义乌市基准地价成果表

  义乌市基准地价修正因素体系表

	因素类型
	商服用地
	住宅用地
	工业用地

	类型Ⅰ因素
	1.评估时日
	1.评估时日
	1.评估时日

	
	2.土地开发状态
	2.土地开发状态
	2.土地开发状态

	类型Ⅱ因素
	3.土地使用年期
	3.土地使用年期
	3.土地使用年期

	
	4.容积率、建筑密度
	4.容积率
	/

	
	5.宗地临街进深
	5.地价楼层分配率（楼层修正系数）
	/

	
	6.宗地宽深比率
	6.住宅建筑类型修正系数
	/

	
	7.地价楼层分配率（楼层修正系数）
	/
	/

	
	8.权利限制因素
	/
	/

	类型Ⅲ因素
	9.区域商业繁华度*
	7.居住区用地类型
	4.工业区类型

	
	10.临街道路功能等级*
	8.区域商业繁华度
	5.工业集聚规模

	
	11.区域基础设施保证度*
	9.区域道路通达程度
	6.对外交通便利度

	
	12.区域交通管制*
	10.区域公交便捷度
	7.利用生活设施方便程度

	
	13.宗地所在区域店铺分布状况
	11.区域环境状况
	8.基础设施保证度

	
	14.宗地接近专业市场程度
	12.区域公共设施完善度
	9.洪水淹没情况

	
	15.宗地接近娱乐设施程度
	13.区域基础设施保证度
	10.环境质量优劣度

	
	16.宗地接近文体教育设施度
	14.学区情况
	11.区域规划限制

	
	17.接近不利设施程度
	15.宗地利用各类文体娱乐设施方便度
	12.宗地临路条件

	
	18.宗地停车便利程度
	16.宗地临路条件
	13.宗地地基承压力

	
	19.宗地周边土地利用类型
	17.宗地利用各类公用服务设施方便度
	14.宗地形状

	
	20.宗地地形坡度
	18.环境污染程度修正
	15.地形坡度

	
	21.宗地形状
	19.环境绿化状况修正
	16.其他

	
	22.街角地
	20.宗地距公交站点距离
	/

	
	23.其他
	21.宗地周边土地利用类型
	/

	
	/
	22.宗地内停车状况
	/

	
	/
	23.宗地朝向
	/

	
	/
	24.宗地形状
	/

	
	/
	25.宗地地形坡度
	/

	
	/
	26.其他
	/

	备注
	1.本基准地价系数修正体系包含的修正因素较多且复杂，具体评估时估价师不需对所列所有因素都进行修正，而应根据所在均质地域的特点选择若干有显著影响的因素，对于未列入本表但对区域宗地价格影响显著的其他特殊因素也应进行修正；

2.商服路线价均质性强，以商服路线价修正时，商服用地修正因素中标注“*”的因素可不予修正。


  义乌市商服用地基准地价修正因素指标条件说明表

	          等级

修正因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域商业繁华度修正*
	位于区域最繁华处
	位于区域较繁华处
	位于区域内平均繁华处
	位于区域内较不繁华处
	位于区域内最不繁华处

	临街道路功能等级修正*
	商业步行街、商业广场
	主要商业街
	生活性次干道
	一般商业街道
	其他

	区域基础设施保证度修正*
	较区域平均保证度大20%以上
	较区域平均保证度大10%以上
	较区域平均保证度±10%以内
	较区域平均保证度小10%以上
	较区域平均保证度小20%以上

	区域交通管制修正*
	无任何管制
	机动车不能随意停
	货车禁止通行,其它不能随意停
	机动车单行道
	限制机动车通行

	宗地所在区域店铺分布状况
	连续,高职能店铺密集
	连续，临近有高职能店铺
	连续分布
	较连续分布
	间断或独立

	宗地接近专业市场程度修正
	较区域中心距市场距离小20%以上
	较区域中心距市场距离小10%以上
	较区域中心距市场距离±10%以内
	较区域中心距市场距离大10%以上
	较区域中心距市场距离大20%以上

	宗地接近娱乐设施程度修正
	较区域中心距设施距离小20%以上
	较区域中心距设施距离小10%以上
	较区域中心距设施距离±10%以内
	较区域中心距设施距离大10%以上
	较区域中心距设施距离大20%以上

	宗地接近文体教育设施度修正
	较区域中心距设施距离小20%以上
	较区域中心距设施距离小10%以上
	较区域中心距设施距离±10%以内
	较区域中心距设施距离大10%以上
	较区域中心距设施距离大20%以上

	宗地接近不利设施程度修正
	较区域中心距设施距离大20%以上
	较区域中心距设施距离大10%以上
	较区域中心距设施距离±10%以内
	较区域中心距设施距离小10%以上
	较区域中心距设施距离小20%以上

	宗地停车便利程度修正
	较区域中心距停车场距离小20%以上
	较区域中心距停车场距离小10%以上
	较区域中心距停车场距离±10%
	较区域中心距停车场距离大10%以上
	较区域中心距停车场距离大20%以上

	宗地周边土地利用类型修正
	商服用地为主
	商业与公建混合
	商业与居住混合
	住宅用地为主
	其他用地

	宗地地形坡度修正
	较区域平均状况有显著降低
	较区域平均状况有所降低
	区域平均状况
	较区域平均状况有较大提高
	较区域平均状况有显著提高

	宗地形状修正
	规则矩形
	规则多边形,有利于商业利用
	规则多边形,不影响商业利用
	较不规则,对商业利用有一定影响
	不规则,对商业利用有严重影响

	街角地修正
	三、四面临街
	二面临街
	一面临街
	不临街,距街<50米
	不临街,距街>50米

	评估时日修正
	根据宗地估价时日与基准地价基准日期间土地市场变动情况分析加以确定。

	土地开发状态修正
	根据待估宗地的实际开发状态与“五通一平”开发程度比较，直接加上或扣除相应的开发费。

	土地使用年期修正
	根据规程公式确定：[1-1/（1+r)n]/[1-1/（1+r)40]

其中：n为待估宗地可使用年期；r为土地还原率（取7%）

	容积率、建筑密度修正
	见商服用地基准地价修正系数表

	临街进深修正
	见商服用地基准地价修正系数表

	宽深比修正
	见商服用地基准地价修正系数表

	楼层地价分配率
	见商服用地基准地价修正系数表

	权利限制因素修正
	见商服用地基准地价修正系数表

	其它修正
	由估价人员视情况对具体宗地有特殊影响的其它因素进行修正。

	备注
	以商服路线价作为修正基准时，修正因素中标注“*”的因素可不予修正。


  义乌市商服用地基准地价因素修正系数表

	等级

修正系数
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域商业繁华度修正*
	1.12
	1.06
	1.00
	0.94
	0.88

	临街道路功能等级修正*
	1.08
	1.04
	1.00
	0.96
	0.92

	区域基础设施保证度修正*
	1.06
	1.03
	1.00
	0.97
	0.94

	区域交通管制修正*
	1.02
	1.01
	1.00
	0.95
	0.90

	宗地所在区域店铺分布状况
	1.06
	1.03
	1.00
	0.95
	0.90

	宗地接近专业市场程度修正
	1.08
	1.04
	1.00
	0.96
	0.92

	宗地接近娱乐设施程度修正
	1.04
	1.02
	1.00
	0.98
	0.96

	宗地接近文体教育设施度修正
	1.04
	1.02
	1.00
	0.98
	0.96

	宗地接近不利设施程度修正
	1.02
	1.01
	1.00
	0.99
	0.98

	宗地停车便利程度修正
	1.03
	1.015
	1.00
	0.985
	0.97

	宗地周边土地利用类型修正
	1.04
	1.02
	1.00
	0.98
	0.96

	宗地地形坡度修正
	1.06
	1.03
	1.00
	0.97
	0.94

	宗地形状修正
	1.04
	1.02
	1.00
	0.96
	0.90

	街角地修正
	1.15
	1.10
	1.06
	1.05
	1.03

	评估时日修正
	根据宗地估价时日与基准地价基准日期间土地市场变动情况分析确定。

	土地开发状态修正
	根据待估宗地的实际开发状态与“五通一平”开发程度比较，直接加上或扣除相应的开发费。

	土地使用年期修正
	根据规程公式确定：〔1-1/（1+r)n〕/〔1-1/（1+r)40〕  其中：n为待估宗地可使用年期；r为土地还原率（取7%）。

	容积率、建筑密度修正（以容积率2.5、建筑密度45%为基准）

	   建筑密度

容积率
	≤40%
	45%
	50%
	60%
	70%
	100%

	≤0.5
	0.52
	0.55
	0.58
	--
	--
	--

	1.0
	0.61
	0.64
	0.67
	0.71
	0.76
	0.89

	1.5
	0.73
	0.77
	0.80
	0.86
	0.91
	1.07

	2.0
	0.85
	0.90
	0.94
	1.00
	1.06
	1.25

	2.5
	0.94
	1.00
	1.04
	1.11
	1.18
	1.38

	3.0
	1.03
	1.09
	1.14
	1.21
	1.29
	1.52

	4.0
	1.15
	1.22
	1.27
	1.36
	1.44
	1.70

	5.0
	1.28
	1.35
	1.41
	1.50
	1.59
	1.88

	≥6.0
	1.40
	1.48
	1.54
	1.64
	1.75
	2.05

	容积率、建筑密度修正（以容积率1.0、建筑密度100%为基准）

	   建筑密度

容积率
	≤40%
	45%
	50%
	60%
	70%
	100%

	≤0.5
	0.58
	0.62
	0.65
	--
	--
	--

	1.0
	0.69
	0.72
	0.75
	0.80
	0.85
	1.00

	1.5
	0.82
	0.87
	0.90
	0.97
	1.02
	1.20

	2.0
	0.96
	1.01
	1.06
	1.12
	1.19
	1.40

	2.5
	1.06
	1.12
	1.17
	1.25
	1.33
	1.55

	3.0
	1.16
	1.22
	1.28
	1.36
	1.45
	1.71

	4.0
	1.29
	1.37
	1.43
	1.53
	1.62
	1.91

	5.0
	1.44
	1.52
	1.58
	1.69
	1.79
	2.11

	≥6.0
	1.57
	1.66
	1.73
	1.84
	1.97
	2.30


  义乌市商服用地基准地价因素修正系数表（续）

	临街进深修正（以80米为基准）

	深度m
	修正系数
	深度m
	修正系数
	深度m
	修正系数
	深度m
	修正系数
	深度m
	修正系数

	<4.00
	3.19 
	13
	1.71 
	26
	1.40 
	46
	1.23 
	66
	1.10 

	4
	2.99 
	14
	1.65 
	28
	1.37 
	48
	1.22 
	68
	1.06 

	5
	2.77 
	15
	1.61 
	30
	1.35 
	50
	1.20 
	70
	1.05 

	6
	2.55 
	16
	1.58 
	32
	1.34 
	52
	1.19 
	72
	1.04 

	7
	2.39 
	17
	1.53 
	34
	1.31 
	54
	1.17 
	74
	1.02 

	8
	2.25 
	18
	1.49 
	36
	1.29 
	56
	1.16 
	77
	1.01 

	9
	2.11 
	19
	1.47 
	38
	1.28 
	58
	1.14 
	80
	1.00 

	10
	1.99 
	20
	1.46 
	40
	1.25 
	60
	1.13 
	90
	0.99 

	11
	1.89 
	22
	1.43 
	42
	1.24 
	62
	1.12 
	100
	0.98 

	12
	1.80 
	24
	1.41 
	44
	1.24 
	64
	1.11 
	>110
	0.96 

	临街进深修正（以12米为基准）

	深度m
	修正系数
	深度m
	修正系数
	深度m
	修正系数
	深度m
	修正系数
	深度m
	修正系数

	<4.00
	1.78 
	13
	0.95 
	26
	0.78 
	46
	0.68 
	66
	0.61 

	4
	1.66 
	14
	0.92 
	28
	0.77 
	48
	0.68 
	68
	0.59 

	5
	1.54 
	15
	0.90 
	30
	0.75 
	50
	0.67 
	70
	0.58 

	6
	1.42 
	16
	0.88 
	32
	0.74 
	52
	0.66 
	72
	0.58 

	7
	1.33 
	17
	0.85 
	34
	0.73 
	54
	0.65 
	74
	0.57 

	8
	1.26 
	18
	0.83 
	36
	0.72 
	56
	0.64 
	77
	0.56 

	9
	1.17 
	19
	0.82 
	38
	0.71 
	58
	0.64 
	80
	0.56 

	10
	1.11 
	20
	0.81 
	40
	0.70 
	60
	0.63 
	90
	0.55 

	11
	1.05 
	22
	0.80 
	42
	0.69 
	62
	0.62 
	100
	0.54 

	12
	1.00 
	24
	0.79 
	44
	0.69 
	64
	0.62 
	>110
	0.54 

	宽深比率修正

	宽深比率
	<0.3
	0.3-0.4
	0.4-0.6
	0.6-0.8
	0.8-1.0
	＞1.0

	修正系数
	0.85
	1.00
	1.10
	1.20
	1.30
	1.40

	商业楼层地价分配率

	  层次

层数
	一层
	二层
	三层
	四层
	五层

	二层楼
	0.667 
	0.333 
	-
	-
	-

	三层楼
	0.526 
	0.263 
	0.211 
	-
	-

	四层楼
	0.455 
	0.227 
	0.182 
	0.136 
	-

	五层楼
	0.400 
	0.200 
	0.160 
	0.120 
	0.120 


	商业楼层修正系数

	楼层
	一层
	二层
	三层
	四层及以上

	商业楼层修正系数
	1.00
	0.50
	0.40
	0.30

	产权权利限制因素修正

	产权自持比例（建筑面积或分摊土地面积）
	100%
	90%
	80%
	70%
	60%
	50%
	40%
	30%
	20%
	≤10%

	自持年限大于10年后允许分层或分幢转让
	0.80
	0.82
	0.84
	0.86
	0.88
	0.90
	0.92
	0.94
	0.97
	1.00

	自持年限大于10年后允许整体转让，不得分割转让
	0.78
	0.80
	0.82
	0.84
	0.86
	0.88
	0.90
	0.92
	0.95
	1.00

	其它修正
	由估价人员视情况对具体宗地有特殊影响的其它因素进行修正。

	备   注
	①本基准地价系数修正体系包含的修正因素较多且复杂，具体评估时估价师不需对所列所有因素都进行修正，而应根据所在均质地域的特点选择若干有显著影响的因素，对于未列入本表但对区域宗地价格影响显著的其他特殊因素也应进行修正；②由于各因素在不同区域、不同市场条件下作用强度不一，在确定具体修正系数时，估价师可视具体情况对所列的修正系数作上、下20%的调整；③类型Ⅲ因素由于因素之间存在一定的相关性，原则上这类因素总的修正幅度不超过25％；④地价楼层分配率修正只适用于评估建筑物分割所分摊的地价，而对整个宗地的评估没有意义；楼层修正系数仅适用于楼面地价评估;⑤以商服路线价作为修正基准时，修正因素中标注“*”的因素可不予修正。


  义乌市住宅用地基准地价修正因素指标条件说明表

	             等级

修正因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	居住区用地类型修正
	高级住宅区
	大型居住区
	新型住宅小区
	普通住宅区
	住宅混合区

	区域商业繁华度修正
	较区域平均状况有显著提高
	较区域平均状况有较大提高
	区域商业繁华度平均状况
	较区域平均状况有所降低
	较区域平均状况有显著降低

	区域道路通达程度修正
	较区域平均状况有显著提高
	较区域平均状况有较大提高
	区域道路通达度平均状况
	较区域平均状况有所降低
	较区域平均状况有显著降低

	区域公交便捷度修正
	较区域平均状况有显著提高
	较区域平均状况有较大提高
	区域公交便捷度平均状况
	较区域平均状况有所降低
	较区域平均状况有显著降低

	区域环境状况修正
	临近城市大型公园,环河绿地,环境优雅
	无污染,环境宁静整洁
	基本无污染
	有一定噪音、空气污染
	污染较严重

	区域公共设施完善度
	区域内公共设施完备,等级标准高,利用方便
	区域内公共设施配套完备,等级较高,利用方便
	区域内各项公共设施配套完备,等级标准一般
	区域内各项公共设施基本齐备,等级不高
	区域内公共设施不够齐备,技术等级低,老化突出

	区域基础设施保证度修正
	较区域平均状况有显著提高
	较区域平均状况有较大提高
	区域平均状况
	较区域平均状况有所降低
	较区域平均状况有显著降低

	学区情况修正
	优质学区
	较好学区
	区域一般情况
	较差学区
	差学区

	宗地利用各类文体娱乐设施方便度修正
	宗地较区域平均状况有显著提高
	宗地较区域平均状况有所提高
	区域内宗地利用文体娱乐设施平均方便程度
	宗地较区域平均状况有所降低
	宗地较区域平均状况有显著降低

	宗地利用各类公用服务设施方便度修正
	宗地较区域平均状况有显著提高
	宗地较区域平均状况有所提高
	区域内宗地利用公用服务设施平均方便程度
	宗地较区域平均状况有所降低
	宗地较区域平均状况有显著降低

	环境污染程度修正
	宗地小环境污染、采光及通风条件与区域平均状况显著提高
	宗地小环境污染、采光及通风条件与区域平均状况有一定程度提高
	宗地小环境污染、采光及通风条件较为区域平均状况
	宗地小环境污染、采光及通风条件较区片平均状况有一定程度恶化
	宗地小环境污染、采光及通风条件区片较平均状况显著恶化

	绿化状况修正
	临近或设有城市级公共绿地
	临近或设有居住区级绿地
	临近或设有住宅小区级绿地
	绿化率较低
	基本无绿化

	宗地距公交站点距离
	<200米
	200-300米
	300-400米
	400-500米
	>500米

	宗地周边土地利用类型修正
	高级住宅区
	住宅小区
	普通住宅区
	商业、公建、住宅混合区
	其它

	宗地内停车状况修正
	宗地内停车方便度较区域平均方便度有显著提高
	宗地内停车方便度较区域平均方便度有所提高
	区域内宗地平均停车方便程度
	宗地内停车方便度较区域平均方便度有所降低
	宗地内停车方便度较区域平均方便度有显著降低

	宗地朝向修正
	/
	朝正南
	朝东南、东
	朝西为主方向
	朝北为主方向

	宗地形状修正
	规则矩形
	规则多边形,有利于开发利用
	规则多边形,不影响开发利用
	较不规则,对开发利用有一定影响
	不规则,对开发利用有严重影响

	宗地地形坡度修正
	较区域平均状况有显著降低
	较区域平均状况有所降低
	区域平均状况
	较区域平均状况有较大提高
	较区域平均状况有显著提高

	评估时日修正
	根据宗地估价时日与基准地价基准日期间土地市场变动情况分析加以确定。

	土地开发状态修正
	根据待估宗地的实际开发状态与“五通一平”开发程度比较，直接加上或扣除相应的开发费。

	土地使用年期修正
	根据规程公式确定：〔1-1/（1+r)n〕/〔1-1/（1+r) 70〕

其中：n为待估宗地可使用年期；r为土地还原率（取6.5%）

	容积率修正
	见住宅用地基准地价修正系数表

	地价楼层分配率
	见住宅用地基准地价修正系数表

	住宅建筑类型
	见住宅用地基准地价修正系数表

	其它修正
	由估价人员视情况对具体宗地有特殊影响的非普遍性因素进行修正。


  义乌市住宅用地基准地价因素修正系数表

	                等级

修正系数
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	居住区用地类型修正
	1.08
	1.04
	1.00
	0.96
	0.92

	区域商业繁华度修正
	1.08
	1.04
	1.00
	0.96
	0.92

	区域道路通达程度修正
	1.06
	1.03
	1.00
	0.97
	0.94

	区域公交便捷度修正
	1.04
	1.02
	1.00
	0.98
	0.96

	区域环境状况修正
	1.10
	1.05
	1.00
	0.95
	0.90

	区域公共设施完善度
	1.04
	1.02
	1.00
	0.98
	0.96

	区域基础设施保证度修正
	1.06
	1.03
	1.00
	0.97
	0.94

	学区情况修正
	1.10
	1.05
	1.00
	0.95
	0.90

	宗地利用各类文体娱乐设施方便度修正
	1.04
	1.02
	1.00
	0.98
	0.96

	宗地利用各类公用服务设施方便度修正
	1.04
	1.02
	1.00
	0.98
	0.96

	环境污染程度修正
	1.08
	1.04
	1.00
	0.96
	0.92

	宗地绿化状况修正
	1.12
	1.06
	1.00
	0.94
	0.88

	宗地距公交站点距离
	1.04
	1.02
	1.00
	0.98
	0.96

	宗地周边土地利用类型修正
	1.04
	1.02
	1.00
	0.98
	0.96

	宗地内停车状况修正
	1.05
	1.025
	1.00
	0.975
	0.95

	宗地朝向修正
	-
	1.03
	1.00
	0.98
	0.97

	宗地形状修正
	1.04
	1.02
	1.00
	0.98
	0.96

	宗地地形坡度修正
	1.08
	1.04
	1.00
	0.96
	0.92

	评估时日修正
	根据宗地估价时日与基准地价基准日期间土地市场变动情况分析加以确定。

	土地开发状态修正
	根据待估宗地的实际开发状态与“五通一平”开发程度比较，直接加上或扣除相应的开发费。

	土地使用年期修正
	根据规程公式确定：〔1-1/（1+r)n〕/〔1-1/（1+r)70〕

其中：n为待估宗地可使用年期；r为土地还原率（取7%）

	容积率修正（以1.8为基准）

	容积率
	≤0.8
	1.0
	1.2
	1.3
	1.4
	1.5
	1.8

	修正系数
	0.75
	0.62
	0.73
	0.77
	0.82
	0.88
	1.00

	容积率
	2.0
	2.5
	3.0
	4.0
	5.0
	6.0
	7.0

	修正系数
	1.05
	1.25
	1.42
	1.78
	2.13
	2.46
	2.66

	多层住宅地价楼层分配率

	层次

分配率

层数
	底层有无架空层
	一层
	二层
	三层
	四层
	五层
	六层
	七层

	二层楼
	无
	0.488 
	0.512 
	-
	-
	-
	-
	-

	
	有
	0.512 
	0.488 
	-
	-
	-
	-
	-

	三层楼
	无
	0.324 
	0.343 
	0.333 
	-
	-
	-
	-

	
	有
	0.329 
	0.342 
	0.329 
	-
	-
	-
	-

	四层楼
	无
	0.243 
	0.251 
	0.260 
	0.246 
	-
	-
	-

	
	有
	0.245 
	0.252 
	0.260 
	0.243 
	-
	-
	-

	五层楼
	无
	0.194 
	0.202 
	0.210 
	0.204 
	0.190 
	-
	-

	
	有
	0.197 
	0.201 
	0.209 
	0.205 
	0.189 
	-
	-

	六层楼
	无
	0.163 
	0.168 
	0.173 
	0.173 
	0.165 
	0.158 
	-

	
	有
	0.165
	0.169
	0.174
	0.174
	0.166
	0.157
	-

	七层楼
	无
	0.139 
	0.144 
	0.149 
	0.149 
	0.146 
	0.139 
	0.132 

	
	有
	0.141 
	0.145 
	0.150 
	0.150 
	0.147 
	0.138 
	0.130 


  义乌市住宅用地基准地价因素修正系数表（续）

	多层住宅楼层修正系数

	  层次

楼层系数

层数
	底层有无架空层
	一层
	二层
	三层
	四层
	五层
	六层
	七层

	二层楼
	无
	0.976 
	1.024 
	-
	-
	-
	-
	-

	
	有
	1.023 
	0.977 
	-
	-
	-
	-
	-

	三层楼
	无
	0.971 
	1.029 
	1.000 
	-
	-
	-
	-

	
	有
	0.987 
	1.026 
	0.987 
	-
	-
	-
	-

	四层楼
	无
	0.973 
	1.002 
	1.041 
	0.983 
	-
	-
	-

	
	有
	0.980 
	1.010 
	1.039 
	0.971 
	-
	-
	-

	五层楼
	无
	0.971 
	1.010 
	1.049 
	1.019 
	0.951 
	-
	-

	
	有
	0.984 
	1.004 
	1.043 
	1.024 
	0.945 
	-
	-

	六层楼
	无
	0.979 
	1.008 
	1.038 
	1.038 
	0.989 
	0.949 
	-

	
	有
	0.986 
	1.010 
	1.040 
	1.040 
	0.992 
	0.938 
	-

	七层楼
	无
	0.976 
	1.006 
	1.045 
	1.045 
	1.025 
	0.976 
	0.927 

	
	有
	0.987 
	1.017 
	1.047 
	1.047 
	1.027 
	0.968 
	0.908 

	高层、小高层住宅地价楼层分配率（楼层修正系数）

	地价分配率计算公式：  Ui=〔2+(i-1)*0.06〕/〔〔(n-1)*0.03+2〕*n〕，式中Ui为第i层的楼层分配率；n为高层建筑总层数；i为楼层

楼层修正系数计算公式：Li=〔2+(i-1)*0.06〕 /〔(n-1)*0.03+2〕，式中Li为第i层的楼层修正系数；n为高层建筑总层数；i为楼层

	住宅建筑类型修正系数

	住宅建筑类型
	低层住宅（独立式）
	低层住宅（联立、联排式）
	多层住宅（普通套房)
	小高层住宅
	高层住宅
	30层以上超高层住宅

	修正系数
	1.44
	1.20
	1.11
	1.00
	0.83
	0.76

	其它修正
	由估价人员视情况对具体宗地有特殊影响的非普遍性因素进行修正。

	备   注
	①本基准地价系数修正体系包含的修正因素较多且复杂，具体评估时估价师不需对所列所有因素都进行修正，而应根据所在均质地域的特点选择若干有显著影响的因素，对于未列入本表但对区域宗地价格影响显著的其他特殊因素也应进行修正；

②由于各因素在不同区域、不同市场条件下作用强度不一，在确定具体修正系数时，估价师可视具体情况对所列的修正系数作上、下20%的调整；

③类型Ⅲ因素由于因素之间存在一定的相关性，原则上这类因素总的修正幅度不超过25％；

④地价楼层分配率修正只适用于评估建筑物分割所分摊的地价，而对整个宗地的评估没有意义；楼层修正系数和住宅建筑类型修正系数仅适用于评估建筑物楼面地价，不适用于整个宗地地块形式的地价评估。


  义乌市工业用地基准地价修正因素指标条件说明表

	             等级

修正因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	工业区类型修正
	经济开发区、工业园区等
	大型工业区
	一般工业功能区
	独立工矿点
	零星工业

	工业集聚规模修正
	较级别相关企业配套协作程度平均状况有显著提高
	较级别相关企业配套协作程度平均状况有所提高
	级别相关企业配套协作程度平均状况
	较级别相关企业配套协作程度平均状况有所降低
	较级别相关企业配套协作程度平均状况有显著降低

	对外交通便利度修正
	较区域平均便利状况有显著提高
	较区域平均便利状况有较大提高
	区域平均状况
	较区域平均便利状况有所降低
	较区域平均便利状况有显著降低

	利用生活设施方便程度
	较区域平均便利状况有显著提高
	较区域平均便利状况有较大提高
	区域平均状况
	较区域平均便利状况有所降低
	较区域平均便利状况有显著降低

	基础设施保证度修正
	评估宗地基础设施保证率比级别平均保证率提高10%以上
	评估宗地基础设施保证率比级别平均保证率提高5%以上
	级别范围内基础设施平均保证率±5%以内
	评估宗地基础设施保证率比级别平均保证率降低5%以上
	评估宗地基础设施保证率比级别平均保证率降低10%以上

	洪水淹没情况修正
	比级别平均概率低4倍
	比级别平均概率低2倍
	级别平均被淹概率
	比级别平均概率高2倍
	其它

	环境质量优劣度修正
	无污染
	基本无污染
	一类工业
	二、三类工业
	重污染

	区域规划限制修正
	近期开发潜力大，用途不会改变，无规划限制
	近期开发潜力较大，用途长时期不会改变，无规划限制
	近期开发潜力一般，用途短时间不会改变，无规划限制
	有可能受规划限制，用途有可能改变
	受严重规划限制，用途要改变

	宗地临路条件修正
	主干道及以上道路
	次干道
	一般道路
	支路
	其它

	宗地地基承压力修正
	较级别内地基平均承压力提高10%以上
	较级别内地基平均承压力提高5%以上
	较级别内地基平均承压力±5%以内
	较级别内地基平均承压力降低5%以上
	较级别内地基平均承压力降低10%以上

	宗地形状修正
	规则矩形
	规则多边形,有利于开发利用
	规则多边形,不影响开发利用
	较不规则,对开发利用有一定影响
	不规则,对开发利用有严重影响

	地形坡度修正
	较区域平均状况有显著降低
	较区域平均状况有所降低
	区域平均状况
	较区域平均状况有较大提高
	较区域平均状况有显著提高

	评估时日修正
	根据宗地估价时日与基准地价基准日期间土地市场变动情况分析加以确定。

	土地开发状态修正
	根据待估宗地的实际开发状态与“五通一平”开发程度比较，直接加上或扣除相应的开发费。

	土地使用年期修正
	根据规程公式确定：〔1-1/（1+r)n〕/〔1-1/（1+r)50〕
其中：n为待估宗地可使用年期；r为土地还原率（取6.5%）

	其它修正
	由估价人员视情况对具体宗地有特殊影响的非普遍性因素进行修正，如面积等因素。


  义乌市工业用地基准地价因素修正系数表

	             等级

修正因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	工业区功能类型修正
	1.08
	1.04
	1.00
	0.96
	0.92

	产业集聚规模修正
	1.06
	1.03
	1.00
	0.97
	0.94

	对外交通便利度修正
	1.08
	1.04
	1.00
	0.96
	0.92

	利用生活设施方便程度修正
	1.04
	1.02
	1.00
	0.98
	0.96

	基础设施完善度修正
	1.10
	1.05
	1.00
	0.95
	0.90

	环境质量优劣度修正
	1.06
	1.03
	1.00
	0.97
	0.94

	区域规划限制修正
	1.06
	1.03
	1.00 
	0.97
	0.94

	宗地临路条件修正
	1.08
	1.00 
	0.94 
	0.92 
	0.88 

	宗地地基承压力修正
	1.06
	1.03
	1.00
	0.97
	0.94

	洪水淹没情况修正
	1.06
	1.03
	1.00 
	0.97
	0.94

	地形坡度修正
	1.06
	1.03
	1.00
	0.97
	0.94

	宗地形状
	1.04
	1.02
	1.00
	0.98
	0.96

	评估时日修正
	根据宗地估价时日与基准地价基准日期间土地市场变动情况分析加以确定。

	土地开发状态修正
	根据待估宗地的实际开发状态与“五通一平”开发程度比较，直接加上或扣除相应的开发费。

	土地使用年期修正
	根据规程公式确定：〔1-1/（1+r)n〕/〔1-1/（1+r)50〕
其中：n为待估宗地可使用年期；r为土地还原率（取6.5%）

	其它修正
	由估价人员视情况对具体宗地有特殊影响的非普遍性因素进行修正，如面积大小等因素。

	备   注
	①本基准地价系数修正体系包含的修正因素较多且复杂，具体评估时估价师不需对所列所有因素都进行修正，而应根据所在均质地域的特点选择若干有显著影响的因素，对于未列入本表但对区域宗地价格影响显著的其他特殊因素也应进行修正；

②由于各因素在不同区域、不同市场条件下作用强度不一，在确定具体修正系数时，估价师可视具体情况对所列的修正系数作上、下20%的调整；

③类型Ⅲ因素由于因素之间存在一定的相关性，原则上这类因素总的修正幅度不超过25%。
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