附件3:

新兴县公共服务项目用地基准地价评估

项目成果
第一部分 新兴县公共服务项目用地基准地价评估项目评估范围及地价内涵
一、评估范围

按照新兴县经济发展和土地管理工作的需要，本次工作范围是根据《新兴县城市总体规划（2013～2030）》控制区及现行公布实施的基准地价评估范围进行调整，确定本轮基准地价评估的工作范围包括新城镇、车岗镇、水台镇、稔村镇、东成镇、太平镇、里洞镇、六祖镇、大江镇、天堂镇、河头镇和簕竹镇等12个镇的规划建成区范围，土地面积为157.06平方公里。具体范围详见下表：

表1-1 基准地价评估范围表

	评估范围
	范围描述
	面积（平方公里）

	新兴县
	本轮公共服务项目用地基准地价评估的工作范围包括新城镇、车岗镇、水台镇、稔村镇、东成镇、太平镇、里洞镇、六祖镇、大江镇、天堂镇、河头镇和簕竹镇等12个镇的相关规划建成区范围。
	157.06


二、地价内涵
（一）新兴县城区基准地价内涵
1、公共服务项目用地（类别一）：是指公共管理与公共服务用地中用于机关团体、新闻出版、科教文卫的土地，对应地类包括机关团体用地、新闻出版用地、教育用地、科研用地、医疗卫生用地、文化设施用地、体育用地等。即土地在正常市场条件，设定土地开发程度为“五通一平”（即宗地红线外通路、通上水、通下水、通电、通讯，宗地红线内场地平整），估价期日为2018年1月1日，土地使用年期为50年，设定容积率为1.5的国有建设用地出让使用权平均楼面地价。价格单位为元/平方米，币种为人民币。
2、公共服务项目用地（类别二）：是指公共管理与公共服务用地中用于公共设施的土地，对应地类为公用设施用地。即土地在正常市场条件，设定土地开发程度为“五通一平”（即宗地红线外通路、通上水、通下水、通电、通讯，宗地红线内场地平整），估价期日为2018年1月1日，土地使用年期为50年，设定容积率为1.0的国有建设用地出让使用权地面地价。价格单位为元/平方米，币种为人民币。
表1-2 新兴县城区公共服务项目用地基准地价内涵表
	用地类型
	内  容
	地价内涵

	公共服务项目  用地
	类别一
	土地开发程度
	五通一平

	
	
	设定容积率
	1.5

	
	
	价格类型
	平均楼面地价

	
	类别二
	土地开发程度
	五通一平

	
	
	设定容积率
	1.0

	
	
	价格类型
	地面地价


注： “五通一平”是指宗地红线外通路、通上水、通下水、通电、通讯，宗地红线内场地平整。
（二）新兴县乡镇基准地价内涵
1、公共服务项目用地（类别一）：是指公共管理与公共服务用地中用于机关团体、新闻出版、科教文卫的土地，对应地类包括机关团体用地、新闻出版用地、教育用地、科研用地、医疗卫生用地、文化设施用地、体育用地等。即土地在正常市场条件，设定土地开发程度为“五通一平”（即宗地红线外通路、通上水、通下水、通电、通讯，宗地红线内场地平整），估价期日为2018年1月1日，土地使用年期为50年，设定容积率为1.5的国有建设用地出让使用权地面地价。价格单位为元/平方米，币种为人民币。
2、公共服务项目用地（类别二）：是指公共管理与公共服务用地中用于公共设施的土地，对应地类为公用设施用地。即土地在正常市场条件，设定土地开发程度为“五通一平”（即宗地红线外通路、通上水、通下水、通电、通讯，宗地红线内场地平整），估价期日为2018年1月1日，土地使用年期为50年，设定容积率为1.0的国有建设用地出让使用权地面地价。价格单位为元/平方米，币种为人民币。
表1-3新兴县乡镇公共服务项目用地基准地价内涵表
	用地类型
	内  容
	地价内涵

	公共服务项目  用地
	类别一
	土地开发程度
	五通一平

	
	
	设定容积率
	1.5

	
	
	价格类型
	地面地价

	
	类别二
	土地开发程度
	五通一平

	
	
	设定容积率
	1.0

	
	
	价格类型
	地面地价


注： “五通一平”是指宗地红线外通路、通上水、通下水、通电、通讯，宗地红线内场地平整。
三、新兴县公共服务项目用地基准地价成果体系应用说明

（一）城区基准地价成果体系

本次新兴县城区公共服务项目用地基准地价成果体系包括级别基准地价和区片基准地价两种价格形式。最终应用成果为区片基准地价。

（二）乡镇基准地价成果体系

本次新兴县乡镇公共服务项目用地基准地价成果体系为级别基准地价。最终应用成果为级别基准地价。
第二部分 新兴县公共服务项目用地基准地价评估项目各用途土地级别价格、范围及区片表
一、新兴县城区公共服务项目用地基准地价各用途级别基准地价

表2-1新兴县城区公共服务项目用地级别基准地价表（内涵地价）

单位：元/平方米
	用途
级别
	公共服务项目用地

	
	类别一（元/平方米）
	类别二（元/平方米）

	一级
	746
	715

	二级
	584
	572

	三级
	460
	331

	四级
	271
	240


备注: （1）公共服务项目用地（类别一）级别基准地价为容积率设定1.5的平均楼面地价；
（2）公共服务项目用地（类别二）级别基准地价为容积率设定1.0的地面地价。
表2-2新兴县城区公共服务项目用地级别基准地价表（地面地价）
单位：元/平方米
	用途
级别
	公共服务项目用地

	
	类别一（元/平方米）
	类别一（万元/亩）
	类别二（元/平方米）
	类别二（万元/亩）

	一级
	1119
	74.60
	715
	47.67

	二级
	877
	58.47
	572
	38.13

	三级
	690
	46.00
	331
	22.07

	四级
	407
	27.13
	240
	16.00


备注：公共服务项目用地（类别一）楼面地价与地面地价的换算方法如下：
公共服务项目用地（类别一）设定容积率1.5的地面地价=公共服务项目用地（类别一）平均楼面地价×公共服务项目用地（类别一）设定容积率（1.5）。
二、新兴县城区公共服务项目用地基准地价各用途级别范围

表2-3新兴县城区公共服务项目用地（类别一）级别范围

（本表的范围描述供参考，具体级别范围以级别图为准）

单位：元/平方米、平方公里

	级别
	级别价
	级别范围
	土地面积
	占总土地面积比例

	一级
	746
	由以下路线围合而成的区域：
广兴大道西—广兴大道中—沿江北路—荔园路—公园路—育才南路—翔顺实验学校南侧路—文建路—广兴大道西；
东堤南路—黄塘路—翔顺花园东侧路—翔兴路—小南路—东堤南路。
	2.72
	2.53%

	二级
	584
	除上述级别外，由以下线路围合而成的区域：
东堤南路—黄塘路—翔顺集团东侧小路—沿河小路—东堤南路；

广兴大道西—二环路西段—筠州路—小路—新兴江沿岸线—公园路—育才南路—翔顺实验学校南侧路—文建路—城西路—规划路—平南路—兴龙路—沿江南路—沿江中路—城东路—百合花城东侧路—百合花城东侧路北延线—筠城生物公司北侧路—东堤北路—广兴大道中—广兴大道西。
	8.29
	7.71%

	三级
	460
	除上述级别外，由以下线路围合而成的区域：
荔园路—荔园路西延线—新兴江沿岸线—沿江北路—荔园路；

振兴三路—平南路—规划路—城西路—广兴大道西—二环路西段—筠州路—小路—新兴江沿岸线—低塘西侧小路—广兴大道西西侧延线—洞心东侧小路—翔顺新城花园东侧线—振兴三路；
沿江南路—兴龙路—狮岗路—狮岗路南侧延线—多宝路—沿江南路；
小南路—翔兴路—翔顺花园东侧路—百合花城东侧路—百合花城东侧路北延线—上良坊南侧小路—凤翔里南侧小路—下修村南侧小路—红星村东侧路—惠能中学北侧小路—惠能中学东侧路—百合花城东侧路—百合花城东侧路南延线—城东路—沿江中路—东山庙桥—小南路。
	22.97
	21.37%

	四级
	271
	除上述级别范围外，评估范围内的其他区域。
	73.52
	68.39%


备注：公共服务项目用地（类别一）级别基准地价为设定容积率1.5的平均楼面地价。
避免土地级别界线切割宗地的现象出现，土地级别界线均要求沿宗地界址线布设。另外，由于按宗地界址划分级别，以上仅是对级别范围的概略描述，具体级别范围以级别图为准。

表2-4 新兴县城区公共服务项目用地（类别二）级别范围
（本表的范围描述供参考，具体级别范围以级别图为准）

单位：元/平方米、平方公里
	级别
	级别价
	级别范围
	土地面积
	占总土地面积比例

	一级
	715
	由以下路线围合而成的区域：
沿江南路—沿江中路—沿江北路—筠州路—育才南路—州背路—州背小学西侧小路—环城西路—环城南路—建设南路—沿江南路。
	2.31
	2.15%

	二级
	572
	除上述级别外，由以下线路围合而成的区域：
建设南路—环城南路—环城西路—州背小学西侧小路—州背路—育才南路—筠州路—文建路—城西路—县种畜场东侧规划路—县种畜场东侧规划路南延线—平南路—兴龙路—翔顺二桥—翔兴路—大南河沿岸线—城东路南侧线—广兴大道东—筠城生物公司北侧路—荔园路—荔园路东侧延线—公园路—筠州路—沿江北路—沿江中路—沿江南路—建设南路。
	7.84
	7.29%

	三级
	331
	除上述级别外，由以下线路围合而成的区域：
 平南路—规划路—城西路—广兴大道西—二环路西段—筠州路—小路—新兴江沿岸—低塘西侧小路—广兴大道西西侧延线—洞心东侧小路—振兴三路—兴龙路—翔兴路—大南河沿岸线—城东路南侧线—红星村东侧路—下修村南侧小路—凤翔里南侧小路—上良坊南侧小路—多宝路—计岗村北侧—陇塘村北侧—平南路。
	22.08
	20.54%

	四级
	240
	除上述级别范围外，评估范围内的其他区域。
	75.27
	70.02%


备注：公共服务项目用地（类别二）级别价为设定容积率1.0的地面地价。

避免土地级别界线切割宗地的现象出现，土地级别界线均要求沿宗地界址线布设。另外，由于按宗地界址划分级别，以上仅是对级别范围的概略描述，具体级别范围以级别图为准。
三、新兴县城区公共服务项目用地基准地价各用途区片基准地价表

表2-5新兴县城区公共服务项目用地（类别一）区片基准地价表

单位：元/平方米

	区段编号
	区片名称
	所在级别
	区片基准地价
	区段编号
	区片名称
	所在级别
	区片基准地价

	GFLBY001
	恒晖豪庭片
	1
	796
	GFLBY021
	万事泰片
	3
	481

	GFLBY002
	文化广场片
	1
	788
	GFLBY022
	广播电视大学片
	3
	468

	GFLBY003
	恒晖华庭片
	1
	776
	GFLBY023
	惠能广场片
	3
	456

	GFLBY004
	筠州花园片
	1
	753
	GFLBY024
	凤凰村片
	3
	438

	GFLBY005
	新兴一中片
	1
	654
	GFLBY025
	新成产业园东片
	3
	400

	GFLBY006
	泰基家园片
	1
	646
	GFLBY026
	黄塘村片
	3
	391

	GFLBY007
	翔顺花园片
	1
	605
	GFLBY027
	水东片
	3
	377

	GFLBY008
	州背片
	2
	654
	GFLBY028
	新兴陶瓷厂片
	3
	346

	GFLBY009
	县政府片
	2
	640
	GFLBY029
	新成产业园西片
	3
	310

	GFLBY010
	南街片
	2
	635
	GFLBY030
	陇塘片
	4
	348

	GFLBY011
	温氏科技园片
	2
	614
	GFLBY031
	黄岗片
	4
	317

	GFLBY012
	时代广场片
	2
	604
	GFLBY032
	三挺村片
	4
	306

	GFLBY013
	筠州花园二期片
	2
	593
	GFLBY033
	洞口中学片
	4
	299

	GFLBY014
	百合花城片
	2
	590
	GFLBY034
	下沙村片
	4
	287

	GFLBY015
	中山公园片
	2
	569
	GFLBY035
	凉果工业城片
	4
	258

	GFLBY016
	南外片
	2
	527
	GFLBY036
	东瑶村片
	4
	253

	GFLBY017
	翔顺总部片
	2
	503
	GFLBY037
	二环路西片
	4
	246

	GFLBY018
	枫洞片
	2
	488
	GFLBY038
	新成产业园北片
	4
	221

	GFLBY019
	洞口小学片
	3
	554
	GFLBY039
	江罗高速南片
	4
	216

	GFLBY020
	美丽西河片
	3
	503
	--
	--
	--
	--


备注：公共服务项目用地（类别一）地价内涵为设定容积率1.5的平均楼面地价。

表2-6新兴县城区公共服务项目用地（类别二）区片价格表

单位：元/平方米

	区段编号
	区片名称
	所在级别
	区片基准地价
	区段编号
	区片名称
	所在级别
	区片基准地价

	GFLBE001
	中山公园片
	1
	724
	GFLBE018
	黄塘村片
	3
	345

	GFLBE002
	时代广场片
	1
	721
	GFLBE019
	新成产业园东片
	3
	311

	GFLBE003
	文化广场片
	1
	714
	GFLBE020
	洞口小学片
	3
	306

	GFLBE004
	南街片
	1
	708
	GFLBE021
	新成产业园西片
	3
	293

	GFLBE005
	恒晖豪庭片
	1
	701
	GFLBE022
	新兴陶瓷厂片
	3
	278

	GFLBE006
	州背片
	2
	659
	GFLBE023
	水东片
	3
	272

	GFLBE007
	泰基家园片
	2
	648
	GFLBE024
	船岗河东片
	4
	296

	GFLBE008
	筠州花园二期片
	2
	644
	GFLBE025
	洞口中学片
	4
	292

	GFLBE009
	筠州花园片
	2
	596
	GFLBE026
	陇塘片
	4
	272

	GFLBE010
	体育活动中心片
	2
	591
	GFLBE027
	广兴大道东片
	4
	263

	GFLBE011
	县政府片
	2
	557
	GFLBE028
	三挺村片
	4
	257

	GFLBE012
	翔顺花园片
	2
	525
	GFLBE029
	联群村片
	4
	253

	GFLBE013
	凌丰总部片
	2
	485
	GFLBE030
	下沙村片
	4
	250

	GFLBE014
	温氏科技园片
	2
	459
	GFLBE031
	东瑶村片
	4
	235

	GFLBE015
	美丽西河片
	3
	463
	GFLBE032
	二环路西片
	4
	232

	GFLBE016
	枫洞片
	3
	416
	GFLBE033
	新成产业园北片
	4
	232

	GFLBE017
	万事泰片
	3
	362
	GFLBE034
	江罗高速南片
	4
	225


备注：公共服务项目用地（类别二）地价内涵为设定容积率1.0的地面地价。

四、新兴县乡镇公共服务项目用地基准地价各用途级别基准地价
表2-7新兴县乡镇公共服务项目用地基准地价级别价格表
	序号
	镇名
	级别
	公共服务项目用地（类别一）
	公共服务项目用地（类别二）

	
	
	
	地面地价（元/平方米）
	地面地价（万元/亩）
	地面地价（元/平方米）
	地面地价（万元/亩）

	1
	六祖镇
	一级
	630
	42.00
	481
	32.07

	
	
	二级
	469
	31.27
	365
	24.33

	
	
	三级
	358
	23.87
	274
	18.27

	2
	天堂镇
	一级
	600
	40.00
	440
	29.33

	
	
	二级
	446
	29.73
	334
	22.27

	
	
	三级
	339
	22.60
	269
	17.93

	3
	稔村镇
	一级
	495
	33.00
	406
	27.07

	
	
	二级
	326
	21.73
	262
	17.47

	4
	东成镇
	一级
	491
	32.73
	393
	26.20

	
	
	二级
	322
	21.47
	257
	17.13

	5
	水台镇
	一级
	474
	31.60
	388
	25.87

	
	
	二级
	313
	20.87
	257
	17.13

	6
	车岗镇
	一级
	466
	31.07
	397
	26.47

	
	
	二级
	294
	19.60
	257
	17.13

	7
	太平镇
	一级
	441
	29.40
	345
	23.00

	
	
	二级
	289
	19.27
	241
	16.07

	8
	簕竹镇
	一级
	414
	27.60
	305
	20.33

	
	
	二级
	271
	18.07
	220
	14.67

	9
	里洞镇
	一级
	375
	25.00
	287
	19.13

	
	
	二级
	238
	15.87
	200
	13.33

	10
	河头镇
	一级
	351
	23.40
	279
	18.60

	
	
	二级
	230
	15.33
	195
	13.00

	11
	大江镇
	一级
	328
	21.87
	221
	14.73

	
	
	二级
	218
	14.53
	155
	10.33

	备注
	1. 公共服务项目用地（类别一）级别基准地价为平均容积率1.5下的地面地价；

	
	2. 公共服务项目用地（类别二）级别基准地价为平均容积率1.0下的地面地价。


五、新兴县乡镇公共服务项目用地基准地价各用途级别范围

表2-8新兴县乡镇公共服务项目用地（类别一）级别范围

	镇名
	级别
	级别范围

	六祖镇
	一级
	由以下线路围合而成的区域：

佛光路南侧50米—集成南路—集成南路西侧50米—青云路南侧100米—集华路西侧150米—爱心幼儿园—集成北路西侧100米—六祖派出所—集成北路东侧50米—佛光路北侧50米—六祖大道—佛光路南侧50米；龙山旅游区域。

	
	二级
	除上述级别外，由以下线路围合而成的区域：

东方红幼儿园—X484东侧50米—船岗分院—明德中学—船岗市场—小路—集成北路东侧30米—东方红幼儿园；六祖大道—耕地—塔脚村—国恩寺—六祖大道—上洞村—夏卢村—集成北路西侧50米—雅岗—六祖大道。

	
	三级
	除一级、二级范围外的其他区域。

	天堂镇
	一级
	由以下线路围合而成的区域：

建设北路南侧50米—解放北路东侧50米—解放中路东侧50米—解放南路东侧50米—解放南路东侧50米—建设南路东侧50米—S113—建设南路西侧50米—建设中路西侧50米—国土所北侧小路—文明路西侧30米—天堂市场西侧200米—建设中路南侧50米—建设中路北侧50米—地税局—X868—建设北路南侧50米；建安路沿路东西侧40米区域；X868—内中卫生院—X868南侧小路—X868。

	
	二级
	除上述级别外，由以下线路围合而成的区域：

小太阳幼儿园—耕地—天堂卫生院—建设北路北侧50米—小太阳幼儿园；建设北路沿路南北侧50米区域；S113—支路—解放南路东侧50米—解放中路东侧50米—解放北路东侧50米—建设北路北侧50米—建安路西侧50米—建设北路北侧50米—S113；内洞片中除一级范围外的其他区域。

	
	三级
	除一级、二级范围外的其他区域。

	稔村镇
	一级
	由以下线路围合而成的区域：

新街南侧50米—评估范围边界线—新街北侧50米—文兴路东侧50米—稔村中学—稔村检察院—文兴路西侧50米—新街北侧50米—文兴路西侧300米—S274—X534东侧小路—新街南侧50米。

	
	二级
	除一级范围外的其他区域。

	东成镇
	一级
	由以下线路围合而成的区域：

东成镇政府东侧小路—东成大道南侧50米—市场路—东成市场—东成卫生院—好邻居商场—好邻居商场西侧路—评估范围边界线—东成大道南侧50米—东兴加油站西侧小路—评估范围边界线—东兴加油站东侧小路—东成大道北侧50米—中国南方电网西侧小路—东成镇政府东侧小路。

	
	二级
	除一级范围外的其他区域。

	水台镇
	一级
	由以下线路围合而成的区域：

水台街北侧50米—水台卫生院—水台中学—双和公路—小路—评估范围边界线—文化中心西侧小路—水台街南侧50米—水台镇派出所—水台街北侧50米。

	
	二级
	除一级范围外的其他区域。

	车岗镇
	一级
	由以下线路围合而成的区域：

湘塘村委会—S276东侧50米—车岗中学—评估范围边界线—兴隆路北侧100米—S276东侧70米—支路—S276西侧40米—车岗财政所—S276西侧50米—支路—S276东侧50米—湘塘村委会。

	
	二级
	除一级范围外的其他区域。

	太平镇
	一级
	由以下路线围合而成的区域：

太平派出所—马山委员会—太平市场—太平镇卫生院—太平税务分局—X485西侧小路—评估范围边界线—X485东侧小路—蚕岗中学—太平镇政府—林业局—太平人民法庭—太平镇财政所—X483南侧30米—太平派出所；太平街南侧50米—支路—耕地—太平街南侧50米；共成街东西侧50米区域。

	
	二级
	除一级范围外的其他区域。

	簕竹镇
	一级
	由以下线路围合而成的区域：

新街西侧50米—旧街南侧30米—簕竹幼儿园—簕竹镇卫生院—旧街东侧70米—新街西侧50米。

	
	二级
	除一级范围外的其他区域。

	里洞镇
	一级
	由以下线路围合而成的区域：

大南街西侧50米—325乡道—山地—里洞中学北侧100米—里洞卫生院—大南街西侧50米。

	
	二级
	除一级范围外的其他区域。

	河头镇
	一级
	由以下线路围合而成的区域：

S113—评估范围边界线—河头街北侧50米—河头司法所—河头社区公共服务站—河头卫生院—光明路西侧150米—河头河—S113。

	
	二级
	除一级范围外的其他区域。

	大江镇
	一级
	由以下线路围合而成的区域：

南方电网—大江派出所—大江卫生院—大江镇政府—评估范围边界线—X484—南方电网。

	
	二级
	除一级范围外的其他区域。


为避免土地级别界线切割宗地的现象出现，在公共服务项目用地（类别一）定级成果绘图时除水系、沟渠等结状地物可直接作为级别界线外，其他区域的土地级别界线均要求沿宗地界址线布设。另外，由于按宗地界址划分级别，以上仅是对级别范围的概略描述，具体级别范围以级别图为准。

表2-9新兴县乡镇公共服务项目用地（类别二）级别范围
	镇名
	级别
	级别范围

	六祖镇
	一级
	由以下线路围合而成的区域：

佛光路南侧50米—集成南路西侧50米—集成北路西侧50米—青云路南侧100米—六祖卫生院—爱心幼儿园—集成北路西侧100米小路—耕地—六祖大道—佛光路南侧50米；龙山旅游区域。

	
	二级
	除上述级别外，由以下线路围合而成的区域：

夏卢村建成区；上洞村建成区；塔脚村建成区；东方红幼儿园—X484东侧50米—X484东侧60米—船岗分院—明德中学—船岗市场—X484西侧60米—东方红幼儿园。

	
	三级
	除一级、二级范围外的其他区域。

	天堂镇
	一级
	由以下线路围合而成的区域：

建设北路南侧50米—解放北路东侧50米—解放中路东侧50米—解放南路东侧50米—解放南路东侧50米—建设南路东侧50米—S113—建设南路西侧50米—建设中路西侧50米—国土所北侧小路—文明路西侧30米—天堂市场西侧200米—建设中路南侧50米—建设中路北侧50米—地税局—X868—建设北路南侧50米；建安路沿路东西侧40米区域；X868—内中卫生院—X868南侧小路—X868。

	
	二级
	除上述级别外，由以下线路围合而成的区域：

小太阳幼儿园—耕地—天堂卫生院—建设北路北侧50米—小太阳幼儿园；天堂交警中队—建设中路东侧50米—建设中路西侧50米—天堂交警中队；天堂供电所—S113西侧50米—评估范围边界线—S113东侧50米—评估范围边界线—S113东侧50米—建设南路—S113西侧50米—建设北路北侧50米—天堂人民法庭—建设北路南侧—天堂供电所；内洞片中除一级范围外的其他区域。

	
	三级
	除一级、二级范围外的其他区域。

	稔村镇
	一级
	由以下线路围合而成的区域：

新街南侧50米—评估范围边界线—新街北侧50米—稔村中学—稔村检察院—新街北侧200米—评估范围边界线—新街南侧100米—S274—X534东侧小路—新街南侧50米。

	
	二级
	除一级范围外的其他区域。

	东成镇
	一级
	由以下线路围合而成的区域：

东成镇政府东侧小路—东成大道南侧50米—市场路—东成市场—东成卫生院—好邻居商场—好邻居商场西侧路—评估范围边界线—东成大道南侧50米—评估范围边界线—东成大道北侧50米—中国南方电网西侧小路—东成镇政府东侧小路。

	
	二级
	除一级范围外的其他区域。

	水台镇
	一级
	由以下线路围合而成的区域：

水台镇派出所—水台街北侧50米—水台卫生院—水台中学—双和公路—小路—评估范围边界线—文化中心西侧小路—双和公路南侧40米—评估范围边界线—259乡道西侧50米—259乡道东侧50米—水台镇派出所。

	
	二级
	除一级范围外的其他区域。

	车岗镇
	一级
	由以下线路围合而成的区域：

湘塘村委会—S276东侧50米—车岗中学—评估范围边界线—兴隆路北侧100米—S276东侧70米—车岗加油站南侧小路—旭升幼儿园—S276东侧50米—评估范围边界线—S276西侧40米—车头小学—车岗财政所—S276西侧50米—支路—S276东侧50米—湘塘村委会。

	
	二级
	除一级范围外的其他区域。

	太平镇
	一级
	由以下路线围合而成的区域：

蚕岗中学—太平镇政府—太平街北侧50米—太平街南侧50米—X485—太平街南侧50米—太平派出所—X485—蚕岗中学；河村居委会—共成卫生院—共成市场—X483西侧50米—X483东侧50米—河村居委会。

	
	二级
	除一级范围外的其他区域。

	簕竹镇
	一级
	由以下线路围合而成的区域：

S113西侧70米—新街西侧50米—S113西侧50米—评估范围边界线—S113东侧50米—旧街南侧30米—簕竹幼儿园—簕竹镇卫生院—旧街东侧70米—S113东侧50米—评估范围边界线—S113西侧70米。

	
	二级
	除一级范围外的其他区域。

	里洞镇
	一级
	由以下线路围合而成的区域：

大南街西侧50米—评估范围边界线—大南街东侧50米—325乡道—山地—里洞中学北侧100米—里洞卫生院东侧50米—大南街西侧50米—评估范围边界线—大南街西侧50米。

	
	二级
	除一级范围外的其他区域。

	河头镇
	一级
	由以下线路围合而成的区域：

S113—评估范围边界线—河头街北侧50米—河头司法所—河头社区公共服务站—X484—河头中学—河头卫生院—光明路西侧150米—河头河—S113

	
	二级
	除一级范围外的其他区域。

	大江镇
	一级
	由以下线路围合而成的区域：

南方电网—大江派出所—大江卫生院—大江镇政府—评估范围边界线—X484—南方电网。

	
	二级
	除一级范围外的其他区域。


为避免土地级别界线切割宗地的现象出现，在公共服务项目用地（类别二）定级成果绘图时除水系、沟渠等结状地物可直接作为级别界线外，其他区域的土地级别界线均要求沿宗地界址线布设。另外，由于按宗地界址划分级别，以上仅是对级别范围的概略描述，具体级别范围以级别图为准。

  第三部分 新兴县公共服务项目用地基准地价评估项目修正体系
一、新兴县城区基准地价修正体系

公共服务项目用地（类别一）修正内容

（1）容积率修正
表3-1容积率修正公式一览表
	容积率
	r≤1.0
	1.0＜r≤1.5
	1.5＜r＜4.0
	≥4.0

	修正系数
	（1.5/r）0.405
	（1.5/r）0.343
	（1.5/r）0.608
	0.5508


备注：容积率为建设项目综合容积率，即含裙楼商业、公建配套等的综合容积率。
表3-2公共服务项目用地（类别一）容积率修正系数表
	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
	1.5604
	1.4493
	1.3616
	1.2899
	1.2298
	1.1785
	1.1122
	1.0795
	1.0503
	1.0239

	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
	0.9615
	0.9267
	0.8951
	0.8661
	0.8395
	0.815
	0.7923
	0.7711
	0.7514

	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
	0.733
	0.7157
	0.6995
	0.6842
	0.6698
	0.6561
	0.6432
	0.6309
	0.6192
	0.608

	容积率
	3.5
	3.6
	3.7
	3.8
	3.9
	≥4.0
	——
	——
	——
	——

	修正系数
	0.5974
	0.5873
	0.5776
	0.5683
	0.5594
	0.5508
	——
	——
	——
	——


备注：系数明细表是由公式计算的修正系数明细，除表系数明细表中列出的修正系数外，其它修正通过公式计算获取。

（2）区域因素修正

表3-3公共服务项目用地（类别一）区域因素修正系数表

	指标标准
	判断标准

	繁华程度
	指标说明
	与商服中心的距离，区域商服氛围水平

	
	指标权重值（Q）
	21.92%

	
	各片区修正幅度范围（Q×区片修正幅度）
	±0.28%~±2.01%

	基本设施状况
	指标说明
	市政供水保证率，排水状况，供电保障率，供气设施完备度，区域内医疗、文体、中小学等配套设施完善程度

	
	指标权重值（Q）
	19.83%

	
	各片区修正幅度范围（Q×区片修正幅度）
	±0.25%~±1.81%

	交通条件
	指标说明
	区域道路路网密集程度，公交站点密集程度，与汽车站、高速出入口、高铁站、机场的距离

	
	指标权重值（Q）
	18.25%

	
	各片区修正幅度范围（Q×区片修正幅度）
	±0.23%~±1.67%

	人口状况
	指标说明
	人口密集程度，居住氛围度水平

	
	指标权重值（Q）
	14.33%

	
	各片区修正幅度范围（Q×区片修正幅度）
	±0.18%~±1.31%

	产业集聚效益
	指标说明
	区域内产业集聚度，周边工业区分布及联系紧密程度

	
	指标权重值（Q）
	10.92%

	
	各片区修正幅度范围（Q×区片修正幅度）
	±0.14%~±1.00%

	环境条件
	指标说明
	区域内人文景观与自然景观状况

	
	指标权重值（Q）
	8.83%

	
	各片区修正幅度范围（Q×区片修正幅度）
	±0.11%~±0.81%

	用地潜力
	指标说明
	区域规划主导土地利用规划用途，区域规划前景情况

	
	指标权重值（Q）
	5.92%

	
	各片区修正幅度范围（Q×区片修正幅度）
	±0.07%~±0.54%


备注：1.公共服务项目用地（类别一）区片区域因素修正幅度乘以不同因素的指标权重值后得到的是对应各区片不同因素的修正系数范围值，修正前需根据不同区片各个因素的实际优劣程度编制各级差异修正标准；
2.公共服务项目用地（类别一）各区片基准地价代表的是各因素在所在区片内平均优劣程度条件下的地价水平，应用修正时，需根据估价对象的实际区域因素与区片所代表各因素平均优劣程度的差异，参考编制的因素差异修正标准，对区片基准地价进行加减修正至估价对象实际区域因素影响条件下的地价水平。
表3-4公共服务项目用地（类别一）各区片区域因素总修正幅度表

	区片编号
	区片名称
	总修正幅度
	区片编号
	区片名称
	总修正幅度

	GFLBY001
	恒晖豪庭片
	±1.26%
	GFLBY021
	万事泰片
	±4.29%

	GFLBY002
	文化广场片
	±2.33%
	GFLBY022
	广播电视大学片
	±6.24%

	GFLBY003
	恒晖华庭片
	±2.45%
	GFLBY023
	惠能广场片
	±7.81%

	GFLBY004
	筠州花园片
	±3.68%
	GFLBY024
	凤凰村片
	±6.34%

	GFLBY005
	新兴一中片
	±3.77%
	GFLBY025
	新成产业园东片
	±5.26%

	GFLBY006
	泰基家园片
	±3.14%
	GFLBY026
	黄塘村片
	±6.87%

	GFLBY007
	翔顺花园片
	±5.22%
	GFLBY027
	水东片
	±4.58%

	GFLBY008
	州背片
	±4.22%
	GFLBY028
	新兴陶瓷厂片
	±5.66%

	GFLBY009
	县政府片
	±5.25%
	GFLBY029
	新成产业园西片
	±3.48%

	GFLBY010
	南街片
	±3.26%
	GFLBY030
	陇塘片
	±3.89%

	GFLBY011
	温氏科技园片
	±4.33%
	GFLBY031
	黄岗片
	±4.02%

	GFLBY012
	时代广场片
	±4.32%
	GFLBY032
	三挺村片
	±3.56%

	GFLBY013
	筠州花园二期片
	±8.12%
	GFLBY033
	洞口中学片
	±2.31%

	GFLBY014
	百合花城片
	±5.02%
	GFLBY034
	下沙村片
	±8.45%

	GFLBY015
	中山公园片
	±2.55%
	GFLBY035
	凉果工业城片
	±2.66%

	GFLBY016
	南外片
	±4.89%
	GFLBY036
	东瑶村片
	±3.41%

	GFLBY017
	翔顺总部片
	±7.64%
	GFLBY037
	二环路西片
	±6.38%

	GFLBY018
	枫洞片
	±5.28%
	GFLBY038
	新成产业园北片
	±7.03%

	GFLBY019
	洞口小学片
	±8.06%
	GFLBY039
	江罗高速南片
	±9.15%

	GFLBY020
	美丽西河片
	±7.64%
	——
	——
	——


（3）其他个别因素修正

表3-5公共服务项目用地（类别一）其他因素修正系数表

	指标标准
	优（%）
	较优（%）
	一般（%）
	较劣（%）
	劣（%）

	宗地形状
	指标说明
	形状规则，对土地利用极为有利
	形状较规则，对土地利用较为有利
	形状基本规则，对土地利用无不良影响
	形状较不规则，对土地利用有一定影响
	形状不规则，对土地利用产生严重影响

	
	修正系数
	2
	1
	0
	-1
	-2

	地形地质
	指标说明
	地形地质状况好
	地形地质状况良好
	地形地质状况适宜
	地形地质状况状况较差
	地形地质状况差

	
	修正系数
	2
	1
	0
	-1
	-2

	宗地大小
	指标说明
	S≥1000㎡
	500㎡≤S＜1000㎡
	200㎡≤S＜500㎡
	100㎡≤S＜200㎡
	S＜100㎡

	
	修正系数
	2
	1
	0
	-1
	-2


（4）土地剩余使用年期修正

根据设定使用年限及土地还原率计算年期修正系数，当估价对象剩余使用年限不足对应用途土地最高使用年期时，应进行剩余使用年限修正。
表3-6公共服务项目用地（类别一）使用年期修正系数表（r=5.71%）

	剩余使用年限
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	修正系数
	0.0576
	0.1121
	0.1636
	0.2124
	0.2585
	0.3022
	0.3434
	0.3825
	0.4194
	0.4544

	剩余使用年限
	11
	12
	13
	14
	15
	16
	17
	18
	19
	20

	修正系数
	0.4874
	0.5187
	0.5483
	0.5763
	0.6028
	0.6278
	0.6515
	0.6739
	0.6951
	0.7152

	剩余使用年限
	21
	22
	23
	24
	25
	26
	27
	28
	29
	30

	修正系数
	0.7341
	0.7521
	0.7691
	0.7851
	0.8003
	0.8147
	0.8283
	0.8411
	0.8533
	0.8648

	剩余使用年限
	31
	32
	33
	34
	35
	36
	37
	38
	39
	40

	修正系数
	0.8757
	0.886
	0.8957
	0.905
	0.9137
	0.9219
	0.9297
	0.9371
	0.9441
	0.9507

	剩余使用年限
	41
	42
	43
	44
	45
	46
	47
	48
	49
	50

	修正系数
	0.957
	0.9629
	0.9685
	0.9737
	0.9788
	0.9835
	0.988
	0.9922
	0.9962
	1


备注：土地剩余使用年期修正公式为：
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式中：r——土地还原率；m——土地使用权法定最高出让年限；

n——土地剩余使用年期；Y——土地剩余使用年期修正系数。

（5）土地开发程度修正

表3-7新兴县城区土地开发程度修正范围表

  单位：元/平方米（土地面积）
	土地开发程度
	开发项目及成本（元/ 平方米·土地面积）
	五通一平费用合计

（元/m2）
	六通一平费用合计

（元/m2）

	
	通上水
	通下水
	通电
	通讯
	通路
	通燃气
	场地平整
	
	

	数据统计范围
	10～25
	8～15
	20～50
	10～20
	20～80
	20～40
	15～45
	88～230
	108～270

	一级、二级平均数
	25
	15
	45
	20
	75
	40
	40
	220
	260

	三级、四级平均数
	23
	13
	35
	15
	60
	30
	30
	176
	206


备注: 1、本表仅供参考，实际操作时应根据待评估宗地的具体开发状况，参照上表进行修正。
2、土地开发程序表中数据统计的各级别范围平均数参照城区公共服务项目用地（类别一）级别范围。
公共服务项目用地（类别二）修正内容

（1）容积率修正

本次基准地价成果中，公共服务项目用地（类别二）暂不作容积率修正。
（2）区域因素修正

表3-8公共服务项目用地（类别二）区域因素修正系数表

	指标标准
	判断标准

	基本设施状况
	指标说明
	市政供水保证率，排水状况，供电保障率，供气及电讯设施完备度，区域内医疗、文体、超市、中小学、停车场等住宅配套设施完善程度

	
	指标权重值（Q）
	23.92%

	
	各片区修正幅度范围（Q×区片修正幅度）
	±0.27%~±1.78%

	交通条件
	指标说明
	区域道路路网密集程度，公交站点密集程度，与汽车站、高速出入口、高铁站、机场的距离

	
	指标权重值（Q）
	21.25%

	
	各片区修正幅度范围（Q×区片修正幅度）
	±0.24%~±1.58%

	人口状况
	指标说明
	人口密集程度，居住氛围度水平

	
	指标权重值（Q）
	9.08%

	
	各片区修正幅度范围（Q×区片修正幅度）
	±0.10%~±0.68%

	环境条件
	指标说明
	区域内环境条件，是否有人文自然景观或污染源影响

	
	指标权重值（Q）
	15.74%

	
	各片区修正幅度范围（Q×区片修正幅度）
	±0.18%~±1.17%

	产业集聚效益
	指标说明
	区域内产业集聚度，周边工业区分布及联系紧密程度

	
	指标权重值（Q）
	10.92%

	
	各片区修正幅度范围（Q×区片修正幅度）
	±0.12%~±0.81%

	繁华程度
	指标说明
	与商服中心、高级商务区的距离，区域商服氛围水平

	
	指标权重值（Q）
	12.67%

	
	各片区修正幅度范围（Q×区片修正幅度）
	±0.14%~±0.94%

	用地潜力
	指标说明
	区域规划主导土地利用规划用途，区域规划前景情况

	
	指标权重值（Q）
	6.42%

	
	各片区修正幅度范围（Q×区片修正幅度）
	±0.07%~±0.48%


备注：1.公共服务项目用地（类别二）区片区域因素修正幅度乘以不同因素的指标权重值后得到的是对应各区片不同因素的修正系数范围值，修正前需根据不同区片各个因素的实际优劣程度编制各级差异修正标准；
2.公共服务项目用地（类别二）各区片基准地价代表的是各因素在所在区片内平均优劣程度条件下的地价水平，应用修正时，需根据估价对象的实际区域因素与区片所代表各因素平均优劣程度的差异，参考编制的因素差异修正标准，对区片基准地价进行加减修正至估价对象实际区域因素影响条件下的地价水平。
表3-9公共服务项目用地（类别二）各区片区域因素总修正幅度表

	区片编号
	区片名称
	总修正幅度
	区片编号
	区片名称
	总修正幅度

	GFLBE001
	中山公园片
	±1.14%
	GFLBE018
	黄塘村片
	±4.35%

	GFLBE002
	时代广场片
	±1.28%
	GFLBE019
	新成产业园东片
	±6.45%

	GFLBE003
	文化广场片
	±1.35%
	GFLBE020
	洞口小学片
	±3.88%

	GFLBE004
	南街片
	±2.58%
	GFLBE021
	新成产业园西片
	±3.44%

	GFLBE005
	恒晖豪庭片
	±2.23%
	GFLBE022
	新兴陶瓷厂片
	±4.55%

	GFLBE006
	州背片
	±2.68%
	GFLBE023
	水东片
	±6.74%

	GFLBE007
	泰基家园片
	±4.87%
	GFLBE024
	船岗河东片
	±3.44%

	GFLBE008
	筠州花园二期片
	±4.25%
	GFLBE025
	洞口中学片
	±5.02%

	GFLBE009
	筠州花园片
	±2.89%
	GFLBE026
	陇塘片
	±4.12%

	GFLBE010
	体育活动中心片
	±3.48%
	GFLBE027
	广兴大道东片
	±6.34%

	GFLBE011
	县政府片
	±4.12%
	GFLBE028
	三挺村片
	±5.11%

	GFLBE012
	翔顺花园片
	±3.44%
	GFLBE029
	联群村片
	±6.72%

	GFLBE013
	凌丰总部片
	±4.02%
	GFLBE030
	下沙村片
	±6.22%

	GFLBE014
	温氏科技园片
	±5.77%
	GFLBE031
	东瑶村片
	±3.89%

	GFLBE015
	美丽西河片
	±4.22%
	GFLBE032
	二环路西片
	±7.45%

	GFLBE016
	枫洞片
	±3.85%
	GFLBE033
	新成产业园北片
	±7.15%

	GFLBE017
	万事泰片
	±4.22%
	GFLBE034
	江罗高速南片
	±4.55%


（3）其他个别因素修正
表3-10公共服务项目用地（类别二）其他个别因素修正系数表

	指标标准
	优（%）
	较优（%）
	一般（%）
	较劣（%）
	劣（%）

	宗地形状
	指标说明
	形状规则，对土地利用极为有利
	形状较规则，对土地利用较为有利
	形状基本规则，对土地利用无不良影响
	形状较不规则，对土地利用有一定影响
	形状不规则，对土地利用产生严重影响

	
	修正系数
	2
	1
	0
	-1
	-2

	地形地质
	指标说明
	地形地质状况好
	地形地质状况良好
	地形地质状况适宜
	地形地质状况状况较差
	地形地质状况差

	
	修正系数
	2
	1
	0
	-1
	-2

	宗地大小
	指标说明
	S≥1000㎡
	500㎡≤S＜1000㎡
	200㎡≤S＜500㎡
	100㎡≤S＜200㎡
	S＜100㎡

	
	修正系数
	2
	1
	0
	-1
	-2


（4）土地剩余使用年期修正

根据设定使用年限及土地还原率计算年期修正系数，当估价对象剩余使用年限不足对应用途土地最高使用年期时，应进行剩余使用年限修正。
表3-11公共服务项目用地（类别二）使用年期修正系数表（r=4.80%）

	剩余使用年限
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	修正系数
	0.0507
	0.099
	0.1451
	0.1891
	0.2311
	0.2712
	0.3095
	0.3459
	0.3808
	0.414

	剩余使用年限
	11
	12
	13
	14
	15
	16
	17
	18
	19
	20

	修正系数
	0.4457
	0.4759
	0.5048
	0.5323
	0.5586
	0.5837
	0.6076
	0.6304
	0.6522
	0.673

	剩余使用年限
	21
	22
	23
	24
	25
	26
	27
	28
	29
	30

	修正系数
	0.6929
	0.7118
	0.7298
	0.7471
	0.7635
	0.7792
	0.7942
	0.8085
	0.8221
	0.8351

	剩余使用年限
	31
	32
	33
	34
	35
	36
	37
	38
	39
	40

	修正系数
	0.8475
	0.8594
	0.8707
	0.8815
	0.8917
	0.9016
	0.9109
	0.9199
	0.9284
	0.9365

	剩余使用年限
	41
	42
	43
	44
	45
	46
	47
	48
	49
	50

	修正系数
	0.9443
	0.9517
	0.9588
	0.9655
	0.972
	0.9781
	0.984
	0.9896
	0.9949
	1


备注：土地剩余使用年期修正公式为：
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式中：r——土地还原率；m——土地使用权法定最高出让年限；

n——土地剩余使用年期；Y——土地剩余使用年期修正系数。

（5）土地开发程度修正（同城区公共服务项目用地（类别一））

新兴县城区公共服务项目用地（类别二）的土地开发程度修正，参照《表3-7 新兴县城区土地开发程度修正范围表》进行。

二、新兴县乡镇基准地价修正体系

公共服务项目用地（类别一）修正内容

（1）容积率修正系数

表3-12乡镇公共服务项目用地（类别一）容积率修正系数表
	容积率
	≤1.0
	1.0<r<4.0
	≥4.0

	修正系数
	（r/1.5）0.26
	（r/1.5）0.325
	1.3754


备注：容积率≥4.0时按容积率为4.0时的系数修正。
表3-13乡镇公共服务项目用地（类别一）容积率修正系数表

	容积率
	0.1
	0.2
	0.3
	0.4
	0.5
	0.6
	0.7
	0.8
	0.9
	1

	修正系数
	0.4946
	0.5922
	0.6581
	0.7092
	0.7515
	0.788
	0.8202
	0.8492
	0.8756
	0.8999

	容积率
	1.1
	1.2
	1.3
	1.4
	1.5
	1.6
	1.7
	1.8
	1.9
	2

	修正系数
	0.9041
	0.93
	0.9546
	0.9778
	1
	1.0212
	1.0415
	1.061
	1.0799
	1.098

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

	修正系数
	1.1156
	1.1326
	1.149
	1.165
	1.1806
	1.1957
	1.2105
	1.2249
	1.2389
	1.2527

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

	修正系数
	1.2661
	1.2792
	1.2921
	1.3047
	1.317
	1.3291
	1.341
	1.3527
	1.3642
	1.3754


备注：上表系数明细表是由容积率修正公式计算的修正系数明细，除上表中列出的修正系数外，其它修正通过容积率修正公式计算获取。
（2）区域因素修正系数及因素说明表

表3-14一级公共服务项目用地（类别一）基准地价区域因素修正系数表

	影响因素
	影响因子
	优（%）
	较优（%）
	一般（%）
	较劣（%）
	劣（%）

	
	
	
	
	
	
	

	区域因素
	繁华程度
	商服中心
	4.62
	2.31
	0
	-2.41
	-4.81

	
	基本设施状况
	教育设施
	0.8
	0.4
	0
	-0.42
	-0.83

	
	
	医疗设施
	0.76
	0.38
	0
	-0.4
	-0.79

	
	
	金融设施
	0.7
	0.35
	0
	-0.37
	-0.73

	
	
	供水设施
	0.6
	0.3
	0
	-0.31
	-0.62

	
	
	排水设施
	0.53
	0.27
	0
	-0.28
	-0.56

	
	
	供电设施
	0.64
	0.32
	0
	-0.33
	-0.66

	
	交通条件
	道路通达度
	2.05
	1.03
	0
	-1.07
	-2.14

	
	
	距汽车客运站距离
	1.73
	0.87
	0
	-0.9
	-1.8

	
	人口状况
	客流集聚度
	1.54
	0.77
	0
	-0.8
	-1.6

	
	
	居住集聚度
	1.7
	0.85
	0
	-0.89
	-1.77

	
	产业集聚效益
	产业集聚度
	2.14
	1.07
	0
	-1.11
	-2.22

	
	环境条件
	环境质量优劣度
	1.54
	0.77
	0
	-0.8
	-1.6

	
	用地潜力
	规划前景
	1.19
	0.6
	0
	-0.62
	-1.24


表3-15一级公共服务项目用地（类别一）基准地价区域因素修正因素说明表

	影响因素
	影响因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	繁华程度
	商服中心
	位于商服中心，商服设施配套齐全功能完善
	临近商服中心，商服设施配套较齐全功能较完善
	商服设施配套可满足基本需求
	商服设施配套条件较差
	商服设施配套条件差

	
	基本设施状况
	教育设施
	教育设施完备度高
	教育设施完备度较高
	教育设施完备度一般
	教育设施完备度较低
	教育设施完备度低

	
	
	医疗设施
	医疗设施完备度高
	医疗设施完备度较高
	医疗设施完备度一般
	医疗设施完备度较低
	医疗设施完备度低

	
	
	金融设施
	金融设施完备度高
	金融设施完备度较高
	金融设施完备度一般
	金融设施完备度较低
	金融设施完备度低

	
	
	供水设施
	供水充足，保证率高
	供水较充足，保证率较高
	供水尚可，保证率一般
	供水较缺乏，保证率较低
	供水缺乏，保证率低

	
	
	排水设施
	排水顺畅，无积水现象
	排水较顺畅，汛时积水较快排干
	排水一般，汛时积水排干时间较长
	排水较不顺畅，时有积水现象
	排水不顺畅，经常有积水现象

	
	
	供电设施
	供电充足，保障率高
	供电较充足，保障率较高
	供电尚可，保障率一般
	供电较缺乏，保障率较低
	供电缺乏，保障率低

	
	交通条件
	道路通达度
	区域以混合型道路为主，道路路网密集
	区域以生活型道路为主，道路路网较密集
	区域以次干道为主
	区域以支路为主，道路路网较稀疏
	区域道路路网稀疏

	
	
	距汽车客运站距离
	距汽车客运站近
	距汽车客运站较近
	距汽车客运站距离一般
	距汽车客运站较远
	距汽车客运站远

	
	人口状况
	客流集聚度
	客流人口集聚度高
	客流人口集聚度较高
	客流人口集聚度一般
	客流人口集聚度较低
	客流人口集聚度低

	
	
	居住集聚度
	居住人口集聚度高
	居住人口集聚度较高
	居住人口集聚度一般
	居住人口集聚度较低
	居住人口集聚度低

	
	产业集聚效益
	产业集聚度
	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

	
	环境条件
	环境质量优劣度
	环境质量好
	环境质量较好
	环境质量一般
	环境质量较差
	环境质量差

	
	用地潜力
	规划前景
	规划前景好
	规划前景较好
	规划前景一般
	规划前景较差
	规划前景差


表3-16二级公共服务项目用地（类别一）基准地价区域因素修正系数表

	影响因素
	影响因子
	优（%）
	较优（%）
	一般（%）
	较劣（%）
	劣（%）

	
	
	
	
	
	
	

	区域因素
	繁华程度
	商服中心
	4.3
	2.15
	0
	-2.24
	-4.48

	
	基本设施状况
	教育设施
	0.75
	0.38
	0
	-0.39
	-0.78

	
	
	医疗设施
	0.71
	0.36
	0
	-0.37
	-0.74

	
	
	金融设施
	0.65
	0.33
	0
	-0.34
	-0.68

	
	
	供水设施
	0.55
	0.28
	0
	-0.29
	-0.58

	
	
	排水设施
	0.5
	0.25
	0
	-0.26
	-0.52

	
	
	供电设施
	0.59
	0.3
	0
	-0.31
	-0.62

	
	交通条件
	道路通达度
	1.91
	0.96
	0
	-1
	-1.99

	
	
	距汽车客运站距离
	1.61
	0.81
	0
	-0.84
	-1.67

	
	人口状况
	客流集聚度
	1.43
	0.72
	0
	-0.75
	-1.49

	
	
	居住集聚度
	1.59
	0.8
	0
	-0.83
	-1.65

	
	产业集聚效益
	产业集聚度
	1.99
	1
	0
	-1.04
	-2.07

	
	环境条件
	环境质量优劣度
	1.43
	0.72
	0
	-0.75
	-1.49

	
	用地潜力
	规划前景
	1.11
	0.56
	0
	-0.58
	-1.16


表3-17二级公共服务项目用地（类别一）基准地价区域因素修正因素说明表

	影响因素
	影响因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	繁华程度
	商服中心
	位于商服中心，商服设施配套齐全功能完善
	临近商服中心，商服设施配套较齐全功能较完善
	商服设施配套可满足基本需求
	商服设施配套条件较差
	商服设施配套条件差

	
	基本设施状况
	教育设施
	教育设施完备度高
	教育设施完备度较高
	教育设施完备度一般
	教育设施完备度较低
	教育设施完备度低

	
	
	医疗设施
	医疗设施完备度高
	医疗设施完备度较高
	医疗设施完备度一般
	医疗设施完备度较低
	医疗设施完备度低

	
	
	金融设施
	金融设施完备度高
	金融设施完备度较高
	金融设施完备度一般
	金融设施完备度较低
	金融设施完备度低

	
	
	供水设施
	供水充足，保证率高
	供水较充足，保证率较高
	供水尚可，保证率一般
	供水较缺乏，保证率较低
	供水缺乏，保证率低

	
	
	排水设施
	排水顺畅，无积水现象
	排水较顺畅，汛时积水较快排干
	排水一般，汛时积水排干时间较长
	排水较不顺畅，时有积水现象
	排水不顺畅，经常有积水现象

	
	
	供电设施
	供电充足，保障率高
	供电较充足，保障率较高
	供电尚可，保障率一般
	供电较缺乏，保障率较低
	供电缺乏，保障率低

	
	交通条件
	道路通达度
	区域以混合型道路为主，道路路网密集
	区域以生活型道路为主，道路路网较密集
	区域以次干道为主
	区域以支路为主，道路路网较稀疏
	区域道路路网稀疏

	
	
	距汽车客运站距离
	距汽车客运站近
	距汽车客运站较近
	距汽车客运站距离一般
	距汽车客运站较远
	距汽车客运站远

	
	人口状况
	客流集聚度
	客流人口集聚度高
	客流人口集聚度较高
	客流人口集聚度一般
	客流人口集聚度较低
	客流人口集聚度低

	
	
	居住集聚度
	居住人口集聚度高
	居住人口集聚度较高
	居住人口集聚度一般
	居住人口集聚度较低
	居住人口集聚度低

	
	产业集聚效益
	产业集聚度
	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

	
	环境条件
	环境质量优劣度
	环境质量好
	环境质量较好
	环境质量一般
	环境质量较差
	环境质量差

	
	用地潜力
	规划前景
	规划前景好
	规划前景较好
	规划前景一般
	规划前景较差
	规划前景差


表3-18三级公共服务项目用地（类别一）基准地价区域因素修正系数表

	影响因素
	影响因子
	优（%）
	较优（%）
	一般（%）
	较劣（%）
	劣（%）

	
	
	
	
	
	
	

	区域因素
	繁华程度
	商服中心
	3.41
	1.71
	0
	-1.82
	-3.63

	
	基本设施状况
	教育设施
	0.59
	0.3
	0
	-0.32
	-0.63

	
	
	医疗设施
	0.56
	0.28
	0
	-0.3
	-0.6

	
	
	金融设施
	0.51
	0.26
	0
	-0.28
	-0.55

	
	
	供水设施
	0.44
	0.22
	0
	-0.24
	-0.47

	
	
	排水设施
	0.39
	0.2
	0
	-0.21
	-0.42

	
	
	供电设施
	0.47
	0.24
	0
	-0.25
	-0.5

	
	交通条件
	道路通达度
	1.51
	0.76
	0
	-0.81
	-1.61

	
	
	距汽车客运站距离
	1.27
	0.64
	0
	-0.68
	-1.36

	
	人口状况
	客流集聚度
	1.14
	0.57
	0
	-0.61
	-1.21

	
	
	居住集聚度
	1.26
	0.63
	0
	-0.67
	-1.34

	
	产业集聚效益
	产业集聚度
	1.57
	0.79
	0
	-0.84
	-1.68

	
	环境条件
	环境质量优劣度
	1.14
	0.57
	0
	-0.61
	-1.21

	
	用地潜力
	规划前景
	0.88
	0.44
	0
	-0.47
	-0.94


表3-19三级公共服务项目用地（类别一）基准地价区域因素修正因素说明表

	影响因素
	影响因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	繁华程度
	商服中心
	位于商服中心，商服设施配套齐全功能完善
	临近商服中心，商服设施配套较齐全功能较完善
	商服设施配套可满足基本需求
	商服设施配套条件较差
	商服设施配套条件差

	
	基本设施状况
	教育设施
	教育设施完备度高
	教育设施完备度较高
	教育设施完备度一般
	教育设施完备度较低
	教育设施完备度低

	
	
	医疗设施
	医疗设施完备度高
	医疗设施完备度较高
	医疗设施完备度一般
	医疗设施完备度较低
	医疗设施完备度低

	
	
	金融设施
	金融设施完备度高
	金融设施完备度较高
	金融设施完备度一般
	金融设施完备度较低
	金融设施完备度低

	
	
	供水设施
	供水充足，保证率高
	供水较充足，保证率较高
	供水尚可，保证率一般
	供水较缺乏，保证率较低
	供水缺乏，保证率低

	
	
	排水设施
	排水顺畅，无积水现象
	排水较顺畅，汛时积水较快排干
	排水一般，汛时积水排干时间较长
	排水较不顺畅，时有积水现象
	排水不顺畅，经常有积水现象

	
	
	供电设施
	供电充足，保障率高
	供电较充足，保障率较高
	供电尚可，保障率一般
	供电较缺乏，保障率较低
	供电缺乏，保障率低

	
	交通条件
	道路通达度
	区域以混合型道路为主，道路路网密集
	区域以生活型道路为主，道路路网较密集
	区域以次干道为主
	区域以支路为主，道路路网较稀疏
	区域道路路网稀疏

	
	
	距汽车客运站距离
	距汽车客运站近
	距汽车客运站较近
	距汽车客运站距离一般
	距汽车客运站较远
	距汽车客运站远

	
	人口状况
	客流集聚度
	客流人口集聚度高
	客流人口集聚度较高
	客流人口集聚度一般
	客流人口集聚度较低
	客流人口集聚度低

	
	
	居住集聚度
	居住人口集聚度高
	居住人口集聚度较高
	居住人口集聚度一般
	居住人口集聚度较低
	居住人口集聚度低

	
	产业集聚效益
	产业集聚度
	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

	
	环境条件
	环境质量优劣度
	环境质量好
	环境质量较好
	环境质量一般
	环境质量较差
	环境质量差

	
	用地潜力
	规划前景
	规划前景好
	规划前景较好
	规划前景一般
	规划前景较差
	规划前景差


（3）土地剩余使用年期修正系数

土地剩余使用年期修正公式为：
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式中：r——土地还原率；m——土地使用权法定最高出让年限；

n——土地剩余使用年期；Y——土地剩余使用年期修正系数。
表3-20乡镇公共服务项目用地（类别一）土地剩余使用年期修正系数表（r=4.88%）

	剩余使用年限
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	修正系数
	0.0513
	0.1001
	0.1467
	0.1912
	0.2335
	0.2739
	0.3125
	0.3492
	0.3842
	0.4176

	剩余使用年限
	11
	12
	13
	14
	15
	16
	17
	18
	19
	20

	修正系数
	0.4494
	0.4798
	0.5087
	0.5363
	0.5626
	0.5877
	0.6116
	0.6344
	0.6562
	0.6769

	剩余使用年限
	21
	22
	23
	24
	25
	26
	27
	28
	29
	30

	修正系数
	0.6967
	0.7155
	0.7335
	0.7506
	0.7669
	0.7825
	0.7974
	0.8115
	0.825
	0.8379

	剩余使用年限
	31
	32
	33
	34
	35
	36
	37
	38
	39
	40

	修正系数
	0.8502
	0.8619
	0.8731
	0.8837
	0.8938
	0.9035
	0.9127
	0.9215
	0.9299
	0.9379

	剩余使用年限
	41
	42
	43
	44
	45
	46
	47
	48
	49
	50

	修正系数
	0.9455
	0.9528
	0.9597
	0.9663
	0.9726
	0.9786
	0.9844
	0.9898
	0.995
	1


（4）其他个别因素修正
表3-21其他个别因素修正系数表

	指标标准
	优(%)
	较优(%)
	一般(%)
	较劣(%)
	劣(%)

	宗地形状
	指标说明
	形状规则，对土地利用极为有利
	形状较规则，对土地利用较为有利
	形状基本规则，对土地利用无不良影响
	形状较不规则，对土地利用有一定影响
	形状不规则，对土地利用产生严重影响

	
	修正系数
	2
	1
	0
	-1
	-2

	地形地质
	指标说明
	地形地质状况好
	地形地质状况良好
	地形地质状况适宜
	地形地质状况状况较差
	地形地质状况差

	
	修正系数
	2
	1
	0
	-1
	-2

	宗地大小
	指标说明
	S≥2000㎡
	1000㎡≤S＜2000㎡
	400㎡≤S＜1000㎡
	200㎡≤S＜400㎡
	S＜200㎡

	
	修正系数
	2
	0.5
	0
	-0.5
	-2


（5）土地开发程度修正

表3-22 新兴县乡镇土地开发程度修正范围表
单位：元/平方米（土地面积）

	土地开发程度
	开发项目及成本参考
	合计

	
	通上水
	通下水
	通电
	通讯
	通路
	通燃气
	场地平整
	（元/㎡）

	取值范围
	10～25
	5～15
	15～45
	6～15
	20～80
	20～40
	20～40
	96～260

	乡镇平均数
	20
	10
	30
	10
	50
	25
	25
	170


备注：实际操作时应根据待评估宗地的具体开发状况，参照上表进行修正。

公共服务项目用地（类别二）修正内容

（1）容积率修正系数

本次基准地价成果中，公共服务项目用地（类别二）暂不作容积率修正。
（2）区域因素修正系数及因素说明表

表3-23一级公共服务项目用地（类别二）基准地价区域因素修正系数表

	影响因素
	影响因子
	优（%）
	较优（%）
	一般（%）
	较劣（%）
	劣（%）

	区域因素
	基本设施状况
	教育设施
	0.8
	0.4
	0
	-0.44
	-0.87

	
	
	金融设施
	0.68
	0.34
	0
	-0.37
	-0.74

	
	
	医疗设施
	0.73
	0.37
	0
	-0.4
	-0.79

	
	
	供水设施
	0.63
	0.32
	0
	-0.35
	-0.69

	
	
	排水设施
	0.57
	0.29
	0
	-0.31
	-0.62

	
	
	供电设施
	0.67
	0.34
	0
	-0.36
	-0.72

	
	交通条件
	道路通达度
	1.86
	0.93
	0
	-1.01
	-2.01

	
	
	距汽车客运站距离
	1.61
	0.81
	0
	-0.88
	-1.75

	
	环境条件
	自然条件优劣度
	2.65
	1.33
	0
	-1.44
	-2.88

	
	繁华程度
	商服中心
	2.16
	1.08
	0
	-1.17
	-2.34

	
	产业集聚效益
	产业集聚度
	0.94
	0.47
	0
	-0.51
	-1.02

	
	
	产业类型
	0.81
	0.41
	0
	-0.44
	-0.88

	
	人口状况
	客流集聚度
	0.57
	0.29
	0
	-0.31
	-0.62

	
	
	居住集聚度
	0.63
	0.32
	0
	-0.35
	-0.69

	
	用地潜力
	规划前景
	0.95
	0.48
	0
	-0.52
	-1.03


表3-24一级公共服务项目用地（类别二）基准地价区域因素修正因素说明表

	影响因素
	影响因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	基本设施状况
	教育设施
	教育设施完备度高
	教育设施完备度较高
	教育设施完备度一般
	教育设施完备度较低
	教育设施完备度低

	
	
	金融设施
	金融设施完备度高
	金融设施完备度较高
	金融设施完备度一般
	金融设施完备度较低
	金融设施完备度低

	
	
	医疗设施
	医疗设施完备度高
	医疗设施完备度较高
	医疗设施完备度一般
	医疗设施完备度较低
	医疗设施完备度低

	
	
	供水设施
	供水充足，保证率高
	供水较充足，保证率较高
	供水尚可，保证率一般
	供水较缺乏，保证率较低
	供水缺乏，保证率低

	
	
	排水设施
	排水顺畅，无积水现象
	排水较顺畅，汛时积水较快排干
	排水一般，汛时积水排干时间较长
	排水较不顺畅，时有积水现象
	排水不顺畅，经常有积水现象

	
	
	供电设施
	供电充足，保障率高
	供电较充足，保障率较高
	供电尚可，保障率一般
	供电较缺乏，保障率较低
	供电缺乏，保障率低

	
	交通条件
	道路通达度
	区域以混合型道路为主，道路路网密集
	区域以生活型道路为主，道路路网较密集
	区域以次干道为主
	区域以支路为主，道路路网较稀疏
	区域道路路网稀疏

	
	
	距汽车客运站距离
	距汽车客运站近
	距汽车客运站较近
	距汽车客运站距离一般
	距汽车客运站较远
	距汽车客运站远

	
	环境条件
	自然条件优劣度
	自然环境好
	自然环境较好
	自然环境一般
	自然环境较差
	自然环境差

	
	产业集聚效益
	产业集聚效益
	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

	
	
	产业类型
	产业类型好
	产业类型较好
	产业类型一般
	产业类型较差
	产业类型差

	
	繁华程度
	商服中心
	位于商服中心，商服设施配套齐全功能完善
	临近商服中心，商服设施配套较齐全功能较完善
	商服设施配套可满足基本需求
	商服设施配套条件较差
	商服设施配套条件差

	
	人口状况
	客流集聚度
	客流人口集聚度高
	客流人口集聚度较高
	客流人口集聚度一般
	客流人口集聚度较低
	客流人口集聚度低

	
	
	居住集聚度
	居住人口集聚度高
	居住人口集聚度较高
	居住人口集聚度一般
	居住人口集聚度较低
	居住人口集聚度低

	
	用地潜力
	规划前景
	规划前景好
	规划前景较好
	规划前景一般
	规划前景较差
	规划前景差


表3-25 二级公共服务项目用地（类别二）基准地价区域因素修正系数表

	影响因素
	影响因子
	优（%）
	较优（%）
	一般（%）
	较劣（%）
	劣（%）

	区域因素
	基本设施状况
	教育设施
	0.81
	0.41
	0
	-0.43
	-0.86

	
	
	金融设施
	0.69
	0.35
	0
	-0.37
	-0.73

	
	
	医疗设施
	0.74
	0.37
	0
	-0.4
	-0.79

	
	
	供水设施
	0.65
	0.33
	0
	-0.34
	-0.68

	
	
	排水设施
	0.58
	0.29
	0
	-0.31
	-0.61

	
	
	供电设施
	0.68
	0.34
	0
	-0.36
	-0.72

	
	交通条件
	道路通达度
	1.89
	0.95
	0
	-1
	-1.99

	
	
	距汽车客运站距离
	1.64
	0.82
	0
	-0.87
	-1.73

	
	环境条件
	自然条件优劣度
	2.7
	1.35
	0
	-1.43
	-2.85

	
	繁华程度
	商服中心
	2.19
	1.1
	0
	-1.16
	-2.31

	
	产业集聚效益
	产业集聚度
	0.96
	0.48
	0
	-0.51
	-1.01

	
	
	产业类型
	0.83
	0.42
	0
	-0.44
	-0.87

	
	人口状况
	客流集聚度
	0.58
	0.29
	0
	-0.31
	-0.61

	
	
	居住集聚度
	0.65
	0.33
	0
	-0.34
	-0.68

	
	用地潜力
	规划前景
	0.96
	0.48
	0
	-0.51
	-1.02


表3-26 二级公共服务项目用地（类别二）基准地价区域因素修正因素说明表

	影响因素
	影响因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	基本设施状况
	教育设施
	教育设施完备度高
	教育设施完备度较高
	教育设施完备度一般
	教育设施完备度较低
	教育设施完备度低

	
	
	金融设施
	金融设施完备度高
	金融设施完备度较高
	金融设施完备度一般
	金融设施完备度较低
	金融设施完备度低

	
	
	医疗设施
	医疗设施完备度高
	医疗设施完备度较高
	医疗设施完备度一般
	医疗设施完备度较低
	医疗设施完备度低

	
	
	供水设施
	供水充足，保证率高
	供水较充足，保证率较高
	供水尚可，保证率一般
	供水较缺乏，保证率较低
	供水缺乏，保证率低

	
	
	排水设施
	排水顺畅，无积水现象
	排水较顺畅，汛时积水较快排干
	排水一般，汛时积水排干时间较长
	排水较不顺畅，时有积水现象
	排水不顺畅，经常有积水现象

	
	
	供电设施
	供电充足，保障率高
	供电较充足，保障率较高
	供电尚可，保障率一般
	供电较缺乏，保障率较低
	供电缺乏，保障率低

	
	交通条件
	道路通达度
	区域以混合型道路为主，道路路网密集
	区域以生活型道路为主，道路路网较密集
	区域以次干道为主
	区域以支路为主，道路路网较稀疏
	区域道路路网稀疏

	
	
	距汽车客运站距离
	距汽车客运站近
	距汽车客运站较近
	距汽车客运站距离一般
	距汽车客运站较远
	距汽车客运站远

	
	环境条件
	自然条件优劣度
	自然环境好
	自然环境较好
	自然环境一般
	自然环境较差
	自然环境差

	
	产业集聚效益
	产业集聚效益
	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

	
	
	产业类型
	产业类型好
	产业类型较好
	产业类型一般
	产业类型较差
	产业类型差

	
	繁华程度
	商服中心
	位于商服中心，商服设施配套齐全功能完善
	临近商服中心，商服设施配套较齐全功能较完善
	商服设施配套可满足基本需求
	商服设施配套条件较差
	商服设施配套条件差

	
	人口状况
	客流集聚度
	客流人口集聚度高
	客流人口集聚度较高
	客流人口集聚度一般
	客流人口集聚度较低
	客流人口集聚度低

	
	
	居住集聚度
	居住人口集聚度高
	居住人口集聚度较高
	居住人口集聚度一般
	居住人口集聚度较低
	居住人口集聚度低

	
	用地潜力
	规划前景
	规划前景好
	规划前景较好
	规划前景一般
	规划前景较差
	规划前景差


表3-27 三级公共服务项目用地（类别二）基准地价区域因素修正系数表

	影响因素
	影响因子
	优（%）
	较优（%）
	一般（%）
	较劣（%）
	劣（%）

	区域因素
	基本设施状况
	教育设施
	0.69
	0.35
	0
	-0.36
	-0.71

	
	
	金融设施
	0.59
	0.3
	0
	-0.31
	-0.61

	
	
	医疗设施
	0.64
	0.32
	0
	-0.33
	-0.66

	
	
	供水设施
	0.55
	0.28
	0
	-0.29
	-0.57

	
	
	排水设施
	0.49
	0.25
	0
	-0.26
	-0.51

	
	
	供电设施
	0.58
	0.29
	0
	-0.3
	-0.6

	
	交通条件
	道路通达度
	1.61
	0.81
	0
	-0.83
	-1.66

	
	
	距汽车客运站距离
	1.4
	0.7
	0
	-0.72
	-1.44

	
	环境条件
	自然条件优劣度
	2.3
	1.15
	0
	-1.19
	-2.37

	
	繁华程度
	商服中心
	1.87
	0.94
	0
	-0.97
	-1.93

	
	产业集聚效益
	产业集聚度
	0.82
	0.41
	0
	-0.42
	-0.84

	
	
	产业类型
	0.71
	0.36
	0
	-0.37
	-0.73

	
	人口状况
	客流集聚度
	0.49
	0.25
	0
	-0.26
	-0.51

	
	
	居住集聚度
	0.55
	0.28
	0
	-0.29
	-0.57

	
	用地潜力
	规划前景
	0.82
	0.41
	0
	-0.43
	-0.85


表3-28 三级公共服务项目用地（类别二）基准地价区域因素修正因素说明表

	影响因素
	影响因子
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	基本设施状况
	教育设施
	教育设施完备度高
	教育设施完备度较高
	教育设施完备度一般
	教育设施完备度较低
	教育设施完备度低

	
	
	金融设施
	金融设施完备度高
	金融设施完备度较高
	金融设施完备度一般
	金融设施完备度较低
	金融设施完备度低

	
	
	医疗设施
	医疗设施完备度高
	医疗设施完备度较高
	医疗设施完备度一般
	医疗设施完备度较低
	医疗设施完备度低

	
	
	供水设施
	供水充足，保证率高
	供水较充足，保证率较高
	供水尚可，保证率一般
	供水较缺乏，保证率较低
	供水缺乏，保证率低

	
	
	排水设施
	排水顺畅，无积水现象
	排水较顺畅，汛时积水较快排干
	排水一般，汛时积水排干时间较长
	排水较不顺畅，时有积水现象
	排水不顺畅，经常有积水现象

	
	
	供电设施
	供电充足，保障率高
	供电较充足，保障率较高
	供电尚可，保障率一般
	供电较缺乏，保障率较低
	供电缺乏，保障率低

	
	交通条件
	道路通达度
	区域以混合型道路为主，道路路网密集
	区域以生活型道路为主，道路路网较密集
	区域以次干道为主
	区域以支路为主，道路路网较稀疏
	区域道路路网稀疏

	
	
	距汽车客运站距离
	距汽车客运站近
	距汽车客运站较近
	距汽车客运站距离一般
	距汽车客运站较远
	距汽车客运站远

	
	环境条件
	自然条件优劣度
	自然环境好
	自然环境较好
	自然环境一般
	自然环境较差
	自然环境差

	
	产业集聚效益
	产业集聚效益
	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

	
	
	产业类型
	产业类型好
	产业类型较好
	产业类型一般
	产业类型较差
	产业类型差

	
	繁华程度
	商服中心
	位于商服中心，商服设施配套齐全功能完善
	临近商服中心，商服设施配套较齐全功能较完善
	商服设施配套可满足基本需求
	商服设施配套条件较差
	商服设施配套条件差

	
	人口状况
	客流集聚度
	客流人口集聚度高
	客流人口集聚度较高
	客流人口集聚度一般
	客流人口集聚度较低
	客流人口集聚度低

	
	
	居住集聚度
	居住人口集聚度高
	居住人口集聚度较高
	居住人口集聚度一般
	居住人口集聚度较低
	居住人口集聚度低

	
	用地潜力
	规划前景
	规划前景好
	规划前景较好
	规划前景一般
	规划前景较差
	规划前景差


（3）土地剩余使用年期修正系数

土地剩余使用年期修正公式为：
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式中：r——土地还原率；m——土地使用权法定最高出让年限；

n——土地剩余使用年期；Y——土地剩余使用年期修正系数。
表3-29 乡镇公共服务项目用地（类别二）土地剩余使用年期修正系数表（r=4.11%）

	剩余使用年限
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	修正系数
	0.0456
	0.0893
	0.1313
	0.1717
	0.2105
	0.2477
	0.2835
	0.3179
	0.3509
	0.3826

	剩余使用年限
	11
	12
	13
	14
	15
	16
	17
	18
	19
	20

	修正系数
	0.4131
	0.4423
	0.4704
	0.4974
	0.5233
	0.5482
	0.5721
	0.5951
	0.6172
	0.6384

	剩余使用年限
	21
	22
	23
	24
	25
	26
	27
	28
	29
	30

	修正系数
	0.6587
	0.6783
	0.6971
	0.7151
	0.7324
	0.7491
	0.7651
	0.7804
	0.7952
	0.8093

	剩余使用年限
	31
	32
	33
	34
	35
	36
	37
	38
	39
	40

	修正系数
	0.8229
	0.836
	0.8486
	0.8606
	0.8722
	0.8833
	0.894
	0.9043
	0.9141
	0.9236

	剩余使用年限
	41
	42
	43
	44
	45
	46
	47
	48
	49
	50

	修正系数
	0.9327
	0.9414
	0.9498
	0.9579
	0.9656
	0.9731
	0.9802
	0.9871
	0.9937
	1


（4）其他个别因素修正
表3-30 其他个别因素修正系数表

	指标标准
	优（%）
	较优（%）
	一般（%）
	较劣（%）
	劣（%）

	宗地形状
	指标说明
	形状规则，对土地利用极为有利
	形状较规则，对土地利用较为有利
	形状基本规则，对土地利用无不良影响
	形状较不规则，对土地利用有一定影响
	形状不规则，对土地利用产生严重影响

	
	修正系数
	2
	1
	0
	-1
	-2

	地形地质
	指标说明
	地形地质状况好
	地形地质状况良好
	地形地质状况适宜
	地形地质状况状况较差
	地形地质状况差

	
	修正系数
	2
	1
	0
	-1
	-2

	宗地大小
	指标说明
	S≥800㎡
	500㎡≤S＜800㎡ 
	200㎡≤S＜500㎡
	100㎡≤S＜200㎡
	S＜100㎡

	
	修正系数
	2
	1
	0
	-1
	-2


（5）土地开发程度修正（同乡镇公共服务项目用地（类别一））

新兴县乡镇公共服务项目用地（类别二）土地开发程度修正，参照《表3-22 新兴县乡镇土地开发程度修正范围表》进行。
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