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始兴县2022年度国有农用地基准地价
更新项目成果
1、 工作范围及地价内涵
[bookmark: bookmark4][bookmark: bookmark5]（一）工作范围
结合始兴县实际情况，本次始兴县2022年度国有农用地基准地价工作范围为始兴县（包含太平镇、马市镇、顿岗镇、城南镇、沈所镇、澄江镇、罗坝镇、深渡水瑶族乡、司前镇、隘子镇）现状的国有农用地，包括耕地、园地、林地、坑塘水面，面积合计9984.43公顷。
[bookmark: bookmark6][bookmark: bookmark1]（二）基准地价内涵
[bookmark: _GoBack]国有农用地基准地价反映了在现状土地开发和利用条件下，各国有农用地级别内土地收益的平均水平。根据《农用地估价规程》（GB/T28406-2012）、《自然资源价格评估通则》（TD/T1061-2021）的技术要求，综合始兴县国有农用地的分布和利用现状，确定本次始兴县2022年国有农用地基准地价内涵界定包括土地使用权类型、出让年期、基本设施状况、估价期日等。具体的内涵如下：
1.耕地：根据始兴县实际情况，确定始兴县标准耕作制度为“早稻-晚稻”，类型为一年二熟，基准作物为水稻。故耕地具体内涵为土地在正常市场条件下，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、有基础的排水与灌溉设施且田间道路密度适中，于估价期日为2022年12月31 日、土地使用年期为 50 年的国有农用地出让使用权（价格单价为元/平方米，币种人民币）。
2.园地：土地在正常市场条件，以种植柑橘为种植条件下,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，于估价期日为2022年12月31日、土地使用年期为50年的国有农用地出让使用权（价格单价为元/平方米，币种人民币）。
3.林地：土地在正常市场条件，以桉树、杉树为种植条件下，设定宗地外道路通达，估价期日为2022年12月31日、土地使用年期为50年的国有农用地出让使用权（价格单价为元/平方米，币种人民币）。
4.坑塘水面：土地在正常市场条件，以四大家鱼为养殖条件下，宗地外道路通达且有水源保障、宗地内实现通电、有基本的排水与饮水设施、大小适中、形状规则、估价期日为2022年12月31日、土地使用年期为50年的国有农用地出让使用权（价格单价为元/平方米，币种人民币）。



表1-1始兴县2022年度国有农用地基准地价内涵表

	国有农用地类型
	耕地、园地、林地、坑塘水面

	土地使用权类型
	国有农用地出让使用权

	土地出让年期
	50年

	耕地标准耕作制度
	一年二熟（早稻-晚稻）

	

基准作物
	耕地
	水稻

	
	园地
	柑橘

	
	林地
	桉树、杉木

	
	坑塘水面
	四大家鱼

	




基本设施状况
	
耕地
	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、有基础的排水与灌溉设
施且田间道路密度适中

	
	园地
	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
	宗地外道路通达

	
	
坑塘水面
	宗地外道路通达且有水源保障、宗地内实现通
电、有基本的排水与饮水设施、大小适中、形
状规则

	估价期日
	2022年12月31 日
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2、 基准地价成果
[bookmark: bookmark10][bookmark: bookmark9]（一）各用途级别价格
表2-1始兴县2022年度国有农用地各用途各级别基准地价

	级别
	一级
	二级
	三级

	耕地
	元/平方米
	46.10
	42.50
	40.23

	
	万元/亩
	3.07
	2.83
	2.68

	园地
	元/平方米
	36.6
	34.8
	30.3

	
	万元/亩
	2.44
	2.32
	2.02

	林地
	元/平方米
	15.0
	12.6
	10.3

	
	万元/亩
	1.0
	0.84
	0.69

	坑塘水面
	元/平方米
	49.80
	47.00
	42.50

	
	万元/亩
	3.32
	3.13
	2.83




[bookmark: bookmark12][bookmark: bookmark11]（二）各用途级别图件
各用途土地级别图件详见附件六。
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3、 [bookmark: bookmark13][bookmark: bookmark14]基准地价修正体系
按照规程要求评估的基准地价，对反映农用地价格变化，加强农用地价格评估与管理。但为了更好地满足地价管理、土地市场管理和土地资产管理的需要，自然资源部门和其他一些部门、机构仅仅掌握基准地价是不够的，由于各宗地之间还存在各种各样程度不一的差异，因此还需掌握宗地的具体价格。编制宗地地价修正体系，是在分析宗地地价的影响因素同基准地价、宗地地价之间关系的基础上，采用比较法的原理，建立基准地价、宗地地价及其影响因素之间的关系，编制出基准地价在不同因素条件下修正为宗地地价的修正系数体系。
（1） [bookmark: bookmark16][bookmark: bookmark15][bookmark: bookmark18]始兴县2022年度国有农用地基准地价各因素指标修正

表3-1 始兴县国有耕地基准地价修正系数表（一级）

	指标标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数

	地貌类型
	处于平原、河谷、盆地
	0.4252%
	
——
	
——
	处于低山丘陵
	0.0000%
	
——
	
——
	处于高山地带
	-0.3645%

	有效土层厚度
	［100，+∞)
	0.5950%
	［80，100）
	0.2975%
	［60，80）
	0.0000%
	［30，60）
	-0.2550%
	（0，30）
	-0.5100%

	土壤质地
	壤质土
	0.3802%
	黏质土
	0.1901%
	——
	——
	砂质土
	-0.1629%
	砾质土
	-0.3258%

	指标标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数

	土壤pH值
	6.5～7.5
	0.4490%
	
——
	
——
	5.5～6.5或7.5～8.5
	0.0000%
	
——
	
——
	＜5.5或＞8.5
	-0.3849%

	土壤有机质含量
（g/kg）
	≥20
	0.4123%
	
——
	
——
	10～20
	0.0000%
	
——
	
——
	＜10
	-0.3534%

	
田块形状
	极为规整，形状系数≥0.9
	
0.4502%
	较为规整，形状系数［0.8，0.9)
	
0.2251%
	一般规整，形
状系数
［0.6，0.8)
	
0.0000%
	较不规整，形状
系数
［0.3，0.6)
	
-0.1929%
	极不规整，形状系数＜0.3
	
-0.3859%

	田块平整度
	≤2°
	0.4976%
	(2°,6°]
	0.2488%
	(6°,15°]
	0.0000%
	(15°,25°]
	-0.2132%
	>25°
	-0.4265%

	人均耕地面积（亩）
	＜0.4
	0.4348%
	——
	——
	［0.4，1)
	0.0000%
	——
	——
	≥1
	-0.3727%

	

中心城市影响度
	距离中心城
镇近，中心城
镇规模大，人
口多，生产水
平高
	

0.2354%
	距离中心城镇较
近，中心城镇规
模较大，人口较
多，生产水平较
高
	

0.1177%
	距离中心城镇一般，中心城镇规模一般，人口一般，生
产水平一般
	

0.0000%
	距离中心城镇
较远，中心城镇
规模较小，人口
较少，生产水平
较低
	

-0.1009%
	距离中心城
镇远，中心城
镇规模小，人
口少，生产水
平低
	

-0.2018%

	
农贸市场影响度
	距离农贸市
场近，有大的
农贸市场
	
0.2165%
	距离农贸市场较近，附近有较大规模的农贸市场
	
0.1082%
	离农贸市场一定距离，有中型的农贸市场
	
0.0000%
	距离农贸市场较远，有规模较小的农贸市场
	
-0.0928%
	距离农贸市  场远，附近没有农贸市场
	
-0.1855%

	
道路通达度
	临近国道、省
道，道路通达
度高
	
0.2330%
	临近交通型次干
道，道路通达度
较高
	
0.1165%
	临近县道，道路通达度一般
	
0.0000%
	临支路，道路通达度较低
	
-0.0999%
	仅村道能通达，道路通达度低
	
-0.1997%

	
对外交通便利度
	有大型车站、高速路口，且在周边地区
	
0.2261%
	有大型车站、高
速路口，距离比较近
	
0.1131%
	有中型车站、
高速路口，距离适中
	
0.0000%
	有小型车站、高
速路口，距离较
远
	
-0.0969%
	无车站、高速路口
	
-0.1938%



表3-2 始兴县国有耕地基准地价修正系数表（二级）

	指标标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数

	地貌类型
	处于平原、河谷、盆地
	0.3953%
	
——
	
——
	处于低山丘陵
	0.0000%
	
——
	
——
	处于高山地带
	-0.3734%

	有效土层厚度
	［100，+∞)
	0.5532%
	［80，100）
	0.2766%
	［60，80）
	0.0000%
	［30，60）
	-0.2612%
	（0，30）
	-0.5225%

	土壤质地
	壤质土
	0.3535%
	黏质土
	0.1767%
	——
	——
	砂质土
	-0.1669%
	砾质土
	-0.3338%

	土壤pH值
	6.5～7.5
	0.4175%
	
——
	
——
	5.5～6.5或7.5～8.5
	0.0000%
	
——
	
——
	＜5.5或＞8.5
	-0.3943%

	土壤有机质含量
（g/kg）
	≥20
	0.3833%
	
——
	
——
	10～20
	0.0000%
	
——
	-0.1810%
	＜10
	-0.3620%

	
田块形状
	极为规整，形状系数≥0.9
	
0.4185%
	较为规整，形状系数［0.8，0.9)
	
0.2093%
	一般规整，形
状系数
［0.6，0.8)
	
0.0000%
	较不规整，形状
系数
［0.3，0.6)
	
-0.1976%
	极不规整，形状系数＜0.3
	
-0.3953%

	田块平整度
	≤2°
	0.4626%
	(2°,6°]
	0.2313%
	(6°,15°]
	0.0000%
	(15°,25°]
	-0.2185%
	>25°
	-0.4369%

	人均耕地面积（亩）
	＜0.4
	0.4043%
	——
	——
	［0.4，1)
	0.0000%
	——
	——
	≥1
	-0.3818%

	

中心城市影响度
	距离中心城
镇近，中心城
镇规模大，人
口多，生产水
平高
	

0.2189%
	距离中心城镇较
近，中心城镇规
模较大，人口较
多，生产水平较
高
	

0.1094%
	距离中心城镇一般，中心城镇规模一般，人口一般，生
产水平一般
	

0.0000%
	距离中心城镇
较远，中心城镇
规模较小，人口
较少，生产水平
较低
	

-0.1034%
	距离中心城
镇远，中心城
镇规模小，人
口少，生产水
平低
	

-0.2067%

	农贸市场影响度
	距离农贸市场近，有大的
	0.2012%
	距离农贸市场较近，附近有较大
	0.1006%
	离农贸市场一定距离，有中
	0.0000%
	距离农贸市场较远，有规模较
	-0.0950%
	距离农贸市  场远，附近没
	-0.1901%
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	指标标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数

	
	农贸市场
	
	规模的农贸市场
	
	型的农贸市场
	
	小的农贸市场
	
	有农贸市场
	

	
道路通达度
	临近国道、省
道，道路通达
度高
	
0.2167%
	临近交通型次干
道，道路通达度
较高
	
0.1083%
	临近县道，道路通达度一般
	
0.0000%
	临支路，道路通达度较低
	
-0.1023%
	仅村道能通达，道路通达度低
	
-0.2046%

	
对外交通便利度
	有大型车站、高速路口，且在周边地区
	
0.2103%
	有大型车站、高
速路口，距离较
近
	
0.1051%
	有中型车站、
高速路口，距离适中
	
0.0000%
	有小型车站、高
速路口，距离较
远
	
-0.0993%
	无车站、高速路口
	
-0.1986%



表3-3 始兴县国有耕地基准地价修正系数表（三级）

	指标标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数

	地貌类型
	处于平原、河谷、盆地
	0.8283%
	
——
	
——
	处于低山丘陵
	0.0000%
	
——
	
——
	处于高山地带
	-0.6334%

	有效土层厚度
	［100，+∞)
	1.1591%
	［80，100）
	0.5796%
	［60，80）
	0.0000%
	［30，60）
	-0.4432%
	（0，30）
	-0.8864%

	土壤质地
	壤质土
	0.7406%
	黏质土
	0.3703%
	——
	——
	砂质土
	-0.2832%
	砾质土
	-0.5663%

	土壤pH值
	6.5～7.5
	0.8747%
	
——
	
——
	［5.5，6.0）; ［8.0，8.5）
	0.0000%
	
——
	
——
	＜5.5或＞8.5
	-0.6689%

	土壤有机质含量
（g/kg）
	≥20
	0.8032%
	
——
	
——
	10～20
	0.0000%
	
——
	
——
	＜10
	-0.6142%
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	指标标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数

	
田块形状
	极为规整，形状系数≥0.9
	
0.8770%
	较为规整，形状系数［0.8，0.9)
	
0.4385%
	一般规整，形
状系数
［0.6，0.8)
	
0.0000%
	较不规整，形状
系数
［0.3，0.6)
	
-0.3353%
	极不规整，形状系数＜0.3
	
-0.6706%

	田块平整度
	≤2°
	0.9693%
	(2°,6°]
	0.4846%
	(6°,15°]
	0.0000%
	(15°,25°]
	-0.3706%
	>25°
	-0.7412%

	人均耕地面积（亩）
	＜0.4
	0.8470%
	——
	——
	［0.4，1)
	0.0000%
	——
	——
	≥1
	-0.6477%

	

中心城市影响度
	距离中心城
镇近，中心城
镇规模大，人
口多，生产水
平高
	

0.4586%
	距离中心城镇较
近，中心城镇规
模较大，人口较
多，生产水平较
高
	

0.2293%
	距离中心城镇一般，中心城镇规模一般，人口一般，生
产水平一般
	

0.0000%
	距离中心城镇
较远，中心城镇
规模较小，人口
较少，生产水平
较低
	

-0.1754%
	距离中心城
镇远，中心城
镇规模小，人
口少，生产水
平低
	

-0.3507%

	
农贸市场影响度
	距离农贸市
场近，有大的
农贸市场
	
0.4217%
	距离农贸市场较近，附近有较大规模的农贸市场
	
0.2108%
	离农贸市场一定距离，有中型的农贸市场
	
0.0000%
	距离农贸市场较远，有规模较小的农贸市场
	
-0.1612%
	距离农贸市  场远，附近没有农贸市场
	
-0.3224%

	
道路通达度
	临近国道、省
道，道路通达
度高
	
0.4540%
	临近交通型次干
道，道路通达度
较高
	
0.2270%
	临近县道，道路通达度一般
	
0.0000%
	临支路，道路通达度较低
	
-0.1736%
	仅村道能通达，道路通达度低
	
-0.3471%

	
对外交通便利度
	有大型车站、高速路口，且在周边地区
	
0.4405%
	有大型车站、高
速路口，距离较
近
	
0.2203%
	有中型车站、
高速路口，距离适中
	
0.0000%
	有小型车站、高
速路口，距离较
远
	
-0.1684%
	无车站、高速路口
	
-0.3369%




 (
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表3-4 始兴县国有园地基准地价修正系数表（一级）

	指标标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数

	坡向
	阳坡
	0.4896%
	半阳坡
	0.2448%
	——
	——
	半阴坡
	-0.2129%
	阴坡
	-0.4258%

	坡度
	［5°,10°)
	0.5153%
	［10°,15°)
	0.2577%
	［15°,20°)
	0.0000%
	［0°,5°)或［15°,25°)
	-0.2240%
	≥25°
	-0.4481%

	海拔高度（m）
	［200，300)
	0.4323%
	﹤200
	0.2162%
	［300，400)
	0.0000%
	［400，500)
	-0.1880%
	≥500
	-0.3760%

	有效土层厚度(cm)
	≥80
	0.5113%
	60～80
	0.2556%
	50～60
	0.0000%
	40～50
	-0.2223%
	＜40
	-0.4446%

	土壤质地
	砂壤土
	0.5214%
	壤质土
	0.2607%
	砂质土、黏质 土
	0.0000%
	砾质土
	-0.2267%
	石质土
	-0.4534%

	土壤有机质含量
（g/kg）
	≥18
	0.3764%
	15～18
	0.1882%
	10～15
	0.0000%
	5～10
	-0.1636%
	＜5
	-0.3273%

	田块大小(亩)
	>20
	0.4337%
	——
	——
	[10，20)
	0.0000%
	——
	——
	＜10
	-0.3771%

	劳作距离
	距离居民点 近
	0.4411%
	距离居民点较近
	0.2206%
	距离居民点一般距离
	0.0000%
	距离居民点较远
	-0.1918%
	距离居民点远
	-0.3836%

	亩产量
	产量高
	0.4634%
	产量较高
	0.2317%
	产量一般
	0.0000%
	产量较低
	-0.2015%
	产量低
	-0.4029%

	
采收量
	
采收量高
	
0.4728%
	
采收量较高
	
0.2364%
	
采收量一般
	
0.0000%
	
采收量较低
	
-0.2056%
	
采收量低
	
-0.4111%

	
农贸市场影响度
	距离农贸市
场近，附近有
大规模的农
贸市场
	
0.3521%
	距离农贸市场较近，附近有较大规模的农贸市场
	
0.1760%
	距离农贸市场
一般距离，附
近有规模一般
的农贸市场
	
0.0000%
	距离农贸市场
较远，附近有规
模较小的农贸
市场
	
-0.1531%
	距离农贸市场
远，附近没有
农贸市场
	
-0.3062%




 (
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)
	指标标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数

	集材距离（m）
	≤400
	0.3399%
	
——
	
——
	400～1000
	0.0000%
	
——
	
——
	>1000
	-0.2956%

	
可及度
	即可及：具备
采、集、运条
件
	
0.2408%
	
——
	
——
	将可及：近期
将具备采、集
运条件
	
0.0000%
	
——
	
——
	不可及：暂时
不具备采、集、
运条件
	
-0.2094%

	运输距离
	距离近
	0.2421%
	距离较近
	0.1211%
	距离一般
	0.0000%
	距离较远
	-0.1053%
	距离很远
	-0.2106%

	市场距离
	距离近
	0.2260%
	距离较近
	0.1130%
	距离一般
	0.0000%
	距离较远
	-0.0982%
	距离很远
	-0.1965%

	
道路通达度
	临近国道、省
道，道路通达
度高
	
0.3379%
	临近交通型次干
道，道路通达度
较高
	
0.1690%
	临近县道，道路通达度一般
	
0.0000%
	临支路，道路通达度较低
	
-0.1469%
	仅村道能通
达，道路通达
度低
	
-0.2938%

	
对外交通便利度
	有大型车站、高速路口，且在周边地区
	
0.3487%
	有大型车站、高
速路口，距离较
近
	
0.1744%
	有中型车站、
高速路口，距离适中
	
0.0000%
	有小型车站、高
速路口，距离较
远
	
-0.1516%
	无车站、高速路口
	
-0.3032%



表3-5 始兴县国有园地基准地价修正系数表（二级）

	指标标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数

	坡向
	阳坡
	0.4691%
	半阳坡
	0.2346%
	——
	——
	半阴坡
	-0.2234%
	阴坡
	-0.4468%

	坡度
	［5°,10°)
	0.4937%
	［10°,15°)
	0.2468%
	［15°, 20°)
	0.0000%
	［0°,5°)或［15°,25°)
	-0.2351%
	≥25°
	-0.4702%

	海拔高度（m）
	［200，300)
	0.4142%
	﹤200
	0.2071%
	［300，400)
	0.0000%
	［400，500)
	-0.1972%
	≥500
	-0.3945%

	有效土层厚度(cm)
	≥80
	0.4898%
	60～80
	0.2449%
	50～60
	0.0000%
	40～50
	-0.2332%
	＜40
	-0.4665%

	土壤质地
	砂壤土
	0.4995%
	壤质土
	0.2497%
	砂质土、黏质 土
	0.0000%
	砾质土
	-0.2378%
	石质土
	-0.4757%

	土壤有机质含量
（g/kg）
	≥18
	0.3606%
	15～18
	0.1803%
	10～15
	0.0000%
	5～10
	-0.1717%
	＜5
	-0.3434%

	田块大小(亩)
	>20
	0.4155%
	——
	——
	[10，20)
	0.0000%
	——
	——
	＜10
	-0.3957%

	劳作距离
	距离居民点 近
	0.4226%
	距离居民点较近
	0.2113%
	距离居民点一般距离
	0.0000%
	距离居民点较远
	-0.2012%
	距离居民点远
	-0.4025%

	亩产量
	产量高
	0.4439%
	产量较高
	0.2220%
	产量一般
	0.0000%
	产量较低
	-0.2114%
	产量低
	-0.4228%

	
采收量
	
采收量高
	
0.4530%
	
采收量较高
	
0.2265%
	
采收量一般
	
0.0000%
	
采收量较低
	
-0.2157%
	
采收量低
	
-0.4314%

	
农贸市场影响度
	距离农贸市
场近，附近有
大规模的农
贸市场
	
0.3373%
	距离农贸市场较近，附近有较大规模的农贸市场
	
0.1686%
	距离农贸市场
一般距离，附
近有规模一般
的农贸市场
	
0.0000%
	距离农贸市场
较远，附近有规
模较小的农贸
市场
	
-0.1606%
	距离农贸市场
远，附近没有
农贸市场
	
-0.3212%





 (
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)


	指标标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数

	集材距离（m）
	≤400
	0.3257%
	
——
	
——
	400～1000
	0.0000%
	
——
	
——
	>1000
	-0.3102%

	
可及度
	即可及：具备
采、集、运条
件
	
0.2307%
	
——
	
——
	将可及：近期
将具备采、集
运条件
	
0.0000%
	
——
	
——
	不可及：暂时
不具备采、集、
运条件
	
-0.2197%

	运输距离
	距离近
	0.2320%
	距离较近
	0.1160%
	距离一般
	0.0000%
	距离较远
	-0.1105%
	距离很远
	-0.2209%

	市场距离
	距离近
	0.2165%
	距离较近
	0.1082%
	距离一般
	0.0000%
	距离较远
	-0.1031%
	距离很远
	-0.2062%

	
道路通达度
	临近国道、省
道，道路通达
度高
	
0.3237%
	临近交通型次干
道，道路通达度
较高
	
0.1619%
	临近县道，道路通达度一般
	
0.0000%
	临支路，道路通达度较低
	
-0.1542%
	仅村道能通
达，道路通达
度低
	
-0.3083%

	
对外交通便利度
	有大型车站、高速路口，且在周边地区
	
0.3341%
	有大型车站、高
速路口，距离较
近
	
0.1670%
	有中型车站、
高速路口，距离适中
	
0.0000%
	有小型车站、高
速路口，距离较
远
	
-0.1591%
	无车站、高速路口
	
-0.3182%



表3-6 始兴县国有园地基准地价修正系数表（三级）

	指标标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数

	坡向
	阳坡
	0.7536%
	半阳坡
	0.3768%
	——
	——
	半阴坡
	-0.2889%
	阴坡
	-0.5778%

	坡度
	［5°,10°)
	0.7931%
	［10°,15°)
	0.3965%
	［15°,20°)
	0.0000%
	［0°,5°)或［15°,25°)
	-0.3040%
	≥25°
	-0.6080%
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	指标标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数

	海拔高度（m）
	［200，300)
	0.6654%
	<200
	0.3327%
	［300，400)
	0.0000%
	［400，500)
	-0.2551%
	≥500
	-0.5101%

	有效土层厚度(cm)
	≥80
	0.7869%
	60～80
	0.3934%
	50～60
	0.0000%
	40～50
	-0.3016%
	＜40
	-0.6033%

	土壤质地
	砂壤土
	0.8024%
	壤质土
	0.4012%
	砂质土、黏质 土
	0.0000%
	砾质土
	-0.3076%
	石质土
	-0.6152%

	土壤有机质含量
（g/kg）
	≥18
	0.5792%
	15～18
	0.2896%
	1～1.5
	0.0000%
	5～10
	-0.2220%
	＜5
	-0.4441%

	田块大小(亩)
	>40
	0.6675%
	30～40
	0.3337%
	10～15
	0.0000%
	10～20
	-0.2559%
	＜10
	-0.5117%

	劳作距离
	距离居民点 近
	0.6789%
	距离居民点较近
	0.3394%
	距离居民点一般距离
	0.0000%
	距离居民点较远
	-0.2602%
	距离居民点远
	-0.5205%

	亩产量
	产量高
	0.7131%
	产量较高
	0.3566%
	产量一般
	0.0000%
	产量较低
	-0.2734%
	产量低
	-0.5467%

	
采收量
	
采收量高
	
0.7277%
	
采收量较高
	
0.3638%
	
采收量一般
	
0.0000%
	
采收量较低
	
-0.2789%
	
采收量低
	
-0.5579%

	
农贸市场影响度
	距离农贸市
场近，附近有
大规模的农
贸市场
	
0.5419%
	距离农贸市场较近，附近有较大规模的农贸市场
	
0.2709%
	距离农贸市场
一般距离，附
近有规模一般
的农贸市场
	
0.0000%
	距离农贸市场
较远，附近有规
模较小的农贸
市场
	
-0.2077%
	距离农贸市场
远，附近没有
农贸市场
	
-0.4154%

	集材距离（m）
	≤400
	0.5232%
	
——
	
——
	400～1000
	0.0000%
	
——
	
——
	>1000
	-0.4011%

	
可及度
	即可及：具备
采、集、运条
件
	
0.3706%
	
——
	
——
	将可及：近期
将具备采、集
运条件
	
0.0000%
	
——
	
——
	不可及：暂时
不具备采、集、
运条件
	
-0.2841%




 (
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	指标标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数

	运输距离
	距离近
	0.3727%
	距离较近
	0.1863%
	距离一般
	0.0000%
	距离较远
	-0.1429%
	距离很远
	-0.2857%

	市场距离
	距离近
	0.3478%
	距离较近
	0.1739%
	距离一般
	0.0000%
	距离较远
	-0.1333%
	距离很远
	-0.2666%

	
道路通达度
	临近国道、省
道，道路通达
度高
	
0.5201%
	临近交通型次干
道，道路通达度
较高
	
0.2600%
	临近县道，道路通达度一般
	
0.0000%
	临支路，道路通达度较低
	
-0.1994%
	仅村道能通
达，道路通达
度低
	
-0.3987%

	
对外交通便利度
	有大型车站、高速路口，且在周边地区
	
0.5367%
	有大型车站、高
速路口，距离较
近
	
0.2683%
	有中型车站、
高速路口，距离适中
	
0.0000%
	有小型车站、高
速路口，距离较
远
	
-0.2057%
	无车站、高速路口
	
-0.4115%



表3-7 始兴县国有林地基准地价修正系数表（一级）

	指标标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数

	坡向
	阳坡
	1.0031%
	半阳坡
	0.5015%
	——
	——
	半阴坡
	-0.6687%
	阴坡
	-1.3374%

	坡度
	﹤5°
	1.0388%
	［5°,15°)
	0.5194%
	［15°,25°)
	0.0000%
	［25°,35°)
	-0.6925%
	≥35°
	-1.3850%

	坡位
	平地
	1.0727%
	谷地、下坡
	0.5363%
	中坡、全坡
	0.0000%
	上坡
	-0.7151%
	山脊
	-1.4302%

	有效土层厚度(cm)
	>80
	1.0754%
	——
	——
	40～80
	0.0000%
	——
	——
	＜40
	-1.4339%

	腐殖质层厚度
	＞5
	1.0177%
	——
	——
	2～5
	0.0000%
	——
	——
	＜2
	-1.3569%

	集材距离（m）
	≤400
	0.6797%
	
——
	
——
	400～1000
	0.0000%
	
——
	
——
	>1000
	-0.9063%




 (
- 15 -
)15


	指标标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数

	
可及度
	即可及：具备
采、集、运条
件
	
0.8391%
	
——
	
——
	将可及：近期
将具备采、集
运条件
	
0.0000%
	
——
	
——
	不可及：暂时
不具备采、集、
运条件
	
-1.1188%

	运输距离
	距离近
	0.9829%
	距离较近
	0.4915%
	距离一般
	0.0000%
	距离较远
	-0.6553%
	距离很远
	-1.3105%

	
道路通达度
	临近国道、省
道，道路通达
度高
	
0.7072%
	临近交通型次干
道，道路通达度
较高
	
0.3536%
	临近县道，道路通达度一般
	
0.0000%
	临支路，道路通达度较低
	
-0.4715%
	仅村道能通
达，道路通达
度低
	
-0.9429%

	
对外交通便利度
	有大型车站、高速路口，且在周边地区
	
0.7438%
	有大型车站、高
速路口，距离较
近
	
0.3719%
	有中型车站、
高速路口，距离适中
	
0.0000%
	有小型车站、高
速路口，距离较
远
	
-0.4959%
	无车站、高速路口
	
-0.9918%



表3-8 始兴县国有林地基准地价修正系数表（二级）

	指标标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数

	坡向
	阳坡
	1.0950%
	半阳坡
	0.5475%
	——
	——
	半阴坡
	-0.7466%
	阴坡
	-1.4932%

	坡度
	﹤5°
	1.1340%
	［5°,15°)
	0.5670%
	［15°, 25°)
	0.0000%
	［25°,35°)
	-0.7732%
	≥35°
	-1.5464%

	坡位
	平地
	1.1710%
	谷地、下坡
	0.5855%
	中坡、全坡
	0.0000%
	上坡
	-0.7984%
	山脊
	-1.5968%

	有效土层厚度(cm)
	>80
	1.1740%
	——
	——
	40～80
	0.0000%
	——
	——
	＜40
	-1.6009%

	腐殖质层厚度
	＞5
	1.1110%
	——
	——
	2～5
	0.0000%
	——
	——
	＜2
	-1.5150%





 (
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)


	指标标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数

	集材距离（m）
	≤400
	0.7420%
	
——
	
——
	400～1000
	0.0000%
	
——
	
——
	>1000
	-1.0118%

	
可及度
	即可及：具备
采、集、运条
件
	
0.9160%
	
——
	
——
	将可及：近期
将具备采、集
运条件
	
0.0000%
	
——
	
——
	不可及：暂时
不具备采、集、
运条件
	
-1.2491%

	运输距离
	距离近
	1.0730%
	距离较近
	0.5365%
	距离一般
	0.0000%
	距离较远
	-0.7316%
	距离很远
	-1.4632%

	
道路通达度
	临近国道、省
道，道路通达
度高
	
0.7720%
	临近交通型次干
道，道路通达度
较高
	
0.3860%
	临近县道，道路通达度一般
	
0.0000%
	临支路，道路通达度较低
	
-0.5264%
	仅村道能通
达，道路通达
度低
	
-1.0527%

	
对外交通便利度
	有大型车站、高速路口，且在周边地区
	
0.8120%
	有大型车站、高
速路口，距离较
近
	
0.4060%
	有中型车站、
高速路口，距离适中
	
0.0000%
	有小型车站、高
速路口，距离较
远
	
-0.5536%
	无车站、高速路口
	
-1.1073%



表3-9 始兴县国有林地基准地价修正系数表（三级）

	指标标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数

	坡向
	阳坡
	1.4283%
	半阳坡
	0.7141%
	——
	——
	半阴坡
	-0.5951%
	阴坡
	-1.1902%

	坡度
	﹤5°
	1.4791%
	［5°,15°)
	0.7396%
	［15°, 25°)
	0.0000%
	［25°,35°)
	-0.6163%
	≥35°
	-1.2326%

	坡位
	平地
	1.5274%
	谷地、下坡
	0.7637%
	中坡、全坡
	0.0000%
	上坡
	-0.6364%
	山脊
	-1.2728%

	有效土层厚度(cm)
	>80
	1.5313%
	——
	——
	40～80
	0.0000%
	——
	——
	＜40
	-1.2761%




 (
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	指标标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数

	腐殖质层厚度
	＞5
	1.4491%
	——
	——
	2～5
	0.0000%
	——
	——
	＜2
	-1.2076%

	集材距离（m）
	≤400
	0.9678%
	
——
	
——
	400～1000
	0.0000%
	
——
	
——
	>1000
	-0.8065%

	
可及度
	即可及：具备
采、集、运条
件
	
1.1948%
	
——
	
——
	将可及：近期
将具备采、集
运条件
	
0.0000%
	
——
	
——
	不可及：暂时
不具备采、集、
运条件
	
-0.9957%

	运输距离
	距离近
	1.3996%
	距离较近
	0.6998%
	距离一般
	0.0000%
	距离较远
	-0.5832%
	距离很远
	-1.1663%

	
道路通达度
	临近国道、省
道，道路通达
度高
	
1.0070%
	临近交通型次干
道，道路通达度
较高
	
0.5035%
	临近县道，道路通达度一般
	
0.0000%
	临支路，道路通达度较低
	
-0.4196%
	仅村道能通
达，道路通达
度低
	
-0.8391%

	
对外交通便利度
	有大型车站、高速路口，且在周边地区
	
1.0591%
	有大型车站、高
速路口，距离较
近
	
0.5296%
	有中型车站、
高速路口，距离适中
	
0.0000%
	有小型车站、高
速路口，距离较
远
	
-0.4413%
	无车站、高速路口
	
-0.8826%




 (
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表3-10 始兴县国有坑塘水面基准地价修正系数表（一级）

	指标标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数

	地貌类型
	处于平原、河谷、盆地
	0.6662%
	——
	——
	处于低山丘陵
	0.0000%
	——
	——
	处于高山地带
	-0.5893%

	水源类型
	地表水
	0.6986%
	——
	——
	浅层地下水
	0.0000%
	——
	——
	深层地下水
	-0.6180%

	水源质量
	无污染
	0.0000%
	——
	——
	Ⅱ类水
	0.0000%
	——
	——
	Ⅲ类水
	0.0000%

	排水条件
	排水能力强
	0.3195%
	——
	——
	排水能力一般
	0.0000%
	——
	——
	排水能力差
	-0.2827%

	保水条件
	黏质土
	0.3232%
	壤质土
	0.1616%
	沙壤土
	0.0000%
	砂质土
	-0.1429%
	砂土
	-0.2859%

	劳作距离
	距离居民点 近
	0.2422%
	距离居民点较近
	0.1211%
	距离居民点一般距离
	0.0000%
	距离居民点较远
	-0.1071%
	距离居民点 远
	-0.2143%

	
坑塘形状
	极为规整，形状系数≥0.9
	
0.2986%
	较为规整，形状系数［0.8，0.9)
	
0.1493%
	一般规整，形
状系数［0.6，
0.8)
	
0.0000%
	较不规整，形状系数［0.3，0.6)
	
-0.1321%
	极不规整，形状系数＜0.3
	
-0.2642%

	坑塘大小
	≥20
	0.3409%
	——
	——
	10～20
	0.0000%
	——
	——
	＜10
	-0.3016%

	

中心城市影响度
	距离中心城
镇近，中心城
镇规模大，人
口多，生产水
平高
	

0.3707%
	距离中心城镇较
近，中心城镇规
模较大，人口较
多，生产水平较
高
	

0.1853%
	距离中心城镇一般，中心城镇规模一般，人口一般，生
产水平一般
	

0.0000%
	距离中心城镇
较远，中心城镇
规模较小，人口
较少，生产水平
较低
	

-0.1640%
	距离中心城
镇远，中心城
镇规模小，人
口少，生产水
平低
	

-0.3279%




 (
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	指标标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数

	
农贸市场影响度
	距离农贸市
场近，有大的
农贸市场
	
0.4124%
	距离农贸市场较近，附近有较大规模的农贸市场
	
0.2062%
	离农贸市场一定距离，有中型的农贸市场
	
0.0000%
	距离农贸市场较远，有规模较小的农贸市场
	
-0.1824%
	距离农贸市场远，附近没有农贸市场
	
-0.3649%

	
道路通达度
	临近国道、省
道，道路通达
度高
	
0.4119%
	临近交通型次干
道，道路通达度
较高
	
0.2060%
	临近县道，道路通达度一般
	
0.0000%
	临支路，道路通达度较低
	
-0.1822%
	仅村道能通
达，道路通达
度低
	
-0.3644%

	
对外交通便利度
	有大型车站、高速路口，且在周边地区
	
0.4051%
	有大型车站、高
速路口，距离较
近
	
0.2026%
	有中型车站、
高速路口，距离适中
	
0.0000%
	有小型车站、高
速路口，距离较
远
	
-0.1792%
	无车站、高速路口
	
-0.3584%



表3-11 始兴县国有坑塘水面基准地价修正系数表（二级）

	指标标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数

	地貌类型
	处于平原、河谷、盆地
	0.5701%
	
——
	
——
	处于低山丘陵
	0.0000%
	
——
	
——
	处于高山地带
	-0.5701%

	水源类型
	地表水
	0.5978%
	——
	——
	浅层地下水
	0.0000%
	——
	——
	深层地下水
	-0.5978%

	水源质量
	无污染
	0.0000%
	——
	——
	Ⅱ类水
	0.0000%
	——
	——
	Ⅲ类水
	0.0000%

	排水条件
	排水能力强
	0.2734%
	——
	——
	排水能力一般
	0.0000%
	——
	——
	排水能力差
	-0.2734%

	保水条件
	黏质土
	0.2766%
	壤质土
	0.1383%
	沙壤土
	0.0000%
	砂质土
	-0.1383%
	砂土
	-0.2766%
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	指标标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数

	劳作距离
	距离居民点 近
	0.2073%
	距离居民点较近
	0.1037%
	距离居民点一般距离
	0.0000%
	距离居民点较远
	-0.1037%
	距离居民点 远
	-0.2073%

	
坑塘形状
	极为规整，形状系数≥0.9
	
0.2556%
	较为规整，形状系数［0.8，0.9)
	
0.1278%
	一般规整，形
状系数［0.6，
0.8)
	
0.0000%
	较不规整，形状系数［0.3，0.6)
	
-0.1278%
	极不规整，形状系数＜0.3
	
-0.2556%

	坑塘大小
	≥20
	0.2918%
	——
	——
	10～20
	0.0000%
	——
	——
	＜10
	-0.2918%

	

中心城市影响度
	距离中心城
镇近，中心城
镇规模大，人
口多，生产水
平高
	

0.3172%
	距离中心城镇较
近，中心城镇规
模较大，人口较
多，生产水平较
高
	

0.1586%
	距离中心城镇一般，中心城镇规模一般，人口一般，生
产水平一般
	

0.0000%
	距离中心城镇
较远，中心城镇
规模较小，人口
较少，生产水平
较低
	

-0.1586%
	距离中心城
镇远，中心城
镇规模小，人
口少，生产水
平低
	

-0.3172%

	
农贸市场影响度
	距离农贸市
场近，有大的
农贸市场
	
0.3530%
	距离农贸市场较近，附近有较大规模的农贸市场
	
0.1765%
	离农贸市场一定距离，有中型的农贸市场
	
0.0000%
	距离农贸市场较远，有规模较小的农贸市场
	
-0.1765%
	距离农贸市场远，附近没有农贸市场
	
-0.3530%

	
道路通达度
	临近国道、省
道，道路通达
度高
	
0.3525%
	临近交通型次干
道，道路通达度
较高
	
0.1763%
	临近县道，道路通达度一般
	
0.0000%
	临支路，道路通达度较低
	
-0.1763%
	仅村道能通
达，道路通达
度低
	
-0.3525%

	
对外交通便利度
	有大型车站、高速路口，且在周边地区
	
0.3467%
	有大型车站、高
速路口，距离较
近
	
0.1734%
	有中型车站、
高速路口，距离适中
	
0.0000%
	有小型车站、高
速路口，距离较
远
	
-0.1734%
	无车站、高速路口
	
-0.3467%
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表3-12 始兴县国有坑塘水面基准地价修正系数表（三级）

	指标标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数

	地貌类型
	处于平原、河谷、盆地
	0.4804%
	——
	——
	处于低山丘陵
	0.0000%
	——
	——
	处于高山地带
	-0.6305%

	水源类型
	地表水
	0.5037%
	——
	——
	浅层地下水
	0.0000%
	——
	——
	深层地下水
	-0.6611%

	水源质量
	无污染
	0.0000%
	——
	——
	Ⅱ类水
	0.0000%
	——
	——
	Ⅲ类水
	0.0000%

	排水条件
	排水能力强
	0.2304%
	——
	——
	排水能力一般
	0.0000%
	——
	——
	排水能力差
	-0.3024%

	保水条件
	黏质土
	0.2330%
	壤质土
	0.1165%
	沙壤土
	0.0000%
	砂质土
	-0.1529%
	砂土
	-0.3059%

	劳作距离
	距离居民点 近
	0.1747%
	距离居民点较近
	0.0873%
	距离居民点一般距离
	0.0000%
	距离居民点较远
	-0.1146%
	距离居民点 远
	-0.2293%

	
坑塘形状
	极为规整，形状系数≥0.9
	
0.2153%
	较为规整，形状系数［0.8，0.9)
	
0.1077%
	一般规整，形
状系数［0.6，
0.8)
	
0.0000%
	较不规整，形状系数［0.3，0.6)
	
-0.1413%
	极不规整，形状系数＜0.3
	
-0.2826%

	坑塘大小
	≥20
	0.2458%
	——
	——
	10～20
	0.0000%
	——
	——
	＜10
	-0.3227%

	

中心城市影响度
	距离中心城
镇近，中心城
镇规模大，人
口多，生产水
平高
	

0.2673%
	距离中心城镇较
近，中心城镇规
模较大，人口较
多，生产水平较
高
	

0.1336%
	距离中心城镇一般，中心城镇规模一般，人口一般，生
产水平一般
	

0.0000%
	距离中心城镇
较远，中心城镇
规模较小，人口
较少，生产水平
较低
	

-0.1754%
	距离中心城
镇远，中心城
镇规模小，人
口少，生产水
平低
	

-0.3508%
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	指标标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数
	因素指标
	修正系数

	
农贸市场影响度
	距离农贸市
场近，有大的
农贸市场
	
0.2974%
	距离农贸市场较近，附近有较大规模的农贸市场
	
0.1487%
	离农贸市场一定距离，有中型的农贸市场
	
0.0000%
	距离农贸市场较远，有规模较小的农贸市场
	
-0.1952%
	距离农贸市场远，附近没有农贸市场
	
-0.3904%

	
道路通达度
	临近国道、省
道，道路通达
度高
	
0.2970%
	临近交通型次干
道，道路通达度
较高
	
0.1485%
	临近县道，道路通达度一般
	
0.0000%
	临支路，道路通达度较低
	
-0.1949%
	仅村道能通
达，道路通达
度低
	
-0.3899%

	
对外交通便利度
	有大型车站、高速路口，且在周边地区
	
0.2921%
	有大型车站、高
速路口，距离较
近
	
0.1461%
	有中型车站、
高速路口，距离适中
	
0.0000%
	有小型车站、高
速路口，距离较
远
	
-0.1917%
	无车站、高速路口
	
-0.3834%




 (
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（二）始兴县 2022 年度国有农用地使用年期修正
按照土地还原率，法定最高出让年期为 50 年，分别计算国有耕地、园地、林地、坑塘水面的使用年期修正系数。年期修正系数计算公式如下：
[image: ]
式中：R—土地还原率；M—最高出让年期
N—土地剩余使用年期；Y—出让年期修正系数
表3-13 耕地剩余使用年期修正系数表（还原率r=4.07%）

	剩余年限
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	修正系数
	0.0453
	0.0888
	0.1306
	0.1707
	0.2093
	0.2464
	0.282
	0.3163
	0.3492
	0.3808

	剩余年限
	11
	12
	13
	14
	15
	16
	17
	18
	19
	20

	修正系数
	0.4111
	0.4403
	0.4684
	0.4953
	0.5212
	0.5461
	0.57
	0.593
	0.6151
	0.6363

	剩余年限
	21
	22
	23
	24
	25
	26
	27
	28
	29
	30

	修正系数
	0.6567
	0.6763
	0.6951
	0.7132
	0.7305
	0.7472
	0.7633
	0.7787
	0.7935
	0.8077

	剩余年限
	31
	32
	33
	34
	35
	36
	37
	38
	39
	40

	修正系数
	0.8214
	0.8346
	0.8472
	0.8593
	0.871
	0.8822
	0.893
	0.9033
	0.9132
	0.9228

	剩余年限
	41
	42
	43
	44
	45
	46
	47
	48
	49
	50

	修正系数
	0.932
	0.9408
	0.9493
	0.9574
	0.9652
	0.9728
	0.98
	0.9869
	0.9936
	1


注：在进行宗地评估时可根据公式Y=[1－（1÷（1+r）n）]÷[1－[1÷（1+r）m]直接计算；

表3-14 园地剩余使用年期修正系数表（还原率r=4.22%）

	剩余年限
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	修正系数
	0.0464
	0.0908
	0.1335
	0.1745
	0.2138
	0.2515
	0.2877
	0.3224
	0.3557
	0.3876

	剩余年限
	11
	12
	13
	14
	15
	16
	17
	18
	19
	20

	修正系数
	0.4183
	0.4477
	0.476
	0.503
	0.529
	0.554
	0.5779
	0.6009
	0.6229
	0.644

	剩余年限
	21
	22
	23
	24
	25
	26
	27
	28
	29
	30

	修正系数
	0.6643
	0.6838
	0.7025
	0.7204
	0.7376
	0.7541
	0.7699
	0.7851
	0.7996
	0.8136

	剩余年限
	31
	32
	33
	34
	35
	36
	37
	38
	39
	40

	修正系数
	0.827
	0.8399
	0.8523
	0.8641
	0.8755
	0.8864
	0.8969
	0.9069
	0.9166
	0.9258

	剩余年限
	41
	42
	43
	44
	45
	46
	47
	48
	49
	50

	修正系数
	0.9347
	0.9432
	0.9514
	0.9592
	0.9667
	0.9739
	0.9809
	0.9875
	0.9939
	1


注：在进行宗地评估时可根据公式Y=[1－（1÷（1+r）n）]÷[1－[1÷（1+r）m]直接计算；
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表3-15林地剩余使用年期修正系数表（还原率r=3.90%）

	剩余年限
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	修正系数
	0.044
	0.0864
	0.1272
	0.1665
	0.2043
	0.2406
	0.2756
	0.3093
	0.3418
	0.373

	剩余年限
	11
	12
	13
	14
	15
	16
	17
	18
	19
	20

	修正系数
	0.403
	0.4319
	0.4597
	0.4865
	0.5123
	0.5371
	0.561
	0.584
	0.6061
	0.6274

	剩余年限
	21
	22
	23
	24
	25
	26
	27
	28
	29
	30

	修正系数
	0.6479
	0.6676
	0.6866
	0.7048
	0.7224
	0.7393
	0.7556
	0.7713
	0.7864
	0.8009

	剩余年限
	31
	32
	33
	34
	35
	36
	37
	38
	39
	40

	修正系数
	0.8149
	0.8283
	0.8413
	0.8537
	0.8657
	0.8773
	0.8884
	0.8991
	0.9094
	0.9193

	剩余年限
	41
	42
	43
	44
	45
	46
	47
	48
	49
	50

	修正系数
	0.9288
	0.938
	0.9468
	0.9553
	0.9635
	0.9714
	0.9789
	0.9862
	0.9932
	1


注：在进行宗地评估时可根据公式Y=[1－（1÷（1+r）n）]÷[1－[1÷（1+r）m]直接计算；

表3-16坑塘水面剩余使用年期修正系数表（还原率r=4.52%）

	剩余年限
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	修正系数
	0.0486
	0.095
	0.1395
	0.182
	0.2227
	0.2617
	0.2989
	0.3346
	0.3687
	0.4013

	剩余年限
	11
	12
	13
	14
	15
	16
	17
	18
	19
	20

	修正系数
	0.4325
	0.4624
	0.491
	0.5183
	0.5445
	0.5695
	0.5934
	0.6163
	0.6383
	0.6592

	剩余年限
	21
	22
	23
	24
	25
	26
	27
	28
	29
	30

	修正系数
	0.6793
	0.6985
	0.7169
	0.7344
	0.7512
	0.7673
	0.7827
	0.7974
	0.8115
	0.825

	剩余年限
	31
	32
	33
	34
	35
	36
	37
	38
	39
	40

	修正系数
	0.8379
	0.8502
	0.862
	0.8733
	0.8841
	0.8945
	0.9044
	0.9138
	0.9229
	0.9315

	剩余年限
	41
	42
	43
	44
	45
	46
	47
	48
	49
	50

	修正系数
	0.9398
	0.9477
	0.9553
	0.9626
	0.9695
	0.9762
	0.9825
	0.9886
	0.9944
	1


注：在进行宗地评估时可根据公式Y=[1－（1÷（1+r）n）]÷[1－[1÷（1+r）m]直接计算；

4、 [bookmark: bookmark22][bookmark: bookmark21]基准地价成果应用步骤及计算公式
[bookmark: bookmark24][bookmark: bookmark23]应用国有农用地基准地价系数修正法评估宗地地价，是利用国有农用地基准地价和宗地地价修正系数表等评估成果，按照替代原则，就评价对象条件与其所处区域的平均条件相比较，并对照修正系数表，选取相应的修正系数对基准地价进行修正，从而求取评价对象在估价 期 日价格的方法。其主要步骤如下：
（一）收集基准地价的成果资料
资料主要包括：基准地价图（表）、地价修正系数表和相应的因 素说明表。
（二）确定评价对象所处的基准地价
确定评价对象所在的位置，查找评价对象对应的基准地价，选择相应的宗地地价修正系数表和因素条件说明表。
（三）调查宗地地价影响因素的指标条件
通过实地调查和测算 ，获取影响宗地地价的包括自然属性因素、社会经济因素、使用年期等在内的因素指标。
（四）确定修正系数
将宗地的因素指标条件与宗地地价因素修正系数表的条件描述进行比较，确定个别因素修正系数。
（五）计算宗地地价
在收集到上述资料后，就可以按照对应用途基准地价计算公式进行评估实务的应用。即宗地地价计算公式如下：
宗地单位面积地价=国有农用地基准地价×（1+各因素指标修正系 数之和）×期日修正系数×剩余使用年期修正
宗地总地价＝宗地单位面积地价×宗地总土地面积
 (
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