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一、基准地价主要成果
[bookmark: _Toc48][bookmark: _Toc23306]（一）五原县巴彦套海镇土地定级成果

城镇土地定级是根据城镇土地的经济、自然两方面属性及其在社会经济活动中的地位、作用，对城镇土地使用价值进行综合分析，揭示城镇内部土地质量的地域差异，评定城镇土地级别。土地定级指标体系建立的实质是进行土地定级因素因子的选择及其权重的确定，它是土地定级的一项基础工作。土地定级因素因子选择及权重的确定合理与否，直接关系到整个土地定级成果客观、实用与否。
根据《城镇土地分等定级规程》（GB/T18507-2014）和《城镇土地估价规程》（GB/T18508-2014）的要求：土地定级估价的对象是《五原县巴彦套海镇国土空间规划(2021-2035年)》确定的可作为城镇建设用地使用的土地。城镇以外的独立工矿区、旅游区等用地可一同参与评定。根据《五原县巴彦套海镇国土空间规划(2021-2035年)》，并参考《巴彦套海镇三区三线成果》综合确定巴彦套海镇评估范围，结合五原县巴彦套海镇现状及规划特点，确定本次巴彦套海镇土地定级与基准地价更新评估总面积257.71公顷。全镇土地按商业服务业、居住、工矿、公共管理与公共服务用地、公用设施用地五个类别进行划分。边界说明如下：
[bookmark: _Toc30389]1、商业服务业用地边界说明
具体定级范围描述如下：
Ⅰ级商业服务业用地土地总面积33.83公顷。
北至省道212，南至定级边界，西至主街，东至五原县第六中学以东。该区域集中着最主要的商业建筑，该地段的商服繁华程度、土地利用集约状况、基础设施、交通条件等方面都是最优的，是的黄金商业地段。
Ⅱ级商业服务业用地土地总面积72.59公顷。
北至五原县瑞峰小学以北，南至定级边界，西至汽车站往西530米，东至五原县第六中学以东138米。该区域集中着次要的商业建筑，该地段的商服繁华程度、土地利用集约状况、基础设施、交通条件等方面都是较优的，是的一般商业地段。
Ⅲ级商业服务业用地土地总面积151.29公顷。
沿Ⅱ级用地向北、南、西、东四个方向扩展。该区域商服繁华程度、道路通达度、对外交通便利度以及基础设施完善度相对I、II级来说水平相对较低。
[image: 2025150821JSYJB]
　　图1-1   五原县巴彦套海镇商业服务业用地级别图
　　2、居住用地边界说明
具体定级范围描述如下：
Ⅰ级居住用地土地总面积106.42公顷。
北至定级边界，南至定级边界，西至汽车站往西530米，东至五原县第六中学以东138米。该区域基础设施完善度和公用设施完备度最高，为居民生活提供有利条件；道路通达度好，对外交通便利，方便人们出行；环境质量高，绿地覆盖率大，是区位条件最好的居住区。
Ⅱ级居住用地土地总面积151.29公顷。
沿Ⅰ级用地向北、西、东、南四个方向扩展。该区域基础设施完善度、公用设施完备度、道路通达度以及对外交通便利度等相对I级来说水平较低。
[image: 2025150821JZJJB]
　　图1-2  五原县巴彦套海镇居住用地级别图
　　 3、工矿用地边界说明
[bookmark: _Toc381600771][bookmark: _Toc381600332][bookmark: _Toc381600990]Ⅰ级工矿用地土地总面积106.42公顷。
北至定级边界，南至定级边界，西至汽车站往西530米，东至五原县第六中学以东138米。该区域交通条件好，对外交通便利度高，运输方便。
Ⅱ级工矿用地土地总面积151.29公顷。
沿Ⅰ级用地向北、西、东、南四个方向扩展。该区域工矿用地已形成规模。
[image: 2025150821JGYJB]
图1-3   五原县巴彦套海镇工矿用地级别图
4、公共管理与公共服务用地边界说明
具体定级范围描述如下：
Ⅰ级公共管理与公共服务用地土地总面积115.34公顷。
北至定级边界，南至定级边界，西至汽车站往西530米，东至定级边界。
Ⅱ级公共管理与公共服务用地土地总面积142.36公顷。
范围以Ⅰ级为中心向四周扩展，范围为东至东侧定级边界、南至南侧部分定级边界、西至定级边界、北至北侧定级边界形成的闭合区域。

[image: 2025150821JFWJB1]
　　图1-4  五原县巴彦套海镇公共管理与公共服务用地级别图
5、公用设施用地边界说明
具体定级范围描述如下：
Ⅰ级公用设施用地土地总面积106.71公顷。
北至定级边界，南至定级边界，西至汽车站往西530米，东至定级边界。
Ⅱ级公用设施用地土地总面积150.99公顷。
范围以Ⅰ级为中心向四周扩展，范围为东至东侧定级边界、南至南侧部分定级边界、西至定级边界、北至北侧定级边界形成的闭合区域。[image: 2025150821JFWJB2]
　　图1-5 五原县巴彦套海镇公用设施用地级别图
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[bookmark: _Toc9924]（二）五原县巴彦套海镇各类用地级别基准地价
表1-1  巴彦套海镇各类用地基准地价表
	[bookmark: _Toc2030]行政区
	用地类型
	级别
	地价
（元/平方米）
	地价
（万元/亩）

	巴彦套海镇
	商业服务业用地
	Ⅰ
	173
	11.53

	
	
	Ⅱ
	140
	9.33

	
	
	Ⅲ
	99
	6.60

	
	居住用地
	Ⅰ
	125
	8.33

	
	
	Ⅱ
	95
	6.33

	
	工矿用地
	Ⅰ
	112
	7.47

	
	
	Ⅱ
	84
	5.60

	
	公共管理与公共服务用地
	Ⅰ
	124
	8.27

	
	
	Ⅱ
	93
	6.20

	
	公用设施用地
	Ⅰ
	112
	7.47

	
	
	Ⅱ
	84
	5.60


[bookmark: _Toc28528]（三）五原县巴彦套海镇基准地价内涵
[bookmark: _Toc312920504][bookmark: _Toc2783][bookmark: _Toc32712]　  本次制定的基准地价为五原县巴彦套海镇257.71公顷范围内，按用途在以下设定条件下的土地使用权平均价格：
　　1、评估期日：本次评估期日为2025年6月30日；
　  2、权利状况：土地权利状况为国有出让土地使用权；
　  3、土地使用年期：土地使用年期按法定最高出让年限设定，即商业服务业用地40年，居住用地70年，工矿用地、公共管理与公共服务用地、公用设施用地50年；
　 　4、土地开发程度：商业服务业用地、居住用地、公共管理与公共服务用地设定土地开发程度为 “六通一平” （宗地红线外通路、通电、通讯、通上水、通下水、通暖和宗地内场地平整）。工矿用地、公用设施用地设定土地开发程度为“五通一平” （宗地红线外通路、通电、通讯、通上水、通下水和宗地内场地平整）。
　　 5、容积率：根据测算确定各用途设定容积率，商业服务业用地、居住用地、公共管理与公共服务用地1.0、工矿用地、公用设施用地0.8；
　　 6、其他条件为宗地地价修正系数表中的“一般”条件。
[bookmark: _Toc8097]（四）土地用途细分及其他用途修正
①必要性
随着城市经济社会的发展，产业类型呈现多元化，相应的土地利用方式和用途也显现出多样化的特点，加之自然资源部进一步细化了土地利用现状分类，且不同物业形态由于经营能力及社会经济、生态效益不同，其土地收益、市场地价水平存在较大差别。目前，商业服务业、居住、工矿、公共管理与公共服务、公用设施用地五类用地基准地价分类体系已经不能完全适应土地市场发展的需求，为进一步建立健全巴彦套海镇地价体系，落实扩大国有土地有偿使用范围的相关政策要求，提升巴彦套海镇国有土地资源节约集约利用水平，客观上需要细化和拓宽基准地价用途分类。
②分类
本次开展土地用途细分及其他用途修正是以《国土空间调查、规划、用途管制用地用海分类指南》中建设用地一级类为基础，根据土地用途、土地收益、市场地价水平的不同，细化到二级类（个别在二级类基础上进一步细化到三级类）。
③基本思路
确定土地用途细分及其他用途修正的基本思路：以商业服务业、居住、工矿、公共管理与公共服务、公用设施用地基准地价为基础，考虑不同用途土地收益率、市场需求、产业政策等，结合类似城市做法，并征询专家意见，综合确定土地用途细分及其他用途修正系数。
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表1-2   土地用途细分及其他用途修正系数表
	一级类
	二级类
	三级类
	含义
	修正基准
	修正系数

	商业服务业用地
	指商业、商务金融以及娱乐康体等设施用地，不包括农村社区服务设施用地和城镇社区服务设施用地
	
	1.0

	
	商业用地
	零售商业用地
	指商铺、商场、超市、服装及小商品市场等用地
	商业服务业用地
	

	
	
	批发市场用地
	指以批发功能为主的市场用地
	商业服务业用地
	1.0

	
	
	餐饮用地
	指饭店、餐厅、酒吧等用地
	商业服务业用地
	1.0

	
	
	旅馆用地
	指宾馆、旅馆、招待所、服务型公寓、有住宿功能的度假村等用地
	商业服务业用地
	1.0

	
	
	公用设施营业网点用地
	指零售加油、加气、充换电站、电信、邮政、供水、燃气、供电、供热等公用设施营业网点用地
	商业服务业用地
	1.0

	
	商务金融用地
	
	指金融保险、艺术传媒、研发设计、技术服务、物流管理中心等综合性办公用地
	商业服务业用地
	0.8

	
	娱乐用地
	娱乐用地
	指剧院、音乐厅、电影院、歌舞厅、网吧以及绿地率小于65%的大型游乐等设施用地
	商业服务业用地
	0.8

	
	其他商业服务业用地
	
	指除以上之外的商业服务业用地，包括以观光娱乐为目的的直升机停机坪等通用航空、汽车维修站以及宠物医院、洗车场、洗染店、照相馆、理发美容店、洗浴场所、废旧物资回收站、机动车、电子产品和日用产品修理网点、物流营业网点等用地
	商业服务业用地
	1.0

	居住用地
	指城乡住宅用地及其居住生活配套的社区服务设施用地

	
	城镇住宅用地
	
	指城乡住宅用地及其居住生活配套的社区服务设施用地
	居住用地
	1.0

	
	城镇社区服务设施用地
	
	指为城镇居住生活配套的社区服务设施用地，包括社区服务站以及托儿所、社区卫生服务站、文化活动站、小型综合体育场地、小型超市等用地，以及老年人日间照料中心（托老所）等社区养老服务设施用地，不包括中小学、幼儿园用地
	居住用地
	1.0

	工矿用地
	指用于工矿业生产的土地

	
	工业用地
	
	指工矿企业的生产车间、装备修理、自用库房及其附属设施用地，包括专用铁路、码头和附属道路、停车场等用地，不包括采矿用地
	工矿用地
	1.0

	
	采矿用地
	
	指采矿、采石、采砂(沙)场，砖瓦窑等地面生产用地，排土(石)及尾矿堆放地。
	工矿用地
	1.0

	仓储用地
	指物流仓储和战略性物资储备库用地

	
	物流仓储用地
	
	指国家和省级战略性储备库以外，城、镇、村用于物资存储、中转、配送等设施用地，包括附属设施、道路、停车场等用地
	工矿用地
	1.0

	公共管理与公共服务用地
	指机关团体、科研、文化、教育、体育、医疗卫生、社会福利等机构和设施的用地，不包括农村社区服务设施用地和城镇社区服务设施用地

	
	机关团体用地
	
	指党政机关、人民团体及其相关直属机构、派出机构和直属事业单位的办公及附属设施用地
	公共管理与公共服务用地
	1.0

	
	科研用地
	
	指科研机构及其科研设施用地
	公共管理与公共服务用地
	1.0

	
	文化用地
	
	指图书、展览等公共文化活动设施用地
	公共管理与公共服务用地
	1.0

	
	教育用地
	
	指高等教育、中等职业教育、中小学教育、幼儿园、特殊教育设施等用地，包括为学校配建的独立地段的学生生活用地
	公共管理与公共服务用地
	1.0

	
	体育用地
	
	指体育场馆和体育训练基地等用地，不包括学校、企事业、军队等机构内部专用的体育设施用地
	公共管理与公共服务用地
	1.0

	
	医疗卫生用地
	
	指医疗、预防、保健、护理、康复、急救、安宁疗护等用地
	公共管理与公共服务用地
	1.0

	
	社会福利用地
	
	指为老年人、儿童及残疾人等提供社会福利和慈善服务的设施用地
	公共管理与公共服务用地
	0.8

	公用设施
用地
	指用于城乡和区域基础设施的供水、排水、供电、供燃气、供热、通信、邮政、广播电视、环卫、消防、干渠、水工等设施用地

	
	供水用地
	
	指取水设施、供水厂、再生水厂、加压泵站、高位水池等设施用地
	公用设施用地
	1.0

	
	排水用地
	
	指雨水泵站、污水泵站、污水处理、污泥处理厂等设施及其附属的构筑物用地，不包括排水河渠用地
	公用设施用地
	1.0

	
	供电用地
	
	指变电站、开关站、环网柜等设施用地，不包括电厂等工业用地。高压走廊下规定的控制范围内的用地应按其地面实际用途归类
	公用设施用地
	1.0

	
	供燃气用地
	
	指分输站、调压站、门站、供气站、储配站、气化站、灌瓶站和地面输气管廊等设施用地，不包括制气厂等工业用地
	公用设施用地
	1.0

	
	供热用地
	
	指集中供热厂、换热站、区域能源站、分布式能源站和地面输热管廊等设施用地
	公用设施用地
	1.0

	
	通信用地
	
	指通信铁塔、基站、卫星地球站、海缆登陆站、电信局、微波站、中继站等设施用地
	公用设施用地
	1.0

	
	邮政用地
	
	指邮政中心局、邮政支局（所）、邮件处理中心等设施用地
	公用设施用地
	1.0

	
	广播电视设施用地
	
	指广播电视的发射、传输和监测设施用地，包括无线电收信区、发信区以及广播电视发射台、转播台、差转台、监测站等设施用地
	公用设施用地
	1.0

	
	环卫用地
	
	指生活垃圾、医疗垃圾、危险废物处理和处置，以及垃圾转运、公厕、车辆清洗、环卫车辆停放修理等设施用地
	公用设施用地
	1.0

	
	消防用地
	
	指消防站、消防通信及指挥训练中心等设施用地
	公用设施用地
	1.0

	交通运输
用地
	指铁路、公路、机场、港口码头、管道运输、城市轨道交通、各种道路以及交通场站等交通运输设施及其附属设施用地，不包括其他用地内的附属道路、停车场等用地

	
	铁路用地
	
	指铁路编组站、轨道线路（含城际轨道）等用地，不包括铁路客货运站等交通场站用地
	公用设施用地
	1.0

	
	公路用地
	
	指国道、省道、县道和乡道用地及附属设施用地，不包括已纳入城镇集中连片建成区，发挥城镇内部道路功能的路段，以及公路长途客货运站等交通场站用地
	公用设施用地
	1.0

	
	机场用地
	
	指民用及军民合用的机场用地，包括飞行区、航站区等用地，不包括净空控制范围内的其他用地
	公用设施用地
	1.0

	
	管道运输用地
	
	指运输矿石、石油和天然气等地面管道运输用地，地下管道运输规定的地面控制范围内的用地应按其地面实际用途归类
	公用设施用地
	1.0

	
	城市轨道交通用地
	
	指独立占地的城市轨道交通地面以上部分的线路、站点用地
	公用设施用地
	1.0

	
	城镇道路用地
	
	指快速路、主干路、次干路、支路、专用人行道和非机动车道等用地，包括其交叉口用地
	公用设施用地
	1.0

	
	交通场站用地
	指交通服务设施用地，不包括交通指挥中心、交通队等行政办公设施用地

	
	
	对外交通场站用地
	指铁路客货运站、公路长途客运站、港口客运码头及其附属设施用地
	公用设施用地
	1.0

	
	
	公共交通场站用地
	指城市轨道交通车辆基地及附属设施，公共汽（电）车首末站、停车场（库）、保养场，出租汽车场站设施等用地，以及轮渡、缆车、索道等的地面部分及其附属设施用地
	公用设施用地
	1.0

	
	
	社会停车场用地
	指指独立占地的公共停车场和停车库用地（含设有充电桩的社会停车场），不包括其他建设用地配建的停车场和停车库用地
	公共管理与公共服务用地
	1.0




	特殊用地
	指军事、外事、宗教、殡葬，以及文物古迹等具有特殊性质的用地

	
	宗教用地
	
	指宗教活动场所用地
	公共管理与公共服务用地
	1.0

	
	文物古迹用地
	
	指具有保护价值的古遗址、古建筑、古墓葬、石窟寺、近现代史迹及纪念建筑等用地，不包括已作其他用途的文物古迹用地
	公用设施用地
	1.0

	
	殡葬用地
	
	指殡仪馆、火葬场、骨灰存放处和陵园、墓地等用地
	公用设施用地
	1.0


注：①当加油、加气站的实际容积率低于基准地价对应的平均容积率情况下，利用基准地价系数修正法进行评估时，按基准地价对应的平均容积率条件下测算地价（若采用楼面地价测算时，建筑面积按基准地价对应的平均容积率计算）。②殡葬用地按照基准地价对应的平均容积率地面基准地价进行测算，不作容积率修正。
[bookmark: _Toc29215][bookmark: _Toc30379]二、各类用地基准地价修正体系
[bookmark: _Toc3167]（一）各类用地宗地地价影响因素指标说明及修正系数
[bookmark: _Toc23403]（1）、商业服务业用地地价影响因素指标说明表及修正系数表
[bookmark: _Toc6050]表2-1   Ⅰ级商业服务业用地地价地价影响因素指标说明表
	影响因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	道路类型
	混合型主干道
	生活型主干道
	交通型主干道
	次干道
	支路

	
	交通便捷度
	道路通达性好，交通便利
	道路通达性较好，交通较便利
	道路通达性一般
	道路通达性较差
	道路通达性差

	
	供水
	[bookmark: _Toc16208]集中供水充足、保证率98%以上
	[bookmark: _Toc24092]集中供水较充足、保证率98%-95%
	[bookmark: _Toc21278]集中供水基本充足、保证率90%-95%
	[bookmark: _Toc8146]集中供水保证率低、保证率50%-90%
	[bookmark: _Toc5816]集中供水保证率低、保证率50%以下

	
	排水
	有雨排和污排且通畅
	有雨排和污排基本通畅
	只有污排
	只有雨排
	无排水系统

	
	供暖
	位于主管道两侧
	距主管道100米以内
	距主管道200米以内
	位于支线管道两侧
	无集中供热

	
	人口密度
（人/平方千米）
	≥500
	[400-500）
	[300-400）
	[200-300）
	＜200

	
	距商业服务业中心距离（米）
	＜100
	[100-300）
	[300-500）
	[500-800）
	≥800

	
	距车站距离（米）
	＜300
	[300-500）
	[500-800）
	[800-1500）
	＞1500

	个别
因素
	宗地形状
	形状有利于土地利用
	形状较规则，不影响土地利用
	土地形状不规则，但利用正常
	形状不规则，对利用有影响
	形状不规则，对土地利用影响大

	
	宗地面积
	面积大小特别适于土地利用类型
	面积大小较适于土地利用类型
	面积大小对土地利用无影响
	相对土地利用类型偏大或偏小
	面积大小不适合土地利用类型

	
	宗地临街道路等级与通达性
	两面临主干道
	两面临街、其中一面邻主干道
	一面临主干道或两面临次干道
	一面临次干道或支路
	不临街

	
	临街宽度（米）
	≥15
	[10-15）
	[6-10）
	[3-6）
	＜3

	
	临街深度（米）
	＜6
	[6-10）
	[10-12）
	[12-15）
	≥15




	[bookmark: _Toc14963]
表2-2   Ⅰ级商业服务业用地地价地价影响因素指标说明表

	因子
	权重值
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	道路类型
	0.11
	0.0229 
	0.0114 
	0.0000 
	-0.0130 
	-0.0261 

	交通便捷度
	0.1
	0.0208 
	0.0104 
	0.0000 
	-0.0118 
	-0.0237 

	供水
	0.08
	0.0166 
	0.0083 
	0.0000 
	-0.0095 
	-0.0190 

	排水
	0.07
	0.0146 
	0.0073 
	0.0000 
	-0.0083 
	-0.0166 

	供暖
	0.05
	0.0104 
	0.0052 
	0.0000 
	-0.0059 
	-0.0118 

	人口密度
	0.06
	0.0125 
	0.0062 
	0.0000 
	-0.0071 
	-0.0142 

	距商服中心距离
	0.16
	0.0333 
	0.0166 
	0.0000 
	-0.0190 
	-0.0379 

	距车站距离
	0.06
	0.0125 
	0.0062 
	0.0000 
	-0.0071 
	-0.0142 

	宗地形状
	0.06
	0.0125 
	0.0062 
	0.0000 
	-0.0071 
	-0.0142 

	宗地面积
	0.06
	0.0125 
	0.0062 
	0.0000 
	-0.0071 
	-0.0142 

	宗地临街道路等级与通达性
	0.07
	0.0146 
	0.0073 
	0.0000 
	-0.0083 
	-0.0166 

	临街宽度
	0.06
	0.0125 
	0.0062 
	0.0000 
	-0.0071 
	-0.0142 

	临街深度
	0.06
	0.0125 
	0.0062 
	0.0000 
	-0.0071 
	-0.0142 



表2-3  Ⅱ级商业服务业用地地价地价影响因素指标说明表
	影响因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	道路类型
	混合型主干道
	生活型主干道
	交通型主干道
	次干道
	支路

	
	交通便捷度
	道路通达性好，交通便利
	道路通达性较好，交通较便利
	道路通达性一般
	道路通达性较差
	道路通达性差

	
	供水
	[bookmark: _Toc6061]集中供水充足、保证率98%以上
	[bookmark: _Toc16817]集中供水较充足、保证率98%-95%
	[bookmark: _Toc28093]集中供水基本充足、保证率90%-95%
	[bookmark: _Toc23996]集中供水保证率低、保证率50%-90%
	[bookmark: _Toc6665]集中供水保证率低、保证率50%以下

	
	排水
	有雨排和污排且通畅
	有雨排和污排基本通畅
	只有污排
	只有雨排
	无排水系统

	
	供暖
	位于主管道两侧
	距主管道100米以内
	距主管道200米以内
	位于支线管道两侧
	无集中供热

	
	人口密度（人/平方千米）
	≥600
	[500-600）
	[400-500）
	[300-400）
	＜300

	
	距商业服务业中心距离（米）
	＜200
	[200-400）
	[400-600）
	[600-1000）
	≥1000

	
	距车站距离（米）
	＜500
	[500-700）
	[700-1200）
	[1200-1800）
	＞1800

	个别
因素
	宗地形状
	形状有利于土地利用
	形状较规则，不影响土地利用
	土地形状不规则，但利用正常
	形状不规则，对利用有影响
	形状不规则，对土地利用影响大

	
	宗地面积
	面积大小特别适于土地利用类型
	面积大小较适于土地利用类型
	面积大小对土地利用无影响
	相对土地利用类型偏大或偏小
	面积大小不适合土地利用类型

	
	宗地临街道路等级与通达性
	两面临主干道
	两面临街、其中一面邻主干道
	一面临主干道或两面临次干道
	一面临次干道或支路
	不临街

	
	临街宽度（米）
	≥15
	[10-15）
	[6-10）
	[3-6）
	＜3

	
	临街深度（米）
	＜6
	[6-10）
	[10-12）
	[12-15）
	≥15





	[bookmark: _Toc17976]表2-4  Ⅱ级商业服务业用地地价地价影响因素指标说明表

	因子
	权重值
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	道路类型
	0.11
	0.0189 
	0.0094 
	0.0000 
	-0.0153 
	-0.0306 

	交通便捷度
	0.1
	0.0171 
	0.0086 
	0.0000 
	-0.0139 
	-0.0279 

	供水
	0.08
	0.0137 
	0.0069 
	0.0000 
	-0.0111 
	-0.0223 

	排水
	0.07
	0.0120 
	0.0060 
	0.0000 
	-0.0098 
	-0.0195 

	供暖
	0.05
	0.0086 
	0.0043 
	0.0000 
	-0.0070 
	-0.0139 

	人口密度
	0.06
	0.0103 
	0.0051 
	0.0000 
	-0.0084 
	-0.0167 

	距商服中心距离
	0.16
	0.0274 
	0.0137 
	0.0000 
	-0.0223 
	-0.0446 

	距车站距离
	0.06
	0.0103 
	0.0051 
	0.0000 
	-0.0084 
	-0.0167 

	宗地形状
	0.06
	0.0103 
	0.0051 
	0.0000 
	-0.0084 
	-0.0167 

	宗地面积
	0.06
	0.0103 
	0.0051 
	0.0000 
	-0.0084 
	-0.0167 

	宗地临街道路等级与通达性
	0.07
	0.0120 
	0.0060 
	0.0000 
	-0.0098 
	-0.0195 

	临街宽度
	0.06
	0.0103 
	0.0051 
	0.0000 
	-0.0084 
	-0.0167 



表2-5  Ⅲ级商业服务业用地地价地价影响因素指标说明表
	影响因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	道路类型
	混合型主干道
	生活型主干道
	交通型主干道
	次干道
	支路

	
	交通便捷度
	道路通达性好，交通便利
	道路通达性较好，交通较便利
	道路通达性一般
	道路通达性较差
	道路通达性差

	
	供水
	[bookmark: _Toc19609]集中供水充足、保证率98%以上
	[bookmark: _Toc19995]集中供水较充足、保证率98%-95%
	[bookmark: _Toc11096]集中供水基本充足、保证率90%-95%
	[bookmark: _Toc20295]集中供水保证率低、保证率50%-90%
	[bookmark: _Toc19896]集中供水保证率低、保证率50%以下

	
	排水
	有雨排和污排且通畅
	有雨排和污排基本通畅
	只有污排
	只有雨排
	无排水系统

	
	供暖
	位于主管道两侧
	距主管道100米以内
	距主管道200米以内
	位于支线管道两侧
	无集中供热

	
	人口密度（人/平方千米）
	≥800
	[600-800）
	[500-600）
	[400-500）
	＜400

	
	距商业服务业中心距离（米）
	＜300
	[300-500）
	[500-700）
	[700-1500）
	≥1500

	
	距车站距离（米）
	＜600
	[600-800）
	[800-1500）
	[1500-2000）
	＞2200

	个别
因素
	宗地形状
	形状有利于土地利用
	形状较规则，不影响土地利用
	土地形状不规则，但利用正常
	形状不规则，对利用有影响
	形状不规则，对土地利用影响大

	
	宗地面积
	面积大小特别适于土地利用类型
	面积大小较适于土地利用类型
	面积大小对土地利用无影响
	相对土地利用类型偏大或偏小
	面积大小不适合土地利用类型

	
	宗地临街道路等级与通达性
	两面临主干道
	两面临街、其中一面邻主干道
	一面临主干道或两面临次干道
	一面临次干道或支路
	不临街

	
	临街宽度（米）
	≥15
	[10-15）
	[6-10）
	[3-6）
	＜3

	
	临街深度（米）
	＜6
	[6-10）
	[10-12）
	[12-15）
	≥15




	[bookmark: _Toc31767]
表2-6   Ⅲ级商业服务业用地地价地价影响因素指标说明表

	因子
	权重值
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	道路类型
	0.11
	0.0211 
	0.0106 
	0.0000 
	-0.0078 
	-0.0156 

	交通便捷度
	0.1
	0.0192 
	0.0096 
	0.0000 
	-0.0071 
	-0.0141 

	供水
	0.08
	0.0154 
	0.0077 
	0.0000 
	-0.0057 
	-0.0113 

	排水
	0.07
	0.0134 
	0.0067 
	0.0000 
	-0.0049 
	-0.0099 

	供暖
	0.05
	0.0096 
	0.0048 
	0.0000 
	-0.0035 
	-0.0071 

	人口密度
	0.06
	0.0115 
	0.0058 
	0.0000 
	-0.0042 
	-0.0085 

	距商服中心距离
	0.16
	0.0307 
	0.0154 
	0.0000 
	-0.0113 
	-0.0226 

	距车站距离
	0.06
	0.0115 
	0.0058 
	0.0000 
	-0.0042 
	-0.0085 

	宗地形状
	0.06
	0.0115 
	0.0058 
	0.0000 
	-0.0042 
	-0.0085 

	宗地面积
	0.06
	0.0115 
	0.0058 
	0.0000 
	-0.0042 
	-0.0085 

	宗地临街道路等级与通达性
	0.07
	0.0134 
	0.0067 
	0.0000 
	-0.0049 
	-0.0099 

	临街宽度
	0.06
	0.0115 
	0.0058 
	0.0000 
	-0.0042 
	-0.0085 

	临街深度
	0.06
	0.0115 
	0.0058 
	0.0000 
	-0.0042 
	-0.0085 



（2）居住用地地价影响因素指标说明表及修正系数表
表2-7  Ⅰ级居住用地地价地价影响因素指标说明表
	影响因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域
因素
	距商业服务业中心距离（米）
	≤100
	（100—300]
	（300—500]
	（500—700]
	>700

	
	道路类型
	混合型主干道
	生活型主干道
	生活型次干道或交通型主干道
	道路通达性较差
	道路通达性差

	
	交通便捷度
	道路通达性好，交通便利
	道路通达性较好，交通较便利
	道路通达性一般
	道路通达性较差
	道路通达性差

	
	供水
	供水管道密集，设施完善
	供水管道较密集，设施较完善
	供水管道均匀，基本配套设施
	供水管道稀疏，有少数配套设施
	无集中供水

	
	排水
	有雨排和污排且通畅
	有雨排和污排基本通畅
	只有污排
	只有雨排
	无排水系统

	
	供暖
	位于主管道两侧
	距主管道100米以内
	距主管道200米以内
	位于支线管道两侧
	无集中供热

	
	人口密度（人/平方千米）
	≥500
	[400-500）
	[300-400）
	[200-300）
	＜200

	
	距银行距离（米）
	≤300
	（300—500]
	（500—700]
	（700—800]
	>800

	
	距学校距离（米）
	≤300
	（300—500]
	（500—700]
	（700—800]
	>800

	
	距医院距离（米）
	≤300
	（300—500]
	（500—700]
	（700—800]
	>800

	个别因素
	环境条件
	环境优良，无污染
	环境良好，基本无污染
	环境一般，轻度污染
	环境较差，污染较重
	环境差，严重污染

	
	宗地形状
	面积适中，对土地利用有利
	面积对土地利用较为有利
	面积对土地利用无不良影响
	面积较小，对土地利用有一定影响
	面积过小，对土地利用产生不利影响

	
	宗地面积
	宗地形状规则，利于土地利用
	宗地形状较规则，较利于土地利用
	宗地形状一般，利于土地利用无影响
	宗地形状较不规则，对土地利用有一定影响
	宗地形状不规则，不利于土地利用




	
表2-8 Ⅰ级居住用地地价地价影响因素指标说明表

	因子
	权重值
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	距商服中心距离
	0.13
	0.0208 
	0.0104 
	0.0000 
	-0.0120 
	-0.0239 

	道路类型
	0.1
	0.0160 
	0.0080 
	0.0000 
	-0.0092 
	-0.0184 

	交通便捷度
	0.1
	0.0160 
	0.0080 
	0.0000 
	-0.0092 
	-0.0184 

	供水
	0.08
	0.0128 
	0.0064 
	0.0000 
	-0.0074 
	-0.0147 

	排水
	0.07
	0.0112 
	0.0056 
	0.0000 
	-0.0064 
	-0.0129 

	供暖
	0.06
	0.0096 
	0.0048 
	0.0000 
	-0.0055 
	-0.0110 

	人口密度
	0.07
	0.0112 
	0.0056 
	0.0000 
	-0.0064 
	-0.0129 

	距银行距离
	0.06
	0.0096 
	0.0048 
	0.0000 
	-0.0055 
	-0.0110 

	距学校距离
	0.06
	0.0096 
	0.0048 
	0.0000 
	-0.0055 
	-0.0110 

	距医院距离
	0.06
	0.0096 
	0.0048 
	0.0000 
	-0.0055 
	-0.0110 

	环境条件
	0.07
	0.0112 
	0.0056 
	0.0000 
	-0.0064 
	-0.0129 

	宗地形状
	0.07
	0.0112 
	0.0056 
	0.0000 
	-0.0064 
	-0.0129 

	宗地面积
	0.07
	0.0112 
	0.0056 
	0.0000 
	-0.0064 
	-0.0129 



　　表2-9  Ⅱ级居住用地地价地价影响因素指标说明表
	影响因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域
因素
	距商业服务业中心距离（米）
	≤350
	（350-650]
	（650-950]
	（950-1100]
	>1100

	
	道路类型
	混合型主干道
	生活型主干道
	生活型次干道或交通型主干道
	道路通达性较差
	道路通达性差

	
	交通便捷度
	道路通达性好，交通便利
	道路通达性较好，交通较便利
	道路通达性一般
	道路通达性较差
	道路通达性差

	
	供水
	供水管道密集，设施完善
	供水管道较密集，设施较完善
	供水管道均匀，基本配套设施
	供水管道稀疏，有少数配套设施
	无集中供水

	
	排水
	有雨排和污排且通畅
	有雨排和污排基本通畅
	只有污排
	只有雨排
	无排水系统

	
	供暖
	位于主管道两侧
	距主管道100米以内
	距主管道200米以内
	位于支线管道两侧
	无集中供热

	
	人口密度（人/平方千米）
	≥500
	[400-500）
	[300-400）
	[200-300）
	＜200

	
	距银行距离（米）
	≤300
	（300—500]
	（500—700]
	（700—1000]
	>1000

	
	距学校距离（米）
	≤500
	（500—1000]
	（1000—1500]
	（1500—2000]
	>2000

	
	距医院距离（米）
	≤500
	（500—1000]
	（1000—1500]
	（1500—2000]
	>2000

	个别因素
	环境条件
	环境优良，无污染
	环境良好，基本无污染
	环境一般，轻度污染
	环境较差，污染较重
	环境差，严重污染

	
	宗地形状
	面积适中，对土地利用有利
	面积对土地利用较为有利
	面积对土地利用无不良影响
	面积较小，对土地利用有一定影响
	面积过小，对土地利用产生不利影响

	
	宗地面积
	宗地形状规则，利于土地利用
	宗地形状较规则，较利于土地利用
	宗地形状一般，利于土地利用无影响
	宗地形状较不规则，对土地利用有一定影响
	宗地形状不规则，不利于土地利用
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表2-10  Ⅱ级居住用地地价地价影响因素指标说明表

	因子
	权重值
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	距商服中心距离
	0.13
	0.0246 
	0.0123 
	0.0000 
	-0.0082 
	-0.0164 

	道路类型
	0.1
	0.0189 
	0.0095 
	0.0000 
	-0.0063 
	-0.0126 

	交通便捷度
	0.1
	0.0189 
	0.0095 
	0.0000 
	-0.0063 
	-0.0126 

	供水
	0.08
	0.0152 
	0.0076 
	0.0000 
	-0.0051 
	-0.0101 

	排水
	0.07
	0.0133 
	0.0066 
	0.0000 
	-0.0044 
	-0.0088 

	供暖
	0.06
	0.0114 
	0.0057 
	0.0000 
	-0.0038 
	-0.0076 

	人口密度
	0.07
	0.0133 
	0.0066 
	0.0000 
	-0.0044 
	-0.0088 

	距银行距离
	0.06
	0.0114 
	0.0057 
	0.0000 
	-0.0038 
	-0.0076 

	距学校距离
	0.06
	0.0114 
	0.0057 
	0.0000 
	-0.0038 
	-0.0076 

	距医院距离
	0.06
	0.0114 
	0.0057 
	0.0000 
	-0.0038 
	-0.0076 

	环境条件
	0.07
	0.0133 
	0.0066 
	0.0000 
	-0.0044 
	-0.0088 

	宗地形状
	0.07
	0.0133 
	0.0066 
	0.0000 
	-0.0044 
	-0.0088 

	宗地面积
	0.07
	0.0133 
	0.0066 
	0.0000 
	-0.0044 
	-0.0088 



（3）工矿用地地价影响因素指标说明表及修正系数表
表2-11  Ⅰ级工矿用地地价地价影响因素指标说明表
	影响因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域
因素
	道路通达度
	区域内有主、次干道通过，道路通达度好
	区域内有主干道通过，道路通达度较好
	区域内有次干道通过，道路通达性一般
	区域内有支路通过，道路通达性较差
	区域内以巷道为主，道路通达性差

	
	交通便捷度
	道路通达性好，交通便利
	道路通达性较好，交通较便利
	道路通达性一般
	道路通达性较差
	道路通达性差

	
	货运站/物流园区
	[0，700）
	[700，900）
	[900，1100）
	[1100，1300）米
	≥1300

	
	供水
	供水管道密集，设施完善
	供水管道较密集，设施较完善
	供水管道均匀，基本配套设施
	供水管道稀疏，有少数配套设施
	无集中供水

	
	排水
	有雨排和污排且通畅
	有雨排和污排基本通畅
	只有污排
	只有雨排
	无排水系统

	
	产业集聚度
	周围集聚大型工矿，形成工矿园区
	周围工矿分布较多，且有一定规模
	周围有工矿分布，属于一般产业区
	工矿分布较分散，且距离较远
	区域内无工矿企业分布

	个别
因素
	宗地形状
	形状规则极有利于土地利用
	形状规则对土地利用较有利
	形状不规则，对土地利用无不良影响
	形状不规则，对土地利用有一定影响
	形状极不规则，对土地利用影响严重

	
	宗地面积
	面积符合土地利用类型
	面积适中，较符合土地利用类型
	面积偏大或偏小，对土地利用无不良影响
	面积偏大或偏小，对土地利用有一定影响
	面积过大或过小，不符合土地利用类型

	
	工程地质
	地质承载力强，利于建设
	地质承载力较强，利于建设
	无不良地质现象
	有不良地质状况，但无需特殊处理
	有不良地质状况，并需特殊处理
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表2-12   Ⅰ级工矿用地地价地价影响因素指标说明表

	因子
	权重值
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	道路通达度
	0.18
	0.0270 
	0.0135 
	0.0000 
	-0.0068 
	-0.0135 

	交通便捷度
	0.15
	0.0225 
	0.0113 
	0.0000 
	-0.0056 
	-0.0113 

	供水
	0.12
	0.0180 
	0.0090 
	0.0000 
	-0.0045 
	-0.0090 

	排水
	0.11
	0.0165 
	0.0083 
	0.0000 
	-0.0041 
	-0.0083 

	产业集聚度
	0.13
	0.0195 
	0.0098 
	0.0000 
	-0.0049 
	-0.0098 

	宗地形状
	0.11
	0.0165 
	0.0083 
	0.0000 
	-0.0041 
	-0.0083 

	宗地面积
	0.1
	0.0150 
	0.0075 
	0.0000 
	-0.0038 
	-0.0075 

	工程地质
	0.1
	0.0150 
	0.0075 
	0.0000 
	-0.0038 
	-0.0075 

	道路通达度
	0.18
	0.0270 
	0.0135 
	0.0000 
	-0.0068 
	-0.0135 


[bookmark: _Toc25106]表2-13  Ⅱ级工矿用地地价地价影响因素指标说明表
	影响因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域
因素
	道路通达度
	区域内有主、次干道通过，道路通达度好
	区域内有主干道通过，道路通达度较好
	区域内有次干道通过，道路通达性一般
	区域内有支路通过，道路通达性较差
	区域内以巷道为主，道路通达性差

	
	交通便捷度
	道路通达性好，交通便利
	道路通达性较好，交通较便利
	道路通达性一般
	道路通达性较差
	道路通达性差

	
	货运站/物流园区
	[0，1000）
	[1000，1300）
	[1300，1600）
	[1600，2000）米
	≥2000

	
	供水
	供水管道密集，设施完善
	供水管道较密集，设施较完善
	供水管道均匀，基本配套设施
	供水管道稀疏，有少数配套设施
	无集中供水

	
	排水
	有雨排和污排且通畅
	有雨排和污排基本通畅
	只有污排
	只有雨排
	无排水系统

	
	产业集聚度
	周围集聚大型工矿，形成工矿园区
	周围工矿分布较多，且有一定规模
	周围有工矿分布，属于一般产业区
	工矿分布较分散，且距离较远
	区域内无工矿企业分布

	个别
因素
	宗地形状
	形状规则极有利于土地利用
	形状规则对土地利用较有利
	形状不规则，对土地利用无不良影响
	形状不规则，对土地利用有一定影响
	形状极不规则，对土地利用影响严重

	
	宗地面积
	面积符合土地利用类型
	面积适中，较符合土地利用类型
	面积偏大或偏小，对土地利用无不良影响
	面积偏大或偏小，对土地利用有一定影响
	面积过大或过小，不符合土地利用类型

	
	工程地质
	地质承载力强，利于建设
	地质承载力较强，利于建设
	无不良地质现象
	有不良地质状况，但无需特殊处理
	有不良地质状况，并需特殊处理
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表2-14  Ⅱ级工矿用地地价地价影响因素指标说明表

	因子
	权重值
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	道路通达度
	0.18
	0.0360 
	0.0180 
	0.0000 
	-0.0105 
	-0.0210 

	交通便捷度
	0.15
	0.0300 
	0.0150 
	0.0000 
	-0.0088 
	-0.0175 

	供水
	0.12
	0.0240 
	0.0120 
	0.0000 
	-0.0070 
	-0.0140 

	排水
	0.11
	0.0220 
	0.0110 
	0.0000 
	-0.0064 
	-0.0128 

	产业集聚度
	0.13
	0.0260 
	0.0130 
	0.0000 
	-0.0076 
	-0.0152 

	宗地形状
	0.11
	0.0220 
	0.0110 
	0.0000 
	-0.0064 
	-0.0128 

	宗地面积
	0.1
	0.0200 
	0.0100 
	0.0000 
	-0.0058 
	-0.0117 

	工程地质
	0.1
	0.0200 
	0.0100 
	0.0000 
	-0.0058 
	-0.0117 

	道路通达度
	0.18
	0.0360 
	0.0180 
	0.0000 
	-0.0105 
	-0.0210 





（4）公共管理与公共服务用地地价影响因素指标说明表及修正系数表
表2-15 Ⅰ级公共管理与公共服务用地地价影响因素指标说明表
	影响因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域
因素
　　
　　
	距商业服务业中心距离（米）
	≤100
	（100—300]
	（300—500]
	（500—700]
	>700

	
	道路类型
	混合型主干道
	生活型主干道
	生活型次干道或交通型主干道
	道路通达性较差
	道路通达性差

	
	交通便捷度
	道路通达性好，交通便利
	道路通达性较好，交通较便利
	道路通达性一般
	道路通达性较差
	道路通达性差

	
	供水
	供水管道密集，设施完善
	供水管道较密集，设施较完善
	供水管道均匀，基本配套设施
	供水管道稀疏，有少数配套设施
	无集中供水

	
	排水
	有雨排和污排且通畅
	有雨排和污排基本通畅
	只有污排
	只有雨排
	无排水系统

	
	供暖
	位于主管道两侧
	距主管道100米以内
	距主管道200米以内
	位于支线管道两侧
	无集中供热

	
	人口密度（人/平方千米）
	≥500
	[400-500）
	[300-400）
	[200-300）
	＜200

	
	距银行距离（米）
	≤300
	（300—500]
	（500—700]
	（700—800]
	>800

	
	距学校距离（米）
	≤300
	（300—500]
	（500—700]
	（700—800]
	>800

	
	距医院距离（米）
	≤300
	（300—500]
	（500—700]
	（700—800]
	>800

	个别
因素
	环境条件
	环境优良，无污染
	环境良好，基本无污染
	环境一般，轻度污染
	环境较差，污染较重
	环境差，严重污染

	
	宗地形状
	面积适中，对土地利用有利
	面积对土地利用较为有利
	面积对土地利用无不良影响
	面积较小，对土地利用有一定影响
	面积过小，对土地利用产生不利影响

	
	宗地面积
	宗地形状规则，利于土地利用
	宗地形状较规则，较利于土地利用
	宗地形状一般，利于土地利用无影响
	宗地形状较不规则，对土地利用有一定影响
	宗地形状不规则，不利于土地利用





	　　表2-16  Ⅰ级公共管理与公共服务用地地价影响因素指标说明表

	因子
	权重值
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	距商服中心距离
	0.13
	0.0208 
	0.0104 
	0.0000 
	-0.0120 
	-0.0239 

	道路类型
	0.1
	0.0160 
	0.0080 
	0.0000 
	-0.0092 
	-0.0184 

	交通便捷度
	0.1
	0.0160 
	0.0080 
	0.0000 
	-0.0092 
	-0.0184 

	供水
	0.08
	0.0128 
	0.0064 
	0.0000 
	-0.0074 
	-0.0147 

	排水
	0.06
	0.0096 
	0.0048 
	0.0000 
	-0.0055 
	-0.0110 

	供暖
	0.05
	0.0080 
	0.0040 
	0.0000 
	-0.0046 
	-0.0092 

	人口密度
	0.06
	0.0096 
	0.0048 
	0.0000 
	-0.0055 
	-0.0110 

	距银行距离
	0.07
	0.0112 
	0.0056 
	0.0000 
	-0.0064 
	-0.0129 

	距学校距离
	0.07
	0.0112 
	0.0056 
	0.0000 
	-0.0064 
	-0.0129 

	距医院距离
	0.07
	0.0112 
	0.0056 
	0.0000 
	-0.0064 
	-0.0129 

	环境条件
	0.07
	0.0112 
	0.0056 
	0.0000 
	-0.0064 
	-0.0129 

	宗地形状
	0.07
	0.0112 
	0.0056 
	0.0000 
	-0.0064 
	-0.0129 

	宗地面积
	0.07
	0.0112 
	0.0056 
	0.0000 
	-0.0064 
	-0.0129 



表2-17 Ⅱ级公共管理与公共服务用地地价影响因素指标说明表
	影响因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域
因素
	距商业服务业中心距离（米）
	≤350
	（350-650]
	（650-950]
	（950-1100]
	>1100

	
	道路类型
	混合型主干道
	生活型主干道
	生活型次干道或交通型主干道
	道路通达性较差
	道路通达性差

	
	交通便捷度
	道路通达性好，交通便利
	道路通达性较好，交通较便利
	道路通达性一般
	道路通达性较差
	道路通达性差

	
	供水
	供水管道密集，设施完善
	供水管道较密集，设施较完善
	供水管道均匀，基本配套设施
	供水管道稀疏，有少数配套设施
	无集中供水

	
	排水
	有雨排和污排且通畅
	有雨排和污排基本通畅
	只有污排
	只有雨排
	无排水系统

	
	供暖
	位于主管道两侧
	距主管道100米以内
	距主管道200米以内
	位于支线管道两侧
	无集中供热

	
	人口密度（人/平方千米）
	≥500
	[400-500）
	[300-400）
	[200-300）
	＜200

	
	距银行距离（米）
	≤300
	（300—500]
	（500—700]
	（700—1000]
	>1000

	
	距学校距离（米）
	≤500
	（500—1000]
	（1000—1500]
	（1500—2000]
	>2000

	
	距医院距离（米）
	≤500
	（500—1000]
	（1000—1500]
	（1500—2000]
	>2000

	个别因素
	环境条件
	环境优良，无污染
	环境良好，基本无污染
	环境一般，轻度污染
	环境较差，污染较重
	环境差，严重污染

	
	宗地形状
	面积适中，对土地利用有利
	面积对土地利用较为有利
	面积对土地利用无不良影响
	面积较小，对土地利用有一定影响
	面积过小，对土地利用产生不利影响

	
	宗地面积
	宗地形状规则，利于土地利用
	宗地形状较规则，较利于土地利用
	宗地形状一般，利于土地利用无影响
	宗地形状较不规则，对土地利用有一定影响
	宗地形状不规则，不利于土地利用




	表2-18 Ⅱ级公共管理与公共服务用地地价影响因素指标说明表

	因子
	权重值
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	距商服中心距离
	0.13
	0.0246 
	0.0123 
	0.0000 
	-0.0082 
	-0.0164 

	道路类型
	0.1
	0.0189 
	0.0095 
	0.0000 
	-0.0063 
	-0.0126 

	交通便捷度
	0.1
	0.0189 
	0.0095 
	0.0000 
	-0.0063 
	-0.0126 

	供水
	0.08
	0.0152 
	0.0076 
	0.0000 
	-0.0051 
	-0.0101 

	排水
	0.06
	0.0114 
	0.0057 
	0.0000 
	-0.0038 
	-0.0076 

	供暖
	0.05
	0.0095 
	0.0047 
	0.0000 
	-0.0032 
	-0.0063 

	人口密度
	0.06
	0.0114 
	0.0057 
	0.0000 
	-0.0038 
	-0.0076 

	距银行距离
	0.07
	0.0133 
	0.0066 
	0.0000 
	-0.0044 
	-0.0088 

	距学校距离
	0.07
	0.0133 
	0.0066 
	0.0000 
	-0.0044 
	-0.0088 

	距医院距离
	0.07
	0.0133 
	0.0066 
	0.0000 
	-0.0044 
	-0.0088 

	环境条件
	0.07
	0.0133 
	0.0066 
	0.0000 
	-0.0044 
	-0.0088 

	宗地形状
	0.07
	0.0133 
	0.0066 
	0.0000 
	-0.0044 
	-0.0088 

	宗地面积
	0.07
	0.0133 
	0.0066 
	0.0000 
	-0.0044 
	-0.0088 




（5）公用设施用地地价影响因素指标说明表及修正系数表
表2-19 Ⅰ级公用设施用地地价影响因素指标说明表
	影响因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域
因素
	道路通达度
	区域内有主、次干道通过，道路通达度好
	区域内有主干道通过，道路通达度较好
	区域内有次干道通过，道路通达性一般
	区域内有支路通过，道路通达性较差
	区域内以巷道为主，道路通达性差

	
	交通便捷度
	道路通达性好，交通便利
	道路通达性较好，交通较便利
	道路通达性一般
	道路通达性较差
	道路通达性差

	
	货运站/物流园区
	[0，700）
	[700，900）
	[900，1100）
	[1100，1300）米
	≥1300

	
	供水
	供水管道密集，设施完善
	供水管道较密集，设施较完善
	供水管道均匀，基本配套设施
	供水管道稀疏，有少数配套设施
	无集中供水

	
	排水
	有雨排和污排且通畅
	有雨排和污排基本通畅
	只有污排
	只有雨排
	无排水系统

	个别
因素
	宗地形状
	形状规则极有利于土地利用
	形状规则对土地利用较有利
	形状不规则，对土地利用无不良影响
	形状不规则，对土地利用有一定影响
	形状极不规则，对土地利用影响严重

	　　
	宗地面积
	面积符合土地利用类型
	面积适中，较符合土地利用类型
	面积偏大或偏小，对土地利用无不良影响
	面积偏大或偏小，对土地利用有一定影响
	面积过大或过小，不符合土地利用类型

	　　
	工程地质
	地质承载力强，利于建设
	地质承载力较强，利于建设
	无不良地质现象
	有不良地质状况，但无需特殊处理
	有不良地质状况，并需特殊处理




	表2-20  Ⅰ级公用设施用地地价影响因素指标说明表

	因子
	权重值
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	道路通达度
	0.16
	0.0240 
	0.0120 
	0.0000 
	-0.0060 
	-0.0120 

	交通便捷度
	0.14
	0.0210 
	0.0105 
	0.0000 
	-0.0053 
	-0.0105 

	货运站/物流园区
	0.15
	0.0225 
	0.0113 
	0.0000 
	-0.0056 
	-0.0113 

	供水
	0.1
	0.0150 
	0.0075 
	0.0000 
	-0.0038 
	-0.0075 

	排水
	0.1
	0.0150 
	0.0075 
	0.0000 
	-0.0038 
	-0.0075 

	地基承载力
	0.12
	0.0180 
	0.0090 
	0.0000 
	-0.0045 
	-0.0090 

	宗地形状
	0.13
	0.0195 
	0.0098 
	0.0000 
	-0.0049 
	-0.0098 

	宗地面积
	0.1
	0.0150 
	0.0075 
	0.0000 
	-0.0038 
	-0.0075 


表2-21 Ⅱ级公用设施用地地价影响因素指标说明表
	影响因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域
因素
	道路通达度
	区域内有主、次干道通过，道路通达度好
	区域内有主干道通过，道路通达度较好
	区域内有次干道通过，道路通达性一般
	区域内有支路通过，道路通达性较差
	区域内以巷道为主，道路通达性差

	
	交通便捷度
	道路通达性好，交通便利
	道路通达性较好，交通较便利
	道路通达性一般
	道路通达性较差
	道路通达性差

	
	货运站/物流园区
	≤900
	（900—1300]
	（1300—1700]
	（1700—2500]
	>2500

	
	供水
	供水管道密集，设施完善
	供水管道较密集，设施较完善
	供水管道均匀，基本配套设施
	供水管道稀疏，有少数配套设施
	无集中供水

	
	排水
	有雨排和污排且通畅
	有雨排和污排基本通畅
	只有污排
	只有雨排
	无排水系统

	个别
因素
	宗地形状
	形状规则极有利于土地利用
	形状规则对土地利用较有利
	形状不规则，对土地利用无不良影响
	形状不规则，对土地利用有一定影响
	形状极不规则，对土地利用影响严重

	　　
	宗地面积
	面积符合土地利用类型
	面积适中，较符合土地利用类型
	面积偏大或偏小，对土地利用无不良影响
	面积偏大或偏小，对土地利用有一定影响
	面积过大或过小，不符合土地利用类型

	　　
	工程地质
	地质承载力强，利于建设
	地质承载力较强，利于建设
	无不良地质现象
	有不良地质状况，但无需特殊处理
	有不良地质状况，并需特殊处理




	表2-22 Ⅱ级公用设施用地地价影响因素指标说明表

	因子
	权重值
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	道路通达度
	0.16
	0.0320 
	0.0160 
	0.0000 
	-0.0093 
	-0.0187 

	交通便捷度
	0.14
	0.0280 
	0.0140 
	0.0000 
	-0.0082 
	-0.0163 

	货运站/物流园区
	0.15
	0.0300 
	0.0150 
	0.0000 
	-0.0088 
	-0.0175 

	供水
	0.1
	0.0200 
	0.0100 
	0.0000 
	-0.0058 
	-0.0117 

	排水
	0.1
	0.0200 
	0.0100 
	0.0000 
	-0.0058 
	-0.0117 

	地基承载力
	0.12
	0.0240 
	0.0120 
	0.0000 
	-0.0070 
	-0.0140 

	宗地形状
	0.13
	0.0260 
	0.0130 
	0.0000 
	-0.0076 
	-0.0152 

	宗地面积
	0.1
	0.0200 
	0.0100 
	0.0000 
	-0.0058 
	-0.0117 


（二）各类用地宗地地价其它因素修正系数
1、容积率修正
商业服务业用地、居住用地结合前面利用样点地价评估基准地价的样点容积率修正体系，在本节中是将标准容积率下的基准地价修正到实际容积率水平下的宗地地价，两者存在数值上的可逆，即前文容积率修正系数的倒数化，得到宗地评估中的容积率修正体系(详见下表2-23和表2-29)。工矿用地根据自然资发[2023]72号《关于发布<工业建设用地控制指标>的通知》各级自然资源主管部门要严格依据《控制指标》审核工业项目用地，对不符合《控制指标》要求的工业项目，要按规定核减项目用地面积或不予供地。以及国发〔2008〕3号《国务院关于促进节约集约用地的通知》，“对现有工矿用地，在符合规划、不改变用途的前提下，提高土地利用率和增加容积率的，不再增收土地价款；对新增工矿用地，要进一步提高工矿用地控制指标，厂房建筑面积高于容积率控制指标的部分，不再增收土地价款。因此，本次评估工矿用地容积率水平我们按照五原县巴彦套海镇工矿用地的最低容积率控制指标设定为0.8。对于低于容积率控制指标的工矿用地，在现行政策中政府不再供地，工矿用地容积率只确定最低容积率控制指标值，而高于控制指标部分不做容积率修正。因此，本次容积率修正主要针对商业服务业用地、居住用地（非别墅用地）、公共管理与公共服务用地容积率修正系数直接采用居住用地容积率修正系数表，公用设施用地不进行容积率修正。
　　（1）容积率修正
　　运用下述公式进行修正：
　   　   Pls＝Pli×Kr                                                                                          
　　式中：Pls——修正到宗地实际容积率水平时的地价；
　　      Pli——标准容积率下的基准地价；
　　      Kr——容积率修正系数。
　　表2-23     商业服务业用地容积率修正系数表
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	[bookmark: _Toc24357]0.8417 
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注：除表中列出的容积率修正系数外，其它容积率修正通过表中相邻容积率对应修正系数线性内插计算获取。　
表2-24  居住用地容积率修正系数表
	[bookmark: _Toc30743]容积率
	[bookmark: _Toc17800]≤0.5
	[bookmark: _Toc27235]0.6
	[bookmark: _Toc10489]0.7
	[bookmark: _Toc10161]0.8
	[bookmark: _Toc30288]0.9
	[bookmark: _Toc31633]1
	[bookmark: _Toc25633]1.1
	[bookmark: _Toc7784]1.2

	[bookmark: _Toc15579]修正系数
	[bookmark: _Toc15903]0.7601 
	[bookmark: _Toc5931]0.7882 
	[bookmark: _Toc23916]0.8366 
	[bookmark: _Toc7851]0.8843 
	[bookmark: _Toc18006]0.9204 
	[bookmark: _Toc22224]1.0000 
	[bookmark: _Toc29150]1.0399 
	[bookmark: _Toc21104]1.0700 

	[bookmark: _Toc5624]容积率
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	[bookmark: _Toc21555]1.4
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	[bookmark: _Toc30228]1.7
	[bookmark: _Toc22234]1.8
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	[bookmark: _Toc10255]1.1303 
	[bookmark: _Toc24258]1.1557 
	[bookmark: _Toc23750]1.1888 
	[bookmark: _Toc11085]1.2188 
	[bookmark: _Toc6447]1.2446 
	[bookmark: _Toc27028]1.2729 
	[bookmark: _Toc30452]1.3048 

	[bookmark: _Toc11546]容积率
	[bookmark: _Toc8709]2.1
	[bookmark: _Toc9889]2.2
	[bookmark: _Toc12901]2.3
	[bookmark: _Toc14144]2.4
	[bookmark: _Toc4459]≥2.5
	

	[bookmark: _Toc25892]修正系数
	[bookmark: _Toc11770]1.3378 
	[bookmark: _Toc1896]1.3856 
	[bookmark: _Toc8056]1.3957 
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注：除表中列出的容积率修正系数外，其它容积率修正通过表中相邻容积率对应修正系数线性内插计算获取。
2、土地使用年期修正
（1）土地使用年期修正系数计算公式
　　      1－[1／(1＋rd)m]
　　Kn＝——————————                          
　　      1-[1／(1＋rd)ml]
　　式中：Kn——出让年期修正系数；
　　      rd——土地还原率；
　　      ml——基准地价对应的土地使用年限；
　     　 m——实际出让年期或剩余出让年期。
　　 （2）土地使用年期修正系数
　　根据上述公式，分别测算出各类用地土地使用年期修正系数。
表2-25商业服务业用地土地剩余使用年期修正系数表
	剩余使用年限
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8

	修正系数
	0.0566 
	0.1105 
	0.1617 
	0.2104 
	0.2567 
	0.3008 
	0.3426 
	0.3825 

	剩余使用年限
	9
	10
	11
	12
	13
	14
	15
	16

	修正系数
	0.4203 
	0.4564 
	0.4906 
	0.5232 
	0.5541 
	0.5836 
	0.6116 
	0.6382 

	剩余使用年限
	17
	18
	19
	20
	21
	22
	23
	24

	修正系数
	0.6635 
	0.6876 
	0.7105 
	0.7323 
	0.7530 
	0.7727 
	0.7914 
	0.8092 

	剩余使用年限
	25
	26
	27
	28
	29
	30
	31
	32

	修正系数
	0.8261 
	0.8422 
	0.8576 
	0.8721 
	0.8860 
	0.8991 
	0.9116 
	0.9235 

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

	修正系数
	0.9349 
	0.9456 
	0.9559 
	0.9656 
	0.9749 
	0.9837 
	0.9920 
	1.0000 




表2-26居住用地土地剩余使用年期修正系数表
	剩余使用年限
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8

	修正系数
	0.0435 
	0.0852 
	0.1252 
	0.1636 
	0.2003 
	0.2356 
	0.2694 
	0.3018 

	剩余使用年限
	9
	10
	11
	12
	13
	14
	15
	16

	修正系数
	0.3329 
	0.3627 
	0.3912 
	0.4186 
	0.4449 
	0.4700 
	0.4942 
	0.5173 

	剩余使用年限
	17
	18
	19
	20
	21
	22
	23
	24

	修正系数
	0.5395 
	0.5607 
	0.5811 
	0.6007 
	0.6194 
	0.6374 
	0.6546 
	0.6712 

	剩余使用年限
	25
	26
	27
	28
	29
	30
	31
	32

	修正系数
	0.6870 
	0.7022 
	0.7168 
	0.7307 
	0.7441 
	0.7569 
	0.7692 
	0.7810 

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

	修正系数
	0.7924 
	0.8032 
	0.8136 
	0.8236 
	0.8331 
	0.8423 
	0.8511 
	0.8595 

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

	修正系数
	0.8676 
	0.8753 
	0.8827 
	0.8899 
	0.8967 
	0.9032 
	0.9095 
	0.9155 

	剩余使用年限
	49
	50
	51
	52
	53
	54
	55
	56

	修正系数
	0.9213 
	0.9268 
	0.9321 
	0.9372 
	0.9421 
	0.9467 
	0.9512 
	0.9555 

	剩余使用年限
	57
	58
	59
	60
	61
	62
	63
	64

	修正系数
	0.9596 
	0.9636 
	0.9674 
	0.9710 
	0.9745 
	0.9778 
	0.9810 
	0.9841 

	剩余使用年限
	65
	66
	67
	68
	69
	70
	

	修正系数
	0.9870 
	0.9898 
	0.9925 
	0.9951 
	0.9976 
	1.0000 
	




	表2-27工矿用地土地剩余使用年期修正系数表

	剩余使用年限
	
1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8

	修正系数
	0.0458 
	0.0897 
	0.1319 
	0.1725 
	0.2114 
	0.2488 
	0.2847 
	0.3191 

	剩余使用年限
	9
	10
	11
	12
	13
	14
	15
	16

	修正系数
	0.3522 
	0.3840 
	0.4145 
	0.4438 
	0.4719 
	0.4989 
	0.5249 
	0.5498 

	剩余使用年限
	17
	18
	19
	20
	21
	22
	23
	24

	修正系数
	0.5737 
	0.5967 
	0.6187 
	0.6399 
	0.6603 
	0.6798 
	0.6985 
	0.7165 

	剩余使用年限
	25
	26
	27
	28
	29
	30
	31
	32

	修正系数
	0.7338 
	0.7504 
	0.7664 
	0.7817 
	0.7964 
	0.8105 
	0.8241 
	0.8371 

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

	修正系数
	0.8496 
	0.8616 
	0.8731 
	0.8842 
	0.8948 
	0.9050 
	0.9148 
	0.9242 

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

	修正系数
	0.9332 
	0.9419 
	0.9503 
	0.9583 
	0.9659 
	0.9733 
	0.9804 
	0.9872 

	剩余使用年限
	49
	50
	

	修正系数
	0.9937 
	1.0000 
	


表2-28 公共管理与公共服务用地土地剩余使用年期修正系数表
	剩余使用年限
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8

	修正系数
	0.0469 
	0.0920 
	0.1351 
	0.1765 
	0.2162 
	0.2542 
	0.2907 
	0.3256 

	剩余使用年限
	9
	10
	11
	12
	13
	14
	15
	16

	修正系数
	0.3592 
	0.3913 
	0.4221 
	0.4517 
	0.4800 
	0.5071 
	0.5332 
	0.5581 

	剩余使用年限
	17
	18
	19
	20
	21
	22
	23
	24

	修正系数
	0.5821 
	0.6050 
	0.6270 
	0.6481 
	0.6684 
	0.6877 
	0.7063 
	0.7242 

	剩余使用年限
	25
	26
	27
	28
	29
	30
	31
	32

	修正系数
	0.7413 
	0.7576 
	0.7734 
	0.7884 
	0.8029 
	0.8167 
	0.8300 
	0.8427 

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

	修正系数
	0.8549 
	0.8666 
	0.8778 
	0.8886 
	0.8989 
	0.9088 
	0.9183 
	0.9274 

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

	修正系数
	0.9361 
	0.9444 
	0.9524 
	0.9601 
	0.9675 
	0.9746 
	0.9813 
	0.9878 

	剩余使用年限
	49
	50
	

	修正系数
	0.9940 
	1.0000 
	


[bookmark: _Toc32535]
表2-29公用设施用地土地剩余使用年期修正系数表
	剩余使用年限
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8

	修正系数
	0.0458 
	0.0897 
	0.1319 
	0.1725 
	0.2114 
	0.2488 
	0.2847 
	0.3191 

	剩余使用年限
	9
	10
	11
	12
	13
	14
	15
	16

	修正系数
	0.3522 
	0.3840 
	0.4145 
	0.4438 
	0.4719 
	0.4989 
	0.5249 
	0.5498 

	剩余使用年限
	17
	18
	19
	20
	21
	22
	23
	24

	修正系数
	0.5737 
	0.5967 
	0.6187 
	0.6399 
	0.6603 
	0.6798 
	0.6985 
	0.7165 

	剩余使用年限
	25
	26
	27
	28
	29
	30
	31
	32

	修正系数
	0.7338 
	0.7504 
	0.7664 
	0.7817 
	0.7964 
	0.8105 
	0.8241 
	0.8371 

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

	修正系数
	0.8496 
	0.8616 
	0.8731 
	0.8842 
	0.8948 
	0.9050 
	0.9148 
	0.9242 

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

	修正系数
	0.9332 
	0.9419 
	0.9503 
	0.9583 
	0.9659 
	0.9733 
	0.9804 
	0.9872 

	剩余使用年限
	49
	50
	
	
	
	
	
	

	修正系数
	0.9937 
	1.0000 
	
	
	
	
	
	


3、期日修正
  基准地价对应的是基准地价评估期日的地价，评估时间不同，土地市场地价水平也不同，因此必须进行期日修正，把基准地价对应的地价水平修正到宗地地价评估期日。各类用地期日修正系数可按下式计算：

K=
[bookmark: _Toc31299]（三）宗地基础设施配套程度修正
   巴彦套海镇基准地价更新设定的商业服务业、居住用地、公共管理与公共服务用地土地开发程度均为 “六通一平”，工矿用地、公用设施用地土地开发程度均为 “五通一平”。若待估宗地基础设施配套程度没有达到或超过设定的开发程度，则利用基准地价来评估宗地地价时，需要在上述各项修正的基础上减去或加上相应的配套费用，将地价修正到实际开发程度下，各类用地开发费用。
[bookmark: _Toc19732][bookmark: _Toc1524][bookmark: _Toc312920505]表2-30  巴彦套海镇土地开发费用表 
　　                                                  单位：元/平方米
	基础设
施状况
	通路
	通电
	通讯
	通上水
	通下水
	通暖
	通燃气
	场地
平整

	费用
	5-15
	3-15
	5-15
	5-20
	5-20
	6-20
	5-20
	3-15


[bookmark: _Toc19922]
三、巴彦套海镇土地定级估价成果应用建议及说明
[bookmark: _Toc312920506][bookmark: _Toc1729][bookmark: _Toc18542]（一）成果的内容及应用建议
[bookmark: _Toc5485]1、成果内容
[bookmark: _Toc25161][bookmark: _Toc4338][bookmark: _Toc10295][bookmark: _Toc8477]（1）文字成果
①五原县巴彦套海镇土地定级与基准地价更新评估工作报告；
②五原县巴彦套海镇土地定级与基准地价更新评估技术报告；
③五原县巴彦套海镇土地定级与基准地价更新评估成果报告。
[bookmark: _Toc9643][bookmark: _Toc11346][bookmark: _Toc21970][bookmark: _Toc18043]（2）表格成果
①五原县巴彦套海镇土地定级分级面积汇总表；
②五原县巴彦套海镇单元总分值计算表；
③五原县巴彦套海镇基准地价表；
④五原县巴彦套海镇基准地价修正系数与说明表。
[bookmark: _Toc30937][bookmark: _Toc17631][bookmark: _Toc5335][bookmark: _Toc13411]（3）图件成果
①五原县巴彦套海镇商业服务业用地级别与基准地价图；
②五原县巴彦套海镇居住用地级别与基准地价图；
③五原县巴彦套海镇工矿用地级别与基准地价图；
④五原县巴彦套海镇公共管理与公共服务用地级别与基准地价图；
⑤五原县巴彦套海镇公用设施用地级别与基准地价图；
⑥五原县巴彦套海镇商业服务业用地样点分布图；
⑦五原县巴彦套海镇居住用地样点分布图；
⑧五原县巴彦套海镇土地定级因素作用分值图。
[bookmark: _Toc25719][bookmark: _Toc12878][bookmark: _Toc20397]（4）数据库成果
五原县巴彦套海镇土地定级与基准地价更新数据库
[bookmark: _Toc32757][bookmark: _Toc18576][bookmark: _Toc11025][bookmark: _Toc798]（5）基础资料汇编
①城镇土地定级原始资料、中间过程计算结果表和其他过度图、表；
②因素作用分值图表；
③地价样点表汇编。
[bookmark: _Toc312920507]2、成果应用建议
五原县巴彦套海镇土地定级与基准地价评估成果为该区加强土地资产管理，开拓房地产市场，实行对外提供科学合理的依据，发挥其经济杠杆作用。为此，我们提出以下几点应用建议：
（1）评估成果作用
城镇土地基准地价评估成果是城市的宝贵财富，不仅为政府管理土地市场提供了宏观和微观两个方面的地价数据，而且也为政府制定土地管理各项政策、法规和措施提供了依据，所以希望政府充分发挥土地市场地价的控制和经济导向作用，合理引导投资方向和土地利用方式。
（2）评估成果确定价格
依城市土地基准地价评估成果确定土地出让、转让价格。在土地使用制度改革条件下，流转中的任何土地都应具有自己的价格。作为经济发展的需要或特殊政策的考虑，可采用优惠的地价对策，鼓励某些产业发展和引进外资，但要明确地价对策的区别，在明确估出应有地价的基础上，政府可以根据本地区经济发展的特点和自然条件，灵活的地价政策来吸引外资发展经济。
（3）评估成果土地级别价格数据
城镇土地基准地价评估成果提供了土地级别价格数据，建议政府在今后收取土地使用税费时，要从价征收，利用税收调节土地利用级差收益，抑制土地炒卖以防止国有土地资产流失。
（4）估价成果要随着市场变化及时更新
地产市场是一个动态市场，地产市场发展变化或影响地价各种因素发生变化时，地价也会随之发生变化。为了保持基准地价成果和宗地地价评估标准的现实性，必须对地价进行重新评估，及时更新基准地价成果和宗地地价标准。成果更新方式，一般是使用两年对基准地价进行全面或局部重新评定。对局部条件发生较大变化的，可半年进行一次。
[bookmark: _Toc23523][bookmark: _Toc3916][bookmark: _Toc31501][bookmark: _Toc26720]（二）成果的应用说明
[bookmark: _Toc11594][bookmark: _Toc26599][bookmark: _Toc10614][bookmark: _Toc29572][bookmark: _Toc451453717][bookmark: _Toc31147][bookmark: _Toc455065182][bookmark: _Toc27453][bookmark: _Toc28504]1、土地定级成果的应用说明
（1）定级成果应用
土地级别反应城镇内部土地质量和利用效益的差异，可为国土空间规划、土地计划等的制定提供依据，进而达到合理配置城镇土地，最大限度的发挥土地资产最佳经济、社会、环境的综合效益。
土地管理和城市规划部门应根据土地级别，遵循最佳利用原则，合理安排城市内各功能用地结构，尽可能提高各级别土地的利用效率，减少不合理的用地现象。
（2）各因素作用分值图的应用
应用此类图件时可采用等值线内插法判读或计算某一宗地的作用分值平均值。如利用商服繁华作用分值图，可量化某一宗地的商服繁华程度。当采用比较法进行宗地估价时，可计算待估宗地与参照宗地繁华程度比较系数，从而求得繁华程度的修正系数。同样，利用基准地价修正系数法评估土地亦可利用各因素作用分图，以此作为测算各类因素对待估宗地修正系数的依据之一。
[bookmark: _Toc451453718][bookmark: _Toc17662][bookmark: _Toc455065183][bookmark: _Toc26833][bookmark: _Toc11556][bookmark: _Toc23663][bookmark: _Toc2343][bookmark: _Toc20704][bookmark: _Toc451178978][bookmark: _Toc4428][bookmark: _Toc440099632]2、基准地价成果的应用说明
（1）基准地价成果的应用
基准地价成果涉及到的部门多，应用范围广。
A、建立健全地价体系，为各部门、土地使用者、经营者服务；
B、为政府制定土地管理政策、法规、措施提供依据；
C、为投资者提供地价信息，合理引导投资方向；
D、为国有土地使用权出让提供价格依据；
E、为企业清产核资、事业单产核定土地资产提供依据；
F、为有关部门收取土地费税提供依据。
（2）基准地价成果的应用说明
①应用基准地价和基准地价修正体系成果的说明
基准地价系数修正法，主要用于宗地价格评估，即利用城镇土地级别、基准地价、修正体系等成果和代替原则，就待估宗地的区域条件与所在区域的平均条件相比较，对照系数修正表，选取相应的修正系数，对基准地价进行相应的修正，从而求取待估宗地在估价期日的地价方法。其主要工作步骤如下：
1）收集资料土地定级与基准地价更新成果材料，土地级别图表、基准地价图表、修正系数体系及说明。
2）土地级别：查明待估宗地所处的土地级别，该级别的基准地价和相应的修正系数、因素条件说明表。
3）影响因素：要调查影响宗地价格的因素指标条件，获取影响宗地价格区位因素指标、以及容积率、使用年期、宗地面积、形状等在内的个别因素指标。
4）确定系数：原宗地的区位因素指标条件与相应的修正因素条件说明表进行比较，确定待估宗地对应各项修正因子的优劣状况，再查找修正系数表，确定宗地各项修正因子应修正的比率，即区位因素修正系数。原宗地的个别因素指标条件与宗地个别因素修正系数表的条件描述进行比较，确定个别因素修正系数。
5）计算地价：利用下式计算宗地的价格
公式：Pi= P×（1±K）×∏S                               

其中： K=
式中： Pi——待估宗地价格；
　　   P——待估宗地对应的基准地价；
　　   K——待估宗地所有影响因素总修正值；
　     ∏S——待估宗地个别因素修正系数的乘积；
　　   Ki——第i个待估宗地区位因素修正系数。
利用土地定级与基准地价更新信息系统，可实现土地定级成果的动态管理与更新。保持土地定级成果的现势性，关键在于及时收集与更新原土地定级资料。
②成果应用的时效性说明
由于经济的发展、物价指数的变动、城市规划的要求、土地供求关系等因素的变动，基准地价不会永固，为了强化土地市场调控，应建立与之相适应的地价动态监测系统，定期公布基准地价和相应的宗地标定地价。
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