附件6
庞口镇镇区土地级别与基准地价修正体系说明
一、适用范围
庞口镇镇区定级范围为：北起规划北环路，南至规划南环路以南650米接近大广高速沿线，西起规划工业大街以西200米，东至小白河，总面积约5.99平方公里。
二、基准地价内涵
1.本次制定的基准地价为庞口镇镇区范围内，按用途分级别在以下设定条件下的国有建设用地使用权平均价格：
（1）评估基准日为2026年1月1日；
（2）权利状况：土地权利状况为基于出让的国有建设用地土地使用权；
（3）开发程度为五通一平（通水、通电、通路、通讯、排水及场地平整）；
（4）土地使用年限为各用途法定最高出让年限（商服用地40年、住宅用地70年、工业用地50年）；
（5）容积率为各用途平均容积率：商服2.0、住宅1.5、工业1.0。
2.楼面地价是特殊的土地单价，即单位建筑面积平均分摊的土地价格。楼面地价是房价的主要组成部分之一，与建造成本、开发利润、相关税费等共同构成了商品房的市场价值。
楼面地价的计算公式：楼面地价=土地总价÷规划建筑面积=土地单价/规划容积率。
三、基准地价的应用
基准地价修正系数表是采用替代原理，建立基准地价、宗地地价及其影响因素之间相关关系的表格体系，编制基准地价在不同因素条件下修正为宗地地价的系数体系便于在宗地条件调查的基础上，按对应的修正系数，快速、高效地评估宗地地价。
1.宗地地价影响因素的选择及权重的确定
在参考《城镇土地分等定级规程》（GB/T 18507-2014）中相关要求的基础上，根据庞口镇实际情况，确定各类用地的影响因素因子。根据实际情况，采用特尔菲法确定宗地地价修正因素及权重。
2.地价修正幅度
根据《城镇土地估价规程》（GB/T 18508-2014），因素修正总幅度值确定以级别为单位，调查各级别内正常地价的最高样点组平均值、最低样点组平均值与基准地价作相对值比较确定。计算公式如下：
上调最大幅度的计算公式为：优
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下调最大幅度的计算公式为：劣
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式中：F1—基准地价上调最大幅度；
F2—基准地价下调最大幅度；
Inh—级别正常样本地价最高值；
Inl—级别正常样本地价最低值；
Ilb—基准地价。
3.各因素修正幅度值确定
根据各因素权重和基准地价上调和下调的最大幅度，采用以下公式测算出不同用途的各因素对地价的影响幅度。





式中：—某因素的上调幅度；

—基准地价上调最大幅度；

—某因素的下调幅度；

—基准地价下调最大幅度；

—某因素对宗地地价的影响权重值。


以基准地价为一般水平，修正幅度为零。在一般水平与上限（优）价格之间，内插条件较优的修正幅度，其值为，在一般水平与下限（劣）价格之间，内插条件较劣的修正幅度，其值为。
4.因素修正系数表与因素指标说明表编制
根据各类用地修正因素体系及不同级别各因素的修正幅度值，编制各因素修正系数表，并相应编制因素指标说明表。
5.期日修正
基准地价对应着具体的基准日，如果待估宗地的评估基准日与基准地价的基准日不同，便需根据地价变动情况进行期日修正。期日修正系数按下列公式计算。
Kt=P/P0
式中：Kt—将基准地价基准日修正到待估宗地评估基准日的修正系数；
P—待估宗地所在级别评估基准日的土地交易平均价格（或地价指数）；
P0—基准地价评估基准日待估宗地所在级别的土地交易平均价格。
修正后地价=宗地地价×期日修正系数
6.年期修正
基准地价对应的使用年期，是各用途土地使用权的最高出让年期，而具体宗地的使用年期可能各不相同，因此必须进行年期修正。土地使用年期修正系数可按下式计算：


式中：Kn—年期修正系数；
rd—土地还原利率；
n—土地使用年期；
m—土地使用权最高年限（商服用地40年，住宅用地70年，工业用地50年）。
7.容积率修正
在采用基准地价系数修正法进行宗地评估时，当待估宗地的容积率水平与基准地价所设定的容积率不一致时，需进行容积率修正。容积率修正系数按下列公式计算：
Kr＝Pls/Pli
式中：Kr—将基准地价设定的容积率下的地价修正到待估宗地实际容积率下的地价的修正系数；
Pls—待估宗地所在级别同一用途实际容积率下单位面积的平均地价；
Pli—待估宗地所在级别同一用途设定容积率下单位面积的平均地价。
8.开发程度修正
开发程度修正公式：修正后宗地地价=基准地价+开发程度修正值本次庞口镇镇区基准地价设定土地开发程度为五通一平，依照基准地价内涵，确定基础设施修正幅度。
9.附表
附表6.1  庞口镇镇区基准地价修正幅度统计表
	土地级别
	优（%）
	较优（%）
	一般（%）
	较劣（%）
	劣（%）

	商服用地
	Ⅰ级
	10.16
	5.08
	0
	-5.49
	-10.97

	
	Ⅱ级
	11.47
	5.74
	0
	-4.30
	-8.6

	
	Ⅲ级
	13.24
	6.62
	0
	-10.63
	-21.26

	住宅用地
	Ⅰ级
	16.65
	8.33
	0
	-5.46
	-10.91

	
	Ⅱ级
	14.48
	7.24
	0
	-7.77
	-15.54

	
	Ⅲ级
	20.14
	10.07
	0
	-10.92
	-21.83

	工业用地
	Ⅰ级
	14.44
	7.22
	0
	-9.31
	-18.62

	
	Ⅱ级
	18.68
	9.34
	0
	-10.99
	-21.98

	
	Ⅲ级
	34.63
	17.32
	0
	-14.72
	-29.44


附表6.2  基准地价容积率修正表
表6.2.1  庞口镇镇区商服用地容积率修正系数表
	容积率
	≤0.8
	1.000
	1.200
	1.500
	1.800
	2.000
	2.200
	2.500
	2.800
	≥3

	修正系数
	0.903
	0.918
	0.934
	0.957
	0.982
	1.000
	1.017
	1.046
	1.076
	1.098


表6.2.2  庞口镇镇区住宅用地容积率修正系数表
	容积率
	≤0.6
	0.8
	1
	1.2
	1.5
	1.8
	2
	2.2
	≥2.5

	修正系数
	0.918
	0.935
	0.952
	0.971
	1.000
	1.030
	1.052
	1.074
	1.109


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临容积率对应修正系数线性内插计算获取。





附表6.3  基准地价宗地评估开发程度修正
表6.3  庞口镇镇区土地开发程度修正值表
	地开发程度
	通路
	通上水
	通电
	排水
	通讯
	供热
	供气
	场地平整

	费用（元/m2）
	28
	15
	21
	15
	12
	28
	17
	5

	修正值（元/m2）
	三通一平：-27元/m2；四通一平：-15元/m2；五通一平：0元/m2；
六通一平：+28元/m2；七通一平：+45元/m2。


注：三通一平指通水、通电、通路及场地平整；四通一平指通水、通电、通路、通讯及场地平整；五通一平指通水、通电、通路、通讯、排水及场地平整；六通一平指通水、通电、通路、通讯、排水、通气及场地平整；七通一平指通水、通电、通路、通讯、排水、供暖、通气及场地平整。
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附表6.4  宗地地价修正系数及说明表
附表6.4.1 庞口镇镇区商服用地宗地地价修正系数及影响因素指标说明表（Ⅰ级）
	因素
	因子
	权重
	优
	%
	较优
	%
	一般
	%
	较劣
	%
	劣
	%

	商服繁华度
	距商服中心距离
	0.3
	<150m
	3.048
	150-300m
	1.524
	300-450m
	0
	450-600m
	-1.646
	>600m
	-3.291

	交通条件
	临路类型
	0.37
	混合型主干道
	3.759
	生活型主干道
	1.880
	生活型次干道、交通型主干道
	0
	生活型次干道、交通型次干道
	-2.029
	支路
	-4.059

	规划限制
	周围土地规划用途
	0.06
	商服业集聚区
	0.610
	商服业用地
	0.305
	商住混合区
	0
	公建、公用设施
	-0.329
	工矿仓储、交通及其他用地
	-0.658

	宗地条件
	临街状况
	0.06
	十字路口
	0.610
	丁字路口
	0.305
	沿主街道
	0
	沿次街道
	-0.329
	沿支路
	-0.658

	
	宗地形状
	0.08
	形状规则，对土地利用合理
	0.813
	土地利用较为合理
	0.406
	土地利用无不良影响
	0
	形状不规则，对土地利用不合理
	-0.439
	形状不规则，对土地利用产生严重的影响
	-0.878

	
	宽深比
	0.06
	>1.3
	0.610
	1.3-1.0
	0.305
	1.0-0.7
	0
	0.7-0.5
	-0.329
	<0.5
	-0.658

	人口状况
	人口密度
	0.07
	人流量大
	0.711
	人流量较大
	0.356
	一般
	0
	人流量较小
	-0.384
	人流量小
	-0.768
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附表6.4.2 庞口镇镇区商服用地宗地地价修正系数及影响因素指标说明表（Ⅱ级）
	因素
	因子
	权重
	优
	%
	较优
	%
	一般
	%
	较劣
	%
	劣
	%

	商服繁华度
	距商服中心距离
	0.3
	<300m
	3.441
	300-600m
	1.721
	600-900m
	0
	900-1200m
	-1.290
	>1200m
	-2.580

	交通条件
	临路类型
	0.37
	混合型主干道
	4.244
	生活型主干道
	2.122
	混合型次干道、交通型主干道
	0
	生活型次干道、交通型次干道
	-1.591
	支路
	-3.182

	规划限制
	周围土地规划用途
	0.06
	商服业集聚区
	0.688
	商服业用地
	0.344
	商住混合区
	0
	公建、公用设施
	-0.258
	工矿仓储、交通及其他用地
	-0.516

	宗地条件
	临街状况
	0.06
	十字路口
	0.688
	丁字路口
	0.344
	沿主街道
	0
	沿次街道
	-0.258
	沿支路
	-0.516

	
	宗地形状
	0.08
	形状规则，对土地利用合理
	0.918
	土地利用较为合理
	0.459
	土地利用无不良影响
	0
	形状不规则，对土地利用不合理
	-0.344
	形状不规则，对土地利用产生严重的影响
	-0.688

	
	宽深比
	0.06
	>1.3
	0.688
	1.3-1.0
	0.344
	1.0-0.7
	0
	0.7-0.5
	-0.258
	<0.5
	-0.516

	人口状况
	人口密度
	0.07
	人流量大
	0.803
	人流量较大
	0.401
	一般
	0
	人流量较小
	-0.301
	人流量小
	-0.602



附表6.4.3 庞口镇镇区商服用地宗地地价修正系数及影响因素指标说明表（Ⅲ级）
	因素
	因子
	权重
	优
	%
	较优
	%
	一般
	%
	较劣
	%
	劣
	%

	商服繁华度
	距商服中心距离
	0.3
	<350m
	3.972
	350-700m
	1.986
	700-1050m
	0
	1050-1400m
	-3.189
	>1400m
	-6.378

	交通条件
	临路类型
	0.37
	混合型主干道
	4.899
	生活型主干道
	2.449
	混合型次干道、交通型主干道
	0
	生活型次干道、交通型次干道
	-3.933
	支路
	-7.866

	规划限制
	周围土地规划用途
	0.06
	商服业集聚区
	0.794
	商服业用地
	0.397
	商住混合区
	0
	公建、公用设施
	-0.638
	工矿仓储、交通及其他用地
	-1.276

	宗地条件
	临街状况
	0.06
	十字路口
	0.794
	丁字路口
	0.397
	沿主街道
	0
	沿次街道
	-0.638
	沿支路
	-1.276

	
	宗地形状
	0.08
	形状规则，对土地利用合理
	1.059
	土地利用较为合理
	0.530
	土地利用无不良影响
	0
	形状不规则，对土地利用不合理
	-0.850
	形状不规则，对土地利用产生严重的影响
	-1.701

	
	宽深比
	0.06
	>1.3
	0.794
	1.3-1.0
	0.397
	1.0-0.7
	0
	0.7-0.5
	-0.638
	<0.5
	-1.276

	人口状况
	人口密度
	0.07
	人流量大
	0.927
	人流量较大
	0.463
	一般
	0
	人流量较小
	-0.744
	人流量小
	-1.488



附表6.4.4 庞口镇镇区住宅用地宗地地价修正系数及影响因素指标说明表（Ⅰ级）
	因素
	因子
	权重
	优
	%
	较优
	%
	一般
	%
	较劣
	%
	劣
	%

	位置
	距商服中心距离
	0.12
	<150m
	1.998
	150-300m
	0.999
	300-450m
	0
	450-600m
	-0.655
	>600m
	-1.309

	交通条件
	道路通达度
	0.25
	生活型主干道
	4.163
	混合型主干道
	2.081
	混合型次干道、生活型次干道
	0
	交通型主干道、交通型次干道
	-1.364
	支路
	-2.728

	公用设施完备度
	距离中学距离
	0.06
	<200m
	0.999
	200-400m
	0.500
	400-600m
	0
	600-800m
	-0.327
	>800m
	-0.655

	
	距离小学距离
	0.07
	<200m
	1.166
	200-400m
	0.583
	400-600m
	0
	600-800m
	-0.382
	>800m
	-0.764

	
	距离幼儿园距离
	0.06
	<250m
	0.999
	250-500m
	0.500
	500-750m
	0
	750-1000m
	-0.327
	>1000m
	-0.655

	
	距离医院距离
	0.06
	<250m
	0.999
	250-500m
	0.500
	500-750m
	0
	750-1000m
	-0.327
	>1000m
	-0.655

	环境条件
	环境质量优劣度
	0.14
	环境良好
	2.331
	环境较好
	1.166
	环境一般
	0
	环境较差
	-0.764
	环境差
	-1.527

	规划限制
	周围土地规划用途
	0.06
	住宅用地
	0.999
	商住混合、公建用地
	0.500
	商服业
	0
	公用设施用地
	-0.327
	工矿仓储、交通及其他用地
	-0.655

	宗地条件
	宗地形状
	0.06
	形状规则，对土地利用合理
	0.999
	土地利用较为合理
	0.500
	土地利用无不良影响
	0
	形状不规则，对土地利用不合理
	-0.327
	形状不规则，对土地利用产生严重的影响
	-0.655

	
	建筑朝向
	0.05
	南
	0.833
	东南
	0.416
	东
	0
	北
	-0.273
	西
	-0.546

	人口状况
	人口密度
	0.07
	人口密度适中
	1.166
	人口密度较适中
	0.583
	一般
	0
	人口密度较高或较低
	-0.382
	人口密度过高或过低
	-0.764



附表6.4.5 庞口镇镇区住宅用地宗地地价修正系数及影响因素指标说明表（Ⅱ级）
	因素
	因子
	权重
	优
	%
	较优
	%
	一般
	%
	较劣
	%
	劣
	%

	位置
	距商服中心距离
	0.12
	<300m
	1.738
	300-600m
	0.869
	600-900m
	0
	900-1200m
	-0.932
	>1200m
	-1.865

	交通条件
	道路通达度
	0.25
	生活型主干道
	3.620
	混合型主干道
	1.810
	混合型次干道、生活型次干道
	0
	交通型主干道、交通型次干道
	-1.943
	支路
	-3.885

	公用设施完备度
	距离中学距离
	0.06
	<300m
	0.869
	300-600m
	0.434
	600-900m
	0
	900-1200m
	-0.466
	>1200m
	-0.932

	
	距离小学距离
	0.07
	<300m
	1.014
	300-600m
	0.507
	600-900m
	0
	900-1200m
	-0.544
	>1200m
	-1.088

	
	距离幼儿园距离
	0.06
	<350m
	0.869
	350-700m
	0.434
	700-1050m
	0
	1050-1400m
	-0.466
	>1400m
	-0.932

	
	距离医院距离
	0.06
	<300m
	0.869
	300-600m
	0.434
	600-900m
	0
	900-1200m
	-0.466
	>1200m
	-0.932

	环境条件
	环境质量优劣度
	0.14
	环境较好
	2.027
	环境良好
	1.014
	环境一般
	0
	环境较差
	-1.088
	环境差
	-2.176

	规划限制
	周围土地规划用途
	0.06
	住宅用地
	0.869
	商住混合、公建用地
	0.434
	商服业
	0
	公用设施用地
	-0.466
	工矿仓储、交通及其他用地
	-0.932

	宗地条件
	宗地形状
	0.06
	形状规则，对土地利用合理
	0.869
	土地利用较为合理
	0.434
	土地利用无不良影响
	0
	形状不规则，对土地利用不合理
	-0.466
	形状不规则，对土地利用产生严重的影响
	-0.932

	
	建筑朝向
	0.05
	南
	0.724
	东南
	0.362
	东
	0
	北
	-0.389
	西
	-0.777

	人口状况
	人口密度
	0.07
	人口密度适中
	1.014
	人口密度较适中
	0.507
	一般
	0
	人口密度较高或较低
	-0.544
	人口密度过高或过低
	-1.088



附表6.4.6 庞口镇镇区住宅用地宗地地价修正系数及影响因素指标说明表（Ⅲ级）
	因素
	因子
	权重
	优
	%
	较优
	%
	一般
	%
	较劣
	%
	劣
	%

	位置
	距商服中心距离
	0.12
	<350m
	2.417
	350-700m
	1.208
	700-1050m
	0
	1050-1400m
	-1.310
	>1400m
	-2.620

	交通条件
	道路通达度
	0.25
	生活型主干道
	5.035
	混合型主干道
	2.518
	混合型次干道、生活型次干道
	0
	交通型主干道、交通型次干道
	-2.729
	支路
	-5.458

	公用设施完备度
	距离中学距离
	0.06
	<150m
	1.208
	150-300m
	0.604
	300-450m
	0
	450-600m
	-0.655
	>600m
	-1.310

	
	距离小学距离
	0.07
	<350m
	1.410
	350-700m
	0.705
	700-1050m
	0
	1050-1400m
	-0.764
	>1400m
	-1.528

	
	距离幼儿园距离
	0.06
	<350m
	1.208
	350-700m
	0.604
	700-1050m
	0
	1050-1400m
	-0.655
	>1400m
	-1.310

	
	距离医院距离
	0.06
	<400m
	1.208
	400-800m
	0.604
	800-1200m
	0
	1200-1600m
	-0.655
	>1600m
	-1.310

	环境条件
	环境质量优劣度
	0.14
	环境较好
	2.820
	环境良好
	1.410
	环境一般
	0
	环境较差
	-1.528
	环境差
	-3.056

	规划限制
	周围土地规划用途
	0.06
	住宅用地
	1.208
	商住混合、公建用地
	0.604
	商服业
	0
	公用设施用地
	-0.655
	工矿仓储、交通及其他用地
	-1.310

	宗地条件
	宗地形状
	0.06
	形状规则，对土地利用合理
	1.208
	土地利用较为合理
	0.604
	土地利用无不良影响
	0
	形状不规则，对土地利用不合理
	-0.655
	形状不规则，对土地利用产生严重的影响
	-1.310

	
	建筑朝向
	0.05
	南
	1.007
	东南
	0.504
	东
	0
	北
	-0.546
	西
	-1.092

	人口状况
	人口密度
	0.07
	人口密度适中
	1.410
	人口密度较适中
	0.705
	一般
	0
	人口密度较高或较低
	-0.764
	人口密度过高或过低
	-1.528


附表6.4.7 庞口镇镇区工业用地宗地地价修正系数及影响因素指标说明表（Ⅰ级）
	因素
	因子
	权重
	优
	%
	较优
	%
	一般
	%
	较劣
	%
	劣
	%

	交通条件
	临路类型
	0.37
	交通型主干道
	5.343
	混合型主干道
	2.671
	生活型主干道、交通型次干道
	0
	混合型次干道、生活型次干道
	-3.445
	支路
	-6.889

	产业集聚效益
	产业集聚度
	0.18
	高新技术产业联系紧密区
	2.599
	高新技术产业联系一般区、一般产业联系紧密区
	1.300
	高新技术产业联系松散区、一般产业联系一般区
	0
	一般产业联系松散区
	-1.676
	独立分布区域
	-3.352

	环境条件
	地质条件
	0.18
	环境较好
	2.599
	环境良好
	1.300
	环境一般
	0
	环境较差
	-1.676
	环境差
	-3.352

	规划限制
	周围土地规划用途
	0.10
	工矿仓储用地
	1.444
	公用设施用地
	0.722
	公用建筑用地
	0
	商住等混合用地
	-0.931
	商服区或住宅区
	-1.862

	宗地条件
	宗地形状
	0.17
	形状规则，对土地利用合理
	2.455
	土地利用较为合理
	1.227
	土地利用无不良影响
	0
	形状不规则，对土地利用不合理
	-1.583
	形状不规则，对土地利用产生严重的影响
	-3.165



附表6.4.8 庞口镇镇区工业用地宗地地价修正系数及影响因素指标说明表（Ⅱ级）
	因素
	因子
	权重
	优
	%
	较优
	%
	一般
	%
	较劣
	%
	劣
	%

	交通条件
	临路类型
	0.37
	交通型主干道
	6.912
	混合型主干道
	3.456
	生活型主干道、交通型次干道
	0
	混合型次干道、生活型次干道
	-4.066
	支路
	-8.133

	产业集聚效益
	产业集聚度
	0.18
	高新技术产业联系紧密区
	3.362
	高新技术产业联系一般区、一般产业联系紧密区
	1.681
	高新技术产业联系松散区、一般产业联系一般区
	0
	一般产业联系松散区
	-1.978
	独立分布区域
	-3.956

	环境条件
	地质条件
	0.18
	环境较好
	3.362
	环境良好
	1.681
	环境一般
	0
	环境较差
	-1.978
	环境差
	-3.956

	规划限制
	周围土地规划用途
	0.10
	工矿仓储用地
	1.868
	公用设施用地
	0.934
	公用建筑用地
	0
	商住等混合用地
	-1.099
	商服区或住宅区
	-2.198

	宗地条件
	宗地形状
	0.17
	形状规则，对土地利用合理
	3.176
	土地利用较为合理
	1.588
	土地利用无不良影响
	0
	形状不规则，对土地利用不合理
	-1.868
	形状不规则，对土地利用产生严重的影响
	-3.737



附表6.4.9 庞口镇镇区工业用地宗地地价修正系数及影响因素指标说明表（Ⅲ级）
	因素
	因子
	权重
	优
	%
	较优
	%
	一般
	%
	较劣
	%
	劣
	%

	交通条件
	临路类型
	0.37
	交通型主干道
	12.813
	混合型主干道
	6.407
	生活型主干道、交通型次干道
	0
	混合型次干道、生活型次干道
	-5.446
	支路
	-10.893

	产业集聚效益
	产业集聚度
	0.18
	高新技术产业联系紧密区
	6.233
	高新技术产业联系一般区、一般产业联系紧密区
	3.117
	高新技术产业联系松散区、一般产业联系一般区
	0
	一般产业联系松散区
	-2.650
	独立分布区域
	-5.299

	环境条件
	地质条件
	0.18
	环境较好
	6.233
	环境良好
	3.117
	环境一般
	0
	环境较差
	-2.650
	环境差
	-5.299

	规划限制
	周围土地规划用途
	0.10
	工矿仓储用地
	3.463
	公用设施用地
	1.732
	公用建筑用地
	0
	商住等混合用地
	-1.472
	商服区或住宅区
	-2.944

	宗地条件
	宗地形状
	0.17
	形状规则，对土地利用合理
	5.887
	土地利用较为合理
	2.944
	土地利用无不良影响
	0
	形状不规则，对土地利用不合理
	-2.502
	形状不规则，对土地利用产生严重的影响
	-5.005
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