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第一章  评估范围及工作对象
一、评估范围

本次汕头市潮南区园地林地草地基准地价制定项目的评估范围为汕头市潮南区行政区域。

二、工作对象

工作对象为汕头市潮南区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，以汕头市潮南区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29190.2091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
	4426.4627

	
	茶园
	147.3785

	
	其他园地
	230.0922

	
	小计
	4803.9334

	林地
	22720.4523

	草地
	1665.8234


	合计
	29190.2091


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 汕头市潮南区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）
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。综合汕头市潮南区园地、林地、草地的分布和利用现状，分别确定本次汕头市潮南区国有、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），代表各级别国有林地在土地使用年期为50年条件下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、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 汕头市潮南区园地、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。

二、级别基准地价成果

表2-2 汕头市潮南区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
	70.0
	60.4
	55.0
	53.0 
	43.0 
	38.0 

	
	
	万元/亩
	4.67 
	4.03 
	3.67 
	3.53 
	2.87 
	2.53 

	
	茶园
	元/平方米
	73.0 
	62.5 
	——
	55.0 
	46.0 
	——

	
	
	万元/亩
	4.87 
	4.17 
	——
	3.67 
	3.07 
	——

	
	其他园地
	元/平方米
	72.5 
	62.0 
	57.0 
	53.5 
	45.0 
	40.0 

	
	
	万元/亩
	4.83 
	4.13 
	3.80 
	3.57 
	3.00 
	2.67 

	林地
	元/平方米
	33.7 
	27.3 
	23.7 
	30.0 
	23.4 
	20.0 

	
	万元/亩
	2.25 
	1.82 
	1.58 
	2.00 
	1.56 
	1.33 

	草地
	元/平方米
	23.0 
	20.0 
	16.0 
	16.5 
	14.0 
	11.0 

	
	万元/亩
	1.53 
	1.33 
	1.07 
	1.10 
	0.93 
	0.73 


三、基准地价级别范围
各用途基准地价级别范围，详见汕头市潮南区园地林地草地基准地价级别成果图件。
（本页余下空白）
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）园地（果园）地价修正体系

1.园地（果园）地价公式

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

（本页余下空白）
2.各因素指标修正

表3-1 汕头市潮南区一级国有园地（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
	0.73%
	[70，100）
	0.36%
	[40，70）
	0%
	[20，40）
	-0.35%
	＜20
	-0.71%

	土壤pH值
	[6.0，6.5）
	0.54%
	[5.5，6.0）
	0.27%
	[5.0，5.5）
	0%
	[6.5，7.5）
	-0.26%
	＜5.0或≥7.5
	-0.52%

	土壤有机质含量（g/kg）
	≥20
	0.65%
	[15，20）
	0.33%
	[10，15）
	0%
	[5，10）
	-0.32%
	＜5
	-0.64%

	土壤质地
	砂壤土
	0.54%
	壤质土
	0.27%
	砂质土
	0%
	黏质土
	-0.26%
	砾质土
	-0.53%

	坡度（°）
	（6，15]
	0.69%
	[15，20）
	0.35%
	[20，25）
	0%
	≤6
	-0.34%
	≥25
	-0.68%

	坡向
	阳坡
	0.60%
	——
	——
	半阳坡
	0%
	半阴坡
	-0.29%
	阴坡
	-0.59%

	水源保证率
	充分满足
	0.56%
	满足
	0.28%
	基本满足
	0%
	较不满足
	-0.27%
	不满足
	-0.54%

	连片程度
	适中，利于开发利用
	0.34%
	较适中，较有利于开发利用
	0.17%
	一般适中，开发利用情况一般
	0%
	较不利于开发利用
	-0.17%
	不利于开发利用
	-0.33%

	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]
	-0.20%
	＞2000
	-0.41%

	田间路网
	田间路网密度高，满足农业机械运输需求
	0.55%
	田间路网密度较高，基本满足农业机械运输需求
	0.28%
	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）
	0.42%
	［3000，6000）
	0.21%
	［6000，9000）
	0%
	［9000，12000）
	-0.21%
	≥12000
	-0.41%

	对外交通便利度（距离码头、货运站点、高速公路出入口距离）（m）
	［0，1000）
	0.44%
	［1000，3000）
	0.22%
	［3000，5000）
	0%
	［5000，8000）
	-0.21%
	≥8000
	-0.43%

	道路通达度
	国道、省道能通达
	0.54%
	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
	-0.26%
	没有道路通达条件
	-0.53%


表3-2 汕头市潮南区二级国有园地（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
	0.92%
	[70，100）
	0.46%
	[40，70）
	0%
	[20，40）
	-0.46%
	＜20
	-0.91%

	土壤pH值
	[6.0，6.5）
	0.68%
	[5.5，6.0）
	0.34%
	[5.0，5.5）
	0%
	[6.5，7.5）
	-0.34%
	＜5.0或≥7.5
	-0.67%

	土壤有机质含量（g/kg）
	≥20
	0.83%
	[15，20）
	0.41%
	[10，15）
	0%
	[5，10）
	-0.41%
	＜5
	-0.82%

	土壤质地
	砂壤土
	0.68%
	壤质土
	0.34%
	砂质土
	0%
	黏质土
	-0.34%
	砾质土
	-0.68%

	坡度（°）
	（6，15]
	0.88%
	[15，20）
	0.44%
	[20，25）
	0%
	≤6
	-0.44%
	≥25
	-0.87%

	坡向
	阳坡
	0.76%
	——
	——
	半阳坡
	0%
	半阴坡
	-0.38%
	阴坡
	-0.75%

	水源保证率
	充分满足
	0.71%
	满足
	0.35%
	基本满足
	0%
	较不满足
	-0.35%
	不满足
	-0.70%

	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
	-0.21%
	不利于开发利用
	-0.43%

	劳作距离（距离最近集中居民点）（m）
	≤200
	0.53%
	（200，500]
	0.26%
	（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
	0.69%
	田间路网密度较高，基本满足农业机械运输需求
	0.35%
	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
	-0.69%


	中心城市影响度（距城区或镇区中心距离）（m）
	［0，3000）
	0.53%
	［3000，6000）
	0.27%
	［6000，9000）
	0%
	［9000，12000）
	-0.27%
	≥12000
	-0.53%

	对外交通便利度（距离码头、货运站点、高速公路出入口距离）（m）
	［0，1000）
	0.55%
	［1000，3000）
	0.28%
	［3000，5000）
	0%
	［5000，8000）
	-0.27%
	≥8000
	-0.55%

	道路通达度
	国道、省道能通达
	0.68%
	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
	-0.34%
	没有道路通达条件
	-0.68%


表3-3 汕头市潮南区三级国有园地（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
	0.47%
	[70，100）
	0.23%
	[40，70）
	0%
	[20，40）
	-0.22%
	＜20
	-0.44%

	土壤pH值
	[6.0，6.5）
	0.34%
	[5.5，6.0）
	0.17%
	[5.0，5.5）
	0%
	[6.5，7.5）
	-0.16%
	＜5.0或≥7.5
	-0.33%

	土壤有机质含量（g/kg）
	≥20
	0.42%
	[15，20）
	0.21%
	[10，15）
	0%
	[5，10）
	-0.20%
	＜5
	-0.40%

	土壤质地
	砂壤土
	0.35%
	壤质土
	0.17%
	砂质土
	0%
	黏质土
	-0.17%
	砾质土
	-0.33%

	坡度（°）
	（6，15]
	0.44%
	[15，20）
	0.22%
	[20，25）
	0%
	≤6
	-0.21%
	≥25
	-0.42%

	坡向
	阳坡
	0.38%
	——
	——
	半阳坡
	0%
	半阴坡
	-0.18%
	阴坡
	-0.37%

	水源保证率
	充分满足
	0.36%
	满足
	0.18%
	基本满足
	0%
	较不满足
	-0.17%
	不满足
	-0.34%

	连片程度
	适中，利于开发利用
	0.22%
	较适中，较有利于开发利用
	0.11%
	一般适中，开发利用情况一般
	0%
	较不利于开发利用
	-0.10%
	不利于开发利用
	-0.21%

	劳作距离（距离最近集中居民点）（m）
	≤200
	0.27%
	（200，500]
	0.13%
	（500，1000]
	0%
	（1000，2000]
	-0.13%
	＞2000
	-0.26%

	田间路网
	田间路网密度高，满足农业机械运输需求
	0.35%
	田间路网密度较高，基本满足农业机械运输需求
	0.18%
	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
	-0.17%
	田间路网密度低，难以满足农业机械运输需求
	-0.34%

	中心城市影响度（距城区或镇区中心距离）（m）
	［0，3000）
	0.27%
	［3000，6000）
	0.14%
	［6000，9000）
	0%
	［9000，12000）
	-0.13%
	≥12000
	-0.26%

	对外交通便利度（距离码头、货运站点、高速公路出入口距离）（m）
	［0，1000）
	0.28%
	［1000，3000）
	0.14%
	［3000，5000）
	0%
	［5000，8000）
	-0.13%
	≥8000
	-0.27%

	道路通达度
	国道、省道能通达
	0.34%
	县道、乡道能通达
	0.17%
	水泥村道能通达
	0%
	非水泥村道能通达
	-0.16%
	没有道路通达条件
	-0.33%


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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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3-4 国有园地（果园）剩余使用年期修正系数表（还原率r=4.37%）

	剩余年限
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	修正系数
	0.0475
	0.0929
	0.1365
	0.1783
	0.2183
	0.2566
	0.2933
	0.3285
	0.3622
	0.3945

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

	修正系数
	0.4254
	0.4551
	0.4835
	0.5107
	0.5368
	0.5618
	0.5857
	0.6087
	0.6306
	0.6517

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

	修正系数
	0.6719
	0.6912
	0.7097
	0.7275
	0.7445
	0.7608
	0.7764
	0.7913
	0.8056
	0.8194

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

	修正系数
	0.8325
	0.8451
	0.8572
	0.8688
	0.8799
	0.8905
	0.9007
	0.9104
	0.9198
	0.9287

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

	修正系数
	0.9373
	0.9455
	0.9534
	0.9609
	0.9682
	0.9751
	0.9817
	0.9881
	0.9942
	1


（二）园地（茶园）地价修正体系
1.园地（茶园）地价公式

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

2.各因素指标修正

表3-5 汕头市潮南区一级国有园地（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
	0.65%
	[70，100）
	0.32%
	[40，70）
	0%
	[20，40）
	-0.29%
	＜20
	-0.59%

	土壤pH值
	[4.5，5.5）
	0.50%
	[4.0，4.5）
	0.25%
	[5.5，6.0）
	0%
	[6.0，6.5）
	-0.23%
	＜4.0或≥6.5
	-0.46%

	土壤有机质含量（g/kg）
	≥30
	0.57%
	[20，30）
	0.29%
	[20，15）
	0%
	[15，20）
	-0.26%
	＜15
	-0.52%

	土壤质地
	砂壤土
	0.49%
	壤质土
	0.25%
	砂质土
	0%
	砾质土
	-0.22%
	黏质土
	-0.45%

	坡度（°）
	（6，15]
	0.66%
	[15，20）
	0.33%
	[20，25）
	0%
	≥25
	-0.30%
	≤6
	-0.60%

	坡向
	半阳坡
	0.56%
	——
	——
	阳坡
	0%
	半阴坡
	-0.26%
	阴坡
	-0.51%

	水源保证率
	充分满足
	0.52%
	满足
	0.26%
	基本满足
	0%
	较不满足
	-0.23%
	不满足
	-0.47%

	连片程度
	适中，利于开发利用
	0.35%
	较适中，较有利于开发利用
	0.17%
	一般适中，开发利用情况一般
	0%
	较不利于开发利用
	-0.16%
	不利于开发利用
	-0.31%

	劳作距离（距离最近集中居民点）（m）
	≤200
	0.39%
	（200，500]
	0.20%
	（500，1000]
	0%
	（1000，2000]
	-0.18%
	＞2000
	-0.36%

	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
	-0.22%
	田间路网密度低，难以满足农业机械运输需求
	-0.43%

	中心城市影响度（距城区或镇区中心距离）（m）
	［0，3000）
	0.38%
	［3000，6000）
	0.19%
	［6000，9000）
	0%
	［9000，12000）
	-0.17%
	≥12000
	-0.35%

	对外交通便利度（距离码头、货运站点、高速公路出入口距离）（m）
	［0，1000）
	0.43%
	［1000，3000）
	0.21%
	［3000，5000）
	0%
	［5000，8000）
	-0.19%
	≥8000
	-0.39%

	道路通达度
	国道、省道能通达
	0.49%
	县道、乡道能通达
	0.25%
	水泥村道能通达
	0%
	非水泥村道能通达
	-0.22%
	没有道路通达条件
	-0.45%


表3-6 汕头市潮南区二级国有园地（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
	0.74%
	[70，100）
	0.37%
	[40，70）
	0%
	[20，40）
	-0.43%
	＜20
	-0.87%

	土壤pH值
	[4.5，5.5）
	0.58%
	[4.0，4.5）
	0.29%
	[5.5，6.0）
	0%
	[6.0，6.5）
	-0.34%
	＜4.0或≥6.5
	-0.68%

	土壤有机质含量（g/kg）
	≥30
	0.66%
	[20，30）
	0.33%
	[20，15）
	0%
	[15，20）
	-0.39%
	＜15
	-0.77%

	土壤质地
	砂壤土
	0.57%
	壤质土
	0.28%
	砂质土
	0%
	砾质土
	-0.33%
	黏质土
	-0.66%

	坡度（°）
	（6，15]
	0.77%
	[15，20）
	0.38%
	[20，25）
	0%
	≥25
	-0.45%
	≤6
	-0.89%

	坡向
	半阳坡
	0.65%
	——
	——
	阳坡
	0%
	半阴坡
	-0.38%
	阴坡
	-0.76%

	水源保证率
	充分满足
	0.59%
	满足
	0.30%
	基本满足
	0%
	较不满足
	-0.35%
	不满足
	-0.69%

	连片程度
	适中，利于开发利用
	0.40%
	较适中，较有利于开发利用
	0.20%
	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
	0.45%
	（200，500]
	0.23%
	（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
	0.55%
	田间路网密度较高，基本满足农业机械运输需求
	0.27%
	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）
	0.44%
	［3000，6000）
	0.22%
	［6000，9000）
	0%
	［9000，12000）
	-0.26%
	≥12000
	-0.52%

	对外交通便利度（距离码头、货运站点、高速公路出入口距离）（m）
	［0，1000）
	0.49%
	［1000，3000）
	0.25%
	［3000，5000）
	0%
	［5000，8000）
	-0.29%
	≥8000
	-0.58%

	道路通达度
	国道、省道能通达
	0.57%
	县道、乡道能通达
	0.28%
	水泥村道能通达
	0%
	非水泥村道能通达
	-0.33%
	没有道路通达条件
	-0.66%


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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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=4.47%）

	剩余年限
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	修正系数
	0.0482 
	0.0943 
	0.1385 
	0.1808 
	0.2212 
	0.2600 
	0.2971 
	0.3325 
	0.3665 
	0.3990 

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

	修正系数
	0.4302 
	0.4600 
	0.4885 
	0.5158 
	0.5419 
	0.5669 
	0.5909 
	0.6138 
	0.6357 
	0.6567 

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

	修正系数
	0.6768 
	0.6961 
	0.7145 
	0.7321 
	0.7490 
	0.7651 
	0.7806 
	0.7954 
	0.8096 
	0.8231 

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

	修正系数
	0.8361 
	0.8485 
	0.8604 
	0.8718 
	0.8827 
	0.8932 
	0.9031 
	0.9127 
	0.9218 
	0.9306 

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

	修正系数
	0.9390 
	0.9470 
	0.9547 
	0.9620 
	0.9691 
	0.9758 
	0.9823 
	0.9884 
	0.9943 
	1.0000 


（三）园地（其他园地）地价修正体系
1.园地（其他园地）地价公式

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 汕头市潮南区一级国有园地（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
	0.58%
	[70，100）
	0.29%
	[40，70）
	0%
	[20，40）
	-0.27%
	＜20
	-0.55%

	土壤pH值
	[6.0，6.5）
	0.42%
	[5.5，6.0）
	0.21%
	[5.0，5.5）
	0%
	[6.5，7.5）
	-0.20%
	＜5.0或≥7.5
	-0.40%

	土壤有机质含量（g/kg）
	≥20
	0.52%
	[15，20）
	0.26%
	[10，15）
	0%
	[5，10）
	-0.24%
	＜5
	-0.49%

	土壤质地
	砂壤土
	0.44%
	壤质土
	0.22%
	砂质土
	0%
	黏质土
	-0.21%
	砾质土
	-0.42%

	坡度（°）
	（6，15]
	0.57%
	[15，20）
	0.29%
	[20，25）
	0%
	≤6
	-0.27%
	≥25
	-0.54%

	坡向
	阳坡
	0.49%
	——
	——
	半阳坡
	0%
	半阴坡
	-0.23%
	阴坡
	-0.46%

	水源保证率
	充分满足
	0.40%
	满足
	0.20%
	基本满足
	0%
	较不满足
	-0.19%
	不满足
	-0.38%

	连片程度
	适中，利于开发利用
	0.25%
	较适中，较有利于开发利用
	0.13%
	一般适中，开发利用情况一般
	0%
	较不利于开发利用
	-0.12%
	不利于开发利用
	-0.24%

	劳作距离（距离最近集中居民点）（m）
	≤200
	0.33%
	（200，500]
	0.17%
	（500，1000]
	0%
	（1000，2000]
	-0.16%
	＞2000
	-0.32%

	田间路网
	田间路网密度高，满足农业机械运输需求
	0.40%
	田间路网密度较高，基本满足农业机械运输需求
	0.20%
	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
	-0.19%
	田间路网密度低，难以满足农业机械运输需求
	-0.38%

	中心城市影响度（距城区或镇区中心距离）（m）
	［0，3000）
	0.33%
	［3000，6000）
	0.16%
	［6000，9000）
	0%
	［9000，12000）
	-0.16%
	≥12000
	-0.31%

	对外交通便利度（距离码头、货运站点、高速公路出入口距离）（m）
	［0，1000）
	0.35%
	［1000，3000）
	0.17%
	［3000，5000）
	0%
	［5000，8000）
	-0.16%
	≥8000
	-0.33%

	道路通达度
	国道、省道能通达
	0.44%
	县道、乡道能通达
	0.22%
	水泥村道能通达
	0%
	非水泥村道能通达
	-0.21%
	没有道路通达条件
	-0.41%


表3-9 汕头市潮南区二级国有园地（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
	0.54%
	[70，100）
	0.27%
	[40，70）
	0%
	[20，40）
	-0.26%
	＜20
	-0.53%

	土壤pH值
	[6.0，6.5）
	0.39%
	[5.5，6.0）
	0.19%
	[5.0，5.5）
	0%
	[6.5，7.5）
	-0.19%
	＜5.0或≥7.5
	-0.38%

	土壤有机质含量（g/kg）
	≥20
	0.48%
	[15，20）
	0.24%
	[10，15）
	0%
	[5，10）
	-0.24%
	＜5
	-0.47%

	土壤质地
	砂壤土
	0.41%
	壤质土
	0.20%
	砂质土
	0%
	黏质土
	-0.20%
	砾质土
	-0.40%

	坡度（°）
	（6，15]
	0.53%
	[15，20）
	0.27%
	[20，25）
	0%
	≤6
	-0.26%
	≥25
	-0.53%

	坡向
	阳坡
	0.45%
	——
	——
	半阳坡
	0%
	半阴坡
	-0.22%
	阴坡
	-0.45%

	水源保证率
	充分满足
	0.37%
	满足
	0.19%
	基本满足
	0%
	较不满足
	-0.18%
	不满足
	-0.37%

	连片程度
	适中，利于开发利用
	0.23%
	较适中，较有利于开发利用
	0.12%
	一般适中，开发利用情况一般
	0%
	较不利于开发利用
	-0.12%
	不利于开发利用
	-0.23%

	劳作距离（距离最近集中居民点）（m）
	≤200
	0.31%
	（200，500]
	0.15%
	（500，1000]
	0%
	（1000，2000]
	-0.15%
	＞2000
	-0.31%

	田间路网
	田间路网密度高，满足农业机械运输需求
	0.37%
	田间路网密度较高，基本满足农业机械运输需求
	0.19%
	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
	-0.18%
	田间路网密度低，难以满足农业机械运输需求
	-0.37%

	中心城市影响度（距城区或镇区中心距离）（m）
	［0，3000）
	0.31%
	［3000，6000）
	0.15%
	［6000，9000）
	0%
	［9000，12000）
	-0.15%
	≥12000
	-0.30%

	对外交通便利度（距离码头、货运站点、高速公路出入口距离）（m）
	［0，1000）
	0.32%
	［1000，3000）
	0.16%
	［3000，5000）
	0%
	［5000，8000）
	-0.16%
	≥8000
	-0.32%

	道路通达度
	国道、省道能通达
	0.41%
	县道、乡道能通达
	0.20%
	水泥村道能通达
	0%
	非水泥村道能通达
	-0.20%
	没有道路通达条件
	-0.40%


表3-10 汕头市潮南区三级国有园地（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
	0.45%
	[70，100）
	0.22%
	[40，70）
	0%
	[20，40）
	-0.25%
	＜20
	-0.49%

	土壤pH值
	[6.0，6.5）
	0.32%
	[5.5，6.0）
	0.16%
	[5.0，5.5）
	0%
	[6.5，7.5）
	-0.18%
	＜5.0或≥7.5
	-0.36%

	土壤有机质含量（g/kg）
	≥20
	0.40%
	[15，20）
	0.20%
	[10，15）
	0%
	[5，10）
	-0.22%
	＜5
	-0.44%

	土壤质地
	砂壤土
	0.34%
	壤质土
	0.17%
	砂质土
	0%
	黏质土
	-0.19%
	砾质土
	-0.38%

	坡度（°）
	（6，15]
	0.44%
	[15，20）
	0.22%
	[20，25）
	0%
	≤6
	-0.24%
	≥25
	-0.49%

	坡向
	阳坡
	0.38%
	——
	——
	半阳坡
	0%
	半阴坡
	-0.21%
	阴坡
	-0.42%

	水源保证率
	充分满足
	0.31%
	满足
	0.16%
	基本满足
	0%
	较不满足
	-0.17%
	不满足
	-0.34%

	连片程度
	适中，利于开发利用
	0.19%
	较适中，较有利于开发利用
	0.10%
	一般适中，开发利用情况一般
	0%
	较不利于开发利用
	-0.11%
	不利于开发利用
	-0.21%

	劳作距离（距离最近集中居民点）（m）
	≤200
	0.26%
	（200，500]
	0.13%
	（500，1000]
	0%
	（1000，2000]
	-0.14%
	＞2000
	-0.28%

	田间路网
	田间路网密度高，满足农业机械运输需求
	0.31%
	田间路网密度较高，基本满足农业机械运输需求
	0.15%
	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
	-0.17%
	田间路网密度低，难以满足农业机械运输需求
	-0.34%

	中心城市影响度（距城区或镇区中心距离）（m）
	［0，3000）
	0.25%
	［3000，6000）
	0.13%
	［6000，9000）
	0%
	［9000，12000）
	-0.14%
	≥12000
	-0.28%

	对外交通便利度（距离码头、货运站点、高速公路出入口距离）（m）
	［0，1000）
	0.27%
	［1000，3000）
	0.13%
	［3000，5000）
	0%
	［5000，8000）
	-0.15%
	≥8000
	-0.30%

	道路通达度
	国道、省道能通达
	0.34%
	县道、乡道能通达
	0.17%
	水泥村道能通达
	0%
	非水泥村道能通达
	-0.19%
	没有道路通达条件
	-0.37%


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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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3-11 国有园地（其他园地）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 

	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 
	1.0000 


（四）林地地价修正体系
1.林地地价公式

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3-12 汕头市潮南区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）
	0.74%
	[5，15）
	0.37%
	[15，25）
	0%
	[25，35）
	-0.37%
	≥35
	-0.74%

	坡位
	平地
	0.58%
	谷地
	0.29%
	下、全坡
	0%
	中
	-0.29%
	脊、上
	-0.58%

	坡向
	阳坡
	0.50%
	半阳坡
	0.25%
	平地
	0%
	半阴坡
	-0.25%
	阴坡
	-0.50%

	有效土层厚度（cm）
	≥80
	1.27%
	[60，80）
	0.63%
	[40，60）
	0%
	[20，40）
	-0.64%
	＜20
	-1.28%

	腐殖质厚度（cm）
	≥5.0
	1.14%
	［4.0，5.0）
	0.57%
	［3.0，4.0）
	0%
	［2.0，3.0）
	-0.57%
	＜2.0
	-1.15%

	可及度
	已经具备采、集、运条件
	1.01%
	基本具备采、集、运条件
	0.51%
	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
	-1.02%

	集材距离（m）
	[0，100)
	0.80%
	[100,200)
	0.40%
	[200,300)
	0%
	[300,400)
	-0.40%
	≥400
	-0.81%

	运输距离（m）
	[0,1000)
	0.78%
	[1000,2000)
	0.39%
	[2000,3000)
	0%
	[3000,4000)
	-0.39%
	≥4000
	-0.78%


表3-13 汕头市潮南区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）
	1.07%
	[5，15）
	0.54%
	[15，25）
	0%
	[25，35）
	-0.44%
	≥35
	-0.88%

	坡位
	平地
	0.84%
	谷地
	0.42%
	下、全坡
	0%
	中
	-0.34%
	脊、上
	-0.69%

	坡向
	阳坡
	0.72%
	半阳坡
	0.36%
	平地
	0%
	半阴坡
	-0.30%
	阴坡
	-0.60%

	有效土层厚度（cm）
	≥80
	1.84%
	[60，80）
	0.92%
	[40，60）
	0%
	[20，40）
	-0.76%
	＜20
	-1.51%

	腐殖质厚度（cm）
	≥5.0
	1.66%
	［4.0，5.0）
	0.83%
	［3.0，4.0）
	0%
	［2.0，3.0）
	-0.68%
	＜2.0
	-1.36%

	可及度
	已经具备采、集、运条件
	1.47%
	基本具备采、集、运条件
	0.73%
	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
	-1.21%

	集材距离（m）
	[0，100)
	1.17%
	[100,200)
	0.58%
	[200,300)
	0%
	[300,400)
	-0.48%
	≥400
	-0.96%

	运输距离（m）
	[0,1000)
	1.13%
	[1000,2000)
	0.56%
	[2000,3000)
	0%
	[3000,4000)
	-0.46%
	≥4000
	-0.93%


表3-14 汕头市潮南区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）
	0.34%
	[5，15）
	0.17%
	[15，25）
	0%
	[25，35）
	-0.21%
	≥35
	-0.41%

	坡位
	平地
	0.27%
	谷地
	0.13%
	下、全坡
	0%
	中
	-0.16%
	脊、上
	-0.32%

	坡向
	阳坡
	0.23%
	半阳坡
	0.12%
	平地
	0%
	半阴坡
	-0.14%
	阴坡
	-0.28%

	有效土层厚度（cm）
	≥80
	0.59%
	[60，80）
	0.29%
	[40，60）
	0%
	[20，40）
	-0.35%
	＜20
	-0.71%

	腐殖质厚度（cm）
	≥5.0
	0.53%
	［4.0，5.0）
	0.26%
	［3.0，4.0）
	0%
	［2.0，3.0）
	-0.32%
	＜2.0
	-0.64%

	可及度
	已经具备采、集、运条件
	0.47%
	基本具备采、集、运条件
	0.23%
	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
	-0.56%

	集材距离（m）
	[0，100)
	0.37%
	[100,200)
	0.19%
	[200,300)
	0%
	[300,400)
	-0.22%
	≥400
	-0.45%

	运输距离（m）
	[0,1000)
	0.36%
	[1000,2000)
	0.18%
	[2000,3000)
	0%
	[3000,4000)
	-0.22%
	≥4000
	-0.43%


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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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3-15 国有林地剩余使用年期修正系数表（还原率r=3.92%）

	剩余年限
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	修正系数
	0.0442 
	0.0867 
	0.1276 
	0.1670 
	0.2049 
	0.2413 
	0.2764 
	0.3102 
	0.3426 
	0.3739 

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

	修正系数
	0.4040 
	0.4329 
	0.4608 
	0.4876 
	0.5134 
	0.5382 
	0.5621 
	0.5850 
	0.6072 
	0.6284 

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

	修正系数
	0.6489 
	0.6686 
	0.6876 
	0.7058 
	0.7234 
	0.7403 
	0.7565 
	0.7722 
	0.7872 
	0.8017 

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

	修正系数
	0.8157 
	0.8291 
	0.8420 
	0.8544 
	0.8664 
	0.8779 
	0.8889 
	0.8996 
	0.9098 
	0.9197 

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

	修正系数
	0.9292 
	0.9383 
	0.9471 
	0.9556 
	0.9637 
	0.9715 
	0.9791 
	0.9863 
	0.9933 
	1.0000 


4.地上附着物和定着物修正

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。由于汕头市金平区、龙湖区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3-16 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
	-6.59%
	-2.64%
	0.00%
	1.32%
	2.64%

	2级
	-8.13%
	-3.25%
	0.00%
	1.63%
	3.25%

	3级
	-9.37%
	-3.75%
	0.00%
	1.87%
	3.75%


表3-17 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
	-4.39%
	-1.76%
	0.00%
	1.98%
	3.95%

	2级
	-5.42%
	-2.17%
	0.00%
	2.44%
	4.88%

	3级
	-6.24%
	-2.50%
	0.00%
	2.81%
	5.62%


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）草地地价修正体系
1.草地（草地）地价公式

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

表3-18 汕头市潮南区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
	1.06%
	[45，60）
	0.53%
	[30，45）
	0%
	[15，30）
	-0.72%
	＜15
	-1.13%

	土壤有机质含量（g/kg）
	≥20
	1.03%
	[15，20）
	0.52%
	[10，15）
	0%
	[5，10）
	-0.70%
	＜5
	-1.09%

	土壤质地
	壤质土
	0.86%
	砂壤土
	0.43%
	砂质土
	0%
	黏质土
	-0.59%
	砾质土
	-0.91%

	坡度（°）
	＜5
	1.35%
	[5，15）
	0.67%
	[15，25）
	0%
	[25，35）
	-0.92%
	≥35
	-1.42%

	产草量（kg/公顷）
	≥6500
	0.90%
	[5000，6500）
	0.45%
	[2500，5000）
	0%
	[800，2500）
	-0.61%
	＜800
	-0.95%

	距水源地距离（m）
	＜250
	0.89%
	［250，500）
	0.45%
	［500，750）
	0%
	［750，1000）
	-0.61%
	≥1000
	-0.95%

	道路通达度
	国道、省道能通达
	0.55%
	县道、乡道能通达
	0.28%
	水泥村道能通达
	0%
	非水泥村道能通达
	-0.38%
	没有道路通达条件
	-0.59%


表3-19 汕头市潮南区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
	1.08%
	[45，60）
	0.54%
	[30，45）
	0%
	[15，30）
	-0.72%
	＜15
	-1.14%

	土壤有机质含量（g/kg）
	≥20
	1.05%
	[15，20）
	0.52%
	[10，15）
	0%
	[5，10）
	-0.70%
	＜5
	-1.11%

	土壤质地
	壤质土
	0.88%
	砂壤土
	0.44%
	砂质土
	0%
	黏质土
	-0.59%
	砾质土
	-0.93%

	坡度（°）
	＜5
	1.37%
	[5，15）
	0.68%
	[15，25）
	0%
	[25，35）
	-0.92%
	≥35
	-1.45%

	产草量（kg/公顷）
	≥6500
	0.91%
	[5000，6500）
	0.46%
	[2500，5000）
	0%
	[800，2500）
	-0.61%
	＜800
	-0.97%

	距水源地距离（m）
	＜250
	0.91%
	［250，500）
	0.45%
	［500，750）
	0%
	［750，1000）
	-0.61%
	≥1000
	-0.96%

	道路通达度
	国道、省道能通达
	0.56%
	县道、乡道能通达
	0.28%
	水泥村道能通达
	0%
	非水泥村道能通达
	-0.38%
	没有道路通达条件
	-0.60%


表3-20 汕头市潮南区三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
	1.73%
	[45，60）
	0.86%
	[30，45）
	0%
	[15，30）
	-0.72%
	＜15
	-1.60%

	土壤有机质含量（g/kg）
	≥20
	1.67%
	[15，20）
	0.84%
	[10，15）
	0%
	[5，10）
	-0.70%
	＜5
	-1.55%

	土壤质地
	壤质土
	1.40%
	砂壤土
	0.70%
	砂质土
	0%
	黏质土
	-0.59%
	砾质土
	-1.30%

	坡度（°）
	＜5
	2.19%
	[5，15）
	1.09%
	[15，25）
	0%
	[25，35）
	-0.92%
	≥35
	-2.02%

	产草量（kg/公顷）
	≥6500
	1.46%
	[5000，6500）
	0.73%
	[2500，5000）
	0%
	[800，2500）
	-0.61%
	＜800
	-1.35%

	距水源地距离（m）
	＜250
	1.45%
	［250，500）
	0.73%
	［500，750）
	0%
	［750，1000）
	-0.61%
	≥1000
	-1.35%

	道路通达度
	国道、省道能通达
	0.90%
	县道、乡道能通达
	0.45%
	水泥村道能通达
	0%
	非水泥村道能通达
	-0.38%
	没有道路通达条件
	-0.83%


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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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3-21 国有草地剩余使用年期修正系数表（还原率r=3.38%）

	剩余年限
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	修正系数
	0.0404 
	0.0794 
	0.1171 
	0.1537 
	0.1890 
	0.2232 
	0.2562 
	0.2882 
	0.3191 
	0.3490 

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

	修正系数
	0.3780 
	0.4060 
	0.4330 
	0.4592 
	0.4846 
	0.5091 
	0.5328 
	0.5557 
	0.5779 
	0.5994 

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

	修正系数
	0.6201 
	0.6402 
	0.6596 
	0.6784 
	0.6966 
	0.7142 
	0.7312 
	0.7476 
	0.7635 
	0.7789 

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

	修正系数
	0.7938 
	0.8082 
	0.8221 
	0.8356 
	0.8486 
	0.8612 
	0.8734 
	0.8852 
	0.8966 
	0.9077 

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

	修正系数
	0.9183 
	0.9287 
	0.9386 
	0.9483 
	0.9577 
	0.9667 
	0.9754 
	0.9839 
	0.9921 
	1.0000 


二、集体基准地价各用途修正体系
（一）园地（果园）地价修正体系

1.园地（果园）地价公式

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3-22 汕头市潮南区一级集体园地（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
	0.89%
	[70，100）
	0.44%
	[40，70）
	0%
	[20，40）
	-0.43%
	＜20
	-0.85%

	土壤pH值
	[6.0，6.5）
	0.65%
	[5.5，6.0）
	0.33%
	[5.0，5.5）
	0%
	[6.5，7.5）
	-0.31%
	＜5.0或≥7.5
	-0.63%

	土壤有机质含量（g/kg）
	≥20
	0.80%
	[15，20）
	0.40%
	[10，15）
	0%
	[5，10）
	-0.38%
	＜5
	-0.77%

	土壤质地
	砂壤土
	0.66%
	壤质土
	0.33%
	砂质土
	0%
	黏质土
	-0.32%
	砾质土
	-0.64%

	坡度（°）
	（6，15]
	0.85%
	[15，20）
	0.42%
	[20，25）
	0%
	≤6
	-0.41%
	≥25
	-0.82%

	坡向
	阳坡
	0.73%
	——
	——
	半阳坡
	0%
	半阴坡
	-0.35%
	阴坡
	-0.71%

	水源保证率
	充分满足
	0.68%
	满足
	0.34%
	基本满足
	0%
	较不满足
	-0.33%
	不满足
	-0.66%

	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
	-0.20%
	不利于开发利用
	-0.40%

	劳作距离（距离最近集中居民点）（m）
	≤200
	0.51%
	（200，500]
	0.26%
	（500，1000]
	0%
	（1000，2000]
	-0.25%
	＞2000
	-0.49%

	田间路网
	田间路网密度高，满足农业机械运输需求
	0.67%
	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
	-0.65%

	中心城市影响度（距城区或镇区中心距离）（m）
	［0，3000）
	0.52%
	［3000，6000）
	0.26%
	［6000，9000）
	0%
	［9000，12000）
	-0.25%
	≥12000
	-0.50%

	对外交通便利度（距离码头、货运站点、高速公路出入口距离）（m）
	［0，1000）
	0.53%
	［1000，3000）
	0.27%
	［3000，5000）
	0%
	［5000，8000）
	-0.26%
	≥8000
	-0.51%

	道路通达度
	国道、省道能通达
	0.66%
	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
	-0.32%
	没有道路通达条件
	-0.63%


表3-23 汕头市潮南区二级集体园地（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
	0.88%
	[70，100）
	0.44%
	[40，70）
	0%
	[20，40）
	-0.45%
	＜20
	-0.90%

	土壤pH值
	[6.0，6.5）
	0.65%
	[5.5，6.0）
	0.32%
	[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
	0.79%
	[15，20）
	0.40%
	[10，15）
	0%
	[5，10）
	-0.40%
	＜5
	-0.81%

	土壤质地
	砂壤土
	0.66%
	壤质土
	0.33%
	砂质土
	0%
	黏质土
	-0.34%
	砾质土
	-0.67%

	坡度（°）
	（6，15]
	0.84%
	[15，20）
	0.42%
	[20，25）
	0%
	≤6
	-0.43%
	≥25
	-0.86%

	坡向
	阳坡
	0.73%
	——
	——
	半阳坡
	0%
	半阴坡
	-0.37%
	阴坡
	-0.74%

	水源保证率
	充分满足
	0.68%
	满足
	0.34%
	基本满足
	0%
	较不满足
	-0.35%
	不满足
	-0.69%

	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
	-0.21%
	不利于开发利用
	-0.42%

	劳作距离（距离最近集中居民点）（m）
	≤200
	0.51%
	（200，500]
	0.25%
	（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
	0.66%
	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
	-0.34%
	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）
	0.51%
	［3000，6000）
	0.26%
	［6000，9000）
	0%
	［9000，12000）
	-0.26%
	≥12000
	-0.52%

	对外交通便利度（距离码头、货运站点、高速公路出入口距离）（m）
	［0，1000）
	0.53%
	［1000，3000）
	0.26%
	［3000，5000）
	0%
	［5000，8000）
	-0.27%
	≥8000
	-0.54%

	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
	-0.33%
	没有道路通达条件
	-0.67%


表3-24 汕头市潮南区三级集体园地（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
	0.66%
	[70，100）
	0.33%
	[40，70）
	0%
	[20，40）
	-0.35%
	＜20
	-0.71%

	土壤pH值
	[6.0，6.5）
	0.49%
	[5.5，6.0）
	0.24%
	[5.0，5.5）
	0%
	[6.5，7.5）
	-0.26%
	＜5.0或≥7.5
	-0.52%

	土壤有机质含量（g/kg）
	≥20
	0.59%
	[15，20）
	0.30%
	[10，15）
	0%
	[5，10）
	-0.32%
	＜5
	-0.64%

	土壤质地
	砂壤土
	0.49%
	壤质土
	0.25%
	砂质土
	0%
	黏质土
	-0.26%
	砾质土
	-0.53%

	坡度（°）
	（6，15]
	0.63%
	[15，20）
	0.31%
	[20，25）
	0%
	≤6
	-0.34%
	≥25
	-0.68%

	坡向
	阳坡
	0.55%
	——
	——
	半阳坡
	0%
	半阴坡
	-0.29%
	阴坡
	-0.59%

	水源保证率
	充分满足
	0.51%
	满足
	0.25%
	基本满足
	0%
	较不满足
	-0.27%
	不满足
	-0.54%

	连片程度
	适中，利于开发利用
	0.31%
	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
	-0.17%
	不利于开发利用
	-0.33%

	劳作距离（距离最近集中居民点）（m）
	≤200
	0.38%
	（200，500]
	0.19%
	（500，1000]
	0%
	（1000，2000]
	-0.20%
	＞2000
	-0.41%

	田间路网
	田间路网密度高，满足农业机械运输需求
	0.50%
	田间路网密度较高，基本满足农业机械运输需求
	0.25%
	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）
	0.38%
	［3000，6000）
	0.19%
	［6000，9000）
	0%
	［9000，12000）
	-0.21%
	≥12000
	-0.41%

	对外交通便利度（距离码头、货运站点、高速公路出入口距离）（m）
	［0，1000）
	0.40%
	［1000，3000）
	0.20%
	［3000，5000）
	0%
	［5000，8000）
	-0.21%
	≥8000
	-0.43%

	道路通达度
	国道、省道能通达
	0.49%
	县道、乡道能通达
	0.24%
	水泥村道能通达
	0%
	非水泥村道能通达
	-0.26%
	没有道路通达条件
	-0.53%


3.土地剩余承包经营年期年期修正

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3-25 集体园地（果园）剩余承包经营年期修正系数表（还原率r=4.53%）

	剩余年限
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	修正系数
	0.0589
	0.1153
	0.1693
	0.2209
	0.2702
	0.3175
	0.3626
	0.4059
	0.4472
	0.4868

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

	修正系数
	0.5246
	0.5608
	0.5955
	0.6286
	0.6603
	0.6906
	0.7196
	0.7474
	0.7739
	0.7993

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

	修正系数
	0.8236
	0.8469
	0.8691
	0.8904
	0.9107
	0.9302
	0.9488
	0.9666
	0.9837
	1


（二）园地（茶园）地价修正体系
1.园地（茶园）地价公式

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

2.各因素指标修正

表3-26 汕头市潮南区一级集体园地（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）
	-0.30%
	＜20
	-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）
	-0.23%
	＜4.0或≥6.5
	-0.47%

	土壤有机质含量（g/kg）
	≥30
	0.54%
	[20，30）
	0.27%
	[20，15）
	0%
	[15，20）
	-0.27%
	＜15
	-0.53%

	土壤质地
	砂壤土
	0.46%
	壤质土
	0.23%
	砂质土
	0%
	砾质土
	-0.23%
	黏质土
	-0.45%

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

	坡向
	半阳坡
	0.52%
	——
	——
	阳坡
	0%
	半阴坡
	-0.26%
	阴坡
	-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
	-0.24%
	不满足
	-0.48%

	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
	-0.16%
	不利于开发利用
	-0.32%

	劳作距离（距离最近集中居民点）（m）
	≤200
	0.37%
	（200，500]
	0.18%
	（500，1000]
	0%
	（1000，2000]
	-0.18%
	＞2000
	-0.36%

	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
	-0.22%
	田间路网密度低，难以满足农业机械运输需求
	-0.44%

	中心城市影响度（距城区或镇区中心距离）（m）
	［0，3000）
	0.36%
	［3000，6000）
	0.18%
	［6000，9000）
	0%
	［9000，12000）
	-0.18%
	≥12000
	-0.36%

	对外交通便利度（距离码头、货运站点、高速公路出入口距离）（m）
	［0，1000）
	0.40%
	［1000，3000）
	0.20%
	［3000，5000）
	0%
	［5000，8000）
	-0.20%
	≥8000
	-0.40%

	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
	-0.23%
	没有道路通达条件
	-0.46%


表3-27 汕头市潮南区二级集体园地（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
	0.91%
	[70，100）
	0.46%
	[40，70）
	0%
	[20，40）
	-0.43%
	＜20
	-0.86%

	土壤pH值
	[4.5，5.5）
	0.71%
	[4.0，4.5）
	0.36%
	[5.5，6.0）
	0%
	[6.0，6.5）
	-0.34%
	＜4.0或≥6.5
	-0.68%

	土壤有机质含量（g/kg）
	≥30
	0.81%
	[20，30）
	0.41%
	[20，15）
	0%
	[15，20）
	-0.38%
	＜15
	-0.77%

	土壤质地
	砂壤土
	0.70%
	壤质土
	0.35%
	砂质土
	0%
	砾质土
	-0.33%
	黏质土
	-0.66%

	坡度（°）
	（6，15]
	0.94%
	[15，20）
	0.47%
	[20，25）
	0%
	≥25
	-0.44%
	≤6
	-0.89%

	坡向
	半阳坡
	0.80%
	——
	——
	阳坡
	0%
	半阴坡
	-0.38%
	阴坡
	-0.75%

	水源保证率
	充分满足
	0.73%
	满足
	0.37%
	基本满足
	0%
	较不满足
	-0.35%
	不满足
	-0.69%

	连片程度
	适中，利于开发利用
	0.49%
	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
	-0.23%
	不利于开发利用
	-0.46%

	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
	0.67%
	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）
	0.54%
	［3000，6000）
	0.27%
	［6000，9000）
	0%
	［9000，12000）
	-0.26%
	≥12000
	-0.51%

	对外交通便利度（距离码头、货运站点、高速公路出入口距离）（m）
	［0，1000）
	0.61%
	［1000，3000）
	0.30%
	［3000，5000）
	0%
	［5000，8000）
	-0.29%
	≥8000
	-0.57%

	道路通达度
	国道、省道能通达
	0.70%
	县道、乡道能通达
	0.35%
	水泥村道能通达
	0%
	非水泥村道能通达
	-0.33%
	没有道路通达条件
	-0.66%


3.土地剩余承包经营年期年期修正

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3-28 集体园地（茶园）剩余承包经营年期修正系数表（还原率r=4.63%）

	剩余年限
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	修正系数
	0.0596 
	0.1165 
	0.1709 
	0.2229 
	0.2727 
	0.3202 
	0.3656 
	0.4090 
	0.4504 
	0.4901 

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

	修正系数
	0.5280 
	0.5642 
	0.5988 
	0.6319 
	0.6635 
	0.6937 
	0.7226 
	0.7502 
	0.7766 
	0.8018 

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

	修正系数
	0.8259 
	0.8489 
	0.8709 
	0.8919 
	0.9121 
	0.9313 
	0.9496 
	0.9672 
	0.9840 
	1.0000 


（三）园地（其他园地）地价修正体系
1.园地（其他园地）地价公式

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

2.各因素指标修正

表3-29 汕头市潮南区一级集体园地（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
	0.65%
	[70，100）
	0.33%
	[40，70）
	0%
	[20，40）
	-0.31%
	＜20
	-0.62%

	土壤pH值
	[6.0，6.5）
	0.47%
	[5.5，6.0）
	0.24%
	[5.0，5.5）
	0%
	[6.5，7.5）
	-0.22%
	＜5.0或≥7.5
	-0.45%

	土壤有机质含量（g/kg）
	≥20
	0.58%
	[15，20）
	0.29%
	[10，15）
	0%
	[5，10）
	-0.28%
	＜5
	-0.56%

	土壤质地
	砂壤土
	0.50%
	壤质土
	0.25%
	砂质土
	0%
	黏质土
	-0.24%
	砾质土
	-0.47%

	坡度（°）
	（6，15]
	0.65%
	[15，20）
	0.32%
	[20，25）
	0%
	≤6
	-0.31%
	≥25
	-0.62%

	坡向
	阳坡
	0.55%
	——
	——
	半阳坡
	0%
	半阴坡
	-0.26%
	阴坡
	-0.53%

	水源保证率
	充分满足
	0.45%
	满足
	0.23%
	基本满足
	0%
	较不满足
	-0.22%
	不满足
	-0.43%

	连片程度
	适中，利于开发利用
	0.28%
	较适中，较有利于开发利用
	0.14%
	一般适中，开发利用情况一般
	0%
	较不利于开发利用
	-0.14%
	不利于开发利用
	-0.27%

	劳作距离（距离最近集中居民点）（m）
	≤200
	0.38%
	（200，500]
	0.19%
	（500，1000]
	0%
	（1000，2000]
	-0.18%
	＞2000
	-0.36%

	田间路网
	田间路网密度高，满足农业机械运输需求
	0.45%
	田间路网密度较高，基本满足农业机械运输需求
	0.23%
	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
	-0.22%
	田间路网密度低，难以满足农业机械运输需求
	-0.43%

	中心城市影响度（距城区或镇区中心距离）（m）
	［0，3000）
	0.37%
	［3000，6000）
	0.19%
	［6000，9000）
	0%
	［9000，12000）
	-0.18%
	≥12000
	-0.36%

	对外交通便利度（距离码头、货运站点、高速公路出入口距离）（m）
	［0，1000）
	0.39%
	［1000，3000）
	0.20%
	［3000，5000）
	0%
	［5000，8000）
	-0.19%
	≥8000
	-0.37%

	道路通达度
	国道、省道能通达
	0.49%
	县道、乡道能通达
	0.25%
	水泥村道能通达
	0%
	非水泥村道能通达
	-0.24%
	没有道路通达条件
	-0.47%


表3-30 汕头市潮南区二级集体园地（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
	0.71%
	[70，100）
	0.36%
	[40，70）
	0%
	[20，40）
	-0.35%
	＜20
	-0.70%

	土壤pH值
	[6.0，6.5）
	0.52%
	[5.5，6.0）
	0.26%
	[5.0，5.5）
	0%
	[6.5，7.5）
	-0.25%
	＜5.0或≥7.5
	-0.51%

	土壤有机质含量（g/kg）
	≥20
	0.64%
	[15，20）
	0.32%
	[10，15）
	0%
	[5，10）
	-0.31%
	＜5
	-0.63%

	土壤质地
	砂壤土
	0.54%
	壤质土
	0.27%
	砂质土
	0%
	黏质土
	-0.27%
	砾质土
	-0.54%

	坡度（°）
	（6，15]
	0.71%
	[15，20）
	0.35%
	[20，25）
	0%
	≤6
	-0.35%
	≥25
	-0.70%

	坡向
	阳坡
	0.60%
	——
	——
	半阳坡
	0%
	半阴坡
	-0.30%
	阴坡
	-0.59%

	水源保证率
	充分满足
	0.50%
	满足
	0.25%
	基本满足
	0%
	较不满足
	-0.24%
	不满足
	-0.49%

	连片程度
	适中，利于开发利用
	0.31%
	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
	-0.15%
	不利于开发利用
	-0.31%

	劳作距离（距离最近集中居民点）（m）
	≤200
	0.41%
	（200，500]
	0.21%
	（500，1000]
	0%
	（1000，2000]
	-0.20%
	＞2000
	-0.41%

	田间路网
	田间路网密度高，满足农业机械运输需求
	0.50%
	田间路网密度较高，基本满足农业机械运输需求
	0.25%
	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
	-0.24%
	田间路网密度低，难以满足农业机械运输需求
	-0.49%

	中心城市影响度（距城区或镇区中心距离）（m）
	［0，3000）
	0.41%
	［3000，6000）
	0.20%
	［6000，9000）
	0%
	［9000，12000）
	-0.20%
	≥12000
	-0.40%

	对外交通便利度（距离码头、货运站点、高速公路出入口距离）（m）
	［0，1000）
	0.43%
	［1000，3000）
	0.21%
	［3000，5000）
	0%
	［5000，8000）
	-0.21%
	≥8000
	-0.42%

	道路通达度
	国道、省道能通达
	0.54%
	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
	-0.27%
	没有道路通达条件
	-0.53%


表3-31 汕头市潮南区三级集体园地（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
	0.62%
	[70，100）
	0.31%
	[40，70）
	0%
	[20，40）
	-0.29%
	＜20
	-0.59%

	土壤pH值
	[6.0，6.5）
	0.45%
	[5.5，6.0）
	0.22%
	[5.0，5.5）
	0%
	[6.5，7.5）
	-0.21%
	＜5.0或≥7.5
	-0.42%

	土壤有机质含量（g/kg）
	≥20
	0.55%
	[15，20）
	0.28%
	[10，15）
	0%
	[5，10）
	-0.26%
	＜5
	-0.52%

	土壤质地
	砂壤土
	0.47%
	壤质土
	0.24%
	砂质土
	0%
	黏质土
	-0.22%
	砾质土
	-0.45%

	坡度（°）
	（6，15]
	0.61%
	[15，20）
	0.31%
	[20，25）
	0%
	≤6
	-0.29%
	≥25
	-0.58%

	坡向
	阳坡
	0.52%
	——
	——
	半阳坡
	0%
	半阴坡
	-0.25%
	阴坡
	-0.50%

	水源保证率
	充分满足
	0.43%
	满足
	0.21%
	基本满足
	0%
	较不满足
	-0.20%
	不满足
	-0.41%

	连片程度
	适中，利于开发利用
	0.27%
	较适中，较有利于开发利用
	0.13%
	一般适中，开发利用情况一般
	0%
	较不利于开发利用
	-0.13%
	不利于开发利用
	-0.26%

	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]
	-0.17%
	＞2000
	-0.34%

	田间路网
	田间路网密度高，满足农业机械运输需求
	0.43%
	田间路网密度较高，基本满足农业机械运输需求
	0.21%
	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
	-0.20%
	田间路网密度低，难以满足农业机械运输需求
	-0.41%

	中心城市影响度（距城区或镇区中心距离）（m）
	［0，3000）
	0.35%
	［3000，6000）
	0.18%
	［6000，9000）
	0%
	［9000，12000）
	-0.17%
	≥12000
	-0.33%

	对外交通便利度（距离码头、货运站点、高速公路出入口距离）（m）
	［0，1000）
	0.37%
	［1000，3000）
	0.19%
	［3000，5000）
	0%
	［5000，8000）
	-0.18%
	≥8000
	-0.35%

	道路通达度
	国道、省道能通达
	0.47%
	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
	-0.22%
	没有道路通达条件
	-0.45%


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3-32 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=4.60%）

	剩余年限
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	修正系数
	0.0594 
	0.1162 
	0.1704 
	0.2223 
	0.2719 
	0.3194 
	0.3647 
	0.4080 
	0.4495 
	0.4891 

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

	修正系数
	0.5270 
	0.5632 
	0.5978 
	0.6309 
	0.6625 
	0.6928 
	0.7217 
	0.7493 
	0.7758 
	0.8010 

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

	修正系数
	0.8252 
	0.8483 
	0.8704 
	0.8915 
	0.9117 
	0.9310 
	0.9494 
	0.9670 
	0.9839 
	1.0000 


（四）林地地价修正体系
1.林地地价公式

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3-33 汕头市潮南区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）
	0.87%
	[5，15）
	0.43%
	[15，25）
	0%
	[25，35）
	-0.43%
	≥35
	-0.87%

	坡位
	平地
	0.68%
	谷地
	0.34%
	下、全坡
	0%
	中
	-0.34%
	脊、上
	-0.68%

	坡向
	阳坡
	0.59%
	半阳坡
	0.29%
	平地
	0%
	半阴坡
	-0.29%
	阴坡
	-0.59%

	有效土层厚度（cm）
	≥80
	1.49%
	[60，80）
	0.74%
	[40，60）
	0%
	[20，40）
	-0.74%
	＜20
	-1.49%

	腐殖质厚度（cm）
	≥5.0
	1.34%
	［4.0，5.0）
	0.67%
	［3.0，4.0）
	0%
	［2.0，3.0）
	-0.67%
	＜2.0
	-1.34%

	可及度
	已经具备采、集、运条件
	1.19%
	基本具备采、集、运条件
	0.59%
	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
	-1.19%

	集材距离（m）
	[0，100)
	0.94%
	[100,200)
	0.47%
	[200,300)
	0%
	[300,400)
	-0.47%
	≥400
	-0.94%

	运输距离（m）
	[0,1000)
	0.91%
	[1000,2000)
	0.46%
	[2000,3000)
	0%
	[3000,4000)
	-0.46%
	≥4000
	-0.91%


表3-34 汕头市潮南区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）
	1.12%
	[5，15）
	0.56%
	[15，25）
	0%
	[25，35）
	-0.57%
	≥35
	-1.14%

	坡位
	平地
	0.88%
	谷地
	0.44%
	下、全坡
	0%
	中
	-0.45%
	脊、上
	-0.89%

	坡向
	阳坡
	0.76%
	半阳坡
	0.38%
	平地
	0%
	半阴坡
	-0.39%
	阴坡
	-0.77%

	有效土层厚度（cm）
	≥80
	1.93%
	[60，80）
	0.96%
	[40，60）
	0%
	[20，40）
	-0.98%
	＜20
	-1.96%

	腐殖质厚度（cm）
	≥5.0
	1.74%
	［4.0，5.0）
	0.87%
	［3.0，4.0）
	0%
	［2.0，3.0）
	-0.88%
	＜2.0
	-1.77%

	可及度
	已经具备采、集、运条件
	1.54%
	基本具备采、集、运条件
	0.77%
	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
	-1.56%

	集材距离（m）
	[0，100)
	1.22%
	[100,200)
	0.61%
	[200,300)
	0%
	[300,400)
	-0.62%
	≥400
	-1.24%

	运输距离（m）
	[0,1000)
	1.18%
	[1000,2000)
	0.59%
	[2000,3000)
	0%
	[3000,4000)
	-0.60%
	≥4000
	-1.20%


表3-35 汕头市潮南区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）
	0.84%
	[5，15）
	0.42%
	[15，25）
	0%
	[25，35）
	-0.45%
	≥35
	-0.89%

	坡位
	平地
	0.66%
	谷地
	0.33%
	下、全坡
	0%
	中
	-0.35%
	脊、上
	-0.70%

	坡向
	阳坡
	0.57%
	半阳坡
	0.28%
	平地
	0%
	半阴坡
	-0.30%
	阴坡
	-0.60%

	有效土层厚度（cm）
	≥80
	1.44%
	[60，80）
	0.72%
	[40，60）
	0%
	[20，40）
	-0.77%
	＜20
	-1.53%

	腐殖质厚度（cm）
	≥5.0
	1.30%
	［4.0，5.0）
	0.65%
	［3.0，4.0）
	0%
	［2.0，3.0）
	-0.69%
	＜2.0
	-1.38%

	可及度
	已经具备采、集、运条件
	1.15%
	基本具备采、集、运条件
	0.58%
	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
	-1.22%

	集材距离（m）
	[0，100)
	0.91%
	[100,200)
	0.46%
	[200,300)
	0%
	[300,400)
	-0.49%
	≥400
	-0.97%

	运输距离（m）
	[0,1000)
	0.88%
	[1000,2000)
	0.44%
	[2000,3000)
	0%
	[3000,4000)
	-0.47%
	≥4000
	-0.94%


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3-36 集体林地剩余承包经营年期修正系数表（还原率r=4.05%）

	剩余年限
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	修正系数
	0.0415 
	0.0814 
	0.1197 
	0.1566 
	0.1920 
	0.2260 
	0.2587 
	0.2901 
	0.3203 
	0.3494 

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

	修正系数
	0.3773 
	0.4041 
	0.4299 
	0.4546 
	0.4784 
	0.5013 
	0.5233 
	0.5444 
	0.5647 
	0.5843 

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

	修正系数
	0.6030 
	0.6210 
	0.6384 
	0.6550 
	0.6710 
	0.6864 
	0.7012 
	0.7154 
	0.7291 
	0.7422 

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

	修正系数
	0.7548 
	0.7669 
	0.7786 
	0.7898 
	0.8005 
	0.8109 
	0.8208 
	0.8304 
	0.8395 
	0.8484 

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

	修正系数
	0.8568 
	0.8650 
	0.8728 
	0.8803 
	0.8876 
	0.8945 
	0.9012 
	0.9076 
	0.9138 
	0.9197 

	剩余年限
	51
	52
	53
	54
	55
	56
	57
	58
	59
	60

	修正系数
	0.9254 
	0.9309 
	0.9362 
	0.9412 
	0.9461 
	0.9508 
	0.9553 
	0.9596 
	0.9637 
	0.9677 

	剩余年限
	61
	62
	63
	64
	65
	66
	67
	68
	69
	70

	修正系数
	0.9716 
	0.9752 
	0.9788 
	0.9822 
	0.9855 
	0.9886 
	0.9916 
	0.9945 
	0.9973 
	1.0000 


4.地上附着物和定着物修正

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。由于汕头市金平区、龙湖区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3-37 集体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
	-6.00%
	-2.40%
	0.00%
	1.20%
	2.40%

	2级
	-7.69%
	-3.08%
	0.00%
	1.54%
	3.08%

	3级
	-9.00%
	-3.60%
	0.00%
	1.80%
	3.60%


表3-38 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
	-4.00%
	-1.60%
	0.00%
	1.80%
	3.60%

	2级
	-5.13%
	-2.05%
	0.00%
	2.31%
	4.61%

	3级
	-6.00%
	-2.40%
	0.00%
	2.70%
	5.40%


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）草地地价修正体系
1.草地（草地）地价公式

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3-39 汕头市潮南区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
	1.13%
	[45，60）
	0.57%
	[30，45）
	0%
	[15，30）
	-0.72%
	＜15
	-1.24%

	土壤有机质含量（g/kg）
	≥20
	1.10%
	[15，20）
	0.55%
	[10，15）
	0%
	[5，10）
	-0.70%
	＜5
	-1.20%

	土壤质地
	壤质土
	0.92%
	砂壤土
	0.46%
	砂质土
	0%
	黏质土
	-0.59%
	砾质土
	-1.01%

	坡度（°）
	＜5
	1.44%
	[5，15）
	0.72%
	[15，25）
	0%
	[25，35）
	-0.92%
	≥35
	-1.57%

	产草量（kg/公顷）
	≥6500
	0.96%
	[5000，6500）
	0.48%
	[2500，5000）
	0%
	[800，2500）
	-0.61%
	＜800
	-1.05%

	距水源地距离（m）
	＜250
	0.95%
	［250，500）
	0.48%
	［500，750）
	0%
	［750，1000）
	-0.61%
	≥1000
	-1.04%

	道路通达度
	国道、省道能通达
	0.59%
	县道、乡道能通达
	0.30%
	水泥村道能通达
	0%
	非水泥村道能通达
	-0.38%
	没有道路通达条件
	-0.65%


表3-40 汕头市潮南区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
	1.20%
	[45，60）
	0.60%
	[30，45）
	0%
	[15，30）
	-0.72%
	＜15
	-1.10%

	土壤有机质含量（g/kg）
	≥20
	1.16%
	[15，20）
	0.58%
	[10，15）
	0%
	[5，10）
	-0.70%
	＜5
	-1.06%

	土壤质地
	壤质土
	0.97%
	砂壤土
	0.49%
	砂质土
	0%
	黏质土
	-0.59%
	砾质土
	-0.89%

	坡度（°）
	＜5
	1.52%
	[5，15）
	0.76%
	[15，25）
	0%
	[25，35）
	-0.92%
	≥35
	-1.39%

	产草量（kg/公顷）
	≥6500
	1.01%
	[5000，6500）
	0.51%
	[2500，5000）
	0%
	[800，2500）
	-0.61%
	＜800
	-0.93%

	距水源地距离（m）
	＜250
	1.01%
	［250，500）
	0.50%
	［500，750）
	0%
	［750，1000）
	-0.61%
	≥1000
	-0.92%

	道路通达度
	国道、省道能通达
	0.63%
	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
	-0.38%
	没有道路通达条件
	-0.57%


表3-41 汕头市潮南区三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
	1.73%
	[45，60）
	0.87%
	[30，45）
	0%
	[15，30）
	-0.72%
	＜15
	-1.74%

	土壤有机质含量（g/kg）
	≥20
	1.68%
	[15，20）
	0.84%
	[10，15）
	0%
	[5，10）
	-0.70%
	＜5
	-1.69%

	土壤质地
	壤质土
	1.41%
	砂壤土
	0.70%
	砂质土
	0%
	黏质土
	-0.59%
	砾质土
	-1.42%

	坡度（°）
	＜5
	2.19%
	[5，15）
	1.09%
	[15，25）
	0%
	[25，35）
	-0.92%
	≥35
	-2.21%

	产草量（kg/公顷）
	≥6500
	1.46%
	[5000，6500）
	0.73%
	[2500，5000）
	0%
	[800，2500）
	-0.61%
	＜800
	-1.47%

	距水源地距离（m）
	＜250
	1.46%
	［250，500）
	0.73%
	［500，750）
	0%
	［750，1000）
	-0.61%
	≥1000
	-1.47%

	道路通达度
	国道、省道能通达
	0.90%
	县道、乡道能通达
	0.45%
	水泥村道能通达
	0%
	非水泥村道能通达
	-0.38%
	没有道路通达条件
	-0.91%


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3-42 集体草地剩余承包经营年期修正系数表（还原率r=3.67%）

	剩余年限
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	修正系数
	0.0519 
	0.1021 
	0.1507 
	0.1977 
	0.2431 
	0.2870 
	0.3295 
	0.3706 
	0.4104 
	0.4488 

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

	修正系数
	0.4860 
	0.5219 
	0.5567 
	0.5903 
	0.6228 
	0.6543 
	0.6847 
	0.7141 
	0.7425 
	0.7700 

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

	修正系数
	0.7967 
	0.8224 
	0.8473 
	0.8713 
	0.8946 
	0.9171 
	0.9389 
	0.9599 
	0.9803 
	1.0000 


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：待估宗地为潮南区胪岗镇胪溪社区某果园，其土地权属性质为国有，面积约16000平方米（折合约24亩），土地开发程度为宗地外道路通达，剩余土地使用年期为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

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）二级，基准地价为60.4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

待估宗地位于二级国有园地（果园）地价范围，根据待估宗地的实际地块情况及《表3-2 汕头市潮南区二级国有园地（果园）基准地价修正系数表》，确定其修正系数为1.74%。详见下表：

表3-43 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
	0.92%
	[70，100）
	0.46%
	[40，70）
	0%
	[20，40）
	-0.46%
	[0，20）
	-0.91%
	有效土层厚度约110cm
	优
	0.92%

	土壤pH值
	[6.0，6.5）
	0.68%
	[5.5，6.0）
	0.34%
	[5.0，5.5）
	0%
	[6.5，7.5）
	-0.34%
	＜5.0或≥7.5
	-0.67%
	土壤pH值5.6
	较优
	0.34%

	土壤有机质含量（g/kg）
	≥20
	0.83%
	[15，20）
	0.41%
	[10，15）
	0%
	[5，10）
	-0.41%
	<5
	-0.82%
	土壤有机质含量约15g/kg
	一般
	0%

	土壤质地
	砂壤土
	0.68%
	壤质土
	0.34%
	砂质土
	0%
	黏质土
	-0.34%
	砾质土
	-0.68%
	黏质土
	较劣
	-0.34%

	坡度（°）
	（6，15]
	0.88%
	[15，20）
	0.44%
	[20，25）
	0%
	≤6
	-0.44%
	≥25
	-0.87%
	约6°
	较劣
	-0.44%

	坡向
	阳坡
	0.76%
	——
	——
	半阳坡
	0%
	半阴坡
	-0.38%
	阴坡
	-0.75%
	半阴坡
	较劣
	-0.38%

	水源保证率
	充分满足
	0.71%
	满足
	0.35%
	基本满足
	0%
	较不满足
	-0.35%
	不满足
	-0.70%
	靠近水源，能充分满足
	优
	0.71%

	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
	-0.21%
	不利于开发利用
	-0.43%
	适中，利于开发利用
	优
	0.43%

	劳作距离（距离最近集中居民点）（m）
	≤200
	0.53%
	（200，500]
	0.26%
	（500，1000]
	0%
	（1000，2000]
	-0.26%
	＞2000
	-0.53%
	距最近居民点约200米
	优
	0.53%

	田间路网
	田间路网密度高，满足农业机械运输需求
	0.69%
	田间路网密度较高，基本满足农业机械运输需求
	0.35%
	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
	-0.69%
	田间路网密度低
	劣
	-0.69%

	中心城市影响度（距城区或镇区中心距离）（m）
	［0，3000）
	0.53%
	［3000，6000）
	0.27%
	［6000，9000）
	0%
	［9000，12000）
	-0.27%
	≥12000
	-0.53%
	距镇中心约2.5km
	优
	0.53%

	对外交通便利度（距离码头、货运站点、高速公路出入口距离）（m）
	［0，1000）
	0.55%
	［1000，3000）
	0.28%
	［3000，5000）
	0%
	［5000，8000）
	-0.27%
	≥8000
	-0.55%
	距离最近货运站点约10km
	劣
	-0.55%

	道路通达度
	国道、省道能通达
	0.68%
	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
	-0.34%
	没有道路通达条件
	-0.68%
	国道、省道能通达
	优
	0.68%

	合计
	1.74%


（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=4.37%）》，确定其修正系数为0.8194。

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：

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

=60.4×（1+1.74%）×1×0.8194≈50.35（元/平方米）

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=50.35元/平方米×16000平方米=805600元

2.园地（茶园）

以集体园地（茶园）宗地地价测算应用为例
例：待估宗地为潮南区红场镇苏林社区，其土地权属性质为集体，面积为66667平方米（折合约100亩），土地开发程度为宗地外道路通达，剩余承包经营年期为17年。求该宗地于2023年1月1日的地价。

第一步：确定计算公式

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55.0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3-25 汕头市潮南区一级集体园地（茶园）基准地价修正系数表》，确定其修正系数为0.42%。详见下表：
表3-44 国有园地（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）
	-0.30%
	[0，20）
	-0.60%
	有效土层厚度约30cm
	劣
	-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）
	-0.23%
	＜4.0或≥6.5
	-0.47%
	土壤pH值5.6
	一般
	0%

	土壤有机质含量（g/kg）
	≥30
	0.54%
	[20，30）
	0.27%
	[20，15）
	0%
	[15，20）
	-0.27%
	[0，15）
	-0.53%
	土壤有机质含量约15g/kg
	劣
	-0.53%

	土壤质地
	砂壤土
	0.46%
	壤质土
	0.23%
	砂质土
	0%
	砾质土
	-0.23%
	黏质土
	-0.45%
	壤质土
	较优
	0.23%

	坡度（°）
	（6，15]
	0.62%
	[15，20）
	0.31%
	[20，25）
	0%
	≥25
	-0.31%
	≤6
	-0.62%
	约15°
	较优
	0.31%

	坡向
	半阳坡
	0.52%
	——
	——
	阳坡
	0%
	半阴坡
	-0.26%
	阴坡
	-0.52%
	半阴坡
	较劣
	-0.26%

	水源保证率
	充分满足
	0.48%
	满足
	0.24%
	基本满足
	0%
	较不满足
	-0.24%
	不满足
	-0.48%
	周边有水源，

满足水源要求
	较优
	0.24%

	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
	-0.16%
	不利于开发利用
	-0.32%
	较适中，较有利于开发利用
	较优
	0.16%

	劳作距离（距离最近集中居民点）（m）
	≤200
	0.37%
	（200，500]
	0.18%
	（500，1000]
	0%
	（1000，2000]
	-0.18%
	＞2000
	-0.36%
	距最近居民点约200米
	优
	0.37%

	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
	-0.22%
	田间路网密度低，难以满足农业机械运输需求
	-0.44%
	田间路网密度高
	优
	0.44%

	中心城市影响度（距城区或镇区中心距离）（m）
	［0，3000）
	0.36%
	［3000，6000）
	0.18%
	［6000，9000）
	0%
	［9000，12000）
	-0.18%
	≥12000
	-0.36%
	距镇中心约8km
	一般
	0%

	对外交通便利度（距离码头、货运站点、高速公路出入口距离）（m）
	［0，1000）
	0.40%
	［1000，3000）
	0.20%
	［3000，5000）
	0%
	［5000，8000）
	-0.20%
	≥8000
	-0.40%
	距离最近高速公路出入口约12.5km
	劣
	-0.40%

	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
	-0.23%
	没有道路通达条件
	-0.46%
	县道、乡道能通达
	较优
	0.23%

	合计
	0.19%


（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17年，与基准地价的定义不一致，根据《表3-27 集体园地（茶园）剩余承包经营年期修正系数表（还原率r=4.63%）》，确定其修正系数为0.7226。

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：

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

=55.0×（1+0.19%）×1×0.7226≈39.82（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=39.82元/平方米×74560平方米=2968979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：待估宗地为潮南区陇田镇西湖村某其他园地，其土地权属性质为集体，面积约2000平方米（折合约3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

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45.0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3-29 汕头市潮南区二级集体园地（其他园地）基准地价修正系数表》，确定其修正系数为0.80%。详见下表：

表3-45 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
	0.71%
	[70，100）
	0.36%
	[40，70）
	0%
	[20，40）
	-0.35%
	[0，20）
	-0.70%
	有效土层厚度约60cm
	一般
	0%

	土壤pH值
	[6.0，6.5）
	0.52%
	[5.5，6.0）
	0.26%
	[5.0，5.5）
	0%
	[6.5，7.5）
	-0.25%
	＜5.0或≥7.5
	-0.51%
	土壤pH值5.6
	较优
	0.52%

	土壤有机质含量（g/kg）
	≥20
	0.64%
	[15，20）
	0.32%
	[10，15）
	0%
	[5，10）
	-0.31%
	<5
	-0.63%
	土壤有机质含量约13g/kg
	一般
	0%

	土壤质地
	砂壤土
	0.54%
	壤质土
	0.27%
	砂质土
	0%
	黏质土
	-0.27%
	砾质土
	-0.54%
	壤质土
	较优
	0.27%

	坡度（°）
	（6，15]
	0.71%
	[15，20）
	0.35%
	[20，25）
	0%
	≤6
	-0.35%
	≥25
	-0.70%
	约6°
	较劣
	-0.35%

	坡向
	阳坡
	0.60%
	——
	——
	半阳坡
	0%
	半阴坡
	-0.30%
	阴坡
	-0.59%
	半阳坡
	一般
	0%

	水源保证率
	充分满足
	0.50%
	满足
	0.25%
	基本满足
	0%
	较不满足
	-0.24%
	不满足
	-0.49%
	靠近水源，能充分满足
	优
	0.50%

	连片程度
	适中，利于开发利用
	0.31%
	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
	-0.15%
	不利于开发利用
	-0.31%
	一般适中，开发利用情况一般
	一般
	0%

	劳作距离（距离最近集中居民点）（m）
	≤200
	0.41%
	（200，500]
	0.21%
	（500，1000]
	0%
	（1000，2000]
	-0.20%
	＞2000
	-0.41%
	距最近居民点约150米
	优
	0.41%

	田间路网
	田间路网密度高，满足农业机械运输需求
	0.50%
	田间路网密度较高，基本满足农业机械运输需求
	0.25%
	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
	-0.24%
	田间路网密度低，难以满足农业机械运输需求
	-0.49%
	田间路网密度一般
	一般
	0%

	中心城市影响度（距城区或镇区中心距离）（m）
	［0，3000）
	0.41%
	［3000，6000）
	0.20%
	［6000，9000）
	0%
	［9000，12000）
	-0.20%
	≥12000
	-0.40%
	距镇中心约6.6km
	一般
	0%

	对外交通便利度（距离码头、货运站点、高速公路出入口距离）（m）
	［0，1000）
	0.43%
	［1000，3000）
	0.21%
	［3000，5000）
	0%
	［5000，8000）
	-0.21%
	≥8000
	-0.42%
	距离最近货运站点约11km
	劣
	-0.42%

	道路通达度
	国道、省道能通达
	0.54%
	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
	-0.27%
	没有道路通达条件
	-0.53%
	县道、乡道能通达
	较优
	0.27%

	合计
	1.20%


（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3-31 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=4.60%）》，确定其修正系数为0.8010。

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：

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

=45.0×（1+1.20%）×1×0.8010≈36.48（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=36.48元/平方米×2000平方米=72960元

4.林地

以集体林地宗地地价测算应用为例
例：待估宗地为潮南区胪岗镇新联村某林地，其土地权属性质为集体，面积约60000平方米（折合约90亩），土地开发程度为宗地外道路通达，剩余承包经营年期为48年，目前地上种植桉树，树龄为5年，蓄积量为5.5m³/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30.0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3-32汕头市潮南区一级集体林地基准地价修正系数表》，确定其修正系数为1.17%。详见下表：

表3-46 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）
	0.87%
	[5，15）
	0.43%
	[15，25）
	0%
	[25，35）
	-0.43%
	≥35
	-0.87%
	约25°
	较劣
	-0.43%

	坡位
	平地
	0.68%
	谷地
	0.34%
	下、全坡
	0%
	中
	-0.34%
	脊、上
	-0.68%
	下坡
	一般
	0%

	坡向
	阳坡
	0.59%
	半阳坡
	0.29%
	平地
	0%
	半阴坡
	-0.29%
	阴坡
	-0.59%
	半阴坡
	较劣
	-0.29%

	有效土层厚度（cm）
	≥80
	1.49%
	[60，80）
	0.74%
	[40，60）
	0%
	[20，40）
	-0.74%
	[0，20）
	-1.49%
	有效土层厚度约45cm
	一般
	0%

	腐殖质厚度（cm）
	≥5.0
	1.34%
	［4.0，5.0）
	0.67%
	［3.0，4.0）
	0%
	［2.0，3.0）
	-0.67%
	＜2.0
	-1.34%
	腐殖质厚度约4cm
	较优
	0.67%

	可及度
	已经具备采、集、运条件
	1.19%
	基本具备采、集、运条件
	0.59%
	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
	-1.19%
	已经具备采、集、运条件
	优
	1.19%

	集材距离（m）
	[0，100)
	0.94%
	[100,200)
	0.47%
	[200,300)
	0%
	[300,400)
	-0.47%
	≥400
	-0.94%
	距离公路约50m
	优
	0.94%

	运输距离（m）
	[0,1000)
	0.91%
	[1000,2000)
	0.46%
	[2000,3000)
	0%
	[3000,4000)
	-0.46%
	≥4000
	-0.91%
	距离木材收购站约14km
	劣
	-0.91%

	合计
	1.17%


（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48年，与基准地价的定义不一致，根据《表3-35集体林地剩余承包经营年期修正系数表（还原率r=4.05%）》，确定其修正系数为0.9076。

（4）确定地上附着物和定着物修正系数

待估宗地地上附着物为桉树，平均树龄为5年，蓄积量为5.5m³/亩，根据《表3-33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3-34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3-47 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
	-2.40%

	蓄积量
	5.5m3/亩
	-1.60%

	合计
	-4.00%


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修正系数）

=30.0×（1+1.17%）×1×0.9076×（1-4%）≈26.44（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

=26.44元/平方米×60000平方米

=1586400元

5.草地

以集体草地宗地地价测算应用为例
例：待估宗地为潮南区井都镇平湖东村某草地，其土地权属性质为集体，面积约30000平方米（折合约45亩），土地现状尚未开发，剩余土地使用年期为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

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

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草地二级，基准地价为14.0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

待估宗地位于二级集体草地地价范围，根据待估宗地的实际地块情况及《表3-38 汕头市潮南区二级集体草地基准地价修正系数表》，确定其修正系数为2.98%。详见下表：

表3-48 集体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
	1.20%
	[45，60）
	0.60%
	[30，45）
	0%
	[15，30）
	-0.72%
	[0，15）
	-1.10%
	有效土层厚度约60cm
	优
	1.20%

	土壤有机质含量（g/kg）
	≥20
	1.16%
	[15，20）
	0.58%
	[10，15）
	0%
	[5，10）
	-0.70%
	<5
	-1.06%
	土壤有机质含量约4g/kg
	劣
	-1.06%

	土壤质地
	壤质土
	0.97%
	砂壤土
	0.49%
	砂质土
	0%
	黏质土
	-0.59%
	砾质土
	-0.89%
	砂质土
	一般
	0%

	坡度（°）
	＜5
	1.52%
	[5，15）
	0.76%
	[15，25）
	0%
	[25，35）
	-0.92%
	≥35
	-1.39%
	位于平地
	优
	1.52%

	产草量（kg/公顷）
	≥6500
	1.01%
	[5000，6500）
	0.51%
	[2500，5000）
	0%
	[800，2500）
	-0.61%
	＜800
	-0.93%
	约2500kg/公顷
	一般
	0%

	距水源地距离（m）
	＜250
	1.01%
	［250，500）
	0.50%
	［500，750）
	0%
	［750，1000）
	-0.61%
	≥1000
	-0.92%
	距离水源约200米
	优
	1.01%

	道路通达度
	国道、省道能通达
	0.63%
	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
	-0.38%
	没有道路通达条件
	-0.57%
	县道、乡道能通达
	较优
	0.31%

	合计
	
	2.98%


（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30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：

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

=14.0×（1+2.98%）×1×1≈14.42（元/平方米）

集体草地宗地总地价＝宗地单位面积地价×宗地总土地面积=14.42元/平方米×30000平方米=432600元
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