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第一章 评估范围及工作对象

一、评估范围

南澳县园地林地草地基准地价制定项目的评估范围为南澳县行政区域。

二、工作对象

工作对象为南澳县行政辖区范围内现有园地（包括果园、茶园、其他园地）、

林地、草地，以南澳县 2021年国土变更调查数据为基础，提取出评估范围内的工作

对象，合计面积为 8739.0658公顷，具体各工作对象的面积及分布如下：

表1-1 工作对象面积汇总表

用途 面积（公顷）

园地

果园 203.7778

茶园 68.2386

其他园地 14.8906

小计 286.9070

林地 8359.5670

草地 92.5918

合计 8739.0658
备注：

1. 园地：种植以采集果、叶、根、茎、汁等为主的集约经营的多年生作物，覆盖度大于 50%或每亩株数大于合

理株数 70%的土地，包括用于育苗的土地；

2. 园地二级地类为果园、茶园和其他园地。果园是指种植果树的园地；茶园是指种植茶树的园地；其他园地是

指种植桑树、可可、咖啡、油棕、胡椒、药材等其他多年生作物的园地，包括用于育苗的土地；

3. 林地：生长乔木、竹类、灌木的土地。（注：不包括生长林木的湿地，城镇、村庄范围内的绿化林木用地，

铁路、公路征地范围内的林地，以及河流、沟渠的护堤林用地）；

4. 草地：生长草本植物为主的土地，包括乔木郁闭度小于 0.1的疏林草地、灌木覆盖度小于 40%的灌丛草地，

不包括生长草本植物的湿地、盐碱地；

5. 本次园地林地草地基准地价不区分权属（国有、集体）统一分类定级，将所有园地、林地、草地图斑分别评

估国有出让土地使用权和集体土地承包经营权两种价格。
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图1-1 南澳县园地林地草地基准地价制定范围及工作对象

（本页余下空白）
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第二章 基准地价成果

一、价格内涵

园地、林地、草地基准地价反映了在现状土地开发和利用条件下，园地、林地、

草地级别内土地收益的平均水平。综合南澳县园地、林地、草地的分布和利用现状，

分别确定本次南澳县国有、集体园地、林地、草地基准地价内涵，包括土地权利类

型、土地权利年期、耕作制度（标准作物）及基本设施状况、估价期日等。

本次估价对象分为园地（果园）、园地（茶园）、园地（其他园地）、林地及

草地五个用途，价格类型为国有出让土地使用权平均价格和集体土地承包经营权平

均价格，具体的内涵如下：

（一）国有园地、林地、草地基准地价内涵

1.国有园地（果园）基准地价内涵：土地于估价期日 2023年 1月 1日在平稳正

常情况、公开竞争市场条件下，按照当地具有普遍性、适宜性的种植制度，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，代表各级别国有园

地（果园）在土地使用年期为 50年的国有出让土地使用权平均价格（价格单位为元

/平方米，币种为人民币）。

2.国有园地（茶园）基准地价内涵：土地于估价期日 2023年 1月 1日在平稳正

常情况、公开竞争市场条件下，按照当地具有普遍性、适宜性的种植制度，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，代表各级别国有园

地（茶园）在土地使用年期为 50年的国有出让土地使用权平均价格（价格单位为元

/平方米，币种为人民币）。

3.国有园地（其他园地）基准地价内涵：土地于估价期日 2023年 1月 1日在平

稳正常情况、公开竞争市场条件下，按照当地具有普遍性、适宜性的种植制度，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，代表各级别国

有园地（其他园地）在土地使用年期为 50年的国有出让土地使用权平均价格（价格

单位为元/平方米，币种为人民币）。

4.国有林地基准地价内涵：土地于估价期日 2023年 1月 1日在平稳正常情况、

公开竞争市场条件下，按照种植商品林的种植条件，设定宗地外道路通达，地上附

着物和定着物主要为林木（设定优势树种为桉树，树龄为 6年，蓄积量为 7m3/亩），
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代表各级别国有林地在土地使用年期为 50年的国有出让土地使用权平均价格（含地

上附着物和定着物价值，价格单位为元/平方米，币种为人民币）。

5.国有草地基准地价内涵：土地于估价期日 2023年 1月 1日在平稳正常情况、

公开竞争市场条件下，现状尚未开发需改造达到利用条件，设定宗地外道路通达，

代表各级别国有草地在土地使用年期为 50年的国有出让土地使用权平均价格（价格

单位为元/平方米，币种为人民币）。

（二）集体园地、林地、草地基准地价内涵

1.集体园地（果园）基准地价内涵：土地于估价期日 2023年 1月 1日在平稳正

常情况、特定市场条件下，按照当地具有普遍性、适宜性的种植制度，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，代表各级别集体园地（果

园）在土地承包经营权年期为 30年的土地承包经营权平均价格（价格单位为元/平方

米，币种为人民币）。

2.集体园地（茶园）基准地价内涵：土地于估价期日 2023年 1月 1日在平稳正

常情况、特定市场条件下，按照当地具有普遍性、适宜性的种植制度，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，代表各级别集体园地（茶

园）在土地承包经营权年期为 30年的土地承包经营权平均价格（价格单位为元/平方

米，币种为人民币）。

3.集体园地（其他园地）基准地价内涵：土地在估价期日 2023年 1月 1日平稳

正常情况、特定市场条件下，按照当地具有普遍性、适宜性的种植制度，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，代表各级别集体园地

（其他园地）在土地承包经营权年期为 30年的土地承包经营权平均价格（价格单位

为元/平方米，币种为人民币）。

4.集体林地基准地价内涵：土地于估价期日 2023年 1月 1日在平稳正常情况、

特定市场条件下，按照种植商品林的种植条件，设定宗地外道路通达，地上附着物

和定着物主要为林木（设定优势树种为桉树，树龄为 6年，蓄积量为 7m3/亩），代

表各级别集体林地在土地承包经营权年期为 70年的土地承包经营权平均价格（含地

上附着物和定着物价值，价格单位为元/平方米，币种为人民币）。

5.集体草地基准地价内涵：土地于估价期日 2023年 1月 1日在平稳正常情况、
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特定市场条件下，现状尚未开发需改造达到利用条件，设定宗地外道路通达，代表

各级别集体草地在土地承包经营权年期为 30年的土地承包经营权平均价格（价格单

位为元/平方米，币种为人民币）。

表 2-1 南澳县园地、林地、草地基准地价内涵表

园地林地草地类型 园地（果园、茶园、其他园地）、林地、草地

土地权利类型
国有 国有出让土地使用权

集体 集体土地承包经营权

市场类型
国有 平稳正常状况、公开竞争市场条件下

集体 平稳正常状况、特定市场条件下

土地权利年期

国有 50年

集体
集体园地（果园、茶园、其他园地）及集体草地：30

年；集体林地：70年

耕作制度及基本设施

状况

园地

果园

按照当地具有普遍性、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

按照当地具有普遍性、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

按照当地具有普遍性、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 按照种植商品林的种植条件，设定宗地外道路通达。

草地
现状尚未开发需改造达到利用条件，设定宗地外道路

通达。

地上附着物和定着物

情况

林地
地上附着物和定着物主要为林木，设定优势树种为桉

树，树龄为 6年，蓄积量为 7m³/亩

园地、草地 不含地上附着物和定着物

估价期日 2023年 1月 1日
注：

1.特定市场是指承包经营权在法定允许流转条件下的市场，即集体经济组织内部成员间流转；

2.根据《全国园林草地分等定级和基准地价制定技术问答（第六期）》：“在实际操作中，考虑到各地公益林区

划基础存在差异，本次林地定级和基准地价制订工作中，所有林地均可按商品林指标体系定级，并评估其经济价

值”，因此本次基准地价制定将林地统一按商品林进行定级估价；

3.根据《全国园地林地草地分等定级和基准地价制定技术问答》（第七期）以及全国园林草分等定级工作专班有

关会议精神，林地基准地价内涵设定应包含地上附着物和定着物价值。
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二、级别基准地价成果

表 2-2 南澳县园地林地草地级别基准地价成果表

级别
国有 集体

一级 二级 三级 一级 二级 三级

园地

果园
元/平方米 48.0 44.5 38.0 35.0 32.8 28.0

万元/亩 3.20 2.97 2.53 2.33 2.19 1.87

茶园
元/平方米 50.0 45.0 —— 38.0 33.0 ——

万元/亩 3.33 3.00 —— 2.53 2.20 ——

其他园地
元/平方米 46.0 42.0 —— 34.0 31.0 ——

万元/亩 3.07 2.80 —— 2.27 2.07 ——

林地
元/平方米 28.7 24.7 21.2 22.0 18.4 16.0

万元/亩 1.91 1.65 1.41 1.47 1.23 1.07

草地
元/平方米 20.0 16.0 —— 14.0 11.0 ——

万元/亩 1.33 1.07 —— 0.93 0.73 ——

三、基准地价级别范围

各用途基准地价级别范围，详见南澳县园地林地草地基准地价级别成果图件。

（本页余下空白）
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第三章 基准地价修正体系及成果应用

按照规程要求评估的基准地价能够反映园地林地草地价格变化，加强园地林地

草地价格评估与管理。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，自然资源管理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，因此还需掌握各宗地的具体价格。

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，根据比较法的原理，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。

一、国有基准地价各用途修正体系

（一）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）宗地单位面积地价=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×土地剩余权利年期修正系数

宗地总地价＝宗地单位面积地价×宗地总土地面积
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2.各因素指标修正

表 3-1 南澳县一级国有园地（果园）基准地价修正系数表

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

有效土层厚度

（cm）
≥100 0.62% [70，100） 0.31% [40，70） 0% [20，40） -0.48% ＜20 -0.95%

土壤 pH值 [6.0，6.5） 0.46% [5.5，6.0） 0.23% [5.0，5.5） 0% [6.5，7.5） -0.35% ＜5.0或≥7.5 -0.70%
土壤有机质含量

（g/kg） ≥20 0.56% [15，20） 0.28% [10，15） 0% [5，10） -0.43% ＜5 -0.86%

土壤质地 砂壤土 0.46% 壤质土 0.23% 砂质土 0% 黏质土 -0.36% 砾质土 -0.71%

坡度（°） （6，15] 0.59% [15，20） 0.30% [20，25） 0% ≤6 -0.45% ≥25 -0.91%

坡向 阳坡 0.51% —— —— 半阳坡 0% 半阴坡 -0.39% 阴坡 -0.79%

水源保证率 充分满足 0.48% 满足 0.24% 基本满足 0% 较不满足 -0.37% 不满足 -0.73%

连片程度
适中，利于

开发利用
0.29% 较适中，较有利

于开发利用
0.15% 一般适中，开发

利用情况一般
0% 较不利于开

发利用
-0.22% 不利于开发利

用
-0.45%

劳作距离（距离最

近集中居民点）

（m）

≤200 0.36% （200，500] 0.18% （500，1000] 0% （1000，2000] -0.27% ＞2000 -0.55%

田间路网

田间路网密

度高，满足

农业机械运

输需求

0.47%

田间路网密度

较高，基本满足

农业机械运输

需求

0.24%

田间路网密度

一般，一般满足

农业机械运输

需求 0%

田间路网密

度较低，较难

满足农业机

械运输需求

-0.36%

田间路网密度

低，难以满足

农业机械运输

需求

-0.72%

中心城市影响度

（距城区或镇区中

心距离）（m）

［0，3000） 0.36% ［3000，5000） 0.18% ［5000，8000） 0% ［8000，
12000） -0.28% ≥12000 -0.55%
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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

对外交通便利度

（距离码头、货运

站点、火车站距离）

（m）

［0，3000） 0.37% ［3000，5000） 0.19% ［5000，8000） 0% ［8000，
12000）

-0.29% ≥12000 -0.57%

道路通达度
国道、省道

能通达
0.46% 县道、乡道能通

达
0.23% 水泥村道能通

达 0%
非水泥村道

能通达
-0.35% 没有道路通达

条件
-0.71%

表 3-2 南澳县二级国有园地（果园）基准地价修正系数表

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

有效土层厚度

（cm）
≥100 1.01% [70，100） 0.51% [40，70） 0% [20，40） -0.38% ＜20 -0.76%

土壤 pH值 [6.0，6.5） 0.74% [5.5，6.0） 0.37% [5.0，5.5） 0% [6.5，7.5） -0.28% ＜5.0或≥7.5 -0.56%
土壤有机质含量

（g/kg）
≥20 0.90% [15，20） 0.45% [10，15） 0% [5，10） -0.34% ＜5 -0.68%

土壤质地 砂壤土 0.75% 壤质土 0.38% 砂质土 0% 黏质土 -0.28% 砾质土 -0.57%

坡度（°） （6，15] 0.96% [15，20） 0.48% [20，25） 0% ≤6 -0.36% ≥25 -0.73%

坡向 阳坡 0.83% —— —— 半阳坡 0% 半阴坡 -0.31% 阴坡 -0.63%

水源保证率 充分满足 0.77% 满足 0.39% 基本满足 0% 较不满足 -0.29% 不满足 -0.59%

连片程度
适中，利于

开发利用
0.47% 较适中，较有利

于开发利用
0.24% 一般适中，开发

利用情况一般
0% 较不利于开

发利用
-0.18% 不利于开发利

用
-0.36%

劳作距离（距离最

近集中居民点）

（m）

≤200 0.58% （200，500] 0.29% （500，1000] 0% （1000，2000] -0.22% ＞2000 -0.44%
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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

田间路网

田间路网密

度高，满足

农业机械运

输需求

0.76%

田间路网密度

较高，基本满足

农业机械运输

需求

0.38%

田间路网密度

一般，一般满足

农业机械运输

需求

0%

田间路网密

度较低，较难

满足农业机

械运输需求

-0.29%

田间路网密度

低，难以满足

农业机械运输

需求

-0.58%

中心城市影响度

（距城区或镇区中

心距离）（m）

［0，3000） 0.58% ［3000，5000） 0.29% ［5000，8000） 0% ［8000，
12000） -0.22% ≥12000 -0.44%

对外交通便利度

（距离码头、货运

站点、火车站距离）

（m）

［0，3000） 0.60% ［3000，5000） 0.30% ［5000，8000） 0% ［8000，
12000）

-0.23% ≥12000 -0.46%

道路通达度
国道、省道

能通达
0.75% 县道、乡道能通

达
0.38% 水泥村道能通

达
0% 非水泥村道

能通达
-0.28% 没有道路通达

条件
-0.56%

表 3-3 南澳县三级国有园地（果园）基准地价修正系数表

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

有效土层厚度

（cm）
≥100 1.07% [70，100） 0.54% [40，70） 0% [20，40） -0.50% ＜20 -0.99%

土壤 pH值 [6.0，6.5） 0.00% [5.5，6.0） 0.00% [5.0，5.5） 0% [6.5，7.5） -0.37% ＜5.0或≥7.5 -0.73%
土壤有机质含量

（g/kg） ≥20 0.00% [15，20） 0.00% [10，15） 0% [5，10） -0.45% ＜5 -0.89%

土壤质地 砂壤土 0.00% 壤质土 0.00% 砂质土 0% 黏质土 -0.37% 砾质土 -0.74%

坡度（°） （6，15] 0.00% [15，20） 0.00% [20，25） 0% ≤6 -0.47% ≥25 -0.95%

坡向 阳坡 0.00% —— —— 半阳坡 0% 半阴坡 -0.41% 阴坡 -0.82%
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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

水源保证率 充分满足 0.00% 满足 0.00% 基本满足 0% 较不满足 -0.38% 不满足 -0.76%

连片程度
适中，利于

开发利用
0.00% 较适中，较有利

于开发利用
0.00% 一般适中，开发

利用情况一般
0% 较不利于开

发利用
-0.23% 不利于开发利

用
-0.47%

劳作距离（距离最

近集中居民点）

（m）

≤200 0.00% （200，500] 0.00% （500，1000] 0% （1000，2000] -0.29% ＞2000 -0.57%

田间路网

田间路网密

度高，满足

农业机械运

输需求

0.00%

田间路网密度

较高，基本满足

农业机械运输

需求

0.00%

田间路网密度

一般，一般满足

农业机械运输

需求

0%

田间路网密

度较低，较难

满足农业机

械运输需求

-0.38%

田间路网密度

低，难以满足

农业机械运输

需求

-0.75%

中心城市影响度

（距城区或镇区中

心距离）（m）

［0，3000） 0.00% ［3000，5000） 0.00% ［5000，8000） 0% ［8000，
12000）

-0.29% ≥12000 -0.58%

对外交通便利度

（距离码头、货运

站点、火车站距离）

（m）

［0，3000） 0.00% ［3000，5000） 0.00% ［5000，8000） 0% ［8000，
12000） -0.30% ≥12000 -0.60%

道路通达度
国道、省道

能通达
0.00% 县道、乡道能通

达
0.00% 水泥村道能通

达
0% 非水泥村道

能通达
-0.37% 没有道路通达

条件
-0.74%

3.土地剩余权利年期修正

土地剩余权利年期修正公式为：













































mn

rr
Y

1
11/

1
11

式中：r——土地还原率；m——土地最高出让土地使用权年期（50年）；
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n——土地剩余土地使用权年期；Y——土地权利年期修正系数。

表 3-4 国有园地（果园）剩余使用年期修正系数表（还原率 r=4.32%）

剩余年限 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
修正系数 0.0471 0.0922 0.1355 0.1770 0.2168 0.2549 0.2914 0.3264 0.3600 0.3922
剩余年限 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
修正系数 0.4231 0.4526 0.4810 0.5082 0.5342 0.5592 0.5831 0.6061 0.6281 0.6491

剩余年限 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30

修正系数 0.6694 0.6887 0.7073 0.7251 0.7422 0.7585 0.7742 0.7893 0.8037 0.8175

剩余年限 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40

修正系数 0.8307 0.8434 0.8556 0.8672 0.8784 0.8891 0.8994 0.9093 0.9187 0.9278

剩余年限 41 42 43 44 45 46 47 48 49 50

修正系数 0.9364 0.9447 0.9527 0.9604 0.9677 0.9747 0.9814 0.9879 0.9941 1

（二）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）宗地单位面积地价=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×土地剩

余权利年期修正系数

宗地总地价＝宗地单位面积地价×宗地总土地面积
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1.各因素指标修正

表 3-5 南澳县国有一级园地（茶园）基准地价修正系数表

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

有效土层厚度

（cm）
≥100 0.80% [70，100） 0.40% [40，70） 0% [20，40） -0.48% ＜20 -0.97%

土壤 pH值 [4.5，5.5） 0.62% [4.0，4.5） 0.31% [5.5，6.0） 0% [6.0，6.5） -0.38% ＜4.0或≥6.5 -0.75%
土壤有机质含量

（g/kg） ≥30 0.71% [22.5，30） 0.36% [15，22.5） 0% [7.5，15） -0.43% ＜7.5 -0.86%

土壤质地 砂壤土 0.61% 壤质土 0.31% 砂质土 0% 砾质土 -0.37% 黏质土 -0.73%

坡度（°） （6，15] 0.82% （15，20] 0.41% [20，25） 0% ＞25 -0.50% ≤6 -0.99%

坡向 半阳坡 0.69% —— —— 阳坡 0% 半阴坡 -0.42% 半阴坡 -0.84%

水源保证率 充分满足 0.64% 满足 0.32% 基本满足 0% 较不满足 -0.39% 不满足 -0.77%

连片程度
适中，利于

开发利用
0.43% 较适中，较有利

于开发利用
0.22% 一般适中，开发

利用情况一般
0% 较不利于开

发利用
-0.26% 不利于开发利

用
-0.52%

劳作距离（距离最

近集中居民点）

（m）

≤200 0.49% （200，500] 0.25% （500，1000] 0% （1000，2000] -0.29% ＞2000 -0.59%

田间路网

田间路网密

度高，满足

农业机械运

输需求

0.59%

田间路网密度

较高，基本满足

农业机械运输

需求

0.30%

田间路网密度

一般，一般满足

农业机械运输

需求

0%

田间路网密

度较低，较难

满足农业机

械运输需求

-0.35%

田间路网密度

低，难以满足

农业机械运输

需求

-0.71%

中心城市影响度

（距城区或镇区中

心距离）（m）

［0，3000） 0.48% ［3000，5000） 0.24% ［5000，8000） 0% ［8000，
12000） -0.29% ≥12000 -0.57%
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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

对外交通便利度

（距离码头、货运

站点、火车站距离）

（m）

［0，3000） 0.53% ［3000，5000） 0.27% ［5000，8000） 0% ［8000，
12000）

-0.32% ≥12000 -0.64%

道路通达度
国道、省道

能通达
0.61% 县道、乡道能通

达
0.31% 水泥村道能通

达
0% 非水泥村道

能通达
-0.37% 没有道路通达

条件
-0.74%

表 3-6 南澳县二级国有园地（茶园）基准地价修正系数表

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

有效土层厚度

（cm）
≥100 0.70% [70，100） 0.35% [40，70） 0% [20，40） -0.48% ＜20 -0.96%

土壤 pH值 [4.5，5.5） 0.55% [4.0，4.5） 0.28% [5.5，6.0） 0% [6.0，6.5） -0.37% ＜4.0或≥6.5 -0.75%
土壤有机质含量

（g/kg）
≥30 0.62% [22.5，30） 0.31% [15，22.5） 0% [7.5，15） -0.42% ＜7.5 -0.85%

土壤质地 砂壤土 0.53% 壤质土 0.27% 砂质土 0% 砾质土 -0.36% 黏质土 -0.73%

坡度（°） （6，15] 0.72% （15，20] 0.36% [20，25） 0% ＞25 -0.49% ≤6 -0.98%

坡向 半阳坡 0.61% —— —— 阳坡 0% 半阴坡 -0.42% 半阴坡 -0.83%

水源保证率 充分满足 0.56% 满足 0.28% 基本满足 0% 较不满足 -0.38% 不满足 -0.76%

连片程度
适中，利于

开发利用
0.37% 较适中，较有利

于开发利用
0.19% 一般适中，开发

利用情况一般
0% 较不利于开

发利用
-0.26% 不利于开发利

用
-0.51%

劳作距离（距离最

近集中居民点）

（m）

≤200 0.42% （200，500] 0.21% （500，1000] 0% （1000，2000] -0.29% ＞2000 -0.58%
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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

田间路网

田间路网密

度高，满足

农业机械运

输需求

0.51%

田间路网密度

较高，基本满足

农业机械运输

需求

0.26%

田间路网密度

一般，一般满足

农业机械运输

需求

0%

田间路网密

度较低，较难

满足农业机

械运输需求

-0.35%

田间路网密度

低，难以满足

农业机械运输

需求

-0.70%

中心城市影响度

（距城区或镇区中

心距离）（m）

［0，3000） 0.42% ［3000，5000） 0.21% ［5000，8000） 0% ［8000，
12000） -0.28% ≥12000 -0.57%

对外交通便利度

（距离码头、货运

站点、火车站距离）

（m）

［0，3000） 0.46% ［3000，5000） 0.23% ［5000，8000） 0% ［8000，
12000）

-0.32% ≥12000 -0.63%

道路通达度
国道、省道

能通达
0.53% 县道、乡道能通

达
0.27% 水泥村道能通

达
0% 非水泥村道

能通达
-0.36% 没有道路通达

条件
-0.73%

3.土地剩余权利年期修正

土地剩余权利年期修正公式为：













































mn

rr
Y

1
11/

1
11

式中：r——土地还原率；m——土地最高出让土地使用权年期（50年）；

n——土地剩余土地使用权年期；Y——土地权利年期修正系数。

表 3-7 国有园地（茶园）剩余使用年期修正系数表（还原率 r=4.39%）

剩余年限 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

修正系数 0.0476 0.0932 0.1369 0.1788 0.2189 0.2573 0.2940 0.3293 0.3631 0.3954
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剩余年限 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
修正系数 0.4264 0.4561 0.4845 0.5117 0.5378 0.5628 0.5867 0.6097 0.6317 0.6527
剩余年限 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30
修正系数 0.6729 0.6922 0.7107 0.7284 0.7454 0.7616 0.7772 0.7921 0.8064 0.8201
剩余年限 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40
修正系数 0.8333 0.8458 0.8579 0.8694 0.8804 0.8910 0.9012 0.9109 0.9202 0.9291
剩余年限 41 42 43 44 45 46 47 48 49 50

修正系数 0.9376 0.9458 0.9536 0.9612 0.9683 0.9752 0.9818 0.9881 0.9942 1

（三）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）宗地单位面积地价=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

×土地剩余权利年期修正系数

宗地总地价＝宗地单位面积地价×宗地总土地面积

2.各因素指标修正

表 3-8 南澳县一级国有园地（其他园地）基准地价修正系数表

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

有效土层厚度

（cm）
≥100 0.98% [70，100） 0.49% [40，70） 0% [20，40） -0.46% ＜20 -0.92%

土壤 pH值 [6.0，6.5） 0.71% [5.5，6.0） 0.36% [5.0，5.5） 0% [6.5，7.5） -0.33% ＜5.0或≥7.5 -0.66%
土壤有机质含量

（g/kg）
≥20 0.87% [15，20） 0.44% [10，15） 0% [5，10） -0.41% ＜5 -0.82%
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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

土壤质地 砂壤土 0.75% 壤质土 0.38% 砂质土 0% 黏质土 -0.35% 砾质土 -0.70%

坡度（°） （6，15] 0.97% [15，20） 0.49% [20，25） 0% ≤6 -0.46% ≥25 -0.91%

坡向 阳坡 0.82% —— —— 半阳坡 0% 半阴坡 -0.39% 阴坡 -0.77%

水源保证率 充分满足 0.68% 满足 0.34% 基本满足 0% 较不满足 -0.32% 不满足 -0.64%

连片程度
适中，利于

开发利用
0.43% 较适中，较有利

于开发利用
0.22% 一般适中，开发

利用情况一般
0% 较不利于开

发利用
-0.20% 不利于开发利

用
-0.40%

劳作距离（距离最

近集中居民点）

（m）

≤200 0.56% （200，500] 0.28% （500，1000] 0% （1000，2000] -0.26% ＞2000 -0.53%

田间路网

田间路网密

度高，满足

农业机械运

输需求

0.68%

田间路网密度

较高，基本满足

农业机械运输

需求

0.34%

田间路网密度

一般，一般满足

农业机械运输

需求

0%

田间路网密

度较低，较难

满足农业机

械运输需求

-0.32%

田间路网密度

低，难以满足

农业机械运输

需求

-0.64%

中心城市影响度

（距城区或镇区中

心距离）（m）

［0，3000） 0.56% ［3000，5000） 0.28% ［5000，8000） 0% ［8000，
12000） -0.26% ≥12000 -0.52%

对外交通便利度

（距离码头、货运

站点、火车站距离）

（m）

［0，3000） 0.59% ［3000，5000） 0.30% ［5000，8000） 0% ［8000，
12000）

-0.28% ≥12000 -0.55%

道路通达度
国道、省道

能通达
0.74% 县道、乡道能通

达
0.37% 水泥村道能通

达
0% 非水泥村道

能通达
-0.35% 没有道路通达

条件
-0.70%
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表 3-9 南澳县二级国有园地（其他园地）基准地价修正系数表

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

有效土层厚度

（cm）
≥100 1.29% [70，100） 0.65% [40，70） 0% [20，40） -0.63% ＜20 -1.25%

土壤 pH值 [6.0，6.5） 0.93% [5.5，6.0） 0.47% [5.0，5.5） 0% [6.5，7.5） -0.45% ＜5.0或≥7.5 -0.91%
土壤有机质含量

（g/kg）
≥20 1.15% [15，20） 0.58% [10，15） 0% [5，10） -0.56% ＜5 -1.12%

土壤质地 砂壤土 0.98% 壤质土 0.49% 砂质土 0% 黏质土 -0.48% 砾质土 -0.96%

坡度（°） （6，15] 1.28% [15，20） 0.64% [20，25） 0% ≤6 -0.62% ≥25 -1.24%

坡向 阳坡 1.09% —— —— 半阳坡 0% 半阴坡 -0.53% 阴坡 -1.06%

水源保证率 充分满足 0.89% 满足 0.45% 基本满足 0% 较不满足 -0.44% 不满足 -0.87%

连片程度
适中，利于

开发利用
0.56% 较适中，较有利

于开发利用
0.28% 一般适中，开发

利用情况一般
0% 较不利于开

发利用
-0.27% 不利于开发利

用
-0.55%

劳作距离（距离最

近集中居民点）

（m）

≤200 0.74% （200，500] 0.37% （500，1000] 0% （1000，2000] -0.36% ＞2000 -0.72%

田间路网

田间路网密

度高，满足

农业机械运

输需求

0.89%

田间路网密度

较高，基本满足

农业机械运输

需求

0.45%

田间路网密度

一般，一般满足

农业机械运输

需求

0%

田间路网密

度较低，较难

满足农业机

械运输需求

-0.44%

田间路网密度

低，难以满足

农业机械运输

需求

-0.87%

中心城市影响度

（距城区或镇区中

心距离）（m）

［0，3000） 0.73% ［3000，5000） 0.37% ［5000，8000） 0% ［8000，
12000） -0.36% ≥12000 -0.72%
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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

对外交通便利度

（距离码头、货运

站点、火车站距离）

（m）

［0，3000） 0.77% ［3000，5000） 0.39% ［5000，8000） 0% ［8000，
12000）

-0.38% ≥12000 -0.75%

道路通达度
国道、省道

能通达
0.98% 县道、乡道能通

达
0.49% 水泥村道能通

达
0% 非水泥村道

能通达
-0.48% 没有道路通达

条件
-0.95%

3.土地剩余权利年期修正

土地剩余权利年期修正公式为：













































mn

rr
Y

1
11/

1
11

式中：r——土地还原率；m——土地最高出让土地使用权年期（50年）；

n——土地剩余土地使用权年期；Y——土地权利年期修正系数。

表 3-10 国有园地（其他园地）剩余使用年期修正系数表（还原率 r=4.34%）

剩余年限 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
修正系数 0.0472 0.0925 0.1359 0.1775 0.2174 0.2556 0.2922 0.3273 0.3609 0.3931
剩余年限 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
修正系数 0.4240 0.4536 0.4820 0.5092 0.5352 0.5602 0.5842 0.6071 0.6291 0.6502
剩余年限 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30

修正系数 0.6704 0.6897 0.7083 0.7261 0.7431 0.7594 0.7751 0.7901 0.8045 0.8182

剩余年限 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40
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修正系数 0.8314 0.8441 0.8562 0.8679 0.8790 0.8897 0.8999 0.9097 0.9191 0.9281
剩余年限 41 42 43 44 45 46 47 48 49 50
修正系数 0.9368 0.9451 0.9530 0.9606 0.9679 0.9749 0.9815 0.9880 0.9941 1

（四）国有林地地价修正体系

1.国有林地地价公式

国有林地宗地单位面积地价=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×土地剩余权利年期修正系

数×（1+地上附着物和定着物情况修正系数）

宗地总地价＝宗地单位面积地价×宗地总土地面积

2.各因素指标修正

表 3-11 南澳县一级国有林地基准地价修正系数表

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

坡度（°） [0，5） 1.13% [5，15） 0.57% [15，25） 0% [25，35） -0.40% ≥35 -0.80%

坡位 平地 0.89% 谷地 0.45% 下、全坡 0% 中 -0.31% 脊、上 -0.63%

坡向 阴坡 0.77% 半阴坡 0.39% 平地 0% 半阳坡 -0.27% 阳坡 -0.54%
有效土层厚度

（cm）
≥80 1.95% [60，80） 0.98% [40，60） 0% [20，40） -0.69% ＜20 -1.38%

腐殖质厚度（cm） ≥5.0 1.75% ［4.0，5.0） 0.88% ［3.0，4.0） 0% ［2.0，3.0） -0.62% ＜2.0 -1.24%

可及度

已经具备

采、集、运

条件

1.55% 基本具备采、

集、运条件
0.78% 近期将可具备

采、集、运条件
0% —— ——

因地形或经济

原因短期内不

具备采、集、

运条件

-1.10%
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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） [0，100) 1.23% [100,200) 0.62% [200,300) 0% [300,400) -0.44% ≥400 -0.87%

运输距离（m） [0,1000) 1.19% [1000,2000) 0.60% [2000,3000) 0% [3000,4000) -0.42% ≥4000 -0.84%

表 3-12 南澳县二级国有林地基准地价修正系数表

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

坡度（°） [0，5） 0.94% [5，15） 0.47% [15，25） 0% [25，35） -0.55% ≥35 -1.09%

坡位 平地 0.74% 谷地 0.37% 下、全坡 0% 中 -0.43% 脊、上 -0.86%

坡向 阴坡 0.64% 半阴坡 0.32% 平地 0% 半阳坡 -0.37% 阳坡 -0.74%
有效土层厚度

（cm）
≥80 1.62% [60，80） 0.81% [40，60） 0% [20，40） -0.94% ＜20 -1.88%

腐殖质厚度（cm） ≥5.0 1.46% ［4.0，5.0） 0.73% ［3.0，4.0） 0% ［2.0，3.0） -0.85% ＜2.0 -1.70%

可及度

已经具备

采、集、运

条件

1.29% 基本具备采、

集、运条件
0.65% 近期将可具备

采、集、运条件
0% —— ——

因地形或经济

原因短期内不

具备采、集、

运条件

-1.50%

集材距离（距离最

近集中居民点）

（m）

[0，100) 1.03% [100,200) 0.52% [200,300) 0% [300,400) -0.60% ≥400 -1.19%

运输距离（距离最

近道路）（m）
[0,1000) 0.99% [1000,2000) 0.50% [2000,3000) 0% [3000,4000) -0.58% ≥4000 -1.15%
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表 3-13 南澳县三级国有林地基准地价修正系数表

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

坡度（°） [0，5） 0.89% [5，15） 0.45% [15，25） 0% [25，35） -0.66% ≥35 -1.33%

坡位 平地 0.70% 谷地 0.35% 下、全坡 0% 中 -0.52% 脊、上 -1.04%

坡向 阴坡 0.60% 半阴坡 0.30% 平地 0% 半阳坡 -0.45% 阳坡 -0.90%
有效土层厚度

（cm）
≥80 1.53% [60，80） 0.77% [40，60） 0% [20，40） -1.14% ＜20 -2.28%

腐殖质厚度（cm） ≥5.0 1.38% ［4.0，5.0） 0.69% ［3.0，4.0） 0% ［2.0，3.0） -1.03% ＜2.0 -2.05%

可及度

已经具备

采、集、运

条件

1.22% 基本具备采、

集、运条件
0.61% 近期将可具备

采、集、运条件
0% —— ——

因地形或经济

原因短期内不

具备采、集、

运条件

-1.82%

集材距离（m） [0，100) 0.97% [100,200) 0.49% [200,300) 0% [300,400) -0.72% ≥400 -1.45%

运输距离（m） [0,1000) 0.94% [1000,2000) 0.47% [2000,3000) 0% [3000,4000) -0.70% ≥4000 -1.40%

3.土地剩余权利年期修正

土地剩余权利年期修正公式为：













































mn

rr
Y

1
11/

1
11

式中：r——土地还原率；m——土地最高出让土地使用权年期（50年）；

n——土地剩余土地使用权年期；Y——土地权利年期修正系数。
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表 3-14 国有林地剩余使用年期修正系数表（还原率 r=3.88%）

剩余年限 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

修正系数 0.0439 0.0861 0.1268 0.1660 0.2037 0.2400 0.2749 0.3085 0.3409 0.3721

剩余年限 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

修正系数 0.4021 0.4309 0.4587 0.4855 0.5113 0.5360 0.5599 0.5829 0.6050 0.6263

剩余年限 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30

修正系数 0.6468 0.6666 0.6856 0.7038 0.7214 0.7384 0.7547 0.7704 0.7855 0.8001

剩余年限 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40

修正系数 0.8141 0.8276 0.8406 0.8531 0.8651 0.8767 0.8878 0.8986 0.9089 0.9188

剩余年限 41 42 43 44 45 46 47 48 49 50

修正系数 0.9284 0.9376 0.9465 0.9550 0.9633 0.9712 0.9788 0.9861 0.9932 1

4.地上附着物和定着物情况修正

在具体宗地评估时，需根据估价对象的实际地上附着物和定着物情况及与基准地价内涵设定的地上物情况之间的差异，将设定

条件下的级别基准地价修正至估价对象实际地上附着物和定着物状况下的地价水平。

本次制定的林地基准地价设定地上附着物和定着物主要为林木，优势树种为桉树，树龄为 6年，蓄积量为 7m³/亩，在修正体系

中设置树龄、蓄积量两项修正，根据桉树不同树龄、蓄积量的差异对地价的影响情况测算得出修正系数。由于南澳县商品林的主要

类型为桉树，因此修正体系中仅针对这一树种设置修正系数，若有其他类型的地上附着物和定着物，则应根据待估宗地实际进行修

正。
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表 3-15 国有林地基准地价地上附着物和定着物（桉树）树龄修正系数表

级别

平均树龄（年）
≤3 （3，5] （5，6] （7，8] ＞8

1 级 -6.28% -2.51% 0.00% 1.57% 3.14%

2 级 -7.27% -2.91% 0.00% 1.82% 3.64%

3 级 -8.51% -3.40% 0.00% 2.13% 4.26%

表 3-16 国有林地基准地价地上附着物和定着物（桉树）蓄积量修正系数表

级别

蓄积量（m³/亩）
≤2.5 （2.5，5.5] （5.5，7] （7，9] ＞9

1 级 -4.19% -1.68% 0.00% 2.36% 4.71%

2 级 -4.85% -1.94% 0.00% 2.73% 5.45%

3 级 -5.67% -2.27% 0.00% 3.19% 6.38%
备注：单株桉树蓄积量可参考公式 V=0.000256D^2.281034×1.01375^D（式中 V为蓄积量（m³），D为胸径（cm））计算，结合每亩种植桉

树株数得出桉树每亩蓄积量。

（五）国有草地地价修正体系

1.国有草地（草地）地价公式

国有草地宗地单位面积地价=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×土地剩余权利年期修正系

数

宗地总地价＝宗地单位面积地价×宗地总土地面积

2.各因素指标修正
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表 3-17 南澳县一级国有草地基准地价修正系数表

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

有效土层厚度

（cm）
≥60 1.22% [45，60） 0.61% [30，45） 0% [15，30） -0.79% ＜15 -1.58%

土壤有机质含量

（g/kg） ≥20 1.18% [15，20） 0.59% [10，15） 0% [5，10） -0.77% ＜5 -1.53%

土壤质地 壤质土 0.99% 砂壤土 0.50% 砂质土 0% 黏质土 -0.64% 砾质土 -1.29%

坡度（°） ＜5 1.54% [5，15） 0.77% [15，25） 0% [25，35） -1.00% ≥35 -2.00%

产草量（kg/公顷） ≥6500 1.03% [5000，6500） 0.52% [2500，5000） 0% [800，2500） -0.67% ＜800 -1.34%

距水源地距离（米） ＜250 1.02% ［250，500） 0.51% ［500，750） 0% ［750，1000） -0.67% ≥1000 -1.33%

道路通达度
国道、省道

能通达
0.63% 县道、乡道能通

达
0.32% 水泥村道能通

达
0% 非水泥村道

能通达
-0.41% 没有道路通达

条件
-0.83%

表 3-18 南澳县二级国有草地基准地价修正系数表

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

有效土层厚度

（cm）
≥60 1.58% [45，60） 0.79% [30，45） 0% [15，30） -0.65% ＜15 -1.31%

土壤有机质含量

（g/kg）
≥20 1.53% [15，20） 0.77% [10，15） 0% [5，10） -0.63% ＜5 -1.27%

土壤质地 壤质土 1.28% 砂壤土 0.64% 砂质土 0% 黏质土 -0.53% 砾质土 -1.06%

坡度（°） ＜5 2.00% [5，15） 1.00% [15，25） 0% [25，35） -0.83% ≥35 -1.66%

产草量（kg/公顷） ≥6500 1.33% [5000，6500） 0.67% [2500，5000） 0% [800，2500） -0.55% ＜800 -1.11%
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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

距水源地距离（米） ＜250 1.33% ［250，500） 0.67% ［500，750） 0% ［750，1000） -0.55% ≥1000 -1.10%

道路通达度
国道、省道

能通达
0.82% 县道、乡道能通

达
0.41% 水泥村道能通

达
0% 非水泥村道

能通达
-0.34% 没有道路通达

条件
-0.68%

3.土地剩余权利年期修正

土地剩余权利年期修正公式为：
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
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式中：r——土地还原率；m——土地最高出让土地使用权年期（50年）；

n——土地剩余土地使用权年期；Y——土地权利年期修正系数。

表 3-19 国有草地剩余使用年期修正系数表（还原率 r=3.28%）

剩余年限 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

修正系数 0.0397 0.0781 0.1152 0.1512 0.1861 0.2198 0.2525 0.2841 0.3148 0.3444

剩余年限 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

修正系数 0.3731 0.4010 0.4279 0.4539 0.4792 0.5036 0.5273 0.5502 0.5724 0.5939
剩余年限 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30
修正系数 0.6146 0.6348 0.6543 0.6732 0.6914 0.7091 0.7263 0.7429 0.7589 0.7745
剩余年限 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40
修正系数 0.7895 0.8041 0.8182 0.8319 0.8451 0.8580 0.8704 0.8824 0.8940 0.9053
剩余年限 41 42 43 44 45 46 47 48 49 50
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修正系数 0.9162 0.9267 0.9370 0.9469 0.9565 0.9657 0.9747 0.9834 0.9918 1

二、集体基准地价各用途修正体系

（一）集体园地（果园）地价修正体系

1.集体园地（果园）地价公式

集体园地（果园）宗地单位面积地价=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×土地剩

余承包经营年期修正系数

宗地总地价＝宗地单位面积地价×宗地总土地面积

2.各因素指标修正

表 3-20 南澳县一级集体园地（果园）基准地价修正系数表

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

有效土层厚度

（cm）
≥100 0.87% [70，100） 0.44% [40，70） 0% [20，40） -0.38% ＜20 -0.77%

土壤 pH值 [6.0，6.5） 0.64% [5.5，6.0） 0.32% [5.0，5.5） 0% [6.5，7.5） -0.28% ＜5.0或≥7.5 -0.57%
土壤有机质含量

（g/kg）
≥20 0.78% [15，20） 0.39% [10，15） 0% [5，10） -0.35% ＜5 -0.69%

土壤质地 砂壤土 0.65% 壤质土 0.33% 砂质土 0% 黏质土 -0.29% 砾质土 -0.57%

坡度（°） （6，15] 0.83% [15，20） 0.42% [20，25） 0% ≤6 -0.37% ≥25 -0.73%

坡向 阳坡 0.72% —— —— 半阳坡 0% 半阴坡 -0.32% 阴坡 -0.64%

水源保证率 充分满足 0.67% 满足 0.34% 基本满足 0% 较不满足 -0.30% 不满足 -0.59%
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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

连片程度
适中，利于

开发利用
0.41% 较适中，较有利

于开发利用
0.21% 一般适中，开发

利用情况一般
0% 较不利于开

发利用
-0.18% 不利于开发利

用
-0.36%

劳作距离（距离最

近集中居民点）

（m）

≤200 0.50% （200，500] 0.25% （500，1000] 0% （1000，2000] -0.22% ＞2000 -0.44%

田间路网

田间路网密

度高，满足

农业机械运

输需求

0.66%

田间路网密度

较高，基本满足

农业机械运输

需求

0.33%

田间路网密度

一般，一般满足

农业机械运输

需求

0%

田间路网密

度较低，较难

满足农业机

械运输需求

-0.29%

田间路网密度

低，难以满足

农业机械运输

需求

-0.58%

中心城市影响度

（距城区或镇区中

心距离）（m）

［0，3000） 0.51% ［3000，5000） 0.26% ［5000，8000） 0% ［8000，
12000） -0.22% ≥12000 -0.45%

对外交通便利度

（距离码头、货运

站点、火车站距离）

（m）

［0，3000） 0.52% ［3000，5000） 0.26% ［5000，8000） 0% ［8000，
12000） -0.23% ≥12000 -0.46%

道路通达度
国道、省道

能通达
0.65% 县道、乡道能通

达
0.33% 水泥村道能通

达
0% 非水泥村道

能通达
-0.29% 没有道路通达

条件
-0.57%

表 3-21 南澳县二级集体园地（果园）基准地价修正系数表

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

有效土层厚度

（cm）
≥100 0.87% [70，100） 0.44% [40，70） 0% [20，40） -0.58% ＜20 -1.17%

土壤 pH值 [6.0，6.5） 0.64% [5.5，6.0） 0.32% [5.0，5.5） 0% [6.5，7.5） -0.43% ＜5.0或≥7.5 -0.86%
土壤有机质含量

（g/kg） ≥20 0.78% [15，20） 0.39% [10，15） 0% [5，10） -0.52% ＜5 -1.05%
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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

土壤质地 砂壤土 0.64% 壤质土 0.32% 砂质土 0% 黏质土 -0.43% 砾质土 -0.87%

坡度（°） （6，15] 0.82% [15，20） 0.41% [20，25） 0% ≤6 -0.56% ≥25 -1.11%

坡向 阳坡 0.71% —— —— 半阳坡 0% 半阴坡 -0.48% 阴坡 -0.96%

水源保证率 充分满足 0.66% 满足 0.33% 基本满足 0% 较不满足 -0.45% 不满足 -0.90%

连片程度
适中，利于

开发利用
0.41% 较适中，较有利

于开发利用
0.21% 一般适中，开发

利用情况一般
0% 较不利于开

发利用
-0.27% 不利于开发利

用
-0.55%

劳作距离（距离最

近集中居民点）

（m）

≤200 0.50% （200，500] 0.25% （500，1000] 0% （1000，2000] -0.34% ＞2000 -0.67%

田间路网

田间路网密

度高，满足

农业机械运

输需求

0.65%

田间路网密度

较高，基本满足

农业机械运输

需求

0.33%

田间路网密度

一般，一般满足

农业机械运输

需求

0%

田间路网密

度较低，较难

满足农业机

械运输需求

-0.44%

田间路网密度

低，难以满足

农业机械运输

需求

-0.88%

中心城市影响度

（距城区或镇区中

心距离）（m）

［0，3000） 0.50% ［3000，5000） 0.25% ［5000，8000） 0% ［8000，
12000） -0.34% ≥12000 -0.68%

对外交通便利度

（距离码头、货运

站点、火车站距离）

（m）

［0，3000） 0.52% ［3000，5000） 0.26% ［5000，8000） 0% ［8000，
12000）

-0.35% ≥12000 -0.70%

道路通达度
国道、省道

能通达
0.64% 县道、乡道能通

达
0.32% 水泥村道能通

达
0% 非水泥村道

能通达
-0.43% 没有道路通达

条件
-0.86%
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表 3-22 南澳县三级集体园地（果园）基准地价修正系数表

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

有效土层厚度

（cm）
≥100 0.90% [70，100） 0.45% [40，70） 0% [20，40） -0.53% ＜20 -1.07%

土壤 pH值 [6.0，6.5） 0.66% [5.5，6.0） 0.33% [5.0，5.5） 0% [6.5，7.5） -0.39% ＜5.0或≥7.5 -0.79%
土壤有机质含量

（g/kg）
≥20 0.81% [15，20） 0.41% [10，15） 0% [5，10） -0.48% ＜5 -0.96%

土壤质地 砂壤土 0.67% 壤质土 0.34% 砂质土 0% 黏质土 -0.40% 砾质土 -0.79%

坡度（°） （6，15] 0.86% [15，20） 0.43% [20，25） 0% ≤6 -0.51% ≥25 -1.02%

坡向 阳坡 0.74% —— —— 半阳坡 0% 半阴坡 -0.44% 阴坡 -0.88%

水源保证率 充分满足 0.69% 满足 0.35% 基本满足 0% 较不满足 -0.41% 不满足 -0.82%

连片程度
适中，利于

开发利用
0.42% 较适中，较有利

于开发利用
0.21% 一般适中，开发

利用情况一般
0% 较不利于开

发利用
-0.25% 不利于开发利

用
-0.50%

劳作距离（距离最

近集中居民点）

（m）

≤200 0.52% （200，500] 0.26% （500，1000] 0% （1000，2000] -0.31% ＞2000 -0.61%

田间路网

田间路网密

度高，满足

农业机械运

输需求

0.68%

田间路网密度

较高，基本满足

农业机械运输

需求

0.34%

田间路网密度

一般，一般满足

农业机械运输

需求

0%

田间路网密

度较低，较难

满足农业机

械运输需求

-0.40%

田间路网密度

低，难以满足

农业机械运输

需求

-0.81%

中心城市影响度

（距城区或镇区中

心距离）（m）

［0，3000） 0.52% ［3000，5000） 0.26% ［5000，8000） 0% ［8000，
12000） -0.31% ≥12000 -0.62%
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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

对外交通便利度

（距离码头、货运

站点、火车站距离）

（m）

［0，3000） 0.54% ［3000，5000） 0.27% ［5000，8000） 0% ［8000，
12000）

-0.32% ≥12000 -0.64%

道路通达度
国道、省道

能通达
0.67% 县道、乡道能通

达
0.34% 水泥村道能通

达
0% 非水泥村道

能通达
-0.40% 没有道路通达

条件
-0.79%

3.土地剩余承包经营年期修正

土地剩余承包经营年期修正公式为：
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式中：r——土地还原率；m——土地最高承包经营年期（30年）；

n——土地剩余承包经营年期；Y——土地剩余承包经营年期修正系数。

表 3-23 集体园地（果园）剩余承包经营年期修正系数表（还原率 r=4.40%）

剩余年限 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
修正系数 0.0581 0.1138 0.1671 0.2182 0.2671 0.3139 0.3588 0.4018 0.4430 0.4824
剩余年限 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
修正系数 0.5202 0.5564 0.5911 0.6243 0.6561 0.6865 0.7157 0.7437 0.7704 0.7961
剩余年限 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30

修正系数 0.8207 0.8442 0.8667 0.8883 0.9090 0.9288 0.9478 0.9659 0.9833 1
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（二）集体园地（茶园）地价修正体系

1.集体园地（茶园）地价公式

集体园地（茶园）宗地单位面积地价=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×土地剩

余承包经营年期修正系数

宗地总地价＝宗地单位面积地价×宗地总土地面积

1.各因素指标修正

表 3-24 南澳县一级集体园地（茶园）基准地价修正系数表

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

有效土层厚度

（cm）
≥100 0.60% [70，100） 0.30% [40，70） 0% [20，40） -0.46% ＜20 -0.92%

土壤 pH值 [4.5，5.5） 0.47% [4.0，4.5） 0.24% [5.5，6.0） 0% [6.0，6.5） -0.36% ＜4.0或≥6.5 -0.72%
土壤有机质含量

（g/kg）
≥30 0.53% [22.5，30） 0.27% [15，22.5） 0% [7.5，15） -0.41% ＜7.5 -0.82%

土壤质地 砂壤土 0.45% 壤质土 0.23% 砂质土 0% 砾质土 -0.35% 黏质土 -0.70%

坡度（°） （6，15] 0.62% （15，20] 0.31% [20，25） 0% ＞25 -0.47% ≤6 -0.94%

坡向 半阳坡 0.52% —— —— 阳坡 0% 半阴坡 -0.40% 半阴坡 -0.80%

水源保证率 充分满足 0.48% 满足 0.24% 基本满足 0% 较不满足 -0.37% 不满足 -0.73%

连片程度
适中，利于

开发利用
0.32% 较适中，较有利

于开发利用
0.16% 一般适中，开发

利用情况一般
0% 较不利于开

发利用
-0.25% 不利于开发利

用
-0.49%
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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（距离最

近集中居民点）

（m）

≤200 0.36% （200，500] 0.18% （500，1000] 0% （1000，2000] -0.28% ＞2000 -0.56%

田间路网

田间路网密

度高，满足

农业机械运

输需求

0.44%

田间路网密度

较高，基本满足

农业机械运输

需求

0.22%

田间路网密度

一般，一般满足

农业机械运输

需求

0%

田间路网密

度较低，较难

满足农业机

械运输需求

-0.34%

田间路网密度

低，难以满足

农业机械运输

需求

-0.68%

中心城市影响度

（距城区或镇区中

心距离）（m）

［0，3000） 0.36% ［3000，5000） 0.18% ［5000，8000） 0% ［8000，
12000） -0.27% ≥12000 -0.55%

对外交通便利度

（距离码头、货运

站点、火车站距离）

（m）

［0，3000） 0.40% ［3000，5000） 0.20% ［5000，8000） 0% ［8000，
12000） -0.30% ≥12000 -0.61%

道路通达度
国道、省道

能通达
0.46% 县道、乡道能通

达
0.23% 水泥村道能通

达
0% 非水泥村道

能通达
-0.35% 没有道路通达

条件
-0.70%

表 3-25 南澳县二级集体园地（茶园）基准地价修正系数表

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

有效土层厚度

（cm）
≥100 0.97% [70，100） 0.49% [40，70） 0% [20，40） -0.37% ＜20 -0.73%

土壤 pH值 [4.5，5.5） 0.76% [4.0，4.5） 0.38% [5.5，6.0） 0% [6.0，6.5） -0.29% ＜4.0或≥6.5 -0.57%
土壤有机质含量

（g/kg）
≥30 0.86% [22.5，30） 0.43% [15，22.5） 0% [7.5，15） -0.33% ＜7.5 -0.65%

土壤质地 砂壤土 0.74% 壤质土 0.37% 砂质土 0% 砾质土 -0.28% 黏质土 -0.56%
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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

坡度（°） （6，15] 1.00% （15，20] 0.50% [20，25） 0% ＞25 -0.38% ≤6 -0.75%

坡向 半阳坡 0.84% —— —— 阳坡 0% 半阴坡 -0.32% 半阴坡 -0.64%

水源保证率 充分满足 0.77% 满足 0.39% 基本满足 0% 较不满足 -0.29% 不满足 -0.59%

连片程度
适中，利于

开发利用
0.52% 较适中，较有利

于开发利用
0.26% 一般适中，开发

利用情况一般
0% 较不利于开

发利用
-0.20% 不利于开发利

用
-0.39%

劳作距离（距离最

近集中居民点）

（m）

≤200 0.59% （200，500] 0.30% （500，1000] 0% （1000，2000] -0.22% ＞2000 -0.45%

田间路网

田间路网密

度高，满足

农业机械运

输需求

0.71%

田间路网密度

较高，基本满足

农业机械运输

需求

0.36%

田间路网密度

一般，一般满足

农业机械运输

需求

0%

田间路网密

度较低，较难

满足农业机

械运输需求

-0.27%

田间路网密度

低，难以满足

农业机械运输

需求

-0.54%

中心城市影响度

（距城区或镇区中

心距离）（m）

［0，3000） 0.58% ［3000，5000） 0.29% ［5000，8000） 0% ［8000，
12000） -0.22% ≥12000 -0.44%

对外交通便利度

（距离码头、货运

站点、火车站距离）

（m）

［0，3000） 0.64% ［3000，5000） 0.32% ［5000，8000） 0% ［8000，
12000） -0.24% ≥12000 -0.49%

道路通达度
国道、省道

能通达
0.74% 县道、乡道能通

达
0.37% 水泥村道能通

达
0% 非水泥村道

能通达
-0.28% 没有道路通达

条件
-0.56%

3.土地剩余承包经营年期修正

土地剩余承包经营年期修正公式为：
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式中：r——土地还原率；m——土地最高承包经营年期（30年）；

n——土地剩余承包经营年期；Y——土地剩余承包经营年期修正系数。

表 3-26 集体园地（茶园）剩余承包经营年期修正系数表（还原率 r=4.55%）

剩余年限 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

修正系数 0.0591 0.1156 0.1696 0.2213 0.2707 0.3180 0.3632 0.4065 0.4479 0.4874

剩余年限 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
修正系数 0.5253 0.5615 0.5961 0.6292 0.6609 0.6912 0.7202 0.7479 0.7745 0.7998
剩余年限 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30
修正系数 0.8241 0.8473 0.8695 0.8907 0.9110 0.9304 0.9490 0.9668 0.9837 1

（三）集体园地（其他园地）地价修正体系

1.集体园地（其他园地）地价公式

集体园地（其他园地）宗地单位面积地价=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

×土地剩余承包经营年期修正系数

宗地总地价＝宗地单位面积地价×宗地总土地面积
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2.各因素指标修正

表 3-27 南澳县一级集体园地（其他园地）基准地价修正系数表

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

有效土层厚度

（cm）
≥100 0.98% [70，100） 0.49% [40，70） 0% [20，40） -0.45% ＜20 -0.91%

土壤 pH值 [6.0，6.5） 0.71% [5.5，6.0） 0.36% [5.0，5.5） 0% [6.5，7.5） -0.33% ＜5.0或≥7.5 -0.65%
土壤有机质含量

（g/kg） ≥20 0.88% [15，20） 0.44% [10，15） 0% [5，10） -0.41% ＜5 -0.81%

土壤质地 砂壤土 0.75% 壤质土 0.38% 砂质土 0% 黏质土 -0.35% 砾质土 -0.69%

坡度（°） （6，15] 0.97% [15，20） 0.49% [20，25） 0% ≤6 -0.45% ≥25 -0.90%

坡向 阳坡 0.83% —— —— 半阳坡 0% 半阴坡 -0.38% 阴坡 -0.76%

水源保证率 充分满足 0.68% 满足 0.34% 基本满足 0% 较不满足 -0.31% 不满足 -0.63%

连片程度
适中，利于

开发利用
0.43% 较适中，较有利

于开发利用
0.22% 一般适中，开发

利用情况一般
0% 较不利于开

发利用
-0.20% 不利于开发利

用
-0.39%

劳作距离（距离最

近集中居民点）

（m）

≤200 0.57% （200，500] 0.29% （500，1000] 0% （1000，2000] -0.26% ＞2000 -0.52%

田间路网

田间路网密

度高，满足

农业机械运

输需求

0.68%

田间路网密度

较高，基本满足

农业机械运输

需求

0.34%

田间路网密度

一般，一般满足

农业机械运输

需求

0%

田间路网密

度较低，较难

满足农业机

械运输需求

-0.31%

田间路网密度

低，难以满足

农业机械运输

需求

-0.63%

中心城市影响度

（距城区或镇区中

心距离）（m）

［0，3000） 0.56% ［3000，5000） 0.28% ［5000，8000） 0% ［8000，
12000） -0.26% ≥12000 -0.52%
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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

对外交通便利度

（距离码头、货运

站点、火车站距离）

（m）

［0，3000） 0.59% ［3000，5000） 0.30% ［5000，8000） 0% ［8000，
12000）

-0.27% ≥12000 -0.54%

道路通达度
国道、省道

能通达
0.75% 县道、乡道能通

达
0.38% 水泥村道能通

达
0% 非水泥村道

能通达
-0.34% 没有道路通达

条件
-0.69%

表 3-28 南澳县二级集体园地（其他园地）基准地价修正系数表

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

有效土层厚度

（cm）
≥100 1.06% [70，100） 0.53% [40，70） 0% [20，40） -0.54% ＜20 -1.07%

土壤 pH值 [6.0，6.5） 0.77% [5.5，6.0） 0.39% [5.0，5.5） 0% [6.5，7.5） -0.39% ＜5.0或≥7.5 -0.77%
土壤有机质含量

（g/kg）
≥20 0.95% [15，20） 0.48% [10，15） 0% [5，10） -0.48% ＜5 -0.96%

土壤质地 砂壤土 0.81% 壤质土 0.41% 砂质土 0% 黏质土 -0.41% 砾质土 -0.82%

坡度（°） （6，15] 1.05% [15，20） 0.53% [20，25） 0% ≤6 -0.53% ≥25 -1.06%

坡向 阳坡 0.90% —— —— 半阳坡 0% 半阴坡 -0.45% 阴坡 -0.90%

水源保证率 充分满足 0.74% 满足 0.37% 基本满足 0% 较不满足 -0.37% 不满足 -0.74%

连片程度
适中，利于

开发利用
0.46% 较适中，较有利

于开发利用
0.23% 一般适中，开发

利用情况一般
0% 较不利于开

发利用
-0.23% 不利于开发利

用
-0.47%

劳作距离（距离最

近集中居民点）

（m）

≤200 0.61% （200，500] 0.31% （500，1000] 0% （1000，2000] -0.31% ＞2000 -0.62%
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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

田间路网

田间路网密

度高，满足

农业机械运

输需求

0.74%

田间路网密度

较高，基本满足

农业机械运输

需求

0.37%

田间路网密度

一般，一般满足

农业机械运输

需求

0%

田间路网密

度较低，较难

满足农业机

械运输需求

-0.37%

田间路网密度

低，难以满足

农业机械运输

需求

-0.74%

中心城市影响度

（距城区或镇区中

心距离）（m）

［0，3000） 0.61% ［3000，5000） 0.31% ［5000，8000） 0% ［8000，
12000） -0.31% ≥12000 -0.61%

对外交通便利度

（距离码头、货运

站点、火车站距离）

（m）

［0，3000） 0.64% ［3000，5000） 0.32% ［5000，8000） 0% ［8000，
12000）

-0.32% ≥12000 -0.64%

道路通达度
国道、省道

能通达
0.81% 县道、乡道能通

达
0.41% 水泥村道能通

达
0% 非水泥村道

能通达
-0.41% 没有道路通达

条件
-0.81%

3.土地剩余承包经营年期修正

土地剩余承包经营年期修正公式为：
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式中：r——土地还原率；m——土地最高承包经营年期（30年）；

n——土地剩余承包经营年期；Y——土地剩余承包经营年期修正系数。
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表 3-29 集体园地（其他园地）剩余承包经营年期修正系数表（还原率 r=4.50%）

剩余年限 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

修正系数 0.0587 0.1150 0.1688 0.2202 0.2695 0.3166 0.3618 0.4049 0.4462 0.4858

剩余年限 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

修正系数 0.5236 0.5598 0.5944 0.6276 0.6593 0.6897 0.7187 0.7465 0.7731 0.7986

剩余年限 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30

修正系数 0.8229 0.8462 0.8686 0.8899 0.9103 0.9299 0.9486 0.9665 0.9836 1

（四）集体林地地价修正体系

1.集体林地地价公式

集体林地宗地单位面积地价=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×土地剩余承包经营年期修

正系数×（1+地上附着物和定着物情况修正系数）

宗地总地价＝宗地单位面积地价×宗地总土地面积

2.各因素指标修正

表 3-30 南澳县一级集体林地基准地价修正系数表

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

坡度（°） [0，5） 1.13% [5，15） 0.57% [15，25） 0% [25，35） -0.50% ≥35 -1.01%

坡位 平地 0.89% 谷地 0.45% 下、全坡 0% 中 -0.39% 脊、上 -0.79%

坡向 阴坡 0.77% 半阴坡 0.39% 平地 0% 半阳坡 -0.34% 阳坡 -0.68%
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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

有效土层厚度

（cm）
≥80 1.94% [60，80） 0.97% [40，60） 0% [20，40） -0.87% ＜20 -1.73%

腐殖质厚度（cm） ≥5.0 1.75% ［4.0，5.0） 0.88% ［3.0，4.0） 0% ［2.0，3.0） -0.78% ＜2.0 -1.56%

可及度

已经具备

采、集、运

条件

1.55% 基本具备采、

集、运条件
0.78% 近期将可具备

采、集、运条件
0% —— ——

因地形或经济

原因短期内不

具备采、集、

运条件

-1.38%

集材距离（m） [0，100) 1.23% [100,200) 0.62% [200,300) 0% [300,400) -0.55% ≥400 -1.10%

运输距离（m） [0,1000) 1.19% [1000,2000) 0.60% [2000,3000) 0% [3000,4000) -0.53% ≥4000 -1.06%

表 3-31 南澳县二级集体林地基准地价修正系数表

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

坡度（°） [0，5） 1.35% [5，15） 0.68% [15，25） 0% [25，35） -0.60% ≥35 -1.21%

坡位 平地 1.06% 谷地 0.53% 下、全坡 0% 中 -0.47% 脊、上 -0.94%

坡向 阴坡 0.92% 半阴坡 0.46% 平地 0% 半阳坡 -0.41% 阳坡 -0.82%
有效土层厚度

（cm）
≥80 2.32% [60，80） 1.16% [40，60） 0% [20，40） -1.04% ＜20 -2.07%

腐殖质厚度（cm） ≥5.0 2.09% ［4.0，5.0） 1.05% ［3.0，4.0） 0% ［2.0，3.0） -0.93% ＜2.0 -1.87%

可及度

已经具备

采、集、运

条件

1.86% 基本具备采、

集、运条件
0.93% 近期将可具备

采、集、运条件
0% —— ——

因地形或经济

原因短期内不

具备采、集、

运条件

-1.65%
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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（距离最

近集中居民点）

（m）

[0，100) 1.47% [100,200) 0.74% [200,300) 0% [300,400) -0.66% ≥400 -1.31%

运输距离（距离最

近道路）（m）
[0,1000) 1.43% [1000,2000) 0.72% [2000,3000) 0% [3000,4000) -0.64% ≥4000 -1.27%

表 3-32 南澳县三级集体林地基准地价修正系数表

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

坡度（°） [0，5） 1.05% [5，15） 0.53% [15，25） 0% [25，35） -0.64% ≥35 -1.29%

坡位 平地 0.82% 谷地 0.41% 下、全坡 0% 中 -0.50% 脊、上 -1.01%

坡向 阴坡 0.71% 半阴坡 0.36% 平地 0% 半阳坡 -0.44% 阳坡 -0.87%
有效土层厚度

（cm）
≥80 1.80% [60，80） 0.90% [40，60） 0% [20，40） -1.10% ＜20 -2.21%

腐殖质厚度（cm） ≥5.0 1.62% ［4.0，5.0） 0.81% ［3.0，4.0） 0% ［2.0，3.0） -0.99% ＜2.0 -1.99%

可及度

已经具备

采、集、运

条件

1.44% 基本具备采、

集、运条件
0.72% 近期将可具备

采、集、运条件
0% —— ——

因地形或经济

原因短期内不

具备采、集、

运条件

-1.76%

集材距离（m） [0，100) 1.14% [100,200) 0.57% [200,300) 0% [300,400) -0.70% ≥400 -1.40%

运输距离（m） [0,1000) 1.11% [1000,2000) 0.56% [2000,3000) 0% [3000,4000) -0.68% ≥4000 -1.36%

3.土地剩余承包经营年期修正

土地剩余承包经营年期修正公式为：
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式中：r——土地还原率；m——土地最高承包经营年期（70年）；

n——土地剩余承包经营年期；Y——土地剩余承包经营年期修正系数。

表 3-33 集体林地剩余承包经营年期修正系数表（还原率 r=4.01%）

剩余年限 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
修正系数 0.0412 0.0808 0.1188 0.1554 0.1906 0.2245 0.2570 0.2883 0.3183 0.3472
剩余年限 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
修正系数 0.3750 0.4018 0.4274 0.4521 0.4759 0.4987 0.5207 0.5418 0.5621 0.5816
剩余年限 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30
修正系数 0.6003 0.6184 0.6357 0.6524 0.6684 0.6838 0.6986 0.7129 0.7266 0.7398
剩余年限 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40
修正系数 0.7524 0.7646 0.7763 0.7875 0.7984 0.8088 0.8188 0.8284 0.8376 0.8465
剩余年限 41 42 43 44 45 46 47 48 49 50
修正系数 0.8551 0.8633 0.8712 0.8788 0.8861 0.8931 0.8998 0.9063 0.9126 0.9186
剩余年限 51 52 53 54 55 56 57 58 59 60
修正系数 0.9243 0.9299 0.9352 0.9403 0.9453 0.9500 0.9545 0.9589 0.9631 0.9672
剩余年限 61 62 63 64 65 66 67 68 69 70
修正系数 0.9711 0.9748 0.9784 0.9819 0.9852 0.9884 0.9915 0.9944 0.9973 1

4.地上附着物和定着物情况修正

在具体宗地评估时，需根据估价对象的实际地上附着物和定着物情况及与基准地价内涵设定的地上物情况之间的差异，将设定
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条件下的级别基准地价修正至估价对象实际地上附着物和定着物状况下的地价水平。

本次制定的林地基准地价设定地上附着物和定着物主要为林木，优势树种为桉树，树龄为 6年，蓄积量为 7m³/亩，在修正体系

中设置树龄、蓄积量两项修正，根据桉树不同树龄、蓄积量的差异对地价的影响情况测算得出修正系数。由于南澳县商品林的主要

类型为桉树，因此修正体系中仅针对这一树种设置修正系数，若有其他类型的地上附着物和定着物，则应根据待估宗地实际进行修

正。

表 3-34 集体林地基准地价地上附着物和定着物（桉树）树龄修正系数表

级别

平均树龄（年）
≤3 （3，5] （5，6] （7，8] ＞8

1 级 -6.53% -2.61% 0.00% 1.90% 3.81%

2 级 -7.81% -3.12% 0.00% 2.28% 4.55%

3 级 -8.97% -3.59% 0.00% 2.62% 5.23%

表 3-35 集体林地基准地价地上附着物和定着物（桉树）蓄积量修正系数表

级别

蓄积量（m³/亩）
≤2.5 （2.5，5.5] （5.5，7] （7，9] ＞9

1 级 -4.35% -1.74% 0.00% 2.86% 5.71%
2 级 -5.20% -2.08% 0.00% 3.41% 6.83%

3 级 -5.98% -2.39% 0.00% 3.92% 7.85%
备注：单株桉树蓄积量可参考公式 V=0.000256D^2.281034×1.01375^D（式中 V为蓄积量（m³），D为胸径（cm））计算，结合每亩种植桉

树株数得出桉树每亩蓄积量。

（五）集体草地地价修正体系

1.集体草地（草地）地价公式
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集体草地宗地单位面积地价=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×土地剩余承包经营年期修

正系数

宗地总地价＝宗地单位面积地价×宗地总土地面积

2.各因素指标修正

表 3-36 南澳县一级集体草地基准地价修正系数表

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

有效土层厚度

（cm）
≥60 1.49% [45，60） 0.75% [30，45） 0% [15，30） -0.85% ＜15 -1.70%

土壤有机质含量

（g/kg）
≥20 1.44% [15，20） 0.72% [10，15） 0% [5，10） -0.82% ＜5 -1.65%

土壤质地 壤质土 1.21% 砂壤土 0.61% 砂质土 0% 黏质土 -0.69% 砾质土 -1.38%

坡度（°） ＜5 1.88% [5，15） 0.94% [15，25） 0% [25，35） -1.08% ≥35 -2.15%

产草量（kg/公顷） ≥6500 1.25% [5000，6500） 0.63% [2500，5000） 0% [800，2500） -0.72% ＜800 -1.44%

距水源地距离（米） ＜250 1.25% ［250，500） 0.63% ［500，750） 0% ［750，1000） -0.72% ≥1000 -1.43%

道路通达度
国道、省道

能通达
0.77% 县道、乡道能通

达
0.39% 水泥村道能通

达
0% 非水泥村道

能通达
-0.44% 没有道路通达

条件
-0.89%

表 3-37 南澳县二级集体草地基准地价修正系数表

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

有效土层厚度

（cm）
≥60 1.50% [45，60） 0.75% [30，45） 0% [15，30） -0.84% [0，15） -1.69%
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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

土壤有机质含量

（g/kg） ≥20 1.45% [15，20） 0.73% [10，15） 0% [5，10） -0.82% [0，5） -1.63%

土壤质地 壤质土 1.22% 砂壤土 0.61% 砂质土 0% 黏质土 -0.69% 砾质土 -1.37%

坡度（°） ＜5 1.89% [5，15） 0.95% [15，25） 0% [25，35） -1.07% ≥35 -2.14%

产草量（kg/公顷） ≥6500 1.26% [5000，6500） 0.63% [2500，5000） 0% [800，2500） -0.71% ＜800 -1.42%

距水源地距离（米） ＜250 1.26% ［250，500） 0.63% ［500，750） 0% ［750，1000） -0.71% ≥1000 -1.42%

道路通达度
国道、省道

能通达
0.78% 县道、乡道能通

达
0.39% 水泥村道能通

达
0% 非水泥村道

能通达
-0.44% 没有道路通达

条件
-0.88%

3.土地剩余承包经营年期修正

土地剩余承包经营年期修正公式为：
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式中：r——土地还原率；m——土地最高承包经营年期（30年）；

n——土地剩余承包经营年期；Y——土地剩余承包经营年期修正系数。

表 3-38 集体草地剩余承包经营年期修正系数表（还原率 r=3.30%）

剩余年限 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

修正系数 0.0513 0.1010 0.1491 0.1957 0.2407 0.2844 0.3266 0.3675 0.4071 0.4454

剩余年限 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

修正系数 0.4825 0.5184 0.5532 0.5868 0.6194 0.6509 0.6815 0.7110 0.7396 0.7673
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剩余年限 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30
修正系数 0.7941 0.8201 0.8452 0.8695 0.8931 0.9159 0.9379 0.9593 0.9800 1
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三、基准地价成果应用指南

（一）应用基准地价系数修正法评估宗地地价一般步骤

应用园地林地草地基准地价系数修正法评估宗地地价，是利用园地林地草地基

准地价和宗地地价修正系数表等评估成果，按照替代原则，将待估宗地条件与其所

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，从而求取待估宗地在估价期日价格的方法。其主要步骤如下：

1.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。

2.确定待估宗地所处的基准地价

确定土地性质（国有、集体），根据待估宗地所在的位置，查找待估宗地对应

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。

3.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。

4.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。

5.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。

（二）应用基准地价系数修正法评估宗地地价示例

以下只是应用基准地价系数修正法评估宗地地价示例，具体情况应根据待估宗

地具体条件考虑。

1.园地（果园）

以国有园地（果园）宗地地价测算应用为例

例：待估宗地为南澳县后宅镇羊屿村某果园，其土地权属性质为国有，面积约

10000平方米（折合约 15亩），土地开发程度为宗地外道路通达，剩余土地使用年
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期为 30年。求该宗地于 2023年 1月 1日的地价。

第一步：确定计算公式

国有园地（果园）宗地单位面积地价=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×土地剩余权利年期修正系数

宗地总地价＝宗地单位面积地价×宗地总土地面积

第二步：查询级别地价

根据级别地价图件，查得待估宗地对应的级别为国有园地（果园）一级，基准

地价为 48元/平方米。

第三步：确定待估宗地的修正系数

（1）确定各因素指标修正系数

待估宗地位于一级国有园地（果园）地价范围，根据待估宗地的实际地块情况

及《表 3-1 南澳县一级国有园地（果园）基准地价修正系数表》，确定其修正系数

为 3.28%。详见下表：
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表 3-39 国有园地（果园）宗地测算示例因素指标修正情况表

指标标准

优 较优 一般 较劣 劣 待估宗地

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
宗地情况 因素指标

修正

系数

有效土层厚度（cm） ≥100 0.62% [70，100） 0.31% [40，70） 0% [20，40） -0.48% ＜20 -0.95% 有效土层厚度约
100cm 优 0.62%

土壤 pH值 [6.0，6.5） 0.46% [5.5，6.0） 0.23% [5.0，5.5） 0% [6.5，7.5） -0.35%＜5.0或≥7.5 -0.70% 土壤 pH值 5.8 较优 0.23%
土壤有机质含量

（g/kg）
≥20 0.56% [15，20） 0.28% [10，15） 0% [5，10） -0.43% ＜5 -0.86% 土壤有机质含量

约 15g/kg 较优 0.28%

土壤质地 砂壤土 0.46% 壤质土 0.23% 砂质土 0% 黏质土 -0.36% 砾质土 -0.71% 砂壤土 优 0.46%
坡度（°） （6，15] 0.59% [15，20） 0.30% [20，25） 0% ≤6 -0.45% ≥25 -0.91% 约 10° 优 0.59%

坡向 阳坡 0.51% —— —— 半阳坡 0% 半阴坡 -0.39% 阴坡 -0.79% 阳坡 优 0.51%

水源保证率 充分满足 0.48% 满足 0.24% 基本满足 0% 较不满足 -0.37% 不满足 -0.73% 周边有河流，

满足水源要求
较优 0.24%

连片程度
适中，利于

开发利用
0.29% 较适中，较有利

于开发利用
0.15%

一般适中，开

发利用情况一

般

0% 较不利于开

发利用
-0.22% 不利于开发

利用
-0.45% 较连片 较优 0.15%

劳作距离（距离最近

集中居民点）（m）
≤200 0.36% （200，500] 0.18% （500，1000] 0% （1000，2000] -0.27% ＞2000 -0.55% 距最近居民点约

300米 较优 0.18%

田间路网

田间路网密

度高，满足

农业机械运

输需求

0.47%

田间路网密度

较高，基本满足

农业机械运输

需求

0.24%

田间路网密度

一般，一般满

足农业机械运

输需求

0%

田间路网密

度较低，较难

满足农业机

械运输需求

-0.36%

田间路网密

度低，难以满

足农业机械

运输需求

-0.72% 田间路网密度一

般
一般 0.00%

中心城市影响度（距

城区或镇区中心距

离）（m）

［0，3000） 0.36% ［3000，5000） 0.18% ［5000，8000） 0% ［8000，
12000） -0.28% ≥12000 -0.55% 距镇区中心约

1.5km 优 0.36%
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指标标准

优 较优 一般 较劣 劣 待估宗地

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
宗地情况 因素指标

修正

系数

对外交通便利度（距

离码头、货运站点、

火车站距离）（m）

［0，3000） 0.37% ［3000，5000） 0.19% ［5000，8000） 0% ［8000，
12000） -0.29% ≥12000 -0.57% 距离最近货运站

点约 15km 劣 -0.57%

道路通达度
国道、省道

能通达
0.46% 县道、乡道能通

达
0.23% 水泥村道能通

达
0% 非水泥村道

能通达
-0.35% 没有道路通

达条件
-0.71% 县道能通达 较优 0.23%

合计 3.28%

（2）确定期日修正系数

基准地价估价期日为 2023年 1月 1日，与待估宗地的估价期日一致，故期日修正系数为 1。

（3）确定土地剩余权利年期修正系数

待估宗地剩余使用年期为 30年，与基准地价的定义不一致，根据《表 3-4 国有园地（果园）剩余使用年期修正系数表（还原

率 r=4.32%）》，确定其修正系数为 0.8175。

第四步：计算

通过对宗地相应的因素进行修正可得到待估宗地的土地价格：

国有园地（果园）宗地单位面积地价=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×土地剩

余权利年期修正系数

=48×（1+3.28%）×1×0.8175≈40.53（元/平方米）

国有国有园地（果园）宗地总地价＝宗地单位面积地价×宗地总土地面积=40.53元/平方米×10000平方米=405300元
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2.园地（茶园）

以集体园地（茶园）宗地地价测算应用为例

例：待估宗地为南澳县深澳镇后花园村某茶园，其土地权属性质为集体，面积

为 6500平方米（折合约 9.75亩），土地开发程度为宗地外道路通达，剩余承包经营

年期为 25年。求该宗地于 2023年 1月 1日的地价。

第一步：确定计算公式

集体园地（茶园）宗地单位面积地价=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×土地剩余承包经营年期修正系数

宗地总地价＝宗地单位面积地价×宗地总土地面积

第二步：查询级别地价

根据级别地价图件，查得待估宗地对应的级别为集体园地（茶园）一级，基准

地价为 38元/平方米。

第三步：确定待估宗地的修正系数

（1）确定各因素指标修正系数

待估宗地位于一级集体园地（茶园）地价范围，根据待估宗地的实际地块情况

及《表 3-23 南澳县一级集体园地（茶园）基准地价修正系数表》，确定其修正系数

为 1.07%。详见下表：
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表 3-40 集体园地（茶园）宗地测算示例因素指标修正情况表

指标标准

优 较优 一般 较劣 劣 待估宗地

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
宗地情况 因素指标

修正

系数

有效土层厚度（cm） ≥100 0.60% [70，100） 0.30% [40，70） 0% [20，40） -0.46% ＜20 -0.92% 有效土层厚度约
100cm 优 0.60%

土壤 pH值 [4.5，5.5） 0.47% [4.0，4.5） 0.24% [5.5，6.0） 0% [6.0，6.5） -0.36%＜4.0或≥6.5 -0.72% 土壤 pH值约 4.3 较优 0.24%
土壤有机质含量

（g/kg）
≥30 0.53% [22.5，30） 0.27% [15，22.5） 0% [7.5，15） -0.41% ＜7.5 -0.82% 土壤有机质含量

约 25g/kg 较优 0.27%

土壤质地 砂壤土 0.45% 壤质土 0.23% 砂质土 0% 砾质土 -0.35% 黏质土 -0.70% 壤质土 较优 0.23%
坡度（°） （6，15] 0.62% （15，20] 0.31% [20，25） 0% ＞25 -0.47% ≤6 -0.94% 约 20° 一般 0.00%

坡向 半阳坡 0.52% —— —— 阳坡 0% 半阴坡 -0.40% 半阴坡 -0.80% 半阳坡 优 0.52%

水源保证率 充分满足 0.48% 满足 0.24% 基本满足 0% 较不满足 -0.37% 不满足 -0.73% 基本满足水源要

求
一般 0.00%

连片程度
适中，利于

开发利用
0.32% 较适中，较有利

于开发利用
0.16%

一般适中，开

发利用情况一

般

0% 较不利于开

发利用
-0.25% 不利于开发

利用
-0.49% 较连片 较优 0.16%

劳作距离（距离最近

集中居民点）（m）
≤200 0.36% （200，500] 0.18% （500，1000] 0% （1000，2000] -0.28% ＞2000 -0.56% 距最近居民点约

800米 一般 0.00%

田间路网

田间路网密

度高，满足

农业机械运

输需求

0.44%

田间路网密度

较高，基本满足

农业机械运输

需求

0.22%

田间路网密度

一般，一般满

足农业机械运

输需求

0%

田间路网密

度较低，较难

满足农业机

械运输需求

-0.34%

田间路网密

度低，难以满

足农业机械

运输需求

-0.68% 田间路网密度较

低
较劣 -0.34%

中心城市影响度（距

城区或镇区中心距

离）（m）

［0，3000） 0.36% ［3000，5000） 0.18% ［5000，8000） 0% ［8000，
12000） -0.27% ≥12000 -0.55% 距镇区中心约

6km 一般 0.00%
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指标标准

优 较优 一般 较劣 劣 待估宗地

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
宗地情况 因素指标

修正

系数

对外交通便利度（距

离码头、货运站点、

火车站距离）（m）

［0，3000） 0.40% ［3000，5000） 0.20% ［5000，8000） 0% ［8000，
12000） -0.30% ≥12000 -0.61% 距离最近货运站

点约 15km 劣 -0.61%

道路通达度
国道、省道

能通达
0.46% 县道、乡道能通

达
0.23% 水泥村道能通

达
0% 非水泥村道

能通达
-0.35% 没有道路通

达条件
-0.70% 村道能通达 一般 0.00%

合计 1.07%
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（2）确定期日修正系数

基准地价估价期日为 2023年 1月 1日，与待估宗地的估价期日一致，故期日修

正系数为 1。

（3）确定土地剩余承包经营年期修正系数

待估宗地剩余承包经营年期为 25年，与基准地价的定义不一致，根据《表 3-25

集体园地（茶园）剩余承包经营年期修正系数表（还原率 r=4.55%）》，确定其修正

系数为 0.9110。

第四步：计算

通过对宗地相应的因素进行修正可得到待估宗地的土地价格：

集体园地（茶园）宗地单位面积地价=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×土地剩余承包经营年期修正系数

=38×（1+1.07%）×1×0.9110≈34.99（元/平方米）

集体园地（茶园）宗地总地价＝宗地单位面积地价×宗地总土地面积=34.99元/

平方米×6500平方米=227435元

3.园地（其他园地）

以集体园地（其他园地）宗地地价测算应用为例

例：待估宗地为南澳县云澳镇云星村某其他园地，其土地权属性质为集体，面

积约 5000平方米（折合约 7.5亩），土地开发程度为宗地外道路通达，剩余承包经

营年期为 20年。求该宗地于 2023年 1月 1日的地价。

第一步：确定计算公式

集体园地（其他园地）宗地单位面积地价=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×土地剩余承包经营年期修正系数

宗地总地价＝宗地单位面积地价×宗地总土地面积

第二步：查询级别地价

根据级别地价图件，查得待估宗地对应的级别为集体园地（其他园地）二级，

基准地价为 31元/平方米。

第三步：确定待估宗地的修正系数
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（1）确定各因素指标修正系数

待估宗地位于二级集体园地（其他园地）地价范围，根据待估宗地的实际地块

情况及《表 3-27 南澳县二级集体园地（其他园地）基准地价修正系数表》，确定其

修正系数为-0.50%。详见下表：
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表 3-41 集体园地（其他园地）宗地测算示例因素指标修正情况表

指标标准

优 较优 一般 较劣 劣 待估宗地

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
宗地情况 因素指标

修正

系数

有效土层厚度（cm） ≥100 0.98% [70，100） 0.49% [40，70） 0% [20，40） -0.45% ＜20 -0.91% 有效土层厚度约
80cm 较优 0.49%

土壤 pH值 [6.0，6.5） 0.71% [5.5，6.0） 0.36% [5.0，5.5） 0% [6.5，7.5） -0.33%＜5.0或≥7.5 -0.65% 土壤 pH值约 5.0 一般 0.00%
土壤有机质含量

（g/kg）
≥20 0.88% [15，20） 0.44% [10，15） 0% [5，10） -0.41% ＜5 -0.81% 土壤有机质含量

约 8g/kg 较劣 -0.41%

土壤质地 砂壤土 0.75% 壤质土 0.38% 砂质土 0% 黏质土 -0.35% 砾质土 -0.69% 壤质土 较优 0.38%
坡度（°） （6，15] 0.97% [15，20） 0.49% [20，25） 0% ≤6 -0.45% ≥25 -0.90% 约 5° 较劣 -0.45%

坡向 阳坡 0.83% —— 0.00415 半阳坡 0% 半阴坡 -0.38% 阴坡 -0.76% 半阳坡 一般 0.00%

水源保证率 充分满足 0.68% 满足 0.34% 基本满足 0% 较不满足 -0.31% 不满足 -0.63% 周边有河流，

满足水源要求
较优 0.34%

连片程度
适中，利于

开发利用
0.43% 较适中，较有利

于开发利用
0.22%

一般适中，开

发利用情况一

般

0% 较不利于开

发利用
-0.20% 不利于开发

利用
-0.39% 不连片 劣 -0.39%

劳作距离（距离最近

集中居民点）（m）
≤200 0.57% （200，500] 0.29% （500，1000] 0% （1000，2000] -0.26% ＞2000 -0.52% 距最近居民点约

800米 一般 0.00%

田间路网

田间路网密

度高，满足

农业机械运

输需求

0.68%

田间路网密度

较高，基本满足

农业机械运输

需求

0.34%

田间路网密度

一般，一般满

足农业机械运

输需求

0%

田间路网密

度较低，较难

满足农业机

械运输需求

-0.31%

田间路网密

度低，难以满

足农业机械

运输需求

-0.63% 田间路网密度较

高
较优 0.34%

中心城市影响度（距

城区或镇区中心距

离）（m）

［0，3000）0.56% ［3000，5000） 0.28% ［5000，8000） 0% ［8000，
12000） -0.26% ≥12000 -0.52% 距镇区中心约

10km 较劣 -0.26%
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指标标准

优 较优 一般 较劣 劣 待估宗地

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
宗地情况 因素指标

修正

系数

对外交通便利度（距

离码头、货运站点、

火车站距离）（m）

［0，3000）0.59% ［3000，5000） 0.30% ［5000，8000） 0% ［8000，
12000） -0.27% ≥12000 -0.54% 距离最近货运站

点约 20km 劣 -0.54%

道路通达度
国道、省道

能通达
0.75% 县道、乡道能通

达
0.38% 水泥村道能通

达
0% 非水泥村道

能通达
-0.34% 没有道路通

达条件
-0.69% 村道能通达 一般 0.00%

合计 1.07%

（2）确定期日修正系数

基准地价估价期日为 2023年 1月 1日，与待估宗地的估价期日一致，故期日修正系数为 1。

（3）确定土地剩余承包经营年期修正系数

待估宗地剩余承包经营年期为 20年，与基准地价的定义不一致，根据《表 3-28集体园地（其他园地）剩余承包经营年期修正

系数表（还原率 r=4.50%）》，确定其修正系数为 0.7986。

第四步：计算

通过对宗地相应的因素进行修正可得到待估宗地的土地价格：

集体园地（其他园地）宗地单位面积地价=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

×土地剩余承包经营年期修正系数

=31×（1-0.50%）×1×0.7986≈24.88（元/平方米）

集体园地（其他园地）宗地总地价＝宗地单位面积地价×宗地总土地面积=24.88元/平方米×5000平方米=124400元
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4.林地

以集体林地宗地地价测算应用为例

例：待估宗地为南澳县后宅镇黄花山村某林地，其土地权属性质为集体，面积

约 80000平方米（折合约 120亩），土地开发程度为宗地外道路通达，剩余承包经

营年期为 50 年，目前地上种植桉树，树龄为 5 年，蓄积量为 5m³/亩。求该宗地于

2023年 1月 1日的地价。

第一步：确定计算公式

集体林地宗地单位面积地价=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×土地剩余承包经营年期修正系数×（1+地上附着物和定着物

情况修正系数）

宗地总地价＝宗地单位面积地价×宗地总土地面积

第二步：查询级别地价

根据级别地价图件，查得待估宗地对应的级别为集体林地一级，基准地价为 22

元/平方米。

第三步：确定待估宗地的修正系数

（1）确定各因素指标修正系数

待估宗地位于一级集体林地地价范围，根据待估宗地的实际地块情况及《表 3-29

南澳县一级集体林地基准地价修正系数表》，确定其修正系数为 3.31%。详见下表：
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表 3-42 集体林地宗地测算示例因素指标修正情况表

指标标准

优 较优 一般 较劣 劣 待估宗地

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
宗地情况 因素指标

修正

系数

坡度（°） [0，5） 1.13% [5，15） 0.57% [15，25） 0% [25，35） -0.50% ≥35 -1.01% 约 10° 较优 0.57%

坡位 平地 0.89% 谷地 0.45% 下、全坡 0% 中 -0.39% 脊、上 -0.79% 全破 一般 0.00%

坡向 阴坡 0.77% 半阴坡 0.39% 平地 0% 半阳坡 -0.34% 阳坡 -0.68% 半阳坡 较优 0.39%

有效土层厚度（cm） ≥80 1.94% [60，80） 0.97% [40，60） 0% [20，40） -0.87% ＜20 -1.73% 有效土层厚度约
60cm 较优 0.97%

腐殖质厚度（cm） ≥5.0 1.75% ［4.0，5.0） 0.88% ［3.0，4.0） 0% ［2.0，3.0） -0.78% ＜2.0 -1.56% 腐殖质厚度约
3cm 一般 0.00%

可及度

已经具备

采、集、运

条件

1.55% 基本具备采、

集、运条件
0.78%

近期将可具备

采、集、运条

件

0% —— ——

因地形或经

济原因短期

内不具备采、

集、运条件

-1.38% 基本具备采、集、

运条件
较优 0.78%

集材距离（m） [0，100) 1.23% [100,200) 0.62% [200,300) 0% [300,400) -0.55% ≥400 -1.10% 距离公路约
200m 一般 0.00%

运输距离（m） [0,1000) 1.19% [1000,2000) 0.60% [2000,3000) 0% [3000,4000) -0.53% ≥4000 -1.06% 1000米内有木材

收购站
较优 0.60%

合计 3.31%
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（2）确定期日修正系数

基准地价估价期日为 2023年 1月 1日，与待估宗地的估价期日一致，故期日修

正系数为 1。

（3）确定土地剩余承包经营年期修正系数

待估宗地剩余承包经营年期为 50年，与基准地价的定义不一致，根据《表 3-32

集体林地剩余承包经营年期修正系数表（还原率 r=4.01%）》，确定其修正系数为

0.9186。

（4）确定地上附着物和定着物情况修正系数

待估宗地地上附着物为桉树，平均树龄为 5年，蓄积量为 5m³/亩，根据《表 3-34

集体林地基准地价地上附着物和定着物（桉树）树龄修正系数表》、《表 3-35集体

林地基准地价地上附着物和定着物（桉树）蓄积量修正系数表》，确定修正系数为

-3.08%。详见下表：

表 3-43 集体林地宗地测算示例地上附着物和定着物修正情况表

项目 待估宗地情况 修正值

树龄 5年 -2.61%

蓄积量 5m3/亩 -1.74%

合计 -4.35%

第四步：计算

通过对宗地相应的因素进行修正可得到待估宗地的土地价格：

集体林地宗地单位面积地价=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×土地剩余承包经营年期修正系数×（1+地上附着物和定着物

情况修正系数）

=22×（1+3.31%）×1×0.9186×（1-4.35%）≈19.97（元/平方米）

集体林地宗地总地价＝宗地单位面积地价×宗地总土地面积

=19.97元/平方米×80000平方米

=1597600元

5.草地

以国有草地宗地地价测算应用为例
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例：待估宗地为南澳县后宅镇光明村某草地，其土地权属性质为国有，面积约

20000平方米（折合约 30亩），土地现状尚未开发，剩余土地使用年期为 50年。求

该宗地于 2023年 1月 1日的地价。

第一步：确定计算公式

国有草地宗地单位面积地价=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×土地剩余权利年期修正系数

宗地总地价＝宗地单位面积地价×宗地总土地面积

第二步：查询级别地价

根据级别地价图件，查得待估宗地对应的级别为国有草地一级，基准地价为 20

元/平方米。

第三步：确定待估宗地的修正系数

（1）确定各因素指标修正系数

待估宗地位于一级国有草地地价范围，根据待估宗地的实际地块情况及《表 3-16

南澳县一级国有草地基准地价修正系数表》，确定其修正系数为 2.51%。详见下表：
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表 3-44 国有草地宗地测算示例因素指标修正情况表

指标标准

优 较优 一般 较劣 劣 待估宗地

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
宗地情况 因素指标

修正

系数

有效土层厚度（cm） ≥60 1.49% [45，60） 0.75% [30，45） 0% [15，30） -0.85% ＜15 -1.70% 有效土层厚度约
30cm

一般 0.00%

土壤有机质含量

（g/kg） ≥20 1.44% [15，20） 0.72% [10，15） 0% [5，10） -0.82% ＜5 -1.65% 土壤有机质含量

约 15g/kg
较优 0.72%

土壤质地 壤质土 1.21% 砂壤土 0.61% 砂质土 0% 黏质土 -0.69% 砾质土 -1.38% 砂质土 一般 0.00%

坡度（°） ＜5 1.88% [5，15） 0.94% [15，25） 0% [25，35） -1.08% ≥35 -2.15% 位于平地 优 1.88%

产草量（kg/公顷） ≥6500 1.25% [5000，6500） 0.63% [2500，5000） 0% [800，2500） -0.72% ＜800 -1.44% 约 2000kg/公顷 较劣 -0.72%

距水源地距离（米） ＜250 1.25% ［250，500） 0.63% ［500，750） 0% ［750，1000）-0.72% ≥1000 -1.43% 距离水源约 400
米

较优 0.63%

道路通达度
国道、省道

能通达
0.77% 县道、乡道能通

达
0.39% 水泥村道能通

达
0% 非水泥村道

能通达
-0.44% 没有道路通

达条件
-0.89% 村道能通达 一般 0.00%

合计 2.51%



南澳县园地林地草地基准地价制定项目成果汇编及应用指南

63

（2）确定期日修正系数

基准地价估价期日为 2023年 1月 1日，与待估宗地的估价期日一致，故期日修

正系数为 1。

（3）确定土地剩余权利年期修正系数

待估宗地剩余使用年期为 50年，与基准地价定义一致，故其修正系数为 1。

第四步：计算

通过对宗地相应的因素进行修正可得到待估宗地的土地价格：

国有草地宗地单位面积地价=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×土地剩余权利年期修正系数

=20×（1+2.51%）×1×1≈20.50（元/平方米）

国有草地宗地总地价＝宗地单位面积地价×宗地总土地面积=20.50元/平方米×

20000平方米=410000元


