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根据《青岛市国有土地收储补偿实施办法》，国有土地收储补偿方式包括片区收储补偿和现状收储补偿（即青政发〔2021〕20号文件所述“单宗土地收储补偿”）。片区收储补偿按照片区综合地价、储备项目指导价、宗地收储补偿三级测算方式实施，有关技术路线如下。
一、片区综合地价测算
（一）测算公式
片区综合地价（P片区）=片区平均地价×50%
片区平均地价=片区土地总价÷片区土地面积
（二）测算要求
1.基准日：2022年1月1日。
2.片区土地总价为片区内经营性用地评估地价之和。经营性用地主要包括住宅、商服、工业及产业（M0）等以有偿使用方式供应的土地，其中居住、商业用地等混合用地按备注比例进行拆分或以主要用途作为设定用途。
3.片区土地面积为除水域、林地、湿地、特殊用地等不具备开发建设条件的用地外的土地面积之和。
4.测算时土地使用年期按各类用地法定出让最高年限确定。
5.片区内住宅用地占比超过30%的，按30%测算。
6.经营性用地价格按《土地估价规程》及宗地评估规则进行测算。
二、储备项目指导价测算
（一）测算公式
储备项目指导价（P指导）=片区综合地价（P片区）×期日修正系数×（1+区位修正系数）
（二）区位修正系数
1.区位修正系数根据储备项目的区位因素综合确定，具体见下表。
区位配套条件、自然条件、建设条件修正系数表
	影响因素
	标准
	修正系数
	确定方法

	对外通达度
	距机场、火车站、汽车站、高速路口的可达性
	0-0.01
	工业及商业基准地价级别，权重5:5
	以基准地价最高级别为最高值，每下浮一个级别，修正幅度下浮5%。

	对内交通
便捷度
	距公交站点、地铁站的距离和可达性
	0-0.01
	商业基准地价级别
	

	义务教育学校覆盖度
	距中学及小学的
距离
	0-0.005
	住宅基准地价级别
	

	社区卫生医疗设施覆盖度
	距社区卫生医疗设施的距离
	0-0.005
	住宅基准地价级别
	

	三甲医院
覆盖度
	距三甲医院的距离
	0-0.005
	住宅及商业基准地价级别，权重6:4
	

	大型商圈设施覆盖度
	距大型商圈设施的距离
	0-0.005
	住宅及商业基准地价级别，权重2:8
	

	与公园绿地
距离
	距公园绿地的距离
	0-0.005
	住宅及商业基准地价级别，权重8:2
	

	项目规模
	规模≥100亩
	0.005
	按项目实际确定

	
	70亩≤规模＜100亩
	0.004
	

	
	50亩≤规模＜70亩
	0.003
	

	
	30亩≤规模＜50亩
	0.002
	

	
	规模<30亩
	0.001
	


2.期日修正系数
项目基准日与片区综合地价的基准日不相同时，需参考中国城市地价动态监测网站公布的地价指数确定期日修正系数。储备项目基准日以项目设立方案批准时间为准。
三、宗地补偿费用测算
（一）测算公式
储备项目宗地补偿费用
宗地补偿费用（TP宗）=宗地补偿单价（P宗）×宗地面积
宗地补偿单价（P宗）=储备项目指导价（P指导）×（1+K类型+K年期+K用途+K容积率）
（二）修正系数
1.土地使用权类型修正系数（K类型）
土地使用权权利类型为划拨的，修正系数为0；土地使用权权利类型为出让的，修正系数为0.03。
2.土地使用权年限修正系数（K年期）
	年限修正系数表

	使用年期
	＜10
	10≤Y＜20
	20≤Y＜30
	30≤Y＜40
	40≤Y≤50

	修正系数
	0
	0.005
	0.01
	0.015
	0.02


3.用途修正系数（K用途）
	用途修正系数表

	用途
	工矿仓储用地及非经营性公服用地
	交通运输用地
	经营性公共管理与公共服务用地
	商业、住宅、机关团体用地

	修正系数
	0
	0.005
	0.01
	0.05


4.现状容积率修正系数（K容积率）
	现状容积率修正系数表

	容积率
	R＜0.3
	0.3≤R<0.6
	0.6≤R<1
	1≤R<1.5
	1.5≤R

	修正系数
	0
	0.01
	0.02
	0.03
	0.04


四、项目指导价上限管理
为保障储备工作平稳有序健康实施，储备项目应确保资金平衡。储备项目指导价实行上限管理，价格上限最高不超过规划用途评估土地单价（规划用途为住宅的，按照住宅配建25%租赁型人才住房测算）的50%。按照本技术路线第二条测算确定的储备项目指导价结果超过价格上限的，储备项目指导价直接按照价格上限确定。











