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第一章   项目成果

第一节  崇州市城区概况
崇州市城区崇阳街道办事处作为市政府所在地，是全市政治、经济、文化、信息中心，是四川省首批公布的省级历史文化名城，是省级崇州经济开发区所在地。
2013年12月26日，崇阳街道党工委暨办事处挂牌成立。 崇阳街道办事处地处崇州市中部，东与羊马镇接壤，南与大划镇毗邻，西南与集贤乡隔河相望，西与白头镇相接，西北与济协乡相依,北与锦江乡相连,东北与崇平镇为邻。
一、城市布局

崇州市老城区蜀州广场区域是传统的商业聚集地，随着经济的不断发展，比起崇州市早期的传统卖场而言，新一代的“专业卖场”涌现出来。这种新型的“专业卖场”不管从配套设施、运输物流、业态规划等方面，都比传统卖场显得更加科学合理、更加符合现代人生活方式和节凑。九龙天瑞广场、东城国际、金都汇时代天街、唐人街等定位各自不同的项目，从城北老城至城南新城，从城中心拓展至城区外围，遍布崇州各个区域。崇州当前的商服中心在蜀州广场和学府街、九龙天瑞广场以及西江乡西桥路。

崇州万达项目计划投资约20亿元，打造集休闲、购物和文化娱乐等于一体的大型城市综合体，拟选址南部新城站前广场周围，占地约75亩，总建筑面积约9万平方米。这对崇州市城区南部新城土地价值提升作用明显，加之该区域有轨道交通成蒲铁路，城市道路网密布，该区域不久将成为城南的商服中心。

崇州市城区住宅区主要集中在城北，有上林西江国际社区、泰江兰庭、博云天等代表性楼盘，城南新城也分布了大量新楼盘，愿景·河之洲、中铁·汉嘉御景、金丰·翰林院和恒宇尊城等楼盘。城南新城的成蒲快铁站区域是城市未来的重点发展区域，城市基础设施也逐渐完善。

崇州产业用地主要位于成都崇州经济开发区，园区内重点发展轻工、建材、中医药产业，并逐步形成皮革及皮革制品加工产业园、成都台州工业园、医药及食品产业园、家具服装产业园。
二、城市交通状况

（一）道路网

崇州市城区交通道路网密布，金盆地大道、永安路、唐安路、永康路、崇庆路、蜀州路和世纪大道等城市骨干道路贯穿城区东西南北，与其它城市道路共同构筑了崇州市城区完善的道路网。成温邛高速路从城区北端由东向西而过，成温邛快速路（2015年底即将通车）途经城区南端，这两条道路缩短了崇州市与周边城市的距离，加强了与其它城市的经贸往来。成蒲铁路由东向西穿城而过；崇州大桥、西江桥和南河大桥等众多桥梁连接起西江片区之间的城市道路交通。

（二）城区交通

崇州市目前有7条公交线路，采用先进的信息技术统筹管理，城区公交基本全域覆盖，该公交系统调配科学合理，交通通达度好，市民出行便捷。

（三）对外交通

崇州市对外交通不仅有汽车客运站；还有在建的成蒲铁路，崇州站位于南河路，极大地提高了对外交通便捷度。

三、市政基础设施状况

（一）城市供水

崇州市自然条件及现有供水条件较好，目前崇州城区有水厂2座，分别为一水厂及二水厂，水源均为地下水。一厂的出厂水管径为2×DN250，二厂的出厂水管径为2×DN600。适应供水量变化，自来水公司采用了多台机组供水的方式，全力确保供水区域内的供水需求。

（二）城市排水

旧城区采用截流式合流制，新建区域内采用雨污分流制。城区南部西河以东有现状污水处理厂1座，崇州城区污水集中处理率达到90%以上；污水处理厂计划进行扩建或者改建，增强污水处理能力。 

雨水依据天然汇水区，采用分散就近排放原则，利用区内较大型天然汇水冲沟排放雨水，对地势低洼雨水无法直接排除的地区设雨水排水泵站。
（三）城市供电

崇州市电网现有500kV蜀州变电站1座，110kV变电站2座分别为110kV城北变电站及110kV永康变电站用户35kV站2座。市域电网已纳入成都大电网，35kV以上等级电力线全部为架空线。

（四）城市供气

崇州市区使用管道天然气，气源采用邛崃平落坝气田的无硫天然气，选用Φ219×8管线专管由邛崃直接输送至崇州市南门配气站，该管道输气能力达80万m³/d。崇州城区输配主管网长10km，支管网50km，调压站8个。

四、公共服务设施状况

医疗设施：崇州市城区内上规模医疗设施十三所，其中崇州市人民医院为三级乙等综合性医。

科教文化：城区内有规模以上中学教育设施五所，崇庆中学始建于1919年，百年历程、百年梦想，学校形成了张扬着生命活力的校园文化。规模以上小学教育设施五所。崇州市图书馆新馆已建成使用。

农贸市场：现状规模以上农贸市场五个，经营种类繁多，分布于各大社区，市民日常购物十分方便。

旅游设施：有国家级重点文物保护单位建于唐盛于宋，兼具江南园林和四川园林风格的罨画池；建于明代至今保存完好的州文庙，以及目前在国内除浙江绍兴外纪念陆游的专祠陆游祠两处省级文物保护单位；还有列为成都市级重点文物保护单位的清代名将陕甘总督、一等昭通侯杨遇春的宫保府。

随着城市建设的不断深入，崇州市城区基础设施得到加强，软环境得到进一步改善，环境保护和生态建设工程初见实效，科技、教育、卫生、文化等各项社会事业全面进步。

五、产业发展状况

成都崇州经济开发区成立于2005年，2010年5月升格为省级经济开发区。经开区现有规划面积19.8平方公里，主要发展以电子信息产业为主导，以家具、装饰装修材料、鞋革等产业为特色的轻工业，被成都市确定为“中西部消费类电子园区”，被中国轻工联合会、中国家具协会命名为“中国板式家具产业基地。

第二节  土地定级成果
一、基准地价更新的范围

崇州市城区基准地价更新范围根据崇州市城区土地利用总体规划（2006～2020）、崇州市城市总体规划（2011-2030）确定，其总面积为49.27平方公里（定级范围内水域面积为2.07平方公里）。定级范围为东至明珠路和晨曦大道中段，西至西江片区，南至创新大道，北至成温邛高速路。

（一）土地级别分布范围

现将崇州市城区各土地级范围及各级别内主要街道列表，具体见表1-2-1。

表1-2-1   崇州市城区商服用地土地级别范围表

	级别
	土地级别范围
	级别面积（公顷）
	面积比例

	Ⅰ
	东至：崇庆中路
南至：西前街-正东街
西至：蜀州中路
北至：唐安中路
	108.21
	2.35%

	Ⅱ
	东至：晋康中路
南至：学苑西路-学苑东路
西至：滨河路北段
北至：金盆地大道
	544.08
	11.53%

	Ⅲ
	东至：世纪大道
南至：西游路
西至：西河
北至：金盆地大道
	914.62
	19.38%

	Ⅳ
	定级范围以内，I～Ⅲ级以外
	3153.29
	66.80%

	合 计
	4720.20
	100.00%


备注：级别面积之和为评价范围内陆地面积（不含评价范围内2.07平方公里西河水域面积），商服用地级别划分时，土地级别线是沿临街一宗地划分级别，具体范围以级别图件为准。

表1-2-2   崇州市城区商服用地土地级别范围内主要街道分布表

	级别
	级别内的主要街道

	Ⅰ
	长安中路、西街、大东街、小东街、学府街、蜀州中路、桑林街、小北街

	Ⅱ
	金盆地大道、杨柳街、滨河路北段、蜀汇路、唐兴中路、蜀州北路、永安中路、晨居路、兴体街、爱民路、文化东街、文化西街、晋康中路、电力巷、金带街、杨祠街、永康西路、永康东路、蜀州南路、蜀南西路、学苑北路学苑西路、学苑西路

	Ⅲ
	公园大道、金盆地大道、凤栖路、九龙路、长城路、晋康北路、江源北路、唐安东路一段、江源南路、崇双路、学苑南路、南河路、西游路、朱氏街

	Ⅳ
	全友路、大明路、晨曦大道北段、晨曦大道南段、唐安东路二段、宏业大道、金鸡路、崇双路园区段、全新路、创新大道、泗维路、成温邛快速路、汇新南路、友谊路、顺安路、滨河路园区段、上河路、科德大道、十字南路、滨河路


具体道路分布详见图件。

表1-2-3    崇州市城区住宅用地土地级别范围表

	级别
	土地级别范围
	级别面积（公顷）
	面积比例

	Ⅰ
	东至：崇庆北路-崇庆中路 

南至： 永康西路
西至： 滨河路北段
北至： 金盆地大道-文化西街-文化东街-爱民路
	337.65
	7.15%

	Ⅱ
	东至： 唐安东路一段
南至： 南河路
西至： 西河
北至：金盆地大道
	720.54
	15.27%

	Ⅲ
	东至： 世纪大道
南至： 科德大道
西至： 西河
北至：定级边界
	1004.47
	21.28%

	Ⅳ
	定级范围以内，I～Ⅲ级以外
	2657.54
	56.30%

	合 计
	4720.20
	100.00%


备注：级别面积之和为评价范围内陆地面积（不含评价范围内207平方公里西河水域面积），具体范围以级别图件为准。

表1-2-4   崇州市城区住宅用地土地级别范围内主要街道分布表

	级别
	级别内的主要街道

	Ⅰ
	长安中路、西街、大东街、小东街、学府街、蜀州中路、桑林街、小北街、杨柳街、蜀汇路、龙门南街、杨祠街、滨河路北段、电力巷、天庆北街

	Ⅱ
	公园大道、金盆地大道、永安路、崇庆北路、辰居路、晋康北路、晋康中路、安凤路、崇庆南路、学苑北路、学苑东路、学苑南路、蜀南西路、永康东路

	Ⅲ
	九龙路、长城路、东兴街、安凤路、江源北路、江源南路、下南街、西游路、科德大道、蜀州南路、朱氏街、十字南路、滨河路

	Ⅳ
	全友路、大明路、晨曦大道北段、晨曦大道南段、唐安东路二段、宏业大道、金鸡路、崇双路园区段、全新路、创新大道、泗维路、成温邛快速路、汇新南路、友谊路、顺安路、滨河路园区段、上河路、科德大道、十字南路、滨河路


具体道路分布详见图件。

表1-2-5  崇州市城区工业用地土地级别范围表
	级别
	土地级别范围
	级别面积（公顷）
	面积比例

	Ⅰ
	东至：世纪大道
南至：科德大道
西至：西河
北至：成温邛高速路
	2260.92
	47.90%

	Ⅱ
	定级范围以内，I级以外
	2459.28
	52.10%

	合 计
	4720.20
	100.00%


备注：级别面积之和为评价范围内陆地面积（不含评价范围内2.07平方公里水域面积），具体范围以级别图件为准。

表1-2-6    崇州市城区工业用地土地级别范围内主要街道分布表

	级别
	级别内的主要街道

	Ⅰ
	长安中路、西街、大东街、小东街、学府街、蜀州中路、桑林街、小北街、金盆地大道、杨柳街、滨河路北段、蜀汇路、唐兴中路、蜀州北路、永安中路、晨居路、兴体街、爱民路、文化东街、文化西街、晋康中路、电力巷、金带街、杨祠街、永康西路、永康东路、蜀州南路、蜀南西路、学苑北路学苑西路、学苑西路、公园大道、金盆地大道、凤栖路、九龙路、长城路、晋康北路、江源北路、唐安东路一段、江源南路、崇双路、学苑南路、南河路、西游路、朱氏街

	Ⅱ
	全友路、大明路、晨曦大道北段、晨曦大道南段、唐安东路二段、宏业大道、金鸡路、崇双路园区段、全新路、创新大道、泗维路、成温邛快速路、汇新南路、友谊路、顺安路、滨河路园区段、上河路、科德大道


具体范围以级别图件为准。

第三节  基准地价成果
基准地价是在对城市内收益性土地或发生交易的土地进行估价的基础上，按照《城镇土地估价规程》所规定的程序、原则、方法，评估出的各级土地或各区域内土地不同用地类型的平均价格，对土地价值的评定。它是《城市房地产管理法》规定的政府定期向社会公布的三种价格之一。
表1-3-1    崇州市城区商服、住宅、工业三类用地基准地价表

	级别
	Ⅰ级
	Ⅱ级
	Ⅲ级
	Ⅳ级

	商服地价
	元/平方米
	3382
	2100
	1350
	950

	
	万元/亩
	225.47
	140.00
	90.00
	63.33

	住宅地价
	元/平方米
	2300
	1785
	1250
	930

	
	万元/亩
	153.33
	119.00
	83.33
	62.00

	工业地价
	元/平方米
	390
	340
	/


	
	万元/亩
	26.00
	22.67
	


基准地价定义：

1、估价基准日：2015年1月1日；

2、土地使用年期：商服用地40年、住宅用地70年、工业用地50年；

3、容积率：商服用地1.8、住宅用地2.0、工业用地1.2；

4、开发程度：宗地外”六通”（通上水、通下水、通电、通路、通气、通讯）、宗地内”场平”；

5、权利状况：出让土地使用权，无他项权利限制。
表1-3-2  崇州市观胜镇等其余12个乡镇指导价一览表

	商

服

用

地
	元/平方米
	万元/亩

	
	乡镇
	场镇

建成区
	规划范围

内未建成区
	容积率
	级别
	场镇建成区
	规划范围

内未建成区

	
	观胜镇
	870
	675
	1.0 
	观胜镇
	58.00 
	45.00 

	
	梓潼镇
	840
	645
	1.0 
	梓潼镇
	56.00 
	43.00 

	
	王场镇
	750
	570
	1.0 
	王场镇
	50.00 
	38.00 

	
	廖家镇
	630
	525
	1.0 
	廖家镇
	42.00 
	35.00 

	
	江源镇
	780
	645
	1.0 
	江源镇
	52.00 
	43.00 

	
	白头镇
	825
	615
	1.0 
	白头镇
	55.00 
	41.00 

	
	集贤乡
	675
	600
	1.0 
	集贤乡
	45.00 
	40.00 

	
	锦江乡
	840
	630
	1.0 
	锦江乡
	56.00 
	42.00 

	
	济协乡
	705
	600
	1.0 
	济协乡
	47.00 
	40.00 

	
	公议乡
	750
	630
	1.0 
	公议乡
	50.00 
	42.00 

	
	燎原乡
	630
	525
	1.0 
	燎原乡
	42.00 
	35.00 

	
	鸡冠山乡
	525
	450
	1.0 
	鸡冠山乡
	35.00 
	30.00 


	住

宅

用

地
	元/平方米
	万元/亩

	
	乡镇
	场镇

建成区
	规划范围

内未建成区
	容积率
	级别
	场镇

建成区
	规划范围

内未建成区

	
	观胜镇
	825
	600
	1.2
	观胜镇
	55.00 
	40.00 

	
	梓潼镇
	750
	570
	1.2
	梓潼镇
	50.00 
	38.00 

	
	王场镇
	645
	525
	1.2
	王场镇
	43.00 
	35.00 

	
	廖家镇
	570
	480
	1.2
	廖家镇
	38.00 
	32.00 

	
	江源镇
	750
	600
	1.2
	江源镇
	50.00 
	40.00 

	
	白头镇
	750
	540
	1.2
	白头镇
	50.00 
	36.00 

	
	集贤乡
	555
	495
	1.2
	集贤乡
	37.00 
	33.00 

	
	锦江乡
	675
	600
	1.2
	锦江乡
	45.00 
	40.00 

	
	济协乡
	570
	480
	1.2
	济协乡
	38.00 
	32.00 

	
	公议乡
	600
	525
	1.2
	公议乡
	40.00 
	35.00 

	
	燎原乡
	525
	450
	1.2
	燎原乡
	35.00 
	30.00 

	
	鸡冠山乡
	480
	420
	1.2
	鸡冠山乡
	32.00 
	28.00 


	工

业

用

地
	乡镇
	地价
	容积率
	级别
	地价

	
	观胜镇
	300
	1.0 
	观胜镇
	20.00 

	
	梓潼镇
	300
	1.0 
	梓潼镇
	20.00 

	
	王场镇
	300
	1.0 
	王场镇
	20.00 

	
	廖家镇
	300
	1.0 
	廖家镇
	20.00 

	
	江源镇
	300
	1.0 
	江源镇
	20.00 

	
	白头镇
	300
	1.0 
	白头镇
	20.00 

	
	集贤乡
	300
	1.0 
	集贤乡
	20.00 

	
	锦江乡
	300
	1.0 
	锦江乡
	20.00 

	
	济协乡
	300
	1.0 
	济协乡
	20.00 

	
	公议乡
	300
	1.0 
	公议乡
	20.00 

	
	燎原乡
	300
	1.0 
	燎原乡
	20.00 

	
	鸡冠山乡
	300
	1.0 
	鸡冠山乡
	20.00 


指导价定义：

1、估价期日：2015年1月1日；

2、土地使用年期：商服用地40年、住宅用地70年、工业用地50年；、

3、容积率：商服用地1.0、住宅用地1.2、工业用地1.0；

4、开发程度：宗地外“六通”（通上水、通下水、通电、通路、通气、通讯）、宗地内“场平”；

5、权利状况：出让土地使用权，无他项权利限制。

第二章   基准地价修正体系
第一节  基准地价修正系数表及因素指标说明表
表2-1-1  崇州市城区Ⅰ级商服用地宗地地价区位影响因素说明表

	  标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	修正说明
	
	
	
	
	

	影响因素
	
	
	
	
	

	区域因素
	商服繁华度
	距商服中心距离
	<100米
	[100,200)米
	[200,500)米
	[500,800)米
	≥800米

	
	
	商业聚集规模
	综合型商服设施分布，种类较丰富
	专业型商服设施集中分布
	一般性零售商服设施分布，满足日常生活需要
	零星商服网点分布
	无商服网点分布

	
	交通便捷度
	道路通达度
	邻近混合型主干道
	邻近生活型主干道
	邻近交通型干道、生活型次干道
	邻近交通型干道
	邻近支路

	
	
	公交便捷度
	＞4路
	4路
	3路
	2路
	1路

	
	人口状况
	客流人口密度
	人口稠密，人口流量大
	人口稠密，人口流量较大
	人口较稠密，人口流量一般
	人口较稠密，人口流量较小
	人口较稀疏，人口流量小

	个别因素
	距公交车站距离
	[0,50)米
	[50,100)米
	[100,150)米
	[150,200)米
	≥200米

	
	宗地临街宽度
	＞8米
	6-8米
	3-6米
	1-3米
	＜1米

	
	宗地进深
	＜4米
	[4，10)米
	10米
	(10，14]米
	＞14米

	
	临街状况
	三面及以上临街
	两面临街或拐角
	一面临街（临主、次干道）
	一面临街（临支路）
	临巷道

	
	宗地形状
	形状规则，且长边临街
	形状规则，短边临街
	形状较规则，对利用无影响
	形状不规则，对利用有一定影响
	形状不规则，严重影响土地利用

	
	宗地面积
	面积适中利于布局
	面积适中较利于布局
	适中，对利用无影响
	偏大（小），对利用有一定影响
	偏大（小），严重影响土地利用

	
	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2-1-2  崇州市城区Ⅰ级商服用地基准地价修正系数表（%）

	  标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	修正系数
	
	
	
	
	

	影响因素
	
	
	
	
	

	区域因素
	商服繁华度
	距商服中心距离
	3.50 
	1.75 
	0
	-1.68 
	-3.36 

	
	
	商业聚集规模
	3.50 
	1.75 
	0
	-1.68 
	-3.36 

	
	交通便捷度
	道路通达度
	2.75 
	1.38 
	0
	-1.32 
	-2.64 

	
	
	公交便捷度
	3.00 
	1.50 
	0
	-1.44 
	-2.88 

	
	人口状况
	客流人口密度
	3.00 
	1.50 
	0
	-1.44 
	-2.88 

	个别因素
	距公交车站距离
	1.50 
	0.75 
	0
	-0.72 
	-1.44 

	
	宗地临街宽度
	1.50 
	0.75 
	0
	-0.72 
	-1.44 

	
	宗地进深
	1.50 
	0.75 
	0
	-0.72 
	-1.44 

	
	临街状况
	1.25 
	0.63 
	0
	-0.60 
	-1.20 

	
	宗地形状
	1.00 
	0.50 
	0
	-0.48 
	-0.96 

	
	宗地面积
	1.25 
	0.63 
	0
	-0.60 
	-1.20 

	
	工程地质
	1.25 
	0.63 
	0
	-0.60 
	-1.20 


表2-1-3  崇州市城区Ⅱ级商服用地宗地地价区位影响因素说明表

	  标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	修正说明
	
	
	
	
	

	影响因素
	
	
	
	
	

	区域因素
	商服繁华度
	距商服中心距离
	<200米
	[200,400)米
	[400,1000)米
	[800,1500)米
	≥1500米

	
	
	商业聚集规模
	综合型商服设施分布，种类较丰富
	专业型商服设施集中分布
	一般性零售商服设施分布，满足日常生活需要
	零星商服网点分布
	无商服网点分布

	
	交通便捷度
	道路通达度
	邻近混合型主干道
	邻近生活型主干道
	邻近交通型干道、生活型次干道
	邻近交通型干道
	邻近支路

	
	
	公交便捷度
	＞3路
	3路
	2路
	1路
	无

	
	
	距汽车站距离
	<200米
	[200,500)米
	[500,800)米
	[800,1000)米
	≥1000米

	
	人口状况
	客流人口密度
	人口稠密，人口流量大
	人口稠密，人口流量较大
	人口较稠密，人口流量一般
	人口较稠密，人口流量较小
	人口较稀疏，人口流量小

	个别因素
	距公交车站距离
	[0,100)米
	[100,200)米
	[200,300)米
	[300,400)米
	≥400米

	
	宗地临街宽度
	＞8米
	6-8米
	3-6米
	1-3米
	＜1米

	
	宗地进深
	＜4米
	[4，10)米
	10米
	(10，14]米
	＞14米

	
	临街状况
	三面临街及以上临街
	两面临街或拐角
	一面临街（临主、次干道）
	一面临街（临支路）
	临巷道

	
	宗地形状
	形状规则，且长边临街
	形状规则，短边临街
	形状较规则，对利用无影响
	形状不规则，对利用有一定影响
	形状不规则，严重影响土地利用

	
	宗地面积
	面积适中利于布局
	面积适中较利于布局
	适中，对利用无影响
	偏大（小），对利用有一定影响
	偏大（小），严重影响土地利用

	
	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2-1-4   崇州市城区Ⅱ级商服用地基准地价修正系数表（%）

	  标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	修正系数
	
	
	
	
	

	影响因素
	
	
	
	
	

	区域因素
	商服繁华度
	距商服中心距离
	3.45 
	1.73 
	0
	-1.73 
	-3.45 

	
	
	商业聚集规模
	3.45 
	1.73 
	0
	-1.73 
	-3.45 

	
	交通便捷度
	道路通达度
	1.84 
	0.92 
	0
	-0.92 
	-1.84 

	
	
	公交便捷度
	1.61 
	0.81 
	0
	-0.81 
	-1.61 

	
	
	距汽车站距离
	1.38 
	0.69 
	0
	-0.69 
	-1.38 

	
	人口状况
	客流人口密度
	2.53 
	1.27 
	0
	-1.27 
	-2.53 

	个别因素
	距公交车站距离
	1.38 
	0.69 
	0
	-0.69 
	-1.38 

	
	宗地临街宽度
	1.61 
	0.81 
	0
	-0.81 
	-1.61 

	
	宗地进深
	1.38 
	0.69 
	0
	-0.69 
	-1.38 

	
	临街状况
	1.38 
	0.69 
	0
	-0.69 
	-1.38 

	
	宗地形状
	0.92 
	0.46 
	0
	-0.46 
	-0.92 

	
	宗地面积
	1.15 
	0.58 
	0
	-0.58 
	-1.15 

	
	工程地质
	0.92 
	0.46 
	0
	-0.46 
	-0.92 


表2-1-5  崇州市城区Ⅲ级商服用地宗地地价区位影响因素说明表

	  标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	修正说明
	
	
	
	
	

	影响因素
	
	
	
	
	

	区域因素
	商服繁华度
	距商服中心距离
	<1000米
	[1000,1500)米
	[1500,2000)米
	[2000,2500)米
	≥2500米

	
	
	商业聚集规模
	综合型商服设施分布，种类较丰富
	专业型商服设施集中分布
	一般性零售商服设施分布，满足日常生活需要
	零星商服网点分布
	无商服网点分布

	
	交通便捷度
	道路通达度
	邻近混合型主干道
	邻近生活型主干道
	邻近交通型干道、生活型次干道
	邻近交通型干道
	邻近支路

	
	
	公交便捷度
	＞3路
	3路
	2路
	1路
	无

	
	
	距汽车站距离
	<500米
	[500,1000)米
	[1000,2000)米
	[2000,3000)米
	≥3000米

	
	
	距快铁站距离
	<500米
	[500,1000)米
	[1000,2000)米
	[2000,3000)米
	≥3000米

	
	人口状况
	客流人口密度
	人口稠密，人口流量大
	人口稠密，人口流量较大
	人口较稠密，人口流量一般
	人口较稠密，人口流量较小
	人口较稀疏，人口流量小

	
	基础设施状况
	基础设施完备度
	供水、排水、供气、供电等设施齐备
	供水、排水、供气、供电等设施较齐备
	供水、排水、供气、供电等设施基本齐备
	供水、排水、供气、供电等设施不齐备
	供水、排水、供气、供电等设施基本没有

	个别因素
	距公交车站距离
	[0,150)米
	[150,300)米
	[300,400)米
	[400,500)米
	≥500米

	
	宗地临街宽度
	＞8米
	6-8米
	3-6米
	1-3米
	＜1米

	
	宗地进深
	＜4米
	[4，10)米
	10米
	(10，14]米
	＞14米

	
	临街状况
	三面临街及以上临街
	两面临街或拐角
	一面临街（临主、次干道）
	一面临街（临支路）
	临巷道

	
	宗地形状
	形状规则，且长边临街
	形状规则，短边临街
	形状较规则，对利用无影响
	形状不规则，对利用有一定影响
	形状不规则，严重影响土地利用

	
	宗地面积
	面积适中利于布局
	面积适中较利于布局
	适中，对利用无影响
	偏大（小），对利用有一定影响
	偏大（小），严重影响土地利用

	
	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2-1-6  崇州市城区Ⅲ级商服用地基准地价修正系数表（%）

	  标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	修正系数
	
	
	
	
	

	影响因素
	
	
	
	
	

	区域因素
	商服繁华度
	距商服中心距离
	2.64 
	1.32 
	0
	-1.21 
	-2.42 

	
	
	商业聚集规模
	2.64 
	1.32 
	0
	-1.21 
	-2.42 


	
	交通便捷度
	道路通达度
	1.68 
	0.84 
	0
	-0.77 
	-1.54 

	
	
	公交便捷度
	1.44 
	0.72 
	0
	-0.66 
	-1.32 

	
	
	距汽车站距离
	1.44 
	0.72 
	0
	-0.66 
	-1.32 

	
	
	距快铁站距离
	1.44 
	0.72 
	0
	-0.66 
	-1.32 

	
	人口状况
	客流人口密度
	1.92 
	0.96 
	0
	-0.88 
	-1.76 

	
	基础设施状况
	基础设施完备度
	1.92 
	0.96 
	0
	-0.88 
	-1.76 

	个别因素
	距公交车站距离
	1.44 
	0.72 
	0
	-0.66 
	-1.32 

	
	宗地临街宽度
	1.44 
	0.72 
	0
	-0.66 
	-1.32 

	
	宗地进深
	1.20 
	0.60 
	0
	-0.55 
	-1.10 

	
	临街状况
	1.44 
	0.72 
	0
	-0.66 
	-1.32 

	
	宗地形状
	1.20 
	0.60 
	0
	-0.55 
	-1.10 

	
	宗地面积
	1.20 
	0.60 
	0
	-0.55 
	-1.10 

	
	工程地质
	0.96 
	0.48 
	0
	-0.44 
	-0.88 


表2-1-7  崇州市城区Ⅳ级商服用地宗地地价区位影响因素说明表

	  标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	修正说明
	
	
	
	
	

	影响因素
	
	
	
	
	

	区域因素
	商服繁华度
	距商服中心距离
	<1500米
	[1500,2000)米
	[2000,3000)米
	[3000,4000)米
	≥4000米

	
	
	商业聚集规模
	零售商服设施集中地
	一般性零售商服设施分布，满足日常生活需要
	少量商服网点分布
	零星商服网点分布
	无商服网点分布

	
	交通便捷度
	道路通达度
	邻近混合型主干道
	邻近生活型主干道
	邻近交通型干道、生活型次干道
	邻近交通型干道
	邻近支路

	
	
	公交便捷度
	≥2路
	/
	1路
	/
	无

	
	
	距汽车站距离
	[0,1000)米
	[1000,2000)米
	[2000,3000)米
	[3000,5000)米
	≥5000米

	
	
	距快铁站距离
	[0,1000)米
	[1000,2000)米
	[2000,3000)米
	[3000,5000)米
	≥5000米

	
	人口状况
	客流人口密度
	人口稠密，人口流量大
	人口稠密，人口流量较大
	人口较稠密，人口流量一般
	人口较稠密，人口流量较小
	人口较稀疏，人口流量小

	
	基础设施状况
	基础设施完备度
	供水、排水、供气、供电等设施齐备
	供水、排水、供气、供电等设施较齐备
	供水、排水、供气、供电等设施基本齐备
	供水、排水、供气、供电等设施不齐备
	供水、排水、供气、供电等设施基本没有

	个别因素
	距公交车站距离
	[0,200)米
	[200,400)米
	[400,500)米
	[500,600)米
	≥600米

	
	宗地临街宽度
	＞8米
	6-8米
	3-6米
	1-3米
	＜1米

	
	宗地进深
	＜4米
	[4，10)米
	10米
	(10，14]米
	＞14米

	
	临街状况
	三面临街及以上临街
	两面临街或拐角
	一面临街（临主、次干道）
	一面临街（临支路）
	临巷道

	
	宗地形状
	形状规则，且长边临街
	形状规则，短边临街
	形状较规则，对利用无影响
	形状不规则，对利用有一定影响
	形状不规则，严重影响土地利用

	
	宗地面积
	面积适中利于布局
	面积适中较利于布局
	适中，对利用无影响
	偏大（小），对利用有一定影响
	偏大（小），严重影响土地利用

	
	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2-1-8  崇州市城区Ⅳ级商服用地基准地价修正系数表（%）

	   标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	修正系数
	
	
	
	
	

	影响因素
	
	
	
	
	

	区域因素
	商服繁华度
	距商服中心距离
	2.53 
	1.27 
	0
	-1.21 
	-2.42 

	
	
	商业聚集规模
	2.53 
	1.27 
	0
	-1.21 
	-2.42 

	
	交通便捷度
	道路通达度
	1.61 
	0.81 
	0
	-0.77 
	-1.54 

	
	
	公交便捷度
	1.38 
	/
	0
	/
	-1.32 

	
	
	距汽车站距离
	1.38 
	0.69 
	0
	-0.66 
	-1.32 

	
	
	距快铁站距离
	1.38 
	0.69 
	0
	-0.66 
	-1.32 

	
	人口状况
	客流人口密度
	1.84 
	0.92 
	0
	-0.88 
	-1.76 

	
	基础设施状况
	基础设施完备度
	1.84 
	0.92 
	0
	-0.88 
	-1.76 

	个别因素
	距公交车站距离
	1.38 
	0.69 
	0
	-0.66 
	-1.32 

	
	宗地临街宽度
	1.38 
	0.69 
	0
	-0.66 
	-1.32 

	
	宗地进深
	1.15 
	0.58 
	0
	-0.55 
	-1.10 

	
	临街状况
	1.38 
	0.69 
	0
	-0.66 
	-1.32 

	
	宗地形状
	1.15 
	0.58 
	0
	-0.55 
	-1.10 

	
	宗地面积
	1.15 
	0.58 
	0
	-0.55 
	-1.10 

	
	工程地质
	0.92 
	0.46 
	0
	-0.44 
	-0.88 


表2-1-9  崇州市城区Ⅰ级住宅用地宗地地价区位影响因素说明表

	  标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	修正说明
	
	
	
	
	

	影响因素
	
	
	
	
	

	区域因素
	购物条件
	距商服中心距离
	≤500米
	[500,1000)米
	[1000,1500)米
	[1500,2000)米
	≥2000

	
	
	商业聚集规模
	综合型商服设施分布，种类较丰富
	商服设施聚集，满足生活需要
	一般性零售商服设施分布，满足日常生活需要
	零星商服网点分布
	无商服网点分布

	
	交通便捷度
	道路通达度
	邻近生活型主干道
	邻近混合型主干道
	邻近交通型主干道、生活型次干道
	邻近交通型次干道
	邻近支路

	
	
	公交便捷度
	＞4路
	4路
	3路
	2路
	1路

	
	公用设施条件
	学校、医院、农贸市场等公用服务设施完备度
	区域内公用设施完善，且距离<200米
	区域内公用设施较完善，且距离≥200米、<300米
	距公用设施≥300米、<500米
	区域内公用设施较少
	区域内无公用设施

	
	环境条件
	环境质量优劣度
	临河流、公园、市政广场等，空气质量好、区域绿地覆盖率高
	临河流或市政广场等，空气质量好、区域绿地覆盖率较
	空气质量一般，绿化一般
	有噪音、粉尘污染或空气异味污染
	噪音、粉尘污染或空气异味污染较明显

	个别因素
	距公交车站距离
	[0,50)米
	[50,100)米
	[100,200)米
	[200,300)米
	≥300米

	
	社区人文环境
	邻高档住宅小区
	邻中高档住宅小区
	邻成新率较高的普通商住小区
	邻成新率较低的普通商住小区
	临拆迁安置小区

	
	临街道路类型
	社区道路
	市政支路
	次干道
	主干道及限制型道路
	快速交通干道

	
	小区配套状况
	自备停车场，车位比达到1:1.2
	自备停车场，车位比达到1:1
	自备停车场，车位比达到1:0.7
	自备停车场，车位比低于1:0.5
	无停车场

	
	宗地形状
	形状规则，利于布局
	形状规则，较利于布局
	形状规则，对利用无影响
	形状不规则，对利用有一定影响
	形状不规则，严重影响土地利用

	
	宗地面积
	面积适中利于布局
	面积适中较利于布局
	适中，对利用无影响
	偏大（小），对利用有一定影响
	偏大（小），严重影响土地利用

	
	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2-1-10  崇州市城区Ⅰ级住宅用地基准地价修正系数表（%）

	  标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	修正系数
	
	
	
	
	

	影响因素
	
	
	
	
	

	区域因素
	购物条件
	距商服中心距离
	2.76 
	1.38 
	0
	-1.20 
	-2.40 

	
	
	商业聚集规模
	2.76 
	1.38 
	0
	-1.20 
	-2.40 

	
	交通便捷度
	道路通达度
	1.84 
	0.92 
	0
	-0.80 
	-1.60 

	
	
	公交便捷度
	1.84 
	0.92 
	0
	-0.80 
	-1.60 

	
	公用设施条件
	学校、医院、农贸市场等公用服务设施完备度
	2.30 
	1.15 
	0
	-1.00 
	-2.00 

	
	环境条件
	环境质量优劣度
	2.30 
	1.15 
	0
	-1.00 
	-2.00 

	个别因素
	距公交车站距离
	1.84 
	0.92 
	0
	-0.80 
	-1.60 

	
	社区人文环境
	1.61 
	0.81 
	0
	-0.70 
	-1.40 

	
	临街道路类型
	1.15 
	0.58 
	0
	-0.50 
	-1.00 

	
	小区配套状况
	1.38 
	0.69 
	0
	-0.60 
	-1.20 

	
	宗地形状
	1.15 
	0.58 
	0
	-0.50 
	-1.00 

	
	宗地面积
	1.15 
	0.58 
	0
	-0.50 
	-1.00 

	
	工程地质
	0.92 
	0.46 
	0
	-0.40 
	-0.80 


表2-1-11  崇州市城区Ⅱ级住宅用地宗地地价区位影响因素说明表

	  标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	修正说明
	
	
	
	
	

	影响因素
	
	
	
	
	

	区域因素
	购物条件
	距商服中心距离
	≤1000米
	[1000,1500)米
	[1500,2000)米
	[2000,3000)米
	≥3000米

	
	
	商业聚集规模
	综合型大型商服设施分布，种类丰富
	综合型中小型商服设施分布，满足生活需要
	一般性零售商服设施分布，满足日常生活需要
	少量商服设施分布
	零星商服网点分布

	
	交通便捷度
	道路通达度
	邻近生活型主干道
	邻近混合型主干道
	邻近交通型主干道、生活型次干道
	邻近交通型次干道
	邻近支路

	
	
	公交便捷度
	＞3路
	3路
	2路
	1路
	无

	
	
	距汽车站距离
	<200米
	[200,500)米
	[500,800)米
	[800,1000)米
	≥1000米

	
	公用设施条件
	学校、医院、农贸市场等公用服务设施完备度
	区域内公用设施完善，且距离<200米
	区域内公用设施较完善，且距离≥200米、<300米
	距公用设施≥300米、<500米
	区域内公用设施较少
	区域内无公用设施

	
	环境条件
	环境质量优劣度
	临河流、公园、市政广场等，空气质量好、区域绿地覆盖率高
	临河流或市政广场等，空气质量好、区域绿地覆盖率较
	空气质量一般，绿化一般
	有噪音、粉尘污染或空气异味污染
	噪音、粉尘污染或空气异味污染较明显

	个别因素
	距公交车站距离
	[0,50)米
	[50,100)米
	[100,200)米
	[200,500)米
	≥500米

	
	社区人文环境
	邻高档住宅小区
	邻中高档住宅小区
	邻成新率较高的普通商住小区
	邻成新率较低的普通商住小区
	临拆迁安置小区

	
	临街道路类型
	社区道路
	市政支路
	次干道
	主干道及限制型道路
	立交桥及快速通道

	
	小区配套状况
	自备停车场，车位比达到1:1.2
	自备停车场，车位比达到1:1
	自备停车场，车位比达到1:0.7
	自备停车场，车位比低于1:0.5
	无停车场

	
	宗地形状
	形状规则，利于布局
	形状规则，较利于布局
	形状规则，对利用无影响
	形状不规则，对利用有一定影响
	形状不规则，严重影响土地利用

	
	宗地面积
	面积适中利于布局
	面积适中较利于布局
	适中，对利用无影响
	偏大（小），对利用有一定影响
	偏大（小），严重影响土地利用

	
	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2-1-12  崇州市城区Ⅱ级住宅用地基准地价修正系数表（%）

	  标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	修正系数
	
	
	
	
	

	影响因素
	
	
	
	
	

	区域因素
	购物条件
	距商服中心距离
	2.42 
	1.21 
	0
	-1.16 
	-2.31 

	
	
	商业聚集规模
	2.42 
	1.21 
	0
	-1.16 
	-2.31 

	
	交通便捷度
	道路通达度
	1.54 
	0.77 
	0
	-0.74 
	-1.47 

	
	
	公交便捷度
	1.54 
	0.77 
	0
	-0.74 
	-1.47 

	
	
	距汽车站距离
	1.32 
	0.66 
	0
	-0.63 
	-1.26 

	
	公用设施条件
	学校、医院、农贸市场等公用服务设施完备度
	2.20 
	1.10 
	0
	-1.05 
	-2.10 

	
	环境条件
	环境质量优劣度
	2.20 
	1.10 
	0
	-1.05 
	-2.10 

	个别因素
	距公交车站距离
	1.10 
	0.55 
	0
	-0.53 
	-1.05 

	
	社区人文环境
	1.32 
	0.66 
	0
	-0.63 
	-1.26 

	
	临街道路类型
	1.32 
	0.66 
	0
	-0.63 
	-1.26 

	
	小区配套状况
	1.32 
	0.66 
	0
	-0.63 
	-1.26 

	
	宗地形状
	1.32 
	0.66 
	0
	-0.63 
	-1.26 

	
	宗地面积
	0.88 
	0.44 
	0
	-0.42 
	-0.84 

	
	工程地质
	1.10 
	0.55 
	0
	-0.53 
	-1.05 


表2-1-13  崇州市城区Ⅲ级住宅用地宗地地价区位影响因素说明表

	  标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	修正说明
	
	
	
	
	

	影响因素
	
	
	
	
	

	区域因素
	购物条件
	距商服中心距离
	≤2000米
	[2000,3000)米
	[3000,4000)米
	[4000,5000)米
	≥5000米

	
	
	商业聚集规模
	综合型大型商服设施分布，种类丰富
	综合型中小型商服设施分布，满足生活需要
	一般性零售商服设施分布，满足日常生活需要
	少量商服设施分布
	零星商服网点分布

	
	交通便捷度
	道路通达度
	邻近生活型主干道
	邻近混合型主干道
	邻近交通型主干道、生活型次干道
	邻近交通型次干道
	邻近支路

	
	
	公交便捷度
	＞3路
	3路
	2路
	1路
	无

	
	
	距汽车站距离
	<500米
	[500,800)米
	[800,1500)米
	[1500,2000)米
	≥2000米

	
	
	距快铁站距离
	<500米
	[500,800)米
	[800,1500)米
	[1500,2000)米
	≥2000米

	
	公用设施条件
	学校、医院、农贸市场等公用服务设施完备度
	各类公用服务设施齐全，能很好满足居民生活
	公用服务设施较齐全，能较好满足居民生活 
	公用服务设施基本齐全，基本能满足居民生活
	公用服务设施不够齐全, 对居民生活有一定影响
	仅有零星设施分布

	
	环境条件
	环境质量优劣度
	临河流、公园、市政广场等，空气质量好、区域绿地覆盖率高
	临河流或市政广场等，空气质量好、区域绿地覆盖率较
	空气质量一般，绿化一般
	有噪音、粉尘污染或空气异味污染
	噪音、粉尘污染或空气异味污染较明显

	
	基础设施状况
	基础设施完备度
	供水、排水、供气、供电等设施齐备
	供水、排水、供气、供电等设施基本齐备
	供水、排水、供气、供电等设施不齐备
	供水、排水、供气、供电等设施基本没有
	无设施

	个别因素
	距公交车站距离
	[0,200)米
	[200,300)米
	[300,500)米
	[500,600)米
	≥600米

	
	临街道路类型
	社区道路
	市政支路
	次干道
	主干道及限制型道路
	立交桥及快速通道

	
	宗地形状
	形状规则，利于布局
	形状规则，较利于布局
	形状规则，对利用无影响
	形状不规则，对利用有一定影响
	形状不规则，严重影响土地利用

	
	宗地面积
	面积适中利于布局
	面积适中较利于布局
	适中，对利用无影响
	偏大（小），对利用有一定影响
	偏大（小），严重影响土地利用

	
	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2-1-14  崇州市城区Ⅲ级住宅用地基准地价修正系数表（%）

	  标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	修正系数
	
	
	
	
	

	影响因素
	
	
	
	
	

	区域因素
	购物条件
	距商服中心距离
	2.00 
	1.00 
	0
	-1.00 
	-2.00 

	
	
	商业聚集规模
	2.00 
	1.00 
	0
	-1.00 
	-2.00 

	
	交通便捷度
	道路通达度
	1.40 
	0.70 
	0
	-0.70 
	-1.40 

	
	
	公交便捷度
	1.20 
	0.60 
	0
	-0.60 
	-1.20 

	
	
	距汽车站距离
	1.20 
	0.60 
	0
	-0.60 
	-1.20 

	
	
	距快铁站距离
	1.20 
	0.60 
	0
	-0.60 
	-1.20 

	
	公用设施条件
	学校、医院、农贸市场等公用服务设施完备度
	1.80 
	0.90 
	0
	-0.90 
	-1.80 

	
	环境条件
	环境质量优劣度
	1.60 
	0.80 
	0
	-0.80 
	-1.60 

	
	基础设施状况
	基础设施完备度
	1.80 
	0.90 
	0
	-0.90 
	-1.80 

	个别因素
	距公交车站距离
	1.20 
	0.60 
	0
	-0.60 
	-1.20 

	
	临街道路类型
	1.40 
	0.70 
	0
	-0.70 
	-1.40 

	
	宗地形状
	1.20 
	0.60 
	0
	-0.60 
	-1.20 

	
	宗地面积
	1.00 
	0.50 
	0
	-0.50 
	-1.00 

	
	工程地质
	1.00 
	0.50 
	0
	-0.50 
	-1.00 


表2-1-15  崇州市城区Ⅳ级住宅用地宗地地价区位影响因素说明表

	   标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	修正说明
	
	
	
	
	

	影响因素
	
	
	
	
	

	区域因素
	购物条件
	距商服中心距离
	≤3000米
	[3000,4000)米
	[4000,6000)米
	[6000,8000)米
	≥8000米

	
	
	商业聚集规模
	大量商业网点聚集
	一般性零售商服设施分布
	少量商业网点分布
	零星商业网点分布
	无商服网点分布

	
	交通便捷度
	道路通达度
	邻近生活型主干道
	邻近混合型主干道
	邻近交通型主干道、生活型次干道
	邻近交通型次干道
	邻近支路

	
	
	公交便捷度
	≥2路
	/
	1路
	/
	无

	
	
	距汽车站距离
	<1500米
	[1500,1800)米
	[1800,2500)米
	[2500,3000)米
	≥3000米

	
	
	距快铁站距离
	<1500米
	[1500,1800)米
	[1800,2500)米
	[2500,3000)米
	≥3000米

	
	公用设施条件
	学校、医院、农贸市场等公用服务设施完备度
	各类公用服务设施齐全，能很好满足居民生活
	公用服务设施较齐全，能较好满足居民生活 
	公用服务设施基本齐全，基本能满足居民生活
	公用服务设施不够齐全, 对居民生活有一定影响
	仅有零星设施分布

	
	环境条件
	环境质量优劣度
	临河流、公园、市政广场等，空气质量好、区域绿地覆盖率高
	临河流或市政广场等，空气质量好、区域绿地覆盖率较
	空气质量一般，绿化一般
	有噪音、粉尘污染或空气异味污染
	噪音、粉尘污染或空气异味污染较明显

	
	基础设施状况
	基础设施完备度
	供水、排水、供气、供电等设施齐备
	供水、排水、供气、供电等设施基本齐备
	供水、排水、供气、供电等设施不齐备
	供水、排水、供气、供电等设施基本没有
	无设施

	个别因素
	距公交车站距离
	[0,200)米
	[200,300)米
	[300,500)米
	[500,800)米
	≥800米

	
	临街道路类型
	社区道路
	市政支路
	次干道
	主干道及限制型道路
	立交桥及快速通道

	
	宗地形状
	形状规则，利于布局
	形状规则，较利于布局
	形状规则，对利用无影响
	形状不规则，对利用有一定影响
	形状不规则，严重影响土地利用

	
	宗地面积
	面积适中利于布局
	面积适中较利于布局
	适中，对利用无影响
	偏大（小），对利用有一定影响
	偏大（小），严重影响土地利用

	
	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2-1-16  崇州市城区Ⅳ级住宅用地基准地价修正系数表（%）

	   标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	修正系数
	
	
	
	
	

	影响因素
	
	
	
	
	

	区域因素
	购物条件
	距商服中心距离
	2.10 
	1.05 
	0
	-1.00 
	-2.00 

	
	
	商业聚集规模
	2.10 
	1.05 
	0
	-1.00 
	-2.00 

	
	交通便捷度
	道路通达度
	1.47 
	0.74 
	0
	-0.70 
	-1.40 

	
	
	公交便捷度
	1.26 
	/ 
	0
	/
	-1.20 

	
	
	距汽车站距离
	1.26 
	0.63 
	0
	-0.60 
	-1.20 

	
	
	距快铁站距离
	1.26 
	0.63 
	0
	-0.60 
	-1.20 

	
	公用设施条件
	学校、医院、农贸市场等公用服务设施完备度
	1.89 
	0.95 
	0
	-0.90 
	-1.80 

	
	环境条件
	环境质量优劣度
	1.68 
	0.84 
	0
	-0.80 
	-1.60 

	
	基础设施状况
	基础设施完备度
	1.89 
	0.95 
	0
	-0.90 
	-1.80 

	个别因素
	距公交车站距离
	1.26 
	0.63 
	0
	-0.60 
	-1.20 

	
	临街道路类型
	1.47 
	0.74 
	0
	-0.70 
	-1.40 

	
	宗地形状
	1.26 
	0.63 
	0
	-0.60 
	-1.20 

	
	宗地面积
	1.05 
	0.53 
	0
	-0.50 
	-1.00 

	
	工程地质
	1.05 
	0.53 
	0
	-0.50 
	-1.00 


表2-1-17  崇州市城区Ⅰ级工业用地宗地地价区位修正因素说明表

	  标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	修正说明
	
	
	
	
	

	影响因素
	
	
	
	
	

	区域因素
	产业集聚度
	产业集聚规模
	周边有工业聚集，相关产业联系紧密
	周边有工业聚集，且有产业联系
	周边有工业聚集，相关产业联系不紧密
	周边有少量工业企业
	独立工矿点

	
	交通便捷度
	道路通达度
	邻近交通型主干道
	邻近混合型主干道
	邻近生活型主干道
	邻近次干道
	邻近支路及规划道路

	
	
	距快速路出入口距离
	[0,500)米
	[500,1000)米
	[1000,1500)米
	[1500,2000)米
	≥2000米

	
	基础设施条件
	供电设施
	配套设施完善，保障度达到90％以上
	配套设施较完善，保障度达到80％以上
	配套设施基本完善，保障度达到70％以上
	有少数配套设施
	无配套设施

	
	
	供水设施
	配套设施完善，保障度达到90％以上
	配套设施较完善，保障度达到80％以上
	配套设施基本完善，保障度达到60％以上
	有少数配套设施
	无配套设施

	
	
	供气设施
	配套设施完善，保障度达到90％以上
	配套设施较完善，保障度达到80％以上
	配套设施基本完善，保障度达到60％以上
	有少数配套设施
	无配套设施

	
	
	排水设施
	设施齐备
	设施基本齐备
	设施不齐备
	设施基本没有
	无设施

	个别因素
	宗地形状
	形状规则，且长边临街
	形状规则，短边临街
	形状规则，对利用无影响
	形状不规则，对利用有一定影响
	形状不规则，严重影响土地利用

	
	宗地面积
	面积适中利于布局
	面积适中较利于布局
	适中，对利用无影响
	偏大（小），对利用有一定影响
	偏大（小），严重影响土地利用

	
	工程地质条件
	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2-1-18  崇州市城区Ⅰ级工业用地基准地价修正系数表（%）

	  标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	修正系数
	
	
	
	
	

	影响因素
	
	
	
	
	

	区域因素
	产业集聚度
	产业集聚规模
	5.29 
	2.65 
	0
	-2.30 
	-4.60 

	
	交通便捷度
	道路通达度
	2.99 
	1.50 
	0
	-1.30 
	-2.60 

	
	
	距快速路出入口距离
	2.76 
	1.38 
	0
	-1.20 
	-2.40 

	
	基础设施条件
	供电设施
	1.38 
	0.69 
	0
	-0.60 
	-1.20 

	
	
	供水设施
	1.38 
	0.69 
	0
	-0.60 
	-1.20 

	
	
	供气设施
	1.38 
	0.69 
	0
	-0.60 
	-1.20 

	
	
	排水设施
	1.38 
	0.69 
	0
	-0.60 
	-1.20 

	个别因素
	宗地形状
	2.07 
	1.04 
	0
	-0.90 
	-1.80 

	
	宗地面积
	2.30 
	1.15 
	0
	-1.00 
	-2.00 

	
	工程地质条件
	2.07 
	1.04 
	0
	-0.90 
	-1.80 


表2-1-19  崇州市城区Ⅱ级工业用地宗地地价区位修正因素说明表 
	  标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	修正说明
	
	
	
	
	

	影响因素
	
	
	
	
	

	区域因素
	产业集聚度
	产业集聚规模
	周边有工业聚集，相关产业联系紧密
	周边有工业聚集，且有产业联系
	周边有工业聚集，相关产业联系不紧密
	周边有少量工业企业
	独立工矿点

	
	交通便捷度
	道路通达度
	邻近交通型主干道
	邻近混合型主干道
	邻近生活型主干道
	邻近次干道
	邻近支路及规划道路

	
	
	距快速路出入口距离
	[0,1000)米
	[1000,2000)米
	[2000,3000)米
	[3000,4000)米
	≥4000米

	
	基础设施条件
	供电设施
	配套设施完善，保障度达到90％以上
	配套设施较完善，保障度达到80％以上
	配套设施基本完善，保障度达到65％以上
	有少数配套设施
	无配套设施

	
	
	供水设施
	配套设施完善，保障度达到90％以上
	配套设施较完善，保障度达到80％以上
	配套设施基本完善，保障度达到60％以上
	有少数配套设施
	无配套设施

	
	
	供气设施
	配套设施完善，保障度达到90％以上
	配套设施较完善，保障度达到80％以上
	配套设施基本完善，保障度达到60％以上
	有少数配套设施
	无配套设施

	
	
	排水设施
	设施齐备
	设施基本齐备
	设施不齐备
	设施基本没有
	无设施

	个别因素
	宗地形状
	形状规则，且长边临街
	形状规则，短边临街
	形状规则，对利用无影响
	形状不规则，对利用有一定影响
	形状不规则，严重影响土地利用

	
	宗地面积
	面积适中利于布局
	面积适中较利于布局
	适中，对利用无影响
	偏大（小），对利用有一定影响
	偏大（小），严重影响土地利用

	
	工程地质条件
	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2-1-20  崇州市城区Ⅱ级工业用地基准地价修正系数表（%）

	  标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	修正系数
	
	
	
	
	

	影响因素
	
	
	
	
	

	区域因素
	产业集聚度
	产业集聚规模
	4.60 
	2.30 
	0
	-2.07 
	-4.14 

	
	交通便捷度
	道路通达度
	2.60 
	1.30 
	0
	-1.17 
	-2.34 

	
	
	距快速路出入口距离
	2.40 
	1.20 
	0
	-1.08 
	-2.16 

	
	基础设施条件
	供电设施
	1.20 
	0.60 
	0
	-0.54 
	-1.08 

	
	
	供水设施
	1.20 
	0.60 
	0
	-0.54 
	-1.08 

	
	
	供气设施
	1.20 
	0.60 
	0
	-0.54 
	-1.08 

	
	
	排水设施
	1.20 
	0.60 
	0
	-0.54 
	-1.08 

	个别因素
	宗地形状
	1.80 
	0.90 
	0
	-0.81 
	-1.62 

	
	宗地面积
	2.00 
	1.00 
	0
	-0.90 
	-1.80 

	
	工程地质条件
	1.80 
	0.90 
	0
	-0.81 
	-1.62 


第二节  其他修正系数表的编制

前面求出的基准地价是在设定条件下的各用途土地的平均价格。在宗地评估中，宗地土地使用年期、容积率、开发程度等条件不尽一致，从而影响地价水平。因此，在宗地评估中，需要对这些因素进行必要的修正，以客观反映其地价水平。
（一）土地使用年期修正系数

表2-2-1  崇州市城区商服用地宗地评估土地使用年期修正系数

	使用年期
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	修正系数
	0.0746 
	0.1440 
	0.2084 
	0.2683 
	0.3240 
	0.3757 
	0.4238 
	0.4685 
	0.5100 
	0.5486 

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

	修正系数
	0.5845 
	0.6178 
	0.6488 
	0.6776 
	0.7043 
	0.7292 
	0.7523 
	0.7738 
	0.7937 
	0.8123 

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

	修正系数
	0.8295 
	0.8456 
	0.8605 
	0.8743 
	0.8872 
	0.8991 
	0.9102 
	0.9205 
	0.9301 
	0.9391 

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

	修正系数
	0.9474 
	0.9551 
	0.9622 
	0.9689 
	0.9750 
	0.9808 
	0.9861 
	0.9911 
	0.9957 
	1.0000 


表2-2-2  崇州市城区住宅用地宗地评估土地使用年期修正系数

	使用年期
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	修正系数
	0.0643 
	0.1245 
	0.1809 
	0.2337 
	0.2831 
	0.3294 
	0.3728 
	0.4133 
	0.4513 
	0.4869 

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

	修正系数
	0.5202 
	0.5514 
	0.5806 
	0.6080 
	0.6336 
	0.6575 
	0.6800 
	0.7010 
	0.7207 
	0.7391 

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

	修正系数
	0.7564 
	0.7725 
	0.7877 
	0.8018 
	0.8151 
	0.8275 
	0.8391 
	0.8500 
	0.8602 
	0.8697 

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

	修正系数
	0.8787 
	0.8871 
	0.8949 
	0.9022 
	0.9091 
	0.9155 
	0.9215 
	0.9272 
	0.9325 
	0.9374 

	使用年期
	41
	42
	43
	44
	45
	46
	47
	48
	49
	50

	修正系数
	0.9420 
	0.9464 
	0.9504 
	0.9542 
	0.9578 
	0.9611 
	0.9642 
	0.9672 
	0.9699 
	0.9724 

	使用年期
	51
	52
	53
	54
	55
	56
	57
	58
	59
	60

	修正系数
	0.9748 
	0.9771 
	0.9792 
	0.9812 
	0.9830 
	0.9847 
	0.9863 
	0.9879 
	0.9893 
	0.9906 

	使用年期
	61
	62
	63
	64
	65
	66
	67
	68
	69
	70

	修正系数
	0.9918 
	0.9930 
	0.9941 
	0.9951 
	0.9961 
	0.9970 
	0.9978 
	0.9986 
	0.9993 
	1.0000 


表2-2-3  崇州市城区工业用地宗地评估土地使用年期修正系数

	使用年期
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	修正系数
	0.0614 
	0.1192 
	0.1737 
	0.2250 
	0.2733 
	0.3187 
	0.3615 
	0.4018 
	0.4398 
	0.4755 

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

	修正系数
	0.5092 
	0.5409 
	0.5707 
	0.5988 
	0.6253 
	0.6502 
	0.6736 
	0.6957 
	0.7165 
	0.7361 

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

	修正系数
	0.7545 
	0.7719 
	0.7883 
	0.8037 
	0.8181 
	0.8318 
	0.8447 
	0.8568 
	0.8682 
	0.8789 

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

	修正系数
	0.8890 
	0.8985 
	0.9075 
	0.9159 
	0.9238 
	0.9313 
	0.9384 
	0.9450 
	0.9512 
	0.9571 

	使用年期
	41
	42
	43
	44
	45
	46
	47
	48
	49
	50

	修正系数
	0.9627 
	0.9679 
	0.9728 
	0.9774 
	0.9818 
	0.9859 
	0.9897 
	0.9934 
	0.9968 
	1.0000 


（二）容积率修正系数
表2-2-4     崇州市城区商服用地容积率修正系数表

	容积率
	≤0.7
	1
	1.2
	1.5
	1.8
	2
	2.4

	修正系数
	0.72
	0.77
	0.85
	0.92
	1
	1.08
	1.15

	容积率
	2.7
	3
	3.3
	3.6
	4
	≥4.5
	　

	修正系数
	1.21
	1.26
	1.31
	1.36
	1.39
	1.44
	　


表2-2-5     崇州市城区住宅用地容积率修正系数表

	容积率
	≤1
	1.2
	1.5
	1.8
	2
	2.4
	2.7

	修正系数
	0.76 
	0.81 
	0.88 
	0.93 
	1.00 
	1.09 
	1.13 

	容积率
	3
	3.3
	3.6
	4
	4.5
	5
	≥5.5

	修正系数
	1.25 
	1.29 
	1.34 
	1.39 
	1.43 
	1.48 
	1.52 


（三）开发程度修正
表2-2-6    崇州市城区土地开发费用表      

                                              单位：元/平方米

	开发项目
	费用

	
	商服用地
	住宅用地
	工业用地

	宗地外
	通上水
	36
	40
	24

	
	通下水
	43
	48
	29

	
	通电
	40
	45
	27

	
	通路
	43
	48
	29

	
	通气
	29
	32
	19

	
	通讯
	25
	27
	16

	宗地内
	场平
	15
	15
	15

	合计
	231
	255
	159


第三节  临街铺面修正系数表的编制

针对临街铺面涉及的分摊土地的评估，项目组应根据铺面的进深状况、临街状况作相应的修正。

一、进深修正

1、进深修正系数

表2-3-1     崇州市城区商服用地进深状况修正系数表

	进深（米）
	≤2
	4
	6
	8
	10
	12
	14
	16
	18
	≥20

	修正系数
	1.27
	1.19
	1.13
	1.06
	1.00
	0.94
	0.89
	0.84
	0.79
	0.74


2、进深修正

运用下述公式进行修正：
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式中：
[image: image2.wmf]ls
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——修正到宗地实际进深水平时的地价；

      
[image: image3.wmf]li
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——标准进深下的基准地价；

      
[image: image4.wmf]r
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——进深正系数。

二、临街状况修正

1、临街状况修正系数

表2-3-2    崇州市城区商服用地进深状况修正系数表

	临街状况
	背街
	一面临街
	二面临街
	三面临街及以上

	修正系数
	0.78
	1.00
	1.18
	1.25


2、临街状况修正

运用下述公式进行修正：
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式中：
[image: image6.wmf]ls
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——修正到宗地实际临街状况时的地价；

      
[image: image7.wmf]li

P

——标准临街状况下的基准地价；

      
[image: image8.wmf]r
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——临街状况修正系数。

第四节  基准地价与宗地评估

根据前面编制的修正体系，结合《城镇土地估价规程》，不同用途的宗地应进行不同内容的修正。

一、评估公式

（一）商服用地

宗地地价=基准地价×(1±区位修正系数)×期日修正系数×容积率修正系数×使用年期修正系数±土地开发程度修正值

（二）住宅用地

宗地地价=基准地价×(1±区位修正系数)×期日修正系数×容积率修正系数×使用年期修正系数±土地开发程度修正值

（三）工业用地

宗地地价=基准地价×(1±区位修正系数)×期日修正系数×使用年期修正系数±土地开发程度修正值

二、运用基准地价评估宗地地价程序 

（一）确定估价基本事项，拟定估价作业计划

主要确定估价对象、估价目的、估价期日、价格类型、估价日期等。确定估价项目、内容、资料类型及来源、调查方法、人员安排、时间与成果组成等。

（二）收集资料实地查勘

收集社会、经济、政治、环境等一般资料及宗地所处地区的区域因素和个别因素资料，宗地自身条件、权利状况和利用状况。确定宗地所处土地级别及基准地价，收集基准地价修正体系。

（三）相关资料分析整理

对所收集的相关资料进行分析整理，判断地价的走势和因素对地价的影响程度。

（四）确定宗地估价成果

根据分析资料结合基准地价评估公式计算出土地价格。
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