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山东省东营市基准地价修正体系
第一节  土地级别调整结果
土地级别调整后，商服用地和住宅用地调整后的土地级别由6个调整为5个，级别变化较大。工业用地维持5个级别，级别变化不大，基本沿用 基准地价的级别界线，略作细微调整。更新调整后各用途各级别的分布情况见表
东营市中心城区商服用地级别范围表
	级  别
	级别范围

	一级地
	分为三部分：西城部分：东到广利河；西到规划梁山路；南到北一路；北到淄博路。东城部分：东到胶州路，南到黄河路，西至东三路西200米，北至大渡河路。

	二级地
	一级地边界以外。西城部分：东至太行山路，南至济宁路，西至云门山路西100米，北至北二路。新区部分：东至天目山路，西至庐山路，南至广利河，北至新泰路。东城部分：东至利二沟，西至东一路，南至南一路-潍河路，北至万泉河路、北一路

	三级地
	二级地边界以外。东至东四路-黄河路-东六路-南一路-东四路一线，西至玉山路；南到广利河-杭州路-规划南一路，北到永定河路-兰州路-北一路-贺兰山路-烟台路-潍坊路-胜北社区

	四级地
	三级地边界以外定级范围内，东七路-北二路-东八路以西的部分。

	五级地
	定级范围内，四级地以外区域。


  东营市中心城区住宅用地级别范围表
	级  别
	级别范围

	一级地
	西城部分：东到广利河-峨眉山路；西到规划梁山路；南到黄河路；北到淄博路。新区部分：东到高速公路，西到沂山路，黄河路以南，西至沂山路西280米，南到广利河，北到北一路。东城部分：东到利二沟，西到东二路，南到潍河路，北到万泉河路。

	二级地
	一级地范围外，东至东五路-黄河路-东六路-南一路-东五路一线，西到云门山路，南到南一路-西一路-广利河-天目山路-运河路-东一路-南二路南1000米，北至北二路-西一路-莱阳路-胶莱河路-兰州路-汾河路-登州路-北一路

	三级地
	二级地范围以外，东到东七路，西到西五路，南到南二路-广利河，北到伊犁河路-兰州路-永定河路-烟台路-西二路-潍坊路-胜北社区

	四级地
	三级地范围外定级范围内，东八路以西部分

	五级地
	定级范围内，四级地以外区域。


东营市中心城区工业用地级别范围表
	级  别
	级别范围

	一级地
	东到广利河-西二路；西到云门山路；南到黄河路；北到北二路。

	二级地
	一级地边界以外。西城部分：东到峨眉山路，西到玉山路；南到菏泽路；北到南庄居委会－西营居委会－胜利油田党校－供水公园。东城部分：东到登州路；西到东二路-郑州路；南到沂河路；北到万泉河路。

	三级地
	二级地边界以外。西城部分：东到贺兰山路－莱阳路－沂山路－北一路－天目山路；西到西五路；南到黄河路－西一路－金乡路－西二路－济宁路－西四路－五干渠；北到烟台路。东城部分：东到康洋路－淮河路－东四路；西到兰州路－汾河路－东一路－辽河路－惠州路；南到潍河路，北到永定河路-汾河路。

	四级地
	三级地边界以外。东到东五路；西到西五路西200米；南到枣庄路－西二路－南一路－广利河－东二路－南二路；北到北二路－郑州路－伊犁河路－兰州路－永定河路－金水河路－栖霞路－庐山路－烟台路－太行山路－潍坊路。

	五级地
	定级范围内，四级地以外区域。


第二节  基准地价内涵的界定及依据
一、基准地价内涵的界定
东营市基准地价更新是对商服用地、住宅用地和工业用地分别按级别评估设定基准地价。基准地价基本内涵界定分为以下几个方面：
1、基准地价的基准日
按照山东省国土资源厅《关于开展城镇基准地价更新工作的通知》（鲁国土资发[ ]143号文）文件精神，东营市中心城区基准地价更新的基准日设定为 1月1日。
2、土地用途
土地用途界定是估价中的核心问题。由于土地用途的差异，地价差别很大。本次基准地价更新中，依据《土地利用现状分类》（GB/T 21010- ），土地用途划分以下三类：商服用地、住宅用地、工业用地。
3、标准容积率
标准容积率确定为：商服用地1.3,住宅用地1.3,工业用地为0.6。
4、土地开发程度
土地开发程度确定为：商业、住宅及工业用地各级别土地开发程度为“五通一平”（通路、通电、通讯、供水、排水及宗地内场地平整）。
5、土地使用年期
基准地价各类用地的土地使用年期为法定最高出让年限，即商服用地：40年；住宅用地：70年；工业用地：50年。
6、 还原率确定表
	测算方法
	类型
	商业
	住宅
	工业

	租售比
	综合
	7.38%
	7.27%
	-

	
	房屋
	8.47%
	7.91%
	-

	
	土地
	6.52%
	5.94%
	-

	安全利率+风险调整
	土地
	7.23%
	6.73%
	6.23%

	一年期贷款+物价指数
	土地
	7.87%
	6.97%
	6.37%

	综合结果
	房屋还原率
	9.2%
	8.6%
	8.3%

	
	土地还原率
	7.2%
	6.6%
	6.3%


土地开发平均费用表 
	土地级别
	“七通一平”
	“六通一平”
	“五通一平”
	“四通一平”
	“三通一平”

	土地开发费

(元/平方米)
	150
	125
	95
	80
	70


第三节  级别基准地价的计算及确定
经过样点地价平均法和回归分析法获得了两组基准地价数据，在此基础上，项目组经过与其它地市的横向比较，与 基准地价的纵向分析，基准地价与地价动态监测成果的对比分析，地价与房价关系的分析，综合确定新一轮的基准地价。
  东营市中心城区基准地价表
	土地级别
	商服用地
	住宅用地
	工业用地

	
	元/平方米
	万元/亩
	元/平方米
	万元/亩
	元/平方米
	万元/亩

	一级
	1950
	130.0
	1800
	120.0
	675
	45.0

	二级
	1575
	105.0
	1425
	95.0
	570
	38.0

	三级
	1275
	85.0
	1050
	70.0
	450
	30.0

	四级
	825
	55.0
	750
	50.0
	315
	21.0

	五级
	600
	40.0
	450
	30.0
	226
	15.1


第四节  基准地价修正体系
待估宗地各地价影响因素修正仅对基准地价的区域平均性作了修正，因此，还需进行如下修正：期日修正、容积率修正、年期修正、土地开发程度修正。
一、期日修正
待估宗地的基准日期与基准地价的基准日期可能不相同，因此，需根据政府公布的地价指数或当地土地市场的变化程度进行期日修正。
二、容积率修正
宗地地价的容积率修正主要对商业、住宅用地进行修正，容积率修正系数见下表4-21，表4-22。
表4-21  商服用地容积率修正系数
	容积率
	≤0.8
	0.9
	1.0
	1.1
	1.2
	1.3
	1.4
	1.5
	1.6
	1.7

	修正系数
	0.80
	0.84
	0.88
	0.92
	0.96
	1.00
	1.04
	1.08
	1.12
	1.16

	容积率
	1.8
	1.9
	2.0
	2.1
	2.2
	2.3
	2.4
	2.5
	2.6
	2.7

	修正系数
	1.20
	1.24
	1.28
	1.32
	1.36
	1.39
	1.42
	1.45
	1.48
	1.51

	容积率
	2.8
	2.9
	3.0
	3.1
	3.2
	3.3
	3.4
	≥3.5
	
	

	修正系数
	1.54
	1.57
	1.60
	1.62
	1.64
	1.66
	1.68
	1.70
	
	


表4-22   普通住宅用地容积率修正系数
	容积率
	≤0.8
	0.9
	1
	1.1
	1.2
	1.3
	1.4
	1.5
	1.6
	1.7

	修正系数
	0.81 
	0.84 
	0.88 
	0.92 
	0.96 
	1.00 
	1.05 
	1.10 
	1.15 
	1.19

	容积率
	1.8
	1.9
	2.0
	2.1
	2.2
	2.3
	2.4
	2.5
	2.6
	2.7

	修正系数
	1.23 
	1.27 
	1.31 
	1.35 
	1.38 
	1.41 
	1.44 
	1.47 
	1.50
	1.53 

	容积率
	2.8
	2.9
	3.0
	3.1
	3.2
	3.3
	3.4
	≥3.5
	
	

	修正系数
	1.56 
	1.59 
	1.62 
	1.65 
	1.68 
	1.71 
	1.74 
	1.77
	
	


三、出让年期修正
基准地价对应的是各用途法定最高使用年期的价格，当宗地设定年期与基准地价设定年期不相同时,需进行年期修正，其修正系数k可根据下列公式计算。
              K=[1-1/(1+r)m]/[1-1/(1+r)n]
 式中： r-土地还原率；m-待估宗地的使用年期；n-基准地价的设定年期
年期修正见表4-23。
表4-23   各用途年期修正系数表
	使用年期
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	商服(％)
	7.16
	13.84
	20.07
	25.88
	31.3
	36.36
	41.08
	45.48
	49.59
	53.42

	住宅(％)
	6.26 
	12.14 
	17.65 
	22.82 
	27.67 
	32.22 
	36.49 
	40.49 
	44.25 
	47.77 

	工业(％)
	6.22 
	12.07 
	17.58 
	22.75 
	27.62 
	32.21 
	36.52 
	40.57 
	44.39 
	47.98 

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

	商服(％)
	56.99
	60.32
	63.43
	66.33
	69.03
	71.56
	73.91
	76.11
	78.16
	80.07

	住宅(％)
	51.07 
	54.18 
	57.08 
	59.81 
	62.37 
	64.77 
	67.03 
	69.14 
	71.12 
	72.98 

	工业(％)
	51.35 
	54.53 
	57.52 
	60.33 
	62.97 
	65.46 
	67.80 
	70.00 
	72.07 
	74.02 

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

	商服(％)
	81.85
	83.51
	85.06
	86.51
	87.86
	89.12
	90.29
	91.39
	92.41
	93.37

	住宅(％)
	74.72 
	76.36 
	77.90 
	79.34 
	80.69 
	81.95 
	83.14 
	84.26 
	85.30 
	86.28 

	工业(％)
	75.85 
	77.58 
	79.20 
	80.73 
	82.16 
	83.51 
	84.78 
	85.98 
	87.10 
	88.16 

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

	商服(％)
	94.25
	95.08
	95.86
	96.58
	97.25
	97.88
	98.47
	99.01
	99.52
	100

	住宅(％)
	87.21 
	88.07 
	88.88 
	89.64 
	90.35 
	91.02 
	91.65 
	92.24 
	92.79 
	93.31 

	工业(％)
	89.15 
	90.09 
	90.97 
	91.80 
	92.58 
	93.31 
	94.00 
	94.65 
	95.26 
	95.83 

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

	住宅(％)
	93.79 
	94.25 
	94.68 
	95.08 
	95.45 
	95.81 
	96.14 
	96.45 
	96.74 
	97.01 

	工业(％)
	96.37 
	96.88 
	97.36 
	97.81 
	98.23 
	98.63 
	99.00 
	99.36 
	99.69 
	100.00 

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

	住宅(％)
	97.27 
	97.51 
	97.73 
	97.95 
	98.14 
	98.33 
	98.51 
	98.67 
	98.82 
	98.97 

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

	住宅(％)
	99.10 
	99.23 
	99.35 
	99.46 
	99.57 
	99.66 
	99.76 
	99.84 
	99.92 
	100.00 


四、土地开发程度修正
在基准地价内涵中界定了土地开发程度，当待估宗地的土地开发程度与基准地价所设定的土地开发程度不一致时，就需进行土地开发程度修正，土地开发程度修正系数依据各基础设施投资对宗地地价的影响程度确定，每增加或减少一通，其地价结果相应地增加或减少15-30元/m2，详见表3-20。
五、级别修正
1、沿商服业比较繁华的主要街道跨级别的宗地评估时：商服按高级别基准地价操作；住宅、工业按其所在级别面积权重加权得出宗地的价格（面积量算按实地测量与在级别图上按比例尺量取相结合得出）。
2、级别边缘的宗地评估时，适当进行加（减）价修正。其中，靠近低级别的应减价修正，减价修正系数不得大于6%；靠近高级别的应加价修正，加价修正系数不得大于8%。比如以道路划定级别边界的，道路低级别一侧的宗地在评估时，能够做适当加价修正，而道路的高级别一侧的宗地在评估时，适当做减价修正。
3、评价区范围外的宗地评估，参照相邻级别基准地价及修正体系评估，并根据市场情况适当进行区位减价修正。
六、用途修正
1、混合用地：混合用地评估，应按各用途分别进行评估，再加权求和得出混合用地的土地价格。在实际操作中面积难以分清的，以住宅为主的综合用地参照住宅用地基准地价评估再适当进行用途修正；以商服为主的混合用地参照商服用地基准地价评估再适当进行用途修正。
2、其它用途：在具体的宗地评估过程中，考虑到不同用途土地的收益能力的差异，其它用途的土地评估要进行适当的用途修正，具体参照下表4-24，凡表中未列举的土地用途类型，均不作用途修正。
表4-3  东营市中心城区商服用地基准地价修正系数表（％）
	
	一级地
	二级地
	三级地

	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域商服繁华程度
	2.60 
	1.30 
	0
	-1.43 
	-2.86 
	3.12 
	1.56 
	0
	-1.69 
	-3.38 
	3.38 
	1.69 
	0
	-1.82 
	-3.64 

	距最近商服中心距离(m)
	2.40 
	1.20 
	0
	-1.32 
	-2.64 
	2.88 
	1.44 
	0
	-1.56 
	-3.12 
	3.12 
	1.56 
	0
	-1.68 
	-3.36 

	商业业态
	2.00 
	1.00 
	0
	-1.10 
	-2.20 
	2.40 
	1.20 
	0
	-1.30 
	-2.60 
	2.60 
	1.30 
	0
	-1.40 
	-2.80 

	公交便捷程度
	1.80 
	0.90 
	0
	-0.99 
	-1.98 
	2.16 
	1.08 
	0
	-1.17 
	-2.34 
	2.34 
	1.17 
	0
	-1.26 
	-2.52 

	停车方便程度
	1.80 
	0.90 
	0
	-0.99 
	-1.98 
	2.16 
	1.08 
	0
	-1.17 
	-2.34 
	2.34 
	1.17 
	0
	-1.26 
	-2.52 

	人流量
	1.60 
	0.80 
	0
	-0.88 
	-1.76 
	1.92 
	0.96 
	0
	-1.04 
	-2.08 
	2.08 
	1.04 
	0
	-1.12 
	-2.24 

	临路类型
	1.20 
	0.60 
	0
	-0.66 
	-1.32 
	1.44 
	0.72 
	0
	-0.78 
	-1.56 
	1.56 
	0.78 
	0
	-0.84 
	-1.68 

	临街状况
	1.00 
	0.50 
	0
	-0.55 
	-1.10 
	1.20 
	0.60 
	0
	-0.65 
	-1.30 
	1.30 
	0.65 
	0
	-0.70 
	-1.40 

	临街面宽(m)
	1.20 
	0.60 
	0
	-0.66 
	-1.32 
	1.44 
	0.72 
	0
	-0.78 
	-1.56 
	1.56 
	0.78 
	0
	-0.84 
	-1.68 

	临街进深(m)
	1.00 
	0.50 
	0
	-0.55 
	-1.10 
	1.20 
	0.60 
	0
	-0.65 
	-1.30 
	1.30 
	0.65 
	0
	-0.70 
	-1.40 

	面积与形状
	1.00 
	0.50 
	0
	-0.55 
	-1.10 
	1.20 
	0.60 
	0
	-0.65 
	-1.30 
	1.30 
	0.65 
	0
	-0.70 
	-1.40 

	宗地基础设施条件
	1.20 
	0.60 
	0
	-0.66 
	-1.32 
	1.44 
	0.72 
	0
	-0.78 
	-1.56 
	1.56 
	0.78 
	0
	-0.84 
	-1.68 

	周围土地利用类型
	1.20 
	0.60 
	0
	-0.66 
	-1.32 
	1.44 
	0.72 
	0
	-0.78 
	-1.56 
	1.56 
	0.78 
	0
	-0.84 
	-1.68 

	合计
	20
	10
	0
	-11
	-22
	24
	12
	0
	-13
	-26
	26
	13
	0
	-14
	-28


表4-4  东营市中心城区商服用地基准地价修正系数表（％）
	
	四级地
	五级地

	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域商服繁华程度
	2.86
	1.43
	0
	-1.56
	-3.12
	3.12
	1.56
	0
	-1.69
	-3.38

	距最近商服中心距离(m)
	2.64
	1.32
	0
	-1.44
	-2.88
	2.88
	1.44
	0
	-1.56
	-3.12

	商业业态
	2.20
	1.10
	0
	-1.20
	-2.40
	2.40
	1.20
	0
	-1.30
	-2.60

	公交便捷程度
	1.98
	0.99
	0
	-1.08
	-2.16
	2.16
	1.08
	0
	-1.17
	-2.34

	停车方便程度
	1.98
	0.99
	0
	-1.08
	-2.16
	2.16
	1.08
	0
	-1.17
	-2.34

	人流量
	1.76
	0.88
	0
	-0.96
	-1.92
	1.92
	0.96
	0
	-1.04
	-2.08

	临路类型
	1.32
	0.66
	0
	-0.72
	-1.44
	1.44
	0.72
	0
	-0.78
	-1.56

	临街状况
	1.10
	0.55
	0
	-0.60
	-1.20
	1.20
	0.60
	0
	-0.65
	-1.30

	临街面宽(m)
	1.32
	0.66
	0
	-0.72
	-1.44
	1.44
	0.72
	0
	-0.78
	-1.56

	临街进深(m)
	1.10
	0.55
	0
	-0.60
	-1.20
	1.20
	0.60
	0
	-0.65
	-1.30

	面积与形状
	1.10
	0.55
	0
	-0.60
	-1.20
	1.20
	0.60
	0
	-0.65
	-1.30

	宗地基础设施条件
	1.32
	0.66
	0
	-0.72
	-1.44
	1.44
	0.72
	0
	-0.78
	-1.56

	周围土地利用类型
	1.32
	0.66
	0
	-0.72
	-1.44
	1.44
	0.72
	0
	-0.78
	-1.56

	合计
	22
	11
	0
	-12
	-24
	24
	12
	0
	-13
	-26


表4-5  东营市中心城区一级商服用地基准地价修正系数说明表
	影响因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域商服繁华程度
	区域内有大量商场、酒店、宾馆、专卖店，商服设施聚集成规模
	区域内有较多商服设施，聚集较成规模
	区域内有一定量商服设施，功能齐全
	区域内有商服设施，分布较分散
	区域内有零星的商服设施

	距最近商服中心距离(m)
	≤100
	100-200
	200-400
	400-600
	＞600

	商业业态
	沿街商铺、门头房
	大型商场、购物中心、宾馆、写字楼等综合用地
	纯写字楼、宾馆
	批发市场
	小区内商服设施

	公交便捷程度
	紧邻公交站点，区域内公交站点多，公交线路＞5条。
	区域内公交站点多，公交线路＞5条。但距离站点距离稍远，200-500米。
	区域内公交线路3-4条，距离站点较近。
	区域内公交站点1-2条，距离站点较近。或公交线路3-4条，但距离稍远，200-500米。
	500米内无公交站点。

	停车方便程度
	无交通管制，周边有停车场，停车方便
	无交通管制，周边有停车场，仅高峰时有一定影响
	无交通管制，周边无专业停车场，路边停车较方便
	有隔离护栏或者单行线，高峰时停车不方便
	有隔离护栏或者单行线，平时停车不方便

	人流量
	人流量大，常住人口、目的性人流、随机性人流均较大
	人流量较大、以常住人口和目的性人口为主
	人流量一般，多为常住人口和目的性人流
	人流量一般，多为常住人口和随机性人流
	人流量较少，多为常住人口

	临路类型
	混合型主干道
	混合型次干道
	生活型道路
	交通型道路
	支路

	临街状况
	十字路口
	丁字路口
	沿街
	不沿街
	不沿街

	临街面宽(m)
	＞15
	15-10
	10-6
	4-6
	≤4

	临街进深(m)
	≤10
	10-15
	15-20
	20-30
	＞30

	面积与形状
	面积适中，有利于形成竞争。形状规则，有利于建筑布局。
	宗地面积较大，形状规则，对开发商实力要求较高。
	面积较小，形状规则。
	形状不规则，不利于建筑布局，造成土地无法充分利用。
	畸零地。

	宗地基础设施条件
	暖气、燃气保证率高
	供气供暖有一项保证率稍差
	无供暖或无供气
	仅有一项，保证率稍差
	无供暖供气设施

	周围土地利用类型
	商业
	住宅
	市政公建
	工业仓储
	特殊用地


表4-6  东营市中心城区二级商服用地基准地价修正系数说明表
	影响因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域商服繁华程度
	区域内有大量商场、酒店、宾馆、专卖店，商服设施聚集成规模
	区域内有较多商服设施，聚集较成规模
	区域内有一定量商服设施，功能齐全
	区域内有商服设施，分布较分散
	区域内有零星的商服设施

	距最近商服中心距离(m)
	≤200
	200-300
	300-500
	500-800
	＞800

	商业业态
	沿街商铺、门头房
	大型商场、购物中心、宾馆、写字楼等综合用地
	纯写字楼、宾馆
	批发市场
	小区内商服设施

	公交便捷程度
	紧邻公交站点，区域内公交站点多，公交线路＞5条。
	区域内公交站点多，公交线路＞5条。但距离站点距离稍远，200-500米。
	区域内公交线路3-4条，距离站点较近。
	区域内公交站点1-2条，距离站点较近。或公交线路3-4条，但距离稍远，200-500米。
	500米内无公交站点。

	停车方便程度
	无交通管制，周边有停车场，停车方便
	无交通管制，周边有停车场，仅高峰时有一定影响
	无交通管制，周边无专业停车场，路边停车较方便
	有隔离护栏或者单行线，高峰时停车不方便
	有隔离护栏或者单行线，平时停车不方便

	人流量
	人流量大，常住人口、目的性人流、随机性人流均较大
	人流量较大、以常住人口和目的性人口为主
	人流量一般，多为常住人口和目的性人流
	人流量一般，多为常住人口和随机性人流
	人流量较少，多为常住人口

	临路类型
	混合型主干道
	混合型次干道
	生活型道路
	交通型道路
	支路

	临街状况
	十字路口
	丁字路口
	沿街
	不沿街
	不沿街

	临街面宽(m)
	＞15
	15-10
	10-6
	4-6
	≤4

	临街进深(m)
	≤10
	10-15
	15-20
	20-30
	＞30

	面积与形状
	面积适中，有利于形成竞争。形状规则，有利于建筑布局。
	宗地面积较大，形状规则，对开发商实力要求较高。
	面积较小，形状规则。
	形状不规则，不利于建筑布局，造成土地无法充分利用。
	畸零地。

	宗地基础设施条件
	暖气、燃气保证率高
	供气供暖有一项保证率稍差
	无供暖或无供气
	仅有一项，保证率稍差
	无供暖供气设施

	周围土地利用类型
	商业
	住宅
	市政公建
	工业仓储
	特殊用地


表4-7  东营市中心城区三级商服用地基准地价修正系数说明表
	影响因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域商服繁华程度
	区域内有大量商场、酒店、宾馆、专卖店，商服设施聚集成规模
	区域内有较多商服设施，聚集较成规模
	区域内有一定量商服设施，功能齐全
	区域内有商服设施，分布较分散
	区域内有零星的商服设施

	距最近商服中心距离(m)
	≤300
	300-500
	500-800
	800-1000
	＞1000

	商业业态
	沿街商铺、门头房
	大型商场、购物中心、宾馆、写字楼等综合用地
	纯写字楼、宾馆
	批发市场
	小区内商服设施

	公交便捷程度
	紧邻公交站点，区域内公交站点多，公交线路＞4条。
	区域内公交站点多，公交线路＞4条。但距离站点距离稍远，200-500米。
	区域内公交线路2-3条，距离站点较近。
	区域内公交站点1条，距离站点较近。或公交线路2-3条，但距离稍远，200-500米。
	500米内无公交站点。

	停车方便程度
	无交通管制，周边有停车场，停车方便
	无交通管制，周边有停车场，仅高峰时有一定影响
	无交通管制，周边无专业停车场，路边停车较方便
	有隔离护栏或者单行线，高峰时停车不方便
	有隔离护栏或者单行线，平时停车不方便

	人流量
	人流量大，常住人口、目的性人流、随机性人流均较大
	人流量较大、以常住人口和目的性人口为主
	人流量一般，多为常住人口和目的性人流
	人流量一般，多为常住人口和随机性人流
	人流量较少，多为常住人口

	临路类型
	混合型主干道
	混合型次干道
	生活型道路
	交通型道路
	支路

	临街状况
	十字路口
	丁字路口
	沿街
	不沿街
	不沿街

	临街面宽(m)
	＞15
	15-10
	10-6
	4-6
	≤4

	临街进深(m)
	≤10
	10-15
	15-20
	20-30
	＞30

	面积与形状
	面积适中，有利于形成竞争。形状规则，有利于建筑布局。
	宗地面积较大，形状规则，对开发商实力要求较高。
	面积较小，形状规则。
	形状不规则，不利于建筑布局，造成土地无法充分利用。
	畸零地。

	宗地基础设施条件
	暖气、燃气保证率高
	供气供暖有一项保证率稍差
	无供暖或无供气
	仅有一项，保证率稍差
	无供暖供气设施

	周围土地利用类型
	商业
	住宅
	市政公建
	工业仓储
	特殊用地


表4-8  东营市中心城区四级商服用地基准地价修正系数说明表
	影响因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域商服繁华程度
	区域内有大量商场、酒店、宾馆、专卖店，商服设施聚集成规模
	区域内有较多商服设施，聚集较成规模
	区域内有一定量商服设施，功能齐全
	区域内有商服设施，分布较分散
	区域内有零星的商服设施

	距最近商服中心距离(m)
	≤500
	500-800
	800-1200
	1200-1500
	＞1500

	商业业态
	沿街商铺、门头房
	大型商场、购物中心、宾馆、写字楼等综合用地
	纯写字楼、宾馆
	批发市场
	小区内商服设施

	公交便捷程度
	紧邻公交站点，区域内公交站点多，公交线路＞3条。
	区域内公交站点多，公交线路＞3条。但距离站点距离稍远，200-500米。
	区域内公交线路2条，距离站点较近。
	区域内公交站点1条，距离站点较近。或公交线路2条，但距离稍远，200-500米。
	500米内无公交站点。

	停车方便程度
	无交通管制，周边有停车场，停车方便
	无交通管制，周边有停车场，仅高峰时有一定影响
	无交通管制，周边无专业停车场，路边停车较方便
	有隔离护栏或者单行线，高峰时停车不方便
	有隔离护栏或者单行线，平时停车不方便

	人流量
	人流量大，常住人口、目的性人流、随机性人流均较大
	人流量较大、以常住人口和目的性人口为主
	人流量一般，多为常住人口和目的性人流
	人流量一般，多为常住人口和随机性人流
	人流量较少，多为常住人口

	临路类型
	混合型主干道
	混合型次干道
	生活型道路
	交通型道路
	支路

	临街状况
	十字路口
	丁字路口
	沿街
	不沿街
	不沿街

	临街面宽(m)
	＞15
	15-10
	10-6
	4-6
	≤4

	临街进深(m)
	≤10
	10-15
	15-20
	20-30
	＞30

	面积与形状
	面积适中，有利于形成竞争。形状规则，有利于建筑布局。
	宗地面积较大，形状规则，对开发商实力要求较高。
	面积较小，形状规则。
	形状不规则，不利于建筑布局，造成土地无法充分利用。
	畸零地。

	宗地基础设施条件
	暖气、燃气保证率高
	供气供暖有一项保证率稍差
	无供暖或无供气
	仅有一项，保证率稍差
	无供暖供气设施

	周围土地利用类型
	商业
	住宅
	市政公建
	工业仓储
	特殊用地


表4-9  东营市中心城区五级商服用地基准地价修正系数说明表
	影响因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域商服繁华程度
	区域内有大量商场、酒店、宾馆、专卖店，商服设施聚集成规模
	区域内有较多商服设施，聚集较成规模
	区域内有一定量商服设施，功能齐全
	区域内有商服设施，分布较分散
	区域内有零星的商服设施

	距最近商服中心距离(m)
	≤800
	800-1200
	1200-1500
	1500-2500
	＞2500

	商业业态
	沿街商铺、门头房
	大型商场、购物中心、宾馆、写字楼等综合用地
	纯写字楼、宾馆
	批发市场
	小区内商服设施

	公交便捷程度
	紧邻公交站点，区域内公交站点多，公交线路＞3条。
	区域内公交站点多，公交线路＞3条。但距离站点距离稍远，200-500米。
	区域内公交线路2条，距离站点较近。
	区域内公交站点1条，距离站点较近。或公交线路2条，但距离稍远，200-500米。
	500米内无公交站点。

	停车方便程度
	无交通管制，周边有停车场，停车方便
	无交通管制，周边有停车场，仅高峰时有一定影响
	无交通管制，周边无专业停车场，路边停车较方便
	有隔离护栏或者单行线，高峰时停车不方便
	有隔离护栏或者单行线，平时停车不方便

	人流量
	人流量大，常住人口、目的性人流、随机性人流均较大
	人流量较大、以常住人口和目的性人口为主
	人流量一般，多为常住人口和目的性人流
	人流量一般，多为常住人口和随机性人流
	人流量较少，多为常住人口

	临路类型
	混合型主干道
	混合型次干道
	生活型道路
	交通型道路
	支路

	临街状况
	十字路口
	丁字路口
	沿街
	不沿街
	不沿街

	临街面宽(m)
	＞15
	15-10
	10-6
	4-6
	≤4

	临街进深(m)
	≤10
	10-15
	15-20
	20-30
	＞30

	面积与形状
	面积适中，有利于形成竞争。形状规则，有利于建筑布局。
	宗地面积较大，形状规则，对开发商实力要求较高。
	面积较小，形状规则。
	形状不规则，不利于建筑布局，造成土地无法充分利用。
	畸零地。

	宗地基础设施条件
	暖气、燃气保证率高
	供气供暖有一项保证率稍差
	无供暖或无供气
	仅有一项，保证率稍差
	无供暖供气设施

	周围土地利用类型
	商业
	住宅
	市政公建
	工业仓储
	特殊用地


表4-10  东营市中心城区住宅用地基准地价修正系数表（％）
	
	一级地
	二级地
	三级地

	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	距最近商服中心的距离（m）
	2.60
	1.30
	0
	-1.43
	-2.86
	3.12
	1.56
	0
	-1.69
	-3.38
	3.38
	1.69
	0
	-1.82
	-3.64

	环境质量状况
	2.20
	1.10
	0
	-1.21
	-2.42
	2.64
	1.32
	0
	-1.43
	-2.86
	2.86
	1.43
	0
	-1.54
	-3.08

	距公园广场的距离
	2.00
	1.00
	0
	-1.10
	-2.20
	2.40
	1.20
	0
	-1.30
	-2.60
	2.60
	1.30
	0
	-1.40
	-2.80

	临路状况
	2.00
	1.00
	0
	-1.10
	-2.20
	2.40
	1.20
	0
	-1.30
	-2.60
	2.60
	1.30
	0
	-1.40
	-2.80

	临路类型
	1.80
	0.90
	0
	-0.99
	-1.98
	2.16
	1.08
	0
	-1.17
	-2.34
	2.34
	1.17
	0
	-1.26
	-2.52

	公交便捷程度
	1.80
	0.90
	0
	-0.99
	-1.98
	2.16
	1.08
	0
	-1.17
	-2.34
	2.34
	1.17
	0
	-1.26
	-2.52

	生活服务设施配套
	1.80
	0.90
	0
	-0.99
	-1.98
	2.16
	1.08
	0
	-1.17
	-2.34
	2.34
	1.17
	0
	-1.26
	-2.52

	教育设施配套
	1.60
	0.80
	0
	-0.88
	-1.76
	1.92
	0.96
	0
	-1.04
	-2.08
	2.08
	1.04
	0
	-1.12
	-2.24

	供暖供气状况
	1.60
	0.80
	0
	-0.88
	-1.76
	1.92
	0.96
	0
	-1.04
	-2.08
	2.08
	1.04
	0
	-1.12
	-2.24

	周围土地利用类型
	1.40
	0.70
	0
	-0.77
	-1.54
	1.68
	0.84
	0
	-0.91
	-1.82
	1.82
	0.91
	0
	-0.98
	-1.96

	面积和形状
	1.20
	0.60
	0
	-0.66
	-1.32
	1.44
	0.72
	0
	-0.78
	-1.56
	1.56
	0.78
	0
	-0.84
	-1.68

	合计
	20
	10
	0
	-11
	-22
	24
	12
	0
	-13
	-26
	26
	13
	0
	-14
	-28


表4-11  东营市中心城区住宅用地基准地价修正系数表（％）
	
	四级地
	五级地

	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	距最近商服中心的距离（m）
	2.86
	1.43
	0
	-1.56
	-3.12
	3.12
	1.56
	0
	-1.69
	-3.38

	环境质量状况
	2.42
	1.21
	0
	-1.32
	-2.64
	2.64
	1.32
	0
	-1.43
	-2.86

	距公园广场的距离
	2.20
	1.10
	0
	-1.20
	-2.40
	2.40
	1.20
	0
	-1.30
	-2.60

	临路状况
	2.20
	1.10
	0
	-1.20
	-2.40
	2.40
	1.20
	0
	-1.30
	-2.60

	临路类型
	1.98
	0.99
	0
	-1.08
	-2.16
	2.16
	1.08
	0
	-1.17
	-2.34

	公交便捷程度
	1.98
	0.99
	0
	-1.08
	-2.16
	2.16
	1.08
	0
	-1.17
	-2.34

	生活服务设施配套
	1.98
	0.99
	0
	-1.08
	-2.16
	2.16
	1.08
	0
	-1.17
	-2.34

	教育设施配套
	1.76
	0.88
	0
	-0.96
	-1.92
	1.92
	0.96
	0
	-1.04
	-2.08

	供暖供气状况
	1.76
	0.88
	0
	-0.96
	-1.92
	1.92
	0.96
	0
	-1.04
	-2.08

	周围土地利用类型
	1.54
	0.77
	0
	-0.84
	-1.68
	1.68
	0.84
	0
	-0.91
	-1.82

	面积和形状
	1.32
	0.66
	0
	-0.72
	-1.44
	1.44
	0.72
	0
	-0.78
	-1.56

	合计
	22
	11
	0
	-12
	-24
	24
	12
	0
	-13
	-26


表4-12  东营市中心城区一级住宅用地基准地价修正系数说明表
	影响因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	距最近商服中心的距离（m）
	≤200
	200-300
	300-500
	500-800
	>800

	环境质量状况
	综合判断声环境质量、空气质量、水环境质量、人文环境、视觉环境，各项指标均优良，整体环境质量为优。
	综合判断声环境质量、空气质量、水环境质量、人文环境、视觉环境，有三项以上为优良，整体环境质量为较优。
	综合判断声环境质量、空气质量、水环境质量、人文环境、视觉环境，整体环境质量为一般。
	综合判断声环境质量、空气质量、水环境质量、人文环境、视觉环境，整体环境质量为较差。
	综合判断声环境质量、空气质量、水环境质量、人文环境、视觉环境，整体环境质量为差。

	距公园广场的距离
	区域内有免费可供日常休闲、散步、乘凉的绿地、公园、广场，档次较高，且距离小于500米。
	区域内有一般免费可供日常休闲、散步、乘凉的绿地、公园、广场，且距离300-500米。
	区域内有免费可供日常休闲、散步、乘凉的绿地、公园、广场，且距离500-800米。
	区域内有免费可供日常休闲、散步、乘凉的绿地、公园、广场，且距离800-1200米。
	1200米范围内无公园、广场。。

	临路状况
	三面以上临路，且均允许设置出入口。
	两面临街。且均允许设置出入口。
	一面临街。
	局部临街。
	临背街巷。

	临路类型
	生活型主干道
	混合型主干道
	生活型次干道
	交通型次干道
	交通型主干道、支路

	公交便捷程度
	紧邻公交站点，区域内公交站点多，公交线路＞5条。
	区域内公交站点多，公交线路＞5条。但距离站点距离稍远，200-500米。
	区域内公交线路3-4条，距离站点较近。
	区域内公交站点1-2条，距离站点较近。或公交线路3-4条，但距离稍远，200-500米。
	500米内无公交站点。

	生活服务设施配套
	区域生活方便，500米内金融、购物、就医、就餐、买菜等设施齐全，档次较高。
	500米之内金融、购物、就医、就餐、买菜等设施齐全，但档次一般。
	1000米之内的金融、购物、就医、就餐、买菜等设施，能够满足生活所需。
	1500米范围内金融、购物、就医、就餐、买菜等设施能够满足生活所需。
	1500米范围内无法满足金融、购物、就医、就餐、买菜等生活所需。

	教育设施配套
	重点中小学学区，距离学校距离小于500米。
	重点中小学学区，距离学校距离500-1000米。
	普通中小学学区，距离学校距离小于500米。
	普通中小学学区，距离学校距离500-1000米。
	非1000米内中小学学区。

	供暖供气状况
	暖气、燃气保证率高
	供气供暖有一项保证率稍差
	无供暖或无供气
	仅有一项，保证率稍差
	无供暖供气设施

	周围土地利用类型
	低密度高档住宅区
	住宅集中分布区
	住宅，行政办公、公建混合区。
	商住混合区
	旧城、村居与商品房混合区

	面积和形状
	面积适中，有利于形成竞争。形状规则，有利于建筑布局。
	宗地面积较大，形状较规则，对开发商实力要求较高。
	面积较小，形状规则。
	形状不规则，不利于建筑布局，造成土地无法充分利用。
	畸零地。


表4-13  东营市中心城区二级住宅用地基准地价修正系数说明表
	影响因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	距最近商服中心的距离（m）
	≤300
	300-500
	500-800
	800-1000
	>1000

	环境质量状况
	综合判断声环境质量、空气质量、水环境质量、人文环境、视觉环境，各项指标均优良，整体环境质量为优。
	综合判断声环境质量、空气质量、水环境质量、人文环境、视觉环境，有三项以上为优良，整体环境质量为较优。
	综合判断声环境质量、空气质量、水环境质量、人文环境、视觉环境，整体环境质量为一般。
	综合判断声环境质量、空气质量、水环境质量、人文环境、视觉环境，整体环境质量为较差。
	综合判断声环境质量、空气质量、水环境质量、人文环境、视觉环境，整体环境质量为差。

	距公园广场的距离
	区域内有免费可供日常休闲、散步、乘凉的绿地、公园、广场，档次较高，且距离小于500米。
	区域内有一般免费可供日常休闲、散步、乘凉的绿地、公园、广场，且距离300-500米。
	区域内有免费可供日常休闲、散步、乘凉的绿地、公园、广场，且距离500-800米。
	区域内有免费可供日常休闲、散步、乘凉的绿地、公园、广场，且距离800-1200米。
	1200米范围内无公园、广场。。

	临路状况
	三面以上临路，且均允许设置出入口。
	两面临街。且均允许设置出入口。
	一面临街。
	局部临街。
	临背街巷。

	临路类型
	生活型主干道
	混合型主干道
	生活型次干道
	交通型次干道
	交通型主干道、支路

	公交便捷程度
	紧邻公交站点，区域内公交站点多，公交线路＞5条。
	区域内公交站点多，公交线路＞5条。但距离站点距离稍远，200-500米。
	区域内公交线路3-4条，距离站点较近。
	区域内公交站点1-2条，距离站点较近。或公交线路3-4条，但距离稍远，200-500米。
	500米内无公交站点。

	生活服务设施配套
	区域生活方便，500米内金融、购物、就医、就餐、买菜等设施齐全，档次较高。
	500米之内金融、购物、就医、就餐、买菜等设施齐全，但档次一般。
	1000米之内的金融、购物、就医、就餐、买菜等设施，能够满足生活所需。
	1500米范围内金融、购物、就医、就餐、买菜等设施能够满足生活所需。
	1500米范围内无法满足金融、购物、就医、就餐、买菜等生活所需。

	教育设施配套
	重点中小学学区，距离学校距离小于500米。
	重点中小学学区，距离学校距离500-1000米。
	普通中小学学区，距离学校距离小于500米。
	普通中小学学区，距离学校距离500-1000米。
	非1000米内中小学学区。

	供暖供气状况
	暖气、燃气保证率高
	供气供暖有一项保证率稍差
	无供暖或无供气
	仅有一项，保证率稍差
	无供暖供气设施

	周围土地利用类型
	低密度高档住宅区
	住宅集中分布区
	住宅，行政办公、公建混合区。
	商住混合区
	旧城、村居与商品房混合区

	面积和形状
	面积适中，有利于形成竞争。形状规则，有利于建筑布局。
	宗地面积较大，形状较规则，对开发商实力要求较高。
	面积较小，形状规则。
	形状不规则，不利于建筑布局，造成土地无法充分利用。
	畸零地。


表4-14  东营市中心城区三级住宅用地基准地价修正系数说明表
	影响因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	距最近商服中心的距离（m）
	≤400
	400-600
	600-800
	800-1500
	>1500

	环境质量状况
	综合判断声环境质量、空气质量、水环境质量、人文环境、视觉环境，各项指标均优良，整体环境质量为优。
	综合判断声环境质量、空气质量、水环境质量、人文环境、视觉环境，有三项以上为优良，整体环境质量为较优。
	综合判断声环境质量、空气质量、水环境质量、人文环境、视觉环境，整体环境质量为一般。
	综合判断声环境质量、空气质量、水环境质量、人文环境、视觉环境，整体环境质量为较差。
	综合判断声环境质量、空气质量、水环境质量、人文环境、视觉环境，整体环境质量为差。

	距公园广场的距离
	区域内有免费可供日常休闲、散步、乘凉的绿地、公园、广场，档次较高，且距离小于500米。
	区域内有一般免费可供日常休闲、散步、乘凉的绿地、公园、广场，且距离300-500米。
	区域内有免费可供日常休闲、散步、乘凉的绿地、公园、广场，且距离500-800米。
	区域内有免费可供日常休闲、散步、乘凉的绿地、公园、广场，且距离800-1200米。
	1200米范围内无公园、广场。。

	临路状况
	三面以上临路，且均允许设置出入口。
	两面临街。且均允许设置出入口。
	一面临街。
	局部临街。
	临背街巷。

	临路类型
	生活型主干道
	混合型主干道
	生活型次干道
	交通型次干道
	交通型主干道、支路

	公交便捷程度
	紧邻公交站点，区域内公交站点多，公交线路＞5条。
	区域内公交站点多，公交线路＞5条。但距离站点距离稍远，200-500米。
	区域内公交线路3-4条，距离站点较近。
	区域内公交站点1-2条，距离站点较近。或公交线路3-4条，但距离稍远，200-500米。
	500米内无公交站点。

	生活服务设施配套
	区域生活方便，500米内金融、购物、就医、就餐、买菜等设施齐全，档次较高。
	500米之内金融、购物、就医、就餐、买菜等设施齐全，但档次一般。
	1000米之内的金融、购物、就医、就餐、买菜等设施，能够满足生活所需。
	1500米范围内金融、购物、就医、就餐、买菜等设施能够满足生活所需。
	1500米范围内无法满足金融、购物、就医、就餐、买菜等生活所需。

	教育设施配套
	重点中小学学区，距离学校距离小于500米。
	重点中小学学区，距离学校距离500-1000米。
	普通中小学学区，距离学校距离小于500米。
	普通中小学学区，距离学校距离500-1000米。
	非1000米内中小学学区。

	供暖供气状况
	暖气、燃气保证率高
	供气供暖有一项保证率稍差
	无供暖或无供气
	仅有一项，保证率稍差
	无供暖供气设施

	周围土地利用类型
	低密度高档住宅区
	住宅集中分布区
	住宅，行政办公、公建混合区。
	商住混合区
	旧城、村居与商品房混合区

	面积和形状
	面积适中，有利于形成竞争。形状规则，有利于建筑布局。
	宗地面积较大，形状较规则，对开发商实力要求较高。
	面积较小，形状规则。
	形状不规则，不利于建筑布局，造成土地无法充分利用。
	畸零地。


表4-15  东营市中心城区四级住宅用地基准地价修正系数说明表
	影响因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	距最近商服中心的距离（m）
	≤500
	500-800
	800-1200
	1200- 
	> 

	环境质量状况
	综合判断声环境质量、空气质量、水环境质量、人文环境、视觉环境，各项指标均优良，整体环境质量为优。
	综合判断声环境质量、空气质量、水环境质量、人文环境、视觉环境，有三项以上为优良，整体环境质量为较优。
	综合判断声环境质量、空气质量、水环境质量、人文环境、视觉环境，整体环境质量为一般。
	综合判断声环境质量、空气质量、水环境质量、人文环境、视觉环境，整体环境质量为较差。
	综合判断声环境质量、空气质量、水环境质量、人文环境、视觉环境，整体环境质量为差。

	距公园广场的距离
	区域内有免费可供日常休闲、散步、乘凉的绿地、公园、广场，档次较高，且距离小于500米。
	区域内有一般免费可供日常休闲、散步、乘凉的绿地、公园、广场，且距离300-500米。
	区域内有免费可供日常休闲、散步、乘凉的绿地、公园、广场，且距离500-800米。
	区域内有免费可供日常休闲、散步、乘凉的绿地、公园、广场，且距离800-1200米。
	1200米范围内无公园、广场。。

	临路状况
	三面以上临路，且均允许设置出入口。
	两面临街。且均允许设置出入口。
	一面临街。
	局部临街。
	临背街巷。

	临路类型
	生活型主干道
	混合型主干道
	生活型次干道
	交通型次干道
	交通型主干道、支路

	公交便捷程度
	紧邻公交站点，区域内公交站点多，公交线路＞5条。
	区域内公交站点多，公交线路＞5条。但距离站点距离稍远，200-500米。
	区域内公交线路3-4条，距离站点较近。
	区域内公交站点1-2条，距离站点较近。或公交线路3-4条，但距离稍远，200-500米。
	500米内无公交站点。

	生活服务设施配套
	区域生活方便，500米内金融、购物、就医、就餐、买菜等设施齐全，档次较高。
	500米之内金融、购物、就医、就餐、买菜等设施齐全，但档次一般。
	1000米之内的金融、购物、就医、就餐、买菜等设施，能够满足生活所需。
	1500米范围内金融、购物、就医、就餐、买菜等设施能够满足生活所需。
	1500米范围内无法满足金融、购物、就医、就餐、买菜等生活所需。

	教育设施配套
	重点中小学学区，距离学校距离小于500米。
	重点中小学学区，距离学校距离500-1000米。
	普通中小学学区，距离学校距离小于500米。
	普通中小学学区，距离学校距离500-1000米。
	非1000米内中小学学区。

	供暖供气状况
	暖气、燃气保证率高
	供气供暖有一项保证率稍差
	无供暖或无供气
	仅有一项，保证率稍差
	无供暖供气设施

	周围土地利用类型
	低密度高档住宅区
	住宅集中分布区
	住宅，行政办公、公建混合区。
	商住混合区
	旧城、村居与商品房混合区

	面积和形状
	面积适中，有利于形成竞争。形状规则，有利于建筑布局。
	宗地面积较大，形状较规则，对开发商实力要求较高。
	面积较小，形状规则。
	形状不规则，不利于建筑布局，造成土地无法充分利用。
	畸零地。


表4-16  东营市中心城区五级住宅用地基准地价修正系数说明表
	影响因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	距最近商服中心的距离（m）
	≤500
	500-800
	800-1500
	1500-2500
	>2500

	环境质量状况
	综合判断声环境质量、空气质量、水环境质量、人文环境、视觉环境，各项指标均优良，整体环境质量为优。
	综合判断声环境质量、空气质量、水环境质量、人文环境、视觉环境，有三项以上为优良，整体环境质量为较优。
	综合判断声环境质量、空气质量、水环境质量、人文环境、视觉环境，整体环境质量为一般。
	综合判断声环境质量、空气质量、水环境质量、人文环境、视觉环境，整体环境质量为较差。
	综合判断声环境质量、空气质量、水环境质量、人文环境、视觉环境，整体环境质量为差。

	距公园广场的距离
	区域内有免费可供日常休闲、散步、乘凉的绿地、公园、广场，档次较高，且距离小于500米。
	区域内有一般免费可供日常休闲、散步、乘凉的绿地、公园、广场，且距离300-500米。
	区域内有免费可供日常休闲、散步、乘凉的绿地、公园、广场，且距离500-800米。
	区域内有免费可供日常休闲、散步、乘凉的绿地、公园、广场，且距离800-1200米。
	1200米范围内无公园、广场。。

	临路状况
	三面以上临路，且均允许设置出入口。
	两面临街。且均允许设置出入口。
	一面临街。
	局部临街。
	临背街巷。

	临路类型
	生活型主干道
	混合型主干道
	生活型次干道
	交通型次干道
	交通型主干道、支路

	公交便捷程度
	紧邻公交站点，区域内公交站点多，公交线路＞5条。
	区域内公交站点多，公交线路＞5条。但距离站点距离稍远，200-500米。
	区域内公交线路3-4条，距离站点较近。
	区域内公交站点1-2条，距离站点较近。或公交线路3-4条，但距离稍远，200-500米。
	500米内无公交站点。

	生活服务设施配套
	区域生活方便，500米内金融、购物、就医、就餐、买菜等设施齐全，档次较高。
	500米之内金融、购物、就医、就餐、买菜等设施齐全，但档次一般。
	1000米之内的金融、购物、就医、就餐、买菜等设施，能够满足生活所需。
	1500米范围内金融、购物、就医、就餐、买菜等设施能够满足生活所需。
	1500米范围内无法满足金融、购物、就医、就餐、买菜等生活所需。

	教育设施配套
	重点中小学学区，距离学校距离小于500米。
	重点中小学学区，距离学校距离500-1000米。
	普通中小学学区，距离学校距离小于500米。
	普通中小学学区，距离学校距离500-1000米。
	非1000米内中小学学区。

	供暖供气状况
	暖气、燃气保证率高
	供气供暖有一项保证率稍差
	无供暖或无供气
	仅有一项，保证率稍差
	无供暖供气设施

	周围土地利用类型
	低密度高档住宅区
	住宅集中分布区
	住宅，行政办公、公建混合区。
	商住混合区
	旧城、村居与商品房混合区

	面积和形状
	面积适中，有利于形成竞争。形状规则，有利于建筑布局。
	宗地面积较大，形状较规则，对开发商实力要求较高。
	面积较小，形状规则。
	形状不规则，不利于建筑布局，造成土地无法充分利用。
	畸零地。


表4-17   东营市中心城区工业用地基准地价修正系数表（％）
	
	一级地
	二级地
	三级地

	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	宗地行业性质
	2.60
	1.30
	0
	-1.43
	-2.86
	3.12
	1.56
	0
	-1.69
	-3.38
	3.38
	1.69
	0
	-1.82
	-3.64

	对外交通便利程度
	3.00
	1.50
	0
	-1.65
	-3.30
	3.60
	1.80
	0
	-1.95
	-3.90
	3.90
	1.95
	0
	-2.10
	-4.20

	临路类型
	2.40
	1.20
	0
	-1.32
	-2.64
	2.88
	1.44
	0
	-1.56
	-3.12
	3.12
	1.56
	0
	-1.68
	-3.36

	供水排水状况
	2.00
	1.00
	0
	-1.10
	-2.20
	2.40
	1.20
	0
	-1.30
	-2.60
	2.60
	1.30
	0
	-1.40
	-2.80

	供热供气状况
	1.80
	0.90
	0
	-0.99
	-1.98
	2.16
	1.08
	0
	-1.17
	-2.34
	2.34
	1.17
	0
	-1.26
	-2.52

	产业集聚规模
	2.40
	1.20
	0
	-1.32
	-2.64
	2.88
	1.44
	0
	-1.56
	-3.12
	3.12
	1.56
	0
	-1.68
	-3.36

	区域环境质量
	2.00
	1.00
	0
	-1.10
	-2.20
	2.40
	1.20
	0
	-1.30
	-2.60
	2.60
	1.30
	0
	-1.40
	-2.80

	生活便捷度
	2.00
	1.00
	0
	-1.10
	-2.20
	2.40
	1.20
	0
	-1.30
	-2.60
	2.60
	1.30
	0
	-1.40
	-2.80

	宗地面积与形状
	1.80
	0.90
	0
	-0.99
	-1.98
	2.16
	1.08
	0
	-1.17
	-2.34
	2.34
	1.17
	0
	-1.26
	-2.52

	合计
	20
	10
	0
	-11
	-22
	24
	12
	0
	-13
	-26
	26
	13
	0
	-14
	-28


表4-18   东营市中心城区工业用地基准地价修正系数表（％）
	
	四级地
	五级地

	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	宗地行业性质
	2.86
	1.43
	0
	-1.56
	-3.12
	3.12
	1.56
	0
	-1.69
	-3.38

	对外交通便利程度
	3.30
	1.65
	0
	-1.80
	-3.60
	3.60
	1.80
	0
	-1.95
	-3.90

	临路类型
	2.64
	1.32
	0
	-1.44
	-2.88
	2.88
	1.44
	0
	-1.56
	-3.12

	供水排水状况
	2.20
	1.10
	0
	-1.20
	-2.40
	2.40
	1.20
	0
	-1.30
	-2.60

	供热供气状况
	1.98
	0.99
	0
	-1.08
	-2.16
	2.16
	1.08
	0
	-1.17
	-2.34

	产业集聚规模
	2.64
	1.32
	0
	-1.44
	-2.88
	2.88
	1.44
	0
	-1.56
	-3.12

	区域环境质量
	2.20
	1.10
	0
	-1.20
	-2.40
	2.40
	1.20
	0
	-1.30
	-2.60

	生活便捷度
	2.20
	1.10
	0
	-1.20
	-2.40
	2.40
	1.20
	0
	-1.30
	-2.60

	宗地形状与面积
	1.98
	0.99
	0
	-1.08
	-2.16
	2.16
	1.08
	0
	-1.17
	-2.34

	合计
	22
	11
	0
	-12
	-24
	24
	12
	0
	-13
	-26


表4-19  东营市中心城区一二三级工业用地基准地价修正系数说明表
	影响因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	宗地行业性质
	电气、电力、邮电、卷烟及高新技术企业
	服装、工艺美术、文体、建材、印刷、煤气等
	机械、化工、食品、医药
	冶金、塑料、木材加工等传统制造业
	纺织、造纸、仓储等

	对外交通便利程度
	距离主要交通节点较近
	距离主要交通节点稍远，但方便通达
	距离主要交通节点远，但方便通达
	距离交通节点很远，但方便通达
	到达交通节点不方便

	临路类型
	混合型主干道
	生活型主干道
	交通型干道
	次干道
	支路

	供水排水状况
	好
	较好
	一般
	较差
	差

	供热供气状况
	暖气、燃气保证率高
	供气供暖有一项保证率稍差
	无供暖或无供气
	仅有一项，保证率稍差
	无供暖供气设施

	产业集聚规模
	工业园区或者开发区
	独立大企业
	独立中等企业
	松散联系的小企业
	单独小企业

	区域环境质量
	环境质量好，无污染
	基本无污染
	轻度污染
	中度污染
	污染严重

	生活便捷度
	公用设施完备，生活方便
	有公用设施，较方便
	有少量公用设施
	距离公共设施较远，生活不便
	没有公用设施，生活很不方便

	宗地形状与面积
	形状规则呈长方形或正方形，面积适中，便于土地利用
	面积适中，形状较规则呈正方形或多边形，对土地利用略有影响
	面积适中，形状基本规则呈多边形或三角形，对土地利用有一定影响
	面积偏小，形状对土地利用影响较严重
	土地形状和面积对土地利用影响严重


表4-20  东营市中心城区四五级工业用地基准地价修正系数说明表
	影响因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	宗地行业性质
	电气、电力、邮电、卷烟及高新技术企业
	服装、工艺美术、文体、建材、印刷、煤气等
	机械、化工、食品、医药
	冶金、塑料、木材加工等传统制造业
	纺织、造纸、仓储等

	对外交通便利程度
	临近交通节点
	距离主要交通节点较近
	距离主要交通节点远，但方便通达
	距离交通节点很远，但方便通达
	到达交通节点不方便

	临路类型
	交通型主干道
	混合型主干道
	生活型主干道
	次干道
	支路

	供水排水状况
	好
	较好
	一般
	较差
	差

	供热供气状况
	暖气、燃气保证率高
	供气供暖有一项保证率稍差
	无供暖或无供气
	仅有一项，保证率稍差
	无供暖供气设施

	产业集聚规模
	工业园区或者开发区
	独立大企业
	独立中等企业
	松散联系的小企业
	单独小企业

	区域环境质量
	环境质量好，无污染
	基本无污染
	轻度污染
	中度污染
	污染严重

	生活便捷度
	公用设施完备，生活方便
	有公用设施，较方便
	有少量公用设施
	距离公共设施较远，生活不便
	没有公用设施，生活很不方便

	宗地形状与面积
	形状规则呈长方形或正方形，面积适中，便于土地利用
	面积适中，形状较规则呈正方形或多边形，对土地利用略有影响
	面积适中，形状基本规则呈多边形或三角形，对土地利用有一定影响
	面积偏小，形状对土地利用影响较严重
	土地形状和面积对土地利用影响严重


表4-24   宗地评估适用基准地价标准及修正系数表
	一级类
	二级类
	含义
	参照用途
	修正系数

	公共管理与公共服务用地
	机关团体用地
	指用于党政机关、社会团体、群众自治组织等的用地。
	工业
	1.20

	
	新闻出版用地
	指用于广播电台、电视台、电影厂、报社、杂志社、通讯社、出版社等的用地。
	工业
	1.20

	
	医卫慈善用地
	指用于医疗保健、卫生防疫、急救康复、医检药检、福利救助等的用地。
	工业
	1.20

	
	文体娱乐用地1
	指用于各类文化、体育及公共广场等的用地。
	工业
	1.20

	
	科教用地
	指用于各类教育，独立的科研、勘测、设计、技术推广、科普等的用地。
	工业
	1.20

	
	公共设施用地
	指用于城乡基础设施的用地。包括给排水、供电、供热、供气、邮政、电信、消防、环卫、公用设施维修等用地。
	工业
	1.00

	
	公园与绿地
	指城镇内部的公园、动物园、植物园、街心花园和用于休憩及美化环境的绿化用地。
	工业
	1.00

	特殊

用地
	军事设施用地
	指直接用于军事目的的设施用地。
	视实际情况而定
	

	
	监教场所用地
	指用于监狱、看守所、劳改场、劳教所、戒毒所等的建筑用地。
	工业
	1.00

	
	宗教用地
	指专门用于宗教活动的庙宇、寺院、道观、教堂等宗教自用地。
	工业
	1.00

	
	殡葬用地
	指陵园、墓地、殡葬场所用地。
	工业
	1.00

	交通运输用地
	铁路用地
	指用于铁道线路、轻轨、场站的用地。包括设计内的路堤、路堑、道沟、桥梁、林木等用地。
	工业
	1.00

	
	公路用地
	指用于国道、省道、县道和乡道的用地。包括设计内的路堤、路堑、道沟、桥梁、汽车停靠站、林木及直接为其服务的附属用地。
	工业
	0.85

	
	街巷用地
	指用于城镇内部公用道路(含立交桥)及行道树的用地。包括公共停车场，汽车客货运输站点及停车场等用地。
	工业
	1.00，（其中汽车、火车客货运站点参照商业，修正系数0.80）

	
	管道运输用地
	指用于运输煤炭、石油、天然气等管道及其相应附属设施的地上部分用地。
	工业
	0.70


注：文体娱乐用地中的娱乐用地属经营性用地，应按照商服用地进行评估。
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