附件4
韶关市曲江区2015年城镇基准地价

修正系数
一、用地类型修正系数表

    由于本次更新的基准地价是商服、住宅、工业三种普通用地类型，当其他用地类型应用基准地价时，应进行用地类型修正，同时基准地价是满足价格内涵条件下的价格，如果宗地条件与价格内涵不一致时，则需进行个别因素修正，因此在宗地基本条件已知的基础上，可根据宗地地价修正体系所对应的修正系数，快速、高效、较为合理地计算出该宗地的价格，以满足各方面对宗地地价的需求。
表1-1 韶关市曲江区用地类型修正系数表
	用地
类别
	用地
类型
	适用基准地价类型
	修正
系数
	备注

	商服用地
	批发零售用地
	商服
	1
	批发零售用地指主要用于商品批发、零售的用地包括商场、商店、超市、各类批发（零售）市场等及其附属的小型仓库、车间、工场等用地。

	
	住宿餐饮用地
	
	0.75
	住宿餐饮用地指主要用于提供住宿、餐饮服务的用地包括宾馆、酒店、饭店、旅馆、招待所、度假村、餐厅、酒吧等。

	
	加油、加气站用地
	
	2
	指主要用于加油、加气站及其附属的小型仓库、车间、办公场地等用地。

	
	会展用地
	
	0.5
	会展用地。指主要用于各种类型的会议、展览会、博览会、交易会、展销会、展示会、体育竞技运动、文化活动、节庆活动等大型集体性活动的场所用地。

	
	总部企业办公用地
	
	0.6
	指在本市行政区域范围内设立的企业，经认定为总部企业的场所用地。

	
	商务金融用地
	
	0.75
	商务金融用地指企业、服务业等办公用地，以及经营性的办公场所用地。包括写字楼、商服性办公场所、金融活动场所和企业厂区外独立的办公场所等用地。

	
	其它商服用地
	
	1
	其它商服用地指上述用地以外的其他商服、服务业用地包括洗车场、洗染店、废旧物资回收站、维修网点、照相馆、理发美容店、洗浴场所等用地。

	住宅用地
	城镇住宅用地
	住宅
	1
	城镇住宅用地指城镇用于生活居住的各类房屋用地及其附属设施用地包括普通住宅、公寓等用地。

	
	别墅用地
	
	2
	别墅用地特指容积率小于1.0，建筑形式以独栋、双拼及联排别墅为主的居住用地。

	工矿仓储用地
	工业用地
	工业
	1
	指工业生产及直接为工业生产服务的附属设施用地。

	
	采矿用地
	
	0.85
	采矿、采石、采沙等地面生产用地、堆放场。

	
	仓储用地
	
	1.3
	仓储用地指用于物资储备、中转的场所用地。

	
	物流用地
	
	1.3
	指物流企业及其物资储备、中转的场所用地。

	
	工业配套宿舍、办公
	
	1.2
	工业配套宿舍、办公用地（工业项目所需行政办公及生活服务设施用地面积超过工业项目总用地面积7%或建筑面积超过工业项目总建筑面积14%的部分，不能视为工业用途，应按住宅及办公用途计收土地出让金）。

	公共管理与公共服务用地
	公共设施用地
	工业
	1
	公共设施用地指用于城乡基础设施的用地包括给排水、供电、供热、供气、邮政、电信、消防、环卫、公用设施维修等用地不含负责营运上述项目单位营业办公用地。

	
	公园与绿地
	
	1
	公园与绿地指城镇、村庄内部的公园、动物园、植物园、街心花园和用于休憩及美化环境的绿化用地。

	
	停车楼、库用地
	
	1
	指用于地面停放和保管车辆及其附属设施的项目用地，不包括公共汽车站场及交通运输站的停车场所用地。

	
	地下停车场用地
	
	1
	指位于公共基础设施、广场、公共建筑等地下一层独立的经营性的停车场（库）用地（地下二层按地下一层减半计收，地下三层及以下不计收）。

	
	科教用地
	
	1
	科教用地指用于各类教育，独立的科研、勘测、设计、技术推广、科普等的用地。

	
	风景名胜设施用地
	住宅
	0.65
	风景名胜设施用地指风景名胜（包括名胜古迹、旅游景点、革命遗址等）景点及管理机构的建筑用地景区内的其它用地按现状归入相应地类。

	
	机关团体用地
	
	0.65
	机关团体用地指用于党政机关、社会团体、群众自治组织等用地。

	
	新闻出版用地
	
	0.55
	新闻出版用地指用于广播电台、电视台、电影厂、报社、杂志社、通讯社、出版社等用地。

	
	文体娱乐用地
	
	0.5
	文体娱乐用地指用于各类文化、体育、娱乐及公共广场等用地。

	
	医卫慈善用地
	
	0.7
	医卫慈善用地指用于医疗保健、卫生防疫、急救康复、医检药检、福利救助等用地。

	交通运输用地
	铁路用地
	工业
	1
	铁路用地指用于铁道线路、轻轨、场站的用地包括设计内的路堤、路堑、道沟、桥梁、林木等用地。

	
	公路用地
	
	1
	公路用地指用于国道、省道、县道和乡道的用地包括设计内的路堤、路堑、道沟、桥梁、林木及直接为其服务的附属用地。

	
	汽车站及其他附属用地
	
	1.5
	汽车站、停车场及其他附属用地。

	
	港口码头用地
	
	1.5
	港口码头用地指用于人工修建的客运、货运、捕捞及工作船舶停靠的场所及其附属建筑物的用地，不包括常水位以下部分。

	
	管道运输用地
	
	1
	管道运输用地指用于运输煤炭、石油、天然气等管道及其相应附属设施的地上部分用地。

	
	街巷用地
	
	1
	街巷用地指用于城镇、村庄内部公用道路（含立交桥）及行道树的用地。

	特殊用地
	宗教用地
	住宅
	0.65
	宗教用地指专门用于宗教活动的庙宇、寺院、道观、教堂等宗教自用地。

	
	殡葬用地
	
	0.75
	殡葬用地指陵园、墓地、殡葬场所用地。

	
	监狱场所用地
	
	0.65
	监狱、看守所、劳改场、劳教所、戒毒所等。


二、城区各用途地价修正系数
（一）商服用地宗地地价修正体系。
1.商服用地容积率（楼层）修正。

表1-2 商服用地容积率修正系数表

	容积率
	≤0.40
	0.40<r<1.6
	1.6≤

	修正系数
	1.0
	(0.4/r)1/2.1
	0.52


表1-3 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
	地面第四层及以上、地下负二层

	修正系数
	1.0
	0.5～0.6
	0.3～0.5
	0.2～0.3


注：1.当某层（二层或二层以上）商服用地基准地价加权相应路线价并经商服期日修正和商服楼层修正后小于住宅用地基准地价经期日修正、容积率修正及楼层分配系数修正时，取其所在地段住宅用地的基准地价；
2.已建成项目宜采用楼层修正；
3.当宗地整体容积率大于1，商服用地总价=商服基准地价×容积率修正×商服建筑面积×其他修正。当宗地整体容积率小于1时，商服用地总价=商服基准地价×商服所分摊的用地面积×其他修正。
2.临街深度修正（仅限临街铺面地价修正）。

表1-4 宗地临街深度修正系数表

	深度（米）
	<6
	[ 6,7)
	[ 7,8)
	[8,9)
	[9,10)
	[10,11)
	[11,12)

	修正系数
	1.275
	1.239
	1.205
	1.173
	1.143
	1.115
	1.089

	深度（米）
	[12,13)
	[13,14)
	[14,15)
	[15,17)
	[17,18)
	[18,19)
	[19,20)

	修正系数
	1.064
	1.041
	1.020
	1.000
	0.945
	0.894
	0.847


注：“[”表示含， “)”表示不含。
3.临街宽度修正（仅限临街铺面地价修正）。

表1-5 宗地临街宽度修正系数表

	宽度（米）
	≤2
	[ 2 , 4)
	[ 4 , 6)
	[6 , 8)
	[8 , 10)
	[10, 12)
	≥12

	修正系数
	0.928
	0.963
	1.000
	1.025
	1.103
	1.115
	1.170


注：“[”表示含， “)”表示不含。
4.宽深比修正（仅限临街铺面地价修正）。

表1-6 临街铺面宽深比修正系数表

	宽深比
	(0,0.3]
	(0.3,0.5]
	(0.5,0.7]
	(0.7,0.9]
	(0.9,1.1]
	(1.1,1.3]
	(1.3,1.5]

	修正系数
	0.880
	0.950
	1.00
	1.050
	1.080
	1.095
	1.116


注：1.“[”表示含， “)”表示不含；
2.如果已采用临街深度和临街宽度修正，一般不再采用宽深比修正。但宽度、深度差异较大，且对使用有明显影响的，可再采用宽深比修正；
3.当商服用地位于无路线价的区段时，宗地不进行宽度、深度修正，只进行宽深比修正。因为在无路线价的区段，人流量少、商服繁华度低，宽度、深度对价格影响不明显，通过宽深比修正已经能够体现其使用价值的差异，所以只进行宽深比修正。
5.临街状况修正。

表1-7 宗地临街状况修正系数表

	临路口情况
	三面临街
	两面临街
	一面临街距侧街10-15米内
	一面临街距侧街15-20米内

	修正系数
	1.15
	1.10
	1.00
	0.95


临路口状况如图2-1：地块A为三面临街，B为两面临街，C为一面临街距侧街10-15米内，D为一面临街距侧街15-20米外。
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图2-1   临路口情况示意图
6.使用年期修正。

    商服用地基准地价是最高使用年限40年的价格，当待估宗地剩余使用年限不是40年时，应进行使用年期修正。

根据年期修正系数计算公式计算年期修正系数。使用年期修正系数的计算公式为：
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式中：r—商服用地还原利率为7.5%     M—商服用地法定最高出让年期为40年

 N—估价对象土地使用年限        k—出让年期修正系数

7.商服聚集度修正。

对位于没有设定路线价地段的批发市场、专业市场等商服比较集聚的区域，根据对批发市场、专业市场区域内商铺和周围非批发市场、专业市场区域商铺的租金、售价商铺的差异程度的统计分析，确定商服集聚度修正系数，修正幅度一般为0-10%。
（二）住宅用地宗地地价修正体系。
1.容积率修正。

表1-8 住宅用地容积率修正系数表

	容积率
	<1.0
	1
	1.1
	1.2
	1.3
	1.4
	1.5
	1.6
	1.7
	1.8
	1.9

	修正系数
	1.5453
	1.5453
	1.4769
	1.4171
	1.3643
	1.3171
	1.2746
	1.2361
	1.201
	1.1689
	1.1392

	容积率
	2
	2.1
	2.2
	2.3
	2.4
	2.5
	2.6
	2.7
	2.8
	2.9
	3

	修正系数
	1.1118
	1.0863
	1.0626
	1.0404
	1.0196
	1
	0.9951
	0.9904
	0.9859
	0.9816
	0.9775

	容积率
	3.1
	3.2
	3.3
	3.4
	3.5
	3.6
	3.7
	3.8
	3.9
	4
	4.1

	修正系数
	0.9735
	0.9696
	0.9659
	0.9623
	0.9588
	0.9554
	0.9522
	0.949
	0.9459
	0.9429
	0.94

	容积率
	4.2
	4.3
	4.4
	4.5
	4.6
	4.7
	4.8
	4.9
	5
	5.1
	5.2

	修正系数
	0.9372
	0.9345
	0.9318
	0.9292
	0.9266
	0.9241
	0.9217
	0.9193
	0.917
	0.9147
	0.9125

	容积率
	5.3
	5.4
	5.5
	5.6
	5.7
	5.8
	5.9
	6
	6.1
	6.2
	6.3

	修正系数
	0.9103
	0.9082
	0.9061
	0.9041
	0.9021
	0.9001
	0.8982
	0.8963
	0.8945
	0.8927
	0.8909

	容积率
	6.4
	6.5
	6.6
	6.7
	6.8
	6.9
	≥7.0
	
	
	
	

	修正系数
	0.8891
	0.8874
	0.8857
	0.8841
	0.8824
	0.8808
	0.8792
	
	
	
	


2.住宅类型修正。

表1-9 住宅类型修正系数表

	住宅类型
	私房区
	散栋住宅区
	一般居民小区
	较高档住宅小区
	高档住宅小区

	修正系数
	0.95
	0.97
	1.00
	1.04
	1.08


3.建筑物朝向修正。

表1-10 住宅用地地上建筑物朝向修正系数表

	指标标准说明
	东南
	南、西南
	东
	东北、北
	西北、西

	修正系数
	1.05
	1.03
	1.00
	0.98
	0.96


4.楼层修正系数。

表1-11 多层住宅（楼梯楼）修正系数表

	   总楼层
所在楼层
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9

	1
	1
	0.995
	0.988
	0.955
	0.95
	0.938
	0.93
	0.924
	0.921

	2
	
	1.005
	1.008
	0.984
	0.979
	0.967
	0.958
	0.952
	0.949

	3
	
	
	1.003
	1.082
	1.077
	1.063
	1.054
	1.047
	1.044

	4
	
	
	
	0.979
	1.015
	1.068
	1.058
	1.051
	1.048

	5
	
	
	
	
	0.979
	1.002
	1.058
	1.051
	1.048

	6
	
	
	
	
	
	0.962
	0.993
	1.051
	1.048

	7
	
	
	
	
	
	
	0.949
	0.987
	1.03

	8
	
	
	
	
	
	
	
	0.938
	0.981

	9
	
	
	
	
	
	
	
	
	0.93


表1-12 小高层、高层住宅（电梯楼）楼层修正系数表

	    总楼层
所在楼层
	7
	8
	9
	10
	11
	12
	13
	14
	15
	16
	17
	18

	1
	0.971
	0.968
	0.968
	0.962
	0.956
	0.95
	0.943
	0.935
	0.926
	0.918
	0.908
	0.899

	2
	0.978
	0.972
	0.972
	0.965
	0.958
	0.952
	0.945
	0.937
	0.928
	0.92
	0.911
	0.901

	3
	0.988
	0.978
	0.978
	0.967
	0.961
	0.955
	0.947
	0.939
	0.93
	0.923
	0.913
	0.903

	4
	0.997
	0.987
	0.985
	0.981
	0.975
	0.968
	0.961
	0.953
	0.944
	0.936
	0.926
	0.916

	5
	1.012
	1.008
	0.987
	0.985
	0.978
	0.972
	0.965
	0.956
	0.947
	0.939
	0.929
	0.92

	6
	1.013
	1.013
	1.009
	0.985
	0.979
	0.972
	0.965
	0.957
	0.948
	0.94
	0.93
	0.92

	7
	0.997
	1.029
	1.019
	1.003
	0.996
	0.99
	0.982
	0.974
	0.965
	0.957
	0.947
	0.937

	8
	
	1.008
	1.034
	1.04
	1.033
	1.026
	1.019
	1.01
	1
	0.992
	0.981
	0.971

	9
	
	
	1.009
	1.049
	1.042
	1.035
	1.027
	1.018
	1.009
	1
	0.99
	0.979

	10
	
	
	
	1.003
	1.057
	1.05
	1.042
	1.034
	1.024
	1.015
	1.004
	0.994

	11
	
	
	
	
	1.033
	1.057
	1.049
	1.04
	1.031
	1.022
	1.011
	1

	12
	
	
	
	
	
	1.035
	1.064
	1.055
	1.045
	1.036
	1.025
	1.014

	13
	
	
	
	
	
	
	1.042
	1.08
	1.07
	1.061
	1.05
	1.039

	14
	
	
	
	
	
	
	
	1.04
	1.101
	1.091
	1.08
	1.068

	15
	
	
	
	
	
	
	
	
	1.045
	1.114
	1.11
	1.098

	16
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	1.061
	1.114
	1.102

	17
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	1.08
	1.118

	18
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	1.098


注：总楼层在18层以上的楼层修正系数，在总楼层18层楼层修正系数的基础上按下列方式逐层推算：
1.当18≤n≤N-1时，rn= 1.118+（n-17）×0.5%；其中n为所在楼层楼层，N为总楼层数，rn为第n层的楼层修正系数；
2.当n=N时，即所在顶楼楼层修正系数rn= 1.118+（N-20）×0.5%，其中n为所在楼层楼层，N为总楼层数数，rn为第n层的楼层修正系数。
5.使用年期修正。

住宅基准地价为最高使用年限70年的价格，当待估宗地剩余使用年限不是70年时，应进行使用年期修正。

根据年期修正系数计算公式计算年期修正系数。使用年期修正系数的计算公式为：
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式中：r—住宅用地还原利率为6.6%     M—住宅用地法定最高出让年期为70年

  N—估价对象土地使用年限        k—出让年期修正系数

（三）工业用地宗地地价修正体系。
1.容积率修正。

考虑到鼓励工业用地集约节约利用以及对工业用地增加容积率不加收出让金的客观实际，此次基准地价成果，工业用地不作容积率修正，即容积率修正系数取1.0。
2.使用年期修正。

工业基准地价为最高使用年限50年的价格，当待估宗地剩余使用年限不是50年时，应进行使用年期修正。

根据年期修正系数计算公式计算年期修正系数。使用年期修正系数的计算公式为：
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式中：r—工业用地还原利率为6%     M—工业用地法定最高出让年期为50年

      N—估价对象土地使用年限        k—出让年期修正系数
三、其它乡镇各用途地价修正系数。

（一）商服用地宗地地价修正体系。
1.容积率修正。

参照城区商服用地容积率（楼层）修正系数。

2.临街深度修正（仅限临街铺面地价修正）。

表1-13 宗地临街深度修正系数表

	临街深度（米）
	0＜v≤2
	2＜v≤4
	4＜v≤6
	6＜v≤8
	8＜v≤10

	修正系数
	1.38
	1.36
	1.25
	1.13
	1


3.宽深比修正（仅限临街铺面地价修正）。

表1-14 临街铺面宽深比修正系数表

	宽深比
	b≤0.1
	0.1<b≤0.3
	0.3<b≤0.5
	0.5<b≤0.7
	0.7<b≤0.9
	0.9<b≤1.1
	b＞1.1

	修正系数
	0.88
	0.97
	1
	1.03
	1.08
	1.1
	1.18


注：1.宽深比修正适用于已建成的宗地和待开发宗地；

2.深度在标准深度（10米）以内的，计算宽深比时，宽度取实际宽度，深度取实际深度；超过标准深度（10米）的，计算宽深比时，宽度取实际宽度，深度取标准深度（10米）。
4.使用年期修正。

参照城区商服用地使用年期修正系数。

（二）住宅用地宗地地价修正体系。
容积率修正、住宅类型修正、建筑物朝向修正、楼层修正、使用年期修正参照城区住宅用地对应修正系数。

（三）工业用地宗地地价修正体系。
容积率修正、使用年期修正参照城区工业用地对应修正系数。
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