
附件8：拉萨市集体经营性建设用地基准地价修正体系

（一）集体商服用地基准地价修正体系

拉萨市集体商服用地基准地修正体系包括区域修正、容积率修正、土地使用年期修正、期日修正、土地开发程度修正等。
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——宗地价格；
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——某一用途、某级别（均质区域）的基准地价；
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——宗地地价修正系数；
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——估价期日、容积率、土地使用年期等其他修正系数；
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——土地开发程度修正系数。
1、区域因素修正体系

影响商服用地基准地价的区域因素主要包括繁华程度、交通条件、基本设施状况、宏观区位、环境条件、社会经济状况。其修正系数如下：

（1）集体商服用地I级区域因素修正系数指标说明表与修正系数表
集体商服用地I级宗地地价区域因素修正系数指标说明表

	修正因素
	因子层
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	繁华程度
	到商服中心距离（m）
	＜200
	[200,500）
	[500,800）
	[800,1200）
	≥1200

	
	到农贸市场距离（m)
	＜200
	[200,500）
	[500,800）
	[800,1200）
	≥1200

	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

	
	到火车客运站距离（m）
	＜500
	[500,1000）
	[1000,1500）
	[1500,2000）
	≥2000

	
	到汽车客运站距离（m）
	＜500
	[500,1000）
	[1000,1500）
	[1500,2000）
	≥2000

	
	到高速公路出入口距离（m）
	＜500
	[500,1000）
	[1000,1500）
	[1500,2000）
	≥2000

	基本设施状况
	供电
	≥98%
	[95%,98%）
	[90%,95%）
	[85%,90%）
	[80%,85%）

	
	供水
	≥98%
	[95%,98%）
	[90%,95%）
	[85%,90%）
	[80%,85%）

	
	通讯
	≥98%
	[95%,98%）
	[90%,95%）
	[85%,90%）
	[80%,85%）

	
	金融机构（m）
	＜500
	[500,1000）
	[1000,1500）
	[1500-2000）
	≥2000

	
	邮电所（m）
	＜500
	[500,1000）
	[1000,1500）
	[1500-2000）
	≥2000

	宏观区位
	中心城镇影响度
	距城市中心城镇近，区域受辐射影响非常明显
	距城市中心城镇较近，区域受辐射影响较明显
	距城市中心城镇一般，区域受辐射影响一般
	距城市中心城镇较远，区域受辐射影响较小
	距城市中心城镇远，区域受辐射影响小

	环境条件
	旅游景点（m）
	＜500
	[500,1000）
	[1000,1500）
	[1500,2000）
	≥2000

	社会经济
	人口密度
	人口密集区
	人口较密集区
	人口密度一般区
	人口密度较稀疏区
	人口密度稀疏区

	
	农村人均可支配收入
	高收入
	中间偏上收入
	中间收入
	中间偏下收入
	低收入


集体商服用地I级宗地地价区域因素修正系数表

	修正因素
	因子层
	权重
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	繁华程度
	到商服中心距离
	0.132 
	0.0087 
	0.0043 
	0
	-0.0040 
	-0.0080 

	
	到农贸市场距离
	0.100 
	0.0066 
	0.0033 
	0
	-0.0030 
	-0.0061 

	交通条件
	道路通达度
	0.065 
	0.0043 
	0.0022 
	0
	-0.0020 
	-0.0040 

	
	到火车客运站距离
	0.054 
	0.0036 
	0.0018 
	0
	-0.0016 
	-0.0033 

	
	到汽车客运站距离
	0.055 
	0.0037 
	0.0018 
	0
	-0.0017 
	-0.0034 

	
	到高速公路出入口距离
	0.048 
	0.0032 
	0.0016 
	0
	-0.0014 
	-0.0029 

	基本设施状况
	供电
	0.041 
	0.0027 
	0.0014 
	0
	-0.0013 
	-0.0025 

	
	供水
	0.038 
	0.0025 
	0.0012 
	0
	-0.0011 
	-0.0023 

	
	通讯
	0.046 
	0.0030 
	0.0015 
	0
	-0.0014 
	-0.0028 

	
	金融机构
	0.035 
	0.0023 
	0.0011 
	0
	-0.0010 
	-0.0021 

	
	邮电所
	0.032 
	0.0021 
	0.0011 
	0
	-0.0010 
	-0.0019 

	宏观区位
	中心城镇影响度
	0.168 
	0.0111 
	0.0056 
	0
	-0.0051 
	-0.0102 

	环境条件
	旅游景点
	0.083 
	0.0055 
	0.0027 
	0
	-0.0025 
	-0.0050 

	社会经济
	人口密度
	0.050 
	0.0033 
	0.0017 
	0
	-0.0015 
	-0.0030 

	
	农村人均可支配收入
	0.053 
	0.0035 
	0.0018 
	0
	-0.0016 
	-0.0032 


（2）集体商服用地Ⅱ级区域因素修正系指标说明表与修正系数表
集体商服用地Ⅱ级宗地地价区域因素修正系数指标说明表

	修正因素
	因子层
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	繁华程度
	到商服中心距离（m）
	＜500
	[500,800）
	[800,1200）
	[1200,1500）
	≥1500

	
	到农贸市场距离（m)
	＜500
	[500,800）
	[800,1200）
	[1200,1500）
	≥1500

	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

	
	到火车客运站距离（m）
	＜1000
	[1000,1500）
	[1500,2000）
	[2000,2500）
	≥2500

	
	到汽车客运站距离（m）
	＜1000
	[1000,1500）
	[1500,2000）
	[2000,2500）
	≥2500

	
	到高速公路出入口距离（m）
	＜1000
	[1000,1500）
	[1500,2000）
	[2000,2500）
	≥2500

	基本设施状况
	供电
	≥98%
	[95%,98%）
	[90%,95%）
	[85%,90%）
	[80%,85%）

	
	供水
	≥98%
	[95%,98%）
	[90%,95%）
	[85%,90%）
	[80%,85%）

	
	通讯
	≥98%
	[95%,98%）
	[90%,95%）
	[85%,90%）
	[80%,85%）

	
	金融机构（m）
	＜1000
	[1000,1500）
	[1500,2000）
	[2000,2500）
	≥2500

	
	邮电所（m）
	＜1000
	[1000,1500）
	[1500,2000）
	[2000,2500）
	≥2500

	宏观区位
	中心城镇影响度
	距城市中心城镇近，区域受辐射影响非常明显
	距城市中心城镇较近，区域受辐射影响较明显
	距城市中心城镇一般，区域受辐射影响一般
	距城市中心城镇较远，区域受辐射影响较小
	距城市中心城镇远，区域受辐射影响小

	环境条件
	旅游景点（m）
	＜1000
	[1000,1500）
	[1500,2000）
	[2000,2500）
	≥2500

	社会经济
	人口密度
	人口密集区
	人口较密集区
	人口密度一般区
	人口密度较稀疏区
	人口密度稀疏区

	
	农村人均可支配收入
	高收入
	中间偏上收入
	中间收入
	中间偏下收入
	低收入


 集体商服用地Ⅱ级宗地地价区域因素修正系数表

	修正因素
	因子层
	权重
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	繁华程度
	到商服中心距离
	0.132 
	0.0203 
	0.0102 
	0
	-0.0096 
	-0.0191 

	
	到农贸市场距离
	0.100 
	0.0155 
	0.0077 
	0
	-0.0073 
	-0.0146 

	交通条件
	道路通达度
	0.065 
	0.0101 
	0.0051 
	0
	-0.0048 
	-0.0095 

	
	到火车客运站距离
	0.054 
	0.0083 
	0.0042 
	0
	-0.0039 
	-0.0078 

	
	到汽车客运站距离
	0.055 
	0.0086 
	0.0043 
	0
	-0.0040 
	-0.0081 

	
	到高速公路出入口距离
	0.048 
	0.0074 
	0.0037 
	0
	-0.0035 
	-0.0069 

	基本设施状况
	供电
	0.041 
	0.0064 
	0.0032 
	0
	-0.0030 
	-0.0060 

	
	供水
	0.038 
	0.0058 
	0.0029 
	0
	-0.0028 
	-0.0055 

	
	通讯
	0.046 
	0.0071 
	0.0035 
	0
	-0.0033 
	-0.0066 

	
	金融机构
	0.035 
	0.0053 
	0.0027 
	0
	-0.0025 
	-0.0050 

	
	邮电所
	0.032 
	0.0049 
	0.0025 
	0
	-0.0023 
	-0.0046 

	宏观区位
	中心城镇影响度
	0.168 
	0.0260 
	0.0130 
	0
	-0.0123 
	-0.0245 

	环境条件
	旅游景点
	0.083 
	0.0128 
	0.0064 
	0
	-0.0060 
	-0.0121 

	社会经济
	人口密度
	0.050 
	0.0077 
	0.0039 
	0
	-0.0036 
	-0.0073 

	
	农村人均可支配收入
	0.053 
	0.0082 
	0.0041 
	0
	-0.0039 
	-0.0078 


（3）集体商服用地Ⅲ级区域因素修正系数指标说明表与修正系数表

集体商服用地Ⅲ级宗地地价区域因素修正系数指标说明表

	修正因素
	因子层
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	繁华程度
	到商服中心距离（m）
	＜800
	[800,1200）
	[1200,1500）
	[1500,1800）
	≥1800

	
	到农贸市场距离（m)
	＜800
	[800,1200）
	[1200,1500）
	[1500,1800）
	≥1200

	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

	
	到火车客运站距离（m）
	＜1500
	[1500,2000）
	[2000,2500）
	[2500,3000）
	≥3000

	
	到汽车客运站距离（m）
	＜1500
	[1500,2000）
	[2000,2500）
	[2500,3000）
	≥3000

	
	到高速公路出入口距离（m）
	＜1500
	[1500,2000）
	[2000,2500）
	[2500,3000）
	≥3000

	基本设施状况
	供电
	≥98%
	[95%,98%）
	[90%,95%）
	[85%,90%）
	[80%,85%）

	
	供水
	≥98%
	[95%,98%）
	[90%,95%）
	[85%,90%）
	[80%,85%）

	
	通讯
	≥98%
	[95%,98%）
	[90%,95%）
	[85%,90%）
	[80%,85%）

	
	金融机构（m）
	＜1500
	[1500,2000）
	[2000,2500）
	[2500,3000）
	≥3000

	
	邮电所（m）
	＜1500
	[1500,2000）
	[2000,2500）
	[2500,3000）
	≥3000

	宏观区位
	中心城镇影响度
	距城市中心城镇近，区域受辐射影响非常明显
	距城市中心城镇较近，区域受辐射影响较明显
	距城市中心城镇一般，区域受辐射影响一般
	距城市中心城镇较远，区域受辐射影响较小
	距城市中心城镇远，区域受辐射影响小

	环境条件
	旅游景点（m）
	＜1500
	[1500,2000）
	[2000,2500）
	[2500,3000）
	≥3000

	社会经济
	人口密度
	人口密集区
	人口较密集区
	人口密度一般区
	人口密度较稀疏区
	人口密度稀疏区

	
	农村人均可支配收入
	高收入
	中间偏上收入
	中间收入
	中间偏下收入
	低收入


集体商服用地Ⅲ级宗地地价区域因素修正系数表

	修正因素
	因子层
	权重
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	繁华程度
	到商服中心距离
	0.132 
	0.0214 
	0.0107 
	0
	-0.0100 
	-0.0201 

	
	到农贸市场距离
	0.100 
	0.0163 
	0.0082 
	0
	-0.0076 
	-0.0153 

	交通条件
	道路通达度
	0.065 
	0.0107 
	0.0053 
	0
	-0.0050 
	-0.0100 

	
	到火车客运站距离
	0.054 
	0.0088 
	0.0044 
	0
	-0.0041 
	-0.0082 

	
	到汽车客运站距离
	0.055 
	0.0090 
	0.0045 
	0
	-0.0042 
	-0.0085 

	
	到高速公路出入口距离
	0.048 
	0.0078 
	0.0039 
	0
	-0.0036 
	-0.0073 

	基本设施状况
	供电
	0.041 
	0.0067 
	0.0034 
	0
	-0.0032 
	-0.0063 

	
	供水
	0.038 
	0.0062 
	0.0031 
	0
	-0.0029 
	-0.0058 

	
	通讯
	0.046 
	0.0074 
	0.0037 
	0
	-0.0035 
	-0.0070 

	
	金融机构
	0.035 
	0.0056 
	0.0028 
	0
	-0.0026 
	-0.0053 

	
	邮电所
	0.032 
	0.0052 
	0.0026 
	0
	-0.0024 
	-0.0049 

	宏观区位
	中心城镇影响度
	0.168 
	0.0274 
	0.0137 
	0
	-0.0129 
	-0.0257 

	环境条件
	旅游景点
	0.083 
	0.0135 
	0.0068 
	0
	-0.0063 
	-0.0127 

	社会经济
	人口密度
	0.050 
	0.0082 
	0.0041 
	0
	-0.0038 
	-0.0077 

	
	农村人均可支配收入
	0.053 
	0.0087 
	0.0043 
	0
	-0.0041 
	-0.0082 


（4）集体商服用地Ⅳ级区域因素修正系数指标说明表与修正系数表
集体商服用地Ⅳ级宗地地价区域因素修正系数指标说明表

	修正因素
	因子层
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	繁华程度
	到商服中心距离（m）
	＜1200
	[1200,1500）
	[1500,1800）
	[1800,2200）
	≥2200

	
	到农贸市场距离（m)
	＜1200
	[1200,1500）
	[1500,1800）
	[1800,2200）
	≥2200

	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

	
	到火车客运站距离（m）
	＜2000
	[2000,2500）
	[2500,3000）
	[3000,3500）
	＞3500

	
	到汽车客运站距离（m）
	＜2000
	[2000,2500）
	[2500,3000）
	[3000,3500）
	＞3500

	
	到高速公路出入口距离（m）
	＜2000
	[2000,2500）
	[2500,3000）
	[3000,3500）
	＞3500

	基本设施状况
	供电
	≥98%
	[95%,98%）
	[90%,95%）
	[85%,90%）
	[80%,85%）

	
	供水
	≥98%
	[95%,98%）
	[90%,95%）
	[85%,90%）
	[80%,85%）

	
	通讯
	≥98%
	[95%,98%）
	[90%,95%）
	[85%,90%）
	[80%,85%）

	
	金融机构（m）
	＜2000
	[2000,2500）
	[2500,3000）
	[3000,3500）
	≥3500

	
	邮电所（m）
	＜2000
	[2000,2500）
	[2500,3000）
	[3000,3500）
	≥3500

	宏观区位
	中心城镇影响度
	距城市中心城镇近，区域受辐射影响非常明显
	距城市中心城镇较近，区域受辐射影响较明显
	距城市中心城镇一般，区域受辐射影响一般
	距城市中心城镇较远，区域受辐射影响较小
	距城市中心城镇远，区域受辐射影响小

	环境条件
	旅游景点（m）
	＜2000
	[2000,2500）
	[2500,3000）
	[3000,3500）
	≥3500

	社会经济
	人口密度
	人口密集区
	人口较密集区
	人口密度一般区
	人口密度较稀疏区
	人口密度稀疏区

	
	农村人均可支配收入
	高收入
	中间偏上收入
	中间收入
	中间偏下收入
	低收入


集体商服用地Ⅳ级宗地地价区域因素修正系数表

	修正因素
	因子层
	权重
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	繁华程度
	到商服中心距离
	0.132 
	0.0137 
	0.0069 
	0
	-0.0072 
	-0.0145 

	
	到农贸市场距离
	0.100 
	0.0105 
	0.0052 
	0
	-0.0055 
	-0.0110 

	交通条件
	道路通达度
	0.065 
	0.0068 
	0.0034 
	0
	-0.0036 
	-0.0072 

	
	到火车客运站距离
	0.054 
	0.0056 
	0.0028 
	0
	-0.0030 
	-0.0059 

	
	到汽车客运站距离
	0.055 
	0.0058 
	0.0029 
	0
	-0.0030 
	-0.0061 

	
	到高速公路出入口距离
	0.048 
	0.0050 
	0.0025 
	0
	-0.0026 
	-0.0052 

	基本设施状况
	供电
	0.041 
	0.0043 
	0.0022 
	0
	-0.0023 
	-0.0045 

	
	供水
	0.038 
	0.0039 
	0.0020 
	0
	-0.0021 
	-0.0042 

	
	通讯
	0.046 
	0.0048 
	0.0024 
	0
	-0.0025 
	-0.0050 

	
	金融机构
	0.035 
	0.0036 
	0.0018 
	0
	-0.0019 
	-0.0038 

	
	邮电所
	0.032 
	0.0033 
	0.0017 
	0
	-0.0018 
	-0.0035 

	宏观区位
	中心城镇影响度
	0.168 
	0.0176 
	0.0088 
	0
	-0.0093 
	-0.0185 

	环境条件
	旅游景点
	0.083 
	0.0087 
	0.0043 
	0
	-0.0046 
	-0.0091 

	社会经济
	人口密度
	0.050 
	0.0052 
	0.0026 
	0
	-0.0028 
	-0.0055 

	
	农村人均可支配收入
	0.053 
	0.0056 
	0.0028 
	0
	-0.0029 
	-0.0059 


（5）集体商服用地Ⅴ级区域因素修正系数指标说明表与修正系数表
集体商服用地Ⅴ级宗地地价区域因素修正系数指标说明表

	修正因素
	因子层
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	繁华程度
	到商服中心距离（m）
	＜1500
	[1500,1800）
	[1800,2200）
	[2200,2500）
	≥2500

	
	到农贸市场距离（m)
	＜1500
	[1500,1800）
	[1800,2200）
	[2200,2500）
	≥2500

	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

	
	到火车客运站距离（m）
	＜2500
	[2500,3000）
	[3000,3500）
	[3500,4000）
	≥4000

	
	到汽车客运站距离（m）
	＜2500
	[2500,3000）
	[3000,3500）
	[3500,4000）
	≥4000

	
	到高速公路出入口距离（m）
	＜2500
	[2500,3000）
	[3000,3500）
	[3500,4000）
	≥4000

	基本设施状况
	供电
	≥98%
	[95%,98%）
	[90%,95%）
	[85%,90%）
	[80%,85%）

	
	供水
	≥98%
	[95%,98%）
	[90%,95%）
	[85%,90%）
	[80%,85%）

	
	通讯
	≥98%
	[95%,98%）
	[90%,95%）
	[85%,90%）
	[80%,85%）

	
	金融机构（m）
	＜2500
	[2500,3000）
	[3000,3500）
	[3500,4000）
	≥4000

	
	邮电所（m）
	＜2500
	[2500,3000）
	[3000,3500）
	[3500,4000）
	≥4000

	宏观区位
	中心城镇影响度
	距城市中心城镇近，区域受辐射影响非常明显
	距城市中心城镇较近，区域受辐射影响较明显
	距城市中心城镇一般，区域受辐射影响一般
	距城市中心城镇较远，区域受辐射影响较小
	距城市中心城镇远，区域受辐射影响小

	环境条件
	旅游景点（m）
	＜2500
	[2500,3000）
	[3000,3500）
	[3500,4000）
	≥4000

	社会经济
	人口密度
	人口密集区
	人口较密集区
	人口密度一般区
	人口密度较稀疏区
	人口密度稀疏区

	
	农村人均可支配收入
	高收入
	中间偏上收入
	中间收入
	中间偏下收入
	低收入


集体商服用地Ⅴ级宗地地价区域因素修正系数表

	修正因素
	因子层
	权重
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	繁华程度
	到商服中心距离
	0.132 
	0.0174 
	0.0087 
	0
	-0.0079 
	-0.0159 

	
	到农贸市场距离
	0.100 
	0.0132 
	0.0066 
	0
	-0.0060 
	-0.0121 

	交通条件
	道路通达度
	0.065 
	0.0086 
	0.0043 
	0
	-0.0039 
	-0.0079 

	
	到火车客运站距离
	0.054 
	0.0071 
	0.0036 
	0
	-0.0032 
	-0.0065 

	
	到汽车客运站距离
	0.055 
	0.0073 
	0.0037 
	0
	-0.0033 
	-0.0067 

	
	到高速公路出入口距离
	0.048 
	0.0063 
	0.0032 
	0
	-0.0029 
	-0.0058 

	基本设施状况
	供电
	0.041 
	0.0055 
	0.0027 
	0
	-0.0025 
	-0.0050 

	
	供水
	0.038 
	0.0050 
	0.0025 
	0
	-0.0023 
	-0.0046 

	
	通讯
	0.046 
	0.0060 
	0.0030 
	0
	-0.0028 
	-0.0055 

	
	金融机构
	0.035 
	0.0046 
	0.0023 
	0
	-0.0021 
	-0.0042 

	
	邮电所
	0.032 
	0.0042 
	0.0021 
	0
	-0.0019 
	-0.0039 

	宏观区位
	中心城镇影响度
	0.168 
	0.0223 
	0.0111 
	0
	-0.0102 
	-0.0203 

	环境条件
	旅游景点
	0.083 
	0.0110 
	0.0055 
	0
	-0.0050 
	-0.0100 

	社会经济
	人口密度
	0.050 
	0.0066 
	0.0033 
	0
	-0.0030 
	-0.0060 

	
	农村人均可支配收入
	0.053 
	0.0071 
	0.0035 
	0
	-0.0032 
	-0.0064 


2、个别因素修正体系

（1）估价期日修正
不同交易时间的样点地价，只有修正到基准地价估价期日的地价，才能用于基准地价评估。交易期日修正系数计算公式如下：
K_q=P⁄P_j

式中：Kq——第j期地价修正到基准地价估价期日的系数；
P——基准地价估价期日的土地交易平均价；
Pj——第j期土地交易平均价。
（2）容积率修正系数

基准地价是代表设定容积率水平下的地价，在进行宗地地价计算时需将基准地价修正到宗地实际容积率水平下的地价。调查不同容积率水平下的地价平均值，得出商服用地容积率修正系数。

集体商服用地容积率修正系数表
	区域容积率
	0.5 
	0.6 
	0.7 
	0.8 
	0.9 
	1.0 
	1.1 
	1.2 
	1.3 
	1.4 

	修正系数
	0.905 
	0.914 
	0.924 
	0.933 
	0.943 
	0.952 
	0.962 
	0.971 
	0.981 
	0.991 

	区域容积率
	1.5 
	1.6 
	1.7 
	1.8 
	1.9 
	2.0 
	2.1 
	2.2 
	2.3 
	2.4 

	修正系数
	1.000 
	1.016 
	1.033 
	1.049 
	1.065 
	1.081 
	1.098 
	1.114 
	1.130 
	1.146 

	区域容积率
	2.5 
	2.6 
	2.7 
	2.8 
	2.9 
	3.0 
	3.1 
	3.2 
	3.3 
	3.4 

	修正系数
	1.163 
	1.177 
	1.191 
	1.206 
	1.220 
	1.234 
	1.248 
	1.263 
	1.277 
	1.291 

	区域容积率
	3.5 
	3.6 
	3.7 
	3.8 
	3.9 
	4.0 
	
	
	
	

	修正系数
	1.306 
	1.320 
	1.334 
	1.348 
	1.363 
	1.377 
	
	
	
	


注：1.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[image: image7.png]< r<



（即[image: image8.png]
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为修正系数表中r的相邻容积率）时，[image: image10.png]X1
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为[image: image12.png]
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对应的容积率修正系数，容积率的修正系数：[image: image14.png]0+ (x2— x1) X (r—71) = (r2— 1)



。
2.区域容积率超出表格上下限时，容积率小于0.5的，按0.5的修正系数进行修正；容积率大于4.0的，按4.0的修正系数进行修正。

（3）土地使用年期修正系数

商服用地法定最高出让年期为40年，土地还原利率为7.55%，计算集体商服用地土地使用年期修正系数如下表所示：

集体商服用地土地使用年期修正系数表
	使用年期
	1
	2
	3
	4
	5

	修正系数
	0.071
	0.137
	0.199
	0.256
	0.310

	使用年期
	6
	7
	8
	9
	10

	修正系数
	0.360
	0.407
	0.451
	0.492
	0.530

	使用年期
	11
	12
	13
	14
	15

	修正系数
	0.566
	0.599
	0.630
	0.659
	0.686

	使用年期
	16
	17
	18
	19
	20

	修正系数
	0.712
	0.735
	0.758
	0.778
	0.797

	使用年期
	21
	22
	23
	24
	25

	修正系数
	0.815
	0.832
	0.848
	0.863
	0.876

	使用年期
	26
	27
	28
	29
	30

	修正系数
	0.889
	0.901
	0.912
	0.922
	0.932

	使用年期
	31
	32
	33
	34
	35

	修正系数
	0.941
	0.950
	0.958
	0.965
	0.972

	使用年期
	36
	37
	38
	39
	40

	修正系数
	0.978
	0.984
	0.990
	0.995
	1.000


（4）宗地开发程度修正系数

本次拉萨市集体商服用地设定的开发程度为“四通一平”。若宗地基础设施配套程度没有达到该程度，利用基准地价来评估宗地地价时就应该减去相应的开发费用（场地平整视具体情况而定）。

集体商服用地土地开发程度修正表
单位：元/m2
	范围
	红线外
	红线内
	费用合计

	
	通路
	供水
	通电
	通讯
	场地平整
	

	集体经营性建设用地区域
	30-50
	10-30
	10-30
	25-35
	10-30
	85-175


注:①通路、供电、供水、通讯等分项开发费用，应按主干线、次干线、分支线路等不同酌情选用上限值、中间值或下限值;②本表数据为每平方米土地的土地开发程度修正值。
（二）集体工业用地基准地价修正系

结合拉萨市集体工业用地的实际情况，主要考虑了区域因素修正、土地使用年期修正和土地开发程度修正。
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式中：[image: image16.png]


——宗地价格；
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——某一用途、某级别（均质区域）的基准地价；
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——宗地地价修正系数；
[image: image19.png]


——估价期日、容积率、土地使用年期等其他修正系数；
[image: image20.png]


——土地开发程度修正系数。
1、区域因素修正体系

（1）集体工业用地I级区域因素修正系数指标说明表与修正系数表
集体工业用地I级宗地地价区域因素修正系数指标说明表

	修正因素
	因子层
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	宏观区位
	中心城镇影响度
	距城市中心城镇近，区域受辐射影响非常明显
	距城市中心城镇较近，区域受辐射影响较明显
	距城市中心城镇一般，区域受辐射影响一般
	距城市中心城镇较远，区域受辐射影响较小
	距城市中心城镇远，区域受辐射影响小

	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

	
	到火车货运站距离（m）
	＜500
	[500,1000）
	[1000,1500）
	[1500,2000）
	≥2000

	
	到高速公路出入口距离（m）
	＜500
	[500,1000）
	[1000,1500）
	[1500,2000）
	≥2000

	基本设施状况
	供电
	≥98%
	[95%,98%）
	[90%,95%）
	[85%,90%）
	[80%,85%）

	
	供水
	≥98%
	[95%,98%）
	[90%,95%）
	[85%,90%）
	[80%,85%）

	
	通讯
	≥98%
	[95%,98%）
	[90%,95%）
	[85%,90%）
	[80%,85%）

	环境条件
	空气质量
	空气质量优，无空气污染
	空气质量较优，有轻微空气污染
	空气质量一般，有轻度空气污染
	空气质量较差，有中度空气污染
	空气质量差，有重度空气污染

	产业聚集效益
	产业聚集影响度
	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


集体工业用地I级宗地地价区域因素修正系数表

	修正因素
	因子层
	权重
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	宏观区位
	中心城镇影响度
	0.160 
	0.0260 
	0.0130 
	0
	-0.0126 
	-0.0251 

	交通条件
	道路通达度
	0.147 
	0.0239 
	0.0119 
	0
	-0.0115 
	-0.0231 

	
	到火车货运站距离
	0.081 
	0.0131 
	0.0066 
	0
	-0.0064 
	-0.0127 

	
	到高速公路出入口距离
	0.086 
	0.0139 
	0.0070 
	0
	-0.0067 
	-0.0135 

	基本设施状况
	供电
	0.094 
	0.0152 
	0.0076 
	0
	-0.0073 
	-0.0147 

	
	供水
	0.074 
	0.0120 
	0.0060 
	0
	-0.0058 
	-0.0116 

	
	通讯
	0.064 
	0.0103 
	0.0052 
	0
	-0.0050 
	-0.0100 

	环境条件
	空气质量
	0.132 
	0.0215 
	0.0107 
	0
	-0.0104 
	-0.0207 

	产业聚集效益
	产业聚集影响度
	0.162 
	0.0263 
	0.0132 
	0
	-0.0127 
	-0.0254 


2、集体工业用地Ⅱ级区域因素修正系数指标说明表与修正系数表
集体工业用地Ⅱ级宗地地价区域因素修正系数指标说明表

	修正因素
	因子层
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	宏观区位
	中心城镇影响度
	距城市中心城镇近，区域受辐射影响非常明显
	距城市中心城镇较近，区域受辐射影响较明显
	距城市中心城镇一般，区域受辐射影响一般
	距城市中心城镇较远，区域受辐射影响较小
	距城市中心城镇远，区域受辐射影响小

	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

	
	到火车货运站距离（m）
	＜1000
	[1000,1500）
	[1500,2000）
	[2000,2500）
	≥2500

	
	到高速公路出入口距离（m）
	＜1000
	[1000,1500）
	[1500,2000）
	[2000,2500）
	≥2500

	基本设施状况
	供电
	≥98%
	[95%,98%）
	[90%,95%）
	[85%,90%）
	[80%,85%）

	
	供水
	≥98%
	[95%,98%）
	[90%,95%）
	[85%,90%）
	[80%,85%）

	
	通讯
	≥98%
	[95%,98%）
	[90%,95%）
	[85%,90%）
	[80%,85%）

	环境条件
	空气质量
	空气质量优，无空气污染
	空气质量较优，有轻微空气污染
	空气质量一般，有轻度空气污染
	空气质量较差，有中度空气污染
	空气质量差，有重度空气污染

	产业聚集效益
	产业聚集影响度
	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


集体工业用地Ⅱ级宗地地价区域因素修正系数表

	修正因素
	因子层
	权重
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	宏观区位
	中心城镇影响度
	0.160 
	0.0136 
	0.0068 
	0
	-0.0089 
	-0.0178 

	交通条件
	道路通达度
	0.147 
	0.0125 
	0.0063 
	0
	-0.0082 
	-0.0163 

	
	到火车货运站距离
	0.081 
	0.0069 
	0.0034 
	0
	-0.0045 
	-0.0090 

	
	到高速公路出入口距离
	0.086 
	0.0073 
	0.0036 
	0
	-0.0048 
	-0.0095 

	基本设施状况
	供电
	0.094 
	0.0080 
	0.0040 
	0
	-0.0052 
	-0.0104 

	
	供水
	0.074 
	0.0063 
	0.0031 
	0
	-0.0041 
	-0.0082 

	
	通讯
	0.064 
	0.0054 
	0.0027 
	0
	-0.0035 
	-0.0071 

	环境条件
	空气质量
	0.132 
	0.0112 
	0.0056 
	0
	-0.0073 
	-0.0147 

	产业聚集效益
	产业聚集影响度
	0.162 
	0.0138 
	0.0069 
	0
	-0.0090 
	-0.0180 


3、集体工业用地Ⅲ级区域因素修正系数指标说明表与修正系数表
集体工业用地Ⅲ级宗地地价区域因素修正系数指标说明表

	修正因素
	因子层
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	宏观区位
	中心城镇影响度
	距城市中心城镇近，区域受辐射影响非常明显
	距城市中心城镇较近，区域受辐射影响较明显
	距城市中心城镇一般，区域受辐射影响一般
	距城市中心城镇较远，区域受辐射影响较小
	距城市中心城镇远，区域受辐射影响小

	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

	
	到火车货运站距离（m）
	＜1500
	[1500,2000）
	[2000,2500）
	[2500,3000）
	≥3000

	
	到高速公路出入口距离（m）
	＜1500
	[1500,2000）
	[2000,2500）
	[2500,3000）
	≥3000

	基本设施状况
	供电
	≥98%
	[95%,98%）
	[90%,95%）
	[85%,90%）
	[80%,85%）

	
	供水
	≥98%
	[95%,98%）
	[90%,95%）
	[85%,90%）
	[80%,85%）

	
	通讯
	≥98%
	[95%,98%）
	[90%,95%）
	[85%,90%）
	[80%,85%）

	环境条件
	空气质量
	空气质量优，无空气污染
	空气质量较优，有轻微空气污染
	空气质量一般，有轻度空气污染
	空气质量较差，有中度空气污染
	空气质量差，有重度空气污染

	产业聚集效益
	产业聚集影响度
	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


集体工业用地Ⅲ级宗地地价区域因素修正系数表

	修正因素
	因子层
	权重
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	宏观区位
	中心城镇影响度
	0.160 
	0.0158 
	0.0079 
	0
	-0.0056 
	-0.0113 

	交通条件
	道路通达度
	0.147 
	0.0145 
	0.0073 
	0
	-0.0052 
	-0.0104 

	
	到火车货运站距离
	0.081 
	0.0080 
	0.0040 
	0
	-0.0029 
	-0.0057 

	
	到高速公路出入口距离
	0.086 
	0.0085 
	0.0042 
	0
	-0.0030 
	-0.0060 

	基本设施状况
	供电
	0.094 
	0.0092 
	0.0046 
	0
	-0.0033 
	-0.0066 

	
	供水
	0.074 
	0.0073 
	0.0036 
	0
	-0.0026 
	-0.0052 

	
	通讯
	0.064 
	0.0063 
	0.0031 
	0
	-0.0022 
	-0.0045 

	环境条件
	空气质量
	0.132 
	0.0130 
	0.0065 
	0
	-0.0047 
	-0.0093 

	产业聚集效益
	产业聚集影响度
	0.162 
	0.0160 
	0.0080 
	0
	-0.0057 
	-0.0114 


4、集体工业用地Ⅳ级区域因素修正系数指标说明表与修正系数表
集体工业用地Ⅳ级宗地地价区域因素修正系数指标说明表

	修正因素
	因子层
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	宏观区位
	中心城镇影响度
	距城市中心城镇近，区域受辐射影响非常明显
	距城市中心城镇较近，区域受辐射影响较明显
	距城市中心城镇一般，区域受辐射影响一般
	距城市中心城镇较远，区域受辐射影响较小
	距城市中心城镇远，区域受辐射影响小

	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

	
	到火车货运站距离（m）
	＜2000
	[2000,2500）
	[2500,3000）
	[3000,3500）
	≥3500

	
	到高速公路出入口距离（m）
	＜2000
	[2000,2500）
	[2500,3000）
	[3000,3500）
	≥3500

	基本设施状况
	供电
	≥98%
	[95%,98%）
	[90%,95%）
	[85%,90%）
	[80,85%）

	
	供水
	≥98%
	[95%,98%）
	[90%,95%）
	[85%,90%）
	[80,85%）

	
	通讯
	≥98%
	[95%,98%）
	[90%,95%）
	[85%,90%）
	[80,85%）

	环境条件
	空气质量
	空气质量优，无空气污染
	空气质量较优，有轻微空气污染
	空气质量一般，有轻度空气污染
	空气质量较差，有中度空气污染
	空气质量差，有重度空气污染

	产业聚集效益
	产业聚集影响度
	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


集体工业用地Ⅳ级宗地地价区域因素修正系数表

	修正因素
	因子层
	权重
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	宏观区位
	中心城镇影响度
	0.160 
	0.0180 
	0.0090 
	0
	-0.0090 
	-0.0180 

	交通条件
	道路通达度
	0.147 
	0.0165 
	0.0083 
	0
	-0.0083 
	-0.0165 

	
	到火车货运站距离
	0.081 
	0.0091 
	0.0045 
	0
	-0.0045 
	-0.0091 

	
	到高速公路出入口距离
	0.086 
	0.0096 
	0.0048 
	0
	-0.0048 
	-0.0096 

	基本设施状况
	供电
	0.094 
	0.0105 
	0.0053 
	0
	-0.0053 
	-0.0105 

	
	供水
	0.074 
	0.0083 
	0.0041 
	0
	-0.0041 
	-0.0083 

	
	通讯
	0.064 
	0.0071 
	0.0036 
	0
	-0.0036 
	-0.0071 

	环境条件
	空气质量
	0.132 
	0.0148 
	0.0074 
	0
	-0.0074 
	-0.0148 

	产业聚集效益
	产业聚集影响度
	0.162 
	0.0182 
	0.0091 
	0
	-0.0091 
	-0.0182 


2、个别因素修正体系

（1）估价期日修正

不同交易时间的样点地价，只有修正到基准地价估价期日的地价，才能用于基准地价评估。交易期日修正系数计算公式如下：
K_q=P⁄P_j

式中：K_q——第j期地价修正到基准地价估价期日的系数；
P——基准地价估价期日的土地交易平均价；
P_j——第j期土地交易平均价。
（2）土地使用年期修正系数

工业用地法定最高出让年期为50年，土地还原利率为7.00%，计算集体工业用地土地使用年期修正系数如下表所示：

集体工业用地土地使用年期修正系数表
	使用年期
	1
	2
	3
	4
	5
	6

	修正系数
	0.068 
	0.131 
	0.190 
	0.245 
	0.297 
	0.345 

	使用年期
	7
	8
	9
	10
	11
	12

	修正系数
	0.391 
	0.433 
	0.472 
	0.509 
	0.543 
	0.576 

	使用年期
	13
	14
	15
	16
	17
	18

	修正系数
	0.606 
	0.634 
	0.660 
	0.685 
	0.707 
	0.729 

	使用年期
	19
	20
	21
	22
	23
	24

	修正系数
	0.749 
	0.768 
	0.785 
	0.801 
	0.817 
	0.831 

	使用年期
	25
	26
	27
	28
	29
	30

	修正系数
	0.844 
	0.857 
	0.869 
	0.879 
	0.890 
	0.899 

	使用年期
	31
	32
	33
	34
	35
	36

	修正系数
	0.908 
	0.916 
	0.924 
	0.931 
	0.938 
	0.945 

	使用年期
	37
	38
	39
	40
	41
	42

	修正系数
	0.950 
	0.956 
	0.961 
	0.966 
	0.971 
	0.975 

	使用年期
	43
	44
	45
	46
	47
	48

	修正系数
	0.979 
	0.982 
	0.986 
	0.989 
	0.992 
	0.995 

	使用年期
	49
	50
	
	
	
	

	修正系数
	0.998 
	1.000 
	
	
	
	


（3）土地开发程度修正系数

本次拉萨市集体经营性建设用地基准地价工业用地设定的开发程度为“四通一平”。若宗地基础设施配套程度没有达到该程度，利用基准地价来评估宗地地价时就应该减去相应的开发费用（场地平整视具体情况而定）。

集体工业用地土地开发程度修正表
单位：元/m2
	范围
	红线外
	红线内
	费用合计

	
	通路
	供水
	通电
	通讯
	场地平整
	

	集体经营性建设用地区域
	30-50
	10-30
	10-30
	25-35
	10-30
	85-175


注:①通路、供电、供水、通讯等分项开发费用，应按主干线、次干线、分支线路等不同酌情选用上限值、中间值或下限值;②本表数据为每平方米土地的土地开发程度修正值。


