
附件9：拉萨市中心城区国有农用地基准地价修正体系

本次拉萨市中心城区2024年国有耕地（含设施农用地）、园地、林地、草地、未利用地基准地价修正体系包括基准地价影响因素修正、土地使用权使用年期修正、交易期日修正等。

计算公式
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式中：
P  — 待估国有耕地（含设施农用地）、园地、林地、草地、未利用地单位面积地价

P0  —级别基准地价
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 —宗地地价影响因素修正系数和
Ky  —年期修正系数

Kt  —交易期日修正系数

（一）国有耕地（设施农用地）基准地价修正体系

1、国有耕地（设施农用地）基准地价影响因素修正体系

拉萨市国有耕地（设施农用地）各级别基准地价影响因素修正系数及其指标说明详情如下：

国有耕地（设施农用地）基准地价影响因素指标说明表

	因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	自然因素
	气候
	降水量（毫升）
	≥400
	[300,400)
	[150,300)
	[50,150)
	＜50

	
	地形地貌
	地质灾害易发程度
	不易发
	低易发
	中易发
	较高易发
	高易发

	
	
	海拔高度（m）
	＜3500
	[3500,4000)
	[4000,4500)
	[4500,5000)
	≥5000

	
	
	坡度
	＜2°
	[2°,6°)
	[6°,15°)
	[15°,25°)
	≥25°

	
	土壤条件
	表层土壤质地
	壤土
	黏壤土、砂壤土、壤黏砂土
	砂质土
	黏质土
	砾土

	
	
	有效土层厚度（㎝）
	≥100
	[80,100)
	[60,80)
	[30,60)
	＜30

	
	
	土壤有机质含量
	≥2%
	[1.5%,2%)
	[1.0%,1.5%)
	[0.5%,1%)
	＜0.5%

	
	
	剖面构型
	通体壤
	壤/砂/壤
	壤/黏/黏
	壤/砂/砂
	砂/砂/砂、黏/黏/黏

	社会经济因素
	基础设施状况
	灌溉保证率
	充分满足
	基本满足
	一般满足
	基本不能满足
	难以满足

	
	
	排水条件
	排水体系健全
	排水体系基本健 全
	排水体系一般
	有排水体系，但排水体系较差
	无排水体系

	
	耕作便利条件
	耕作距离（m）
	＜500
	[500,1500)
	[1500,2500)
	[2500,3500)
	≥3500

	
	
	田块大小（公顷）
	＞1
	[0.67,1)
	[0.33,0.67)
	[0.07,0.33)
	＜0.07

	
	土地利用状况
	利用现状
	连片程度高，投入产出效益高
	连片程度高，投入产出效益较高
	连片程度较高，投入产出效益较高
	连片程度一般，投入产出效益一般
	连片程度一般，投入产出效益略低

	
	
	人均耕地面积（亩）
	＞1
	[0.9,1)
	[0.8,0.9)
	[0.7,0.8)
	＜0.7

	区位因素
	区位条件
	中心城镇影响度
	距离城镇中心近，中心城镇规模大，人口规模大，生产水平高
	距离城镇中心较  近，中心城镇规模较大，人口规模较大，生产水平较高
	距离城镇中心一般，中心城镇规模一般，人口规模一般，生产水平一般
	距离城镇中心较远，中心城镇规模较小，人口规模较小，生产水平较低
	距离城镇中心远，中心城镇规模小，人口规模稀缺，生产水平低

	
	
	农贸市场影响度
	距离农贸市场近，附近有大规模的农贸市场
	距离农贸市场较近，附近有较大规模的农贸市场
	距离农贸市场一般，有小规模的农贸市场
	有较小规模的农贸市场， 但距离较远
	镇级区内无农贸市场

	
	交通条件
	交通通达度
	临国道，道路通达度高，交通方便
	临省道，道路通达度较高，交通较方便
	临县道，道路通达度一般，交通一般
	临乡道，道路通达度较差，交通较差
	临村道，道路通达度差，交通差

	
	
	对外交通便利程度（货运站）（m）
	＜1000
	[1000,1500)
	[1500,2000)
	[2000,2500)
	≥2500


国有耕地Ⅰ级基准地价修正系数表

	因素
	权重
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	自然因素
	局部气候差异
	降水量
	0.168 
	0.0186 
	0.0093 
	0
	-0.0087 
	-0.0174 

	
	地形地貌
	地质灾害易发程度
	0.051 
	0.0056 
	0.0028 
	0
	-0.0026 
	-0.0053 

	
	
	海拔高度
	0.061 
	0.0068 
	0.0034 
	0
	-0.0032 
	-0.0063 

	
	
	坡度
	0.058 
	0.0064 
	0.0032 
	0
	-0.0030 
	-0.0060 

	
	土壤条件
	表层土壤质地
	0.052 
	0.0058 
	0.0029 
	0
	-0.0027 
	-0.0054 

	
	
	有效土层厚度
	0.054 
	0.0060 
	0.0030 
	0
	-0.0028 
	-0.0056 

	
	
	土壤有机质含量
	0.049 
	0.0054 
	0.0027 
	0
	-0.0025 
	-0.0051 

	
	
	剖面构型
	0.045 
	0.0050 
	0.0025 
	0
	-0.0023 
	-0.0047 

	社会经济因素
	基础设施条件
	灌溉保证率
	0.055 
	0.0061 
	0.0030 
	0
	-0.0029 
	-0.0057 

	
	
	排水条件
	0.049 
	0.0054 
	0.0027 
	0
	-0.0025 
	-0.0051 

	
	耕作便利条件
	耕作距离
	0.053 
	0.0059 
	0.0029 
	0
	-0.0027 
	-0.0055 

	
	
	田块大小
	0.044 
	0.0049 
	0.0024 
	0
	-0.0023 
	-0.0046 

	
	土地利用状况
	利用现状
	0.047 
	0.0052 
	0.0026 
	0
	-0.0024 
	-0.0049 

	
	
	人均耕地面积
	0.033 
	0.0037 
	0.0018 
	0
	-0.0017 
	-0.0034 

	区位因素
	区位条件
	中心城镇影响度
	0.044 
	0.0049 
	0.0024 
	0
	-0.0023 
	-0.0046 

	
	
	农贸市场影响度
	0.037 
	0.0041 
	0.0020 
	0
	-0.0019 
	-0.0038 

	
	交通条件
	道路通达度
	0.050 
	0.0055 
	0.0028 
	0
	-0.0026 
	-0.0052 

	
	
	对外交通便利度（货运站）
	0.050 
	0.0055 
	0.0028 
	0
	-0.0026 
	-0.0052 


国有耕地Ⅱ级基准地价修正系数表

	因素
	权重
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	自然因素
	局部气候差异
	降水量
	0.168 
	0.0234 
	0.0117 
	0
	-0.0107 
	-0.0214 

	
	地形地貌
	地质灾害易发程度
	0.051 
	0.0071 
	0.0035 
	0
	-0.0033 
	-0.0065 

	
	
	海拔高度
	0.061 
	0.0085 
	0.0042 
	0
	-0.0039 
	-0.0078 

	
	
	坡度
	0.058 
	0.0081 
	0.0040 
	0
	-0.0037 
	-0.0074 

	
	土壤条件
	表层土壤质地
	0.052 
	0.0072 
	0.0036 
	0
	-0.0033 
	-0.0066 

	
	
	有效土层厚度
	0.054 
	0.0075 
	0.0038 
	0
	-0.0034 
	-0.0069 

	
	
	土壤有机质含量
	0.049 
	0.0068 
	0.0034 
	0
	-0.0031 
	-0.0062 

	
	
	剖面构型
	0.045 
	0.0063 
	0.0031 
	0
	-0.0029 
	-0.0057 

	社会经济因素
	基础设施条件
	灌溉保证率
	0.055 
	0.0076 
	0.0038 
	0
	-0.0035 
	-0.0070 

	
	
	排水条件
	0.049 
	0.0068 
	0.0034 
	0
	-0.0031 
	-0.0062 

	
	耕作便利条件
	耕作距离
	0.053 
	0.0074 
	0.0037 
	0
	-0.0034 
	-0.0068 

	
	
	田块大小
	0.044 
	0.0061 
	0.0031 
	0
	-0.0028 
	-0.0056 

	
	土地利用状况
	利用现状
	0.047 
	0.0065 
	0.0033 
	0
	-0.0030 
	-0.0060 

	
	
	人均耕地面积
	0.033 
	0.0046 
	0.0023 
	0
	-0.0021 
	-0.0042 

	区位因素
	区位条件
	中心城镇影响度
	0.044 
	0.0061 
	0.0031 
	0
	-0.0028 
	-0.0056 

	
	
	农贸市场影响度
	0.037 
	0.0051 
	0.0026 
	0
	-0.0024 
	-0.0047 

	
	交通条件
	道路通达度
	0.050 
	0.0070 
	0.0035 
	0
	-0.0032 
	-0.0064 

	
	
	对外交通便利度（货运站）
	0.050 
	0.0070 
	0.0035 
	0
	-0.0032 
	-0.0064 


国有耕地Ⅲ级基准地价修正系数表

	因素
	权重
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	自然因素
	局部气候差异
	降水量
	0.168 
	0.0236 
	0.0118 
	0
	-0.0087 
	-0.0173 

	
	地形地貌
	地质灾害易发程度
	0.051 
	0.0072 
	0.0036 
	0
	-0.0026 
	-0.0053 

	
	
	海拔高度
	0.061 
	0.0086 
	0.0043 
	0
	-0.0031 
	-0.0063 

	
	
	坡度
	0.058 
	0.0081 
	0.0041 
	0
	-0.0030 
	-0.0060 

	
	土壤条件
	表层土壤质地
	0.052 
	0.0073 
	0.0036 
	0
	-0.0027 
	-0.0054 

	
	
	有效土层厚度
	0.054 
	0.0076 
	0.0038 
	0
	-0.0028 
	-0.0056 

	
	
	土壤有机质含量
	0.049 
	0.0069 
	0.0034 
	0
	-0.0025 
	-0.0051 

	
	
	剖面构型
	0.045 
	0.0063 
	0.0032 
	0
	-0.0023 
	-0.0046 

	社会经济因素
	基础设施条件
	灌溉保证率
	0.055 
	0.0077 
	0.0039 
	0
	-0.0028 
	-0.0057 

	
	
	排水条件
	0.049 
	0.0069 
	0.0034 
	0
	-0.0025 
	-0.0051 

	
	耕作便利条件
	耕作距离
	0.053 
	0.0074 
	0.0037 
	0
	-0.0027 
	-0.0055 

	
	
	田块大小
	0.044 
	0.0062 
	0.0031 
	0
	-0.0023 
	-0.0045 

	
	土地利用状况
	利用现状
	0.047 
	0.0066 
	0.0033 
	0
	-0.0024 
	-0.0048 

	
	
	人均耕地面积
	0.033 
	0.0046 
	0.0023 
	0
	-0.0017 
	-0.0034 

	区位因素
	区位条件
	中心城镇影响度
	0.044 
	0.0062 
	0.0031 
	0
	-0.0023 
	-0.0045 

	
	
	农贸市场影响度
	0.037 
	0.0052 
	0.0026 
	0
	-0.0019 
	-0.0038 

	
	交通条件
	道路通达度
	0.050 
	0.0070 
	0.0035 
	0
	-0.0026 
	-0.0052 

	
	
	对外交通便利度（货运站）
	0.050 
	0.0070 
	0.0035 
	0
	-0.0026 
	-0.0052 


国有设施农用地Ⅰ级基准地价修正系数表

	因素
	权重
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	自然因素
	局部气候差异
	降水量
	0.168 
	0.0172 
	0.0086 
	0
	-0.0085 
	-0.0171 

	
	地形地貌
	地质灾害易发程度
	0.051 
	0.0052 
	0.0026 
	0
	-0.0026 
	-0.0052 

	
	
	海拔高度
	0.061 
	0.0063 
	0.0031 
	0
	-0.0031 
	-0.0062 

	
	
	坡度
	0.058 
	0.0059 
	0.0030 
	0
	-0.0029 
	-0.0059 

	
	土壤条件
	表层土壤质地
	0.052 
	0.0053 
	0.0027 
	0
	-0.0026 
	-0.0053 

	
	
	有效土层厚度
	0.054 
	0.0055 
	0.0028 
	0
	-0.0027 
	-0.0055 

	
	
	土壤有机质含量
	0.049 
	0.0050 
	0.0025 
	0
	-0.0025 
	-0.0050 

	
	
	剖面构型
	0.045 
	0.0046 
	0.0023 
	0
	-0.0023 
	-0.0046 

	社会经济因素
	基础设施条件
	灌溉保证率
	0.055 
	0.0056 
	0.0028 
	0
	-0.0028 
	-0.0056 

	
	
	排水条件
	0.049 
	0.0050 
	0.0025 
	0
	-0.0025 
	-0.0050 

	
	耕作便利条件
	耕作距离
	0.053 
	0.0054 
	0.0027 
	0
	-0.0027 
	-0.0054 

	
	
	田块大小
	0.044 
	0.0045 
	0.0023 
	0
	-0.0022 
	-0.0045 

	
	土地利用状况
	利用现状
	0.047 
	0.0048 
	0.0024 
	0
	-0.0024 
	-0.0048 

	
	
	人均耕地面积
	0.033 
	0.0034 
	0.0017 
	0
	-0.0017 
	-0.0034 

	区位因素
	区位条件
	中心城镇影响度
	0.044 
	0.0045 
	0.0023 
	0
	-0.0022 
	-0.0045 

	
	
	农贸市场影响度
	0.037 
	0.0038 
	0.0019 
	0
	-0.0019 
	-0.0038 

	
	交通条件
	道路通达度
	0.050 
	0.0051 
	0.0026 
	0
	-0.0025 
	-0.0051 

	
	
	对外交通便利度（货运站）
	0.050 
	0.0051 
	0.0026 
	0
	-0.0025 
	-0.0051 


国有设施农用地Ⅱ级基准地价修正系数表

	因素
	权重
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	自然因素
	局部气候差异
	降水量
	0.168 
	0.0180 
	0.0090 
	0
	-0.0099 
	-0.0197 

	
	地形地貌
	地质灾害易发程度
	0.051 
	0.0055 
	0.0027 
	0
	-0.0030 
	-0.0060 

	
	
	海拔高度
	0.061 
	0.0065 
	0.0033 
	0
	-0.0036 
	-0.0072 

	
	
	坡度
	0.058 
	0.0062 
	0.0031 
	0
	-0.0034 
	-0.0068 

	
	土壤条件
	表层土壤质地
	0.052 
	0.0056 
	0.0028 
	0
	-0.0031 
	-0.0061 

	
	
	有效土层厚度
	0.054 
	0.0058 
	0.0029 
	0
	-0.0032 
	-0.0063 

	
	
	土壤有机质含量
	0.049 
	0.0053 
	0.0026 
	0
	-0.0029 
	-0.0058 

	
	
	剖面构型
	0.045 
	0.0048 
	0.0024 
	0
	-0.0026 
	-0.0053 

	社会经济因素
	基础设施条件
	灌溉保证率
	0.055 
	0.0059 
	0.0029 
	0
	-0.0032 
	-0.0065 

	
	
	排水条件
	0.049 
	0.0053 
	0.0026 
	0
	-0.0029 
	-0.0058 

	
	耕作便利条件
	耕作距离
	0.053 
	0.0057 
	0.0028 
	0
	-0.0031 
	-0.0062 

	
	
	田块大小
	0.044 
	0.0047 
	0.0024 
	0
	-0.0026 
	-0.0052 

	
	土地利用状况
	利用现状
	0.047 
	0.0050 
	0.0025 
	0
	-0.0028 
	-0.0055 

	
	
	人均耕地面积
	0.033 
	0.0035 
	0.0018 
	0
	-0.0019 
	-0.0039 

	区位因素
	区位条件
	中心城镇影响度
	0.044 
	0.0047 
	0.0024 
	0
	-0.0026 
	-0.0052 

	
	
	农贸市场影响度
	0.037 
	0.0040 
	0.0020 
	0
	-0.0022 
	-0.0043 

	
	交通条件
	道路通达度
	0.050 
	0.0054 
	0.0027 
	0
	-0.0029 
	-0.0059 

	
	
	对外交通便利度（货运站）
	0.050 
	0.0054 
	0.0027 
	0
	-0.0029 
	-0.0059 


国有设施农用地Ⅲ级基准地价修正系数表

	因素
	权重
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	自然因素
	局部气候差异
	降水量
	0.168 
	0.0268 
	0.0134 
	0
	-0.0105 
	-0.0209 

	
	地形地貌
	地质灾害易发程度
	0.051 
	0.0081 
	0.0041 
	0
	-0.0032 
	-0.0064 

	
	
	海拔高度
	0.061 
	0.0097 
	0.0049 
	0
	-0.0038 
	-0.0076 

	
	
	坡度
	0.058 
	0.0093 
	0.0046 
	0
	-0.0036 
	-0.0072 

	
	土壤条件
	表层土壤质地
	0.052 
	0.0083 
	0.0042 
	0
	-0.0032 
	-0.0065 

	
	
	有效土层厚度
	0.054 
	0.0086 
	0.0043 
	0
	-0.0034 
	-0.0067 

	
	
	土壤有机质含量
	0.049 
	0.0078 
	0.0039 
	0
	-0.0031 
	-0.0061 

	
	
	剖面构型
	0.045 
	0.0072 
	0.0036 
	0
	-0.0028 
	-0.0056 

	社会经济因素
	基础设施条件
	灌溉保证率
	0.055 
	0.0088 
	0.0044 
	0
	-0.0034 
	-0.0069 

	
	
	排水条件
	0.049 
	0.0078 
	0.0039 
	0
	-0.0031 
	-0.0061 

	
	耕作便利条件
	耕作距离
	0.053 
	0.0085 
	0.0042 
	0
	-0.0033 
	-0.0066 

	
	
	田块大小
	0.044 
	0.0070 
	0.0035 
	0
	-0.0027 
	-0.0055 

	
	土地利用状况
	利用现状
	0.047 
	0.0075 
	0.0038 
	0
	-0.0029 
	-0.0059 

	
	
	人均耕地面积
	0.033 
	0.0053 
	0.0026 
	0
	-0.0021 
	-0.0041 

	区位因素
	区位条件
	中心城镇影响度
	0.044 
	0.0070 
	0.0035 
	0
	-0.0027 
	-0.0055 

	
	
	农贸市场影响度
	0.037 
	0.0059 
	0.0030 
	0
	-0.0023 
	-0.0046 

	
	交通条件
	道路通达度
	0.050 
	0.0080 
	0.0040 
	0
	-0.0031 
	-0.0062 

	
	
	对外交通便利度（货运站）
	0.050 
	0.0080 
	0.0040 
	0
	-0.0031 
	-0.0062 


2、国有耕地（含设施农用地）基准地价个别因素修正体系

（1）年期修正

当待估宗地的土地使用年期与基准地价所设定的法定最高年期不一致时，需要进行年期修正，公式为：
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式中：K1 ——年期修正系数；

R——土地还原率；

N——国有耕地（含设施农用地）为50年。

n——土地实际使用年期。

拉萨市国有耕地、设施农用地基准地价年期修正系数表如下：

国有耕地基准地价年期修正系数表（还原利率r=4.35%）

	使用年期
	1 
	2 
	3 
	4 
	5 

	修正系数
	0.047 
	0.093 
	0.136 
	0.178 
	0.218 

	使用年期
	6 
	7 
	8 
	9 
	10 

	修正系数
	0.256 
	0.293 
	0.328 
	0.361 
	0.394 

	使用年期
	11 
	12 
	13 
	14 
	15 

	修正系数
	0.424 
	0.454 
	0.482 
	0.510 
	0.536 

	使用年期
	16 
	17 
	18 
	19 
	20 

	修正系数
	0.561 
	0.585 
	0.608 
	0.630 
	0.651 

	使用年期
	21 
	22 
	23 
	24 
	25 

	修正系数
	0.671 
	0.690 
	0.709 
	0.727 
	0.744 

	使用年期
	26 
	27 
	28 
	29 
	30 

	修正系数
	0.760 
	0.776 
	0.790 
	0.805 
	0.819 

	使用年期
	31 
	32 
	33 
	34 
	35 

	修正系数
	0.832 
	0.844 
	0.857 
	0.868 
	0.879 

	使用年期
	36 
	37 
	38 
	39 
	40 

	修正系数
	0.890 
	0.900 
	0.910 
	0.919 
	0.928 

	使用年期
	41 
	42 
	43 
	44 
	45 

	修正系数
	0.937 
	0.945 
	0.953 
	0.961 
	0.968 

	使用年期
	46 
	47 
	48 
	49 
	50 

	修正系数
	0.975 
	0.982 
	0.988 
	0.994 
	1.000 


国有设施农用地基准地价年期修正系数表（还原利率r=4.56%）

	使用年期
	1 
	2 
	3 
	4 
	5 

	修正系数
	0.049 
	0.096 
	0.140 
	0.183 
	0.224 

	使用年期
	6 
	7 
	8 
	9 
	10 

	修正系数
	0.263 
	0.300 
	0.336 
	0.370 
	0.403 

	使用年期
	11 
	12 
	13 
	14 
	15 

	修正系数
	0.434 
	0.464 
	0.493 
	0.520 
	0.547 

	使用年期
	16 
	17 
	18 
	19 
	20 

	修正系数
	0.572 
	0.595 
	0.618 
	0.640 
	0.661 

	使用年期
	21 
	22 
	23 
	24 
	25 

	修正系数
	0.681 
	0.700 
	0.719 
	0.736 
	0.753 

	使用年期
	26 
	27 
	28 
	29 
	30 

	修正系数
	0.769 
	0.784 
	0.799 
	0.813 
	0.826 

	使用年期
	31 
	32 
	33 
	34 
	35 

	修正系数
	0.839 
	0.852 
	0.863 
	0.875 
	0.885 

	使用年期
	36 
	37 
	38 
	39 
	40 

	修正系数
	0.896 
	0.905 
	0.915 
	0.924 
	0.932 

	使用年期
	41 
	42 
	43 
	44 
	45 

	修正系数
	0.940 
	0.948 
	0.956 
	0.963 
	0.970 

	使用年期
	46 
	47 
	48 
	49 
	50 

	修正系数
	0.976 
	0.983 
	0.989 
	0.995 
	1.000 


（2）期日修正

当待估宗地的估价期日与基准地价的估价期日不一致时，根据地价变化程度进行期日修正。

期日修正系数的公式为：K=P1/P0
式中：K——期日修正系数；

P1——待估宗地估价期日的地价指数；

P0——基准地价估价期日的地价指数。

（二）国有园地基准地价修正体系

1、国有园地基准地价影响因素修正体系

拉萨市国有园地各级别基准地价影响因素修正系数及其指标说明详情如下：

国有园地基准地价影响因素指标说明表

	因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	自然因素
	土壤因子
	有效土层厚度（㎝）
	≥100
	[80,100)
	[60,80)
	[30,60)
	＜30

	
	
	土壤有机质含量
	≥2%
	[1.5%,2%)
	[1.0%,1.5%)
	[0.5%,1%)
	＜0.5%

	
	
	土壤质地
	壤土
	黏壤土、砂壤土、壤黏砂土
	砂质土
	黏质土
	砾土

	
	
	土地退化情况
	无退化
	轻度退化
	中度退化
	重度退化
	极重度退化

	
	地形因子
	海拔（m）
	＜3500
	[3500,4000)
	[4000,4500)
	[4500,5000)
	≥5000

	
	
	坡度（°）
	＜5°
	[5°,15°)
	[15°,25°)
	[25°,35°)
	≥35°

	
	
	坡向
	阳坡、平坡
	半阳坡
	——
	半阴坡
	阴坡

	社会经济因素
	管理因子
	水源保证率
	充分满足
	基本满足
	一般满足
	基本不能满足
	难以满足

	
	
	连片程度（公顷）
	≥100
	[50,100)
	[20,50)
	[5,20)
	＜5

	
	劳作便利条件因子
	劳作距离（m）
	＜500
	[500,1000)
	[1000,1500)
	[1500,2000)
	≥2000

	
	
	田间路网
	≥2
	[1.5,2)
	[1,1.5)
	[0.5,1)
	＜0.5

	
	
	田块大小（公顷）
	≥15
	[10,15)
	[5,10)
	[1,5)
	＜1

	区位因素
	区位因子
	中心城镇影响度
	距离城镇中心近，中心城镇规模大，人口规模大，生产水平高
	距离城镇中心较  近，中心城镇规模较大，人口规模较大，生产水平较高
	距离城镇中心一般，中心城镇规模一般，人口规模一般，生产水平一般
	距离城镇中心较远，中心城镇规模较小，人口规模较小，生产水平较低
	距离城镇中心远，中心城镇规模小，人口规模稀缺，生产水平低

	
	
	对外交通便利度（m）
	＜1000
	[1000,1500)
	[1500,2000)
	[2000,2500)
	≥2500

	
	
	道路通达度
	临国道，道路通达度高，交通方便
	临省道，道路通达度较高，交通较方便
	临县道，道路通达度一般，交通一般
	临乡道，道路通达度较差，交通较差
	临村道，道路通达度差，交通差

	
	
	农贸市场影响度
	距离农贸市场近，附近有大规模的农贸市场
	距离农贸市场较近，附近有较大规模的农贸市场
	距离农贸市场一般，有小规模的农贸市场
	有较小规模的农贸市场， 但距离较远
	镇级区内无农贸市场


国有园地Ⅰ级基准地价修正系数表

	因素
	权重
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	自然因素
	土壤因子
	有效土层厚度
	0.078 
	0.0088 
	0.0044 
	0 
	-0.0044 
	-0.0088 

	
	
	土壤有机质含量
	0.079 
	0.0089 
	0.0044 
	0 
	-0.0044 
	-0.0089 

	
	
	土壤质地
	0.061 
	0.0069 
	0.0034 
	0 
	-0.0034 
	-0.0069 

	
	
	土地退化类型
	0.067 
	0.0075 
	0.0038 
	0 
	-0.0038 
	-0.0075 

	
	地形因子
	海拔
	0.057 
	0.0064 
	0.0032 
	0 
	-0.0032 
	-0.0064 

	
	
	坡度
	0.049 
	0.0055 
	0.0028 
	0 
	-0.0028 
	-0.0055 

	
	
	坡向
	0.072 
	0.0081 
	0.0041 
	0 
	-0.0041 
	-0.0081 

	社会经济因素
	管理因子
	水源保证率
	0.075 
	0.0084 
	0.0042 
	0 
	-0.0042 
	-0.0084 

	
	
	连片程度
	0.082 
	0.0092 
	0.0046 
	0 
	-0.0046 
	-0.0092 

	
	劳作便利条件因子
	劳作距离
	0.062 
	0.0070 
	0.0035 
	0 
	-0.0035 
	-0.0070 

	
	
	田间路网
	0.064 
	0.0072 
	0.0036 
	0 
	-0.0036 
	-0.0072 

	
	
	田块大小
	0.068 
	0.0077 
	0.0038 
	0 
	-0.0038 
	-0.0077 

	区位因素
	区位因子
	中心城镇影响度
	0.049 
	0.0055 
	0.0028 
	0 
	-0.0028 
	-0.0055 

	
	
	对外交通便利度
	0.050 
	0.0056 
	0.0028 
	0 
	-0.0028 
	-0.0056 

	
	
	道路通达度
	0.039 
	0.0044 
	0.0022 
	0 
	-0.0022 
	-0.0044 

	
	
	农贸市场影响度
	0.048 
	0.0054 
	0.0027 
	0 
	-0.0027 
	-0.0054 


国有园地Ⅱ级基准地价修正系数表

	因素
	权重
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	自然因素
	土壤因子
	有效土层厚度
	0.078 
	0.0114 
	0.0057 
	0 
	-0.0048 
	-0.0095 

	
	
	土壤有机质含量
	0.079 
	0.0116 
	0.0058 
	0 
	-0.0048 
	-0.0097 

	
	
	土壤质地
	0.061 
	0.0089 
	0.0045 
	0 
	-0.0037 
	-0.0075 

	
	
	土地退化类型
	0.067 
	0.0098 
	0.0049 
	0 
	-0.0041 
	-0.0082 

	
	地形因子
	海拔
	0.057 
	0.0083 
	0.0042 
	0 
	-0.0035 
	-0.0070 

	
	
	坡度
	0.049 
	0.0072 
	0.0036 
	0 
	-0.0030 
	-0.0060 

	
	
	坡向
	0.072 
	0.0105 
	0.0053 
	0 
	-0.0044 
	-0.0088 

	社会经济因素
	管理因子
	水源保证率
	0.075 
	0.0110 
	0.0055 
	0 
	-0.0046 
	-0.0092 

	
	
	连片程度
	0.082 
	0.0120 
	0.0060 
	0 
	-0.0050 
	-0.0100 

	
	劳作便利条件因子
	劳作距离
	0.062 
	0.0091 
	0.0045 
	0 
	-0.0038 
	-0.0076 

	
	
	田间路网
	0.064 
	0.0094 
	0.0047 
	0 
	-0.0039 
	-0.0078 

	
	
	田块大小
	0.068 
	0.0099 
	0.0050 
	0 
	-0.0042 
	-0.0083 

	区位因素
	区位因子
	中心城镇影响度
	0.049 
	0.0072 
	0.0036 
	0 
	-0.0030 
	-0.0060 

	
	
	对外交通便利度
	0.050 
	0.0073 
	0.0037 
	0 
	-0.0031 
	-0.0061 

	
	
	道路通达度
	0.039 
	0.0057 
	0.0029 
	0 
	-0.0024 
	-0.0048 

	
	
	农贸市场影响度
	0.048 
	0.0070 
	0.0035 
	0 
	-0.0029 
	-0.0059 


2、国有园地基准地价个别因素修正体系

（1）年期修正

当待估宗地的土地使用年期与基准地价所设定的法定最高年期不一致时，需要进行年期修正，公式为：
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式中：K1 ——年期修正系数；

R——土地还原率；

N——国有园地为50年。

n——土地实际使用年期。

拉萨市国有园地基准地价年期修正系数表如下：

国有园地基准地价年期修正系数表（还原利率r=4.28%）

	使用年期
	1 
	2 
	3 
	4 
	5 

	修正系数
	0.047 
	0.092 
	0.135 
	0.176 
	0.216 

	使用年期
	6 
	7 
	8 
	9 
	10 

	修正系数
	0.254 
	0.290 
	0.325 
	0.358 
	0.390 

	使用年期
	11 
	12 
	13 
	14 
	15 

	修正系数
	0.421 
	0.451 
	0.479 
	0.506 
	0.532 

	使用年期
	16 
	17 
	18 
	19 
	20 

	修正系数
	0.557 
	0.581 
	0.604 
	0.626 
	0.647 

	使用年期
	21 
	22 
	23 
	24 
	25 

	修正系数
	0.667 
	0.687 
	0.705 
	0.723 
	0.740 

	使用年期
	26 
	27 
	28 
	29 
	30 

	修正系数
	0.757 
	0.772 
	0.788 
	0.802 
	0.816 

	使用年期
	31 
	32 
	33 
	34 
	35 

	修正系数
	0.829 
	0.842 
	0.854 
	0.866 
	0.877 

	使用年期
	36 
	37 
	38 
	39 
	40 

	修正系数
	0.888 
	0.898 
	0.908 
	0.918 
	0.927 

	使用年期
	41 
	42 
	43 
	44 
	45 

	修正系数
	0.936 
	0.944 
	0.952 
	0.960 
	0.967 

	使用年期
	46 
	47 
	48 
	49 
	50 

	修正系数
	0.974 
	0.981 
	0.988 
	0.994 
	1.000 


（2）期日修正

当待估宗地的估价期日与基准地价的估价期日不一致时，根据地价变化程度进行期日修正。

期日修正系数的公式为： K=P1/P0
式中：K——期日修正系数；

P1——待估宗地估价期日的地价指数；

P0——基准地价估价期日的地价指数。

（三）国有林地（商品林地）基准地价修正体系

1、国有林地（商品林地）基准地价影响因素修正体系

拉萨市国有林地（商品林地）各级别基准地价影响因素修正系数及其指标说明详情如下：

国有林地（商品林地）基准地价影响因素指标说明表

	林地类型
	因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	商品林地
	自然因素
	地形
	坡度（°）
	＜5°
	[5°,15°)
	[15°,25°)
	[25°,35°)
	≥35°

	
	
	
	坡位
	平地
	谷
	下、全坡
	中
	脊、上

	
	
	
	坡向
	阳坡、平坡
	半阳坡
	——
	半阴坡
	阴坡

	
	
	土壤
	土层厚度
	＞100
	[80,100)
	[60,80)
	[30,60)
	＜30

	
	
	
	土壤有机质含量
	≥2%
	[1.5%,2%)
	[1.0%,1.5%)
	[0.5%,1%)
	＜0.5%

	
	社会经济因素
	运输条件
	可及度（交通区位）
	已经具备采、集、运条件，且路况极好。
	已经基本具备采、集、运条件。路况较好
	近期将可具备采、 集、运条件，路况一般
	因地形或经济原因 短期内不具备采、集、运条件
	无法到达，不具备 采、集、运条件

	
	
	
	集材距离（m）
	＜100
	[100,200)
	[200,300)
	[300,400)
	≥400

	
	
	
	运输距离（m）
	＜1000
	[1000,2000)
	[2000,3000)
	[3000,4000)
	≥4000


国有林地（商品林地）Ⅰ级基准地价修正系数表

	林地类型
	因素
	权重
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	商品林地
	自然因素
	地形
	坡度
	0.157 
	0.0272 
	0.0136 
	0 
	-0.0154 
	-0.0307 

	
	
	
	坡位
	0.137 
	0.0237 
	0.0119 
	0 
	-0.0134 
	-0.0268 

	
	
	
	坡向
	0.146 
	0.0253 
	0.0126 
	0 
	-0.0143 
	-0.0286 

	
	
	土壤
	土层厚度
	0.140 
	0.0242 
	0.0121 
	0 
	-0.0137 
	-0.0274 

	
	
	
	土壤有机质含量
	0.120 
	0.0208 
	0.0104 
	0 
	-0.0117 
	-0.0235 

	
	社会经济因素
	运输条件
	可及度（交通区位）
	0.114 
	0.0197 
	0.0099 
	0 
	-0.0112 
	-0.0223 

	
	
	
	集材距离
	0.098 
	0.0170 
	0.0085 
	0 
	-0.0096 
	-0.0192 

	
	
	
	运输距离
	0.088 
	0.0152 
	0.0076 
	0 
	-0.0086 
	-0.0172 


国有林地（商品林地）Ⅱ级基准地价修正系数表

	林地类型
	因素
	权重
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	商品林地
	自然因素
	地形
	坡度
	0.157 
	0.0225 
	0.0113 
	0 
	-0.0102 
	-0.0204 

	
	
	
	坡位
	0.137 
	0.0197 
	0.0098 
	0 
	-0.0089 
	-0.0178 

	
	
	
	坡向
	0.146 
	0.0210 
	0.0105 
	0 
	-0.0095 
	-0.0190 

	
	
	土壤
	土层厚度
	0.140 
	0.0201 
	0.0101 
	0 
	-0.0091 
	-0.0182 

	
	
	
	土壤有机质含量
	0.120 
	0.0172 
	0.0086 
	0 
	-0.0078 
	-0.0156 

	
	社会经济因素
	运输条件
	可及度（交通区位）
	0.114 
	0.0164 
	0.0082 
	0 
	-0.0074 
	-0.0148 

	
	
	
	集材距离
	0.098 
	0.0141 
	0.0070 
	0 
	-0.0064 
	-0.0127 

	
	
	
	运输距离
	0.088 
	0.0126 
	0.0063 
	0 
	-0.0057 
	-0.0114 


国有林地（商品林地）Ⅲ级基准地价修正系数表

	林地类型
	因素
	权重
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	商品林地
	自然因素
	地形
	坡度
	0.157 
	0.0254 
	0.0127 
	0 
	-0.0158 
	-0.0317 

	
	
	
	坡位
	0.137 
	0.0221 
	0.0111 
	0 
	-0.0138 
	-0.0277 

	
	
	
	坡向
	0.146 
	0.0236 
	0.0118 
	0 
	-0.0147 
	-0.0295 

	
	
	土壤
	土层厚度
	0.140 
	0.0226 
	0.0113 
	0 
	-0.0141 
	-0.0283 

	
	
	
	土壤有机质含量
	0.120 
	0.0194 
	0.0097 
	0 
	-0.0121 
	-0.0242 

	
	社会经济因素
	运输条件
	可及度（交通区位）
	0.114 
	0.0184 
	0.0092 
	0 
	-0.0115 
	-0.0230 

	
	
	
	集材距离
	0.098 
	0.0158 
	0.0079 
	0 
	-0.0099 
	-0.0198 

	
	
	
	运输距离
	0.088 
	0.0142 
	0.0071 
	0 
	-0.0089 
	-0.0178 


2、国有林地（商品林地）基准地价个别因素修正体系

（1）年期修正

当待估宗地的土地使用年期与基准地价所设定的法定最高年期不一致时，需要进行年期修正，公式为：
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式中：K1 ——年期修正系数；

R——土地还原率；

N——国有林地（商品林地）为50年。

n——土地实际使用年期。

拉萨市国有林地（商品林地）基准地价年期修正系数表如下：

国有林地（商品林地）基准地价年期修正系数表（还原利率r=4.21%）

	使用年期
	1 
	2 
	3 
	4 
	5 

	修正系数
	0.046 
	0.091 
	0.133 
	0.174 
	0.213 

	使用年期
	6 
	7 
	8 
	9 
	10 

	修正系数
	0.251 
	0.287 
	0.322 
	0.355 
	0.387 

	使用年期
	11 
	12 
	13 
	14 
	15 

	修正系数
	0.418 
	0.447 
	0.475 
	0.503 
	0.529 

	使用年期
	16 
	17 
	18 
	19 
	20 

	修正系数
	0.553 
	0.577 
	0.600 
	0.622 
	0.644 

	使用年期
	21 
	22 
	23 
	24 
	25 

	修正系数
	0.664 
	0.683 
	0.702 
	0.720 
	0.737 

	使用年期
	26 
	27 
	28 
	29 
	30 

	修正系数
	0.754 
	0.769 
	0.785 
	0.799 
	0.813 

	使用年期
	31 
	32 
	33 
	34 
	35 

	修正系数
	0.827 
	0.840 
	0.852 
	0.864 
	0.875 

	使用年期
	36 
	37 
	38 
	39 
	40 

	修正系数
	0.886 
	0.897 
	0.907 
	0.916 
	0.926 

	使用年期
	41 
	42 
	43 
	44 
	45 

	修正系数
	0.934 
	0.943 
	0.951 
	0.959 
	0.967 

	使用年期
	46 
	47 
	48 
	49 
	50 

	修正系数
	0.974 
	0.981 
	0.987 
	0.994 
	1.000 


（2）期日修正

当待估宗地的估价期日与基准地价的估价期日不一致时，根据地价变化程度进行期日修正。

期日修正系数的公式为： K=P1/P0
式中：K——期日修正系数；

P1——待估宗地估价期日的地价指数；

P0——基准地价估价期日的地价指数。

（四）国有草地基准地价修正体系

1、国有草地基准地价影响因素修正体系

拉萨市国有草地各级别基准地价影响因素修正系数及其指标说明详情如下：

国有草地基准地价影响因素指标说明表

	因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	自然因素
	土壤
	有效土层厚度（㎝）
	≥100
	[80,100)
	[60,80)
	[30,60)
	＜30

	
	
	土壤质地
	壤土
	黏壤土、砂壤土、壤黏砂土
	砂质土
	黏质土
	砾土

	
	地形地貌
	坡度
	＜5°
	[5°,15°)
	[15°,25°)
	[25°,35°)
	≥35°

	
	
	坡位
	平地
	谷
	下、全坡
	中
	脊、上

	
	
	坡向
	阳坡、平坡
	半阳坡
	——
	半阴坡
	阴坡

	退化因素
	草地退化
	土地退化类型
	无退化
	轻度退化
	中度退化
	重度退化
	极重度退化

	社会经济因素
	基础设施条件
	灌溉保证率
	充分满足
	基本满足
	一般满足
	基本不能满足
	难以满足

	
	中心城镇影响度
	距城镇的距离
	距离城镇中心近，中心城镇规模大，人口规模大，生产水平高
	距离城镇中心较  近，中心城镇规模较大，人口规模较大，生产水平较高
	距离城镇中心一般，中心城镇规模一般，人口规模一般，生产水平一般
	距离城镇中心较远，中心城镇规模较小，人口规模较小，生产水平较低
	距离城镇中心远，中心城镇规模小，人口规模稀缺，生产水平低

	
	交通状况
	道路通达度
	临国道，道路通达度高，交通方便
	临省道，道路通达度较高，交通较方便
	临县道，道路通达度一般，交通一般
	临乡道，道路通达度较差，交通较差
	临村道，道路通达度差，交通差

	
	
	对外交通便利度（货运站）（m）
	＜1000
	[1000,1500)
	[1500,2000)
	[2000,2500)
	＞2500

	
	产草量
	产草量（kg/公顷）
	≥3000
	[2700,3000)
	[2500,2700)
	[2300,2500)
	＜2300

	
	经营规模
	草地面积（公顷）
	≥100
	[70,100)
	[40,70)
	[10,40)
	＜10


国有草地Ⅰ级基准地价修正系数表

	因素
	权重
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	自然因素
	土壤
	有效土层厚度
	0.140 
	0.0122 
	0.0061 
	0 
	-0.0075 
	-0.0150 

	
	
	土壤质地
	0.118 
	0.0102 
	0.0051 
	0 
	-0.0063 
	-0.0126 

	
	地形地貌
	坡度
	0.112 
	0.0097 
	0.0049 
	0 
	-0.0060 
	-0.0120 

	
	
	坡位
	0.077 
	0.0067 
	0.0033 
	0 
	-0.0041 
	-0.0082 

	
	
	坡向
	0.080 
	0.0069 
	0.0035 
	0 
	-0.0043 
	-0.0085 

	退化因素
	草地退化
	土地退化类型
	0.116 
	0.0101 
	0.0050 
	0 
	-0.0062 
	-0.0124 

	社会经济因素
	地区生产总值
	地区生产总值
	0.045 
	0.0039 
	0.0020 
	0 
	-0.0024 
	-0.0048 

	
	人均收入
	农村居民人均收入
	0.043 
	0.0037 
	0.0019 
	0 
	-0.0023 
	-0.0046 

	
	基础设施条件
	灌溉保证率
	0.052 
	0.0045 
	0.0023 
	0 
	-0.0028 
	-0.0056 

	
	中心城镇影响度
	距城镇的距离
	0.043 
	0.0037 
	0.0019 
	0 
	-0.0023 
	-0.0046 

	
	交通状况
	道路通达度
	0.044 
	0.0038 
	0.0019 
	0 
	-0.0023 
	-0.0047 

	
	
	对外交通便利度（货运站）
	0.043 
	0.0037 
	0.0019 
	0 
	-0.0023 
	-0.0046 

	
	产草量
	产草量
	0.046 
	0.0040 
	0.0020 
	0 
	-0.0025 
	-0.0049 

	
	经营规模
	草地面积
	0.041 
	0.0036 
	0.0018 
	0 
	-0.0022 
	-0.0044 


国有草地Ⅱ级基准地价修正系数表

	因素
	权重
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	自然因素
	土壤
	有效土层厚度
	0.140 
	0.0160 
	0.0080 
	0 
	-0.0077 
	-0.0154 

	
	
	土壤质地
	0.118 
	0.0135 
	0.0067 
	0 
	-0.0065 
	-0.0130 

	
	地形地貌
	坡度
	0.112 
	0.0128 
	0.0064 
	0 
	-0.0061 
	-0.0123 

	
	
	坡位
	0.077 
	0.0088 
	0.0044 
	0 
	-0.0042 
	-0.0085 

	
	
	坡向
	0.080 
	0.0092 
	0.0046 
	0 
	-0.0044 
	-0.0088 

	退化因素
	草地退化
	土地退化类型
	0.116 
	0.0133 
	0.0066 
	0 
	-0.0064 
	-0.0127 

	社会经济因素
	地区生产总值
	地区生产总值
	0.045 
	0.0051 
	0.0026 
	0 
	-0.0025 
	-0.0049 

	
	人均收入
	农村居民人均收入
	0.043 
	0.0049 
	0.0025 
	0 
	-0.0024 
	-0.0047 

	
	基础设施条件
	灌溉保证率
	0.052 
	0.0059 
	0.0030 
	0 
	-0.0029 
	-0.0057 

	
	中心城镇影响度
	距城镇的距离
	0.043 
	0.0049 
	0.0025 
	0 
	-0.0024 
	-0.0047 

	
	交通状况
	道路通达度
	0.044 
	0.0050 
	0.0025 
	0 
	-0.0024 
	-0.0048 

	
	
	对外交通便利度（货运站）
	0.043 
	0.0049 
	0.0025 
	0 
	-0.0024 
	-0.0047 

	
	产草量
	产草量
	0.046 
	0.0053 
	0.0026 
	0 
	-0.0025 
	-0.0051 

	
	经营规模
	草地面积
	0.041 
	0.0047 
	0.0023 
	0 
	-0.0023 
	-0.0045 


国有草地Ⅲ级基准地价修正系数表

	因素
	权重
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	自然因素
	土壤
	有效土层厚度
	0.140 
	0.0182 
	0.0091 
	0 
	-0.0079 
	-0.0158 

	
	
	土壤质地
	0.118 
	0.0153 
	0.0077 
	0 
	-0.0067 
	-0.0133 

	
	地形地貌
	坡度
	0.112 
	0.0145 
	0.0073 
	0 
	-0.0063 
	-0.0126 

	
	
	坡位
	0.077 
	0.0100 
	0.0050 
	0 
	-0.0043 
	-0.0087 

	
	
	坡向
	0.080 
	0.0104 
	0.0052 
	0 
	-0.0045 
	-0.0090 

	退化因素
	草地退化
	土地退化类型
	0.116 
	0.0151 
	0.0075 
	0 
	-0.0065 
	-0.0131 

	社会经济因素
	地区生产总值
	地区生产总值
	0.045 
	0.0058 
	0.0029 
	0 
	-0.0025 
	-0.0051 

	
	人均收入
	农村居民人均收入
	0.043 
	0.0056 
	0.0028 
	0 
	-0.0024 
	-0.0049 

	
	基础设施条件
	灌溉保证率
	0.052 
	0.0067 
	0.0034 
	0 
	-0.0029 
	-0.0059 

	
	中心城镇影响度
	距城镇的距离
	0.043 
	0.0056 
	0.0028 
	0 
	-0.0024 
	-0.0049 

	
	交通状况
	道路通达度
	0.044 
	0.0057 
	0.0029 
	0 
	-0.0025 
	-0.0050 

	
	
	对外交通便利度（货运站）
	0.043 
	0.0056 
	0.0028 
	0 
	-0.0024 
	-0.0049 

	
	产草量
	产草量
	0.046 
	0.0060 
	0.0030 
	0 
	-0.0026 
	-0.0052 

	
	经营规模
	草地面积
	0.041 
	0.0053 
	0.0027 
	0 
	-0.0023 
	-0.0046 


2、国有草地基准地价个别因素修正体系

（1）年期修正

当待估宗地的土地使用年期与基准地价所设定的法定最高年期不一致时，需要进行年期修正，公式为：
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式中：K1 ——年期修正系数；

R——土地还原率；

N——国有草地为50年。

n——土地实际使用年期。

拉萨市国有草地基准地价年期修正系数表如下：

国有草地基准地价年期修正系数表（还原利率r=4.07%）

	使用年期
	1 
	2 
	3 
	4 
	5 

	修正系数
	0.045 
	0.089 
	0.131 
	0.171 
	0.209 

	使用年期
	6 
	7 
	8 
	9 
	10 

	修正系数
	0.246 
	0.282 
	0.316 
	0.349 
	0.381 

	使用年期
	11 
	12 
	13 
	14 
	15 

	修正系数
	0.411 
	0.440 
	0.468 
	0.495 
	0.521 

	使用年期
	16 
	17 
	18 
	19 
	20 

	修正系数
	0.546 
	0.570 
	0.593 
	0.615 
	0.636 

	使用年期
	21 
	22 
	23 
	24 
	25 

	修正系数
	0.657 
	0.676 
	0.695 
	0.713 
	0.731 

	使用年期
	26 
	27 
	28 
	29 
	30 

	修正系数
	0.747 
	0.763 
	0.779 
	0.794 
	0.808 

	使用年期
	31 
	32 
	33 
	34 
	35 

	修正系数
	0.821 
	0.835 
	0.847 
	0.859 
	0.871 

	使用年期
	36 
	37 
	38 
	39 
	40 

	修正系数
	0.882 
	0.893 
	0.903 
	0.913 
	0.923 

	使用年期
	41 
	42 
	43 
	44 
	45 

	修正系数
	0.932 
	0.941 
	0.949 
	0.957 
	0.965 

	使用年期
	46 
	47 
	48 
	49 
	50 

	修正系数
	0.973 
	0.980 
	0.987 
	0.994 
	1.000 


（2）期日修正

当待估宗地的估价期日与基准地价的估价期日不一致时，根据地价变化程度进行期日修正。

期日修正系数的公式为： K=P1/P0
式中：K——期日修正系数；

P1——待估宗地估价期日的地价指数；

P0——基准地价估价期日的地价指数。

（五）国有未利用地基准地价修正体系

1、国有未利用地基准地价影响因素修正体系

拉萨市国有未利用地各级别基准地价影响因素修正系数及其指标说明详情如下：

国有未利用地基准地价影响因素指标说明表

	因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	自然因素
	局部气候差异
	降水量
	≥400
	[300,400)
	[150,300)
	[50,150)
	＜50

	
	地形地貌
	海拔高度
	＜3500
	[3500,4000)
	[4000,4500)
	[4500,5000)
	≥5000

	
	
	地形坡度
	＜2°
	[2°,6°)
	[6°,15°)
	[15°,25°)
	≥25°

	
	
	地质灾害易发程度
	不易发
	低易发
	中易发
	较高易发
	高易发

	
	水源状况
	距水源地距离
	＜500
	[500,1000)
	[1000,1500)
	[1500,2000)
	≥2000

	社会经济因素
	生产便利条件
	生产距离
	＜1000
	[1000,2000)
	[2000,3000)
	[3000,4000)
	≥4000

	
	基础设施条件
	灌溉保证率
	充分满足
	基本满足
	一般满足
	基本不能满足
	难以满足

	区域因素
	区域条件
	中心城镇影响度
	距离城镇中心近，中心城镇规模大，人口规模大，生产水平高
	距离城镇中心较  近，中心城镇规模较大，人口规模较大，生产水平较高
	距离城镇中心一般，中心城镇规模一般，人口规模一般，生产水平一般
	距离城镇中心较远，中心城镇规模较小，人口规模较小，生产水平较低
	距离城镇中心远，中心城镇规模小，人口规模稀缺，生产水平低

	
	
	农贸市场影响度
	距离农贸市场近，附近有大规模的农贸市场
	距离农贸市场较近，附近有较大规模的农贸市场
	距离农贸市场一般，有小规模的农贸市场
	有较小规模的农贸市场， 但距离较远
	镇级区内无农贸市场

	
	交通条件
	道路通达度
	临国道，道路通达度高，交通方便
	临省道，道路通达度较高，交通较方便
	临县道，道路通达度一般，交通一般
	临乡道，道路通达度较差，交通较差
	临村道，道路通达度差，交通差

	
	
	对外交通便利度
	＜1000
	[1000,1500)
	[1500,2000)
	[2000,2500)
	≥2500


国有未利用地Ⅰ级基准地价修正系数表

	因素
	权重
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	自然因素
	局部气候差异
	降水量
	0.139 
	0.0154 
	0.0077 
	0
	-0.0072 
	-0.0144 

	
	地形地貌
	海拔高度
	0.048 
	0.0053 
	0.0027 
	0
	-0.0025 
	-0.0050 

	
	
	地形坡度
	0.049 
	0.0054 
	0.0027 
	0
	-0.0025 
	-0.0051 

	
	
	地质灾害易发程度
	0.047 
	0.0052 
	0.0026 
	0
	-0.0024 
	-0.0049 

	
	土壤
	有效土层厚度
	0.045 
	0.0050 
	0.0025 
	0
	-0.0023 
	-0.0047 

	
	
	有机质含量
	0.045 
	0.0050 
	0.0025 
	0
	-0.0023 
	-0.0047 

	
	
	剖面构型
	0.034 
	0.0038 
	0.0019 
	0
	-0.0018 
	-0.0035 

	
	
	表层土壤质地
	0.036 
	0.0040 
	0.0020 
	0
	-0.0019 
	-0.0037 

	
	水源状况
	距水源地距离
	0.085 
	0.0094 
	0.0047 
	0
	-0.0044 
	-0.0088 

	社会经济因素
	生产便利条件
	生产距离
	0.157 
	0.0174 
	0.0087 
	0
	-0.0081 
	-0.0163 

	
	基础设施条件
	灌溉保证率
	0.079 
	0.0087 
	0.0044 
	0
	-0.0041 
	-0.0082 

	
	
	排水条件
	0.076 
	0.0084 
	0.0042 
	0
	-0.0039 
	-0.0079 

	区域因素
	区域条件
	中心城镇影响度
	0.044 
	0.0049 
	0.0024 
	0
	-0.0023 
	-0.0046 

	
	
	农贸市场影响度
	0.042 
	0.0046 
	0.0023 
	0
	-0.0022 
	-0.0044 

	
	交通条件
	道路通达度
	0.038 
	0.0042 
	0.0021 
	0
	-0.0020 
	-0.0039 

	
	
	对外交通便利度
	0.036 
	0.0040 
	0.0020 
	0
	-0.0019 
	-0.0037 


国有未利用地Ⅱ级基准地价修正系数表

	因素
	权重
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	自然因素
	局部气候差异
	降水量
	0.139 
	0.0193 
	0.0097 
	0
	-0.0089 
	-0.0177 

	
	地形地貌
	海拔高度
	0.048 
	0.0067 
	0.0033 
	0
	-0.0031 
	-0.0061 

	
	
	地形坡度
	0.049 
	0.0068 
	0.0034 
	0
	-0.0031 
	-0.0062 

	
	
	地质灾害易发程度
	0.047 
	0.0065 
	0.0033 
	0
	-0.0030 
	-0.0060 

	
	土壤
	有效土层厚度
	0.045 
	0.0063 
	0.0031 
	0
	-0.0029 
	-0.0057 

	
	
	有机质含量
	0.045 
	0.0063 
	0.0031 
	0
	-0.0029 
	-0.0057 

	
	
	剖面构型
	0.034 
	0.0047 
	0.0024 
	0
	-0.0022 
	-0.0043 

	
	
	表层土壤质地
	0.036 
	0.0050 
	0.0025 
	0
	-0.0023 
	-0.0046 

	
	水源状况
	距水源地距离
	0.085 
	0.0118 
	0.0059 
	0
	-0.0054 
	-0.0108 

	社会经济因素
	生产便利条件
	生产距离
	0.157 
	0.0218 
	0.0109 
	0
	-0.0100 
	-0.0200 

	
	基础设施条件
	灌溉保证率
	0.079 
	0.0110 
	0.0055 
	0
	-0.0050 
	-0.0101 

	
	
	排水条件
	0.076 
	0.0106 
	0.0053 
	0
	-0.0048 
	-0.0097 

	区域因素
	区域条件
	中心城镇影响度
	0.044 
	0.0061 
	0.0031 
	0
	-0.0028 
	-0.0056 

	
	
	农贸市场影响度
	0.042 
	0.0058 
	0.0029 
	0
	-0.0027 
	-0.0054 

	
	交通条件
	道路通达度
	0.038 
	0.0053 
	0.0026 
	0
	-0.0024 
	-0.0048 

	
	
	对外交通便利度
	0.036 
	0.0050 
	0.0025 
	0
	-0.0023 
	-0.0046 


2、国有未利用地基准地价个别因素修正体系

（1）年期修正

当待估宗地的土地使用年期与基准地价所设定的法定最高年期不一致时，需要进行年期修正，公式为：
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式中：K1 ——年期修正系数；

R——土地还原率；

N——国有未利用地为50年。

n——土地实际使用年期。

拉萨市国有未利用地基准地价年期修正系数表如下：

国有未利用地基准地价年期修正系数表（还原利率r=3.51%）

	使用年期
	1 
	2 
	3 
	4 
	5 

	修正系数
	0.041 
	0.081 
	0.120 
	0.157 
	0.193 

	使用年期
	6 
	7 
	8 
	9 
	10 

	修正系数
	0.228 
	0.261 
	0.293 
	0.325 
	0.355 

	使用年期
	11 
	12 
	13 
	14 
	15 

	修正系数
	0.384 
	0.412 
	0.440 
	0.466 
	0.492 

	使用年期
	16 
	17 
	18 
	19 
	20 

	修正系数
	0.516 
	0.540 
	0.563 
	0.585 
	0.606 

	使用年期
	21 
	22 
	23 
	24 
	25 

	修正系数
	0.627 
	0.647 
	0.666 
	0.685 
	0.703 

	使用年期
	26 
	27 
	28 
	29 
	30 

	修正系数
	0.721 
	0.737 
	0.754 
	0.769 
	0.785 

	使用年期
	31 
	32 
	33 
	34 
	35 

	修正系数
	0.799 
	0.813 
	0.827 
	0.840 
	0.853 

	使用年期
	36 
	37 
	38 
	39 
	40 

	修正系数
	0.865 
	0.877 
	0.889 
	0.900 
	0.911 

	使用年期
	41 
	42 
	43 
	44 
	45 

	修正系数
	0.921 
	0.931 
	0.941 
	0.950 
	0.959 

	使用年期
	46 
	47 
	48 
	49 
	50 

	修正系数
	0.968 
	0.976 
	0.985 
	0.992 
	1.000 


（2）期日修正

当待估宗地的估价期日与基准地价的估价期日不一致时，根据地价变化程度进行期日修正。

期日修正系数的公式为： K=P1/P0
式中：K——期日修正系数；

P1——待估宗地估价期日的地价指数；

P0——基准地价估价期日的地价指数。



