沈阳市基准地价因素因子修正体系
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一级商业宗地地价修正系数说明表
	因素名称
	因素说明
	参考指标

	
	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	商服繁华状况
	需考虑市、区两级商业中心和宗地所在区域内其它商服设施的距离、种类、数量、规模等因素对宗地的影响程度
	位于市级商服中心区核心范围内，紧邻主要商业街，周围有众多主要商服设施，繁华度高
	位于市级商服中心区核心范围外较繁华处，紧邻主要商街,繁华度较高
	位于市级商服中心区边缘，紧邻主要商业街，周围有一定数量的商服设施，繁华度一般
	位于市级商服中心区边缘，不临主要商业街，周围商服设施较少，繁华度较低
	位于市级商服中心区边缘，不临主要商业街，距离主要商服设施较远，繁华度低

	商务集聚程度
	根据宗地所在区域内商务设施是否形成集聚效应来判定
	商务设施多，已形成密集高级商务群
	高级商务群周边，集聚度较高
	有一定数量的商务设施，集聚度一般
	商务设施数量较少，小区域聚集
	商务设施数量少，分布分散，无集聚效应。

	人口状况
	根据宗地所在区域固定人口密度、流动人口流量，以及人口消费结构、消费能力、消费水平等因素综合判定
	人口稠密，人流量大，消费能力强
	人口较稠密，人流量较大，消费能力较强
	人口密度和人流量一般，消费能力适中
	人口密度和人流量略低于区域平均水平，消费能力较差
	人口密度低且人流量明显低于区域平均水平，消费能力差

	路网状况
	根据宗地所在区域内道路数量、等级、道路通达度、交通限行管制等因素判定
	路网稠密，毗邻主干道，直接进出主干道各方向均便利，不受交通限行管制等因素影响
	路网较密，毗邻次干道，与主干道距离近，进出主干道较便利，不受交通限行管制等因素影响
	路网密度一般，毗邻次干道，与主干道有一定距离，基本不受交通限行管制等因素影响
	毗邻支路，与主、次干道有一定距离，交通限行管制等因素有一定影响
	毗邻巷道，与支路有一定距离，与主、次干道距离远，受交通限行管制等因素影响较大

	对外交通状况
	根据距火车站、长途客运站的距离及到达的便捷程度来判定
	距火车站、长途客运站行车距离<1000米
	距火车站、长途客运站行车距离1000米～2000米
	距火车站、长途客运站行车距离2000米～3500米
	距火车站、长途客运站行车距离3500米～4000米
	距火车站、长途客运站行车距离>4000米

	公交状况
	根据宗地周边公交站点的数量、公交线路的覆盖范围、候车间隔及距公交站点的距离等因素判定
	步行距离100米内有10条以上公交线路的站点
	步行距离100米内有5条以上公交线路的站点
	步行距离200米内有5条以上公交线路的站点
	步行距离200米内有公交站点
	公交站点步行距离>200米

	地铁状况

	需考虑地铁站点对宗地的影响程度，包括交通便捷度影响和提高区域人口流量等间接因素影响
	步行距离300米内有2条以上地铁线路站点
	步行距离300米内有地铁站点
	步行距离500米内有地铁站点
	步行距离800米内有地铁站点
	地铁站点步行距离>800米

	公用及基础
设施完备状况
	根据宗地所在区域的上下水、电、煤气、道路、供暖、通讯等各项基础设施管线的铺设程度及区域内医院、银行、邮局和公共安全等公共设施的数量、等级、规模、距离及到达这些设施的便捷程度来判定
	各项基础设施保障率高；公共设施完备，数量、等级、规模、距离等综合条件好
	各项基础设施保障率高；公共设施完备，数量、等级、规模、距离等综合条件较好
	各项基础设施保障率高；公共设施较完备，数量、等级、规模、距离等综合条件一般
	各项基础设施保障率较高；公共设施综合条件略低于区域平均水平
	各项基础设施保障率一般；公共设施综合条件明显低于区域平均水平

	临街状况
	根据所临街道的类型（步行街、混合型、普通街道）、级别、人行道宽度及是否有交通管制等因素来判定
	两面以上临街，其中至少一面临主要商业街
	一面临主要商业街
	不临主要商业街但二面以上临次要街道
	一面临次要街道
	临支路

	临街宽度
和深度
	根据临街宽度、深度及宽度深度比例对商业经营影响程度来判定
	临街宽度大、宽深比有利于商业经营
	临街宽度较大、宽深比较有利于商业经营
	临街宽度一般、宽深比对商业经营基本无影响
	临街宽度较窄、宽深比较不利于商业经营
	临街宽度明显低于所临街道平均水平、宽深比不利于商业经营

	宗地形状
	根据宗地形状是否规则、土地是否可充分利用、是否有利于设计和实施建筑方案来判定
	宗地形状规则、可实现充分利用，有利于设计和实施建筑方案
	宗地形状较规则、对土地利用及设计和实施建筑方案较有利
	宗地形状对土地利用及设计和实施建筑方案无不利影响
	宗地形状不规则，对土地利用及设计和实施建筑方案有一定影响
	宗地形状不规则，不利于土地利用及设计和实施建筑方案


一级商业宗地地价修正系数表（-20%~20%）
	因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	商服繁华状况
	2.25%
	1.13%
	0.00%
	-1.13%
	-2.25%

	商务集聚程度
	2.10%
	1.05%
	0.00%
	-1.05%
	-2.10%

	人口状况
	2.03%
	1.01%
	0.00%
	-1.01%
	-2.03%

	路网状况
	1.82%
	0.91%
	0.00%
	-0.91%
	-1.82%

	对外交通状况
	1.11%
	0.55%
	0.00%
	-0.55%
	-1.11%

	公交状况
	1.49%
	0.75%
	0.00%
	-0.75%
	-1.49%

	地铁状况
	1.35%
	0.67%
	0.00%
	-0.67%
	-1.35%

	公用及基础设施完备状况
	2.11%
	1.05%
	0.00%
	-1.05%
	-2.11%

	临街状况
	2.22%
	1.11%
	0.00%
	-1.11%
	-2.22%

	临街宽度和深度
	1.97%
	0.98%
	0.00%
	-0.98%
	-1.97%

	宗地形状
	1.55%
	0.78%
	0.00%
	-0.78%
	-1.55%


二级商业宗地地价修正系数说明表
	因素名称
	因素说明
	参考指标

	
	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	商服繁华状况
	需考虑市、区两级商业中心和宗地所在区域内其它商服设施的距离、种类、数量、规模等因素对宗地的影响程度
	位于区级商服中心范围内，紧邻主要商业街，周围有众多商服设施，繁华度高
	紧邻区级商服中心区，周围商服设施较多，繁华度较高
	距区级商服中心距离500米～1000米，周围有一定数量的商服设施，繁华度一般
	距区级商服中心距离1000米～1500米，周围商服设施较少，繁华度较低
	距区级商服中心距离> 1500米，且周围商服设施稀少，繁华度低

	商务集聚程度
	根据宗地所在区域内商务设施是否形成集聚效应来判定
	商务设施多，已形成密集高级商务群
	高级商务群周边，集聚度较高
	有一定数量的商务设施，集聚度一般
	商务设施数量较少，小区域聚集
	商务设施数量少，分布分散，无集聚效应。

	人口状况
	根据宗地所在区域固定人口密度、流动人口流量，以及人口消费结构、消费能力、消费水平等因素综合判定
	人口稠密，人流量大，消费能力强
	人口较稠密，人流量较大，消费能力较强
	人口密度和人流量一般，消费能力适中
	人口密度和人流量略低于区域平均水平，消费能力较差
	人口密度低和人流量明显低于区域平均水平，消费能力差

	路网状况
	根据宗地所在区域内道路数量、等级、道路通达度、交通限行管制等因素判定
	路网稠密，毗邻主干道，直接进出主干道各方向均便利，不受交通限行管制等因素影响
	路网较密，毗邻次干道，与主干道距离近，进出主干道较便利，不受交通限行管制等因素影响
	路网密度一般，毗邻次干道，与主干道有一定距离，基本不受交通限行管制等因素影响
	毗邻支路，与主、次干道有一定距离，交通限行管制等因素有一定影响
	毗邻巷道，与支路有一定距离，与主、次干道距离远，受交通限行管制等因素影响较大

	对外交通状况
	根据距火车站、长途客运站的距离及到达的便捷程度来判定
	距火车站、长途客运站行车距离<1000米
	距火车站、长途客运站行车距离1000米～2000米
	距火车站、长途客运站行车距离2000米～3500米
	距火车站、长途客运站行车距离3500米～4000米
	距火车站、长途客运站行车距离>4000米

	公交状况
	根据宗地周边公交站点的数量、公交线路的覆盖范围、候车间隔及距公交站点的距离等因素判定
	步行距离200米内有10条以上公交线路的站点
	步行距离200米内有5条以上公交线路的站点
	步行距离300米内有5条以上公交线路的站点
	步行距离300米内有公交站点
	公交站点步行距离>300米

	地铁状况
	需考虑地铁站点对宗地的影响程度，包括交通便捷度影响和提高区域人口流量等间接因素影响
	步行距离500米内有2条以上地铁线路站点
	步行距离500米内有地铁站点
	步行距离800米内有地铁站点
	步行距离1000米内有地铁站点
	地铁站点步行距离>1000米

	公用及基础
设施完备状况
	根据宗地所在区域的上下水、电、煤气、道路、供暖、通讯等各项基础设施管线的铺设程度及区域内医院、银行、邮局和公共安全等公共设施的数量、等级、规模、距离及到达这些设施的便捷程度来判定
	各项基础设施保障率高；公共设施完备，数量、等级、规模、距离等综合条件好
	各项基础设施保障率高；公共设施完备，数量、等级、规模、距离等综合条件较好
	各项基础设施保障率高；公共设施较完备，数量、等级、规模、距离等综合条件一般
	各项基础设施保障率较高；公共设施综合条件略低于区域平均水平
	各项基础设施保障率一般；公共设施综合条件明显低于区域平均水平

	临街状况
	根据所临街道的类型（步行街、混合型、普通街道）、级别、人行道宽度及是否有交通管制等因素来判定
	两面以上临街，其中至少一面临主要商业街
	一面临主要商业街
	不临主要商业街但二面以上临次要街道
	一面临次要街道
	临支路

	临街宽度
和深度
	根据临街宽度、深度及宽度深度比例对商业经营影响程度来判定
	临街宽度大、宽深比有利于商业经营
	临街宽度较大、宽深比较有利于商业经营
	临街宽度一般、宽深比对商业经营基本无影响
	临街宽度较窄、宽深比较不利于商业经营
	临街宽度明显低于所临街道平均水平、宽深比不利于商业经营

	宗地形状
	根据宗地形状是否规则、土地是否可充分利用、是否有利于设计和实施建筑方案来判定
	宗地形状规则、可实现充分利用，有利于设计和实施建筑方案
	宗地形状较规则、对土地利用及设计和实施建筑方案较有利
	宗地形状对土地利用及设计和实施建筑方案无不利影响
	宗地形状不规则，对土地利用及设计和实施建筑方案有一定影响
	宗地形状不规则，不利于土地利用及设计和实施建筑方案


二级商业宗地地价修正系数表（-23%~23%）
	因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	商服繁华状况
	2.09%
	1.05%
	0.00%
	-1.05%
	-2.09%

	商务集聚程度
	2.19%
	1.10%
	0.00%
	-1.10%
	-2.19%

	人口状况
	2.09%
	1.05%
	0.00%
	-1.05%
	-2.09%

	路网状况
	2.13%
	1.07%
	0.00%
	-1.07%
	-2.13%

	对外交通状况
	1.98%
	0.99%
	0.00%
	-0.99%
	-1.98%

	公交状况
	1.92%
	0.96%
	0.00%
	-0.96%
	-1.92%

	地铁状况
	1.93%
	0.97%
	0.00%
	-0.97%
	-1.93%

	公用及基础设施完备状况
	2.29%
	1.15%
	0.00%
	-1.15%
	-2.29%

	临街状况
	2.39%
	1.20%
	0.00%
	-1.20%
	-2.39%

	临街宽度和深度
	2.22%
	1.11%
	0.00%
	-1.11%
	-2.22%

	宗地形状
	1.77%
	0.89%
	0.00%
	-0.89%
	-1.77%


三级商业宗地地价修正系数说明表
	因素名称
	因素说明
	参考指标

	
	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	商服繁华状况
	需考虑市、区两级商业中心和宗地所在区域内其它商服设施的距离、种类、数量、规模等因素对宗地的影响程度
	距区级商服中心区<500米，周围商服设施多，繁华度高
	距区级商服中心区500米～1000米，周围商服设施较多，繁华度较高
	距区级商服中心区1000米～1500米，周围有一定数量的商服设施，繁华度一般
	距区级商服中心区1500米～2000米，周围商服设施较少，繁华度较低
	距区级商服中心区>2000米，距离商服设施较远，繁华度低

	商务集聚程度
	根据宗地所在区域内商务设施是否形成集聚效应来判定
	商务设施较多，形成一定的集聚效应
	有一定数量的商务设施，小区域聚集
	有一定数量的商务设施，无集聚效应
	商务设施数量少，无集聚效应
	无商务设施

	人口状况
	根据宗地所在区域固定人口密度、流动人口流量，以及人口消费结构、消费能力、消费水平等因素综合判定
	人口稠密，人流量大，消费能力强
	人口较稠密，人流量较大，消费能力较强
	人口密度和人流量一般，消费能力适中
	人口密度和人流量略低于区域平均水平，消费能力较差
	人口密度低和人流量明显低于区域平均水平，消费能力差

	路网状况
	根据宗地所在区域内道路数量、等级、道路通达度、交通限行管制等因素判定
	路网稠密，毗邻主干道，直接进出主干道各方向均便利，不受交通限行管制等因素影响
	路网较密，毗邻次干道，与主干道距离近，进出主干道较便利，不受交通限行管制等因素影响
	路网密度一般，毗邻次干道，与主干道有一定距离，基本不受交通限行管制等因素影响
	毗邻支路，与主、次干道有一定距离，交通限行管制等因素有一定影响
	毗邻巷道，与支路有一定距离，与主、次干道距离远，受交通限行管制等因素影响较大

	对外交通状况
	根据距火车站、长途客运站的距离及到达的便捷程度来判定
	距火车站、长途客运站行车距离<1000米
	距火车站、长途客运站行车距离1000米～2000米
	距火车站、长途客运站行车距离2000米～3500米
	距火车站、长途客运站行车距离3500米～4000米
	距火车站、长途客运站行车距离>4000米

	公交状况
	根据宗地周边公交站点的数量、公交线路的覆盖范围、候车间隔及距公交站点的距离等因素判定
	步行距离300米内有10条以上公交线路的站点
	步行距离300米内有5条以上公交线路的站点
	步行距离500米内有5条以上公交线路的站点
	步行距离500米内有公交站点
	公交站点步行距离>500米

	地铁状况
	需考虑地铁站点对宗地的影响程度，包括交通便捷度影响和提高区域人口流量等间接因素影响
	步行距离800米内有2条以上地铁线路站点
	步行距离800米内有地铁站点
	步行距离1000米内有地铁站点
	步行距离1500米内有地铁站点
	地铁站点步行距离>1500米

	公用及基础
设施完备状况
	根据宗地所在区域的上下水、电、煤气、道路、供暖、通讯等各项基础设施管线的铺设程度及区域内医院、银行、邮局和公共安全等公共设施的数量、等级、规模、距离及到达这些设施的便捷程度来判定
	各项基础设施保障率高；公共设施完备，数量、等级、规模、距离等综合条件好
	各项基础设施保障率高；公共设施完备，数量、等级、规模、距离等综合条件较好
	各项基础设施保障率高；公共设施较完备，数量、等级、规模、距离等综合条件一般
	各项基础设施保障率较高；公共设施综合条件略低于区域平均水平
	各项基础设施保障率一般；公共设施综合条件明显低于区域平均水平

	临街状况
	根据所临街道的类型（步行街、混合型、普通街道）、级别、人行道宽度及是否有交通管制等因素来判定
	两面以上临街，其中至少一面临主要混合型道路
	一面临主要
混合型道路
	二面以上
临普通街道
	一面临普通街道
	临支路

	临街宽度
和深度
	根据临街宽度、深度及宽度深度比例对商业经营影响程度来判定
	临街宽度大、宽深比有利于商业经营
	临街宽度较大、宽深比较有利于商业经营
	临街宽度一般、宽深比对商业经营基本无影响
	临街宽度较窄、宽深比较不利于商业经营
	临街宽度明显低于所临街道平均水平、宽深比不利于商业经营

	宗地形状
	根据宗地形状是否规则、土地是否可充分利用、是否有利于设计和实施建筑方案来判定
	宗地形状规则、可实现充分利用，有利于设计和实施建筑方案
	宗地形状较规则、对土地利用及设计和实施建筑方案较有利
	宗地形状对土地利用及设计和实施建筑方案无不利影响
	宗地形状不规则，对土地利用及设计和实施建筑方案有一定影响
	宗地形状不规则，不利于土地利用及设计和实施建筑方案


三级商业宗地地价修正系数表（-30%~30%）
	因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	商服繁华状况
	3.28%
	1.64%
	0.00%
	-1.64%
	-3.28%

	商务集聚程度
	3.28%
	1.64%
	0.00%
	-1.64%
	-3.28%

	人口状况
	3.18%
	1.59%
	0.00%
	-1.59%
	-3.18%

	路网状况
	2.67%
	1.34%
	0.00%
	-1.34%
	-2.67%

	对外交通状况
	2.07%
	1.04%
	0.00%
	-1.04%
	-2.07%

	公交状况
	2.20%
	1.10%
	0.00%
	-1.10%
	-2.20%

	地铁状况
	2.13%
	1.07%
	0.00%
	-1.07%
	-2.13%

	公用及基础设施完备状况
	3.18%
	1.59%
	0.00%
	-1.59%
	-3.18%

	临街状况
	3.08%
	1.54%
	0.00%
	-1.54%
	-3.08%

	临街宽度和深度
	2.78%
	1.39%
	0.00%
	-1.39%
	-2.78%

	宗地形状
	2.15%
	1.08%
	0.00%
	-1.08%
	-2.15%


四级商业宗地地价修正系数说明表
	因素名称
	因素说明
	参考指标

	
	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	商服繁华状况
	需考虑市、区两级商业中心和宗地所在区域内其它商服设施的距离、种类、数量、规模等因素对宗地的影响程度
	距区级商服中心区<2000米，周围商服设施多，繁华度高
	距区级商服中心区2000米～3500米，周围商服设施较多，繁华度较高
	距区级商服中心区3500米～5000米，周围有一定数量的商服设施，繁华度一般
	距区级商服中心区5000米～6000米，周围商服设施较少，繁华度较低
	距区级商服中心区>6000米，距离商服设施较远，繁华度低

	商务集聚程度
	根据宗地所在区域内商务设施是否形成集聚效应来判定
	商务设施较多，形成一定的集聚效应
	有一定数量的商务设施，小区域聚集
	有一定数量的商务设施，无集聚效应
	商务设施数量少，无集聚效应
	无商务设施

	人口状况
	根据宗地所在区域固定人口密度、流动人口流量，以及人口消费结构、消费能力、消费水平等因素综合判定
	人口稠密，人流量大，消费能力强
	人口较稠密，人流量较大，消费能力较强
	人口密度和人流量一般，消费能力适中
	人口密度和人流量略低于区域平均水平，消费能力较差
	人口密度低和人流量明显低于区域平均水平，消费能力差

	路网状况
	根据宗地所在区域内道路数量、等级、道路通达度、交通限行管制等因素判定
	毗邻主干道，直接进出主干道各方向均便利，不受交通限行管制等因素影响
	毗邻次干道，与主干道有一定距离，不受交通限行管制等因素影响
	毗邻支路，与主、次干道有一定距离，基本不受交通限行管制等因素影响
	毗邻巷道，与支路有一定距离，与主、次干道距离远，交通限行管制等因素有一定影响
	与巷道、支路有一定距离，受交通限行管制等因素影响较大

	对外交通状况
	根据距火车站、长途客运站的距离及到达的便捷程度来判定
	距火车站、长途客运站行车距离<3000米
	距火车站、长途客运站行车距离3000米～4500米
	距火车站、长途客运站行车距离4500米～6000米
	距火车站、长途客运站行车距离6000米～8500米
	距火车站、长途客运站行车距离>8500米

	公交状况
	根据宗地周边公交站点的数量、公交线路的覆盖范围、候车间隔及距公交站点的距离等因素判定
	步行距离500米内有5条以上公交线路的站点
	步行距离800米内有5条以上公交线路的站点
	步行距离1000米内有公交站点
	步行距离1500米内有公交站点
	公交站点步行距离>1500米

	地铁状况
	需考虑地铁站点对宗地的影响程度，包括交通便捷度影响和提高区域人口流量等间接因素影响
	步行距离1000米内有2条以上地铁线路站点
	步行距离1000米内有地铁站点
	步行距离1500米内有地铁站点
	步行距离2000米内有地铁站点
	地铁站点步行距离>2000米

	公用及基础
设施完备状况
	根据宗地所在区域的上下水、电、煤气、道路、供暖、通讯等各项基础设施管线的铺设程度及区域内医院、银行、邮局和公共安全等公共设施的数量、等级、规模、距离及到达这些设施的便捷程度来判定
	各项基础设施保障率高；公共设施完备，数量、等级、规模、距离等综合条件好
	各项基础设施保障率高；公共设施完备，数量、等级、规模、距离等综合条件较好
	各项基础设施保障率高；公共设施较完备，数量、等级、规模、距离等综合条件一般
	各项基础设施保障率较高；公共设施综合条件略低于区域平均水平
	各项基础设施保障率一般；公共设施综合条件明显低于区域平均水平

	临街状况
	根据所临街道的类型（步行街、混合型、普通街道）、级别、人行道宽度及是否有交通管制等因素来判定
	两面以上临街，其中至少一面临主要混合型道路
	一面临主要
混合型道路
	二面以上
临普通街道
	一面临普通街道
	临支路

	临街宽度
和深度
	根据临街宽度、深度及宽度深度比例对商业经营影响程度来判定
	临街宽度大、宽深比有利于商业经营
	临街宽度较大、宽深比较有利于商业经营
	临街宽度一般、宽深比对商业经营基本无影响
	临街宽度较窄、宽深比较不利于商业经营
	临街宽度明显低于所临街道平均水平、宽深比不利于商业经营

	宗地形状
	根据宗地形状是否规则、土地是否可充分利用、是否有利于设计和实施建筑方案来判定
	宗地形状规则、可实现充分利用，有利于设计和实施建筑方案
	宗地形状较规则、对土地利用及设计和实施建筑方案较有利
	宗地形状对土地利用及设计和实施建筑方案无不利影响
	宗地形状不规则，对土地利用及设计和实施建筑方案有一定影响
	宗地形状不规则，不利于土地利用及设计和实施建筑方案


四级商业宗地地价修正系数表（-38%~38%）
	因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	商服繁华状况
	3.98%
	1.99%
	0.00%
	-1.99%
	-3.98%

	商务集聚程度
	3.88%
	1.94%
	0.00%
	-1.94%
	-3.88%

	人口状况
	3.86%
	1.93%
	0.00%
	-1.93%
	-3.86%

	路网状况
	3.46%
	1.73%
	0.00%
	-1.73%
	-3.46%

	对外交通状况
	2.70%
	1.35%
	0.00%
	-1.35%
	-2.70%

	公交状况
	2.90%
	1.45%
	0.00%
	-1.45%
	-2.90%

	地铁状况
	2.98%
	1.49%
	0.00%
	-1.49%
	-2.98%

	公用及基础设施完备状况
	3.88%
	1.94%
	0.00%
	-1.94%
	-3.88%

	临街状况
	3.92%
	1.96%
	0.00%
	-1.96%
	-3.92%

	临街宽度和深度
	3.40%
	1.70%
	0.00%
	-1.70%
	-3.40%

	宗地形状
	3.04%
	1.52%
	0.00%
	-1.52%
	-3.04%


五级商业宗地地价修正系数说明表
	因素名称
	因素说明
	参考指标

	
	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	商服繁华状况
	需考虑市、区两级商业中心和宗地所在区域内其它商服设施的距离、种类、数量、规模等因素对宗地的影响程度
	距区级商服中心区<3000米，周围商服设施多，繁华度高
	距区级商服中心区3000米～4500米，周围商服设施较多，繁华度较高
	距区级商服中心区4500米～6000米，周围商服设施较多，繁华度较高
	距区级商服中心区6000米～8000米，周围商服设施较少，繁华度较低
	距区级商服中心区>8000米，距离商服设施较远，繁华度低

	商务集聚程度
	根据宗地所在区域内商务设施是否形成集聚效应来判定
	有一定数量的商务设施，小区域聚集
	有一定数量的商务设施，无集聚效应
	商务设施数量较少，无集聚效应
	商务设施数量很少，无集聚效应
	无商务设施

	人口状况
	根据宗地所在区域固定人口密度、流动人口流量，以及人口消费结构、消费能力、消费水平等因素综合判定
	人口稠密，人流量大，消费能力强
	人口较稠密，人流量较大，消费能力较强
	人口密度和人流量一般，消费能力适中
	人口密度和人流量略低于区域平均水平，消费能力较差
	人口密度低和人流量明显低于区域平均水平，消费能力差

	路网状况
	根据宗地所在区域内道路数量、等级、道路通达度、交通限行管制等因素判定
	周围有主干道经过，进出主干道较方便
	周围有主干道经过，可由次干道直接到达
	周围有支
干道经过
	周围有普通道路经过
	周围只有
小路经过

	对外交通状况
	根据距火车站、长途客运站的距离及到达的便捷程度来判定
	距火车站、长途客运站行车距离<8000米
	距火车站、长途客运站行车距离8000米～9000米
	距火车站、长途客运站行车距离9000米～10000米
	距火车站、长途客运站行车距离10000米～11000米
	距火车站、长途客运站行车距离>11000米

	公交状况
	根据宗地周边公交站点的数量、公交线路的覆盖范围、候车间隔及距公交站点的距离等因素判定
	公交站点步行距离<500米
	公交站点步行距离500米～800米
	公交站点步行距离800米～1000米
	公交站点步行距离1000米～1500米
	公交站点步行距离>1500米

	地铁状况
	需考虑地铁站点对宗地的影响程度，包括交通便捷度影响和提高区域人口流量等间接因素影响
	地铁站点步行距离<1000米
	地铁站点步行距离800米～1000米
	地铁站点步行距离1000米～1500米
	地铁站点步行距离1500米～2000米
	地铁站点步行距离>2000米

	公用及基础
设施完备状况
	根据宗地所在区域的上下水、电、煤气、道路、供暖、通讯等各项基础设施管线的铺设程度及区域内医院、银行、邮局和公共安全等公共设施的数量、等级、规模、距离及到达这些设施的便捷程度来判定
	各项基础设施保障率高；公共设施完备，数量、等级、规模、距离等综合条件好
	各项基础设施保障率高；公共设施完备，数量、等级、规模、距离等综合条件较好
	各项基础设施保障率高；公共设施较完备，数量、等级、规模、距离等综合条件一般
	各项基础设施保障率较高；公共设施综合条件略低于区域平均水平
	各项基础设施保障率一般；公共设施综合条件明显低于区域平均水平

	临街状况
	根据所临街道的类型（步行街、混合型、普通街道）、级别、人行道宽度及是否有交通管制等因素来判定
	两面以上临街，其中至少一面临主要混合型道路
	一面临主要
混合型道路
	二面以上
临普通街道
	一面临普通街道
	临支路

	临街宽度
和深度
	根据临街宽度、深度及宽度深度比例对商业经营影响程度来判定
	临街宽度大、宽深比有利于商业经营
	临街宽度较大、宽深比较有利于商业经营
	临街宽度一般、宽深比对商业经营基本无影响
	临街宽度较窄、宽深比较不利于商业经营
	临街宽度明显低于所临街道平均水平、宽深比不利于商业经营

	宗地形状
	根据宗地形状是否规则、土地是否可充分利用、是否有利于设计和实施建筑方案来判定
	宗地形状规则、可实现充分利用，有利于设计和实施建筑方案
	宗地形状较规则、对土地利用及设计和实施建筑方案较有利
	宗地形状对土地利用及设计和实施建筑方案无不利影响
	宗地形状不规则，对土地利用及设计和实施建筑方案有一定影响
	宗地形状不规则，不利于土地利用及设计和实施建筑方案


五级商业宗地地价修正系数表（-27%~27%）
	因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	商服繁华状况
	2.84%
	1.42%
	0.00%
	-1.42%
	-2.84%

	商务集聚程度
	2.89%
	1.45%
	0.00%
	-1.45%
	-2.89%

	人口状况
	2.64%
	1.32%
	0.00%
	-1.32%
	-2.64%

	路网状况
	2.56%
	1.28%
	0.00%
	-1.28%
	-2.56%

	对外交通状况
	1.94%
	0.97%
	0.00%
	-0.97%
	-1.94%

	公交状况
	2.06%
	1.03%
	0.00%
	-1.03%
	-2.06%

	地铁状况
	1.96%
	0.98%
	0.00%
	-0.98%
	-1.96%

	公用及基础设施完备状况
	2.74%
	1.37%
	0.00%
	-1.37%
	-2.74%

	临街状况
	2.60%
	1.30%
	0.00%
	-1.30%
	-2.60%

	临街宽度和深度
	2.65%
	1.33%
	0.00%
	-1.33%
	-2.65%

	宗地形状
	2.12%
	1.06%
	0.00%
	-1.06%
	-2.12%


六级商业宗地地价修正系数说明表
	因素名称
	因素说明
	参考指标

	
	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	商服繁华状况
	需考虑市、区两级商业中心和宗地所在区域内其它商服设施的距离、种类、数量、规模等因素对宗地的影响程度
	距乡镇商业中心<500米，周围商服设施较多
	距乡镇商业中心500米～1000米，周围有一定数量的商服设施
	距乡镇商业中心1000米～1500米，周围商服设施较少
	距乡镇商业中心1500米～2000米，商服设施稀少
	距乡镇商业中心>2000米，距离商服设施较远

	商务集聚程度
	根据宗地所在区域内商务设施是否形成集聚效应来判定
	有一定数量的商务设施，小区域聚集
	有一定数量的商务设施，无集聚效应
	商务设施数量较少，无集聚效应
	商务设施数量很少，无集聚效应
	无商务设施

	人口状况
	根据宗地所在区域固定人口密度、流动人口流量，以及人口消费结构、消费能力、消费水平等因素综合判定
	明显高于区
域的平均水平
	略高于区
域的平均水平
	处于区域平均水平
	人流略低
于区域水平
	明显低于
区域平均水平

	路网状况
	根据宗地所在区域内道路数量、等级、道路通达度、交通限行管制等因素判定
	周围有主干道经过，临主干道
	周围有主干道经过，可由次干道到达
	周围有次干道经过，可通过支路到达
	周围有普通道路经过，可通过支路到达
	周围有支路经过

	对外交通状况
	根据距火车站、长途客运站的距离及到达的便捷程度来判定
	距火车站、长途客运站行车距离<11000米
	距火车站、长途客运站行车距离11000米～13000
	距火车站、长途客运站行车距离13000米～15000米
	距火车站、长途客运站行车距离15000米～16000米
	距火车站、长途客运站行车距离>16000米

	公交状况
	根据宗地周边公交站点的数量、公交线路的覆盖范围、候车间隔及距公交站点的距离等因素判定
	公交站点步行
距离<500米
	公交站点步行距离500米～800米
	公交站点步行距离800米～1000米
	公交站点步行距离1000米～1500米
	公交站点步行距离>1500米

	地铁状况
	需考虑地铁站点对宗地的影响程度，包括交通便捷度影响和提高区域人口流量等间接因素影响
	地铁站点步行距离<1000米
	地铁站点步行距离800米～1000米
	地铁站点步行距离1000米～1500米
	地铁站点步行距离1500米～2000米
	地铁站点步行距离>2000米

	公用及基础
设施完备状况
	根据宗地所在区域的上下水、电、煤气、道路、供暖、通讯等各项基础设施管线的铺设程度及区域内医院、银行、邮局和公共安全等公共设施的数量、等级、规模、距离及到达这些设施的便捷程度来判定
	各项基础设施保障率高；公共设施完备，数量、等级、规模、距离等综合条件好
	各项基础设施保障率高；公共设施完备，数量、等级、规模、距离等综合条件较好
	各项基础设施保障率高；公共设施较完备，数量、等级、规模、距离等综合条件一般
	各项基础设施保障率较高；公共设施综合条件略低于区域平均水平
	各项基础设施保障率一般；公共设施综合条件明显低于区域平均水平

	临街状况
	根据所临街道的类型（步行街、混合型、普通街道）、级别、人行道宽度及是否有交通管制等因素来判定
	两面以上临街，其中至少一面临主要混合型道路
	一面临主要
混合型道路
	二面以上
临普通街道
	一面临普通街道
	临支路

	临街宽度
和深度
	根据临街宽度、深度及宽度深度比例对商业经营影响程度来判定
	临街宽度大、宽深比有利于商业经营
	临街宽度较大、宽深比较有利于商业经营
	临街宽度一般、宽深比对商业经营基本无影响
	临街宽度较窄、宽深比较不利于商业经营
	临街宽度明显低于所临街道平均水平、宽深比不利于商业经营

	宗地形状
	根据宗地形状是否规则、土地是否可充分利用、是否有利于设计和实施建筑方案来判定
	宗地形状规则、可实现充分利用，有利于设计和实施建筑方案
	宗地形状较规则、对土地利用及设计和实施建筑方案较有利
	宗地形状对土地利用及设计和实施建筑方案无不利影响
	宗地形状不规则，对土地利用及设计和实施建筑方案有一定影响
	宗地形状不规则，不利于土地利用及设计和实施建筑方案


六级商业宗地地价修正系数表（-29%~29%）
	因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	商服繁华状况
	2.97%
	1.48%
	0.00%
	-1.48%
	-2.97%

	商务集聚程度
	2.97%
	1.49%
	0.00%
	-1.49%
	-2.97%

	人口状况
	2.87%
	1.43%
	0.00%
	-1.43%
	-2.87%

	路网状况
	2.69%
	1.34%
	0.00%
	-1.34%
	-2.69%

	对外交通状况
	2.05%
	1.03%
	0.00%
	-1.03%
	-2.05%

	公交状况
	2.20%
	1.10%
	0.00%
	-1.10%
	-2.20%

	地铁状况
	2.00%
	1.00%
	0.00%
	-1.00%
	-2.00%

	公用及基础设施完备状况
	3.07%
	1.53%
	0.00%
	-1.53%
	-3.07%

	临街状况
	3.16%
	1.58%
	0.00%
	-1.58%
	-3.16%

	临街宽度和深度
	2.75%
	1.37%
	0.00%
	-1.37%
	-2.75%

	宗地形状
	2.27%
	1.14%
	0.00%
	-1.14%
	-2.27%


七~九级商业宗地地价修正系数说明表
	因素名称
	因素说明
	参考指标

	
	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	商服繁
华状况
	需考虑市、区两级商业中心和宗地所在区域内其它商服设施的距离、种类、数量、规模等因素对宗地的影响程度
	距乡镇商业中心<500米，周围商服设施较多
	距乡镇商业中心500米～1000米，周围有一定数量的商服设施
	距乡镇商业中心1000米～1500米，周围商服设施较少
	距乡镇商业中心1500米～2000米，商服设施稀少
	距乡镇商业中心>2000米，距离商服设施较远

	人口状况
	根据宗地所在区域固定人口密度、流动人口流量，以及人口消费结构、消费能力、消费水平等因素综合判定
	明显高于区域的平均水平
	略高于区域的平均水平
	处于区域平均水平
	人流略低于区域水平
	明显低于区域平均水平

	路网状况
	根据宗地所在区域内道路数量、等级、道路通达度、交通限行管制等因素判定
	毗邻乡镇以上级公路，可直接到达
	距乡镇以上级公路<1000米，通过支路直接到达
	距乡镇以上级公路1000～2000米，通过支路直接到达
	距乡镇以上级公路2000～3000米，通过普通道路直接到达
	距乡镇以上级公路>3000米，通过村路到达

	公交状况
	根据宗地周边公交站点的数量、公交线路的覆盖范围、候车间隔及距公交站点的距离等因素判定
	公交站点步行距离<800米
	公交站点步行距离800米～1000米
	公交站点步行距离1000米～1500米
	公交站点步行距离1500米～2000米
	公交站点步行距离>2000米

	公用及基
础设施完备状况
	根据宗地所在区域的上下水、电、煤气、道路、供暖、通讯等各项基础设施管线的铺设程度及区域内医院、银行、邮局和公共安全等公共设施的数量、等级、规模、距离及到达这些设施的便捷程度来判定
	各项基础设施保障率高；公共设施条件好
	各项基础设施保障率较高；公共设施条件较好
	各项基础设施保障率一般；公共设施条件一般
	基础设施保障率较差；公共设施条件较差
	基础设施保障率差；公共设施条件差

	临街状况
	根据所临街道的类型（步行街、混合型、普通街道）、级别、人行道宽度及是否有交通管制等因素来判定
	临乡镇以上级公路
	临连接乡镇
公路的支路
	临普通村路
	临村内小路
	不临路

	临街宽度
和深度
	根据临街宽度、深度及宽度深度比例对商业经营影响程度来判定
	临街宽度大、宽深比有利于商业经营
	临街宽度较大、宽深比较有利于商业经营
	临街宽度一般、宽深比对商业经营基本无影响
	临街宽度较窄、宽深比较不利于商业经营
	临街宽度明显低于所临街道平均水平、宽深比不利于商业经营

	宗地形状
	根据宗地形状是否规则、土地是否可充分利用、是否有利于设计和实施建筑方案来判定
	宗地形状规则、可实现充分利用，有利于设计和实施建筑方案
	宗地形状较规则、对土地利用及设计和实施建筑方案较有利
	宗地形状对土地利用及设计和实施建筑方案无不利影响
	宗地形状不规则，对土地利用及设计和实施建筑方案有一定影响
	宗地形状不规则，不利于土地利用及设计和实施建筑方案


七~九级商业宗地地价修正系数表（-31%~31%）
	因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	商服繁华状况
	4.51%
	2.26%
	0.00%
	-2.26%
	-4.51%

	人口状况
	4.07%
	2.03%
	0.00%
	-2.03%
	-4.07%

	路网状况
	3.65%
	1.83%
	0.00%
	-1.83%
	-3.65%

	公交状况
	3.00%
	1.50%
	0.00%
	-1.50%
	-3.00%

	公用及基础设施完备状况
	4.23%
	2.11%
	0.00%
	-2.11%
	-4.23%

	临街状况
	4.45%
	2.23%
	0.00%
	-2.23%
	-4.45%

	临街宽度和深度
	3.95%
	1.97%
	0.00%
	-1.97%
	-3.95%

	宗地形状
	3.14%
	1.57%
	0.00%
	-1.57%
	-3.14%


一级住宅宗地地价修正系数说明表
	因素名称
	因素说明
	参考指标

	
	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	教育资
源状况
	根据宗地周边中小学校、幼儿园和其它社会教育机构等教育设施的数量、质量、距离及到达这些设施的便捷程度等因素综合判定
	距重点中小
学<500米
	距重点中小学500～800米,或者周围300米内有中等质量中小学
	距重点中小学800～1000米，或者周围500米内有中等质量中小学
	距重点中小学1000米～1500米或500～800米内有中等质量中小学
	距重点中小学>2000米，或其他中小学>800米

	生活配套
设施状况
	根据宗地周边农贸市场、超市、便利店等日常生活配套设施的数量、规模、距离及到达这些设施的便捷程度等因素综合判定
	周边日常生活配套设施的数量多、规模大，到达便捷度高
	周边日常生活配套设施的数量较多、规模较大，到达便捷度较高
	周边日常生活配套设施的数量和规模一般，到达便捷度一般
	周边日常生活配套设施的数量较少，规模较小，到达便捷度较差
	周边日常生活配套设施的数量少、规模小，到达便捷度差

	公用及基
础设施完备状况
	根据宗地所在区域的上下水、电、煤气、道路、供暖、通讯等各项基础设施管线的铺设程度及区域内医院、银行、邮局、文体设施和公共安全等公共设施的数量、等级、规模、距离及到达这些设施的便捷程度来判定
	各项基础设施保障率高；公共设施完备，数量、等级、规模、距离等综合条件好
	各项基础设施保障率高；公共设施完备，数量、等级、规模、距离等综合条件较好
	各项基础设施保障率高；公共设施较完备，数量、等级、规模、距离等综合条件一般
	各项基础设施保障率较高；公共设施综合条件略低于区域平均水平
	各项基础设施保障率一般；公共设施综合条件明显低于区域平均水平

	公交状况
	根据宗地周边公交站点的数量、公交线路的覆盖范围、候车间隔及距公交站点的距离等因素判定
	步行距离100米内有10条以上公交线路的站点
	步行距离100米内有5条以上公交线路的站点
	步行距离200米内有5条以上公交线路的站点
	步行距离200米内有公交站点
	公交站点步行距离>200米

	地铁状况
	根据宗地距地铁站点的距离和到达站点的便捷程度来判定
	步行距离300米内有2条以上地铁线路站点
	步行距离300米内有地铁站点
	步行距离500米内有地铁站点
	步行距离800米内有地铁站点
	地铁站点步行距离>800米

	路网状况
	根据宗地所在区域内道路数量、等级、道路通达度、交通限行管制等因素来判定
	路网稠密，毗邻主干道，直接进出主干道各方向均便利，不受交通限行管制等因素影响
	路网较密，毗邻次干道，与主干道距离近，进出主干道较便利，不受交通限行管制等因素影响
	路网密度一般，毗邻次干道，与主干道有一定距离，基本不受交通限行管制等因素影响
	毗邻支路，与主、次干道有一定距离，交通限行管制等因素有一定影响
	毗邻巷道，与支路有一定距离，与主、次干道距离远，受交通限行管制等因素影响较大

	自然环
境状况
	根据宗地距公园、绿地、水域等自然风景区域的距离来判定
	宗地毗邻公园、绿地、水域等自然风景区域，自然环境优
	宗地与公园、绿地、水域等自然风景区域距离较近，自然环境较优
	宗地与公园、绿地、水域等自然风景区域有一定距离，自然环境一般
	宗地与公园、绿地、水域等自然风景区域有一定距离，自然环境较差
	宗地远离公园、绿地、水域等自然风景区域，自然环境差

	人文环
境状况
	根据宗地与高校、政府机构驻地的距离及所在区域居民的职业构成、受教育程度、收入状况等因素来判定
	宗地所在区域
人口综合素质高
	宗地所在区域
人口综合素质较高
	宗地所在区域
人口综合素质一般
	宗地所在区域
人口综合素质较低
	宗地所在区域
人口综合素质低

	污染状况
	根据宗地周边是否存在化学工业污染源及其对人体危害程度、宗地所在区域平均空气质量及是否存在噪音、电磁等污染因素来判定
	周边无污染源
环境质量优
	周边无污染源
环境质量较优
	周边有少数污染源，
环境质量一般
	周边有多处污染源，对人体健康有一定危害
	紧邻污染源，对
人体健康有直接危害

	商服设
施状况
	根据宗地所在区域商服设施的种类、规模及距各商服设施的距离、到达的便捷程度等因素来判定
	宗地所在区域内商服设施种类全、数量多、规模大，到达便利
	宗地所在区域内商服设施种类较全、数量较多、规模较大，到达较便利
	宗地所在区域内商服设施种类、数量和规模均一般，有一定距离
	宗地所在区域内商服设施种类、数量少，规模小，有一定距离
	宗地所在区域内商服设施欠缺，距离远

	朝向
	根据宗地内所建（可建）房屋向南朝向的比例来判定
	宗地内所建（可建）房屋均可朝南
	宗地内所建（可建）房屋南向比例高
	宗地内所建（可建）房屋南向比例较高
	宗地内所建（可建）房屋南向比例较低
	宗地内所建（可建）房屋南向比例低

	宗地形状
	根据宗地形状是否规则、土地是否可充分利用、是否有利于设计和实施建筑方案来判定
	宗地形状规则、可实现充分利用，有利于设计和实施建筑方案
	宗地形状较规则、对土地利用及设计和实施建筑方案较有利
	宗地形状对土地利用及设计和实施建筑方案无不利影响
	宗地形状不规则，对土地利用及设计和实施建筑方案有一定影响
	宗地形状不规则，不利于土地利用及设计和实施建筑方案

	居住社区
成熟度
	根据宗地所在区域的居住用地比例、居住小区规模和社区发展完善程度等因素判定
	宗地所在区域居住用地比例高，居住小区规模大，社区发展完善程度高
	宗地所在区域居住用地比例较高，居住小区规模较大，社区发展完善程度较高
	宗地所在区域居住用地比例一般，居住小区规模一般，社区发展完善程度一般
	宗地所在区域居住用地比例较低，居住小区规模较小，社区发展完善程度较低
	宗地所在区域居住用地比例很低，居住小区规模小或无，社区发展完善程度低

	土地规划
条件
	根据规划管理部门确定的宗地容积率、绿地率、建筑密度等规划因素来判定
	规划条件可充分发挥土地利用效能，且能明显提升建设项目品质
	规划条件可较好发挥土地利用效能，且有利于提升建设项目品质
	规划条件能正常发挥土地利用效能，对建设项目品质无影响
	规划条件对土地利用效能和建设项目品质有一定影响
	规划条件不利于土地利用效能的发挥，且对建设项目品质有不利影响


一级住宅宗地地价修正系数表（-26%~26%）
	因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	教育资源状况
	2.23%
	1.11%
	0.00%
	-1.11%
	-2.23%

	生活配套设施状况
	1.10%
	0.55%
	0.00%
	-0.55%
	-1.10%

	公用及基础设施完备状况
	2.42%
	1.21%
	0.00%
	-1.21%
	-2.42%

	公交状况
	2.39%
	1.20%
	0.00%
	-1.20%
	-2.39%

	地铁状况
	2.17%
	1.08%
	0.00%
	-1.08%
	-2.17%

	路网状况
	2.09%
	1.05%
	0.00%
	-1.05%
	-2.09%

	自然环境状况
	1.51%
	0.75%
	0.00%
	-0.75%
	-1.51%

	人文环境状况
	1.78%
	0.89%
	0.00%
	-0.89%
	-1.78%

	污染状况
	1.68%
	0.84%
	0.00%
	-0.84%
	-1.68%

	商服设施状况
	2.14%
	1.07%
	0.00%
	-1.07%
	-2.14%

	朝向
	1.05%
	0.53%
	0.00%
	-0.53%
	-1.05%

	宗地形状
	1.24%
	0.62%
	0.00%
	-0.62%
	-1.24%

	居住社区成熟度
	2.42%
	1.21%
	0.00%
	-1.21%
	-2.42%

	土地规划
条件
	1.78%
	0.89%
	0.00%
	-0.89%
	-1.78%


二级住宅宗地地价修正系数说明表
	因素名称
	因素说明
	参考指标

	
	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	教育资源
状况
	根据宗地周边中小学校、幼儿园和其它社会教育机构等教育设施的数量、质量、距离及到达这些设施的便捷程度等因素综合判定
	距重点中
小学<500米
	距重点中小学500～800米,或者周围300米内有中等质量中小学
	距重点中小学800～1000米，或者周围500米内有中等质量中小学
	距重点中小学1000米～1500米或500～800米内有中等质量中小学
	距重点中小学>2000米，或其他中小学>800米

	生活配套
设施状况
	根据宗地周边农贸市场、超市、便利店等日常生活配套设施的数量、规模、距离及到达这些设施的便捷程度等因素综合判定
	周边日常生活配套设施的数量充足、规模大，到达便捷度高
	周边日常生活配套设施的数量较多、规模较大，到达便捷度较高
	周边日常生活配套设施的数量较多、规模一般，到达便捷度较高
	周边日常生活配套设施的数量较少，规模较小，到达便捷度一般
	周边日常生活配套设施的数量少、规模小，到达便捷度较差

	公用及基
础设施完备状况
	根据宗地所在区域的上下水、电、煤气、道路、供暖、通讯等各项基础设施管线的铺设程度及区域内医院、银行、邮局、文体设施和公共安全等公共设施的数量、等级、规模、距离及到达这些设施的便捷程度来判定
	各项基础设施保障率高；公共设施完备，数量、等级、规模、距离等综合条件好
	各项基础设施保障率高；公共设施完备，数量、等级、规模、距离等综合条件较好
	各项基础设施保障率高；公共设施较完备，数量、等级、规模、距离等综合条件一般
	各项基础设施保障率较高；公共设施综合条件略低于区域平均水平
	各项基础设施保障率一般；公共设施综合条件明显低于区域平均水平

	公交状况
	根据宗地周边公交站点的数量、公交线路的覆盖范围、候车间隔及距公交站点的距离等因素判定
	步行距离200米内有10条以上公交线路的站点
	步行距离200米内有5条以上公交线路的站点
	步行距离300米内有5条以上公交线路的站点
	步行距离300米内有公交站点
	公交站点步行距离>300米

	地铁状况
	根据宗地距地铁站点的距离和到达站点的便捷程度来判定
	步行距离500米内有2条以上地铁线路站点
	步行距离500米内有地铁站点
	步行距离800米内有地铁站点
	步行距离1000米内有地铁站点
	地铁站点步行距离>1000米

	路网状况
	根据宗地所在区域内道路数量、等级、道路通达度、交通限行管制等因素来判定
	路网稠密，毗邻主干道，直接进出主干道各方向均便利，不受交通限行管制等因素影响
	路网较密，毗邻次干道，与主干道距离近，进出主干道较便利，不受交通限行管制等因素影响
	路网密度一般，毗邻次干道，与主干道有一定距离，基本不受交通限行管制等因素影响
	毗邻支路，与主、次干道有一定距离，交通限行管制等因素有一定影响
	毗邻巷道，与支路有一定距离，与主、次干道距离远，受交通限行管制等因素影响较大

	自然环
境状况
	根据宗地距公园、绿地、水域等自然风景区域的距离来判定
	宗地毗邻公园、绿地、水域等自然风景区域，自然环境优
	宗地与公园、绿地、水域等自然风景区域距离较近，自然环境较优
	宗地与公园、绿地、水域等自然风景区域有一定距离，自然环境一般
	宗地与公园、绿地、水域等自然风景区域有一定距离，自然环境较差
	宗地远离公园、绿地、水域等自然风景区域，自然环境差

	人文环
境状况
	根据宗地与高校、政府机构驻地的距离及所在区域居民的职业构成、受教育程度、收入状况等因素来判定
	宗地所在区域
人口综合素质高
	宗地所在区域
人口综合素质较高
	宗地所在区域
人口综合素质一般
	宗地所在区域
人口综合素质较低
	宗地所在区域
人口综合素质低

	污染状况
	根据宗地周边是否存在化学工业污染源及其对人体危害程度、宗地所在区域平均空气质量及是否存在噪音、电磁等污染因素来判定
	周边无污染源
环境质量优
	周边无污染源
环境质量较优
	周边有少数污染源
环境质量一般
	周边有多处污染源，对人体健康有一定危害
	紧邻污染源，对
人体健康有直接危害

	商服设
施状况
	根据宗地所在区域商服设施的种类、规模及距各商服设施的距离、到达的便捷程度等因素来判定
	宗地所在区域内商服设施种类全、数量多、规模大，到达便利
	宗地所在区域内商服设施种类较全、数量较多、规模较大，到达较便利
	宗地所在区域内商服设施种类、数量和规模均一般，有一定距离
	宗地所在区域内商服设施种类、数量少，规模小，有一定距离
	宗地所在区域内商服设施欠缺，距离远

	朝向
	根据宗地内所建（可建）房屋向南朝向的比例来判定
	宗地内所建（可建）房屋均可朝南
	宗地内所建（可建）房屋南向比例高
	宗地内所建（可建）房屋南向比例较高
	宗地内所建（可建）房屋南向比例较低
	宗地内所建（可建）房屋南向比例低

	宗地形状
	根据宗地形状是否规则、土地是否可充分利用、是否有利于设计和实施建筑方案来判定
	宗地形状规则、可实现充分利用，有利于设计和实施建筑方案
	宗地形状较规则、对土地利用及设计和实施建筑方案较有利
	宗地形状对土地利用及设计和实施建筑方案无不利影响
	宗地形状不规则，对土地利用及设计和实施建筑方案有一定影响
	宗地形状不规则，不利于土地利用及设计和实施建筑方案

	居住社区
成熟度
	根据宗地所在区域的居住用地比例、居住小区规模和社区发展完善程度等因素判定
	宗地所在区域居住用地比例高，居住小区规模大，社区发展完善程度高
	宗地所在区域居住用地比例较高，居住小区规模较大，社区发展完善程度较高
	宗地所在区域居住用地比例一般，居住小区规模一般，社区发展完善程度一般
	宗地所在区域居住用地比例较低，居住小区规模较小，社区发展完善程度较低
	宗地所在区域居住用地比例很低，居住小区规模小或无，社区发展完善程度低

	土地规划
条件
	根据规划管理部门确定的宗地绿地率、建筑密度等规划因素来判定
	规划条件可充分发挥土地利用效能，且能明显提升建设项目品质
	规划条件可较好发挥土地利用效能，且有利于提升建设项目品质
	规划条件能正常发挥土地利用效能，对建设项目品质无影响
	规划条件对土地利用效能和建设项目品质有一定影响
	规划条件不利于土地利用效能的发挥，且对建设项目品质有不利影响


二级住宅宗地地价修正系数表（-25%~25%）
	因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	教育资源状况
	2.03%
	1.02%
	0.00%
	-1.02%
	-2.03%

	生活配套设施状况
	1.30%
	0.65%
	0.00%
	-0.65%
	-1.30%

	公用及基础设施完备状况
	2.14%
	1.07%
	0.00%
	-1.07%
	-2.14%

	公交状况
	1.98%
	0.99%
	0.00%
	-0.99%
	-1.98%

	地铁状况
	1.79%
	0.90%
	0.00%
	-0.90%
	-1.79%

	路网状况
	1.98%
	0.99%
	0.00%
	-0.99%
	-1.98%

	自然环境状况
	1.71%
	0.86%
	0.00%
	-0.86%
	-1.71%

	人文环境状况
	1.71%
	0.86%
	0.00%
	-0.86%
	-1.71%

	污染状况
	1.71%
	0.86%
	0.00%
	-0.86%
	-1.71%

	商服设施状况
	2.03%
	1.02%
	0.00%
	-1.02%
	-2.03%

	朝向
	1.74%
	0.87%
	0.00%
	-0.87%
	-1.74%

	宗地形状
	1.14%
	0.57%
	0.00%
	-0.57%
	-1.14%

	居住社区成熟度
	2.03%
	1.02%
	0.00%
	-1.02%
	-2.03%

	土地规划
条件
	1.71%
	0.86%
	0.00%
	-0.86%
	-1.71%


三级住宅宗地地价修正系数说明表
	因素名称
	因素说明
	参考指标

	
	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	教育资源
状况
	根据宗地周边中小学校、幼儿园和其它社会教育机构等教育设施的数量、质量、距离及到达这些设施的便捷程度等因素综合判定
	距重点中
小学<500米
	距重点中小学500～800米,或者周围300米内有中等质量中小学
	距重点中小学800～1000米，或者周围500米内有中等质量中小学
	距重点中小学1000米～1500米或500～800米内有中等质量中小学
	距重点中小学>2000米，或其他中小学>800米

	生活配套
设施状况
	根据宗地周边农贸市场、超市、便利店等日常生活配套设施的数量、规模、距离及到达这些设施的便捷程度等因素综合判定
	周边日常生活配套设施的数量充足、规模大，到达便捷度高
	周边日常生活配套设施的数量较多、规模较大，到达便捷度较高
	周边日常生活配套设施的数量较多、规模一般，到达便捷度较高
	周边日常生活配套设施的数量较少，规模较小，到达便捷度一般
	周边日常生活配套设施的数量少、规模小，到达便捷度较差

	公用及基
础设施完备状况
	根据宗地所在区域的上下水、电、煤气、道路、供暖、通讯等各项基础设施管线的铺设程度及区域内医院、银行、邮局、文体设施和公共安全等公共设施的数量、等级、规模、距离及到达这些设施的便捷程度来判定
	各项基础设施保障率高；公共设施完备，数量、等级、规模、距离等综合条件好
	各项基础设施保障率高；公共设施完备，数量、等级、规模、距离等综合条件较好
	各项基础设施保障率高；公共设施较完备，数量、等级、规模、距离等综合条件一般
	各项基础设施保障率较高；公共设施综合条件略低于区域平均水平
	各项基础设施保障率一般；公共设施综合条件明显低于区域平均水平

	公交状况
	根据宗地周边公交站点的数量、公交线路的覆盖范围、候车间隔及距公交站点的距离等因素判定
	步行距离300米内有10条以上公交线路的站点
	步行距离300米内有5条以上公交线路的站点
	步行距离500米内有5条以上公交线路的站点
	步行距离500米内有公交站点
	公交站点步行距离>500米

	地铁状况
	根据宗地距地铁站点的距离和到达站点的便捷程度来判定
	步行距离800米内有2条以上地铁线路站点
	步行距离800米内有地铁站点
	步行距离1000米内有地铁站点
	步行距离1500米内有地铁站点
	地铁站点步行距离>1500米

	路网状况
	根据宗地所在区域内道路数量、等级、道路通达度、交通限行管制等因素来判定
	路网较密，毗邻次干道，与主干道距离近，进出主干道较便利，不受交通限行管制等因素影响
	路网密度一般，毗邻次干道，与主干道有一定距离，基本不受交通限行管制等因素影响
	毗邻支路，与主、次干道有一定距离，交通限行管制等因素有一定影响
	毗邻巷道，与支路有一定距离，与主、次干道距离较远，受交通限行管制等因素影响较大
	毗邻巷道，与支路有一定距离，与主、次干道距离远，受交通限行管制等因素影响大

	自然环
境状况
	根据宗地距公园、绿地、水域等自然风景区域的距离来判定
	宗地毗邻公园、绿地、水域等自然风景区域，自然环境优
	宗地与公园、绿地、水域等自然风景区域距离较近，自然环境较优
	宗地与公园、绿地、水域等自然风景区域有一定距离，自然环境一般
	宗地与公园、绿地、水域等自然风景区域有一定距离，自然环境较差
	宗地远离公园、绿地、水域等自然风景区域，自然环境差

	人文环
境状况
	根据宗地与高校、政府机构驻地的距离及所在区域居民的职业构成、受教育程度、收入状况等因素来判定
	宗地所在区域
人口综合素质高
	宗地所在区域
人口综合素质较高
	宗地所在区域
人口综合素质一般
	宗地所在区域
人口综合素质较低
	宗地所在区域
人口综合素质低

	污染状况
	根据宗地周边是否存在化学工业污染源及其对人体危害程度、宗地所在区域平均空气质量及是否存在噪音、电磁等污染因素来判定
	周边无污染源
环境质量优
	周边无污染源
环境质量较优
	周边有少数污染源
环境质量一般
	周边有多处污染源对人体健康有一定危害
	紧邻污染源
对人体健康有直接危害

	商服设施
状况
	根据宗地所在区域商服设施的种类、规模及距各商服设施的距离、到达的便捷程度等因素来判定
	宗地所在区域内商服设施种类全、数量多、规模大，到达便利
	宗地所在区域内商服设施种类较全、数量较多、规模较大，到达较便利
	宗地所在区域内商服设施种类、数量和规模均一般，有一定距离
	宗地所在区域内商服设施种类、数量少，规模小，有一定距离
	宗地所在区域内商服设施欠缺，距离远

	朝向
	根据宗地内所建（可建）房屋向南朝向的比例来判定
	宗地内所建（可建）房屋均可朝南
	宗地内所建（可建）房屋南向比例高
	宗地内所建（可建）房屋南向比例较高
	宗地内所建（可建）房屋南向比例较低
	宗地内所建（可建）房屋南向比例低

	宗地形状
	根据宗地形状是否规则、土地是否可充分利用、是否有利于设计和实施建筑方案来判定
	宗地形状规则、可实现充分利用，有利于设计和实施建筑方案
	宗地形状较规则、对土地利用及设计和实施建筑方案较有利
	宗地形状对土地利用及设计和实施建筑方案无不利影响
	宗地形状不规则，对土地利用及设计和实施建筑方案有一定影响
	宗地形状不规则，不利于土地利用及设计和实施建筑方案

	居住社区
成熟度
	根据宗地所在区域的居住用地比例、居住小区规模和社区发展完善程度等因素判定
	宗地所在区域居住用地比例高，居住小区规模大，社区发展完善程度高
	宗地所在区域居住用地比例较高，居住小区规模较大，社区发展完善程度较高
	宗地所在区域居住用地比例一般，居住小区规模一般，社区发展完善程度一般
	宗地所在区域居住用地比例较低，居住小区规模较小，社区发展完善程度较低
	宗地所在区域居住用地比例很低，居住小区规模小或无，社区发展完善程度低

	土地规划
条件
	根据规划管理部门确定的宗地绿地率、建筑密度等规划因素来判定
	规划条件可充分发挥土地利用效能，且能明显提升建设项目品质
	规划条件可较好发挥土地利用效能，且有利于提升建设项目品质
	规划条件能正常发挥土地利用效能，对建设项目品质无影响
	规划条件对土地利用效能和建设项目品质有一定影响
	规划条件不利于土地利用效能的发挥，且对建设项目品质有不利影响


三级住宅宗地地价修正系数表（-33%~33%）
	因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	教育资源状况
	2.92%
	1.46%
	0.00%
	-1.46%
	-2.92%

	生活配套设施状况
	1.94%
	0.97%
	0.00%
	-0.97%
	-1.94%

	公用及基础设施完备状况
	2.33%
	1.16%
	0.00%
	-1.16%
	-2.33%

	公交状况
	2.95%
	1.48%
	0.00%
	-1.48%
	-2.95%

	地铁状况
	2.52%
	1.26%
	0.00%
	-1.26%
	-2.52%

	路网状况
	2.77%
	1.39%
	0.00%
	-1.39%
	-2.77%

	自然环境状况
	1.93%
	0.97%
	0.00%
	-0.97%
	-1.93%

	人文环境状况
	2.36%
	1.18%
	0.00%
	-1.18%
	-2.36%

	污染状况
	1.93%
	0.97%
	0.00%
	-0.97%
	-1.93%

	商服设施状况
	2.68%
	1.34%
	0.00%
	-1.34%
	-2.68%

	朝向
	1.60%
	0.80%
	0.00%
	-0.80%
	-1.60%

	宗地形状
	1.68%
	0.84%
	0.00%
	-0.84%
	-1.68%

	居住社区成熟度
	3.03%
	1.51%
	0.00%
	-1.51%
	-3.03%

	土地规划
条件
	2.36%
	1.18%
	0.00%
	-1.18%
	-2.36%


四级住宅宗地地价修正系数说明表
	因素名称
	因素说明
	参考指标

	
	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	教育资源
状况
	根据宗地周边中小学校、幼儿园和其它社会教育机构等教育设施的数量、质量、距离及到达这些设施的便捷程度等因素综合判定
	距中小学<700米
	距中小学
700～1000米
	距中小学1000～1500米
	距中小学1500米～2000米
	距中小学>2000米

	生活配套
设施状况
	根据宗地周边农贸市场、超市、便利店等日常生活配套设施的数量、规模、距离及到达这些设施的便捷程度等因素综合判定
	周边日常生活配套设施综合条件好
	周边日常生活配套设施综合条件较好
	周边日常生活配套设施综合条件一般
	周边日常生活配套设施综合条件较差
	周边日常生活配套设施综合条件差

	公用及基础设施完备
状况
	根据宗地所在区域的上下水、电、煤气、道路、供暖、通讯等各项基础设施管线的铺设程度及区域内医院、银行、邮局、文体设施和公共安全等公共设施的数量、等级、规模、距离及到达这些设施的便捷程度来判定
	各项基础设施保障率高；公共设施完备，数量、等级、规模、距离等综合条件好
	各项基础设施保障率高；公共设施完备，数量、等级、规模、距离等综合条件较好
	各项基础设施保障率高；公共设施较完备，数量、等级、规模、距离等综合条件一般
	各项基础设施保障率较高；公共设施综合条件略低于区域平均水平
	各项基础设施保障率一般；公共设施综合条件明显低于区域平均水平

	公交状况
	根据宗地周边公交站点的数量、公交线路的覆盖范围、候车间隔及距公交站点的距离等因素判定
	步行距离500米内有5条以上公交线路的站点
	步行距离800米内有5条以上公交线路的站点
	步行距离1000米内有公交站点
	步行距离1500米内有公交站点
	公交站点步行距离>1500米

	地铁状况
	根据宗地距地铁站点的距离和到达站点的便捷程度来判定
	步行距离1000米内有2条以上地铁线路站点
	步行距离1000米内有地铁站点
	步行距离1500米内有地铁站点
	步行距离2000米内有地铁站点
	地铁站点步行距离>2000米

	路网状况
	根据宗地所在区域内道路数量、等级、道路通达度、交通限行管制等因素来判定
	毗邻主干道，直接进出主干道各方向均便利，不受交通限行管制等因素影响
	毗邻次干道，与主干道有一定距离，不受交通限行管制等因素影响
	毗邻支路，与主、次干道有一定距离，基本不受交通限行管制等因素影响
	毗邻巷道，与支路有一定距离，与主、次干道距离远，交通限行管制等因素有一定影响
	与巷道、支路有一定距离，受交通限行管制等因素影响较大

	自然环境
状况
	根据宗地距公园、绿地、水域等自然风景区域的距离来判定
	宗地毗邻公园、绿地、水域等自然风景区域，自然环境优
	宗地与公园、绿地、水域等自然风景区域距离较近，自然环境较优
	宗地与公园、绿地、水域等自然风景区域有一定距离，自然环境一般
	宗地与公园、绿地、水域等自然风景区域有一定距离，自然环境较差
	宗地远离公园、绿地、水域等自然风景区域，自然环境差

	人文环境
状况
	根据宗地与高校、政府机构驻地的距离及所在区域居民的职业构成、受教育程度、收入状况等因素来判定
	宗地所在区域人口综合素质高
	宗地所在区域人口综合素质较高
	宗地所在区域人口综合素质一般
	宗地所在区域人口综合素质较低
	宗地所在区域人口综合素质低

	污染状况
	根据宗地周边是否存在化学工业污染源及其对人体危害程度、宗地所在区域平均空气质量及是否存在噪音、电磁等污染因素来判定
	周边无污染源
环境质量优
	周边无污染源
环境质量较优
	周边有少数污染源
环境质量一般
	周边有多处污染源，对人体健康有一定危害
	紧邻污染源，对
人体健康有直接危害

	商服设施
状况
	根据宗地所在区域商服设施的种类、规模及距各商服设施的距离、到达的便捷程度等因素来判定
	商业设施综合
条件好
	商业设施综合
条件较好
	商业设施综合
条件一般
	商业设施综合
条件较差
	商业设施综合条件差

	朝向
	根据宗地内所建（可建）房屋向南朝向的比例来判定
	宗地内所建（可建）房屋均可朝南
	宗地内所建（可建）房屋南向比例高
	宗地内所建（可建）房屋南向比例较高
	宗地内所建（可建）房屋南向比例较低
	宗地内所建（可建）房屋南向比例低

	宗地形状
	根据宗地形状是否规则、土地是否可充分利用、是否有利于设计和实施建筑方案来判定
	宗地形状规则、可实现充分利用，有利于设计和实施建筑方案
	宗地形状较规则、对土地利用及设计和实施建筑方案较有利
	宗地形状对土地利用及设计和实施建筑方案无不利影响
	宗地形状不规则，对土地利用及设计和实施建筑方案有一定影响
	宗地形状不规则，不利于土地利用及设计和实施建筑方案

	居住社区
成熟度
	根据宗地所在区域的居住用地比例、居住小区规模和社区发展完善程度等因素判定
	宗地所在区域居住用地比例高，居住小区规模大，社区发展完善程度高
	宗地所在区域居住用地比例较高，居住小区规模较大，社区发展完善程度较高
	宗地所在区域居住用地比例一般，居住小区规模一般，社区发展完善程度一般
	宗地所在区域居住用地比例较低，居住小区规模较小，社区发展完善程度较低
	宗地所在区域居住用地比例很低，居住小区规模小或无，社区发展完善程度低

	土地规划
条件
	根据规划管理部门确定的宗地绿地率、建筑密度等规划因素来判定
	规划条件可充分发挥土地利用效能，且能明显提升建设项目品质
	规划条件可较好发挥土地利用效能，且有利于提升建设项目品质
	规划条件能正常发挥土地利用效能，对建设项目品质无影响
	规划条件对土地利用效能和建设项目品质有一定影响
	规划条件不利于土地利用效能的发挥，且对建设项目品质有不利影响


四级住宅宗地地价修正系数表（-38%~38%）
	因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	教育资源状况
	3.09%
	1.55%
	0.00%
	-1.55%
	-3.09%

	生活配套设施状况
	2.13%
	1.07%
	0.00%
	-1.07%
	-2.13%

	公用及基础设施完备状况
	3.08%
	1.54%
	0.00%
	-1.54%
	-3.08%

	公交状况
	3.02%
	1.51%
	0.00%
	-1.51%
	-3.02%

	地铁状况
	3.09%
	1.55%
	0.00%
	-1.55%
	-3.09%

	路网状况
	3.05%
	1.53%
	0.00%
	-1.53%
	-3.05%

	自然环境状况
	2.38%
	1.19%
	0.00%
	-1.19%
	-2.38%

	人文环境状况
	2.67%
	1.34%
	0.00%
	-1.34%
	-2.67%

	污染状况
	2.60%
	1.30%
	0.00%
	-1.30%
	-2.60%

	商服设施状况
	3.02%
	1.51%
	0.00%
	-1.51%
	-3.02%

	朝向
	2.08%
	1.04%
	0.00%
	-1.04%
	-2.08%

	宗地形状
	2.07%
	1.04%
	0.00%
	-1.04%
	-2.07%

	居住社区成熟度
	3.09%
	1.55%
	0.00%
	-1.55%
	-3.09%

	土地规划
条件
	2.63%
	1.32%
	0.00%
	-1.32%
	-2.63%


五级住宅宗地地价修正系数说明表
	因素名称
	因素说明
	参考指标

	
	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	教育资源
状况
	根据宗地周边中小学校、幼儿园和其它社会教育机构等教育设施的数量、质量、距离及到达这些设施的便捷程度等因素综合判定
	距中小学<700米
	距中小学校
700～1000米
	距中小学1000～1500米
	距中小学1500米～2000米
	距中小学>2000米

	生活配套
设施状况
	根据宗地周边农贸市场、超市、便利店等日常生活配套设施的数量、规模、距离及到达这些设施的便捷程度等因素综合判定
	周边日常生活配套设施综合条件好
	周边日常生活配套设施综合条件较好
	周边日常生活配套设施综合条件一般
	周边日常生活配套设施综合条件较差
	周边日常生活配套设施综合条件差

	公用及基础设施完备
状况
	根据宗地所在区域的上下水、电、煤气、道路、供暖、通讯等各项基础设施管线的铺设程度及区域内医院、银行、邮局、文体设施和公共安全等公共设施的数量、等级、规模、距离及到达这些设施的便捷程度来判定
	各项基础设施保障率高；公共设施完备，数量、等级、规模、距离等综合条件好
	各项基础设施保障率高；公共设施完备，数量、等级、规模、距离等综合条件较好
	各项基础设施保障率高；公共设施较完备，数量、等级、规模、距离等综合条件一般
	各项基础设施保障率较高；公共设施综合条件略低于区域平均水平
	各项基础设施保障率一般；公共设施综合条件明显低于区域平均水平

	公交状况
	根据宗地周边公交站点的数量、公交线路的覆盖范围、候车间隔及距公交站点的距离等因素判定
	公交站点步行距离<500米
	公交站点步行距离500米～800米
	公交站点步行距离800米～1000米
	公交站点步行距离1000米～1500米
	公交站点步行距离>1500米

	地铁状况
	根据宗地距地铁站点的距离和到达站点的便捷程度来判定
	地铁站点步行距离<1000米
	地铁站点步行距离800米～1000米
	地铁站点步行距离1000米～1500米
	地铁站点步行距离1500米～2000米
	地铁站点步行距离>2000米

	路网状况
	根据宗地所在区域内道路数量、等级、道路通达度、交通限行管制等因素来判定
	周围有主干道经过，进出主干道较方便
	周围有主干道经过，可由次干道直接到达
	周围有支干道经过
	周围有普通道路经过
	周围只有小路经过

	自然环境
状况
	根据宗地距公园、绿地、水域等自然风景区域的距离来判定
	宗地毗邻公园、绿地、水域等自然风景区域，自然环境优
	宗地与公园、绿地、水域等自然风景区域距离较近，自然环境较优
	宗地与公园、绿地、水域等自然风景区域有一定距离，自然环境一般
	宗地与公园、绿地、水域等自然风景区域有一定距离，自然环境较差
	宗地远离公园、绿地、水域等自然风景区域，自然环境差

	人文环境
状况
	根据宗地与高校、政府机构驻地的距离及所在区域居民的职业构成、受教育程度、收入状况等因素来判定
	宗地所在区域人口综合素质高
	宗地所在区域人口综合素质较高
	宗地所在区域人口综合素质一般
	宗地所在区域人口综合素质较低
	宗地所在区域人口综合素质低

	污染状况
	根据宗地周边是否存在化学工业污染源及其对人体危害程度、宗地所在区域平均空气质量及是否存在噪音、电磁等污染因素来判定
	周边无污染源
环境质量优
	周边无污染源
环境质量较优
	周边有少数污染源
环境质量一般
	周边有多处污染源，对人体健康有一定危害
	紧邻污染源，对
人体健康有直接危害

	商服设施
状况
	根据宗地所在区域商服设施的种类、规模及距各商服设施的距离、到达的便捷程度等因素来判定
	商业设施综合
条件好
	商业设施综合
条件较好
	商业设施综合
条件一般
	商业设施综合
条件较差
	商业设施综合
条件差

	朝向
	根据宗地内所建（可建）房屋向南朝向的比例来判定
	宗地内所建（可建）房屋均可朝南
	宗地内所建（可建）房屋南向比例高
	宗地内所建（可建）房屋南向比例较高
	宗地内所建（可建）房屋南向比例较低
	宗地内所建（可建）房屋南向比例低

	宗地形状
	根据宗地形状是否规则、土地是否可充分利用、是否有利于设计和实施建筑方案来判定
	宗地形状规则、可实现充分利用，有利于设计和实施建筑方案
	宗地形状较规则、对土地利用及设计和实施建筑方案较有利
	宗地形状对土地利用及设计和实施建筑方案无不利影响
	宗地形状不规则，对土地利用及设计和实施建筑方案有一定影响
	宗地形状不规则，不利于土地利用及设计和实施建筑方案

	居住社区
成熟度
	根据宗地所在区域的居住用地比例、居住小区规模和社区发展完善程度等因素判定
	宗地所在区域居住用地比例高，居住小区规模大，社区发展完善程度高
	宗地所在区域居住用地比例较高，居住小区规模较大，社区发展完善程度较高
	宗地所在区域居住用地比例一般，居住小区规模一般，社区发展完善程度一般
	宗地所在区域居住用地比例较低，居住小区规模较小，社区发展完善程度较低
	宗地所在区域居住用地比例很低，居住小区规模小或无，社区发展完善程度低

	土地规划
条件
	根据规划管理部门确定的宗地绿地率、建筑密度等规划因素来判定
	规划条件可充分发挥土地利用效能，且能明显提升建设项目品质
	规划条件可较好发挥土地利用效能，且有利于提升建设项目品质
	规划条件能正常发挥土地利用效能，对建设项目品质无影响
	规划条件对土地利用效能和建设项目品质有一定影响
	规划条件不利于土地利用效能的发挥，且对建设项目品质有不利影响


五级住宅宗地地价修正系数表（-31%~31%）
	因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	教育资源状况
	2.57%
	1.29%
	0.00%
	-1.29%
	-2.57%

	生活配套设施状况
	1.62%
	0.81%
	0.00%
	-0.81%
	-1.62%

	公用及基础设施完备状况
	2.57%
	1.29%
	0.00%
	-1.29%
	-2.57%

	公交状况
	2.54%
	1.27%
	0.00%
	-1.27%
	-2.54%

	地铁状况
	2.50%
	1.25%
	0.00%
	-1.25%
	-2.50%

	路网状况
	2.44%
	1.22%
	0.00%
	-1.22%
	-2.44%

	自然环境状况
	1.88%
	0.94%
	0.00%
	-0.94%
	-1.88%

	人文环境状况
	2.21%
	1.11%
	0.00%
	-1.11%
	-2.21%

	污染状况
	1.78%
	0.89%
	0.00%
	-0.89%
	-1.78%

	商服设施状况
	2.54%
	1.27%
	0.00%
	-1.27%
	-2.54%

	朝向
	1.66%
	0.83%
	0.00%
	-0.83%
	-1.66%

	宗地形状
	1.64%
	0.82%
	0.00%
	-0.82%
	-1.64%

	居住社区成熟度
	2.87%
	1.44%
	0.00%
	-1.44%
	-2.87%

	土地规划
条件
	2.18%
	1.09%
	0.00%
	-1.09%
	-2.18%


六级住宅宗地地价修正系数说明表
	因素名称
	因素说明
	参考指标

	
	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	教育资源
状况
	根据宗地周边中小学校、幼儿园和其它社会教育机构等教育设施的数量、质量、距离及到达这些设施的便捷程度等因素综合判定
	距中小学<700米
	距中小学校
700～1000米
	距中小学1000～1500米
	距中小学1500米～2000米
	距中小学>2000米

	生活配套
设施状况
	根据宗地周边农贸市场、超市、便利店等日常生活配套设施的数量、规模、距离及到达这些设施的便捷程度等因素综合判定
	周边日常生活配套设施综合条件好
	周边日常生活配套设施综合条件较好
	周边日常生活配套设施综合条件一般
	周边日常生活配套
设施综合条件较差
	周边日常生活配套设施综合条件差

	公用及基础设施完备
状况
	根据宗地所在区域的上下水、电、煤气、道路、供暖、通讯等各项基础设施管线的铺设程度及区域内医院、银行、邮局、文体设施和公共安全等公共设施的数量、等级、规模、距离及到达这些设施的便捷程度来判定
	各项基础设施保障率高；公共设施完备，数量、等级、规模、距离等综合条件好
	各项基础设施保障率高；公共设施完备，数量、等级、规模、距离等综合条件较好
	各项基础设施保障率高；公共设施较完备，数量、等级、规模、距离等综合条件一般
	各项基础设施保障率较高；公共设施综合条件略低于区域平均水平
	各项基础设施保障率一般；公共设施综合条件明显低于区域平均水平

	公交状况
	根据宗地周边公交站点的数量、公交线路的覆盖范围、候车间隔及距公交站点的距离等因素判定
	公交站点步行距离<500米
	公交站点步行距离500米～800米
	公交站点步行距离800米～1000米
	公交站点步行距离1000米～1500米
	公交站点步行距离>1500米

	地铁状况
	根据宗地距地铁站点的距离和到达站点的便捷程度来判定
	地铁站点步行距离<1000米
	地铁站点步行距离800米～1000米
	地铁站点步行距离1000米～1500米
	地铁站点步行距离1500米～2000米
	地铁站点步行距离>2000米

	路网状况
	根据宗地所在区域内道路数量、等级、道路通达度、交通限行管制等因素来判定
	周围有主干道经过，临主干道
	周围有主干道经过可由次干道到达
	周围有次干道经过可通过支路到达
	周围有普通道路经过
可通过支路到达
	周围有支路经过

	自然环境
状况
	根据宗地距公园、绿地、水域等自然风景区域的距离来判定
	宗地毗邻公园、绿地、水域等自然风景区域，自然环境优
	宗地与公园、绿地、水域等自然风景区域距离较近，自然环境较优
	宗地与公园、绿地、水域等自然风景区域有一定距离，自然环境一般
	宗地与公园、绿地、水域等自然风景区域有一定距离，自然环境较差
	宗地远离公园、绿地、水域等自然风景区域，自然环境差

	人文环境
状况
	根据宗地与高校、政府机构驻地的距离及所在区域居民的职业构成、受教育程度、收入状况等因素来判定
	宗地所在区域人口综合素质高
	宗地所在区域人口综合素质较高
	宗地所在区域人口综合素质一般
	宗地所在区域人口
综合素质较低
	宗地所在区域人口综合素质低

	污染状况
	根据宗地周边是否存在化学工业污染源及其对人体危害程度、宗地所在区域平均空气质量及是否存在噪音、电磁等污染因素来判定
	周边无污染源
环境质量优
	周边无污染源
环境质量较优
	周边有少数污染源
环境质量一般
	周边有多处污染源，对人体健康有一定危害
	紧邻污染源，对
人体健康有直接危害

	商服设施
状况
	根据宗地所在区域商服设施的种类、规模及距各商服设施的距离、到达的便捷程度等因素来判定
	商业设施综合
条件好
	商业设施综合
条件较好
	商业设施综合
条件一般
	商业设施综合
条件较差
	商业设施综合
条件差

	朝向
	根据宗地内所建（可建）房屋向南朝向的比例来判定
	宗地内所建（可建）房屋均可朝南
	宗地内所建（可建）房屋南向比例高
	宗地内所建（可建）房屋南向比例较高
	宗地内所建（可建）房屋南向比例较低
	宗地内所建（可建）房屋南向比例低

	宗地形状
	根据宗地形状是否规则、土地是否可充分利用、是否有利于设计和实施建筑方案来判定
	宗地形状规则、可实现充分利用，有利于设计和实施建筑方案
	宗地形状较规则、对土地利用及设计和实施建筑方案较有利
	宗地形状对土地利用及设计和实施建筑方案无不利影响
	宗地形状不规则，对土地利用及设计和实施建筑方案有一定影响
	宗地形状不规则，不利于土地利用及设计和实施建筑方案

	居住社区
成熟度
	根据宗地所在区域的居住用地比例、居住小区规模和社区发展完善程度等因素判定
	宗地所在区域居住用地比例高，居住小区规模大，社区发展完善程度高
	宗地所在区域居住用地比例较高，居住小区规模较大，社区发展完善程度较高
	宗地所在区域居住用地比例一般，居住小区规模一般，社区发展完善程度一般
	宗地所在区域居住用地比例较低，居住小区规模较小，社区发展完善程度较低
	宗地所在区域居住用地比例很低，居住小区规模小或无，社区发展完善程度低

	土地规划
条件
	根据规划管理部门确定的宗地绿地率、建筑密度等规划因素来判定
	规划条件可充分发挥土地利用效能，且能明显提升建设项目品质
	规划条件可较好发挥土地利用效能，且有利于提升建设项目品质
	规划条件能正常发挥土地利用效能，对建设项目品质无影响
	规划条件对土地利用效能和建设项目品质有一定影响
	规划条件不利于土地利用效能的发挥，且对建设项目品质有不利影响


六级住宅宗地地价修正系数表（-31%~31%）
	因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	教育资源状况
	2.52%
	1.26%
	0.00%
	-1.26%
	-2.52%

	生活配套设施状况
	1.63%
	0.82%
	0.00%
	-0.82%
	-1.63%

	公用及基础设施完备状况
	2.53%
	1.26%
	0.00%
	-1.26%
	-2.53%

	公交状况
	2.52%
	1.26%
	0.00%
	-1.26%
	-2.52%

	地铁状况
	2.49%
	1.24%
	0.00%
	-1.24%
	-2.49%

	路网状况
	2.39%
	1.20%
	0.00%
	-1.20%
	-2.39%

	自然环境状况
	2.08%
	1.04%
	0.00%
	-1.04%
	-2.08%

	人文环境状况
	2.32%
	1.16%
	0.00%
	-1.16%
	-2.32%

	污染状况
	2.08%
	1.04%
	0.00%
	-1.04%
	-2.08%

	商服设施状况
	2.32%
	1.16%
	0.00%
	-1.16%
	-2.32%

	朝向
	1.63%
	0.81%
	0.00%
	-0.81%
	-1.63%

	宗地形状
	1.66%
	0.83%
	0.00%
	-0.83%
	-1.66%

	居住社区成熟度
	2.59%
	1.30%
	0.00%
	-1.30%
	-2.59%

	土地规划
条件
	2.24%
	1.12%
	0.00%
	-1.12%
	-2.24%


七~九级住宅宗地地价修正系数说明表
	因素名称
	因素说明
	参考指标

	
	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	教育资源
状况
	根据宗地周边中小学校、幼儿园和其它社会教育机构等教育设施的数量、质量、距离及到达这些设施的便捷程度等因素综合判定
	距中小学<1000米
	距中小学校<1000～1500米
	距中小学校<1500～2000米
	距中小学校<2000～3000米
	距中小学校>3000米

	生活配套
设施状况
	根据宗地周边农贸市场、超市、便利店等日常生活配套设施的数量、规模、距离及到达这些设施的便捷程度等因素综合判定
	周边日常生活配套设施综合条件好
	周边日常生活配套设施综合条件较好
	周边日常生活配套设施综合条件一般
	周边日常生活配套设施综合条件较差
	周边日常生活配套设施综合条件差

	公用及基础设施完备
状况
	根据宗地所在区域的上下水、电、煤气、道路、供暖、通讯等各项基础设施管线的铺设程度及区域内医院、银行、邮局、文体设施和公共安全等公共设施的数量、等级、规模、距离及到达这些设施的便捷程度来判定
	各项基础设施保障率高；公共设施
条件好
	各项基础设施保障率较高；公共设施
条件较好
	各项基础设施保障率一般；公共设施
条件一般
	基础设施保障率较差；公共设施
条件较差
	基础设施保障率差；公共设施
条件差

	公交状况
	根据宗地周边公交站点的数量、公交线路的覆盖范围、候车间隔及距公交站点的距离等因素判定
	公交站点步行距离<800米
	公交站点步行距离800米～1000米
	公交站点步行距离1000米～1500米
	公交站点步行距离1500米～2000米
	公交站点步行距离>2000米

	路网状况
	根据宗地所在区域内道路数量、等级、道路通达度、交通限行管制等因素来判定
	毗邻乡镇以上级公路，可直接到达
	距乡镇以上级公路<1000米，通过支路直接到达
	距乡镇以上级公路1000～2000米，通过支路直接到达
	距乡镇以上级公路2000～3000米，通过普通道路直接到达
	距乡镇以上级公路>3000米，通过村路到达

	自然环
境状况
	根据宗地距公园、绿地、水域等自然风景区域的距离来判定
	宗地毗邻公园、绿地、水域等自然风景区域，自然环境优
	宗地与公园、绿地、水域等自然风景区域距离较近，自然环境较优
	宗地与公园、绿地、水域等自然风景区域有一定距离，自然环境一般
	宗地与公园、绿地、水域等自然风景区域有一定距离，自然环境较差
	宗地远离公园、绿地、水域等自然风景区域，自然环境差

	人文环
境状况
	根据宗地与高校、政府机构驻地的距离及所在区域居民的职业构成、受教育程度、收入状况等因素来判定
	宗地所在区域
人口综合素质高
	宗地所在区域
人口综合素质较高
	宗地所在区域
人口综合素质一般
	宗地所在区域
人口综合素质较低
	宗地所在区域
人口综合素质低

	污染状况
	根据宗地周边是否存在化学工业污染源及其对人体危害程度、宗地所在区域平均空气质量及是否存在噪音、电磁等污染因素来判定
	周边无污染源
环境质量优
	周边无污染源
环境质量较优
	周边有少数污染源
环境质量一般
	周边有多处
污染源，对人
体健康有一定危害
	紧邻污染源
对人体健康
有直接危害

	朝向
	根据宗地内所建（可建）房屋向南朝向的比例来判定
	宗地内所建（可建）房屋均可朝南
	宗地内所建（可建）房屋南向比例高
	宗地内所建（可建）房屋南向比例较高
	宗地内所建（可建）房屋南向比例较低
	宗地内所建（可建）房屋南向比例低

	宗地形状
	根据宗地形状是否规则、土地是否可充分利用、是否有利于设计和实施建筑方案来判定
	宗地形状规则、可实现充分利用，有利于设计和实施建筑方案
	宗地形状较规则、对土地利用及设计和实施建筑方案较有利
	宗地形状对土地利用及设计和实施建筑方案无不利影响
	宗地形状不规则，对土地利用及设计和实施建筑方案有一定影响
	宗地形状不规则，不利于土地利用及设计和实施建筑方案

	居住社区
成熟度
	根据宗地所在区域的居住用地比例、居住小区规模和社区发展完善程度等因素判定
	宗地所在区域居住用地比例高，居住小区规模大，社区发展完善程度高
	宗地所在区域居住用地比例较高，居住小区规模较大，社区发展完善程度较高
	宗地所在区域居住用地比例一般，居住小区规模一般，社区发展完善程度一般
	宗地所在区域居住用地比例较低，居住小区规模较小，社区发展完善程度较低
	宗地所在区域居住用地比例很低，居住小区规模小或无，社区发展完善程度低

	土地规划
条件
	根据规划管理部门确定的宗地绿地率、建筑密度等规划因素来判定
	规划条件可充分发挥土地利用效能，且能明显提升建设项目品质
	规划条件可较好发挥土地利用效能，且有利于提升建设项目品质
	规划条件能正常发挥土地利用效能，对建设项目品质无影响
	规划条件对土地利用效能和建设项目品质有一定影响
	规划条件不利于土地利用效能的发挥，且对建设项目品质有不利影响


七~九级住宅宗地地价修正系数表（-27%~27%）
	因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	教育资源状况
	2.77%
	1.39%
	0.00%
	-1.39%
	-2.77%

	生活配套设施状况
	1.37%
	0.68%
	0.00%
	-0.68%
	-1.37%

	公用及基础设施完备状况
	3.01%
	1.50%
	0.00%
	-1.50%
	-3.01%

	公交状况
	2.98%
	1.49%
	0.00%
	-1.49%
	-2.98%

	路网状况
	2.60%
	1.30%
	0.00%
	-1.30%
	-2.60%

	自然环境状况
	1.88%
	0.94%
	0.00%
	-0.94%
	-1.88%

	人文环境状况
	2.22%
	1.11%
	0.00%
	-1.11%
	-2.22%

	污染状况
	2.09%
	1.04%
	0.00%
	-1.04%
	-2.09%

	朝向
	1.31%
	0.65%
	0.00%
	-0.65%
	-1.31%

	宗地形状
	1.55%
	0.77%
	0.00%
	-0.77%
	-1.55%

	居住社区成熟度
	3.00%
	1.50%
	0.00%
	-1.50%
	-3.00%

	土地规划
条件
	2.22%
	1.11%
	0.00%
	-1.11%
	-2.22%


一级工业宗地地价修正系数说明表
	因素名称
	因素说明
	参考指标

	
	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域土地
利用方向
	根据宗地所在区域土地利用方向、土地用途的一致性来判定
	周边相同用
途宗地聚集度很高
	周边相同用
途宗地聚集度较高
	周边相同用
途宗地聚集度一般
	周边相同
用途宗地较少
	周边相同
用途宗地很少

	产业聚集程度
	根据宗地所在区域相关产业配套情况，即相关工业企业的数量、规模及是否具有聚集效应等因素来判定
	周围工业企业
数量多、种类全，
集聚度高
	周围有一定数
量的工业企业，
集聚度较高
	周围工业企业
分布较分散，未
形成集聚效应
	周围工业企业
零星分布
	周围无工业
企业分布

	距货物中转站
交通便捷度
	根据宗地与货物中转站(火车站、汽车站、物流中心、机场等)的距离及到达中转站的便捷程度来判定
	毗邻货物中转站，
到达便利
	与货物中转站距离较近，到达较便利
	与货物中转站
有一定距离，
到达便利度一般
	与货物中转站距离较远，到达较不便利
	与货物中转站距离远，到达不便利

	路网及临路状况
	根据宗地所在区域内道路等级、密度、大型车辆交通管制等因素,及宗地所临道路的类型(交通型、混合型等)、级别（主次干道、巷道等）、道路养护状况等因素来判定
	路网稠密，周围有多条主干道经过，进出主干道各方向均便利；城市交通型或混合型主干道
	路网较稠密，周围有主干道经过，进出主干道便利；距主干道<300米，可通过次干道直接到达
	路网较稠密，周围有主干道经过，可通过次干道直接进入主干道；距主干道300～500米，可通过次干道直接到达
	路网较稠密，周围有主干道经过，进出主干道有一定的影响；通过支路可直接到达，距次干道<500米
	路网较稠密，进出主干道受交通影响较大；临小路或巷道，距次干道>500米

	环境状况
	根据宗地所在区域污染物排放及治理状况、距危险设施或污染源的临近程度来判定
	污染物排放及治理状况良好，距危险设施或污染源远
	污染物排放及治理状况较好，距危险设施或污染源较远
	污染物排放及治理状况一般，距危险设施或污染源距离适中
	污染物排放及治理状况较差，距危险设施或污染源较近
	污染物排放及治理状况差，紧邻污染源

	宗地面积
	根据宗地面积大小是否适合土地用途、利用规模等来判定
	宗地大小非常
适合土地利用类型
	宗地大小较适
合其土地利用类型
	宗地大小对土
地利用不造成影响
	宗地大小相对
土地利用类型
偏大或偏小
	宗地大小不适
合土地利用类型

	宗地形状
	根据宗地形状是否规则、土地是否可充分利用、是否有利于建筑方案的规划设计和实施等来判定
	宗地形状规则、可实现充分利用，有利于设计和实施建筑方案
	宗地形状较规则、对土地利用及设计和实施建筑方案较有利
	宗地形状对土地利用及设计和实施建筑方案无不利影响
	宗地形状不规则，对土地利用及设计和实施建筑方案有一定影响
	宗地形状不规则，不利于土地利用及设计和实施建筑方案

	地质水文条件
	根据宗地地质水文条件是否能够满足各类型厂房建设和生产要求来判定
	宗地地质水文条件完全能够满足各类型厂房建设和生产要求
	宗地地质水文条件较好，可满足多数厂房建设和生产要求
	宗地地质水文条件一般，可以满足普通厂房建设和生产要求
	宗地地质水文条件较差，只能满足简易厂房建设和生产要求
	宗地地质水文条件明显不利于工业厂房建设和生产要求


一级工业宗地地价修正系数表（-21%~21%）
	因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域土地利用方向
	2.05%
	1.03%
	0.00%
	-2.05%
	-2.05%

	产业聚集程度
	3.22%
	1.61%
	0.00%
	-3.22%
	-3.22%

	距货物中转站交通便捷度
	3.25%
	1.63%
	0.00%
	-3.25%
	-3.25%

	路网及临路状况
	3.28%
	1.64%
	0.00%
	-3.28%
	-3.28%

	环境状况
	2.15%
	1.07%
	0.00%
	-2.15%
	-2.15%

	宗地面积
	2.25%
	1.12%
	0.00%
	-2.25%
	-2.25%

	宗地形状
	2.45%
	1.23%
	0.00%
	-2.45%
	-2.45%

	地质水文条件
	2.35%
	1.17%
	0.00%
	-2.35%
	-2.35%


二级工业宗地地价修正系数说明表
	因素名称
	因素说明
	参考指标

	
	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域土地
利用方向
	根据宗地所在区域土地利用方向、土地用途的一致性来判定
	周边相同用途宗地聚集度很高
	周边相同用途宗地聚集度较高
	周边相同用途宗地聚集度一般
	周边相同用
途宗地较少
	周边相同用
途宗地很少

	产业聚集程度
	根据宗地所在区域相关产业配套情况，即相关工业企业的数量、规模及是否具有聚集效应等因素来判定
	周围工业企业
数量多、种类全，
集聚度高
	周围有一定数
量的工业企业，
集聚度较高
	周围工业企业
分布较分散，未
形成集聚效应
	周围工业
企业零星分布
	周围无工
业企业分布

	距货物中转站
交通便捷度
	根据宗地与货物中转站(火车站、汽车站、物流中心、机场等)的距离及到达中转站的便捷程度来判定
	毗邻货物中转
站，到达便利
	与货物中转站距离较近，到达较便利
	与货物中转站
有一定距离，到
达便利度一般
	与货物中转站距离较远，到达较不便利
	与货物中转站距离远，到达不便利

	路网及临路状况
	根据宗地所在区域内道路等级、密度、大型车辆交通管制等因素,及宗地所临道路的类型(交通型、混合型等)、级别（主次干道、巷道等）、道路养护状况等因素来判定
	路网稠密，周围有多条主干道经过，进出主干道各方向均便利；城市交通型或混合型主干道
	路网较稠密，周围有主干道经过，进出主干道便利；距主干道<300米，可通过次干道直接到达
	路网较稠密，周围有主干道经过，可通过次干道直接进入主干道；距主干道300～500米，可通过次干道直接到达
	路网较稠密，周围有主干道经过，进出主干道有一定的影响；通过支路可直接到达，距次干道<500米
	路网较稠密，进出主干道受交通影响较大；临小路或巷道，距次干道>500米

	环境状况
	根据宗地所在区域污染物排放及治理状况、距危险设施或污染源的临近程度来判定
	污染物排放及治理状况良好，距危险设施或污染源远
	污染物排放及治理状况较好，距危险设施或污染源较远
	污染物排放及治理状况一般，距危险设施或污染源距离适中
	污染物排放及治理状况较差，距危险设施或污染源较近
	污染物排放及治理状况差，距危险设施或污染源很近

	宗地面积
	根据宗地面积大小是否适合土地用途、利用规模等来判定
	宗地大小非常
适合土地利用类型
	宗地大小较适
合其土地利用类型
	宗地大小对土
地利用不造成影响
	宗地大小相对
土地利用类型
偏大或偏小
	宗地大小不适
合土地利用类型

	宗地形状
	根据宗地形状是否规则、土地是否可充分利用、是否有利于建筑方案的规划设计和实施等来判定
	宗地形状规则、可实现充分利用，有利于设计和实施建筑方案
	宗地形状较规则、对土地利用及设计和实施建筑方案较有利
	宗地形状对土地利用及设计和实施建筑方案无不利影响
	宗地形状不规则，对土地利用及设计和实施建筑方案有一定影响
	宗地形状不规则，不利于土地利用及设计和实施建筑方案

	地质水文条件
	根据宗地地质水文条件是否能够满足各类型厂房建设和生产要求来判定
	宗地地质水文条件完全能够满足各类型厂房建设和生产要求
	宗地地质水文条件较好，可满足多数厂房建设和生产要求
	宗地地质水文条件一般，可以满足普通厂房建设和生产要求
	宗地地质水文条件较差，只能满足简易厂房建设和生产要求
	宗地地质水文条件明显不利于工业厂房建设和生产要求


二级工业宗地地价修正系数表（-23%~23%）
	因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域土地利用方向
	2.20%
	1.10%
	0.00%
	-1.10%
	-2.20%

	产业聚集程度
	3.51%
	1.76%
	0.00%
	-1.76%
	-3.51%

	距货物中转站交通便捷度
	3.40%
	1.70%
	0.00%
	-1.70%
	-3.40%

	路网及临路状况
	3.40%
	1.70%
	0.00%
	-1.70%
	-3.40%

	环境状况
	2.46%
	1.23%
	0.00%
	-1.23%
	-2.46%

	宗地面积
	2.55%
	1.27%
	0.00%
	-1.27%
	-2.55%

	宗地形状
	3.12%
	1.56%
	0.00%
	-1.56%
	-3.12%

	地质水文条件
	2.36%
	1.18%
	0.00%
	-1.18%
	-2.36%


三级工业宗地地价修正系数说明表
	因素名称
	因素说明
	参考指标

	
	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域土地
利用方向
	根据宗地所在区域土地利用方向、土地用途的一致性来判定
	周边相同用途宗地聚集度很高
	周边相同用途宗地聚集度较高
	周边相同用途宗地聚集度一般
	周边相同用
途宗地较少
	周边相同用
途宗地很少

	产业聚集程度
	根据宗地所在区域相关产业配套情况，即相关工业企业的数量、规模及是否具有聚集效应等因素来判定
	周围工业企业
数量多、种类全，
集聚度高
	周围有一定数
量的工业企业，
集聚度较高
	周围工业企业
分布较分散，未
形成集聚效应
	周围工业企
业零星分布
	周围无工
业企业分布

	距货物中转站
交通便捷度
	根据宗地与货物中转站(火车站、汽车站、物流中心、机场等)的距离及到达中转站的便捷程度来判定
	毗邻货物中转
站，到达便利
	与货物中转站距离较近，到达较便利
	与货物中转站
有一定距离，到达
便利度一般
	与货物中转站距离较远，到达较不便利
	与货物中转站距离远，到达不便利

	路网及临路状况
	根据宗地所在区域内道路等级、密度、大型车辆交通管制等因素,及宗地所临道路的类型(交通型、混合型等)、级别（主次干道、巷道等）、道路养护状况等因素来判定
	路网较稠密，周围有多条主干道经过，进出主干道各方向均便利；临城市交通型主干道
	路网较稠密，周围有主干道经过，进出主干道便利；距主干道<500米，可通过次干道直接到达
	周围有多条次干道经过；距主干道500～1000米，可通过次干道直接到达
	周围有多条支路经过；通过支路可直接到达，距次干道<1000米
	路网稀疏，只有支路，进出道路便捷；临小路或巷道，距次干道>1000米

	环境状况
	根据宗地所在区域污染物排放及治理状况、距危险设施或污染源的临近程度来判定
	污染物排放及治理状况良好，距危险设施或污染源远
	污染物排放及治理状况较好，距危险设施或污染源较远
	污染物排放及治理状况一般，距危险设施或污染源距离适中
	污染物排放及治理状况较差，距危险设施或污染源较近
	污染物排放及治理状况差，距危险设施或污染源很近

	宗地面积
	根据宗地面积大小是否适合土地用途、利用规模等来判定
	宗地大小非常
适合土地利用类型
	宗地大小较适
合其土地利用类型
	宗地大小对土
地利用不造成影响
	宗地大小相对
土地利用类型
偏大或偏小
	宗地大小不适
合土地利用类型

	宗地形状
	根据宗地形状是否规则、土地是否可充分利用、是否有利于建筑方案的规划设计和实施等来判定
	宗地形状规则、可实现充分利用，有利于设计和实施建筑方案
	宗地形状较规则、对土地利用及设计和实施建筑方案较有利
	宗地形状对土地利用及设计和实施建筑方案无不利影响
	宗地形状不规则，对土地利用及设计和实施建筑方案有一定影响
	宗地形状不规则，不利于土地利用及设计和实施建筑方案

	地质水文条件
	根据宗地地质水文条件是否能够满足各类型厂房建设和生产要求来判定
	宗地地质水文条件完全能够满足各类型厂房建设和生产要求
	宗地地质水文条件较好，可满足多数厂房建设和生产要求
	宗地地质水文条件一般，可以满足普通厂房建设和生产要求
	宗地地质水文条件较差，只能满足简易厂房建设和生产要求
	宗地地质水文条件明显不利于工业厂房建设和生产要求


三级工业宗地地价修正系数表（-20%~20%）
	因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域土地利用方向
	2.00%
	1.00%
	0.00%
	-1.00%
	-2.00%

	产业聚集程度
	2.78%
	1.39%
	0.00%
	-1.39%
	-2.78%

	距货物中转站交通便捷度
	3.05%
	1.53%
	0.00%
	-1.53%
	-3.05%

	路网及临路状况
	3.00%
	1.50%
	0.00%
	-1.50%
	-3.00%

	环境状况
	2.35%
	1.18%
	0.00%
	-1.18%
	-2.35%

	宗地面积
	2.08%
	1.04%
	0.00%
	-1.04%
	-2.08%

	宗地形状
	2.52%
	1.26%
	0.00%
	-1.26%
	-2.52%

	地质水文条件
	2.22%
	1.11%
	0.00%
	-1.11%
	-2.22%


四级工业宗地地价修正系数说明表
	因素名称
	因素说明
	参考指标

	
	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域土地
利用方向
	根据宗地所在区域土地利用方向、土地用途的一致性来判定
	周边相同用途
宗地聚集度很高
	周边相同用途
宗地聚集度较高
	周边相同用途
宗地聚集度一般
	周边相同用
途宗地较少
	周边相同用
途宗地很少

	产业聚集程度
	根据宗地所在区域相关产业配套情况，即相关工业企业的数量、规模及是否具有聚集效应等因素来判定
	周围工业企业
数量多、种类全，
集聚度高
	周围有一定数
量的工业企业，
集聚度较高
	周围工业企业
分布较分散，未
形成集聚效应
	周围工业企
业零星分布
	周围无工业
企业分布

	距货物中转站
交通便捷度
	根据宗地与货物中转站(火车站、汽车站、物流中心、机场等)的距离及到达中转站的便捷程度来判定
	毗邻货物中
转站，到达便利
	与货物中转站距离较近，到达较便利
	与货物中转站
有一定距离，到
达便利度一般
	与货物中转站距离较远，到达较不便利
	与货物中转站距离远，到达不便利

	路网及临路状况
	根据宗地所在区域内道路等级、密度、大型车辆交通管制等因素,及宗地所临道路的类型(交通型、混合型等)、级别（主次干道、巷道等）、道路养护状况等因素来判定
	路网较稠密，周围有主干道经过；临城市交通型主干道
	路网较稠密，周围有次干道经过；可通过次干道直接到达
	周围有多条支路经过；可通过支路直接到达
	路网较稀疏，有支路经过，进出不方便；通过小路直接到达
	不路网稀疏，周围有小路或巷道经过；不临路，无法直接到达

	环境状况
	根据宗地所在区域污染物排放及治理状况、距危险设施或污染源的临近程度来判定
	污染物排放及治理状况良好，距危险设施或污染源远
	污染物排放及治理状况较好，距危险设施或污染源较远
	污染物排放及治理状况一般，距危险设施或污染源距离适中
	污染物排放及治理状况较差，距危险设施或污染源较近
	污染物排放及治理状况差，距危险设施或污染源很近

	宗地面积
	根据宗地面积大小是否适合土地用途、利用规模等来判定
	宗地大小非常
适合土地利用类型
	宗地大小较适
合其土地利用类型
	宗地大小对土
地利用不造成影响
	宗地大小相对
土地利用类型
偏大或偏小
	宗地大小不适
合土地利用类型

	宗地形状
	根据宗地形状是否规则、土地是否可充分利用、是否有利于建筑方案的规划设计和实施等来判定
	宗地形状规则、可实现充分利用，有利于设计和实施建筑方案
	宗地形状较规则、对土地利用及设计和实施建筑方案较有利
	宗地形状对土地利用及设计和实施建筑方案无不利影响
	宗地形状不规则，对土地利用及设计和实施建筑方案有一定影响
	宗地形状不规则，不利于土地利用及设计和实施建筑方案

	地质水文条件
	根据宗地地质水文条件是否能够满足各类型厂房建设和生产要求来判定
	宗地地质水文条件完全能够满足各类型厂房建设和生产要求
	宗地地质水文条件较好，可满足多数厂房建设和生产要求
	宗地地质水文条件一般，可以满足普通厂房建设和生产要求
	宗地地质水文条件较差，只能满足简易厂房建设和生产要求
	宗地地质水文条件明显不利于工业厂房建设和生产要求


四级工业宗地地价修正系数表（-22%~22%）
	因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域土地利用方向
	1.99%
	1.00%
	0.00%
	-1.00%
	-1.99%

	产业聚集程度
	3.26%
	1.63%
	0.00%
	-1.63%
	-3.26%

	距货物中转站交通便捷度
	3.26%
	1.63%
	0.00%
	-1.63%
	-3.26%

	路网及临路状况
	3.28%
	1.64%
	0.00%
	-1.64%
	-3.28%

	环境状况
	2.20%
	1.10%
	0.00%
	-1.10%
	-2.20%

	宗地面积
	2.75%
	1.38%
	0.00%
	-1.38%
	-2.75%

	宗地形状
	3.14%
	1.57%
	0.00%
	-1.57%
	-3.14%

	地质水文条件
	2.12%
	1.06%
	0.00%
	-1.06%
	-2.12%


五级工业宗地地价修正系数说明表
	因素名称
	因素说明
	参考指标

	
	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域土地
利用方向
	根据宗地所在区域土地利用方向、土地用途的一致性来判定
	周边相同用途
宗地聚集度很高
	周边相同用途
宗地聚集度较高
	周边相同用途
宗地聚集度一般
	周边相同用
途宗地较少
	周边相同用
途宗地很少

	产业聚集程度
	根据宗地所在区域相关产业配套情况，即相关工业企业的数量、规模及是否具有聚集效应等因素来判定
	周围工业企业
数量多、种类全，
集聚度高
	周围有一定数
量的工业企业，集聚度较高
	周围工业企业
分布较分散，未
形成集聚效应
	周围工业企
业零星分布
	周围无工
业企业分布

	距货物中转站
交通便捷度
	根据宗地与货物中转站(火车站、汽车站、物流中心、机场等)的距离及到达中转站的便捷程度来判定
	毗邻货物中转
站，到达便利
	与货物中转站距离较近，到达较便利
	与货物中转
站有一定距离，
到达便利度一般
	与货物中转站距离较远，到达较不便利
	与货物中转站距离远，到达不便利

	路网及临路状况
	根据宗地所在区域内道路等级、密度、大型车辆交通管制等因素,及宗地所临道路的类型(交通型、混合型等)、级别（主次干道、巷道等）、道路养护状况等因素来判定
	临乡镇以上级公路
	临连接乡镇公路的支路；距乡镇以上级公路<1000米，
	临普通村路；距乡镇以上级公路1000-2000米
	临村内小路；距乡镇以上级公路2000-3000米
	不临路；距乡镇以上级公路>3000米

	环境状况
	根据宗地所在区域污染物排放及治理状况、距危险设施或污染源的临近程度来判定
	污染物排放及治理状况良好，距危险设施或污染源远
	污染物排放及治理状况较好，距危险设施或污染源较远
	污染物排放及治理状况一般，距危险设施或污染源距离适中
	污染物排放及治理状况较差，距危险设施或污染源较近
	污染物排放及治理状况差，距危险设施或污染源很近

	宗地面积
	根据宗地面积大小是否适合土地用途、利用规模等来判定
	宗地大小非常
适合土地利用类型
	宗地大小较适
合其土地利用类型
	宗地大小对土
地利用不造成影响
	宗地大小相对
土地利用类型
偏大或偏小
	宗地大小不适
合土地利用类型

	宗地形状
	根据宗地形状是否规则、土地是否可充分利用、是否有利于建筑方案的规划设计和实施等来判定
	宗地形状规则、可实现充分利用，有利于设计和实施建筑方案
	宗地形状较规则、对土地利用及设计和实施建筑方案较有利
	宗地形状对土地利用及设计和实施建筑方案无不利影响
	宗地形状不规则，对土地利用及设计和实施建筑方案有一定影响
	宗地形状不规则，不利于土地利用及设计和实施建筑方案

	地质水文条件
	根据宗地地质水文条件是否能够满足各类型厂房建设和生产要求来判定
	宗地地质水文条件完全能够满足各类型厂房建设和生产要求
	宗地地质水文条件较好，可满足多数厂房建设和生产要求
	宗地地质水文条件一般，可以满足普通厂房建设和生产要求
	宗地地质水文条件较差，只能满足简易厂房建设和生产要求
	宗地地质水文条件明显不利于工业厂房建设和生产要求


五级工业宗地地价修正系数表（-12%~12%）
	因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域土地利用方向
	1.19%
	0.60%
	0.00%
	-0.60%
	-1.19%

	产业聚集程度
	1.25%
	0.63%
	0.00%
	-0.63%
	-1.25%

	距货物中转站交通便捷度
	1.82%
	0.91%
	0.00%
	-0.91%
	-1.82%

	路网及临路状况
	1.37%
	0.69%
	0.00%
	-0.69%
	-1.37%

	环境状况
	1.28%
	0.64%
	0.00%
	-0.64%
	-1.28%

	宗地面积
	1.68%
	0.84%
	0.00%
	-0.84%
	-1.68%

	宗地形状
	1.83%
	0.92%
	0.00%
	-0.92%
	-1.83%

	地质水文条件
	1.58%
	0.79%
	0.00%
	-0.79%
	-1.58%


六级工业宗地地价修正系数说明表
	因素名称
	因素说明
	参考指标

	
	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域土地
利用方向
	根据宗地所在区域土地利用方向、土地用途的一致性来判定
	周边相同用途
宗地聚集度很高
	周边相同用途
宗地聚集度较高
	周边相同用途
宗地聚集度一般
	周边相同用
途宗地较少
	周边相同用
途宗地很少

	产业聚集程度
	根据宗地所在区域相关产业配套情况，即相关工业企业的数量、规模及是否具有聚集效应等因素来判定
	周围工业企业
数量多、种类全，
集聚度高
	周围有一定数
量的工业企业，
集聚度较高
	周围工业企业
分布较分散，未
形成集聚效应
	周围工业企
业零星分布
	周围无工
业企业分布

	距货物中转站
交通便捷度
	根据宗地与货物中转站(火车站、汽车站、物流中心、机场等)的距离及到达中转站的便捷程度来判定
	毗邻货物中转
站，到达便利
	与货物中转站距离较近，到达较便利
	与货物中转
站有一定距离，
到达便利度一般
	与货物中转站距离较远，到达较不便利
	与货物中转站距离远，到达不便利

	路网及临路状况
	根据宗地所在区域内道路等级、密度、大型车辆交通管制等因素,及宗地所临道路的类型(交通型、混合型等)、级别（主次干道、巷道等）、道路养护状况等因素来判定
	临乡镇以上级公路
	临连接乡镇公路的支路；距乡镇以上级公路<3000米，
	临普通村路；距乡镇以上级公路3000-4000米
	临村内小路；距乡镇以上级公路4000-5000米
	不临路；距乡镇以上级公路>5000米

	环境状况
	根据宗地所在区域污染物排放及治理状况、距危险设施或污染源的临近程度来判定
	污染物排放及治理状况良好，距危险设施或污染源远
	污染物排放及治理状况较好，距危险设施或污染源较远
	污染物排放及治理状况一般，距危险设施或污染源距离适中
	污染物排放及治理状况较差，距危险设施或污染源较近
	污染物排放及治理状况差，距危险设施或污染源很近

	宗地面积
	根据宗地面积大小是否适合土地用途、利用规模等来判定
	宗地大小非常
适合土地利用类型
	宗地大小较适
合其土地利用类型
	宗地大小对土
地利用不造成影响
	宗地大小相对
土地利用类型
偏大或偏小
	宗地大小不适
合土地利用类型

	宗地形状
	根据宗地形状是否规则、土地是否可充分利用、是否有利于建筑方案的规划设计和实施等来判定
	宗地形状规则、可实现充分利用，有利于设计和实施建筑方案
	宗地形状较规则、对土地利用及设计和实施建筑方案较有利
	宗地形状对土地利用及设计和实施建筑方案无不利影响
	宗地形状不规则，对土地利用及设计和实施建筑方案有一定影响
	宗地形状不规则，不利于土地利用及设计和实施建筑方案

	地质水文条件
	根据宗地地质水文条件是否能够满足各类型厂房建设和生产要求来判定
	宗地地质水文条件完全能够满足各类型厂房建设和生产要求
	宗地地质水文条件较好，可满足多数厂房建设和生产要求
	宗地地质水文条件一般，可以满足普通厂房建设和生产要求
	宗地地质水文条件较差，只能满足简易厂房建设和生产要求
	宗地地质水文条件明显不利于工业厂房建设和生产要求


六级工业宗地地价修正系数表（-12%~12%）
	因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域土地利用方向
	1.15%
	0.58%
	0.00%
	-0.58%
	-1.15%

	产业聚集程度
	1.04%
	0.52%
	0.00%
	-0.52%
	-1.04%

	距货物中转站交通便捷度
	1.99%
	1.00%
	0.00%
	-1.00%
	-1.99%

	路网及临路状况
	1.25%
	0.63%
	0.00%
	-0.63%
	-1.25%

	环境状况
	1.33%
	0.67%
	0.00%
	-0.67%
	-1.33%

	宗地面积
	1.66%
	0.83%
	0.00%
	-0.83%
	-1.66%

	宗地形状
	1.80%
	0.90%
	0.00%
	-0.90%
	-1.80%

	地质水文条件
	1.78%
	0.89%
	0.00%
	-0.89%
	-1.78%


1
PAGE  

