
附件9
庞家佐镇镇区土地级别与基准地价修正体系说明
一、适用范围
庞家佐镇镇区定级范围为：
北部地块：北至贾家务村，南至石连城村，西至庞佐大道以西270m，东至庞家佐村西；南部地块：北至邱家佐村，南至庞家佐村，西至邱家佐村、辛丰庄村以西，东至湘连口村以东。总面积约5.79平方公里。
二、基准地价内涵
1.本次制定的基准地价为庞家佐镇镇区范围内，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，根据庞家佐镇实际情况，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9.1  庞家佐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
	10.25
	5.13
	0.00
	-8.95
	-17.89

	
	Ⅱ级
	16.91
	8.46
	0.00
	-11.68
	-23.35

	住宅用地
	Ⅰ级
	16.49
	8.25
	0.00
	-9.75
	-19.50

	
	Ⅱ级
	28.72
	14.36
	0.00
	-9.27
	-18.54

	工业用地
	Ⅰ级
	14.41
	7.21
	0.00
	-9.22
	-18.43

	
	Ⅱ级
	38.61
	19.31
	0.00
	-17.33
	-34.65


附表9.2  基准地价容积率修正表
表9.2.1  庞家佐镇镇区商服用地容积率修正系数表
	容积率
	≤0.7
	1
	1.3
	1.5
	1.7
	2
	2.3
	2.5
	2.7
	≥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9.2.2  庞家佐镇镇区住宅用地容积率修正系数表
	容积率
	≤0.5
	0.7
	1
	1.3
	1.5
	1.7
	2
	2.3
	≥2.5

	修正系数
	0.922
	0.936
	0.959
	0.983
	1.000
	1.017
	1.044
	1.073
	1.092


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。





[bookmark: _GoBack]附表9.3  基准地价宗地评估开发程度修正
表9.3  庞家佐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9.4  宗地地价修正系数及说明表
附表9.4.1 庞家佐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
	0.30
	<150m
	3.075
	150-300m
	1.538
	300-450m
	0
	450-600m
	-2.684
	>600m
	-5.367

	交通条件
	临路类型
	0.37
	混合型主干道
	3.793
	生活型主干道
	1.896
	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
	-3.310
	支路
	-6.619

	规划限制
	周围土地规划用途
	0.06
	商服业集聚区
	0.615
	商服业用地
	0.308
	商住混合区
	0
	公建、公用设施
	-0.537
	工矿仓储、交通及其他用地
	-1.073

	宗地条件
	临街状况
	0.06
	十字路口
	0.615
	丁字路口
	0.308
	沿主街道
	0
	沿次街道
	-0.537
	沿支路
	-1.073

	
	宗地形状
	0.08
	形状规则,对土地利用合理
	0.820
	土地利用较为合理
	0.410
	土地利用无不良影响
	0
	形状不规则,对土地利用不合理
	-0.716
	形状不规则,对土地利用产生严重的影响
	-1.431

	
	宽深比
	0.06
	>1.3
	0.615
	1.3-1.0
	0.308
	1.0-0.7
	0
	0.7-0.5
	-0.537
	<0.5
	-1.073

	人口状况
	人口密度
	0.07
	人流量大
	0.718
	人流量较大
	0.359
	一般
	0
	人流量较小
	-0.626
	人流量小
	-1.252
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附表9.4.2 庞家佐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
	5.073
	300-600m
	2.537
	600-900m
	0
	900-1200m
	-3.503
	>1200m
	-7.005

	交通条件
	临路类型
	0.37
	混合型主干道
	6.257
	生活型主干道
	3.128
	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
	-4.320
	支路
	-8.640

	规划限制
	周围土地规划用途
	0.06
	商服业集聚区
	1.015
	商服业用地
	0.507
	商住混合区
	0
	公建、公用设施
	-0.701
	工矿仓储、交通及其他用地
	-1.401

	宗地条件
	临街状况
	0.06
	十字路口
	1.015
	丁字路口
	0.507
	沿主街道
	0
	沿次街道
	-0.701
	沿支路
	-1.401

	
	宗地形状
	0.08
	形状规则,对土地利用合理
	1.353
	土地利用较为合理
	0.676
	土地利用无不良影响
	0
	形状不规则,对土地利用不合理
	-0.934
	形状不规则,对土地利用产生严重的影响
	-1.868

	
	宽深比
	0.06
	>1.3
	1.015
	1.3-1.0
	0.507
	1.0-0.7
	0
	0.7-0.5
	-0.701
	<0.5
	-1.401

	人口状况
	人口密度
	0.07
	人流量大
	1.184
	人流量较大
	0.592
	一般
	0
	人流量较小
	-0.817
	人流量小
	-1.635



附表9.4.3 庞家佐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
	1.979
	150-300m
	0.989
	300-450m
	0
	450-600m
	-1.170
	>600m
	-2.340

	交通条件
	道路通达度
	0.25
	生活型主干道
	4.123
	混合型主干道
	2.061
	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
	-2.438
	支路
	-4.875

	公用设施完备度
	距离中学距离
	0.06
	<200m
	0.989
	200-400m
	0.495
	400-600m
	0
	600-800m
	-0.585
	>800m
	-1.170

	
	距离小学距离
	0.07
	<200m
	1.154
	200-400m
	0.577
	400-600m
	0
	600-800m
	-0.683
	>800m
	-1.365

	
	距离幼儿园距离
	0.06
	<250m
	0.989
	250-500m
	0.495
	500-750m
	0
	750-1000m
	-0.585
	>1000m
	-1.170

	
	距离医院距离
	0.06
	<250m
	0.989
	250-500m
	0.495
	500-750m
	0
	750-1000m
	-0.585
	>1000m
	-1.170

	环境条件
	环境质量优劣度
	0.14
	环境良好
	2.309
	环境较好
	1.154
	环境一般
	0
	环境较差
	-1.365
	环境差
	-2.730

	规划限制
	周围土地规划用途
	0.06
	住宅用地
	0.989
	商住混合、公建用地
	0.495
	商服业
	0
	公用设施用地
	-0.585
	工矿仓储、交通及其他用地
	-1.170

	宗地条件
	宗地形状
	0.06
	形状规则,对土地利用合理
	0.989
	土地利用较为合理
	0.495
	土地利用无不良影响
	0
	形状不规则,对土地利用不合理
	-0.585
	形状不规则,对土地利用产生严重的影响
	-1.170

	
	建筑朝向
	0.05
	南
	0.825
	东南
	0.412
	东
	0
	北
	-0.488
	西
	-0.975

	人口状况
	人口密度
	0.07
	人口密度适中
	1.154
	人口密度较适中
	0.577
	一般
	0
	人口密度较高或较低
	-0.683
	人口密度过高或过低
	-1.365



附表9.4.4 庞家佐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
	3.446
	300-600m
	1.723
	600-900m
	0
	900-1200m
	-1.112
	>1200m
	-2.225

	交通条件
	道路通达度
	0.25
	生活型主干道
	7.180
	混合型主干道
	3.590
	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
	-2.318
	支路
	-4.635

	公用设施完备度
	距离中学距离
	0.06
	<300m
	1.723
	300-600m
	0.862
	600-900m
	0
	900-1200m
	-0.556
	>1200m
	-1.112

	
	距离小学距离
	0.07
	<300m
	2.010
	300-600m
	1.005
	600-900m
	0
	900-1200m
	-0.649
	>1200m
	-1.298

	
	距离幼儿园距离
	0.06
	<350m
	1.723
	350-700m
	0.862
	700-1050m
	0
	1050-1400m
	-0.556
	>1400m
	-1.112

	
	距离医院距离
	0.06
	<300m
	1.723
	300-600m
	0.862
	600-900m
	0
	900-1200m
	-0.556
	>1200m
	-1.112

	环境条件
	环境质量优劣度
	0.14
	环境较好
	4.021
	环境良好
	2.010
	环境一般
	0
	环境较差
	-1.298
	环境差
	-2.596

	规划限制
	周围土地规划用途
	0.06
	住宅用地
	1.723
	商住混合、公建用地
	0.862
	商服业
	0
	公用设施用地
	-0.556
	工矿仓储、交通及其他用地
	-1.112

	宗地条件
	宗地形状
	0.06
	形状规则,对土地利用合理
	1.723
	土地利用较为合理
	0.862
	土地利用无不良影响
	0
	形状不规则,对土地利用不合理
	-0.556
	形状不规则,对土地利用产生严重的影响
	-1.112

	
	建筑朝向
	0.05
	南
	1.436
	东南
	0.718
	东
	0
	北
	-0.464
	西
	-0.927

	人口状况
	人口密度
	0.07
	人口密度适中
	2.010
	人口密度较适中
	1.005
	一般
	0
	人口密度较高或较低
	-0.649
	人口密度过高或过低
	-1.298



附表9.4.5 庞家佐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
	5.332
	混合型主干道
	2.666
	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
	-3.410
	支路
	-6.819

	产业集聚效益
	产业集聚度
	0.18
	高新技术产业联系紧密区
	2.594
	高新技术产业联系一般区、一般产业联系紧密区
	1.297
	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
	-1.659
	独立分布区域
	-3.317

	环境条件
	地质条件
	0.18
	环境较好
	2.594
	环境良好
	1.297
	环境一般
	0
	环境较差
	-1.659
	环境差
	-3.317

	规划限制
	周围土地规划用途
	0.10
	工矿仓储用地
	1.441
	公用设施用地
	0.721
	公用建筑用地
	0
	商住等混合用地
	-0.922
	商服区或住宅区
	-1.843

	宗地条件
	宗地形状
	0.17
	形状规则,对土地利用合理
	2.450
	土地利用较为合理
	1.225
	土地利用无不良影响
	0
	形状不规则,对土地利用不合理
	-1.567
	形状不规则,对土地利用产生严重的影响
	-3.133



附表9.4.6 庞家佐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
	14.286
	混合型主干道
	7.143
	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
	-6.410
	支路
	-12.821

	产业集聚效益
	产业集聚度
	0.18
	高新技术产业联系紧密区
	6.950
	高新技术产业联系一般区、一般产业联系紧密区
	3.475
	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
	-3.119
	独立分布区域
	-6.237

	环境条件
	地质条件
	0.18
	环境较好
	6.950
	环境良好
	3.475
	环境一般
	0
	环境较差
	-3.119
	环境差
	-6.237

	规划限制
	周围土地规划用途
	0.10
	工矿仓储用地
	3.861
	公用设施用地
	1.931
	公用建筑用地
	0
	商住等混合用地
	-1.733
	商服区或住宅区
	-3.465

	宗地条件
	宗地形状
	0.17
	形状规则,对土地利用合理
	6.564
	土地利用较为合理
	3.282
	土地利用无不良影响
	0
	形状不规则,对土地利用不合理
	-2.945
	形状不规则，对土地利用产生严重的影响
	-5.891

	宗地条件
	宗地形状
	0.17
	形状规则,对土地利用合理
	6.564
	土地利用较为合理
	3.282
	土地利用无不良影响
	0
	形状不规则,对土地利用不合理
	-2.945
	形状不规则，对土地利用产生严重的影响
	-5.891
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