附件4
利州区荣山镇、三堆镇镇区基准地价修正体系
一、宗地地价影响因素修正系数表
表1　荣山镇I级商业服务业用地基准地价修正因素指标说明表
	影响因素
	影响因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服繁华度
	距商服中心距离
	＜100米
	[100，200）米
	[200，300）米
	[300，400）米
	≥400米

	
	道路通达度
	所临道路类型
	邻近混合型
主干道
	邻近生活型
主干道
	邻近交通型主干道、生活型次干道
	邻近交通型次干道
	邻近支路及规划道路

	
	基础设施
完善度
	基础设施完善度
	配套设施完善，保障度达95％以上
	配套设施较完善，保障度达90％以上
	配套设施基本完善，保障度达85％以上
	配套设施基本完善，保障度达80％以上
	配套设施基本完善，保障度达75％以上

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

	
	宗地面积
	面积适中，利用布局
	面积适中，较利于布局
	面积适中，对利用无影响
	面积偏大（偏小），对利用有一定影响
	面积偏大（偏小），对利用有一定影响

	
	地形地势
	地势平坦
	有较小起伏
	有一定起伏，但不影响利用
	有较大起伏，对利用有一定影响
	起伏过大，严重影响土地利用

	
	工程地质
	地质承载力强，利于建设
	地质承载力较强，利于建设
	地质承载力一般，对开发建设无影响
	地质承载力较差，但无需特殊处理
	地质承载力差，并需特殊处理


表2　荣山镇I级商业服务业用地基准地价修正系数表

	影响因素
	影响因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服繁华度
	距商服中心距离
	6.65％
	3.33％
	0％
	-3.69％
	-7.37％

	
	道路通达度
	所临道路类型
	3.80％
	1.90％
	0％
	-2.11％
	-4.21％

	
	基础设施完善度
	基础设施完善度
	2.85％
	1.43％
	0％
	-1.58％
	-3.16％

	个别因素
	宗地形状
	1.82％
	0.91％
	0％
	-1.01％
	-2.02％

	
	宗地面积
	1.88％
	0.94％
	0％
	-1.04％
	-2.08％

	
	地形地势
	0.97％
	0.49％
	0％
	-0.54％
	-1.07％

	
	工程地质
	1.03％
	0.52％
	0％
	-0.57％
	-1.14％


表3　荣山镇Ⅱ级商业服务业用地基准地价修正因素指标说明表

	影响因素
	影响因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服繁华度
	距商服中心距离
	＜500米
	[500，800）米
	[800，1500）米
	[1500，2000）米
	≥2000米

	
	道路通达度
	所临道路
类型
	邻近混合型主干道
	邻近生活型主干道
	邻近交通型主干道、生活型次干道
	邻近交通型次干道
	邻近支路及规划道路

	
	基础设施
完善度
	基础设施完善度
	配套设施完善，保障度达95％以上
	配套设施较完善，保障度达90％以上
	配套设施基本完善，保障度达85％以上
	配套设施基本完善，保障度达80％以上
	配套设施基本完善，保障度达75％以上

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

	
	宗地面积
	面积适中，利用布局
	面积适中，较利于布局
	面积适中，对利用无影响
	面积偏大（偏小），对利用有一定影响
	面积偏大（偏小），对利用有一定影响

	
	地形地势
	地势平坦
	有较小起伏
	有一定起伏，但不影响利用
	有较大起伏，对利用有一定影响
	起伏过大，严重影响土地
利用

	
	工程地质
	地质承载力强，利于建设
	地质承载力较强，利于建设
	地质承载力一般，对开发建设无影响
	地质承载力较差，但无需特殊处理
	地质承载力差，并需特殊处理


表4　荣山镇Ⅱ级商业服务业用地基准地价修正系数表

	影响因素
	影响因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服繁华度
	距商服中心距离
	5.48％
	2.74％
	0％
	-2.05％
	-4.10％

	
	道路通达度
	所临道路类型
	3.13％
	1.57％
	0％
	-1.17％
	-2.34％

	
	基础设施完善度
	基础设施完善度
	2.35％
	1.18％
	0％
	-0.88％
	-1.76％

	个别因素
	宗地形状
	1.50％
	0.75％
	0％
	-0.56％
	-1.12％


	
	宗地面积
	1.55％
	0.78％
	0％
	-0.58％
	-1.16％

	
	地形地势
	0.80％
	0.40％
	0％
	-0.30％
	-0.60％

	
	工程地质
	0.85％
	0.43％
	0％
	-0.32％
	-0.63％


表5　荣山镇I级城镇住宅用地基准地价修正因素指标说明表

	影响因素
	影响因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服繁华度
	距商服中心距离
	＜100米
	[100，200）米
	[200，300）米
	[300，400）米
	≥400米

	
	道路通达度
	所临道路类型
	邻近生活型主干道
	邻近混合型主干道
	邻近交通型主干道、生活型次干道
	邻近交通型次干道
	邻近支路及规划道路

	
	基础设施完善度
	基础设施完善度
	配套设施完善，保障度达95％以上
	配套设施较完善，保障度达90％以上
	配套设施基本完善，保障度达85％以上
	配套设施基本完善，保障度达80％以上
	配套设施基本完善，保障度达75％以上

	
	公用设施完备度
	距教育设施距离
	＜100米
	[100，200）米
	[200，300）米
	[300，400）米
	≥400米

	
	
	距医疗设施距离
	＜100米
	[100，200）米
	[200，300）米
	[300，400）米
	≥400米

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

	
	宗地面积
	面积适中，利用布局
	面积适中，较利于布局
	面积适中，对利用无影响
	面积偏大（偏小），对利用有一定影响
	面积偏大（偏小），对利用有一定影响

	
	地形地势
	地势平坦
	有较小起伏
	有一定起伏，但不影响利用
	有较大起伏，对利用有一定影响
	起伏过大，严重影响土地利用

	
	工程地质
	地质承载力强，利于建设
	地质承载力较强，利于建设
	地质承载力一般，对开发建设无影响
	地质承载力较差，但无需特殊处理
	地质承载力差，并需特殊处理


表6　荣山镇I级城镇住宅用地基准地价修正系数表

	影响因素
	影响因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服繁华度
	距商服中心距离
	4.94％
	2.47％
	0％
	-2.61％
	-5.21％

	
	道路通达度
	所临道路类型
	2.85％
	1.43％
	0％
	-1.50％
	-3.00％

	
	基础设施完善度
	基础设施完善度
	2.28％
	1.14％
	0％
	-1.20％
	-2.40％

	
	公用设施完备度
	距教育设施距离
	2.42％
	1.21％
	0％
	-1.28％
	-2.55％

	
	
	距医疗设施距离
	2.33％
	1.17％
	0％
	-1.23％
	-2.45％

	个别因素
	宗地形状
	1.42％
	0.71％
	0％
	-0.75％
	-1.50％

	
	宗地面积
	1.46％
	0.73％
	0％
	-0.77％
	-1.54％

	
	地形地势
	0.67％
	0.34％
	0％
	-0.36％
	-0.71％

	
	工程地质
	0.63％
	0.32％
	0％
	-0.33％
	-0.66％


表7　荣山镇Ⅱ级城镇住宅用地基准地价修正因素指标说明表

	影响因素
	影响因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服繁华度
	距商服中心距离
	＜500米
	[500，800）米
	[800，1500）米
	[1500，2000）米
	≥2000米

	
	道路通达度
	所临道路类型
	邻近生活型主干道
	邻近混合型主干道
	邻近交通型主干道、生活型次干道
	邻近交通型次干道
	邻近支路及规划道路

	
	基础设施完善度
	基础设施完善度
	配套设施完善，保障度达95％以上
	配套设施较完善，保障度达90％以上
	配套设施基本完善，保障度达85％以上
	配套设施基本完善，保障度达80％以上
	配套设施基本完善，保障度达75％以上

	
	公用设施完备度
	距教育设施距离
	＜100米
	[100，200）米
	[200，300）米
	[300，400）米
	≥400米

	
	
	距医疗设施距离
	＜100米
	[100，200）米
	[200，300）米
	[300，400）米
	≥400米

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

	
	宗地面积
	面积适中，利用布局
	面积适中，较利于布局
	面积适中，对利用无影响
	面积偏大（偏小），对利用有一定影响
	面积偏大（偏小），对利用有一定影响

	
	地形地势
	地势平坦
	有较小起伏
	有一定起伏，但不影响利用
	有较大起伏，对利用有一定影响
	起伏过大，严重影响土地利用

	
	工程地质
	地质承载力强，利于建设
	地质承载力较强，利于建设
	地质承载力一般，对开发建设无影响
	地质承载力较差，但无需特殊处理
	地质承载力差，并需特殊处理


表8 荣山镇Ⅱ级城镇住宅用地基准地价修正系数表

	影响因素
	影响因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服繁华度
	距商服中心距离
	2.29％
	1.15％
	0％
	-1.54％
	-3.08％

	
	道路通达度
	所临道路类型
	1.32％
	0.66％
	0％
	-0.89％
	-1.77％

	
	基础设施完善度
	基础设施完善度
	1.06％
	0.53％
	0％
	-0.71％
	-1.42％

	
	公用设施完备度
	距教育设施距离
	1.12％
	0.56％
	0％
	-0.76％
	-1.51％

	
	
	距医疗设施距离
	1.08％
	0.54％
	0％
	-0.73％
	-1.45％

	个别因素
	宗地形状
	0.66％
	0.33％
	0％
	-0.44％
	-0.88％

	
	宗地面积
	0.68％
	0.34％
	0％
	-0.46％
	-0.91％

	
	地形地势
	0.31％
	0.16％
	0％
	-0.21％
	-0.42％

	
	工程地质
	0.29％
	0.15％
	0％
	-0.20％
	-0.39％


表9　荣山镇I-Ⅱ级工业用地基准地价修正因素指标说明表

	影响因素
	影响因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	道路通达度
	所临道路类型
	邻近交通型主干道
	邻近混合型主干道
	邻近生活型主干道、交通型次干道
	邻近生活型次干道
	邻近支路及规划道路

	
	基础设施完善度
	基础设施完善度
	配套设施完善，保障度达80％以上
	配套设施较完善，保障度达70％以上
	配套设施基本完善，保障度达60％以上
	配套设施基本完善，保障度达50％以上
	配套设施不完善，保障度低

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

	
	宗地面积
	面积适中，利用布局
	面积适中，较利于布局
	面积适中，对利用无影响
	面积偏大（偏小），对利用有一定影响
	面积偏大（偏小），对利用有一定影响

	
	地形地势
	地势平坦
	有较小起伏
	有一定起伏，但不影响利用
	有较大起伏，对利用有一定影响
	起伏过大，严重影响土地利用

	
	工程地质
	地质承载力强，利于建设
	地质承载力较强，利于建设
	地质承载力一般，对开发建设无影响
	地质承载力较差，但无需特殊处理
	地质承载力差，并需特殊处理


表10　荣山镇I-Ⅱ级工业用地基准地价修正系数表

	影响因素
	影响因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	道路通达度
	所临道路类型
	8.69％
	4.35％
	0％
	-3.48％
	-6.96％

	
	基础设施完善度
	基础设施完善度
	4.06％
	2.03％
	0％
	-1.63％
	-3.25％

	个别因素
	宗地形状
	1.77％
	0.89％
	0％
	-0.71％
	-1.42％

	
	宗地面积
	1.77％
	0.89％
	0％
	-0.71％
	-1.42％

	
	地形地势
	1.51％
	0.76％
	0％
	-0.61％
	-1.21％

	
	工程地质
	1.51％
	0.76％
	0％
	-0.61％
	-1.21％


表11　荣山镇I级公共管理与公共服务用地基准地价修正因素指标说明表

	影响因素
	影响因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服繁华度
	距商服中心距离
	＜100米
	[100，200）米
	[200，300）米
	[300，400）米
	≥400米

	
	道路通达度
	所临道路类型
	邻近混合型主干道
	邻近生活型主干道
	邻近交通型主干道、生活型次干道
	邻近交通型次干道
	邻近支路及规划道路

	
	基础设施完善度
	基础设施完善度
	配套设施完善，保障度达95％以上
	配套设施较完善，保障度达90％以上
	配套设施基本完善，保障度达85％以上
	配套设施基本完善，保障度达80％以上
	配套设施基本完善，保障度达75％以上

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

	
	宗地面积
	面积适中，利用布局
	面积适中，较利于布局
	面积适中，对利用无影响
	面积偏大（偏小），对利用有一定影响
	面积偏大（偏小），对利用有一定影响

	
	地形地势
	地势平坦
	有较小起伏
	有一定起伏，但不影响利用
	有较大起伏，对利用有一定影响
	起伏过大，严重影响土地利用

	
	工程地质
	地质承载力强，利于建设
	地质承载力较强，利于建设
	地质承载力一般，对开发建设无影响
	地质承载力较差，但无需特殊处理
	地质承载力差，并需特殊处理


表12　荣山镇I级公共管理与公共服务用地基准地价修正系数表

	影响因素
	影响因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服繁华度
	距商服中心距离
	5.89％
	2.95％
	0％
	-3.27％
	-6.53％

	
	道路通达度
	所临道路类型
	4.18％
	2.09％
	0％
	-2.32％
	-4.63％

	
	基础设施完善度
	基础设施完善度
	3.04％
	1.52％
	0％
	-1.69％
	-3.37％

	个别因素
	宗地形状
	1.89％
	0.95％
	0％
	-1.05％
	-2.09％

	
	宗地面积
	1.89％
	0.95％
	0％
	-1.05％
	-2.09％

	
	地形地势
	1.06％
	0.53％
	0％
	-0.59％
	-1.18％

	
	工程地质
	1.06％
	0.53％
	0％
	-0.59％
	-1.18％


表13　荣山镇Ⅱ级公共管理与公共服务用地基准地价修正因素指标说明表

	影响因素
	影响因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服繁华度
	距商服中心距离
	＜500米
	[500，800）米
	[800，1500）米
	[1500，2000）米
	≥2000米

	
	道路通达度
	所临道路类型
	邻近混合型主干道
	邻近生活型主干道
	邻近交通型主干道、生活型次干道
	邻近交通型
次干道
	邻近支路及规划道路

	
	基础设施完善度
	基础设施完善度
	配套设施完善，保障度达95％以上
	配套设施较完善，保障度达90％以上
	配套设施基本完善，保障度达85％以上
	配套设施基本完善，保障度达80％以上
	配套设施基本完善，保障度达75％以上

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

	
	宗地面积
	面积适中，利用布局
	面积适中，较利于布局
	面积适中，对利用无影响
	面积偏大（偏小），对利用有一定影响
	面积偏大（偏小），对利用有一定影响

	
	地形地势
	地势平坦
	有较小起伏
	有一定起伏，但不影响利用
	有较大起伏，对利用有一定影响
	起伏过大，严重影响土地利用

	
	工程地质
	地质承载力强，利于建设
	地质承载力较强，利于建设
	地质承载力一般，对开发建设无影响
	地质承载力较差，但无需特殊处理
	地质承载力差，并需特殊处理


表14　荣山镇Ⅱ级公共管理与公共服务用地基准地价修正系数表

	影响因素
	影响因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服繁华度
	距商服中心距离
	4.86％
	2.43％
	0％
	-1.82％
	-3.63％

	
	道路通达度
	所临道路类型
	3.45％
	1.73％
	0％
	-1.29％
	-2.58％

	
	基础设施完善度
	基础设施完善度
	2.51％
	1.26％
	0％
	-0.94％
	-1.87％

	个别因素
	宗地形状
	1.55％
	0.78％
	0％
	-0.58％
	-1.16％

	
	宗地面积
	1.55％
	0.78％
	0％
	-0.58％
	-1.16％

	
	地形地势
	0.87％
	0.44％
	0％
	-0.33％
	-0.65％

	
	工程地质
	0.87％
	0.44％
	0％
	-0.33％
	-0.65％


表15　三堆镇I级商业服务业用地基准地价修正因素指标说明表

	影响因素
	影响因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服繁华度
	距商服中心距离
	＜100米
	[100，200）米
	[200，300）米
	[300，400）米
	≥400米

	
	道路通达度
	所临道路类型
	邻近混合型主干道
	邻近生活型主干道
	邻近交通型主干道、生活型次干道
	邻近交通型
次干道
	邻近支路及规划道路

	
	基础设施完善度
	基础设施完善度
	配套设施完善，保障度达95％以上
	配套设施较完善，保障度达90％以上
	配套设施基本完善，保障度达85％以上
	配套设施基本完善，保障度达80％以上
	配套设施基本完善，保障度达75％以上

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

	
	宗地面积
	面积适中，利用布局
	面积适中，较利于布局
	面积适中，对利用无影响
	面积偏大（偏小），对利用有一定影响
	面积偏大（偏小），对利用有一定影响

	
	地形地势
	地势平坦
	有较小起伏
	有一定起伏，但不影响利用
	有较大起伏，对利用有一定影响
	起伏过大，严重影响土地利用

	
	工程地质
	地质承载力强，利于建设
	地质承载力较强，利于建设
	地质承载力一般，对开发建设无影响
	地质承载力较差，但无需特殊处理
	地质承载力差，并需特殊处理


表16　三堆镇I级商业服务业用地基准地价修正系数表

	影响因素
	影响因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服繁华度
	距商服中心距离
	4.11％
	2.06％
	0％
	-2.23％
	-4.45％

	
	道路通达度
	所临道路类型
	2.35％
	1.18％
	0％
	-1.27％
	-2.54％

	
	基础设施完善度
	基础设施完善度
	1.76％
	0.88％
	0％
	-0.96％
	-1.91％

	个别因素
	宗地形状
	1.13％
	0.57％
	0％
	-0.61％
	-1.22％

	
	宗地面积
	1.16％
	0.58％
	0％
	-0.63％
	-1.26％

	
	地形地势
	0.60％
	0.30％
	0％
	-0.33％
	-0.65％

	
	工程地质
	0.63％
	0.32％
	0％
	-0.35％
	-0.69％


表17　三堆镇Ⅱ级商业服务业用地基准地价修正因素指标说明表

	影响因素
	影响因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服繁华度
	距商服中心距离
	＜500米
	[500，800）米
	[800，1500）米
	[1500，2000）米
	≥2000米

	
	道路通达度
	所临道路类型
	邻近混合型主干道
	邻近生活型主干道
	邻近交通型主干道、生活型次干道
	邻近交通型
次干道
	邻近支路及
规划道路

	
	基础设施完善度
	基础设施完善度
	配套设施完善，保障度达95％以上
	配套设施较完善，保障度达90％以上
	配套设施基本完善，保障度达85％以上
	配套设施基本完善，保障度达80％以上
	配套设施基本完善，保障度达75％以上

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

	
	宗地面积
	面积适中，利用布局
	面积适中，较利于布局
	面积适中，对利用无影响
	面积偏大（偏小），对利用有一定影响
	面积偏大（偏小），对利用有一定影响

	
	地形地势
	地势平坦
	有较小起伏
	有一定起伏，但不影响利用
	有较大起伏，对利用有一定影响
	起伏过大，严重影响土地利用

	
	工程地质
	地质承载力强，利于建设
	地质承载力较强，利于建设
	地质承载力一般，对开发建设无影响
	地质承载力较差，但无需特殊处理
	地质承载力差，并需特殊处理


表18　三堆镇Ⅱ级商业服务业用地基准地价修正系数表

	影响因素
	影响因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服繁华度
	距商服中心距离
	5.48％
	2.74％
	0％
	-2.82％
	-5.64％

	
	道路通达度
	所临道路类型
	3.13％
	1.57％
	0％
	-1.17％
	-2.34％

	
	基础设施完善度
	基础设施完善度
	2.35％
	1.18％
	0％
	-0.88％
	-1.76％

	个别因素
	宗地形状
	1.50％
	0.75％
	0％
	-0.56％
	-1.12％

	
	宗地面积
	1.55％
	0.78％
	0％
	-0.58％
	-1.16％

	
	地形地势
	0.80％
	0.40％
	0％
	-0.30％
	-0.60％

	
	工程地质
	0.85％
	0.43％
	0％
	-0.32％
	-0.63％


表19　三堆镇I级城镇住宅用地基准地价修正因素指标说明表

	影响因素
	影响因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服繁华度
	距商服中心距离
	＜100米
	[100，200）米
	[200，300）米
	[300，400）米
	≥400米

	
	道路通达度
	所临道路
类型
	邻近生活型主干道
	邻近混合型主干道
	邻近交通型主干道、生活型次干道
	邻近交通型次干道
	邻近支路及规划道路

	
	基础设施完善度
	基础设施
完善度
	配套设施完善，保障度达95％以上
	配套设施较完善，保障度达90％以上
	配套设施基本完善，保障度达85％以上
	配套设施基本完善，保障度达80％以上
	配套设施基本完善，保障度达75％以上

	
	公用设施完备度
	距中学距离
	＜100米
	[100，200）米
	[200，300）米
	[300，400）米
	≥400米

	
	
	距小学距离
	＜100米
	[100，200）米
	[200，300）米
	[300，400）米
	≥400米

	
	
	距医疗设施距离
	＜100米
	[100，200）米
	[200，300）米
	[300，400）米
	≥400米

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

	
	宗地面积
	面积适中，利用布局
	面积适中，较利于布局
	面积适中，对利用无影响
	面积偏大（偏小），对利用有一定影响
	面积偏大（偏小），对利用有一定影响

	
	地形地势
	地势平坦
	有较小起伏
	有一定起伏，但不影响利用
	有较大起伏，对利用有一定影响
	起伏过大，严重影响土地利用

	
	工程地质
	地质承载力强，利于建设
	地质承载力较强，利于建设
	地质承载力一般，对开发建设无影响
	地质承载力较差，但无需特殊处理
	地质承载力差，并需特殊处理



表20　三堆镇I级城镇住宅用地基准地价修正系数表

	影响因素
	影响因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服繁华度
	距商服中心距离
	2.96％
	1.48％
	0％
	-1.62％
	-3.23％

	
	道路通达度
	所临道路类型
	1.48％
	0.74％
	0％
	-0.81％
	-1.62％

	
	基础设施完善度
	基础设施完善度
	1.60％
	0.80％
	0％
	-0.88％
	-1.75％

	
	公用设施完备度
	距中学距离
	1.11％
	0.56％
	0％
	-0.61％
	-1.21％

	
	
	距小学距离
	1.17％
	0.59％
	0％
	-0.64％
	-1.28％

	
	
	距医疗设施距离
	0.80％
	0.40％
	0％
	-0.44％
	-0.87％

	个别因素
	宗地形状
	1.12％
	0.56％
	0％
	-0.61％
	-1.22％

	
	宗地面积
	1.09％
	0.55％
	0％
	-0.60％
	-1.19％

	
	地形地势
	0.45％
	0.23％
	0％
	-0.25％
	-0.49％

	
	工程地质
	0.54％
	0.27％
	0％
	-0.30％
	-0.59％


表21　三堆镇Ⅱ级城镇住宅用地基准地价修正因素指标说明表

	影响因素
	影响因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服繁华度
	距商服中心距离
	＜500米
	[500，800）米
	[800，1500）米
	[1500，2000）米
	≥2000米

	
	道路通达度
	所临道路
类型
	邻近生活型主干道
	邻近混合型主干道
	邻近交通型主干道、生活型次干道
	邻近交通型
次干道
	邻近支路及规划道路

	
	基础设施完善度
	基础设施完善度
	配套设施完善，保障度达95％以上
	配套设施较完善，保障度达90％以上
	配套设施基本完善，保障度达85％以上
	配套设施基本完善，保障度达80％以上
	配套设施基本完善，保障度达75％以上

	
	公用设施完备度
	距中学距离
	＜100米
	[100，200）米
	[200，300）米
	[300，400）米
	≥400米

	
	
	距小学距离
	＜100米
	[100，200）米
	[200，300）米
	[300，400）米
	≥400米

	
	
	距医疗设施距离
	＜100米
	[100，200）米
	[200，300）米
	[300，400）米
	≥400米

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

	
	宗地面积
	面积适中，利用布局
	面积适中，较利于布局
	面积适中，对利用无影响
	面积偏大（偏小），对利用有一定影响
	面积偏大（偏小），对利用有一定影响

	
	地形地势
	地势平坦
	有较小起伏
	有一定起伏，但不影响利用
	有较大起伏，对利用有一定影响
	起伏过大，严重影响土地利用

	
	工程地质
	地质承载力强，利于建设
	地质承载力较强，利于建设
	地质承载力一般，对开发建设无影响
	地质承载力较差，但无需特殊处理
	地质承载力差，并需特殊处理


表22　三堆镇Ⅱ级城镇住宅用地基准地价修正系数表

	影响因素
	影响因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服繁华度
	距商服中心距离
	3.99％
	2.00％
	0％
	-2.11％
	-4.21％

	
	道路通达度
	所临道路类型
	2.00％
	1.00％
	0％
	-1.06％
	-2.11％

	
	基础设施完善度
	基础设施完善度
	2.16％
	1.08％
	0％
	-1.14％
	-2.28％

	
	公用设施完备度
	距中学距离
	1.50％
	0.75％
	0％
	-0.79％
	-1.58％

	
	
	距小学距离
	1.58％
	0.79％
	0％
	-0.84％
	-1.67％

	
	
	距医疗设施距离
	1.08％
	0.54％
	0％
	-0.57％
	-1.14％

	个别因素
	宗地形状
	1.51％
	0.76％
	0％
	-0.80％
	-1.60％

	
	宗地面积
	1.47％
	0.74％
	0％
	-0.78％
	-1.55％

	
	地形地势
	0.61％
	0.31％
	0％
	-0.32％
	-0.64％

	
	工程地质
	0.74％
	0.37％
	0％
	-0.39％
	-0.78％


表23　三堆镇I-Ⅱ级工业用地基准地价修正因素指标说明表

	影响因素
	影响因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	道路通达度
	所临道路类型
	邻近交通型主干道
	邻近混合型主干道
	邻近生活型主干道、交通型次干道
	邻近生活型
次干道
	邻近支路及规划道路

	
	基础设施完善度
	基础设施完善度
	配套设施完善，保障度达80％以上
	配套设施较完善，保障度达70％以上
	配套设施基本完善，保障度达60％以上
	配套设施基本完善，保障度达50％以上
	配套设施不完善，保障度低

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

	
	宗地面积
	面积适中，利用布局
	面积适中，较利于布局
	面积适中，对利用无影响
	面积偏大（偏小），对利用有一定影响
	面积偏大（偏小），对利用有一定影响

	
	地形地势
	地势平坦
	有较小起伏
	有一定起伏，但不影响利用
	有较大起伏，对利用有一定影响
	起伏过大，严重影响土地利用

	
	工程地质
	地质承载力强，利于建设
	地质承载力较强，利于建设
	地质承载力一般，对开发建设无影响
	地质承载力较差，但无需特殊处理
	地质承载力差，并需特殊处理


表24　三堆镇I-Ⅱ级工业用地基准地价修正系数表

	影响因素
	影响因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	道路通达度
	所临道路类型
	4.50％
	2.25％
	0％
	-3.91％
	-7.82％

	
	基础设施完善度
	基础设施完善度
	2.10％
	1.05％
	0％
	-1.83％
	-3.65％

	个别因素
	宗地形状
	0.92％
	0.46％
	0％
	-0.80％
	-1.59％

	
	宗地面积
	0.92％
	0.46％
	0％
	-0.80％
	-1.59％

	
	地形地势
	0.78％
	0.39％
	0％
	-0.68％
	-1.36％

	
	工程地质
	0.78％
	0.39％
	0％
	-0.68％
	-1.36％


表25　三堆镇I级公共管理与公共服务用地基准地价修正因素指标说明表

	影响因素
	影响因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服繁华度
	距商服中心距离
	＜100米
	[100，200）米
	[200，300）米
	[300，400）米
	≥400米

	
	道路通达度
	所临道路类型
	邻近混合型主干道
	邻近生活型主干道
	邻近交通型主干道、生活型次干道
	邻近交通型
次干道
	邻近支路及规划道路

	
	基础设施
完善度
	基础设施完善度
	配套设施完善，保障度达95％以上
	配套设施较完善，保障度达90％以上
	配套设施基本完善，保障度达85％以上
	配套设施基本完善，保障度达80％以上
	配套设施基本完善，保障度达75％以上

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

	
	宗地面积
	面积适中，利用布局
	面积适中，较利于布局
	面积适中，对利用无影响
	面积偏大（偏小），对利用有一定影响
	面积偏大（偏小），对利用有一定影响

	
	地形地势
	地势平坦
	有较小起伏
	有一定起伏，但不影响利用
	有较大起伏，对利用有一定影响
	起伏过大，严重影响土地利用

	
	工程地质
	地质承载力强，利于建设
	地质承载力较强，利于建设
	地质承载力一般，对开发建设无影响
	地质承载力较差，但无需特殊处理
	地质承载力差，并需特殊处理


表26　三堆镇I级公共管理与公共服务用地基准地价修正系数表

	影响因素
	影响因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服繁华度
	距商服中心距离
	3.64％
	1.82％
	0％
	-1.97％
	-3.94％

	
	道路通达度
	所临道路类型
	2.58％
	1.29％
	0％
	-1.40％
	-2.79％

	
	基础设施完善度
	基础设施完善度
	1.88％
	0.94％
	0％
	-1.02％
	-2.03％

	个别因素
	宗地形状
	1.16％
	0.58％
	0％
	-0.63％
	-1.26％

	
	宗地面积
	1.16％
	0.58％
	0％
	-0.63％
	-1.26％

	
	地形地势
	0.66％
	0.33％
	0％
	-0.36％
	-0.71％

	
	工程地质
	0.66％
	0.33％
	0％
	-0.36％
	-0.71％


表27　三堆镇Ⅱ级公共管理与公共服务用地基准地价修正因素指标说明表

	影响因素
	影响因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服繁华度
	距商服中心距离
	＜500米
	[500，800）米
	[800，1500）米
	[1500，2000）米
	≥2000米

	
	道路通达度
	所临道路类型
	邻近混合型主干道
	邻近生活型主干道
	邻近交通型主干道、生活型次干道
	邻近交通型
次干道
	邻近支路及规划道路

	
	基础设施完善度
	基础设施完善度
	配套设施完善，保障度达95％以上
	配套设施较完善，保障度达90％以上
	配套设施基本完善，保障度达85％以上
	配套设施基本完善，保障度达80％以上
	配套设施基本完善，保障度达75％以上

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

	
	宗地面积
	面积适中，利用布局
	面积适中，较利于布局
	面积适中，对利用无影响
	面积偏大（偏小），对利用有一定影响
	面积偏大（偏小），对利用有一定影响

	
	地形地势
	地势平坦
	有较小起伏
	有一定起伏，但不影响利用
	有较大起伏，对利用有一定影响
	起伏过大，严重影响土地利用

	
	工程地质
	地质承载力强，利于建设
	地质承载力较强，利于建设
	地质承载力一般，对开发建设无影响
	地质承载力较差，但无需特殊处理
	地质承载力差，并需特殊处理


表28　三堆镇Ⅱ级公共管理与公共服务用地基准地价修正系数表

	影响因素
	影响因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	商服繁华度
	距商服中心距离
	4.86％
	2.43％
	0％
	-2.50％
	-4.99％

	
	道路通达度
	所临道路类型
	3.45％
	1.73％
	0％
	-1.77％
	-3.54％

	
	基础设施完善度
	基础设施完善度
	2.51％
	1.26％
	0％
	-1.29％
	-2.58％

	个别因素
	宗地形状
	1.55％
	0.78％
	0％
	-0.80％
	-1.60％

	
	宗地面积
	1.55％
	0.78％
	0％
	-0.80％
	-1.60％

	
	地形地势
	0.87％
	0.44％
	0％
	-0.45％
	-0.90％

	
	工程地质
	0.87％
	0.44％
	0％
	-0.45％
	-0.90％


二、其他修正系数
（一）土地使用年期修正
1．土地使用年期修正系数计算公式为：
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式中：

[image: image2.wmf]n

K

——土地使用年期修正系数；

[image: image3.wmf]d

r

——土地还原率；

[image: image4.wmf]1

m

——基准地价对应的土地使用年期；

[image: image5.wmf]m

——实际出让年期或剩余出让年期。
2．土地使用年期修正系数
根据上述公式，分别测算出各类用地土地使用年期修正系数
表28　荣山镇商业服务业用地宗地评估土地使用年期修正系数表
	使用年期
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	修正系数
	0.0700
	0.1355
	0.1967
	0.2538
	0.3073
	0.3572
	0.4039
	0.4476
	0.4883
	0.5265

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

	修正系数
	0.5621
	0.5954
	0.6265
	0.6556
	0.6828
	0.7082
	0.7320
	0.7542
	0.7749
	0.7943

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

	修正系数
	0.8125
	0.8294
	0.8453
	0.8601
	0.8739
	0.8868
	0.8989
	0.9102
	0.9208
	0.9306

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

	修正系数
	0.9399
	0.9485
	0.9566
	0.9641
	0.9711
	0.9777
	0.9839
	0.9896
	0.9950
	1.0000


表29　荣山镇城镇住宅用地宗地评估土地使用年期修正系数表
	使用年期
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	修正系数
	0.0600 
	0.1165 
	0.1696 
	0.2196 
	0.2666 
	0.3108 
	0.3525 
	0.3916 
	0.4285 
	0.4631 

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

	修正系数
	0.4957 
	0.5264 
	0.5553 
	0.5824 
	0.6080 
	0.6320 
	0.6546 
	0.6759 
	0.6959 
	0.7148 

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

	修正系数
	0.7325 
	0.7492 
	0.7648 
	0.7796 
	0.7935 
	0.8065 
	0.8188 
	0.8304 
	0.8413 
	0.8515 

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

	修正系数
	0.8611 
	0.8702 
	0.8787 
	0.8867 
	0.8943 
	0.9014 
	0.9080 
	0.9143 
	0.9202 
	0.9258 

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

	修正系数
	0.9310 
	0.9359 
	0.9406 
	0.9449 
	0.9490 
	0.9529 
	0.9565 
	0.9599 
	0.9631 
	0.9662 

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

	修正系数
	0.9690 
	0.9717 
	0.9742 
	0.9766 
	0.9788 
	0.9809 
	0.9828 
	0.9847 
	0.9864 
	0.9881 

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

	修正系数
	0.9896 
	0.9911 
	0.9924 
	0.9937 
	0.9949 
	0.9961 
	0.9972 
	0.9982 
	0.9991 
	1.0000 


表30　三堆镇商业服务业用地宗地评估土地使用年期修正系数表
	使用年期
	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 

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

	修正系数
	0.5625 
	0.5958 
	0.6269 
	0.6560 
	0.6832 
	0.7086 
	0.7323 
	0.7545 
	0.7753 
	0.7946 

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

	修正系数
	0.8128 
	0.8297 
	0.8455 
	0.8603 
	0.8741 
	0.8870 
	0.8991 
	0.9104 
	0.9209 
	0.9308 

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

	修正系数
	0.9400 
	0.9486 
	0.9567 
	0.9642 
	0.9712 
	0.9778 
	0.9839 
	0.9896 
	0.9950 
	1.0000 


表31　三堆镇城镇住宅用地宗地评估土地使用年期修正系数表
	使用年期
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	修正系数
	0.0600 
	0.1165 
	0.1696 
	0.2196 
	0.2666 
	0.3108 
	0.3525 
	0.3916 
	0.4285 
	0.4631 

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

	修正系数
	0.4957 
	0.5264 
	0.5553 
	0.5824 
	0.6080 
	0.6320 
	0.6546 
	0.6759 
	0.6959 
	0.7148 

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

	修正系数
	0.7325 
	0.7492 
	0.7648 
	0.7796 
	0.7935 
	0.8065 
	0.8188 
	0.8304 
	0.8413 
	0.8515 

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

	修正系数
	0.8611 
	0.8702 
	0.8787 
	0.8867 
	0.8943 
	0.9014 
	0.9080 
	0.9143 
	0.9202 
	0.9258 

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

	修正系数
	0.9310 
	0.9359 
	0.9406 
	0.9449 
	0.9490 
	0.9529 
	0.9565 
	0.9599 
	0.9631 
	0.9662 

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

	修正系数
	0.9690 
	0.9717 
	0.9742 
	0.9766 
	0.9788 
	0.9809 
	0.9828 
	0.9847 
	0.9864 
	0.9881 

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

	修正系数
	0.9896 
	0.9911 
	0.9924 
	0.9937 
	0.9949 
	0.9961 
	0.9972 
	0.9982 
	0.9991 
	1.0000 


表32　荣山镇、三堆镇工业用地宗地评估土地使用年期修正系数表
	使用年期
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	修正系数
	0.0502 
	0.0982 
	0.1439 
	0.1876 
	0.2293 
	0.2692 
	0.3072 
	0.3435 
	0.3782 
	0.4113 

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

	修正系数
	0.4429 
	0.4730 
	0.5018 
	0.5293 
	0.5556 
	0.5807 
	0.6046 
	0.6275 
	0.6493 
	0.6701 

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

	修正系数
	0.6900 
	0.7090 
	0.7271 
	0.7444 
	0.7609 
	0.7767 
	0.7918 
	0.8061 
	0.8199 
	0.8330 

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

	修正系数
	0.8455 
	0.8574 
	0.8689 
	0.8797 
	0.8901 
	0.9001 
	0.9096 
	0.9186 
	0.9272 
	0.9355 

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

	修正系数
	0.9434 
	0.9509 
	0.9581 
	0.9649 
	0.9715 
	0.9777 
	0.9837 
	0.9894 
	0.9948 
	1.0000 


表33　荣山镇、三堆镇公共管理与公共服务用地宗地评估土地使用年期修正系数表
	使用年期
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	修正系数
	0.0541 
	0.1054 
	0.1542 
	0.2006 
	0.2447 
	0.2865 
	0.3263 
	0.3641 
	0.4000 
	0.4341 

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

	修正系数
	0.4665 
	0.4973 
	0.5266 
	0.5544 
	0.5808 
	0.6059 
	0.6297 
	0.6524 
	0.6739 
	0.6944 

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

	修正系数
	0.7138 
	0.7323 
	0.7498 
	0.7665 
	0.7823 
	0.7974 
	0.8117 
	0.8252 
	0.8381 
	0.8504 

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

	修正系数
	0.8620 
	0.8731 
	0.8836 
	0.8936 
	0.9031 
	0.9121 
	0.9207 
	0.9288 
	0.9366 
	0.9439 

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

	修正系数
	0.9509 
	0.9575 
	0.9639 
	0.9698 
	0.9755 
	0.9809 
	0.9861 
	0.9910 
	0.9956 
	1.0000 


3．土地使用年期修正
运用下列公式进行：
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式中： 
[image: image8.png]


—— 年期修正后的价格；
[image: image10.png]


—— 标准土地使用年期的基准地价；
[image: image12.png]


—— 出让年期修正系数。
（二）容积率修正
1．运用下述公式进行修正：
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式中：
[image: image14.wmf]ls

P

——修正到宗地实际容积率水平时的地价；
　　　
[image: image15.wmf]li

P

——标准容积率下的基准地价；
　　　
[image: image16.wmf]r
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——容积率修正系数。
2．商业服务业用地、城镇住宅用地容积率修正系数
表34　荣山镇商业服务业用地容积率修正系数表

	容积率
	≤1
	1.2
	1.5
	1.8
	2
	2.2
	≥2.5

	修正指数
	0.92 
	0.96 
	1.00 
	1.03 
	1.07 
	1.09 
	1.12 


表35　荣山镇城镇住宅用地容积率修正系数表

	容积率
	≤1
	1.5
	2
	2.5
	2.8
	3
	≥3.5

	修正指数
	0.88 
	0.92 
	0.96 
	1.00 
	1.03 
	1.07 
	1.12 


表36　三堆镇商业服务业用地容积率修正系数表

	容积率
	≤1
	1.2
	1.5
	1.8
	2
	2.2
	≥2.5

	修正指数
	0.93 
	0.97 
	1.00 
	1.04 
	1.08 
	1.10 
	1.13 


表37　三堆镇城镇住宅用地容积率修正系数表

	容积率
	≤1
	1.5
	2
	2.5
	2.8
	3
	≥3.5

	修正指数
	0.86 
	0.91 
	0.95 
	1.00 
	1.03 
	1.07 
	1.11 


3．工业用地、公共管理与公共服务用地容积率说明
根据国土资发〔2008〕24号《关于发布和实施〈工业建设用地控制指标〉的通知》“各级国土资源管理部门要严格执行《控制指标》与相关工程项目建设用地指标。不符合《控制指标》要求的工业项目，不予供地或对项目用地面积予以核减”、《广元市规划管理技术规定（试行2021版）》“工业用地的总容积率不小于1.2，总建筑系数不小于30％”、《广元市规划管理技术规定（2024版）》“第2.2.5条 工业用地规划控制指标应依据《四川省工业项目建设用地控制指标》确定”以及《国务院关于促进节约集约用地的通知》（国发〔2008〕3号）：“对现有工业用地，在符合规划、不改变用途的前提下，提高土地利用率和增加容积率的，不再增收土地价款；对新增工业用地，要进一步提高工业用地控制指标，厂房建筑面积高于容积率控制指标的部分，不再增收土地价款”。因此，对于低于容积率控制标准的工业用地，在现行政策中政府不再供应，工业用地容积率只确定最低容积率控制指标值，而高于控制指标部分不做容积率修正。
根据《四川省城镇公共管理与公共服务用地土地定级与基准地价评估技术指引（试行）》（川自然资发〔2019〕8号）：容积率设定可根据区域内现状总体情况，并考虑政府管理需求，采用定性或定量确定。对于公共管理与公共服务用地，其涉及的项目类型较多，不同的项目类型建设用地控制指标受国民经济和社会发展水平、城市规模、服务人口、城市总体规划等因素的影响而不尽一致。根据广元市利州区自然资源局利州区分局提供的土地供应台账，2022年至2024年仅一宗无偿划拨案例，无法建立统一的容积率标准。另根据《广元市规划管理技术规定（试行2021版）》“公共管理与公共服务设施用地，如文化设施用地、体育用地、文物古迹用地、外事用地、宗教用地等规划用地的规划控制指标结合方案合理性确定”、《广元市规划管理技术规定（2024版）》“第2.2.4条 公共管理与公共服务用地规划控制指标应按表2.2.4规定执行各类公共管理与公共服务用地建设应符合相关设施建设规范标准要求”。因此本次公共管理与公共服务用地容积率设定为符合宗地规划设计条件。
（三）开发程度修正
1．宗地外开发程度修正
如前基准地价定义所述，广元市利州区荣山镇、三堆镇商服、住宅、工业及公共管理与公共服务用地宗地外开发程度均为“六通”（通上水、通下水、通电、通路、通气、通讯），在开发费用中，各项开发的费用不同，配置不同，开发费用也会发生变化。
已达到基准地价设定开发程度的样点修正值为零，未到或超过基准地价设定开发程度的样点需进行相应修正。其计算公式为：
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式中：
[image: image18.wmf]ls
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——修正到某一宗地实际开发程度下的宗地地价；

[image: image19.wmf]li
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——基准地价；

[image: image20.wmf]r
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——开发状况修正值。
2．宗地内开发程度修正
广元市利州区荣山镇、三堆镇各类用地宗地内开发程度为“场平”，已达到基准地价设定条件的修正值为零，未达到“场平”的，要进行宗地内开发程度修正。
其计算公式为：
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式中：
[image: image22.wmf]ls
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——修正到某一宗地实际开发程度下的宗地地价；
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——基准地价；
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——宗地条件达到“场平”时修正值。

表38　广元市利州区荣山镇、三堆镇各类用地各项土地开发费用表

	开发项目
	商服、住宅、公服
	工业

	宗地外
	通上水
	19
	8

	
	通下水
	17
	6

	
	通电
	20
	8

	
	通气
	19
	7

	
	通讯
	17
	7

	
	通路
	21
	9

	宗地内
	场平
	20
	20

	合计
	133
	65


三、土地还原利率
表39　广元市利州区荣山镇、三堆镇土地还原率确定一览表

	乡镇名称
	土地性质
	投资风险与投资收益率综合排序插入法
	安全利率加风险
调整值法
	市场租售比法
	土地还原利率
	房屋还原利率

	
	
	测算结果
	权重
	测算结果
	权重
	测算结果
	权重
	
	

	荣山镇
	商服
	6.95％
	0.4
	8.01％
	0.5
	2.01％
	0.1
	6.99％
	9.49％

	
	住宅
	6.95％
	0.4
	6.90％
	0.5
	0.62％
	0.1
	6.29％
	8.29％

	
	工业
	4.58％
	0.5
	4.90％
	0.5
	/
	/
	4.74％
	6.74％

	
	公服
	5.59％
	0.5
	4.90％
	0.5
	/
	/
	5.25％
	7.25％

	三堆镇
	商服
	6.95％
	0.4
	8.01％
	0.5
	2.10％
	0.1
	7.00％
	9.50％

	
	住宅
	6.95％
	0.4
	6.90％
	0.5
	0.64％
	0.1
	6.29％
	8.29％

	
	工业
	4.58％
	0.5
	4.90％
	0.5
	/
	/
	4.74％
	6.74％

	
	公服
	5.59％
	0.5
	4.90％
	0.5
	/
	/
	5.25％
	7.25％
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