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一、土地级别范围
表1  宿州市城区商业服务业用地定级各级土地分布范围表
	土地级别
	级别分布
	级别面积
km2

	一级地
	环城东路-东关大街-宿怀路-浍水东路-西昌南路-环城北路-环城东路
	2.74

	二级地
	京沪铁路-淮河中路-人民南路-汴河西路-通济二路-胜利西路-拂晓大道-银河一路-萧国路-戚家沟路-沱河-京沪铁路
	13.23

	三级地
	京沪铁路-沱河-港口中路-崔园路-商场路-道东大街-沱河路-浍水东路-京沪铁路-迎宾大道-磬云南路-淮河西路-京台高速-竹邑路-京沪铁路
	30.51

	四级地
	京沪铁路-沱河-淮河东路-建设路-鹏程东路-京沪铁路-南二环路-京台高速-盐洛高速-京沪铁路
	17.16

	五级地
	京沪铁路-北三环路-港口北路-宿州大道-韩池子路-银河一路（规划段）-东二环路-时村路-林探花路-崔园路-闵贤路-淮河东路-东二环路-京沪铁路-鞋城三路-定级范围边界（西站片区）-京台高速-物流园北路-定级范围边界（符离新城）-京沪铁路
	44.84

	六级地
	定级范围内其他区域
	91.35

	合计
	/
	199.83


表2  宿州市城区住宅用地定级各级土地分布范围表
	土地级别
	级别分布
	级别面积km2

	一级地
	区域一：淮海北路-北堤路-拂晓大道-北二环路-淮海北路
区域二：校场路-雪枫路-环城北路-环城东路-东昌路-浍水路-罄云路-汴河西路-拂晓大道-银河一路-萧国路-戚家沟路-沱河-校场路
	16.98

	二级地
	京沪铁路-新汴河-淮海北路-沱河路-京沪铁路-汴河中路-师专巷-迎宾大道-西昌路-南二环路-拂晓大道-迎宾大道-京台高速-竹邑路-京沪铁路
	25.17

	三级地
	京沪铁路-新汴河-韩池子路东侧水系-沱河-淮河东路-京沪铁路-迎宾大道-金海三路-南二环路-淮海南路-鞋城三路-京台高速-盐洛高速-京沪铁路
	32.15

	四级地
	京沪铁路-新汴河-韩池子路东侧水系-沱河-崔园路-埇桥路-大店路-东二环路-淮河东路-沱河-鹏程东路-京沪铁路-定级范围边界-京沪铁路
	32.41

	五级地
	港口北路-新汴河-东二环路-时村路-林探花路-闵贤路-沱河路-金泰五路-定级范围边界-京沪铁路-北三环路-港口北路
	34.55

	六级地
	定级范围内其他区域
	58.57

	合计
	/
	199.83




表3  宿州市城区工业用地定级各级土地分布范围表
	土地级别
	级别分布
	级别面积
km2

	一级地
	京沪铁路-新汴河-韩池子路右侧水系-沱河-淮河东路-京沪铁路-南二环路-宿蒙路-京台高速-定级范围边界（宿州西站）-京台高速-汴阳三路-京沪铁路
	66.38

	二级地
	定级范围内其他区域
	133.45

	合计
	/
	199.83


表4  宿州市城区公共管理与公共服务用地定级各级土地分布范围表
	土地级别
	级别分布
	级别面积
km2

	一级地
	宿怀路-浍水东路-淮海南路-淮河西路-拂晓大道-银河一路-萧国路-戚家沟路-沱河-宿怀路 
	15.87

	二级地
	京沪铁路-新汴河-淮海北路-沱河-淮河东路-京沪铁路-南二环路-京台高速-竹邑路-京沪铁路 
	38.14

	三级地
	京沪铁路-新汴河-韩池子路东侧水系-时村路-埇桥路-凤至路-东二环路-时村路-闵贤路-金泰二路-京沪铁路-鞋城三路-定级范围边界（宿州西站）-京台高速-盐洛高速-京沪铁路
	46.32

	四级地
	定级范围内其他区域
	99.5

	合计
	/
	199.83


备注：1.低级别区域需扣除分布范围内对应的高级别区域；
2.公用设施用地级别分布范围参照公共管理与公共服务用地；仓储用地级别分布范围参照工业用地；
3. 各用途各级别分布范围详见“宿州市城区土地定级与基准地价更新成果图件”。


二、基准地价评估其他相关参数
表5  商业服务业用地容积率修正系数表
	容积率
修正系数
土地级别
	≤1.0
	1.1
	1.2
	1.3
	1.4
	1.6
	1.7
	1.8
	2.0
	2.5
	3.0
	3.5
	4.0
	4.5
	≥5.0

	一级
	0.72
	0.78
	0.81
	0.84
	0.87
	0.91
	0.94
	0.97
	1.00
	1.15
	1.37
	1.50
	1.58
	1.66
	1.72

	二级
	0.78
	0.82
	0.85
	0.88
	0.91
	0.94
	0.97
	1.00
	1.08
	1.16
	1.39
	1.51
	1.61
	1.68
	1.74

	三级
	0.81
	0.88
	0.92
	0.96
	0.98
	1.00
	1.04
	1.08
	1.12
	1.21
	1.26
	1.35
	1.50
	1.62
	1.69

	四级
	0.88
	0.92
	0.96
	0.97
	0.98
	1.00
	1.03
	1.08
	1.12
	1.20
	1.27
	1.31
	1.40
	1.54
	1.63

	五级
	0.90
	0.93
	0.96
	0.98
	1.00
	1.02
	1.04
	1.08
	1.12
	1.16
	1.19
	1.26
	1.30
	1.40
	1.53

	六级
	0.90
	0.93
	0.96
	0.98
	1.00
	1.01
	1.03
	1.05
	1.09
	1.18
	1.28
	1.39
	1.47
	1.54
	1.67


表6  住宅用地容积率修正系数表
	容积率
修正系数
土地级别
	≤1.0
	1.1
	1.2
	1.3
	1.5
	1.6
	1.7
	1.8
	2.0
	2.5
	3.0
	3.5
	4.0
	4.5
	≥5.0

	一级
	0.72
	0.75
	0.78
	0.82
	0.85
	0.91
	0.95
	0.98
	1.0
	1.32
	1.51
	1.66
	1.78
	1.86
	1.93

	二级
	0.78
	0.78
	0.82
	0.84
	0.87
	0.92
	0.96
	0.98
	1.0
	1.24
	1.43
	1.56
	1.68
	1.80
	1.92

	三级
	0.79
	0.83
	0.85
	0.88
	0.93
	0.96
	0.98
	1.0
	1.15
	1.35
	1.52
	1.67
	1.79
	1.87
	1.91

	四级
	0.80
	0.84
	0.86
	0.89
	0.94
	0.96
	0.98
	1.0
	1.15
	1.34
	1.51
	1.66
	1.78
	1.86
	1.91

	五级
	0.88
	0.90
	0.93
	0.96
	0.98
	1.0
	1.06
	1.13
	1.22
	1.4
	1.56
	1.69
	1.8
	1.87
	1.90

	六级
	0.88
	0.90
	0.92
	0.95
	0.97
	1.0
	1.04
	1.11
	1.20
	1.37
	1.52
	1.64
	1.73
	1.85
	1.90


表7  公共管理与公共服务用地容积率修正系数表
	容积率
修正系数
土地级别
	≤0.8
	1.0
	1.1
	1.2
	1.3
	1.4
	1.5
	1.6
	1.8
	2.0
	2.5
	3.0
	3.5
	≥4.0

	一
	0.90
	0.92
	0.94
	0.96
	0.98
	1.00
	1.03
	1.09
	1.14
	1.25
	1.35
	1.42
	1.48
	0.90

	二
	0.92
	0.94
	0.96
	0.98
	1.00
	1.03
	1.06
	1.11
	1.15
	1.24
	1.32
	1.40
	1.46
	0.92

	三
	0.94
	0.96
	0.98
	1.00
	1.02
	1.04
	1.06
	1.10
	1.13
	1.21
	1.29
	1.36
	1.42
	0.94

	四
	0.95
	0.98
	1.00
	1.02
	1.04
	1.06
	1.08
	1.09
	1.12
	1.19
	1.27
	1.33
	1.39
	0.95


表8  土地开发费用分项一览表
单位：元/m2
	土地开发项目
	通路
	通电
	供水
	排水
	通讯
	通气
	供暖
	场地
平整
	合计

	红线外
	25
	15
	15
	15
	10
	15
	15
	--
	110

	红线内
	--
	--
	--
	--
	--
	--
	--
	10
	10




