
徐闻县国有农用地基准地价更新项目
成果基本内容
一、评估范围
本次徐闻县国有农用地基准地价更新项目的评估范围为徐闻县全部行政辖区范围，包括1个街道：徐城街道；12个镇：海安镇、下桥镇、龙塘镇、前山镇、曲界镇、下洋镇、锦和镇、和安镇、新寮镇、迈陈镇、西连镇、南山镇；2个乡：角尾乡、城北乡范围内的全部国有农用地，包括国有耕地、园地（果园、茶园、其他园地）、林地、坑塘水面、设施农用地、草地、河流水面、水库水面，提取总面积为48536.82公顷。另外，基于国有农垦改革应用成果需要，根据《广东省国有农用地基准地价评估指导意见》（粤国土资利用发〔2017〕99号附件），对应农垦、林垦范围集体土地设定为国有土地进行统一评估，即将国有林场、农场红线范围内的农用地（包括集体）皆纳入评估范围。徐闻县涉及国有林场、农场红线范围内的集体农用地面积共10356.43公顷、因此本次评估对象面积合计58893.25公顷。
二、估价期日
本次基准地价的估价期日设定为2023年7月1日。
三、基准地价内涵
表3-1 徐闻县国有农用地基准地价内涵表
	国有农用地类型
	耕地（水田、水浇地）、耕地（旱地）、园地（果园）、园地（茶园）、园地（其他园地）、林地、坑塘水面、设施农用地、草地、河流水面、水库水面

	土地使用权类型
	国有土地出让使用权

	土地使用权年期
	50年

	基本设施状况
	耕地
	水田、水浇地
	按照水田、水浇地种植类型为早稻-晚稻-冬甘薯，设定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。

	
	
	旱地
	按照旱地种植类型为春花生-秋甘薯，设定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
	果园
	按照所在区域具有普遍性、适宜性的种植制度下，设定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。

	
	
	茶园
	按照所在区域具有普遍性、适宜性的种植制度下，设定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。

	
	
	其他园地
	按照所在区域具有普遍性、适宜性的种植制度下，设定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（含地上定着物）
	具备种植、集材条件，宗地外道路通达，按照种植用材林（桉树），为优势树种、龄组为幼龄林，种植年期为4年，蓄积量为5.96-6.58m3/亩。

	
	坑塘水面
	按照所在区域具有普遍性、适宜性的养殖制度下，设定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。

	
	设施农用地
	按照所在区域具有普遍性、适宜性的养殖制度下，设定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。

	
	草地
	现状尚未开发利用，需合法改造达到园地种植条件，设定宗地外道路通达。

	
	河流水面
	按照所在区域具有普遍性、适宜性的养殖制度下，设定宗地外道路通达且有水源保障。

	
	水库水面
	按照所在区域具有普遍性、适宜性的养殖制度下，设定宗地外道路通达且有水源保障。

	估价期日
	2023年7月1日


四、基准地价成果表
表4-1 徐闻县国有农用地级别面积及设定内涵地价成果表
	级别
	1级
	2级
	3级

	耕地
	水田、水浇地
	元/平方米
	67
	61
	59

	
	
	万元/亩
	4.47
	4.07
	3.93

	
	旱地
	元/平方米
	63
	59
	56

	
	
	万元/亩
	4.20
	3.93
	3.73

	园地
	果园
	元/平方米
	53
	50
	47

	
	
	万元/亩
	3.53
	3.33
	3.13

	
	茶园
	元/平方米
	55
	52
	——

	
	
	万元/亩
	3.67
	3.47
	——

	
	其他园地
	元/平方米
	50
	46
	42

	
	
	万元/亩
	3.33
	3.07
	2.80

	林地（含地上定着物）
	林地（含地上定着物）汇总
	元/平方米
	35
	32
	28

	
	
	万元/亩
	2.33
	2.13
	1.87

	
	其中：（1）林地
	元/平方米
	30
	27
	23

	
	
	万元/亩
	2.00
	1.80
	1.53

	
	（2）地上定着物：林木（桉树）
	元/平方米
	5
	5
	5

	
	
	万元/亩
	0.33
	0.33
	0.33

	坑塘水面
	元/平方米
	72
	66
	60

	
	万元/亩
	4.80
	4.40
	4.00

	设施农用地
	元/平方米
	71
	66
	——

	
	万元/亩
	4.73
	4.40
	——

	草地
	元/平方米
	25
	22
	20

	
	万元/亩
	1.67
	1.47
	1.33

	河流水面
	元/平方米
	35
	——
	——

	
	万元/亩
	2.33
	——
	——

	水库水面
	元/平方米
	36
	34
	——

	
	万元/亩
	2.40
	2.27
	——
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五、徐闻县国有农用地基准地价修正体系
[bookmark: _Toc19319][bookmark: _Toc3036][bookmark: _Toc528767326][bookmark: _Toc504582898][bookmark: _Toc6842433][bookmark: _Toc4404978][bookmark: _Toc381277358][bookmark: _Toc370982673]（一）国有耕地地价修正体系
1.国有耕地地价公式
国有耕地单位面积地价=国有耕地级别基准地价×（1+各因素指标修正系数之和）×（1+其他个别因素指标修正系数之和）×期日修正系数×土地剩余使用权年期修正系数
国有耕地总地价=国有耕地单位面积地价×国有耕地总土地面积
2.期日修正
期日修正是指将评估基准日时点的基准地价，修正到宗地评估基准日地价。期日修正系数主要是根据当地的地价指数、农产品价格变化等多方面因素综合考虑，参考物价指数变动情况来确定期日修正系数。
3.土地剩余权利年期修正
土地剩余权利年期修正公式为：
[image: ]
式中：R——土地还原率；M——最高土地使用权年期；
N——土地剩余使用权年期；Y –土地对应的权利年期修正系数。
表5-1 国有耕地土地剩余使用权年期修正系数表（还原率r=4.04%）
	土地剩余使用权年期
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	修正系数
	0.0450 
	0.0883 
	0.1300 
	0.1700 
	0.2084 
	0.2454 
	0.2809 
	0.3150 
	0.3479 
	0.3794 

	土地剩余使用权年期
	11
	12
	13
	14
	15
	16
	17
	18
	19
	20

	修正系数
	0.4097 
	0.4389 
	0.4669 
	0.4938 
	0.5197 
	0.5445 
	0.5684 
	0.5914 
	0.6135 
	0.6347 

	土地剩余使用权年期
	21
	22
	23
	24
	25
	26
	27
	28
	29
	30

	修正系数
	0.6551 
	0.6747 
	0.6936 
	0.7117 
	0.7291 
	0.7459 
	0.7619 
	0.7774 
	0.7923 
	0.8065 

	土地剩余使用权年期
	31
	32
	33
	34
	35
	36
	37
	38
	39
	40

	修正系数
	0.8203 
	0.8335 
	0.8462 
	0.8584 
	0.8701 
	0.8813 
	0.8922 
	0.9026 
	0.9126 
	0.9222 

	土地剩余使用权年期
	41
	42
	43
	44
	45
	46
	47
	48
	49
	50

	修正系数
	0.9314 
	0.9403 
	0.9488 
	0.9570 
	0.9649 
	0.9725 
	0.9798 
	0.9868 
	0.9935 
	1.0000 


4.其他个别因素修正
表5-2 国有耕地个别因素修正系数表
	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

	宗地形状(形状系数（K）)
	［0.9，1］
	0.80%
	［0.8，0.9）
	0.50%
	［0.6，0.8）
	0.00%
	［0.3，0.6）
	-0.60%
	［0，0.3）或＞1
	-1.00%

	宗地大小（亩）
	≥22
	0.80%
	［8，22）
	0.40%
	［2.5，8）
	0.00%
	［1，2.5）
	-0.50%
	［0，1）
	-1.00%


注：形状系数（K）计算公式为[image: ]，其中K为形状系数，S为田块的面积，L为田块的周长。
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5.各因素指标修正
（1）各因素修正指标说明
表5-3 徐闻县国有耕地基准地价各因素修正指标说明表
	指标标准
	因素指标说明

	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	坡度（°）
	［0，2）
	［2，6）
	［6，15）
	［15，25）
	［25，90）

	有效土层厚度（cm）
	≥100
	［80，100）
	［60，80）
	［30，60）
	［0，30）

	土壤质地
	壤土
	砂壤土
	粘土
	砂土
	砾质土

	土壤pH值
	［6.5，7.5）
	[5.5,6.0)
	［6.0，6.5）或[7.5,8.5)
	［4.5，5.5）
	＜4.5或≥8.5

	土壤有机质含量（g/kg）
	≥30
	［20，30）
	［10，20）
	［6，10）
	［0，6）

	水源水质
	水质达到Ⅱ类标准或以上，且水源无污染、水源洁净
	水质达到Ⅱ类标准，含有极少量对农田和作物有害的杂质
	水质达到Ⅲ标准，且水源有轻度污染
	水质标准属于Ⅲ类水质标准，且水源有中度污染
	水质标准低于Ⅲ类水质标准，且水源有重度污染

	土壤污染状况
	不易发生土壤污染
	基本不发生土壤污染
	低度易发土壤污染
	中度易发土壤污染
	高度易发土壤污染

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

	灌溉保证率
	充分满足，可随时灌溉的农田和水浇地
	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，在大旱年基本能保证灌溉
	灌溉设施不完善，在大旱年不能保证灌溉
	无灌溉设施

	排水条件
	有健全的干、支、斗、农排水沟道（包括抽排），无洪涝灾害
	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（田面积水1天～2天）
	排水体系（包括抽排）一般，丰水年大雨后有洪涝发生（田面积水2天～3天）
	无排水体系（包括抽排），一般年份在大雨后发生洪涝（田面积水2～3天）
	无排水体系（包括抽排），一般年份在大雨后发生洪涝（田面积水≥5天）

	耕作距离（距离最近集中居民点）（m）
	［0，500）
	［500，1000）
	［1000，2000）
	［2000，3000）
	≥3000

	田块平整度
	≤2
	［2，6）
	［6，15）
	［15，25）
	≥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
	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

	人均耕地面积（公顷/万人）
	［0，400]
	(400,600]
	(600，800]
	(800，1000]
	＞1000

	中心城市影响度（距镇（街）中心距离）（m）
	［0，1500）
	［1500，3000）
	［3000，5000）
	［5000，7000）
	≥7000

	农贸市场影响度（距农贸市场距离）（m）
	［0，1000）
	［1000，2000）
	［2000，3000）
	［3000，5000）
	≥5000

	道路通达度
	国道能通达
	省道能通达
	县道能通达
	乡道能通达
	村道能通达

	对外交通便利度（包括货运站、高速公路出入口、码头等）
	［0，1500）
	［1500，3000）
	［3000，5000）
	［5000，8000）
	≥8000


（本页余下空白）
（2）各因素修正系数
表5-4 徐闻县国有耕地基准地价1级修正系数表
	指标标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	坡度
	0.58%
	0.29%
	0.00%
	-0.26%
	-0.53%

	有效土层厚度
	0.40%
	0.20%
	0.00%
	-0.18%
	-0.36%

	土壤质地
	0.45%
	0.22%
	0.00%
	-0.20%
	-0.40%

	土壤pH值
	0.40%
	0.20%
	0.00%
	-0.18%
	-0.36%

	土壤有机质含量
	0.49%
	0.24%
	0.00%
	-0.22%
	-0.44%

	水源水质
	0.85%
	0.43%
	0.00%
	-0.39%
	-0.77%

	土壤污染状况
	0.34%
	0.17%
	0.00%
	-0.15%
	-0.31%

	水土流失状况
	0.28%
	0.14%
	0.00%
	-0.13%
	-0.25%

	灌溉保证率
	0.63%
	0.31%
	0.00%
	-0.29%
	-0.57%

	排水条件
	0.55%
	0.28%
	0.00%
	-0.25%
	-0.50%

	耕作距离
	0.34%
	0.17%
	0.00%
	-0.16%
	-0.31%

	田块平整度
	0.22%
	0.11%
	0.00%
	-0.10%
	-0.20%

	利用集约度
	0.30%
	0.15%
	0.00%
	-0.14%
	-0.27%

	人均耕地面积
	0.36%
	0.18%
	0.00%
	-0.16%
	-0.32%

	中心城市影响度
	0.43%
	0.21%
	0.00%
	-0.19%
	-0.39%

	农贸市场影响度
	0.50%
	0.25%
	0.00%
	-0.23%
	-0.46%

	道路通达度
	0.65%
	0.32%
	0.00%
	-0.29%
	-0.59%

	对外交通便利度
	0.44%
	0.22%
	0.00%
	-0.20%
	-0.40%


表5-5 徐闻县国有耕地基准地价2级修正系数表
	指标标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	坡度
	0.50%
	0.25%
	0.00%
	-0.24%
	-0.48%

	有效土层厚度
	0.34%
	0.17%
	0.00%
	-0.16%
	-0.33%

	土壤质地
	0.38%
	0.19%
	0.00%
	-0.18%
	-0.37%

	土壤pH值
	0.34%
	0.17%
	0.00%
	-0.16%
	-0.32%

	土壤有机质含量
	0.41%
	0.21%
	0.00%
	-0.20%
	-0.40%

	水源水质
	0.73%
	0.36%
	0.00%
	-0.35%
	-0.70%

	土壤污染状况
	0.29%
	0.14%
	0.00%
	-0.14%
	-0.28%

	水土流失状况
	0.24%
	0.12%
	0.00%
	-0.11%
	-0.23%

	灌溉保证率
	0.53%
	0.27%
	0.00%
	-0.26%
	-0.51%

	排水条件
	0.47%
	0.24%
	0.00%
	-0.23%
	-0.45%

	耕作距离
	0.29%
	0.15%
	0.00%
	-0.14%
	-0.28%

	田块平整度
	0.19%
	0.10%
	0.00%
	-0.09%
	-0.18%

	利用集约度
	0.26%
	0.13%
	0.00%
	-0.12%
	-0.25%

	人均耕地面积
	0.30%
	0.15%
	0.00%
	-0.15%
	-0.29%

	中心城市影响度
	0.36%
	0.18%
	0.00%
	-0.18%
	-0.35%

	农贸市场影响度
	0.43%
	0.21%
	0.00%
	-0.21%
	-0.41%

	道路通达度
	0.55%
	0.27%
	0.00%
	-0.26%
	-0.53%

	对外交通便利度
	0.37%
	0.19%
	0.00%
	-0.18%
	-0.36%


表5-6 徐闻县国有耕地基准地价3级修正系数表
	指标标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	坡度
	0.48%
	0.24%
	0.00%
	-0.21%
	-0.42%

	有效土层厚度
	0.33%
	0.17%
	0.00%
	-0.14%
	-0.29%

	土壤质地
	0.37%
	0.19%
	0.00%
	-0.16%
	-0.32%

	土壤pH值
	0.33%
	0.16%
	0.00%
	-0.14%
	-0.29%

	土壤有机质含量
	0.40%
	0.20%
	0.00%
	-0.18%
	-0.35%

	水源水质
	0.71%
	0.35%
	0.00%
	-0.31%
	-0.61%

	土壤污染状况
	0.28%
	0.14%
	0.00%
	-0.12%
	-0.25%

	水土流失状况
	0.23%
	0.12%
	0.00%
	-0.10%
	-0.20%

	灌溉保证率
	0.52%
	0.26%
	0.00%
	-0.23%
	-0.45%

	排水条件
	0.46%
	0.23%
	0.00%
	-0.20%
	-0.40%

	耕作距离
	0.28%
	0.14%
	0.00%
	-0.12%
	-0.25%

	田块平整度
	0.19%
	0.09%
	0.00%
	-0.08%
	-0.16%

	利用集约度
	0.25%
	0.13%
	0.00%
	-0.11%
	-0.22%

	人均耕地面积
	0.30%
	0.15%
	0.00%
	-0.13%
	-0.26%

	中心城市影响度
	0.35%
	0.18%
	0.00%
	-0.15%
	-0.31%

	农贸市场影响度
	0.42%
	0.21%
	0.00%
	-0.18%
	-0.36%

	道路通达度
	0.54%
	0.27%
	0.00%
	-0.23%
	-0.47%

	对外交通便利度
	0.36%
	0.18%
	0.00%
	-0.16%
	-0.32%



[bookmark: _Toc31253]（二）国有园地（果园）地价修正体系
1.国有园地（果园）地价公式
国有园地（果园）单位面积地价=国有园地（果园）级别基准地价×（1+各因素指标修正系数之和）×期日修正系数×剩余使用权年期修正系数
国有园地（果园）总地价=国有园地（果园）单位面积地价×国有园地（果园）总土地面积
2.期日修正
期日修正是指将评估基准日时点的基准地价，修正到宗地评估基准日地价。期日修正系数主要是根据当地的地价指数、农产品价格变化等多方面因素综合考虑，参考物价指数变动情况来确定期日修正系数。
3.土地剩余权利年期修正
土地剩余权利年期修正公式为：
[image: ]
式中：R——土地还原率；M——最高土地使用权年期；
N——土地剩余使用权年期；Y –土地对应的权利年期修正系数。
表5-7 国有园地（果园）土地剩余使用权年期修正系数表（还原率r=3.90%）
	土地剩余使用权年期
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	修正系数
	0.0440 
	0.0864 
	0.1272 
	0.1665 
	0.2043 
	0.2406 
	0.2756 
	0.3093 
	0.3418 
	0.3730 

	土地剩余使用权年期
	11
	12
	13
	14
	15
	16
	17
	18
	19
	20

	修正系数
	0.4030 
	0.4319 
	0.4597 
	0.4865 
	0.5123 
	0.5371 
	0.5610 
	0.5840 
	0.6061 
	0.6274 

	土地剩余使用权年期
	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 

	土地剩余使用权年期
	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 

	土地剩余使用权年期
	41
	42
	43
	44
	45
	46
	47
	48
	49
	50

	修正系数
	0.9288 
	0.9380 
	0.9468 
	0.9553 
	0.9635 
	0.9714 
	0.9789 
	0.9862 
	0.9932 
	1.0000 


（本页余下空白）

4.各因素指标修正
（1）各因素修正指标说明
表5-8 徐闻县园地（果园）基准地价各因素修正指标说明表
	指标标准
	因素指标说明

	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	坡度（°）
	（6，15］
	（15，25］
	（25，35］
	（0，6］
	（35，90）

	坡向
	南（阳坡）
	西南、西、西北（半阳坡）
	无明显坡度，平地
	东北、东、东南（半阴坡）
	北（阴坡）

	有效土层厚度（cm）
	≥100
	［80，100）
	［60，80）
	［30，60）
	［0，30）

	土壤质地
	砂壤土
	壤质土
	砂质土
	黏质土
	砾质土

	土壤pH值
	［5.5，6.0）
	［6.0，6.5）
	［6.5，7.0）
	［7.0，7.5）
	［0，5.5）或［7.5，14］

	土壤有机质含量（g/kg）
	≥20
	［18，20）
	［15，18）
	［10，15）
	［0，10）

	劳作距离（m）
	＜500
	[500,1000)
	[1000,1500)
	[1500,2000)
	≥2000

	田间路网
	村庄田间路、生产路布局合理，通达度高，农业运输机械基本能到达每个田块
	村庄田间路、生产路布局合理，通达度较高，农业运输机械能达到大部分田块
	村庄田间路、生产路布局较合理，通达度一般，农业运输机械能达到一部分田块
	村庄田间路、生产路布局较合理，通达度一般，农业运输机械能达到少部分田块
	村庄田间路、生产路布局不合理，通达度差，不能满足机械化运输要求

	田块大小（亩）
	＞200
	(150,200]
	(100,150]
	(50,100]
	≤50

	水源保证率
	充分满足
	较满足
	基本满足
	较不满足
	不满足

	连片程度（公顷）
	≥20
	［10，20）
	［5，10）
	［2，5）
	＜2

	产品认证
	绿色食品认证、有机食品认证、国家地理标志产品及产地认证范畴内其中一种认证
	——
	无产品认证
	——
	——

	中心城市影响度（距镇（街）中心距离）（m）
	［0，1500）
	［1500，3000）
	［3000，5000）
	［5000，7000）
	≥7000

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

	道路通达度
	国道能通达
	省道能通达
	县道能通达
	乡道能通达
	村道能通达

	对外交通便利度（包括货运站、高速公路出入口、码头等）
	［0，1500）
	［1500，3000）
	［3000，5000）
	［5000，8000）
	≥8000


（本页余下空白）
（2）各因素修正系数
表5-9 徐闻县国有园地（果园）基准地价1级修正系数表
	指标标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	坡度
	1.04%
	0.52%
	0.00%
	-0.44%
	-0.88%

	坡向
	0.72%
	0.36%
	0.00%
	-0.30%
	-0.60%

	有效土层厚度
	0.75%
	0.38%
	0.00%
	-0.32%
	-0.64%

	土壤质地
	0.81%
	0.41%
	0.00%
	-0.34%
	-0.69%

	土壤pH值
	0.64%
	0.32%
	0.00%
	-0.27%
	-0.54%

	土壤有机质含量
	0.93%
	0.47%
	0.00%
	-0.39%
	-0.78%

	劳作距离
	0.40%
	0.20%
	0.00%
	-0.17%
	-0.34%

	田间路网
	0.59%
	0.29%
	0.00%
	-0.25%
	-0.49%

	田块大小
	0.32%
	0.16%
	0.00%
	-0.13%
	-0.27%

	水源保证率
	0.38%
	0.19%
	0.00%
	-0.16%
	-0.32%

	连片程度
	0.44%
	0.22%
	0.00%
	-0.19%
	-0.37%

	产品认证
	0.22%
	0.11%
	0.00%
	-0.09%
	-0.18%

	中心城市影响度
	0.51%
	0.26%
	0.00%
	-0.22%
	-0.43%

	农贸市场影响度
	0.61%
	0.30%
	0.00%
	-0.26%
	-0.51%

	道路通达度
	0.66%
	0.33%
	0.00%
	-0.28%
	-0.56%

	对外交通便利度
	0.75%
	0.38%
	0.00%
	-0.32%
	-0.63%


表5-10 徐闻县国有园地（果园）基准地价2级修正系数表
	指标标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	坡度
	0.93%
	0.46%
	0.00%
	-0.42%
	-0.83%

	坡向
	0.64%
	0.32%
	0.00%
	-0.29%
	-0.57%

	有效土层厚度
	0.67%
	0.34%
	0.00%
	-0.30%
	-0.60%

	土壤质地
	0.73%
	0.36%
	0.00%
	-0.32%
	-0.65%

	土壤pH值
	0.57%
	0.29%
	0.00%
	-0.26%
	-0.51%

	土壤有机质含量
	0.83%
	0.42%
	0.00%
	-0.37%
	-0.74%

	劳作距离
	0.36%
	0.18%
	0.00%
	-0.16%
	-0.32%

	田间路网
	0.52%
	0.26%
	0.00%
	-0.23%
	-0.47%

	田块大小
	0.28%
	0.14%
	0.00%
	-0.13%
	-0.25%

	水源保证率
	0.34%
	0.17%
	0.00%
	-0.15%
	-0.30%

	连片程度
	0.39%
	0.20%
	0.00%
	-0.18%
	-0.35%

	产品认证
	0.19%
	0.10%
	0.00%
	-0.09%
	-0.17%

	中心城市影响度
	0.46%
	0.23%
	0.00%
	-0.21%
	-0.41%

	农贸市场影响度
	0.54%
	0.27%
	0.00%
	-0.24%
	-0.48%

	道路通达度
	0.59%
	0.29%
	0.00%
	-0.26%
	-0.53%

	对外交通便利度
	0.67%
	0.33%
	0.00%
	-0.30%
	-0.60%


表5-11 徐闻县国有园地（果园）基准地价3级修正系数表
	指标标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	坡度
	0.77%
	0.38%
	0.00%
	-0.36%
	-0.72%

	坡向
	0.53%
	0.26%
	0.00%
	-0.25%
	-0.50%

	有效土层厚度
	0.56%
	0.28%
	0.00%
	-0.26%
	-0.52%

	土壤质地
	0.60%
	0.30%
	0.00%
	-0.28%
	-0.57%

	土壤pH值
	0.47%
	0.24%
	0.00%
	-0.22%
	-0.44%

	土壤有机质含量
	0.69%
	0.34%
	0.00%
	-0.32%
	-0.65%

	劳作距离
	0.30%
	0.15%
	0.00%
	-0.14%
	-0.28%

	田间路网
	0.43%
	0.22%
	0.00%
	-0.20%
	-0.41%

	田块大小
	0.23%
	0.12%
	0.00%
	-0.11%
	-0.22%

	水源保证率
	0.28%
	0.14%
	0.00%
	-0.13%
	-0.26%

	连片程度
	0.33%
	0.16%
	0.00%
	-0.15%
	-0.31%

	产品认证
	0.16%
	0.08%
	0.00%
	-0.08%
	-0.15%

	中心城市影响度
	0.38%
	0.19%
	0.00%
	-0.18%
	-0.36%

	农贸市场影响度
	0.45%
	0.22%
	0.00%
	-0.21%
	-0.42%

	道路通达度
	0.49%
	0.24%
	0.00%
	-0.23%
	-0.46%

	对外交通便利度
	0.55%
	0.28%
	0.00%
	-0.26%
	-0.52%


（本页余下空白）

[bookmark: _Toc15859]（三）国有园地（茶园）地价修正体系
1.国有园地（茶园）地价公式
国有园地（茶园）单位面积地价=国有园地（茶园）级别基准地价×（1+各因素指标修正系数之和）×期日修正系数×剩余使用权年期修正系数
国有园地（茶园）总地价=国有园地（茶园）单位面积地价×国有园地（茶园）总土地面积
2.期日修正
期日修正是指将评估基准日时点的基准地价，修正到宗地评估基准日地价。期日修正系数主要是根据当地的地价指数、农产品价格变化等多方面因素综合考虑，参考物价指数变动情况来确定期日修正系数。
3.土地剩余权利年期修正
土地剩余权利年期修正公式为：
[image: ]
式中：R——土地还原率；M——最高土地使用权年期；
N——土地剩余使用权年期；Y——土地对应的权利年期修正系数。
表5-12 国有园地（茶园）土地剩余使用权年期修正系数表（还原率r=3.74%）
	土地剩余使用权年期
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	修正系数
	0.0429 
	0.0842 
	0.1241 
	0.1625 
	0.1995 
	0.2352 
	0.2697 
	0.3028 
	0.3348 
	0.3656 

	土地剩余使用权年期
	11
	12
	13
	14
	15
	16
	17
	18
	19
	20

	修正系数
	0.3953 
	0.4240 
	0.4516 
	0.4782 
	0.5038 
	0.5286 
	0.5524 
	0.5754 
	0.5975 
	0.6189 

	土地剩余使用权年期
	21
	22
	23
	24
	25
	26
	27
	28
	29
	30

	修正系数
	0.6395 
	0.6593 
	0.6784 
	0.6969 
	0.7146 
	0.7318 
	0.7483 
	0.7642 
	0.7795 
	0.7943 

	土地剩余使用权年期
	31
	32
	33
	34
	35
	36
	37
	38
	39
	40

	修正系数
	0.8086 
	0.8223 
	0.8356 
	0.8483 
	0.8606 
	0.8725 
	0.8839 
	0.8950 
	0.9056 
	0.9158 

	土地剩余使用权年期
	41
	42
	43
	44
	45
	46
	47
	48
	49
	50

	修正系数
	0.9257 
	0.9352 
	0.9444 
	0.9532 
	0.9618 
	0.9700 
	0.9779 
	0.9855 
	0.9929 
	1.0000 


（本页余下空白）

4.各因素指标修正
（1）各因素修正指标说明
表5-13 徐闻县国有园地（茶园）基准地价各因素修正指标说明表
	指标标准
	因素指标说明

	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	坡度（°）
	（6，15］
	（15，25］
	（25，35］
	（35，90）
	［0，6］

	坡向
	西南、西、西北（半阳坡）
	南（阳坡）
	无明显坡度，平地
	东北、东、东南（半阴坡）
	北（阴坡）

	有效土层厚度（cm）
	≥100
	［80，100）
	［60，80）
	［40，60）
	［0，40）

	土壤质地
	砂壤土
	壤质土
	砂质土
	砾质土
	黏质土

	土壤pH值
	［4.5，5.5）
	［4.0，4.5）
	［5.5，6.0）
	［6.0，6.5）
	［0，4.0）或［6.5，14］

	土壤有机质含量（g/kg）
	≥30
	［25，30）
	［20，25）
	［15，20）
	［0，15）

	劳作距离（m）
	＜500
	[500,1000)
	[1000,1500)
	[1500,2000)
	≥2000

	田间路网
	村庄田间路、生产路布局合理，通达度高，农业运输机械基本能到达每个田块
	村庄田间路、生产路布局合理，通达度较高，农业运输机械能达到大部分田块
	村庄田间路、生产路布局较合理，通达度一般，农业运输机械能达到一部分田块
	村庄田间路、生产路布局较合理，通达度一般，农业运输机械能达到少部分田块
	村庄田间路、生产路布局不合理，通达度差，不能满足机械化运输要求

	田块大小（亩）
	＞200
	(150,200]
	(100,150]
	(50,100]
	≤50

	水源保证率
	充分满足
	较满足
	基本满足
	较不满足
	不满足

	连片程度（公顷）
	≥20
	［10，20）
	［5，10）
	［2，5）
	＜2

	产品认证
	绿色食品认证、有机食品认证、国家地理标志产品及产地认证范畴内其中一种认证
	——
	无产品认证
	——
	——

	中心城市影响度（距镇（街）中心距离）（m）
	［0，1500）
	［1500，3000）
	［3000，5000）
	［5000，7000）
	≥7000

	道路通达度
	国道能通达
	省道能通达
	县道能通达
	乡道能通达
	村道能通达

	对外交通便利度（包括货运站、高速公路出入口、码头等）
	［0，1500）
	［1500，3000）
	［3000，5000）
	［5000，8000）
	≥8000


（本页余下空白）
（2）各因素修正系数
表5-14 徐闻县国有园地（茶园）基准地价1级修正系数表
	指标标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	坡度
	0.91%
	0.45%
	0.00%
	-0.43%
	-0.86%

	坡向
	0.76%
	0.38%
	0.00%
	-0.36%
	-0.73%

	有效土层厚度
	0.64%
	0.32%
	0.00%
	-0.30%
	-0.61%

	土壤质地
	0.70%
	0.35%
	0.00%
	-0.33%
	-0.66%

	土壤pH值
	0.60%
	0.30%
	0.00%
	-0.29%
	-0.57%

	土壤有机质含量
	0.74%
	0.37%
	0.00%
	-0.35%
	-0.70%

	劳作距离
	0.42%
	0.21%
	0.00%
	-0.20%
	-0.40%

	田间路网
	0.47%
	0.24%
	0.00%
	-0.22%
	-0.45%

	田块大小
	0.26%
	0.13%
	0.00%
	-0.12%
	-0.25%

	水源保证率
	0.35%
	0.18%
	0.00%
	-0.17%
	-0.33%

	连片程度
	0.42%
	0.21%
	0.00%
	-0.20%
	-0.40%

	产品认证
	0.19%
	0.09%
	0.00%
	-0.09%
	-0.18%

	中心城市影响度
	0.67%
	0.34%
	0.00%
	-0.32%
	-0.64%

	道路通达度
	0.75%
	0.37%
	0.00%
	-0.36%
	-0.71%

	对外交通便利度
	0.84%
	0.42%
	0.00%
	-0.40%
	-0.80%


表5-15 徐闻县国有园地（茶园）基准地价2级修正系数表
	指标标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	坡度
	0.78%
	0.39%
	0.00%
	-0.37%
	-0.74%

	坡向
	0.66%
	0.33%
	0.00%
	-0.31%
	-0.63%

	有效土层厚度
	0.55%
	0.28%
	0.00%
	-0.26%
	-0.52%

	土壤质地
	0.60%
	0.30%
	0.00%
	-0.29%
	-0.57%

	土壤pH值
	0.52%
	0.26%
	0.00%
	-0.25%
	-0.49%

	土壤有机质含量
	0.64%
	0.32%
	0.00%
	-0.30%
	-0.60%

	劳作距离
	0.36%
	0.18%
	0.00%
	-0.17%
	-0.34%

	田间路网
	0.41%
	0.20%
	0.00%
	-0.19%
	-0.39%

	田块大小
	0.23%
	0.11%
	0.00%
	-0.11%
	-0.21%

	水源保证率
	0.30%
	0.15%
	0.00%
	-0.14%
	-0.29%

	连片程度
	0.36%
	0.18%
	0.00%
	-0.17%
	-0.34%

	产品认证
	0.16%
	0.08%
	0.00%
	-0.08%
	-0.15%

	中心城市影响度
	0.58%
	0.29%
	0.00%
	-0.28%
	-0.55%

	道路通达度
	0.65%
	0.32%
	0.00%
	-0.31%
	-0.61%

	对外交通便利度
	0.73%
	0.36%
	0.00%
	-0.34%
	-0.69%


（本页余下空白）

[bookmark: _Toc6254]（四）国有园地（其他园地）地价修正体系
1.国有园地（其他园地）地价公式
国有园地（其他园地）单位面积地价=国有园地（其他园地）级别基准地价×（1+各因素指标修正系数之和）×期日修正系数×剩余使用权年期修正系数
国有园地（其他园地）总地价=国有园地（其他园地）单位面积地价×国有园地（其他园地）总土地面积
2.期日修正
期日修正是指将评估基准日时点的基准地价，修正到宗地评估基准日地价。期日修正系数主要是根据当地的地价指数、农产品价格变化等多方面因素综合考虑，参考物价指数变动情况来确定期日修正系数。
3.土地剩余权利年期修正
土地剩余权利年期修正公式为：
[image: ]
式中：R——土地还原率；M——最高土地使用权年期；
N——土地剩余使用权年期；Y——土地对应的权利年期修正系数。
表5-16 国有园地（其他园地）土地剩余使用权年期修正系数表（还原率r=3.65%）
	土地剩余使用权年期
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	修正系数
	0.0423 
	0.0830 
	0.1223 
	0.1603 
	0.1969 
	0.2322 
	0.2663 
	0.2992 
	0.3309 
	0.3615 

	土地剩余使用权年期
	11
	12
	13
	14
	15
	16
	17
	18
	19
	20

	修正系数
	0.3910 
	0.4195 
	0.4470 
	0.4735 
	0.4991 
	0.5237 
	0.5475 
	0.5705 
	0.5927 
	0.6140 

	土地剩余使用权年期
	21
	22
	23
	24
	25
	26
	27
	28
	29
	30

	修正系数
	0.6347 
	0.6546 
	0.6738 
	0.6923 
	0.7102 
	0.7274 
	0.7441 
	0.7601 
	0.7756 
	0.7905 

	土地剩余使用权年期
	31
	32
	33
	34
	35
	36
	37
	38
	39
	40

	修正系数
	0.8049 
	0.8188 
	0.8323 
	0.8452 
	0.8577 
	0.8697 
	0.8814 
	0.8926 
	0.9034 
	0.9138 

	土地剩余使用权年期
	41
	42
	43
	44
	45
	46
	47
	48
	49
	50

	修正系数
	0.9239 
	0.9336 
	0.9430 
	0.9520 
	0.9608 
	0.9692 
	0.9773 
	0.9851 
	0.9927 
	1.0000 


（本页余下空白）

4.各因素指标修正
（1）各因素修正指标说明
表5-17 徐闻县国有园地（其他园地）基准地价各因素修正指标说明表
	指标标准
	因素指标说明

	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	坡度（°）
	（6，15］
	（15，25］
	（25，35］
	（0，6］
	（35，90）

	坡向
	南（阳坡）
	西南、西、西北（半阳坡）
	无明显坡度，平地
	东北、东、东南（半阴坡）
	北（阴坡）

	有效土层厚度（cm）
	≥100
	［80，100）
	［60，80）
	［30，60）
	［0，30）

	土壤质地
	砂壤土
	壤质土
	砂质土
	黏质土
	砾质土

	土壤pH值
	［5.5，6.0）
	［6.0，6.5）
	［6.5，7.0）
	［7.0，7.5）
	［0，5.5）或［7.5，14］

	土壤有机质含量（g/kg）
	≥20
	［18，20）
	［15，18）
	［10，15）
	［0，10）

	劳作距离（m）
	＜500
	[500,1000)
	[1000,1500)
	[1500,2000)
	≥2000

	田间路网
	村庄田间路、生产路布局合理，通达度高，农业运输机械基本能到达每个田块
	村庄田间路、生产路布局合理，通达度较高，农业运输机械能达到大部分田块
	村庄田间路、生产路布局较合理，通达度一般，农业运输机械能达到一部分田块
	村庄田间路、生产路布局较合理，通达度一般，农业运输机械能达到少部分田块
	村庄田间路、生产路布局不合理，通达度差，不能满足机械化运输要求

	田块大小（亩）
	＞200
	(150,200]
	(100,150]
	(50,100]
	≤50

	水源保证率
	充分满足
	较满足
	基本满足
	较不满足
	不满足

	连片程度（公顷）
	≥20
	［10，20）
	［5，10）
	［2，5）
	＜2

	中心城市影响度（距镇（街）中心距离）（m）
	［0，1500）
	［1500，3000）
	［3000，5000）
	［5000，7000）
	≥7000

	道路通达度
	国道能通达
	省道能通达
	县道能通达
	乡道能通达
	村道能通达

	对外交通便利度（包括货运站、高速公路出入口、码头等）
	［0，1500）
	［1500，3000）
	［3000，5000）
	［5000，8000）
	≥8000


（2）各因素修正系数
表5-18 徐闻县国有园地（其他果园）基准地价1级修正系数表
	指标标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	坡度
	0.88%
	0.44%
	0.00%
	-0.43%
	-0.87%

	坡向
	0.73%
	0.37%
	0.00%
	-0.36%
	-0.72%

	有效土层厚度
	0.69%
	0.35%
	0.00%
	-0.34%
	-0.68%

	土壤质地
	0.75%
	0.37%
	0.00%
	-0.37%
	-0.73%

	土壤pH值
	0.60%
	0.30%
	0.00%
	-0.30%
	-0.59%

	土壤有机质含量
	0.87%
	0.44%
	0.00%
	-0.43%
	-0.86%

	劳作距离
	0.28%
	0.14%
	0.00%
	-0.14%
	-0.27%

	田间路网
	0.39%
	0.19%
	0.00%
	-0.19%
	-0.38%

	田块大小
	0.20%
	0.10%
	0.00%
	-0.10%
	-0.20%

	水源保证率
	0.36%
	0.18%
	0.00%
	-0.18%
	-0.36%

	连片程度
	0.44%
	0.22%
	0.00%
	-0.22%
	-0.44%

	中心城市影响度
	0.56%
	0.28%
	0.00%
	-0.27%
	-0.55%

	道路通达度
	0.61%
	0.31%
	0.00%
	-0.30%
	-0.60%

	对外交通便利度
	0.70%
	0.35%
	0.00%
	-0.34%
	-0.69%


表5-19 徐闻县国有园地（其他园地）基准地价2级修正系数表
	指标标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	坡度
	0.79%
	0.40%
	0.00%
	-0.41%
	-0.82%

	坡向
	0.66%
	0.33%
	0.00%
	-0.34%
	-0.68%

	有效土层厚度
	0.63%
	0.31%
	0.00%
	-0.32%
	-0.65%

	土壤质地
	0.67%
	0.34%
	0.00%
	-0.35%
	-0.70%

	土壤pH值
	0.54%
	0.27%
	0.00%
	-0.28%
	-0.56%

	土壤有机质含量
	0.79%
	0.39%
	0.00%
	-0.41%
	-0.81%

	劳作距离
	0.25%
	0.12%
	0.00%
	-0.13%
	-0.26%

	田间路网
	0.35%
	0.17%
	0.00%
	-0.18%
	-0.36%

	田块大小
	0.18%
	0.09%
	0.00%
	-0.09%
	-0.19%

	水源保证率
	0.33%
	0.16%
	0.00%
	-0.17%
	-0.34%

	连片程度
	0.40%
	0.20%
	0.00%
	-0.21%
	-0.41%

	中心城市影响度
	0.50%
	0.25%
	0.00%
	-0.26%
	-0.52%

	道路通达度
	0.55%
	0.28%
	0.00%
	-0.29%
	-0.57%

	对外交通便利度
	0.63%
	0.32%
	0.00%
	-0.33%
	-0.65%


表5-20 徐闻县国有园地（其他果园）基准地价3级修正系数表
	指标标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	坡度
	0.71%
	0.36%
	0.00%
	-0.35%
	-0.70%

	坡向
	0.59%
	0.30%
	0.00%
	-0.29%
	-0.59%

	有效土层厚度
	0.56%
	0.28%
	0.00%
	-0.28%
	-0.56%

	土壤质地
	0.60%
	0.30%
	0.00%
	-0.30%
	-0.60%

	土壤pH值
	0.49%
	0.24%
	0.00%
	-0.24%
	-0.48%

	土壤有机质含量
	0.71%
	0.35%
	0.00%
	-0.35%
	-0.70%

	劳作距离
	0.22%
	0.11%
	0.00%
	-0.11%
	-0.22%

	田间路网
	0.31%
	0.16%
	0.00%
	-0.16%
	-0.31%

	田块大小
	0.16%
	0.08%
	0.00%
	-0.08%
	-0.16%

	水源保证率
	0.29%
	0.15%
	0.00%
	-0.14%
	-0.29%

	连片程度
	0.36%
	0.18%
	0.00%
	-0.18%
	-0.36%

	中心城市影响度
	0.45%
	0.23%
	0.00%
	-0.22%
	-0.45%

	道路通达度
	0.50%
	0.25%
	0.00%
	-0.25%
	-0.49%

	对外交通便利度
	0.57%
	0.28%
	0.00%
	-0.28%
	-0.56%


（本页余下空白）

[bookmark: _Toc25002]（五）国有林地地价修正体系
以下是针对国有林地（不含地上定着物）价格编制的修正体系：
1.国有林地地价公式
国有林地单位面积地价=国有林地级别基准地价×（1+各因素指标修正系数之和）×期日修正系数×剩余使用权年期修正系数
国有林地总地价=国有林地单位面积地价×国有林地总土地面积
2.期日修正
期日修正是指将评估基准日时点的基准地价，修正到宗地评估基准日地价。期日修正系数主要是根据当地的地价指数、农产品价格变化等多方面因素综合考虑，参考物价指数变动情况来确定期日修正系数。
3.土地剩余权利年期修正
土地剩余权利年期修正公式为：
[image: ]
式中：R——土地还原率；M——最高土地使用权年期；
N——土地剩余使用权年期；Y——土地对应的权利年期修正系数。
表5-21 国有林地土地剩余使用权年期修正系数表（还原率r=3.71%）
	土地剩余使用权年期
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	修正系数
	0.0427 
	0.0838 
	0.1235 
	0.1618 
	0.1987 
	0.2342 
	0.2685 
	0.3016 
	0.3335 
	0.3642 

	土地剩余使用权年期
	11
	12
	13
	14
	15
	16
	17
	18
	19
	20

	修正系数
	0.3939 
	0.4225 
	0.4500 
	0.4766 
	0.5022 
	0.5270 
	0.5508 
	0.5738 
	0.5959 
	0.6173 

	土地剩余使用权年期
	21
	22
	23
	24
	25
	26
	27
	28
	29
	30

	修正系数
	0.6379 
	0.6577 
	0.6769 
	0.6953 
	0.7131 
	0.7303 
	0.7469 
	0.7628 
	0.7782 
	0.7931 

	土地剩余使用权年期
	31
	32
	33
	34
	35
	36
	37
	38
	39
	40

	修正系数
	0.8074 
	0.8212 
	0.8345 
	0.8473 
	0.8597 
	0.8716 
	0.8831 
	0.8942 
	0.9049 
	0.9152 

	土地剩余使用权年期
	41
	42
	43
	44
	45
	46
	47
	48
	49
	50

	修正系数
	0.9251 
	0.9347 
	0.9439 
	0.9528 
	0.9614 
	0.9697 
	0.9777 
	0.9854 
	0.9928 
	1.0000 


（本页余下空白）


4.各因素指标修正
（1）各因素修正指标说明
表5-22 徐闻县国有林地基准地价各因素修正指标说明表
	指标标准
	因素指标说明

	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	坡度（°）
	＜5
	［5，15）
	［15，25）
	［25，35）
	［35，90］

	坡位
	处在平原和台地上的样地
	谷
	山坡三等分的下坡位、全坡
	山坡三等分的中坡位
	脊、山坡三等分后的最上等分部位

	坡向
	南（阳坡）
	西南、西、西北（半阳坡）
	无明显坡度，平地
	东北、东、东南（半阴坡）
	北（阴坡）

	土层厚度（cm）
	≥80
	［65，80）
	［50，65）
	［40，50）
	＜40

	腐殖质厚度（cm）
	≥5.0
	［4.0，5.0）
	［3.0，4.0）
	［2.0，3.0）
	＜2.0

	可及度
	已经具备采、集、运条件，且路况好（路面已硬底化）
	已经具备采、集、运条件，且路况较好（泥路或砂石路）
	近期将可具备采、集、运条件
	因地形或经济原因短期内不具备采、集、运条件
	难以到达地块进行采集和运输

	集材距离（m）
	＜100
	[100，200)
	[200，300)
	[300，400)
	≥400

	运输距离（m）
	≤1000
	[1000，2000）
	[2000，3000）
	[3000，4000）
	≥4000


（2）各因素修正系数
表5-23 徐闻县国有林地基准地价1级修正系数表
	指标标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	坡度
	0.94%
	0.47%
	0.00%
	-0.42%
	-0.84%

	坡位
	0.90%
	0.45%
	0.00%
	-0.40%
	-0.80%

	坡向
	0.79%
	0.39%
	0.00%
	-0.35%
	-0.70%

	土层厚度
	1.71%
	0.86%
	0.00%
	-0.76%
	-1.53%

	腐殖质厚度
	1.43%
	0.72%
	0.00%
	-0.64%
	-1.28%

	可及度
	1.08%
	0.54%
	0.00%
	-0.48%
	-0.96%

	集材距离
	1.40%
	0.70%
	0.00%
	-0.63%
	-1.25%

	运输距离
	1.79%
	0.90%
	0.00%
	-0.80%
	-1.60%


表5-24 徐闻县国有林地基准地价2级修正系数表
	指标标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	坡度
	0.84%
	0.42%
	0.00%
	-0.37%
	-0.75%

	坡位
	0.80%
	0.40%
	0.00%
	-0.36%
	-0.72%

	坡向
	0.71%
	0.35%
	0.00%
	-0.32%
	-0.63%

	土层厚度
	1.53%
	0.77%
	0.00%
	-0.68%
	-1.37%

	腐殖质厚度
	1.28%
	0.64%
	0.00%
	-0.57%
	-1.15%

	可及度
	0.96%
	0.48%
	0.00%
	-0.43%
	-0.86%

	集材距离
	1.26%
	0.63%
	0.00%
	-0.56%
	-1.12%

	运输距离
	1.60%
	0.80%
	0.00%
	-0.71%
	-1.43%




表5-25 徐闻县国有林地基准地价3级修正系数表
	指标标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	坡度
	0.77%
	0.39%
	0.00%
	-0.36%
	-0.72%

	坡位
	0.74%
	0.37%
	0.00%
	-0.34%
	-0.69%

	坡向
	0.65%
	0.33%
	0.00%
	-0.30%
	-0.60%

	土层厚度
	1.42%
	0.71%
	0.00%
	-0.66%
	-1.31%

	腐殖质厚度
	1.19%
	0.59%
	0.00%
	-0.55%
	-1.10%

	可及度
	0.89%
	0.45%
	0.00%
	-0.41%
	-0.83%

	集材距离
	1.16%
	0.58%
	0.00%
	-0.54%
	-1.08%

	运输距离
	1.48%
	0.74%
	0.00%
	-0.69%
	-1.37%


（本页余下空白）
[bookmark: _Toc23324]（六）国有坑塘水面地价修正体系
1.国有坑塘水面地价公式
国有坑塘水面单位面积地价=国有坑塘水面级别基准地价×（1+各因素指标修正系数之和）×（1+其他个别因素指标修正系数之和）×期日修正系数×土地剩余使用权年期修正系数
国有坑塘水面总地价=国有坑塘水面单位面积地价×国有坑塘水面总土地面积
2.期日修正
期日修正是指将评估基准日时点的基准地价，修正到宗地评估基准日地价。期日修正系数主要是根据当地的地价指数、农产品价格变化等多方面因素综合考虑，参考物价指数变动情况来确定期日修正系数。
3.土地剩余权利年期修正
土地剩余权利年期修正公式为：
[image: ]
式中：R——土地还原率；M——最高土地使用权年期；
N——土地剩余使用权年期；Y –土地对应的权利年期修正系数。
表5-26 国有坑塘水面土地剩余使用权年期修正系数表（还原率r=4.13%）
	土地剩余使用权年期
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	修正系数
	0.0457 
	0.0896 
	0.1317 
	0.1722 
	0.2111 
	0.2484 
	0.2843 
	0.3187 
	0.3518 
	0.3835 

	土地剩余使用权年期
	11
	12
	13
	14
	15
	16
	17
	18
	19
	20

	修正系数
	0.4140 
	0.4433 
	0.4714 
	0.4984 
	0.5244 
	0.5493 
	0.5732 
	0.5962 
	0.6182 
	0.6394 

	土地剩余使用权年期
	21
	22
	23
	24
	25
	26
	27
	28
	29
	30

	修正系数
	0.6597 
	0.6793 
	0.6980 
	0.7161 
	0.7334 
	0.7500 
	0.7659 
	0.7813 
	0.7960 
	0.8101 

	土地剩余使用权年期
	31
	32
	33
	34
	35
	36
	37
	38
	39
	40

	修正系数
	0.8237 
	0.8367 
	0.8492 
	0.8613 
	0.8728 
	0.8839 
	0.8945 
	0.9048 
	0.9146 
	0.9240 

	土地剩余使用权年期
	41
	42
	43
	44
	45
	46
	47
	48
	49
	50

	修正系数
	0.9331 
	0.9418 
	0.9501 
	0.9581 
	0.9658 
	0.9732 
	0.9803 
	0.9872 
	0.9937 
	1.0000 


4.其他个别因素修正
表5-27 国有坑塘水面个别因素修正系数表
	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

	宗地形状(形状系数（K）)
	［0.9，1］
	0.80%
	［0.8，0.9）
	0.50%
	［0.6，0.8）
	0%
	［0.3，0.6）
	-0.60%
	［0，0.3）或＞1
	-1.00%

	宗地大小（亩）
	≥22
	0.80%
	［8，22）
	0.40%
	［2.5，8）
	0%
	［1，2.5）
	-0.50%
	［0，1）
	-1.00%


[bookmark: _GoBack]注：形状系数（K）计算公式为[image: ]，其中K为形状系数，S为地块的面积，L为地块的周长。

（本页余下空白）
5.各因素指标修正
（1）各因素修正指标说明
表5-28 徐闻县国有坑塘水面基准地价各因素修正指标说明表
	指标标准
	因素指标说明

	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	水源质量
	水质达到Ⅱ类标准或以上，且水源无污染、水源洁净
	水质达到Ⅱ类标准，含有极少量对坑塘水面和作物有害的杂质
	水质达到Ⅲ标准，且水源有轻度污染
	水质标准属于Ⅲ类水质标准，且水源有中度污染
	水质标准低于Ⅲ类水质标准，且水源有重度污染

	水源类型
	大型河流水面、水库水面
	中型河流
	中型水库、河流支流
	小型水库及其他山塘
	仅依靠地下水

	保水能力
	塘底为黏土，保水性好
	塘底为壤黏土，保水性较好
	塘底为壤土，保水性一般
	塘底为砂壤土，保水性较差
	塘底为砂土，保水性差

	供电保证率
	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
	无供电设备配置，供电保障差

	给水条件
	充分满足，给水系统完善，可随时提供用水需求
	基本满足，有良好的给水系统，在关键需水生长季节有给水保证
	一般满足，有给水系统，但在大旱年不能保证给水
	给水系统不完善，给水条件较差
	无给水条件

	排水条件
	有健全的干、支、斗、农排水沟道（包括抽排），无洪涝灾害
	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（用地积水1天～2天）
	排水体系（包括抽排）一般，丰水年大雨后有洪涝发生（用地积水2天～3天）
	无排水体系（包括抽排），一般年份在大雨后发生洪涝（用地积水2～3天）
	无排水体系（包括抽排），一般年份在大雨后发生洪涝（用地积水≥5天）

	养殖作业距离（m）
	［0，500）
	［500，1000）
	［1000，2000）
	［2000，3000）
	≥3000

	利用集约度
	区域为大规模坑塘养殖区，规模集聚度高
	区域为较大规模坑塘养殖区，规模集聚度较高
	区域为一般规模坑塘养殖区，规模集聚度一般
	区域养殖水面较零散，规模集聚度较低
	区域水面粗放管理，规模集聚度低

	中心城市影响度（距镇（街）中心距离）（m）
	［0，1500）
	［1500，3000）
	［3000，5000）
	［5000，7000）
	≥7000

	农贸市场影响度（距农贸市场距离）（m）
	［0，1000）
	［1000，2000）
	［2000，3000）
	［3000，5000）
	≥5000

	道路通达度
	国道能通达
	省道能通达
	县道能通达
	乡道能通达
	村道能通达

	对外交通便利度（包括货运站、高速公路出入口、码头等）
	［0，1500）
	［1500，3000）
	［3000，5000）
	［5000，8000）
	≥8000


（本页余下空白）
（2）各因素修正系数
表5-29 徐闻县国有坑塘水面基准地价1级修正系数表
	指标标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	水源质量
	1.70%
	0.85%
	0.00%
	-0.81%
	-1.62%

	水源类型
	1.35%
	0.67%
	0.00%
	-0.64%
	-1.28%

	保水能力
	1.35%
	0.68%
	0.00%
	-0.64%
	-1.29%

	供电保证率
	0.39%
	0.20%
	0.00%
	-0.19%
	-0.37%

	给水条件
	0.40%
	0.20%
	0.00%
	-0.19%
	-0.38%

	排水条件
	0.35%
	0.17%
	0.00%
	-0.16%
	-0.33%

	养殖作业距离
	0.85%
	0.43%
	0.00%
	-0.41%
	-0.81%

	利用集约度
	0.85%
	0.43%
	0.00%
	-0.41%
	-0.81%

	中心城市影响度
	0.49%
	0.24%
	0.00%
	-0.23%
	-0.47%

	农贸市场影响度
	0.53%
	0.26%
	0.00%
	-0.25%
	-0.50%

	道路通达度
	0.57%
	0.28%
	0.00%
	-0.27%
	-0.54%

	对外交通便利度
	0.53%
	0.27%
	0.00%
	-0.25%
	-0.51%


表5-30 徐闻县国有坑塘水面基准地价2级修正系数表
	指标标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	水源质量
	1.53%
	0.77%
	0.00%
	-0.73%
	-1.47%

	水源类型
	1.21%
	0.61%
	0.00%
	-0.58%
	-1.16%

	保水能力
	1.22%
	0.61%
	0.00%
	-0.58%
	-1.16%

	供电保证率
	0.35%
	0.18%
	0.00%
	-0.17%
	-0.34%

	给水条件
	0.36%
	0.18%
	0.00%
	-0.17%
	-0.35%

	排水条件
	0.31%
	0.16%
	0.00%
	-0.15%
	-0.30%

	养殖作业距离
	0.77%
	0.38%
	0.00%
	-0.37%
	-0.74%

	利用集约度
	0.77%
	0.38%
	0.00%
	-0.37%
	-0.73%

	中心城市影响度
	0.44%
	0.22%
	0.00%
	-0.21%
	-0.42%

	农贸市场影响度
	0.47%
	0.24%
	0.00%
	-0.23%
	-0.45%

	道路通达度
	0.51%
	0.26%
	0.00%
	-0.25%
	-0.49%

	对外交通便利度
	0.48%
	0.24%
	0.00%
	-0.23%
	-0.46%


表5-31 徐闻县国有坑塘水面基准地价3级修正系数表
	指标标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	水源质量
	1.50%
	0.75%
	0.00%
	-0.71%
	-1.42%

	水源类型
	1.18%
	0.59%
	0.00%
	-0.56%
	-1.12%

	保水能力
	1.19%
	0.59%
	0.00%
	-0.56%
	-1.12%

	供电保证率
	0.34%
	0.17%
	0.00%
	-0.16%
	-0.33%

	给水条件
	0.36%
	0.18%
	0.00%
	-0.17%
	-0.34%

	排水条件
	0.30%
	0.15%
	0.00%
	-0.14%
	-0.29%

	养殖作业距离
	0.75%
	0.37%
	0.00%
	-0.35%
	-0.71%

	利用集约度
	0.75%
	0.37%
	0.00%
	-0.35%
	-0.71%

	中心城市影响度
	0.43%
	0.21%
	0.00%
	-0.20%
	-0.41%

	农贸市场影响度
	0.46%
	0.23%
	0.00%
	-0.22%
	-0.44%

	道路通达度
	0.50%
	0.25%
	0.00%
	-0.24%
	-0.47%

	对外交通便利度
	0.47%
	0.23%
	0.00%
	-0.22%
	-0.44%


（本页余下空白）

[bookmark: _Toc4549]（七）国有设施农用地地价修正体系
1.国有设施农用地地价公式
国有设施农用地单位面积地价=国有设施农用地级别基准地价×（1+各因素指标修正系数之和）×期日修正系数×剩余使用权年期修正系数
国有设施农用地总地价=国有设施农用地单位面积地价×国有设施农用地总土地面积
2.期日修正
期日修正是指将评估基准日时点的基准地价，修正到宗地评估基准日地价。期日修正系数主要是根据当地的地价指数、农产品价格变化等多方面因素综合考虑，参考物价指数变动情况来确定期日修正系数。
3.土地剩余权利年期修正
土地剩余权利年期修正公式为：
[image: ]
式中：R——土地还原率；M——最高土地使用权年期；
N——土地剩余使用权年期；Y——土地对应的权利年期修正系数。
表5-32 国有设施农用地土地剩余使用权年期修正系数表（还原率r=4.24%）
	土地剩余使用权年期
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	修正系数
	0.0465 
	0.0911 
	0.1339 
	0.1750 
	0.2144 
	0.2522 
	0.2884 
	0.3232 
	0.3565 
	0.3886 

	土地剩余使用权年期
	11
	12
	13
	14
	15
	16
	17
	18
	19
	20

	修正系数
	0.4193 
	0.4487 
	0.4770 
	0.5041 
	0.5301 
	0.5550 
	0.5790 
	0.6019 
	0.6239 
	0.6451 

	土地剩余使用权年期
	21
	22
	23
	24
	25
	26
	27
	28
	29
	30

	修正系数
	0.6653 
	0.6848 
	0.7034 
	0.7213 
	0.7385 
	0.7550 
	0.7708 
	0.7859 
	0.8005 
	0.8144 

	土地剩余使用权年期
	31
	32
	33
	34
	35
	36
	37
	38
	39
	40

	修正系数
	0.8278 
	0.8406 
	0.8529 
	0.8647 
	0.8761 
	0.8870 
	0.8974 
	0.9074 
	0.9170 
	0.9262 

	土地剩余使用权年期
	41
	42
	43
	44
	45
	46
	47
	48
	49
	50

	修正系数
	0.9350 
	0.9435 
	0.9516 
	0.9594 
	0.9669 
	0.9741 
	0.9810 
	0.9876 
	0.9939 
	1.0000 


（本页余下空白）


4.各因素指标修正
（1）各因素修正指标说明
表5-33 徐闻县国有设施农用地基准地价各因素修正指标说明表
	指标标准
	因素指标说明

	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	坡度（°）
	［0，2）
	［2，6）
	［6，15）
	［15，25）
	［25，90）

	有效土层厚度（cm）
	≥100
	［80，100）
	［60，80）
	［30，60）
	［0，30）

	土壤质地
	壤土
	砂壤土
	粘土
	砂土
	砾质土

	水源水质
	水质达到Ⅱ类标准或以上，且水源无污染、水源洁净
	水质达到Ⅱ类标准，含有极少量对设施农用地和作物有害的杂质
	水质达到Ⅲ标准，且水源有轻度污染
	水质标准属于Ⅲ类水质标准，且水源有中度污染
	水质标准低于Ⅲ类水质标准，且水源有重度污染

	供电保证率
	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
	无供电设备配置，供电保障差

	给水条件
	充分满足，给水系统完善，可随时提供用水需求
	基本满足，有良好的给水系统，在关键需水生长季节有给水保证
	一般满足，有给水系统，但在大旱年不能保证给水
	给水系统不完善，给水条件较差
	无给水条件

	排水条件
	有健全的干、支、斗、农排水沟道（包括抽排），无洪涝灾害
	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（用地积水1天～2天）
	排水体系（包括抽排）一般，丰水年大雨后有洪涝发生（用地积水2天～3天）
	无排水体系（包括抽排），一般年份在大雨后发生洪涝（用地积水2～3天）
	无排水体系（包括抽排），一般年份在大雨后发生洪涝（用地积水≥5天）

	经营距离（m）
	［0，500）
	［500，1000）
	［1000，2000）
	［2000，3000）
	≥3000

	利用集约度
	区域为大规模养殖区，规模集聚度高
	区域为较大规模养殖区，规模集聚度较高
	区域为一般规模养殖区，规模集聚度一般
	区域养殖较零散，规模集聚度较低
	区域养殖粗放管理，规模集聚度低

	中心城市影响度（距镇（街）中心距离）（m）
	［0，1500）
	［1500，3000）
	［3000，5000）
	［5000，7000）
	≥7000

	农贸市场影响度（距农贸市场距离）（m）
	［0，1000）
	［1000，2000）
	［2000，3000）
	［3000，5000）
	≥5000

	道路通达度
	国道能通达
	省道能通达
	县道能通达
	乡道能通达
	村道能通达

	对外交通便利度（包括货运站、高速公路出入口、码头等）
	［0，1500）
	［1500，3000）
	［3000，5000）
	［5000，8000）
	≥8000


（2）各因素修正系数
表5-34 徐闻县国有设施农用地基准地价1级修正系数表
	指标标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	坡度
	0.68%
	0.34%
	0.00%
	-0.29%
	-0.58%

	有效土层厚度
	0.41%
	0.20%
	0.00%
	-0.17%
	-0.35%

	土壤质地
	0.50%
	0.25%
	0.00%
	-0.21%
	-0.42%

	水源水质
	0.89%
	0.45%
	0.00%
	-0.38%
	-0.76%

	供电保证率
	0.36%
	0.18%
	0.00%
	-0.15%
	-0.30%

	给水条件
	0.38%
	0.19%
	0.00%
	-0.16%
	-0.32%

	排水条件
	0.23%
	0.11%
	0.00%
	-0.10%
	-0.20%

	经营距离
	0.45%
	0.22%
	0.00%
	-0.19%
	-0.38%

	利用集约度
	0.37%
	0.19%
	0.00%
	-0.16%
	-0.32%

	中心城市影响度
	0.40%
	0.20%
	0.00%
	-0.17%
	-0.34%

	农贸市场影响度
	0.43%
	0.21%
	0.00%
	-0.18%
	-0.36%

	道路通达度
	0.44%
	0.22%
	0.00%
	-0.19%
	-0.38%

	对外交通便利度
	0.41%
	0.21%
	0.00%
	-0.18%
	-0.35%


表5-35 徐闻县国有设施农用地基准地价2级修正系数表
	指标标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	坡度
	0.59%
	0.29%
	0.00%
	-0.28%
	-0.56%

	有效土层厚度
	0.35%
	0.18%
	0.00%
	-0.17%
	-0.34%

	土壤质地
	0.43%
	0.21%
	0.00%
	-0.20%
	-0.41%

	水源水质
	0.77%
	0.38%
	0.00%
	-0.37%
	-0.73%

	供电保证率
	0.31%
	0.15%
	0.00%
	-0.15%
	-0.29%

	给水条件
	0.32%
	0.16%
	0.00%
	-0.16%
	-0.31%

	排水条件
	0.20%
	0.10%
	0.00%
	-0.09%
	-0.19%

	经营距离
	0.38%
	0.19%
	0.00%
	-0.18%
	-0.37%

	利用集约度
	0.32%
	0.16%
	0.00%
	-0.15%
	-0.31%

	中心城市影响度
	0.34%
	0.17%
	0.00%
	-0.16%
	-0.33%

	农贸市场影响度
	0.37%
	0.18%
	0.00%
	-0.18%
	-0.35%

	道路通达度
	0.38%
	0.19%
	0.00%
	-0.18%
	-0.36%

	对外交通便利度
	0.35%
	0.18%
	0.00%
	-0.17%
	-0.34%


（本页余下空白）
[bookmark: _Toc23936]（八）国有草地地价修正体系
1.国有草地地价公式
国有草地单位面积地价=国有草地级别基准地价×（1+各因素指标修正系数之和）×期日修正系数×剩余使用权年期修正系数
国有草地总地价=国有草地单位面积地价×国有草地总土地面积
2.期日修正
期日修正是指将评估基准日时点的基准地价，修正到宗地评估基准日地价。期日修正系数主要是根据当地的地价指数、农产品价格变化等多方面因素综合考虑，参考物价指数变动情况来确定期日修正系数。
3.土地剩余权利年期修正
土地剩余权利年期修正公式为：
[image: ]
式中：R——土地还原率；M——最高土地使用权年期；
N——土地剩余使用权年期；Y——土地对应的权利年期修正系数。
表5-36 国有草地土地剩余使用权年期修正系数表（还原率r=3.03%）
	土地剩余使用权年期
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	修正系数
	0.0379 
	0.0748 
	0.1105 
	0.1452 
	0.1789 
	0.2115 
	0.2432 
	0.2740 
	0.3039 
	0.3329 

	土地剩余使用权年期
	11
	12
	13
	14
	15
	16
	17
	18
	19
	20

	修正系数
	0.3611 
	0.3884 
	0.4149 
	0.4406 
	0.4656 
	0.4899 
	0.5134 
	0.5362 
	0.5584 
	0.5799 

	土地剩余使用权年期
	21
	22
	23
	24
	25
	26
	27
	28
	29
	30

	修正系数
	0.6008 
	0.6211 
	0.6407 
	0.6598 
	0.6784 
	0.6963 
	0.7138 
	0.7308 
	0.7472 
	0.7632 

	土地剩余使用权年期
	31
	32
	33
	34
	35
	36
	37
	38
	39
	40

	修正系数
	0.7787 
	0.7937 
	0.8083 
	0.8225 
	0.8362 
	0.8496 
	0.8625 
	0.8751 
	0.8873 
	0.8991 

	土地剩余使用权年期
	41
	42
	43
	44
	45
	46
	47
	48
	49
	50

	修正系数
	0.9106 
	0.9218 
	0.9326 
	0.9431 
	0.9533 
	0.9632 
	0.9728 
	0.9822 
	0.9912 
	1.0000 


（本页余下空白）
4.各因素指标修正
（1）各因素修正指标说明
表5-37 徐闻县国有草地基准地价各因素修正指标说明表
	指标标准
	因素指标说明

	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	土层厚度（cm）
	≥60
	［50，60）
	［40，50）
	［30，40）
	［0，30）

	土壤有机质（g/kg）
	≥20
	［17，20）
	［13，17）
	［10，13）
	［0，10）

	土壤质地
	壤质土
	砂壤土
	砂质土
	黏质土
	砾质土

	坡度（°）
	［0，5）
	［5，15）
	［15，25）
	［25，35］
	（35，90］

	产草量（kg/公顷）
	≥4000
	［3000，4000）
	［1500，3000）
	［500，1500］
	＜500

	距水源地距离（m）
	＜250
	［250，500）
	［500，800）
	［800，1000）
	≥1000

	道路通达度
	国道能通达
	省道能通达
	县道能通达
	乡道能通达
	村道能通达


（2）各因素修正系数
表5-38 徐闻县国有草地基准地价1级修正系数表
	指标标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	土层厚度
	1.06%
	0.53%
	0.00%
	-0.48%
	-0.95%

	土壤有机质
	0.98%
	0.49%
	0.00%
	-0.44%
	-0.88%

	土壤质地
	0.82%
	0.41%
	0.00%
	-0.37%
	-0.73%

	坡度
	1.21%
	0.61%
	0.00%
	-0.54%
	-1.09%

	产草量
	1.40%
	0.70%
	0.00%
	-0.62%
	-1.25%

	距水源地距离
	1.13%
	0.57%
	0.00%
	-0.51%
	-1.01%

	道路通达度
	0.78%
	0.39%
	0.00%
	-0.35%
	-0.70%


表5-39 徐闻县国有草地基准地价2级修正系数表
	指标标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	土层厚度
	0.98%
	0.49%
	0.00%
	-0.45%
	-0.90%

	土壤有机质
	0.90%
	0.45%
	0.00%
	-0.41%
	-0.83%

	土壤质地
	0.75%
	0.38%
	0.00%
	-0.35%
	-0.69%

	坡度
	1.11%
	0.56%
	0.00%
	-0.51%
	-1.02%

	产草量
	1.28%
	0.64%
	0.00%
	-0.59%
	-1.18%

	距水源地距离
	1.04%
	0.52%
	0.00%
	-0.48%
	-0.95%

	道路通达度
	0.72%
	0.36%
	0.00%
	-0.33%
	-0.66%


表5-40 徐闻县国有草地基准地价3级修正系数表
	指标标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	土层厚度
	0.88%
	0.44%
	0.00%
	-0.43%
	-0.87%

	土壤有机质
	0.81%
	0.41%
	0.00%
	-0.40%
	-0.80%

	土壤质地
	0.68%
	0.34%
	0.00%
	-0.33%
	-0.67%

	坡度
	1.01%
	0.50%
	0.00%
	-0.49%
	-0.99%

	产草量
	1.16%
	0.58%
	0.00%
	-0.57%
	-1.13%

	距水源地距离
	0.94%
	0.47%
	0.00%
	-0.46%
	-0.92%

	道路通达度
	0.65%
	0.33%
	0.00%
	-0.32%
	-0.64%


（本页余下空白）
[bookmark: _Toc24864]（九）国有河流水面地价修正体系
1.国有河流水面地价公式
国有河流水面单位面积地价=国有河流水面级别基准地价×（1+各因素指标修正系数之和）×期日修正系数×剩余使用权年期修正系数
国有河流水面总地价=国有河流水面单位面积地价×国有河流水面总土地面积
2.期日修正
期日修正是指将评估基准日时点的基准地价，修正到宗地评估基准日地价。期日修正系数主要是根据当地的地价指数、农产品价格变化等多方面因素综合考虑，参考物价指数变动情况来确定期日修正系数。
3.土地剩余权利年期修正
土地剩余权利年期修正公式为：
[image: ]
式中：R——土地还原率；M——最高土地使用权年期；
N——土地剩余使用权年期；Y——土地对应的权利年期修正系数。
表5-41 国有河流水面土地剩余使用权年期修正系数表（还原率r=2.93%）
	土地剩余使用权年期
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	修正系数
	0.0373 
	0.0735 
	0.1086 
	0.1428 
	0.1760 
	0.2082 
	0.2396 
	0.2700 
	0.2996 
	0.3283 

	土地剩余使用权年期
	11
	12
	13
	14
	15
	16
	17
	18
	19
	20

	修正系数
	0.3562 
	0.3833 
	0.4097 
	0.4353 
	0.4602 
	0.4843 
	0.5078 
	0.5306 
	0.5527 
	0.5743 

	土地剩余使用权年期
	21
	22
	23
	24
	25
	26
	27
	28
	29
	30

	修正系数
	0.5952 
	0.6155 
	0.6352 
	0.6544 
	0.6730 
	0.6911 
	0.7087 
	0.7258 
	0.7424 
	0.7585 

	土地剩余使用权年期
	31
	32
	33
	34
	35
	36
	37
	38
	39
	40

	修正系数
	0.7742 
	0.7894 
	0.8042 
	0.8186 
	0.8325 
	0.8461 
	0.8593 
	0.8721 
	0.8845 
	0.8966 

	土地剩余使用权年期
	41
	42
	43
	44
	45
	46
	47
	48
	49
	50

	修正系数
	0.9083 
	0.9197 
	0.9308 
	0.9416 
	0.9520 
	0.9622 
	0.9720 
	0.9816 
	0.9909 
	1.0000 


（本页余下空白）
4.各因素指标修正
（1）各因素修正指标说明
表5-42 徐闻县国有河流水面基准地价各因素修正指标说明表
	指标标准
	因素指标说明

	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	水源水质
	水质达到Ⅱ类标准或以上，且水源无污染、水源洁净
	水质达到Ⅱ类标准，含有极少量对河流水面和作物有害的杂质
	水质达到Ⅲ标准，且水源有轻度污染
	水质标准属于Ⅲ类水质标准，且水源有中度污染
	水质标准低于Ⅲ类水质标准，且水源有重度污染

	河流汛期
	河流多年径流量变化小，不容易发生洪涝灾害，利于养殖
	河流多年径流量变化较小，不容易发生洪涝灾害，利于养殖
	河流多年径流量变化一般
	河流多年径流量变化较大，较容易发生洪涝灾害，不太利于养殖
	河流多年径流量变化大，容易发生洪涝灾害，不利于养殖

	距居民点距离（距离最近集中居民点）（m）
	［0，500）
	［500，1000）
	［1000，2000）
	［2000，3000）
	≥3000

	利用集约度
	区域为大规模养殖区，规模集聚度高
	区域为较大规模养殖区，规模集聚度较高
	区域为一般规模养殖区，规模集聚度一般
	区域养殖较零散，规模集聚度较低
	区域水面粗放管理，规模集聚度低

	中心城市影响度（距镇（街）中心距离）（m）
	［0，1500）
	［1500，3000）
	［3000，5000）
	［5000，7000）
	≥7000

	农贸市场影响度（距农贸市场距离）（m）
	［0，1000）
	［1000，2000）
	［2000，3000）
	［3000，5000）
	≥5000

	道路通达度
	国道能通达
	省道能通达
	县道能通达
	乡道能通达
	村道能通达

	对外交通便利度（包括货运站、高速公路出入口、码头等）
	［0，1500）
	［1500，3000）
	［3000，5000）
	［5000，8000）
	≥8000



（2）各因素修正系数
表5-43 徐闻县国有河流水面基准地价1级修正系数表
	指标标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	水源水质
	1.39%
	0.69%
	0.00%
	-0.65%
	-1.30%

	河流汛期
	1.15%
	0.58%
	0.00%
	-0.54%
	-1.08%

	距居民点距离
	0.84%
	0.42%
	0.00%
	-0.39%
	-0.78%

	利用集约度
	0.70%
	0.35%
	0.00%
	-0.33%
	-0.65%

	中心城市影响度
	0.38%
	0.19%
	0.00%
	-0.18%
	-0.35%

	农贸市场影响度
	0.32%
	0.16%
	0.00%
	-0.15%
	-0.30%

	道路通达度
	0.36%
	0.18%
	0.00%
	-0.17%
	-0.33%

	对外交通便利度
	0.30%
	0.15%
	0.00%
	-0.14%
	-0.28%


（本页余下空白）
[bookmark: _Toc16377]（十）国有水库水面地价修正体系
1.国有水库水面地价公式
国有水库水面单位面积地价=国有水库水面级别基准地价×（1+各因素指标修正系数之和）×期日修正系数×剩余使用权年期修正系数
国有水库水面总地价=国有水库水面单位面积地价×国有水库水面总土地面积
2.期日修正
期日修正是指将评估基准日时点的基准地价，修正到宗地评估基准日地价。期日修正系数主要是根据当地的地价指数、农产品价格变化等多方面因素综合考虑，参考物价指数变动情况来确定期日修正系数。
3.土地剩余权利年期修正
土地剩余权利年期修正公式为：
[image: ]
式中：R——土地还原率；M——最高土地使用权年期；
N——土地剩余使用权年期；Y——土地对应的权利年期修正系数。
表5-44 国有水库水面土地剩余使用权年期修正系数表（还原率r=2.95%）
	土地剩余使用权年期
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	修正系数
	0.0374 
	0.0737 
	0.1090 
	0.1433 
	0.1766 
	0.2089 
	0.2403 
	0.2708 
	0.3004 
	0.3292 

	土地剩余使用权年期
	11
	12
	13
	14
	15
	16
	17
	18
	19
	20

	修正系数
	0.3572 
	0.3843 
	0.4107 
	0.4364 
	0.4612 
	0.4854 
	0.5089 
	0.5317 
	0.5539 
	0.5754 

	土地剩余使用权年期
	21
	22
	23
	24
	25
	26
	27
	28
	29
	30

	修正系数
	0.5963 
	0.6166 
	0.6363 
	0.6555 
	0.6741 
	0.6922 
	0.7097 
	0.7268 
	0.7434 
	0.7595 

	土地剩余使用权年期
	31
	32
	33
	34
	35
	36
	37
	38
	39
	40

	修正系数
	0.7751 
	0.7903 
	0.8050 
	0.8194 
	0.8333 
	0.8468 
	0.8599 
	0.8727 
	0.8851 
	0.8971 

	土地剩余使用权年期
	41
	42
	43
	44
	45
	46
	47
	48
	49
	50

	修正系数
	0.9088 
	0.9201 
	0.9312 
	0.9419 
	0.9523 
	0.9624 
	0.9722 
	0.9817 
	0.9910 
	1.0000 


（本页余下空白）
4.各因素指标修正
（1）各因素修正指标说明
表5-45 徐闻县国有水库水面基准地价各因素修正指标说明表
	指标标准
	因素指标说明

	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	水源水质
	水质达到Ⅱ类标准或以上，且水源无污染、水源洁净
	水质达到Ⅱ类标准，含有极少量对水库水面和作物有害的杂质
	水质达到Ⅲ标准，且水源有轻度污染
	水质标准属于Ⅲ类水质标准，且水源有中度污染
	水质标准低于Ⅲ类水质标准，且水源有重度污染

	距居民点距离（距离最近集中居民点）（m）
	［0，500）
	［500，1000）
	［1000，2000）
	［2000，3000）
	≥3000

	利用集约度
	区域为大规模养殖区，规模集聚度高
	区域为较大规模养殖区，规模集聚度较高
	区域为一般规模养殖区，规模集聚度一般
	区域养殖较零散，规模集聚度较低
	区域水面粗放管理，规模集聚度低

	中心城市影响度（距镇（街）中心距离）（m）
	［0，1500）
	［1500，3000）
	［3000，5000）
	［5000，7000）
	≥7000

	农贸市场影响度（距农贸市场距离）（m）
	［0，1000）
	［1000，2000）
	［2000，3000）
	［3000，5000）
	≥5000

	道路通达度
	国道能通达
	省道能通达
	县道能通达
	乡道能通达
	村道能通达

	对外交通便利度（包括货运站、高速公路出入口、码头等）
	［0，1500）
	［1500，3000）
	［3000，5000）
	［5000，8000）
	≥8000


（本页余下空白）
（2）各因素修正系数
表5-46 徐闻县国有水库水面基准地价1级修正系数表
	指标标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	水源水质
	3.12%
	1.56%
	0.00%
	-1.27%
	-2.53%

	距居民点距离
	1.21%
	0.60%
	0.00%
	-0.49%
	-0.98%

	利用集约度
	0.85%
	0.42%
	0.00%
	-0.34%
	-0.69%

	中心城市影响度
	0.50%
	0.25%
	0.00%
	-0.20%
	-0.40%

	农贸市场影响度
	0.45%
	0.22%
	0.00%
	-0.18%
	-0.36%

	道路通达度
	0.43%
	0.21%
	0.00%
	-0.17%
	-0.35%

	对外交通便利度
	0.36%
	0.18%
	0.00%
	-0.15%
	-0.29%


表5-47 徐闻县国有水库水面基准地价2级修正系数表
	指标标准
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	水源水质
	2.85%
	1.42%
	0.00%
	-1.18%
	-2.35%

	距居民点距离
	1.10%
	0.55%
	0.00%
	-0.45%
	-0.91%

	利用集约度
	0.77%
	0.39%
	0.00%
	-0.32%
	-0.64%

	中心城市影响度
	0.46%
	0.23%
	0.00%
	-0.19%
	-0.38%

	农贸市场影响度
	0.41%
	0.20%
	0.00%
	-0.17%
	-0.34%

	道路通达度
	0.39%
	0.19%
	0.00%
	-0.16%
	-0.32%

	对外交通便利度
	0.33%
	0.16%
	0.00%
	-0.13%
	-0.27%


（本页余下空白）
5

image1.wmf
ú

ú

û

ù

ê

ê

ë

é

÷

ø

ö

ç

è

æ

+

-

ú

ú

û

ù

ê

ê

ë

é

÷

ø

ö

ç

è

æ

+

-

=

M

N

R

R

Y

1

1

1

/

1

1

1


image2.wmf
L

/

S

4

=

K


