
韶府发函〔2022〕14号

韶关市人民政府关于公布韶关市（浈江区、

武江区）集体建设用地和农用地

基准地价成果的通知

各县（市、区）人民政府，市政府各部门、各直属机构，中省驻韶各单位：

为进一步强化土地资源管理，完善城乡地价体系，根据《中华人民共和国土地管理法》《广东省自然资源厅关于做好2019年度自然资源评价评估工作的通知》（粤自然资函〔2019〕1925号）等有关规定，我市已完成市区（浈江区、武江区）集体建设用地和农用地基准地价制订工作。现将《韶关市（浈江区、武江区）集体建设用地和农用地基准地价制订成果》公布实施，请认真按照执行。

一、工作范围

集体建设用地基准地价工作范围为辖区内全部土地，总面积为1250.11平方公里；集体农用地基准地价工作范围为辖区内全部集体农用地。

二、工作成果

本次集体建设用地和农用地基准地价的估价时点均为2020年1月1日，地价表现形式均为级别价。

三、实施时间

本次韶关市（浈江区、武江区）集体建设用地和农用地基准地价制订成果自公布之日起实施。

附件：1.韶关市（浈江区、武江区）集体建设用地基准地价

基本成果

2.韶关市（浈江区、武江区）集体农用地基准地价基

本成果

3.韶关市（浈江区、武江区）集体建设用地基准地价

成果图册

4.韶关市（浈江区、武江区）集体农用地基准地价成

果图册

                                   韶关市人民政府

2022年5月16日

附件1

韶关市（浈江区、武江区）集体建设用地

基准地价基本成果

一、工作范围与地价内涵

    （一）工作范围。本次韶关市（浈江区、武江区）集体建设用地基准地价制定工作范围为辖区内全部土地，总面积为1250.11平方公里，如图1-1所示。
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图1-1 工作范围图

    （二）基准地价内涵。

集体建设用地基准地价是对平均开发利用条件下，不同级别或不同均质地域的集体建设用地，按照商服用地、宅基地、工业等用途分别评估，并由政府确定的，某一估价期日法定最高使用年期土地权利的区域平均价格。

本次基准地价是指熟地条件下的地价，即指在设定容积率、法定最高使用年期、设定土地开发程度条件下，分用途的土地使用权价格。具体情况见表1-1。
表1-1 韶关市（浈江区、武江区）集体建设用地基准地价价格内涵表

	用途

内容
	商服用地
	宅基地
	工业用地

	估价期日
	2020年1月1日

	土地开发程度
	五通一平，城区通交通干道、乡镇及农村设定为通乡道
	五通一平，城区通支路、乡镇及农村通乡道
	五通一平，城区通支路、乡镇及农村通乡道

	设定容积率
	2.0
	2.0
	1.0

	土地使用年限
	40年
	无年期限制
	50年

	地价表现形式
	级别价
	级别价
	级别价

	价格表达形式
	平均楼面地价、

地面地价
	地面地价
	地面地价

	土地产权状况
	在符合土地利用总体规划、城乡规划等法定规划和用途管制前提下，土地权属清晰无争议，并取得集体土地所有证和集体土地使用证的合法建设用地，土地限制分割处分、无抵押、地役权等他项权利限制。
	在符合土地利用总体规划、城乡规划等法定规划和用途管制前提下，土地权属清晰无争议，已取得集体土地所有证和集体土地使用证，房地一致，土地限制分割处分，有转让条件限制外，无地役权等他项权利的限制。
	在符合土地利用总体规划、城乡规划等法定规划和用途管制前提下，土地权属清晰无争议，并取得集体土地所有证和集体土地使用证的合法建设用地，土地限制分割处分、无抵押、地役权等他项权利限制。

	价格定义
	指土地在正常市场条件下的出让土地使用权价格
	指宅基地在符合法律法规和有关政策要求下的土地使用权价格
	指土地在正常市场条件下的出让土地使用权价格


注：①本次集体建设用地基准地价设定的土地开发程度“五通一平”，指宗地红线外通路、通上水、通下水、通电、通讯，宗地红线内场地平整。②各用途集体建设用地的价格为设定内涵条件下的价格，非现状条件下的价格。
二、集体建设用地基准地价成果

    （一）级别基准地价。
表2-1 韶关市（浈江区、武江区）集体建设用地级别基准地价表

	用途

级别
	商服用地
	宅基地
	工业用地

	
	平均楼面地价
	地面地价
	地面地价
	地面地价

	
	元/平方米
	元/平方米
	万元/亩
	元/平方米
	万元/亩
	元/平方米
	万元/亩

	Ⅰ级
	1131
	2262
	150.80 
	1346
	89.73 
	453
	30.20

	Ⅱ级
	837
	1674
	111.60 
	1028
	68.53 
	350
	23.33

	Ⅲ级
	579
	1158
	77.20 
	766
	51.07 
	288
	19.20

	Ⅳ级
	361
	722
	48.13 
	521
	34.73 
	231
	15.40

	Ⅴ级
	253
	506
	33.73 
	343
	22.87 
	——
	——

	Ⅵ级
	178
	356
	23.73 
	——
	——
	——
	——


注：①集体商服用地级别基准地价为容积率2.0条件下的平均楼面地价和地面地价。②宅基地级别基准地价为容积率2.0条件下的地面地价。③集体工业用地级别基准地价为容积率1.0条件下的地面地价。

    （二）各级别空间范围。

韶关市（浈江区、武江区）各类型集体建设用地的级别基准地价空间范围图如下所示。
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图2-1 韶关市（浈江区、武江区）集体商服用地级别基准地价图

表2-2 韶关市（浈江区、武江区）集体商服用地级别范围

（以下级别范围描述仅供参考，具体级别范围以基准地价图为准）

单位：元/平方米 
	级别
	平均楼面地价
	级别范围

	Ⅰ级
	1131
	韶华路——铁路——北江河——中山路——教育路——新兴路——群康路——幸福路——芙蓉北路——怡华路——新华南路——芙蓉东路——北江河——韶南大道。

	Ⅱ级
	837
	百旺路——好彩路——铁路——生态路——乐园镇镇界——大学路——陵南路——陵东路——陵南路——韶余东路——新韶镇镇界——良村公路——皇景路——聆韶路——武江河流——武江北路——惠民北路——移山路东800米穿芙蓉乐园——丹霞大道。

	Ⅲ级
	579
	百旺西路——韶关大道——孟州坝电厂水库——百旺路南侧约1600米——评估范围界限——曲江大道——良村公路——二级边界北侧约450米——前进路——十里亭路——碧亭路——建设路——沐溪大道——X314（旧）道路——广前路——沐溪大道。

	Ⅳ级
	361
	评估范围边界——大学路东南侧道路——南邵高速——邻黄金村与大陂村村界——北江河流——韶关北环高速——黄沙村村界——韶关林场界线——犁市镇城镇边界——武江河流——溢州水电站坝堤——什石元村与田心村村内道路——铁路——工业西路——社主村村界——龙归镇城镇边界——海棠村村界；

花坪镇城镇规划区域、重阳镇城镇规划区域。

	Ⅴ级
	253
	评估范围边界——龙归镇城镇边界向北外扩约580米，西450米，南1700米——社主村村界——后坪村村界——妙联村村界——水口村村界——重阳村与黄岸村村道——S84省道——韶关北环高速——武江河流——西南向东北约在武江河流东南侧约600米——新联村村界南约500米——花坪镇内主村道西约1公里——西芒林水库——花坪镇内主村道东约1公里——黄沙村村道——京港澳高速——良村村村界——黄竹村村界——评估范围边界；

江湾镇区规划范围向东北方约1000米，向西南方约400米，西北方约300米，东南方约300米包围而成的区域。

	Ⅵ级
	178
	评估范围内其他土地。


[image: image3.jpg]R

FRoR T X (EULIX L WX 55 B Z0 0] 2 v b4

N
Hi%& EHH
2 WA (GT/m?) | T S/ R0

% 1346 89. 73
s 1028 68. 53
A 766 51.07
v 521 34.73
vz 343 22. 87

HA
B« %

MFRZ S 2000 5 A HbALT & o as o " BRI BT R T SRR
FRiE: O —EEA P — PRBE LB N R A A





图2-2 韶关市（浈江区、武江区）宅基地级别基准地价图

表2-3 韶关市（浈江区、武江区）宅基地级别范围

（以下级别范围描述仅供参考，具体级别范围以基准地价图为准）
单位：元/平方米 
	级别
	地面地价
	级别范围

	Ⅰ级
	1346
	百旺路——评估范围界限——铁路——站东路——大塘路——铁路——南韶路——陵南路——陵东路——陵南路——北江河流——帽峰大道——良村公路——惠民北路——建设路——沐溪大道——铁路。

	Ⅱ级
	1028
	京港澳高速——北江河流——大村村村道——评估范围界限——一级范围界限——坳下路——大学路——侯山村村道——南邵高速——安居路——花寨路——五矿路——北江河流——碧桂园小区道路——聆韶路——前进路——S248道路——碧亭路——武江河流——铁路——工业西路——沐溪一路——沐溪大道。

	Ⅲ级
	766
	西联镇镇界——沙山林场边界——马屋村村界——武江河流——靖村村村界——景观大道——比亚迪大道——S246省道——犁市镇镇界——韶关北环高速——北江河流——黄金村界线——东山村村内道路——大坝水河流——大石村村内道路——评估范围边界。

	Ⅳ级
	521
	三级范围界线——评估范围界限——北江河流——湾头村村内道路——犁市镇镇界——黄沙村村内道路——黄沙村村内道路东侧约700米——黄沙村西南侧村界向东北约500米——东西向穿长地头村南侧——石下村村内道路西侧约1公里——群丰村北侧村界向南约1.6公里————自东向西穿黄塘村——东北向西南约在武江河流东南侧约600米——武江河流——大窝子山旁路南约670米——包含重阳镇城镇穿越重阳村——河南街——X322道路——西河镇镇界——Y199道路——京港澳高速——方田村村内道路——Y259道路——评估范围边界；

江湾镇区规划范围向东北方约1000米，向西南方约400米，西北方约300米，东南方约300米包围而成的区域；

花坪镇城镇规划范围。

	Ⅴ级
	343
	评估范围内其他土地。
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图2-3 韶关市（浈江区、武江区）集体工业用地级别基准地价图

表2-4 韶关市（浈江区、武江区）集体工业用地级别范围

（以下级别范围描述仅供参考，具体级别范围以基准地价图为准）

单位：元/平方米 
	级别
	地面地价
	级别范围

	Ⅰ级
	453
	评估范围边界——铁路——陵南路——北江河流——良村公路——惠民北路——教育路——新兴路——群康路——幸福路——芙蓉北路——怡华路——新民路——红玖路——芙蓉东路——西河镇镇界。

	Ⅱ级
	350
	评估范围边界——西联镇镇界——龙归镇城镇边界——留村村村界——京港澳高速——西联镇镇界——工业西路——铁路——武江河流——犁市镇城镇边界——铁路——韶邻路——犁市镇镇界——韶关北环高速——黄金村村界——南韶高速——评估范围边界。

	Ⅲ级
	288
	二级范围边界——评估范围边界——犁市镇镇界——S246省道——黄沙村村道——花坪镇镇界——评估范围边界——花坪镇内主村道西1公里——犁市镇城镇边界外扩约2.3公里——群丰村村内河流向西北侧约1.3公里——黄岸村村界北侧向南约500米——重阳村村界内缩约400米——黄岸村村界南侧向北偏东约800米——重阳镇镇界——龙归镇镇界——龙归镇城镇规划边界外扩约1.5公里——评估范围界限。

	Ⅳ级
	231
	评估范围内其他土地。


三、集体建设用地基准地价修正体系

采用本次基准地价系数修正法进行宗地估价时，应按用途选用相应修正系数进行修正。

   （一）集体商服用地级别基准地价修正体系。

韶关市（浈江区、武江区）集体商服用地基准地价修正体系包括估价期日修正、区域因素修正、剩余使用年期修正、容积率修正、楼层修正、个别因素修正及土地开发程度修正等。

1.计算公式。
待开发项目：
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已建成项目：
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式中：

P开—待开发项目宗地楼面地价；

Pn—已建成项目第n层楼面地价；

P楼—待估宗地所在级别的平均楼面地价；

Kq—估价期日修正系数；

Ki—第i个区域因素修正系数；

Ky—剩余使用年期修正系数；

Kv—容积率修正系数；

Klx—楼层修正系数；
Kg—个别因素修正系数；

D—开发程度修正值。

2.修正系数。

（1）估价期日修正。本次基准地价估价期日为2020年1月1日，若待估宗地的估价期日不是2020年1月1日,应根据地价的实际变化程度进行估价期日修正。

（2）区域因素修正。

影响集体商服用地基准地价的区域因素主要包括繁华程度、交通条件、基本设施状况、环境条件、宏观区位影响度、社会经济状况和区域规划等。其修正系数如下：

表3-1-1 集体商服用地区域因素修正系数表（Ⅰ级）

	优劣度

因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	繁华程度
	距市级商服中心近、在农贸市场范围内，人流畅旺
	距市级商服中心较近、离集贸市场较近，人流较畅旺
	距市级商服中心有一定距离，与集贸市场距离一般、人流量一般
	距市级商服中心较远，所在地区商业气氛平淡，人流较少
	距市级商服中心远，独立、小型、零星的商业用地

	修正系数
	0.0412 
	0.0206 
	0 
	-0.0190 
	-0.0380 

	交通条件
	道路通达度高、距火车站、长途汽车站、高速公路出入口近、交通方便
	道路通达度较高、距火车站、长途汽车站、高速公路出入口较近，交通较方便
	道路通达度一般、距火车站、长途汽车站、高速公路出入口距离一般，交通一般
	道路通达度较低、距火车站、长途汽车站、高速公路出入口较远，交通较差
	道路通达度低、距火车站、长途汽车站、高速公路出入口远，交通不方便

	修正系数
	0.0348 
	0.0174 
	0 
	-0.0161 
	-0.0322 

	基本设施

状况
	市政供水,供电保证率高,排水条件好
	市政供水，供电保证率较高，排水条件较好
	市政供水，供电

保证率一般，排

水条件一般
	市政供水,供电

保证率较低,排

水条件较差
	市政供水,供电保证率低,排水条件差

	修正系数
	0.0197 
	0.0098 
	0 
	-0.0091 
	-0.0182 

	环境条件
	地形平坦、距离灾害风险点远
	地形较平坦、距离灾害风险点较远
	地形基本平坦，有一定起伏、距离灾害风险点较远
	地形有一定坡度、距离灾害风险点较近
	地形坡度较大、距离灾害风险点近

	修正系数
	0.0136 
	0.0068 
	0 
	-0.0063 
	-0.0126 

	宏观区位

影响度
	距周边城镇近，受周边城区、集镇中心影响高
	距周边城镇较近，受周边城区、集镇中心影响较高
	距周边城镇有一定距离，区域受周边城区、集镇中心影响一般
	距周边城镇较远，区域受周边集、镇中心影响较低
	距周边城镇远，区域受周边城区、集镇中心影响低

	修正系数
	0.0120 
	0.0060 
	0 
	-0.0056 
	-0.0111 

	社会经济

状况
	人均收入高,耕地占比小,人口密度高
	人均收入较高，耕地占比较小，人口密度较高
	人均收入一般，耕地占比一般，人口密度一般
	人均收入较低，耕地占比较大，人口密度较低
	人均收入低，耕地占比大，人口密度低

	修正系数
	0.0213 
	0.0106 
	0 
	-0.0098 
	-0.0196 

	区域规划
	近期重点

规划区
	近期次重点

规划区
	一般规划区
	中期或远期

规划区
	不在建设规划范围内

	修正系数
	0.0134 
	0.0067 
	0 
	-0.0062 
	-0.0123 


表3-1-2  集体商服用地区域因素修正系数表（Ⅱ级）

	优劣度

因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	繁华程度
	距区级商服中心近、在农贸市场范围内，人流畅旺
	距区级商服中心较近、离集贸市场较近，人流较畅旺
	距区级商服中心有一定距离，与集贸市场距离一般、人流量一般
	距区级商服中心较远，所在地区商业气氛平淡，人流较少
	距区级商服中心远，独立、小型、零星的商业用地

	修正系数
	0.0386 
	0.0193 
	0 
	-0.0214 
	-0.0428 

	交通条件
	道路通达度高、距火车站、长途汽车站、高速公路出入口近、交通方便
	道路通达度较高、距火车站、长途汽车站、高速公路出入口较近，交通较方便
	道路通达度一般、距火车站、长途汽车站、高速公路出入口距离一般，交通一般
	道路通达度较低、距火车站、长途汽车站、高速公路出入口较远，交通较差
	道路通达度低、距火车站、长途汽车站、高速公路出入口远，交通不方便

	修正系数
	0.0326 
	0.0163 
	0 
	-0.0181 
	-0.0362 

	基本设施

状况
	市政供水，供电保证率高，排水条件好
	市政供水，供电保证率较高，排水条件较好
	市政供水，供电保证率一般，排水条件一般
	市政供水，供电保证率较低，排水条件较差
	市政供水，供电保证率低，排水条件差

	修正系数
	0.0184 
	0.0092 
	0 
	-0.0102 
	-0.0204 

	环境条件
	地形平坦、距离灾害风险点远
	地形较平坦、距离灾害风险点较远
	地形基本平坦，有一定起伏、距离灾害风险点较远
	地形有一定坡度、距离灾害风险点较近
	地形坡度较大、距离灾害风险点近

	修正系数
	0.0127 
	0.0064 
	0 
	-0.0071 
	-0.0141 

	宏观区位

影响度
	距周边城镇近，受周边城区、集镇中心影响高
	距周边城镇较近，受周边城区、集镇中心影响较高
	距周边城镇有一定距离，区域受周边城区、集镇中心影响一般
	距周边城镇较远，区域受周边集、镇中心影响较低
	距周边城镇远，区域受周边城区、集镇中心影响低

	修正系数
	0.0113 
	0.0056 
	0 
	-0.0063 
	-0.0125 

	社会经济

状况
	人均收入高，耕地占比小，人口密度高
	人均收入较高，耕地占比较小，人口密度较高
	人均收入一般，耕地占比一般，人口密度一般
	人均收入较低，耕地占比较大，人口密度较低
	人均收入低，耕地占比大，人口密度低

	修正系数
	0.0199 
	0.0099 
	0 
	-0.0110 
	-0.0221 

	区域规划
	近期重点

规划区
	近期次重点

规划区
	一般规划区
	中期或远期

规划区
	不在建设规划范围内

	修正系数
	0.0125 
	0.0062 
	0 
	-0.0069 
	-0.0139 


表3-1-3  集体商服用地区域因素修正系数表（Ⅲ级）

	优劣度

因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	繁华程度
	距镇级商服中心近、在农贸市场范围内，人流畅旺
	距镇级商服中心较近、离集贸市场较近，人流较畅旺
	距镇级商服中心有一定距离，与集贸市场距离一般、人流量一般
	距镇级商服中心较远，所在地区商业气氛平淡，人流较少
	距镇级商服中心远，独立、小型、零星的商业用地

	修正系数
	0.0462 
	0.0231 
	0 
	-0.0248 
	-0.0497 

	交通条件
	道路通达度高、距火车站/长途汽车站/高速公路出入口近,交通方便
	道路通达度较高、距火车站/长途汽车站/高速公路出入口较近，交通较方便
	道路通达度一般、距火车站/长途汽车站/高速公路出入口距离一般，交通一般
	道路通达度较低、距火车站/长途汽车站/高速公路出入口较远，交通较差
	道路通达度低、距火车站/长途汽车站/高速公路出入口远，交通不方便

	修正系数
	0.0391 
	0.0195 
	0 
	-0.0210 
	-0.0420 

	基本设施

状况
	市政供水，供电保证率高，排水条件好
	市政供水，供电保证率较高，排水条件较好
	市政供水，供电保证率一般，排水条件一般
	市政供水，供电保证率较低，排水条件较差
	市政供水，供电保证率低，排水条件差

	修正系数
	0.0221 
	0.0110 
	0 
	-0.0119 
	-0.0237 

	环境条件
	地形平坦、距离灾害风险点远
	地形较平坦、距离灾害风险点较远
	地形基本平坦，有一定起伏、距离灾害风险点较远
	地形有一定坡度、距离灾害风险点较近
	地形坡度较大、距离灾害风险点近

	修正系数
	0.0153 
	0.0076 
	0 
	-0.0082 
	-0.0164 

	宏观区位

影响度
	距周边城镇近，受周边城区、集镇中心影响高
	距周边城镇较近，受周边城区、集镇中心影响较高
	距周边城镇有一定距离，区域受周边城区、集镇中心影响一般
	距周边城镇较远，区域受周边集、镇中心影响较低
	距周边城镇远，区域受周边城区、集镇中心影响低

	修正系数
	0.0135 
	0.0068 
	0 
	-0.0073 
	-0.0145 

	社会经济

状况
	人均收入高，耕地占比小，人口密度高
	人均收入较高，耕地占比较小，人口密度较高
	人均收入一般，耕地占比一般，人口密度一般
	人均收入较低，耕地占比较大，人口密度较低
	人均收入低，耕地占比大，人口密度低

	修正系数
	0.0239 
	0.0119 
	0 
	-0.0128 
	-0.0256 

	区域规划
	近期重点

规划区
	近期次重点

规划区
	一般规划区
	中期或远期

规划区
	不在建设规划范围内

	修正系数
	0.0150 
	0.0075 
	0 
	-0.0080 
	-0.0161 


表3-1-4  集体商服用地区域因素修正系数表（Ⅳ级）

	优劣度

因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	繁华程度
	距镇级商服中心和农贸市场近
	距镇级商服中心和农贸市场较近
	距镇级商服中心和农贸市场有一定距离
	距镇级商服中心和农贸市场较远
	距镇级商服中心和农贸市场远，零星的商业用地

	修正系数
	0.0526 
	0.0263 
	0 
	-0.0224 
	-0.0449 

	交通条件
	道路通达度高、距火车站/长途汽车站/高速公路出入口近,交通方便
	道路通达度较高、距火车站/长途汽车站/高速公路出入口较近，交通较方便
	道路通达度一般、距火车站/长途汽车站/高速公路出入口距离一般，交通一般
	道路通达度较低、距火车站/长途汽车站/高速公路出入口较远，交通较差
	道路通达度低、距火车站/长途汽车站/高速公路出入口远，交通不方便

	修正系数
	0.0444 
	0.0222 
	0 
	-0.0190 
	-0.0380 

	基本设施

状况
	市政供水，供电保证率高，排水条件好
	市政供水，供电保证率较高，排水条件较好
	市政供水，供电保证率一般，排水条件一般
	市政供水，供电保证率较低，排水条件较差
	市政供水，供电保证率低，排水条件差

	修正系数
	0.0251 
	0.0126 
	0 
	-0.0107 
	-0.0215 

	环境条件
	地形平坦、距离灾害风险点远
	地形较平坦、距离灾害风险点较远
	地形基本平坦，有一定起伏、距离灾害风险点较远
	地形有一定坡度、距离灾害风险点较近
	地形坡度较大、距离灾害风险点近

	修正系数
	0.0174 
	0.0087 
	0 
	-0.0074 
	-0.0148 

	宏观区位

影响度
	距周边城镇近，受周边城区、集镇中心影响高
	距周边城镇较近，受周边城区、集镇中心影响较高
	距周边城镇有一定距离，区域受周边城区、集镇中心影响一般
	距周边城镇较远，区域受周边集、镇中心影响较低
	距周边城镇远，区域受周边城区、集镇中心影响低

	修正系数
	0.0154 
	0.0077 
	0 
	-0.0066 
	-0.0131 

	社会经济

状况
	人均收入高，耕地占比小，人口密度高
	人均收入较高，耕地占比较小，人口密度较高
	人均收入一般，耕地占比一般，人口密度一般
	人均收入较低，耕地占比较大，人口密度较低
	人均收入低，耕地占比大，人口密度低

	修正系数
	0.0271 
	0.0136 
	0 
	-0.0116 
	-0.0232 

	区域规划
	近期重点

规划区
	近期次重点

规划区
	一般规划区
	中期或远期

规划区
	不在建设规划范围内

	修正系数
	0.0170 
	0.0085 
	0 
	-0.0073 
	-0.0146 


表3-1-5  集体商服用地区域因素修正系数表（Ⅴ级）

	优劣度

因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	繁华程度
	距镇或村小卖铺近
	距镇或村小卖铺较近
	距镇或村小卖铺有一定距离
	距镇或村小卖铺较远
	距镇或村小卖铺远，独立、小型、零星的商业用地

	修正系数
	0.0470
	0.0235
	0
	-0.0219
	-0.0438

	交通条件
	道路通达度高、距火车站/长途汽车站或高速公路出入口近、交通方便
	道路通达度较高、距火车站/长途汽车站或高速公路出入口较近，交通较方便
	道路通达度一般、距火车站/长途汽车站或高速公路出入口距离一般，交通一般
	道路通达度较低、距火车站/长途汽车站或高速公路出入口近较远，交通较差
	道路通达度低、距火车站/长途汽车站或高速公路出入口远，交通不方便

	修正系数
	0.0397 
	0.0199 
	0 
	-0.0185 
	-0.0371 

	基本设施

状况
	市政供水，供电保证率高，排水条件好
	市政供水，供电保证率较高，排水条件较好
	市政供水，供电保证率一般，排水条件一般
	市政供水，供电保证率较低，排水条件较差
	市政供水，供电保证率低，排水条件差

	修正系数
	0.0225 
	0.0112 
	0 
	-0.0105 
	-0.0209 

	环境条件
	地形平坦、距离灾害风险点远
	地形较平坦、距离灾害风险点较远
	地形基本平坦，有一定起伏、距离灾害风险点较远
	地形有一定坡度、距离灾害风险点较近
	地形坡度较大、距离灾害风险点近

	修正系数
	0.0155 
	0.0078 
	0 
	-0.0072 
	-0.0145 

	宏观区位

影响度
	距周边城镇近，受周边城区、集镇中心影响高
	距周边城镇较近，受周边城区、集镇中心影响较高
	距周边城镇有一定距离，区域受周边城区、集镇中心影响一般
	距周边城镇较远，区域受周边集、镇中心影响较低
	距周边城镇远，区域受周边城区、集镇中心影响低

	修正系数
	0.0137 
	0.0069 
	0 
	-0.0064 
	-0.0128 

	社会经济

状况
	人均收入高，耕地占比小，人口密度高
	人均收入较高，耕地占比较小，人口密度较高
	人均收入一般，耕地占比一般，人口密度一般
	人均收入较低，耕地占比较大，人口密度较低
	人均收入低，耕地占比大，人口密度低

	修正系数
	0.0243 
	0.0121 
	0 
	-0.0113 
	-0.0226 

	区域规划
	近期重点

规划区
	近期次重点

规划区
	一般规划区
	中期或远期

规划区
	不在建设规划范围内

	修正系数
	0.0152 
	0.0076 
	0 
	-0.0071 
	-0.0142 


表3-1-6  集体商服用地区域因素修正系数表（Ⅵ级）

	优劣度

因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	繁华程度
	距镇或村小卖铺近
	距镇或村小卖铺较近
	距镇或村小卖铺有一定距离
	距镇或村小卖铺较远
	距镇或村小卖铺远，独立、小型、零星的商业用地

	修正系数
	0.0444 
	0.0222 
	0 
	-0.0206 
	-0.0412 

	交通条件
	道路通达度高、距火车站/长途汽车站或高速公路出入口近、交通方便
	道路通达度较高、距火车站/长途汽车站或高速公路出入口较近，交通较方便
	道路通达度一般、距火车站/长途汽车站或高速公路出入口距离一般，交通一般
	道路通达度较低、距火车站/长途汽车站或高速公路出入口近较远，交通较差
	道路通达度低、距火车站/长途汽车站或高速公路出入口远，交通不方便

	修正系数
	0.0375 
	0.0188 
	0 
	-0.0174 
	-0.0348 

	基本设施

状况
	市政供水，供电保证率高，排水条件好
	市政供水，供电保证率较高，排水条件较好
	市政供水，供电保证率一般，排水条件一般
	市政供水，供电保证率较低，排水条件较差
	市政供水，供电保证率低，排水条件差

	修正系数
	0.0212 
	0.0106 
	0 
	-0.0098 
	-0.0197 

	环境条件
	地形平坦、距离灾害风险点远
	地形较平坦、距离灾害风险点较远
	地形基本平坦，有一定起伏、距离灾害风险点较远
	地形有一定坡度、距离灾害风险点较近
	地形坡度较大、距离灾害风险点近

	修正系数
	0.0147 
	0.0073 
	0 
	-0.0068 
	-0.0136 

	宏观区位

影响度
	距周边城镇近，受周边城区、集镇中心影响高
	距周边城镇较近，受周边城区、集镇中心影响较高
	距周边城镇有一定距离，区域受周边城区、集镇中心影响一般
	距周边城镇较远，区域受周边集、镇中心影响较低
	距周边城镇远，区域受周边城区、集镇中心影响低

	修正系数
	0.0130 
	0.0065 
	0 
	-0.0060 
	-0.0120 

	社会经济

状况
	人均收入高，耕地占比小，人口密度高
	人均收入较高，耕地占比较小，人口密度较高
	人均收入一般，耕地占比一般，人口密度一般
	人均收入较低，耕地占比较大，人口密度较低
	人均收入低，耕地占比大，人口密度低

	修正系数
	0.0229 
	0.0114 
	0 
	-0.0106 
	-0.0213 

	区域规划
	近期重点

规划区
	近期次重点

规划区
	一般规划区
	中期或远期

规划区
	不在建设规划范围内

	修正系数
	0.0144 
	0.0072 
	0 
	-0.0067 
	-0.0134 


（3）容积率修正。

表3-1-7 集体商服用地容积率修正系数表

	容积率
	≤1.0
	1.1
	1.2
	1.3
	1.4
	1.5
	1.6
	1.7

	修正系数
	1.3846
	1.3240
	1.2710
	1.2242
	1.1823
	1.1446
	1.1105
	1.0793

	容积率
	1.8
	1.9
	2.0
	2.1
	2.2
	2.3
	2.4
	2.5

	修正系数
	1.0507
	1.0244
	1.0000
	0.9756
	0.9529
	0.9317
	0.9118
	0.8932

	容积率
	2.6
	2.7
	2.8
	2.9
	3.0
	3.1
	3.2
	3.3

	修正系数
	0.8756
	0.8590
	0.8434
	0.8285
	0.8144
	0.8010
	0.7882
	0.7760

	容积率
	3.4
	3.5
	3.6
	3.7
	3.8
	3.9
	≥4.0
	

	修正系数
	0.7644
	0.7533
	0.7426
	0.7324
	0.7225
	0.7131
	0.7040
	


注：当容积率在上述容积率之间时，容积率修正系数需根据上表有关数据线性内插计算得到。线性内插公式：当 r1＜r＜r2（即 r1、r2为修正系数表中r 的相邻容积率）时，x1、x2 为 r1、r2 对应的容积率修正系数，容积率的修正系数：x=x1+（x2-x1）×（r-r1）/（r2-r1）。
（4）楼层修正系数。

表3-1-8 集体商服用地楼层修正系数表
	楼层
	首层
	第二层、夹层
	第三层、

地下负一层
	第四层及以上、

地下负二层

	修正系数
	1.8356
	0.9345
	0.7401
	0.4897


注：①本表仅适用于批发、零售类型的商服用地已建成项目，采用楼面地价测算宗地价格；对其他类型的商服用地不进行楼层修正。②修正后得到的结果是第n层的楼面地价。

（5）剩余使用年期修正。

按照土地还原率为7%，法定最高出让年期为40年，计算商服用地剩余使用年期修正系数。年期修正系数计算公式如下：
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式中：
Ky—剩余使用年期修正系数；
n—剩余使用年期；
m—商服用地使用权最高出让年限；
r—土地还原率，韶关市（浈江区、武江区）集体商服用地取7%。
表3-1-9 集体商服用地剩余使用年期修正系数表

	使用年限
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	修正系数
	0.0701
	0.1356
	0.1968
	0.2541
	0.3076
	0.3575
	0.4042
	0.4479
	0.4887
	0.5268

	使用年限
	11
	12
	13
	14
	15
	16
	17
	18
	19
	20

	修正系数
	0.5625
	0.5958
	0.6269
	0.6560
	0.6832
	0.7086
	0.7323
	0.7545
	0.7753
	0.7946

	使用年限
	21
	22
	23
	24
	25
	26
	27
	28
	29
	30

	修正系数
	0.8128
	0.8297
	0.8455
	0.8603
	0.8741
	0.8870
	0.8991
	0.9104
	0.9209
	0.9308

	使用年限
	31
	32
	33
	34
	35
	36
	37
	38
	39
	40

	修正系数
	0.9400
	0.9486
	0.9567
	0.9642
	0.9712
	0.9778
	0.9839
	0.9896
	0.9950
	1.0000


注：①表中为集体商服用地还原率r取7％条件下的年期修正系数。②在进行宗地评估时可根据公式Ky=[1－(1÷(1+r)n)]÷[1－[1÷(1+ r)m]直接计算。
（6）个别因素修正。

个别因素修正系数（Kg）的计算公式为：

Kg=∏（1+Kgi）
①临路条件修正。

根据宗地所处区位（中心城区或乡镇），选择其临路条件修正系数。

表3-1-10 中心城区临路条件修正系数表

	临路条件
	临步行街、商业街
	临生活型干道
	临混合型主干道
	临生活型次干道
	临交通型干道
	临支路
	临老街、

小巷
	不临路

	修正系数
	0.20
	0.15
	0.10
	0.05
	0
	-0.05
	-0.10
	-0.15


表3-1-11 乡镇（中心城区以外区域）临路条件修正系数表

	临路条件
	国道或省道
	县道
	乡道
	村道
	不临路

	修正系数
	0.05
	0.02
	0
	-0.02
	-0.05


②街角地修正。

表3-1-12 集体商服用地街角地修正系数表

	临街状况
	不临街
	一面临街
	两面临街
	三面临街
	多面临街

	修正系数
	-0.04
	0
	0.04
	0.08
	0.12


③其他个别因素修正。

表3-1-13 集体商服用地其他个别因素修正系数表

	优劣度

因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	宗地形状
	形状规则，对土地利用合理
	形状较规则，土地利用较为合理
	形状一般，土地利用无不良影响
	形状不规则，对土地利用有一定影响
	形状不规则，对土地利用产生严重影响

	修正系数
	0.03
	0.02
	0
	-0.01
	-0.03

	宗地地基承载力
	宗地地基承载力好
	宗地地基承载力较好
	宗地地基承载力适宜
	宗地地基承载力较差
	宗地地基承载力差

	修正系数
	0.02
	0.01
	0
	-0.01
	-0.02

	宗地面积
	面积适中，对土地利用极为有利
	面积对土地利用较为有利
	面积对土地利用无不良影响
	面积较小，对土地利用有一定影响
	面积过小，对土地利用产生严重影响

	修正系数
	0.02
	0.01
	0
	-0.01
	-0.02


（7）土地开发程度修正。

韶关市（浈江区、武江区）集体商服用地基准地价为“五通一平”（宗地红线外通路、通上水、通下水、通电、通讯，宗地红线内场地平整）土地开发程度下的价格。当运用基准地价法进行宗地评估时，若宗地未达到或超过基准地价设定开发程度时，应酌情扣除或增加相应开发费用。

表3-1-14 土地开发程度修正值表

单位：元/平方米

	土地开发项目
	通路
	通上水
	通下水
	通电
	通讯
	通气
	场地平整
	合计

	开发费
	15～30
	15～25
	10～20
	15～30
	10～15
	25～35
	20～50
	110～205


注：①通路、通上水、通下水、通电、通讯、通气等分项开发费用，应按主干线、次干线、分支线路等不同酌情选用上限值、中间值或下限值。②场地平整是指厚度在±0.3米以内的人工挖、填、运、凿平。③本表数据为每平方米土地的土地开发程度修正值，使用时需将该修正值除以宗地容积率。

    （二）宅基地级别基准地价修正体系。

韶关市（浈江区、武江区）宅基地级别基准地价修正体系包括：估价期日修正、区域因素修正、容积率修正、个别因素修正和土地开发程度修正等。

1.计算公式。
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式中：

P宗—待评估宗地地价；

P基—待估宗地所在级别的地面地价；

Kq—估价期日修正系数；

Ki—第i个区域因素修正系数；

Kv—容积率修正系数；

Kg—个别因素修正系数；

D—开发程度修正值。

2.修正系数。

（1）估价期日修正。本次基准地价估价期日为2020年1月1日，若待估宗地估价期日不是2020年1月1日,应根据地价的实际变化程度进行估价期日修正。

（2）区域因素修正。

影响宅基地地价的区域因素主要包括繁华程度、交通条件、基本设施状况、环境条件、宏观区位影响度、社会经济状况、区域规划等。其修正系数如下：

表3-2-1  宅基地区域因素修正系数表（Ⅰ级）

	优劣度

因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	繁华程度
	距市级商服中心近、在农贸市场范围内，人流畅旺
	距市级商服中心较近、离集贸市场较近，人流较畅旺
	距市级商服中心有一定距离，与集贸市场距离一般、人流量一般
	距市级商服中心较远，所在地区商业气氛平淡，人流较少
	距市级商服中心远，独立、小型、零星的商业用地

	修正系数
	0.0149 
	0.0074 
	0 
	-0.0071 
	-0.0141 

	交通条件
	道路通达度高、距火车站、长途汽车站、高速公路出入口近、交通方便
	道路通达度较高、距火车站、长途汽车站、高速公路出入口较近，交通较方便
	道路通达度一般、距火车站、长途汽车站、高速公路出入口距离一般，交通一般
	道路通达度较低、距火车站、长途汽车站、高速公路出入口较远，交通较差
	道路通达度低、距火车站、长途汽车站、高速公路出入口远，交通不方便

	修正系数
	0.0327 
	0.0164 
	0 
	-0.0156 
	-0.0312 

	基本设施

状况
	市政供水、供电保证率高，周围学校、文体设施、医院等生活设施配套完备
	市政供水、供电保证率较高，周围学校、文体设施、医院等生活设施配套较完备
	市政供水、供电保证率一般，周围学校、文体设施、医院等生活设施配套一般
	市政供水、供电保证率较低，离学校、文体设施、医院等生活设施有一定的距离
	市政供水、供电保证率低，离学校、文体设施、医院远，生活设施配套不完备

	修正系数
	0.0455 
	0.0227 
	0 
	-0.0216 
	-0.0433 

	环境条件
	地形平坦、距离灾害风险点远，人居环境好
	地形较平坦、距离灾害风险点较远，人居环境较好
	地形基本平坦，有一定起伏、距离灾害风险点较远，人居环境一般
	地形有一定坡度、距离灾害风险点较近，人居环境较差
	地形坡度较大、距离灾害风险点近，人居环境差

	修正系数
	0.0157 
	0.0078 
	0 
	-0.0075 
	-0.0149 

	宏观区位

影响度
	距周边城镇近，受周边城区、集镇中心影响高
	距周边城镇较近，受周边城区、集镇中心影响较高
	距周边城镇有一定距离，区域受周边城区、集镇中心影响一般
	距周边城镇较远，区域受周边集、镇中心影响较低
	距周边城镇远，区域受周边城区、集镇中心影响低

	修正系数
	0.0105 
	0.0053 
	0 
	-0.0050 
	-0.0100 

	社会经济

状况
	人均收入高，耕地占比小，人口密度高
	人均收入较高，耕地占比较小，人口密度较高
	人均收入一般，耕地占比一般，人口密度一般
	人均收入较低，耕地占比较大，人口密度较低
	人均收入低，耕地占比大，人口密度低

	修正系数
	0.0150 
	0.0075 
	0 
	-0.0072 
	-0.0143 

	区域规划
	近期重点

规划区
	近期次重点

规划区
	一般规划区
	中期或远期

规划区
	不在建设规划范围内

	修正系数
	0.0107 
	0.0053 
	0 
	-0.0051 
	-0.0102 


表3-2-2 宅基地区域因素修正系数表（Ⅱ级）

	优劣度

因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	繁华程度
	距区级商服中心近、在农贸市场范围内，人流畅旺
	距区级商服中心较近、离集贸市场较近，人流较畅旺
	距区级商服中心有一定距离，与集贸市场距离一般、人流量一般
	距区级商服中心较远，所在地区商业气氛平淡，人流较少
	距区级商服中心远，独立、小型、零星的商业用地

	修正系数
	0.0147 
	0.0073 
	0 
	-0.0070 
	-0.0139 

	交通条件
	道路通达度高、距火车站、长途汽车站、高速公路出入口近、交通方便
	道路通达度较高、距火车站、长途汽车站、高速公路出入口较近，交通较方便
	道路通达度一般、距火车站、长途汽车站、高速公路出入口距离一般，交通一般
	道路通达度较低、距火车站、长途汽车站、高速公路出入口较远，交通较差
	道路通达度低、距火车站、长途汽车站、高速公路出入口远，交通不方便

	修正系数
	0.0323 
	0.0161 
	0 
	-0.0154 
	-0.0307 

	基本设施

状况
	市政供水、供电保证率高，周围学校、文体设施、医院等生活设施配套完备
	市政供水、供电保证率较高，周围学校、文体设施、医院等生活设施配套较完备
	市政供水、供电保证率一般，周围学校、文体设施、医院等生活设施配套一般
	市政供水、供电保证率较低，离学校、文体设施、医院等生活设施有一定的距离
	市政供水、供电保证率低，离学校、文体设施、医院远，生活设施配套不完备

	修正系数
	0.0448 
	0.0224 
	0 
	-0.0213 
	-0.0426 

	环境条件
	地形平坦、距离灾害风险点远，人居环境好
	地形较平坦、距离灾害风险点较远，人居环境较好
	地形基本平坦，有一定起伏、距离灾害风险点较远，人居环境一般
	地形有一定坡度、距离灾害风险点较近，人居环境较差
	地形坡度较大、距离灾害风险点近，人居环境差

	修正系数
	0.0155 
	0.0077 
	0 
	-0.0074 
	-0.0147 

	宏观区位

影响度
	距周边城镇近，受周边城区、集镇中心影响高
	距周边城镇较近，受周边城区、集镇中心影响较高
	距周边城镇有一定距离，区域受周边城区、集镇中心影响一般
	距周边城镇较远，区域受周边集、镇中心影响较低
	距周边城镇远，区域受周边城区、集镇中心影响低

	修正系数
	0.0104 
	0.0052 
	0 
	-0.0049 
	-0.0099 

	社会经济

状况
	人均收入高，耕地占比小，人口密度高
	人均收入较高，耕地占比较小，人口密度较高
	人均收入一般，耕地占比一般，人口密度一般
	人均收入较低，耕地占比较大，人口密度较低
	人均收入低，耕地占比大，人口密度低

	修正系数
	0.0148 
	0.0074 
	0 
	-0.0071 
	-0.0141 

	区域规划
	近期重点

规划区
	近期次重点

规划区
	一般规划区
	中期或远期

规划区
	不在建设规划范围内

	修正系数
	0.0105 
	0.0053 
	0 
	-0.0050 
	-0.0100 


表3-2-3 宅基地区域因素修正系数表（Ⅲ级）

	优劣度

因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	繁华程度
	距镇级商服中心近、在农贸市场范围内，人流畅旺
	距镇级商服中心较近、离集贸市场较近，人流较畅旺
	距镇级商服中心有一定距离，与集贸市场距离一般、人流量一般
	距镇级商服中心较远，所在地区商业气氛平淡，人流较少
	距镇级商服中心远，独立、小型、零星的商业用地

	修正系数
	0.0166 
	0.0083 
	0 
	-0.0090 
	-0.0180 

	交通条件
	道路通达度高、距火车站/长途汽车站/高速公路出入口近,交通方便
	道路通达度较高、距火车站/长途汽车站/高速公路出入口较近，交通较方便
	道路通达度一般、距火车站/长途汽车站/高速公路出入口距离一般，交通一般
	道路通达度较低、距火车站/长途汽车站/高速公路出入口较远，交通较差
	道路通达度低、距火车站/长途汽车站/高速公路出入口远，交通不方便

	修正系数
	0.0366 
	0.0183 
	0 
	-0.0199 
	-0.0397 

	基本设施

状况
	市政供水、供电保证率高，周围学校、文体设施、医院等生活设施配套完备
	市政供水、供电保证率较高，周围学校、文体设施、医院等生活设施配套较完备
	市政供水、供电保证率一般，周围学校、文体设施、医院等生活设施配套一般
	市政供水、供电保证率较低，离学校、文体设施、医院等生活设施有一定的距离
	市政供水、供电保证率低，离学校、文体设施、医院远，生活设施配套不完备

	修正系数
	0.0508 
	0.0254 
	0 
	-0.0276 
	-0.0552 

	环境条件
	地形平坦、距离灾害风险点远，人居环境好
	地形较平坦、距离灾害风险点较远，人居环境较好
	地形基本平坦，有一定起伏、距离灾害风险点较远，人居环境一般
	地形有一定坡度、距离灾害风险点较近，人居环境较差
	地形坡度较大、距离灾害风险点近，人居环境差

	修正系数
	0.0175 
	0.0088 
	0 
	-0.0095 
	-0.0190 

	宏观区位

影响度
	距周边城镇近，受周边城区、集镇中心影响高
	距周边城镇较近，受周边城区、集镇中心影响较高
	距周边城镇有一定距离，区域受周边城区、集镇中心影响一般
	距周边城镇较远，区域受周边集、镇中心影响较低
	距周边城镇远，区域受周边城区、集镇中心影响低

	修正系数
	0.0118 
	0.0059 
	0 
	-0.0064 
	-0.0128 

	社会经济

状况
	人均收入高，耕地占比小，人口密度高
	人均收入较高，耕地占比较小，人口密度较高
	人均收入一般，耕地占比一般，人口密度一般
	人均收入较低，耕地占比较大，人口密度较低
	人均收入低，耕地占比大，人口密度低

	修正系数
	0.0168 
	0.0084 
	0 
	-0.0091 
	-0.0183 

	区域规划
	近期重点

规划区
	近期次重点

规划区
	一般规划区
	中期或远期

规划区
	不在建设规划范围内

	修正系数
	0.0119 
	0.0060 
	0 
	-0.0065 
	-0.0130 


表3-2-4 宅基地区域因素修正系数表（Ⅳ级）

	优劣度

因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	繁华程度
	距镇级商服中心和农贸市场近
	距镇级商服中心和农贸市场较近
	距镇级商服中心和农贸市场有一定距离
	距镇级商服中心和农贸市场较远
	距镇级商服中心和农贸市场远，零星的商业用地

	修正系数
	0.0187 
	0.0093 
	0 
	-0.0098 
	-0.0196 

	交通条件
	道路通达度高、距火车站/长途汽车站/高速公路出入口近,交通方便
	道路通达度较高、距火车站/长途汽车站/高速公路出入口较近，交通较方便
	道路通达度一般、距火车站/长途汽车站/高速公路出入口距离一般，交通一般
	道路通达度较低、距火车站/长途汽车站/高速公路出入口较远，交通较差
	道路通达度低、距火车站/长途汽车站/高速公路出入口远，交通不方便

	修正系数
	0.0411 
	0.0205 
	0 
	-0.0216 
	-0.0431 

	基本设施

状况
	市政供水、供电保证率高，周围学校、文体娱乐、诊所/卫生室等生活设施配套完备
	市政供水、供电保证率较高，周围学校、文体娱乐、诊所/卫生室等生活设施配套较完备
	市政供水、供电保证率一般，周围学校、文体娱乐、诊所/卫生室等生活设施配套一般
	市政供水、供电保证率较低，离学校、文体娱乐、诊所/卫生室等生活设施有一定的距离
	市政供水、供电保证率低，离学校、文体娱乐、诊所/卫生室等设施远，生活设施配套不完备

	修正系数
	0.0571 
	0.0285 
	0 
	-0.0299 
	-0.0599 

	环境条件
	地形平坦、距离灾害风险点远，人居环境好
	地形较平坦、距离灾害风险点较远，人居环境较好
	地形基本平坦，有一定起伏、距离灾害风险点较远，人居环境一般
	地形有一定坡度、距离灾害风险点较近，人居环境较差
	地形坡度较大、距离灾害风险点近，人居环境差

	修正系数
	0.0197 
	0.0098 
	0 
	-0.0103 
	-0.0207 

	宏观区位

影响度
	距周边城镇近，受周边城区、集镇中心影响高
	距周边城镇较近，受周边城区、集镇中心影响较高
	距周边城镇有一定距离，区域受周边城区、集镇中心影响一般
	距周边城镇较远，区域受周边集、镇中心影响较低
	距周边城镇远，区域受周边城区、集镇中心影响低

	修正系数
	0.0132 
	0.0066 
	0 
	-0.0069 
	-0.0139 

	社会经济

状况
	人均收入高，耕地占比小，人口密度高
	人均收入较高，耕地占比较小，人口密度较高
	人均收入一般，耕地占比一般，人口密度一般
	人均收入较低，耕地占比较大，人口密度较低
	人均收入低，耕地占比大，人口密度低

	修正系数
	0.0189 
	0.0094 
	0 
	-0.0099 
	-0.0198 

	区域规划
	近期重点

规划区
	近期次重点

规划区
	一般规划区
	中期或远期

规划区
	不在建设规划范围内

	修正系数
	0.0134 
	0.0067 
	0 
	-0.0070 
	-0.0141 


表3-2-5 宅基地区域因素修正系数表（Ⅴ级）

	优劣度

因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	繁华程度
	距镇或村小卖铺近
	距镇或村小卖铺较近
	距镇或村小卖铺有一定距离
	距镇或村小卖铺较远
	距镇或村小卖铺远，独立、小型、零星的商业用地

	修正系数
	0.0200 
	0.0100 
	0 
	-0.0091 
	-0.0181 

	交通条件
	道路通达度高、距火车站/长途汽车站或高速公路出入口近、交通方便
	道路通达度较高、距火车站/长途汽车站或高速公路出入口较近，交通较方便
	道路通达度一般、距火车站/长途汽车站或高速公路出入口距离一般，交通一般
	道路通达度较低、距火车站/长途汽车站或高速公路出入口近较远，交通较差
	道路通达度低、距火车站/长途汽车站或高速公路出入口远，交通不方便

	修正系数
	0.0440 
	0.0220 
	0 
	-0.0200 
	-0.0400 

	基本设施

状况
	市政供水、供电保证率高，周围学校、文体娱乐、诊所/卫生室等生活设施配套完备
	市政供水、供电保证率较高，周围学校、文体娱乐、诊所/卫生室等生活设施配套较完备
	市政供水、供电保证率一般，周围学校、文体娱乐、诊所/卫生室等生活设施配套一般
	市政供水、供电保证率较低，离学校、文体娱乐、诊所/卫生室等生活设施有一定的距离
	市政供水、供电保证率低，离学校、文体娱乐、诊所/卫生室等设施远，生活设施配套不完备

	修正系数
	0.0612 
	0.0306 
	0 
	-0.0278 
	-0.0555 

	环境条件
	地形平坦、距离灾害风险点远，人居环境好
	地形较平坦、距离灾害风险点较远，人居环境较好
	地形基本平坦，有一定起伏、距离灾害风险点较远，人居环境一般
	地形有一定坡度、距离灾害风险点较近，人居环境较差
	地形坡度较大、距离灾害风险点近，人居环境差

	修正系数
	0.0211 
	0.0105 
	0 
	-0.0096 
	-0.0192 

	宏观区位

影响度
	距周边城镇近，受周边城区、集镇中心影响高
	距周边城镇较近，受周边城区、集镇中心影响较高
	距周边城镇有一定距离，区域受周边城区、集镇中心影响一般
	距周边城镇较远，区域受周边集、镇中心影响较低
	距周边城镇远，区域受周边城区、集镇中心影响低

	修正系数
	0.0142 
	0.0071 
	0 
	-0.0064 
	-0.0129 

	社会经济

状况
	人均收入高，耕地占比小，人口密度高
	人均收入较高，耕地占比较小，人口密度较高
	人均收入一般，耕地占比一般，人口密度一般
	人均收入较低，耕地占比较大，人口密度较低
	人均收入低，耕地占比大，人口密度低

	修正系数
	0.0202 
	0.0101 
	0 
	-0.0092 
	-0.0184 

	区域规划
	近期重点

规划区
	近期次重点

规划区
	一般规划区
	中期或远期

规划区
	不在建设规划范围内

	修正系数
	0.0144 
	0.0072 
	0 
	-0.0065 
	-0.0130 


（3）容积率修正。

表3-2-6 宅基地容积率修正系数表

	容积率
	≤0.5
	0.6
	0.7
	0.8
	0.9
	1
	1.1
	1.2
	1.3

	修正系数
	0.8409
	0.8603
	0.8770
	0.8918
	0.9050
	0.9170
	0.9280
	0.9381
	0.9476

	容积率
	1.4
	1.5
	1.6
	1.7
	1.8
	1.9
	2
	2.1
	2.2

	修正系数
	0.9564
	0.9647
	0.9725
	0.9799
	0.9869
	0.9936
	1.0000
	1.0234
	1.0463

	容积率
	2.3
	2.4
	2.5
	2.6
	2.7
	2.8
	2.9
	3
	3.1

	修正系数
	1.0686
	1.0905
	1.1118
	1.1327
	1.1532
	1.1733
	1.1930
	1.2124
	1.2314

	容积率
	3.2
	3.3
	3.4
	3.5
	3.6
	3.7
	3.8
	3.9
	≥4.0

	修正系数
	1.2501
	1.2685
	1.2867
	1.3045
	1.3221
	1.3394
	1.3565
	1.3733
	1.3899


注：当区域综合容积率在上述容积率之间时，容积率修正系数需根据上表有关数据线性内插计算得到。线性内插公式：当 r1＜r＜r2（即 r1、r2为修正系数表中r 的相邻容积率）时，x1、x2 为 r1、r2 对应的容积率修正系数，容积率的修正系数：x=x1+（x2-x1）×（r-r1）/（r2-r1）。 
（4）个别因素修正。

个别因素修正系数（Kg）的计算公式为：

Kg=∏（1+Kgi）
①临路条件修正。
根据宗地所处区位（中心城区或乡镇），选择其临路条件修正系数。

表3-2-7 中心城区临路条件修正系数表

	临路条件
	临主干道
	临次干道
	临支路
	不临路

	修正系数
	0.04
	0.02
	0
	-0.02


表3-2-8 乡镇（中心城区以外区域）临路条件修正系数表

	临路条件
	国道或省道
	县道
	乡道
	村道
	不临路

	修正系数
	0.05
	0.02
	0
	-0.02
	-0.05


②临江修正系数编制。
临浈江、北江、武江两岸的临江建设用地，其临江用地红线以内50米部分的基准地价在原基础上有一定幅度的增加。根据对宅基地的价格影响，宅基地其临江用地红线以内50米部分的基准地价在原基础上增加10%，即临江修正系数为10%。如在估价期日，待估宗地和江边之间已有其他建筑物的，则不用做临江修正。

③其他个别因素修正。
表3-2-9 宅基地其他个别因素修正系数表

	优劣度

因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	宗地形状
	形状规则，对土地利用合理
	形状较规则，土地利用较为合理
	形状一般，土地利用无不良影响
	形状不规则，对土地利用不合理
	形状不规则，对土地利用产生严重影响

	修正系数
	0.02
	0.01
	0
	-0.01
	-0.03

	宗地面积
	面积适中，对土地利用极为有利
	面积对土地利用较为有利
	面积对土地利用无不良影响
	面积较小，对土地利用有一定影响
	面积过小，对土地利用产生严重影响

	修正系数
	0.02
	0.01
	0
	-0.01
	-0.03

	宗地地基承载力
	宗地地基承载力好
	宗地地基承载力较好
	宗地地基承载力适宜
	宗地地基承载力较差
	宗地地基承载力差

	修正系数
	0.02
	0.01
	0
	-0.01
	-0.02

	景观环境

因素
	临公园绿地；周围绿化程度高，空气洁净，环境优美
	临公园绿地≤500米；周围绿化程度较高，空气较为洁净，环境较安静
	轻度噪声污染；临近水体水质无明显污染；污染情况轻微，对生活无影响
	临近车流量大，有一定噪声污染；临近水体水质明显污染；对生活有较明显影响
	附近有工厂排放有害气体；附近水源污染严重，气味难闻；对生活有严重影响

	修正系数
	0.06～0.10
	0.02～0.06
	0.00～0.02
	-0.02～-0.05
	-0.10


（5）土地开发程度修正。

韶关市（浈江区、武江区）宅基地基准地价为“五通一平”（宗地红线外通路、通上水、通下水、通电、通讯，宗地红线内场地平整）土地开发程度下的价格。当运用基准地价法进行宗地评估时，若宗地未达到或超过基准地价设定开发程度时，应酌情扣除或增加相应开发费用。

表3-2-10 土地开发程度修正值表

单位：元/平方米

	土地开发项目
	通路
	通上水
	通下水
	通电
	通讯
	通气
	场地平整
	合计

	开发费
	15～30
	15～25
	10～20
	15～30
	10～15
	25～35
	20～50
	110～205


注：①通路、通上水、通下水、通电、通讯、通气等分项开发费用，应按主干线、次干线、分支线路等不同酌情选用上限值、中间值或下限值；②场地平整是指厚度在±0.3米以内的人工挖、填、运、凿平；③本表数据为每平方米土地的土地开发程度修正值。

    （三）集体工业用地级别价修正体系。

韶关市（浈江区、武江区）集体工业用地基准地价修正主要包括：估价期日修正、区域因素修正、剩余使用年期修正、个别因素修正和土地开发程度修正。

1.计算公式。
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式中：

P宗—待评估宗地地价；

P基—待估宗地所在级别的地面地价；

Kq—估价期日修正系数；

Ki—第i个区域因素修正系数；

Ky—剩余使用年期修正系数；

Kg—个别因素修正系数；

D—土地开发程度修正值。

2.修正体系。

（1）估价期日修正。本次基准地价估价期日为2020年1月1日，若待估宗地估价期日不是2020年1月1日,应根据地价的实际变化程度进行估价期日修正。

（2）区域因素修正。

集体工业用地区域因素修正包括交通条件、基本设施状况、环境条件、产业集聚效益、宏观区位影响度、社会经济状况和区域规划等。其修正系数如下：

表3-3-1  集体工业用地区域因素修正系数表（Ⅰ级）

	优劣度

因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	交通条件
	临国道，道路通达度高，对外交通便利
	临省道，道路通达度较高，对外交通较便利
	临县道，道路通达度一般，对外交通一般
	临乡道或村道，道路通达度较低，对外交通较差
	不临路，道路通达度低，对外交通差

	修正系数
	0.0384 
	0.0192 
	0 
	-0.0165 
	-0.0329 

	基础设施状况
	供水、供电保证率高、排水条件好
	供水、供电保证率较高，排水条件较好
	供水、供电保证率、排水条件一般
	供水、供电保证率较低，排水条件较差
	供水、供电保证率低，排水条件差

	修正系数
	0.0243 
	0.0121 
	0 
	-0.0104 
	-0.0208 

	环境条件
	地形、地质等情况良好
	地形、地质等情况较好
	地形、地质等情况一般
	地形、地质等情况较差
	地形、地质等情况差

	修正系数
	0.0163 
	0.0082 
	0 
	-0.0070 
	-0.0140 

	产业集聚效益
	产业集聚度高，周边产业联系紧密
	产业集聚度较高，周边产业联系较紧密
	产业集聚度一般，周边产业联系一般
	产业集聚度较低，周边产业联系较差
	产业集聚度低，周边产业联系差

	修正系数
	0.0179 
	0.0089 
	0 
	-0.0076 
	-0.0153 

	宏观区位影响度
	距周边城镇近，受周边城区、集镇中心影响高
	距周边城镇较近，受周边城区、集镇中心影响较高
	距周边城镇有一定距离，区域受周边城区、集镇中心影响一般
	距周边城镇较远，区域受周边集、镇中心影响较低
	距周边城镇远，区域受周边城区、集镇中心影响低

	修正系数
	0.0098 
	0.0049 
	0 
	-0.0042 
	-0.0084 

	社会经济状况
	人均收入高，耕地占比小，人口密度高
	人均收入较高，耕地占比较小，人口密度较高
	人均收入一般，耕地占比一般，人口密度一般
	人均收入较低，耕地占比较大，人口密度较低
	人均收入低，耕地占比大，人口密度低

	修正系数
	0.0228 
	0.0114 
	0 
	-0.0098 
	-0.0196 

	区域规划
	近期重点

规划区
	近期次重点

规划区
	一般规划区
	中期或远期

规划区
	不在建设规划范围内

	修正系数
	0.0165 
	0.0082 
	0 
	-0.0071 
	-0.0141 


表3-3-2  集体工业用地区域因素修正系数表（Ⅱ级）

	优劣度

因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	交通条件
	临国道，道路通达度高，对外交通便利
	临省道，道路通达度较高，对外交通较便利
	临县道，道路通达度一般，对外交通一般
	临乡道或村道，道路通达度较低，对外交通较差
	不临路，道路通达度低，对外交通差

	修正系数
	0.0326 
	0.0163 
	0 
	-0.0140 
	-0.0279 

	基础设施状况
	供水、供电保证率高、排水条件好
	供水、供电保证率较高，排水条件较好
	供水、供电保证率、排水条件一般
	供水、供电保证率较低，排水条件较差
	供水、供电保证率低，排水条件差

	修正系数
	0.0206 
	0.0103 
	0 
	-0.0088 
	-0.0176 

	环境条件
	地形、地质等情况良好
	地形、地质等情况较好
	地形、地质等情况一般
	地形、地质等情况较差
	地形、地质等情况差

	修正系数
	0.0139 
	0.0069 
	0 
	-0.0059 
	-0.0119 

	产业集聚效益
	产业集聚度高，周边产业联系紧密
	产业集聚度较高，周边产业联系较紧密
	产业集聚度一般，周边产业联系一般
	产业集聚度较低，周边产业联系较差
	产业集聚度低，周边产业联系差

	修正系数
	0.0152 
	0.0076 
	0 
	-0.0065 
	-0.0130 

	宏观区位影响度
	距周边城镇近，受周边城区、集镇中心影响高
	距周边城镇较近，受周边城区、集镇中心影响较高
	距周边城镇有一定距离，区域受周边城区、集镇中心影响一般
	距周边城镇较远，区域受周边集、镇中心影响较低
	距周边城镇远，区域受周边城区、集镇中心影响低

	修正系数
	0.0083 
	0.0042 
	0 
	-0.0036 
	-0.0071 

	社会经济状况
	人均收入高，耕地占比小，人口密度高
	人均收入较高，耕地占比较小，人口密度较高
	人均收入一般，耕地占比一般，人口密度一般
	人均收入较低，耕地占比较大，人口密度较低
	人均收入低，耕地占比大，人口密度低

	修正系数
	0.0194 
	0.0097 
	0 
	-0.0083 
	-0.0166 

	区域规划
	近期重点

规划区
	近期次重点

规划区
	一般规划区
	中期或远期

规划区
	不在建设规划范围内

	修正系数
	0.0140 
	0.0070 
	0 
	-0.0060 
	-0.0120 


表3-3-3  集体工业用地区域因素修正系数表（Ⅲ级）

	优劣度

因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	交通条件
	临国道，道路通达度高，对外交通便利
	临省道，道路通达度较高，对外交通较便利
	临县道，道路通达度一般，对外交通一般
	临乡道或村道，道路通达度较低，对外交通较差
	不临路，道路通达度低，对外交通差

	修正系数
	0.0274 
	0.0137 
	0 
	-0.0126 
	-0.0253 

	基础设施状况
	供水、供电保证率高、排水条件好
	供水、供电保证率较高，排水条件较好
	供水、供电保证率、排水条件一般
	供水、供电保证率较低，排水条件较差
	供水、供电保证率低，排水条件差

	修正系数
	0.0173 
	0.0086 
	0 
	-0.0080 
	-0.0160 

	环境条件
	地形、地质等情况良好
	地形、地质等情况较好
	地形、地质等情况一般
	地形、地质等情况较差
	地形、地质等情况差

	修正系数
	0.0116 
	0.0058 
	0 
	-0.0054 
	-0.0107 

	产业集聚效益
	产业集聚度高，周边产业联系紧密
	产业集聚度较高，周边产业联系较紧密
	产业集聚度一般，周边产业联系一般
	产业集聚度较低，周边产业联系较差
	产业集聚度低，周边产业联系差

	修正系数
	0.0127 
	0.0064 
	0 
	-0.0059 
	-0.0117 

	宏观区位影响度
	距周边城镇近，受周边城区、集镇中心影响高
	距周边城镇较近，受周边城区、集镇中心影响较高
	距周边城镇有一定距离，区域受周边城区、集镇中心影响一般
	距周边城镇较远，区域受周边集、镇中心影响较低
	距周边城镇远，区域受周边城区、集镇中心影响低

	修正系数
	0.0070 
	0.0035 
	0 
	-0.0032 
	-0.0064 

	社会经济状况
	人均收入高，耕地占比小，人口密度高
	人均收入较高，耕地占比较小，人口密度较高
	人均收入一般，耕地占比一般，人口密度一般
	人均收入较低，耕地占比较大，人口密度较低
	人均收入低，耕地占比大，人口密度低

	修正系数
	0.0163 
	0.0081 
	0 
	-0.0075 
	-0.0150 

	区域规划
	近期重点

规划区
	近期次重点

规划区
	一般规划区
	中期或远期规划区
	不在建设规划范围内

	修正系数
	0.0117 
	0.0059 
	0 
	-0.0054 
	-0.0108 


表3-3-4  集体工业用地区域因素修正系数表（Ⅳ级）

	优劣度

因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	交通条件
	临国道，道路通达度高，对外交通便利
	临省道，道路通达度较高，对外交通较便利
	临县道，道路通达度一般，对外交通一般
	临乡道或村道，道路通达度较低，对外交通较差
	不临路，道路通达度低，对外交通差

	修正系数
	0.0237 
	0.0118 
	0 
	-0.0145 
	-0.0290 

	基础设施状况
	供水、供电保证率高、排水条件好
	供水、供电保证率较高，排水条件较好
	供水、供电保证率、排水条件一般
	供水、供电保证率较低，排水条件较差
	供水、供电保证率低，排水条件差

	修正系数
	0.0150 
	0.0075 
	0 
	-0.0091 
	-0.0183 

	环境条件
	地形、地质等情况良好
	地形、地质等情况较好
	地形、地质等情况一般
	地形、地质等情况较差
	地形、地质等情况差

	修正系数
	0.0101 
	0.0050 
	0 
	-0.0061 
	-0.0123 

	产业集聚效益
	产业集聚度高，周边产业联系紧密
	产业集聚度较高，周边产业联系较紧密
	产业集聚度一般，周边产业联系一般
	产业集聚度较低，周边产业联系较差
	产业集聚度低，周边产业联系差

	修正系数
	0.0110 
	0.0055 
	0 
	-0.0067 
	-0.0135 

	宏观区位影响度
	距周边城镇近，受周边城区、集镇中心影响高
	距周边城镇较近，受周边城区、集镇中心影响较高
	距周边城镇有一定距离，区域受周边城区、集镇中心影响一般
	距周边城镇较远，区域受周边集、镇中心影响较低
	距周边城镇远，区域受周边城区、集镇中心影响低

	修正系数
	0.0060 
	0.0030 
	0 
	-0.0037 
	-0.0074 

	社会经济状况
	人均收入高，耕地占比小，人口密度高
	人均收入较高，耕地占比较小，人口密度较高
	人均收入一般，耕地占比一般，人口密度一般
	人均收入较低，耕地占比较大，人口密度较低
	人均收入低，耕地占比大，人口密度低

	修正系数
	0.0141 
	0.0070 
	0 
	-0.0086 
	-0.0172 

	区域规划
	近期重点规划区
	近期次重点规划区
	一般规划区
	中期或远期规划区
	不在建设规划范围内

	修正系数
	0.0102 
	0.0051 
	0 
	-0.0062 
	-0.0124 


（3）剩余使用年期修正。

按照土地还原率为5.5%，最高出让年期为50年，计算集体工业用地剩余使用年期修正系数，计算公式如下：
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式中：

Ky—剩余使用年期修正系数；

n—剩余使用年期；

m—土地使用权法定最高出让年限；

r—土地还原率，取5.5%。

表3-3-5 集体工业用地剩余使用年期修正系数表

	使用年限
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	修正系数
	0.0560 
	0.1090 
	0.1593 
	0.2070 
	0.2522 
	0.2950 
	0.3356 
	0.3741 
	0.4106 
	0.4452 

	使用年限
	11
	12
	13
	14
	15
	16
	17
	18
	19
	20

	修正系数
	0.4780 
	0.5090 
	0.5385 
	0.5664 
	0.5928 
	0.6179 
	0.6417 
	0.6642 
	0.6856 
	0.7058 

	使用年限
	21
	22
	23
	24
	25
	26
	27
	28
	29
	30

	修正系数
	0.7250 
	0.7432 
	0.7604 
	0.7768 
	0.7922 
	0.8069 
	0.8208 
	0.8340 
	0.8465 
	0.8584 

	使用年限
	31
	32
	33
	34
	35
	36
	37
	38
	39
	40

	修正系数
	0.8696 
	0.8803 
	0.8904 
	0.8999 
	0.9090 
	0.9176 
	0.9257 
	0.9335 
	0.9408 
	0.9477 

	使用年限
	41
	42
	43
	44
	45
	46
	47
	48
	49
	50

	修正系数
	0.9543 
	0.9605 
	0.9664 
	0.9720 
	0.9773 
	0.9824 
	0.9871 
	0.9917 
	0.9959 
	1.0000 


注：①在进行宗地评估时可根据公式Ky=[1－(1÷(1+ r)n)]÷[1－[1÷(1+ r)m]直接计算；②表中为工业用地还原率取5.5％条件下的年期修正系数。

（4）个别因素修正。

个别因素修正系数（Kg）的计算公式为：

Kg=∏（1+Kgi）
①临路条件修正。

根据宗地所处区位（中心城区或乡镇），选择其临路条件修正系数。

表3-3-6 中心城区临路条件修正系数表

	临路条件
	临主干道
	临次干道
	临支路
	不临路

	修正系数
	0.04
	0.02
	0
	-0.02


表3-3-7乡镇（中心城区以外区域）临路条件修正系数表

	临路条件
	国道或省道
	县道
	乡道
	村道
	不临路

	修正系数
	0.05
	0.02
	0
	-0.02
	-0.05


②其他个别因素修正。

表3-3-8 集体工业用地其他个别因素修正系数表

	优劣度

因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	
	
	
	
	
	

	宗地形状
	形状规则，利于布局
	形状较规则，较利于布局
	形状一般，不影响布局
	形状不规则，对布局有一定影响
	形状不规则，较难布局

	修正系数
	0.02
	0.01
	0
	-0.01
	-0.03

	宗地地基承载力
	宗地地基承载力好
	宗地地基承载力较好
	宗地地基承载力适宜
	宗地地基承载力较差
	宗地地基承载力差

	修正系数
	0.02
	0.01
	0
	-0.01
	-0.02

	宗地面积
	面积适中，对土地利用极为有利
	面积对土地利用较为有利
	面积对土地利用无不良影响
	面积较小，对土地利用有一定影响
	面积过小，对土地利用产生严重影响

	修正系数
	0.02
	0.01
	0
	-0.01
	-0.03


（5）土地开发程度修正。

韶关市（浈江区、武江区）集体工业用地基准地价为“五通一平”（宗地红线外通路、通上水、通下水、通电、通讯，宗地红线内场地平整）土地开发程度下的熟地价格。当运用基准地价法进行宗地评估时，若宗地未达到或超过基准地价设定开发程度时，应酌情扣除或增加相应开发费用。

表3-3-9 土地开发程度修正值表

单位：元/平方米

	土地开发项目
	通路
	通上水
	通下水
	通电
	通讯
	通气
	场地平整
	合计

	开发费
	15～30
	15～25
	10～20
	15～30
	10～15
	25～35
	20～50
	110～205


注：①通路、通上水、通下水、通电、通讯、通气等分项开发费用，应按主干线、次干线、分支线路等不同酌情选用上限值、中间值或下限值；②场地平整是指厚度在±0.3米以内的人工挖、填、运、凿平；③本表数据为每平方米土地的土地开发程度修正值。

    （四）用地类型修正。

本次韶关市（浈江区、武江区）集体建设用地基准地价成果的用地类型主要有集体商服用地、宅基地和集体工业用地三类。

在实际评估工作中可能会遇到除商服、宅基地、工业等用地外的其他类型的集体建设用地。由于韶关市集体建设用地的相关规划尚未完善，对土地用途不敏感，土地交易登记时，对土地用途并未细分至二级用地类型，仅划分至一级用地类型。另一方面，从所收集的集体建设用地交易案例来看，目前所掌握的样点并不足以支撑探索研究二级用地类型修正。因此，在集体建设用地基准地价实际应用过程中，如需评估集体商服、宅基地和工业用地的二级用地类型的基准地价，可根据《土地利用现状分类》（GB/T 21010-2017）分类，酌情参考韶关市（浈江区、武江区）2018年国有建设用地使用权基准地价成果中同类用地的评估方法加以确定。
附件2

韶关市（浈江区、武江区）集体农用地

基准地价基本成果

一、工作范围与地价内涵

    （一）工作范围。

本次韶关市（浈江区、武江区）集体农用地基准地价制订工作范围为韶关市（浈江区、武江区）范围内全部的集体农用地，根据第三次国土调查初步结果，韶关市（浈江区、武江区）范围内无集体天然草地和人工草地，所以本次集体农用地基准地价制订包括耕地、林地、园地、坑塘水面，总面积为100459.90公顷。空间分布范围如下图所示。
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图1 韶关市（浈江区、武江区）集体农用地基准地价

评估对象空间分布图

各类集体农用地的面积如下表所示。

表1-1 韶关市（浈江区、武江区）集体农用地面积统计表

	一级地类
	二级地类
	面积（公顷）
	百分比（%）

	耕地
	水田
	7869.18 
	7.83%

	
	水浇地
	1449.85 
	1.44%

	
	旱地
	1075.44 
	1.07%

	
	合计
	10394.47
	10.35%

	林地
	乔木林地
	74485.06 
	74.14%

	
	竹林地
	5082.15 
	5.06%

	
	灌木林地
	528.38 
	0.53%

	
	其他林地
	4357.45 
	4.34%

	
	合计
	84453.04
	84.07%

	园地
	果园
	2143.42 
	2.13%

	
	茶园
	15.87 
	0.02%

	
	橡胶园
	1.12 
	0.00%

	
	其他园地
	562.53 
	0.56%

	
	合计
	2722.94 
	2.71%

	水域及水利设施用地
	坑塘水面
	2889.45 
	2.88%

	总面积
	100459.90
	100.00%


（二）基准地价内涵。

本次集体农用地基准地价评估中，农用地分为耕地、林地、园地、坑塘水面四类，具体地价内涵如下： 
1.耕地：土地级别的平均开发程度为宗地红线外通路、通电、水源供给有保障，宗地内土地平整、大小适中、形状基本规则、沟渠建设良好、田间道路密度适中，在正常市场条件，耕作制度为一年二熟，土地估价期日为2020年1月1日，土地权利年期为30年下的完整集体农用地承包经营权平均价格和年期为5年的耕地经营权价格。 
2.园地：土地级别的平均开发程度为宗地红线外通路、水源供给有保障，宗地内土地较平整、有基本的排水与灌溉设施，在正常市场条件，土地权利年期为30年下的完整集体农用地承包经营权平均价格和年期为5年的园地经营权价格。  
3.林地：土地级别的平均开发程度为宗地外道路通达，在正常市场条件，土地估价期日为2020年1月1日，土地权利年期为70年下的完整集体农用地承包经营权平均价格和年期为5年的林地经营权价格。

4.坑塘水面：土地级别的平均开发程度为宗地红线外通路、通电、水源供给补充有保障，宗地内大小适中、形状基本规则，在正常市场条件，土地估价期日为2020年1月1日，土地权利年期为30年下的完整集体农用地承包经营权平均价格和年期为5年的坑塘水面经营权价格。具体表现形式如表1-2所示。

表1-2 韶关市（浈江区、武江区）集体农用地基准地价价格内涵表

	集体农用地类型
	耕地、园地、林地、坑塘水面

	土地承包经营年期
	耕地、园地、坑塘水面为30年，林地为70年

	经营权年期
	耕地、园地、林地、坑塘水面均为5年

	基本设施状况
	耕地
	按照所在区域具有普遍性、适宜性的种植制度下，宗地外道路通达且有水源保障，宗地内平整、大小适中、形状基本规则、有基本的排水与灌溉设施且田间道路密度适中。

	
	园地
	按照所在区域具有普遍性、适宜性的种植制度下，宗地外道路通达且有水源保障，宗地内有基本的排水与灌溉设施。

	
	林地
	按照所在区域具有普遍性、适宜性的种植制度下，宗地外道路通达。

	
	坑塘水面
	按照所在区域具有普遍性、适宜性的养殖制度下，宗地外道路通达且有水源保障，宗地内实现通电、有基本的排水与引水设施、大小适中、形状基本规则。

	估价期日
	2020年1月1日


二、集体农用地基准地价成果

表1-3  韶关市（浈江区、武江区）集体农用地基准地价表
	级别

用途     价格类型
	一级
	二级
	三级
	四级

	耕地
	承包经营权
	（元/m2）
	49.35
	43.91
	37.67
	32.82

	
	
	（万元/亩）
	3.29 
	2.93 
	2.51 
	2.19 

	
	经营权
	（元/m2）
	6.02
	5.31
	4.59
	3.81

	
	
	（万元/亩）
	0.40 
	0.35 
	0.31 
	0.25 

	林地
	承包经营权
	（元/m2）
	25.57
	21.81
	17.66
	14.74

	
	
	（万元/亩）
	1.70 
	1.45 
	1.18 
	0.98 

	
	经营权
	（元/m2）
	2.56
	2.12
	1.53
	1.21

	
	
	（万元/亩）
	0.17 
	0.14 
	0.10 
	0.08 

	园地
	承包经营权
	（元/m2）
	44.15
	38.77
	33.51
	29.48

	
	
	（万元/亩）
	2.94 
	2.58 
	2.23 
	1.97 

	
	经营权
	（元/m2）
	5.83
	5.14
	4.58
	4.09

	
	
	（万元/亩）
	0.39 
	0.34 
	0.31 
	0.27 

	坑塘水面
	承包经营权
	（元/m2）
	57.87
	51.48
	45.52
	41.25

	
	
	（万元/亩）
	3.86 
	3.43 
	3.03 
	2.75 

	
	经营权
	（元/m2）
	7.37
	6.62
	5.74
	5.11

	
	
	（万元/亩）
	0.49 
	0.44 
	0.38 
	0.34 


表1-4 韶关市（浈江区、武江区）集体农用地各用途级别面积汇总表

面积单位：公顷

	     级别

用途
	一级
	二级
	三级
	四级

	
	面积
	占比
	面积
	占比
	面积
	占比
	面积
	占比

	耕地
	577.16
	5.55%
	4497.45
	43.27%
	3326.81
	32.01%
	1993.03
	19.17%

	林地
	5983.66
	7.09%
	34449.36
	40.79%
	26365.09
	31.22%
	17654.93
	20.91%

	园地
	257.82
	9.47%
	650.00
	23.87%
	1126.56
	41.37%
	688.56
	25.29%

	坑塘水面
	266.45
	9.22%
	1222.93
	42.32%
	1180.21
	40.85%
	219.87
	7.61%


各类集体农用地的各级别空间分布情况见成果图册。

三、基准地价修正体系

本次基准地价是指在设定土地使用年期，设定土地开发程度的条件下，分用途的土地使用权区域平均价格，采用基准地价系数修正法进行宗地估价时，应根据下列公式进行计算，按规定选用相应修正系数。

某集体农用地承包经营权价格计算公式：

某集体农用地承包经营权单位面积地价=该类农用地承包经营权级别基准地价×（1+各因素指标修正系数之和）×期日修正系数×剩余使用年期修正×用地类型修正系数。

某集体农用地承包经营权总地价=集体农用地承包经营权单位面积地价×该集体农用地总面积

各类集体农用地经营权计算公式与承包经营权价格计算公式类似。
（一）集体耕地基准地价因素因子修正。

表3-1 韶关市（浈江区、武江区）集体耕地基准地价一级修正系数表
	修正因子
	优
	较优
	一般
	较差
	差

	
	因子指标
	修正

系数
	因子指标
	修正

系数
	因子指标
	修正

系数
	因子指标
	修正

系数
	因子指标
	修正

系数

	地形坡度（°）
	［0，2）
	0.28%
	［2，6）
	0.14%
	［6，15）
	0
	［15，25）
	-0.15%
	≥25
	-0.30%

	地貌类型
	处于平原地带
	0.22%
	处于平原、丘陵过渡地带
	0.11%
	处于丘陵地带
	0
	处于丘陵、山地过渡地带
	-0.11%
	处于山地地带
	-0.23%

	有效土层厚度（cm）
	≥100
	0.33%
	［80，100）
	0.17%
	［60，80）
	0
	［30，60）
	-0.18%
	（0，30）
	-0.35%

	土壤酸碱度
	［6.0，7.9）
	0.32%
	［5.5，6.0）
	0.16%
	［5.0，5.5）;

［7.9，8.5）
	0
	［4.5，5.0）
	-0.17%
	（0，4.5）;

［8.5，14）
	-0.34%

	表层土壤质地
	壤土
	0.26%
	砂壤土
	0.13%
	粘土
	0
	砂土
	-0.14%
	砾质土
	-0.27%

	剖面构型
	通体壤、壤/砂/壤
	0.22%
	壤/粘/壤、砂/粘/粘、壤/粘/粘
	0.11%
	粘/砂/粘、通体粘
	0
	砂/粘/砂、壤/砂/砂
	-0.11%
	粘/砂/砂、通体砾
	-0.23%

	有机质含量（%）
	≥3.0
	0.31%
	［2.0，3.0）
	0.15%
	［1.0，2.0）
	0
	［0.6，1.0）
	-0.16%
	（0，0.6）
	-0.32%

	障碍层深度（cm）
	≥100
	0.27%
	［90，100）
	0.13%
	［60，90）
	0
	［30，60）
	-0.14%
	（0，30）
	-0.28%

	水源水质
	水质达到Ⅰ类标准
	0.19%
	水质达到Ⅱ类标准
	0.10%
	水质达到Ⅲ类

标准
	0
	水质达到Ⅳ类标准
	-0.10%
	水质达到Ⅴ类标准
	-0.20%

	水源类型
	大型河流（武江、浈江）、大型水库（西牛潭水库等）
	0.21%
	支流河流（仁化河、重阳河、江湾河）
	0.11%
	中型水库（沐溪水库等）、湖泊
	0
	其他小型水库（沙山水库等）
	-0.11%
	仅依靠地下水
	-0.22%

	土壤污染
	无污染
	0.18%
	有少许污染
	0.09%
	警戒线
	0
	轻污染
	-0.09%
	重度污染
	-0.19%

	排水条件
	排水沟道健全（包括抽排）
	0.23%
	排水体系（包括抽排）基本健全
	0.11%
	排水体系（包括抽排）一般
	0
	排水体系不完善，容易淤塞
	-0.12%
	无任何排水体系
	-0.24%

	灌溉保证率
	充分满足
	0.31%
	基本满足
	0.16%
	一般满足
	0
	灌溉条件欠缺
	-0.16%
	无灌溉条件
	-0.33%

	田间路网密度
	田间道路占比高
	0.23%
	田间道路占比较高
	0.11%
	田间道路占比较一般
	0
	田间道路占比较低
	-0.12%
	田间道路占比低
	-0.24%

	耕作距离（距离最近集中居民点）（m）
	（0，500）
	0.19%
	［500，1000）
	0.10%
	［1000，1500）
	0
	［1500，2000）
	-0.10%
	≥2000
	-0.20%

	田块形状
	形状规则
	0.15%
	形状较规则
	0.07%
	形状基本规则
	0
	形状较不规则
	-0.08%
	形状极不规则
	-0.16%

	田块大小（m2）
	≥12000
	0.25%
	［5000，15000）
	0.12%
	［1500，5500）
	0
	［700，1500）
	-0.13%
	（0，700）
	-0.26%

	利用现状
	菜地
	0.24%
	水田
	0.12%
	水浇地
	0
	望天田
	-0.13%
	旱地
	-0.26%

	人均耕地面积

（m2/人）
	（0，100）
	0.19%
	［100，400）
	0.09%
	［400，667）
	0
	［667，1000）
	-0.10%
	≥1000
	-0.20%

	经营效益
	区域可种植特色农作物，经营效益好
	0.21%
	区域可种植特色农作物，经营效益较好
	0.10%
	区域可种植一般农作物，经营效益一般
	0
	区域可种植一般农作物，经营效益较差
	-0.11%
	区域可种植一般农作物，但经营效益差
	-0.22%

	城镇影响度（距城区或集镇中心距离）（m）
	（0，500）
	0.46%
	［500，1000）
	0.23%
	［1000，1500）
	0
	［1500，2500）
	-0.24%
	≥2500
	-0.49%

	农贸市场影响度度（距最近农贸市场距离）（m）
	（0，500）
	0.41%
	［500，1000）
	0.20%
	［1000，1500）
	0
	［1500，2500）
	-0.21%
	≥2500
	-0.43%

	道路通达度
	国道或省道能通达
	0.39%
	县道能通达
	0.20%
	乡道能通达
	0
	仅村道能通达
	-0.21%
	无道路直接通达
	-0.41%

	对外交通便利度（距离最近物流中心、货运站、高速路口）（m）
	（0，1500）
	0.28%
	［1500，3000）
	0.14%
	［3000，5000）
	0
	［5000，8000）
	-0.15%
	≥8000
	-0.29%


表3-2 韶关市（浈江区、武江区）集体耕地基准地价二级修正系数表

	修正因子
	优
	较优
	一般
	较差
	差

	
	因子指标
	修正系数
	因子指标
	修正系数
	因子指标
	修正系数
	因子指标
	修正系数
	因子指标
	修正系数

	地形坡度（°）
	［0，2）
	0.27%
	［2，6）
	0.14%
	［6，15）
	0
	［15，25）
	-0.16%
	≥25
	-0.33%

	地貌类型
	处于平原地带
	0.21%
	处于平原、丘陵过渡地带
	0.10%
	处于丘陵地带
	0
	处于丘陵、山地过渡地带
	-0.13%
	处于山地地带
	-0.25%

	有效土层厚度（cm）
	≥100
	0.32%
	［80，100）
	0.16%
	［60，80）
	0
	［30，60）
	-0.20%
	（0，30）
	-0.39%

	土壤酸碱度
	［6.0，7.9）
	0.31%
	［5.5，6.0）
	0.16%
	［5.0，5.5）;［7.9，8.5）
	0
	［4.5，5.0）
	-0.19%
	（0，4.5）;［8.5，14）
	-0.38%

	表层土壤质地
	壤土
	0.25%
	砂壤土
	0.13%
	粘土
	0
	砂土
	-0.15%
	砾质土
	-0.30%

	剖面构型
	通体壤、壤/砂/壤
	0.21%
	壤/粘/壤、砂/粘/粘、壤/粘/粘
	0.10%
	粘/砂/粘、通体粘
	0
	砂/粘/砂、壤/砂/砂
	-0.13%
	粘/砂/砂、通体砾
	-0.25%

	有机质含量（%）
	≥3.0
	0.29%
	［2.0，3.0）
	0.15%
	［1.0，2.0）
	0
	［0.6，1.0）
	-0.18%
	（0，0.6）
	-0.36%

	障碍层深度（cm）
	≥100
	0.26%
	［90，100）
	0.13%
	［60，90）
	0
	［30，60）
	-0.16%
	（0，30）
	-0.32%

	水源水质
	水质达到Ⅰ类标准
	0.19%
	水质达到Ⅱ类标准
	0.09%
	水质达到Ⅲ类 

标准 
	0
	水质达到Ⅳ类标准
	-0.11%
	水质达到Ⅴ类标准
	-0.22%

	水源类型
	大型河流（武江、浈江）、大型水库（西牛潭水库等）
	0.20%
	支流河流（仁化河、重阳河、江湾河）
	0.10%
	中型水库（沐溪水库等）、湖泊
	0
	其他小型水库（沙山水库等）
	-0.12%
	仅依靠地下水
	-0.25%

	土壤污染
	无污染
	0.17%
	有少许污染
	0.09%
	警戒线
	0
	轻污染
	-0.10%
	重度污染
	-0.21%

	排水条件
	排水沟道健全（包括抽排）
	0.22%
	排水体系（包括抽排）基本健全
	0.11%
	排水体系（包括 

抽排）一般
	0
	排水体系不完善，容易淤塞
	-0.13%
	无任何排水体系
	-0.27%

	灌溉保证率
	充分满足
	0.30%
	基本满足
	0.15%
	一般满足 
	0
	 灌溉条件欠缺
	-0.18%
	无灌溉条件 
	-0.36%

	田间路网密度
	田间道路占比高
	0.22%
	田间道路占比较高
	0.11%
	田间道路占比较一般
	0
	田间道路占比较低
	-0.13%
	田间道路占比低
	-0.27%

	耕作距离（距离最近集中居民点）（m）
	（0，500）
	0.18%
	［500，1000）
	0.09%
	［1000，1500）
	0
	［1500，2000）
	-0.11%
	≥2000
	-0.22%

	田块形状
	形状规则
	0.14%
	形状较规则
	0.07%
	形状基本规则
	0
	形状较不规则
	-0.09%
	形状极不规则
	-0.17%

	田块大小（m2）
	≥12000
	0.24%
	［5000，15000）
	0.12%
	［1500，5500）
	0
	［700，1500） 
	-0.14%
	（0，700） 
	-0.29%

	利用现状
	菜地
	0.23%
	水田 
	0.12%
	水浇地 
	0
	望天田 
	-0.14%
	旱地
	-0.28%

	人均耕地面积

（m2/人）
	（0，100）
	0.18%
	［100，400）
	0.09%
	［400，667）
	0
	［667，1000） 
	-0.11%
	≥1000
	-0.22%

	经营效益
	区域可种植特色农作物，经营效益好
	0.20%
	区域可种植特色农作物，经营效益较好
	0.10%
	区域可种植一般农作物，经营效益一般
	0
	区域可种植一般农作物，经营效益较差
	-0.12%
	区域可种植一般农作物，但经营效益差
	-0.24%

	城镇影响度（距城区或集镇中心距离）（m）
	（0，500）
	0.45%
	［500，1000）
	0.22%
	［1000，1500）
	0
	［1500，2500）
	-0.27%
	≥2500
	-0.54%

	农贸市场影响度度（距最近农贸市场距离）（m）
	（0，500）
	0.39%
	［500，1000）
	0.20%
	［1000，1500）
	0
	［1500，2500）
	-0.24%
	≥2500
	-0.48%

	道路通达度
	国道或省道能通达
	0.38%
	县道能通达
	0.19%
	乡道能通达
	0
	仅村道能通达
	-0.23%
	无道路直接通达
	-0.46%

	对外交通便利度（距离最近物流中心、货运站、高速路口）（m）
	（0，1500）
	0.27%
	［1500，3000）
	0.13%
	［3000，5000）
	0
	［5000，8000）
	-0.16%
	≥8000
	-0.32%


表3-3 韶关市（浈江区、武江区）集体耕地基准地价三级修正系数表

	修正因子
	优
	较优
	一般
	较差
	差

	
	因子指标
	修正系数
	因子指标
	修正系数
	因子指标
	修正系数
	因子指标
	修正系数
	因子指标
	修正系数

	地形坡度（°）
	［0，2）
	0.28%
	［2，6）
	0.14%
	［6，15）
	0
	［15，25）
	-0.20%
	≥25
	-0.40%

	地貌类型
	处于平原地带
	0.22%
	处于平原、丘陵过渡地带
	0.11%
	处于丘陵地带
	0
	处于丘陵、山地过渡地带
	-0.15%
	处于山地地带
	-0.31%

	有效土层厚度（cm）
	≥100
	0.33%
	［80，100）
	0.17%
	［60，80）
	0
	［30，60）
	-0.24%
	（0，30）
	-0.47%

	土壤酸碱度
	［6.0，7.9）
	0.32%
	［5.5，6.0）
	0.16%
	［5.0，5.5）;［7.9，8.5）
	0
	［4.5，5.0）
	-0.23%
	（0，4.5）;［8.5，14）
	-0.46%

	表层土壤质地
	壤土
	0.26%
	砂壤土
	0.13%
	粘土
	0
	砂土
	-0.18%
	砾质土
	-0.37%

	剖面构型
	通体壤、壤/砂/壤
	0.22%
	壤/粘/壤、砂/粘/粘、壤/粘/粘
	0.11%
	粘/砂/粘、通体粘
	0
	砂/粘/砂、壤/砂/砂
	-0.15%
	粘/砂/砂、通体砾
	-0.30%

	有机质含量（%）
	≥3.0
	0.30%
	［2.0，3.0）
	0.15%
	［1.0，2.0）
	0
	［0.6，1.0）
	-0.21%
	（0，0.6）
	-0.43%

	障碍层深度（cm）
	≥100
	0.27%
	［90，100）
	0.13%
	［60，90）
	0
	［30，60）
	-0.19%
	（0，30）
	-0.38%

	水源水质
	水质达到Ⅰ类标准
	0.19%
	水质达到Ⅱ类标准
	0.10%
	水质达到Ⅲ类 

标准 
	0
	水质达到Ⅳ类

标准
	-0.14%
	水质达到Ⅴ类标准
	-0.27%

	水源类型
	大型河流（武江、浈江）、大型水库（西牛潭水库等）
	0.21%
	支流河流（仁化河、重阳河、江湾河）
	0.11%
	中型水库（沐溪水库等）、湖泊
	0
	其他小型水库（沙山水库等）
	-0.15%
	仅依靠地下水
	-0.30%

	土壤污染
	无污染
	0.18%
	有少许污染
	0.09%
	警戒线
	0
	轻污染
	-0.12%
	重度污染
	-0.25%

	排水条件
	排水沟道健全（包括抽排）
	0.23%
	排水体系（包括抽排）基本健全
	0.11%
	排水体系（包括 

抽排）一般
	0
	排水体系不完善，容易淤塞
	-0.16%
	无任何排水体系
	-0.32%

	灌溉保证率
	充分满足
	0.31%
	基本满足
	0.15%
	一般满足 
	0
	 灌溉条件欠缺
	-0.22%
	无灌溉条件 
	-0.44%

	田间路网密度
	田间道路占比高
	0.23%
	田间道路占比较高
	0.11%
	田间道路占比较一般
	0
	田间道路占比较低
	-0.16%
	田间道路占比低
	-0.32%

	耕作距离（距离最近集中居民点）（m）
	（0，500）
	0.19%
	［500，1000）
	0.10%
	［1000，1500）
	0
	［1500，2000）
	-0.13%
	≥2000
	-0.27%

	田块形状
	形状规则
	0.15%
	形状较规则
	0.07%
	形状基本规则
	0
	形状较不规则
	-0.10%
	形状极不规则
	-0.21%

	田块大小（m2）
	≥12000
	0.25%
	［5000，15000）
	0.12%
	［1500，5500）
	0
	［700，1500） 
	-0.17%
	（0，700） 
	-0.35%

	利用现状
	菜地
	0.24%
	水田 
	0.12%
	水浇地 
	0
	望天田 
	-0.17%
	旱地
	-0.34%

	人均耕地面积

（m2/人）
	（0，100）
	0.19%
	［100，400）
	0.09%
	［400，667）
	0
	［667，1000） 
	-0.13%
	≥1000
	-0.26%

	经营效益
	区域可种植特色农作物，经营效益好
	0.21%
	区域可种植特色农作物，经营效益较好
	0.10%
	区域可种植一般农作物，经营效益一般
	0
	区域可种植一般农作物，经营效益较差
	-0.15%
	区域可种植一般农作物，但经营效益差
	-0.29%

	城镇影响度（距城区或集镇中心距离）（m）
	（0，500）
	0.46%
	［500，1000）
	0.23%
	［1000，1500）
	0
	［1500，2500）
	-0.33%
	≥2500
	-0.65%

	农贸市场影响度度（距最近农贸市场距离）（m）
	（0，500）
	0.41%
	［500，1000）
	0.20%
	［1000，1500）
	0
	［1500，2500）
	-0.29%
	≥2500
	-0.57%

	道路通达度
	国道或省道能通达
	0.39%
	县道能通达
	0.20%
	乡道能通达
	0
	仅村道能通达
	-0.28%
	无道路直接通达
	-0.55%

	对外交通便利度（距离最近物流中心、货运站、高速路口）（m）
	（0，1500）
	0.28%
	［1500，3000）
	0.14%
	［3000，5000）
	0
	［5000，8000）
	-0.19%
	≥8000
	-0.39%


表3-4 韶关市（浈江区、武江区）集体耕地基准地价四级修正系数表

	修正因子
	优
	较优
	一般
	较差
	差

	
	因子指标
	修正

系数
	因子指标
	修正

系数
	因子指标
	修正

系数
	因子指标
	修正

系数
	因子指标
	修正

系数

	地形坡度（°）
	［0，2）
	0.27%
	［2，6）
	0.13%
	［6，15）
	0
	［15，25）
	-0.18%
	≥25
	-0.37%

	地貌类型
	处于平原地带
	0.21%
	处于平原、丘陵过渡地带
	0.10%
	处于丘陵地带
	0
	处于丘陵、山地过渡地带
	-0.14%
	处于山地地带
	-0.28%

	有效土层厚度（cm）
	≥100
	0.32%
	［80，100）
	0.16%
	［60，80）
	0
	［30，60）
	-0.22%
	（0，30）
	-0.44%

	土壤酸碱度
	［6.0，7.9）
	0.31%
	［5.5，6.0）
	0.15%
	［5.0，5.5）;［7.9，8.5）
	0
	［4.5，5.0）
	-0.21%
	（0，4.5）;［8.5，14）
	-0.42%

	表层土壤质地
	壤土
	0.25%
	砂壤土
	0.12%
	粘土
	0
	砂土
	-0.17%
	砾质土
	-0.34%

	剖面构型
	通体壤、壤/砂/壤
	0.21%
	壤/粘/壤、砂/粘/粘、壤/粘/粘
	0.10%
	粘/砂/粘、通体粘
	0
	砂/粘/砂、壤/砂/砂
	-0.14%
	粘/砂/砂、通体砾
	-0.28%

	有机质含量（%）
	≥3.0
	0.29%
	［2.0，3.0）
	0.15%
	［1.0，2.0）
	0
	［0.6，1.0）
	-0.20%
	（0，0.6）
	-0.40%

	障碍层深度（cm）
	≥100
	0.26%
	［90，100）
	0.13%
	［60，90）
	0
	［30，60）
	-0.18%
	（0，30）
	-0.35%

	水源水质
	水质达到Ⅰ类标准
	0.18%
	水质达到Ⅱ类标准
	0.09%
	水质达到Ⅲ类 

标准 
	0
	水质达到Ⅳ类标准
	-0.13%
	水质达到Ⅴ类标准
	-0.25%

	水源类型
	大型河流（武江、浈江）、大型水库（西牛潭水库等）
	0.20%
	支流河流（仁化河、重阳河、江湾河）
	0.10%
	中型水库（沐溪水库等）、湖泊
	0
	其他小型水库（沙山水库等）
	-0.14%
	仅依靠地下水
	-0.28%

	土壤污染
	无污染
	0.17%
	有少许污染
	0.08%
	警戒线
	0
	轻污染
	-0.12%
	重度污染
	-0.23%

	排水条件
	排水沟道健全（包括抽排）
	0.22%
	排水体系（包括抽排）基本健全
	0.11%
	排水体系（包括 

抽排）一般
	0
	排水体系不完善，容易淤塞
	-0.15%
	无任何排水体系
	-0.30%

	灌溉保证率
	充分满足
	0.30%
	基本满足
	0.15%
	一般满足 
	0
	 灌溉条件欠缺
	-0.20%
	无灌溉条件 
	-0.41%

	田间路网密度
	田间道路占比高
	0.22%
	田间道路占比较高
	0.11%
	田间道路占比较一般
	0
	田间道路占比较低
	-0.15%
	田间道路占比低
	-0.30%

	耕作距离（距离最近集中居民点）（m）
	（0，500）
	0.18%
	［500，1000）
	0.09%
	［1000，1500）
	0
	［1500，2000）
	-0.12%
	≥2000
	-0.25%

	田块形状
	形状规则
	0.14%
	形状较规则
	0.07%
	形状基本规则
	0
	形状较不规则
	-0.10%
	形状极不规则
	-0.19%

	田块大小（m2）
	≥12000
	0.23%
	［5000，15000）
	0.12%
	［1500，5500）
	0
	［700，1500） 
	-0.16%
	（0，700） 
	-0.32%

	利用现状
	菜地
	0.23%
	水田 
	0.12%
	水浇地 
	0
	望天田 
	-0.16%
	旱地
	-0.32%

	人均耕地面积

（m2/人）
	（0，100）
	0.18%
	［100，400）
	0.09%
	［400，667）
	0
	［667，1000） 
	-0.12%
	≥1000
	-0.24%

	经营效益
	区域可种植特色农作物，经营效益好
	0.20%
	区域可种植特色农作物，经营效益较好
	0.10%
	区域可种植一般农作物，经营效益一般
	0
	区域可种植一般农作物，经营效益较差
	-0.14%
	区域可种植一般农作物，但经营效益差
	-0.27%

	城镇影响度（距城区或集镇中心距离）（m）
	（0，500）
	0.44%
	［500，1000）
	0.22%
	［1000，1500）
	0
	［1500，2500）
	-0.30%
	≥2500
	-0.60%

	农贸市场影响度度（距最近农贸市场距离）（m）
	（0，500）
	0.39%
	［500，1000）
	0.19%
	［1000，1500）
	0
	［1500，2500）
	-0.27%
	≥2500
	-0.53%

	道路通达度
	国道或省道能通达
	0.37%
	县道能通达
	0.19%
	乡道能通达
	0
	仅村道能通达
	-0.26%
	无道路直接通达
	-0.51%

	对外交通便利度（距离最近物流中心、货运站、高速路口）（m）
	（0，1500）
	0.26%
	［1500，3000）
	0.13%
	［3000，5000）
	0
	［5000，8000）
	-0.18%
	≥8000
	-0.36%


  （二）集体林地基准地价因素因子修正。
表3-5 韶关市（浈江区、武江区）集体林地基准地价一级修正系数表

	修正因子
	优
	较优
	一般
	较差
	差

	
	因子指标
	修正系数
	因子指标
	修正系数
	因子指标
	修正系数
	因子指标
	修正系数
	因子指标
	修正系数

	地貌类型
	处于平原地带
	0.33%
	处于平原、丘陵过渡地带
	0.17%
	处于丘陵地带
	0
	处于丘陵、山地过渡地带
	-0.15%
	处于山地地带
	-0.29%

	地形坡度（°）
	［0，5）
	0.36%
	［5，8）
	0.18%
	［5，15）
	0
	［15，25）
	-0.16%
	≥25
	-0.31%

	有效土层厚度（cm）
	≥100
	0.62%
	［80，100）
	0.31%
	［60，80）
	0
	［30，60）
	-0.27%
	（0，30）
	-0.55%

	土壤pH值
	［6.0，7.9）
	0.70%
	［5.5，6.0）
	0.35%
	［5.0，5.5）;［7.9，8.5）
	0
	［4.5，5.0）
	-0.31%
	（0，4.5）;［8.5，14）
	-0.62%

	表层土壤质地
	壤土
	0.64%
	砂壤土
	0.32%
	粘土
	0
	砂土
	-0.28%
	砾质土
	-0.57%

	有机质含量（%）
	≥2.0
	0.87%
	［1.5，2.0）
	0.43%
	［1.0，1.5）
	0
	［0.5，1.0）
	-0.38%
	（0，0.5）
	-0.76%

	水土流失状况
	不易发生水土流失区域
	0.62%
	低度易发水土流失区域
	0.31%
	中低度易发水土流失区域
	0
	中度易发水土流失区域
	-0.27%
	高度易发水土流失区域
	-0.54%

	林区作业条件
	路网密度高，主要为水泥路的区域
	0.72%
	路网密度较高，主要为水泥路的区域
	0.36%
	路网密度一般，主要为砂石路的区域
	0
	路网密度较低，主要为砂石路的区域
	-0.32%
	路网密度低，主要为土路、泥路的区域
	-0.63%

	经营效益
	经营效益好
	0.49%
	经营效益较好
	0.24%
	经营效益一般
	0
	经营效益较差
	-0.22%
	经营效益差
	-0.43%

	林地类型
	可调整乔木林地
	0.72%
	乔木林地
	0.36%
	竹林地
	0
	灌木林地
	-0.32%
	其他林地
	-0.63%

	运输距离（m）
	[0,500]
	0.57%
	(500,1000]
	0.29%
	(1000,2000]
	0
	(2000,3000]
	-0.25%
	≥3000
	-0.50%

	城镇影响度（距城区或镇区中心距离）（m）
	（0，1000）
	0.56%
	［1000，2000）
	0.28%
	［2000，3000）
	0
	［3000， 4000）
	-0.24%
	≥4000
	-0.49%

	道路通达度
	国道或省道能通达
	0.62%
	县道能通达
	0.31%
	乡道能通达
	0
	仅村道能通达
	-0.27%
	无道路直接通达
	-0.55%

	对外交通便利度（距离最近物流中心、货运站、高速路口）（m）
	（0，1500）
	0.46%
	［1500，3000）
	0.23%
	［3000，5000）
	0
	［5000，8000）
	-0.20%
	≥8000
	-0.41%

	景观及旅游价值
	区域内有优质生态旅游景观，生态及旅游价值高
	0.71%
	区域内生态及人文环境良好，生态及旅游价值较高
	0.35%
	区域内旅游资源较少，生态及旅游价值一般
	0
	区域内环境有待改善，生态及旅游价值较低
	-0.31%
	区域内环境受一定污染影响，生态及旅游价值低
	-0.62%


表3-6 韶关市（浈江区、武江区）集体林地基准地价二级修正系数表

	修正因子
	优
	较优
	一般
	较差
	差

	
	因子指标
	修正系数
	因子指标
	修正系数
	因子指标
	修正系数
	因子指标
	修正系数
	因子指标
	修正系数

	地貌类型
	处于平原地带
	0.38%
	处于平原、丘陵过渡地带
	0.19%
	处于丘陵地带
	0
	处于丘陵、山地过渡地带
	-0.18%
	处于山地地带
	-0.35%

	地形坡度（°）
	［0，5）
	0.41%
	［5，8）
	0.20%
	［5，15）
	0
	［15，25）
	-0.19%
	≥25
	-0.38%

	有效土层厚度（cm）
	≥100
	0.71%
	［80，100）
	0.35%
	［60，80）
	0
	［30，60）
	-0.33%
	（0，30）
	-0.66%

	土壤pH值
	［6.0，7.9）
	0.80%
	［5.5，6.0）
	0.40%
	［5.0，5.5）;［7.9，8.5）
	0
	［4.5，5.0）
	-0.37%
	（0，4.5）;［8.5，14）
	-0.75%

	表层土壤质地
	壤土
	0.73%
	砂壤土
	0.37%
	粘土
	0
	砂土
	-0.34%
	砾质土
	-0.68%

	有机质含量（%）
	≥2.0
	0.98%
	［1.5，2.0）
	0.49%
	［1.0，1.5）
	0
	［0.5，1.5）
	-0.46%
	（0，0.5）
	-0.92%

	水土流失状况
	不易发生水土流失区域
	0.70%
	低度易发水土流失区域
	0.35%
	中低度易发水土流失区域
	0
	中度易发水土流失区域
	-0.33%
	高度易发水土流失区域
	-0.66%

	林区作业条件
	路网密度高，主要为水泥路的区域
	0.81%
	路网密度较高，主要为水泥路的区域
	0.41%
	路网密度一般，主要为砂石路的区域
	0
	路网密度较低，主要为砂石路的区域
	-0.38%
	路网密度低，主要为土路、泥路的区域
	-0.76%

	经营效益
	经营效益好
	0.55%
	经营效益较好
	0.28%
	经营效益一般
	0
	经营效益较差
	-0.26%
	经营效益差
	-0.52%

	林地类型
	可调整乔木林地
	0.81%
	乔木林地
	0.41%
	竹林地
	0
	灌木林地
	-0.38%
	其他林地
	-0.76%

	运输距离（m）
	[0,500]
	0.65%
	(500,1000]
	0.32%
	(1000,2000]
	0
	(2000,3000]
	-0.30%
	≥3000
	-0.61%

	城镇影响度（距城区或镇区中心距离）（m）
	（0，1000）
	0.63%
	［1000，2000）
	0.31%
	［2000，3000）
	0
	［3000，4000）
	-0.29%
	≥4000
	-0.59%

	道路通达度
	国道或省道能通达
	0.70%
	县道能通达
	0.35%
	乡道能通达
	0
	仅村道能通达
	-0.33%
	无道路直接通达
	-0.66%

	对外交通便利度（距离最近物流中心、货运站、高速路口）（m）
	（0，1500）
	0.53%
	［1500，3000）
	0.26%
	［3000，5000）
	0
	［5000，8000）
	-0.25%
	≥8000
	-0.49%

	景观及旅游价值
	区域内有优质生态旅游景观，生态及旅游价值高
	0.80%
	区域内生态及人文环境良好，生态及旅游价值较高
	0.40%
	区域内旅游资源较少，生态及旅游价值一般
	0
	区域内环境有待改善，生态及旅游价值较低
	-0.37%
	区域内环境受一定污染影响，生态及旅游价值低
	-0.75%


表3-7 韶关市（浈江区、武江区）集体林地基准地价三级修正系数表

	修正因子
	优
	较优
	一般
	较差
	差

	
	因子指标
	修正系数
	因子指标
	修正系数
	因子指标
	修正系数
	因子指标
	修正系数
	因子指标
	修正系数

	地貌类型
	处于平原地带
	0.37%
	处于平原、丘陵过渡地带
	0.18%
	处于丘陵地带
	0
	处于丘陵、山地过渡地带
	-0.16%
	处于山地地带
	-0.33%

	地形坡度（°）
	［0，5）
	0.39%
	［5，8）
	0.20%
	［5，15）
	0
	［15，25）
	-0.18%
	≥25
	-0.35%

	有效土层厚度（cm）
	≥100
	0.69%
	［80，100）
	0.34%
	［60，80）
	0
	［30，60）
	-0.31%
	（0，30）
	-0.61%

	土壤pH值
	［6.0，7.9）
	0.77%
	［5.5，6.0）
	0.39%
	［5.0，5.5）;［7.9，8.5）
	0
	［4.5，5.0）
	-0.34%
	（0，4.5）;［8.5，14）
	-0.69%

	表层土壤质地
	壤土
	0.71%
	砂壤土
	0.35%
	粘土
	0
	砂土
	-0.32%
	砾质土
	-0.63%

	有机质含量（%）
	≥2.0
	0.96%
	［1.5，2.0）
	0.48%
	［1.0，1.5）
	0
	［0.5，1.0）
	-0.43%
	（0，0.5）
	-0.85%

	水土流失状况
	不易发生水土流失区域
	0.68%
	低度易发水土流失区域
	0.34%
	中低度易发水土流失区域
	0
	中度易发水土流失区域
	-0.30%
	高度易发水土流失区域
	-0.61%

	林区作业条件
	路网密度高，主要为水泥路的区域
	0.79%
	路网密度较高，主要为水泥路的区域
	0.39%
	路网密度一般，主要为砂石路的区域
	0
	路网密度较低，主要为砂石路的区域
	-0.35%
	路网密度低，主要为土路、泥路的区域
	-0.70%

	经营效益
	经营效益好
	0.54%
	经营效益较好
	0.27%
	经营效益一般
	0
	经营效益较差
	-0.24%
	经营效益差
	-0.48%

	林地类型
	可调整乔木林地
	0.79%
	乔木林地
	0.40%
	竹林地
	0
	灌木林地
	-0.35%
	其他林地
	-0.71%

	运输距离（m）
	[0,500]
	0.63%
	(500,1000]
	0.31%
	(1000,2000]
	0
	(2000,3000]
	-0.28%
	≥3000
	-0.56%

	城镇影响度（距城区或镇区中心距离）（m）
	（0，1000）
	0.61%
	［1000，2000）
	0.31%
	［2000，3000）
	0
	［3000， 4000）
	-0.27%
	≥4000
	-0.55%

	道路通达度
	国道或省道能通达
	0.68%
	县道能通达
	0.34%
	乡道能通达
	0
	仅村道能通达
	-0.31%
	无道路直接通达
	-0.61%

	对外交通便利度（距离最近物流中心、货运站、高速路口）（m）
	（0，1500）
	0.51%
	［1500，3000）
	0.26%
	［3000，5000）
	0
	［5000，8000）
	-0.23%
	≥8000
	-0.46%

	景观及旅游价值
	区域内有优质生态旅游景观，生态及旅游价值高
	0.78%
	区域内生态及人文环境良好，生态及旅游价值较高
	0.39%
	区域内旅游资源较少，生态及旅游价值一般
	0
	区域内环境有待改善，生态及旅游价值较低
	-0.35%
	区域内环境受一定污染影响，生态及旅游价值低
	-0.69%


表3-8 韶关市（浈江区、武江区）集体林地基准地价四级修正系数表

	修正因子
	优
	较优
	一般
	较差
	差

	
	因子指标
	修正系数
	因子指标
	修正系数
	因子指标
	修正系数
	因子指标
	修正系数
	因子指标
	修正系数

	地貌类型
	处于平原地带
	0.46%
	处于平原、丘陵过渡地带
	0.23%
	处于丘陵地带
	0
	处于丘陵、山地过渡地带
	-0.26%
	处于山地地带
	-0.51%

	地形坡度（°）
	［0，5）
	0.49%
	［5，8）
	0.25%
	［5，15）
	0
	［15，25）
	-0.28%
	≥25
	-0.55%

	有效土层厚度（cm）
	≥100
	0.86%
	［80，100）
	0.43%
	［60，80）
	0
	［30，60）
	-0.48%
	（0，30）
	-0.96%

	土壤pH值
	［6.0，7.9）
	0.97%
	［5.5，6.0）
	0.48%
	［5.0，5.5）;［7.9，8.5）
	0
	［4.5，5.0）
	-0.54%
	（0，4.5）;［8.5，14）
	-1.08%

	表层土壤质地
	壤土
	0.89%
	砂壤土
	0.44%
	粘土
	0
	砂土
	-0.50%
	砾质土
	-0.99%

	有机质含量（%）
	≥2.0
	1.20%
	［1.5，2.0）
	0.60%
	［1.0，1.5）
	0
	［0.5，1.0）
	-0.67%
	（0，0.5）
	-1.34%

	水土流失状况
	不易发生水土流失区域
	0.85%
	低度易发水土流失区域
	0.43%
	中低度易发水土流失区域
	0
	中度易发水土流失区域
	-0.48%
	高度易发水土流失区域
	-0.95%

	林区作业条件
	路网密度高，主要为水泥路的区域
	0.99%
	路网密度较高，主要为水泥路的区域
	0.49%
	路网密度一般，主要为砂石路的区域
	0
	路网密度较低，主要为砂石路的区域
	-0.55%
	路网密度低，主要为土路、泥路的区域
	-1.10%

	经营效益
	经营效益好
	0.67%
	经营效益较好
	0.34%
	经营效益一般
	0
	经营效益较差
	-0.38%
	经营效益差
	-0.75%

	林地类型
	可调整乔木林地
	0.99%
	乔木林地
	0.50%
	竹林地
	0
	灌木林地
	-0.55%
	其他林地
	-1.11%

	运输距离（m）
	[0,500]
	0.79%
	(500,1000]
	0.39%
	(1000,2000]
	0
	(2000,3000]
	-0.44%
	≥3000
	-0.88%

	城镇影响度（距城区或镇区中心距离）（m）
	（0，1000）
	0.77%
	［1000，2000）
	0.38%
	［2000，3000）
	0
	［3000，4000）
	-0.43%
	≥4000
	-0.86%

	道路通达度
	国道或省道能通达
	0.86%
	县道能通达
	0.43%
	乡道能通达
	0
	仅村道能通达
	-0.48%
	无道路直接通达
	-0.96%

	对外交通便利度（距离最近物流中心、货运站、高速路口）（m）
	（0，1500）
	0.64%
	［1500，3000）
	0.32%
	［3000，5000）
	0
	［5000，8000）
	-0.36%
	≥8000
	-0.71%

	景观及旅游价值
	区域内有优质生态旅游景观，生态及旅游价值高
	0.97%
	区域内生态及人文环境良好，生态及旅游价值较高
	0.49%
	区域内旅游资源较少，生态及旅游价值一般
	0
	区域内环境有待改善，生态及旅游价值较低
	-0.54%
	区域内环境受一定污染影响，生态及旅游价值低
	-1.09%


   （三）集体园地基准地价因素因子修正。

表3-9 韶关市（浈江区、武江区）集体园地基准地价一级修正系数表

	修正因子
	优
	较优
	一般
	较差
	差

	
	因子指标
	修正系数
	因子指标
	修正系数
	因子指标
	修正系数
	因子指标
	修正系数
	因子指标
	修正系数

	地形坡度（°）
	［5，10）
	0.31%
	［10，15）
	0.15%
	［15，20）或[0,5）
	0
	［20，25）
	-0.16%
	≥25
	-0.42%

	地貌类型
	处于平原地带
	0.23%
	处于平原、丘陵过渡地带
	0.12%
	处于丘陵地带
	0
	处于丘陵、山地过渡地带
	-0.12%
	处于山地地带
	-0.31%

	有效土层厚度（cm）
	≥100
	0.41%
	［80，100）
	0.20%
	［60，80）
	0
	［30，60）
	-0.21%
	（0，30）
	-0.51%

	土壤pH值
	［6.0，7.9）
	0.45%
	［5.5，6.0）
	0.22%
	［5.0，5.5）;［7.9，8.5）
	0
	［4.5，5.0）
	-0.23%
	（0，4.5）;［8.5，14）
	-0.59%

	表层土壤质地
	壤土
	0.39%
	砂壤土
	0.19%
	粘土
	0
	砂土
	-0.20%
	砾质土
	-0.54%

	有机质含量（%）
	≥3.0
	0.47%
	［2.0，3.0）
	0.23%
	［1.0，2.0）
	0
	［0.6，1.0）
	-0.24%
	（0，0.6）
	-0.62%

	水源类型
	大型河流（武江、浈江）、大型水库（西牛潭水库等）
	0.34%
	支流河流（仁化河、重阳河、江湾河）
	0.17%
	中型水库（沐溪水库等）、湖泊
	0
	其他小型水库（沙山水库等）
	-0.18%
	仅依靠地下水
	-0.46%

	水源水质
	水质达到Ⅰ类标准
	0.26%
	水质达到Ⅱ类标准
	0.13%
	水质达到Ⅲ类标准 
	0
	水质达到Ⅳ类标准
	-0.14%
	水质达到Ⅴ类标准
	-0.35%

	水土流失状况
	不易发生水土流失区域
	0.18%
	低度易发水土流失区域
	0.09%
	中低度易发水土流失区域
	0
	中度易发水土流失区域
	-0.09%
	高度易发水土流失区域
	-0.20%

	排水条件
	有健全的排水沟道（包括抽排）
	0.36%
	排水体系（包括抽排）基本健全
	0.18%
	排水体系（包括抽排）一般
	0
	排水体系不完

善，容易淤塞
	-0.19%
	无任何排水体系
	-0.33%

	灌溉保证率
	充分满足
	0.29%
	基本满足
	0.15%
	一般满足 
	0
	 灌溉条件欠缺
	-0.15%
	无灌溉条件 
	-0.25%

	园地设施条件
	设施齐全
	0.51%
	设施较齐全
	0.25%
	设施一般
	0
	设施较少
	-0.26%
	设施缺少
	-0.44%

	经营效益
	区域可种植特色作物，经营效益好
	0.22%
	区域可种植特色作物，经营效益较好 
	0.11%
	区域可种植当季一般作物，经营效益一般
	0
	区域可种植一般农作物，经营效益较差
	-0.11%
	区域可种植一般农作物，但经营效益差
	-0.19%

	利用现状
	经常进行种植工作和生产、经营活动 
	0.29%
	有一定种植工作和生产、经营活动
	0.15%
	种植工作和生产、经营活动一般
	0
	种植工作和生产、经营活动较少
	-0.15%
	丢弃或荒弃的园地
	-0.25%

	经营距离（m）
	（0，500）
	0.38%
	［500，1000）
	0.19%
	［1000，1500）
	0
	［1500，2500）
	-0.19%
	≥2500
	-0.33%

	城镇影响度（距城区或镇区中心距离）（m）
	（0，500）
	0.48%
	［500，800）
	0.24%
	［800，1200）
	0
	［1200，1500）
	-0.25%
	≥1500
	-0.37%

	农贸市场影响度（距最近农贸市场距离）（m）
	（0，500）
	0.63%
	［500，800）
	0.32%
	［800，1200）
	0
	［1200，1500）
	-0.33%
	≥1500
	-0.48%

	道路通达度
	国道或省道能通达
	0.56%
	县道能通达
	0.28%
	乡道能通达
	0
	仅村道能通达
	-0.29%
	无道路直接通达
	-0.43%

	对外交通便利度（距离最近物流中心、货运站、高速路口）（m）
	（0，1500）
	0.40%
	［1500，3000）
	0.20%
	［3000，5000）
	0
	［5000，8000）
	-0.21%
	≥8000
	-0.29%


表3-10 韶关市（浈江区、武江区）集体园地基准地价二级修正系数表

	修正因子
	优
	较优
	一般
	较差
	差

	
	因子指标
	修正系数
	因子指标
	修正系数
	因子指标
	修正系数
	因子指标
	修正系数
	因子指标
	修正系数

	地形坡度（°）
	［5，10）
	0.26%
	［10，15）
	0.13%
	［15，20）或[0,5）
	0
	［20，25）
	-0.12%
	≥25
	-0.24%

	地貌类型
	处于平原地带
	0.20%
	处于平原、丘陵过渡地带
	0.10%
	处于丘陵地带
	0
	处于丘陵、山地过渡地带
	-0.09%
	处于山地地带
	-0.19%

	有效土层厚度（cm）
	≥100
	0.34%
	［80，100）
	0.17%
	［60，80）
	0
	［30，60）
	-0.16%
	（0，30）
	-0.33%

	土壤pH值
	［6.0，7.9）
	0.38%
	［5.5，6.0）
	0.19%
	［5.0，5.5）;［7.9，8.5）
	0
	［4.5，5.0）
	-0.18%
	（0，4.5）;［8.5，14）
	-0.36%

	表层土壤质地
	壤土
	0.33%
	砂壤土
	0.16%
	粘土
	0
	砂土
	-0.16%
	砾质土
	-0.31%

	有机质含量（%）
	≥3.0
	0.40%
	［2.0，3.0）
	0.20%
	［1.0，2.0）
	0
	［0.6，1.0）
	-0.19%
	（0，0.6）
	-0.38%

	水源类型
	大型河流（武江、浈江）、大型水库（西牛潭水库等）
	0.29%
	支流河流（仁化河、重阳河、江湾河）
	0.14%
	中型水库（沐溪水库等）、湖泊
	0
	其他小型水库（沙山水库等）
	-0.14%
	仅依靠地下水
	-0.27%

	水源水质
	水质达到Ⅰ类标准
	0.22%
	水质达到Ⅱ类标准
	0.11%
	水质达到Ⅲ类标准 
	0
	水质达到Ⅳ类标准
	-0.10%
	水质达到Ⅴ类标准
	-0.21%

	水土流失状况
	不易发生水土流失区域
	0.15%
	低度易发水土流失区域
	0.08%
	中低度易发水土流失区域
	0
	中度易发水土流失区域
	-0.07%
	高度易发水土流失区域
	-0.15%

	排水条件
	有健全的排水沟道（包括抽排）
	0.30%
	排水体系（包括抽排）基本健全
	0.15%
	排水体系（包括抽排）一般
	0
	排水体系不完善，容易淤塞
	-0.14%
	无任何排水体系
	-0.29%

	灌溉保证率
	充分满足
	0.25%
	基本满足
	0.12%
	一般满足 
	0
	 灌溉条件欠缺
	-0.12%
	无灌溉条件 
	-0.24%

	园地设施条件
	设施齐全
	0.43%
	设施较齐全
	0.21%
	设施一般
	0
	设施较少
	-0.20%
	设施缺少
	-0.41%

	经营效益
	区域可种植特色作物，经营效益好
	0.18%
	区域可种植特色作物，经营效益较好 
	0.09%
	区域可种植当季一般作物，经营效益一般
	0
	区域可种植一般农作物，经营效益较差
	-0.09%
	区域可种植一般农作物，但经营效益差
	-0.17%

	利用现状
	经常进行种植工作和生产、经营活动 
	0.25%
	有一定种植工作和生产、经营活动
	0.12%
	种植工作和生产、经营活动一般
	0
	种植工作和生产、经营活动较少
	-0.12%
	丢弃或荒弃的园地
	-0.23%

	经营距离（m）
	（0，500）
	0.32%
	［500，1000）
	0.16%
	［1000，1500）
	0
	［1500，2500）
	-0.15%
	≥2500
	-0.30%

	城镇影响度（距城区或镇区中心距离）（m）
	（0，500）
	0.41%
	［500，800）
	0.20%
	［800，1200）
	0
	［1200，1500）
	-0.19%
	≥1500
	-0.39%

	农贸市场影响度（距最近农贸市场距离）（m）
	（0，500）
	0.53%
	［500，800）
	0.27%
	［800，1200）
	0
	［1200，1500）
	-0.25%
	≥1500
	-0.51%

	道路通达度
	国道或省道能通达
	0.47%
	县道能通达
	0.23%
	乡道能通达
	0
	仅村道能通达
	-0.22%
	无道路直接通达
	-0.45%

	对外交通便利度（距离最近物流中心、货运站、高速路口）（m）
	（0，1500）
	0.34%
	［1500，3000）
	0.17%
	［3000，5000）
	0
	［5000，8000）
	-0.16%
	≥8000
	-0.32%


表3-11 韶关市（浈江区、武江区）集体园地基准地价三级修正系数表

	修正因子
	优
	较优
	一般
	较差
	差

	
	因子指标
	修正系数
	因子指标
	修正系数
	因子指标
	修正系数
	因子指标
	修正系数
	因子指标
	修正系数

	地形坡度（°）
	［5，10）
	0.32%
	［10，15）
	0.16%
	［15，20）或[0,5）
	0
	［20，25）
	-0.14%
	≥25
	-0.29%

	地貌类型
	处于平原地带
	0.25%
	处于平原、丘陵过渡地带
	0.12%
	处于丘陵地带
	0
	处于丘陵、山地过渡地带
	-0.11%
	处于山地地带
	-0.22%

	有效土层厚度（cm）
	≥100
	0.43%
	［80，100）
	0.21%
	［60，80）
	0
	［30，60）
	-0.19%
	（0，30）
	-0.38%

	土壤pH值
	［6.0，7.9）
	0.47%
	［5.5，6.0）
	0.24%
	［5.0，5.5）;［7.9，8.5）
	0
	［4.5，5.0）
	-0.21%
	（0，4.5）;［8.5，14）
	-0.42%

	表层土壤质地
	壤土
	0.41%
	砂壤土
	0.20%
	粘土
	0
	砂土
	-0.18%
	砾质土
	-0.37%

	有机质含量（%）
	≥3.0
	0.49%
	［2.0，3.0）
	0.25%
	［1.0，2.0）
	0
	［0.6，1.0）
	-0.22%
	（0，0.6）
	-0.44%

	水源类型
	大型河流（武江、浈江）、大型水库（西牛潭水库等）
	0.36%
	支流河流（仁化河、重阳河、江湾河）
	0.18%
	中型水库（沐溪水库等）、湖泊
	0
	其他小型水库（沙山水库等）
	-0.16%
	仅依靠地下水
	-0.32%

	水源水质
	水质达到Ⅰ类标准
	0.28%
	水质达到Ⅱ类标准
	0.14%
	水质达到Ⅲ类标准 
	0
	水质达到Ⅳ类标准
	-0.12%
	水质达到Ⅴ类标准
	-0.25%

	水土流失状况
	不易发生水土流失区域
	0.19%
	低度易发水土流失区域
	0.10%
	中低度易发水土流失区域
	0
	中度易发水土流失区域
	-0.09%
	高度易发水土流失区域
	-0.17%

	排水条件
	有健全的排水沟道（包括抽排）
	0.38%
	排水体系（包括抽排）基本健全
	0.19%
	排水体系（包括抽排）一般
	0
	排水体系不完善，容易淤塞
	-0.17%
	无任何排水体系
	-0.34%

	灌溉保证率
	充分满足
	0.31%
	基本满足
	0.16%
	一般满足 
	0
	 灌溉条件欠缺
	-0.14%
	无灌溉条件 
	-0.28%

	园地设施条件
	设施齐全
	0.54%
	设施较齐全
	0.27%
	设施一般
	0
	设施较少
	-0.24%
	设施缺少
	-0.48%

	经营效益
	区域可种植特色作物，经营效益好
	0.23%
	区域可种植特色作物，经营效益较好 
	0.11%
	区域可种植当季一般作物，经营效益一般
	0
	区域可种植一般农作物，经营效益较差
	-0.10%
	区域可种植一般农作物，但经营效益差
	-0.20%

	利用现状
	经常进行种植工作和生产、经营活动 
	0.31%
	有一定种植工作和生产、经营活动
	0.15%
	种植工作和生产、经营活动一般
	0
	种植工作和生产、经营活动较少
	-0.14%
	丢弃或荒弃的园地
	-0.27%

	经营距离（m）
	（0，500）
	0.40%
	［500，1000）
	0.20%
	［1000，1500）
	0
	［1500，2500）
	-0.18%
	≥2500
	-0.35%

	城镇影响度（距城区或镇区中心距离）（m）
	（0，500）
	0.51%
	［500，800）
	0.26%
	［800，1200）
	0
	［1200，1500）
	-0.23%
	≥1500
	-0.46%

	农贸市场影响度（距最近农贸市场距离）（m）
	（0，500）
	0.67%
	［500，800）
	0.33%
	［800，1200）
	0
	［1200，1500）
	-0.30%
	≥1500
	-0.60%

	道路通达度
	国道或省道

能通达
	0.59%
	县道能通达
	0.29%
	乡道能通达
	0
	仅村道能通达
	-0.26%
	无道路直接通达
	-0.52%

	对外交通便利度（距离最近物流中心、货运站、高速路口）（m）
	（0，1500）
	0.42%
	［1500，3000）
	0.21%
	［3000，5000）
	0
	［5000，8000）
	-0.19%
	≥8000
	-0.38%


表3-12 韶关市（浈江区、武江区）集体园地基准地价四级修正系数表

	修正因子
	优
	较优
	一般
	较差
	差

	
	因子指标
	修正系数
	因子指标
	修正系数
	因子指标
	修正系数
	因子指标
	修正系数
	因子指标
	修正系数

	地形坡度（°）
	［5，10）
	0.29%
	［5，10）
	0.15%
	［10，15）或[0,5）
	0
	［20，25）
	-0.16%
	≥25
	-0.32%

	地貌类型
	处于平原地带
	0.22%
	处于平原、丘陵过渡地带
	0.11%
	处于丘陵地带
	0
	处于丘陵、山地过渡地带
	-0.12%
	处于山地地带
	-0.25%

	有效土层厚度（cm）
	≥100
	0.39%
	［80，100）
	0.19%
	［60，80）
	0
	［30，60）
	-0.21%
	（0，30）
	-0.43%

	土壤pH值
	［6.0，7.9）
	0.43%
	［5.5，6.0）
	0.21%
	［5.0，5.5）;［7.9，8.5）
	0
	［4.5，5.0）
	-0.24%
	（0，4.5）;［8.5，14）
	-0.47%

	表层土壤质地
	壤土
	0.37%
	砂壤土
	0.19%
	粘土
	0
	砂土
	-0.20%
	砾质土
	-0.41%

	有机质含量（%）
	≥3.0
	0.45%
	［2.0，3.0）
	0.22%
	［1.0，2.0）
	0
	［0.6，1.0）
	-0.25%
	（0，0.6）
	-0.50%

	水源类型
	大型河流（武江、浈江）、大型水库（西牛潭水库等）
	0.33%
	支流河流（仁化河、重阳河、江湾河）
	0.16%
	中型水库（沐溪水库等）、湖泊
	0
	其他小型水库（沙山水库等）
	-0.18%
	仅依靠地下水
	-0.36%

	水源水质
	水质达到Ⅰ类标准
	0.25%
	水质达到Ⅱ类标准
	0.13%
	水质达到Ⅲ类标准 
	0
	水质达到Ⅳ类标准
	-0.14%
	水质达到Ⅴ类标准
	-0.28%

	水土流失状况
	不易发生水土流失区域
	0.17%
	低度易发水土流失区域
	0.09%
	中低度易发水土流失区域
	0
	中度易发水土流失区域
	-0.10%
	高度易发水土流失区域
	-0.19%

	排水条件
	有健全的排水沟道（包括抽排）
	0.35%
	排水体系（包括抽排）基本健全
	0.17%
	排水体系（包括抽排）一般
	0
	排水体系不完善，容易淤塞
	-0.19%
	无任何排水体系
	-0.38%

	灌溉保证率
	充分满足
	0.28%
	基本满足
	0.14%
	一般满足 
	0
	 灌溉条件欠缺
	-0.16%
	无灌溉条件 
	-0.31%

	园地设施条件
	设施齐全
	0.49%
	设施较齐全
	0.24%
	设施一般
	0
	设施较少
	-0.27%
	设施缺少
	-0.54%

	经营效益
	区域可种植特色作物，经营效益好
	0.21%
	区域可种植特色作物，经营效益较好 
	0.10%
	区域可种植当季一般作物，经营效益一般
	0
	区域可种植一般农作物，经营效益较差
	-0.11%
	区域可种植一般农作物，但经营效益差
	-0.23%

	利用现状
	经常进行种植工作和生产、经营活动 
	0.28%
	有一定种植工作和生产、经营活动
	0.14%
	种植工作和生产、经营活动一般
	0
	种植工作和生产、经营活动较少
	-0.15%
	丢弃或荒弃的园地
	-0.31%

	经营距离（m）
	（0，500）
	0.36%
	［500，1000）
	0.18%
	［1000，1500）
	0
	［1500，2500）
	-0.20%
	≥2500
	-0.40%

	城镇影响度（距城区或镇区中心距离）（m）
	（0，500）
	0.46%
	［500，800）
	0.23%
	［800，1200）
	0
	［1200，1500）
	-0.26%
	≥1500
	-0.51%

	农贸市场影响度（距最近农贸市场距离）（m）
	（0，500）
	0.60%
	［500，800）
	0.30%
	［800，1200）
	0
	［1200，1500）
	-0.33%
	≥1500
	-0.67%

	道路通达度
	国道或省道能通达
	0.53%
	县道能通达
	0.27%
	乡道能通达
	0
	仅村道能通达
	-0.29%
	无道路直接通达
	-0.59%

	对外交通便利度（距离最近物流中心、货运站、高速路口）（m）
	（0，1500）
	0.38%
	［1500，3000）
	0.19%
	［3000，5000）
	0
	［5000，8000）
	-0.21%
	≥8000
	-0.42%


    （四）集体坑塘水面基准地价因素因子修正。

表3-13 韶关市（浈江区、武江区）集体坑塘水面基准地价一级修正系数表

	修正因子
	优
	较优
	一般
	较差
	差

	
	因子指标
	修正系数
	因子指标
	修正系数
	因子指标
	修正系数
	因子指标
	修正系数
	因子指标
	修正系数

	地貌类型
	处于平原地带
	0.52%
	处于平原、丘陵过渡地带
	0.26%
	处于丘陵地带
	0
	处于丘陵、山地过渡地带
	-0.23%
	处于山地地带
	-0.45%

	水质条件
	水质达到Ⅰ类标准
	0.54%
	水质达到Ⅱ类标准
	0.27%
	水质达到Ⅲ类标准
	0
	水质达到Ⅳ类标准
	-0.23%
	水质达到Ⅴ类标准
	-0.47%

	水源类型
	大型河流（武江、浈江）、大型水库（西牛潭水库等）
	0.73%
	支流河流（仁化河、重阳河、江湾河）
	0.37%
	中型水库（沐溪水库等）、湖泊
	0
	其他小型水库（沙山水库等）
	-0.32%
	仅依靠地下水
	-0.63%

	保水能力
	塘底为粘土，保水性好
	0.43%
	塘底为重壤，保水性较好
	0.21%
	塘底为中壤，保水性一般
	0
	塘底为轻壤，保水性较差
	-0.19%
	塘底为其他类土，保水性差
	-0.37%

	生态条件
	生态条件好
	0.29%
	生态条件较好
	0.15%
	生态条件一般
	
	生态条件较差
	-0.13%
	生态条件差
	-0.25%

	排水条件
	排水沟道健全（包括抽排）
	0.38%
	排水体系（包括抽排）基本健全
	0.19%
	排水体系（包括抽排）一般
	0
	排水体系不完善，容易淤塞
	-0.17%
	无任何排水体系
	-0.33%

	供电保证率
	供电设施好，保证率高
	0.31%
	供电设施较好，保证率较高
	0.16%
	供电设施一般，保证率一般
	0
	供电设施较差，保证率较低
	-0.13%
	无供电条件
	-0.27%

	水面大小（亩）
	（6，10］
	0.32%
	（5，6］
	0.16%
	（3，5］
	0
	（10，15］
	-0.14%
	（0，3］
	-0.28%

	坑塘形状
	形状规则
	0.25%
	形状较规则
	0.13%
	形状基本规则
	0
	形状较不规则
	-0.11%
	形状极不规则
	-0.22%

	距居民点距离（m）
	（0，500）
	0.31%
	［500，1000）
	0.15%
	［1000，1500）
	0
	［1500，2500）
	-0.13%
	≥2500
	-0.26%

	利用现状
	经常进行养殖工作和生产活动
	0.28%
	有一定养殖工作和生产活动，利用现状较好
	0.14%
	养殖工作和生产活动一般
	0
	养殖工作和生产活动较少
	-0.12%
	丢弃或荒废
	-0.24%

	经营效益
	经营效益高
	0.43%
	经营效益较高
	0.21%
	经营效益一般
	0
	经营效益较差
	-0.18%
	经营效益差
	-0.37%

	城镇影响度（距城区或镇区中心距离）（m）
	（0，500）
	0.48%
	［500，800）
	0.24%
	［800，1200）
	0
	［1200，1500）
	-0.21%
	≥1500
	-0.41%

	农贸市场影响度（距最近农贸市场距离）（m）
	（0，500）
	0.41%
	［500，800）
	0.21%
	［800，1200）
	0
	［1200，1500）
	-0.18%
	≥1500
	-0.36%

	道路通达度
	国道或省道能通达
	0.58%
	县道能通达
	0.29%
	乡道能通达
	0
	仅村道能通达
	-0.25%
	无道路直接通达
	-0.50%

	对外交通便利度（距离最近物流中心、货运站、高速路口）（m）
	（0，1500）
	0.39%
	［1500，3000）
	0.20%
	［3000，5000）
	0
	［5000，8000）
	-0.17%
	≥8000
	-0.34%


表3-14 韶关市（浈江区、武江区）集体坑塘水面基准地价二级修正系数表

	修正因子
	优
	较优
	一般
	较差
	差

	
	因子指标
	修正系数
	因子指标
	修正系数
	因子指标
	修正系数
	因子指标
	修正系数
	因子指标
	修正系数

	地貌类型
	处于平原地带
	0.44%
	处于平原、丘陵过渡地带
	0.22%
	处于丘陵地带
	0
	处于丘陵、山地过渡地带
	-0.24%
	处于山地地带
	-0.48%

	水质条件
	水质达到Ⅰ类标准
	0.46%
	水质达到Ⅱ类标准
	0.23%
	水质达到Ⅲ类标准
	0
	水质达到Ⅳ类标准
	-0.25%
	水质达到Ⅴ类标准
	-0.50%

	保水能力
	塘底为粘土，保水性好
	0.62%
	塘底为重壤，保水性较好
	0.31%
	塘底为中壤，保水性一般
	0
	塘底为轻壤，保水性较差
	-0.34%
	塘底为其他类土，保水性差
	-0.67%

	生态条件
	生态条件好
	0.36%
	生态条件较好
	0.18%
	生态条件一般
	0
	生态条件较差
	-0.20%
	生态条件差
	-0.39%

	排水条件
	排水沟道健全（包括抽排）
	0.25%
	排水体系（包括抽排）基本健全
	0.12%
	排水体系（包括抽排）一般
	0
	排水体系不完善，容易淤塞
	-0.13%
	无任何排水体系
	-0.27%

	供电保证率
	供电设施好，保证率高
	0.32%
	供电设施较好，保证率较高
	0.16%
	供电设施一般，保证率一般
	0
	供电设施较差，保证率较低
	-0.18%
	无供电条件
	-0.35%

	水面大小（亩） 
	（6，10］ 
	0.26%
	（5，6］
	0.13%
	（3，5］
	0
	（10，15］
	-0.14%
	（0，3］
	-0.29%

	坑塘形状
	形状规则
	0.27%
	形状较规则
	0.14%
	形状基本规则
	0
	形状较不规则
	-0.15%
	形状极不规则
	-0.30%

	距居民点距离（m）
	（0，500）
	0.21%
	［500，1000）
	0.11%
	［1000，1500）
	0
	［1500，2500）
	-0.12%
	≥2500
	-0.23%

	利用现状
	经常进行养殖工作和生产活动
	0.26%
	有一定养殖工作和生产活动，利用现状较好
	0.13%
	养殖工作和生产活动一般
	0
	养殖工作和生产活动较少
	-0.14%
	丢弃或荒废
	-0.28%

	经营效益
	经营效益高
	0.24%
	经营效益较高
	0.12%
	经营效益一般
	0
	经营效益较差
	-0.13%
	经营效益差 
	-0.26%

	城镇影响度（距城区或镇区中心距离）（m）
	（0，500）
	0.36%
	［500，800）
	0.18%
	［800，1200）
	0
	［1200，1500）
	-0.20%
	≥1500
	-0.39%

	农贸市场影响度（距最近农贸市场距离）（m）
	（0，500）
	0.41%
	［500，800）
	0.20%
	［800，1200）
	0
	［1200，1500）
	-0.22%
	≥1500
	-0.44%

	道路通达度
	国道或省道能通达
	0.35%
	县道能通达
	0.18%
	乡道能通达
	0
	仅村道能通达
	-0.19%
	无道路直接通达
	-0.38%

	对外交通便利度（距离最近物流中心、货运站、高速路口）（m）
	（0，1500）
	0.49%
	［1500，3000）
	0.25%
	［3000，5000）
	0
	［5000，8000）
	-0.27%
	≥8000
	-0.53%


表3-15 韶关市（浈江区、武江区）集体坑塘水面基准地价三级修正系数表

	修正因子
	优
	较优
	一般
	较差
	差

	
	因子指标
	修正系数
	因子指标
	修正系数
	因子指标
	修正系数
	因子指标
	修正系数
	因子指标
	修正系数

	地貌类型
	处于平原地带
	0.42%
	处于平原、丘陵过渡地带
	0.21%
	处于丘陵地带
	0
	处于丘陵、山地过渡地带
	-0.18%
	处于山地地带
	-0.37%

	水质条件
	水质达到Ⅰ类标准
	0.44%
	水质达到Ⅱ类标准
	0.22%
	水质达到Ⅲ类标准
	0
	水质达到Ⅳ类标准
	-0.19%
	水质达到Ⅴ类标准
	-0.38%

	水源类型
	大型河流（武江、浈江）、大型水库（西牛潭水库等）
	0.59%
	支流河流（仁化河、重阳河、江湾河）
	0.29%
	中型水库（沐溪水库等）、湖泊
	0
	其他小型水库（沙山水库等）
	-0.26%
	仅依靠地下水
	-0.51%

	保水能力
	塘底为粘土，保水性好
	0.34%
	塘底为重壤，保水性较好
	0.17%
	塘底为中壤，保水性一般
	0
	塘底为轻壤，保水性较差
	-0.15%
	塘底为其他类土，保水性差
	-0.30%

	生态条件
	生态条件好
	0.24%
	生态条件较好
	0.12%
	生态条件一般
	0
	生态条件较差
	-0.10%
	生态条件差
	-0.21%

	排水条件
	排水沟道健全（包括抽排）
	0.31%
	排水体系（包括抽排）基本健全
	0.15%
	排水体系（包括抽排）一般
	0
	排水体系不完善，容易淤塞
	-0.13%
	无任何排水体系
	-0.27%

	供电保证率
	供电设施好，保证率高
	0.25%
	供电设施较好，保证率较高
	0.12%
	供电设施一般，保证率一般
	0
	供电设施较差，保证率较低
	-0.11%
	无供电条件
	-0.22%

	水面大小（亩） 
	（6，10］ 
	0.26%
	（5，6］
	0.13%
	（3，5］
	0
	（10，15］
	-0.11%
	（0，3］
	-0.23%

	坑塘形状
	形状规则
	0.20%
	形状较规则
	0.10%
	形状基本规则
	0
	形状较不规则
	-0.09%
	形状极不规则
	-0.18%

	距居民点距离（m）
	（0，500）
	0.24%
	［500，1000）
	0.12%
	［1000，1500）
	0
	［1500，2500）
	-0.11%
	≥2500
	-0.21%

	利用现状
	经常进行养殖工作和生产活动
	0.22%
	有一定养殖工作和生产活动，利用现状较好
	0.11%
	养殖工作和生产活动一般
	0
	养殖工作和生产活动较少
	-0.10%
	丢弃或荒废
	-0.20%

	经营效益
	经营效益高
	0.34%
	经营效益较高
	0.17%
	经营效益一般
	0
	经营效益较差
	-0.15%
	经营效益差 
	-0.30%

	城镇影响度（距城区或镇区中心距离）（m）
	（0，500）
	0.38%
	［500，800）
	0.19%
	［800，1200）
	0
	［1200，1500）
	-0.17%
	≥1500
	-0.33%

	农贸市场影响度（距最近农贸市场距离）（m）
	（0，500）
	0.33%
	［500，800）
	0.17%
	［800，1200）
	0
	［1200，1500）
	-0.14%
	≥1500
	-0.29%

	道路通达度
	国道或省道能通达
	0.46%
	县道能通达
	0.23%
	乡道能通达
	0
	仅村道能通达
	-0.20%
	无道路直接通达
	-0.40%

	对外交通便利度（距离最近物流中心、货运站、高速路口）（m）
	（0，1500）
	0.31%
	［1500，3000）
	0.16%
	［3000，5000）
	0
	［5000，8000）
	-0.14%
	≥8000
	-0.27%


表3-16 韶关市（浈江区、武江区）集体坑塘水面基准地价四级修正系数表

	修正因子
	优
	较优
	一般
	较差
	差

	
	因子指标
	修正系数
	因子指标
	修正系数
	因子指标
	修正系数
	因子指标
	修正系数
	因子指标
	修正系数

	地貌类型
	处于平原地带
	0.45%
	处于平原、丘陵过渡地带
	0.23%
	处于丘陵地带
	0
	处于丘陵、山地过渡地带
	-0.24%
	处于山地地带
	-0.49%

	水质条件
	水质达到Ⅰ类标准
	0.47%
	水质达到Ⅱ类标准
	0.24%
	水质达到Ⅲ类标准
	0
	水质达到Ⅳ类标准
	-0.25%
	水质达到Ⅴ类标准
	-0.51%

	水源类型
	大型河流（武江、浈江）、大型水库（西牛潭水库等）
	0.64%
	支流河流（仁化河、重阳河、江湾河）
	0.32%
	中型水库（沐溪水库等）、湖泊
	0
	其他小型水库（沙山水库等）
	-0.34%
	仅依靠地下水
	-0.69%

	保水能力
	塘底为粘土，保水性好
	0.37%
	塘底为重壤，保水性较好
	0.19%
	塘底为中壤，保水性一般
	0
	塘底为轻壤，保水性较差
	-0.20%
	塘底为其他类土，保水性差
	-0.40%

	生态条件
	生态条件好
	0.25%
	生态条件较好
	0.13%
	生态条件

一般
	0
	生态条件较差
	-0.14%
	生态条件差
	-0.28%

	排水条件
	排水沟道健全（包括抽排）
	0.33%
	排水体系（包括抽排）基本健全
	0.17%
	排水体系（包括抽排）一般
	0
	排水体系不完善，容易淤塞
	-0.18%
	无任何排水体系
	-0.36%

	供电保证率
	供电设施好，保证率高
	0.27%
	供电设施较好，保证率较高
	0.13%
	供电设施一般，保证率一般
	0
	供电设施较差，保证率较低
	-0.15%
	无供电条件
	-0.29%

	水面大小（亩） 
	（6，10］ 
	0.28%
	（5，6］
	0.14%
	（3，5］
	0
	（10，15］
	-0.15%
	（0，3］
	-0.30%

	坑塘形状
	形状规则
	0.22%
	形状较规则
	0.11%
	形状基本规则
	0
	形状较不规则
	-0.12%
	形状极不规则
	-0.24%

	距居民点距离（米）
	（0，500）
	0.26%
	［500，1000）
	0.13%
	［1000，1500）
	0
	［1500，2500）
	-0.14%
	≥2500
	-0.29%

	经营效益
	经营效益高
	0.24%
	经营效益较高
	0.12%
	经营效益一般
	0
	经营效益较差
	-0.13%
	经营效益差 
	-0.26%

	城镇影响度（距城区或镇区中心距离）（m）
	（0，500）
	0.37%
	［500，800）
	0.18%
	［800，1200）
	0
	［1200，1500）
	-0.20%
	≥1500
	-0.40%

	农贸市场影响度（距最近农贸市场距离）（m）
	（0，500）
	0.42%
	［500，800）
	0.21%
	［800，1200）
	0
	［1200，1500）
	-0.22%
	≥1500
	-0.45%

	道路通达度
	国道或省道能通达
	0.36%
	县道能通达
	0.18%
	乡道能通达
	0
	仅村道能通达
	-0.19%
	无道路直接通达
	-0.39%

	对外交通便利度（距离最近物流中心、货运站、高速路口）（m）
	（0，1500）
	0.50%
	［1500，3000）
	0.25%
	［3000，5000）
	0
	［5000，8000）
	-0.27%
	≥8000
	-0.54%


    （五）各类集体农用地年期修正。

年期修正系数计算公式如下：
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式中：

Y—年期修正系数；

r—土地还原率；

n—土地剩余使用年期； 
m—设定使用年期。 
表3-17 耕地承包经营权剩余使用年期修正系数表

（还原率 r=4.20%）

	使用年限
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	修正系数
	0.0569 
	0.1114 
	0.1638 
	0.2140 
	0.2623 
	0.3085 
	0.3530 
	0.3956 
	0.4365 
	0.4758 

	使用年限
	11
	12
	13
	14
	15
	16
	17
	18
	19
	20

	修正系数
	0.5134 
	0.5496 
	0.5843 
	0.6176 
	0.6496 
	0.6802 
	0.7097 
	0.7379 
	0.7650 
	0.7911 

	使用年限
	21
	22
	23
	24
	25
	26
	27
	28
	29
	30

	修正系数
	0.8160 
	0.8400 
	0.8630 
	0.8851 
	0.9062 
	0.9266 
	0.9461 
	0.9648 
	0.9828 
	1.0000 


表3-18 耕地经营权剩余使用年期修正系数表

（还原率 r=4.50%）

	使用年限
	1
	2
	3
	4
	5

	修正系数
	0.2180 
	0.4266 
	0.6262 
	0.8172 
	1.0000 


注：如果剩余年期大于5年，则采用公式
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计算年期修正系数，r取值4.50%。

表3-19 林地承包经营权剩余使用年期修正系数表

（还原率r=3.85%）

	使用年限
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	修正系数
	0.0399 
	0.0783 
	0.1153 
	0.1510 
	0.1853 
	0.2183 
	0.2501 
	0.2808 
	0.3103 
	0.3387 

	使用年限
	11
	12
	13
	14
	15
	16
	17
	18
	19
	20

	修正系数
	0.3660 
	0.3924 
	0.4177 
	0.4422 
	0.4657 
	0.4883 
	0.5101 
	0.5311 
	0.5513 
	0.5708 

	使用年限
	21
	22
	23
	24
	25
	26
	27
	28
	29
	30

	修正系数
	0.5895 
	0.6076 
	0.6250 
	0.6417 
	0.6578 
	0.6734 
	0.6883 
	0.7027 
	0.7166 
	0.7299 

	使用年限
	31
	32
	33
	34
	35
	36
	37
	38
	39
	40

	修正系数
	0.7427 
	0.7551 
	0.7670 
	0.7785 
	0.7895 
	0.8002 
	0.8104 
	0.8203 
	0.8298 
	0.8389 

	使用年限
	41
	42
	43
	44
	45
	46
	47
	48
	49
	50

	修正系数
	0.8477 
	0.8562 
	0.8644 
	0.8723 
	0.8798 
	0.8871 
	0.8941 
	0.9009 
	0.9074 
	0.9137 

	使用年限
	51
	52
	53
	54
	55
	56
	57
	58
	59
	60

	修正系数
	0.9197 
	0.9255 
	0.9311 
	0.9365 
	0.9417 
	0.9467 
	0.9515 
	0.9561 
	0.9606 
	0.9649 

	使用年限
	61
	62
	63
	64
	65
	66
	67
	68
	69
	70

	修正系数
	0.9690 
	0.9730 
	0.9768 
	0.9805 
	0.9841 
	0.9875 
	0.9908 
	0.9940 
	0.9971 
	1.0000 


表3-20 林地经营权剩余使用年期修正系数表

（还原率r=4.15%）

	使用年限
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	修正系数
	0.2166 
	0.4245 
	0.6242 
	0.8159 
	1.0000 
	1.1767 
	1.3464 
	1.5094 
	1.6658 
	1.8160 

	使用年限
	11
	12
	13
	14
	15
	16
	17
	18
	19
	20

	修正系数
	1.9602 
	2.0987 
	2.2317 
	2.3593 
	2.4819 
	2.5996 
	2.7126 
	2.8211 
	2.9253 
	3.0253 


表3-21 园地承包经营权剩余使用年期修正系数表

（还原率r=4.40%）

	使用年限
	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 

	使用年限
	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 

	使用年限
	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 
	1.0000 


表3-22 园地经营权剩余使用年期修正系数表

（还原率r=4.70%）

	使用年限
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	修正系数
	0.2188 
	0.4277 
	0.6273 
	0.8179 
	1.0000 
	1.1739 
	1.3400 
	1.4986 
	1.6501 
	1.7948 

	使用年限
	11
	12
	13
	14
	15
	16
	17
	18
	19
	20

	修正系数
	1.9330 
	2.0650 
	2.1911 
	2.3115 
	2.4265 
	2.5364 
	2.6413 
	2.7415 
	2.8372 
	2.9287 


表3-23 坑塘水面承包经营权剩余使用年期修正系数表

（还原率r=4.50%）

	使用年限
	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 

	使用年限
	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 

	使用年限
	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 
	1.0000 


表3-24坑塘水面经营权剩余使用年期修正系数表

（还原率r=4.80%）

	使用年限
	1
	2
	3
	4
	5

	修正系数
	0.2192 
	0.4283 
	0.6279 
	0.8183 
	1.0000 


注：如果剩余年期大于5年，则采用公式
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计算年期修正系数，r取值4.80%。
    （六）用地类型修正。在实际评估工作中，耕地、林地、园地、水域及水利设施用地不同的二级类型往往价格会有所差异。但是从所收集的集体农用地交易案例来看，目前所掌握的样点并不足以支撑探索研究二级用地类型修正。因此，在集体农用地基准地价实际应用过程中，如需评估与集体基准地价内涵设定用途不同的二级用地类型的基准地价，可根据估价人员掌握的不同二级类型收益情况酌情确定其类型修正系数。
公开方式：主动公开
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