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韶关市曲江区2024年度集体建设用地基准
地价更新项目成果
[bookmark: _Toc169097090]
一、工作范围
本次基准地价评估工作范围为韶关市曲江区，包括城区（含马坝镇和松山街道）以及其他8个建制镇（白土镇、大塘镇、沙溪镇、乌石镇、樟市镇、枫湾镇、罗坑镇、小坑镇）内所有土地，总面积为1167.08平方公里。（本次更新剔除了不进行建设用地开发的山体、河流区域和生态保护区共计453.69平方公里）。
[bookmark: _Toc503165712][bookmark: _Toc169097092][bookmark: _Toc501510286]二、基准地价内涵
（一）集体商服用地级别价。指土地在平稳正常情况、正常市场条件下的出让土地使用权价格，设定土地开发程度为“三通一平”（即宗地红线外通路、供水、通电；宗地红线内场地平整），估价期日为2024年1月1日，土地使用年期为40年，设定容积率为1.6，价格表现形式为平均楼面地价。价格单位为元/平方米，币种为人民币。
（二）宅基地级别价。指土地在平稳正常情况、特定市场条件下的宅基地使用权平均价格，设定土地开发程度为“三通一平”（即宗地红线外通路、供水、通电；宗地红线内场地平整），估价期日为2024年1月1日，土地使用年期为无年期限制，设定容积率为2.5，价格表现形式为地面地价。价格单位为元/平方米，币种为人民币。
（三）集体工业用地级别价。指土地在平稳正常情况、正常市场条件下的出让土地使用权价格，设定土地开发程度为“三通一平”（即宗地红线外通路、供水、通电；宗地红线内场地平整），估价期日为2024年1月1日，土地使用年期为50年，设定容积率为1.0，价格表现形式为地面地价。价格单位为元/平方米，币种为人民币。
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[bookmark: _Toc31236][bookmark: _Toc2940][bookmark: _Toc169097094]三、基准地价成果
[bookmark: _Toc14262][bookmark: _Toc5200]（一）各用途级别基准地价表
表1 韶关市曲江区各用途集体用地级别基准地价表
单位：元/平方米
	用途
级别
	集体商服用地
	宅基地
	集体工业用地

	
	平均楼面地价
	地面地价
	地面地价

	一级
	950
	945
	395

	二级
	600
	680
	295

	三级
	410
	510
	245

	四级
	330
	360
	215

	五级
	220
	300
	165

	六级
	160
	--
	--


注：（1）商服用地级别基准地价为设定容积率1.6的平均楼面地价；
（2）住宅用地级别基准地价为设定容积率2.5的地面地价；
（3）工业用地级别基准地价为设定容积率1.0的地面地价。
[bookmark: _Toc169097095]（二）各用途级别范围
表2 韶关市曲江区2024年集体商服用地基准地价级别范围
（以下级别范围描述仅供参考，具体级别范围以基准地价级别图为准）
	级别
	范围

	一级
	由以下线路围合而成：
马坝大道－沿堤二路－京广铁路－曲江大道－文化路－马鞍山、太阳山南侧－阳岗北路（规划路）－环山北路；

	二级
	除上述级别范围外，由以下线路围合而成的区域：
南韶高速-马坝河-龙岗村委-风度大道南（规划路）-G240国道-狮岩路-京广铁路-马坝河-马坝大道-环山北路-马鞍山、太阳山南北侧-曲江大道；

	三级
	除上述级别范围外，由以下线路围合而成的区域：
乐广高速白土段－刘屋互通－南韶高速－马坝立交－京港澳高速－南华村－演山村－马坝城东－松山街道－106国道大塘段－大塘镇工业园；
火山镇原镇区；白沙镇原镇区

	四级
	除上述级别范围外，由以下线路围合而成的区域：
G106国道沙溪段两侧－沙溪镇镇区－沙乌工业园－京港澳高速沙溪段；
G240乌石段－乌石火力发电厂－乌石镇镇区；
G240乌石段－大坑口镇原镇区；

	五级
	除上述级别范围外，由以下线路围合而成的区域：
白土镇乐广高速以南区域－白土港以南－马坝镇京港澳高速以南－马坝镇山区－乌石镇除四级以外区域－沙溪镇除四级以外区域－大塘镇除三级以外区域；
枫湾镇镇区；小坑镇镇区；樟市镇镇区；罗坑镇镇区；

	六级
	除上述级别外，本次评估范围内的其他区域。


表3 韶关市曲江区2024年宅基地基准地价级别范围
（以下级别范围描述仅供参考，具体级别范围以基准地价级别图为准）
	级别
	范围

	一级
	由以下线路围合而成：
马坝大道－沿堤二路－京广铁路－曲江大道－文化路－马鞍山、太阳山南侧－阳岗北路（规划路）－环山北路；
韶南大道－城南大道－矮石路－狮岩路－京广铁路－马坝河；

	二级
	除上述级别范围外，由以下线路围合而成的区域：
南韶高速-马坝河--龙岗村委-风度大道南（规划路）-G240国道-狮岩路-韶南大道-曲江区高级中学-南华大道两侧-S244省道两侧-马坝城东-韶钢-马坝镇界-莲花大道-山子背村；

	三级
	除上述级别范围外，由以下线路围合而成的区域：
乐广高速白土段－刘屋互通－南韶高速－马坝立交－京港澳高速－南华村－演山村－马坝城东－松山街道－106国道大塘段－大塘镇工业园；
G106国道沙溪段两侧－沙溪镇镇区－沙乌工业园－京港澳高速沙溪段；
G240乌石段－乌石火力发电厂－乌石镇镇区；
G240乌石段－大坑口镇原镇区；
火山镇原镇区；白沙镇原镇区

	四级
	除上述级别范围外，由以下线路围合而成的区域：
白土镇乐广高速以南区域－白土港以南－马坝镇京港澳高速以南－马坝镇山区－乌石镇除四级以外区域－沙溪镇除四级以外区域－大塘镇除三级以外区域；
枫湾镇镇区；小坑镇镇区；樟市镇镇区；罗坑镇镇区；

	五级
	除上述级别外，本次评估范围内的其他区域。



表4 韶关市曲江区2024年集体工业用地基准地价级别范围
（以下级别范围描述仅供参考，具体级别范围以基准地价级别图为准）
	级别
	范围

	一级
	由以下线路围合而成：
马坝大道－沿堤二路－京广铁路－曲江大道－文化路－马鞍山、太阳山南侧－阳岗北路（规划路）－环山北路；
韶南大道－城南大道－矮石路－狮岩路－京广铁路－马坝河；

	二级
	除上述级别范围外，由以下线路围合而成的区域：
南韶高速－曲江大道－前程路（规划路）－下何路（规划路）－狮岩北路（规划路）－狮岩路-S240国道－曲江区高级中学－南华大道两侧－S244省道两侧－马坝城东－松山街道－马坝镇界－莲花大道－山子背村；

	三级
	除上述级别范围外，由以下线路围合而成的区域：
乐广高速白土段－刘屋互通－南韶高速－马坝立交－京港澳高速－南华村－演山村－马坝城东－松山街道－106国道大塘段－大塘镇工业园；
G106国道沙溪段两侧－沙溪镇镇区－沙乌工业园－京港澳高速沙溪段；
G240乌石段－乌石火力发电厂－乌石镇镇区；
G240乌石段－大坑口镇原镇区；
火山镇原镇区；白沙镇原镇区；

	四级
	除上述级别范围外，由以下线路围合而成的区域：
白土镇乐广高速以南区域－白土港以南－马坝镇京港澳高速以南－马坝镇山区－乌石镇除四级以外区域－沙溪镇除四级以外区域－大塘镇除三级以外区域；
枫湾镇镇区；小坑镇镇区；樟市镇镇区；罗坑镇镇区；

	五级
	除上述级别外，本次评估范围内的其他区域。


[bookmark: _Toc503165714][bookmark: _Toc450658929][bookmark: _Toc452902500][bookmark: _Toc169097104][bookmark: _Toc469663637][bookmark: _Toc452903213][bookmark: _Toc469393657][bookmark: _Toc458433553][bookmark: _Toc452903083][bookmark: _Toc452902418][bookmark: _Toc501510288][bookmark: _Toc452902282]四、各用途基准地价修正体系
[bookmark: _Toc515465792][bookmark: _Toc527100782][bookmark: _Toc169097105][bookmark: _Toc503369465][bookmark: _Toc501069266]（一）集体商服用地修正体系
1. [bookmark: _Toc10672][bookmark: _Toc169097122][bookmark: _Toc144741978][bookmark: _Toc469663638][bookmark: _Toc534585199][bookmark: _Toc469393658]集体商服用地区域因素修正
表5 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
	距区级商服中心近、在农贸市场范围内，人流畅旺
	距区级商服中心较近、离集贸市场较近，人流较畅旺
	距区级商服中心有一定距离，与集贸市场距离一般、人流量一般
	距区级商服中心较远，所在地区商业气氛平淡，人流较少
	距区级商服中心远，独立、小型、零星商业用地

	修正系数
	5.23%
	2.61%
	0.00%
	-2.64%
	-5.28%

	交通条件
	道路通达度高、距长途汽车站近、交通方便
	道路通达度较高、距长途汽车站较近，交通较方便
	道路通达度一般、距长途汽车站距离一般，交通一般
	道路通达度较低、距长途汽车站较远，交通较差
	道路通达度低、距长途汽车站远，交通不方便

	修正系数
	4.03%
	2.02%
	0.00%
	-2.04%
	-4.08%

	基本设施状况
	市政供水，供电保证率高，排水状况好，周围学校、银行、邮电局（所）、医院等生活设施配套完备
	市政供水，供电保证率较高，排水状况较好，周围学校、银行、邮电局（所）、医院等生活设施配套较完备
	市政供水，供电保证率一般，排水状况一般，周围学校、银行、邮电局（所）、医院等生活设施配套一般
	市政供水，供电保证率较低，排水状况较差，离学校、银行、邮电局（所）、医院等生活设施有一定的距离
	市政供水，供电保证率低，排水状况差，离学校、银行、邮电局（所）、医院较远，生活设施配套不完备

	修正系数
	3.94%
	1.97%
	0.00%
	-1.99%
	-3.99%

	社会经济状况
	区域人均收入、人口密度、经济产值高
	区域人均收入、人口密度、经济产值较高
	区域人均收入、人口密度、经济产值一般
	区域人均收入、人口密度、经济产值较低
	区域人均收入、人口密度、经济产值低

	修正系数
	2.20%
	1.10%
	0.00%
	-1.11%
	-2.22%

	环境条件
	地形平坦、距离灾害风险点远
	地形较平坦、距离灾害风险点较远
	地形基本平坦，有一定起伏、距离灾害风险点较远
	地形有一定坡度、距离灾害风险点较近
	地形坡度较大、距离灾害风险点近

	修正系数
	2.11%
	1.05%
	0.00%
	-1.06%
	-2.13%

	区域规划
	近期重点规划区
	近期次重点规划区
	一般规划区
	中期规划区
	远期规划区

	修正系数
	1.36%
	0.68%
	0.00%
	-0.69%
	-1.38%

	宏观区位影响度
	距周边中心城镇近，区域受其影响高
	距周边中心城镇较近，区域受其影响较高
	距周边中心城镇有一定距离，区域受其影响一般
	距周边中心城镇较远，区域受其影响较低
	周边中心城镇远，区域受其影响低

	修正系数
	1.96%
	0.98%
	0.00%
	-0.99%
	-1.98%




表6 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
	距区级商服中心近、在农贸市场范围内，人流畅旺
	距区级商服中心较近、离集贸市场较近，人流较畅旺
	距区级商服中心有一定距离，与集贸市场距离一般、人流量一般
	距区级商服中心较远，所在地区商业气氛平淡，人流较少
	距区级商服中心远，独立、小型、零星的商业用地

	修正系数
	5.02%
	2.51%
	0.00%
	-2.51%
	-5.02%

	交通条件
	道路通达度高、距长途汽车站近、交通方便
	道路通达度较高、距长途汽车站较近，交通较方便
	道路通达度一般、距长途汽车站距离一般，交通一般
	道路通达度较低、距长途汽车站较远，交通较差
	道路通达度低、距长途汽车站远，交通不方便

	修正系数
	3.87%
	1.94%
	0.00%
	-1.94%
	-3.87%

	基本设施状况
	市政供水，供电保证率高，排水状况好，周围学校、银行、邮电局（所）、医院等生活设施配套完备
	市政供水，供电保证率较高，排水状况较好，周围学校、银行、邮电局（所）、医院等生活设施配套较完备
	市政供水，供电保证率一般，排水状况一般，周围学校、银行、邮电局（所）、医院等生活设施配套一般
	市政供水，供电保证率较低，排水状况较差，离学校、银行、邮电局（所）、医院等生活设施有一定的距离
	市政供水，供电保证率低，排水状况差，离学校、银行、邮电局（所）、医院较远，生活设施配套不完备

	修正系数
	3.79%
	1.89%
	0.00%
	-1.89%
	-3.79%

	社会经济状况
	区域人均收入、人口密度、经济产值高
	区域人均收入、人口密度、经济产值较高
	区域人均收入、人口密度、经济产值一般
	区域人均收入、人口密度、经济产值较低
	区域人均收入、人口密度、经济产值低

	修正系数
	2.11%
	1.06%
	0.00%
	-1.06%
	-2.11%

	环境条件
	地形平坦、距离灾害风险点远
	地形较平坦、距离灾害风险点较远
	地形基本平坦，有一定起伏、距离灾害风险点较远
	地形有一定坡度、距离灾害风险点较近
	地形坡度较大、距离灾害风险点近

	修正系数
	2.02%
	1.01%
	0.00%
	-1.01%
	-2.02%

	区域规划
	近期重点规划区
	近期次重点规划区
	一般规划区
	中期规划区
	远期规划区

	修正系数
	1.31%
	0.65%
	0.00%
	-0.65%
	-1.31%

	宏观区位影响度
	距周边中心城镇近，区域受其影响高
	距周边中心城镇较近，区域受其影响较高
	距周边中心城镇有一定距离，区域受其影响一般
	距周边中心城镇较远，区域受其影响较低
	周边中心城镇远，区域受其影响低

	修正系数
	1.88%
	0.94%
	0.00%
	-0.94%
	-1.88%



表7 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
	距镇级商服中心近、在农贸市场范围内，人流畅旺
	距镇级商服中心较近、离集贸市场、宾馆区较近，人流较畅旺
	距镇级商服中心有一定距离，与集贸市场距离一般人流量一般
	距镇级商服中心较远，所在地区商业气氛平淡，人流较少
	距镇级商服中心远，独立、小型、零星的商业用地

	修正系数
	4.29%
	2.14%
	0.00%
	-2.45%
	-4.90%

	交通条件
	道路通达度高、距长途汽车站近、交通方便
	道路通达度较高、距长途汽车站较近，交通较方便
	道路通达度一般、距长途汽车站距离一般，交通一般
	道路通达度较低、距长途汽车站较远，交通较差
	道路通达度低、距长途汽车站远，交通不方便

	修正系数
	3.31%
	1.65%
	0.00%
	-1.89%
	-3.78%

	基本设施状况
	市政供水，供电保证率高，排水状况好，周围学校、银行、邮电局（所）、医院等生活设施配套完备
	市政供水，供电保证率较高，排水状况较好，周围学校、银行、邮电局（所）、医院等生活设施配套较完备
	市政供水，供电保证率一般，排水状况一般，周围学校、银行、邮电局（所）、医院等生活设施配套一般
	市政供水，供电保证率较低，排水状况较差，离学校、银行、邮电局（所）、医院等生活设施有一定的距离
	市政供水，供电保证率低，排水状况差，离学校、银行、邮电局（所）、医院较远，生活设施配套不完备

	修正系数
	3.23%
	1.62%
	0.00%
	-1.85%
	-3.69%

	社会经济状况
	区域人均收入、人口密度、经济产值高
	区域人均收入、人口密度、经济产值较高
	区域人均收入、人口密度、经济产值一般
	区域人均收入、人口密度、经济产值较低
	区域人均收入、人口密度、经济产值低

	修正系数
	1.80%
	0.90%
	0.00%
	-1.03%
	-2.06%

	环境条件
	地形平坦、距离灾害风险点远
	地形较平坦、距离灾害风险点较远
	地形基本平坦，有一定起伏、距离灾害风险点较远
	地形有一定坡度、距离灾害风险点较近
	地形坡度较大、距离灾害风险点近

	修正系数
	1.73%
	0.86%
	0.00%
	-0.99%
	-1.97%

	区域规划
	近期重点规划区
	近期次重点规划区
	一般规划区
	中期规划区
	远期规划区

	修正系数
	1.12%
	0.56%
	0.00%
	-0.64%
	-1.28%

	宏观区位影响度
	距周边中心城镇近，区域受其影响高
	距周边中心城镇较近，区域受其影响较高
	距周边中心城镇有一定距离，区域受其影响一般
	距周边中心城镇较远，区域受其影响较低
	周边中心城镇远，区域受其影响低

	修正系数
	1.61%
	0.80%
	0.00%
	-0.92%
	-1.84%


表8 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
	距镇级商服中心和农贸市场近
	距镇级商服中心和农贸市场较近
	距镇级商服中心和农贸市场有一定距离
	距镇级商服中心和农贸市场较远
	距镇级商服中心和农贸市场远

	修正系数
	3.80%
	1.90%
	0.00%
	-1.90%
	-3.80%

	交通条件
	道路通达度高、距长途汽车站近、交通方便
	道路通达度较高、距长途汽车站较近，交通较方便
	道路通达度一般、距长途汽车站距离一般，交通一般
	道路通达度较低、距长途汽车站较远，交通较差
	道路通达度低、距长途汽车站远，交通不方便

	修正系数
	2.93%
	1.47%
	0.00%
	-1.47%
	-2.93%

	基本设施状况
	市政供水，供电保证率高，排水状况好，周围学校、银行、邮电局（所）、医院等生活设施配套完备
	市政供水，供电保证率较高，排水状况较好，周围学校、银行、邮电局（所）、医院等生活设施配套较完备
	市政供水，供电保证率一般，排水状况一般，周围学校、银行、邮电局（所）、医院等生活设施配套一般
	市政供水，供电保证率较低，排水状况较差，离学校、银行、邮电局（所）、医院等生活设施有一定的距离
	市政供水，供电保证率低，排水状况差，离学校、银行、邮电局（所）、医院较远，生活设施配套不完备

	修正系数
	2.87%
	1.43%
	0.00%
	-1.43%
	-2.87%

	社会经济状况
	区域人均收入、人口密度、经济产值高
	区域人均收入、人口密度、经济产值较高
	区域人均收入、人口密度、经济产值一般
	区域人均收入、人口密度、经济产值较低
	区域人均收入、人口密度、经济产值低

	修正系数
	1.60%
	0.80%
	0.00%
	-0.80%
	-1.60%

	环境条件
	地形平坦、距离灾害风险点远
	地形较平坦、距离灾害风险点较远
	地形基本平坦，有一定起伏、距离灾害风险点较远
	地形有一定坡度、距离灾害风险点较近
	地形坡度较大、距离灾害风险点近

	修正系数
	1.53%
	0.77%
	0.00%
	-0.77%
	-1.53%

	区域规划
	近期重点规划区
	近期次重点规划区
	一般规划区
	中期规划区
	远期规划区

	修正系数
	0.99%
	0.50%
	0.00%
	-0.50%
	-0.99%

	宏观区位影响度
	距周边中心城镇近，区域受其影响高
	距周边中心城镇较近，区域受其影响较高
	距周边中心城镇有一定距离，区域受其影响一般
	距周边中心城镇较远，区域受其影响较低
	周边中心城镇远，区域受其影响低

	修正系数
	1.43%
	0.71%
	0.00%
	-0.71%
	-1.43%



表9 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
	距镇或村小卖铺近
	距镇或村小卖铺较近
	距镇或村小卖铺有一定距离
	距镇或村小卖铺较远
	距镇或村小卖铺远

	修正系数
	4.56%
	2.28%
	0.00%
	-2.57%
	-5.13%

	交通条件
	道路通达度高、距长途汽车站近、交通方便
	道路通达度较高、距长途汽车站较近，交通较方便
	道路通达度一般、距长途汽车站距离一般，交通一般
	道路通达度较低、距长途汽车站较远，交通较差
	道路通达度低、距长途汽车站远，交通不方便

	修正系数
	3.52%
	1.76%
	0.00%
	-1.98%
	-3.96%

	基本设施状况
	市政供水，供电保证率高，排水状况好，周围学校、银行、邮电局（所）、医院等生活设施配套完备
	市政供水，供电保证率较高，排水状况较好，周围学校、银行、邮电局（所）、医院等生活设施配套较完备
	市政供水，供电保证率一般，排水状况一般，周围学校、银行、邮电局（所）、医院等生活设施配套一般
	市政供水，供电保证率较低，排水状况较差，离学校、银行、邮电局（所）、医院等生活设施有一定的距离
	市政供水，供电保证率低，排水状况差，离学校、银行、邮电局（所）、医院较远，生活设施配套不完备

	修正系数
	3.44%
	1.72%
	0.00%
	-1.94%
	-3.87%

	社会经济状况
	区域人均收入、人口密度、经济产值高
	区域人均收入、人口密度、经济产值较高
	区域人均收入、人口密度、经济产值一般
	区域人均收入、人口密度、经济产值较低
	区域人均收入、人口密度、经济产值低

	修正系数
	1.92%
	0.96%
	0.00%
	-1.08%
	-2.16%

	环境条件
	地形平坦、距离灾害风险点远
	地形较平坦、距离灾害风险点较远
	地形基本平坦，有一定起伏、距离灾害风险点较远
	地形有一定坡度、距离灾害风险点较近
	地形坡度较大、距离灾害风险点近

	修正系数
	1.84%
	0.92%
	0.00%
	-1.03%
	-2.07%

	区域规划
	近期重点规划区
	近期次重点规划区
	一般规划区
	中期规划区
	远期规划区

	修正系数
	1.19%
	0.59%
	0.00%
	-0.67%
	-1.34%

	宏观区位影响度
	距周边中心城镇近，区域受其影响高
	距周边中心城镇较近，区域受其影响较高
	距周边中心城镇有一定距离，区域受其影响一般
	距周边中心城镇较远，区域受其影响较低
	周边中心城镇远，区域受其影响低

	修正系数
	1.71%
	0.86%
	0.00%
	-0.96%
	-1.92%


表10 集体商服用地区域因素修正系数表（六级）
	优劣度
因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	
	
	
	
	
	

	繁华程度
	距镇或村小卖铺近
	距镇或村小卖铺较近
	距镇或村小卖铺有一定距离
	距镇或村小卖铺较远
	距镇或村小卖铺远

	修正系数
	4.39%
	2.20%
	0.00%
	-1.96%
	-3.92%

	交通条件
	道路通达度高、距长途汽车站近、交通方便
	道路通达度较高、距长途汽车站较近，交通较方便
	道路通达度一般、距长途汽车站距离一般，交通一般
	道路通达度较低、距长途汽车站较远，交通较差
	道路通达度低、距长途汽车站远，交通不方便

	修正系数
	3.39%
	1.69%
	0.00%
	-1.51%
	-3.03%

	基本设施状况
	市政供水，供电保证率高，排水状况好，周围学校、银行、邮电局（所）、医院等生活设施配套完备
	市政供水，供电保证率较高，排水状况较好，周围学校、银行、邮电局（所）、医院等生活设施配套较完备
	市政供水，供电保证率一般，排水状况一般，周围学校、银行、邮电局（所）、医院等生活设施配套一般
	市政供水，供电保证率较低，排水状况较差，离学校、银行、邮电局（所）、医院等生活设施有一定的距离
	市政供水，供电保证率低，排水状况差，离学校、银行、邮电局（所）、医院较远，生活设施配套不完备

	修正系数
	3.31%
	1.66%
	0.00%
	-1.48%
	-2.96%

	社会经济状况
	区域人均收入、人口密度、经济产值高
	区域人均收入、人口密度、经济产值较高
	区域人均收入、人口密度、经济产值一般
	区域人均收入、人口密度、经济产值较低
	区域人均收入、人口密度、经济产值低

	修正系数
	1.85%
	0.92%
	0.00%
	-0.82%
	-1.65%

	环境条件
	地形平坦、距离灾害风险点远
	地形较平坦、距离灾害风险点较远
	地形基本平坦，有一定起伏、距离灾害风险点较远
	地形有一定坡度、距离灾害风险点较近
	地形坡度较大、距离灾害风险点近

	修正系数
	1.77%
	0.88%
	0.00%
	-0.79%
	-1.58%

	区域规划
	近期重点规划区
	近期次重点规划区
	一般规划区
	中期规划区
	远期规划区

	修正系数
	1.14%
	0.57%
	0.00%
	-0.51%
	-1.02%

	宏观区位影响度
	距周边中心城镇近，区域受其影响高
	距周边中心城镇较近，区域受其影响较高
	距周边中心城镇有一定距离，区域受其影响一般
	距周边中心城镇较远，区域受其影响较低
	周边中心城镇远，区域受其影响低

	修正系数
	1.65%
	0.82%
	0.00%
	-0.74%
	-1.47%


2. 容积率修正系数
表11 集体商服用地容积率修正系数表
	容积率
	1
	1.1
	1.2
	1.3
	1.4
	1.5
	1.6
	1.7

	修正系数
	≤1.2999
	1.2402
	1.1739
	1.1231
	1.0624
	1.0303
	1.000
	0.9812

	容积率
	1.8
	1.9
	2
	2.1
	2.2
	2.3
	2.4
	2.5

	修正系数
	0.9635
	0.9471
	0.9317
	0.9169
	0.8901
	0.8775
	0.8657
	0.8543

	容积率
	2.6
	2.7
	2.8
	2.9
	≥3
	-

	修正系数
	0.8436
	0.8331
	0.8234
	0.8138
	0.8071
	


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. 楼层修正系数
表12 商服用地楼层修正系数表
	楼层
	首层
	第二层、夹层
	第三层、地下负一层

	修正系数
	1.681
	0.755
	0.5613


注：①本表仅适用于批发、零售类型的商服用地已建成项目，采用楼面地价测算宗地价格；对其他类型的商服用地不进行楼层修正。②修正后得到的结果是第n层的楼面地价。
4. 街角地修正系数
表13 街角地修正系数
	临街情况
	一面临街
	两面临街
	三面临街
	三面以上临街

	修正系数
	1.00
	1.03
	1.06
	1.08


5. 其他个别因素修正系数
表14 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
	2%
	1%
	0%
	-1%
	-2%

	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
	2%
	1%
	0%
	-1%
	-2%

	地形
	地形平坦，可直接开发利用
	地形较平坦
	地形对土地利用无不良影响
	有一定地形坡度和起伏，对土地利用有一定影响
	地形起伏、坡度较大，对土地利用产生严重影响

	修正系数
	2%
	1%
	0%
	-1%
	-2%

	地势
	地势较高，排水通风条件好，出入口设置仍然便利
	地势一般，通风排水条件一般，不影响出入口设置
	地势一般，排水通风条件一般
	地势偏高，对出入通道设置有一定影响
	地势偏低，不利于通风排水和出入口设置

	修正系数
	2%
	1%
	0%
	-1%
	-2%

	宗地地基承载力
	宗地地基承载力好
	宗地地基承载力较好
	宗地地基承载力适宜
	宗地地基承载力较差
	宗地地基承载力差

	修正系数
	2%
	1%
	0%
	-1%
	-2%


6. 土地剩余使用年限修正系数
土地剩余使用年期修正系数的计算公式为：




式中：——土地还原率7.0%；——土地使用权法定最高出让年限40年；


——土地剩余使用年期；——土地剩余使用年期修正系数
表15 城区商服用地使用年期修正系数表
	剩余年期
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	修正系数
	0.0701
	0.1356
	0.1968
	0.2541
	0.3076
	0.3575
	0.4042
	0.4479
	0.4887
	0.5268

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

	修正系数
	0.5625
	0.5958
	0.6269
	0.656
	0.6832
	0.7086
	0.7323
	0.7545
	0.7753
	0.7946

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

	修正系数
	0.8128
	0.8297
	0.8455
	0.8603
	0.8741
	0.887
	0.8991
	0.9104
	0.9209
	0.9308

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

	修正系数
	0.94
	0.9486
	0.9567
	0.9642
	0.9712
	0.9778
	0.9839
	0.9896
	0.995
	1


7. 土地开发程度修正系数
韶关市曲江区集体商服用地基准地价为“三通一平”（宗地红线外通路、通水、通电，宗地红线内场地平整）土地开发程度下的价格。当运用集体建设用地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16 土地开发程度修正值范围表（土地面积）
	土地开发程度
	开发项目及成本（元/平方米）
	合计

	
	通上水
	通下水
	通电
	通讯
	通路
	通气
	平整
土地
	元/平方米

	数据
统计范围
	10～25
	10～25
	10～35
	5～20
	10～40
	10～25
	15～40
	70～210


注：该项修正为地面价修正系数，若对楼面价进行修正，则需先转换为楼面价修正系数，即开发程度楼面价修正系数=开发程度地面价修正系数/容积率
（二）宅基地修正体系
1. [bookmark: _Toc435108581][bookmark: _Toc435192436][bookmark: _Toc435109082][bookmark: _Toc435179418][bookmark: _Toc435438835]区域因素修正系数
表17 宅基地区域因素修正系数表（一级）
	[bookmark: _Hlk55305972]优劣度
因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	基础设施状况
	市政供水，供电保证率高，排水状况好，周围学校、银行、邮电局（所）、医院等生活设施配套完备
	市政供水，供电保证率较高，排水状况较好，周围学校、银行、邮电局（所）、医院等生活设施配套较完备
	市政供水，供电保证率一般，排水状况一般，周围学校、银行、邮电局（所）、医院等生活设施配套一般
	市政供水，供电保证率较低，排水状况较差，离学校、银行、邮电局（所）、医院等生活设施有一定的距离
	市政供水，供电保证率低，排水状况差，离学校、银行、邮电局（所）、医院较远，生活设施配套不完备

	修正系数
	6.03%
	3.01%
	0.00%
	-2.87%
	-5.73%

	交通条件
	道路通达度高，距汽车站、货运站、高速公路出入口近，对外交通便利
	道路通达度较高，距汽车站、货运站、高速公路出入口较近，对外交通较便利
	道路通达度一般，距汽车站、货运站、高速公路出入口一般，对外交通一般
	道路通达度较低，距汽车站、货运站、高速公路出入口较远，对外交通较差
	道路通达度低，距汽车站、货运站、高速公路出入口远，对外交通差

	修正系数
	4.84%
	2.42%
	0.00%
	-2.30%
	-4.61%

	环境条件
	周围绿化程度高、景观好，低噪音、环境优美、无水污染
	周围绿化程度较高、景观较好，噪音较低、基本无水污染
	周围有一定的绿化、景观一般，有轻微的噪音污染、水污染
	周围绿化程度较低、景观较差、噪音污染较大，水污染较严重
	周围绿化程度低或没绿化、景观差，噪音大，水污染严重

	修正系数
	3.28%
	1.64%
	0.00%
	-1.56%
	-3.12%

	繁华程度
	距区级商服中心近、在农贸市场范围内，人流畅旺
	距区级商服中心较近、离集贸市场较近，人流较畅旺
	距区级商服中心有一定距离，与集贸市场距离一般、人流量一般
	距区级商服中心较远，所在地区商业气氛平淡，人流较少
	距区级商服中心远，独立、小型、零星商业用地

	修正系数
	3.11%
	1.56%
	0.00%
	-1.48%
	-2.96%

	社会经济状况
	区域人均收入、人口密度、经济产值高
	区域人均收入、人口密度、经济产值较高
	区域人均收入、人口密度、经济产值一般
	区域人均收入、人口密度、经济产值较低
	区域人均收入、人口密度、经济产值低

	修正系数
	2.55%
	1.28%
	0.00%
	-1.21%
	-2.43%

	用地潜力
	规划前景好
	规划前景较好
	规划前景一般
	规划前景较差
	规划前景差

	修正系数
	1.89%
	0.94%
	0.00%
	-0.90%
	-1.79%



表18 住宅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

	基础设施状况
	市政供水，供电保证率高，排水状况好，周围学校、银行、邮电局（所）、医院等生活设施配套完备
	市政供水，供电保证率较高，排水状况较好，周围学校、银行、邮电局（所）、医院等生活设施配套较完备
	市政供水，供电保证率一般，排水状况一般，周围学校、银行、邮电局（所）、医院等生活设施配套一般
	市政供水，供电保证率较低，排水状况较差，离学校、银行、邮电局（所）、医院等生活设施有一定的距离
	市政供水，供电保证率低，排水状况差，离学校、银行、邮电局（所）、医院较远，生活设施配套不完备

	修正系数
	4.90%
	2.45%
	0.00%
	-2.66%
	-5.31%

	交通条件
	道路通达度高，距汽车站、货运站、高速公路出入口近，对外交通便利
	道路通达度较高，距汽车站、货运站、高速公路出入口较近，对外交通较便利
	道路通达度一般，距汽车站、货运站、高速公路出入口一般，对外交通一般
	道路通达度较低，距汽车站、货运站、高速公路出入口较远，对外交通较差
	道路通达度低，距汽车站、货运站、高速公路出入口远，对外交通差

	修正系数
	3.94%
	1.97%
	0.00%
	-2.13%
	-4.27%

	环境条件
	周围绿化程度高、景观好，低噪音、环境优美、无水污染
	周围绿化程度较高、景观较好，噪音较低、基本无水污染
	周围有一定的绿化、景观一般，有轻微的噪音污染、水污染
	周围绿化程度较低、景观较差、噪音污染较大，水污染较严重
	周围绿化程度低或没绿化、景观差，噪音大，水污染严重

	修正系数
	2.66%
	1.33%
	0.00%
	-1.44%
	-2.89%

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

	修正系数
	2.53%
	1.27%
	0.00%
	-1.37%
	-2.74%

	社会经济状况
	区域人均收入、人口密度、经济产值高
	区域人均收入、人口密度、经济产值较高
	区域人均收入、人口密度、经济产值一般
	区域人均收入、人口密度、经济产值较低
	区域人均收入、人口密度、经济产值低

	修正系数
	2.08%
	1.04%
	0.00%
	-1.12%
	-2.25%

	用地潜力
	规划前景好
	规划前景较好
	规划前景一般
	规划前景较差
	规划前景差

	修正系数
	1.53%
	0.77%
	0.00%
	-0.83%
	-1.66%



表19 住宅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

	基础设施状况
	市政供水，供电保证率高，排水状况好，周围学校、银行、邮电局（所）、医院等生活设施配套完备
	市政供水，供电保证率较高，排水状况较好，周围学校、银行、邮电局（所）、医院等生活设施配套较完备
	市政供水，供电保证率一般，排水状况一般，周围学校、银行、邮电局（所）、医院等生活设施配套一般
	市政供水，供电保证率较低，排水状况较差，离学校、银行、邮电局（所）、医院等生活设施有一定的距离
	市政供水，供电保证率低，排水状况差，离学校、银行、邮电局（所）、医院较远，生活设施配套不完备

	修正系数
	4.90%
	2.45%
	0.00%
	-2.51%
	-5.01%

	交通条件
	道路通达度高，距汽车站、货运站、高速公路出入口近，对外交通便利
	道路通达度较高，距汽车站、货运站、高速公路出入口较近，对外交通较便利
	道路通达度一般，距汽车站、货运站、高速公路出入口一般，对外交通一般
	道路通达度较低，距汽车站、货运站、高速公路出入口较远，对外交通较差
	道路通达度低，距汽车站、货运站、高速公路出入口远，对外交通差

	修正系数
	3.94%
	1.97%
	0.00%
	-2.01%
	-4.03%

	环境条件
	周围绿化程度高、景观好，低噪音、环境优美、无水污染
	周围绿化程度较高、景观较好，噪音较低、基本无水污染
	周围有一定的绿化、景观一般，有轻微的噪音污染、水污染
	周围绿化程度较低、景观较差、噪音污染较大，水污染较严重
	周围绿化程度低或没绿化、景观差，噪音大，水污染严重

	修正系数
	2.66%
	1.33%
	0.00%
	-1.36%
	-2.72%

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

	修正系数
	2.53%
	1.27%
	0.00%
	-1.29%
	-2.59%

	社会经济状况
	区域人均收入、人口密度、经济产值高
	区域人均收入、人口密度、经济产值较高
	区域人均收入、人口密度、经济产值一般
	区域人均收入、人口密度、经济产值较低
	区域人均收入、人口密度、经济产值低

	修正系数
	2.08%
	1.04%
	0.00%
	-1.06%
	-2.12%

	用地潜力
	规划前景好
	规划前景较好
	规划前景一般
	规划前景较差
	规划前景差

	修正系数
	1.53%
	0.77%
	0.00%
	-0.78%
	-1.57%


表20 住宅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

	基础设施状况
	市政供水，供电保证率高，排水状况好，周围学校、银行、邮电局（所）、医院等生活设施配套完备
	市政供水，供电保证率较高，排水状况较好，周围学校、银行、邮电局（所）、医院等生活设施配套较完备
	市政供水，供电保证率一般，排水状况一般，周围学校、银行、邮电局（所）、医院等生活设施配套一般
	市政供水，供电保证率较低，排水状况较差，离学校、银行、邮电局（所）、医院等生活设施有一定的距离
	市政供水，供电保证率低，排水状况差，离学校、银行、邮电局（所）、医院较远，生活设施配套不完备

	修正系数
	4.48%
	2.24%
	0.00%
	-2.32%
	-4.63%

	交通条件
	道路通达度高，距汽车站、货运站、高速公路出入口近，对外交通便利
	道路通达度较高，距汽车站、货运站、高速公路出入口较近，对外交通较便利
	道路通达度一般，距汽车站、货运站、高速公路出入口一般，对外交通一般
	道路通达度较低，距汽车站、货运站、高速公路出入口较远，对外交通较差
	道路通达度低，距汽车站、货运站、高速公路出入口远，对外交通差

	修正系数
	3.60%
	1.80%
	0.00%
	-1.86%
	-3.72%

	环境条件
	周围绿化程度高、景观好，低噪音、环境优美、无水污染
	周围绿化程度较高、景观较好，噪音较低、基本无水污染
	周围有一定的绿化、景观一般，有轻微的噪音污染、水污染
	周围绿化程度较低、景观较差、噪音污染较大，水污染较严重
	周围绿化程度低或没绿化、景观差，噪音大，水污染严重

	修正系数
	2.43%
	1.22%
	0.00%
	-1.26%
	-2.52%

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

	修正系数
	2.31%
	1.16%
	0.00%
	-1.20%
	-2.39%

	社会经济状况
	区域人均收入、人口密度、经济产值高
	区域人均收入、人口密度、经济产值较高
	区域人均收入、人口密度、经济产值一般
	区域人均收入、人口密度、经济产值较低
	区域人均收入、人口密度、经济产值低

	修正系数
	1.89%
	0.95%
	0.00%
	-0.98%
	-1.96%

	用地潜力
	规划前景好
	规划前景较好
	规划前景一般
	规划前景较差
	规划前景差

	修正系数
	1.40%
	0.70%
	0.00%
	-0.72%
	-1.45%


表21 住宅用地区域因素修正系数表（五级）
	[bookmark: _Toc435108584][bookmark: _Toc435109085][bookmark: _Toc435179421][bookmark: _Toc435438837][bookmark: _Toc435192439]优劣度
因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	基础设施状况
	市政供水，供电保证率高，排水状况好，周围学校、银行、邮电局（所）、医院等生活设施配套完备
	市政供水，供电保证率较高，排水状况较好，周围学校、银行、邮电局（所）、医院等生活设施配套较完备
	市政供水，供电保证率一般，排水状况一般，周围学校、银行、邮电局（所）、医院等生活设施配套一般
	市政供水，供电保证率较低，排水状况较差，离学校、银行、邮电局（所）、医院等生活设施有一定的距离
	市政供水，供电保证率低，排水状况差，离学校、银行、邮电局（所）、医院较远，生活设施配套不完备

	修正系数
	4.35%
	2.18%
	0.00%
	-1.99%
	-3.98%

	交通条件
	道路通达度高，距汽车站、货运站、高速公路出入口近，对外交通便利
	道路通达度较高，距汽车站、货运站、高速公路出入口较近，对外交通较便利
	道路通达度一般，距汽车站、货运站、高速公路出入口一般，对外交通一般
	道路通达度较低，距汽车站、货运站、高速公路出入口较远，对外交通较差
	道路通达度低，距汽车站、货运站、高速公路出入口远，对外交通差

	修正系数
	3.50%
	1.75%
	0.00%
	-1.60%
	-3.20%

	环境条件
	周围绿化程度高、景观好，低噪音、环境优美、无水污染
	周围绿化程度较高、景观较好，噪音较低、基本无水污染
	周围有一定的绿化、景观一般，有轻微的噪音污染、水污染
	周围绿化程度较低、景观较差、噪音污染较大，水污染较严重
	周围绿化程度低或没绿化、景观差，噪音大，水污染严重

	修正系数
	2.37%
	1.18%
	0.00%
	-1.08%
	-2.16%

	繁华程度
	距镇或村小卖铺近
	距镇或村小卖铺较近
	距镇或村小卖铺有一定距离
	距镇或村小卖铺较远
	距镇或村小卖铺远

	修正系数
	2.25%
	1.12%
	0.00%
	-1.03%
	-2.06%

	社会经济状况
	区域人均收入、人口密度、经济产值高
	区域人均收入、人口密度、经济产值较高
	区域人均收入、人口密度、经济产值一般
	区域人均收入、人口密度、经济产值较低
	区域人均收入、人口密度、经济产值低

	修正系数
	1.84%
	0.92%
	0.00%
	-0.84%
	-1.69%

	用地潜力
	规划前景好
	规划前景较好
	规划前景一般
	规划前景较差
	规划前景差

	修正系数
	1.36%
	0.68%
	0.00%
	-0.62%
	-1.25%


2. 容积率修正

表22 宅基地容积率修正系数表
	[bookmark: _Toc435438838][bookmark: _Toc435108585][bookmark: _Toc435109086][bookmark: _Toc435192440][bookmark: _Toc435179422]容积率
	≤1
	1.1
	1.2
	1.3
	1.4
	1.5
	1.6
	1.7

	修正系数
	0.862
	0.8706
	0.8793
	0.8881
	0.897
	0.906
	0.9151
	0.9243

	容积率
	1.8
	1.9
	2
	2.1
	2.2
	2.3
	2.4
	2.5

	修正系数
	0.9335
	0.9428
	0.9522
	0.9617
	0.9713
	0.981
	0.9908
	1

	容积率
	2.6
	2.7
	≥2.8
	

	修正系数
	1.0008
	1.0219
	1.0425
	


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. [bookmark: _Toc435109087][bookmark: _Toc435438839][bookmark: _Toc435192441][bookmark: _Toc435108586][bookmark: _Toc435179423]临江修正系数
临江住宅比非临江的住宅景观条件好，以及人们对江景的独特感情。其地价一般高于非临江住宅用地的平均价格水平，经调查，韶关市曲江区江景的住宅与非江景住宅在售价上的差幅一般在10%～20%。临马坝河两岸的临江建设用地，其临江用地红线以内50米部分的基准地价在原基础上有一定幅度的增加。根据对宅基地的价格影响，宅基地其临江用地红线以内50米部分的基准地价在原基础上增加10%，即临江修正系数为10%。如在评估时点，待估宗地和江边之间已有其他建筑物的，则不用做临江修正。
4. 其他个别因素修正编制
表23 宅基地其他个别因素修正系数
	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
	2%
	1%
	0%
	-1%
	-2%

	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
	2%
	1%
	0%
	-1%
	-2%

	地形
	地形平坦，可直接开发利用
	地形较平坦
	地形对土地利用无不良影响
	有一定地形坡度和起伏，对土地利用有一定影响
	地形起伏、坡度较大，对土地利用产生严重影响

	修正系数
	2%
	1%
	0%
	-1%
	-2%

	地势
	地势较高，排水通风条件好，出入口设置仍然便利
	地势一般，通风排水条件一般，不影响出入口设置
	地势一般，排水通风条件一般
	地势偏高，对出入通道设置有一定影响
	地势偏低，不利于通风排水和出入口设置

	修正系数
	2%
	1%
	0%
	-1%
	-2%

	宗地地基承载力
	宗地地基承载力好
	宗地地基承载力较好
	宗地地基承载力适宜
	宗地地基承载力较差
	宗地地基承载力差

	修正系数
	2%
	1%
	0%
	-1%
	-2%


5. [bookmark: _Toc435179424][bookmark: _Toc435109088][bookmark: _Toc435108587][bookmark: _Toc435192442][bookmark: _Toc435438840]土地开发程度修正
韶关市曲江区宅基地基准地价为“三通一平”（宗地红线外通路、通水、通电，宗地红线内场地平整）土地开发程度下的价格。当运用集体建设用地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24 土地开发程度修正值表
	土地开发程度
	开发项目及成本（元/平方米）
	合计

	
	通上水
	通下水
	通电
	通讯
	通路
	通气
	平整
土地
	元/平方米

	数据
统计范围
	10～25
	10～25
	10～35
	5～20
	10～40
	10～25
	15～40
	70～210


注：本表数据为每平方米土地的土地开发程度修正值。
（三）集体工业用地修正体系
1. 区域因素修正
表25 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
	道路通达度高，距汽车站、货运站、高速公路出入口近，对外交通便利
	道路通达度较高，距汽车站、货运站、高速公路出入口较近，对外交通较便利
	道路通达度一般，距汽车站、货运站、高速公路出入口一般，对外交通一般
	道路通达度较低，距汽车站、货运站、高速公路出入口较远，对外交通较差
	道路通达度低，距汽车站、货运站、高速公路出入口远，对外交通差

	修正系数
	4.82%
	2.41%
	0.00%
	-2.57%
	-5.14%

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

	修正系数
	3.60%
	1.80%
	0.00%
	-1.92%
	-3.84%

	产业聚集效应
	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
	2.90%
	1.45%
	0.00%
	-1.54%
	-3.09%

	社会经济状况
	区域人均收入、人口密度、经济产值高
	区域人均收入、人口密度、经济产值较高
	区域人均收入、人口密度、经济产值一般
	区域人均收入、人口密度、经济产值较低
	区域人均收入、人口密度、经济产值低

	修正系数
	1.94%
	0.97%
	0.00%
	-1.03%
	-2.07%

	环境条件
	地形平坦、距离灾害风险点远
	地形较平坦、距离灾害风险点较远
	地形基本平坦，有一定起伏、距离灾害风险点较远
	地形有一定坡度、距离灾害风险点较近
	地形坡度较大、距离灾害风险点近

	修正系数
	2.45%
	1.22%
	0.00%
	-1.31%
	-2.61%

	宏观区位影响度
	距周边中心城镇近，区域受其影响高
	距周边中心城镇较近，区域受其影响较高
	距周边中心城镇有一定距离，区域受其影响一般
	距周边中心城镇较远，区域受其影响较低
	周边中心城镇远，区域受其影响低

	修正系数
	1.78%
	0.89%
	0.00%
	-0.95%
	-1.89%

	区域规划
	规划前景好
	规划前景较好
	规划前景一般
	规划前景较差
	规划前景差

	修正系数
	1.51%
	0.75%
	0.00%
	-0.80%
	-1.61%




表26 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
	道路通达度高，距汽车站、货运站、高速公路出入口近，对外交通便利
	道路通达度较高，距汽车站、货运站、高速公路出入口较近，对外交通较便利
	道路通达度一般，距汽车站、货运站、高速公路出入口一般，对外交通一般
	道路通达度较低，距汽车站、货运站、高速公路出入口较远，对外交通较差
	道路通达度低，距汽车站、货运站、高速公路出入口远，对外交通差

	修正系数
	3.87%
	1.94%
	0.00%
	-2.37%
	-4.74%

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

	修正系数
	2.89%
	1.45%
	0.00%
	-1.77%
	-3.54%

	产业聚集效应
	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
	2.33%
	1.16%
	0.00%
	-1.42%
	-2.84%

	社会经济状况
	区域人均收入、人口密度、经济产值高
	区域人均收入、人口密度、经济产值较高
	区域人均收入、人口密度、经济产值一般
	区域人均收入、人口密度、经济产值较低
	区域人均收入、人口密度、经济产值低

	修正系数
	1.56%
	0.78%
	0.00%
	-0.95%
	-1.90%

	环境条件
	地形平坦、距离灾害风险点远
	地形较平坦、距离灾害风险点较远
	地形基本平坦，有一定起伏、距离灾害风险点较远
	地形有一定坡度、距离灾害风险点较近
	地形坡度较大、距离灾害风险点近

	修正系数
	1.97%
	0.98%
	0.00%
	-1.20%
	-2.40%

	宏观区位影响度
	距周边中心城镇近，区域受其影响高
	距周边中心城镇较近，区域受其影响较高
	距周边中心城镇有一定距离，区域受其影响一般
	距周边中心城镇较远，区域受其影响较低
	周边中心城镇远，区域受其影响低

	修正系数
	1.43%
	0.71%
	0.00%
	-0.87%
	-1.74%

	区域规划
	规划前景好
	规划前景较好
	规划前景一般
	规划前景较差
	规划前景差

	修正系数
	1.21%
	0.60%
	0.00%
	-0.74%
	-1.48%



表27 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
	道路通达度高，距汽车站、货运站、高速公路出入口近，对外交通便利
	道路通达度较高，距汽车站、货运站、高速公路出入口较近，对外交通较便利
	道路通达度一般，距汽车站、货运站、高速公路出入口一般，对外交通一般
	道路通达度较低，距汽车站、货运站、高速公路出入口较远，对外交通较差
	道路通达度低，距汽车站、货运站、高速公路出入口远，对外交通差

	修正系数
	4.15%
	2.07%
	0.00%
	-2.33%
	-4.67%

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

	修正系数
	3.10%
	1.55%
	0.00%
	-1.74%
	-3.48%

	产业聚集效应
	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
	2.49%
	1.24%
	0.00%
	-1.40%
	-2.80%

	社会经济状况
	区域人均收入、人口密度、经济产值高
	区域人均收入、人口密度、经济产值较高
	区域人均收入、人口密度、经济产值一般
	区域人均收入、人口密度、经济产值较低
	区域人均收入、人口密度、经济产值低

	修正系数
	1.67%
	0.83%
	0.00%
	-0.94%
	-1.88%

	环境条件
	地形平坦、距离灾害风险点远
	地形较平坦、距离灾害风险点较远
	地形基本平坦，有一定起伏、距离灾害风险点较远
	地形有一定坡度、距离灾害风险点较近
	地形坡度较大、距离灾害风险点近

	修正系数
	2.10%
	1.05%
	0.00%
	-1.18%
	-2.37%

	宏观区位影响度
	距周边中心城镇近，区域受其影响高
	距周边中心城镇较近，区域受其影响较高
	距周边中心城镇有一定距离，区域受其影响一般
	距周边中心城镇较远，区域受其影响较低
	周边中心城镇远，区域受其影响低

	修正系数
	1.53%
	0.76%
	0.00%
	-0.86%
	-1.72%

	区域规划
	规划前景好
	规划前景较好
	规划前景一般
	规划前景较差
	规划前景差

	修正系数
	1.29%
	0.65%
	0.00%
	-0.73%
	-1.46%



表28 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
	道路通达度高，距汽车站、货运站、高速公路出入口近，对外交通便利
	道路通达度较高，距汽车站、货运站、高速公路出入口较近，对外交通较便利
	道路通达度一般，距汽车站、货运站、高速公路出入口一般，对外交通一般
	道路通达度较低，距汽车站、货运站、高速公路出入口较远，对外交通较差
	道路通达度低，距汽车站、货运站、高速公路出入口远，对外交通差

	修正系数
	3.90%
	1.95%
	0.00%
	-2.07%
	-4.13%

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

	修正系数
	2.91%
	1.46%
	0.00%
	-1.54%
	-3.09%

	产业聚集效应
	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
	2.34%
	1.17%
	0.00%
	-1.24%
	-2.48%

	社会经济状况
	区域人均收入、人口密度、经济产值高
	区域人均收入、人口密度、经济产值较高
	区域人均收入、人口密度、经济产值一般
	区域人均收入、人口密度、经济产值较低
	区域人均收入、人口密度、经济产值低

	修正系数
	1.57%
	0.78%
	0.00%
	-0.83%
	-1.66%

	环境条件
	地形平坦、距离灾害风险点远
	地形较平坦、距离灾害风险点较远
	地形基本平坦，有一定起伏、距离灾害风险点较远
	地形有一定坡度、距离灾害风险点较近
	地形坡度较大、距离灾害风险点近

	修正系数
	1.98%
	0.99%
	0.00%
	-1.05%
	-2.10%

	宏观区位影响度
	距周边中心城镇近，区域受其影响高
	距周边中心城镇较近，区域受其影响较高
	距周边中心城镇有一定距离，区域受其影响一般
	距周边中心城镇较远，区域受其影响较低
	周边中心城镇远，区域受其影响低

	修正系数
	1.44%
	0.72%
	0.00%
	-0.76%
	-1.52%

	区域规划
	规划前景好
	规划前景较好
	规划前景一般
	规划前景较差
	规划前景差

	修正系数
	1.22%
	0.61%
	0.00%
	-0.65%
	-1.29%



表29 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
	道路通达度高，距汽车站、货运站、高速公路出入口近，对外交通便利
	道路通达度较高，距汽车站、货运站、高速公路出入口较近，对外交通较便利
	道路通达度一般，距汽车站、货运站、高速公路出入口一般，对外交通一般
	道路通达度较低，距汽车站、货运站、高速公路出入口较远，对外交通较差
	道路通达度低，距汽车站、货运站、高速公路出入口远，对外交通差

	修正系数
	4.62%
	2.31%
	0.00%
	-2.31%
	-4.62%

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

	修正系数
	3.45%
	1.72%
	0.00%
	-1.72%
	-3.45%

	产业聚集效应
	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
	2.77%
	1.39%
	0.00%
	-1.39%
	-2.77%

	社会经济状况
	区域人均收入、人口密度、经济产值高
	区域人均收入、人口密度、经济产值较高
	区域人均收入、人口密度、经济产值一般
	区域人均收入、人口密度、经济产值较低
	区域人均收入、人口密度、经济产值低

	修正系数
	1.86%
	0.93%
	0.00%
	-0.93%
	-1.86%

	环境条件
	绿化、空气质量、水质量等情况好，无噪音影响
	绿化、空气质量、水质量等情况良好，噪音影响轻微
	绿化、空气质量、水质量等情况一般，噪音影响一般
	绿化、空气质量、水质量等情况较差，噪音影响较严重
	绿化、空气质量、水质量等情况差，噪音影响严重

	修正系数
	2.34%
	1.17%
	0.00%
	-1.17%
	-2.34%

	宏观区位影响度
	距周边中心城镇近，区域受其影响高
	距周边中心城镇较近，区域受其影响较高
	距周边中心城镇有一定距离，区域受其影响一般
	距周边中心城镇较远，区域受其影响较低
	周边中心城镇远，区域受其影响低

	修正系数
	1.70%
	0.85%
	0.00%
	-0.85%
	-1.70%

	区域规划
	规划前景好
	规划前景较好
	规划前景一般
	规划前景较差
	规划前景差

	修正系数
	1.44%
	0.72%
	0.00%
	-0.72%
	-1.44%


2. 容积率修正系数
表30 集体工业用地容积率修正系数表
	容积率
	≤1
	1.1
	1.2
	1.3
	1.4
	1.5

	修正系数
	1
	1.0184
	1.0336
	1.0476
	1.0609
	1.0734

	容积率
	1.6
	1.7
	1.8
	1.9
	2
	2.1

	修正系数
	1.0852
	1.0963
	1.107
	1.1172
	1.1269
	1.1363

	容积率
	2.2
	2.3
	2.4
	2.5
	2.6
	2.7

	修正系数
	1.1452
	1.154
	1.1623
	1.1703
	1.1782
	1.1857

	容积率
	2.8
	2.9
	≥3
	——
	——
	——

	修正系数
	1.193
	1.2001
	1.207
	——
	——
	——


注：纳入城乡土地市场统筹供应，与国有工业用地供后监管要求一致的集体工业用地，可不作容积率修正。
3. 其他个别因素修正编制
表31 集体工业用地其他个别因素修正系数表
	[bookmark: _Toc435108589][bookmark: _Toc435179427][bookmark: _Toc435192445][bookmark: _Toc435438843][bookmark: _Toc435109091]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
	2%
	1%
	0%
	-1%
	-2%

	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
	2%
	1%
	0%
	-1%
	-2%

	地形
	地形平坦，可直接开发利用
	地形较平坦
	地形对土地利用无不良影响
	有一定地形坡度和起伏，对土地利用有一定影响
	地形起伏、坡度较大，对土地利用产生严重影响

	修正系数
	2%
	1%
	0%
	-1%
	-2%

	地势
	地势较高，排水通风条件好，出入口设置仍然便利
	地势一般，通风排水条件一般，不影响出入口设置
	地势一般，排水通风条件一般
	地势偏高，对出入通道设置有一定影响
	地势偏低，不利于通风排水和出入口设置

	修正系数
	2%
	1%
	0%
	-1%
	-2%

	临路条件
	临交通型主干道
	临混合型主干道
	临次干道
	临支路
	不临路

	修正系数
	4%
	2%
	0%
	-2%
	-4%

	宗地地基承载力
	宗地地基承载力好
	宗地地基承载力较好
	宗地地基承载力适宜
	宗地地基承载力较差
	宗地地基承载力差

	修正系数
	2%
	1%
	0%
	-1%
	-2%


4. 剩余使用年期修正
[bookmark: _Toc435192446][bookmark: _Toc435179428][bookmark: _Toc435108590][bookmark: _Toc435438844][bookmark: _Toc435109092]土地剩余使用年期修正公式为：




式中：——土地还原率5.5%；——土地使用权法定最高出让年限50年；


——土地剩余使用年期；——土地剩余使用年期修正系数
表32 城区工业用地使用年期修正系数表
	剩余年期
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	修正系数
	0.056
	0.109
	0.1593
	0.207
	0.2522
	0.295
	0.3356
	0.3741
	0.4106
	0.4452

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

	修正系数
	0.478
	0.509
	0.5385
	0.5664
	0.5928
	0.6179
	0.6417
	0.6642
	0.6856
	0.7058

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

	修正系数
	0.725
	0.7432
	0.7604
	0.7768
	0.7922
	0.8069
	0.8208
	0.834
	0.8465
	0.8584

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

	修正系数
	0.8696
	0.8803
	0.8904
	0.8999
	0.909
	0.9176
	0.9257
	0.9335
	0.9408
	0.9477

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

	修正系数
	0.9543
	0.9605
	0.9664
	0.972
	0.9773
	0.9824
	0.9871
	0.9917
	0.9959
	1


5. [bookmark: _Toc435109093][bookmark: _Toc435179429][bookmark: _Toc435192447][bookmark: _Toc435438845][bookmark: _Toc435108591]土地开发程度修正
韶关市曲江区集体工业用地基准地价为“三通一平”（宗地红线外通路、通水、通电，宗地红线内场地平整）土地开发程度下的价格。当运用集体建设用地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33 土地开发程度修正值表
	土地开发程度
	开发项目及成本（元/平方米）
	合计

	
	通上水
	通下水
	通电
	通讯
	通路
	通气
	平整
土地
	元/平方米

	数据
统计范围
	10～25
	10～25
	10～35
	5～20
	10～40
	10～25
	15～40
	70～210


注：本表数据为每平方米土地的土地开发程度修正值。
1. 
5、 其他用地类型修正系数
本次韶关市曲江区集体建设用地基准地价成果的用地类型主要有集体商服用地、宅基地和集体工业用地三类。
由于韶关市集体建设用地的相关规划尚未完善，对土地用途不敏感，土地交易登记时，对土地用途并未细分至二级用地类型，仅划分至一级用地类型。另一方面，目前所掌握的样点并不足以支撑探索研究二级用地类型修正。因此，在集体建设用地基准地价实际应用过程中，如需评估集体商服、宅基地和集体工业用地的二级用地类型的基准地价，可根据《土地利用现状分类》（GB/T 21010-2017）、《国土空间调查、规划、用途管制用地用海分类指南》（自然资发〔2023〕234号）分类，参考韶关市曲江区2024年国有建设用地使用权基准地价成果中同类用地的评估方法加以确定。
[bookmark: _Toc17865]六、计算宗地地价公式（建筑面积均为计容建筑面积）
（一）集体商服用地的宗地地价计算公式
已建成项目：
对应楼层集体商服用地平均楼面地价=集体商服用地级别基准地价×楼层修正系数×街角地修正系数×期日修正系数×（1+区域因素修正系数之和）×（1+其他个别因素修正系数之和）×土地剩余使用年期修正系数±开发程度修正值
※集体商服用地总地价：
对应楼层集体商服用地总地价=对应楼层集体商服用地平均楼面地价×对应楼层集体商服建筑面积
集体商服用地总地价=∑各层集体商服用地总地价
集体商服用地单位楼面地价=集体商服用地总地价÷集体商服总计容建筑面积
待开发项目：
集体商服用地平均楼面地价=集体商服用地级别基准地价×容积率修正系数×街角地修正系数×期日修正系数×（1+区域因素修正系数之和）×（1+其他个别因素修正系数之和）×土地剩余使用年期修正系数±土地开发程度修正系数
集体商服用地总地价=集体商服用地平均楼面地价×集体商服总计容建筑面积
（2） 住宅用地的宗地地价计算公式
1.不临江时，公式为
宅基地地面地价=宅基地级别基准地价×宅基地容积率修正系数×宅基地期日修正系数×（1+宅基地区域因素修正系数之和）×（1+宅基地其他个别因素修正系数之和）±开发程度修正值
宅基地总地价=宅基地地面地价×宅基地土地面积
2.临江时，公式为
宅基地地面地价=宅基地级别基准地价×宅基地容积率修正系数×宅基地期日修正系数×[（1+临江修正系数）×（宗地50米内土地面积÷宗地总用地面积）+（宗地50米外土地面积÷宗地总用地面积）]×（1+宅基地区域因素修正系数之和）×（1+宅基地其他个别因素修正系数之和）±开发程度修正值
宅基地总地价=宅基地地面地价×宅基地土地面积
（3） 工业用地的宗地地价计算公式
集体工业用地地面地价=集体工业级别基准地价×期日修正系数×容积率修正×（1+区域因素修正系数之和）×（1+其他个别因素修正系数之和）×土地剩余使用年期修正系数±开发程度修正值
总地价=集体工业用地单位面积地价×土地总面积
[bookmark: _Toc30130]（四）特殊处理办法
[bookmark: _Toc19979]1.当一宗地同时兼容不同土地用途时，需分别计算宗地内各种用途的地价，宗地的总地价等于各种用途的地价之和。
2.对某一土地级别界线而言，它既是上一级土地级的下界线，又是下一级土地级的上界线。一宗完整土地的规划利用具有统一性，用地效益也依赖于各建设项目的整体发挥。为便于地价管理，方便成果使用，对宗地界线跨多个级别的情况，本报告建议在进行宗地地价评估时，原则上取该宗地所处的较高级别基准地价或者按照各个级别的面积加权测算出基准地价进行评估。
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