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阳江市市区集体建设用地基准地价基本成果

一、评估范围
本次阳江市市区集体建设用地基准地价制订项目的工作范围为阳江市市区范围，包括江城区、高新技术产业开发区、海陵岛经济开发试验区，总面积约779.87平方公里。
[bookmark: _Toc38891629][bookmark: _Toc72744061]二、基准地价内涵
集体建设用地基准地价是在区域平均土地开发利用条件下，针对不同级别或不同均质地域，按照不同用地类型进行评估，并由政府发布的某一估价期日某一设定年期土地权利的平均价格。
本次集体建设用地基准地价是指设定条件下的地价，即指在设定容积率、法定最高使用年期、土地开发程度为“三通一平”条件下，分集体商服、农村宅基地、集体工业三种用途的集体土地使用权价格。具体如下：
集体商服用地：在正常市场条件、设定土地开发程度为“三通一平”（即宗地红线外通路、供电、供水，宗地红线内场地平整），估价期日为2020年7月1日，土地出让使用年期为40年，设定容积率为2.0，权利特征为土地限制分割处分、无地役权等他项权利限制的平均楼面地价和单位面积地价。价格单位为元/平方米，币种为人民币。
农村宅基地：在正常市场条件、设定土地开发程度为“三通一平”（即宗地红线外通路、供电、供水，宗地红线内场地平整），估价期日为2020年7月1日，无年期限制，设定容积率为2.0，巷宽设定为3米，权利特征为土地限制分割处分、无年期限制、有转让条件限制及不可抵押的单位面积地价。价格单位为元/平方米，币种为人民币。
集体工业用地：在正常市场条件、设定土地开发程度为“三通一平”（即宗地红线外通路、供电、供水，宗地红线内场地平整），估价期日为2020年7月1日，土地出让使用年期为50年，设定容积率为1.0，权利特征为土地限制分割处分、无地役权等他项权利限制的单位面积地价。价格单位为元/平方米，币种为人民币。
表2-1-1  阳江市市区集体建设用地基准地价内涵表
	土地用途
项目
	集体商服用地
	农村宅基地
	集体工业用地

	估价期日
	2020年7月1日

	土地开发程度
	三通一平

	使用年期设定
	40年
	无年期限制
	50年

	设定容积率
	2.0
	2.0
	1.0

	土地权利状况
	集体土地出让使用权
	宅基地使用权
	集体土地出让使用权

	权利特征
	土地限制分割处分，无抵押地役权等他项权利的限制
	土地限制分割处分，有转让条件限制及不可抵押
	土地限制分割处分，无抵押地役权等他项权利的限制

	备注
	①“三通一平”是指宗地红线外通路、供电、供水，宗地红线内场地平整；
②《阳江市人民政府关于印发<阳江市村庄规划建设管理暂行办法>的通知》（阳府〔2016〕30号）第十三条规定，宅基地的面积按土地管理法律、法规规定的标准执行：平原地区和城市郊区每户80平方米以下；丘陵地区每户120平方米以下；山区每户150平方米以下；
③结合阳江市市区部分村庄规划中关于巷道宽度不小于3.0米等相关要求，宅基地巷宽设定为3米。


[bookmark: _Hlk57987171][bookmark: _Toc38891630]三、阳江市市区集体建设用地基准地价成果
[bookmark: _Toc72744063]（一）集体建设用地基准地价结果
表3-1-1  阳江市市区集体建设用地级别基准地价结果表
	用途

级别
	集体商服用地
	农村宅基地
	集体工业用地

	
	平均楼面地价
	单位面积地价
	单位面积地价
	单位面积地价

	
	元/平方米
	元/平方米
	万元/亩
	元/平方米
	万元/亩
	元/平方米
	万元/亩

	Ⅰ级
	817
	1634
	108.93
	1290
	86.00
	538
	35.87 

	Ⅱ级
	616
	1232
	82.13
	1014
	67.60
	425
	28.33 

	Ⅲ级
	445
	890
	59.33
	792
	52.80
	345
	23.00 

	Ⅳ级
	313
	626
	41.73
	574
	38.27
	293
	19.53 

	V级
	225
	450
	30.00
	418
	27.87
	245
	16.33 


[bookmark: _Toc72744064]（二）各用途集体建设用地定级结果
表3-2-1  阳江市市区集体建设用地定级结果表
单位：平方公里
	用途
	级别
	级别范围
	面积
	占总面积比例

	
集体商服用地













集体商服用地

	Ⅰ级
	江城区：金山路——体育北路——新江北路——东风三路——东风二路——创业路——金山路所包含范围
海陵区：海陵区边界——海滨三路——海兴安街——海滨二路——新兴路——东风路——海滨西路——保利大道——敏捷大道——敏捷黄金海岸——海陵区边界所包含范围
	22.19
	2.85%

	
	Ⅱ级
	江城区：创业路——振兴路——广东两阳中学现状路——金山路两侧——体育北路两侧——金山路两侧——江城区边界——漠阳江——金山路——创业路所包含范围（I级除外）
海陵区：海陵区边界——莳元村边界——北环路两侧——文明路两侧——东风路两侧——S277两侧——X594县道——规划路——南海1号大道——新盐村现状路——X594——恒大地产规划范围——敏捷大道——古劳山现状路——那拿村边界——海陵区边界所包含范围（I级除外）、X594——苗苗中英文幼儿园现状路——人民路两侧——阳江海洋宾馆北侧现状路——X594所包含范围
	49.04
	6.29%

	
	Ⅲ级
	江城区：①沈海高速——西平路——沈海高速出口——康泰路两侧——G325——江城区边界——漠阳江——江湛铁路——漠阳江——雅白线两侧——中洲大道两侧——漠阳江东河大桥——漠阳江——江春路——沈海高速所包含范围（I级、II级除外）
②白沙街道建成区：S277两侧——G325——金沙路所包含范围
③双捷镇镇圩：漠阳江——X594右侧所包含范围
海陵区：海陵区边界——莳元村边界——风车山现状路——丹济村村道——南海1号大道两侧——规划路——太傅大道——敏捷大道——阳江东岛金沙滩风景区——海陵区边界所包含范围（I级、II级除外）
高新区：S277——X593两侧——S277所包含范围
	58.76
	7.52%

	
	Ⅳ级
	江城区：①沈海高速——漠阳江——江城区边界——白沙街道边界S277两侧——西冈学校规划路——漠阳江——漠江西路——阳阳铁路——沈海高速——S277两侧——漠阳江——沈海高速所包含范围（I级、II级、III级除外）
②双捷镇建成区：阳阳铁路——江城区边界——漠阳江——S277两侧——S277南边规划路——阳阳铁路所包含范围（III级除外）
海陵区：除I级、II级、III级以外范围
	377.82
	48.45%

	
	V级
	评估范围内其他区域（除Ⅰ、Ⅱ、Ⅲ、IV级范围）
	272.06
	34.89%

	
	合计
	779.87
	100.00%

	


农村宅基地
















农村宅基地
	Ⅰ级
	江城区：建设路——金山路——共青湖水库——放鸡水库——江城区边界——高凉路——环湖路——三环路——东风二路——石湾南路——石湾路——安宁路——建设路所包含范围
海陵区：北环路——文明路——东风路——宋康大道两侧——南海1号大道——海陵湾一号右侧道路——仕信村村道——龙安村村道——林屋村村道——运源水产南侧现状路——X594——南中国滨海度假区——敏捷大道——敏捷黄金海岸——古劳山脚现状路——阳江东岛金沙滩风景区——X594两侧——山北村委现状路所包含范围
	37.61
	4.82%

	
	Ⅱ级
	江城区：振兴路——康泰路两侧——金山路——建设路——安宁路——石湾南路——东风路——三环路——高凉路——江城区边界——雅白线右侧支流——雅白线——城南西路——塘尾大道两侧——东门南路——吉祥西路——环城东路——马南湾——北环路——观光北路——江春路——振兴路所包含范围（I级除外）
海陵区：莳元村边边界——天麓山度假区现状路——南海1号大道左侧——丹济小学现状路——南海1号大道左侧——X594右侧——敏捷大道两侧——白社村村道——吉坑村村道——南海所包含范围、原海陵镇镇圩——X594两侧——太傅大道——人民路两侧——纯净水厂南侧现状路所包含范围（I级除外）
	47.39
	6.08%

	
	Ⅲ级
	江城区：①振兴路——江城区边界——雅白线右侧支流——漠阳江——江湛铁路——漠阳江——雅白线两侧——漠阳江——富康路——中洲大道——漠阳江东河大桥——漠阳江——沈海高速——西平路——振兴路——G325——江城区边界所包含范围（I级、II级除外）
②G325——白沙大道——教育路两侧——S277——白沙中心小学现状路——北环路——G325所包含范围
③埠场社区边界——X593两侧——卫星路——埠场社区边界所包含范围、双捷镇镇圩边界——X597两侧——漠阳江所包含范围
高新区：S277——X593——平冈社区边界——S277所包含范围
海陵区：除I级、II级以外范围
	138.98
	17.82%

	
	Ⅳ级
	江城区：①江城区边界——G325——振兴路——西平路——沈海高速——江城区边界——漠阳江——沈海高速——阳江景田饮料有限公司——X753——阳阳铁路——S277两侧——江城区边界所包含范围（I级、II级、III级除外）
②双捷镇阳阳铁路——漠阳江——S277两侧——规划路——双捷镇阳阳铁路所包含范围（III级除外）
高新区：高新区边界——规划高新四路——X593——九姜河——高新区边界所包含范围
	310.74
	39.85%

	
	V级
	评估范围内其他区域（除Ⅰ、Ⅱ、Ⅲ、IV级范围）
	245.15
	31.43%

	
	合计
	779.87
	100.00%

	


集体工业用地











集体工业用地
	Ⅰ级
	江城区：金山路——江城区边界——高凉路——二环南路——东风二路——金环路——马南路——建设路——金山路所包含范围
	18.70
	2.40%

	
	Ⅱ级
	江城区：沈海高速——西平路——沈海高速出口——振兴路北侧规划路——G325——G325北侧规划路——江城区边界——漠阳江——观山路——江春路西侧规划路——沈海高速所包含范围（I级除外）
海陵区：海陵岛闸坡沿海建成区范围——南海一号大道西侧规划区域——X594——孖子山南侧规划路——观音山北侧规划路——南海——海陵区边界所包含范围
	76.95
	9.87%

	
	Ⅲ级
	江城区：①沈海高速——漠阳江——雅白线南侧规划路——漠阳江——江城区边界——漠阳江——金山路——江春路西侧规划路——沈海高速所包含范围
②白沙街道建成区：G325——阳阳铁路——北环路两侧——S277——白沙大道两侧——G325所包含范围
海陵区：太傅大道——敏捷大道——观音山北侧规划路——南海——海陵区边界——北极村北侧规划路——X594——南海一号大道——X594北侧规划路——城市轨道——X594——海陵中学南侧规划路——277省道两侧区域——南海所包含范围（Ⅱ级除外）
	86.42
	11.08%

	
	Ⅳ级
	江城区：①江城区边界——漠阳江——X593东侧规划路——X593——规划一纵路——规划二横路——埠场社区边界——漠阳江——雅白线——阳阳铁路——S277两侧——沈海高速——漠阳江——江城区边界所包含范围（I级、II级、III级除外）
②双捷镇建成区：阳阳铁路——江城区边界——漠阳江——S277两侧——S277南侧规划路——阳阳铁路所包含范围
高新区：平冈镇建成区：高新四路——S277——X593东侧规划路——X593所包含范围
海陵区：除I级、II级、III级以外范围
	157.61
	20.21%

	
	V级
	评估范围内其他区域（除Ⅰ、Ⅱ、Ⅲ、IV级范围）
	440.19
	56.44%

	
	合计
	779.87
	100.00%


注：表中级别范围是概略描述，使用时请注意参照相应用地类型基准地价图，以基准地价图图形界线确定级别范围。

四、各用途基准地价修正体系
[bookmark: _Toc72744066]（一）集体商服用地基准地价修正体系
阳江市市区集体商服用地基准地价修正体系包括区域因素修正、容积率修正、年期修正、期日修正、临路条件修正、临街条件修正、其他个别因素修正及土地开发程度修正等。
[bookmark: _Toc452902420][bookmark: _Toc452902502][bookmark: _Toc452903085][bookmark: _Toc452902284][bookmark: _Toc452903215][bookmark: _Toc72744067]1、计算公式

式中：
	P宗
	——
	待估宗地地价

	P楼
	——
	待估宗地所在区域的平均楼面地价

	Ki
	——
	第i个区域因素修正系数

	Kv
	——
	容积率修正系数

	Ky
	——
	年期修正系数

	Kq
	——
	期日修正系数

	Kl
	——
	临路条件修正系数

	Kj
	——
	临街条件修正系数

	Kg
	——
	其他个别因素修正系数

	D
	——
	土地开发程度修正值


[bookmark: _Toc72744068]2、修正体系
（1）区域因素修正
表4-1-1  集体商服用地区域因素修正系数表（一级）
	优劣度
因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	
	
	
	
	
	

	繁华程度
	距商服中心近、区域商服繁华程度高，人流畅旺
	距商服中心较近、区域商服繁华程度较高，人流较畅旺
	距商服中心有一定距离、区域商服繁华程度一般，人流一般
	距商服中心较远，所在地区商业气氛平淡，人流较少
	距商服中心远，独立、小型、零星的商业用地

	修正系数
	0.0534
	0.0267
	0
	-0.0185
	-0.0370

	交通条件
	道路通达度高、距长途汽车站、高铁站等交通设施近，交通方便
	道路通达度较高、距长途汽车站、高铁站等交通设施较近，交通较方便
	道路通达度一般、距长途汽车站、高铁站等交通设施距离一般，交通一般
	道路通达度较低、距长途汽车站、高铁站等交通设施较远，交通较差
	道路通达度低、距长途汽车站、高铁站等交通设施远，交通不方便

	修正系数
	0.0483
	0.0241
	0
	-0.0167
	-0.0334

	基本设施状况
	区域供水、供电保证率高，排水状况好，周围学校、医卫设施等公用服务设施配套完备
	区域供水、供电保证率较高，排水状况较好，周围学校、医卫设施等公用服务设施配套较完备
	区域供水、供电保证率一般，排水状况一般，周围学校、医卫设施等公用服务设施配套一般
	区域供水、供电保证率较低，排水状况较差，离学校、医卫设施等公用服务设施有一定的距离
	区域供水、供电保证率低，排水状况差，离学校、医卫设施等公用服务设施远，配套不完备

	修正系数
	0.0388
	0.0194
	0
	-0.0134
	-0.0269

	社会经济发展状况
	区域人口密度、经济产值高，人均建设用地多
	区域人口密度、经济产值较高，人均建设用地较多
	区域人口密度、经济产值一般，人均建设用地一般
	区域人口密度、经济产值较低，人均建设用地较少
	区域人口密度、经济产值低，人均建设用地少

	修正系数
	0.0339
	0.0169
	0
	-0.0117
	-0.0235

	宏观区位影响度
	距周边中心城镇、商业繁华区近，区域受影响辐射非常明显
	距周边中心城镇、商业繁华区较近，区域受影响辐射较明显
	距周边中心城镇、商业繁华区有一定距离，区域受影响辐射一般
	距周边中心城镇、商业繁华区较远，区域受影响辐射较低
	距周边中心城镇、商业繁华区远，区域基本不受影响

	修正系数
	0.0294
	0.0147
	0
	-0.0102
	-0.0203

	环境条件
	地形、地貌、地质等情况好
	地形、地貌、地质等情况较好
	地形、地貌、地质等情况一般
	地形、地貌、地质等情况较差
	地形、地貌、地质等情况差

	修正系数
	0.0286
	0.0143
	0
	-0.0099
	-0.0198

	区域规划
	区域内规划完善，且为重点商住规划区，近期规划前景好
	区域规划较适合商住规划布局，近期规划前景较好
	区域规划为其他用途规划，规划前景一般
	区域规划不适宜商住规划布局，规划前景较差
	区域规划不适宜商住规划布局，规划前景差

	修正系数
	0.0277
	0.0139
	0
	-0.0096
	-0.0192


表4-1-2  集体商服用地区域因素修正系数表（二级）
	优劣度
因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	
	
	
	
	
	

	繁华程度
	距商服中心近、区域商服繁华程度高，人流畅旺
	距商服中心较近、区域商服繁华程度较高，人流较畅旺
	距商服中心有一定距离、区域商服繁华程度一般，人流一般
	距商服中心较远，所在地区商业气氛平淡，人流较少
	距商服中心远，独立、小型、零星的商业用地

	修正系数
	0.0447 
	0.0223 
	0 
	-0.0168 
	-0.0337 

	交通条件
	道路通达度高、距长途汽车站、高铁站等交通设施近，交通方便
	道路通达度较高、距长途汽车站、高铁站等交通设施较近，交通较方便
	道路通达度一般、距长途汽车站、高铁站等交通设施距离一般，交通一般
	道路通达度较低、距长途汽车站、高铁站等交通设施较远，交通较差
	道路通达度低、距长途汽车站、高铁站等交通设施远，交通不方便

	修正系数
	0.0404 
	0.0202 
	0 
	-0.0152 
	-0.0305 

	基本设施状况
	区域供水、供电保证率高，排水状况好，周围学校、医卫设施等公用服务设施配套完备
	区域供水、供电保证率较高，排水状况较好，周围学校、医卫设施等公用服务设施配套较完备
	区域供水、供电保证率一般，排水状况一般，周围学校、医卫设施等公用服务设施配套一般
	区域供水、供电保证率较低，排水状况较差，离学校、医卫设施等公用服务设施有一定的距离
	区域供水、供电保证率低，排水状况差，离学校、医卫设施等公用服务设施远，配套不完备

	修正系数
	0.0325 
	0.0162 
	0 
	-0.0122 
	-0.0245 

	社会经济发展状况
	区域人口密度、经济产值高，人均建设用地多
	区域人口密度、经济产值较高，人均建设用地较多
	区域人口密度、经济产值一般，人均建设用地一般
	区域人口密度、经济产值较低，人均建设用地较少
	区域人口密度、经济产值低，人均建设用地少

	修正系数
	0.0283 
	0.0142 
	0 
	-0.0107 
	-0.0214 

	宏观区位影响度
	距周边中心城镇、商业繁华区近，区域受影响辐射非常明显
	距周边中心城镇、商业繁华区较近，区域受影响辐射较明显
	距周边中心城镇、商业繁华区有一定距离，区域受影响辐射一般
	距周边中心城镇、商业繁华区较远，区域受影响辐射较低
	距周边中心城镇、商业繁华区远，区域基本不受影响

	修正系数
	0.0246 
	0.0123 
	0 
	-0.0093 
	-0.0185 

	环境条件
	地形、地貌、地质等情况好
	地形、地貌、地质等情况较好
	地形、地貌、地质等情况一般
	地形、地貌、地质等情况较差
	地形、地貌、地质等情况差

	修正系数
	0.0239 
	0.0120 
	0 
	-0.0090 
	-0.0180 

	区域规划
	区域内规划完善，且为重点商住规划区，近期规划前景好
	区域规划较适合商住规划布局，近期规划前景较好
	区域规划为其他用途规划，规划前景一般
	区域规划不适宜商住规划布局，规划前景较差
	区域规划不适宜商住规划布局，规划前景差

	修正系数
	0.0232 
	0.0116 
	0 
	-0.0087 
	-0.0175 


表4-1-3  集体商服用地区域因素修正系数表（三级）
	优劣度
因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	
	
	
	
	
	

	繁华程度
	距商服中心近、区域商服繁华程度高，人流畅旺
	距商服中心较近、区域商服繁华程度较高，人流较畅旺
	距商服中心有一定距离、区域商服繁华程度一般，人流一般
	距商服中心较远，所在地区商业气氛平淡，人流较少
	距商服中心远，独立、小型、零星的商业用地

	修正系数
	0.0359 
	0.0179 
	0 
	-0.0142 
	-0.0285 

	交通条件
	道路通达度高、距长途汽车站、高铁站等交通设施近，交通方便
	道路通达度较高、距长途汽车站、高铁站等交通设施较近，交通较方便
	道路通达度一般、距长途汽车站、高铁站等交通设施距离一般，交通一般
	道路通达度较低、距长途汽车站、高铁站等交通设施较远，交通较差
	道路通达度低、距长途汽车站、高铁站等交通设施远，交通不方便

	修正系数
	0.0324 
	0.0162 
	0 
	-0.0129 
	-0.0258 

	基本设施状况
	区域供水、供电保证率高，排水状况好，周围学校、医卫设施等公用服务设施配套完备
	区域供水、供电保证率较高，排水状况较好，周围学校、医卫设施等公用服务设施配套较完备
	区域供水、供电保证率一般，排水状况一般，周围学校、医卫设施等公用服务设施配套一般
	区域供水、供电保证率较低，排水状况较差，离学校、医卫设施等公用服务设施有一定的距离
	区域供水、供电保证率低，排水状况差，离学校、医卫设施等公用服务设施远，配套不完备

	修正系数
	0.0261 
	0.0130 
	0 
	-0.0104 
	-0.0207 

	社会经济发展状况
	区域人口密度、经济产值高，人均建设用地多
	区域人口密度、经济产值较高，人均建设用地较多
	区域人口密度、经济产值一般，人均建设用地一般
	区域人口密度、经济产值较低，人均建设用地较少
	区域人口密度、经济产值低，人均建设用地少

	修正系数
	0.0228 
	0.0114 
	0 
	-0.0090 
	-0.0181 

	宏观区位影响度
	距周边中心城镇、商业繁华区近，区域受影响辐射非常明显
	距周边中心城镇、商业繁华区较近，区域受影响辐射较明显
	距周边中心城镇、商业繁华区有一定距离，区域受影响辐射一般
	距周边中心城镇、商业繁华区较远，区域受影响辐射较低
	距周边中心城镇、商业繁华区远，区域基本不受影响

	修正系数
	0.0197 
	0.0099 
	0 
	-0.0078 
	-0.0157 

	环境条件
	地形、地貌、地质等情况好
	地形、地貌、地质等情况较好
	地形、地貌、地质等情况一般
	地形、地貌、地质等情况较差
	地形、地貌、地质等情况差

	修正系数
	0.0192 
	0.0096 
	0 
	-0.0076 
	-0.0153 

	区域规划
	区域内规划完善，且为重点商住规划区，近期规划前景好
	区域规划较适合商住规划布局，近期规划前景较好
	区域规划为其他用途规划，规划前景一般
	区域规划不适宜商住规划布局，规划前景较差
	区域规划不适宜商住规划布局，规划前景差

	修正系数
	0.0186 
	0.0093 
	0 
	-0.0074 
	-0.0148 


表4-1-4  集体商服用地区域因素修正系数表（四级）
	优劣度
因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	繁华程度
	距商服中心近、区域商服繁华程度高，人流畅旺
	距商服中心较近、区域商服繁华程度较高，人流较畅旺
	距商服中心有一定距离、区域商服繁华程度一般，人流一般
	距商服中心较远，所在地区商业气氛平淡，人流较少
	距商服中心远，独立、小型、零星的商业用地

	修正系数
	0.0289 
	0.0144 
	0 
	-0.0109 
	-0.0217 

	交通条件
	道路通达度高、距长途汽车站、高铁站等交通设施近，交通方便
	道路通达度较高、距长途汽车站、高铁站等交通设施较近，交通较方便
	道路通达度一般、距长途汽车站、高铁站等交通设施距离一般，交通一般
	道路通达度较低、距长途汽车站、高铁站等交通设施较远，交通较差
	道路通达度低、距长途汽车站、高铁站等交通设施远，交通不方便

	修正系数
	0.0261 
	0.0131
	0 
	-0.0098 
	-0.0197 

	基本设施状况
	区域供水、供电保证率高，排水状况好，周围学校、医卫设施等公用服务设施配套完备
	区域供水、供电保证率较高，排水状况较好，周围学校、医卫设施等公用服务设施配套较完备
	区域供水、供电保证率一般，排水状况一般，周围学校、医卫设施等公用服务设施配套一般
	区域供水、供电保证率较低，排水状况较差，离学校、医卫设施等公用服务设施有一定的距离
	区域供水、供电保证率低，排水状况差，离学校、医卫设施等公用服务设施远，配套不完备

	修正系数
	0.0210 
	0.0105
	0 
	-0.0079 
	-0.0158 

	社会经济发展状况
	区域人口密度、经济产值高，人均建设用地多
	区域人口密度、经济产值较高，人均建设用地较多
	区域人口密度、经济产值一般，人均建设用地一般
	区域人口密度、经济产值较低，人均建设用地较少
	区域人口密度、经济产值低，人均建设用地少

	修正系数
	0.0183 
	0.0092
	0 
	-0.0069 
	-0.0138 

	宏观区位影响度
	距周边中心城镇、商业繁华区近，区域受影响辐射非常明显
	距周边中心城镇、商业繁华区较近，区域受影响辐射较明显
	距周边中心城镇、商业繁华区有一定距离，区域受影响辐射一般
	距周边中心城镇、商业繁华区较远，区域受影响辐射较低
	距周边中心城镇、商业繁华区远，区域基本不受影响

	修正系数
	0.0159 
	0.0079
	0 
	-0.0060 
	-0.0120 

	环境条件
	地形、地貌、地质等情况好
	地形、地貌、地质等情况较好
	地形、地貌、地质等情况一般
	地形、地貌、地质等情况较差
	地形、地貌、地质等情况差

	修正系数
	0.0155 
	0.0077
	0 
	-0.0058 
	-0.0116 

	区域规划
	区域内规划完善，且为重点商住规划区，近期规划前景好
	区域规划较适合商住规划布局，近期规划前景较好
	区域规划为其他用途规划，规划前景一般
	区域规划不适宜商住规划布局，规划前景较差
	区域规划不适宜商住规划布局，规划前景差

	修正系数
	0.0150 
	0.0075
	0 
	-0.0056 
	-0.0113 


表4-1-5  集体商服用地区域因素修正系数表（五级）
	优劣度
因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	
	
	
	
	
	

	繁华程度
	距商服中心近、区域商服繁华程度高，人流畅旺
	距商服中心较近、区域商服繁华程度较高，人流较畅旺
	距商服中心有一定距离、区域商服繁华程度一般，人流一般
	距商服中心较远，所在地区商业气氛平淡，人流较少
	距商服中心远，独立、小型、零星的商业用地

	修正系数
	0.0229 
	0.0115 
	0 
	-0.0080 
	-0.0160 

	交通条件
	道路通达度高、距长途汽车站、高铁站等交通设施近，交通方便
	道路通达度较高、距长途汽车站、高铁站等交通设施较近，交通较方便
	道路通达度一般、距长途汽车站、高铁站等交通设施距离一般，交通一般
	道路通达度较低、距长途汽车站、高铁站等交通设施较远，交通较差
	道路通达度低、距长途汽车站、高铁站等交通设施远，交通不方便

	修正系数
	0.0207 
	0.0104 
	0 
	-0.0073 
	-0.0145 

	基本设施状况
	区域供水、供电保证率高，排水状况好，周围学校、医卫设施等公用服务设施配套完备
	区域供水、供电保证率较高，排水状况较好，周围学校、医卫设施等公用服务设施配套较完备
	区域供水、供电保证率一般，排水状况一般，周围学校、医卫设施等公用服务设施配套一般
	区域供水、供电保证率较低，排水状况较差，离学校、医卫设施等公用服务设施有一定的距离
	区域供水、供电保证率低，排水状况差，离学校、医卫设施等公用服务设施远，配套不完备

	修正系数
	0.0167 
	0.0083 
	0 
	-0.0058 
	-0.0117 

	社会经济发展状况
	区域人口密度、经济产值高，人均建设用地多
	区域人口密度、经济产值较高，人均建设用地较多
	区域人口密度、经济产值一般，人均建设用地一般
	区域人口密度、经济产值较低，人均建设用地较少
	区域人口密度、经济产值低，人均建设用地少

	修正系数
	0.0146 
	0.0073 
	0 
	-0.0051 
	-0.0102 

	宏观区位影响度
	距周边中心城镇、商业繁华区近，区域受影响辐射非常明显
	距周边中心城镇、商业繁华区较近，区域受影响辐射较明显
	距周边中心城镇、商业繁华区有一定距离，区域受影响辐射一般
	距周边中心城镇、商业繁华区较远，区域受影响辐射较低
	距周边中心城镇、商业繁华区远，区域基本不受影响

	修正系数
	0.0126 
	0.0063 
	0 
	-0.0044 
	-0.0088 

	环境条件
	地形、地貌、地质等情况好
	地形、地貌、地质等情况较好
	地形、地貌、地质等情况一般
	地形、地貌、地质等情况较差
	地形、地貌、地质等情况差

	修正系数
	0.0123 
	0.0061 
	0 
	-0.0043 
	-0.0086 

	区域规划
	区域内规划完善，且为重点商住规划区，近期规划前景好
	区域规划较适合商住规划布局，近期规划前景较好
	区域规划为其他用途规划，规划前景一般
	区域规划不适宜商住规划布局，规划前景较差
	区域规划不适宜商住规划布局，规划前景差

	修正系数
	0.0119 
	0.0060 
	0 
	-0.0042 
	-0.0083 


（2）容积率修正
表4-1-6  集体商服用地平均楼面地价容积率修正系数表
	容积率
	≤0.5
	0.6
	0.7
	0.8
	0.9
	1
	1.1
	1.2

	修正系数
	1.5157
	1.4350
	1.3702
	1.3164
	1.2707
	1.2311
	1.1964
	1.1656

	容积率
	1.3
	1.4
	1.5
	1.6
	1.7
	1.8
	1.9
	2.0

	修正系数
	1.1380
	1.1129
	1.0901
	1.0692
	1.0500
	1.0321
	1.0155
	1.0000

	容积率
	2.1
	2.2
	2.3
	2.4
	2.5
	2.6
	2.7
	2.8

	修正系数
	0.9855
	0.9718
	0.9589
	0.9468
	0.9352
	0.9243
	0.9139
	0.9040

	容积率
	2.9
	3.0
	3.1
	3.2
	3.3
	3.4
	3.5
	3.6

	修正系数
	0.8945
	0.8855
	0.8768
	0.8685
	0.8605
	0.8528
	0.8455
	0.8383

	容积率
	3.7
	3.8
	3.9
	4.0
	4.1
	4.2
	4.3
	4.4

	修正系数
	0.8315
	0.8248
	0.8184
	0.8123
	0.8063
	0.8005
	0.7948
	0.7894

	容积率
	4.5
	4.6
	4.7
	4.8
	4.9
	5.0
	

	修正系数
	0.7841
	0.7789
	0.7739
	0.7690
	0.7643
	0.7597
	


注：当宗地容积率在上述容积率之间时，容积率修正系数需根据上表有关数据线性内插计算得到。线性内插公式：当r1＜r＜r2（即r1、r2为修正系数表中r的相邻容积率）时，x1、x2为r1、r2对应的容积率修正系数，容积率的修正系数：x=x1+（x2-x1）×（r-r1）/（r2-r1）。
（3）年期修正
使用按照土地还原利率为8.2%，法定最高出让年期为40年，计算集体商服用地年期修正系数。年期修正系数计算公式如下：
[image: ]
式中：
	Ky
	——
	年期修正系数

	ml
	——
	实际使用年期

	m
	——
	土地使用权法定最高出让年限

	r
	——
	土地还原利率


表4-1-7  集体商服用地年期修正系数表
	剩余年限
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	修正系数
	0.0792
	0.1523
	0.2200
	0.2825
	0.3402
	0.3936
	0.4430
	0.4886
	0.5307
	0.5696

	剩余年限
	11
	12
	13
	14
	15
	16
	17
	18
	19
	20

	修正系数
	0.6056
	0.6389
	0.6697
	0.6981
	0.7244
	0.7486
	0.7711
	0.7918
	0.8110
	0.8287

	剩余年限
	21
	22
	23
	24
	25
	26
	27
	28
	29
	30

	修正系数
	0.8450
	0.8602
	0.8741
	0.8871
	0.8990
	0.9101
	0.9203
	0.9297
	0.9384
	0.9464

	剩余年限
	31
	32
	33
	34
	35
	36
	37
	38
	39
	40

	修正系数
	0.9539
	0.9608
	0.9671
	0.9730
	0.9784
	0.9835
	0.9881
	0.9924
	0.9963
	1.0000


注：①在进行宗地评估时可根据公式Ky=[1－（1÷（1+ r）ml）]÷[1－[1÷（1+ r）m]直接计算；②表中为集体商服用地还原利率取8.20％条件下的年期修正系数。
（4）个别因素修正
1）临路条件修正
[bookmark: _Hlk54705160]表3-1-8  临路条件修正系数表（城镇建设区）
	[bookmark: _Hlk58682522]临路条件
	临步行街、商业街
	临生活型主干道
	临混合型主干道
	临生活型次干道

	修正系数
	1.20~1.25
	1.15~1.20
	1.10~1.15
	1.05~1.10

	临路条件
	临交通型干道
	临支路
	临老街、小巷
	不临路

	修正系数
	0.98~1.02
	0.88~0.93
	0.85~0.90
	0.80~0.85


表4-1-9  临路条件修正系数表（乡村地区）
	临路条件
	临国道、省道
	临市道
	临乡道
	临村庄道路
	不临路

	修正系数
	1.15~1.25
	1.05~1.15
	0.95~1.05
	0.85~0.95
	0.80~0.85


2）临街条件修正
表4-1-10  临街条件修正系数表
	临路条件
	三面临街
	两面临街
	一面临街
	内街

	修正系数
	1.20~1.30
	1.10~1.20
	1.00
	0.8~0.9


3）其他个别因素修正
其他个别因素修正系数（Kg）的计算公式为：
Kg=∏（1+Kgi）
表4-1-11  集体商服用地其他个别因素修正系数表
	优劣度
因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	宗地面积
	面积适中，对土地利用极为有利
	面积对土地利用较为有利
	面积对土地利用无不良影响
	面积较小，对土地利用有一定影响
	面积过小，对土地利用产生严重影响

	修正系数
	0.02
	0.01
	0
	-0.01
	-0.02

	宗地形状
	形状规则，对土地利用合理
	形状较规则，土地利用较为合理
	形状一般，土地利用无不良影响
	形状不规则，对土地利用不合理
	形状不规则，对土地利用产生严重影响

	修正系数
	0.02
	0.01
	0
	-0.01
	-0.02


（5）土地开发程度修正
[bookmark: _Toc452903090][bookmark: _Toc452902507][bookmark: _Toc452903220][bookmark: _Toc452902425][bookmark: _Toc452902289]阳江市市区集体商服用地基准地价为“三通一平”（宗地红线外通路、供电、供水，宗地红线内场地平整）土地开发程度下的熟地价格。当运用基准地价法进行宗地评估时，若宗地未达到或超过基准地价设定开发程度时，应酌情扣除或增加相应开发费用。
表3-1-12  土地开发程度修正值表
单位：元/平方米
	土地开发项目
	场地平整
	通路
	供电
	供水
	排水
	通讯
	通燃气
	合计

	开发费
	20~60
	30~70
	25~45
	15~30
	10~25
	15~25
	10~30
	125~285


注：①本表仅供参考，实际操作时应根据待估宗地的具体开发状况并结合当地相关规划要求，参照上表进行修正。②本表数据为每平方米土地的土地开发程度修正值，运用平均楼面地价时，应换算到每平方米建筑面积下的修正值。
[bookmark: _Toc72744069]（二）农村宅基地基准地价修正体系
[bookmark: _Toc452902290][bookmark: _Toc452903221][bookmark: _Toc452902508][bookmark: _Toc452903091][bookmark: _Toc452902426]阳江市市区农村宅基地修正体系包括：区域因素修正、容积率修正、临路条件修正、期日修正、临海条件修正、其他个别因素修正和土地开发程度修正等。
[bookmark: _Toc72744070]1、计算公式

式中：
	P宗
	——
	待估宗地地价

	P地
	——
	待估宗地所在区域的单位面积地价

	Ki
	——
	第i个区域因素修正系数

	Kv
	——
	容积率修正系数

	Kl
	——
	临路条件修正系数

	Kq
	——
	期日修正系数

	Kh
	——
	临海条件修正系数

	Kg
	——
	其他个别因素修正系数

	D
	——
	土地开发程度修正值


2、修正体系
（1）区域因素修正
表4-2-1  农村宅基地区域因素修正系数表（一级）
	优劣度
因素  
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	基本设施状况
	区域供水、供电保证率高，排水状况好，周围学校、医卫设施等公用服务设施配套完备
	区域供水、供电保证率较高，排水状况较好，周围学校、医卫设施等公用服务设施配套较完备
	区域供水、供电保证率一般，排水状况一般，周围学校、医卫设施等公用服务设施配套一般
	区域供水、供电保证率较低，排水状况较差，离学校、医卫设施等公用服务设施有一定的距离
	区域供水、供电保证率低，排水状况差，离学校、医卫设施等公用服务设施远，配套不完备

	修正系数
	0.0532 
	0.0266 
	0 
	-0.0188 
	-0.0377 

	交通条件
	道路通达度高，距长途汽车站、火车站等交通设施近、交通方便
	道路通达度较高、距长途汽车站、火车站等交通设施较近，交通较方便
	道路通达度一般、距长途汽车站、火车站等交通设施距离一般，交通一般
	道路通达度较低、距长途汽车站、火车站等交通设施较远，交通较差
	道路通达度低、距长途汽车站、火车站等交通设施远，交通不方便

	修正系数
	0.0478 
	0.0239 
	0 
	-0.0169 
	-0.0339 

	繁华程度
	距商服中心近，在集贸市场范围内，人流畅旺
	距商服中心较近、离集贸市场较近，人流较畅旺
	距商服中心有一定距离，与集贸市场距离一般、人流量一般
	距商服中心较远，所在地区商业气氛平淡，人流较少
	距商服中心远，独立、小型、零星的商业设施

	修正系数
	0.0374 
	0.0187 
	0 
	-0.0133 
	-0.0265 

	环境条件
	地形、地貌、地质等情况好，人居环境优美
	地形、地貌、地质等情况较好，人居环境较好
	地形、地貌、地质等情况一般，人居环境一般
	地形、地貌、地质等情况较差，人居环境较差
	地形、地貌、地质等情况差，人居环境差

	修正系数
	0.0316 
	0.0158 
	0 
	-0.0112 
	-0.0224 

	宏观区位影响度
	距周边中心城镇、商业繁华区近，区域受影响辐射非常明显
	距周边中心城镇、商业繁华区较近，区域受影响辐射较明显
	距周边中心城镇、商业繁华区有一定距离，区域受影响辐射一般
	距周边中心城镇、商业繁华区较远，区域受影响辐射较低
	距周边中心城镇、商业繁华区远，区域基本不受影响

	修正系数
	0.0252 
	0.0126 
	0 
	-0.0089 
	-0.0179 

	社会经济发展状况
	区域人口密度、经济产值高，人均建设用地多
	区域人口密度、经济产值较高，人均建设用地较多
	区域人口密度、经济产值一般，人均建设用地一般
	区域人口密度、经济产值较低，人均建设用地较少
	区域人口密度、经济产值低，人均建设用地少

	修正系数
	0.0236 
	0.0118 
	0 
	-0.0084 
	-0.0167 

	区域规划
	区域内规划完善，且为重点商住规划区，近期规划前景好
	区域规划较适合商住规划布局，近期规划前景较好
	区域规划为其他用途规划，规划前景一般
	区域规划不适宜商住规划布局，规划前景较差
	区域规划不适宜商住规划布局，规划前景差

	修正系数
	0.0212 
	0.0106 
	0 
	-0.0075 
	-0.0150 


表4-2-2  农村宅基地区域因素修正系数表（二级）
	优劣度
因素  
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	基本设施状况
	区域供水、供电保证率高，排水状况好，周围学校、医卫设施等公用服务设施配套完备
	区域供水、供电保证率较高，排水状况较好，周围学校、医卫设施等公用服务设施配套较完备
	区域供水、供电保证率一般，排水状况一般，周围学校、医卫设施等公用服务设施配套一般
	区域供水、供电保证率较低，排水状况较差，离学校、医卫设施等公用服务设施有一定的距离
	区域供水、供电保证率低，排水状况差，离学校、医卫设施等公用服务设施远，配套不完备

	修正系数
	0.0452 
	0.0226 
	0 
	-0.0158 
	-0.0316 

	交通条件
	道路通达度高，距长途汽车站、火车站等交通设施近、交通方便
	道路通达度较高、距长途汽车站、火车站等交通设施较近，交通较方便
	道路通达度一般、距长途汽车站、火车站等交通设施距离一般，交通一般
	道路通达度较低、距长途汽车站、火车站等交通设施较远，交通较差
	道路通达度低、距长途汽车站、火车站等交通设施远，交通不方便

	修正系数
	0.0407 
	0.0203 
	0 
	-0.0142 
	-0.0284 

	繁华程度
	距商服中心近，在集贸市场范围内，人流畅旺
	距商服中心较近、离集贸市场较近，人流较畅旺
	距商服中心有一定距离，与集贸市场距离一般、人流量一般
	距商服中心较远，所在地区商业气氛平淡，人流较少
	距商服中心远，独立、小型、零星的商业设施

	修正系数
	0.0318 
	0.0159 
	0 
	-0.0111 
	-0.0222 

	环境条件
	地形、地貌、地质等情况好，人居环境优美
	地形、地貌、地质等情况较好，人居环境较好
	地形、地貌、地质等情况一般，人居环境一般
	地形、地貌、地质等情况较差，人居环境较差
	地形、地貌、地质等情况差，人居环境差

	修正系数
	0.0268 
	0.0134 
	0 
	-0.0094 
	-0.0188 

	宏观区位影响度
	距周边中心城镇、商业繁华区近，区域受影响辐射非常明显
	距周边中心城镇、商业繁华区较近，区域受影响辐射较明显
	距周边中心城镇、商业繁华区有一定距离，区域受影响辐射一般
	距周边中心城镇、商业繁华区较远，区域受影响辐射较低
	距周边中心城镇、商业繁华区远，区域基本不受影响

	修正系数
	0.0214 
	0.0107 
	0 
	-0.0075 
	-0.0150 

	社会经济发展状况
	区域人口密度、经济产值高，人均建设用地多
	区域人口密度、经济产值较高，人均建设用地较多
	区域人口密度、经济产值一般，人均建设用地一般
	区域人口密度、经济产值较低，人均建设用地较少
	区域人口密度、经济产值低，人均建设用地少

	修正系数
	0.0201 
	0.0100 
	0 
	-0.0070 
	-0.0140 

	区域规划
	区域内规划完善，且为重点商住规划区，近期规划前景好
	区域规划较适合商住规划布局，近期规划前景较好
	区域规划为其他用途规划，规划前景一般
	区域规划不适宜商住规划布局，规划前景较差
	区域规划不适宜商住规划布局，规划前景差

	修正系数
	0.0181 
	0.0090 
	0 
	-0.0063 
	-0.0126 


表4-2-3  农村宅基地区域因素修正系数表（三级）
	优劣度
因素  
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	基本设施状况
	区域供水、供电保证率高，排水状况好，周围学校、医卫设施等公用服务设施配套完备
	区域供水、供电保证率较高，排水状况较好，周围学校、医卫设施等公用服务设施配套较完备
	区域供水、供电保证率一般，排水状况一般，周围学校、医卫设施等公用服务设施配套一般
	区域供水、供电保证率较低，排水状况较差，离学校、医卫设施等公用服务设施有一定的距离
	区域供水、供电保证率低，排水状况差，离学校、医卫设施等公用服务设施远，配套不完备

	修正系数
	0.0373 
	0.0186 
	0 
	-0.0139 
	-0.0277 

	交通条件
	道路通达度高，距长途汽车站、火车站等交通设施近、交通方便
	道路通达度较高、距长途汽车站、火车站等交通设施较近，交通较方便
	道路通达度一般、距长途汽车站、火车站等交通设施距离一般，交通一般
	道路通达度较低、距长途汽车站、火车站等交通设施较远，交通较差
	道路通达度低、距长途汽车站、火车站等交通设施远，交通不方便

	修正系数
	0.0335 
	0.0168 
	0 
	-0.0125 
	-0.0249 

	繁华程度
	距商服中心近，在集贸市场范围内，人流畅旺
	距商服中心较近、离集贸市场较近，人流较畅旺
	距商服中心有一定距离，与集贸市场距离一般、人流量一般
	距商服中心较远，所在地区商业气氛平淡，人流较少
	距商服中心远，独立、小型、零星的商业设施

	修正系数
	0.0262 
	0.0131 
	0 
	-0.0098 
	-0.0195 

	环境条件
	地形、地貌、地质等情况好，人居环境优美
	地形、地貌、地质等情况较好，人居环境较好
	地形、地貌、地质等情况一般，人居环境一般
	地形、地貌、地质等情况较差，人居环境较差
	地形、地貌、地质等情况差，人居环境差

	修正系数
	0.0221 
	0.0111 
	0 
	-0.0082 
	-0.0165 

	宏观区位影响度
	距周边中心城镇、商业繁华区近，区域受影响辐射非常明显
	距周边中心城镇、商业繁华区较近，区域受影响辐射较明显
	距周边中心城镇、商业繁华区有一定距离，区域受影响辐射一般
	距周边中心城镇、商业繁华区较远，区域受影响辐射较低
	距周边中心城镇、商业繁华区远，区域基本不受影响

	修正系数
	0.0177 
	0.0088 
	0 
	-0.0066 
	-0.0131 

	社会经济发展状况
	区域人口密度、经济产值高，人均建设用地多
	区域人口密度、经济产值较高，人均建设用地较多
	区域人口密度、经济产值一般，人均建设用地一般
	区域人口密度、经济产值较低，人均建设用地较少
	区域人口密度、经济产值低，人均建设用地少

	修正系数
	0.0165 
	0.0083 
	0 
	-0.0061 
	-0.0123 

	区域规划
	区域内规划完善，且为重点商住规划区，近期规划前景好
	区域规划较适合商住规划布局，近期规划前景较好
	区域规划为其他用途规划，规划前景一般
	区域规划不适宜商住规划布局，规划前景较差
	区域规划不适宜商住规划布局，规划前景差

	修正系数
	0.0149 
	0.0074 
	0 
	-0.0055 
	-0.0111 


表4-2-4  农村宅基地区域因素修正系数表（四级）
	优劣度
因素  
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	基本设施状况
	区域供水、供电保证率高，排水状况好，周围学校、医卫设施等公用服务设施配套完备
	区域供水、供电保证率较高，排水状况较好，周围学校、医卫设施等公用服务设施配套较完备
	区域供水、供电保证率一般，排水状况一般，周围学校、医卫设施等公用服务设施配套一般
	区域供水、供电保证率较低，排水状况较差，离学校、医卫设施等公用服务设施有一定的距离
	区域供水、供电保证率低，排水状况差，离学校、医卫设施等公用服务设施远，配套不完备

	修正系数
	0.0532 
	0.0266 
	0 
	-0.0188 
	-0.0377 

	交通条件
	道路通达度高，距长途汽车站、火车站等交通设施近、交通方便
	道路通达度较高、距长途汽车站、火车站等交通设施较近，交通较方便
	道路通达度一般、距长途汽车站、火车站等交通设施距离一般，交通一般
	道路通达度较低、距长途汽车站、火车站等交通设施较远，交通较差
	道路通达度低、距长途汽车站、火车站等交通设施远，交通不方便

	修正系数
	0.0478 
	0.0239 
	0 
	-0.0169 
	-0.0339 

	繁华程度
	距商服中心近，在集贸市场范围内，人流畅旺
	距商服中心较近、离集贸市场较近，人流较畅旺
	距商服中心有一定距离，与集贸市场距离一般、人流量一般
	距商服中心较远，所在地区商业气氛平淡，人流较少
	距商服中心远，独立、小型、零星的商业设施

	修正系数
	0.0374 
	0.0187 
	0 
	-0.0133 
	-0.0265 

	环境条件
	地形、地貌、地质等情况好，人居环境优美
	地形、地貌、地质等情况较好，人居环境较好
	地形、地貌、地质等情况一般，人居环境一般
	地形、地貌、地质等情况较差，人居环境较差
	地形、地貌、地质等情况差，人居环境差

	修正系数
	0.0316 
	0.0158 
	0 
	-0.0112 
	-0.0224 

	宏观区位影响度
	距周边中心城镇、商业繁华区近，区域受影响辐射非常明显
	距周边中心城镇、商业繁华区较近，区域受影响辐射较明显
	距周边中心城镇、商业繁华区有一定距离，区域受影响辐射一般
	距周边中心城镇、商业繁华区较远，区域受影响辐射较低
	距周边中心城镇、商业繁华区远，区域基本不受影响

	修正系数
	0.0252 
	0.0126 
	0 
	-0.0089 
	-0.0179 

	社会经济发展状况
	区域人口密度、经济产值高，人均建设用地多
	区域人口密度、经济产值较高，人均建设用地较多
	区域人口密度、经济产值一般，人均建设用地一般
	区域人口密度、经济产值较低，人均建设用地较少
	区域人口密度、经济产值低，人均建设用地少

	修正系数
	0.0236 
	0.0118 
	0 
	-0.0084 
	-0.0167 

	区域规划
	区域内规划完善，且为重点商住规划区，近期规划前景好
	区域规划较适合商住规划布局，近期规划前景较好
	区域规划为其他用途规划，规划前景一般
	区域规划不适宜商住规划布局，规划前景较差
	区域规划不适宜商住规划布局，规划前景差

	修正系数
	0.0212 
	0.0106 
	0 
	-0.0075 
	-0.0150 


表4-2-5  农村宅基地区域因素修正系数表（五级）
	优劣度
因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	基本设施状况
	区域供水、供电保证率高，排水状况好，周围学校、医卫设施等公用服务设施配套完备
	区域供水、供电保证率较高，排水状况较好，周围学校、医卫设施等公用服务设施配套较完备
	区域供水、供电保证率一般，排水状况一般，周围学校、医卫设施等公用服务设施配套一般
	区域供水、供电保证率较低，排水状况较差，离学校、医卫设施等公用服务设施有一定的距离
	区域供水、供电保证率低，排水状况差，离学校、医卫设施等公用服务设施远，配套不完备

	修正系数
	0.0207 
	0.0103 
	0 
	-0.0086 
	-0.0172 

	交通条件
	道路通达度高，距长途汽车站、火车站等交通设施近、交通方便
	道路通达度较高、距长途汽车站、火车站等交通设施较近，交通较方便
	道路通达度一般、距长途汽车站、火车站等交通设施距离一般，交通一般
	道路通达度较低、距长途汽车站、火车站等交通设施较远，交通较差
	道路通达度低、距长途汽车站、火车站等交通设施远，交通不方便

	修正系数
	0.0186 
	0.0093 
	0 
	-0.0077 
	-0.0155 

	繁华程度
	距商服中心近，在集贸市场范围内，人流畅旺
	距商服中心较近、离集贸市场较近，人流较畅旺
	距商服中心有一定距离，与集贸市场距离一般、人流量一般
	距商服中心较远，所在地区商业气氛平淡，人流较少
	距商服中心远，独立、小型、零星的商业设施

	修正系数
	0.0145 
	0.0073 
	0 
	-0.0061 
	-0.0121 

	环境条件
	地形、地貌、地质等情况好，人居环境优美
	地形、地貌、地质等情况较好，人居环境较好
	地形、地貌、地质等情况一般，人居环境一般
	地形、地貌、地质等情况较差，人居环境较差
	地形、地貌、地质等情况差，人居环境差

	修正系数
	0.0123 
	0.0061 
	0 
	-0.0051 
	-0.0102 

	宏观区位影响度
	距周边中心城镇、商业繁华区近，区域受影响辐射非常明显
	距周边中心城镇、商业繁华区较近，区域受影响辐射较明显
	距周边中心城镇、商业繁华区有一定距离，区域受影响辐射一般
	距周边中心城镇、商业繁华区较远，区域受影响辐射较低
	距周边中心城镇、商业繁华区远，区域基本不受影响

	修正系数
	0.0098 
	0.0049 
	0 
	-0.0041 
	-0.0082 

	社会经济发展状况
	区域人口密度、经济产值高，人均建设用地多
	区域人口密度、经济产值较高，人均建设用地较多
	区域人口密度、经济产值一般，人均建设用地一般
	区域人口密度、经济产值较低，人均建设用地较少
	区域人口密度、经济产值低，人均建设用地少

	修正系数
	0.0092 
	0.0046 
	0 
	-0.0038 
	-0.0076 

	区域规划
	区域内规划完善，且为重点商住规划区，近期规划前景好
	区域规划较适合商住规划布局，近期规划前景较好
	区域规划为其他用途规划，规划前景一般
	区域规划不适宜商住规划布局，规划前景较差
	区域规划不适宜商住规划布局，规划前景差

	修正系数
	0.0083 
	0.0041 
	0 
	-0.0034 
	-0.0069 


（2）容积率修正
表4-2-6  农村宅基地单位面积地价容积率修正系数表
	容积率
	≤0.5
	0.6
	0.7
	0.8
	0.9
	1
	1.1
	1.2

	修正系数
	0.5285
	0.5747
	0.6170
	0.6561
	0.6926
	0.7270
	0.7596
	0.7906

	容积率
	1.3
	1.4
	1.5
	1.6
	1.7
	1.8
	1.9
	2.0

	修正系数
	0.8202
	0.8487
	0.8760
	0.9024
	0.9280
	0.9527
	0.9767
	1.0000

	容积率
	2.1
	2.2
	2.3
	2.4
	2.5
	2.6
	2.7
	2.8

	修正系数
	1.0227
	1.0448
	1.0664
	1.0875
	1.1081
	1.1283
	1.1480
	1.1674

	容积率
	2.9
	3.0
	3.1
	3.2
	3.3
	3.4
	3.5
	3.6

	修正系数
	1.1864
	1.2050
	1.2234
	1.2414
	1.2590
	1.2765
	1.2936
	1.3105

	容积率
	3.7
	3.8
	3.9
	4.0
	4.1
	4.2
	4.3
	4.4

	修正系数
	1.3271
	1.3435
	1.3596
	1.3755
	1.3913
	1.4068
	1.4221
	1.4372

	容积率
	4.5
	4.6
	4.7
	4.8
	4.9
	5.0
	

	修正系数
	1.4521
	1.4669
	1.4815
	1.4959
	1.5101
	1.5242
	


注：①当宗地容积率在上述容积率之间时，容积率修正系数需根据上表有关数据线性内插计算得到。线性内插公式：当r1＜r＜r2（即r1、r2为修正系数表中r的相邻容积率）时，x1、x2为r1、r2对应的容积率修正系数，容积率的修正系数：x=x1+（x2-x1）×（r-r1）/（r2-r1）；
②农村宅基地基准地价内涵中设定的容积率为综合容积率。在宅基地征收评估等评估实务中，若待估宗地的区域综合容积率与之不同时，应进行容积率系数修正；
③单宗宅基地的开发强度约束条件一般为限高、限层数，单宗宅基地评估时无需进行容积率修正。
[bookmark: _Hlk54705344]（3）个别因素修正
1）临路条件修正
[bookmark: _Hlk55204279]表4-2-7  临路条件修正系数表（城镇建设区）
	临路条件
	临生活型主干道
	临混合型主干道
	临生活型次干道
	临交通型干道

	修正系数
	1.15~1.25
	1.05~1.15
	1.00~1.05
	0.98~1.00

	临路条件
	临支路
	临老街、小巷
	不临路
	

	修正系数
	1.00
	0.90~1.00
	0.85~0.90
	


表4-2-8  临路条件修正系数表（乡村地区）
	临路条件
	临国道、省道
	临县道
	临乡道
	临村庄道路
	不临路

	修正系数
	1.10~1.20
	1.05~1.10
	0.95~1.05
	0.85~0.95
	0.80~0.85


2）临海条件修正
阳江市市区评估范围内一线临海（地拿海、闸坡港、南湾、大角湾、石角湾、那谢湾、平章湾等）农村宅基地，根据临海景观、朝向等因素，在原级别基准地价基础上上调20%。
3）其他个别因素修正
影响农村宅基地宗地地价的个别因素较多，如形状、面积、地势、地质、朝向等。经过筛选并征询当地专家的有关意见，选取对宗地地价影响幅度较大的个别因素，并以此对样点地价进行整理、分析、剔除、标准化，分析个别因素对宗地地价的影响规律。根据宗地地价与影响因素关系的分析，编制影响宗地地价个别因素修正系数表，说明某因素在一定条件下的修正幅度及其描述与说明。个别因素修正系数（Kg）的计算公式为：
Kg=∏（1+Kgi）
表4-2-9  农村宅基地其他个别因素修正系数表
	优劣度
因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	宗地面积
	面积适中，对土地利用极为有利
	面积对土地利用较为有利
	面积对土地利用无不良影响
	面积较小，对土地利用有一定影响
	面积过小，对土地利用产生严重影响

	修正系数
	0.02
	0.01
	0
	-0.01
	-0.02

	宗地形状
	形状规则，对土地利用合理
	形状较规则，土地利用较为合理
	形状一般，土地利用无不良影响
	形状不规则，对土地利用不合理
	形状不规则，对土地利用产生严重影响

	修正系数
	0.02
	0.01
	0
	-0.01
	-0.02

	朝向情况
	朝南
	朝西南、东南
	朝东、西
	朝西北、东北
	朝北

	修正系数
	0.04
	0.02
	0
	-0.02
	-0.04

	采光条件
	采光好
	采光较好
	采光一般
	采光较差
	采光差

	修正系数
	0.04
	0.02
	0
	-0.02
	-0.04


注：①实际评估中若宅基地无建筑，可根据宅基地临主巷道或主要道路的方向确定朝向情况；
②实际评估中若宅基地无建筑，可根据宅基地所在位置周边建筑高度和密度确定采光条件。
（4）土地开发程度修正
阳江市市区农村宅基地基准地价为“三通一平”（宗地红线外通路、供电、供水，宗地红线内场地平整）土地开发程度下的熟地价格。当运用基准地价法进行宗地评估时，若宗地未达到或超过基准地价设定开发程度时，应酌情扣除或增加相应开发费用。
表4-2-10  土地开发程度修正值表
单位：元/平方米
	土地开发项目
	场地平整
	通路
	供电
	供水
	排水
	通讯
	通燃气
	合计

	开发费
	20~60
	30~70
	25~45
	15~30
	10~25
	15~25
	10~30
	125~285


注：本表仅供参考，实际操作时应根据待估宗地的具体开发状况并结合当地相关规划要求，参照上表进行修正。
[bookmark: _Toc452902292][bookmark: _Toc452902510][bookmark: _Toc452903223][bookmark: _Toc452902428][bookmark: _Toc452903093][bookmark: _Toc72744072]（三）集体工业用地修正体系
结合阳江市市区集体工业用地的实际情况，主要考虑了区域因素修正、年期修正、期日修正、临路条件修正、其他个别因素修正和土地开发程度修正。
[bookmark: _Toc452903224][bookmark: _Toc452902429][bookmark: _Toc452902293][bookmark: _Toc452903094][bookmark: _Toc452902511][bookmark: _Toc72744073]1、计算公式

式中：
	P宗
	——
	待估宗地地价

	P地
	——
	待估宗地所在区域的单位面积地价

	Ki
	——
	第i个区域因素修正系数

	Ky
	——
	年期修正系数

	Kq
	——
	期日修正系数

	Kl
	——
	临路修正系数

	Kg
	——
	其他个别因素修正系数

	D
	——
	土地开发程度修正值


[bookmark: _Toc72744074]2、修正体系
（1）区域因素修正
表4-3-1  集体工业用地区域因素修正系数表（一级）
	优劣度
因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	交通条件
	临交通型主干道，道路通达度高，对外交通便利
	临交通型次干道，道路通达度较高，对外交通较便利
	临混合型道路，道路通达度一般，对外交通一般
	临支路，道路通达度较低，对外交通较差
	不临路，道路通达度低，对外交通差

	修正系数
	0.0514
	0.0257
	0
	-0.0204
	-0.0407

	基本设施状况
	区域供水、供电保证率高，排水状况好
	区域供水、供电保证率较高，排水状况较好
	区域供水、供电保证率一般，排水状况一般
	区域供水、供电保证率较低，排水状况较差
	区域供水、供电保证率低，排水状况差

	修正系数
	0.0422
	0.0211
	0
	-0.0167
	-0.0334

	产业集聚效益
	产业集聚度高
	产业集聚度较高
	产业集聚度一般
	产业集聚度较低
	产业集聚度低

	修正系数
	0.0359
	0.0179
	0
	-0.0142
	-0.0284

	社会经济发展状况
	区域人口密度、经济产值高，人均建设用地多
	区域人口密度、经济产值较高，人均建设用地较多
	区域人口密度、经济产值一般，人均建设用地一般
	区域人口密度、经济产值较低，人均建设用地较少
	区域人口密度、经济产值低，人均建设用地少

	修正系数
	0.0327
	0.0164
	0
	-0.0129
	-0.0259

	宏观区位影响度
	距周边中心城镇、商业繁华区、产业园区、集中区、集散地近，区域受影响辐射非常明显
	距周边中心城镇、商业繁华区、产业园区、集中区、集散地较近，区域受影响辐射较明显
	距周边中心城镇、商业繁华区、产业园区、集中区、集散地有一定距离，区域受影响辐射一般
	距周边中心城镇、商业繁华区、产业园区、集中区、集散地较远，区域受影响辐射较低
	距周边中心城镇、商业繁华区、产业园区、集中区、集散地远，区域基本不受影响

	修正系数
	0.0287
	0.0143
	0
	-0.0114
	-0.0227

	环境条件
	地形、地貌、地质等情况良好
	地形、地貌、地质等情况较好
	地形、地貌、地质等情况一般
	地形、地貌、地质等情况较差
	地形、地貌、地质等情况差

	修正系数
	0.0253
	0.0127
	0
	-0.0100
	-0.0200

	区域规划
	区域规划为工业密集区，且为重点工业发展区，近期规划前景好
	区域规划为工业较密集区，近期规划前景较好
	区域规划为一般工业区，无特别限制，规划前景一般
	区域规划有零星工业规划布局，有一定限制，规划前景较差
	区域内无工业规划布局，规划前景差

	修正系数
	0.0237
	0.0119
	0
	-0.0094
	-0.0188


表4-3-2  集体工业用地区域因素修正系数表（二级）
	优劣度
因素  
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	交通条件
	临交通型主干道，道路通达度高，对外交通便利
	临交通型次干道，道路通达度较高，对外交通较便利
	临混合型道路，道路通达度一般，对外交通一般
	临支路，道路通达度较低，对外交通较差
	不临路，道路通达度低，对外交通差

	修正系数
	0.0438 
	0.0219 
	0 
	-0.0173 
	-0.0346 

	基本设施状况
	区域供水、供电保证率高，排水状况好
	区域供水、供电保证率较高，排水状况较好
	区域供水、供电保证率一般，排水状况一般
	区域供水、供电保证率较低，排水状况较差
	区域供水、供电保证率低，排水状况差

	修正系数
	0.0360 
	0.0180 
	0 
	-0.0142 
	-0.0284 

	产业集聚效益
	产业集聚度高
	产业集聚度较高
	产业集聚度一般
	产业集聚度较低
	产业集聚度低

	修正系数
	0.0306 
	0.0153 
	0 
	-0.0121 
	-0.0242 

	社会经济发展状况
	区域人口密度、经济产值高，人均建设用地多
	区域人口密度、经济产值较高，人均建设用地较多
	区域人口密度、经济产值一般，人均建设用地一般
	区域人口密度、经济产值较低，人均建设用地较少
	区域人口密度、经济产值低，人均建设用地少

	修正系数
	0.0279 
	0.0139 
	0 
	-0.0110 
	-0.0220 

	宏观区位影响度
	距周边中心城镇、商业繁华区、产业园区、集中区、集散地近，区域受影响辐射非常明显
	距周边中心城镇、商业繁华区、产业园区、集中区、集散地较近，区域受影响辐射较明显
	距周边中心城镇、商业繁华区、产业园区、集中区、集散地有一定距离，区域受影响辐射一般
	距周边中心城镇、商业繁华区、产业园区、集中区、集散地较远，区域受影响辐射较低
	距周边中心城镇、商业繁华区、产业园区、集中区、集散地远，区域基本不受影响

	修正系数
	0.0244 
	0.0122 
	0 
	-0.0097 
	-0.0193 

	环境条件
	地形、地貌、地质等情况良好
	地形、地貌、地质等情况较好
	地形、地貌、地质等情况一般
	地形、地貌、地质等情况较差
	地形、地貌、地质等情况差

	修正系数
	0.0216 
	0.0108 
	0 
	-0.0085 
	-0.0170 

	区域规划
	区域规划为工业密集区，且为重点工业发展区，近期规划前景好
	区域规划为工业较密集区，近期规划前景较好
	区域规划为一般工业区，无特别限制，规划前景一般
	区域规划有零星工业规划布局，有一定限制，规划前景较差
	区域内无工业规划布局，规划前景差

	修正系数
	0.0202 
	0.0101 
	0 
	-0.0080 
	-0.0160 


表4-3-3  集体工业用地区域因素修正系数表（三级）
	优劣度
因素  
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	交通条件
	临交通型主干道，道路通达度高，对外交通便利
	临交通型次干道，道路通达度较高，对外交通较便利
	临混合型道路，道路通达度一般，对外交通一般
	临支路，道路通达度较低，对外交通较差
	不临路，道路通达度低，对外交通差

	修正系数
	0.0355 
	0.0177 
	0 
	-0.0144 
	-0.0288 

	基本设施状况
	区域供水、供电保证率高，排水状况好
	区域供水、供电保证率较高，排水状况较好
	区域供水、供电保证率一般，排水状况一般
	区域供水、供电保证率较低，排水状况较差
	区域供水、供电保证率低，排水状况差

	修正系数
	0.0291 
	0.0146 
	0 
	-0.0118 
	-0.0237 

	产业集聚效益
	产业集聚度高
	产业集聚度较高
	产业集聚度一般
	产业集聚度较低
	产业集聚度低

	修正系数
	0.0248 
	0.0124 
	0 
	-0.0101 
	-0.0201 

	社会经济发展状况
	区域人口密度、经济产值高，人均建设用地多
	区域人口密度、经济产值较高，人均建设用地较多
	区域人口密度、经济产值一般，人均建设用地一般
	区域人口密度、经济产值较低，人均建设用地较少
	区域人口密度、经济产值低，人均建设用地少

	修正系数
	0.0226 
	0.0113 
	0 
	-0.0092 
	-0.0183 

	宏观区位影响度
	距周边中心城镇、商业繁华区、产业园区、集中区、集散地近，区域受影响辐射非常明显
	距周边中心城镇、商业繁华区、产业园区、集中区、集散地较近，区域受影响辐射较明显
	距周边中心城镇、商业繁华区、产业园区、集中区、集散地有一定距离，区域受影响辐射一般
	距周边中心城镇、商业繁华区、产业园区、集中区、集散地较远，区域受影响辐射较低
	距周边中心城镇、商业繁华区、产业园区、集中区、集散地远，区域基本不受影响

	修正系数
	0.0198 
	0.0099 
	0 
	-0.0080 
	-0.0161 

	环境条件
	地形、地貌、地质等情况良好
	地形、地貌、地质等情况较好
	地形、地貌、地质等情况一般
	地形、地貌、地质等情况较差
	地形、地貌、地质等情况差

	修正系数
	0.0175 
	0.0087 
	0 
	-0.0071 
	-0.0142 

	区域规划
	区域规划为工业密集区，且为重点工业发展区，近期规划前景好
	区域规划为工业较密集区，近期规划前景较好
	区域规划为一般工业区，无特别限制，规划前景一般
	区域规划有零星工业规划布局，有一定限制，规划前景较差
	区域内无工业规划布局，规划前景差

	修正系数
	0.0164 
	0.0082 
	0 
	-0.0067 
	-0.0133 


表4-3-4  集体工业用地区域因素修正系数表（四级）
	优劣度
因素  
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	交通条件
	临交通型主干道，道路通达度高，对外交通便利
	临交通型次干道，道路通达度较高，对外交通较便利
	临混合型道路，道路通达度一般，对外交通一般
	临支路，道路通达度较低，对外交通较差
	不临路，道路通达度低，对外交通差

	修正系数
	0.0282 
	0.0141 
	0 
	-0.0108 
	-0.0215 

	基本设施状况
	区域供水、供电保证率高，排水状况好
	区域供水、供电保证率较高，排水状况较好
	区域供水、供电保证率一般，排水状况一般
	区域供水、供电保证率较低，排水状况较差
	区域供水、供电保证率低，排水状况差

	修正系数
	0.0231 
	0.0116 
	0 
	-0.0088 
	-0.0177 

	产业集聚效益
	产业集聚度高
	产业集聚度较高
	产业集聚度一般
	产业集聚度较低
	产业集聚度低

	修正系数
	0.0197 
	0.0098 
	0 
	-0.0075 
	-0.0150 

	社会经济发展状况
	区域人口密度、经济产值高，人均建设用地多
	区域人口密度、经济产值较高，人均建设用地较多
	区域人口密度、经济产值一般，人均建设用地一般
	区域人口密度、经济产值较低，人均建设用地较少
	区域人口密度、经济产值低，人均建设用地少

	修正系数
	0.0179 
	0.0090 
	0 
	-0.0068 
	-0.0137 

	宏观区位影响度
	距周边中心城镇、商业繁华区、产业园区、集中区、集散地近，区域受影响辐射非常明显
	距周边中心城镇、商业繁华区、产业园区、集中区、集散地较近，区域受影响辐射较明显
	距周边中心城镇、商业繁华区、产业园区、集中区、集散地有一定距离，区域受影响辐射一般
	距周边中心城镇、商业繁华区、产业园区、集中区、集散地较远，区域受影响辐射较低
	距周边中心城镇、商业繁华区、产业园区、集中区、集散地远，区域基本不受影响

	修正系数
	0.0157 
	0.0079 
	0 
	-0.0060 
	-0.0120 

	环境条件
	地形、地貌、地质等情况良好
	地形、地貌、地质等情况较好
	地形、地貌、地质等情况一般
	地形、地貌、地质等情况较差
	地形、地貌、地质等情况差

	修正系数
	0.0139 
	0.0069 
	0 
	-0.0053 
	-0.0106 

	区域规划
	区域规划为工业密集区，且为重点工业发展区，近期规划前景好
	区域规划为工业较密集区，近期规划前景较好
	区域规划为一般工业区，无特别限制，规划前景一般
	区域规划有零星工业规划布局，有一定限制，规划前景较差
	区域内无工业规划布局，规划前景差

	修正系数
	0.0130 
	0.0065 
	0 
	-0.0050 
	-0.0099 


表4-3-5  集体工业用地区域因素修正系数表（五级）
	优劣度
因素  
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	交通条件
	临交通型主干道，道路通达度高，对外交通便利
	临交通型次干道，道路通达度较高，对外交通较便利
	临混合型道路，道路通达度一般，对外交通一般
	临支路，道路通达度较低，对外交通较差
	不临路，道路通达度低，对外交通差

	修正系数
	0.0221 
	0.0110 
	0 
	-0.0088 
	-0.0176 

	基本设施状况
	区域供水、供电保证率高，排水状况好
	区域供水、供电保证率较高，排水状况较好
	区域供水、供电保证率一般，排水状况一般
	区域供水、供电保证率较低，排水状况较差
	区域供水、供电保证率低，排水状况差

	修正系数
	0.0181 
	0.0091 
	0 
	-0.0072 
	-0.0144 

	产业集聚效益
	产业集聚度高
	产业集聚度较高
	产业集聚度一般
	产业集聚度较低
	产业集聚度低

	修正系数
	0.0154 
	0.0077 
	0 
	-0.0061 
	-0.0122 

	社会经济发展状况
	区域人口密度、经济产值高，人均建设用地多
	区域人口密度、经济产值较高，人均建设用地较多
	区域人口密度、经济产值一般，人均建设用地一般
	区域人口密度、经济产值较低，人均建设用地较少
	区域人口密度、经济产值低，人均建设用地少

	修正系数
	0.0141 
	0.0070 
	0 
	-0.0056 
	-0.0112 

	宏观区位影响度
	距周边中心城镇、商业繁华区、产业园区、集中区、集散地近，区域受影响辐射非常明显
	距周边中心城镇、商业繁华区、产业园区、集中区、集散地较近，区域受影响辐射较明显
	距周边中心城镇、商业繁华区、产业园区、集中区、集散地有一定距离，区域受影响辐射一般
	距周边中心城镇、商业繁华区、产业园区、集中区、集散地较远，区域受影响辐射较低
	距周边中心城镇、商业繁华区、产业园区、集中区、集散地远，区域基本不受影响

	修正系数
	0.0123 
	0.0062 
	0 
	-0.0049 
	-0.0098 

	环境条件
	地形、地貌、地质等情况良好
	地形、地貌、地质等情况较好
	地形、地貌、地质等情况一般
	地形、地貌、地质等情况较差
	地形、地貌、地质等情况差

	修正系数
	0.0109 
	0.0054 
	0 
	-0.0043 
	-0.0086 

	区域规划
	区域规划为工业密集区，且为重点工业发展区，近期规划前景好
	区域规划为工业较密集区，近期规划前景较好
	区域规划为一般工业区，无特别限制，规划前景一般
	区域规划有零星工业规划布局，有一定限制，规划前景较差
	区域内无工业规划布局，规划前景差

	修正系数
	0.0102 
	0.0051 
	0 
	-0.0040 
	-0.0081 


（2）年期修正
按照土地还原利率为6.15%，法定最高出让年期为50年，计算集体工业用地年期修正系数。年期修正系数计算公式如下：
[image: ]
式中：
	Ky
	——
	年期修正系数

	ml
	——
	实际使用年期

	m
	——
	土地使用权法定最高出让年限

	r
	——
	土地还原利率


表4-3-6  集体工业用地年期修正系数表
	剩余年限
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	修正系数
	0.0610
	0.1185
	0.1727
	0.2237
	0.2718
	0.3170
	0.3597
	0.3999
	0.4377
	0.4734

	剩余年限
	11
	12
	13
	14
	15
	16
	17
	18
	19
	20

	修正系数
	0.5070
	0.5386
	0.5685
	0.5965
	0.6230
	0.6479
	0.6714
	0.6935
	0.7144
	0.7340

	剩余年限
	21
	22
	23
	24
	25
	26
	27
	28
	29
	30

	修正系数
	0.7525
	0.7699
	0.7864
	0.8018
	0.8164
	0.8301
	0.8430
	0.8552
	0.8667
	0.8775

	剩余年限
	31
	32
	33
	34
	35
	36
	37
	38
	39
	40

	修正系数
	0.8877
	0.8973
	0.9063
	0.9148
	0.9229
	0.9304
	0.9375
	0.9442
	0.9506
	0.9565

	剩余年限
	41
	42
	43
	44
	45
	46
	47
	48
	49
	50

	修正系数
	0.9621
	0.9674
	0.9724
	0.9771
	0.9815
	0.9856
	0.9896
	0.9932
	0.9967
	1.0000


注：在进行宗地评估时可根据公式Ky=[1－（1÷（1+r）ml）]÷[1－[1÷（1+ r）m]直接计算。
（3）个别因素修正
1）临路条件修正
[bookmark: _Hlk55204444]表4-3-7  临路条件修正系数表（城镇建设区）
	临路条件
	临主干道
	临次干道
	临支路
	不临路

	修正系数
	1.10~1.20
	1.00~1.10
	0.95～1.00
	0.90～0.95


表4-3-8  临路条件修正系数表（乡村地区）
	临路条件
	临国道、省道
	临县道
	临乡道
	临村庄道路
	不临路

	修正系数
	1.10~1.20
	1.05~1.10
	0.95~1.05
	0.85~0.95
	0.80~0.85


2）其他个别因素修正
个别因素修正系数（Kg）的计算公式为：
Kg=∏（1+Kgi）
表4-3-9  集体工业用地个别因素修正系数表
	优劣度
因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	宗地面积
	面积适中，对土地利用极为有利
	面积对土地利用较为有利
	面积对土地利用无不良影响
	面积较小，对土地利用有一定影响
	面积过小，对土地利用产生严重影响

	修正系数
	0.02
	0.01
	0
	-0.01
	-0.02

	宗地形状
	形状规则，利于布局
	形状较规则，较利于布局
	形状一般，不影响布局
	形状不规则，对布局有一定影响
	形状不规则，较难布局

	修正系数
	0.02
	0.01
	0
	-0.01
	-0.02

	自然灾害危害程度
	—
	较小
	一般
	较大
	—

	修正系数
	—
	0.02
	0
	-0.02
	—


（4）土地开发程度修正
阳江市区集体工业用地基准地价为“三通一平”（宗地红线外通路、供电、供水，宗地红线内场地平整）土地开发程度下的熟地价格。当运用基准地价法进行宗地评估时，若宗地未达到或超过基准地价设定开发程度时，应酌情扣除或增加相应开发费用。
表4-3-10 土地开发程度修正值表
单位：元/平方米
	土地开发项目
	场地平整
	通路
	供电
	供水
	排水
	通讯
	通燃气
	合计

	开发费
	20~60
	30~70
	25~45
	15~30
	10~25
	15~25
	10~30
	125~285


注：本表仅供参考，实际操作时应根据待估宗地的具体开发状况并结合当地相关规划要求，参照上表进行修正。
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