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北京市人民政府关于调整本市
出让国有土地使用权基准地价的通知

京政发〔2002〕32号
各区、县人民政府，市政府各委、办、局，各市属机构： 
根据《中华人民共和国城市房地产管理法》、《北京市实施〈中华人民共和国城镇国有土地使用权出让和转让暂行条例〉办法》和  国土资源部关于全国城市基准地价更新与平衡工作的部署，为进一步加强本市国有土地使用权出让价格管理，规范和培育房地产市场，市国土房管局会同有关部门对1993年本市出让国有土地使用权基准地价进行了调整更新。现将《北京市基准地价表》印发给你们，请认真贯彻执行，并就有关事项通知如下： 

一、本次调整的出让国有土地使用权基准地价（以下简称基准地价）是在1993年本市基准地价的基础上，以近期市场资料为依据，采用分类定级方法确定的各类土地基准价格。 

二、基准地价一般由市政府每2年至3年调整一次。在房地产市场价格发生重大变化的情况下，市政府也可适时进行调整。市国土房管局可根据实际情况，对局部地区的基准地价级别进行调整。 

三、本次基准地价更新成果除本通知印发的基准地价表及使用说明、基准地价级别范围外，还包括的应用方法、修正系数表、基准地价级别示意图等文件材料，由市国土房管局负责公布实施。 

四、宗地出让、转让价格需参照基准地价，按照规定的程序，使用合理的评估方法确定。其中，出让价格须经国土房管部门审核后确定。 

五、本通知自2002年12月10日起施行，《北京市人民政府发布北京市出让国有土地使用权基准地价的通知》（京政发〔1993〕34号）同时废止。施行中的具体问题由市国土房管局负责协调解决。 
　　　　　　　　　　　　　　　　　　二〇〇二年十二月四日 

北京市基准地价表
	土地用途 
	价格类型 
	土地级别 

	
	
	一级 
	二级 
	三级 
	四级
	五级 
	六级 
	七级 
	八级 
	九级 
	十级 

	商业 
	基准地价(楼面熟地价） 
	7210-9750 
	5680－7680 
	4530－6130 
	3720－5090 
	2720－4000 
	1970－2900 
	1150－1980 
	530－1180 
	250－540 
	140－260 

	
	楼面毛地价 
	2660－4900 
	1680－3120 
	1500－2420 
	1240－1860 
	970－1450 
	720－1090 
	500－740 
	360－540 
	180－380 
	90－190 

	综合 
	基准地价（楼面熟地价） 
	5540－8250 
	4440－6000 
	3620－4940 
	2650－3900 
	1960－2790 
	1290－2080 
	880－1320 
	430-900 
	200-450 
	140-260 

	
	楼面毛地价 
	1640-4500 
	1460-2200 
	1130-1690 
	880-1320 
	660-990 
	500-740 
	400-600 
	250-470 
	140-260 
	90-150 

	居住 
	基准地价（楼面熟地价） 
	4740-7000 
	3800-5760 
	2730-4590 
	2090-3600 
	1500-2790 
	1060-1820 
	630-1080 
	330-650 
	180-370 
	140-260 

	
	楼面毛地价 
	1710-3000 
	900-2100 
	550-1300 
	400-930 
	300-680 
	190-430 
	150-350 
	120-280 
	100-220 
	90-50 

	工业 
	基准地价（楼面熟地价） 
	1200－1800 
	1000-1220 
	850-1050 
	600-900 
	420-680 
	310-510 
	220-330 
	150-240 
	100-170 
	  

	
	楼面毛地价 
	420－850 
	430-530 
	340-440 
	270-360 
	195-300 
	135-225 
	100-160 
	60-100 
	20-60 
	  


附件：1.北京市基准地价使用说明 

　　　2.北京市基准地价级别范围 
附件1： 
北京市基准地价使用说明
一、基本内容 

（一）基准地价是各土地级别内，土地开发程度为宗地外通路、通电、通信、通上水、通下水、通燃气、通热力及宗地内土地平整（以下简称“七通一平”），或宗地外通路、通电、通信、通上水、通下水及宗地内土地平整（以下简称“五通一平”），在平均容积率条件下，同一用途的完整土地使用权的平均价格。 

（二）基准地价的表示形式为楼面熟地价，同时公布楼面毛地价。楼面熟地价是指各土地级别内，完成通平的土地在平均容积率条件下，每建筑面积分摊的完整土地使用权的平均价格。楼面毛地价是指各土地级别内，在平均容积率条件下，政府收取的某种用途法定最高出让年期内的土地出让金、市政基础设施配套建设费的平均楼面价格。 

（三）基准地价土地用途划分为商业、综合、居住、工业等四类。 

1.商业类：包括商业服务业用地（含商场、购物中心、专卖店、加油站、超级市场、各种商业网点、批发市场等用地），旅游业用地（含饭店、酒店、度假村、游乐园、旅馆、旅游附属设施等用地），金融保险业用地（含银行、信托、证券、保险机构等用地），餐饮娱乐业用地（含酒楼、饭庄、快餐店、俱乐部、康乐中心、歌舞厅、高尔夫球场、赛车场、赛马场等用地）。 

2.综合类：包括办公科研用地（含写字楼、会展中心、普通办公楼、科工贸一体化办公楼、科研和勘测设计机构、停车场、停车楼等用地），文体教育用地（含各种学校、体育场馆、文化馆、博物馆、图书馆、影剧院等用地），医疗卫生用地（含医疗、保健、卫生、防疫、康复和急救设施等用地）。 

3.居住类：包括居住小区、居住街坊、居住组团和单位生活区等各种居住类型用地。 

4.工业类：包括工业用地（含工业生产及其相应附属设施用地、高新技术产业研发与展示中心），仓储用地（含用于物资储备、中转的场所及相应附属设施用地），交通运输用地（含用于运输通行的地面线路、场站等用地，包括民用机场、地面运输管道和居民点道路及其相应附属设施用地）。 

其他未列入上述范围的用地，其用途类别可参照相关或相近用地的用途类别确定。 

（四）根据不同用途土地的特点及相应地价水平，将四类用地的基准地价由高至低，由城区至远郊区分别划分为若干个级别。其中，商业、综合和居住用地的基准地价分为十个级别，工业用地的基准地价分为九个级别。各类用地基准地价级别范围见附件2。 

（五）本次基准地价基准期日为2002年1月1日。 

（六）各类基准地价级别土地开发程度。商业、综合、居住用地：一至六级的开发程度为“七通一平”，七至十级的开发程度为“五通一平”。工业用地：一至五级的开发程度为“七通一平”，六至九级的开发程度为“五通一平”。
（七）各类基准地价级别土地的平均容积率。商业、综合、居住用地：一至六级的平均容积率为2，七至十级的平均容积率为1。工业用地的平均容积率为1。 

二、注意事项 

（一）对于需要征收土地出让金的项目，凡在四环路道路中心线以内地区的，其土地出让金应按毛地价的40%征收；凡在四环路道路中心线以外地区的，其土地出让金应按毛地价的60%征收。 

（二）依据本市实际情况，为鼓励集约利用建设用地，商业、综合、居住用地按照楼面毛地价（或出让金）形式核定地价水平。工业用地按照地面毛地价（或出让金）形式核定地价水平。在项目建成后，如原审批的规划容积率发生调整的，应按重新核定的地价水平调整地价款（或出让金）。 

（三）国有土地使用权租赁年租金水平，按照相应地价（或出让金）进行还原确定，其中土地还原利率应参考同期银行贷款利率确定。 

（四）对危旧房改造、代征地较多且拆迁量较大的项目，应合理计算开发成本费用，可按照《北京市人民政府批转市计委关于加强基础设施专项建设资金审批管理意见的通知》（京政发〔2001〕25号）有关规定适当核减地价款，并按程序办理。 

（五）在补办存量房地产出让手续时，缴纳的地价款可根据房屋建成年代和市场交易类型，按照相应基准地价水平的80%至100%确定。 

（六）对经营性用途的地下建筑物，其基准地价可参照相应用地基准地价水平的三分之一确定。 

（七）河道、水系两侧及轻轨周边地区的地价参照基准地价的高限选取。 

（八）公寓、别墅用地价格参照居住用地基准地价的高限选取。 

（九）便民店、社区服务网点用地价格参照商业用地基准地价的低限选取。 

（十）运用基准地价测算的宗地地价水平在多种评估方法确定的宗地地价水平中所占权重应不低于30％。 

（十一）远郊区县国土房管部门可依据本次基准地价更新成果制订区县基准地价，并报市国土房管局和区县人民政府批准后执行。 
附件2： 

北京市基准地价级别范围
一、商业用途 

一级： 

王府井大街，建国门内大街，东、西长安街，复兴门内大街，西单北大街等街道两侧地区。 

二级： 

1.复兴路—柳林院路—玉渊潭南路—三里河东路—月坛北街—南礼士路—阜成门外大街—阜成门内大街—西四东大街—西安门大街—文津街—景山前街—五四大街—东四西大街—朝阳门内大街—朝阳门外大街—关东店北街—东三环中路—朝阳路—西大望路—通惠河—东便门—崇文门东大街—崇文门西大街—前门东大街—前门大街（至珠市口）—前门西大街—宣武门东大街—宣武门西大街—永定河引水渠—真武庙路—复兴门外大街—复兴路；所围地区除一级地价区以外的地区及繁华边界路段外侧地区。 

2.三里屯路—新源南路—亮马桥路—麦子店街西侧—三里屯东六街及东延长线—三里屯路；所围地区及繁华边界路段外侧地区。 

3.中关村大街两侧地区。 

三级： 

1.京秦铁路—广渠门北滨河路—广渠门内大街—珠市口东大街—前门大街两侧（珠市口至天桥）—珠市口西大街—骡马市大街—广安门内大街—广安门外大街—莲花河—红莲南路—马连道路—北蜂窝南路—莲花池东路—白云路—永定河引水渠—会城门东路及延长线至什坊院—西三环中路—玉渊潭南岸—三里河路—阜成门外大街—展览馆路—百万庄大街—阜成门北大街—西直门南大街—西直门外大街南侧—中关村南大街西侧—苏州街和中关村大街中心线—北四环西路—科学院南路—中关村南大街东侧—西直门外大街北侧—德胜门西大街—德胜门东大街—安定门西大街—安定门东大街—东直门北大街—东直门外斜街—东三环北路—亮马桥路北侧—麦子店街—农展馆北路—东三环北路—东直门外大街—东中街—吉市口五条—工人体育馆南路—南三里屯路—朝阳北路北侧—金台西路—朝阳路北侧—西大望路与东四环中心线—京秦铁路；所围地区除一、二级地价区外的地区及繁华边界路段外侧地区。 

2.北四环中路—北辰东路—大屯路—北苑路—北四环中路；所围地区及繁华边界路段外侧地区。 

四级： 

西三环北路—苏州街—北四环西路—中关村北大街—成府路—中关村北二街—中关村南三街—北三环西路—北三环中路—安定路西侧—北四环中路—北辰东路西侧—北小河—小营路北延长线—小营路—北四环东路—安定路东侧—北三环东路—东三环北路—西坝河路—霄云里南街延长线至亮马桥路—枣营路—朝阳公园西路—农展馆南路—团结湖路—团结湖中路—水碓子中街—甜水园西街—金台路—二道沟—东四环中路—百子湾路—东三环中路—东三环南路—左安路—左安门西滨河路—永定门东滨河路—永定门西滨河路—右安门东滨河路—右安门西滨河路—广安门滨河路—三路居路及延长线—太平桥路—广安路—西三环中路—莲花河—万寿路—阜成路—西三环北路；所围地区除一至三级地价区外的地区及繁华边界路段外侧地区。 

五级： 

1.颐和园路—清华西路—中关村北大街—林业大学北路西延长线—双清路—保福寺桥—北四环西路—北四环中路—北辰西路—天辰路—科荟东路—关庄路—北四环东路—东四环北路—东四环中路—朝阳路—四惠东站—京秦铁路—东四环南路—弘燕路及其东延长线—武圣路南延长线—周庄路—南三环东路—南三环中路—南三环西路—西三环南路—丰台北路—西三环南路西侧—京石高速路—西四环中路—西四环北路—万泉河—颐和园路；所围地区除一至三、四级地价区外的地区及繁华边界路段外侧地区。 

2.丰台镇中心地区。 

3.石景山路、复兴路地铁沿线地区。 

4.望京、酒仙桥、上地地区，国家级软件园区。 

六级： 

1.朝阳、海淀、石景山区除一至五级地价区外的地区。 

2.丰台区永定河以东除一至五级地价区以外的地区。 

3.通州、顺义、昌平、大兴区人民政府所在地中心区。 

七级： 

1.丰台区永定河以西地区。 

2.通州、昌平、大兴区人民政府所在地建成区内除六级地价区外的地区。 
3.顺义区人民政府所在地建成区内除六级地价区外的地区；天竺地
区、后沙峪镇的城镇规划区。 

4.门头沟、房山、怀柔、平谷区人民政府所在地中心区。 

八级： 

1.规划市区外的各类市级开发区，各主要建制镇、名胜古迹和旅游点地区。 

2.昌平区龙城花园、回南路、太平庄以南地区。 

3.大兴区西红门镇、亦庄镇、旧宫镇的城镇规划区。 

4.门头沟、房山、怀柔、平谷区人民政府所在地建成区除七级地价区外的地区。 

5.延庆、密云县县城的建成区。 

九级： 

市域范围内，除一至八级地价区外的其他平原地区。 

十级： 

市域范围内，除一至九级地价区外的其他地区。 

二、综合用途 

一级： 

1.复兴门南大街—复兴门北大街—阜成门南大街—阜成门内大街—西四东大街—西安门大街—文津街—景山前街—五四大街—东四西大街—朝阳门内大街—朝阳门外大街—关东店北街—东三环中路—朝阳路—西大望路—通惠河—建国门外大街南侧—建国门内大街南侧—东长安街南侧—西长安街南侧—复兴门内大街南侧—复兴门南大街；所围地区及繁华边界路段外侧地区。 

2.三里屯路—新源南路—亮马桥路—麦子店街西侧—三里屯东六街及东延长线—三里屯路；所围地区及繁华边界路段外侧地区。 

二级： 

1.东直门外斜街—东三环北路—亮马桥路北侧—麦子店街—农展馆北路—东三环北路—朝阳路北侧—西大望路与东四环中心线—京秦铁路—东便门—崇文门东大街南侧—崇文门西大街南侧—前门东大街南侧—前门西大街南侧—宣武门东大街南侧—宣武门西大街—广安门北滨河路—广安门外大街—手帕口北街—莲花池东路—羊坊店路—复兴路—柳林院路—玉渊潭南岸—玉渊潭南街—三里河路—西直门外大街南侧—中关村南大街西侧—苏州街和中关村大街中心线—北四环西路—科学院南路—中关村南大街东侧—西直门外大街北侧—西直门大街—德胜门西大街—德胜门东大街—安定门西大街—安定门东大街—东直门北大街—东直门外斜街；所围地区除一级地价区外的地区及繁华边界路段外侧地区。 

2.北四环中路—北辰东路—大屯路—北苑路—北四环东路—北四环中路；所围地区及繁华边界路段外侧地区。 

三级： 

西三环北路—苏州街—北四环西路—中关村北大街—成府路—中关村北二街—中关村南三街—北三环西路—北三环中路—安定路西侧—北四环中路—北辰东路西侧—北小河—小营路北延长线—北四环东路—安定路东侧—北三环东路—西坝河—霄云里南街延长线至亮马桥路—枣营路—朝阳公园西路—农展馆南路—团结湖路东侧—二道沟—东四环中路—百子湾路—东三环中路—东三环南路—左安路—左安门西滨河路—永定门东滨河路—永定门西滨河路—右安门东滨河路—右安门西滨河路—广安门南滨河路西侧—红莲南路—马连道路—广安路—西三环中路—西三环北路；所围地区除一、二级地价区外的地区及繁华边界路段外侧地区。 

四级： 

1.西四环北路—北四环西路—万泉河路—颐和园路—清华西路—中关村北大街—林业大学北路西延长线—双清路—保福寺桥—北四环中路—北辰西路—天辰路—科荟东路—关庄路—北四环东路—东四环北路—东四环中路—朝阳路—四惠东—通惠河—东四环中路—松榆南路—西大望路南延长线—周庄路—南三环东路—南三环中路—南三环西路—丰台北路—西三环南路西侧—京石高速路—西四环南路—复兴路南侧—石景山路南侧—石景山路北侧—复兴路北侧—西四环中路—西四环北路；所围地区除一至三级地价区外的地区及繁华边界路段外侧地区。 

2.丰台镇中心地区。 

3.望京、酒仙桥地区。 

五级： 

1.北坞村路—玉泉山路—北五环西路—北五环中路—北五环东路—东五环北路—东五环中路—通惠河—高碑店路—京沈高速公路—东四环南路—南四环东路—南四环中路—南四环西路—西四环南路西侧—西四环中路西侧—石景山路南侧—西五环中路—田村路—西四环北路西侧—北坞村路；所围地区除一至四级地价区外的地区及繁华边界路段外侧地区。 

2.上地开发区、国家级软件园区。 

六级： 

1.朝阳、海淀、石景山区除一至五级地价区以外的地区。 

2.丰台区永定河以东除一至五级地价区以外的地区。 

3.通州、顺义、昌平、大兴区人民政府所在地中心区。 

七级： 

1.丰台区永定河以西地区。 

2.通州、昌平、大兴区人民政府所在地建成区内除六级地价区外的地区。 

3.顺义区人民政府所在地建成区内除六级地价区外的地区；天竺地区、后沙峪镇的城镇规划区。 

4.门头沟、房山、怀柔、平谷区人民政府所在地中心区。 

八级： 

1.规划市区外的各类市级开发区，各主要建制镇、名胜古迹和旅游点地区。 

2.昌平区龙城花园、回南路、太平庄以南地区。 

3.大兴区西红门镇、亦庄镇、旧宫镇城镇规划区。 

4.门头沟、房山、怀柔、平谷区人民政府所在地建成区除七级地价区以外的地区。 

5.延庆、密云县县城的建成区。 

九级： 

市域范围内，除一至八级地价区外的其他平原地区。 

十级： 

市域范围内，除一至九级地价区外的其他地区。 

三、居住用途 

一级： 

西单北大街—西四南大街—西四北大街—地安门西大街—地安门东大街—张自忠路—东四北大街—东四南大街—东单北大街—崇文门内大街—崇文门西大街—前门东大街—前门西大街—宣武门东大街—宣武门内大街—西单北大街；所围地区及繁华边界路段外侧地区。 

二级： 

广安门内大街-广安门北滨河路-西二环护城河引水渠-三里河路-西直门外大街-北二环路-东直门北大街-东直门外斜街-东三环北路-东三环中路—通惠河-广渠门北滨河路-广渠门内大街-珠市口东大街—珠市口西大街-骡马市大街-广安门内大街；所围地区除一级地价区外的地区及繁华边界路段外侧地区。 

三级： 

劲松路—广渠门南滨河路-方庄路—群星路—蒲黄榆路—永定门东滨河路—永定门西滨河路—右安门东滨河路—右安门西滨河路-丽泽路—莲花河—西三环中路—太平东路—万寿路—永定河引水渠—西翠路—八里庄路—蓝靛厂南路—蓝靛厂北路—北四环西路—万泉河路—圆明园路—清华西路—中关村北大街—成府路—志新路—八达岭高速路—北四环中路—北辰东路—大屯路—北苑路—北四环东路—惠新西街—樱花园西街—北三环东路—西坝河—霄云里南街延长线至亮马桥路—枣营路—朝阳公园西路—农展馆南路—甜水园西街—金台路—西大望路—建国路—金台西路南延长线—京秦铁路—东三环中路—东三环南路—劲松路；所围地区除一、二级地价区外的地区及繁华边界路段外侧地区。 

四级： 

1.西四环中路-北太平路—永定路及其北延长线—杏石口路—旱河路—闵庄路—西五环北路—香山路—北五环西路—中关村北大街—林业大学北路西延长线—双清路-清华东路-大屯路-北小河—小营路北延长线-小营北路—关庄路—北四环东路-东四环北路—东四环中路—朝阳路-十里堡路南侧延长线-通惠河-西大望路—松榆南路-武圣路南延长线—周庄路—南三环东路—南三环中路—南三环西路-菜户营南路—莲花河—凉水河西延线—西三环南路—西三环中路—莲花池西路—莲花河—西四环中路；所围地区除一至三级地价区外的地区及繁华边界路段外侧地区。 

2.望京地区（望京西路—湖光北街—宏泰西街—宏泰东街）。 

3.酒仙桥地区。 

五级： 

1.北五环中路—北五环东路—东五环北路—东五环中路-京秦铁路-东四环中路—东四环南路-南四环东路—南四环中路-南四环西路-西四环南路-丰台西路—程庄路-小屯路-吴家村路-八宝山南路—鲁谷路西段-西五环中路—香山南路—香山脚下—东马连洼北路—上地三街—小营西路—北五环中路；所围地区除一至四级地价区外的地区及繁华边界路段外侧地区。 

2.清河居住小区。 

3.上地高科技园区、国家级软件园区。 

4.北苑居住小区。 

六级： 

1.朝阳、海淀、石景山区除一至五级地价区以外的地区。 

2.丰台区永定河以东除一至五级地价区以外的地区。 

3.通州区人民政府所在地中心区。 

4.大兴区人民政府所在地中心区及西红门镇、亦庄镇、旧宫镇的城镇规划区。 

5.昌平区人民政府所在地中心区及龙城花园、回南路、太平庄以南地区。 

6.顺义区人民政府所在地中心区及天竺地区、后沙峪镇的城镇规划区。 

七级： 

1.丰台区永定河以西地区。 

2.昌平、顺义、通州、大兴区人民政府所在地建成区除六级地价区外的地区。 

八级： 

1.房山、门头沟、怀柔、平谷区人民政府所在地建成区。 

2.密云、延庆县县城建成区。 

3.规划市区外除五至七级地价区外的市级开发区和主要建制镇。 

九级： 

市域范围内，除一至八级地价区外的平原地区。 

十级： 

市域范围内，除一至九级地价区外的其他地区。 

四、工业用途 

一级： 

三环路以内地区。 

二级： 

1.上地高科技园区。 

2.北京经济技术开发区。 

3.丰台高科技园区。 

4.酒仙桥电子城地区。 

三级： 

1.四环路内除一、二级地价区以外的地区。 

2.上地高科技园区周边地区。 

3.石景山八大处高科技园区。 

四级： 

1.五环路内除一至三级地价区以外的地区。 

2.天竺空港工业区、吉祥工业区。 

五级： 

规划市区内除一至四级地价区以外的地区及其外侧紧邻的地区；规划市区内与周围接壤区县之间的市级交通主干道沿线的地区；大兴区人民政府所在地建成区以及西红门镇、亦庄镇、旧宫镇等城乡结合部；通州区人民政府所在地建成区、张家湾开发区；顺义区人民政府所在地建成区；昌平区人民政府所在地建成区、昌平高科技园区。 

六级： 

大兴区除五级地价区以外的开发区；通州区除五级地价区以外的其他开发区；顺义区除四、五级地价区以外的其他开发区，后沙峪镇的城镇规划区；昌平区除五级地价区以外的其他开发区；房山区人民政府所在地建成区；怀柔区人民政府所在地建成区及乡镇企业城、农业投资开发区、民营经济开发区。 

七级： 

六环路内除一至六级地价区以外的地区；大兴区除五、六级地价区以外的主要建制镇；通州区除五、六级地价区以外的主要建制镇；顺义区除四至六级地价区以外的主要建制镇；昌平区除五、六级地价区以外的主要建制镇；房山区除六级地价区以外的开发区以及主要建制镇；门头沟区门城镇、石龙工业开发区及永定镇等平原区；延庆县城中心区域、八达岭开发区、南菜园开发区、沈家营镇、大榆树镇、八达岭镇、康庄镇等主要建制镇；怀柔区除六级地价区以外的开发区和主要建制镇；密云县密云镇、密云工业开发区；平谷区人民政府所在地建成区、兴谷开发区和滨河开发区。 

八级： 

大兴区除五至七级地价区以外的其他平原地区；通州区除五至七级地价区以外的其他平原地区；顺义区除四至七级地价区以外的其他平原地区；昌平区除五至七级地价区以外的其他平原地区；房山区除六、七级地价区以外的其他平原地区；门头沟区除七级地价区以外的其他开发区和建制镇；延庆县张山营镇、旧县镇、井庄镇、永宁镇等建制镇；怀柔区除六、七级地价区以外的其他平原地区；密云县河南寨、十里堡、檀营乡、西田各庄、溪翁庄镇等建制镇；平谷区除七级地价区以外的其他平原地区。 

九级： 

市域范围内，除一至八级地价区外的其他地区。 
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抄送：市委各部门，市人大常委会办公厅，市政协办公厅，市高级人民法院，市人民检察院，北京卫戍区。 各民主党派北京市委和北京市工商联。 

北京市人民政府办公厅　　　　　　　　　　
　２００２年12月5日印发
北京市国土资源和房屋管理局

关于公布本市出让国有土地使用权

基准地价应用方法的通知

　（京国土房管出[2002]1121号）

各区县人民政府，市政府各委、办、局，各市属机构，各相关单位：
根据《北京市人民政府关于调整本市出让国有土地使用权基准地价的通知》（京政发[2002]32号）要求，现将如何应用2002年北京市基准地价测算宗地价格方法、北京市基准地价容积率修正系数表、北京市基准地价因素修正系数说明表、北京市基准地价级别示意图等内容公布实施。其中，基准地价级别范围以文字说明为准。
《北京市人民政府关于调整本市出让国有土地使用权基准地价的通知》（京政发[2002]32号）及本通知公布的内容共同构成完整的北京市基准地价更新成果。
附件：1：应用2002年北京市基准地价测算宗地地价格方法
  2：北京市基准地价容积率修正系数表
  3：北京市基准地价因素修正系数表（商业、综合、居住、工业）
  4：北京市基准地价级别示意图（略）
　　　　　　　　　　　　　　　　　二00二年十二月十七日

附件1：
 应用2002年北京市基准地价测算宗地价格方法
(一)宗地价格的类型及计算公式
　　根据基准地价测算的宗地价格可分为宗地楼面熟地价、宗地地面熟地价、宗地楼面毛地价、宗地地面毛地价等四种类型。
　　1．商业、综合、居住用地
　　(1)宗地楼面熟地价、宗地地面熟地价计算公式
　　宗地楼面熟地价＝适用的基准地价(楼面熟地价)×期日修正系数×年期修正系数×容积率修正系数×因素修正系数
　　宗地地面熟地价＝适用的基准地价(楼面熟地价)×期日修正系数×年期修正系数×容积率修正系数×因素修正系数×宗地容积率
　　(2)宗地楼面毛地价、宗地地面毛地价计算公式
　　①当宗地容积率≥级别平均容积率时：
　　宗地楼面毛地价＝适用的楼面毛地价×期日修正系数×年期修正系数×因素修正系数
　　宗地地面毛地价＝适用的楼面毛地价×期日修正系数×年期修正系数×因素修正系数×宗地容积率
　　②当宗地容积率＜级别平均容积率时：
　　宗地楼面毛地价＝适用的楼面毛地价×期日修正系数×年期修正系数×因素修正系数×级别平均容积率／宗地容积率
　　宗地地面毛地价＝适用的楼面毛地价×期日修正系数×年期修正系数×因素修正系数×级别平均容积率
　　2．工业用地
　　(1)宗地楼面熟地价、宗地地面熟地价计算公式
　　①当宗地容积率≥1时：
　　宗地楼面熟地价＝适用的基准地价(楼面熟地价)×期日修正系数×年期修正系数×因素修正系数
　　宗地地面熟地价＝适用的基准地价(楼面熟地价)×期日修正系数×年期修正系数×因素修正系数×宗地容积率
　　②当宗地容积率＜1时：
　　宗地楼面熟地价＝适用的基准地价(楼面熟地价)×期日修正系数×年期修正系数×因素修正系数／宗地容积率
　　宗地地面熟地价＝适用的基准地价(楼面熟地价)×期日修正系数×年期修正系数×因素修正系数
　　(2)宗地楼面毛地价、宗地地面毛地价计算公式
　　①当宗地容积率≥1时：
　　宗地楼面毛地价＝适用的楼面毛地价×期日修正系数×年期修正系数×因素修正系数
　　宗地地面毛地价＝适用的楼面毛地价×期日修正系数×年期修正系数×因素修正系数×宗地容积率
　　②当宗地容积率＜1时：
　　宗地楼面毛地价＝适用的楼面毛地价×期日修正系数×年期修正系数×因素修正系数／宗地容积率
　　宗地地面毛地价＝适用的楼面毛地价×期日修正系数×年期修正系数×因素修正系数
(二)宗地价格测算中有关参数的选取
　　1．宗地用途类别的确定
　　原则上根据城市规划管理部门批准的主要用途，对照《北京市基准地价用途分类表》合理确定宗地用途类别。根据该分类表不能确定用途类别的特殊宗地，可参照其他有关规定合理确定。
　　2．宗地地价区级别的确定
　　根据宗地用途类别和位置，参照《北京市基准地价级别范围文字说明》的规定，确定宗地地价区级别。位于土地级别边界两侧的宗地，按较高土地级别来确定地价区级别。
　　3．宗地基准地价水平的确定
　　基准地价(楼面熟地价)参照《北京市基准地价表》，取相应地价区级别高低限的算术平均值。
　　基准楼面毛地价根据宗地用途类别、地价区级别和具体情况，参照《北京市基准地价表》适当选取。高档用途、宗地位置靠近较高地价区级别的，应靠近级别地价高限取值；低档用途、宗地位置靠近较低地价区级别的，应靠近级别地价低限取值。
　　4．期日修正系数的确定
期日修正系数＝宗地评估基准日地价指数／基准地价基准日地价指数
5.年期修正系数的确定
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其中，r：土地还原利率
　　　　　n：宗地剩余使用年限
　　　　　m：法定最高出让年限
　　6．容积率修正系数的确定
　　按照城市规划管理部门给定的宗地容积率(R)，查相应的《容积率修正系数表》确定容积率修正系数。对楼面毛地价不进行容积率修正。
　　当R1＜R＜R2(R1、R2为上述修正系数表所列的容积率)时，用下列公式计算容积率修正系数X：
　　X＝X1＋(X2－X1)×(R－R1)／(R2－R1)
　　X1是R1对应的容积率修正系数；X2是R2对应的容积率修正系数。
　　7．因素修正系数的确定
　　因素修正系数是指除容积率、期日、年期、用途之外的其它地价影响因素的综合修正系数。参照《北京市基准地价因素修正系数说明表》，根据宗地各种因素情况确定每种因素的修正系数，使用下面公式测算宗地因素修正系数：
　　因素修正系数＝1＋∑ki
　　其中Ki：第i种因素的修正系数。
　　8．其他情况修正
　　对于特殊宗地价格的测算，还需根据具体情况进行修正。例如土地开发程度与级别土地开发程度有不一致之处，还需进行开发程度修正。
附件2                               北京市基准地价容积率修正系数表

	容积率
	修正系数
	容积率
	修正系数
	容积率
	修正系数
	容积率
	修正系数
	容积率
	修正系数

	
	商业
	综合
	居住
	
	商业
	综合
	居住
	
	商业
	综合
	居住
	
	商业
	综合
	居住
	
	商业
	综合
	居住

	0.1
	1.500
	1.437
	1.418
	2.1
	0.980
	0.986
	0.988
	4.1
	0.739
	0.893
	0.928
	6.1
	0.664
	0.837
	0.884
	8.1
	0.590
	0.782
	0.841

	0.2
	1.467
	1.406
	1.387
	2.2
	0.962
	0.973
	0.976
	4.2
	0.735
	0.890
	0.926
	6.2
	0.661
	0.835
	0.882
	8.2
	0.586
	0.779
	0.838

	0.3
	1.435
	1.375
	1.358
	2.3
	0.944
	0.961
	0.966
	4.3
	0.732
	0.887
	0.924
	6.3
	0.657
	0.832
	0.880
	8.3
	0.582
	0.776
	0.836

	0.4
	1.404
	1.346
	1.329
	2.4
	0.926
	0.950
	0.956
	4.4
	0.728
	0.885
	0.922
	6.4
	0.653
	0.829
	0.878
	8.4
	0.579
	0.773
	0.834

	0.5
	1.374
	1.318
	1.301
	2.5
	0.910
	0.940
	0.947
	4.5
	0.724
	0.882
	0.919
	6.5
	0.650
	0.826
	0.876
	8.5
	0.575
	0.771
	0.832

	0.6
	1.344
	1.290
	1.275
	2.6
	0.894
	0.931
	0.940
	4.6
	0.720
	0.879
	0.917
	6.6
	0.646
	0.824
	0.873
	8.6
	0.571
	0.768
	0.830

	0.7
	1.315
	1.263
	1.249
	2.7
	0.879
	0.922
	0.933
	4.7
	0.717
	0.876
	0.915
	6.7
	0.642
	0.821
	0.871
	8.7
	0.567
	0.765
	0.827

	0.8
	1.287
	1.238
	1.224
	2.8
	0.864
	0.915
	0.927
	4.8
	0.713
	0.874
	0.913
	6.8
	0.638
	0.818
	0.869
	8.8
	0.564
	0.762
	0.825

	0.9
	1.259
	1.213
	1.200
	2.9
	0.850
	0.908
	0.922
	4.9
	0.709
	0.871
	0.911
	6.9
	0.635
	0.815
	0.867
	8.9
	0.560
	0.760
	0.823

	1
	1.232
	1.189
	1.177
	3
	0.837
	0.903
	0.918
	5
	0.706
	0.868
	0.909
	7
	0.631
	0.812
	0.865
	9
	0.556
	0.757
	0.821

	1.1
	1.205
	1.166
	1.155
	3.1
	0.825
	0.898
	0.915
	5.1
	0.702
	0.865
	0.906
	7.1
	0.627
	0.810
	0.863
	9.1
	0.553
	0.754
	0.819

	1.2
	1.180
	1.144
	1.134
	3.2
	0.813
	0.894
	0.913
	5.2
	0.698
	0.862
	0.904
	7.2
	0.623
	0.807
	0.860
	9.2
	0.549
	0.751
	0.817

	1.3
	1.155
	1.123
	1.114
	3.3
	0.802
	0.891
	0.912
	5.3
	0.694
	0.860
	0.902
	7.3
	0.620
	0.804
	0.858
	9.3
	0.545
	0.748
	0.814

	1.4
	1.131
	1.103
	1.095
	3.4
	0.791
	0.889
	0.912
	5.4
	0.691
	0.857
	0.900
	7.4
	0.616
	0.801
	0.856
	9.4
	0.541
	0.746
	0.812

	1.5
	1.107
	1.083
	1.077
	3.5
	0.782
	0.888
	0.912
	5.5
	0.687
	0.854
	0.898
	7.5
	0.612
	0.799
	0.854
	9.5
	0.538
	0.743
	0.810

	1.6
	1.084
	1.065
	1.060
	3.6
	0.773
	0.888
	0.914
	5.6
	0.683
	0.851
	0.895
	7.6
	0.609
	0.796
	0.852
	9.6
	0.534
	0.740
	0.808

	1.7
	1.062
	1.047
	1.043
	3.7
	0.764
	0.889
	0.917
	5.7
	0.679
	0.849
	0.893
	7.7
	0.605
	0.793
	0.849
	9.7
	0.530
	0.737
	0.806

	1.8
	1.041
	1.031
	1.028
	3.8
	0.757
	0.890
	0.920
	5.8
	0.676
	0.846
	0.891
	7.8
	0.601
	0.790
	0.847
	9.8
	0.526
	0.735
	0.803

	1.9
	1.020
	1.015
	1.014
	3.9
	0.750
	0.893
	0.925
	5.9
	0.672
	0.843
	0.889
	7.9
	0.597
	0.787
	0.845
	9.9
	0.523
	0.732
	0.801

	2
	1.000
	1.000
	1.000
	4
	0.743
	0.896
	0.931
	6
	0.668
	0.840
	0.887
	8
	0.594
	0.785
	0.843
	10
	0.519
	0.729
	0.799


注：1.率 R›10时 ，商业用途容积率修正系数X1、综合用途容积率修正系数X2、居住用途容积率修正系数X3按以下公式计算：

X1=-0.0373*R+0.892； X2=-0.0278*R+1.007； X3=-0.0219*R+1.018

2.远郊区县的商业用途容积率修正系数X4、综合用途容积率修正系数X5、居住用途容积率修正系数X6按以下公式计算：

X4=R/1.232；X5= R/1.189；X6= R/1.177，其中K为通过上表查询的容积率修正系数

附件3

北京市基准地价因素修正系数说明表
（商业）
单位：%

	影响因素
	土地级别

	
	一级
	二级
	三级
	四级
	五级
	六级
	七级
	八级
	九级
	十级

	商业繁华度
	-4.5～4.5
	-4.5～4.5
	-4.5～4.5
	-4.5～4.5
	-6.0～6.0
	-6.0～5.4
	-7.5～7.5
	-11.4～11.1
	-11.4～10.5
	-9.0～9.0

	交通便捷度
	-2.25～2.25
	-2.25～2.25
	-2.25～2.25
	-2.25～2.25
	-3.0～3.0
	-3.0～2.7
	-3.75～3.75
	-5.7～5.55
	-5.7～5.25
	-4.5～4.5

	区域土地利用方向
	-1.5～1.5
	-1.5～1.5
	-1.5～1.5
	-1.5～1.5
	-2.0～2.0
	-2.0～1.8
	-2.5～2.5
	-3.8～3.7
	-3.8～3.5
	-3.0～3.0

	临街宽度和深度
	-3.0～3.0
	-3.0～3.0
	-3.0～3.0
	-3.0～3.0
	-4.0～4.0
	-4.0～3.6
	-5.0～5.0
	-7.6～7.4
	-7.6～7.0
	-6.0～6.0

	临街道路状况
	-1.5～1.5
	-1.5～1.5
	-1.5～1.5
	-1.5～1.5
	-2.0～2.0
	-2.0～1.8
	-2.5～2.5
	-3.8～3.7
	-3.8～3.5
	-3.0～3.0

	宗地形状及可利用程度
	-1.2～1.2
	-1.2～1.2
	-1.2～1.2
	-1.2～1.2
	-1.6～1.6
	-1.6～1.44
	-2.0～2.0
	-3.04～2.96
	-3.04～2.8
	-2.4～2.4

	基础设施状况
	-1.05～1.05
	-1.05～1.05
	-1.05～1.05
	-1.05～1.05
	-1.4～1.4
	-1.4～1.26
	-1.75～1.75
	-2.66～2.59
	-2.66～2.45
	-2.1～2.1


注：

1.商业繁华度指距商业中心的距离、商业设施的种类规模与集聚程度、经营类别、客流的数量与质量。

2.交通便捷度指公交条件、距火车站等交通疏散中心距离、区域道路密集程度。

3.区域土地利用方向指周边土地利用方向的一致性。

4.临街宽度和深度指临街宽度和深度对商业经营的影响。

5.临街道路状况指临街道路类型、级别、人行道宽度和交通管制。

6.宗地形状及可利用程度指宗地形状对土地利用的影响程度。

7.基础设施状况指水、电、热、通讯等各种基础设施的配套完善程度。
北京市基准地价因素修正系数说明表
（综合）
单位：%

	影响因素
	土地级别

	
	一级
	二级
	三级
	四级
	五级
	六级
	七级
	八级
	九级
	十级

	办公集聚程度
	-4.0～4.0
	-3.0～3.0
	-3.0～3.0
	-4.0～4.0
	-3.6～3.4
	-4.8～4.6
	-4.0～4.0
	-7.2～6.8
	-8.0～7.2
	-6.0～6.0

	交通便捷度
	-5.0～5.0
	-3.75～3.75
	-3.75～3.75
	-5.0～5.0
	-4.5～4.25
	-6.0～5.75
	-5.0～5.0
	-9.0～8.5
	-10.0～9.0
	-7.5～7.5

	区域土地利用方向
	-2.0～2.0
	-1.5～1.5
	-1.5～1.5
	-2.0～2.0
	-1.8～1.7
	-2.4～2.3
	-2.0～2.0
	-3.6～3.4
	-4.0～3.6
	-3.0～3.0

	临街宽度和深度
	-2.0～2.0
	-1.5～1.5
	-1.5～1.5
	-2.0～2.0
	-1.8～1.7
	-2.4～2.3
	-2.0～2.0
	-3.6～3.4
	-4.0～3.6
	-3.0～3.0

	临街道路状况
	-3.0～3.0
	-2.25～2.25
	-2.25～2.25
	-3.0～3.0
	-2.7～2.55
	-3.6～3.45
	-3.0～3.0
	-5.4～5.1
	-6.0～5.4
	-4.5～4.5

	宗地形状及可利用程度
	-1.6～1.6
	-1.2～1.2
	-1.2～1.2
	-1.6～1.6
	-1.44～1.36
	-1.92～1.84
	-1.6～1.6
	-2.88～2.72
	-3.2～2.88
	-2.4～2.4

	公共服务设施和

基础设施状况
	-2.4～2.4
	-1.8～1.8
	-1.8～1.8
	-2.4～2.4
	-2.16～2.04
	-2.88～2.76
	-2.4～2.4
	-4.32～4.08
	-4.8～4.32
	-3.6～3.6


注：

1.办公集聚程度指办公设施的种类规模与集聚程度、距政府管理职能部门的距离。

2.交通便捷度指公交条件、距火车站等交通疏散中心距离、区域道路密集程度。

3.区域土地利用方向指周边土地利用方向的一致性。

4.临街宽度和深度指临街宽度和深度对商业经营的影响。

5.临街道路状况指临街道路类型、级别、人行道宽度和交通管制。

6.宗地形状及可利用程度指宗地形状对土地利用的影响程度。

7.公共服务设施和基础设施状况指各种公共服务设施和基础设施的配套完善程度。
北京市基准地价因素修正系数说明表
（居住）
单位：%

	影响因素
	土地级别

	
	一级
	二级
	三级
	四级
	五级
	六级
	七级
	八级
	九级
	十级

	居住社区成熟度
	-2.0～2.0
	-2.1～2.1
	-1.5～2.5
	-1.7～2.6
	-3.0～3.0
	-2.6～2.6
	-2.7～2.6
	-3.3～3.3
	-3.6～3.2
	-3.0～3.0

	交通便捷度
	-4.0～4.0
	-4.2～4.2
	-3.0～5.0
	-3.4～5.2
	-6.0～6.0
	-5.2～5.2
	-5.4～5.2
	-6.6～6.6
	-7.2～6.4
	-6.0～6.0

	区域土地利用方向
	-2.0～2.0
	-2.1～2.1
	-1.5～2.5
	-1.7～2.6
	-3.0～3.0
	-2.6～2.6
	-2.7～2.6
	-3.3～3.3
	-3.6～3.2
	-3.0～3.0

	临路状况
	-2.0～2.0
	-2.1～2.1
	-1.5～2.5
	-1.7～2.6
	-3.0～3.0
	-2.6～2.6
	-2.7～2.6
	-3.3～3.3
	-3.6～3.2
	-3.0～3.0

	宗地形状及可利用程度
	-1.6～1.6
	-1.68～1.68
	-1.2～2.0
	-1.36～2.08
	-2.4～2.4
	-2.08～2.08
	-2.16～2.08
	-2.64～2.64
	-2.88～2.56
	-2.4～2.4

	公共服务设施和

基础设施状况
	-2.4～2.4
	-2.52～2.52
	-1.8～3.0
	-2.04～3.12
	-3.6～3.6
	-3.12～3.12
	-3.24～3.12
	-3.96～3.96
	-4.32～3.84
	-3.6～3.6

	自然和人文环境状况
	-4.0～4.0
	-4.2～4.2
	-3.0～5.0
	-3.4～5.2
	-6.0～6.0
	-5.2～5.2
	-5.4～5.2
	-6.6～6.6
	-7.2～6.4
	-6.0～6.0

	与商业中心的接近程度
	-2.0～2.0
	-2.1～2.1
	-1.5～2.5
	-1.7～2.6
	-3.0～3.0
	-2.6～2.6
	-2.7～2.6
	-3.3～3.3
	-3.6～3.2
	-3.0～3.0


注：

1.居住社区成熟度指区域居住用地比例、居住小区规模和社区发展完善程度。

2.交通便捷度指公交条件、距火车站等交通疏散中心距离、区域道路密集程度。

3.区域土地利用方向指周边土地利用方向的一致性。

4.临路状况指临街道路类型、级别和交通管制。

5.宗地形状及可利用程度指宗地形状对土地利用的影响程度。

6.公共服务设施和基础设施状况指各种公共服务设施和基础设施的配套完善程度。

7.自然和人文环境状况指学校数目和类型；文体休闲设施状况；居民素质；景观；噪音、空气和水体污染及危险设施或污染源的临近程度。

8.与商业中心的接近程度指与各种规模商业中心的距离和相互通达状况。
北京市基准地价因素修正系数说明表
（工业）
单位：%

	影响因素
	土 地 级 别

	
	一级
	二级
	三级
	四级
	五级
	六级
	七级
	八级

	产业集聚程度
	-2.0～2.0
	-2.0～2.0
	-4.0～4.0
	-4.8～4.8
	-5.0～4.8
	-4.0～4.0
	-4.6～4.6
	-5.2～5.2

	交通便捷度
	-3.2～3.2
	-3.2～3.2
	-6.4～6.4
	-7.68～7.68
	-8.0～7.68
	-6.4～6.4
	-7.36～7.36
	-8.32～8.32

	区域土地利用方向
	-1.0～1.0
	-1.0～1.0
	-2.0～2.0
	-2.4～2.4
	-2.5～2.4
	-2.0～2.0
	-2.3～2.3
	-2.6～2.6

	临路状况
	-0.8～0.8
	-0.8～0.8
	-1.6～1.6
	-1.92～1.92
	-2.0～1.92
	-1.6～1.6
	-1.84～1.84
	-2.08～2.08

	宗地形状及可利用程度
	-1.2～1.2
	-1.2～1.2
	-2.4～2.4
	-2.88～2.88
	-3.0～2.88
	-2.4～2.4
	-2.76～2.76
	-3.12～3.12

	基础设施状况
	-1.0～1.0
	-1.0～1.0
	-2.0～2.0
	-2.4～2.4
	-2.5～2.4
	-2.0～2.0
	-2.3～2.3
	-2.6～2.6

	环境状况
	-0.8～0.8
	-0.8～0.8
	-1.6～1.6
	-1.92～1.92
	-2.0～1.92
	-1.6～1.6
	-1.84～1.84
	-2.08～2.08


注：

1.产业集聚程度指相关产业的配套及集聚状况、工业区的发展趋势。
2.交通便捷度指对外交通便捷程度、交通管制、距货物集散地（车站、码头、机场）距离及货物集散地的规模档次、道路等级、

道路体系等。
3.区域土地利用方向指周边土地利用方向的一致性。

4.临路状况指临路类型、级别和交通管制。

5.宗地形状及可利用程度指宗地形状对土地利用的影响程度。

6.基础设施状况指水、电、热、通讯等各种基础设施的配套完善程度。

7.环境状况指污染物排放及治理状况、距危险设施或污染源的临近程度。
北京市基准地价级别示意图  （商业）
北京市基准地价级别示意图  （综合）
北京市基准地价级别示意图  （居住）
北京市基准地价级别示意图  （工业）
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