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1.　总　则
l.1　土地估价的目的
　　土地估价是根据土地的自然、经济属性和收益状况，对土地在某一时间使用权价格进行综合评定。土地估价目的是为保证国家土地所有权在经济上的实现以及利用经济手段强化土地资产管理；促进土地使用制度改革，有偿出让、转让国有土地使用权，加强国家对土地市场的管理，促进正常交易；全面、科学、合理地使用城镇土地提供依据。
1.2　规程适用范围
　　本规程适用于城镇、独立工矿区及开发区范围内的建设用地的“基准地价”和“宗地地价”评估。
　　基准地价是对城镇各级土地或均质地域及其商业、住宅、工业等土地利用类型评估的土地使用权单位面积平均价格。基准地价评估以城镇整体为单位进行。
　　宗地地价是城镇内某一宗地土地使用权的评估价格。宗地地价按评估目的可分为标定地价、出让底价和交易底价等。
1．3　土地估价的技术途径
1．3．1　基准地价评估技术途径
　　a．土地定级为基础，土地收益为依据，市场交易资料为参考评估基准地价；
　　b.利用土地条件划分均质地域，用市场交易价格等资料评估基准地价。
1．3．2宗地地价评估技术途径
　　a．利用基准地价评估结果，采用系数修正法评估宗地地价；
　　b．利用调查的有关资料，采用比较法，、收益还原法、剩余法、成本逼近法评估宗地地价。
1．4　土地估价成果
　　a．土地估价报告；
　　b．基准地价图；
　　c．基准地价表；
　　d．宗地地价修正系数表；
　　宗地估价只提供宗地估价报告。
1．5　地方补充规定
　　省级土地管理部门在必要时，可对本规程中某些条款作出补充规定。补充规定不得与本规程规定相抵触，并须报国家土地管理局备案。
1．6　规程解释权
　　本规程由国家土地管理局负责解释。
2准备工作
2．1　编写土地估价任务书
　　凡开展土地估价的城镇，由市、县土地管理局编写土地估价任务书,经上级土地管理部门批准后实施。土地估价任务书的内容包括：
　　a．城镇基本情况；
　　b．土地估价工作的领导与组织；
　　c．估价时间安排和经费预算；
　　d．土地估价成果；
　　e．土地估价技术方案。
　　宗地地价评估只需评估机构与委托单位签订协议书
2．2　表格准备
　　根据当地土地估价需要，从附录A中有选择地准备工作用表。
2．3　土地估价工作图件的收集
2．3．1　基准地价工作底图
　　大城市1：1000～1：20000

　　中等城市1：5000～1：10000

　　小城市以下1：1000～1：5000

　　按路线价评估基准地价的区域,局部商业用地的基准地价图可采用更大比例尺图件。
2．3．2宗地地价工作用图
宗地地价评估的图件有地籍图或地形图、基准地价图、宗地图、宗地建筑平面图等。
　　工作中需要调查的其它图件由各城镇根据需要确定。
3．资料调查与整理
3．1　资料调查的一般要求
　　s．调查、收集到有关的地价资料要按实地位置标注到估价工作底图上；
　　b．调查以土地级或均质地域为单位进行；
　　c．样本抽样采用分类不等比抽样调查；
　　d．样本要有代表性；
　　c．样本分布要均匀；
　　f．调查样本数为每级别内相同土地利用性质宗地数的五分之一至五十分之一，一般房地出租买卖的调查样本至少应占其总量的15％，每级样本总数不少于30个；
　　g．所选样本应能同时获得地价或利用效益和相对应的土地条件资料；
　　h．土地利用效益等经济资料要求不少于近期连续两年的数据；
　　i.出让、转让、出租、人股、联营、联建等地价和企业单位土地利用效益资料以元为单位，准确到小数点后一位；
　　j.调查资料必须填人相应的调查表格。
3．2　资料调查的内容
3．2.1　土地定级成果资料
　　a．土地级别图；
　　b．土地定级工作和技术报告；
　　c．其它能用于土地估价的定级成果及资料。
3．2．2　土地利用效益资料
　　a.不同行业资金利润率标准；
　　b.同一行业不同规模的资金利用效益资料；
　　c．不同行业、不同规模的企业劳动力标准；
　　d．行业产值、营业额与利润等资料；
　　e．单位或企业土地利用效益资料。
3．2．3　地租、地价资料
　　a．土地使用权出让、转让资料；
　　b．土地使用权、房屋及柜台出租资料；
　　c．土地征用补偿、安置补偿及地上物补偿标准
　　d．土地联营入股资料；
　　e．用土地进行联合建房的分成资料；
　　f．以地换房资料；
　　g．房屋及商品房买卖资料；
　　h．房屋拆迁补偿标准、房屋造价标准、房屋重置价标准、房屋经营及管理标准、固定资产作价标准等资料，
　　i．宗地用途、出租时间、容积率等；
　　j．有关税费征收标准；
　　k.土地开发费用标准、资本的利息、利润标准
　　l．其它资料，如还原利率等。
3．2．4　其它资料
3.2.4.1　影响地价的因素资料
　　a．影响地价的一般因素资料
　　影响地价的一般因素主要是指影响城镇地价总体水平的社会、经济、政策和自然因素等，内容包括人口、行政区划、城镇发展过程、地理位置与自然条件、社会经济状况、土地利用规划及计划、社会及国民经济发展规划等。
　　b．影响地价的区域因素资料
　　影响地价的区域因素主要是指影响城镇内部区域之间地价水平的城镇繁华程度及区域在城市中的位置、交通条件、公共及基础设施水平、区域环境条件、土地使用限制和自然条件等。
　　c．影响地价的个别因素资料
　　影响地价的个别因素主要是指与宗地直接有关的自然条件、市政设施条件、宗地形状、长度、宽度、使用限制和宗地临街条件等。
3．2．4．2　其它影响土地价格的有关资料
　　a．历史地价资料；
　　b．有关经济指数及建筑材料价格上涨指数；
　　c．土地开发与经营的政策法规、条例、规定；
　　d．有关土地房屋的税收种类、税率等；
　　e．城市规划等有关资料。
3．3　样本资料的整理
3．3．1　样本剔除
逐表审查调查资料，将缺主要项目、填报数据不符合要求和数据明显偏离正常情况的样本剔除。
3．3．2　样本资料归类
将初步审查合格的样本资料，分别按土地级别或均质地域、土地用途、企业用地效益、地价的交易方式和地价计算方法进行归类。当样本数量少于第(一)条第6款规定的数量时，应进行样本的补充调查。
4．基准地价评估
4．1　级差收益法评估基准地价
4．1．1　土地级别的确定
根据《城镇土地定级规程》(试行)的要求，确定土地级别。
4．1．2　样本数据处理
4．1．2．1　土地利用类型的划分
根据城镇特点和土地利用类型的经济效益差异，将土地利用类型分为商业、住宅、工业用地等。条件具备的地方，可将商业用地分为日用百货、五金交电、饮食服务等用地类型。4．1．2．2　单元土地质量指数计算
根据土地级别内单元总分值进行级差收益测算时，单元土地质量指数按下式计算：
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　　　　（1）
　　市中：Xin ——某单元土地质量指数；
　　　　　fi——某单元总分值；
　　　　　n——土地级别数
4．1．2．3行业或类别资本效益折算系数的计算
分别以商业、住宅、工业中某种行业或类别的资本为标准，按下式计算各行业或类别的资本效益折算系数：
[image: image2.png]
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式中：Kci——某用地类型中的某行业或类别资本效益折算系数；
Crm——该用地类型中某一行业或类别全市平均资金利润率；
Cr ——该用地类型中标准行业或类别全市平均资金利润率。
4．1．2．4 规模资本效益折算系数的计算
分别以商业、住宅、工业中当地行业最佳企业规模或技术水平下的资本为标准，按下式计算规模资本效益折算系数：
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式中：Kcs——某一行业或类别某一规模下的资本效益折算系数
Cm——该行业或类别某一规模下的全市平均资金利润率
Cmax——该行业或类别最佳规模下的全市平均资金利润率
4.1．2．5 企业标准资本额的计算
企业标准资本额按下式计算：
Cs=Ce×Kci×Kcs　　（4）
式中：Cs——企业标准资本额
Ce——企业实际使用的资本额
Kci、Kcs同前
4．1．2．6 合理工资量的计算
按当地各行业不同技术水平下劳动力的定员标准，用下式计算合理的工资支出标准：
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式中：Lcs——某企业在标准定员情况下应支出的工资额
Lce ——该企业实际支出的工资额
Lps——某一技术水平下同等规模的企业应有劳动力标准数量
Lpe——企业实际占有的劳动力数量
4．1．2．7　企业效益资料的整理
将收集到的企业效益资料，进行标准资本折算和合理工资支出额计算，其结果填人表A8。
4．1．3　指标选择与样本数据归类
4．1．3．1　级差收益测算选择的指标主要有单位土地面积的净收益、单位土地面积标准资金占有量、单位土地面积合理工资占有量、企业所在土地的级别或单元总分值。
4．1．3．2　样本数据归类
　　以土地级别为单位，分别以不同土地利用类型进行数据归类，对商业用地可继续划分五金、百货、饮食等行业，进行资料归类。
4．1．3．3　样本数据检验
　　数据检验以土地级别或均质区域为单位，分土地利用类型进行抽样样本的总体和方差检验。
　　用卡方检验法、秩和检验法分别对已知数据总体分布类型和未知数据分布类型的样本进行总体一致性检验。
　　用t检验法和均值——方差法分别对样本总体为正态和非正态分布的进行异常值剔除。
　　当检验后的数据不能满足模型建立的需要时，应增加抽样数据，按以上方式重新进行数据归类。
4．1．4　模型选择与系数估计
4．1．4．1　选择测算模型
　　a．常用测算模型
　　用于进行级差收益测算的常用模型有：
　　（a）　[image: image5.png]AQ+r)TE 5 ¥, = AL+
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　　式中：Yn——第n级土地上样本每平方米土地的利润值
　　　 r——利润级差系数
　　　XIn——第n级土地级别指数或单元土地质量指数
　　　A——常数
　　　a——待定系数
　土地质量从优到劣按等级系数1，2……n排列，土地级别指数取值为n,……2,1

　　（b）　[image: image6.png]0+ 0K g B X, B X



　　（7）
　　式中：Yn、XIn——含义同(a)模型
　　　 X2——每平方米土地上标准资金占有量
　　　 X3——每平方米土地上标准工资占有量
　　　 b0——常数，大于零
　　　 b1、b2、b3、——分别为土地、资本、劳动力的回归系数
　　（c）　[image: image7.png]
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　　式中：Yn——含义同(a)模型
　　　A——常数
　　　　X2、X3、b2、b3含义同(b)模型
　　（d）　[image: image8.png](X ) +o, Xy + 8 X, +V



　　（9）
　　式中：Yn、XIn——含义同(a)模型
　　 F(XIn)——自变量Xln的未知函数，为土地带给企业的利润
　　 X2、X3、b2、b3含义同(b)模型
　　V——误差项
　　b．级差收益测算模型选择方法
　　根据数据资料条件，用以下方法进行模型选择：
　　方法一：在已知线性模型的前提下，用被解释变量与解释变量的二维散点图来初步确定模型的数学形式。
　　方法二：将样本数据依次代人可能的数学模型中，得到不同样本的回归模型，同时对各样本模型进行经济、统计和计量检验，按检验结果，选定测算模型。
4．1．4．2　系数估计
　　a．模型确定
　　根据1条中提供的模型、模型选择方法和样本数据条件，确定收益测算模型，测定各因素系数值。
　　b．系数估计
　　将样本资料代人数学模型，求出各因素系数的估计值。其计算方法一般用最小二乘法求解围素系数估计值，工作步骤为：
　　(a)线性变换，将各种非线性模型变换成线性模型；
　　(b)构造拟合误差的平方和；
　　(c)导出正规方程组；
　　(d)求解正规方程组；
　　(e)确定因素系数估计值。
4．1. 4．3　因素系数估计值的可靠性检验
　　a．经济意义检验
　　一般从符号和值域两个方面检验。符号检验主要是根据模型中变量设计所要达到的条件进行检验；值域检验是根据现实经济条件加以具体限定。
　　b．统计检验
　　通过回归系数bj的统计显著性检验，判断因素Xi对净收益Y的影响程度。
通过回归系数的总体显著性检验，判断因素在总体上对净收益的影响程度。
通过模型的拟合优度检验，判断建立的模型与样本数据的拟合程度。
c．计量经济检验
通过异方差性检验和多重共线性检验，判断统计检验的有效性。
4．1．5　土地收益计算
　将样本数据代人确定的数学模型中，得到每一级土地上不同行业的土地收益值，各模型土地收益为：
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4．1．6　基准地价计算
4．1．6．1　土地还原利率的确定
土地还原利率用以下方法确定：
a．通过年地租与地价比例确定
一个城市中，选择不同区域内条件相似的地块，调查市场上已成交的地价地租，按下式计算土地还原利率：
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式中：rd——全市某一土地利用类型的还原利率
Pli ——某一土地用途法定最高年限宗地单位面积售价
Rli——与售价质量相同宗地的单位面积年租金
M——调查样本数量
b．用一年期存款利率，考虑土地投资风险、物价变动指数等综合确定；
c．用一年期存款利率作为还原利率；
d．用当地通行的年投资利率作为还原利率。
4．1．6．2 基准地价计算
将土地收益视同经营者交付地租的能力，按下式估计每一级土地不同用途的基准地价：
　　[image: image11.png]
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式中：Plb——某一用途土地在某一土地级上的基准地价
　　 　In——某一用途土地在其一土地级上单位面积的平均收益
　　　 rd——土地还原利率
　　根据计算结果，确定用级差收益测算的每级土地上商业、住宅、工业等土地利用类型的基准地价。
　　对离散度较大的测算结果，要在级别基准地价基础上，确定用级差收益测算的不同区域、地段的基准地价。
　　每一级土地上，将商业、住宅、工业等土地利用类型的最高基准地价作为用级差收益测算的该级土地的基准地价。根据需要可用确定级别综合基准地价的方法确定区域或区段的综合基准地价。
　　按测算结果，编制各级各类土地的基准地价表，数据填人附表A9。
4．2　利用土地交易资料估算基准地价
4．2．1　基准地价测算区域的划分
　　a．以已划定的土地级别作为测算区域；
　　b．没有划分土地级别的，按城镇土地条件相似和样点地价相近划分均质地域，作为基准地价测算区域；
　　划分均质地域的城镇土地条件为3．2．4．1条b、c两款中影响地价的区域因素和个别因素，划分方法为指标判别归类，将区域因素和个别因素相同的区域或区段作为一个均质地域。
　　c．均质地城中样本数量较少，不能满足模型推断的样本需要量时，可通过均质地域同一性判别，进行适当归并。
4．2．2　样点地价计算
4．2．2．1　用土地使用权出让资料计算地价
　　根据土地使用权出让资料，按下式计算地价：
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式中：PIs——单位面积土地使用权出让价格
　　 Plg——出让宗地总地价
　　　s——出让宗地总面积
4．2．2．2 用土地使用权转让资料计算地价
用土地转让方取得的资金或实物折价作为土地转让总地价，按下式计算地价：
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式中：PIs——转让宗地单位面积地价
　　 Plg——土地转让方获得的资金或实物作价净收入
　　　s——转让宗地总面积
4．2．2．3 用土地使用权出租资料计算地价
土地使用权出租租金以实际签订出租合同中的租金为标准，按下式计算地价：
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式中：PIs——单位面积出租宗地的地价
　　 Plg——出租方每年得到的资金或实物现值
　　　s——出租宗地总面积
　　　　　rd——土地还原利率
4．2．2．4　用房地出租资料计算地价
　　a．确定房地出租的总收益
　　用房屋租赁市场中的实际成交租金，作为房地出租的总收益。对公房租金应比照市场正常租赁价格予以修正。
　　b．计算房地出租经营总费用
房地出租总费用一般包括管理费、维护费、保险费、税金和利息。
　　c．计算房地纯收益
　　从租金中扣除有关经营费用和折旧费等，按下式计算房地纯收益：
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式中：RIn——房地出租年纯收益
Rlg——房地出租年总收益
E1——房屋出租经营管理费
E2——房屋出租经营维修费
E3——房屋年保险费
E4——房屋年折旧费
B——建房资本的利息
T——房屋出租年应交税金
d．计算房屋收益
将房屋现值作为资本投资，按下式计算房屋收益：
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　 e．计算土地价格
　从房地纯收益中，扣除房屋资本收益，按下式计算土地价格：
　　[image: image17.png]
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式中：Pls——宗地单位土地面积地价
　　　 s——出租房屋的用地面积
　　 rd——土地还原利率
4．2．2．5 用土地联营人股资料计算地价
根据合同内容或双方的实际经营情况，按土地的年收益或人股比例，分别计算地价。
a．用土地人股取得的年收益，按下式计算地价：
　[image: image18.png]
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式中：PIs——联营土地单位面积地价
　　 Plg——土地股每年分项的利润或股息
　　　s——联营土地面积
　　　　　rd——土地还原利率
　　b.用合同规定的资本投入情况和分成比例，按下式计算地价：
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式中：Pls——联营土地单位面积地价
Cg——出资方的资本总量
re——出地方利润分成量
rc——出资方利润分成量
　　　s——联营土地面积
4．2．2. 6 用以地换房资料计算地价
用出地方取得房地产的市场价格作为让出土地的总地价，按下式计算地价：
　　[image: image20.png]Sa x5,



　　（25）
　　式中：Plg——宗地单位面积的地价
　　 Stb——转让土地方获得的建筑面积
　　 Pbs——单位建筑面积平均售价
　 s——让出的土地面积
4．2．2．7　用柜台出租资料计算地价
　　a．商店运营总费用计算
　　根据商店建筑物特点，计算商店在一年经营中需支付的经营管理费、房屋建筑维修费及折旧
费、房屋保险费、水电热等运营费、与租房有关的各项税费等，作为商店运营总费用。
　　b．计算出租柜台应分摊费用
　　接出租柜台的营业面积与总营业面积的比例计算柜台分摊的费用和土地面积。
　　c．计算地价
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式中：Pls——出租柜台单位土地面积的地价
　　 Rlg——出租柜台年租金总收入
E——出租柜台所在商店的年经营总支出费用
　　 Sb1 ——出租柜台的营业面积
　　 Sb ——商店的总营业面积
　　S——商店土地总面积
　　 rd ——土地还原利率
当出租柜台处在不同的楼层时，要考虑楼层修正系数。
4．2．2．8 用房屋买卖资料计算地价
　 a．房屋买卖价格的确定
　房屋买卖价格的确定，以实际签订买卖合同中交易价格为标准。
　 b．房屋现值计算
　 房屋现值计算应依据地上建筑物面积、结构类型、重置价格、成新等估计，计算公式为：
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式中：Phc——房屋现值
　　　Phk——房屋重置价
　　　 Dn——房屋成新程度
　　　Phd——房屋废弃时的残值
　　 N1——房屋已使用年限
N——房屋耐用年限
　　c.地价计算
　　从交易总价格中减去房屋的现值，按下式计算地价：
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式中：Pls——单位面积土地价格
　 　Phg——房地交易价格
　　 Phc——房屋现值
　　 T——房屋交易过程中卖方应支付的税额
　　 E——房屋交易中卖方应支付的有关费用
　　 S——房屋用地面积
4．2．2．9 用商品房出售资料计算地价
按整幢楼的商品房总售价作为估算地价的标准，用下式计算商品房买卖中的地价：
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式中：Pls——某一商品楼用地的单位面积土地价格
　　Phg——某一商品楼房总售价
　　 Pbm——当地同类建筑单位面积平均造价
　　Shb——楼房总建筑面积
　　　 I——开发公司利润
　　 T——商品房开发中向国家交纳的投资及营业税等
　　 B——开发资金应支付的利息
　 Sb1——建筑物占地面积
　　 G——规划的建筑覆盖率
4．2．2．10 用新增城市建设用地资料计算地价
　　a. 农地取得费用
按国家现有法律规定，政府征用农地要向农民支付征地费用，一般包括征地补偿费、劳动力安置补助费、青苗及地上附着物补偿费等。
　 b．土地开发费用
各地按开发程度差异，确定三通一平、七通一平等土地开发费用标准。
　 c．有关税费的确定
农地转为城市建设用地时，国家要收取耕地占用税、菜地建设基金、城市基础设施配套费等。
　 d．贷款利息及企业合理利润的确定
土地开发等作为企业行为时，征地、开发等预先支付的资金要计算贷款利息和合理利润。
　 e．成本价格计算
　政府将农业用地开发成建设用地后，其成本价格按下式计算：
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式中：Plc——城市建设用地的单位成本价格
　　　Ea——单位面积农地取得费用
　　　Ed——单位面积土地开发费用
　　　T——单位面积交纳的税费
　　　r1、r2——分别为资金利息率和资金利润率
　 f．土地价格计算
　政府出让土地除收回成本价格外，还要收回用途改变的增值，则土地价格按下式计算：
Pls=Plc(1+r3)　　　　（31）
　式中：Pls——单位面积土地价格
Plc——单位面积土地成本价格
r3——土地增值收益率，用成交土地价格与成本价格进行比较后确定
4．2．2．11 用联建分成资料计算地价
　联建分成的土地不直接进入市场，估价中不计算土地资本的利息，也不计算投资资本的利润，则地价计算公式为：
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式中：Pls——联合建房中单位土地面积的地价
　　 Pbm——房屋单位建筑面积造价
　　 T——房屋单位建筑面积交纳的税费
　　Slb——出地方分成建筑面积
　　Sc1——出资方建筑物分摊的土地面积
　　Rv——容积率
　　Scb——出资方分成建筑面积
4．2．3 样点地价修正与样点地价图的绘制
4．2．3．1 市场地价的出让年期修正
a. 有限年期使用权地价修正到法定最高出让年期地价的计算公式为：
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式中：Pm——最高出让年限的土地使用权价格
m1——实际出让年期或剩余出让年期
Pml——有限年期出让地价
m——土地使用权出让最高年限
rd——土地还原利率
　　b.所有权地价修正到法定最高出让年期地价的计算公式：
　　Pｍ＝P×[1-(1/(1+rd)m)]　　　　(34)

式中：P——土地所有权价格
Pｍ、rd、m含义同上
4．2．3. 2 市场地价的交易时间修正
以年为单位，区别不同土地用途，计算地价年度之间的平均上涨或下降幅度，编制市场地价交易时间修正系数，计算结果填人附表A6，计算式为：
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式中：Kij——某类土地用途第j年数据修正到评估年的系数
　 　Pis——某类土地用途评估年该类土地交易平均价
　　 Pij——某类土地用途第j年该类土地交易平均价
对不同年份发生的交易宗地地价，地价修正到评估年份的计算公式为：
　　Pls=Kij×Pji　　（36）　　
　　式中：Pls——修正到评估时间的宗地价格
　　 Rji——第j年，第i类宗地的实际成交地价
4．2．3．3 市场地价的容积率修正
　容积率修正按区域进行，以城市规划规定的区域容积率为标准，用下式计算容积率修正系数，计算结果填人附表A5。
　　Kr=Pis/Pi　　（37）
　　式中：Kr——容积率修止系数
　　Pis——某一区域某一用途规定容积率下单位面积平均地价
　　Pi——某一区域某一用途在某一容积率时单位面积的平均地价
　对不同容积率情况下发生的交易地价，按下式将地价修正到规定容积率的价格：
　　Pls=Kr×Pli　　（38）　
　　式中：Pls——修正到规定容积率时的宗地地价
　　Pli——某一容积率下的宗地交易价格
　　Kr——同前
4．2．3．4　样点地价图的绘制
　　a．按商业、住宅、工业等不同用途分别作地价样点资料分布图；
　　b．土地级别界线和均质地域界线要反映在图上；
　　c．直接在图上表示地价，资料较多时，采用分级图例表示地价点标准
4．2．4　样点数据检验
4．2．4．1　样点数据检验
a．同一土地级或均质地域中，同一交易方式的样本地价要通过样本同一性检验。同一均质地域中样本数量不能满足总体检验的需要时，需对均质地域进行判别归类，按类进行样本总体同一性检验；
　　b．同一均质地域中，不同交易方式计算的样本地价
　　c．样本总体检验规定参见4．1．3．3条中有关规定。
4．2．4．2　处理数据
　　a．城镇中商业中心区的地价最高区段，应单独表示
也要通过样本总体同一性的检验
　　b．相同用途的样点地价，在确定方差检验精度后，精度以外的数据作为异常数据剔除。方差检验规定参见4．1．3．3条中有关规定。
　　c．同一级别、均质地域中，不同交易方式下估算的样点地价，当总体不一致时，以最有代表性样点数量多的作为基准地价评估的基础资料。
4．2．4．3　数据整理
　　将经过修正及样本数据处理以后的样点，按土地级、土地均质区域、土地用途和资料交易方式顺序进行整理，结果填人附表A8。
4．2．5　利用样点地价估算基准地价
4．2．5．1　用样点地价估算区域或级别基准地价
　　a．有样点区域或级别的基准地价计算
　　(a)样本数量的确定。按数理统计要求，合格样本量最少应为影响因素数的4倍。
　　(b)模型选择及基准地价估算。此种方法进行地价估算，一般选择下式计算区域基准地价：
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　　式中：Pln——某均质地域或级别内的分用途单位面积地价
　　 Pli——某均质地域或级别内各样点的单位面积地价或众数样点单位面积地价
　　 M——均质区域或级别内可利用的地价样点数
　　 Si——样点宗地面积
b. 没有交易价资料或交易价格资料较少区域或级别的基准地价评估
没有交易资料的区域或级别，基准地价评估采用比较法、比例系数法或系数修正法进行。评估程序为：
(a)对已评估出基准地价的区域或级别，建立地价与影响价格的土地条件对照表；
(b)将没有交易资料或数量不足的区域或级别，进行土地条件调查和量化；
(c)比较待估价区域或级别同有地价区域或级别的接近程度，估算其基准地价；
(d)因素差异大的区域，在比较基础上，采用系数修订法估算区域基准地价；
(e)通过确定各种用途基准地价在不同区域或级别内的比例关系，估算出其它用途的基准地价。
c．基准地价的表示
按此种方法求得的基准地价，一般用级别、区域和路段价表示。
4．2．5．2 用样点地价测算级别基准地价
a. 以样点地价进行基准地价测算，选择的指标有：样本单位面积的地价、样本所在土地级别或单元总分值。
b. 测算模型的选择
根据地价与土地级别的已有研究成果，测算模型4.1.4.1条中的a款模型。其中Yn

为样点单位面积的地价，r为级差地价系数。
特殊情况下，要做地价与土地级别二维关系图，确定测算模型。
c．系数估算
将收集到的不同用途的地价资料，按用途将通过检验的地价资料代入模型中
和r。
估计参数值A

估算出A和r后，要进行系数可靠性检验，检验要求按4．1．4。3条中的有关规定进行
d．基准地价计算
将估计值A、r和有关参数代入，得到各级土地的基准地价或各单元分值的估计地价。在此基础上，根据地价的离散程度，确定区域基准地价。
4．3 城镇基准地价的确定
4．3．1 基准地价确定原则
a．以实际数据测算的结果为准，以比较、修正的结果为辅。
b．地产市场发育的以市场交易资料测算结果为准，级差收益测算结果验证。
c．地产市场不发育的以级差收益测算结果为准，市场交易资料测算结果验证。
d．体现地产管理政策。
4．3．2 基准地价确定
以一种方法测算城镇基准地价的，用该种方法确定的级别商业、住宅、工业和综合的基准地价为城镇基准地价。
以两种以上方法测算城镇分用途基准地价的，应以级别或区域为单位，用不同方法的测算结果，根据当地土地市场状况和地价水平，确定级别或区域中各用途的基准地价。
以两种以上方法测算城镇基准地价的，城镇综合基准地价可分别依据用本条前款确定的各用途基准地价或不同方法确定的级别、区域综合基准地价的结果确定，确定方法可采用4．1．6．2条或本条前款的规定分别进行。
以级为单位确定的基准地价，每一级中需有商业、住宅、工业用地和级别综合基准地价。以区段为单位确定的基准地价，可以只表示某一用途的基准地价。
5．宗地地价评估
5．1 宗地地价评估的方法
宗地地价评估有基准地价系数修正法和市场交易资料直接评估法。
5．2 用系数修正法评估宗地地价
5. 2．1 用土地利用效益资料确定宗地地价修正系数
5. 1．1．1 确定级别或区域基准地价
按4．3．2条的测算结果，确定级别或区域基准地价。
5．2．1．2 宗地地价影响因素的选择
a．商服业用地的影响因素
(a)商业繁华度。主要指商业区级别、商业服务业店铺总数。
(b)交通便捷度。主要指商业用地与公交、道路等城市交通系统连接的便利程度。
(c)环境质量优劣度。
(d)规划限制。主要指城市规划对商业区土地利用的要求。
(e)其他因素。
(f)宗地条件。主要有宗地的形状、临街状况、临街深度、宗地利用强度等。
b．住宅用地的影响因素
(a)位置。主要包括距商业服务业中心和城市中心的距离。
(b)交通便捷度。主要指购物和工作方便程度。
(c)基础设施完善度。
(d)公用服务设施完备度。
(e)环境质量优劣度。
(f)规划限制。
(g)其他因素。
(h)宗地条件。主要有宗地的形状、面积、坡度、宗地利用强度等。
c．工业用地的影响因素
(a)交通便捷度。
(b)基础设施完善度。
(c)产业集聚规模。
(d)环境质量优劣度。
(e)规划限制。
(f)其他因素。
(g)宗地条件。主要有宗地的形状、地质及地基承载力、宗地利用强度等情况。
d．因素影响地价程度的确定
采用特尔裴法、层次分析法等，按各因素对地价的影响程度，确定各因素的权重值。
5. 2. 1. 3 各因素影响地价修正幅度的计算
a. 修正幅度值的计算
以级别或区域为单位，调查各级别或区域中正常土地收益的上限、下限值等，分别以土地收益值同基准地价折算的年土地收益值相减，得到上调或下调的最高值。
上调幅度的计算公式为：
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　　下调幅度地计算公式为：
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式中：F1——基准地价上调最大幅度
F2——基准地价下调最大幅度
Ilb——基准地价折算的年收益
Inb——级别或区域正常土地收益的最高值
Inl——级别或区域正常土地收益的最低值
在确定上调、下调幅度的情况下，内插修正值，将宗地地价修正幅度划分成五个档次。
b．影响地价各因素修正幅度的确定
按照5．2．1．2条中d款确定的不同用途各因素对地价的影响，按下式计算各因素的修正幅度。
F１i=F1×Wi　　　　(43)

F2i=F2×Wi　　　　(44)

式中：F１i——某一因素的上调幅度
F2i——某一因素的下调幅度
Wi——某一因素对宗地地价的影响权重
以基准地价为一般水平，其修正系数为零。在一般水平与上限价格之间，内插条件较优的修正系数，一般为F1i／2，同时确定较优条件下的地价标准。在一般水平与下限价格之间，内插条件较劣的修正系数，一般为F2i／2，同时确定较劣条件下的地价标准。
5．2．1．4 编制宗地地价修正系数表
按优、较优、一般、较劣、劣确定各种地价标准下的因素修正系数，在此基础上,要量化所有影响因素的标准，按此编制修正系数表，并通过已有地价点的检验、校核，编制出一个类型区域和城市的宗地地价修正系数表。
5．2. 2 用市场地价资料确定宗地地价修正系数。
a．按4．3．2条的测算结果，确定级别或区域基准地价。
b．修正幅度值的计算
将调查到的区域中正常地价的最高值、最低值与基准地价作相对值比较，得到相对于基准地价的最高和最低修正幅度值，其计算方法参见5．2．1．3条中a款的规定。
对基准地价与最高地价、最低地价之间的均分点，按样点地价计算修正幅度。
按修正幅度值，将各有关地价点定为优、较优、一般、较劣、劣五个标准。
c．影响地价各因素修正值的确定
根据五个标准的修正幅度，将修正幅度分解到各影响地价的因素上，确定出各因素在不同标准下的修正值，具体计算按5．2．1．3条中b款的规定进行。
d．确定宗地地价修正系数对应的因素条件
具体计算按5．2．1．4的规定进行。
5. 2．3 宗地地价修正系数表的编制
以级别或区域基准地价为基础，考虑区域因素和个别因素对地价的影响程度和方式，编制宗地地价修正系数表。以级别基准地价为基础编制宗地地价修正系数表的，区域因素中要考虑宗地所在地的土地利用性质。
以地段基准地价为基础编制宗地地价修正系数表的，只用影响地价的个别因素对宗地地价进行修正。
编制宗地地价修正系数表的同时，要编制与各种修正系数对应的因素指标说明表。
宗地地价修正系数表样表参见附录A11。
5．2．4 估算宗地地价
用宗地地价修正系数表评估地价，一般按下列程序进行。
a．待评估宗地条件的调查
采用宗地地价修正系数表评估地价，调查的宗地条件应与表中所列条件一致。
b．修正系数的计算
按调查宗地各因素的状况，分别在表A11中查找各因素修正系数，并按下式计算宗地因素修正值：
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式中：K——宗地地价影响因素修正值
K1、K2……Kn——分别为宗地在第1、2……n个因素条件下的修正系数
c. 宗地地价计算
宗地地价按下式计算：
Pls=Plb×(1±K)　　　　(46)

式中：Pls——评估的宗地地价
Plb——宗地所在区域的基准地价
5．3 用地产市场交易资料直接评估宗地地价
用市场地价评估宗地地价的方法有市场比较法、收益还原法、剩余法和成本逼近法等。
5．3．1 比较法评估宗地地价
5．3．1．1 收集资料并选择适当的交易地价
资料收集范围包括：地块位置、面积、用途、成交时间、双方当事人、地块条件、使用年限、交易条件及土地价格等。
比较实例应选择与估价期日最接近，与估价地块条件基本一致，属同一地区或邻近地区的正常交易实例。
5．3．1．2 交易情况修正与估价地块条件基本
对所选的交易实例的交易状况进行分析，剔除特殊情况下的成交价格，得到土地的公平交易价格。
5．3．1．3 期日修正
分析实例的交易日期与估价对象的估价日期间土地市场地价总体水平的变动状况按4．2. 3.2的有关规定对实例进行估价期日修正。
5、3．1. 4 区域因素修正
分析实例地块与评估地块的交通条件、商服繁华条件、设施状况、环境条件及行政因素等区域因素的差别，对卖其实例进行区域因素修正。
5．3．1．5 个别因素修正
将实例地块与评估地块进行比较，分析地块形状、面积、地形、土地使用年限等个别因素的差别，根据差别大小进行个别因素修正。
5．3．1．6 确定宗地价格
对务实例价格进行具体分析，根据实际情况选用算术平均值、加权平均值、众数平均值，综合确字评估宗地的价格。
5．3．2 收益还原法评估宗地地价
5．3．2．1 估计土地总收益
总收益指一般正常合理的利用土地、持续而稳定获得的年收入，包括租金收入、押金利息收入等。
5．3．2．2 确定总费用
总费用是指利用土地进行经营活动时，一般情况下正常合理的必要年支出。
5．3．2．3 计算土地纯收益
纯收益按总收益扣除总费用计算。
5．3．2．4 确定还原利率
按照4. 1．6．1的规定确定。
5. 3．2．5 计算土地价格
用收益还原法计算土地价格的公式为：
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式中：Pml——有限年期土地价格
　　　　a——年土地纯收益或地租
　　　m1——土地使用年期
　　　 rd——土地还原利率
房地出租中的土地价格按4．2．2．4中的有关规定计算。
5．3．3 剩余法评估宗地地价
（1）调查评估宗地的内部和外部条件，确定土地最佳利用方式
（2）估计开发完成后房地产（或旧有房地产）总的出售价格
（3）估计土地开发、建筑总费用或房产现值
（4）确定土地价格
待开发土地或商品房销售中土地价格按4．2．2．9中的有关规定计算。
已有房地产中的土地价格按4．2．2．8中的有关规定计算。
5．3．4 成本逼近法评估宗地地价
成本逼近法一般用于新增城市建设用地的估价和开发区土地估价，评估程序按4．2．2．10的
规定进行。
5．3. 5 宗地地价确定
根据估价资料、对象、目的、方法、估价原则等进行客观分析，选用以下三种方法确定宗地地价。
a．各方法评估价的算术平均值；
b．众数平均值；
c．以一种评估价格为主，参考其它评估价格综合确定。
5．4 宗地价格评估报告
宗地地价评估完成后要提交评估报告。报告分表格式和文字说明式两种，内容主要包括：
a．总述，即估价的基本事项，说明委托评估人、评估项目名称、估价日期、评估人员及评估对象地址和状况、评估说明、假设与限制条件、评估目的、估价期日、评估土地和建筑物权利状况等。
b．评估对象及其背景条件，包括政治与经济因素、土地所在区域影响因素、规划要求与税收影响、宗地的个别因素资料、评估对象所属行业特殊因素、地上附着物状况等。
c．价格评估过程与结果，包括土地最佳用途、评估依据、评估方法、评估价格调整与结果、评估人背景与资历等。
d．附录。
土地价格评估报告格式见附录c

6. 土地估价成果整理
6. 1 成果整理的一般要求
a．土地估价成果整理包括基准地价图、基准地价表、宗地地价修正系数表及其它相关图表和
土地估价报告的整理，成果要齐全完整。
b．土地估价成果整理方法要得当，表示方式要正确。
c．土地估价图件成果整理要符合图件编制的一般要求，图件比例尺要与土地级别图比例尺一致。
6．2 基准地价图的整理
6．2．1 基准地价图整理的内容
a．基准地价图要直观反映不同级别或区段各类用地基准地价及界线、位置和与地价高低有关的城镇道路、土地用途等。基准地价图的相关要素通过不同的图斑、色调、注记等来反映。
b．编图前，要将基准地价成果分类整理，确定编图工作程序、编绘内容和编制方法。
c．地价区段为最小制图单元，最小上图图斑为1cm2。城镇中商业中心区的地价最高点或区段，可不依比例单独表示。
d．将定级成果和基准地价成果用图示、符号、注记等标注在图上。
（a）“级”用大写罗马数字“I、Ⅱ、IU……，”分别表示一级、二级、三级……”。均质地域编号用阿拉伯数字表示。
（b）用地类型用汉字“商、住、2E"分别表示“商业用地、住宅用地、工业用地”，字体为等线体。
（c）基准地价额用阿拉伯数字标注在级别（均质地域）和用地类型之后，单位为元／平方米，整个符号如：
　　商业 3000 商业 2000～4000

Ⅱ 住宅 950 或Ⅱ 住宅 900～1100

　　工业 375 工业 200～500

（d）地价级别或区段边界用实线表示。
e. 基准地价图上要表示城镇中与土地区位和利用有关的主要道路，主次干道用双实线，支路用单实线表示。
f．表示土地利用类型时，商服业用符号不依比例尺表示各级商服中心，其它土地类型只反映能够上图的图斑。土地利用类型界线用点划线表示，土地分类及图示符号按《城镇地籍调查规程》规定标准执行。
g．其它内容尽量简化，图示符号按《城镇地籍调查规程》规定标准执行。
h．各地可根据需要编绘彩色基准地价图，图面以暖色为主，邻级色差不宜过大。
6．2．2 基准地价图的清绘与图面整饰
6．2．2．1 基准地价图的清绘
a．土地级别和地价区段界线分别以线径0．4和0．2mm的实线表示。
b．主干道用0.3mm的双实线表示，次干道用0．2mm的双实线表示，支路用0.3mm的单实线表示。
c．土地利用类型界线用间隔5mm、线径0。3mm的点划线表示。
d．土地级别、地价区段、用地类型、基准地价用注记表
e. 基准地价图图示及图例见附录B。
6. 2．2．2 图面整饰
基准地价图按要求标出级别、用地类型及相应基准地价外，还应按制图规范标出图廓、方里网、图名、指北针、图例、比例尺等，最后标出制图单位及时问。样图见附录B。
6. 3 宗地地价修正系数表的整理
a．宗地地价修正系数表要直观反映不同级别或地价区域内各类用地宗地地价的各类影响因素、各因素影响幅度、各因素不同优劣条件对应的影响系数及相应的指标条件，影响幅度和影响强度用百分数表示，指标条件分优、较优、一般、较劣、劣五个层次。
b．宗地地价修正系数表以不同土地级别或地价区段为单位，区分不同用地类型分别编制。
c．编表前要将各类宗地地价修正系数成果分类整理，确定编制各系数表的内容、程序和编制方法。
6. 4 其它成果图表的整理
6. 4. 1 地价样点图的编制
a．地价样点图要反映调查到的地价样点位置、土地用途、相应地价及城镇道路等，地价样点图按土地用途分别绘制。
b．地价样点图比例尺应与土地级别国一致，并保留土地级别图的主要内容。
c. 地价样点位置用直径2n皿的点不依比例尺表示。
d．土地用途用正等线体汉字“商、住、工”分别表示商业、住宅和工业用途。
e．地价用阿拉伯数字或符号表示。
f．城镇道路等主要地物表示方法及图面整饰按6．2条执行。
6．4．2 基准地价表的编制
基准地价表要反映各级别或区段基准地价、土地用途等内容。基准地价表样表参见附录表
A9。
6．5 土地估价报告的主要内容
a．土地估价工作情况，包括人员组成、日程安排、经费、资料、技术、工作经验与存在问题等。
b．土地估价对象的自然、经济及社会概况。
c．阐述土地估价的方法与过程。包括土地估价原则、基准地价的测算方法与步骤、宗地地价影响因素和指标的选择与分析、宗地地价修正系数表的编制等。
d．各类基准地价和宗地地价分析报告、包括各级地价区域分布特点与规律、同一区域内各类基准地价差异和同类基准地价在不同级别或区域上的差异原因、各类宗地地价影响因素及影响强度分析等。
e．成果应用方案与建议。
f．基准地价图、基准地价表、宗地地价修正系数表。
7. 土地估价成果验收
7. 1 检查制度
为保证土地估价成果质量，每个阶段或每道工序完成后必须认真检查，并建立工作人员和技术负责人之间自检与互检相结合的检查制度。
7. 2 验收制度
a．土地估价工作完成后，由完成工作的作业组或队伍对成果进行全面检查，写出成果检查说明，报请省（自治区、直辖市）土地管理局进行验收。
b．各省（自治区、直辖市）土地管理局负责本辖区土地估价的检查验收。由省级土地管理局和有关单位抽调技术人员组成验收组，按规程规定程序和内容进行验收。
c．国家土地管理局对各地的土地估价成果进行抽查。
7. 3 验收标准和内容
检查验收以本规程各项规定为准。验收内容及标准为：
a．土地估价工作程序和工作方法是否科学、合理。
b．基础图件、准备工作、资料收集、分析、整理和宗地价格计算等检查。
c. 基准地价评定检查。检查评估程序、方法是否正确，基准地价评估结果是否合理。
d. 宗地地价评估检查。检查评估方法和所编制的修正系数表是否正确、是否符合当地实际情况。
e．编图检查。检查基准地价图编制方法及图示、符号、注记、图例是否正确，与基准地价表是否一致等。
f．土地估价报告检查。土地估价报告是否全面、论述是否清楚、对工作中的技术问题处理是否得当、对成果应用的论述是否合理等。
g．检查验收部门根据需要增加的其它检查项目。
符合上述各项要求的，土地估价工作评为合格。
7. 4 检查验收报告
检查验收后，由验收组写出验收报告和结论，内容包括：
a．检查验收组织单位、检查时间、参加验收人员和检查验收方法
b．各分项检查验收结果及成果的综合评价。
c．不合格部分的问题类型、性质及纠正意见。
d．对成果应用意见及建议。
对不合格的成果，验收组要提出纠正的具体意见，待成果完成单位重新修正后，再次进行验收。
8．土地估价成果更新及管理
8．1 成果更新的目的
为了便土地估价成果符合客观实际，保持基准地价成果和宗地地价评估标准的现实性，在土地市场发生变化或影响土地价格的各种因素发生变化后，必须对地价进行重新评估，更新基准地价成果和宗地地价评估标准。
8．2 土地估价成果更新方式
根据土地市场和影响土地价格因素及地价水平变化的范围和程度，分别采用下列成果更新方式：
a．原有成果使用两年，要对城镇土地价格进行全面或局部评定，更新原成果。
b．社会经济条件发生变化，造成局部区域影响地价因素发生重大变化的，随时进行更新。
8．3 成果更新程序
成果更新由市、县土地管理局根据当地土地市场实际情况和工作需要，决定采用更新的具体
方式。
成果更新参照本<规程}的规定进行。
8．4 估价成果的管理
成果更新应充分利用原有资料，使新老资料具有连续性。
成果更新后，原土地估价成果作为历史资料存档保存。
附录A
土地估价工作附表
A1.1 城镇商业用地效益调查表
表A1.1

	单位名称
	主管单位
	所在位置
	经营项目
	所有制
	资金
占有额
	工资总数
	职工人数
	年营业额
（万元）
	年利润额
（万元）
	年税后留利
（万元）
	用地面积（㎡）
	用地
效益
(元/㎡·年)

	
	
	
	
	
	流动资金
	固定资金
	
	
	年
	年
	年
	平均
	年
	年
	年
	平均
	年
	年
	年
	平均
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	


A.1.2 城镇产业用地效益调查表
A1.2　城镇产业用地效益调查表
表A1.2

	单位名称
	主管单位
	所在位置
	经营项目
	所有制
	资金
占有额
	工资总数
	职工人数
	年产值
（万元）
	年利润额
（万元）
	年税后留利
（万元）
	用地面积（㎡）
	用地
效益
(元/㎡·年)

	
	
	
	
	
	流动资金
	固定资金
	
	
	年
	年
	年
	平均
	年
	年
	年
	平均
	年
	年
	年
	平均
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	


　　注：1.所在位置是指所在地名、街道门牌；2.经营项目是指生产什么产品。
A.1.3 城镇服务业用地效益调查表
表A1.3

	单位名称
	主管单位
	所在位置
	床位数
	级别
	资金
占有额
	工资总额
	职工人数
	年营业额
（万元）
	年利润额
（万元）
	年税后留利
（万元）
	用地面积（㎡）
	用地
效益
(元/㎡*年)

	
	
	
	
	
	流动资金
	固定资金
	
	
	年
	年
	年
	平 均
	年
	年
	年
	平 均
	年
	年
	年
	平 均
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	


A1.4 城镇文体设施用地效益调查表
表1.4

	单位名称
	主管单位
	所在位置
	床位数
	级别
	资金
占有额
	工资总额
	职工人数
	年营业额
（万元）
	年利润额
（万元）
	年税后留利
（万元）
	用地面积（㎡）
	用地
效益
(元/㎡*年)

	
	
	
	
	
	流动资金
	固定资金
	
	
	年
	年
	年
	平 均
	年
	年
	年
	平 均
	年
	年
	年
	平 均
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	


A2.1　土地使用权出让价格调查表
表A2.1

年：　　编　　　号：
土地级别：　　 土地区域号：
	　　　
市　　　　　　县　　　　　　 乡（镇）　　　　　　 路（街）
　　　 段　　　　　　巷　　　　　　 弄　　　　 号　　　　 楼

	　
地籍区　　　　　　　　街坊　　　　　　　　 宗地号

	受让人　　　　　　地址　　　　　　　　　　　　电话号码
出让时间　　　　　　　　　　　　　　　　　　出让方式：拍卖　招标　协议
土地用途

	土地出让总价格　　　　　万元；土地出让总面积　　　　　 平方米
单位面积低价　　　　　元/平方米；楼地面价　　　　　　 元/平方米
土地开发状况（生地　三通一平或七通一平）

	备注
	说明：
	位置略图：


调查人：　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　调查时间：　　 年　月　日
A2.2　土地使用权转让价格调查表
表A2.2

年：　　编　　　号：
土地级别：　　 土地区域号：
	　　　
市　　　　　　县　　　　　　 乡（镇）　　　　　　 路（街）
　　　 段　　　　　　巷　　　　　　 弄　　　　 号　　　　 楼

	　
地籍区　　　　　　　　街坊　　　　　　　　 宗地号

	受让人　　　　　　地址　　　　　　　　　　　　电话号码
出让时间　　　　　　　　　　　　　　　　　　出让方式：拍卖　招标　协议
土地用途

	土地出让总价格　　　　　万元；土地出让总面积　　　　　　 平方米
单位面积低价　　　　　元/平方米；楼地面价　　　　　　　　元/平方米
土地开发状况（生地　三通一平或七通一平）

	备注
	土地正常转让总价格（注明修正原因）　　　　　　　 万元
土地正常转让价格　　　 元/平方米

	
	说明：
	位置略图：


　调查人：　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　 调查时间：　　 年　月　日
A2.3　土地使用权出租金调查表
表A2.3

年：　　编　　　号：
土地级别：　　 土地区域号：
	　　　
市　　　　　　县　　　　　　 乡（镇）　　　　　　 路（街）
　　　 段　　　　　　巷　　　　　　 弄　　　　 号　　　　 楼

	　
地籍区　　　　　　　　街坊　　　　　　　　 宗地号

	出租人　　　　　　地址　　　　　　　　　　　　电话号码
承租人　　　　　　地址　　　　　　　　　　　　电话号码
出租时间　　　　　　　　　　　　　　出租期
出租用途　　　　　　　　　　　　　　出租方式

	土地正常出租总价格　　　　　万元；土地出租总面积　　　　 平方米
单位面积地租　　　　　元/平方米；楼地面价　　　　　　　 元/平方米
土地还原率

	备注
	土地正常转让总价格（注明修正原因）　　　　　　　 万元
土地正常出租租金　　　 元/平方米
土地正常价格　　　　　 元/平方米

	
	说明：
	位置略图：


　调查人：　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　 调查时间：　　 年　月　日
A2.4　房屋买卖价格调查表
表A2.4

年：　　编　　　号：
土地级别：　　 土地区域号：
	　 市　　县　　乡（镇）　　路（街）
　 段　　巷　　弄　　号　　楼
	建筑面积　　　　　　　　　 平方米
　 其中：房屋建筑面积
楼层数：共　 层，买卖层次：　　 层
房屋类型：
建筑材料：
房屋用途：
建筑物设备：
房屋标准造价：　　　　　　元/平方米
房屋重置价格：总价　　　　　　万元
　　　　　　　 单价　　　 元/平方米
耐用年限：　　　　 已使用年限：
房屋现值：
其他附属建筑物：
　标准造价：　　　　　　　元/平方米
　重置总造价：
　建筑物现值：

	地籍区　　　街坊　　　　 宗地号
	

	转让人　　　地址　　　　 电话
承然人　　　地址　　　　 电话
买卖时间　　　　　 买卖方式
房屋用途：买卖前　　　　买卖后
	

	房屋正常总交易价　　　　　　万元
房屋现值　　　　　　　　　　万元
房屋交易税费　　　　　　　　万元
土地总面积　　　　　　　　 平方米
出卖建筑物分摊土地面积　　 平方米
土地正常总交易价　　　　　　 万元
单位面积地价　　　　　　　元/平方米
	

	备注
	说明：
	位置略图


调查人：　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　 调查时间：　　 年　月　日
A2.5 房屋出租租金调查表
表2.5

年： 编 号：
土地级别： 土地区域号：
	　 市　　县　　乡（镇）　　路（街）
　 段　　巷　　弄　　号　　楼
	建筑面积　　　　　　　　　　 平方米
　 其中：房屋建筑面积
楼层数：共　　 层，出租层次：　　 层
房屋类型：
建筑材料：
房屋用途：
建筑物设备：
房屋标准造价：　　　　　　 元/平方米
房屋重置价格：总价　　　　　　　万元
　　　　　　　单价　　　　 元/平方米
耐用年限：　　　　　 已使用年限：
房屋现值：　　　　　　　　　　　万元
房屋残值：　　　　　　　　元/平方米
房屋折旧率　　　　　　　　　　　%

其他附属建筑物
标准造价：　　　　　　 元/平方米
重置总造价：　　　　　　　　万元
建筑物现值：　　　　　　　　万元

	地籍区　　　街坊　　　　 宗地号
	

	出租人　　　地址　　　　　 电话
承租人　　　地址　　　　　 电话
出租时间　　　　　　　出租方式
出租用途　　　　　　　出租期限
	

	房屋正常总收益　　　　　　　　　元/年
　 其中：年租金　　　　　　　　　元/年
　　　　 押金利息　　　　　　　　元/年
　　　　 其他收益　　　　　　　　元/年
房屋正常总费用　　　　　　　　　元/年
其中：维修费　　　　　　　　 元/年
　　　折旧费　　　　　　　　 元//年
　　　管理费　　　　　　　　 元/年
　　　保险费　　　　　　　　 元/年
　　　税费　　　　　　　　　 元/年
房地纯收益　　　　　　　　　　　元/年
房屋现值　　　　 万元；房屋还原率　　%

房屋纯收益　　　　　　　　　　　元/年
土地纯收益　　　 元/年；土地还原率　　%

土地总面积　　　　　　　　　　　平方米
土地正常价格：单位地价　　　　元/平方米
　　　　　　　 总地价　　　　　　　万元
	位置略图：

	说明：


调查人：　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　 调查时间：　　 年　月　日
A2.6　柜台出租租金调查表
表2.6

年：　　编　　　号：
土地级别：　　 土地区域号：
	　 市　　县　　乡（镇）　　路（街）
　 段　　巷　　弄　　号　　楼
	建筑面积　　　　　　　　　　 平方米
　 其中：房屋建筑面积
总经营面积：　　　　　　　　 平方米
出租柜台营业面积：　　　　　 平方米
房屋类型：
建筑材料：
房屋用途：
建筑物设备：
房屋标准造价：　　　　　　 元/平方米
房屋重置价格：总价　　　　　　　万元
　　　　　　　 单价　　　　 元/平方米
耐用年限：　　　　　 已使用年限：
房屋现值：　　　　　　　　　　　万元
房屋残值：　　　　　　　　元/平方米
房屋折旧率　　　　　　　　　　　%

其他附属建筑物
标准造价：　　　　　　 元/平方米
重置总造价：　　　　　　　　万元
建筑物现值：　　　　　　　　万元

	地籍区　　　街坊　　　　 宗地号
	

	出租人　　　地址　　　　　 电话
承租人　　　地址　　　　　 电话
出租时间　　　　　　　出租方式
出租用途　　　　　　　出租期限
	

	出租房地产正常经营总费用　　　　　　　　　元/年
　其中：维修费　　　　　　　　　　　　　　 元/年
　　　折旧费　　　　　　　　　　　　　 元//年
　　　管理费　　　　　　　　　　　　　 元/年
　　　保险费　　　　　　　　　　　　　 元/年
　　　税费　　　　　　　　　　　　　　 元/年
房屋现值　　　　　　　　　　　　　　　　　　元
房屋还原率　　　　　　　　　　　　　　　　　%

房屋纯收益　　　　　　　　　　　　　　　　 元/年
土地总面积　　　　　　　　　　　　　　　　平方米
出租柜台分摊土地面积　　　　　　　　　　　 元/年
出租柜台土地年租金收入　　　　　　　　 元/平方米
土地还原率　　　　　　　　　　　　　　　　　%

土地正常价格：单位价格　　　　　　　　 元/平方米
总地价　　　　　　　　　　　万元
	位置略图：

	说明：


调查人：　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　 调查时间：　　 年　月　日
A2.7　商品房出售价格调查表
表A2.7

年：　　编　　　号：
土地级别：　　 土地区域号：
	　 市　　县　　乡（镇）　　路（街）
　 段　　巷　　弄　　号　　楼
	　建筑面积　　　　　　　　　　平方米
　　 其中：房屋建筑面积
　房屋类型与结构：
　建筑材料：
　房屋用途：
　建筑物设备：
　房屋标准造价：　　　　　　 元/平方米
　　　　　　　 总价　　　　　　 万元

	地籍区　　　街坊　　　　 宗地号
	

	商品房开发单位
住址　　　　　　　　　　　电话
商品房出售时间：　　　　　房屋用途：
房屋产权状况：
	

	某一幢商品楼房总售价　　　　　　　　　　　 万元
相同楼房建筑面积平均造价　　　　　　　 元/平方米
商品楼建筑总造价　　　　　　　　　　　　　 万元
商品楼占用资金应付利息　　　　　　　　　　 万元
开发公司利润　　　　　　　　　　　　　　　 万元
商品房销售中应付税费　　　　　　　　　　　 万元
土地总价格　　　　　　　　　　　　　　　　 万元
楼房实际占地面积　　　　　　　　　　　　 平方米
楼房所在地规定的建筑密度　　　　　　　　　　　%

单位面积地价　　　　　　　　　　　　　 元/平方米
	建筑工程造价：　　　　　　　　　万元
　 其中：房屋建安成本　　　　　 万元
　　　　 技术处理费　　　　　　 万元
　　　　 其他　　　　　　　　　 万元
小区公共设施配套费　　　　　　　万元
其他建房直接费用　　　　　　　　万元
　其中：前期准备费　　　　　　　万元
　　　　勘察设计费　　　　　　　万元
　　　　残土回填费　　　　　　　万元
　　　　贷款利息　　　　　　　　万元
管理费及法定利润　　　　　　　 万元
不可预见费　　　　　　　　　　 万元
征地拆迁补偿费　　　　　　　　 万元
代收费用　　　　　　　　　　　 万元
城市大配套　　　　　　　　　　 万元
其他费用　　　　　　　　　　　 万元

	位置略图
	

	说明：


调查人：　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　 调查时间：　　 年　月　日
A2.8　土地联营入股资料左右调查表
表A2.8

年：　　编　　　号：
土地级别：　　 土地区域号：
	　　　　　　市　　　　　 县　　　　　　　乡（镇）　　　　　　　　　路（街）
　　　　　　段　　　　　 巷　　　　　　　弄　　　　　　 号　　　　　楼

	地籍区　　　　　　　　　　 街坊　　　　　　　　　宗地号

	出地人　　　　　　 地址　　　　　　　　　　 电话号码
出资人　　　　　　 地址　　　　　　　　　　 电话号码
联营时间　　　　　　　　　　　　 联营期
联营土地用途

	出资方资金总额　　　　　 万元；出地方利润分成比例　　　　　 %

出地方投入土地面积　　　　 元/平方米；单位面积土地收入　　　　　元/平方米
单位面积地价　　　　　　　元/平方米

	备 注
	说明：
	位置略图：


调查人：　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　 调查时间：　　 年　月　日
A2.9　联合建房资料调查表
表A2.9

年：　　编　　　号：
土地级别：　　 土地区域号：
	　 市　　县　　乡（镇）　　路（街）
　 段　　巷　　弄　　号　　楼
	　
建筑面积　　　　　　　　　　平方米
　　 其中：房屋建筑面积
房屋类型与结构：
建筑材料：
房屋用途：
建筑物设备：
房屋标准造价：　　　　　　 元/平方米
　　　　　　　 总价　　　　　　 万元

	地籍区　　　街坊　　　　 宗地号
	

	出地方　　　　　地址　　　　　　 电话
出资方　　　　　地址　　　　　　 电话
房屋用途
建房时间
	

	建筑总面积　　　　　　　　　　　　　　　　平方米
单位建筑面积造价　　　　　　　　　　　　元/平方米
出地方分成建筑面积　　　　　　　　　　　　平方米
出地方分成比例　　　　　　　　　　　　　　　 %

联合建房土地总面积　　　　　　　　　　　　平方米
出地方总收入　　　　　　　　　　　　　　　　万元
容积率　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　%

出资方建筑分摊土地面积　　　　　　　　　　平方米
单位面积地价　　　　　　　　　　　　　　元/平方米
	建筑工程造价：　　　　　　　　　万元
　其中：房屋建安成本　　　　　　万元
　　　　技术处理费　　　　　　　万元
　　　　其他　　　　　　　　　　万元
小区公共设施配套费　　　　　　　万元
其他建房直接费用　　　　　　　　万元
　 其中：前期准备费　　　　　　 万元
　　　　 勘察设计费　　　　　　 万元
　　　　 残土回填费　　　　　　 万元
　　　　 贷款利息　　　　　　　 万元
　　　　 其他费用　　　　　　　 万元
管理费　　　　　　　　　　　　　万元
不可预见费　　　　　　　　　　　万元
应交税费　　　　　　　　　　　　万元
城市大配套费　　　　　　　　　　万元

	位置略图：
	说明


调查人：　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　 调查时间：　　 年　月　日
A2.10　以地换房资料调查表
表A2.10

年：　　编　　　号：
土地级别：　　 土地区域号：
	　 市　　县　　乡（镇）　　路（街）
　 段　　巷　　弄　　号　　楼
	　
换房建筑面积　　　　　　　　　平方米
　　 其中：房屋建筑面积
楼层数：共　　层
房屋类型：
建筑材料：
房屋用途：
建筑物设备：
房屋标准造价：　　　　　　 元/平方米
房屋重置造价：总价　　　　　　　万元
　　　　　　　单价　　　　 元/平方米
年用年限：　　　　 已使用年限：
房屋现值：　　　　　　　　　　　 万元
其他建筑附属物：
　 标准造价：　　 元/平方米
　 重置总造价：　　　　万元
　 建筑物现值：　　　　万元

	地籍区　　　街坊　　　　 宗地号
	

	出地人　　　　　地址　　　　　　 电话
出地人　　　　　地址　　　　　　 电话
换房时间
房屋用途
	

	房屋正常总交易价　　　　　　　　　　　 万元
房屋面积　　　　　　　　　　　　　　　平方米
房屋交易税费　　　　　　　　　　　　　 万元
让出土地总面积　　　　　　　　　　　　平方米
让出土地容积率　　　　　　　　　　　　　　%

单位面积地价　　　　　　　　　　　　　元/平方米
	

	备注
	说明：
	位置略图：


调查人：　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　 调查时间：　　 年　月　日
A2.11　征地、拆迁开发土地资料调查表
表2.11

年：　　编　　　号：
土地级别：　　 土地区域号：
	　 市　　县　　乡（镇）　　路（街）
　 段　　巷　　弄　　号　　楼

	地籍区　　　街坊　　　　 宗地号

	征地拆迁单位　　　　　　　　地址　　　　　　　　　　　　电话号码
时间
土地用途

	房屋正常总交易价　　　　　　　　　　　 万元
房屋面积　　　　　　　　　　　　　　　平方米
房屋交易税费　　　　　　　　　　　　　 万元
让出土地总面积　　　　　　　　　　　　平方米
让出土地容积率　　　　　　　　　　　　　　%

单位面积地价　　　　　　　　　　　　　元/平方米
	

	备注
	说明：
	位置略图：


调查人：　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　 调查时间：　　 年　月　日
A2.12　影响总地地价因素
表A2.12

	商
业
服
务
条
件
	位于市（区、小区、街区级）商服中心　　　　内外
距商服中心　　　　　　　　　　　　　　 米（分）
距商服中心点　　　　　　　　　　　　　 米（分）
商务中心商品经营种类　　　　　　　　　 种
商服中心经营面积　　　　　　　　　　　 平方米
商业区土地利用容积率　　　　　　　　　 %
	交通条件
	距主（次、支）综合（生活、交通）
　　　　　　　　　　　　　　　　米
距公交车站　　　　 级　　　　　 米
距　　　 级火车（汽车、港口）
　　　　　　　　　　　 米（分）
交通管制
其他

	基
础
设
施
状
况
	上水、下水、煤气、供暖、电力、电话
状况　　　　　　　　评分
距学校　　　　　米，距市场　　　　米
距医院　　　　　米，
距其他设施　　　　　　　　　　　　　　　米
公用服务设施综合影响分　　　　　　　　　分
市政设施综合影响分　　　　　　　　　　　分
	环
境
状
况
	距公园　　　　　　　　　　　　　米
环境质量综合影响　　　　　　　　分
地质条件　　综合影响分　　　　　分
地基承载力　　　　　　　　　　 千克
　　　　　　综合影响分
绿地覆盖度综合影响分　　　　　　分
文体设施综合影响分　　　　　　　分

	
	
	人
口
状
况
	

	土
地
使
用
限
制
	容积率
覆盖率
使用分区
高度限制
其他
	宗
地
条
件
	宗地临街门面宽度　　　　　　米
道路性质　　　级别
宗地进深　　 米，宗地宽度　　　米
街角地　　 道路性质　　 级别
宗地形状　　　长度比
坡度
其他

	城镇
各类
土地
特殊
要求
	商业
	工业
	住宅

	
	
	
	


A3 临街宗地进深调查表
表A3

	土地级
	土地区域
	宗地编号
	土地用途

	
	
	
	商业用地进深
	工业用地进深
	住宅用地进深

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	……
	
	
	
	


A4.1 土地利用行业资本效益修正表
表A4.1

	项目
	全市平均
	A
	B
	C
	……

	
	
	效益
	系数
	效益
	系数
	效益
	系数
	

	商业
	
	
	
	
	
	
	
	

	住宅
	
	
	
	
	
	
	
	

	工业
	
	
	
	
	
	
	
	


注：A、B、C……表示行业内分类，由各城镇确定
A4.2 土地利用规模效益资本系数修正表
表A4.2

	项目
	全市平均
	大型企业
	中型企业
	小型企业

	
	
	效益
	系数
	效益
	系数
	效益
	系数

	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	


A4.3 企业劳动力标准表
表A4.3

	项目
	
	大型企业
	中型企业
	小型企业

	商业
	类型
	A
	B
	C
	D
	…
	A
	B
	C
	D
	…
	A
	B
	C
	D
	…

	
	人员
标准
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	工业
	类型
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	人员
标准
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	住宅
	类型
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	人员
标准
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	


注：A、B、C、D为不同行业内的分类
A5 容积率修正系数表
表A5

	项目
	容积率

	区域名称
	土地用途
	0.2
	0.4
	0.6
	0.8
	1.0
	1.2
	1.5
	1.8
	2.0
	…
	…
	…
	…

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	


A6 地价时间修正系数表
表A6

	年代
土地用途
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	工
业
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	商
业
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	住
宅
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	


A7 土地利用效益资料整理表
表A7.1

	样点名称及编号
	企业
性质
	企业
规模
	单位面
积资金
	单位面积标准资金
	企业职工人数
	企业标准
职工人数
	单位面积
工资总额
	单位面积标准工资总额
	单位面
积利润

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	


A7.2 土地交易地价资料整理表
表A7.2

	样点名称及编号
	地价
	性质
	时间修正
	容积率修正
	年限修正
	其他修正
	可比
标准
地价

	
	
	
	交易
时间
	修正
系数
	容积
率
	修正
系数
	剩余
年限
	修正
系数
	其他
条件
	修正
系数
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	


A8 级别、区域资料整理表
表A8

	土地级、区域
	样点名称及编号
	资料
类型
	单位面积标准资金
	单位面积标准工资
	单位面积利润
	单位面积可比价
	面积

	级
	区域
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	


A9 基准地价表
表A9

	土地级
	土地区段
	土地用途

	
	
	商业用地
	工业工地
	住宅用地

	一
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	二
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	…
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	N
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	


A10 宗地地价修正因素表
表A10

	影响
因素
	商业用地
	工业用地
	住宅用地

	繁华
条件
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	交通
条件
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	.....
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	


A11.1.1 商业用地宗地地价修正系数表
表A11.1.1

	区域因素
修正系数
宗地修正因素
	市级中心
	区级中心
	小区级中心
	独立商业用地

	
	优
	较优
	一般
	劣
	优
	较优
	一般
	劣
	优
	较优
	一般
	劣
	优
	较优
	一般
	劣

	区
域
因
素
	街道等级
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	中心职能总数
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	中心公交车辆
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	中心距火车站距离
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	中心距港口距离
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	人口密度或人流量
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	区域交通管制
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	…………
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	个
别
因
素
	离区域中心点距离
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	容积率
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	宗地地质条件
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	自然灾害危害程度
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	距公交车站距离
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	宗地临街宽度
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	街角地
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	宗地进深
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	宗地面积
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	畸零地
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	…………
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	区
域
因
素
	街道等级
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	中心职能总数
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	中心公交车辆
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	中心距火车站距离
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	中心距港口距离
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	人口密度或人流量
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	区域交通管制
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	…………
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	离区域中心点距离
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	个
别
因
素
	容积率
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	宗地地质条件
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	自然灾害危害程度
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	距公交车站距离
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	宗地临街宽度
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	街角地
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	宗地进深
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	宗地面积
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	畸零地
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	…………
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	


注：区域类型分级依据基准地价评估成果，可分成市级、区级、小区级、和独立商业用地，也可分繁华街道、次繁华街道、一般街道和独立商业用地。
A11.1.2 商业用地宗地地价修正系数表
表A11.1.2

	区域因素
修正系数
宗地修正因素
	市级中心
	区级中心
	小区级中心
	独立商业用地

	
	优
	较优
	一般
	劣
	优
	较优
	一般
	劣
	优
	较优
	一般
	劣
	优
	较优
	一般
	劣

	区域因素
	街道等级
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	中心职能总数
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	中心公交车辆
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	中心距火车站距离
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	中心距港口距离
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	人口密度或人流量
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	区域交通管制
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	…………
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	个别因素
	离区域中心点距离
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	容积率
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	宗地质条件
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	自然灾害危害程度
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	距公交车站距离
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	宗地临街宽度
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	街角地
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	宗地进深
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	宗地面积
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	畸零地
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	…………
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	区域因素
	街道等级
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	中心职能总数
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	中心公交车辆
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	中心距火车站距离
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	中心距港口距离
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	人口密度或人流量
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	区域交通管制
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	…………
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	个别因素
	离区域中心点距离
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	容积率
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	宗地地质条件
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	自然灾害危害程度
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	距公交车站距离
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	宗地临街宽度
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	街角地
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	宗地进深
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	宗地面积
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	畸零地
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	…………
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	


A11.2.1 住宅用地宗地地价修正系数表
表11.2.1

	区域因素
修正系数
宗地修正因素
	住宅小区
	平房区
	楼房与平房混合区

	
	优
	较优
	一般
	劣
	优
	较优
	一般
	劣
	优
	较优
	一般
	劣
	优

	区域因素
	距市级商业中心距离
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	距区级商业中心距离
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	市区公用设施方便度
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	区域环境质量状况
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	距火车站距离
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	区域内文化设施方便度
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	区域公共交通便利度
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	区域道路级别
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	距农贸市场距离
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	周围土地利用状况
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	…………
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	个别因素
	建筑容积率
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	建筑物朝向与采光
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	宗地自然条件
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	宗地自然灾害危害程度
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	距公交车站距离
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	宗地临路条件
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	宗地长度
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	宗地宽度
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	宗地面积
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	畸零地
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	规划土地用途
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	供水、电、气及排水
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	…………
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	区域因素
	距市级商业中心距离
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	距区级商业中心距离
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	市区公用设施方便度
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	区域环境质量状况
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	距火车站距离
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	区域内文化设施方便度
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	区域公共交通便利度
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	区域道路级别
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	距农贸市场距离
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	周围土地利用状况
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	…………
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	个别因素
	建筑容积率
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	建筑物朝向与采光
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	宗地自然条件
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	宗地自然灾害危害程度
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	距公交车站距离
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	宗地临路条件
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	宗地长度
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	宗地宽度
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	宗地面积
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	畸零地
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	规划土地用途
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	供水、电、气及排水
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	…………
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	


A11.2.2 住宅用地宗地地价修正系数表
表A11.2.2

	区域因素
修正系数
宗地修正因素
	一级地
	二级地
	…………
	n地级

	
	优
	较优
	一般
	劣
	优
	较优
	一般
	劣
	优
	较优
	一般
	劣
	优
	较优
	一般
	劣

	区域因素
	距市级商业中心距离
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	距区级商业中心距离
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	市区公用设施方便度
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	区域环境质量状况
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	距火车站距离
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	区域内文化设施方便度
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	区域公共交通便利度
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	区域道路级别
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	距农贸市场距离
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	周围土地利用状况
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	…………
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	个别因素
	离区域中心点距离
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	容积率
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	宗地地质条件
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	自然灾害危害程度
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	距公交车站距离
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	宗地临路条件
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	宗地长度
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	宗地宽度
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	宗地面积
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	畸零地
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	供水、电、气及排水
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	…………
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	区域因素
	距市级商业中心距离
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	距区级商业中心距离
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	市区公用设施方便度
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	区域环境质量状况
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	距火车站距离
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	区域内文化设施方便度
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	区域公共交通便利度
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	区域道路级别
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	距农贸市场距离
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	周围土地利用状况
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	…………
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	个别因素
	离区域中心点距离
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	容积率
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	宗地地质条件
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	自然灾害危害程度
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	距公交车站距离
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	宗地临路条件
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	宗地长度
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	宗地宽度
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	宗地面积
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	畸零地
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	供水、电、气及排水
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	…………
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	


A11.3.1 工业用地宗地地价修正系数表
表A11.3.1

	区域因素
修正系数
宗地修正因素
	一级地
	二级地
	…………
	n地级

	
	优
	较优
	一般
	劣
	优
	较优
	一般
	劣
	优
	较优
	一般
	劣
	优
	较优
	一般
	劣

	区域因素
	工业区用地类型
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	道路级别
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	城市内部交通便捷度
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	聚集效益
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	工厂与原料地、市场配合
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	距火车站距离
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	环境质量优劣状况
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	区域土地利用限制
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	区域道路级别
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	…………
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	个别因素
	地址状况与地基承受力
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	容积率
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	宗地地质条件
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	自然灾害危害程度
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	宗地临路条件
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	宗地长度
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	宗地宽度
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	宗地面积
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	畸零地
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	规划土地用途
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	供水保证度
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	供电保证率
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	供水、电、气及排水
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	…………
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	区域因素
	工业区用地类型
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	道路级别
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	城市内部交通便捷度
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	聚集效益
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	工厂与原料地、市场配合
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	距火车站距离
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	环境质量优劣状况
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	区域土地利用限制
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	区域道路级别
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	…………
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	个别因素
	地址状况与地基承受力
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	容积率
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	宗地地质条件
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	自然灾害危害程度
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	宗地临路条件
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	宗地长度
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	宗地宽度
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	宗地面积
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	畸零地
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	规划土地用途
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	供水保证度
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	供电保证率
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	供水、电、气及排水
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	…………
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