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遂溪县国有建设用地标定地价项目 

编制成果基本内容 
 

一、 标定地价公示范围 

遂溪县国有建设用地标定地价公示范围为：遂溪县城区

规划建设区范围，主要在遂城镇范围，公示范围的总面积约

72.65 平方公里。 

二、 标定地价内涵。 

标定地价是指政府为管理需要确定的，标准宗地在现状

开发利用、正常市场条件、法定最高使用年期或政策规定年

期下，某一估价期日的土地权利价格。具体如下： 

表 1  遂溪县国有建设用地标定地价标准宗地内涵表 

   宗地用途 

项目 
商服用地 住宅用地 商住混合用地 工业用地 

公共管理与公

共服务用地 

估价期日 2020年1月1日 

土地开发程度 宗地红线外按现状开发程度；宗地红线内场地平整 

法定使用年期 40年 70年 
商服40年；住宅

70年 
50年 50年 

容积率 现状容积率 

价值类型 
市场特征平稳正常情况、公开竞争市场条件下的权利特征完整的使用权价

格 

价格表现形式 
楼面地价、

地面地价 

楼面地价、地

面地价 

楼面地价、地面

地价 
地面地价 

楼面地价、地

面地价 

三、 标定地价土地用途分类 

参考《土地利用现状分类》（GB/T21010-2017），进一步

将标定地价的土地用途细分至二级类。具体如下表： 
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表 2  遂溪县国有建设用地标定地价评估用途表 

标定地价评估用途 一级类 二级类 

商服用地 商服用地 

零售商业用地、批发市场用地、餐饮用地、旅

馆用地、商务金融用地、娱乐用地、其他商服

用地 

住宅用地 住宅用地 城镇住宅用地 

商住混合用地 
商服用地、住

宅用地 

零售商业用地、批发市场用地、餐饮用地、旅

馆用地、 

商务金融用地、娱乐用地、其他商服用地；城

镇住宅用地 

工业用地 工矿仓储用地 工业用地、仓储用地 

公共管理与公共服务用地 
公共管理与公

共服务用 

机关团体用地、新闻出版用地、教育用地、科

研用地、医疗卫生用地、社会福利用地、文化

设施用地、体育用地、公用设施用地、公园与

绿地 
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四、 标定地价公示信息表 

表 3  遂溪县国有建设用地标定地价公示信息表 

市县名称：遂溪县   地价期日：2020 年 1 月 1 日 

序

号 
宗地编码 坐落 用地类型 容积率 开发程度 

混合用地价格 
综合地

面地价 

综合楼

面地价 
商业地

面地价 

住宅地

面地价 

1 440823S5000101 遂城镇遂海路 40 号 商服用地 7.66 五通一平 - - 6835 885 

2 440823S5000201 遂城镇中山路西城内留用地 商服用地 0.47 五通一平 - - 3245 6961 

3 440823S5000301 遂溪县遂城镇东圩市场 商服用地 3.5 五通一平 - - 4455 1273 

4 440823S5000401 遂城镇运河东建设路北 商服用地 4.51 五通一平 - - 3960 878 

5 440823Z7000101 中山路北、人民路东 住宅用地 2.86 五通一平 - - 4215 1473 

6 440823Z7000201 遂城镇中山路 125 号 住宅用地 6.66 五通一平 - - 7880 1183 

7 440823Z7000301 遂城镇新风路东环保局宿舍楼东 住宅用地 2 五通一平 - - 3125 1561 

8 440823Z7000401 遂城镇文东路南 住宅用地 6.27 五通一平 - - 9090 1449 

9 440823Z7000501 遂溪县遂城镇河东新村三幢五号地 住宅用地 5.59 五通一平 - - 6745 1206 

10 440823Z7000601 遂城镇文东路第八小区 住宅用地 3.46 五通一平 - - 4820 1395 

11 440823Z7000701 遂城镇南苑小区 07 号地 住宅用地 6.55 五通一平 - - 7640 1167 

12 440823Z7000801 
遂溪县遂城镇贸易城桃柳路 18-1 号

地之二 
住宅用地 2.18 五通一平 - - 3405 1560 

13 440823Z7000901 遂城镇遂化路关村仔东侧 住宅用地 6 五通一平 - - 7040 1173 

14 440823Z7001001 遂城镇城北住宅小区一期 1/74 号 住宅用地 6.53 五通一平 - - 6840 1047 

15 440823Z7001101 遂城镇农林路东四小南 住宅用地 3.55 五通一平 - - 4995 1408 
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序

号 
宗地编码 坐落 用地类型 容积率 开发程度 

混合用地价格 
综合地

面地价 

综合楼

面地价 
商业地

面地价 

住宅地

面地价 

16 440823Z7001201 
遂溪县遂城镇迎宾大道西南侧河宾

新区三横路东南侧 2018009 号地 
住宅用地 2.8 五通一平 - - 4285 1530 

17 440823Z7001301 遂溪贸易城遂贸路 20-45 号 住宅用地 5.75 五通一平 - - 6535 1137 

18 440823Z7001401 遂溪县内塘水库东侧 住宅用地 1.11 五通一平 - - 955 860 

19 440823Z7001501 遂城镇湛兴路西一横 1 号 住宅用地 2.62 五通一平 - - 2945 1125 

20 440823Z7001601 遂城镇遂海路 86 号 住宅用地 4.18 五通一平 - - 5285 1263 

21 440823Z7001701 
遂城镇遂海路东南侧启达小区桥头

（西溪河西南侧） 
住宅用地 2.8 五通一平 - - 4765 1702 

22 440823Z7001801 遂城镇遂海路 59 号 住宅用地 4.57 五通一平 - - 6910 1511 

23 440823Z7001901 遂城镇遂海路 40 号 住宅用地 3.95 五通一平 - - 4915 1244 

24 440823Z7002001 南苑小区 A25 号地 住宅用地 6.57 五通一平 - - 8750 1332 

25 440823Z7002101 遂溪县遂城镇河东路 5 号 住宅用地 6.37 五通一平 - - 7665 1203 

26 440823Z7002201 
遂溪县遂城镇黄学增纪念中学西南

片 
住宅用地 2.6 五通一平 - - 3325 1279 

27 440823H7000101 遂城镇运河东路东、银河路南 

商住混合用地（商服

9.33%，住宅

90.67%） 

5.22 五通一平 11510 8741.85 8955 1717 

28 440823H7000201 
遂溪县遂城镇遂海路 168 号启达世

家 

商住混合用地（商服

4.09%，住宅

95.91%） 

2.43 五通一平 4940 4085 4180 1718 

29 440823H7000301 遂溪县内塘水库周边 
商住混合用地（商服

30%，住宅 70%） 
1.4 五通一平 1480 1394.29 1415 1011 
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序

号 
宗地编码 坐落 用地类型 容积率 开发程度 

混合用地价格 
综合地

面地价 

综合楼

面地价 
商业地

面地价 

住宅地

面地价 

30 440823G6000101 
遂溪县国道 207 线遂城镇沙泥村委

会路段东侧 
工业用地 0.37 五通一平 - - 285 -- 

31 440823G6000201 遂城镇文仓东路 工业用地 0.28 五通一平 - - 280 -- 

32 440823G6000301 遂城镇边湾村北、207 国道东 工业用地 1.6 五通一平 - - 280 -- 

33 440823G6000401 遂城镇北门 工业用地 0.19 五通一平 - - 320 -- 

34 440823G6000501 遂城镇文仓路 工业用地 1.35 五通一平 - - 295 -- 

35 440823L8000101 
遂城镇东山北路西、遂城中学教师

宿舍北 

公共服务和公共管理

用地 
2.5 五通一平 - - 515 206 

36 440823L8000201 遂城镇内塘水库北侧地块一之二 
公共服务和公共管理

用地 
1 五通一平 - - 363 363 
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五、 标定地价修正体系 

(一)商服用地修正体系 

1、基本公式 

标定地价修正体系主要使用标定地价系数修正法来进

行，利用标定地价成果，按照替代原则，将标准宗地的个别

条件与标定地价的条件相比较，进而通过修正求取待估宗地

在估价期日价格的方法。 

以标定地价系数修正法估价土地价格公式为： 

P=Ps×A×B×C×D 

式中： 

P——待估宗地价格； 

Ps——标定地价； 

A——待估宗地交易情况指数； 

B——待估宗地估价期日地价指数/标准宗地地价期日地

价指数； 

C——待估宗地个别因素条件指数/标准宗地个别因素条

件指数； 

D——待估宗地年期修正指数。 

2、交易情况修正 

交易情况修正是排除交易行为中的一些特殊因素所造
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成的比较实例的价格偏差，将其成交价格修正为正常市场价

格。 

交易行为中的特殊因素主要包括下列 9 种； 

（1）有利害关系人之间的交易； 

（2）急于出售或者购买情况下的交易； 

（3）受债权债务关系影响的交易； 

（4）交易双方或者一方获取的市场信息不完全情况下

的交易； 

（5）交易双方或者一方有特别动机或者特别偏好的交

易； 

（6）相邻地块合并交易； 

（7）特殊方式交易； 

（8）交易税费非正常负担的交易； 

（9）其他非正常交易。 

综合考虑各特殊因素对地价的影响程度，确定宗地交易

情况指数。正常交易情况的交易指数原则上定为 1。《城镇土

地估价规程》（GB/T 18508-2014）中明确的主要特殊交易情

况，由估价机构专业估价师根据交易情况确定。 

3、估价期日修正 

估计期日修正是将比较实例在其成交日期的价格调整

为估价期日的价格。待估宗地的估价期日与标定地价设定的
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基准日期不一致时，需根据政府发布的地价指数或市场状况

进行期日修正 

遂溪县标定地价适用的估价期日修正指数可参考湛江

市地价动态监测成果公布的地价指数、遂溪县物价指数变动

情况或者遂溪县房地产价格指数变动情况。 

4、土地使用年期修正 

土地使用年期修正是将各比较实例的不同使用年期修

正到待估宗地使用年期限，消除因土地使用年期不同而对价

格带来的影响。 

根据各用途用地设定使用年期及土地还原率计算年期

修正系数。当待估宗地实际出让使用年限或剩余使用年限不

足对应用途土地最高使用年期时，应进行使用年期修正。按

照商服用地土地还原率 6.15%，法定最高出让年限 40 年，计

算商服用地使用年期修正系数。使用年期修正系数的计算公

式为： 

 

式中：r——土地还原率； 

m——土地使用权法定最高出让年限； 

n——土地剩余使用年限； 

Y——土地剩余使用年期修正系数。 
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表 4  商服用地出让年期修正系数表（还原率 r=6.15%） 

使用年期

（年） 
修正系数 

使用年期

（年） 
修正系数 

使用年期

（年） 
修正系数 

使用年期

（年） 
修正系数 

1 0.0638 11 0.5300 21 0.7867 31 0.9281 

2 0.1239 12 0.5631 22 0.8050 32 0.9381 

3 0.1805 13 0.5943 23 0.8221 33 0.9475 

4 0.2339 14 0.6237 24 0.8383 34 0.9564 

5 0.2841 15 0.6513 25 0.8535 35 0.9648 

6 0.3314 16 0.6774 26 0.8679 36 0.9727 

7 0.3760 17 0.7019 27 0.8814 37 0.9802 

8 0.4181 18 0.7251 28 0.8941 38 0.9872 

9 0.4576 19 0.7469 29 0.9061 39 0.9938 

10 0.4949 20 0.7674 30 0.9174 40 1.0000 

5、容积率修正 

标定地价与基准地价不同，是标准宗地在实际容积率水

平下的地价，在进行宗地地价计算时需将标定地价修正到待

估宗地实际容积率水平下的地价。容积率修正系数的编制以

2.0 作为平均容积率，以楼面地价的修正方式，其他容积率修

正系数则在以平均容积率修正系数为 1 的基础上进行计算，

平均容积率综合标准宗地和遂溪县的实际情况进行确定。容

积率修正值为待估宗地容积率修正系数与标准宗地容积率

修正系数的比值，各容积率对应的修正系数详见下表： 

表 5  商服用地容积率修正系数明细表（楼面地价） 

容积率 ≤1.2 1.3 1.4 1.5 1.6 1.7 1.8 1.9 2 

修正系数 1.2067 1.1718 1.1409 1.1130 1.0877 1.0644 1.0429 1.0228 1 

容积率 2.1 2.2 2.3 2.4 2.5 2.6 2.7 2.8 2.9 

修正系数 0.9718 0.9568 0.9419 0.9272 0.9126 0.8984 0.8844 0.8708 0.8574 

容积率 3 3.1 3.2 3.3 3.4 3.5 3.6 3.7 3.8 

修正系数 0.8445 0.8318 0.8195 0.8076 0.7960 0.7847 0.7737 0.7630 0.7526 

容积率 3.9 4 4.1 4.2 4.3 4.4 ≥4.5   



10  

修正系数 0.7425 0.7327 0.7231 0.7138 0.7048 0.6960 0.6874   

注：商服容积率参照上表进行确定，除上表中列出的修正系数外，介于 1.2-4.5 之间的

容积率修正系数采用内插法进行确定。 

6、开发程度修正 

商服用地标定地价设定开发程度为“五通一平”，当待估

宗地基础设施配套程度达不到“五通一平”时，应进行开发程

度修正。 

表 6  商服用地开发程度修正表 

土地开发程度 
开发项目及成本（元/平方米） 合计 

通上水 通下水 通电 通讯 通路 土地平整 （元/平方米） 

数据统计范围  10-40 10-40 20-40 10-30 20-70 10-35 80-255 

 

7、 其他个别因素修正 

表 7  商服用地其他个别因素修正系数表 

因素 指标标准 优 较优 一般 较劣 劣 

距区域中心

距离（m） 

指标说明 ≤100 （100，300] 
（300，

450] 
（450，650] >650 

修正系数 2.86% 1.43% 0 -1.43% -2.86% 

距公交站点

距离（m） 

指标说明 ≤50  （50，150] 
（150，

250] 
（250，400] >400 

修正系数 1.04% 0.52% 0 -0.52% -1.04% 

临路状况 
指标说明 三面临街 两面临街 一面临街 临支路 不临街 

修正系数 2.86% 1.43% 0 -1.43% -2.86% 

宗地面积 
指标说明 

面积适中，

对土地利用

极为有利 

面积对土地

利用较为有

利 

面积对土地

利用无不良

影响 

面积对土地

利用有一定

影响 

面积对土

地利用影

响较大 

修正系数 1.56% 0.78% 0 -0.78% -1.56% 

宗地形状 
指标说明 

形状规则，

对土地利用

极为有利 

形状较规

则，对土地

利用较为有

利 

形状一般，

对土地利用

无不良影响 

形状较不规

则，对土地

利用有一定

影响 

形状不规

则，对土

地利用影

响较大 

修正系数 1.69% 0.85% 0 -0.85% -1.69% 

临街深度 指标说明 ≤5 （5，7] （7，10] （10，15] >15 
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因素 指标标准 优 较优 一般 较劣 劣 

（m） 修正系数 1.95% 0.98% 0 -0.98% -1.95% 

临街宽度 

（m） 

指标说明 >12 （10，12] （7，10] （4，7] ≤4 

修正系数 1.04% 0.52% 0 -0.52% -1.04% 

 

（二）住宅用地标定地价修正体系 

1、基本公式 

标定地价修正体系主要使用标定地价系数修正法来进

行，利用标定地价成果，按照替代原则，将标准宗地的个别

条件与标定地价的条件相比较，进而通过修正求取待估宗地

在估价期日价格的方法。 

以标定地价系数修正法估价土地价格公式为： 

P=Ps×A×B×C×D 

式中： 

P——待估宗地价格； 

Ps——标定地价； 

A——待估宗地交易情况指数； 

B——待估宗地估价期日地价指数/标准宗地地价期日地

价指数； 

C——待估宗地个别因素条件指数/标准宗地个别因素条

件指数； 

D——待估宗地年期修正指数。 

2、交易情况修正 
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交易情况修正是排除交易行为中的一些特殊因素所造

成的比较实例的价格偏差，将其成交价格修正为正常市场价

格。 

交易行为中的特殊因素主要包括下列 9 种； 

（1）有利害关系人之间的交易； 

（2）急于出售或者购买情况下的交易； 

（3）受债权债务关系影响的交易； 

（4）交易双方或者一方获取的市场信息不完全情况下

的交易； 

（5）交易双方或者一方有特别动机或者特别偏好的交

易； 

（6）相邻地块合并交易； 

（7）特殊方式交易； 

（8）交易税费非正常负担的交易； 

（9）其他非正常交易。 

综合考虑各特殊因素对地价的影响程度，确定宗地交易

情况指数。正常交易情况的交易指数原则上定为 1。《城镇土

地估价规程》（GB/T 18508-2014）中明确的主要特殊交易情

况，由估价机构专业估价师根据交易情况确定。 

3、估价期日修正 

估计期日修正是将比较实例在其成交日期的价格调整
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为估价期日的价格。待估宗地的估价期日与标定地价设定的

基准日期不一致时，需根据政府发布的地价指数或市场状况

进行期日修正 

遂溪县标定地价适用的估价期日修正指数可参考湛江

市地价动态监测成果公布的地价指数、遂溪县地价增值率、

遂溪县物价指数变动情况或者遂溪县房地产价格指数变动

情况。 

4、土地使用年期修正 

土地使用年期修正是将各比较实例的不同使用年期修

正到待估宗地使用年期限，消除因土地使用年期不同而对价

格带来的影响。 

根据各用途用地设定使用年期及土地还原率计算年期

修正系数。当待估宗地实际出让使用年限或剩余使用年限不

足对应用途土地最高使用年期时，应进行使用年期修正。按

照住宅用地土地还原率 5.80%，法定最高出让年限 70 年，计

算住宅用地使用年期修正系数。使用年期修正系数的计算公

式为： 

 

式中：r——土地还原率； 

m——土地使用权法定最高出让年限； 


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n——土地剩余使用年限； 

Y——土地剩余使用年期修正系数。 

表 8  住宅用地出让年期修正系数表（还原率 r=5.80%） 

使用年

期

（年） 

修正系

数 

使用年

期

（年） 

修正

系数 

使用年

期

（年） 

修正

系数 

使用年

期

（年） 

修正

系数 

使用年

期

（年） 

修正

系数 

1 0.0559 15 0.5820 29 0.8209 43 0.9294 57 0.9787 

2 0.1087 16 0.6060 30 0.8318 44 0.9344 58 0.9809 

3 0.1587 17 0.6287 31 0.8421 45 0.9390 59 0.9831 

4 0.2059 18 0.6501 32 0.8518 46 0.9435 60 0.9851 

5 0.2505 19 0.6704 33 0.8610 47 0.9476 61 0.9870 

6 0.2927 20 0.6895 34 0.8697 48 0.9516 62 0.9888 

7 0.3325 21 0.7076 35 0.8780 49 0.9553 63 0.9905 

8 0.3702 22 0.7247 36 0.8857 50 0.9589 64 0.9921 

9 0.4058 23 0.7409 37 0.8931 51 0.9622 65 0.9936 

10 0.4394 24 0.7562 38 0.9000 52 0.9653 66 0.9950 

11 0.4713 25 0.7706 39 0.9066 53 0.9683 67 0.9964 

12 0.5013 26 0.7843 40 0.9128 54 0.9711 68 0.9976 

13 0.5297 27 0.7972 41 0.9186 55 0.9738 69 0.9989 

14 0.5566 28 0.8094 42 0.9242 56 0.9763 70 1.0000 

5、 容积率修正 

标定地价与基准地价不同，是标准宗地在实际容积率水

平下的地价，在进行宗地地价计算时需将标定地价修正到待

估宗地实际容积率水平下的地价。容积率修正系数的编制以

2.0 作为平均容积率，其他容积率修正系数则在以平均容积

率修正系数为 1 的基础上进行计算，平均容积率综合标准宗

地和各镇的实际情况进行确定。容积率修正值为待估宗地容

积率修正系数与标准宗地容积率修正系数的比值，各容积率
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对应的修正系数详见下表： 

表 9  住宅用地容积率修正系数明细表（楼面地价） 

容积

率 
≤1.0 1.1 1.2 1.3 1.4 1.5 1.6 1.7 1.8 1.9 2.0 

修正

系数 

1.172

8 

1.147

4 

1.124

7 

1.104

2 

1.085

5 

1.068

4 

1.052

7 

1.038

1 

1.024

5 

1.011

9 
1 

容积

率 
2.1 2.2 2.3 2.4 2.5 2.6 2.7 2.8 2.9 3.0 3.1 

修正

系数 

0.978

8 

0.958

9 

0.940

4 

0.922

9 

0.906

5 
0.891 

0.876

3 

0.862

4 

0.849

2 

0.836

6 

0.824

6 

容积

率 
3.2 3.3 3.4 3.5 3.6 3.7 3.8 3.9 4.0 4.1 4.2 

修正

系数 

0.813

2 

0.802

2 

0.791

8 

0.781

7 

0.772

1 

0.762

9 
0.754 

0.745

4 

0.737

1 

0.729

2 

0.721

5 

容积

率 
4.3 4.4 4.5 4.6 4.7 4.8 4.9 5.0 5.1 5.2 5.3 

修正

系数 
0.714 

0.706

9 

0.699

9 

0.693

2 

0.686

6 

0.680

3 

0.674

2 

0.668

2 

0.662

4 

0.656

8 

0.651

3 

容积

率 
5.4 5.5 5.6 5.7 5.8 5.9 6.0 6.1 6.2 6.3 6.4 

修正

系数 
0.646 

0.640

8 

0.635

7 

0.630

8 
0.626 

0.621

3 

0.616

7 

0.612

2 

0.607

9 

0.603

6 

0.599

4 

容积

率 
6.5 6.6 6.7 6.8 6.9 ≥7.0      

修正

系数 

0.595

3 

0.591

4 

0.587

5 

0.583

6 

0.579

9 

0.576

2 
     

注：住宅容积率参照上表进行确定，除上表列出的修正系数外，介于 1.0-7.0 之间的容

积率修正系数采用内插法进行确定。 

6、开发程度修正 

住宅用地标定地价设定开发程度为“五通一平”，当待估

宗地基础设施配套程度达不到“五通一平”时，应进行开发程

度修正。 

表 10  住宅用地开发程度修正表 

土地开发程度 
开发项目及成本（元/平方米） 合计 

通上水 通下水 通电 通讯 通路 土地平整 （元/平方米） 

数据统计范围  10-40 10-40 20-40 10-30 20-70 10-35 80-255 
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6、 其他个别因素修正 

表 11  住宅用地其他个别因素修正系数表 

因素 指标标准 优 较优 一般 较劣 劣 

朝向 
指标说明 南、东南 东 北、东北 西南 西、西北 

修正系数 1.76% 0.88% 0 -0.88% -1.76% 

距公交
站点距
离（m） 

指标说明 ≤50 
（50，

150] 
（150，

250] 
（250，

400] 
>400 

修正系数 1.98% 0.99% 0 -0.99% -1.98% 

临路状
况 

指标说明 三面临街 两面临街 一面临街 临支路 不临街 

修正系数 1.98% 0.99% 0 -0.99% -1.98% 

宗地面
积 

指标说明 

面积适
中，对土
地利用极
为有利 

面积对土
地利用较
为有利 

面积对土
地利用无
不良影响 

面积对土
地利用有
一定影响 

面积对土
地利用影
响较大 

修正系数 1.76% 0.88% 0 -0.88% -1.76% 

宗地形
状 

指标说明 

形状规
则，对土
地利用极
为有利 

形状较规
则，对土
地利用较
为有利 

形状一
般，对土
地利用无
不良影响 

形状较不
规则，对
土地利用
有一定影

响 

形状不规
则，对土
地利用影
响较大 

修正系数 1.76% 0.88% 0 -0.88% -1.76% 

宗地长
度（m） 

指标说明 ≤5 （5，7] （7，10] （10，15] >15 

修正系数 0.88% 0.44% 0 -0.44% -0.88% 

宗地宽
度（m） 

指标说明 >12 （10，12] （7，10] （4，7] ≤4 

修正系数 0.88% 0.44% 0 -0.44% -0.88% 

 

（三）商住混合用地修正系数 

1、交易情况修正 

商住混合用地交易情况修正，依据用途不同，分别根据

本章“商服用地交易情况修正”和“住宅用地交易情况修正”

进行修正。 

2、估价期日修正 

商住混合用地估价期日修正，依据用途不同，分别根据
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本章“商服用地估价期日修正”和“住宅用地估价期日修正”

进行修正。 

3、土地使用年期修正 

商住混合用地使用年期修正，依据用途不同，分别根据

本章“商服用地土地使用年期修正”和“住宅用地土地使用

年期修正”进行修正。 

4、容积率修正 

商住混合用地容积率修正，依据用途不同，分别根据本

章“商服用地容积率修正”和“住宅用地容积率修正”进行

修正。 

5、开发程度修正 

商住混合用地开发程度修正，依据用途不同，分别根据

本章“商服用地开发程度修正”和“住宅用地开发程度修正”

进行修正。 

6、其他个别因素修正 

商住混合用地其他个别因素修正，依据用途不同，分别

根据本章“商服用地其他个别因素修正”和“住宅用地其他

个别因素修正”进行修正。 

（四）工业用地标定地价修正体系 

1、基本公式 

标定地价修正体系主要使用标定地价系数修正法来进
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行，利用标定地价成果，按照替代原则，将标准宗地的个别

条件与标定地价的条件相比较，进而通过修正求取待估宗地

在估价期日价格的方法。 

以标定地价系数修正法估价土地价格公式为： 

P=Ps×A×B×C×D 

式中： 

P——待估宗地价格； 

Ps——标定地价； 

A——待估宗地交易情况指数； 

B——待估宗地估价期日地价指数/标准宗地地价期日地

价指数； 

C——待估宗地个别因素条件指数/标准宗地个别因素条

件指数； 

D——待估宗地年期修正指数。 

2、交易情况修正 

交易情况修正是排除交易行为中的一些特殊因素所造

成的比较实例的价格偏差，将其成交价格修正为正常市场价

格。 

交易行为中的特殊因素主要包括下列 9 种； 

（1）有利害关系人之间的交易； 

（2）急于出售或者购买情况下的交易； 
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（3）受债权债务关系影响的交易； 

（4）交易双方或者一方获取的市场信息不完全情况下

的交易； 

（5）交易双方或者一方有特别动机或者特别偏好的交

易； 

（6）相邻地块合并交易； 

（7）特殊方式交易； 

（8）交易税费非正常负担的交易； 

（9）其他非正常交易。 

综合考虑各特殊因素对地价的影响程度，确定宗地交易

情况指数。正常交易情况的交易指数原则上定为 1。《城镇土

地估价规程》（GB/T 18508-2014）中明确的主要特殊交易情

况，由估价机构专业估价师根据交易情况确定。 

3、估价期日修正 

估计期日修正是将比较实例在其成交日期的价格调整

为估价期日的价格。待估宗地的估价期日与标定地价设定的

基准日期不一致时，需根据政府发布的地价指数或市场状况

进行期日修正 

遂溪县标定地价适用的估价期日修正指数可参考湛江

市地价动态监测成果公布的地价指数、遂溪县物价指数变动

情况或者遂溪县房地产价格指数变动情况。 
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4、土地使用年期修正 

土地使用年期修正是将各比较实例的不同使用年期修

正到待估宗地使用年期限，消除因土地使用年期不同而对价

格带来的影响。 

根据各用途用地设定使用年期及土地还原率计算年期

修正系数。当待估宗地实际出让使用年限或剩余使用年限不

足对应用途土地最高使用年期时，应进行使用年期修正。按

照工业用地土地还原率 5.05%，法定最高出让年限 50 年，计

算住宅用地使用年期修正系数。使用年期修正系数的计算公

式为： 

 

式中：r——土地还原率； 

m——土地使用权法定最高出让年限； 

n——土地剩余使用年限； 

Y——土地剩余使用年期修正系数。 

 

表 12  工业用地出让年期修正系数表（还原率 r=5.05%） 

使用年

期

（年） 

修正系

数 

使用年

期

（年） 

修正

系数 

使用年

期

（年） 

修正

系数 

使用年

期

（年） 

修正

系数 

使用年

期

（年） 

修正

系数 

1 0.0525 11 0.4573 21 0.7046 31 0.8557 41 0.9481 

2 0.1026 12 0.4879 22 0.7233 32 0.8671 42 0.9550 

3 0.1502 13 0.5170 23 0.7411 33 0.8780 43 0.9617 

4 0.1955 14 0.5447 24 0.7580 34 0.8883 44 0.9680 
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使用年

期

（年） 

修正系

数 

使用年

期

（年） 

修正

系数 

使用年

期

（年） 

修正

系数 

使用年

期

（年） 

修正

系数 

使用年

期

（年） 

修正

系数 

5 0.2387 15 0.5710 25 0.7741 35 0.8982 45 0.9740 

6 0.2797 16 0.5961 26 0.7894 36 0.9076 46 0.9797 

7 0.3188 17 0.6200 27 0.8040 37 0.9165 47 0.9852 

8 0.3561 18 0.6428 28 0.8179 38 0.9250 48 0.9904 

9 0.3915 19 0.6644 29 0.8312 39 0.9330 49 0.9953 

10 0.4252 20 0.6850 30 0.8438 40 0.9407 50 1.0000 

 

5、容积率修正 

根据《国务院关于促进节约集约用地的通知》（国发

〔2008〕3 号）规定“对现有工业用地，在符合规划、不改变

用途的前提下，提高土地利用率和增加容积率的，不再增收

土地价款；对新增工业用地，要进一步提高工业用地控制指

标，厂房建筑面积高于容积率控制指标的部分，不再增收土

地价款。” 

考虑到遂溪县鼓励工业用地集约节约利用以及对工业

用地增加容积率不加收地价的客观实际，此次标定地价成果，

工业用地不作容积率修正。 

6、开发程度修正 

工业用地标定地价设定开发程度为“五通一平”，当待估

宗地基础设施配套程度达不到“五通一平”时，应进行开发程

度修正。 
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表 13  工业用地开发程度修正表 

土地开发程度 
开发项目及成本（元/平方米） 合计 

通上水 通下水 通电 通讯 通路 土地平整 （元/平方米） 

数据统计范围  10-40 10-40 20-40 10-30 20-70 10-35 80-255 

 

7、 其他个别因素修正 

表 14  工业用地其他个别因素修正系数表 

因素 指标标准 优 较优 一般 较劣 劣 

临路状况 
指标说明 三面临街 两面临街 一面临街 临支路 不临街 

修正系数 2.34% 1.17% 0 -1.17% -2.34% 

宗地面积 
指标说明 

面积适中，对土

地利用极为有利 

面积对土地

利用较为有

利 

面积对土地

利用无不良

影响 

面积对土

地利用有

一定影响 

面积对土

地利用影

响较大 

修正系数 2.02% 1.01% 0 -1.01% -2.02% 

宗地形状 
指标说明 

形状规则，对土

地利用极为有利 

形状较规

则，对土地

利用较为有

利 

形状一般，

对土地利用

无不良影响 

形状较不

规则，对

土地利用

有一定影

响 

形状不规

则，对土

地利用影

响较大 

修正系数 2.15% 1.07% 0 -1.07% -2.15% 

 

 

（五）公共服务和公共管理用地标定地价修正体系 

1、基本公式 

标定地价修正体系主要使用标定地价系数修正法来进

行，利用标定地价成果，按照替代原则，将标准宗地的个别

条件与标定地价的条件相比较，进而通过修正求取待估宗地

在估价期日价格的方法。 

以标定地价系数修正法估价土地价格公式为： 

P=Ps×A×B×C×D 
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式中： 

P——待估宗地价格； 

Ps——标定地价； 

A——待估宗地交易情况指数； 

B——待估宗地估价期日地价指数/标准宗地地价期日地

价指数； 

C——待估宗地个别因素条件指数/标准宗地个别因素条

件指数； 

D——待估宗地年期修正指数。 

2、交易情况修正 

交易情况修正是排除交易行为中的一些特殊因素所造

成的比较实例的价格偏差，将其成交价格修正为正常市场价

格。 

交易行为中的特殊因素主要包括下列 9 种； 

（1）有利害关系人之间的交易； 

（2）急于出售或者购买情况下的交易； 

（3）受债权债务关系影响的交易； 

（4）交易双方或者一方获取的市场信息不完全情况下

的交易； 

（5）交易双方或者一方有特别动机或者特别偏好的交

易； 
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（6）相邻地块合并交易； 

（7）特殊方式交易； 

（8）交易税费非正常负担的交易； 

（9）其他非正常交易。 

综合考虑各特殊因素对地价的影响程度，确定宗地交易

情况指数。正常交易情况的交易指数原则上定为 1。《城镇土

地估价规程》（GB/T 18508-2014）中明确的主要特殊交易情

况，由估价机构专业估价师根据交易情况确定。 

3、估价期日修正 

估计期日修正是将比较实例在其成交日期的价格调整

为估价期日的价格。待估宗地的估价期日与标定地价设定的

基准日期不一致时，需根据政府发布的地价指数或市场状况

进行期日修正 

遂溪县标定地价适用的估价期日修正指数可参考湛江

市地价动态监测成果公布的地价指数、遂溪县地价增值率、

遂溪县物价指数变动情况或者遂溪县房地产价格指数变动

情况。 

4、土地使用年期修正 

土地使用年期修正是将各比较实例的不同使用年期修

正到待估宗地使用年期限，消除因土地使用年期不同而对价

格带来的影响。 
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根据各用途用地设定使用年期及土地还原率计算年期

修正系数。当待估宗地实际出让使用年限或剩余使用年限不

足对应用途土地最高使用年期时，应进行使用年期修正。按

照公共服务和公共管理用地土地还原率 5.25%，法定最高出

让年限 50 年，计算住宅用地使用年期修正系数。使用年期修

正系数的计算公式为： 

 

式中：r——土地还原率； 

m——土地使用权法定最高出让年限； 

n——土地剩余使用年限； 

Y——土地剩余使用年期修正系数。 

表 15  公共服务和公共管理用地出让年期修正系数表（还原率 r=5.25%） 

使用年

期

（年） 

修正系

数 

使用年

期

（年） 

修正

系数 

使用年

期

（年） 

修正

系数 

使用年

期

（年） 

修正

系数 

使用年

期

（年） 

修正

系数 

1 0.0541 11 0.4665 21 0.7138 31 0.8620 41 0.9509 

2 0.1054 12 0.4973 22 0.7323 32 0.8731 42 0.9575 

3 0.1542 13 0.5266 23 0.7498 33 0.8836 43 0.9639 

4 0.2006 14 0.5544 24 0.7665 34 0.8936 44 0.9698 

5 0.2447 15 0.5808 25 0.7823 35 0.9031 45 0.9755 

6 0.2865 16 0.6059 26 0.7974 36 0.9121 46 0.9809 

7 0.3263 17 0.6298 27 0.8117 37 0.9207 47 0.9861 

8 0.3641 18 0.6524 28 0.8252 38 0.9288 48 0.9910 

9 0.4000 19 0.6739 29 0.8381 39 0.9366 49 0.9956 

10 0.4341 20 0.6944 30 0.8504 40 0.9439 50 1.0000 
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5、开发程度修正 

公共服务和公共管理用地标定地价设定开发程度为“五

通一平”，当待估宗地基础设施配套程度达不到“五通一平”时，

应进行开发程度修正。 

表 16  公共服务和公共管理用地开发程度修正表 

土地开发程度 
开发项目及成本（元/平方米） 合计 

通上水 通下水 通电 通讯 通路 土地平整 （元/平方米） 

数据统计范围  10-40 10-40 20-40 10-30 20-70 10-35 80-255 

 

6、 其他个别因素修正 

表 17  公共管理与公共服务用地其他个别因素修正系数表 

因素 指标标准 优 较优 一般 较劣 劣 

距区域中心距

离（m） 

指标说明 ≤100 
（100，

300] 

（300，

450] 
（450，650] >650 

修正系数 1.89% 0.95% 0 -0.95% -1.89% 

距公交站点距

离（m） 

指标说明 ≤50 （50，150] 
（150，

250] 
（250，400] >400 

修正系数 1.44% 0.72% 0 -0.72% -1.44% 

临路状况 
指标说明 三面临街 两面临街 一面临街 临支路 不临街 

修正系数 2.16% 1.08% 0 -1.08% -2.16% 

宗地面积 
指标说明 

面积适中，

对土地利用

极为有利 

面积对土地

利用较为有

利 

面积对土地

利用无不良

影响 

面积对土地

利用有一定

影响 

面积对土

地利用影

响较大 

修正系数 1.71% 0.86% 0 -0.86% -1.71% 

宗地形状 
指标说明 

形状规则，

对土地利用

极为有利 

形状较规

则，对土地

利用较为有

利 

形状一般，

对土地利用

无不良影响 

形状较不规

则，对土地

利用有一定

影响 

形状不规

则，对土

地利用影

响较大 

修正系数 1.80% 0.90% 0 -0.90% -1.80% 
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标准宗地编码 标准宗地名称 用途 面积

440823Z7000101 遂溪县水生态投资开发有限公司 住宅用地 2060.12

440823Z 7000201 遂溪县安达利房地产开发有限公司 住宅用地 642.69 

440823Z7000301 遂城镇新风路东环保局宿舍楼 伴宅用地 323 

4408237.7000401 湛江市乐乐居房地产投资有限公司 仕宅用地 2052.54

440823Z7000501 遂溪县遂城镇河东新村二幢五号地 住宅用地 8l 3 

440823Z7000601 遂溪县地方税务局 住宅用地 2855.7

44082327000701 遂溪县安达利房地产开发有限公司 住宅用地 25894 

440823Z7000801遂溪县遂城镇贸易城桃柳路18-1号地之二住宅用地 198 

440823Z7000901 湛江市卓世投资有限公司 住宅用地 4386.9

440823Z7001001 遂城镇城北住宅小区一期1/74号 住宅用地 120 
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遂溪县国有建设用地住宅用地标定地价分布图2

N
＿

 

/
 

／
 

I
 

l'
，
＇,
l
)

 ／
 /＼

＼
 

＼
 

＼
 

I
1

/
 

/
 

＼
 

＼
 

＼
＼
 

/

\

\

f
I
\

l

/
1

/
＼

\
1
1
1
1

厂'
/

\
1
11

 

\
，
一
/-

/

/
＼
 

/
（'
\
A

}－

＼

1

\

 

＼
 

＿

＼

 

＼
 

＼
 

＼
 

＿

 

l

\

一

＼
＼

 

l

\

 

一

＼

/
＼
 

路

/
 

＼
｀、

＼
＼
 

[
 

＿

 

＿

 

I

 

＼
 

\＇

＼
 

，
 

I
 

＼
 

＼
 

、
\
I

 ／ 

户
(
\
 

}
 
＿/

 ／
 

Jr
 

I
 (

 /

／
 ／\

＿
 
＿

I
\

 

＼
 
\
 

{
 
＿

 

-

／
 

／
 /

＇
I
'

l、／
／
 /

 ／
 ／

 ／
 ／
 (

I
 

,.... ...... 

I
1 

} ！ 
{ -- I / / 

_) / ( 
--
-
-

( \- －\ / 
＼ / 
、、.,I

多

／、
／ ＼ 

,...－// \
\ ＼

＼
 

＼
 I

 

I
I

序号

18 

标准宗地编码

44082327001401 

标准宗地名称

明珑湖生态坡开发有限公司

用途 面积

住宅片］地185243.5 

容积率

1.11 

标定地价
地面地价楼面地价

955 860 

1985国家高程基准
2000国家大地坐标系

0 45 90
－ － 

180 270 360 ，`
 

0
汁

5
]

4
 

\_
／
 /

、

�
/
]
 

、
｀、

l
 

I
 

／
 

＼

--

＼
 

/

＇.

 

J
\
,

 

＼
 

、

18 

-- z /-＼＿^....、\_ ／ 

＼ 
／ 

- --- -...... 、、 ／ 
＼ I

V 

制图单位：
制图日期：

＊ 

图

、

例

县政府

一一一·一村界

道路线

水系

亡二l 标准宗地

一住宅用地

遂溪县自然资源局
2021年12月



遂溪县国有建设用地商住混合用地标定地价分布图
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遂溪县国有建设用地工业用地标定地价分布图2
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遂溪县国有建设用地公服用地标定地价分布图
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遂溪县集体建设用地基准地价编制项目成果

基本内容
一、评估范围

本次遂溪县集体建设用地基准地价评价范围为遂溪县全部行政区域， 含 15 个

镇（北坡、 草潭、 城月、 港］、 河头、 黄略、 建新、 江洪、 界炮、 乐民、 岭北、

遂城、 乌塘、 杨相和洋青）以及广前公司和中林集团雷州林业局范围内的所有集

体建设用地。 遂溪县集体建设用地评估面积约 14154.50 公顷。

二、基准地价内涵

1. 集体商服用地是指土地在估价期日2020年1月1日平稳正常情况、 公开竟争

市场条件下， 设定土地开发程度为 
“ 

五通一平 
＂ 

（即宗地红线外通路、 通上水、

通下水、 通电、 通讯， 宗地红线内场地平整）， 土地使用年期为40年， 设定容积

率为1.3的出让土地使用权平均价格，权利特征表现为土地限制分割处分，无抵押、

地役权等他项权利的限制， 价格表达形式为地面地价。 价格单位为元／m 
2 

' 币种为

人民币。

2. 宅基地是指土地在估价期日2020年1月1日平稳正常情况、特定市场条件下，

设定土地开发程度为 
“ 

五通一平
＂ 

（即宗地红线外通路、 通上水、 通下水、 通电、

通讯， 宗地红线内场地二整）， 土地使用年期为无限年期， 设定容积率为2.0的宅

基地使用权平均价格， 特定市场是指符合政策的集体组织内部流转或有偿退出下 

形成的市场， 权利特征表现为土地限制分割处分且有转让流转条件限制， 除不页

抵押外， 无地役权等他项权利的限制， 价格表达形式为地面地价。 价格单位为元／ 

而， 币种为人民币。

3. 集体工业用地是指土地在估价期日2020年1月1日平稳正常情况、 公开竟争

市场条件下， 设定土地开发程度为 
“ 

五通一平 
＂ 

（即宗地红线外通路、 通上水、

通下水、 通电、 通讯， 宗地红线内场地平整）， 土地使用年期为50年， 设定容积

率为1.0的出让土地使用权平均价格，权利特征表现为土地限制分割处分，无抵押、

地役权等他项权利的限制， 价格表达形式为地面地价。 价格单位为元／m勹币种为

人民币。 详见下表：
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遂溪县集体农用地基准地价项目编制成果 

基本内容 

一、 评估范围 

本次遂溪县集体农用地基准地价项目的评估范围为遂溪县

行政辖区范围内的现有集体耕地、园地、林地和坑塘水面共四类，

合计面积为 138359.86 公顷。 

二、 基准地价内涵 

根据《农用地定级规程》、《农用地估价规程》和《广东省集

体农用地定级与基准地价评估成果编制指导意见》等技术规程，

参考相关政策文件的要求，确定本轮遂溪县集体农用地基准地价

内涵。具体基准地价内涵如下： 
表 1  遂溪县集体农用地基准地价项目内涵表 

集体农用地类型 耕地、园地、林地、坑塘水面 

土地使用权类型 集体土地承包经营权、集体土地经营权 

土地使用年期 
集体土地承包经营权：耕地、园地、坑塘水面为 30 年，林地为 70 年； 

集体土地经营权：按法定最高合同期限 20 年. 

基本设施状

况 

耕地 

土地在正常市场条件，水田种植类型为早稻-晚稻-冬甘薯，二年五熟制，

旱地为种植类为春花生-秋甘薯条件下，宗地外道路通达且有水源保障、

宗地内平整、大小适中、形状规则、有基本的排水与灌溉设施且田间

道路密度适中。 

园地 
土地在正常市场条件，以种植火龙果、香蕉、荔枝等为种植条件下，

宗地外道路通达且有水源保障、宗地内有基本的排水与灌溉设施。 

林地 土地在正常市场条件，以经济林为种植条件下，设定宗地外道路通达。 

坑塘水面 

（养殖水

面） 

土地在正常市场条件，以四大家鱼及优质鱼等为养殖条件下，宗地外

道路通达且有水源保障、宗地内实现通电、有基本的排水与引水设施、

大小适中、形状规则。 

估价期日 2020 年 1 月 1 日 
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三、 基准地价成果 

本次确定各用地类型土地承包经营权的基准地价（土地承包

经营权中的耕地、园地、坑塘水面为 30 年，林地为 70 年）如下

表： 
表 2  遂溪县集体农用地土地承包经营权基准地价表 

类别 单位 Ⅰ Ⅱ Ⅲ Ⅳ 

耕地（水田） 
元/m2 44.58 40.57 36.91 33.87 

万元/亩 2.97 2.70 2.46 2.26 

耕地（旱地） 
元/m2 41.85 37.53 33.75 29.70 

万元/亩 2.79 2.50 2.25 1.98 

园地 
元/m2 36.72 33.89 30.85 — 

万元/亩 2.45 2.26 2.06 — 

林地 
元/m2 33.23 30.28 27.54 — 

万元/亩 2.22 2.02 1.84 — 

坑塘水面 
元/m2 47.65 43.52 39.62 — 

万元/亩 3.18 2.90 2.64 — 

本次确定各用地类型土地经营权的基准地价（集体土地经营

权所有用地类型统一为 20 年）如下表： 
表 3  遂溪县集体农用地土地经营权基准地价表 

类别 单位 Ⅰ Ⅱ Ⅲ Ⅳ 

耕地（水田） 
元/m2 23.94 20.67 15.23 13.06 

万元/亩 1.60 1.38 1.02 0.87 

耕地（旱地） 
元/m2 21.76 18.50 14.15 10.88 

万元/亩 1.45 1.23 0.94 0.73 

园地 
元/m2 17.39 14.13 10.87 — 

万元/亩 1.16 0.94 0.72 — 

林地 
元/m2 13.19 10.99 8.79 — 

万元/亩 0.88 0.73 0.59 — 

养殖水面 
元/m2 25.76 21.47 19.32 — 

万元/亩 1.72 1.43 1.29 — 
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四、 基准地价修正体系 

（一） 级别因素修正 

1、耕地级别因素修正 

以耕地（包含水田、旱地）定级因素的成果为基础，结合耕地Ⅰ—Ⅳ级各级别价格变化幅度制定耕地

级别因素修正表，各级别修正情况见下表： 

表 4  耕地基准地价Ⅰ级级别因素修正说明表 

基本因

素层 

因素

层 
因子层 优 较优 一般 较劣 劣 

自然因

素 

地形

地貌 

地貌类型 处于平原地带 
处于平原、台地过渡

地带 
处于台地地带 

处于台地、低丘陵过渡

地带 
处于低丘陵地带 

修正系数 0.41% 0.20% 0.00% -0.21% -0.42% 

地形坡度 ［0，2） ［2，5） ［5，8） ［8，15） ［15，90］ 

修正系数 0.40% 0.20% 0.00% -0.21% -0.41% 

田面坡度 ［0，2） ［2，5） ［5，8） ［8，15） ［15，30］ 

修正系数 0.50% 0.25% 0.00% -0.26% -0.52% 

土壤

条件 

有效土层厚度 ≥100cm [80,100) [60,80) [30,60) <30cm 

修正系数 0.58% 0.29% 0.00% -0.30% -0.60% 

土壤质地 壤土 砂壤土 粘土 砂土 砾质土 

修正系数 0.59% 0.30% 0.00% -0.31% -0.61% 

土壤 pH 值 ［6.0，7.9） ［5.5，6.0） ［5.0，5.5）或［7.9，8.5） ［4.5，5.0） ［0，4.5）或［8.5，14］ 

修正系数 0.43% 0.22% 0.00% -0.22% -0.45% 

土壤有机质含

量 
≥30 [20,30) [10,20) [10，6) <6 
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基本因

素层 

因素

层 
因子层 优 较优 一般 较劣 劣 

修正系数 0.40% 0.20% 0.00% -0.21% -0.41% 

水资

源状

况 

地下水位深度 ≥60 [50,60) [40,50) [30.40) <30 

修正系数 0.44% 0.22% 0.00% -0.23% -0.45% 

水源类型 
河流及中型水库

（官田水库） 

总库容大于等于 500

万立方米的小（一）

型水库 

总库容小于 500 万立方

米小（一）型水库 

小（二）型水库及其他

山塘 
仅依靠降水和地下水 

修正系数 0.41% 0.20% 0.00% -0.21% -0.42% 

局部

气候

差异 

年降水量 ≥1800 [1700,1800) [1600,1700) [1500,1600) [1400,1500) 

修正系数 0.36% 0.18% 0.00% -0.19% -0.37% 

年平均温度 ≥24 （24，23.6] （23.6，23.2] （23.2，22.8] ＜22.8 

修正系数 0.37% 0.18% 0.00% -0.19% -0.38% 

社会经

济因素 

基础

设施

条件 

灌溉条件 
充分满足，可随时

灌溉农田 

基本满足，有良好的

灌溉系统，在关键需

水生长季节有灌溉保

证 

一般满足，有灌溉系统，

但在大旱年不能保证灌

溉 

灌溉设施不完善，灌溉

条件较差 
无灌溉条件 

修正系数 0.43% 0.22% 0.00% -0.22% -0.44% 

排水条件 

排水条件好，有健

全的排水设施（包

括抽排），无洪涝

灾害 

排水条件较好，排水

体系（包括抽排）基

本健全，丰水年暴雨

后有短期洪涝发生 

排水条件一般，排水体

系（包括抽排）一般，

丰水年在大雨后有洪涝

发生 

排水体系（包括抽排）

较差，有轻度洪涝 

无排水体系（包括抽排），

经常洪涝 

修正系数 0.37% 0.19% 0.00% -0.19% -0.38% 

田间路网密度 （0.2，0.3］ （0.1，0.2］ （0.05，0.1］ （0.01，0.05］或＞0.3 ［0，0.01］ 

修正系数 0.26% 0.13% 0.00% -0.13% -0.26% 

耕作

便利

条件 

耕作距离 （0，500］ （500，1000］ （1000，2000］ （2000，3000］ ＞3000 

修正系数 0.33% 0.17% 0.00% -0.17% -0.34% 

田块形状 ≥0.8 ［0.7，0.8） ［0.5，0.7） ［0.3，0.5） ［0，0.3） 

修正系数 0.24% 0.12% 0.00% -0.12% -0.25% 

田块大小 ≥22 ［8，22） ［2.5，8） ［1，2.5） ［0，1） 

修正系数 0.26% 0.13% 0.00% -0.13% -0.27% 
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基本因

素层 

因素

层 
因子层 优 较优 一般 较劣 劣 

土地

利用

状况 

利用现状 

经常进行种植工

作和生产、经营活

动 

有一定种植工作和生

产、经营活动 

种植工作和生产、经营

活动一般 

种植工作和生产、经营

活动较少 
丢弃或荒弃的耕地 

修正系数 0.26% 0.13% 0 -0.13% -0.26% 

利用集约度 

集约程度高，区域

内的种植规模大

且田块相对集中

分布，无休耕或弃

置现象 

集约程度较高，区域

内的种植规模较大且

田块分布较集中 

集约程度一般，区域内

田块分布相对分散，种

植规模一般 

集约程度较差，区域内

田块分布较零散，种植

规模小 

集约程度差，区域内田块

分布零散，不成规模 

修正系数 0.24% 0.12% 0.00% -0.12% -0.24% 

人均耕地面积 ［0，500］ （500，800］ （800，1000］ （1000，1400］ ≥1400 

修正系数 0.20% 0.10% 0.00% -0.11% -0.21% 

区位因

素 

区位

条件 

城镇影响度 ［0，1500） ［1500，3000） ［3000，5000） ［5000，7000） ≥7000 

修正系数 0.55% 0.28% 0.00% -0.28% -0.57% 

农贸市场影响

度 
［0，1000） ［1000，2000） ［2000，3000） ［3000，5000） ≥5000 

修正系数 0.55% 0.28% 0.00% -0.28% -0.57% 

交通

条件 

道路通达度 
周边有国道能通

达 
周边有省道能通达 周边有县道能通达 周边有乡道能通达 周边有只有村道能通达 

修正系数 0.57% 0.29% 0.00% -0.30% -0.59% 

对外交通便利

度 
［0，1500） ［1500，3000） ［3000，5000） ［5000，8000） ≥8000 

修正系数 0.44% 0.22% 0.00% -0.23% -0.45% 

 

表 5  耕地基准地价Ⅱ级级别因素修正说明表 

基本因

素层 

因素

层 
因子层 优 较优 一般 较劣 劣 

自然因

素 

地形

地貌 
地貌类型 处于平原地带 

处于平原、台地过渡地

带 
处于台地地带 

处于台地、低丘陵过渡

地带 
处于低丘陵地带 
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基本因

素层 

因素

层 
因子层 优 较优 一般 较劣 劣 

修正系数 0.42% 0.21% 0.00% -0.19% -0.38% 

地形坡度 ［0，2） ［2，5） ［5，8） ［8，15） ［15，90］ 

修正系数 0.41% 0.21% 0.00% -0.19% -0.38% 

田面坡度 ［0，2） ［2，5） ［5，8） ［8，15） ［15，30］ 

修正系数 0.52% 0.26% 0.00% -0.24% -0.47% 

土壤

条件 

有效土层厚度 ≥100cm [80,100) [60,80) [30,60) <30cm 

修正系数 0.60% 0.30% 0.00% -0.27% -0.55% 

土壤质地 壤土 砂壤土 粘土 砂土 砾质土 

修正系数 0.61% 0.31% 0.00% -0.28% -0.56% 

土壤 pH 值 ［6.0，7.9） ［5.5，6.0） 
［5.0，5.5）或［7.9，

8.5） 
［4.5，5.0） ［0，4.5）或［8.5，14］ 

修正系数 0.45% 0.22% 0.00% -0.20% -0.41% 

土壤有机质含量 ≥30 [20,30) [10,20) [10，6) <6 

修正系数 0.41% 0.21% 0.00% -0.19% -0.38% 

水资

源状

况 

地下水位深度 ≥60 [50,60) [40,50) [30.40) <30 

修正系数 0.45% 0.23% 0.00% -0.21% -0.41% 

水源类型 
河流及中型水库

（官田水库） 

总库容大于等于500万

立方米的小（一）型水

库 

总库容小于500万立方

米小（一）型水库 

小（二）型水库及其他

山塘 
仅依靠降水和地下水 

修正系数 0.42% 0.21% 0.00% -0.19% -0.38% 

局部

气候

差异 

年降水量 ≥1800 [1700,1800) [1600,1700) [1500,1600) [1400,1500) 

修正系数 0.37% 0.19% 0.00% -0.17% -0.34% 

年平均温度 ≥24 （24，23.6] （23.6，23.2] （23.2，22.8] ＜22.8 

修正系数 0.38% 0.19% 0.00% -0.17% -0.35% 

社会经

济因素 

基础

设施

条件 

灌溉条件 
充分满足，可随时

灌溉农田 

基本满足，有良好的灌

溉系统，在关键需水生

长季节有灌溉保证 

一般满足，有灌溉系

统，但在大旱年不能保

证灌溉 

灌溉设施不完善，灌溉

条件较差 
无灌溉条件 

修正系数 0.44% 0.22% 0.00% -0.20% -0.40% 

排水条件 排水条件好，有健 排水条件较好，排水体 排水条件一般，排水体 排水体系（包括抽排） 无排水体系（包括抽



 

 - 7 - 

基本因

素层 

因素

层 
因子层 优 较优 一般 较劣 劣 

全的排水设施（包

括抽排），无洪涝

灾害 

系（包括抽排）基本健

全，丰水年暴雨后有短

期洪涝发生 

系（包括抽排）一般，

丰水年在大雨后有洪

涝发生 

较差，有轻度洪涝 排），经常洪涝 

修正系数 0.38% 0.19% 0.00% -0.17% -0.35% 

田间路网密度 （0.2，0.3］ （0.1，0.2］ （0.05，0.1］ （0.01，0.05］或＞0.3 ［0，0.01］ 

修正系数 0.26% 0.13% 0.00% -0.12% -0.24% 

耕作

便利

条件 

耕作距离 （0，500］ （500，1000］ （1000，2000］ （2000，3000］ ＞3000 

修正系数 0.34% 0.17% 0.00% -0.16% -0.31% 

田块形状 ≥0.8 ［0.7，0.8） ［0.5，0.7） ［0.3，0.5） ［0，0.3） 

修正系数 0.25% 0.12% 0.00% -0.11% -0.23% 

田块大小 ＞22 ［8，22） ［2.5，8） ［1，2.5） ［0，1） 

修正系数 0.27% 0.13% 0.00% -0.12% -0.24% 

土地

利用

状况 

利用现状 
经常进行种植工作

和生产、经营活动 

有一定种植工作和生

产、经营活动 

种植工作和生产、经营

活动一般 

种植工作和生产、经营

活动较少 
丢弃或荒弃的耕地 

修正系数 0.27% 0.13% 0.00% -0.12% -0.25% 

利用集约度 

集约程度高，区域

内的种植规模大且

田块相对集中分

布，无休耕或弃置

现象 

集约程度较高，区域内

的种植规模较大且田

块分布较集中 

集约程度一般，区域内

田块分布相对分散，种

植规模一般 

集约程度较差，区域内

田块分布较零散，种植

规模小 

集约程度差，区域内田

块分布零散，不成规模 

修正系数 0.24% 0.12% 0.00% -0.11% -0.22% 

人均耕地面积 ［0，500］ （500，800］ （800，1000］ （1000，1400］ >1400 

修正系数 0.21% 0.11% 0.00% -0.10% -0.19% 

区位因

素 

区位

条件 

城镇影响度 ［0，1500） ［1500，3000） ［3000，5000） ［5000，7000） >7000 

修正系数 0.57% 0.28% 0.00% -0.26% -0.52% 

农贸市场影响度 ［0，1000） ［1000，2000） ［2000，3000） ［3000，5000） >5000 

修正系数 0.57% 0.28% 0.00% -0.26% -0.52% 

交通

条件 

道路通达度 周边有国道能通达 周边有省道能通达 周边有县道能通达 周边有乡道能通达 周边只有村道能通达 

修正系数 0.59% 0.30% 0.00% -0.27% -0.54% 
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基本因

素层 

因素

层 
因子层 优 较优 一般 较劣 劣 

对外交通便利度 ［0，1500） ［1500，3000） ［3000，5000） ［5000，8000） >8000 

修正系数 0.45% 0.23% 0.00% -0.21% -0.41% 

 

表 6  耕地基准地价Ⅲ级级别因素修正说明表 

基本因

素层  

因素

层 
因子层 优 较优 一般 较劣 劣 

自然因

素 

地形

地貌 

地貌类型 处于平原地带 
处于平原、台地过渡地

带 
处于台地地带 

处于台地、低丘陵过渡

地带 
处于低丘陵地带 

修正系数 0.42% 0.21% 0.00% -0.17% -0.35% 

地形坡度 ［0，2） ［2，5） ［5，8） ［8，15） ［15，90］ 

修正系数 0.41% 0.21% 0.00% -0.17% -0.34% 

田面坡度 ［0，2） ［2，5） ［5，8） ［8，15） ［15，30］ 

修正系数 0.52% 0.26% 0.00% -0.22% -0.43% 

土壤

条件 

有效土层厚度 ≥100cm [80,100) [60,80) [30,60) <30cm 

修正系数 0.60% 0.30% 0.00% -0.25% -0.50% 

土壤质地 壤土 砂壤土 粘土 砂土 砾质土 

修正系数 0.61% 0.31% 0.00% -0.25% -0.51% 

土壤 pH 值 ［6.0，7.9） ［5.5，6.0） 
［5.0，5.5）或［7.9，

8.5） 
［4.5，5.0） ［0，4.5）或［8.5，14］ 

修正系数 0.45% 0.22% 0.00% -0.19% -0.37% 

土壤有机质含量 ≥30 [20,30) [10,20) [10，6) <6 

修正系数 0.41% 0.21% 0.00% -0.17% -0.34% 

水资

源状

况 

地下水位深度 ≥60 [50,60) [40,50) [30.40) <30 

修正系数 0.45% 0.23% 0.00% -0.19% -0.38% 

水源类型 
河流及中型水库

（官田水库） 

总库容大于等于500万

立方米的小（一）型水

库 

总库容小于500万立方

米小（一）型水库 

小（二）型水库及其他

山塘 
仅依靠降水和地下水 

修正系数 0.42% 0.21% 0.00% -0.17% -0.35% 

局部 年降水量 ≥1800 [1700,1800) [1600,1700) [1500,1600) [1400,1500) 
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基本因

素层  

因素

层 
因子层 优 较优 一般 较劣 劣 

气候

差异 

修正系数 0.37% 0.19% 0.00% -0.15% -0.31% 

年平均温度 ≥24 （24，23.6] （23.6，23.2] （23.2，22.8] ＜22.8 

修正系数 0.38% 0.19% 0.00% -0.16% -0.31% 

社会经

济因素 

基础

设施

条件 

灌溉条件 
充分满足，可随时

灌溉农田 

基本满足，有良好的灌

溉系统，在关键需水生

长季节有灌溉保证 

一般满足，有灌溉系

统，但在大旱年不能保

证灌溉 

灌溉设施不完善，灌溉

条件较差 
无灌溉条件 

修正系数 0.44% 0.22% 0.00% -0.18% -0.37% 

排水条件 

排水条件好，有健

全的排水设施（包

括抽排），无洪涝

灾害 

排水条件较好，排水体

系（包括抽排）基本健

全，丰水年暴雨后有短

期洪涝发生 

排水条件一般，排水体

系（包括抽排）一般，

丰水年在大雨后有洪

涝发生 

排水体系（包括抽排）

较差，有轻度洪涝 

无排水体系（包括抽

排），经常洪涝 

修正系数 0.38% 0.19% 0.00% -0.16% -0.32% 

田间路网密度 （0.2，0.3］ （0.1，0.2］ （0.05，0.1］ （0.01，0.05］或＞0.3 ［0，0.01］ 

修正系数 0.26% 0.13% 0.00% -0.11% -0.22% 

耕作

便利

条件 

耕作距离 （0，500］ （500，1000］ （1000，2000］ （2000，3000］ ＞3000 

修正系数 0.35% 0.17% 0.00% -0.14% -0.29% 

田块形状 ≥0.8 ［0.7，0.8） ［0.5，0.7） ［0.3，0.5） ［0，0.3） 

修正系数 0.25% 0.12% 0.00% -0.10% -0.21% 

田块大小 ≥22 ［8，22） ［2.5，8） ［1，2.5） ［0，1） 

修正系数 0.27% 0.13% 0.00% -0.11% -0.22% 

土地

利用

状况 

利用现状 
经常进行种植工作

和生产、经营活动 

有一定种植工作和生

产、经营活动 

种植工作和生产、经营

活动一般 

种植工作和生产、经营

活动较少 
丢弃或荒弃的耕地 

修正系数 0.27% 0.13% 0.00% -0.11% -0.22% 

利用集约度 

集约程度高，区域

内的种植规模大且

田块相对集中分

布，无休耕或弃置

现象 

集约程度较高，区域内

的种植规模较大且田

块分布较集中 

集约程度一般，区域内

田块分布相对分散，种

植规模一般 

集约程度较差，区域内

田块分布较零散，种植

规模小 

集约程度差，区域内田

块分布零散，不成规模 

修正系数 0.25% 0.12% 0.00% -0.10% -0.20% 
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基本因

素层  

因素

层 
因子层 优 较优 一般 较劣 劣 

人均耕地面积 ［0，500］ （500，800］ （800，1000］ （1000，1400］ ＞1400 

修正系数 0.21% 0.11% 0.00% -0.09% -0.17% 

区位因

素 

区位

条件 

城镇影响度 ［0，1500） ［1500，3000） ［3000，5000） ［5000，7000） ≥7000 

修正系数 0.57% 0.28% 0.00% -0.24% -0.47% 

农贸市场影响度 ［0，1000） ［1000，2000） ［2000，3000） ［3000，5000） ≥5000 

修正系数 0.57% 0.28% 0.00% -0.24% -0.47% 

交通

条件 

道路通达度 周边有国道能通达 周边有省道能通达 周边有县道能通达 周边有乡道能通达 周边有只有村道能通达 

修正系数 0.59% 0.30% 0.00% -0.24% -0.49% 

对外交通便利度 ［0，1500） ［1500，3000） ［3000，5000） ［5000，8000） ≥8000 

修正系数 0.45% 0.23% 0.00% -0.19% -0.37% 

 

 

表 7  耕地基准地价Ⅳ级级别因素修正说明表 

基本因

素层 

因素

层 
因子层 优 较优 一般 较劣 劣 

自然因

素 

地形

地貌 

地貌类型 处于平原地带 
处于平原、台地过渡地

带 
处于台地地带 

处于台地、低丘陵过渡地

带 
处于低丘陵地带 

修正系数 0.38% 0.19% 0.00% -0.20% -0.40% 

地形坡度 ［0，2） ［2，5） ［5，8） ［8，15） ［15，90］ 

修正系数 0.37% 0.19% 0.00% -0.20% -0.39% 

田面坡度 ［0，2） ［2，5） ［5，8） ［8，15） ［15，30］ 

修正系数 0.47% 0.24% 0.00% -0.25% -0.49% 

土壤

条件 

有效土层厚度 ≥100cm [80,100) [60,80) [30,60) <30cm 

修正系数 0.54% 0.27% 0.00% -0.28% -0.57% 

土壤质地 壤土 砂壤土 粘土 砂土 砾质土 

修正系数 0.55% 0.28% 0.00% -0.29% -0.58% 

土壤 pH 值 ［6.0，7.9） ［5.5，6.0） 
［5.0，5.5）或［7.9，

8.5） 
［4.5，5.0） ［0，4.5）或［8.5，14］ 

修正系数 0.41% 0.20% 0.00% -0.21% -0.42% 
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基本因

素层 

因素

层 
因子层 优 较优 一般 较劣 劣 

土壤有机质含量 ≥30 [20,30) [10,20) [10，6) <6 

修正系数 0.37% 0.19% 0.00% -0.20% -0.39% 

水资

源状

况 

地下水位深度 ≥60 [50,60) [40,50) [30.40) <30 

修正系数 0.41% 0.21% 0.00% -0.21% -0.43% 

水源类型 
河流及中型水库

（官田水库） 

总库容大于等于500万

立方米的小（一）型水

库 

总库容小于 500 万立

方米小（一）型水库 

小（二）型水库及其他山

塘 
仅依靠降水和地下水 

修正系数 0.38% 0.19% 0.00% -0.20% -0.40% 

局部

气候

差异 

年降水量 ≥1800 [1700,1800) [1600,1700) [1500,1600) [1400,1500) 

修正系数 0.34% 0.17% 0.00% -0.18% -0.35% 

年平均温度 ≥24 （24，23.6] （23.6，23.2] （23.2，22.8] ＜22.8 

修正系数 0.34% 0.17% 0.00% -0.18% -0.36% 

社会经

济因素 

基础

设施

条件 

灌溉条件 
充分满足，可随时

灌溉农田 

基本满足，有良好的灌

溉系统，在关键需水生

长季节有灌溉保证 

一般满足，有灌溉系

统，但在大旱年不能

保证灌溉 

灌溉设施不完善，灌溉条

件较差 
无灌溉条件 

修正系数 0.40% 0.20% 0.00% -0.21% -0.42% 

排水条件 

排水条件好，有健

全的排水设施（包

括抽排），无洪涝

灾害 

排水条件较好，排水体

系（包括抽排）基本健

全，丰水年暴雨后有短

期洪涝发生 

排水条件一般，排水

体系（包括抽排）一

般，丰水年在大雨后

有洪涝发生 

排水体系（包括抽排）较

差，有轻度洪涝 

无排水体系（包括抽

排），经常洪涝 

修正系数 0.35% 0.17% 0.00% -0.18% -0.36% 

田间路网密度 （0.2，0.3］ （0.1，0.2］ （0.05，0.1］ （0.01，0.05］或＞0.3 ［0，0.01］ 

修正系数 0.24% 0.12% 0.00% -0.12% -0.25% 

耕作

便利

条件 

耕作距离 （0，500］ （500，1000］ （1000，2000］ （2000，3000］ ＞3000 

修正系数 0.31% 0.16% 0.00% -0.16% -0.33% 

田块形状 ＞0.8 ［0.7，0.8） ［0.5，0.7） ［0.3，0.5） ［0，0.3） 

修正系数 0.22% 0.11% 0.00% -0.12% -0.23% 
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基本因

素层 

因素

层 
因子层 优 较优 一般 较劣 劣 

田块大小 ≥22 ［8，22） ［2.5，8） ［1，2.5） ［0，1） 

修正系数 0.24% 0.12% 0.00% -0.13% -0.25% 

土地

利用

状况 

利用现状 
经常进行种植工作

和生产、经营活动 

有一定种植工作和生

产、经营活动 

种植工作和生产、经

营活动一般 

种植工作和生产、经营活

动较少 
丢弃或荒弃的耕地 

修正系数 0.24% 0.12% 0.00% -0.13% -0.25% 

利用集约度 

集约程度高，区域

内的种植规模大且

田块相对集中分

布，无休耕或弃置

现象 

集约程度较高，区域内

的种植规模较大且田

块分布较集中 

集约程度一般，区域

内田块分布相对分

散，种植规模一般 

集约程度较差，区域内田

块分布较零散，种植规模

小 

集约程度差，区域内田

块分布零散，不成规模 

修正系数 0.22% 0.11% 0.00% -0.12% -0.23% 

人均耕地面积 ［0，500］ （500，800］ （800，1000］ （1000，1400］ ＞1400 

修正系数 0.19% 0.09% 0.00% -0.10% -0.20% 

区位因

素 

区位

条件 

城镇影响度 ［0，1500） ［1500，3000） ［3000，5000） ［5000，7000） ≥7000 

修正系数 0.51% 0.26% 0.00% -0.27% -0.54% 

农贸市场影响度 ［0，1000） ［1000，2000） ［2000，3000） ［3000，5000） ≥5000 

修正系数 0.51% 0.26% 0.00% -0.27% -0.54% 

交通

条件 

道路通达度 周边有国道能通达 周边有省道能通达 周边有县道能通达 周边有乡道能通达 周边有只有村道能通达 

修正系数 0.53% 0.27% 0.00% -0.28% -0.56% 

对外交通便利度 ［0，1500） ［1500，3000） ［3000，5000） ［5000，8000） ≥8000 

修正系数 0.41% 0.20% 0.00% -0.21% -0.43% 
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2、园地级别因素修正 

以园地定级因素的成果为基础，结合园地Ⅰ—Ⅲ级各级别价格变化幅度制定园地级别因素修正表，各

级别修正情况见下表： 

表 8  园地基准地价Ⅰ级级别因素修正说明表 

基本因

素层 

因素

层 
因子层 最优 较优 一般 较低 最低 

自然因

素 

地形

地貌 

地貌类型 处于平原地带 
处于平原、台地过渡地

带 
处于台地地带 

处于台地、低丘陵过渡

地带 
处于低丘陵地带 

修正系数 0.78% 0.39% 0.00% -0.38% -0.77% 

地形坡度 ［0，2） ［2，5） ［5，8） ［8，15） ［15，90］ 

修正系数 0.57% 0.28% 0.00% -0.28% -0.56% 

土壤

条件 

有效土层厚度 ≥100cm [80,100) [60,80) [30,60) <30cm 

修正系数 0.84% 0.42% 0.00% -0.41% -0.82% 

土壤质地 壤土 砂壤土 粘土 砂土 砾质土 

修正系数 0.76% 0.38% 0.00% -0.37% -0.75% 

温度

和降

水情

况 

年降水量 ≥1800 [1700,1800) [1600,1700) [1500,1600) [1400,1500) 

修正系数 0.55% 0.27% 0.00% -0.27% -0.54% 

年平均温度 ≥24 （24，23.6] （23.6，23.2] （23.2，22.8] ＞22.8 

修正系数 0.50% 0.25% 0.00% -0.25% -0.50% 

水源保证率 

灌溉水源充足，满

足林地植物生长需

要 

灌溉水源较充足，基本

满足林地植物生长需

要 

灌溉水源一般 

灌溉水源较为缺乏，一

定程度影响林地植物

正常生长 

灌溉水源不足，影响林

地植物正常生长 

修正系数 0.23% 0.12% 0.00% -0.11% -0.23% 

生态

环境

状况 

水土流失状况 不易发生水土流失 基本不发生水土流失 低度易发水土流失 中度易发水土流失 高度易发水土流失 

修正系数 0.73% 0.36% 0.00% -0.36% -0.71% 
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基本因

素层 

因素

层 
因子层 最优 较优 一般 较低 最低 

社会经

济因素 

基础

设施

条件 

集材条件 
路网密度高，为水

泥路的路段 

路网密度较高，基本为

水泥路的路段 

路网密度一般，为砂石

路的路段 

路网密度较低，为土

路、泥路的路段 
未有道路通达，需开路 

修正系数 0.82% 0.41% 0.00% -0.40% -0.81% 

集材距离 （0，2000］ （2000，3500］ （3500，5000］ （5000，8000］ ＞8000  

修正系数 0.82% 0.41% 0.00% -0.40% -0.80% 

土地

利用

状况 

利用现状 
经常进行种植工作

和生产、经营活动 

有一定种植工作和生

产、经营活动 

种植工作和生产、经营

活动一般 

种植工作和生产、经营

活动较少 
丢弃或荒弃的耕地 

修正系数 0.72% 0.36% 0.00% -0.35% -0.71% 

利用集约度 

集约程度高，区域

内的种植规模大且

田块相对集中分

布，无休耕或弃置

现象 

集约程度较高，区域内

的种植规模较大且田

块分布较集中 

集约程度一般，区域内

田块分布相对分散，种

植规模一般 

集约程度较差，区域内

田块分布较零散，种植

规模小 

集约程度差，区域内田

块分布零散，不成规模 

修正系数 0.62% 0.31% 0.00% -0.30% -0.61% 

区位因

素 

区位

条件 

城镇影响度 ［0，1500） ［1500，3000） ［3000，5000） ［5000，7000） ≥7000 

修正系数 0.50% 0.25% 0.00% -0.25% -0.49% 

生态及旅游价值 

区域内有优质生态

旅游景观，生态及

旅游价值高 

区域内生态及人文环

境良好，生态及旅游价

值较高 

区域内旅游资源较少，

生态及旅游价值一般 

区域内环境有待改善，

生态及旅游价值较低 

区域内环境受一定污染

影响，生态及旅游价值

低 

修正系数 0.40% 0.20% 0.00% -0.20% -0.39% 

交通

条件 

道路通达度 周边有国道能通达 周边有省道能通达 周边有县道能通达 周边有乡道能通达 周边有只有村道能通达 

修正系数 0.55% 0.27% 0.00% -0.27% -0.54% 

对外交通便利度 ［0，1500） ［1500，3000） ［3000，5000） ［5000，8000） ≥8000 

修正系数 0.54% 0.27% 0.00% -0.26% -0.53% 

 

表 9  园地基准地价Ⅱ级级别因素修正说明表 

基本因素

层 

因素

层 
因子系数 最优 较优 一般 较低 最低 



 

 - 15 - 

基本因素

层 

因素

层 
因子系数 最优 较优 一般 较低 最低 

自然因素 

地形

地貌 

地貌类型 处于平原地带 
处于平原、台地过渡地

带 
处于台地地带 

处于台地、低丘陵过渡

地带 
处于低丘陵地带 

修正系数 0.66% 0.33% 0.00% -0.36% -0.71% 

地形坡度 ［0，2） ［2，5） ［5，8） ［8，15） ［15，90］ 

修正系数 0.67% 0.34% 0.00% -0.36% -0.72% 

土壤

条件 

有效土层厚度 ≥100cm [80,100) [60,80) [30,60) <30cm 

修正系数 0.64% 0.32% 0.00% -0.34% -0.69% 

土壤质地 壤土 砂壤土 粘土 砂土 砾质土 

修正系数 0.51% 0.26% 0.00% -0.27% -0.55% 

土壤 pH 值 ［6.0，7.9） ［5.5，6.0） 
［5.0，5.5）或［7.9，

8.5） 
［4.5，5.0） ［0，4.5）或［8.5，14］ 

修正系数 0.45% 0.22% 0.00% -0.24% -0.48% 

土壤有机质含量 ≥30 [20,30) [10,20) [10，6) <6 

修正系数 0.54% 0.27% 0.00% -0.29% -0.58% 

局部

气候

差异 

年降水量 ≥1800 [1700,1800) [1600,1700) [1500,1600) [1400,1500) 

修正系数 0.35% 0.17% 0.00% -0.19% -0.37% 

年平均温度 ≥24 （24，23.6] （23.6，23.2] （23.2，22.8] ＞22.8 

修正系数 0.34% 0.17% 0.00% -0.19% -0.37% 

社会经济

因素 

基础

设施

条件 

灌溉条件 
充分满足，可随时

灌溉农田 

基本满足，有良好的灌

溉系统，在关键需水生

长季节有灌溉保证 

一般满足，有灌溉系

统，但在大旱年不能保

证灌溉 

灌溉设施不完善，灌溉

条件较差 
无灌溉条件 

修正系数 0.42% 0.21% 0.00% -0.22% -0.45% 

排水条件 

排水条件好，有健

全的排水设施（包

括抽排），无洪涝

灾害 

排水条件较好，排水体

系（包括抽排）基本健

全，丰水年暴雨后有短

期洪涝发生 

排水条件一般，排水体

系（包括抽排）一般，

丰水年在大雨后有洪

涝发生 

排水体系（包括抽排）

较差，有轻度洪涝 

无排水体系（包括抽

排），经常洪涝 

修正系数 0.28% 0.14% 0.00% -0.15% -0.31% 

耕作 耕作距离 （0，500］ （500，1000］ （1000，2000］ （2000，3000］ ＞3000 
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基本因素

层 

因素

层 
因子系数 最优 较优 一般 较低 最低 

便利

条件 
修正系数 0.65% 0.33% 0.00% -0.35% -0.70% 

土地

利用

状况 

利用现状 
经常进行种植工作

和生产、经营活动 

有一定种植工作和生

产、经营活动 

种植工作和生产、经营

活动一般 

种植工作和生产、经营

活动较少 
丢弃或荒弃的耕地 

修正系数 0.38% 0.19% 0.00% -0.20% -0.41% 

利用集约度 

集约程度高，区域

内的种植规模大且

田块相对集中分

布，无休耕或弃置

现象 

集约程度较高，区域内

的种植规模较大且田

块分布较集中 

集约程度一般，区域内

田块分布相对分散，种

植规模一般 

集约程度较差，区域内

田块分布较零散，种植

规模小 

集约程度差，区域内田

块分布零散，不成规模 

修正系数 0.35% 0.18% 0.00% -0.19% -0.38% 

经营效益 
区域可种植特色农

作物，经营效益好 

区域可种植特色农作

物，经营效益较好 

区域可种植当季一般

农作物，经营效益一般 

区域产值一般，经营效

益较差 

仅自给自足，经营效益

差 

修正系数 0.25% 0.13% 0.00% -0.14% -0.27% 

区位因素 

区位

条件 

城镇影响度 ［0，1500） ［1500，3000） ［3000，5000） ［5000，7000） ＞7000 

修正系数 0.51% 0.26% 0.00% -0.28% -0.55% 

农贸市场影响度 ［0，1000） ［1000，2000） ［2000，3000） ［3000，5000） ≥5000 

修正系数 0.43% 0.21% 0.00% -0.23% -0.46% 

交通

条件 

道路通达度 周边有国道能通达 周边有省道能通达 周边有县道能通达 周边有乡道能通达 
周边有只有村道能通

达 

修正系数 0.45% 0.23% 0.00% -0.24% -0.48% 

对外交通便利度 ［0，1500） ［1500，3000） ［3000，5000） ［5000，8000） ≥8000 

修正系数 0.45% 0.22% 0.00% -0.24% -0.48% 

 

表 10  园地基准地价Ⅲ级级别因素修正说明表 

基本因素

层 

因素

层 
因子系数 最优 较优 一般 较低 最低 

自然因素 地形 地貌类型 处于平原地带 处于平原、台地过渡地 处于台地地带 处于台地、低丘陵过渡 处于低丘陵地带 
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基本因素

层 

因素

层 
因子系数 最优 较优 一般 较低 最低 

地貌 带 地带 

修正系数 0.78% 0.39% 0.00% -0.38% -0.76% 

地形坡度 ［0，2） ［2，5） ［5，8） ［8，15） ［15，90］ 

修正系数 0.80% 0.40% 0.00% -0.39% -0.77% 

土壤

条件 

有效土层厚度 ≥100cm [80,100) [60,80) [30,60) <30cm 

修正系数 0.76% 0.38% 0.00% -0.37% -0.74% 

土壤质地 壤土 砂壤土 粘土 砂土 砾质土 

修正系数 0.60% 0.30% 0.00% -0.29% -0.59% 

土壤 pH 值 ［6.0，7.9） ［5.5，6.0） ［5.0，5.5）或［7.9，8.5） ［4.5，5.0） 
［0，4.5）或［8.5，

14］ 

修正系数 0.53% 0.26% 0.00% -0.26% -0.51% 

土壤有机质含量 ≥30 [20,30) [10,20) [10，6) <6 

修正系数 0.63% 0.32% 0.00% -0.31% -0.61% 

局部

气候

差异 

年降水量 ≥1800 [1700,1800) [1600,1700) [1500,1600) [1400,1500) 

修正系数 0.41% 0.21% 0.00% -0.20% -0.40% 

年平均温度 ≥24 （24，23.6] （23.6，23.2] （23.2，22.8] ＞22.8 

修正系数 0.41% 0.20% 0.00% -0.20% -0.39% 

社会经济

因素 

基础

设施

条件 

灌溉条件 
充分满足，可随时

灌溉农田 

基本满足，有良好的灌

溉系统，在关键需水生

长季节有灌溉保证 

一般满足，有灌溉系统，

但在大旱年不能保证灌

溉 

灌溉设施不完善，灌溉

条件较差 
无灌溉条件 

修正系数 0.49% 0.25% 0.00% -0.24% -0.48% 

排水条件 

排水条件好，有健

全的排水设施（包

括抽排），无洪涝

灾害 

排水条件较好，排水体

系（包括抽排）基本健

全，丰水年暴雨后有短

期洪涝发生 

排水条件一般，排水体系

（包括抽排）一般，丰水

年在大雨后有洪涝发生 

排水体系（包括抽排）

较差，有轻度洪涝 

无排水体系（包括抽

排），经常洪涝 

修正系数 0.34% 0.17% 0.00% -0.16% -0.33% 

耕作

便利

条件 

耕作距离 （0，500］ （500，1000］ （1000，2000］ （2000，3000］ ＞3000 

修正系数 0.77% 0.39% 0.00% -0.37% -0.75% 
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基本因素

层 

因素

层 
因子系数 最优 较优 一般 较低 最低 

土地

利用

状况 

利用现状 
经常进行种植工作

和生产、经营活动 

有一定种植工作和生

产、经营活动 

种植工作和生产、经营活

动一般 

种植工作和生产、经营

活动较少 
丢弃或荒弃的耕地 

修正系数 0.45% 0.22% 0.00% -0.22% -0.43% 

利用集约度 

集约程度高，区域

内的种植规模大且

田块相对集中分

布，无休耕或弃置

现象 

集约程度较高，区域内

的种植规模较大且田

块分布较集中 

集约程度一般，区域内田

块分布相对分散，种植规

模一般 

集约程度较差，区域内

田块分布较零散，种植

规模小 

集约程度差，区域内

田块分布零散，不成

规模 

修正系数 0.41% 0.21% 0.00% -0.20% -0.40% 

经营效益 
区域可种植特色农

作物，经营效益好 

区域可种植特色农作

物，经营效益较好 

区域可种植当季一般农

作物，经营效益一般 

区域产值一般，经营效

益较差 

仅自给自足，经营效

益差 

修正系数 0.30% 0.15% 0.00% -0.14% -0.29% 

区位因素 

区位

条件 

城镇影响度 ［0，1500） ［1500，3000） ［3000，5000） ［5000，7000） ≥7000  

修正系数 0.61% 0.30% 0.00% -0.29% -0.59% 

农贸市场影响度 ［0，1000） ［1000，2000） ［2000，3000） ［3000，5000） ≥5000 

修正系数 0.50% 0.25% 0.00% -0.24% -0.49% 

交通

条件 

道路通达度 周边有国道能通达 周边有省道能通达 周边有县道能通达 周边有乡道能通达 
周边有只有村道能

通达 

修正系数 0.53% 0.27% 0.00% -0.26% -0.52% 

对外交通便利度 ［0，1500） ［1500，3000） ［3000，5000） ［5000，8000） ≥8000 

修正系数 0.53% 0.26% 0.00% -0.26% -0.51% 

 

 

3、林地级别因素修正 

以林地定级因素的成果为基础，结合林地Ⅰ—Ⅲ级各级别价格变化幅度制定林地级别因素修正表，各



 

 - 19 - 

级别修正情况见下表： 

表 11  林地基准地价Ⅰ级级别因素修正说明表 

基本因素

层 

因素

层 
因子系数 最优 较优 一般 较低 最低 

自然因素 

地形

地貌 

地貌类型 处于平原地带 
处于平原、台地过渡地

带 
处于台地地带 

处于台地、低丘陵过渡地

带 
处于低丘陵地带 

修正系数 0.78% 0.39% 0.00% -0.38% -0.77% 

地形坡度 ［0，2） ［2，5） ［5，8） ［8，15） ［15，90］ 

修正系数 0.57% 0.28% 0.00% -0.28% -0.56% 

土壤

条件 

有效土层厚度 ≥100cm [80,100) [60,80) [30,60) <30cm 

修正系数 0.84% 0.42% 0.00% -0.41% -0.82% 

土壤质地 壤土 砂壤土 粘土 砂土 砾质土 

修正系数 0.76% 0.38% 0.00% -0.37% -0.75% 

温度

和降

水情

况 

年降水量 ≥1800 [1700,1800) [1600,1700) [1500,1600) [1400,1500) 

修正系数 0.55% 0.27% 0.00% -0.27% -0.54% 

年平均温度 ≥24 （24，23.6] （23.6，23.2] （23.2，22.8] ＞22.8 

修正系数 0.50% 0.25% 0.00% -0.25% -0.50% 

水源保证率 

灌溉水源充足，满

足林地植物生长需

要 

灌溉水源较充足，基本

满足林地植物生长需

要 

灌溉水源一般 

灌溉水源较为缺乏，一定

程度影响林地植物正常

生长 

灌溉水源不足，影响

林地植物正常生长 

修正系数 0.23% 0.12% 0.00% -0.11% -0.23% 

生态

环境

状况 

水土流失状况 不易发生水土流失 基本不发生水土流失 低度易发水土流失 中度易发水土流失 高度易发水土流失 

修正系数 0.73% 0.36% 0.00% -0.36% -0.71% 

社会经济

因素 

基础

设施

条件 

集材条件 
路网密度高，为水

泥路的路段 

路网密度较高，基本为

水泥路的路段 

路网密度一般，为砂石路

的路段 

路网密度较低，为土路、

泥路的路段 

未有道路通达，需开

路 

修正系数 0.82% 0.41% 0.00% -0.40% -0.81% 

集材距离 （0，2000］ （2000，3500］ （3500，5000］ （5000，8000］ ＞8000 
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基本因素

层 

因素

层 
因子系数 最优 较优 一般 较低 最低 

修正系数 0.82% 0.41% 0.00% -0.40% -0.80% 

土地

利用

状况 

利用现状 
经常进行种植工作

和生产、经营活动 

有一定种植工作和生

产、经营活动 

种植工作和生产、经营活

动一般 

种植工作和生产、经营活

动较少 
丢弃或荒弃的耕地 

修正系数 0.72% 0.36% 0.00% -0.35% -0.71% 

利用集约度 

集约程度高，区域

内的种植规模大且

田块相对集中分

布，无休耕或弃置

现象 

集约程度较高，区域内

的种植规模较大且田

块分布较集中 

集约程度一般，区域内田

块分布相对分散，种植规

模一般 

集约程度较差，区域内田

块分布较零散，种植规模

小 

集约程度差，区域内

田块分布零散，不成

规模 

修正系数 0.62% 0.31% 0.00% -0.30% -0.61% 

区位因素 

区位

条件 

城镇影响度 ［0，1500） ［1500，3000） ［3000，5000） ［5000，7000） ≥7000 

修正系数 0.50% 0.25% 0.00% -0.25% -0.49% 

生态及旅游价值 

区域内有优质生态

旅游景观，生态及

旅游价值高 

区域内生态及人文环

境良好，生态及旅游价

值较高 

区域内旅游资源较少，生

态及旅游价值一般 

区域内环境有待改善，生

态及旅游价值较低 

区域内环境受一定

污染影响，生态及旅

游价值低 

修正系数 0.40% 0.20% 0.00% -0.20% -0.39% 

交通

条件 

道路通达度 周边有国道能通达 周边有省道能通达 周边有县道能通达 周边有乡道能通达 
周边有只有村道能

通达 

修正系数 0.55% 0.27% 0.00% -0.27% -0.54% 

对外交通便利度 ［0，1500） ［1500，3000） ［3000，5000） ［5000，8000） ≥8000  

修正系数 0.54% 0.27% 0.00% -0.26% -0.53% 

 

 

表 12  林地基准地价Ⅱ级级别因素修正说明表 

基本因素

层 

因素

层 
因子系数 最优 较优 一般 较低 最低 

自然因素 
地形

地貌 
地貌类型 处于平原地带 

处于平原、台地过渡地

带 
处于台地地带 

处于台地、低丘陵过渡地

带 
处于低丘陵地带 
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基本因素

层 

因素

层 
因子系数 最优 较优 一般 较低 最低 

修正系数 0.77% 0.38% 0.00% -0.36% -0.71% 

地形坡度 ［0，2） ［2，5） ［5，8） ［8，15） ［15，90］ 

修正系数 0.56% 0.28% 0.00% -0.26% -0.52% 

土壤

条件 

有效土层厚度 ≥100cm [80,100) [60,80) [30,60) <30cm 

修正系数 0.82% 0.41% 0.00% -0.38% -0.76% 

土壤质地 壤土 砂壤土 粘土 砂土 砾质土 

修正系数 0.75% 0.37% 0.00% -0.35% -0.70% 

温度

和降

水情

况 

年降水量 ≥1800 [1700,1800) [1600,1700) [1500,1600) [1400,1500) 

修正系数 0.54% 0.27% 0.00% -0.25% -0.50% 

年平均温度 ≥24 （24，23.6] （23.6，23.2] （23.2，22.8] ＜22.8 

修正系数 0.50% 0.25% 0.00% -0.23% -0.46% 

水源保证率 

灌溉水源充足，满

足林地植物生长需

要 

灌溉水源较充足，基本

满足林地植物生长需

要 

灌溉水源一般 

灌溉水源较为缺乏，一定

程度影响林地植物正常生

长 

灌溉水源不足，影

响林地植物正常生

长 

修正系数 0.23% 0.11% 0.00% -0.11% -0.21% 

生态

环境

状况 

水土流失状况 不易发生水土流失 基本不发生水土流失 低度易发水土流失 中度易发水土流失 高度易发水土流失 

修正系数 0.71% 0.36% 0.00% -0.33% -0.66% 

社会经济

因素 

基础

设施

条件 

集材条件 
路网密度高，为水

泥路的路段 

路网密度较高，基本为

水泥路的路段 

路网密度一般，为砂石路

的路段 

路网密度较低，为土路、

泥路的路段 

未有道路通达，需

开路 

修正系数 0.81% 0.40% 0.00% -0.37% -0.75% 

集材距离 （0，2000］ （2000，3500］ （3500，5000］ （5000，8000］ ＞8000 

修正系数 0.80% 0.40% 0.00% -0.37% -0.75% 

土地

利用

状况 

利用现状 
经常进行种植工作

和生产、经营活动 

有一定种植工作和生

产、经营活动 

种植工作和生产、经营活

动一般 

种植工作和生产、经营活

动较少 
丢弃或荒弃的耕地 

修正系数 0.71% 0.35% 0.00% -0.33% -0.66% 

利用集约度 
集约程度高，区域

内的种植规模大且

集约程度较高，区域内

的种植规模较大且田

集约程度一般，区域内田

块分布相对分散，种植规

集约程度较差，区域内田

块分布较零散，种植规模

集约程度差，区域

内田块分布零散，
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基本因素

层 

因素

层 
因子系数 最优 较优 一般 较低 最低 

田块相对集中分

布，无休耕或弃置

现象 

块分布较集中 模一般 小 不成规模 

修正系数 0.61% 0.30% 0.00% -0.28% -0.57% 

区位因素 

区位

条件 

城镇影响度 ［0，1500） ［1500，3000） ［3000，5000） ［5000，7000） ≥7000 

修正系数 0.49% 0.25% 0.00% -0.23% -0.46% 

生态及旅游价值 

区域内有优质生态

旅游景观，生态及

旅游价值高 

区域内生态及人文环

境良好，生态及旅游价

值较高 

区域内旅游资源较少，生

态及旅游价值一般 

区域内环境有待改善，生

态及旅游价值较低 

区域内环境受一定

污染影响，生态及

旅游价值低 

修正系数 0.39% 0.20% 0.00% -0.18% -0.36% 

交通

条件 

道路通达度 周边有国道能通达 周边有省道能通达 周边有县道能通达 周边有乡道能通达 
周边有只有村道能

通达 

修正系数 0.54% 0.27% 0.00% -0.25% -0.50% 

对外交通便利度 ［0，1500） ［1500，3000） ［3000，5000） ［5000，8000） ≥8000 

修正系数 0.53% 0.26% 0.00% -0.25% -0.49% 

 

表 13  林地基准地价Ⅲ级级别因素修正说明表 

基本因素

层 

因素

层 
因子系数 最优 较优 一般 较低 最低 

自然因素 

地形

地貌 

地貌类型 处于平原地带 
处于平原、台地过渡地

带 
处于台地地带 

处于台地、低丘陵过渡地

带 
处于低丘陵地带 

修正系数 0.78% 0.39% 0.00% -0.39% -0.78% 

地形坡度 ［0，2） ［2，5） ［5，8） ［8，15） ［15，90］ 

修正系数 0.57% 0.28% 0.00% -0.29% -0.57% 

土壤

条件 

有效土层厚度 ≥100cm [80,100) [60,80) [30,60) <30cm 

修正系数 0.84% 0.42% 0.00% -0.42% -0.84% 

土壤质地 壤土 砂壤土 粘土 砂土 砾质土 

修正系数 0.76% 0.38% 0.00% -0.38% -0.77% 



 

 - 23 - 

基本因素

层 

因素

层 
因子系数 最优 较优 一般 较低 最低 

温度

和降

水情

况 

年降水量 ≥1800 [1700,1800) [1600,1700) [1500,1600) [1400,1500) 

修正系数 0.55% 0.28% 0.00% -0.28% -0.55% 

年平均温度 ≥24 （24，23.6] （23.6，23.2] （23.2，22.8] ＜22.8 

修正系数 0.51% 0.25% 0.00% -0.25% -0.51% 

水源保证率 

灌溉水源充足，满

足林地植物生长需

要 

灌溉水源较充足，基本

满足林地植物生长需

要 

灌溉水源一般 

灌溉水源较为缺乏，一定

程度影响林地植物正常

生长 

灌溉水源不足，影

响林地植物正常生

长 

修正系数 0.23% 0.12% 0.00% -0.12% -0.23% 

生态

环境

状况 

水土流失状况 不易发生水土流失 基本不发生水土流失 低度易发水土流失 中度易发水土流失 高度易发水土流失 

修正系数 0.73% 0.36% 0.00% -0.36% -0.73% 

社会经济

因素 

基础

设施

条件 

集材条件 
路网密度高，为水

泥路的路段 

路网密度较高，基本为

水泥路的路段 

路网密度一般，为砂石路

的路段 

路网密度较低，为土路、

泥路的路段 

未有道路通达，需

开路 

修正系数 0.82% 0.41% 0.00% -0.41% -0.82% 

集材距离 （0，2000］ （2000，3500］ （3500，5000］ （5000，8000］ ＞8000 

修正系数 0.82% 0.41% 0.00% -0.41% -0.82% 

土地

利用

状况 

利用现状 
经常进行种植工作

和生产、经营活动 

有一定种植工作和生

产、经营活动 

种植工作和生产、经营活

动一般 

种植工作和生产、经营活

动较少 
丢弃或荒弃的耕地 

修正系数 0.72% 0.36% 0.00% -0.36% -0.72% 

利用集约度 

集约程度高，区域

内的种植规模大且

田块相对集中分

布，无休耕或弃置

现象 

集约程度较高，区域内

的种植规模较大且田

块分布较集中 

集约程度一般，区域内田

块分布相对分散，种植规

模一般 

集约程度较差，区域内田

块分布较零散，种植规模

小 

集约程度差，区域

内田块分布零散，

不成规模 

修正系数 0.62% 0.31% 0.00% -0.31% -0.62% 

区位因素 
区位

条件 

城镇影响度 ［0，1500） ［1500，3000） ［3000，5000） ［5000，7000） ≥7000 

修正系数 0.50% 0.25% 0.00% -0.25% -0.50% 

生态及旅游价值 区域内有优质生态 区域内生态及人文环 区域内旅游资源较少，生 区域内环境有待改善，生 区域内环境受一定
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基本因素

层 

因素

层 
因子系数 最优 较优 一般 较低 最低 

旅游景观，生态及

旅游价值高 

境良好，生态及旅游价

值较高 

态及旅游价值一般 态及旅游价值较低 污染影响，生态及

旅游价值低 

修正系数 0.40% 0.20% 0.00% -0.20% -0.40% 

交通

条件 

道路通达度 周边有国道能通达 周边有省道能通达 周边有县道能通达 周边有乡道能通达 
周边有只有村道能

通达 

修正系数 0.55% 0.28% 0.00% -0.28% -0.55% 

对外交通便利度 ［0，1500） ［1500，3000） ［3000，5000） ［5000，8000） ≥8000 

修正系数 0.54% 0.27% 0.00% -0.27% -0.54% 

 

4、坑塘水面级别因素修正 

以坑塘水面定级因素的成果为基础，结合坑塘水面Ⅰ—Ⅲ级各级别价格变化幅度制定坑塘水面级别因

素修正表，各级别修正情况见下表： 

表 14  坑塘水面基准地价Ⅰ级级别因素修正说明表 

基本因素

层 

因素

层 
因子系数 最优 较优 一般 较低 最低 

自然因素 

地形

地貌 

地貌类型 处于平原地带 
处于平原、台地过渡地

带 
处于台地地带 

处于台地、低丘陵过渡地

带 
处于低丘陵地带 

修正系数 1.33% 0.67% 0.00% -0.63% -1.27% 

水资

源状

况 

水源类型 
河流及中型水库

（官田水库） 

总库容大于等于 500万

立方米的小（一）型水

库 

总库容小于 500 万立方

米小（一）型水库 

小（二）型水库及其他山

塘 

仅依靠降水和地下

水 

修正系数 1.04% 0.52% 0.00% -0.50% -0.99% 

保水能力 
塘底为粘土，保水

能力好 

塘底为重壤、中壤，保

水能力较好 

塘底为轻壤、砂壤土，保

水能力一般 

塘底为砂土，保水能力较

差 

塘底为砾质土，保水

能力差 

修正系数 1.04% 0.52% 0.00% -0.50% -1.00% 
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基本因素

层 

因素

层 
因子系数 最优 较优 一般 较低 最低 

生态

环境

状况 

水源水质 Ⅰ类水 Ⅱ类水 Ⅲ类水 Ⅳ类水、Ⅴ类水 劣Ⅴ类水 

修正系数 1.56% 0.78% 0.00% -0.74% -1.49% 

社会经济

因素 

基础

设施

条件 

灌溉条件 
充分满足，可随时

灌溉农田 

基本满足，有良好的灌

溉系统，在关键需水生

长季节有灌溉保证 

一般满足，有灌溉系统，

但在大旱年不能保证灌

溉 

灌溉设施不完善，灌溉条

件较差 
无灌溉条件 

修正系数 0.26% 0.13% 0.00% -0.13% -0.25% 

排水条件 

排水条件好，有健

全的排水设施（包

括抽排），无洪涝

灾害 

排水条件较好，排水体

系（包括抽排）基本健

全，丰水年暴雨后有短

期洪涝发生 

排水条件一般，排水体系

（包括抽排）一般，丰水

年在大雨后有洪涝发生 

排水体系（包括抽排）较

差，有轻度洪涝 

无排水体系（包括抽

排），经常洪涝 

修正系数 0.17% 0.09% 0.00% -0.08% -0.17% 

供电保障率 
供电设备完善，充

分满足用电需求 

供电设备较完善，基本

满足用电需求 

电力供应季节性调节，一

般满足用电需求 

供电设备配置不到位，供

电保障较差 
无供电条件 

修正系数 0.80% 0.40% 0.00% -0.38% -0.77% 

种养

殖条

件 

作业距离 （0，500］ （500，1000］ （1000，2000］ （2000，3000］ ＞3000 

修正系数 0.34% 0.17% 0.00% -0.16% -0.33% 

坑塘形状 ≥0.8 ［0.7，0.8） ［0.5，0.7） ［0.3，0.5） ［0，0.3） 

修正系数 0.30% 0.15% 0.00% -0.14% -0.28% 

坑塘大小 ≥22  ［8，22） ［2.5，8） ［1，2.5） ［0，1） 

修正系数 0.26% 0.13% 0.00% -0.12% -0.25% 

土地

利用

状况 

利用现状 
经常进行种植工作

和生产、经营活动 

有一定种植工作和生

产、经营活动 

种植工作和生产、经营活

动一般 

种植工作和生产、经营活

动较少 
丢弃或荒弃的耕地 

修正系数 0.41% 0.21% 0.00% -0.20% -0.39% 

利用集约度 

集约程度高，区域

内的种植规模大且

田块相对集中分

布，无休耕或弃置

集约程度较高，区域内

的种植规模较大且田

块分布较集中 

集约程度一般，区域内田

块分布相对分散，种植规

模一般 

集约程度较差，区域内田

块分布较零散，种植规模

小 

集约程度差，区域内

田块分布零散，不成

规模 
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基本因素

层 

因素

层 
因子系数 最优 较优 一般 较低 最低 

现象 

修正系数 0.43% 0.22% 0.00% -0.21% -0.41% 

区位因素 

区位

条件 

城镇影响度 ［0，1500） ［1500，3000） ［3000，5000） ［5000，7000） ≥7000 

修正系数 0.60% 0.30% 0.00% -0.29% -0.57% 

农贸市场影响度 ［0，1000） ［1000，2000） ［2000，3000） ［3000，5000） ≥5000 

修正系数 0.43% 0.21% 0.00% -0.20% -0.41% 

交通

条件 

道路通达度 周边有国道能通达 周边有省道能通达 周边有县道能通达 周边有乡道能通达 
周边有只有村道能

通达 

修正系数 0.48% 0.24% 0.00% -0.23% -0.46% 

对外交通便利度 ［0，1500） ［1500，3000） ［3000，5000） ［5000，8000） ≥8000  

修正系数 0.48% 0.24% 0.00% -0.23% -0.46% 

 

表 15  坑塘水面基准地价Ⅱ级级别因素修正说明表 

基本因素

层 

因素

层 
因子系数 最优 较优 一般 较低 最低 

自然因素 

地形

地貌 

地貌类型 处于平原地带 
处于平原、台地过渡地

带 
处于台地地带 

处于台地、低丘陵过渡

地带 
处于低丘陵地带 

修正系数 1.27% 0.63% 0.00% -0.60% -1.20% 

水资

源状

况 

水源类型 
河流及中型水库

（官田水库） 

总库容大于等于 500万

立方米的小（一）型水

库 

总库容小于 500 万立方

米小（一）型水库 

小（二）型水库及其他

山塘 
仅依靠降水和地下水 

修正系数 0.99% 0.50% 0.00% -0.47% -0.94% 

保水能力 
塘底为粘土，保水

能力好 

塘底为重壤、中壤，保

水能力较好 

塘底为轻壤、砂壤土，保

水能力一般 

塘底为砂土，保水能力

较差 

塘底为砾质土，保水能

力差 

修正系数 1.00% 0.50% 0.00% -0.47% -0.94% 

生态

环境

水源水质 Ⅰ类水 Ⅱ类水 Ⅲ类水 Ⅳ类水、Ⅴ类水 劣Ⅴ类水 

修正系数 1.49% 0.74% 0.00% -0.70% -1.40% 
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基本因素

层 

因素

层 
因子系数 最优 较优 一般 较低 最低 

状况 

社会经济

因素 

基础

设施

条件 

灌溉条件 
充分满足，可随时

灌溉农田 

基本满足，有良好的灌

溉系统，在关键需水生

长季节有灌溉保证 

一般满足，有灌溉系统，

但在大旱年不能保证灌

溉 

灌溉设施不完善，灌溉

条件较差 
无灌溉条件 

修正系数 0.25% 0.13% 0.00% -0.12% -0.24% 

排水条件 

排水条件好，有健

全的排水设施（包

括抽排），无洪涝

灾害 

排水条件较好，排水体

系（包括抽排）基本健

全，丰水年暴雨后有短

期洪涝发生 

排水条件一般，排水体系

（包括抽排）一般，丰水

年在大雨后有洪涝发生 

排水体系（包括抽排）

较差，有轻度洪涝 

无排水体系（包括抽

排），经常洪涝 

修正系数 0.17% 0.08% 0.00% -0.08% -0.16% 

供电保障率 
供电设备完善，充

分满足用电需求 

供电设备较完善，基本

满足用电需求 

电力供应季节性调节，一

般满足用电需求 

供电设备配置不到位，

供电保障较差 
无供电条件 

修正系数 0.77% 0.38% 0.00% -0.36% -0.72% 

种养

殖条

件 

作业距离 （0，500］ （500，1000］ （1000，2000］ （2000，3000］ ＞3000 

修正系数 0.33% 0.16% 0.00% -0.15% -0.31% 

坑塘形状 ≥0.8 ［0.7，0.8） ［0.5，0.7） ［0.3，0.5） ［0，0.3） 

修正系数 0.28% 0.14% 0.00% -0.13% -0.27% 

坑塘大小 ≥22 ［8，22） ［2.5，8） ［1，2.5） ［0，1） 

修正系数 0.25% 0.12% 0.00% -0.12% -0.23% 

土地

利用

状况 

利用现状 
经常进行种植工作

和生产、经营活动 

有一定种植工作和生

产、经营活动 

种植工作和生产、经营活

动一般 

种植工作和生产、经营

活动较少 
丢弃或荒弃的耕地 

修正系数 0.39% 0.20% 0.00% -0.19% -0.37% 

利用集约度 

集约程度高，区域

内的种植规模大且

田块相对集中分

布，无休耕或弃置

现象 

集约程度较高，区域内

的种植规模较大且田

块分布较集中 

集约程度一般，区域内田

块分布相对分散，种植规

模一般 

集约程度较差，区域内

田块分布较零散，种植

规模小 

集约程度差，区域内田

块分布零散，不成规模 

修正系数 0.41% 0.21% 0.00% -0.20% -0.39% 
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基本因素

层 

因素

层 
因子系数 最优 较优 一般 较低 最低 

区位因素 

区位

条件 

城镇影响度 ［0，1500） ［1500，3000） ［3000，5000） ［5000，7000） ≥7000 

修正系数 0.57% 0.29% 0.00% -0.27% -0.54% 

农贸市场影响度 ［0，1000） ［1000，2000） ［2000，3000） ［3000，5000） ≥5000 

修正系数 0.41% 0.20% 0.00% -0.19% -0.38% 

交通

条件 

道路通达度 周边有国道能通达 周边有省道能通达 周边有县道能通达 周边有乡道能通达 
周边有只有村道能通

达 

修正系数 0.46% 0.23% 0.00% -0.22% -0.44% 

对外交通便利度 ［0，1500） ［1500，3000） ［3000，5000） ［5000，8000） ≥8000 

修正系数 0.46% 0.23% 0.00% -0.22% -0.44% 

 

表 16  坑塘水面基准地价Ⅲ级级别因素修正说明表 

基本因素

层 

因素

层 
因子系数 最优 较优 一般 较低 最低 

自然因素 

地形

地貌 

地貌类型 处于平原地带 
处于平原、台地过渡地

带 
处于台地地带 

处于台地、低丘陵过渡

地带 
处于低丘陵地带 

修正系数 1.32% 0.66% 0.00% -0.66% -1.33% 

水资

源状

况 

水源类型 
河流及中型水库

（官田水库） 

总库容大于等于 500万

立方米的小（一）型水

库 

总库容小于 500 万立方

米小（一）型水库 

小（二）型水库及其他

山塘 
仅依靠降水和地下水 

修正系数 1.03% 0.51% 0.00% -0.52% -1.04% 

保水能力 
塘底为粘土，保水

能力好 

塘底为重壤、中壤，保

水能力较好 

塘底为轻壤、砂壤土，保

水能力一般 

塘底为砂土，保水能力

较差 

塘底为砾质土，保水能

力差 

修正系数 1.03% 0.52% 0.00% -0.52% -1.04% 

生态

环境

状况 

水源水质 Ⅰ类水 Ⅱ类水 Ⅲ类水 Ⅳ类水、Ⅴ类水 劣Ⅴ类水 

修正系数 1.54% 0.77% 0.00% -0.78% -1.55% 
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基本因素

层 

因素

层 
因子系数 最优 较优 一般 较低 最低 

社会经济

因素 

基础

设施

条件 

灌溉条件 
充分满足，可随时

灌溉农田 

基本满足，有良好的灌

溉系统，在关键需水生

长季节有灌溉保证 

一般满足，有灌溉系统，

但在大旱年不能保证灌

溉 

灌溉设施不完善，灌溉

条件较差 
无灌溉条件 

修正系数 0.26% 0.13% 0.00% -0.13% -0.26% 

排水条件 

排水条件好，有健

全的排水设施（包

括抽排），无洪涝

灾害 

排水条件较好，排水体

系（包括抽排）基本健

全，丰水年暴雨后有短

期洪涝发生 

排水条件一般，排水体系

（包括抽排）一般，丰水

年在大雨后有洪涝发生 

排水体系（包括抽排）

较差，有轻度洪涝 

无排水体系（包括抽

排），经常洪涝 

修正系数 0.17% 0.09% 0.00% -0.09% -0.17% 

供电保障率 
供电设备完善，充

分满足用电需求 

供电设备较完善，基本

满足用电需求 

电力供应季节性调节，一

般满足用电需求 

供电设备配置不到位，

供电保障较差 
无供电条件 

修正系数 0.80% 0.40% 0.00% -0.40% -0.80% 

种养

殖条

件 

作业距离 （0，500］ （500，1000］ （1000，2000］ （2000，3000］ ＞3000 

修正系数 0.34% 0.17% 0.00% -0.17% -0.34% 

坑塘形状 ≥0.8 ［0.7，0.8） ［0.5，0.7） ［0.3，0.5） ［0，0.3） 

修正系数 0.29% 0.15% 0.00% -0.15% -0.29% 

坑塘大小 ≥22 ［8，22） ［2.5，8） ［1，2.5） ［0，1） 

修正系数 0.26% 0.13% 0.00% -0.13% -0.26% 

土地

利用

状况 

利用现状 
经常进行种植工作

和生产、经营活动 

有一定种植工作和生

产、经营活动 

种植工作和生产、经营活

动一般 

种植工作和生产、经营

活动较少 
丢弃或荒弃的耕地 

修正系数 0.41% 0.20% 0.00% -0.21% -0.41% 

利用集约度 

集约程度高，区域

内的种植规模大且

田块相对集中分

布，无休耕或弃置

现象 

集约程度较高，区域内

的种植规模较大且田

块分布较集中 

集约程度一般，区域内田

块分布相对分散，种植规

模一般 

集约程度较差，区域内

田块分布较零散，种植

规模小 

集约程度差，区域内田

块分布零散，不成规模 

修正系数 0.43% 0.21% 0.00% -0.22% -0.43% 

区位因素 区位 城镇影响度 ［0，1500） ［1500，3000） ［3000，5000） ［5000，7000） ≥7000 
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基本因素

层 

因素

层 
因子系数 最优 较优 一般 较低 最低 

条件 修正系数 0.59% 0.30% 0.00% -0.30% -0.60% 

农贸市场影响度 ［0，1000） ［1000，2000） ［2000，3000） ［3000，5000） ≥5000 

修正系数 0.42% 0.21% 0.00% -0.21% -0.42% 

交通

条件 

道路通达度 周边有国道能通达 周边有省道能通达 周边有县道能通达 周边有乡道能通达 
周边有只有村道能通

达 

修正系数 0.48% 0.24% 0.00% -0.24% -0.48% 

对外交通便利度 ［0，1500） ［1500，3000） ［3000，5000） ［5000，8000） ≥8000 

修正系数 0.48% 0.24% 0.00% -0.24% -0.48% 
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（二） 其他修正体系的内容 

1、剩余年期修正 

年期修正包含承包经营权年期和经营权年期修正两方面内

容，具体路下： 

（1）承包经营权年期修正 

表 17  耕地承包经营权年期修正表 

使 用

年期 
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

修正

系数 
0.0553 0.1085 0.1597 0.2090 0.2564 0.3019 0.3458 0.3880 0.4285 0.4675 

使用

年期 
11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 

修正

系数 
0.5051 0.5412 0.5759 0.6093 0.6415 0.6724 0.7022 0.7308 0.7583 0.7848 

使用

年期 
21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 

修正

系数 
0.8102 0.8347 0.8583 0.8810 0.9028 0.9238 0.9439 0.9634 0.9820 1 

表 18  园地承包经营权年期修正表 

使 用

年期 
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

修正

系数 
0.054

9 0.1078 0.1587 0.2077 0.2548 0.3002 0.3439 0.3859 0.4264 0.4654 

使用

年期 
11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 

修正

系数 

0.502

9 
0.5389 0.5737 0.6071 0.6393 0.6703 0.7001 0.7288 0.7565 0.7831 

使用

年期 
21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 

修正

系数 

0.808

7 
0.8333 0.8570 0.8799 0.9019 0.9230 0.9434 0.9630 0.9818 1 

表 4- 1  林地承包经营权年期修正表 

使 用

年期 
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

修正

系数 

0.039

4 
0.0773 0.1138 0.1490 0.1830 0.2156 0.2471 0.2775 0.3067 0.3349 

使用

年期 
11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 

修正 0.362 0.3882 0.4135 0.4378 0.4612 0.4837 0.5055 0.5264 0.5466 0.5660 
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系数 1 

使用

年期 
21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 

修正

系数 

0.584

8 
0.6028 0.6202 0.6370 0.6531 0.6687 0.6837 0.6982 0.7121 0.7255 

使 用

年期 
41 42 43 44 45 46 47 48 49 50 

修正

系数 
0.844

5 0.8530 0.8613 0.8693 0.8770 0.8844 0.8916 0.8984 0.9051 0.9115 

使用

年期 
51 52 53 54 55 56 57 58 59 60 

修正

系数 

0.917

6 
0.9235 0.9293 0.9348 0.9401 0.9452 0.9501 0.9549 0.9594 0.9638 

使用

年期 
61 62 63 64 65 66 67 68 69 70 

修正

系数 

0.968

1 
0.9722 0.9761 0.9799 0.9836 0.9871 0.9905 0.9938 0.9970 1 

表 19  坑塘水面承包经营权年期修正表 

使 用

年期 
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

修正

系数 
0.056

3 0.1104 0.1623 0.2122 0.2601 0.3061 0.3503 0.3928 0.4336 0.4727 

使用

年期 
11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 

修正

系数 

0.510

4 
0.5465 0.5812 0.6146 0.6466 0.6774 0.7069 0.7353 0.7626 0.7888 

使用

年期 
21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 

修正

系数 

0.813

9 
0.8381 0.8613 0.8836 0.9050 0.9255 0.9453 0.9643 0.9825 1 

 

（2）经营权年期修正 

表 20  耕地经营权年期修正表 

使 用

年期 
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

修正

系数 
0.074

5 0.1456 0.2136 0.2785 0.3406 0.3999 0.4566 0.5107 0.5625 0.6119 

使用

年期 
11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 

修正

系数 

0.659

1 
0.7042 0.7474 0.7886 0.8279 0.8655 0.9015 0.9358 0.9686 1.0000 

表 21  园地经营权年期修正表 

使 用

年期 
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

修正 0.074 0.1450 0.2128 0.2775 0.3395 0.3987 0.4553 0.5094 0.5611 0.6106 
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系数 1 

使用

年期 
11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 

修正

系数 

0.657

9 
0.7031 0.7463 0.7876 0.8271 0.8648 0.9009 0.9355 0.9685 1.0000 

表 22  林地经营权年期修正表 

使 用

年期 
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

修正

系数 
0.073

3 0.1434 0.2106 0.2749 0.3365 0.3954 0.4519 0.5059 0.5576 0.6072 

使用

年期 
11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 

修正

系数 

0.654

6 
0.7000 0.7434 0.7850 0.8249 0.8630 0.8995 0.9345 0.9680 1.0000 

表 23  坑塘水面经营权年期修正表 

使 用

年期 
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

修正

系数 
0.075

7 0.1478 0.2166 0.2823 0.3448 0.4045 0.4614 0.5156 0.5674 0.6167 

使用

年期 
11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 

修正

系数 

0.663

7 
0.7086 0.7513 0.7921 0.8310 0.8681 0.9035 0.9372 0.9693 1.0000 

2、期日修正 

遂溪县未建立农用地地价指数系统，依据遂溪县近年三资平

台农用地承包数据，农产品价格指数等综合确定期日修正系数。 

3、土地用途细分修正 

本轮遂溪县集体农用地基准地价是以耕地、园地、林地、坑

塘水面进行定级和估价，涉及到二级细化分类的修正情况见下

表： 

表 24  各用地类型修正适用范围表 

地类代码 地类名称 参考基准地价 修正系数 

011 水田 
耕地（水田） 

1.0 

012 水浇地 0.95 

013 旱地 耕地（旱地） 1.0 

021 果园 园地 1.0 
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地类代码 地类名称 参考基准地价 修正系数 

022 茶园 1.05 

023 其他园地 0.95 

031 有林地 

林地 

1.0 

032 灌木林地 0.95 

033 其他林地 0.9 

114 坑塘水面 坑塘水面 1.0 
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