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A商业繁华度条件指数 a商服中心级别指数 将城镇内商服中心

从高级到低级依次分为市级、区级、小区级和街区级四个等

级，以待估宗地商服中心级别指数定为100，每上升或下降一

级，因素修正指数上升或下降一定数值。 b商业网点数 将宗

地所处区域的商业网点数定为优（大于100个网点）、较优

（50-100个网点）、一般（10-30个网点）、较劣（小于10个

网点）五个级别，将待估宗地所处区域的商业网点数指数定

为100，每上升或下降一级，因素修正指数上升或下降一定数

值。 B距商服中心距离指数 将待估宗地距离商服中心距离指

数定为100，每增加或减少1000米，因素修正指数减少或增加

百分之几。 C交通条件 a交通便捷度指数：以待估宗地临近的

公交线路或公交站点数量指数为100，增加或减少一条公交线

路修正指数增加或减少1%； b道路通达度指数：将道路划分

为主干道、次干道、支路和胡同四个级别，因素指数增加或

减少1%； c对外交通便利度指数：以待估对象与火车站或码

头等直线距离为100，每增加或减少1公里或几公里，因素指

数增加或减少1%； d距市中心距离指数：以待对象与市中心

直线距离指数为100，每增加或减少1公里或几公里，指数增

加或减少1%； e路网密度：将城镇内道路路网密度分为优（

密度大于一定公里/平方公里）、较优（密度在一定公里之间

的幅度）、一般、较劣、劣等五个等级，以待估宗地所处区

域路网密度指数为100，每上升或减少一个等级，因素指数上



升或下降百分之几。f D环境质量优劣度指数（或环境条件） 

将城镇内的环境质量分为无污染、轻度污染、严重污染三个

等级，将待估宗地环境质量指数定为100，每上升或下降一个

等级，因素指数上升或下降百分之几。 E基础设施状况 a 生活

设施完善度：指宗地所在区域的生活设施配套程度（如中小

学、幼儿园、医院、公园、邮局、银行等），将生活设施完

善度分为完善（设施齐备）、较完善（缺少部分设施）、不

完善（无主要公用设施）三个等级，以待估宗地所在区域生

活设施完善度指数定为100，每增加或减少一个等级，因素指

数上升或下降百分之几。 b公用设施完善度：将城镇公用基

础设施定为七通一平、六通一平、五通一平、四通一平、三

通一平、二通一平、一通一平。达到开工条件等（注：结合

当地基础设施情况及所选案例的开发程度确定），说明每增

加或减少一通，因素指数的修正幅度，或者给由一个绝对的

修正数值。 F个别集聚规模指数： 将工业产业集聚规模分为

大、较大、一般、较小、小等五个等级，以待估宗地产业集

聚规模指数为100，每上升或下降一个等级，因素修正指数上

升或下降一定数值。 8、个别因素条件指数 A容积率条件指数

确定方法：如果宗地所在地有容积率系数（如广州等地），

“可直接采用容积率修正系数”。可调查不同容积率下的与

待估宗地相同用途的土地价格，找出修正比率； B临街状况

指数：将宗地临街状况分为四面临街（或路）、三面临街、

二面临街、一面临街、不临街五个等级，以待估宗地临街状

况指数定为100，每增加或减少一面，因素指数增加或减少百

分之几。 C宗地面积指数：将依据宗地面积大小划分为优、

较优、一般、较劣、劣五个等级； D宗地形状指数：分为规



则、较规则、不规则三个等级，每上升或下降一个等级，因

素修正指数上升或下降某个%。 E地形坡度指数：坡度假%以

下属优、5-10%属较优、10-20%属一般、20-25%属较劣，25%

以上属劣。（对别墅或其它特殊用地除外）； F地质条件指

数：也分为优、较优、一般、较劣、劣等五个等级。 G规划

条件限制指数：分为有规划限、无规划限制，将无规划限制

指数定为100，有规划限制地价指数上升或下降某个%。 在确

定因素条件指数时，注意以下几点： 因素指数幅度要与当地

公布或采用的基准地价报告中的宗地因素条件修正系数表中

的内容相同或相近，且修正幅度应参考由基准地价计算宗地

地价的因素修正系数表中的幅度（即各影响因素的权重）。 

在确定修正幅度时，不同用途其地价影响因素、影响程度不

同如住宅用地，对交通便捷度的要求较高（即权重较大），

修正幅度可定高些；道路通达度对住宅用地影响有，但影响

程度不如交通便捷度。工业用地道路通达度的对地价影响程

度大，而交通便捷度对其地价的影响程度相对较小，应充分

考虑。 5、实例修正后的地价计算 经过比较分析，求算各比

较实例经因素修正后达到估价对象条件的地价，再依据《规

程》的地价确定方法，最后确定待估土地的估价。 市场比较

法可能会出现的错误： 1、 实例选择不符合要求。案例与待

估宗地一在同一供求圈、用途不同、交易日期相差太长、价

格相差太大，案例数量不多、交易资料的可靠性等。案例条

件描述不够完善，缺土地使用者、宗地位置及门牌号交易价

格类型（出让价格、转让价格、抵押价格）、价格内涵、交

易时间描述等。 2、 因素选择不合理。区域因素，个别因素

选择不合理或主次不分呀混乱，因素选择与报告中选用基准



地价因素不一致且相差较大； 3、 比较因素说明未量化，过

于笼统；因素条件说明时与评估报告一般、区域及个别因素

或其他评估方法中的描述不一致。 4、 确定因素条件指数中

可能会出现因素内容与前表（因素条件说明表）不一致，可

能漏项或多项；指数确定不合理（因素间权重的不合理，某

个因素修正幅度不合理或修正错误）。 5、 因素条件修正系

数表中可能会出现因素内容与前表（因素条件说明表或因素

条件指数表）不一致； 6、 地价指数、容积率修正、年期修

正等因素修正不合常理，且有明显错误。 7、 计算比准地价

时错误。 8、 确定地价时只以其中一个比准地价为结果或计

算错误。 9、 计算公式错误。 100Test 下载频道开通，各类考

试题目直接下载。详细请访问 www.100test.com 


