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附件 3 

台山市集体农用地基准地价基本内容 
 

一、评估范围 

本次台山市集体农用地基准地价制订服务项目的评估范围为台山市全域，包

括台城街道和大江镇、水步镇、四九镇、都斛镇、赤溪镇、冲蒌镇、斗山镇、广

海镇、川岛镇、端芬镇、海宴镇、汶村镇、三合镇、北陡镇、深井镇、白沙镇16

个镇。 

二、评估对象 

本次台山市集体农用地基准地价制订服务项目的评估对象为台山市现有集体

农用地（包括耕地、园地、林地、坑塘水面、设施农用地）及宜农未利用地（包

括沿海滩涂、内陆滩涂），面积合计为275505.54公顷。 

三、价格内涵 

本次基准地价评估的评估用途分为耕地、园地、林地、坑塘水面、设施农用

地、沿海滩涂和内陆滩涂，价格类型为土地承包经营权平均价格，具体的内涵如

下： 

1.耕地：土地在估价期日 2020 年 1 月 1 日平稳正常情况、特定市场条件下，

按照耕地（水田）种植类型为早稻-晚稻-冬甘薯，设定宗地外道路通达且有水源保

障、宗地内平整、大小适中、形状规则、有基本的排水与灌溉设施且田间道路密

度适中；耕地（旱地）种植类型为春花生-秋甘薯的种植制度，设定宗地外道路通

达且宗地内平整、大小适中、形状规则、有基本的排水设施且田间道路密度适中；

代表集体耕地各级别在土地承包经营权年期为 30 年条件下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.园地：土地于估价期日 2020 年 1 月 1 日在平稳正常情况、特定市场条件下，

按照种植荔枝的种植条件，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，代表集体园地各级别在土地承包经营权年期为 30 年条件下的土

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.林地：土地于估价期日 2020 年 1 月 1 日在平稳正常情况、特定市场条件下，

按照种植经济林的种植条件，设定宗地外道路通达，代表集体林地各级别在土地
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承包经营权年期为 70 年条件下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.坑塘水面：土地于估价期日 2020 年 1 月 1 日在平稳正常情况、特定市场条

件下，按照四大家鱼的养殖条件，设定宗地外道路通达且有水源保障、宗地内实

现通电、有基本的排水与引水设施、大小适中、形状规则，代表集体坑塘水面各

级别在土地承包经营权年期为 30 年条件下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）。 

5.设施农用地：土地在估价期日 2020 年 1 月 1 日平稳正常情况、特定市场条

件下，按照台山市具有普遍性的种植、养殖条件，设定宗地外道路通达且有水源

保障、宗地内实现通电、有基本的排水与灌溉设施，代表集体设施农用地各级别

在土地承包经营权年期为 30 年条件下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）。 

6.沿海滩涂：土地在估价期日 2020 年 1 月 1 日平稳正常情况、特定市场条件

下，现状尚未开发需改造达到养殖条件，设定宗地外道路通达，代表集体沿海滩

涂各级别在土地承包经营权年期为 30 年条件下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）。 

7.内陆滩涂：土地在估价期日 2020 年 1 月 1 日平稳正常情况、特定市场条件

下，现状尚未开发需改造达到耕作条件，设定宗地外道路通达，代表集体内陆滩

涂各级别在土地承包经营权年期为 30 年条件下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1 台山市集体农用地基准地价内涵表 

集体农用地类型 
农用地 耕地、园地、林地、坑塘水面、设施农用地 

宜农未利用地 沿海滩涂、内陆滩涂 

土地使用权类型 集体土地承包经营权 

土地承包经营年

期 

耕地、园地、坑塘水面、设施农用地、沿海滩涂、内陆滩涂为 30 年，林地

为 70 年 

基本设施状况 

耕地 

土地在平稳正常情况、特定市场条件，按照耕地（水田）种

植类型为早稻-晚稻-冬甘薯，设定宗地外道路通达且有水源

保障、宗地内平整、大小适中、形状规则、有基本的排水与

灌溉设施且田间道路密度适中；耕地（旱地）种植类型为春

花生-秋甘薯的种植制度，设定宗地外道路通达且宗地内平

整、大小适中、形状规则、有基本的排水设施且田间道路密

度适中。 

园地 

土地在平稳正常情况、特定市场条件，按照种植荔枝的种植

条件，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。 
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林地 
土地在平稳正常情况、特定市场条件，按照种植经济林的种

植条件，设定宗地外道路通达。 

坑塘水面 

土地在平稳正常情况、特定市场条件，按照四大家鱼的养殖

条件，设定宗地外道路通达且有水源保障、宗地内实现通电、

有基本的排水与引水设施、大小适中、形状规则。 

设施农用地 

土地在平稳正常情况、特定市场条件，按照台山市具有普遍

性的种植、养殖条件，设定宗地外道路通达、宗地内实现通

电、有基本的排水与灌溉设施。 

沿海滩涂 
土地在平稳正常情况、特定市场条件，现状尚未开发需改造

达到养殖条件，设定宗地外道路通达。 

内陆滩涂 
土地在平稳正常情况、特定市场条件，现状尚未开发需改造

达到耕作条件，设定宗地外道路通达。 

估价期日 2020 年 1 月 1 日 

注：特定市场是指承包经营权在法定允许流转条件下的市场。 

四、级别基准地价成果 

表2 台山市集体农用地各用途级别基准地价土地承包经营权地价表 

级别 1 级 2 级 3 级 

耕地 

水田 
元/平方米 43.73 39.02 33.75 

万元/亩 2.92 2.60 2.25 

旱地 
元/平方米 41.44 35.85 31.50 

万元/亩 2.76 2.39 2.10 

园地 
元/平方米 37.33 30.89 25.69 

万元/亩 2.49 2.06 1.71 

林地 

土地承包经营

权年期 70 年 

元/平方米 25.66 22.11 —— 

万元/亩 1.71 1.47 —— 

土地承包经营

权年期 30 年 

元/平方米 19.04 16.41 —— 

万元/亩 1.27 1.09 —— 

坑塘水面 
元/平方米 51.99 45.17 39.30 

万元/亩 3.47 3.01 2.62 

设施农用地 
元/平方米 45.12 42.04 —— 

万元/亩 3.01 2.80 —— 

沿海滩涂 
元/平方米 17.65 16.35 —— 

万元/亩 1.18 1.09 —— 

内陆滩涂 
元/平方米 16.70 —— —— 

万元/亩 1.11 —— —— 

备注：为方便对比，林地增加土地承包经营权年期30年的级别价，土地承包经营权年期为30年的林地各级别

价由土地承包经营权年期为70年的林地各对应级别价经过年期修正得出。 
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五、台山市集体农用地各用途修正体系 

（一）集体耕地地价修正体系 

1.耕地地价公式 

耕地单位面积地价=耕地级别基准地价×（1+各因素指标修正系数之和）×（1+

其他个别因素指标修正系数之和）×期日修正系数×剩余承包经营年期修正系数 

耕地总地价=耕地单位面积地价×耕地总土地面积 

2.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——土地承包经营权最高承包经营年期； 

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 耕地（水田）剩余承包经营年期修正系数表（还原率 r=4.20%） 

剩余使用年期 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

修正系数 0.0569 0.1114 0.1638 0.214 0.2623 0.3085 0.353 0.3956 0.4365 0.4758 

剩余使用年期 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 0.765 0.7911 

剩余使用年期 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 

修正系数 0.816 0.84 0.863 0.8851 0.9062 0.9266 0.9461 0.9648 0.9828 1 

 

表4 耕地（旱地）剩余承包经营年期修正系数表（还原率 r=4.12%） 

剩余使用年期 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

修正系数 0.0564 0.1105 0.1625 0.2124 0.2603 0.3064 0.3506 0.3931 0.4339 0.4731 

剩余使用年期 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 

修正系数 0.5107 0.5469 0.5816 0.6149 0.6469 0.6777 0.7072 0.7356 0.7628 0.789 

剩余使用年期 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 

修正系数 0.8141 0.8383 0.8615 0.8837 0.9051 0.9257 0.9454 0.9643 0.9825 1 
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3.其他个别因素修正 

表5 个别因素修正系数表 

指标标准 

优 较优 一般 较劣 劣 

因素 

指标 

修正 

系数 

因素 

指标 

修正 

系数 

因素 

指标 

修正 

系数 

因素 

指标 

修正 

系数 

因素 

指标 

修正 

系数 

宗地形状

(形状系

数（K）) 

［0.8，

1］ 
0.8% 

［0.7，

0.8） 
0.5% 

［0.5，

0.7）或

＞1 

0% 
［0.3，

0.5） 
0.6% <0.3 -1% 

宗地大小

（亩） 
≥22 0.8% 

［8，

22） 
0.5% 

［2.5，

8） 
0% 

［1，

2.5） 
-0.6% <1 -1% 

注：形状系数（K）计算公式为 L/S4K ，其中K为形状系数，S为田块的面积，L为田块的周长。 

 

 

 

（本页余下空白） 
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4.各因素指标修正 

表6 台山市集体耕地（水田）基准地价 1 级修正系数表 

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 

地形坡度（°） ≤2 1.39% （2，5］ 0.69% （5，15］ 0% （15，25］ -0.75% >25 -1.51% 

有效土层厚度

（cm） 
≥100 0.71% ［80，100） 0.36% ［60，80） 0% ［30，60） -0.39% <30 -0.77% 

土壤质地 壤土 0.70% 砂壤土 0.35% 粘土 0% 砂土 -0.38% 砾质土 -0.76% 

土壤 pH 值 ［6.0，7.9） 0.59% ［5.5，6.0） 0.30% 

［5.0，5.5）

或［ 7.9，

8.5） 

0% ［4.5，5.0） -0.32% <4.5 或≥8.5 -0.64% 

土壤有机质含

量（g/kg） 
≥30 0.57% ［20，30） 0.29% ［10，20） 0% ［6，10） -0.31% <6 -0.62% 

水质条件 
水质达到Ⅰ

类标准 
1.38% 

水质达到Ⅱ

类标准 
0.69% 

水质达到

Ⅲ类标准 
0% 

水质达到Ⅳ

类标准 
-0.75% 

Ⅴ类、劣Ⅴ

类水质 
-1.50% 

水土流失状况 
不易发生水

土流失 
1.60% 

基本不发生

水土流失 
0.80% 

低度易发

水土流失 
0% 

中度易发水

土流失 
-0.87% 

高度易发

水土流失 
-1.74% 

灌溉保证率 

充分满足，

可随时灌溉

农田 

0.65% 

基本满足，

有良好的灌

溉系统，在

关键需水生

长季节有灌

溉保证 

0.33% 

一般满足，

有灌溉系

统，在大旱

年基本能

保证灌溉 

0% 

灌溉设施不

完善，在大旱

年不能保证

灌溉 

-0.36% 
无灌溉系

统 
-0.71% 
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指标标准 
优 较优 一般 较劣 劣 

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

排水条件 

排水条件

好，有健全

的排水设施

（包括抽

排），无洪

涝灾害 

0.63% 

排水条件较

好，排水体

系（包括抽

排）基本健

全，丰水年

暴雨后有短

期洪涝发生 

0.31% 

排水条件

一般，排水

体系（包括

抽排）一

般，丰水年

在大雨后

有洪涝发

生 

0% 

排水体系（包

括抽排）较

差，有轻度洪

涝 

-0.34% 

无排水体

系（包括抽

排），经常

洪涝 

-0.68% 

耕作距离（距

离最近集中居

民点）（m） 

<500 0.60% 
［500，

1000） 
0.30% 

［1000，

2000） 
0% 

［2000，

3000） 
-0.33% ≥3000 -0.66% 

田面平整度

（°） 
<2 0.70% ［2，5） 0.35% ［5，8） 0% ［8，15） -0.38% ≥15 -0.77% 

利用现状 

经常进行种

植工作和生

产、经营活

动 

0.40% 

有一定种植

工作和生

产、经营活

动 

0.20% 

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 

-0.22% 
丢弃或荒

弃的耕地 
-0.43% 

利用集约度 

集约程度

高，区域内

的种植规模

大且田块相

对集中分布 

0.40% 

集约程度较

高，区域内

的种植规模

较大且田块

分布较集中 

0.20% 

集约程度

一般，区域

内田块分

布相对分

散，种植规

模一般 

0% 

集约程度较

差，区域内田

块分布较零

散，种植规模

小 

-0.21% 

集约程度

差，区域内

田块分布

零散，不成

规模 

-0.43% 

人均耕地面积

（平方米/人） 
≤300 0.33% （300，500］ 0.16% 

（ 500 ，

700］ 
0% （700，900］ -0.18% >900 -0.36% 

城镇影响度

（m） 
<1000 0.87% 

［1000，

2000） 
0.44% 

［2000，

3000） 
0% 

［3000，

5000） 
-0.47% ≥5000 -0.95% 
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指标标准 
优 较优 一般 较劣 劣 

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

农贸市场影响

度 （距最近农

贸市场距离）

（m） 

<500 0.97% ［500，800） 0.49% 
［800，

1200） 
0% 

［1200，

1500） 
-0.53% ≥1500 -1.06% 

道路通达度 
国道、省道

能通达 
0.99% 

县道、乡道

能通达 
0.50% 

水泥村道

能通达 
0% 

非水泥村道

能通达 
-0.54% 

没有道路

通达条件 
-1.08% 

对外交通便利

度（距最近货

运站、高速公

路出入口、火

车站等）（m） 

<1500 0.74% 
［1500，

3000） 
0.37% 

［3000，

5000） 
0% 

［5000，

8000） 
-0.40% ≥8000 -0.81% 

  

表7 台山市集体耕地（水田）基准地价 2 级修正系数表 

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 

地形坡度（°） ≤2 1.50% （2，5］ 0.75% （5，15］ 0% （15，25］ -0.63% >25 -1.25% 

有效土层厚度

（cm） 
≥100 0.77% ［80，100） 0.38% ［60，80） 0% ［30，60） -0.32% <30 -0.64% 

土壤质地 壤土 0.75% 砂壤土 0.38% 粘土 0% 砂土 -0.31% 砾质土 -0.63% 

土壤 pH 值 ［6.0，7.9） 0.64% ［5.5，6.0） 0.32% 
［5.0，5.5）

或［7.9，8.5） 
0% ［4.5，5.0） -0.27% <4.5 或≥8.5 -0.53% 

土壤有机质含

量（g/kg） 
≥30 0.62% ［20，30） 0.31% ［10，20） 0% ［6，10） -0.26% <6 -0.52% 
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指标标准 
优 较优 一般 较劣 劣 

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

水质条件 
水质达到Ⅰ

类标准 
1.49% 

水质达到Ⅱ

类标准 
0.74% 

水质达到Ⅲ

类标准 
0% 

水质达到Ⅳ

类标准 
-0.62% 

Ⅴ类、劣Ⅴ

类水质 
-1.24% 

水土流失状况 
不易发生水

土流失 
1.73% 

基本不发生

水土流失 
0.86% 

低度易发水

土流失 
0% 

中度易发水

土流失 
-0.72% 

高度易发水

土流失 
-1.45% 

灌溉保证率 

充分满足，

可随时灌溉

农田 

0.71% 

基本满足，

有良好的灌

溉系统，在

关键需水生

长季节有灌

溉保证 

0.35% 

一般满足，

有灌溉系

统，在大旱

年基本能保

证灌溉 

0% 

灌溉设施不

完善，在大

旱年不能保

证灌溉 

-0.30% 无灌溉系统 -0.59% 

排水条件 

排水条件

好，有健全

的排水设施

（包括抽

排），无洪

涝灾害 

0.68% 

排水条件较

好，排水体

系（包括抽

排）基本健

全，丰水年

暴雨后有短

期洪涝发生 

0.34% 

排水条件一

般，排水体

系（包括抽

排）一般，

丰水年在大

雨后有洪涝

发生 

0% 

排水体系

（包括抽

排）较差，

有轻度洪涝 

-0.28% 

无排水体系

（包括抽

排），经常

洪涝 

-0.57% 

耕作距离（距

离最近集中居

民点）（m） 

<500 0.65% 
［500，

1000） 
0.33% 

［1000，

2000） 
0% 

［2000，

3000） 
-0.27% ≥3000 -0.54% 

田面平整度

（°） 
<2 0.76% ［2，5） 0.38% ［5，8） 0% ［8，15） -0.32% ≥15 -0.64% 

利用现状 

经常进行种

植工作和生

产、经营活

动 

0.43% 

有一定种植

工作和生

产、经营活

动 

0.21% 

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 

-0.18% 
丢弃或荒弃

的耕地 
-0.36% 
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指标标准 
优 较优 一般 较劣 劣 

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

利用集约度 

集约程度

高，区域内

的种植规模

大且田块相

对集中分布 

0.43% 

集约程度较

高，区域内

的种植规模

较大且田块

分布较集中 

0.21% 

集约程度一

般，区域内

田块分布相

对分散，种

植规模一般 

0% 

集约程度较

差，区域内

田块分布较

零散，种植

规模小 

-0.18% 

集约程度

差，区域内

田块分布零

散，不成规

模 

-0.36% 

人均耕地面积

（平方米/人） 
≤300 0.35% （300，500］ 0.18% （500，700］ 0% （700，900］ -0.15% >900 -0.30% 

城镇影响度

（m） 
<1000 0.94% 

［1000，

2000） 
0.47% 

［2000，

3000） 
0% 

［3000，

5000） 
-0.39% ≥5000 -0.79% 

农贸市场影响

度（距最近农

贸市场距离）

（m） 

<500 1.05% ［500，800） 0.53% 
［800，

1200） 
0% 

［1200，

1500） 
-0.44% ≥1500 -0.88% 

道路通达度 
国道、省道

能通达 
1.07% 

县道、乡道

能通达 
0.53% 

水泥村道能

通达 
0% 

非水泥村道

能通达 
-0.45% 

没有道路通

达条件 
-0.89% 

对外交通便利

度（距最近货

运站、高速公

路出入口、火

车站等）（m） 

<1500 0.80% 
［1500，

3000） 
0.40% 

［3000，

5000） 
0% 

［5000，

8000） 
-0.33% ≥8000 -0.67% 
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表8 台山市集体耕地（水田）基准地价 3 级修正系数表 

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 

地形坡度（°） ≤2 1.18% （2，5］ 0.59% （5，15］ 0% （15，25］ -0.73% >25 -1.46% 

有效土层厚度

（cm） 
≥100 0.60% ［80，100） 0.30% ［60，80） 0% ［30，60） -0.37% <30 -0.75% 

土壤质地 壤土 0.59% 砂壤土 0.29% 粘土 0% 砂土 -0.37% 砾质土 -0.73% 

土壤 pH 值 ［6.0，7.9） 0.50% ［5.5，6.0） 0.25% 
［5.0，5.5）

或［7.9，8.5） 
0% ［4.5，5.0） -0.31% <4.5 或≥8.5 -0.62% 

土壤有机质含

量（g/kg） 
≥30 0.49% ［20，30） 0.24% ［10，20） 0% ［6，10） -0.30% <6 -0.60% 

水质条件 
水质达到

Ⅰ类标准 
1.17% 

水质达到Ⅱ

类标准 
0.58% 

水质达到Ⅲ

类标准 
0% 

水质达到

Ⅳ类标准 
-0.73% 

Ⅴ类、劣Ⅴ

类水质 
-1.45% 

水土流失状况 
不易发生

水土流失 
1.36% 

基本不发生

水土流失 
0.68% 

低度易发水

土流失 
0% 

中度易发

水土流失 
-0.84% 

高度易发水

土流失 
-1.69% 

灌溉保证率 

充分满足，

可随时灌

溉农田 

0.55% 

基本满足，

有良好的灌

溉系统，在

关键需水生

长季节有灌

溉保证 

0.28% 

一般满足，

有灌溉系

统，在大旱

年基本能保

证灌溉 

0% 

灌溉设施

不完善，在

大旱年不

能保证灌

溉 

-0.34% 无灌溉系统 -0.69% 

排水条件 

排水条件

好，有健全

的排水设

施（包括抽

排），无洪

涝灾害 

0.53% 

排水条件较

好，排水体

系（包括抽

排）基本健

全，丰水年

暴雨后有短

期洪涝发生 

0.27% 

排水条件一

般，排水体

系（包括抽

排）一般，

丰水年在大

雨后有洪涝

发生 

0% 

排水体系

（包括抽

排）较差，

有轻度洪

涝 

-0.33% 

无排水体系

（包括抽

排），经常

洪涝 

-0.66% 



台山市集体农用地基准地价基本内容 

12 

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 

耕作距离（距离

最近集中居民

点）（m） 

<500 0.51% 
［500，

1000） 
0.26% 

［1000，

2000） 
0% 

［2000，

3000） 
-0.32% ≥3000 -0.63% 

田面平整度

（°） 
<2 0.60% ［2，5） 0.30% ［5，8） 0% ［8，15） -0.37% ≥15 -0.74% 

利用现状 

经常进行

种植工作

和生产、经

营活动 

0.34% 

有一定种植

工作和生

产、经营活

动 

0.17% 

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 

-0.21% 
丢弃或荒弃

的耕地 
-0.42% 

利用集约度 

集约程度

高，区域内

的种植规

模大且田

块相对集

中分布 

0.34% 

集约程度较

高，区域内

的种植规模

较大且田块

分布较集中 

0.17% 

集约程度一

般，区域内

田块分布相

对分散，种

植规模一般 

0% 

集约程度

较差，区域

内田块分

布较零散，

种植规模

小 

-0.21% 

集约程度

差，区域内

田块分布零

散，不成规

模 

-0.42% 

人均耕地面积

（平方米/人） 
≤300 0.28% （300，500］ 0.14% （500，700］ 0% 

（700，

900］ 
-0.17% >900 -0.34% 

城镇影响度

（m） 
<1000 0.74% 

［1000，

2000） 
0.37% 

［2000，

3000） 
0% 

［3000，

5000） 
-0.46% ≥5000 -0.92% 

农贸市场影响

度（距最近农贸

市场距离）（m） 

<500 0.82% ［500，800） 0.41% 
［800，

1200） 
0% 

［1200，

1500） 
-0.51% ≥1500 -1.02% 

道路通达度 
国道、省道

能通达 
0.84% 

县道、乡道

能通达 
0.42% 

水泥村道能

通达 
0% 

非水泥村

道能通达 
-0.52% 

没有道路通

达条件 
-1.04% 
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指标标准 
优 较优 一般 较劣 劣 

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

对外交通便利

度（距最近货运

站、高速公路出

入口、火车站

等）（m） 

<1500 0.63% 
［1500，

3000） 
0.31% 

［3000，

5000） 
0% 

［5000，

8000） 
-0.39% ≥8000 -0.78% 

 

表9 台山市集体耕地（旱地）基准地价 1 级修正系数表 

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 

地形坡度（°） ≤2 1.49% （2，5］ 0.74% （5，15］ 0% （15，25］ -0.64% >25 -1.27% 

有效土层厚度

（cm） 
≥100 0.76% ［80，100） 0.38% ［60，80） 0% ［30，60） -0.33% <30 -0.65% 

土壤质地 壤土 0.74% 砂壤土 0.37% 粘土 0% 砂土 -0.32% 砾质土 -0.64% 

土壤 pH 值 ［6.0，7.9） 0.63% ［5.5，6.0） 0.32% 
［5.0，5.5）

或［7.9，8.5） 
0% ［4.5，5.0） -0.27% <4.5 或≥8.5 -0.54% 

土壤有机质含

量（g/kg） 
≥30 0.61% ［20，30） 0.31% ［10，20） 0% ［6，10） -0.26% <6 -0.52% 

水质条件 
水质达到

Ⅰ类标准 
1.48% 

水质达到Ⅱ

类标准 
0.74% 

水质达到Ⅲ

类标准 
0% 

水质达到

Ⅳ类标准 
-0.63% 

Ⅴ类、劣Ⅴ

类水质 
-1.26% 

水土流失状况 
不易发生

水土流失 
1.72% 

基本不发生

水土流失 
0.86% 

低度易发水

土流失 
0% 

中度易发

水土流失 
-0.73% 

高度易发

水土流失 
-1.47% 
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指标标准 
优 较优 一般 较劣 劣 

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

灌溉保证率 

充分满足，

可随时灌

溉农田 

0.70% 

基本满足，

有良好的灌

溉系统，在

关键需水生

长季节有灌

溉保证 

0.35% 

一般满足，

有灌溉系

统，在大旱

年基本能保

证灌溉 

0% 

灌溉设施

不完善，在

大旱年不

能保证灌

溉 

-0.30% 
无灌溉系

统 
-0.60% 

排水条件 

排水条件

好，有健全

的排水设

施（包括抽

排），无洪

涝灾害 

0.67% 

排水条件较

好，排水体

系（包括抽

排）基本健

全，丰水年

暴雨后有短

期洪涝发生 

0.34% 

排水条件一

般，排水体

系（包括抽

排）一般，

丰水年在大

雨后有洪涝

发生 

0% 

排水体系

（包括抽

排）较差，

有轻度洪

涝 

-0.29% 

无排水体

系（包括抽

排），经常

洪涝 

-0.57% 

耕作距离（距离

最近集中居民

点）（m） 

<500 0.65% 
［500，

1000） 
0.32% 

［1000，

2000） 
0% 

［2000，

3000） 
-0.28% ≥3000 -0.55% 

田面平整度

（°） 
<2 0.75% ［2，5） 0.38% ［5，8） 0% ［8，15） -0.32% ≥15 -0.64% 

利用现状 

经常进行

种植工作

和生产、经

营活动 

0.43% 

有一定种植

工作和生

产、经营活

动 

0.21% 

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 

-0.18% 
丢弃或荒

弃的耕地 
-0.36% 
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指标标准 
优 较优 一般 较劣 劣 

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

利用集约度 

集约程度

高，区域内

的种植规

模大且田

块相对集

中分布 

0.42% 

集约程度较

高，区域内

的种植规模

较大且田块

分布较集中 

0.21% 

集约程度一

般，区域内

田块分布相

对分散，种

植规模一般 

0% 

集约程度

较差，区域

内田块分

布较零散，

种植规模

小 

-0.18% 

集约程度

差，区域内

田块分布

零散，不成

规模 

-0.36% 

人均耕地面积

（平方米/人） 
≤300 0.35% （300，500］ 0.18% （500，700］ 0% 

（700，

900］ 
-0.15% >900 -0.30% 

城镇影响度

（m） 
<1000 0.93% 

［1000，

2000） 
0.47% 

［2000，

3000） 
0% 

［3000，

5000） 
-0.40% ≥5000 -0.80% 

农贸市场影响

度（距最近农贸

市场距离）（m） 

<500 1.04% ［500，800） 0.52% 
［800，

1200） 
0% 

［1200，

1500） 
-0.45% ≥1500 -0.89% 

道路通达度 
国道、省道

能通达 
1.06% 

县道、乡道

能通达 
0.53% 

水泥村道能

通达 
0% 

非水泥村

道能通达 
-0.45% 

没有道路

通达条件 
-0.91% 

对外交通便利

度（距最近货运

站、高速公路出

入口、火车站

等）（m） 

<1500 0.79% 
［1500，

3000） 
0.40% 

［3000，

5000） 
0% 

［5000，

8000） 
-0.34% ≥8000 -0.68% 
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表10 台山市集体耕地（旱地）基准地价 2 级修正系数表 

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 

地形坡度（°） ≤2 1.01% （2，5］ 0.50% （5，15］ 0% （15，25］ -0.66% >25 -1.31% 

有效土层厚度

（cm） 
≥100 0.52% ［80，100） 0.26% ［60，80） 0% ［30，60） -0.34% <30 -0.67% 

土壤质地 壤土 0.51% 砂壤土 0.25% 粘土 0% 砂土 -0.33% 砾质土 -0.66% 

土壤 pH 值 ［6.0，7.9） 0.43% ［5.5，6.0） 0.22% 
［5.0，5.5）

或［7.9，8.5） 
0% ［4.5，5.0） -0.28% <4.5 或≥8.5 -0.56% 

土壤有机质含

量（g/kg） 
≥30 0.42% ［20，30） 0.21% ［10，20） 0% ［6，10） -0.27% <6 -0.54% 

水质条件 
水质达到

Ⅰ类标准 
1.00% 

水质达到Ⅱ

类标准 
0.50% 

水质达到Ⅲ

类标准 
0% 

水质达到

Ⅳ类标准 
-0.65% 

Ⅴ类、劣Ⅴ

类水质 
-1.30% 

水土流失状况 
不易发生

水土流失 
1.16% 

基本不发生

水土流失 
0.58% 

低度易发水

土流失 
0% 

中度易发

水土流失 
-0.76% 

高度易发

水土流失 
-1.52% 

灌溉保证率 

充分满足，

可随时灌

溉农田 

0.48% 

基本满足，

有良好的灌

溉系统，在

关键需水生

长季节有灌

溉保证 

0.24% 

一般满足，

有灌溉系

统，在大旱

年基本能保

证灌溉 

0% 

灌溉设施

不完善，在

大旱年不

能保证灌

溉 

-0.31% 
无灌溉系

统 
-0.62% 
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指标标准 
优 较优 一般 较劣 劣 

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

排水条件 

排水条件

好，有健全

的排水设

施（包括抽

排），无洪

涝灾害 

0.45% 

排水条件较

好，排水体

系（包括抽

排）基本健

全，丰水年

暴雨后有短

期洪涝发生 

0.23% 

排水条件一

般，排水体

系（包括抽

排）一般，

丰水年在大

雨后有洪涝

发生 

0% 

排水体系

（包括抽

排）较差，

有轻度洪

涝 

-0.30% 

无排水体

系（包括抽

排），经常

洪涝 

-0.59% 

耕作距离（距离

最近集中居民

点）（m） 

<500 0.44% 
［500，

1000） 
0.22% 

［1000，

2000） 
0% 

［2000，

3000） 
-0.29% ≥3000 -0.57% 

田面平整度

（°） 
<2 0.51% ［2，5） 0.26% ［5，8） 0% ［8，15） -0.33% ≥15 -0.67% 

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 

0.14% 

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 

-0.19% 
丢弃或荒

弃的耕地 
-0.38% 

利用集约度 

集约程度

高，区域内

的种植规

模大且田

块相对集

中分布 

0.29% 

集约程度较

高，区域内

的种植规模

较大且田块

分布较集中 

0.14% 

集约程度一

般，区域内

田块分布相

对分散，种

植规模一般 

0% 

集约程度

较差，区域

内田块分

布较零散，

种植规模

小 

-0.19% 

集约程度

差，区域内

田块分布

零散，不成

规模 

-0.37% 

人均耕地面积

（平方米/人） 
≤300 0.24% （300，500］ 0.12% （500，700］ 0% 

（ 700 ，

900］ 
-0.15% >900 -0.31% 

城镇影响度

（m） 
<1000 0.63% 

［1000，

2000） 
0.32% 

［2000，

3000） 
0% 

［3000，

5000） 
-0.41% ≥5000 -0.83% 
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指标标准 
优 较优 一般 较劣 劣 

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

农贸市场影响

度（距最近农贸

市场距离）（m） 

<500 0.71% ［500，800） 0.35% 
［800，

1200） 
0% 

［1200，

1500） 
-0.46% ≥1500 -0.92% 

道路通达度 
国道、省道

能通达 
0.72% 

县道、乡道

能通达 
0.36% 

水泥村道能

通达 
0% 

非水泥村

道能通达 
-0.47% 

没有道路

通达条件 
-0.94% 

对外交通便利

度（距最近货运

站、高速公路出

入口、火车站

等）（m） 

<1500 0.54% 
［1500，

3000） 
0.27% 

［3000，

5000） 
0% 

［5000，

8000） 
-0.35% ≥8000 -0.70% 

 

表11 台山市集体耕地（旱地）基准地价 3 级修正系数表 

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 

地形坡度（°） ≤2 1.19% （2，5］ 0.60% （5，15］ 0% （15，25］ -0.54% >25 -1.09% 

有效土层厚度

（cm） 
≥100 0.61% ［80，100） 0.31% ［60，80） 0% ［30，60） -0.28% <30 -0.56% 

土壤质地 壤土 0.60% 砂壤土 0.30% 粘土 0% 砂土 -0.27% 砾质土 -0.54% 

土壤 pH 值 ［6.0，7.9） 0.51% ［5.5，6.0） 0.25% 
［5.0，5.5）

或［7.9，8.5） 
0% ［4.5，5.0） -0.23% <4.5 或≥8.5 -0.46% 

土壤有机质含

量（g/kg） 
≥30 0.49% ［20，30） 0.25% ［10，20） 0% ［6，10） -0.22% <6 -0.45% 

水质条件 
水质达到

Ⅰ类标准 
1.19% 

水质达到Ⅱ

类标准 
0.59% 

水质达到Ⅲ

类标准 
0% 

水质达到

Ⅳ类标准 
-0.54% 

Ⅴ类、劣Ⅴ

类水质 
-1.08% 
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指标标准 
优 较优 一般 较劣 劣 

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

水土流失状况 
不易发生

水土流失 
1.38% 

基本不发生

水土流失 
0.69% 

低度易发水

土流失 
0% 

中度易发

水土流失 
-0.63% 

高度易发

水土流失 
-1.25% 

灌溉保证率 

充分满足，

可随时灌

溉农田 

0.56% 

基本满足，

有良好的灌

溉系统，在

关键需水生

长季节有灌

溉保证 

0.28% 

一般满足，

有灌溉系

统，在大旱

年基本能保

证灌溉 

0% 

灌溉设施

不完善，在

大旱年不

能保证灌

溉 

-0.26% 
无灌溉系

统 
-0.51% 

排水条件 

排水条件

好，有健全

的排水设

施（包括抽

排），无洪

涝灾害 

0.54% 

排水条件较

好，排水体

系（包括抽

排）基本健

全，丰水年

暴雨后有短

期洪涝发生 

0.27% 

排水条件一

般，排水体

系（包括抽

排）一般，

丰水年在大

雨后有洪涝

发生 

0% 

排水体系

（包括抽

排）较差，

有轻度洪

涝 

-0.25% 

无排水体

系（包括抽

排），经常

洪涝 

-0.49% 

耕作距离（距离

最近集中居民

点）（m） 

<500 0.52% 
［500，

1000） 
0.26% 

［1000，

2000） 
0% 

［2000，

3000） 
-0.24% ≥3000 -0.47% 

田面平整度

（°） 
<2 0.61% ［2，5） 0.30% ［5，8） 0% ［8，15） -0.28% ≥15 -0.55% 

利用现状 

经常进行

种植工作

和生产、经

营活动 

0.34% 

有一定种植

工作和生

产、经营活

动 

0.17% 

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 

-0.16% 
丢弃或荒

弃的耕地 
-0.31% 
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指标标准 
优 较优 一般 较劣 劣 

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

利用集约度 

集约程度

高，区域内

的种植规

模大且田

块相对集

中分布 

0.34% 

集约程度较

高，区域内

的种植规模

较大且田块

分布较集中 

0.17% 

集约程度一

般，区域内

田块分布相

对分散，种

植规模一般 

0% 

集约程度

较差，区域

内田块分

布较零散，

种植规模

小 

-0.15% 

集约程度

差，区域内

田块分布

零散，不成

规模 

-0.31% 

人均耕地面积

（平方米/人） 
≤300 0.28% （300，500］ 0.14% （500，700］ 0% 

（ 700 ，

900］ 
-0.13% >900 -0.26% 

城镇影响度

（m） 
<1000 0.75% 

［1000，

2000） 
0.37% 

［2000，

3000） 
0% 

［3000，

5000） 
-0.34% ≥5000 -0.68% 

农贸市场影响

度（距最近农贸

市场距离）（m） 

<500 0.84% ［500，800） 0.42% 
［800，

1200） 
0% 

［1200，

1500） 
-0.38% ≥1500 -0.76% 

道路通达度 
国道、省道

能通达 
0.85% 

县道、乡道

能通达 
0.43% 

水泥村道能

通达 
0% 

非水泥村

道能通达 
-0.39% 

没有道路

通达条件 
-0.78% 

对外交通便利

度（距最近货运

站、高速公路出

入口、火车站

等）（m） 

<1500 0.64% 
［1500，

3000） 
0.32% 

［3000，

5000） 
0% 

［5000，

8000） 
-0.29% ≥8000 -0.58% 
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（二）集体园地地价修正体系 

1.园地地价公式 

园地单位面积地价=园地级别基准地价×（1+各因素指标修正系数之和）×期日

修正系数×剩余承包经营年期修正系数 

园地总地价=园地单位面积地价×园地总土地面积 

2.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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






















mn

rr
Y

1

1
1/

1

1
1

 

式中：r——土地还原率；m——土地承包经营权最高承包经营年期； 

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12 园地剩余承包经营年期修正系数表（还原率 r=4.35%） 

剩余使用年期 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

修正系数 0.0578 0.1132 0.1663 0.2171 0.2659 0.3126 0.3574 0.4003 0.4414 0.4808 

剩余使用年期 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 

修正系数 0.5185 0.5547 0.5894 0.6226 0.6545 0.685 0.7142 0.7422 0.7691 0.7948 

剩余使用年期 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 

修正系数 0.8195 0.8431 0.8658 0.8875 0.9083 0.9282 0.9473 0.9656 0.9832 1 

 

 

（本页余下空白） 
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3.各因素指标修正 

表13 台山市集体园地基准地价 1 级修正系数表 

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 

地形坡度（°） ≤2 1.38% （2，5］ 0.69% （5，15］ 0% （15，25］ -0.65% >25 -1.29% 

有效土层厚度

（cm） 
≥100 0.74% ［80，100） 0.37% ［60，80） 0% ［30，60） -0.35% <30 -0.69% 

土壤质地 壤土 0.69% 砂壤土 0.34% 粘土 0% 砂土 -0.32% 砾质土 -0.64% 

土壤 pH 值 ［5.5，6.5） 0.63% ［5.0，5.5） 0.31% 
［4.5，5.0）

或［6.5，8.5） 
0% ［4.0，4.5） -0.29% <4.0 或≥8.5 -0.59% 

土壤有机质含

量（g/kg） 
≥30 0.62% ［20，30） 0.31% ［10，20） 0% ［4，10） -0.29% <6 -0.58% 

水土流失状况 
不易发生水

土流失 
1.53% 

基本不发生水

土流失 
0.76% 

低度易发水

土流失 
0% 

中度易发水

土流失 
-0.72% 

高度易发水

土流失 
-1.43% 

排水条件 

排水条件好，

有健全的排

水设施（包括

抽排），无洪

涝灾害 

0.80% 

排水条件较

好，排水体系

（包括抽排）

基本健全，丰

水年暴雨后有

短期洪涝发生 

0.40% 

排水条件一

般，排水体

系（包括抽

排）一般，

丰水年在大

雨后有洪涝

发生 

0% 

排水体系（包

括抽排）较

差，有轻度洪

涝 

-0.37% 

无排水体系

（包括抽

排），经常

洪涝 

-0.75% 

灌溉保证率 

充分满足，可

随时灌溉农

田 

0.74% 

基本满足，有

良好的灌溉系

统，在关键需

水生长季节有

灌溉保证 

0.37% 

一般满足，

有灌溉系

统，在大旱

年基本能保

证灌溉 

0% 

灌溉设施不

完善，在大旱

年不能保证

灌溉 

-0.35% 无灌溉系统 -0.70% 
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指标标准 

优 较优 一般 较劣 劣 

因素指标 
修正系

数 
因素指标 

修正系

数 
因素指标 修正系数 因素指标 

修正系

数 
因素指标 修正系数 

耕作距离（距

离最近集中居

民点）（m） 

<500 1.14% ［500，1000） 0.57% 
［1000，

2000） 
0% 

［2000，

3000） 
-0.53% ≥3000 -1.06% 

利用现状 

经常进行种

植工作和生

产、经营活动 

0.61% 

有一定种植工

作和生产、经

营活动 

0.30% 

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 

-0.28% 
丢弃或荒弃

的耕地 
-0.57% 

利用集约度 

集约程度高，

区域内的种

植规模大且

田块相对集

中分布 

0.55% 

集约程度较

高，区域内的

种植规模较大

且田块分布较

集中 

0.28% 

集约程度一

般，区域内

田块分布相

对分散，种

植规模一般 

0% 

集约程度较

差，区域内田

块分布较零

散，种植规模

小 

-0.26% 

集约程度

差，区域内

田块分布零

散，不成规

模 

-0.52% 

城镇影响度

（距城区或镇

区中心距离）

（m） 

<1000 0.81% ［1000，2000） 0.41% 
［2000，

3000） 
0% 

［3000，

5000） 
-0.38% ≥5000 -0.76% 

农贸市场影响

度（距最近农

贸市场距离）

（m） 

<500 0.75% ［500，800） 0.37% 
［800，

1200） 
0% 

［1200，

1500） 
-0.35% ≥1500 -0.70% 

道路通达度 
国道、省道能

通达 
0.77% 

县道、乡道能

通达 
0.38% 

水泥村道能

通达 
0% 

非水泥村道

能通达 
-0.36% 

没有道路通

达条件 
-0.72% 

对外交通便利

度（距最近货

运站、高速公

路出入口、火

车站等）（m） 

<1500 0.69% ［1500，3000） 0.35% 
［3000，

5000） 
0% 

［5000，

8000） 
-0.32% ≥8000 -0.65% 
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表14 台山市集体园地基准地价 2 级修正系数表 

指标标准 

优 较优 一般 较劣 劣 

因素指标 
修正系

数 
因素指标 

修正系

数 
因素指标 

修正系

数 
因素指标 

修正系

数 
因素指标 修正系数 

地形坡度（°） ≤2 1.56% （2，5］ 0.78% （5，15］ 0% （15，25］ -0.84% >25 -1.67% 

有效土层厚度

（cm） 
≥100 0.84% ［80，100） 0.42% ［60，80） 0% ［30，60） -0.45% <30 -0.90% 

土壤质地 壤土 0.78% 砂壤土 0.39% 粘土 0% 砂土 -0.42% 砾质土 -0.83% 

土壤 pH 值 ［5.5，6.5） 0.71% ［5.0，5.5） 0.36% 
［4.5，5.0）

或［6.5，8.5） 
0% ［4.0，4.5） -0.38% <4.0 或≥8.5 -0.76% 

土壤有机质含

量（g/kg） 
≥30 0.70% ［20，30） 0.35% ［10，20） 0% ［4，10） -0.38% <6 -0.75% 

水土流失状况 
不易发生水

土流失 
1.73% 

基本不发生水

土流失 
0.86% 

低度易发水

土流失 
0% 

中度易发水

土流失 
-0.92% 

高度易发

水土流失 
-1.85% 

排水条件 

排水条件好，

有健全的排

水设施（包括

抽排），无洪

涝灾害 

0.90% 

排水条件较

好，排水体系

（包括抽排）

基本健全，丰

水年暴雨后有

短期洪涝发生 

0.45% 

排水条件一

般，排水体系

（包括抽排）

一般，丰水年

在大雨后有

洪涝发生 

0% 

排水体系（包

括抽排）较

差，有轻度洪

涝 

-0.48% 

无排水体

系（包括抽

排），经常

洪涝 

-0.96% 

灌溉保证率 

充分满足，可

随时灌溉农

田 

0.84% 

基本满足，有

良好的灌溉系

统，在关键需

水生长季节有

灌溉保证 

0.42% 

一般满足，有

灌溉系统，在

大旱年基本

能保证灌溉 

0% 

灌溉设施不

完善，在大旱

年不能保证

灌溉 

-0.45% 
无灌溉系

统 
-0.90% 

耕作距离（距

离最近集中居

民点）（m） 

<500 1.28% ［500，1000） 0.64% 
［1000，

2000） 
0% 

［2000，

3000） 
-0.69% ≥3000 -1.37% 
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指标标准 

优 较优 一般 较劣 劣 

因素指标 
修正系

数 
因素指标 

修正系

数 
因素指标 

修正系

数 
因素指标 

修正系

数 
因素指标 修正系数 

利用现状 

经常进行种

植工作和生

产、经营活动 

0.69% 

有一定种植工

作和生产、经

营活动 

0.34% 

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 

-0.37% 
丢弃或荒

弃的耕地 
-0.73% 

利用集约度 

集约程度高，

区域内的种

植规模大且

田块相对集

中分布 

0.62% 

集约程度较

高，区域内的

种植规模较大

且田块分布较

集中 

0.31% 

集约程度一

般，区域内田

块分布相对

分散，种植规

模一般 

0% 

集约程度较

差，区域内田

块分布较零

散，种植规模

小 

-0.33% 

集约程度

差，区域内

田块分布

零散，不成

规模 

-0.67% 

城镇影响度

（距城区或镇

区中心距离）

（m） 

<1000 0.92% ［1000，2000） 0.46% 
［2000，

3000） 
0% 

［3000，

5000） 
-0.49% ≥5000 -0.98% 

农贸市场影响

度（距最近农

贸市场距离）

（m） 

<500 0.85% ［500，800） 0.42% ［800，1200） 0% 
［1200，

1500） 
-0.45% ≥1500 -0.90% 

道路通达度 
国道、省道能

通达 
0.87% 

县道、乡道能

通达 
0.43% 

水泥村道能

通达 
0% 

非水泥村道

能通达 
-0.46% 

没有道路

通达条件 
-0.93% 

对外交通便利

度（距最近货

运站、高速公

路出入口、火

车站等）（m） 

<1500 0.79% ［1500，3000） 0.39% 
［3000，

5000） 
0% 

［5000，

8000） 
-0.42% ≥8000 -0.84% 
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表15 台山市集体园地基准地价 3 级修正系数表 

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 

地形坡度（°） ≤2 1.88% （2，5］ 0.94% （5，15］ 0% （15，25］ -0.68% >25 -1.36% 

有效土层厚度

（cm） 
≥100 1.01% ［80，100） 0.51% ［60，80） 0% ［30，60） -0.37% <30 -0.73% 

土壤质地 壤土 0.94% 砂壤土 0.47% 粘土 0% 砂土 -0.34% 砾质土 -0.68% 

土壤 pH 值 ［5.5，6.5） 0.86% ［5.0，5.5） 0.43% 
［4.5，5.0）

或［6.5，8.5） 
0% ［4.0，4.5） -0.31% <4.0 或≥8.5 -0.62% 

土壤有机质含

量（g/kg） 
≥30 0.85% ［20，30） 0.42% ［10，20） 0% ［4，10） -0.31% <6 -0.61% 

水土流失状况 
不易发生水

土流失 
2.08% 

基本不发生水

土流失 
1.04% 

低度易发水

土流失 
0% 

中度易发水

土流失 
-0.75% 

高度易发

水土流失 
-1.51% 

排水条件 

排水条件好，

有健全的排

水设施（包括

抽排），无洪

涝灾害 

1.09% 

排水条件较

好，排水体系

（包括抽排）

基本健全，丰

水年暴雨后有

短期洪涝发生 

0.54% 

排水条件一

般，排水体

系（包括抽

排）一般，

丰水年在大

雨后有洪涝

发生 

0% 

排水体系（包

括抽排）较

差，有轻度洪

涝 

-0.39% 

无排水体

系（包括抽

排），经常

洪涝 

-0.79% 

灌溉保证率 

充分满足，可

随时灌溉农

田 

1.01% 

基本满足，有

良好的灌溉系

统，在关键需

水生长季节有

灌溉保证 

0.51% 

一般满足，

有灌溉系

统，在大旱

年基本能保

证灌溉 

0% 

灌溉设施不

完善，在大旱

年不能保证

灌溉 

-0.37% 
无灌溉系

统 
-0.73% 
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指标标准 

优 较优 一般 较劣 劣 

因素指标 
修正系

数 
因素指标 

修正系

数 
因素指标 修正系数 因素指标 

修正系

数 
因素指标 修正系数 

耕作距离（距

离最近集中居

民点）（m） 

<500 1.55% ［500，1000） 0.77% 
［1000，

2000） 
0% 

［2000，

3000） 
-0.56% ≥3000 -1.12% 

利用现状 

经常进行种

植工作和生

产、经营活动 

0.83% 

有一定种植工

作和生产、经

营活动 

0.41% 

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 

-0.30% 
丢弃或荒

弃的耕地 
-0.60% 

利用集约度 

集约程度高，

区域内的种

植规模大且

田块相对集

中分布 

0.75% 

集约程度较

高，区域内的

种植规模较大

且田块分布较

集中 

0.38% 

集约程度一

般，区域内

田块分布相

对分散，种

植规模一般 

0% 

集约程度较

差，区域内田

块分布较零

散，种植规模

小 

-0.27% 

集约程度

差，区域内

田块分布

零散，不成

规模 

-0.54% 

城镇影响度

（距城区或镇

区中心距离）

（m） 

<1000 1.11% ［1000，2000） 0.55% 
［2000，

3000） 
0% 

［3000，

5000） 
-0.40% ≥5000 -0.80% 

农贸市场影响

度（距最近农

贸市场距离）

（m） 

<500 1.02% ［500，800） 0.51% 
［800，

1200） 
0% 

［1200，

1500） 
-0.37% ≥1500 -0.74% 

道路通达度 
国道、省道能

通达 
1.04% 

县道、乡道能

通达 
0.52% 

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 
-0.76% 

对外交通便利

度（距最近货

运站、高速公

路出入口、火

车站等）（m） 

<1500 0.95% ［1500，3000） 0.47% 
［3000，

5000） 
0% 

［5000，

8000） 
-0.34% ≥8000 -0.69% 
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（三）集体林地地价修正体系 

1.林地地价公式 

林地单位面积地价=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×剩余承包经营年期修正系数 

林地总地价=林地单位面积地价×林地总土地面积 

2.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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Y
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1
1

 

式中：r——土地还原率；m——土地承包经营权最高承包经营年期； 

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16 林地剩余承包经营年期修正系数表（还原率 r=4.05%） 

剩余使用年期 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

修正系数 0.0415 0.0814 0.1197 0.1566 0.192 0.226 0.2587 0.2901 0.3203 0.3494 

剩余使用年期 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 

剩余使用年期 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 

修正系数 0.603 0.621 0.6384 0.655 0.671 0.6864 0.7012 0.7154 0.7291 0.7422 

剩余使用年期 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 

剩余使用年期 41 42 43 44 45 46 47 48 49 50 

修正系数 0.8568 0.865 0.8728 0.8803 0.8876 0.8945 0.9012 0.9076 0.9138 0.9197 

剩余使用年期 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 

剩余使用年期 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 
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3.各因素指标修正 

表17 台山市集体林地基准地价 1 级修正系数表 

指标标准 
优 较优 一般 较劣 劣 

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

地形坡度（°） ≤5 1.62% （5，8） 0.81% ［8，15） 0% ［15，25） -0.59% >25 -1.18% 

有效土层厚度

（cm） 
≥100 1.49% ［80，100） 0.75% ［60，80） 0% ［30，60） -0.54% <30 -1.08% 

土壤质地 壤土 1.09% 砂壤土 0.55% 粘土 0% 砂土 -0.40% 砾质土 -0.79% 

水源保证率 

灌溉水源

充足，满足

林地植物

生长需要 

1.57% 

灌溉水源较

充足，基本

满足林地植

物生长需要 

0.79% 
灌溉水源

一般 
0% 

灌溉水源较

为缺乏，一

定程度影响

林地植物正

常生长 

-0.57% 

灌溉水源不

足，影响林

地植物正常

生长 

-1.14% 

水土流失状况 
不易发生

水土流失 
1.83% 

基本不发生

水土流失 
0.91% 

低度易发

水土流失 
0% 

中度易发水

土流失 
-0.66% 

高度易发水

土流失 
-1.32% 

集材条件 

宗地内有

水泥路，集

材条件优 

1.73% 

宗地内基本

为水泥路的

路段，集材

条件较优 

0.87% 

宗地内为

砂石路的

路段，集材

条件一般 

0% 

宗地内为土

路、泥路的

路段，集材

条件较劣 

-0.63% 

宗地内未有

道路通达，

需开路，集

材条件劣 

-1.25% 

集材距离（距

离最近集中居

民点）（m） 

<500 1.22% 
［500，

1000） 
0.61% 

［1000，

2000） 
0% 

［2000，

3000） 
-0.44% ≥3000 -0.89% 

利用现状 

经常进行

种植工作

和生产、经

营活动 

1.14% 

有一定种植

工作和生

产、经营活

动 

0.57% 

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 

-0.41% 
丢弃或荒弃

的林地 
-0.83% 
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指标标准 
优 较优 一般 较劣 劣 

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

利用集约度 

区域为大

规模利用

的乔木林

地、竹林

地、苗圃

地，集聚程

度高 

0.97% 

区域为有一

定规模建设

的乔木林

地、竹林地、

苗圃地，集

聚程度较高 

0.48% 

区域为有

序管理的

乔木林地、

竹林地、苗

圃地，集聚

程度一般 

0% 

区域为零散

的乔木林

地、竹林地、

苗圃地，集

聚程度较低 

-0.35% 

区域为粗放

利用的灌木

林地、疏林

地，集聚程

度低 

-0.70% 

生态及旅游价

值（包括人造

与天然价值） 

区域内有

优质生态

旅游景观，

生态及旅

游价值高 

1.15% 

区域内生态

及人文环境

良好，生态

及旅游价值

较高 

0.58% 

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 

-0.42% 

区域内环境

受一定污染

影响，生态

及旅游价值

低 

-0.84% 

城镇影响度

（m） 
<1000 0.91% 

［1000，

2000） 
0.45% 

［2000，

3000） 
0% 

［3000，

5000） 
-0.33% ≥5000 -0.66% 

道路通达度 
国道、省道

能通达 
1.07% 

水泥村道能

通达 
0.53% 

非水泥村

道能通达 
0% 村道能通达 -0.39% 

没有道路通

达条件 
-0.77% 

对外交通便利

度（距最近货

运站、高速公

路出入口、火

车站等）（m） 

<1500 1.16% 
［1500，

3000） 
0.58% 

［3000，

5000） 
0% 

［5000，

8000） 
-0.42% ≥8000 -0.84% 
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表18 台山市集体林地基准地价 2 级修正系数表 

指标标准 
优 较优 一般 较劣 劣 

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

地形坡度（°） ≤5 1.50% （5，8） 0.75% ［8，15） 0% ［15，25） -0.62% >25 -1.24% 

有效土层厚度

（cm） 
≥100 1.38% ［80，100） 0.69% ［60，80） 0% ［30，60） -0.57% <30 -1.14% 

土壤质地 壤土 1.01% 砂壤土 0.50% 粘土 0% 砂土 -0.42% 砾质土 -0.83% 

水源保证率 

灌溉水源

充足，满足

林地植物

生长需要 

1.45% 

灌溉水源较

充足，基本

满足林地植

物生长需要 

0.73% 
灌溉水源

一般 
0% 

灌溉水源

较为缺乏，

一定程度

影响林地

植物正常

生长 

-0.60% 

灌溉水源不

足，影响林

地植物正常

生长 

-1.20% 

水土流失状况 
不易发生

水土流失 
1.69% 

基本不发生

水土流失 
0.84% 

低度易发

水土流失 
0% 

中度易发

水土流失 
-0.70% 

高度易发水

土流失 
-1.39% 

集材条件 

宗地内有

水泥路，集

材条件优 

1.60% 

宗地内基本

为水泥路的

路段，集材

条件较优 

0.80% 

宗地内为

砂石路的

路段，集材

条件一般 

0% 

宗地内为

土路、泥路

的路段，集

材条件较

劣 

-0.66% 

宗地内未有

道路通达，

需开路，集

材条件劣 

-1.32% 

集材距离（距

离最近集中居

民点）（m） 

<500 1.13% 
［500，

1000） 
0.56% 

［1000，

2000） 
0% 

［2000，

3000） 
-0.47% ≥3000 -0.93% 

利用现状 

经常进行

种植工作

和生产、经

营活动 

1.05% 

有一定种植

工作和生

产、经营活

动 

0.53% 

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 

-0.44% 
丢弃或荒弃

的林地 
-0.87% 
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指标标准 
优 较优 一般 较劣 劣 

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

利用集约度 

区域为大

规模利用

的乔木林

地、竹林

地、苗圃

地，集聚程

度高 

0.89% 

区域为有一

定规模建设

的乔木林

地、竹林地、

苗圃地，集

聚程度较高 

0.45% 

区域为有

序管理的

乔木林地、

竹林地、苗

圃地，集聚

程度一般 

0% 

区域为零

散的乔木

林地、竹林

地、苗圃

地，集聚程

度较低 

-0.37% 

区域为粗放

利用的灌木

林地、疏林

地，集聚程

度低 

-0.74% 

生态及旅游价

值（包括人造

与天然价值） 

区域内有

优质生态

旅游景观，

生态及旅

游价值高 

1.06% 

区域内生态

及人文环境

良好，生态

及旅游价值

较高 

0.53% 

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 

-0.44% 

区域内环境

受一定污染

影响，生态

及旅游价值

低 

-0.88% 

城镇影响度

（m） 
<1000 0.84% 

［1000，

2000） 
0.42% 

［2000，

3000） 
0% 

［3000，

5000） 
-0.35% ≥5000 -0.69% 

道路通达度 
国道、省道

能通达 
0.98% 

水泥村道能

通达 
0.49% 

非水泥村

道能通达 
0% 

村道能通

达 
-0.41% 

没有道路通

达条件 
-0.81% 

对外交通便利

度（距最近货

运站、高速公

路出入口、火

车站等）（m） 

<1500 1.07% 
［1500，

3000） 
0.53% 

［3000，

5000） 
0% 

［5000，

8000） 
-0.44% ≥8000 -0.88% 
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（四）集体坑塘水面地价修正体系 

1.坑塘水面地价公式 

坑塘水面单位面积地价=坑塘水面级别基准地价×（1+各因素指标修正系数之

和）×（1+其他个别因素指标修正系数之和）×期日修正系数×剩余承包经营年期修

正系数 

坑塘水面总地价=坑塘水面单位面积地价×坑塘水面总土地面积 

2.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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
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











mn

rr
Y

1

1
1/

1

1
1

 

式中：r——土地还原率；m——土地承包经营权最高承包经营年期； 

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19 坑塘水面剩余承包经营年期修正系数表（还原率 r=4.43%） 

剩余使用年期 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

修正系数 0.0583 0.1141 0.1676 0.2188 0.2678 0.3148 0.3597 0.4028 0.444 0.4834 

剩余使用年期 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 

修正系数 0.5212 0.5574 0.5921 0.6253 0.6571 0.6875 0.7166 0.7445 0.7713 0.7968 

剩余使用年期 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 

修正系数 0.8213 0.8448 0.8673 0.8888 0.9094 0.9291 0.948 0.9661 0.9834 1 

3.其他个别因素修正 

表20 个别因素修正系数表 

指标标准 

优 较优 一般 较劣 劣 

因素 

指标 

修正 

系数 

因素 

指标 

修正 

系数 

因素 

指标 

修正 

系数 

因素 

指标 

修正 

系数 

因素 

指标 

修正 

系数 

宗地形状

(形状系

数（K）) 

［0.8，

1］ 
0.8% 

［0.7，

0.8） 
0.5% 

［0.5，

0.7）或

＞1 

0% 
［0.3，

0.5） 
0.6% <0.3 -1% 

宗地大小

（亩） 
≥22 0.8% 

［8，

22） 
0.5% 

［2.5，

8） 
0% 

［1，

2.5） 
-0.6% <1 -1% 

注：形状系数（K）计算公式为 L/S4K ，其中K为形状系数，S为坑塘地块的面积，L为坑塘地块的周长。 

 



台山市集体农用地基准地价基本内容 

34 

4.各因素指标修正 

表21 台山市集体坑塘水面基准地价 1 级修正系数表 

指标标准 
优 较优 一般 较劣 劣 

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

地貌类型 
处于平原地

带 
1.57% 

处于平原、丘

陵过渡地带 
0.78% 

处于丘陵地

带 
0% 

处于丘陵、山

地过渡地带 
-0.86% 

处于山地地

带 
-1.71% 

水质条件 
水质达到Ⅰ

类标准 
1.41% 

水质达到Ⅱ

类标准 
0.71% 

水质达到Ⅲ

类标准 
0% 

水质达到Ⅳ

类标准 
-0.77% 

Ⅴ类、劣Ⅴ类

水质 
-1.54% 

水质类型 
大型河流、

水库水面 
1.03% 中型河流 0.52% 

中小型水

库、小型河

流 

0% 湖泊 -0.56% 
仅依靠地下

水 
-1.13% 

保水能力 

塘底为粘

土，保水性

好 

1.10% 

塘底为壤粘

土，保水性较

好 

0.55% 

塘底为砂壤

土，保水性

一般 

0% 
塘底为砂土，

保水性较差 
-0.60% 

塘底为砾质

土，保水性差 
-1.20% 

供电保障率 

供电设备完

善，充分满

足用电需求 

0.74% 

供电设备较

完善，基本满

足用电需求 

0.37% 

电力供应季

节性调节，

一般满足用

电需求 

0% 

供电设备配

置不到位，供

电保障较差 

-0.40% 无供电条件 -0.81% 

排灌条件 

排水条件

好，有健全

的排水设施

（包括抽

排），无洪

涝灾害 

0.92% 

排水条件较

好，排水体系

（包括抽排）

基本健全，丰

水年暴雨后

有短期洪涝

发生 

0.46% 

排水条件一

般，排水体

系（包括抽

排）一般，

丰水年在大

雨后有洪涝

发生 

0% 

排水体系（包

括抽排）较

差，有轻度洪

涝 

-0.50% 

无排水体系

（包括抽

排），经常洪

涝 

-1.01% 

距居民点距

离（m） 
<500 1.14% ［500，1000） 0.57% 

［1000，

2000） 
0% 

［2000，

3000） 
-0.62% ≥3000 -1.24% 
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指标标准 
优 较优 一般 较劣 劣 

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

利用现状 

经常进行养

殖工作和生

产活动 

0.70% 

有一定养殖

工作和生产

活动，利用现

状较好 

0.35% 

养殖工作和

生产活动一

般 

0% 

养殖工作和

生产活动较

少 

-0.38% 丢弃或荒废 -0.77% 

利用集约度 

区域为大规

模坑塘养殖

区，规模集

聚度高 

0.73% 

区域为大规

模坑塘养殖

区，规模集聚

度高 

0.36% 

区域为有序

管理养殖的

水面，规模

集聚度一般 

0% 

区域养殖水

面较零散，规

模集聚度较

低 

-0.40% 

区域水面粗

放管理，规模

集聚度低 

-0.79% 

城镇影响度

（距城区或

镇区中心距

离）（m） 

<1000 0.84% 
［1000，

2000） 
0.42% 

［2000，

3000） 
0% 

［3000，

5000） 
-0.46% ≥5000 -0.92% 

农贸市场影

响度（距最近

农贸市场距

离）（m） 

<500 0.80% ［500，800） 0.40% 
［800，

1200） 
0% 

［1200，

1500） 
-0.44% ≥1500 -0.87% 

道路通达度 
国道、省道

能通达 
0.71% 

水泥村道能

通达 
0.35% 

非水泥村道

能通达 
0% 村道能通达 -0.39% 

没有道路通

达条件 
-0.77% 

对外交通便

利度（距最近

货运站、高速

公路出入口、

火车站等）

（m） 

<1500 0.72% 
［1500，

3000） 
0.36% 

［3000，

5000） 
0% 

［5000，

8000） 
-0.39% ≥8000 -0.79% 
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表22 台山市集体坑塘水面基准地价 2 级修正系数表 

指标标准 
优 较优 一般 较劣 劣 

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

地貌类型 
处于平原地

带 
1.85% 

处于平原、丘

陵过渡地带 
0.92% 

处于丘陵地

带 
0% 

处于丘陵、

山地过渡地

带 

-0.86% 
处于山地地

带 
-1.72% 

水质条件 
水质达到Ⅰ

类标准 
1.66% 

水质达到Ⅱ

类标准 
0.83% 

水质达到Ⅲ

类标准 
0% 

水质达到Ⅳ

类标准 
-0.78% 

Ⅴ类、劣Ⅴ类

水质 
-1.55% 

水质类型 
大型河流、

水库水面 
1.22% 中型河流 0.61% 

中小型水

库、小型河

流 

0% 湖泊 -0.57% 
仅依靠地下

水 
-1.13% 

保水能力 

塘底为粘

土，保水性

好 

1.30% 

塘底为壤粘

土，保水性较

好 

0.65% 

塘底为砂壤

土，保水性

一般 

0% 

塘底为砂

土，保水性

较差 

-0.60% 
塘底为砾质

土，保水性差 
-1.21% 

供电保障率 

供电设备完

善，充分满

足用电需求 

0.87% 

供电设备较

完善，基本满

足用电需求 

0.43% 

电力供应季

节性调节，

一般满足用

电需求 

0% 

供电设备配

置不到位，

供电保障较

差 

-0.41% 无供电条件 -0.81% 

排灌条件 

排水条件

好，有健全

的排水设施

（包括抽

排），无洪

涝灾害 

1.09% 

排水条件较

好，排水体系

（包括抽排）

基本健全，丰

水年暴雨后

有短期洪涝

发生 

0.54% 

排水条件一

般，排水体

系（包括抽

排）一般，

丰水年在大

雨后有洪涝

发生 

0% 

排水体系

（包括抽

排）较差，

有轻度洪涝 

-0.51% 

无排水体系

（包括抽

排），经常洪

涝 

-1.01% 

距居民点距

离（m） 
<500 1.34% ［500，1000） 0.67% 

［1000，

2000） 
0% 

［2000，

3000） 
-0.63% ≥3000 -1.25% 
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指标标准 
优 较优 一般 较劣 劣 

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

利用现状 

经常进行养

殖工作和生

产活动 

0.83% 

有一定养殖

工作和生产

活动，利用现

状较好 

0.41% 

养殖工作和

生产活动一

般 

0% 

养殖工作和

生产活动较

少 

-0.38% 丢弃或荒废 -0.77% 

利用集约度 

区域为大规

模坑塘养殖

区，规模集

聚度高 

0.86% 

区域为大规

模坑塘养殖

区，规模集聚

度高 

0.43% 

区域为有序

管理养殖的

水面，规模

集聚度一般 

0% 

区域养殖水

面较零散，

规模集聚度

较低 

-0.40% 

区域水面粗

放管理，规模

集聚度低 

-0.80% 

城镇影响度

（距城区或

镇区中心距

离）（m） 

<1000 0.99% 
［1000，

2000） 
0.50% 

［2000，

3000） 
0% 

［3000，

5000） 
-0.46% ≥5000 -0.92% 

农贸市场影

响度（距最近

农贸市场距

离）（m） 

<500 0.94% ［500，800） 0.47% 
［800，

1200） 
0% 

［1200，

1500） 
-0.44% ≥1500 -0.88% 

道路通达度 
国道、省道

能通达 
0.83% 

水泥村道能

通达 
0.42% 

非水泥村道

能通达 
0% 村道能通达 -0.39% 

没有道路通

达条件 
-0.78% 

对外交通便

利度（距最近

货运站、高速

公路出入口、

火车站等）

（m） 

<1500 0.85% 
［1500，

3000） 
0.43% 

［3000，

5000） 
0% 

［5000，

8000） 
-0.40% ≥8000 -0.79% 
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表23 台山市集体坑塘水面基准地价 3 级修正系数表 

指标标准 
优 较优 一般 较劣 劣 

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

地貌类型 
处于平原

地带 
1.88% 

处于平原、丘

陵过渡地带 
0.94% 

处于丘陵地

带 
0% 

处于丘陵、山

地过渡地带 
-0.97% 

处于山地地

带 
-1.94% 

水质条件 
水质达到

Ⅰ类标准 
1.70% 

水质达到Ⅱ

类标准 
0.85% 

水质达到Ⅲ

类标准 
0% 

水质达到Ⅳ

类标准 
-0.87% 

Ⅴ类、劣Ⅴ类

水质 
-1.75% 

水质类型 
大型河流、

水库水面 
1.24% 中型河流 0.62% 

中小型水

库、小型河

流 

0% 湖泊 -0.64% 
仅依靠地下

水 
-1.27% 

保水能力 

塘底为粘

土，保水性

好 

1.32% 

塘底为壤粘

土，保水性较

好 

0.66% 

塘底为砂壤

土，保水性

一般 

0% 
塘底为砂土，

保水性较差 
-0.68% 

塘底为砾质

土，保水性差 
-1.36% 

供电保障率 

供电设备

完善，充分

满足用电

需求 

0.89% 

供电设备较

完善，基本满

足用电需求 

0.44% 

电力供应季

节性调节，

一般满足用

电需求 

0% 

供电设备配

置不到位，供

电保障较差 

-0.46% 无供电条件 -0.91% 

排灌条件 

排水条件

好，有健全

的排水设

施（包括抽

排），无洪

涝灾害 

1.11% 

排水条件较

好，排水体系

（包括抽排）

基本健全，丰

水年暴雨后

有短期洪涝

发生 

0.55% 

排水条件一

般，排水体

系（包括抽

排）一般，

丰水年在大

雨后有洪涝

发生 

0% 

排水体系（包

括抽排）较

差，有轻度洪

涝 

-0.57% 

无排水体系

（包括抽

排），经常洪

涝 

-1.14% 

距居民点距

离（m） 
<500 1.37% ［500，1000） 0.68% 

［1000，

2000） 
0% 

［2000，

3000） 
-0.70% ≥3000 -1.41% 

利用现状 

经常进行

养殖工作

和生产活

0.84% 

有一定养殖

工作和生产

活动，利用现

0.42% 

养殖工作和

生产活动一

般 

0% 

养殖工作和

生产活动较

少 

-0.43% 丢弃或荒废 -0.87% 
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指标标准 
优 较优 一般 较劣 劣 

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

动 状较好 

利用集约度 

区域为大

规模坑塘

养殖区，规

模集聚度

高 

0.87% 

区域为大规

模坑塘养殖

区，规模集聚

度高 

0.44% 

区域为有序

管理养殖的

水面，规模

集聚度一般 

0% 

区域养殖水

面较零散，规

模集聚度较

低 

-0.45% 

区域水面粗

放管理，规模

集聚度低 

-0.90% 

城镇影响度

（距城区或

镇区中心距

离）（m） 

<1000 1.01% 
［1000，

2000） 
0.51% 

［2000，

3000） 
0% 

［3000，

5000） 
-0.52% ≥5000 -1.04% 

农贸市场影

响度（距最近

农贸市场距

离）（m） 

<500 0.96% ［500，800） 0.48% 
［800，

1200） 
0% 

［1200，

1500） 
-0.49% ≥1500 -0.99% 

道路通达度 
国道、省道

能通达 
0.85% 

水泥村道能

通达 
0.42% 

非水泥村道

能通达 
0% 村道能通达 -0.44% 

没有道路通

达条件 
-0.87% 

对外交通便

利度（距最近

货运站、高速

公路出入口、

火车站等）

（m） 

<1500 0.87% 
［1500，

3000） 
0.43% 

［3000，

5000） 
0% 

［5000，

8000） 
-0.45% ≥8000 -0.89% 
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（五）集体设施农用地地价修正体系 

1.设施农用地地价公式 

设施农用地单位面积地价=设施农用地级别基准地价×（1+各因素指标修正系

数之和）×期日修正系数×剩余承包经营年期修正系数 

设施农用地总地价=设施农用地单位面积地价×设施农用地总土地面积 

2.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——土地承包经营权最高承包经营年期； 

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24 设施农用地剩余承包经营年期修正系数表（还原率 r=4.71%） 

剩余使用年期 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

修正系数 0.0601  0.1175  0.1723  0.2246  0.2746  0.3223  0.3679  0.4115  0.4530  0.4927  

剩余使用年期 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 

修正系数 0.5307 0.5669 0.6015 0.6345 0.666 0.6962 0.7249 0.7524 0.7787 0.8037 

剩余使用年期 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 

修正系数 0.8277 0.8505 0.8723 0.8932 0.9131 0.9321 0.9503 0.9676 0.9842 1 

 

 

（本页余下空白） 
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3.各因素指标修正 

表25 台山市集体设施农用地基准地价 1 级修正系数表 

指标标准 

优 较优 一般 较劣 劣 

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

数 

地形坡度（°） ≤2 1.24% （2，5］ 0.62% （5，15］ 0% （15，25］ -0.68% >25 -1.36% 

有效土层厚

度（cm） 
≥100 0.65% ［80，100） 0.32% ［60，80） 0% ［30，60） -0.36% <30 -0.71% 

土壤质地 壤土 0.58% 砂壤土 0.29% 粘土 0% 砂土 -0.32% 砾质土 -0.64% 

土壤 pH 值 ［6.0，7.9） 0.48% ［5.5，6.0） 0.24% 
［5.0，5.5）

或［7.9，8.5） 
0% ［4.5，5.0） -0.27% <4 或≥8.5 -0.53% 

土壤有机质

含量（g/kg） 
≥30 0.49% ［20，30） 0.25% ［10，20） 0% ［6，10） -0.27% <6 -0.54% 

水质条件 
水质达到Ⅰ

类标准 
1.40% 

水质达到Ⅱ类

标准 
0.70% 

水质达到Ⅲ

类标准 
0% 

水质达到Ⅳ

类标准 
-0.77% 

Ⅴ类、劣Ⅴ

类水质 
-1.54% 

水土流失状

况 

不易发生水

土流失 
0.99% 

基本不发生水

土流失 
0.49% 

低度易发水

土流失 
0% 

中度易发水

土流失 
-0.54% 

高度易发水

土流失 
-1.09% 

灌溉保证率 

充分满足，

可随时灌溉

农田 

0.74% 

基本满足，有

良好的灌溉系

统，在关键需

水生长季节有

灌溉保证 

0.37% 

一般满足，

有灌溉系

统，在大旱

年基本能保

证灌溉 

0% 

灌溉设施不

完善，在大旱

年不能保证

灌溉 

-0.41% 无灌溉系统 -0.82% 
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指标标准 

优 较优 一般 较劣 劣 

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

数 

排水条件 

排水条件

好，有健全

的排水设施

（包括抽

排），无洪

涝灾害 

0.81% 

排水条件较

好，排水体系

（包括抽排）

基本健全，丰

水年暴雨后有

短期洪涝发生 

0.40% 

排水条件一

般，排水体

系（包括抽

排）一般，

丰水年在大

雨后有洪涝

发生 

0% 

排水体系（包

括抽排）较

差，有轻度洪

涝 

-0.44% 

无排水体系

（包括抽

排），经常

洪涝 

-0.89% 

耕作距离（距

离最近集中

居民点）（m） 

<500 0.77% ［500，1000） 0.38% 
［1000，

2000） 
0% 

［2000，

3000） 
-0.42% ≥3000 -0.84% 

田面平整度

（°） 
<2 0.64% ［2，5） 0.32% ［5，8） 0% ［8，15） -0.35% ≥15 -0.70% 

利用现状 

经常进行种

植工作和生

产、经营活

动 

0.41% 

有一定种植工

作和生产、经

营活动 

0.20% 

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 

-0.22% 

丢弃或荒弃

的设施农用

地 

-0.45% 

利用集约度 

区域形成大

规模农业科

技园区，集

约程度高 

0.41% 

区域有一定规

模的专业管

理，有一定技

术和设备投

入，集约程度

较高 

0.20% 

有一定专业

管理，投入

水平一般，

集约程度一

般 

0% 

分布为较零

散的单位生

产模式，集约

程度较差 

-0.22% 

管理较粗

放，投入较

少，集约程

度差 

-0.45% 

人均耕地面

积（平方米/

人） 

≤300 0.38% （300，500］ 0.19% （500，700］ 0% （700，900］ -0.21% >900 -0.42% 

城镇影响度

（m） 
<1000 1.01% ［1000，2000） 0.50% 

［2000，

3000） 
0% 

［3000，

5000） 
-0.55% ≥5000 -1.11% 
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指标标准 

优 较优 一般 较劣 劣 

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

数 

农贸市场影

响度（距最近

农贸市场距

离）（m） 

<500 0.84% ［500，800） 0.42% 
［800，

1200） 
0% 

［1200，

1500） 
-0.46% ≥1500 -0.93% 

道路通达度 
国道、省道

能通达 
0.80% 

县道、乡道能

通达 
0.40% 

水泥村道能

通达 
0% 

非水泥村道

能通达 
-0.44% 

没有道路通

达条件 
-0.88% 

对外交通便

利度（距最近

货运站、高速

公路出入口、

火车站等）

（m） 

<1500 0.72% ［1500，3000） 0.36% 
［3000，

5000） 
0% 

［5000，

8000） 
-0.39% ≥8000 -0.79% 

 

表26 台山市集体设施农用地基准地价 2 级修正系数表 

指标标准 

优 较优 一般 较劣 劣 

因素指标 修正系数 因素指标 
修正系

数 
因素指标 修正系数 因素指标 修正系数 因素指标 

修正系

数 

地形坡度（°） ≤2 1.33% （2，5］ 0.66% （5，15］ 0% （15，25］ -0.63% >25 -1.26% 

有效土层厚

度（cm） 
≥100 0.70% ［80，100） 0.35% ［60，80） 0% ［30，60） -0.33% <30 -0.66% 

土壤质地 壤土 0.62% 砂壤土 0.31% 粘土 0% 砂土 -0.29% 砾质土 -0.59% 

土壤 pH 值 ［6.0，7.9） 0.52% ［5.5，6.0） 0.26% 
［5.0，5.5）

或［7.9，8.5） 
0% ［4.5，5.0） -0.25% <4 或≥8.5 -0.49% 

土壤有机质

含量（g/kg） 
≥30 0.53% ［20，30） 0.27% ［10，20） 0% ［6，10） -0.25% <6 -0.50% 
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指标标准 

优 较优 一般 较劣 劣 

因素指标 修正系数 因素指标 
修正系

数 
因素指标 修正系数 因素指标 修正系数 因素指标 

修正系

数 

水质条件 
水质达到

Ⅰ类标准 
1.50% 

水质达到Ⅱ类

标准 
0.75% 

水质达到Ⅲ

类标准 
0% 

水质达到Ⅳ

类标准 
-0.71% 

Ⅴ类、劣Ⅴ

类水质 
-1.43% 

水土流失状

况 

不易发生

水土流失 
1.06% 

基本不发生水

土流失 
0.53% 

低度易发水

土流失 
0% 

中度易发水

土流失 
-0.50% 

高度易发水

土流失 
-1.00% 

灌溉保证率 

充分满足，

可随时灌

溉农田 

0.79% 

基本满足，有

良好的灌溉系

统，在关键需

水生长季节有

灌溉保证 

0.40% 

一般满足，

有灌溉系

统，在大旱

年基本能保

证灌溉 

0% 

灌溉设施不

完善，在大

旱年不能保

证灌溉 

-0.38% 无灌溉系统 -0.75% 

排水条件 

排水条件

好，有健全

的排水设

施（包括抽

排），无洪

涝灾害 

0.86% 

排水条件较

好，排水体系

（包括抽排）

基本健全，丰

水年暴雨后有

短期洪涝发生 

0.43% 

排水条件一

般，排水体

系（包括抽

排）一般，

丰水年在大

雨后有洪涝

发生 

0% 

排水体系

（包括抽

排）较差，

有轻度洪涝 

-0.41% 

无排水体系

（包括抽

排），经常

洪涝 

-0.82% 

耕作距离（距

离最近集中

居民点）（m） 

<500 0.82% ［500，1000） 0.41% 
［1000，

2000） 
0% 

［2000，

3000） 
-0.39% ≥3000 -0.78% 

田面平整度

（°） 
<2 0.68% ［2，5） 0.34% ［5，8） 0% ［8，15） -0.32% ≥15 -0.65% 

利用现状 

经常进行

种植工作

和生产、经

营活动 

0.44% 

有一定种植工

作和生产、经

营活动 

0.22% 

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 

-0.21% 

丢弃或荒弃

的设施农用

地 

-0.41% 
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指标标准 

优 较优 一般 较劣 劣 

因素指标 修正系数 因素指标 
修正系

数 
因素指标 修正系数 因素指标 修正系数 因素指标 

修正系

数 

利用集约度 

区域形成

大规模农

业科技园

区，集约程

度高 

0.44% 

区域有一定规

模的专业管

理，有一定技

术和设备投

入，集约程度

较高 

0.22% 

有一定专业

管理，投入

水平一般，

集约程度一

般 

0% 

分布为较零

散的单位生

产模式，集

约程度较差 

-0.21% 

管理较粗

放，投入较

少，集约程

度差 

-0.41% 

人均耕地面

积（平方米/

人） 

≤300 0.41% （300，500］ 0.20% （500，700］ 0% （700，900］ -0.19% >900 -0.39% 

城镇影响度

（m） 
<1000 1.08% ［1000，2000） 0.54% 

［2000，

3000） 
0% 

［3000，

5000） 
-0.51% ≥5000 -1.02% 

农贸市场影

响度（距最近

农贸市场距

离）（m） 

<500 0.90% ［500，800） 0.45% 
［800，

1200） 
0% 

［1200，

1500） 
-0.43% ≥1500 -0.86% 

道路通达度 
国道、省道

能通达 
0.85% 

县道、乡道能

通达 
0.43% 

水泥村道能

通达 
0% 

非水泥村道

能通达 
-0.41% 

没有道路通

达条件 
-0.81% 

对外交通便

利度（距最近

货运站、高速

公路出入口、

火车站等）

（m） 

<1500 0.77% ［1500，3000） 0.38% 
［3000，

5000） 
0% 

［5000，

8000） 
-0.36% ≥8000 -0.73% 
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（六）集体沿海滩涂地价修正体系 

1.沿海滩涂地价公式 

沿海滩涂单位面积地价=沿海滩涂级别基准地价×（1+各因素指标修正系数之

和）×期日修正系数×剩余承包经营年期修正系数 

沿海滩涂总地价=沿海滩涂单位面积地价×沿海滩涂总土地面积 

2.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——土地承包经营权最高承包经营年期； 

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27 沿海滩涂剩余承包经营年期修正系数表（还原率 r=4.34%） 

剩余使用年期 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

修正系数 0.0577  0.1131  0.1661  0.2169  0.2656  0.3123  0.3571  0.4000  0.4411  0.4804  

剩余使用年期 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 

修正系数 0.5182 0.5544 0.5891 0.6223 0.6541 0.6847 0.7139 0.742 0.7688 0.7946 

剩余使用年期 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 

修正系数 0.8193 0.8429 0.8656 0.8873 0.9082 0.9281 0.9473 0.9656 0.9832 1 

 

 

 

（本页余下空白） 
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3.各因素指标修正 

表28 台山市集体沿海滩涂基准地价 1 级修正系数表 

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 

土壤自净能

力 

土壤自净能

力强 
1.54% 

土壤自净能

力较强 
0.77% 

土壤自净能

力一般 
0% 

土壤自净能

力较低 
-0.55% 

土壤自净能

力低 
-1.10% 

水产资源条

件 

区域内水产

资源丰富 
0.81% 

区域内水产

资源较丰富 
0.41% 

区域内水产

资源一般 
0% 

区域内水产

资源较缺乏 
-0.29% 

区域内水产

资源缺乏 
-0.58% 

水质条件 

海水水质为

第一类，且在

海上自然保

护区和珍稀

濒危海洋生

物保护区内 

0.82% 

海水水质为

第一类，适用

于海洋渔业

水域 

0.41% 

海水水质为

第二类，适

用于水产养

殖区 

0% 

海水水质为

第三类，适

用于一般工

业用水区 

-0.29% 

海水水质为

第四类，适用

于海洋港口

水域 

-0.58% 

距居民点距

离（m） 
<500 0.90% ［500，1000） 0.45% 

［1000，

2000） 
0% 

［2000，

3000） 
-0.32% ≥3000 -0.64% 

利用现状 

经常进行养

殖工作或生

产活动 

0.33% 

有一定养殖

工作或生产

活动，利用现

状较好 

0.17% 

养殖工作或

生产活动一

般 

0% 

养殖工作或

生产活动较

少 

-0.12% 

完全没有养

殖或生产活

动 

-0.24% 

利用集约度 

沿海滩涂养

殖集聚程度

高 

0.30% 

沿海滩涂养

殖集聚程度

较高 

0.15% 

沿海滩涂养

殖集聚程度

一般 

0% 

沿海滩涂养

殖集聚程度

较低 

-0.11% 

沿海滩涂养

殖集聚程度

低 

-0.22% 
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指标标准 
优 较优 一般 较劣 劣 

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

城镇影响度

（m） 
<1000 0.33% 

［1000，

2000） 
0.17% 

［2000，

3000） 
0% 

［3000，

5000） 
-0.12% ≥5000 -0.24% 

农贸市场影

响度（距最

近农贸市场

距离）（m） 

<500 0.30% ［500，800） 0.15% 
［800，

1200） 
0% 

［1200，

1500） 
-0.11% ≥1500 -0.22% 

道路通达度 
国道、省道能

通达 
0.32% 

县道、乡道能

通达 
0.16% 

水泥村道能

通达 
0% 

非水泥村道

能通达 
-0.11% 

没有道路通

达条件 
-0.23% 

对外交通便

利度（距最

近货运站、

高速公路出

入口、火车

站等）（m） 

<1500 0.28% 
［1500，

3000） 
0.14% 

［3000，

5000） 
0% 

［5000，

8000） 
-0.10% ≥8000 -0.20% 

 

表29 台山市集体沿海滩涂基准地价 2 级修正系数表 

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 

土壤自净能

力 

土壤自净能

力强 
1.02% 

土壤自净能

力较强 
0.51% 

土壤自净能

力一般 
0% 

土壤自净能

力较低 
-0.51% 

土壤自净能

力低 
-1.02% 

水产资源条

件 

区域内水产

资源丰富 
0.54% 

区域内水产

资源较丰富 
0.27% 

区域内水产

资源一般 
0% 

区域内水产

资源较缺乏 
-0.27% 

区域内水产

资源缺乏 
-0.54% 
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指标标准 
优 较优 一般 较劣 劣 

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

水质条件 

海水水质为

第一类，且在

海上自然保

护区和珍稀

濒危海洋生

物保护区内 

0.54% 

海水水质为

第一类，适用

于海洋渔业

水域 

0.27% 

海水水质为

第二类，适

用于水产养

殖区 

0% 

海水水质为

第三类，适

用于一般工

业用水区 

-0.27% 

海水水质为

第四类，适用

于海洋港口

水域 

-0.54% 

距居民点距

离（m） 
<500 0.59% ［500，1000） 0.30% 

［1000，

2000） 
0% 

［2000，

3000） 
-0.30% ≥3000 -0.59% 

利用现状 

经常进行养

殖工作或生

产活动 

0.22% 

有一定养殖

工作或生产

活动，利用现

状较好 

0.11% 

养殖工作或

生产活动一

般 

0% 

养殖工作或

生产活动较

少 

-0.11% 

完全没有养

殖或生产活

动 

-0.22% 

利用集约度 

沿海滩涂养

殖集聚程度

高 

0.20% 

沿海滩涂养

殖集聚程度

较高 

0.10% 

沿海滩涂养

殖集聚程度

一般 

0% 

沿海滩涂养

殖集聚程度

较低 

-0.10% 

沿海滩涂养

殖集聚程度

低 

-0.20% 

城镇影响度

（m） 
<1000 0.22% 

［1000，

2000） 
0.11% 

［2000，

3000） 
0% 

［3000，

5000） 
-0.11% ≥5000 -0.22% 

农贸市场影

响度（距最

近农贸市场

距离）（m） 

<500 0.20% ［500，800） 0.10% 
［800，

1200） 
0% 

［1200，

1500） 
-0.10% ≥1500 -0.20% 

道路通达度 
国道、省道能

通达 
0.21% 

县道、乡道能

通达 
0.10% 

水泥村道能

通达 
0% 

非水泥村道

能通达 
-0.10% 

没有道路通

达条件 
-0.21% 
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指标标准 
优 较优 一般 较劣 劣 

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

对外交通便

利度（距最

近货运站、

高速公路出

入口、火车

站等）（m） 

<1500 0.19% 
［1500，

3000） 
0.09% 

［3000，

5000） 
0% 

［5000，

8000） 
-0.09% ≥8000 -0.19% 

 

（本页余下空白） 
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（七）集体内陆滩涂地价修正体系 

1.内陆滩涂地价公式 

内陆滩涂单位面积地价=内陆滩涂级别基准地价×（1+各因素指标修正系数之

和）×期日修正系数×剩余承包经营年期修正系数 

内陆滩涂总地价=内陆滩涂单位面积地价×内陆滩涂总土地面积 

2.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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
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




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rr
Y

1

1
1/

1

1
1

 

式中：r——土地还原率；m——土地承包经营权最高承包经营年期； 

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30 内陆滩涂剩余承包经营年期修正系数表（还原率 r=4.28%） 

剩余使用年期 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

修正系数 0.0574  0.1124  0.1651  0.2157  0.2642  0.3107  0.3553  0.3981  0.4391  0.4784  

剩余使用年期 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 

修正系数 0.5162 0.5523 0.587 0.6203 0.6522 0.6828 0.7121 0.7402 0.7672 0.7931 

剩余使用年期 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 

修正系数 0.8179 0.8417 0.8645 0.8864 0.9073 0.9275 0.9467 0.9652 0.983 1 

 

 

（本页余下空白） 
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3.各因素指标修正 

表31 台山市集体内陆滩涂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 

地貌类型 处于平原地带 0.41% 
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 
-0.29% 

处于山地地

带 
-0.58% 

土壤养分 土壤养分高 1.08% 
土壤养分较

高 
0.54% 土壤养分一般 0% 土壤养分较低 -0.76% 土壤养分低 -1.51% 

水质条件 
水质达到Ⅰ类

标准 
0.56% 

水质达到Ⅱ

类标准 
0.28% 

水质达到Ⅲ类

标准 
0% 

水质达到Ⅳ类

标准 
-0.40% 

Ⅴ类、劣Ⅴ

类水质 
-0.79% 

距居民点距离

（m） 
<500 0.72% ［500，1000） 0.36% ［1000，2000） 0% ［2000，3000） -0.51% ≥3000 -1.01% 

利用现状 

经常进行农业

种植活动，利

用现状好 

0.31% 

有一定农业

种植活动，利

用现状较好 

0.15% 

有一定农业种

植活动，利用

现状一般 

0% 

农业种植活动

较少，利用现

状较少 

-0.22% 丢弃或荒废 -0.43% 

利用集约度 

内陆滩涂集中

连片，利用程

度高 

0.32% 

内陆滩较为

集中连片，利

用程度较高 

0.16% 

内陆滩涂集中

连片一般，利

用程度一般 

0% 

内陆滩涂集中

连片较差，利

用程度较低 

-0.22% 

内陆滩涂分

散不连片，

利用程度低 

-0.45% 

城镇影响度

（m） 
<1000 0.55% 

［1000，

2000） 
0.27% ［2000，3000） 0% ［3000，5000） -0.38% ≥5000 -0.76% 

道路通达度 
国道、省道能

通达 
0.30% 

县道、乡道能

通达 
0.15% 

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 
-0.42% 

对外交通便利

度（距最近货运

站、高速公路出

入口、火车站

等）（m） 

<1500 0.25% 
［1500，

3000） 
0.13% ［3000，5000） 0% ［5000，8000） -0.18% ≥8000 -0.35% 

 


