水
	供水充足，保障率高
	供水较充足，保障率较高
	供水尚可，保障率一般
	供水较缺乏，保障率较低
	供水缺乏，保障率低

	
	
	排水
	排水顺畅，无积水现象
	排水较顺畅，汛时积水较快排干
	排水一般，汛时积水排干时间较长
	排水较不顺畅，时有积水现象
	排水不顺畅，经常有积水现象

	
	
	通讯
	通讯覆盖率高
	通讯覆盖率较高
	通讯覆盖率一般
	通讯覆盖率较低
	通讯覆盖率低

	
	
	供气
	供气充足，保障率高
	供气较充足，保障率较高
	供气尚可，保障率一般
	供气较缺乏，保障率较低
	供气缺乏，保障率低

	
	公用设施完善度
	距医卫设施距离（m）
	［0，400）
	［400，800）
	［800，1200）
	［1200，1600）
	≥1600

	
	
	距文娱场所距离（m）
	［0，400）
	［400，800）
	［800，1200）
	［1200，1600）
	≥1600

	
	
	距乡村旅游设施距离（m）
	［0，600）
	［600，1200）
	［1200，1800）
	［1800，2400）
	≥2400

	
	
	距金融设施距离（m）
	［0，400）
	［400，800）
	［800，1200）
	［1200，1600）
	≥1600

	
	
	距学校距离（m）
	［0，400）
	［400，800）
	［800，1200）
	［1200，1600）
	≥1600

	
	社会经济状况
	经济产值
	区域经济产值高
	区域经济产值较高
	区域经济产值一般
	区域经济产值较低
	区域经济产值低

	
	
	人口密度
	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

	
	
	集体建设用地占比
	集体建设用地占比高
	集体建设用地占比较高
	集体建设用地占比一般
	集体建设用地占比较低
	集体建设用地占比低

	
	宏观区位影响度
	周边城镇影响度
	周边城镇经济辐射作用强
	周边城镇经济辐射作用较强
	周边城镇经济辐射作用一般
	周边城镇经济辐射作用较劣
	周边城镇经济辐射作用劣

	
	环境条件
	新农村建设
	新农村建设好
	新农村建设较好
	新农村建设一般
	新农村建设较差
	新农村建设差

	
	
	环境污染
	环境无污染
	环境基本无污染
	环境轻度污染
	环境中度污染
	环境重度污染

	
	
	工程地质条件
	工程地质条件良好，对建筑无影响
	工程地质条件较好，对建筑基本无影响
	工程地质条件一般，对建筑有较小影响
	工程地质条件较劣，对建筑有一定影响
	工程地质条件恶劣，对建筑有严重影响

	
	
	地质灾害影响
	地形平缓，适宜建设
	地形较平缓，较适宜建设
	地形一般，一般适宜建设
	地形较不平缓，较不适宜建设
	地形很不平缓，以崩塌、滑坡为主的地质灾害易发区，不适宜建设

	
	
	自然景观
	南山森林公园、云浮市植物园，自然景观条件好
	周边公园绿化较多，自然景观条件较好
	周边公园绿地较少，自然景观条件一般
	周边公园绿地很少，自然景观条件较差
	周边无公园绿地或靠近工业区，自然景观条件差

	
	
	人文景观
	靠近蟠龙洞风景区、天湖广场、腰古镇水东村，人文景观好
	靠近云浮市河滨公园、烈士公园，人文景观较好
	靠近东安公园、春岗山公园、屏风山公园、马岗山公园，人文景观一般
	离人文景观较远，人文景观条件较差
	离人文景观远，人文景观条件差

	
	区域规划
	“三旧”改造、城市更新
	城市更新规划范围中心，更新地块集中区 
	城市更新规划范围次中心，更新地块较集中
	城市更新规划范围边缘地区，更新地块少
	距离城市更新规划范围区较近
	距离城市更新规划范围区较远

	
	
	新区规划、发展规划
	新区拓展规划为最佳用途，规划前景好
	新区拓展规划为较适合用途，规划前景较好
	新区拓展规划为一般用途，规划前景一般
	新区拓展规划为不太适合用途，规划前景较差
	新区拓展规划为不适合用途，规划前景差

	
	
	乡村规划、旅游发展规划
	乡村规划、旅游发展规划前景好
	乡村规划、旅游发展规划前景较好
	乡村规划、旅游发展规划前景一般
	乡村规划、旅游发展规划前景较差
	乡村规划、旅游发展规划前景差


三级宅基地基准地价区域因素修正系数表
	影响因素
	影响因子
	优（%）
	较优（%）
	一般（%）
	较劣（%）
	劣（%）

	区域因素
	繁华程度
	距商服中心距离（m）
	1.04 
	0.52 
	0
	-0.53 
	-1.05 

	
	
	距集贸市场距离（m）
	1.17 
	0.59 
	0
	-0.60 
	-1.19 

	
	交通条件
	道路密度
	1.05 
	0.53 
	0
	-0.53 
	-1.06 

	
	
	公交站点密度
	0.45 
	0.23 
	0
	-0.23 
	-0.46 

	
	
	农村客运线
	0.44 
	0.22 
	0
	-0.22 
	-0.44 

	
	
	距长途客运站距离（m）
	0.32 
	0.16 
	0
	-0.16 
	-0.32 

	
	
	距轨道铁路站距离（m）
	0.26 
	0.13 
	0
	-0.13 
	-0.26 

	
	
	距高速出入口距离（m）
	0.26 
	0.13 
	0
	-0.13 
	-0.26 

	
	基础设施状况
	供电
	0.45 
	0.23 
	0
	-0.23 
	-0.45 

	
	
	供水
	0.45 
	0.23 
	0
	-0.23 
	-0.45 

	
	
	排水
	0.37 
	0.19 
	0
	-0.19 
	-0.38 

	
	
	通讯
	0.34 
	0.17 
	0
	-0.17 
	-0.34 

	
	
	供气
	0.26 
	0.13 
	0
	-0.13 
	-0.26 

	
	公用设施完善度
	距医卫设施距离（m）
	0.42 
	0.21 
	0
	-0.21 
	-0.42 

	
	
	距文娱场所距离（m）
	0.31 
	0.16 
	0
	-0.16 
	-0.32 

	
	
	距乡村旅游设施距离（m）
	0.24 
	0.12 
	0
	-0.13 
	-0.25 

	
	
	距金融设施距离（m）
	0.33 
	0.17 
	0
	-0.17 
	-0.33 

	
	
	距学校距离（m）
	0.43 
	0.22 
	0
	-0.22 
	-0.44 

	
	社会经济状况
	经济产值
	0.45 
	0.23 
	0
	-0.23 
	-0.45 

	
	
	人口密度
	0.41 
	0.21 
	0
	-0.21 
	-0.42 

	
	
	集体建设用地占比
	0.39 
	0.20 
	0
	-0.20 
	-0.39 

	
	宏观区位影响度
	周边城镇影响度
	0.55 
	0.28 
	0
	-0.28 
	-0.56 

	
	环境条件
	新农村建设
	0.48 
	0.24 
	0
	-0.24 
	-0.48 

	
	
	环境污染
	0.50 
	0.25 
	0
	-0.25 
	-0.50 

	
	
	工程地质条件
	0.44 
	0.22 
	0
	-0.22 
	-0.44 

	
	
	地质灾害影响
	0.44 
	0.22 
	0
	-0.22 
	-0.44 

	
	
	自然景观
	0.39 
	0.20 
	0
	-0.20 
	-0.40 

	
	
	人文景观
	0.39 
	0.20 
	0
	-0.20 
	-0.40 

	
	区域规划
	“三旧”改造、城市更新
	0.31 
	0.16 
	0
	-0.16 
	-0.31 

	
	
	新区规划、发展规划
	0.26 
	0.13 
	0
	-0.13 
	-0.26 

	
	
	乡村规划、旅游发展规划
	0.27 
	0.14 
	0
	-0.14 
	-0.27 

	合计
	13.87
	7.02
	0
	-7.05
	-14.00


四级宅基地基准地价区域因素修正因素说明表
	影响因素
	影响因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	繁华程度
	距商服中心距离（m）
	［0，400）
	［400，800）
	［800，1200）
	［1200，1600）
	≥1600

	
	
	距集贸市场距离（m）
	［0，400）
	［400，800）
	［800，1200）
	［1200，1600）
	≥1600

	
	交通条件
	道路密度
	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

	
	
	公交站点密度
	公交站点密度程度高
	公交站点密度程度较高
	公交站点密度程度一般
	公交站点密度程度较低
	公交站点密度程度低

	
	
	农村客运线
	农村客运线多
	农村客运线较多
	农村客运线一般
	农村客运线较少
	农村客运线少

	
	
	距长途客运站距离（m）
	［0，500）
	［500，1000）
	［1000，1500）
	［1500，2000）
	≥2000

	
	
	距轨道铁路站距离（m）
	［0，600）
	［600，1200）
	［1200，1800）
	［1800，2400）
	≥2400

	
	
	距高速出入口距离（m）
	［0，600）
	［600，1200）
	［1200，1800）
	［1800，2400）
	≥2400

	
	基础设施状况
	供电
	供电充足，保障率高
	供电较充足，保障率较高
	供电尚可，保障率一般
	供电较缺乏，保障率较低
	供电缺乏，保障率低

	
	
	供水
	供水充足，保障率高
	供水较充足，保障率较高
	供水尚可，保障率一般
	供水较缺乏，保障率较低
	供水缺乏，保障率低

	
	
	排水
	排水顺畅，无积水现象
	排水较顺畅，汛时积水较快排干
	排水一般，汛时积水排干时间较长
	排水较不顺畅，时有积水现象
	排水不顺畅，经常有积水现象

	
	
	通讯
	通讯覆盖率高
	通讯覆盖率较高
	通讯覆盖率一般
	通讯覆盖率较低
	通讯覆盖率低

	
	
	供气
	供气充足，保障率高
	供气较充足，保障率较高
	供气尚可，保障率一般
	供气较缺乏，保障率较低
	供气缺乏，保障率低

	
	公用设施完善度
	距医卫设施距离（m）
	［0，400）
	［400，800）
	［800，1200）
	［1200，1600）
	≥1600

	
	
	距文娱场所距离（m）
	［0，400）
	［400，800）
	［800，1200）
	［1200，1600）
	≥1600

	
	
	距乡村旅游设施距离（m）
	［0，600）
	［600，1200）
	［1200，1800）
	［1800，2400）
	≥2400

	
	
	距金融设施距离（m）
	［0，400）
	［400，800）
	［800，1200）
	［1200，1600）
	≥1600

	
	
	距学校距离（m）
	［0，400）
	［400，800）
	［800，1200）
	［1200，1600）
	≥1600

	
	社会经济状况
	经济产值
	区域经济产值高
	区域经济产值较高
	区域经济产值一般
	区域经济产值较低
	区域经济产值低

	
	
	人口密度
	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

	
	
	集体建设用地占比
	集体建设用地占比高
	集体建设用地占比较高
	集体建设用地占比一般
	集体建设用地占比较低
	集体建设用地占比低

	
	宏观区位影响度
	周边城镇影响度
	周边城镇经济辐射作用强
	周边城镇经济辐射作用较强
	周边城镇经济辐射作用一般
	周边城镇经济辐射作用较劣
	周边城镇经济辐射作用劣

	
	环境条件
	新农村建设
	新农村建设好
	新农村建设较好
	新农村建设一般
	新农村建设较差
	新农村建设差

	
	
	环境污染
	环境无污染
	环境基本无污染
	环境轻度污染
	环境中度污染
	环境重度污染

	
	
	工程地质条件
	工程地质条件良好，对建筑无影响
	工程地质条件较好，对建筑基本无影响
	工程地质条件一般，对建筑有较小影响
	工程地质条件较劣，对建筑有一定影响
	工程地质条件恶劣，对建筑有严重影响

	
	
	地质灾害影响
	地形平缓，适宜建设
	地形较平缓，较适宜建设
	地形一般，一般适宜建设
	地形较不平缓，较不适宜建设
	地形很不平缓，以崩塌、滑坡为主的地质灾害易发区，不适宜建设

	
	
	自然景观
	南山森林公园、云浮市植物园，自然景观条件好
	周边公园绿化较多，自然景观条件较好
	周边公园绿地较少，自然景观条件一般
	周边公园绿地很少，自然景观条件较差
	周边无公园绿地或靠近工业区，自然景观条件差

	
	
	人文景观
	靠近蟠龙洞风景区、天湖广场、腰古镇水东村，人文景观好
	靠近云浮市河滨公园、烈士公园，人文景观较好
	靠近东安公园、春岗山公园、屏风山公园、马岗山公园，人文景观一般
	离人文景观较远，人文景观条件较差
	离人文景观远，人文景观条件差

	
	区域规划
	“三旧”改造、城市更新
	城市更新规划范围中心，更新地块集中区 
	城市更新规划范围次中心，更新地块较集中
	城市更新规划范围边缘地区，更新地块少
	距离城市更新规划范围区较近
	距离城市更新规划范围区较远

	
	
	新区规划、发展规划
	新区拓展规划为最佳用途，规划前景好
	新区拓展规划为较适合用途，规划前景较好
	新区拓展规划为一般用途，规划前景一般
	新区拓展规划为不太适合用途，规划前景较差
	新区拓展规划为不适合用途，规划前景差

	
	
	乡村规划、旅游发展规划
	乡村规划、旅游发展规划前景好
	乡村规划、旅游发展规划前景较好
	乡村规划、旅游发展规划前景一般
	乡村规划、旅游发展规划前景较差
	乡村规划、旅游发展规划前景差


四级宅基地基准地价区域因素修正系数表
	影响因素
	影响因子
	优（%）
	较优（%）
	一般（%）
	较劣（%）
	劣（%）

	区域因素
	繁华程度
	距商服中心距离（m）
	1.04 
	0.52 
	0
	-0.54 
	-1.07 

	
	
	距集贸市场距离（m）
	1.18 
	0.59 
	0
	-0.61 
	-1.21 

	
	交通条件
	道路密度
	1.06 
	0.53 
	0
	-0.54 
	-1.08 

	
	
	公交站点密度
	0.45 
	0.23 
	0
	-0.23 
	-0.46 

	
	
	农村客运线
	0.44 
	0.22 
	0
	-0.23 
	-0.45 

	
	
	距长途客运站距离（m）
	0.32 
	0.16 
	0
	-0.16 
	-0.32 

	
	
	距轨道铁路站距离（m）
	0.26 
	0.13 
	0
	-0.13 
	-0.26 

	
	
	距高速出入口距离（m）
	0.26 
	0.13 
	0
	-0.13 
	-0.26 

	
	基础设施状况
	供电
	0.45 
	0.23 
	0
	-0.23 
	-0.46 

	
	
	供水
	0.45 
	0.23 
	0
	-0.23 
	-0.46 

	
	
	排水
	0.38 
	0.19 
	0
	-0.19 
	-0.38 

	
	
	通讯
	0.34 
	0.17 
	0
	-0.18 
	-0.35 

	
	
	供气
	0.26 
	0.13 
	0
	-0.14 
	-0.27 

	
	公用设施完善度
	距医卫设施距离（m）
	0.42 
	0.21 
	0
	-0.22 
	-0.43 

	
	
	距文娱场所距离（m）
	0.31 
	0.16 
	0
	-0.16 
	-0.32 

	
	
	距乡村旅游设施距离（m）
	0.24 
	0.12 
	0
	-0.13 
	-0.25 

	
	
	距金融设施距离（m）
	0.33 
	0.17 
	0
	-0.17 
	-0.34 

	
	
	距学校距离（m）
	0.43 
	0.22 
	0
	-0.22 
	-0.44 

	
	社会经济状况
	经济产值
	0.45 
	0.23 
	0
	-0.23 
	-0.46 

	
	
	人口密度
	0.41 
	0.21 
	0
	-0.21 
	-0.42 

	
	
	集体建设用地占比
	0.39 
	0.20 
	0
	-0.20 
	-0.40 

	
	宏观区位影响度
	周边城镇影响度
	0.56 
	0.28 
	0
	-0.29 
	-0.57 

	
	环境条件
	新农村建设
	0.48 
	0.24 
	0
	-0.25 
	-0.49 

	
	
	环境污染
	0.50 
	0.25 
	0
	-0.26 
	-0.51 

	
	
	工程地质条件
	0.44 
	0.22 
	0
	-0.23 
	-0.45 

	
	
	地质灾害影响
	0.44 
	0.22 
	0
	-0.23 
	-0.45 

	
	
	自然景观
	0.40 
	0.20 
	0
	-0.21 
	-0.41 

	
	
	人文景观
	0.40 
	0.20 
	0
	-0.21 
	-0.41 

	
	区域规划
	“三旧”改造、城市更新
	0.31 
	0.16 
	0
	-0.16 
	-0.32 

	
	
	新区规划、发展规划
	0.26 
	0.13 
	0
	-0.13 
	-0.26 

	
	
	乡村规划、旅游发展规划
	0.27 
	0.14 
	0
	-0.14 
	-0.27 

	合计
	13.93
	7.02
	0
	-7.19
	-14.23


五级宅基地基准地价区域因素修正因素说明表
	影响因素
	影响因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	繁华程度
	距商服中心距离（m）
	［0，500）
	［500，1000）
	［1000，1500）
	［1500，2000）
	≥2000

	
	
	距集贸市场距离（m）
	［0，500）
	［500，1000）
	［1000，1500）
	［1500，2000）
	≥2000

	
	交通条件
	道路密度
	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

	
	
	公交站点密度
	公交站点密度程度高
	公交站点密度程度较高
	公交站点密度程度一般
	公交站点密度程度较低
	公交站点密度程度低

	
	
	农村客运线
	农村客运线多
	农村客运线较多
	农村客运线一般
	农村客运线较少
	农村客运线少

	
	
	距长途客运站距离（m）
	［0，600）
	［600，1200）
	［1200，1800）
	［1800，2400）
	≥2400

	
	
	距轨道铁路站距离（m）
	［0，700）
	［700，1400）
	［1400，2100）
	［2100，2800）
	≥2800

	
	
	距高速出入口距离（m）
	［0，700）
	［700，1400）
	［1400，2100）
	［2100，2800）
	≥2800

	
	基础设施状况
	供电
	供电充足，保障率高
	供电较充足，保障率较高
	供电尚可，保障率一般
	供电较缺乏，保障率较低
	供电缺乏，保障率低

	
	
	供水
	供水充足，保障率高
	供水较充足，保障率较高
	供水尚可，保障率一般
	供水较缺乏，保障率较低
	供水缺乏，保障率低

	
	
	排水
	排水顺畅，无积水现象
	排水较顺畅，汛时积水较快排干
	排水一般，汛时积水排干时间较长
	排水较不顺畅，时有积水现象
	排水不顺畅，经常有积水现象

	
	
	通讯
	通讯覆盖率高
	通讯覆盖率较高
	通讯覆盖率一般
	通讯覆盖率较低
	通讯覆盖率低

	
	
	供气
	供气充足，保障率高
	供气较充足，保障率较高
	供气尚可，保障率一般
	供气较缺乏，保障率较低
	供气缺乏，保障率低

	
	公用设施完善度
	距医卫设施距离（m）
	［0，500）
	［500，1000）
	［1000，1500）
	［1500，2000）
	≥2000

	
	
	距文娱场所距离（m）
	［0，500）
	［500，1000）
	［1000，1500）
	［1500，2000）
	≥2000

	
	
	距乡村旅游设施距离（m）
	［0，700）
	［700，1400）
	［1400，2100）
	［2100，2800）
	≥2800

	
	
	距金融设施距离（m）
	［0，500）
	［500，1000）
	［1000，1500）
	［1500，2000）
	≥2000

	
	
	距学校距离（m）
	［0，500）
	［500，1000）
	［1000，1500）
	［1500，2000）
	≥2000

	
	社会经济状况
	经济产值
	区域经济产值高
	区域经济产值较高
	区域经济产值一般
	区域经济产值较低
	区域经济产值低

	
	
	人口密度
	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

	
	
	集体建设用地占比
	集体建设用地占比高
	集体建设用地占比较高
	集体建设用地占比一般
	集体建设用地占比较低
	集体建设用地占比低

	
	宏观区位影响度
	周边城镇影响度
	周边城镇经济辐射作用强
	周边城镇经济辐射作用较强
	周边城镇经济辐射作用一般
	周边城镇经济辐射作用较劣
	周边城镇经济辐射作用劣

	
	环境条件
	新农村建设
	新农村建设好
	新农村建设较好
	新农村建设一般
	新农村建设较差
	新农村建设差

	
	
	环境污染
	环境无污染
	环境基本无污染
	环境轻度污染
	环境中度污染
	环境重度污染

	
	
	工程地质条件
	工程地质条件良好，对建筑无影响
	工程地质条件较好，对建筑基本无影响
	工程地质条件一般，对建筑有较小影响
	工程地质条件较劣，对建筑有一定影响
	工程地质条件恶劣，对建筑有严重影响

	
	
	地质灾害影响
	地形平缓，适宜建设
	地形较平缓，较适宜建设
	地形一般，一般适宜建设
	地形较不平缓，较不适宜建设
	地形很不平缓，以崩塌、滑坡为主的地质灾害易发区，不适宜建设

	
	
	自然景观
	南山森林公园、云浮市植物园，自然景观条件好
	周边公园绿化较多，自然景观条件较好
	周边公园绿地较少，自然景观条件一般
	周边公园绿地很少，自然景观条件较差
	周边无公园绿地或靠近工业区，自然景观条件差

	
	
	人文景观
	靠近蟠龙洞风景区、天湖广场、腰古镇水东村，人文景观好
	靠近云浮市河滨公园、烈士公园，人文景观较好
	靠近东安公园、春岗山公园、屏风山公园、马岗山公园，人文景观一般
	离人文景观较远，人文景观条件较差
	离人文景观远，人文景观条件差

	
	区域规划
	“三旧”改造、城市更新
	城市更新规划范围中心，更新地块集中区 
	城市更新规划范围次中心，更新地块较集中
	城市更新规划范围边缘地区，更新地块少
	距离城市更新规划范围区较近
	距离城市更新规划范围区较远

	
	
	新区规划、发展规划
	新区拓展规划为最佳用途，规划前景好
	新区拓展规划为较适合用途，规划前景较好
	新区拓展规划为一般用途，规划前景一般
	新区拓展规划为不太适合用途，规划前景较差
	新区拓展规划为不适合用途，规划前景差

	
	
	乡村规划、旅游发展规划
	乡村规划、旅游发展规划前景好
	乡村规划、旅游发展规划前景较好
	乡村规划、旅游发展规划前景一般
	乡村规划、旅游发展规划前景较差
	乡村规划、旅游发展规划前景差


五级宅基地基准地价区域因素修正系数表
	影响因素
	影响因子
	优（%）
	较优（%）
	一般（%）
	较劣（%）
	劣（%）

	区域因素
	繁华程度
	距商服中心距离（m）
	1.07 
	0.54 
	0
	-0.56 
	-1.11 

	
	
	距集贸市场距离（m）
	1.21 
	0.61 
	0
	-0.63 
	-1.25 

	
	交通条件
	道路密度
	1.08 
	0.54 
	0
	-0.56 
	-1.12 

	
	
	公交站点密度
	0.47 
	0.24 
	0
	-0.24 
	-0.48 

	
	
	农村客运线
	0.45 
	0.23 
	0
	-0.23 
	-0.46 

	
	
	距长途客运站距离（m）
	0.33 
	0.17 
	0
	-0.17 
	-0.34 

	
	
	距轨道铁路站距离（m）
	0.27 
	0.14 
	0
	-0.14 
	-0.27 

	
	
	距高速出入口距离（m）
	0.27 
	0.14 
	0
	-0.14 
	-0.27 

	
	基础设施状况
	供电
	0.46 
	0.23 
	0
	-0.24 
	-0.48 

	
	
	供水
	0.46 
	0.23 
	0
	-0.24 
	-0.48 

	
	
	排水
	0.39 
	0.20 
	0
	-0.20 
	-0.40 

	
	
	通讯
	0.35 
	0.18 
	0
	-0.18 
	-0.36 

	
	
	供气
	0.27 
	0.14 
	0
	-0.14 
	-0.28 

	
	公用设施完善度
	距医卫设施距离（m）
	0.43 
	0.22 
	0
	-0.22 
	-0.44 

	
	
	距文娱场所距离（m）
	0.32 
	0.16 
	0
	-0.17 
	-0.33 

	
	
	距乡村旅游设施距离（m）
	0.25 
	0.13 
	0
	-0.13 
	-0.26 

	
	
	距金融设施距离（m）
	0.34 
	0.17 
	0
	-0.18 
	-0.35 

	
	
	距学校距离（m）
	0.45 
	0.23 
	0
	-0.23 
	-0.46 

	
	社会经济状况
	经济产值
	0.46 
	0.23 
	0
	-0.24 
	-0.48 

	
	
	人口密度
	0.42 
	0.21 
	0
	-0.22 
	-0.44 

	
	
	集体建设用地占比
	0.40 
	0.20 
	0
	-0.21 
	-0.41 

	
	宏观区位影响度
	周边城镇影响度
	0.57 
	0.29 
	0
	-0.30 
	-0.59 

	
	环境条件
	新农村建设
	0.49 
	0.25 
	0
	-0.26 
	-0.51 

	
	
	环境污染
	0.51 
	0.26 
	0
	-0.27 
	-0.53 

	
	
	工程地质条件
	0.45 
	0.23 
	0
	-0.23 
	-0.46 

	
	
	地质灾害影响
	0.45 
	0.23 
	0
	-0.23 
	-0.46 

	
	
	自然景观
	0.41 
	0.21 
	0
	-0.21 
	-0.42 

	
	
	人文景观
	0.41 
	0.21 
	0
	-0.21 
	-0.42 

	
	区域规划
	“三旧”改造、城市更新
	0.32 
	0.16 
	0
	-0.17 
	-0.33 

	
	
	新区规划、发展规划
	0.27 
	0.14 
	0
	-0.14 
	-0.27 

	
	
	乡村规划、旅游发展规划
	0.27 
	0.14 
	0
	-0.14 
	-0.28 

	合计
	14.30
	7.26
	0
	-7.43
	-14.74


六级宅基地基准地价区域因素修正因素说明表

	影响因素
	影响因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	繁华程度
	距商服中心距离（m）
	［0，500）
	［500，1000）
	［1000，1500）
	［1500，2000）
	≥2000

	
	
	距集贸市场距离（m）
	［0，500）
	［500，1000）
	［1000，1500）
	［1500，2000）
	≥2000

	
	交通条件
	道路密度
	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

	
	
	公交站点密度
	公交站点密度程度高
	公交站点密度程度较高
	公交站点密度程度一般
	公交站点密度程度较低
	公交站点密度程度低

	
	
	农村客运线
	农村客运线多
	农村客运线较多
	农村客运线一般
	农村客运线较少
	农村客运线少

	
	
	距长途客运站距离（m）
	［0，600）
	［600，1200）
	［1200，1800）
	［1800，2400）
	≥2400

	
	
	距轨道铁路站距离（m）
	［0，700）
	［700，1400）
	［1400，2100）
	［2100，2800）
	≥2800

	
	
	距高速出入口距离（m）
	［0，700）
	［700，1400）
	［1400，2100）
	［2100，2800）
	≥2800

	
	基础设施状况
	供电
	供电充足，保障率高
	供电较充足，保障率较高
	供电尚可，保障率一般
	供电较缺乏，保障率较低
	供电缺乏，保障率低

	
	
	供水
	供水充足，保障率高
	供水较充足，保障率较高
	供水尚可，保障率一般
	供水较缺乏，保障率较低
	供水缺乏，保障率低

	
	
	排水
	排水顺畅，无积水现象
	排水较顺畅，汛时积水较快排干
	排水一般，汛时积水排干时间较长
	排水较不顺畅，时有积水现象
	排水不顺畅，经常有积水现象

	
	
	通讯
	通讯覆盖率高
	通讯覆盖率较高
	通讯覆盖率一般
	通讯覆盖率较低
	通讯覆盖率低

	
	
	供气
	供气充足，保障率高
	供气较充足，保障率较高
	供气尚可，保障率一般
	供气较缺乏，保障率较低
	供气缺乏，保障率低

	
	公用设施完善度
	距医卫设施距离（m）
	［0，500）
	［500，1000）
	［1000，1500）
	［1500，2000）
	≥2000

	
	
	距文娱场所距离（m）
	［0，500）
	［500，1000）
	［1000，1500）
	［1500，2000）
	≥2000

	
	
	距乡村旅游设施距离（m）
	［0，700）
	［700，1400）
	［1400，2100）
	［2100，2800）
	≥2800

	
	
	距金融设施距离（m）
	［0，500）
	［500，1000）
	［1000，1500）
	［1500，2000）
	≥2000

	
	
	距学校距离（m）
	［0，500）
	［500，1000）
	［1000，1500）
	［1500，2000）
	≥2000

	
	社会经济状况
	经济产值
	区域经济产值高
	区域经济产值较高
	区域经济产值一般
	区域经济产值较低
	区域经济产值低

	
	
	人口密度
	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

	
	
	集体建设用地占比
	集体建设用地占比高
	集体建设用地占比较高
	集体建设用地占比一般
	集体建设用地占比较低
	集体建设用地占比低

	
	宏观区位影响度
	周边城镇影响度
	周边城镇经济辐射作用强
	周边城镇经济辐射作用较强
	周边城镇经济辐射作用一般
	周边城镇经济辐射作用较劣
	周边城镇经济辐射作用劣

	
	环境条件
	新农村建设
	新农村建设好
	新农村建设较好
	新农村建设一般
	新农村建设较差
	新农村建设差

	
	
	环境污染
	环境无污染
	环境基本无污染
	环境轻度污染
	环境中度污染
	环境重度污染

	
	
	工程地质条件
	工程地质条件良好，对建筑无影响
	工程地质条件较好，对建筑基本无影响
	工程地质条件一般，对建筑有较小影响
	工程地质条件较劣，对建筑有一定影响
	工程地质条件恶劣，对建筑有严重影响

	
	
	地质灾害影响
	地形平缓，适宜建设
	地形较平缓，较适宜建设
	地形一般，一般适宜建设
	地形较不平缓，较不适宜建设
	地形很不平缓，以崩塌、滑坡为主的地质灾害易发区，不适宜建设

	
	
	自然景观
	南山森林公园、云浮市植物园，自然景观条件好
	周边公园绿化较多，自然景观条件较好
	周边公园绿地较少，自然景观条件一般
	周边公园绿地很少，自然景观条件较差
	周边无公园绿地或靠近工业区，自然景观条件差

	
	
	人文景观
	靠近蟠龙洞风景区、天湖广场、腰古镇水东村，人文景观好
	靠近云浮市河滨公园、烈士公园，人文景观较好
	靠近东安公园、春岗山公园、屏风山公园、马岗山公园，人文景观一般
	离人文景观较远，人文景观条件较差
	离人文景观远，人文景观条件差

	
	区域规划
	“三旧”改造、城市更新
	城市更新规划范围中心，更新地块集中区 
	城市更新规划范围次中心，更新地块较集中
	城市更新规划范围边缘地区，更新地块少
	距离城市更新规划范围区较近
	距离城市更新规划范围区较远

	
	
	新区规划、发展规划
	新区拓展规划为最佳用途，规划前景好
	新区拓展规划为较适合用途，规划前景较好
	新区拓展规划为一般用途，规划前景一般
	新区拓展规划为不太适合用途，规划前景较差
	新区拓展规划为不适合用途，规划前景差

	
	
	乡村规划、旅游发展规划
	乡村规划、旅游发展规划前景好
	乡村规划、旅游发展规划前景较好
	乡村规划、旅游发展规划前景一般
	乡村规划、旅游发展规划前景较差
	乡村规划、旅游发展规划前景差


六级宅基地基准地价区域因素修正系数表
	影响因素
	影响因子
	优（%）
	较优（%）
	一般（%）
	较劣（%）
	劣（%）

	区域因素
	繁华程度
	距商服中心距离（m）
	1.10 
	0.55 
	0
	-0.56 
	-1.12 

	
	
	距集贸市场距离（m）
	1.24 
	0.62 
	0
	-0.63 
	-1.26 

	
	交通条件
	道路密度
	1.11 
	0.56 
	0
	-0.57 
	-1.13 

	
	
	公交站点密度
	0.48 
	0.24 
	0
	-0.25 
	-0.49 

	
	
	农村客运线
	0.46 
	0.23 
	0
	-0.24 
	-0.47 

	
	
	距长途客运站距离（m）
	0.33 
	0.17 
	0
	-0.17 
	-0.34 

	
	
	距轨道铁路站距离（m）
	0.27 
	0.14 
	0
	-0.14 
	-0.28 

	
	
	距高速出入口距离（m）
	0.27 
	0.14 
	0
	-0.14 
	-0.28 

	
	基础设施状况
	供电
	0.47 
	0.24 
	0
	-0.24 
	-0.48 

	
	
	供水
	0.47 
	0.24 
	0
	-0.24 
	-0.48 

	
	
	排水
	0.39 
	0.20 
	0
	-0.20 
	-0.40 

	
	
	通讯
	0.35 
	0.18 
	0
	-0.18 
	-0.36 

	
	
	供气
	0.28 
	0.14 
	0
	-0.14 
	-0.28 

	
	公用设施完善度
	距医卫设施距离（m）
	0.44 
	0.22 
	0
	-0.23 
	-0.45 

	
	
	距文娱场所距离（m）
	0.33 
	0.17 
	0
	-0.17 
	-0.33 

	
	
	距乡村旅游设施距离（m）
	0.26 
	0.13 
	0
	-0.13 
	-0.26 

	
	
	距金融设施距离（m）
	0.35 
	0.18 
	0
	-0.18 
	-0.35 

	
	
	距学校距离（m）
	0.46 
	0.23 
	0
	-0.23 
	-0.46 

	
	社会经济状况
	经济产值
	0.47 
	0.24 
	0
	-0.24 
	-0.48 

	
	
	人口密度
	0.43 
	0.22 
	0
	-0.22 
	-0.44 

	
	
	集体建设用地占比
	0.41 
	0.21 
	0
	-0.21 
	-0.42 

	
	宏观区位影响度
	周边城镇影响度
	0.58 
	0.29 
	0
	-0.30 
	-0.60 

	
	环境条件
	新农村建设
	0.50 
	0.25 
	0
	-0.26 
	-0.51 

	
	
	环境污染
	0.52 
	0.26 
	0
	-0.27 
	-0.53 

	
	
	工程地质条件
	0.46 
	0.23 
	0
	-0.24 
	-0.47 

	
	
	地质灾害影响
	0.46 
	0.23 
	0
	-0.24 
	-0.47 

	
	
	自然景观
	0.42 
	0.21 
	0
	-0.21 
	-0.42 

	
	
	人文景观
	0.42 
	0.21 
	0
	-0.21 
	-0.42 

	
	区域规划
	“三旧”改造、城市更新
	0.32 
	0.16 
	0
	-0.17 
	-0.33 

	
	
	新区规划、发展规划
	0.27 
	0.14 
	0
	-0.14 
	-0.28 

	
	
	乡村规划、旅游发展规划
	0.28 
	0.14 
	0
	-0.15 
	-0.29 

	合计
	14.60
	7.37
	0
	-7.50
	-14.88


3.容积率修正
高度控制在3.5层标准下宅基地批准容积率是按照《云浮市农村农房建设管理实施指导意见(试行）（征求意见稿）》、《云浮市农村农房风貌管控指引（征求意见稿）》文件要求，正常情况不用修正，当已批准的合法证载高度控制层数标准高于或低于3.5层时，按以下修正公式进行修正：
宅基地容积率修正公式表

	容积率
	r≤1.0
	1.0<r≤3.0
	3.0<r≤4.0
	≥4.0

	修正系数
	0.6560
	（r /3）0.4
	（r /3）0.3750
	1.1139


注：当宗地容积率小于1时，应适当考虑宗地内的建基面积以外的空地对宗地整体土地价值的影响。
宅基地容积率修正系数表
	容积率
	1.0
	1.1
	1.2
	1.3
	1.4
	1.5
	1.6

	修正系数
	0.6560
	0.6694
	0.6931
	0.7157
	0.7372
	0.7579
	0.7777

	容积率
	1.7
	1.8
	1.9
	2.0
	2.1
	2.2
	2.3

	修正系数
	0.7968
	0.8152
	0.8330
	0.8503
	0.8670
	0.8833
	0.8992

	容积率
	2.4
	2.5
	2.6
	2.7
	2.8
	2.9
	3.0

	修正系数
	0.9146
	0.9297
	0.9444
	0.9587
	0.9728
	0.9865
	1.0000

	容积率
	3.1
	3.2
	3.3
	3.4
	3.5
	3.6
	3.7

	修正系数
	1.0124
	1.0245
	1.0364
	1.0481
	1.0595
	1.0708
	1.0818

	容积率
	3.8
	3.9
	4.0
	—
	—
	—
	—

	修正系数
	1.0927
	1.1034
	1.1139
	—
	—
	—
	—


注：（1）容积率为合法取得的宅基地批准容积率；

（2）根据《云浮市农村农房建设管理实施指导意见(试行）（征求意见稿）》、《云浮市农村农房风貌管控指引（征求意见稿）》，宅基地设定容积率是按照目前云浮市云城区农村自建房报建最大用地面积120平方米，建设层数不应超过三层半，结合云城区实地调研情况设定容积率为3.0，但具体合法取得的宅基地批准容积率应按项目历史批准文件记载为准。

4.土地剩余使用年期修正
宅基地设定为无限年期，不用年期修正。

5.土地开发程度修正

宅基地的土地开发程度修正与集体商服用地一致。
6.其他个别因素修正

除上述影响地价的宗地条件因素外，还要考虑宗地临路条件、形状、景观条件、地基承载力等对地价的影响。根据对比统计分析，综合确定其他个别因素修正系数。
其他个别因素修正系数
	个别因素
	指标标准
	优（%）
	较优（%）
	一般（%）
	较劣（%）
	劣（%）

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

	
	修正系数
	3
	1
	0
	-1
	-3

	宗地地基承载力
	指标说明
	宗地地基承载力好
	宗地地基承载力较好
	宗地地基承载力适宜
	宗地地基承载力较差
	宗地地基承载力差

	
	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

	临路条件
	指标说明
	宗地两面以上临主要道路
	宗地一面临主要道路，一面临次要道路
	宗地一面临主要道路
	宗地一面临次要道路
	宗地不临任何道路

	
	修正系数
	3
	1
	0
	-1
	-3


集体工业用地宗地地价修正体系

1. 集体工业用地宗地地价公式

集体工业用地土地面积单价=（集体工业用地级别基准地价±开发程度修正值）×集体工业用地期日修正系数×容积率修正系数×（1+区域因素修正系数）×（1+其他个别因素修正系数）×土地剩余使用年期修正系数

集体工业用地总地价=集体工业用地土地面积单价×土地面积

2.区域因素修正

一级工业用地基准地价区域因素修正因素说明表
	影响因素
	影响因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	交通条件
	道路密度
	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

	
	
	距轨道铁路站距离（m）
	［0，500）
	［500，1000）
	［1000，1500）
	［1500，2000）
	≥2000

	
	
	距高速出入口距离（m）
	［0，500）
	［500，1000）
	［1000，1500）
	［1500，2000）
	≥2000

	
	基础设施状况
	供电
	供电充足，保障率高
	供电较充足，保障率较高
	供电尚可，保障率一般
	供电较缺乏，保障率较低
	供电缺乏，保障率低

	
	
	供水
	供水充足，保障率高
	供水较充足，保障率较高
	供水尚可，保障率一般
	供水较缺乏，保障率较低
	供水缺乏，保障率低

	
	
	排水
	排水顺畅，无积水现象
	排水较顺畅，汛时积水较快排干
	排水一般，汛时积水排干时间较长
	排水较不顺畅，时有积水现象
	排水不顺畅，经常有积水现象

	
	社会经济状况
	经济产值
	区域经济产值高
	区域经济产值较高
	区域经济产值一般
	区域经济产值较低
	区域经济产值低

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

	
	
	集体建设用地占比
	集体建设用地占比高
	集体建设用地占比较高
	集体建设用地占比一般
	集体建设用地占比较低
	集体建设用地占比低

	
	宏观区位影响度
	周边城镇影响度
	周边城镇经济辐射作用强
	周边城镇经济辐射作用较强
	周边城镇经济辐射作用一般
	周边城镇经济辐射作用较劣
	周边城镇经济辐射作用劣

	
	环境条件
	工程地质条件
	工程地质条件良好，对建筑无影响
	工程地质条件较好，对建筑基本无影响
	工程地质条件一般，对建筑有较小影响
	工程地质条件较劣，对建筑有一定影响
	工程地质条件恶劣，对建筑有严重影响

	
	
	地质灾害影响
	地形平缓，适宜建设
	地形较平缓，较适宜建设
	地形一般，一般适宜建设
	地形较不平缓，较不适宜建设
	地形很不平缓，以崩塌、滑坡为主的地质灾害易发区，不适宜建设

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

	
	区域规划
	“三旧”改造、城市更新
	城市更新规划范围中心，更新地块集中区 
	城市更新规划范围次中心，更新地块较集中
	城市更新规划范围边缘地区，更新地块少
	距离城市更新规划范围区较近
	距离城市更新规划范围区较远

	
	
	新区规划、发展规划
	新区拓展规划为最佳用途，规划前景好
	新区拓展规划为较适合用途，规划前景较好
	新区拓展规划为一般用途，规划前景一般
	新区拓展规划为不太适合用途，规划前景较差
	新区拓展规划为不适合用途，规划前景差


一级工业用地基准地价区域因素修正系数表
	影响因素
	影响因子
	优（%）
	较优（%）
	一般（%）
	较劣（%）
	劣（%）

	区域因素
	交通条件
	道路密度
	1.59
	0.80
	0
	-0.81
	-1.61

	
	
	距轨道铁路站距离（m）
	0.63
	0.32
	0
	-0.32
	-0.64

	
	
	距高速出入口距离（m）
	0.84
	0.42
	0
	-0.43
	-0.85

	
	基础设施状况
	供电
	0.89
	0.45
	0
	-0.45
	-0.90

	
	
	供水
	0.79
	0.40
	0
	-0.40
	-0.80

	
	
	排水
	0.72
	0.36
	0
	-0.37
	-0.73

	
	社会经济状况
	经济产值
	0.60
	0.30
	0
	-0.30
	-0.60

	
	
	人口密度
	0.46
	0.23
	0
	-0.23
	-0.46

	
	
	集体建设用地占比
	0.47
	0.24
	0
	-0.24
	-0.48

	
	宏观区位影响度
	周边城镇影响度
	0.78
	0.39
	0
	-0.40
	-0.79

	
	环境条件
	工程地质条件
	0.64
	0.32
	0
	-0.32
	-0.64

	
	
	地质灾害影响
	0.59
	0.30
	0
	-0.30
	-0.59

	
	产业集聚效益
	产业聚集规模
	1.58
	0.79
	0
	-0.80
	-1.60

	
	区域规划
	“三旧”改造、城市更新
	0.45
	0.23
	0
	-0.23
	-0.45

	
	
	新区规划、发展规划
	0.52
	0.26
	0
	-0.27
	-0.53

	合计
	11.55
	5.81
	0
	-5.87
	-11.67


二级工业用地基准地价区域因素修正因素说明表
	影响因素
	影响因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	交通条件
	道路密度
	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

	
	
	距轨道铁路站距离（m）
	［0，500）
	［500，1000）
	［1000，1500）
	［1500，2000）
	≥2000

	
	
	距高速出入口距离（m）
	［0，500）
	［500，1000）
	［1000，1500）
	［1500，2000）
	≥2000

	
	基础设施状况
	供电
	供电充足，保障率高
	供电较充足，保障率较高
	供电尚可，保障率一般
	供电较缺乏，保障率较低
	供电缺乏，保障率低

	
	
	供水
	供水充足，保障率高
	供水较充足，保障率较高
	供水尚可，保障率一般
	供水较缺乏，保障率较低
	供水缺乏，保障率低

	
	
	排水
	排水顺畅，无积水现象
	排水较顺畅，汛时积水较快排干
	排水一般，汛时积水排干时间较长
	排水较不顺畅，时有积水现象
	排水不顺畅，经常有积水现象

	
	社会经济状况
	经济产值
	区域经济产值高
	区域经济产值较高
	区域经济产值一般
	区域经济产值较低
	区域经济产值低

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

	
	
	集体建设用地占比
	集体建设用地占比高
	集体建设用地占比较高
	集体建设用地占比一般
	集体建设用地占比较低
	集体建设用地占比低

	
	宏观区位影响度
	周边城镇影响度
	周边城镇经济辐射作用强
	周边城镇经济辐射作用较强
	周边城镇经济辐射作用一般
	周边城镇经济辐射作用较劣
	周边城镇经济辐射作用劣

	
	环境条件
	工程地质条件
	工程地质条件良好，对建筑无影响
	工程地质条件较好，对建筑基本无影响
	工程地质条件一般，对建筑有较小影响
	工程地质条件较劣，对建筑有一定影响
	工程地质条件恶劣，对建筑有严重影响

	
	
	地质灾害影响
	地形平缓，适宜建设
	地形较平缓，较适宜建设
	地形一般，一般适宜建设
	地形较不平缓，较不适宜建设
	地形很不平缓，以崩塌、滑坡为主的地质灾害易发区，不适宜建设

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

	
	区域规划
	“三旧”改造、城市更新
	城市更新规划范围中心，更新地块集中区 
	城市更新规划范围次中心，更新地块较集中
	城市更新规划范围边缘地区，更新地块少
	距离城市更新规划范围区较近
	距离城市更新规划范围区较远

	
	
	新区规划、发展规划
	新区拓展规划为最佳用途，规划前景好
	新区拓展规划为较适合用途，规划前景较好
	新区拓展规划为一般用途，规划前景一般
	新区拓展规划为不太适合用途，规划前景较差
	新区拓展规划为不适合用途，规划前景差


二级工业用地基准地价区域因素修正系数表
	影响因素
	影响因子
	优（%）
	较优（%）
	一般（%）
	较劣（%）
	劣（%）

	区域因素
	交通条件
	道路密度
	1.66 
	0.83 
	0
	-0.86 
	-1.71 

	
	
	距轨道铁路站距离（m）
	0.66 
	0.33 
	0
	-0.34 
	-0.68 

	
	
	距高速出入口距离（m）
	0.87 
	0.44 
	0
	-0.45 
	-0.90 

	
	基础设施状况
	供电
	0.93 
	0.47 
	0
	-0.48 
	-0.95 

	
	
	供水
	0.83 
	0.42 
	0
	-0.43 
	-0.85 

	
	
	排水
	0.75 
	0.38 
	0
	-0.39 
	-0.77 

	
	社会经济状况
	经济产值
	0.62 
	0.31 
	0
	-0.32 
	-0.64 

	
	
	人口密度
	0.48 
	0.24 
	0
	-0.25 
	-0.49 

	
	
	集体建设用地占比
	0.49 
	0.25 
	0
	-0.26 
	-0.51 

	
	宏观区位影响度
	周边城镇影响度
	0.81 
	0.41 
	0
	-0.42 
	-0.83 

	
	环境条件
	工程地质条件
	0.66 
	0.33 
	0
	-0.34 
	-0.68 

	
	
	地质灾害影响
	0.61 
	0.31 
	0
	-0.32 
	-0.63 

	
	产业集聚效益
	产业聚集规模
	1.64 
	0.82 
	0
	-0.85 
	-1.69 

	
	区域规划
	“三旧”改造、城市更新
	0.46 
	0.23 
	0
	-0.24 
	-0.48 

	
	
	新区规划、发展规划
	0.55 
	0.28 
	0
	-0.28 
	-0.56 

	合计
	12.02
	6.05
	0
	-6.23
	-12.37


三级工业用地基准地价区域因素修正因素说明表
	影响因素
	影响因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	交通条件
	道路密度
	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

	
	
	距轨道铁路站距离（m）
	［0，600）
	［600，1200）
	［1200，1800）
	［1800，2400）
	≥2400

	
	
	距高速出入口距离（m）
	［0，600）
	［600，1200）
	［1200，1800）
	［1800，2400）
	≥2400

	
	基础设施状况
	供电
	供电充足，保障率高
	供电较充足，保障率较高
	供电尚可，保障率一般
	供电较缺乏，保障率较低
	供电缺乏，保障率低

	
	
	供水
	供水充足，保障率高
	供水较充足，保障率较高
	供水尚可，保障率一般
	供水较缺乏，保障率较低
	供水缺乏，保障率低

	
	
	排水
	排水顺畅，无积水现象
	排水较顺畅，汛时积水较快排干
	排水一般，汛时积水排干时间较长
	排水较不顺畅，时有积水现象
	排水不顺畅，经常有积水现象

	
	社会经济状况
	经济产值
	区域经济产值高
	区域经济产值较高
	区域经济产值一般
	区域经济产值较低
	区域经济产值低

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

	
	
	集体建设用地占比
	集体建设用地占比高
	集体建设用地占比较高
	集体建设用地占比一般
	集体建设用地占比较低
	集体建设用地占比低

	
	宏观区位影响度
	周边城镇影响度
	周边城镇经济辐射作用强
	周边城镇经济辐射作用较强
	周边城镇经济辐射作用一般
	周边城镇经济辐射作用较劣
	周边城镇经济辐射作用劣

	
	环境条件
	工程地质条件
	工程地质条件良好，对建筑无影响
	工程地质条件较好，对建筑基本无影响
	工程地质条件一般，对建筑有较小影响
	工程地质条件较劣，对建筑有一定影响
	工程地质条件恶劣，对建筑有严重影响

	
	
	地质灾害影响
	地形平缓，适宜建设
	地形较平缓，较适宜建设
	地形一般，一般适宜建设
	地形较不平缓，较不适宜建设
	地形很不平缓，以崩塌、滑坡为主的地质灾害易发区，不适宜建设

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

	
	区域规划
	“三旧”改造、城市更新
	城市更新规划范围中心，更新地块集中区 
	城市更新规划范围次中心，更新地块较集中
	城市更新规划范围边缘地区，更新地块少
	距离城市更新规划范围区较近
	距离城市更新规划范围区较远

	
	
	新区规划、发展规划
	新区拓展规划为最佳用途，规划前景好
	新区拓展规划为较适合用途，规划前景较好
	新区拓展规划为一般用途，规划前景一般
	新区拓展规划为不太适合用途，规划前景较差
	新区拓展规划为不适合用途，规划前景差


三级工业用地基准地价区域因素修正系数表
	影响因素
	影响因子
	优（%）
	较优（%）
	一般（%）
	较劣（%）
	劣（%）

	区域因素
	交通条件
	道路密度
	1.68 
	0.84 
	0
	-0.89 
	-1.77 

	
	
	距轨道铁路站距离（m）
	0.67 
	0.34 
	0
	-0.35 
	-0.70 

	
	
	距高速出入口距离（m）
	0.88 
	0.44 
	0
	-0.47 
	-0.93 

	
	基础设施状况
	供电
	0.93 
	0.47 
	0
	-0.50 
	-0.99 

	
	
	供水
	0.83 
	0.42 
	0
	-0.44 
	-0.88 

	
	
	排水
	0.76 
	0.38 
	0
	-0.40 
	-0.80 

	
	社会经济状况
	经济产值
	0.63 
	0.32 
	0
	-0.33 
	-0.66 

	
	
	人口密度
	0.48 
	0.24 
	0
	-0.26 
	-0.51 

	
	
	集体建设用地占比
	0.50 
	0.25 
	0
	-0.27 
	-0.53 

	
	宏观区位影响度
	周边城镇影响度
	0.82 
	0.41 
	0
	-0.43 
	-0.86 

	
	环境条件
	工程地质条件
	0.67 
	0.34 
	0
	-0.36 
	-0.71 

	
	
	地质灾害影响
	0.62 
	0.31 
	0
	-0.33 
	-0.65 

	
	产业集聚效益
	产业聚集规模
	1.66 
	0.83 
	0
	-0.88 
	-1.75 

	
	区域规划
	“三旧”改造、城市更新
	0.47 
	0.24 
	0
	-0.25 
	-0.49 

	
	
	新区规划、发展规划
	0.55 
	0.28 
	0
	-0.29 
	-0.58 

	合计
	12.15
	6.11
	0
	-6.45
	-12.81


四级工业用地基准地价区域因素修正因素说明表
	影响因素
	影响因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	交通条件
	道路密度
	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

	
	
	距轨道铁路站距离（m）
	［0，600）
	［600，1200）
	［1200，1800）
	［1800，2400）
	≥2400

	
	
	距高速出入口距离（m）
	［0，600）
	［600，1200）
	［1200，1800）
	［1800，2400）
	≥2400

	
	基础设施状况
	供电
	供电充足，保障率高
	供电较充足，保障率较高
	供电尚可，保障率一般
	供电较缺乏，保障率较低
	供电缺乏，保障率低

	
	
	供水
	供水充足，保障率高
	供水较充足，保障率较高
	供水尚可，保障率一般
	供水较缺乏，保障率较低
	供水缺乏，保障率低

	
	
	排水
	排水顺畅，无积水现象
	排水较顺畅，汛时积水较快排干
	排水一般，汛时积水排干时间较长
	排水较不顺畅，时有积水现象
	排水不顺畅，经常有积水现象

	
	社会经济状况
	经济产值
	区域经济产值高
	区域经济产值较高
	区域经济产值一般
	区域经济产值较低
	区域经济产值低

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

	
	
	集体建设用地占比
	集体建设用地占比高
	集体建设用地占比较高
	集体建设用地占比一般
	集体建设用地占比较低
	集体建设用地占比低

	
	宏观区位影响度
	周边城镇影响度
	周边城镇经济辐射作用强
	周边城镇经济辐射作用较强
	周边城镇经济辐射作用一般
	周边城镇经济辐射作用较劣
	周边城镇经济辐射作用劣

	
	环境条件
	工程地质条件
	工程地质条件良好，对建筑无影响
	工程地质条件较好，对建筑基本无影响
	工程地质条件一般，对建筑有较小影响
	工程地质条件较劣，对建筑有一定影响
	工程地质条件恶劣，对建筑有严重影响

	
	
	地质灾害影响
	地形平缓，适宜建设
	地形较平缓，较适宜建设
	地形一般，一般适宜建设
	地形较不平缓，较不适宜建设
	地形很不平缓，以崩塌、滑坡为主的地质灾害易发区，不适宜建设

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

	
	区域规划
	“三旧”改造、城市更新
	城市更新规划范围中心，更新地块集中区 
	城市更新规划范围次中心，更新地块较集中
	城市更新规划范围边缘地区，更新地块少
	距离城市更新规划范围区较近
	距离城市更新规划范围区较远

	
	
	新区规划、发展规划
	新区拓展规划为最佳用途，规划前景好
	新区拓展规划为较适合用途，规划前景较好
	新区拓展规划为一般用途，规划前景一般
	新区拓展规划为不太适合用途，规划前景较差
	新区拓展规划为不适合用途，规划前景差


四级工业用地基准地价区域因素修正系数表
	影响因素
	影响因子
	优（%）
	较优（%）
	一般（%）
	较劣（%）
	劣（%）

	区域因素
	交通条件
	道路密度
	1.73 
	0.87 
	0
	-0.91 
	-1.81 

	
	
	距轨道铁路站距离（m）
	0.69 
	0.35 
	0
	-0.36 
	-0.72 

	
	
	距高速出入口距离（m）
	0.91 
	0.46 
	0
	-0.48 
	-0.95 

	
	基础设施状况
	供电
	0.96 
	0.48 
	0
	-0.51 
	-1.01 

	
	
	供水
	0.86 
	0.43 
	0
	-0.45 
	-0.90 

	
	
	排水
	0.78 
	0.39 
	0
	-0.41 
	-0.82 

	
	社会经济状况
	经济产值
	0.65 
	0.33 
	0
	-0.34 
	-0.68 

	
	
	人口密度
	0.50 
	0.25 
	0
	-0.26 
	-0.52 

	
	
	集体建设用地占比
	0.51 
	0.26 
	0
	-0.27 
	-0.54 

	
	宏观区位影响度
	周边城镇影响度
	0.84 
	0.42 
	0
	-0.44 
	-0.88 

	
	环境条件
	工程地质条件
	0.69 
	0.35 
	0
	-0.36 
	-0.72 

	
	
	地质灾害影响
	0.64 
	0.32 
	0
	-0.34 
	-0.67 

	
	产业集聚效益
	产业聚集规模
	1.71 
	0.86 
	0
	-0.90 
	-1.79 

	
	区域规划
	“三旧”改造、城市更新
	0.48 
	0.24 
	0
	-0.26 
	-0.51 

	
	
	新区规划、发展规划
	0.57 
	0.29 
	0
	-0.30 
	-0.60 

	合计
	12.52
	6.30
	0
	-6.59
	-13.12


五级工业用地基准地价区域因素修正因素说明表
	影响因素
	影响因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	交通条件
	道路密度
	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

	
	
	距轨道铁路站距离（m）
	［0，700）
	［700，1400）
	［1400，2100）
	［2100，2800）
	≥2800

	
	
	距高速出入口距离（m）
	［0，700）
	［700，1400）
	［1400，2100）
	［2100，2800）
	≥2800

	
	基础设施状况
	供电
	供电充足，保障率高
	供电较充足，保障率较高
	供电尚可，保障率一般
	供电较缺乏，保障率较低
	供电缺乏，保障率低

	
	
	供水
	供水充足，保障率高
	供水较充足，保障率较高
	供水尚可，保障率一般
	供水较缺乏，保障率较低
	供水缺乏，保障率低

	
	
	排水
	排水顺畅，无积水现象
	排水较顺畅，汛时积水较快排干
	排水一般，汛时积水排干时间较长
	排水较不顺畅，时有积水现象
	排水不顺畅，经常有积水现象

	
	社会经济状况
	经济产值
	区域经济产值高
	区域经济产值较高
	区域经济产值一般
	区域经济产值较低
	区域经济产值低

	
	
	人口密度
	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

	
	
	集体建设用地占比
	集体建设用地占比高
	集体建设用地占比较高
	集体建设用地占比一般
	集体建设用地占比较低
	集体建设用地占比低

	
	宏观区位影响度
	周边城镇影响度
	周边城镇经济辐射作用强
	周边城镇经济辐射作用较强
	周边城镇经济辐射作用一般
	周边城镇经济辐射作用较劣
	周边城镇经济辐射作用劣

	
	环境条件
	工程地质条件
	工程地质条件良好，对建筑无影响
	工程地质条件较好，对建筑基本无影响
	工程地质条件一般，对建筑有较小影响
	工程地质条件较劣，对建筑有一定影响
	工程地质条件恶劣，对建筑有严重影响

	
	
	地质灾害影响
	地形平缓，适宜建设
	地形较平缓，较适宜建设
	地形一般，一般适宜建设
	地形较不平缓，较不适宜建设
	地形很不平缓，以崩塌、滑坡为主的地质灾害易发区，不适宜建设

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

	
	区域规划
	“三旧”改造、城市更新
	城市更新规划范围中心，更新地块集中区 
	城市更新规划范围次中心，更新地块较集中
	城市更新规划范围边缘地区，更新地块少
	距离城市更新规划范围区较近
	距离城市更新规划范围区较远

	
	
	新区规划、发展规划
	新区拓展规划为最佳用途，规划前景好
	新区拓展规划为较适合用途，规划前景较好
	新区拓展规划为一般用途，规划前景一般
	新区拓展规划为不太适合用途，规划前景较差
	新区拓展规划为不适合用途，规划前景差


五级工业用地基准地价区域因素修正系数表
	影响因素
	影响因子
	优（%）
	较优（%）
	一般（%）
	较劣（%）
	劣（%）

	区域因素
	交通条件
	道路密度
	1.76 
	0.88 
	0
	-0.96 
	-1.92 

	
	
	距轨道铁路站距离（m）
	0.70 
	0.35 
	0
	-0.38 
	-0.76 

	
	
	距高速出入口距离（m）
	0.93 
	0.47 
	0
	-0.51 
	-1.01 

	
	基础设施状况
	供电
	0.98 
	0.49 
	0
	-0.54 
	-1.07 

	
	
	供水
	0.88 
	0.44 
	0
	-0.48 
	-0.95 

	
	
	排水
	0.80 
	0.40 
	0
	-0.44 
	-0.87 

	
	社会经济状况
	经济产值
	0.66 
	0.33 
	0
	-0.36 
	-0.72 

	
	
	人口密度
	0.51 
	0.26 
	0
	-0.28 
	-0.55 

	
	
	集体建设用地占比
	0.53 
	0.27 
	0
	-0.29 
	-0.57 

	
	宏观区位影响度
	周边城镇影响度
	0.86 
	0.43 
	0
	-0.47 
	-0.93 

	
	环境条件
	工程地质条件
	0.70 
	0.35 
	0
	-0.39 
	-0.77 

	
	
	地质灾害影响
	0.65 
	0.33 
	0
	-0.36 
	-0.71 

	
	产业集聚效益
	产业聚集规模
	1.75 
	0.88 
	0
	-0.95 
	-1.90 

	
	区域规划
	“三旧”改造、城市更新
	0.49 
	0.25 
	0
	-0.27 
	-0.54 

	
	
	新区规划、发展规划
	0.58 
	0.29 
	0
	-0.32 
	-0.63 

	合计
	12.78
	6.42
	0
	-7.00
	-13.90


3.容积率修正
工业用地容积率修正系数
	容积率
	≤1.0
	1.5
	2.0
	2.5
	3.0
	r>3.0

	修正系数
	1.00
	1.02
	1.04
	1.06
	1.08
	1.10


备注：1.除上表中列出的修正系数外，其它修正通过内插法计算获取；

2.内插法公式Y=Y1+(Y2-Y1)÷(R2-R1)×(R-R1)，其中Y1、Y2为对应于R1、R2的容积率修正系数，R为R1至R2区段间的容积率，Y为对应于R的容积率修正系数。
4.土地剩余使用年期修正
工业用地基准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。

 工业用地土地使用年期修正系数表（r=6.06%）
	使用年期
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	修正系数
	0.0603
	0.1172
	0.1708
	0.2214
	0.2691
	0.3140
	0.3564
	0.3963
	0.4340
	0.4695

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

	修正系数
	0.5030
	0.5346
	0.5644
	0.5925
	0.6189
	0.6439
	0.6674
	0.6896
	0.7105
	0.7302

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

	修正系数
	0.7488
	0.7664
	0.7829
	0.7985
	0.8132
	0.8270
	0.8401
	0.8524
	0.8640
	0.8750

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

	修正系数
	0.8853
	0.8951
	0.9042
	0.9129
	0.9211
	0.9287
	0.9360
	0.9428
	0.9493
	0.9554

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

	修正系数
	0.9611
	0.9665
	0.9716
	0.9764
	0.9809
	0.9852
	0.9892
	0.9930
	0.9966
	1.0000


5.土地开发程度修正

集体工业用地的土地开发程度修正与集体商服用地一致。

6.其他个别因素修正

 工业用地个别因素修正系数表
	个别因素
	指标标准
	优（%）
	较优（%）
	一般（%）
	较劣（%）
	劣（%）

	临路条件
	指标说明
	临城市道路、国道
	临省道
	临县道
	临乡村道路
	不临路

	
	修正系数
	5
	3
	0
	-3
	-5

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

	
	修正系数
	3
	1
	0
	-1
	-3

	宗地地基承载力
	指标说明
	宗地地基承载力好
	宗地地基承载力良好
	宗地地基承载力适宜
	宗地地基承载力较差
	宗地地基承载力差

	
	修正系数
	2
	1
	0
	-1
	-2

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

	
	修正系数
	2
	1
	0
	-1
	-2




