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1、基本成果 

1.1 基准地价成果 

1.1.1 基准地价内涵 

本次集体建设用地基准地价是指设定条件下的地价，即指在设定

容积率、法定最高使用年期，集体商服用地、农村宅基地、集体工业

用地土地开发程度为“五通一平”条件下，集体商服用地、集体工业用

地出让土地使用权价格，农村宅基地集体使用权价格。 

表 1-1-1 大埔县集体建设用地基准地价内涵表 

     土地用途 

项目 
集体商服用地 农村宅基地 集体工业用地 

估价期日 2025 年 5 月 1 日 

土地开发程度 五通一平 

使用年期设定 40 年 无使用年期限制 50 年 

设定容积率 1.0 2.0 1.0 

土地权利类型 出让土地使用权 宅基地使用权 出让土地使用权 

价格表现形式 地面地价 地面地价 地面地价 

注：“五通一平”是指宗地红线外通路、通电、通上水、通下水、通讯，宗地红线内场地

平整。 

1.1.2 基准地价结果表 

表 1-1-2 大埔县集体建设用地级别基准地价结果表 

用途 

级别 

集体商服用地 农村宅基地 集体工业用地 

地面地价 地面地价 地面地价 

元/平方米 万元/亩 
元/平方

米 
万元/亩 元/平方米 万元/亩 

Ⅰ级 1371 91.40 942 62.80 381 25.40 

Ⅱ级 942 62.80 720 48.00 252 16.80 

Ⅲ级 621 41.40 582 38.80 192 12.80 

Ⅳ级 450 30.00 411 27.40 / / 
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1.2 各用途基准地价修正体系 

1.2.1 集体商服用地基准地价修正体系 

大埔县集体商服用地基准地价修正体系包括区域因素修正、容积

率修正、剩余使用年期修正、期日修正、个别因素修正及土地开发程

度修正等。 

1.2.1.1 计算公式 

𝑃宗 = 𝑃基 ×（1 +∑𝐾𝑖） × 𝐾𝑣 × 𝐾𝑦 × 𝐾𝑞 × 𝐾𝑙 × 𝐾𝑗 × 𝐾𝑔 ± 𝐷

𝑛

𝑖=1

 

式中： 

P 宗 —— 待估宗地地价 

P 基 —— 待估宗地所在区域的单位面积地价 

Ki —— 第 i 个区域因素修正系数 

Kv —— 宗地容积率修正系数 

Ky —— 剩余使用年期修正系数 

Kq —— 期日修正系数 

Kl —— 临路条件修正系数 

Kj —— 临街类型修正系数 

Kg —— 其他个别因素修正系数 

D —— 土地开发程度修正值 

1.2.1.2 修正体系 

1.2.1.2.1 区域因素修正 

表 1-2-1 集体商服用地区域因素修正系数表（一级） 

优劣度 

因素 
优 较优 一般 较劣 劣 

繁华程度 

距商服中心

近、区域商

服繁华程度

高，人流畅

旺 

距商服中心

较近、区域

商服繁华程

度较高，人

流较畅旺 

距商服中心

有一定距

离、区域商

服繁华程度

一般，人流

一般 

距商服中心

较远，所在

地区商业气

氛平淡，人

流较少 

距商服中心

远，独立、

小型、零星

的商业用地 

修正系数 0.0319  0.0160  0  -0.0136  -0.0273  



大埔县集体建设用地基准地价成果（征求意见稿） 

3 

优劣度 

因素 
优 较优 一般 较劣 劣 

交通条件 

道路通达度

高、距长途

汽车站等交

通设施近，

交通方便 

道路通达度

较高、距长

途汽车站等

交通设施较

近，交通较

方便 

道路通达度

一般、距长

途汽车站等

交通设施距

离一般，交

通一般 

道路通达度

较低、距长

途汽车站等

交通设施较

远，交通较

差 

道路通达度

低、距长途

汽车站等交

通设施远，

交通不方便 

修正系数 0.0446  0.0223  0  -0.0191  -0.0381  

宏观区位

影响度 

距周边中心

城镇、商业

繁华区、产

业园区、集

中区、集散

地近，区域

受影响辐射

非常明显 

距周边中心

城镇、商业

繁华区、产

业园区、集

中区、集散

地较近，区

域受影响辐

射较明显 

距周边中心

城镇、商业

繁华区、产

业园区、集

中区、集散

地有一定距

离，区域受

影响辐射一

般 

距周边中心

城镇、商业

繁华区、产

业园区、集

中区、集散

地较远，区

域受影响辐

射较低 

距周边中心

城镇、商业

繁华区、产

业园区、集

中区、集散

地远，区域

基本不受影

响 

修正系数 0.0156  0.0078  0  -0.0067  -0.0133  

基本设施

状况 

区域供水、

供电保证率

高，排水状

况好，周围

学校、医卫

设施等公用

服务设施配

套完备 

区域供水、

供电保证率

较高，排水

状况较好，

周围学校、

医卫设施等

公用服务设

施配套较完

备 

区域供水、

供电保证率

一般，排水

状况一般，

周围学校、

医卫设施等

公用服务设

施配套一般 

区域供水、

供电保证率

较低，排水

状况较差，

离学校、医

卫设施等公

用服务设施

有一定的距

离 

区域供水、

供电保证率

低，排水状

况差，离学

校、医卫设

施等公用服

务设施远，

配套不完备 

修正系数 0.0283  0.0141  0  -0.0121  -0.0241  

社会经济

状况 

区域人口密

度、经济产

值高，人均

建设用地多 

区域人口密

度、经济产

值较高，人

均建设用地

较多 

区域人口密

度、经济产

值一般，人

均建设用地

一般 

区域人口密

度、经济产

值较低，人

均建设用地

较少 

区域人口密

度、经济产

值低，人均

建设用地少 

修正系数 0.0212  0.0106  0  -0.0091  -0.0181  

环境条件 

地形、地

貌、地质等

情况好 

地形、地

貌、地质等

情况较好 

地形、地

貌、地质等

情况一般 

地形、地

貌、地质等

情况较差 

地形、地

貌、地质等

情况差 

修正系数 0.0177  0.0088  0  -0.0075  -0.0151  

区域规划 
近期重点规

划区 

近期次重点

规划区 
一般规划区 中期规划区 

远期规划区

或非规划区

域 

修正系数 0.0143  0.0071  0  -0.0061  -0.0122  
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表 1-2-2 集体商服用地区域因素修正系数表（二级） 

优劣度 

因素 
优 较优 一般 较劣 劣 

繁华程度 

距商服中心

近、区域商

服繁华程度

高，人流畅

旺 

距商服中心较

近、区域商服

繁华程度较

高，人流较畅

旺 

距商服中心

有一定距

离、区域商

服繁华程度

一般，人流

一般 

距商服中心

较远，所在

地区商业气

氛平淡，人

流较少 

距商服中心

远，独立、

小型、零星

的商业用地 

修正系数 0.0299  0.0149  0  -0.0118  -0.0236  

交通条件 

道路通达度

高、距长途

汽车站等交

通设施近，

交通方便 

道路通达度较

高、距长途汽

车站等交通设

施较近，交通

较方便 

道路通达度

一般、距长

途汽车站等

交通设施距

离一般，交

通一般 

道路通达度

较低、距长

途汽车站等

交通设施较

远，交通较

差 

道路通达度

低、距长途

汽车站等交

通设施远，

交通不方便 

修正系数 0.0418  0.0209  0  -0.0165  -0.0330  

宏观区位

影响度 

距周边中心

城镇、商业

繁华区、产

业园区、集

中区、集散

地近，区域

受影响辐射

非常明显 

距周边中心城

镇、商业繁华

区、产业园

区、集中区、

集散地较近，

区域受影响辐

射较明显 

距周边中心

城镇、商业

繁华区、产

业园区、集

中区、集散

地有一定距

离，区域受

影响辐射一

般 

距周边中心

城镇、商业

繁华区、产

业园区、集

中区、集散

地较远，区

域受影响辐

射较低 

距周边中心

城镇、商业

繁华区、产

业园区、集

中区、集散

地远，区域

基本不受影

响 

修正系数 0.0146  0.0073  0  -0.0058  -0.0116  

基本设施

状况 

区域供水、

供电保证率

高，排水状

况好，周围

学校、医卫

设施等公用

服务设施配

套完备 

区域供水、供

电保证率较

高，排水状况

较好，周围学

校、医卫设施

等公用服务设

施配套较完备 

区域供水、

供电保证率

一般，排水

状况一般，

周围学校、

医卫设施等

公用服务设

施配套一般 

区域供水、

供电保证率

较低，排水

状况较差，

离学校、医

卫设施等公

用服务设施

有一定的距

离 

区域供水、

供电保证率

低，排水状

况差，离学

校、医卫设

施等公用服

务设施远，

配套不完备 

修正系数 0.0264  0.0132  0  -0.0105  -0.0209  

社会经济

状况 

区域人口密

度、经济产

值高，人均

建设用地多 

区域人口密

度、经济产值

较高，人均建

设用地较多 

区域人口密

度、经济产

值一般，人

均建设用地

一般 

区域人口密

度、经济产

值较低，人

均建设用地

较少 

区域人口密

度、经济产

值低，人均

建设用地少 

修正系数 0.0198  0.0099  0  -0.0078  -0.0157  
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优劣度 

因素 
优 较优 一般 较劣 劣 

环境条件 

地形、地

貌、地质等

情况好 

地形、地貌、

地质等情况较

好 

地形、地

貌、地质等

情况一般 

地形、地

貌、地质等

情况较差 

地形、地

貌、地质等

情况差 

修正系数 0.0165  0.0083  0  -0.0065  -0.0131  

区域规划 
近期重点规

划区 

近期次重点规

划区 
一般规划区 中期规划区 

远期规划区

或非规划区

域 

修正系数 0.0133  0.0067  0  -0.0053  -0.0106  

表 1-2-3 集体商服用地区域因素修正系数表（三级） 

优劣度 

因素 
优 较优 一般 较劣 劣 

繁华程度 

距商服中心

近、区域商

服繁华程度

高，人流畅

旺 

距商服中心

较近、区域

商服繁华程

度较高，人

流较畅旺 

距商服中心

有一定距

离、区域商

服繁华程度

一般，人流

一般 

距商服中心

较远，所在

地区商业气

氛平淡，人

流较少 

距商服中心

远，独立、

小型、零星

的商业用地 

修正系数 0.0263  0.0131  0  -0.0093  -0.0186  

交通条件 

道路通达度

高、距长途

汽车站等交

通设施近，

交通方便 

道路通达度

较高、距长

途汽车站等

交通设施较

近，交通较

方便 

道路通达度

一般、距长

途汽车站等

交通设施距

离一般，交

通一般 

道路通达度

较低、距长

途汽车站等

交通设施较

远，交通较

差 

道路通达度

低、距长途

汽车站等交

通设施远，

交通不方便 

修正系数 0.0367  0.0184  0  -0.0130  -0.0260  

宏观区位

影响度 

距周边中心

城镇、商业

繁华区、产

业园区、集

中区、集散

地近，区域

受影响辐射

非常明显 

距周边中心

城镇、商业

繁华区、产

业园区、集

中区、集散

地较近，区

域受影响辐

射较明显 

距周边中心

城镇、商业

繁华区、产

业园区、集

中区、集散

地有一定距

离，区域受

影响辐射一

般 

距周边中心

城镇、商业

繁华区、产

业园区、集

中区、集散

地较远，区

域受影响辐

射较低 

距周边中心

城镇、商业

繁华区、产

业园区、集

中区、集散

地远，区域

基本不受影

响 

修正系数 0.0129  0.0064  0  -0.0046  -0.0091  
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优劣度 

因素 
优 较优 一般 较劣 劣 

基本设施

状况 

区域供水、

供电保证率

高，排水状

况好，周围

学校、医卫

设施等公用

服务设施配

套完备 

区域供水、

供电保证率

较高，排水

状况较好，

周围学校、

医卫设施等

公用服务设

施配套较完

备 

区域供水、

供电保证率

一般，排水

状况一般，

周围学校、

医卫设施等

公用服务设

施配套一般 

区域供水、

供电保证率

较低，排水

状况较差，

离学校、医

卫设施等公

用服务设施

有一定的距

离 

区域供水、

供电保证率

低，排水状

况差，离学

校、医卫设

施等公用服

务设施远，

配套不完备 

修正系数 0.0232  0.0116  0  -0.0082  -0.0165  

社会经济

状况 

区域人口密

度、经济产

值高，人均

建设用地多 

区域人口密

度、经济产

值较高，人

均建设用地

较多 

区域人口密

度、经济产

值一般，人

均建设用地

一般 

区域人口密

度、经济产

值较低，人

均建设用地

较少 

区域人口密

度、经济产

值低，人均

建设用地少 

修正系数 0.0175  0.0087  0  -0.0062  -0.0124  

环境条件 

地形、地

貌、地质等

情况好 

地形、地

貌、地质等

情况较好 

地形、地

貌、地质等

情况一般 

地形、地

貌、地质等

情况较差 

地形、地

貌、地质等

情况差 

修正系数 0.0145  0.0073  0  -0.0051  -0.0103  

区域规划 
近期重点规

划区 

近期次重点

规划区 
一般规划区 中期规划区 

远期规划区

或非规划区

域 

修正系数 0.0117  0.0059  0  -0.0042  -0.0083  

表 1-2-4 集体商服用地区域因素修正系数表（四级） 

优劣度 

因素 
优 较优 一般 较劣 劣 

繁华程度 

距商服中心

近、区域商

服繁华程度

高，人流畅

旺 

距商服中心

较近、区域

商服繁华程

度较高，人

流较畅旺 

距商服中心

有一定距

离、区域商

服繁华程度

一般，人流

一般 

距商服中心

较远，所在

地区商业气

氛平淡，人

流较少 

距商服中心

远，独立、

小型、零星

的商业用地 

修正系数 0.0209  0.0104  0  -0.0074  -0.0149  

交通条件 

道路通达度

高、距长途

汽车站等交

通设施近，

交通方便 

道路通达度

较高、距长

途汽车站等

交通设施较

近，交通较

方便 

道路通达度

一般、距长

途汽车站等

交通设施距

离一般，交

通一般 

道路通达度

较低、距长

途汽车站等

交通设施较

远，交通较

差 

道路通达度

低、距长途

汽车站等交

通设施远，

交通不方便 
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优劣度 

因素 
优 较优 一般 较劣 劣 

修正系数 0.0292  0.0146  0  -0.0104  -0.0208  

宏观区位

影响度 

距周边中心

城镇、商业

繁华区、产

业园区、集

中区、集散

地近，区域

受影响辐射

非常明显 

距周边中心

城镇、商业

繁华区、产

业园区、集

中区、集散

地较近，区

域受影响辐

射较明显 

距周边中心

城镇、商业

繁华区、产

业园区、集

中区、集散

地有一定距

离，区域受

影响辐射一

般 

距周边中心

城镇、商业

繁华区、产

业园区、集

中区、集散

地较远，区

域受影响辐

射较低 

距周边中心

城镇、商业

繁华区、产

业园区、集

中区、集散

地远，区域

基本不受影

响 

修正系数 0.0102  0.0051  0  -0.0036  -0.0073  

基本设施

状况 

区域供水、

供电保证率

高，排水状

况好，周围

学校、医卫

设施等公用

服务设施配

套完备 

区域供水、

供电保证率

较高，排水

状况较好，

周围学校、

医卫设施等

公用服务设

施配套较完

备 

区域供水、

供电保证率

一般，排水

状况一般，

周围学校、

医卫设施等

公用服务设

施配套一般 

区域供水、

供电保证率

较低，排水

状况较差，

离学校、医

卫设施等公

用服务设施

有一定的距

离 

区域供水、

供电保证率

低，排水状

况差，离学

校、医卫设

施等公用服

务设施远，

配套不完备 

修正系数 0.0185  0.0092  0  -0.0066  -0.0132  

社会经济

状况 

区域人口密

度、经济产

值高，人均

建设用地多 

区域人口密

度、经济产

值较高，人

均建设用地

较多 

区域人口密

度、经济产

值一般，人

均建设用地

一般 

区域人口密

度、经济产

值较低，人

均建设用地

较少 

区域人口密

度、经济产

值低，人均

建设用地少 

修正系数 0.0139  0.0069  0  -0.0049  -0.0099  

环境条件 

地形、地

貌、地质等

情况好 

地形、地

貌、地质等

情况较好 

地形、地

貌、地质等

情况一般 

地形、地

貌、地质等

情况较差 

地形、地

貌、地质等

情况差 

修正系数 0.0116  0.0058  0  -0.0041  -0.0082  

区域规划 
近期重点规

划区 

近期次重点

规划区 
一般规划区 中期规划区 

远期规划区

或非规划区

域 

修正系数 0.0093  0.0047  0  -0.0033  -0.0066  
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1.2.1.2.2 容积率修正 

表 1-2-5 集体商服用地楼面地价容积率修正系数表 

容积率 ≤0.5 0.6 0.7 0.8 0.9 1.0  1.1 1.2 

修正系数 0.7534 0.7913 0.8345 0.8966 0.9525 1.0000 1.0288 1.0577 

容积率 1.3 1.4 1.5 1.6 1.7 1.8 1.9 2.0 

修正系数 1.0921 1.1106 1.1355 1.1522 1.167 1.7855 1.8941 1.2240 

容积率 2.1 2.2 2.3 2.4 2.5 2.6 2.7 2.8 

修正系数 1.2451 1.2745 1.2913 1.3100 1.3211 1.3566 1.3440 1.3750 

容积率 2.9 3.0 3.1 3.2 3.3 3.4 3.5 3.6 

修正系数 1.387 1.4031 1.4211 1.4325 1.445 1.4851 1.4987 1.5128 

容积率 3.7 3.8 3.9 ≥4.0     

修正系数 1.5322 1.5442 1.5677 1.5821     

注：当宗地容积率在上述容积率之间时，容积率修正系数需根据上表有关数据线性内插计

算得到。线性内插公式：当 r1＜r＜r2（即 r1、r2 为修正系数表中 r 的相邻容积率）时，x1、x2

为 r1、r2 对应的容积率修正系数，容积率的修正系数：x=x1+（x2-x1）×（r-r1）/（r2-r1）。 

1.2.1.2.3 剩余使用年期修正 

按照土地还原利率为 7.0%，法定最高出让年期为 40 年，计算集

体商服用地剩余使用年期修正系数。剩余使用年期修正系数计算公式

如下： 

 

式中： 

Ky —— 剩余使用年期修正系数 

ml —— 实际使用年期 

m —— 土地使用权法定最高出让年限 

r —— 土地还原利率 

表 1-2-6 集体商服用地剩余使用年期修正系数表 

剩余年限 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

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

剩余年限 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 

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

剩余年限 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 

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

剩余年限 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40 

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

注：①在进行宗地评估时可根据公式 Ky=[1－（1÷（1+ r）ml）]÷[1－[1÷（1+ r）m]直接

计算；②表中为集体商服用地还原利率取 7.0％条件下的剩余使用年期修正系数。 

])1/(11[

])1/(11[
m

ml

y
r

r
K

+−

+−
=
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1.2.1.2.4 个别因素修正 

（1）临路条件修正 

表 1-2-7 临路条件修正系数表（城镇建设区） 

临路条件 临步行街、商业街 临生活型主干道 临混合型主干道 临生活型次干道 

修正系数 1.20~1.25 1.15~1.20 1.10~1.15 1.05~1.10 

临路条件 临交通型干道 临支路 临老街、小巷 不临路 

修正系数 0.98~1.02 0.88~0.93 0.85~0.90 0.80~0.85 

表 1-2-8 临路条件修正系数表（乡村地区） 

临路条件 临国道、省道 临县道 临乡道 临村庄道路 不临路 

修正系数 1.15~1.25 1.05~1.15 0.95~1.05 0.85~0.95 0.80~0.85 

（2）临街条件修正 

表 1-2-9 临街条件修正系数表 

临街条件 三面临街 两面临街 一面临街 内街 

修正系数 1.20~1.30 1.10~1.20 1.00 0.80~0.90 

（3）其他个别因素修正 

其他个别因素修正系数（Kg）的计算公式为： 

Kg=∏Kgi 

表 1-2-10 集体商服用地其他个别因素修正系数表 

优劣度 

因素 
优 较优 一般 较劣 劣 

宗地面积 

面积适中，

对土地利用

极为有利 

面积对土地利

用较为有利 

面积对土地

利用无不良

影响 

面积较小，对

土地利用有一

定影响 

面积过小，对

土地利用产生

严重影响 

修正系数 1.02 1.01 0 0.99 0.98 

宗地形状 

形状规则，

对土地利用

合理 

形状较规则，

土地利用较为

合理 

形状一般，

土地利用无

不良影响 

形状不规则，

对土地利用不

合理 

形状不规则，

对土地利用产

生严重影响 

修正系数 1.02 1.01 0 0.99 0.98 

地形地势 地势平坦 

地势较平坦，

坡度<2%，对

建筑无影响 

地势较平

坦，坡度

<5%，对建

筑影响较小 

地势不太平

坦，需考虑坡

度的影响 

地势很不平

坦，需经过平

整才能使用 

修正系数 1.02 1.01 0 0.99 0.98 

工程地质 

地质承载力

强，利于建

设 

地质承载力较

强，利于建设 

无不良地质

现象 

有不良地质状

况，但无需特

殊处理 

有不良地质状

况，并需要特

殊处理 
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优劣度 

因素 
优 较优 一般 较劣 劣 

修正系数 1.02 1.01 0 0.99 0.98 

1.2.1.2.5 土地开发程度修正 

大埔县集体商服用地基准地价为“五通一平”（宗地红线外通路、

通电、通上水、通下水、通讯，宗地红线内场地平整）土地开发程度

下的熟地价格。当运用基准地价法进行宗地评估时，若宗地未达到或

超过基准地价设定开发程度时，应酌情扣除或增加相应开发费用。 

表 1-2-11 土地开发程度修正值表 

单位：元/平方米 

开发程度 通路 供电 供水 排水 通讯 场地平整 合计 

开发费 30～70 20～40 15～35 10～30 15～25 20～60 110~260 

注：①本表仅供参考，实际操作时应根据待估宗地的具体开发状况并结合当地相关规划

要求，参照上表进行修正。 

1.2.2 农村宅基地基准地价修正体系 

大埔县农村宅基地修正体系包括：区域因素修正、期日修正、个

别因素修正和土地开发程度修正等。 

1.2.2.1 计算公式 

𝑃宗 = 𝑃基 ×（1 +∑𝐾𝑖） × 𝐾𝑞 × 𝐾𝑙 × 𝐾𝑔 ± 𝐷

𝑛

𝑖=1

 

 

式中： 

P 宗 —— 待估宗地地价 

P 基 —— 待估宗地所在区域的单位面积地价 

Ki —— 第 i 个区域因素修正系数 

Kq 

Kl 

—— 

—— 
期日修正系数 

临路条件修正系数 

Kg —— 其他个别因素修正系数 

D —— 土地开发程度修正值 

1.2.2.2 修正体系 

1.2.2.2.1 区域因素修正 
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表 1-2-12 农村宅基地区域因素修正系数表（一级） 

优劣度 

因素 
优 较优 一般 较劣 劣 

基本设施

状况 

区域供水、供

电保证率高，

排水状况好，

周围学校、医

卫设施等公用

服务设施配套

完备 

区域供水、供

电保证率较

高，排水状况

较好，周围学

校、医卫设施

等公用服务设

施配套较完备 

区域供水、供

电保证率一

般，排水状况

一般，周围学

校、医卫设施

等公用服务设

施配套一般 

区域供水、供

电保证率较

低，排水状况

较差，离学

校、医卫设施

等公用服务设

施有一定的距

离 

区域供水、供

电保证率低，

排水状况差，

离学校、医卫

设施等公用服

务设施远，配

套不完备 

修正系数 0.0415  0.0207  0  -0.0181  -0.0363  

宏观区位

影响度 

距周边中心城

镇、商业繁华

区、产业园

区、集中区、

集散地近，区

域受影响辐射

非常明显 

距周边中心城

镇、商业繁华

区、产业园

区、集中区、

集散地较近，

区域受影响辐

射较明显 

距周边中心城

镇、商业繁华

区、产业园

区、集中区、

集散地有一定

距离，区域受

影响辐射一般 

距周边中心城

镇、商业繁华

区、产业园

区、集中区、

集散地较远，

区域受影响辐

射较低 

距周边中心城

镇、商业繁华

区、产业园

区、集中区、

集散地远，区

域基本不受影

响 

修正系数 0.0138  0.0069  0  -0.0060  -0.0120  

交通条件 

道路通达度

高，距长途汽

车站等交通设

施近、交通方

便 

道路通达度较

高、距长途汽

车站等交通设

施较近，交通

较方便 

道路通达度一

般、距长途汽

车站等交通设

施距离一般，

交通一般 

道路通达度较

低、距长途汽

车站等交通设

施较远，交通

较差 

道路通达度

低、距长途汽

车站等交通设

施远，交通不

方便 

修正系数 0.0417  0.0208  0  -0.0182  -0.0364  

繁华程度 

距商服中心

近，在集贸市

场范围内，人

流畅旺 

距商服中心较

近、离集贸市

场较近，人流

较畅旺 

距商服中心有

一定距离，与

集贸市场距离

一般、人流量

一般 

距商服中心较

远，所在地区

商业气氛平

淡，人流较少 

距商服中心

远，独立、小

型、零星的商

业设施 

修正系数 0.0262  0.0131  0  -0.0115  -0.0229  

环境条件 

地形、地貌、

地质等情况

好，人居环境

优美 

地形、地貌、

地质等情况较

好，人居环境

较好 

地形、地貌、

地质等情况一

般，人居环境

一般 

地形、地貌、

地质等情况较

差，人居环境

较差 

地形、地貌、

地质等情况

差，人居环境

差 

修正系数 0.0205  0.0102  0  -0.0090  -0.0179  

社会经济

状况 

区域人口密

度、经济产值

高，人均建设

用地多 

区域人口密

度、经济产值

较高，人均建

设用地较多 

区域人口密

度、经济产值

一般，人均建

设用地一般 

区域人口密

度、经济产值

较低，人均建

设用地较少 

区域人口密

度、经济产值

低，人均建设

用地少 

修正系数 0.0138  0.0069  0  -0.0060  -0.0120  
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优劣度 

因素 
优 较优 一般 较劣 劣 

区域规划 
近期重点规划

区 

近期次重点规

划区 
一般规划区 中期规划区 

远期规划区或

非规划区域 

修正系数 0.0135  0.0067  0  -0.0059  -0.0118  

表 1-2-13 农村宅基地区域因素修正系数表（二级） 

优劣度 

因素 
优 较优 一般 较劣 劣 

基本设施

状况 

区域供水、供

电保证率高，

排水状况好，

周围学校、医

卫设施等公用

服务设施配套

完备 

区域供水、供

电保证率较

高，排水状况

较好，周围学

校、医卫设施

等公用服务设

施配套较完备 

区域供水、供

电保证率一

般，排水状况

一般，周围学

校、医卫设施

等公用服务设

施配套一般 

区域供水、供

电保证率较

低，排水状况

较差，离学

校、医卫设施

等公用服务设

施有一定的距

离 

区域供水、供

电保证率低，

排水状况差，

离学校、医卫

设施等公用服

务设施远，配

套不完备 

修正系数 0.0368  0.0184  0  -0.0156  -0.0311  

宏观区位

影响度 

距周边中心城

镇、商业繁华

区、产业园

区、集中区、

集散地近，区

域受影响辐射

非常明显 

距周边中心城

镇、商业繁华

区、产业园

区、集中区、

集散地较近，

区域受影响辐

射较明显 

距周边中心城

镇、商业繁华

区、产业园

区、集中区、

集散地有一定

距离，区域受

影响辐射一般 

距周边中心城

镇、商业繁华

区、产业园

区、集中区、

集散地较远，

区域受影响辐

射较低 

距周边中心城

镇、商业繁华

区、产业园

区、集中区、

集散地远，区

域基本不受影

响 

修正系数 0.0122  0.0061  0  -0.0052  -0.0103  

交通条件 

道路通达度

高，距长途汽

车站等交通设

施近、交通方

便 

道路通达度较

高、距长途汽

车站等交通设

施较近，交通

较方便 

道路通达度一

般、距长途汽

车站等交通设

施距离一般，

交通一般 

道路通达度较

低、距长途汽

车站等交通设

施较远，交通

较差 

道路通达度

低、距长途汽

车站等交通设

施远，交通不

方便 

修正系数 0.0370  0.0185  0  -0.0156  -0.0313  

繁华程度 

距商服中心

近，在集贸市

场范围内，人

流畅旺 

距商服中心较

近、离集贸市

场较近，人流

较畅旺 

距商服中心有

一定距离，与

集贸市场距离

一般、人流量

一般 

距商服中心较

远，所在地区

商业气氛平

淡，人流较少 

距商服中心

远，独立、小

型、零星的商

业设施 

修正系数 0.0232  0.0116  0  -0.0098  -0.0197  

环境条件 

地形、地貌、

地质等情况

好，人居环境

优美 

地形、地貌、

地质等情况较

好，人居环境

较好 

地形、地貌、

地质等情况一

般，人居环境

一般 

地形、地貌、

地质等情况较

差，人居环境

较差 

地形、地貌、

地质等情况

差，人居环境

差 

修正系数 0.0182  0.0091  0  -0.0077  -0.0154  
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优劣度 

因素 
优 较优 一般 较劣 劣 

社会经济

状况 

区域人口密

度、经济产值

高，人均建设

用地多 

区域人口密

度、经济产值

较高，人均建

设用地较多 

区域人口密

度、经济产值

一般，人均建

设用地一般 

区域人口密

度、经济产值

较低，人均建

设用地较少 

区域人口密

度、经济产值

低，人均建设

用地少 

修正系数 0.0122  0.0061  0  -0.0052  -0.0103  

区域规划 
近期重点规划

区 

近期次重点规

划区 
一般规划区 中期规划区 

远期规划区或

非规划区域 

修正系数 0.0120  0.0060  0  -0.0051  -0.0101  

表 1-2-14 农村宅基地区域因素修正系数表（三级） 

优劣度 

因素 
优 较优 一般 较劣 劣 

基本设施

状况 

区域供水、供

电保证率高，

排水状况好，

周围学校、医

卫设施等公用

服务设施配套

完备 

区域供水、供

电保证率较

高，排水状况

较好，周围学

校、医卫设施

等公用服务设

施配套较完备 

区域供水、供

电保证率一

般，排水状况

一般，周围学

校、医卫设施

等公用服务设

施配套一般 

区域供水、供

电保证率较

低，排水状况

较差，离学

校、医卫设施

等公用服务设

施有一定的距

离 

区域供水、供

电保证率低，

排水状况差，

离学校、医卫

设施等公用服

务设施远，配

套不完备 

修正系数 0.0323  0.0162  0  -0.0126  -0.0253  

宏观区位

影响度 

距周边中心城

镇、商业繁华

区、产业园

区、集中区、

集散地近，区

域受影响辐射

非常明显 

距周边中心城

镇、商业繁华

区、产业园

区、集中区、

集散地较近，

区域受影响辐

射较明显 

距周边中心城

镇、商业繁华

区、产业园

区、集中区、

集散地有一定

距离，区域受

影响辐射一般 

距周边中心城

镇、商业繁华

区、产业园

区、集中区、

集散地较远，

区域受影响辐

射较低 

距周边中心城

镇、商业繁华

区、产业园

区、集中区、

集散地远，区

域基本不受影

响 

修正系数 0.0107  0.0054  0  -0.0042  -0.0084  

交通条件 

道路通达度

高，距长途汽

车站等交通设

施近、交通方

便 

道路通达度较

高、距长途汽

车站等交通设

施较近，交通

较方便 

道路通达度一

般、距长途汽

车站等交通设

施距离一般，

交通一般 

道路通达度较

低、距长途汽

车站等交通设

施较远，交通

较差 

道路通达度

低、距长途汽

车站等交通设

施远，交通不

方便 

修正系数 0.0325  0.0162  0  -0.0127  -0.0254  

繁华程度 

距商服中心

近，在集贸市

场范围内，人

流畅旺 

距商服中心较

近、离集贸市

场较近，人流

较畅旺 

距商服中心有

一定距离，与

集贸市场距离

一般、人流量

一般 

距商服中心较

远，所在地区

商业气氛平

淡，人流较少 

距商服中心

远，独立、小

型、零星的商

业设施 

修正系数 0.0204  0.0102  0  -0.0080  -0.0159  
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优劣度 

因素 
优 较优 一般 较劣 劣 

环境条件 

地形、地貌、

地质等情况

好，人居环境

优美 

地形、地貌、

地质等情况较

好，人居环境

较好 

地形、地貌、

地质等情况一

般，人居环境

一般 

地形、地貌、

地质等情况较

差，人居环境

较差 

地形、地貌、

地质等情况

差，人居环境

差 

修正系数 0.0160  0.0080  0  -0.0062  -0.0125  

社会经济

状况 

区域人口密

度、经济产值

高，人均建设

用地多 

区域人口密

度、经济产值

较高，人均建

设用地较多 

区域人口密

度、经济产值

一般，人均建

设用地一般 

区域人口密

度、经济产值

较低，人均建

设用地较少 

区域人口密

度、经济产值

低，人均建设

用地少 

修正系数 0.0107  0.0054  0  -0.0042  -0.0084  

区域规划 
近期重点规划

区 

近期次重点规

划区 
一般规划区 中期规划区 

远期规划区或

非规划区域 

修正系数 0.0105  0.0053  0  -0.0041  -0.0082  

表 1-2-15 农村宅基地区域因素修正系数表（四级） 

优劣度 

因素 
优 较优 一般 较劣 劣 

基本设施

状况 

区域供水、供

电保证率高，

排水状况好，

周围学校、医

卫设施等公用

服务设施配套

完备 

区域供水、供

电保证率较

高，排水状况

较好，周围学

校、医卫设施

等公用服务设

施配套较完备 

区域供水、供

电保证率一

般，排水状况

一般，周围学

校、医卫设施

等公用服务设

施配套一般 

区域供水、供

电保证率较

低，排水状况

较差，离学

校、医卫设施

等公用服务设

施有一定的距

离 

区域供水、供

电保证率低，

排水状况差，

离学校、医卫

设施等公用服

务设施远，配

套不完备 

修正系数 0.0265  0.0133  0  -0.0107  -0.0213  

宏观区位

影响度 

距周边中心城

镇、商业繁华

区、产业园

区、集中区、

集散地近，区

域受影响辐射

非常明显 

距周边中心城

镇、商业繁华

区、产业园

区、集中区、

集散地较近，

区域受影响辐

射较明显 

距周边中心城

镇、商业繁华

区、产业园

区、集中区、

集散地有一定

距离，区域受

影响辐射一般 

距周边中心城

镇、商业繁华

区、产业园

区、集中区、

集散地较远，

区域受影响辐

射较低 

距周边中心城

镇、商业繁华

区、产业园

区、集中区、

集散地远，区

域基本不受影

响 

修正系数 0.0088  0.0044  0  -0.0035  -0.0071  

交通条件 

道路通达度

高，距长途汽

车站等交通设

施近、交通方

便 

道路通达度较

高、距长途汽

车站等交通设

施较近，交通

较方便 

道路通达度一

般、距长途汽

车站等交通设

施距离一般，

交通一般 

道路通达度较

低、距长途汽

车站等交通设

施较远，交通

较差 

道路通达度

低、距长途汽

车站等交通设

施远，交通不

方便 

修正系数 0.0266  0.0133  0  -0.0107  -0.0214  
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优劣度 

因素 
优 较优 一般 较劣 劣 

繁华程度 

距商服中心

近，在集贸市

场范围内，人

流畅旺 

距商服中心较

近、离集贸市

场较近，人流

较畅旺 

距商服中心有

一定距离，与

集贸市场距离

一般、人流量

一般 

距商服中心较

远，所在地区

商业气氛平

淡，人流较少 

距商服中心

远，独立、小

型、零星的商

业设施 

修正系数 0.0167  0.0084  0  -0.0067  -0.0135  

环境条件 

地形、地貌、

地质等情况

好，人居环境

优美 

地形、地貌、

地质等情况较

好，人居环境

较好 

地形、地貌、

地质等情况一

般，人居环境

一般 

地形、地貌、

地质等情况较

差，人居环境

较差 

地形、地貌、

地质等情况

差，人居环境

差 

修正系数 0.0131  0.0066  0  -0.0053  -0.0105  

社会经济

状况 

区域人口密

度、经济产值

高，人均建设

用地多 

区域人口密

度、经济产值

较高，人均建

设用地较多 

区域人口密

度、经济产值

一般，人均建

设用地一般 

区域人口密

度、经济产值

较低，人均建

设用地较少 

区域人口密

度、经济产值

低，人均建设

用地少 

修正系数 0.0088  0.0044  0  -0.0035  -0.0071  

区域规划 
近期重点规划

区 

近期次重点规

划区 
一般规划区 中期规划区 

远期规划区或

非规划区域 

修正系数 0.0086  0.0043  0  -0.0035  -0.0069  
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1.2.2.2.2 容积率修正 

表 1-2-16 农村宅基地单位面积地价容积率修正系数表 

容积率 ≤1 1.1 1.2 1.3 1.4 1.5 1.6 1.7 

修正系数 0.7344 0.8045 0.8325 0.8511 0.8782 0.8955 0.9214 0.9410 

容积率 1.8 1.9 2.0 2.1 2.2 2.3 2.4 2.5 

修正系数 0.9699 0.9877 1.0000 1.0392 1.0578 1.0725 1.0844 1.0938 

容积率 2.6 2.7 2.8 2.9 3.0 3.1 3.2 3.3 

修正系数 1.0997 1.1255 1.1362 1.1408 1.1505 1.1677 1.1922 1.2100 

容积率 3.4 3.5 3.6 3.7 3.8 3.9 ≥4  

修正系数 1.2234 1.2457 1.2489 1.2511 1.2579 1.2637 1.2791  

注：①当宗地容积率在上述容积率之间时，容积率修正系数需根据上表有关数据线性内插

计算得到。线性内插公式：当 r1＜r＜r2（即 r1、r2 为修正系数表中 r 的相邻容积率）时，x1、

x2 为 r1、r2 对应的容积率修正系数，容积率的修正系数：x=x1+（x2-x1）×（r-r1）/（r2-r1）； 

②农村宅基地基准地价内涵中设定的容积率为综合容积率。在宅基地征收评估等评估实务

中，若待估宗地的区域综合容积率与之不同时，应进行容积率系数修正； 

③单宗宅基地的开发强度约束条件一般为限高、限层数，单宗宅基地评估时无需进行容积

率修正。 

1.2.2.2.3 个别因素修正 

（1）临路条件修正 

表 1-2-17 临路条件修正系数表（城镇建设区） 

临路条件 临生活型主干道 临混合型主干道 临生活型次干道 临交通型干道 

修正系数 1.10~1.25 1.05~1.15 1.04~1.07 0.98~1.03 

临路条件 临支路 临老街、小巷 不临路 
 

修正系数 1.00 0.90~1.00 0.85~0.90 

表 1-2-18 临路条件修正系数表（乡村地区） 

临路条件 临国道、省道 临县道 临乡道 临村庄道路 不临路 

修正系数 1.10~1.20 1.05~1.10 0.95~1.05 0.85~0.95 0.80~0.85 
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（2）其他个别因素修正 

影响农村宅基地宗地地价的个别因素较多，如形状、面积、地

势、地质、日照、采光、通风、朝向等。经过筛选并征询当地专家

的有关意见，选取对宗地地价影响幅度较大的个别因素，并以此对

样点地价进行整理、分析、剔除、标准化，分析个别因素对宗地地

价的影响规律。根据宗地地价与影响因素关系的分析，编制影响宗

地地价个别因素修正系数表，说明某因素在一定条件下的修正幅度

及其描述与说明。个别因素修正系数（Kg）的计算公式为： 

Kg=∏Kgi 

表 1-2-19 农村宅基地其他个别因素修正系数表 

优劣度 

因素 
优 较优 一般 较劣 劣 

宗地面积 

面积适中，

对土地利用

极为有利 

面积对土地利

用较为有利 

面积对土地

利用无不良

影响 

面积较小，对

土地利用有一

定影响 

面积过小，对

土地利用产生

严重影响 

修正系数 1.02 1.01 0 0.99 0.98 

宗地形状 

形状规则，

对土地利用

合理 

形状较规则，

土地利用较为

合理 

形状一般，

土地利用无

不良影响 

形状不规则，

对土地利用不

合理 

形状不规则，

对土地利用产

生严重影响 

修正系数 1.02 1.01 0 0.99 0.98 

地形地势 地势平坦 

地势较平坦，

坡度<2%，对

建筑无影响 

地势较平

坦，坡度

<5%，对建

筑影响较小 

地势不太平

坦，需考虑坡

度的影响 

地势很不平

坦，需经过平

整才能使用 

修正系数 1.02 1.01 0 0.99 0.98 

工程地质 

地质承载力

强，利于建

设 

地质承载力较

强，利于建设 

无不良地质

现象 

有不良地质状

况，但无需特

殊处理 

有不良地质状

况，并需要特

殊处理 

修正系数 1.02 1.01 0 0.99 0.98 

朝向情况 朝南 朝西南、东南 朝东、西 朝西北、东北 朝北 

修正系数 1.04 1.02 0 0.98 0.96 

采光条件 采光好 采光较好 采光一般 采光较差 采光差 

修正系数 1.04 1.02 0 0.98 0.96 

1.2.2.2.4 土地开发程度修正 

大埔县农村宅基地基准地价为“五通一平”（宗地红线外通路、

通电、通上水、通下水、通讯，宗地红线内场地平整）土地开发程度
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下的熟地价格。当运用基准地价法进行宗地评估时，若宗地未达到或

超过基准地价设定开发程度时，应酌情扣除或增加相应开发费用。 

表 1-2-20 土地开发程度修正值表 

单位：元/平方米 

开发程度 通路 供电 供水 排水 通讯 场地平整 合计 

开发费 30～70 20～40 15～35 10～30 15～25 20～60 110~260 

注：①本表仅供参考，实际操作时应根据待估宗地的具体开发状况并结合当地相关规划

要求，参照上表进行修正。 

1.2.3 集体工业用地修正体系 

结合大埔县集体工业用地的实际情况，主要考虑了区域因素修正、

剩余使用年期修正、期日修正、个别因素修正和土地开发程度修正。 

1.2.3.1 计算公式 

𝑃宗 = 𝑃基 ×（1 +∑𝐾𝑖）× 𝐾𝑦 ×𝐾𝑞 × 𝐾𝑔 ± 𝐷

𝑛

𝑖=1

 

式中： 

P 宗 —— 待估宗地地价 

P 基 —— 待估宗地所在区域的单位面积地价 

Ki —— 第 i 个区域因素修正系数 

Ky —— 剩余使用年期修正系数 

Kq —— 期日修正系数 

Kg —— 其他个别因素修正系数 

D —— 土地开发程度修正值 

1.2.3.2 修正体系 

1.2.3.2.1 区域因素修正 

表 1-2-21 集体工业用地区域因素修正系数表（一级） 

优劣度 

因素 
优 较优 一般 较劣 劣 

交通条件 

临交通型主

干道，道路

通达度高，

对外交通便

利 

临交通型次

干道，道路

通达度较

高，对外交

通较便利 

临混合型道

路，道路通

达度一般，

对外交通一

般 

临支路，道

路通达度较

低，对外交

通较差 

不临路，道

路通达度

低，对外交

通差 

修正系数 0.0432  0.0216  0  -0.0186  -0.0372  
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优劣度 

因素 
优 较优 一般 较劣 劣 

宏观区位

影响度 

距周边中心

城镇、商业

繁华区、产

业园区、集

中区、集散

地近，区域

受影响辐射

非常明显 

距周边中心

城镇、商业

繁华区、产

业园区、集

中区、集散

地较近，区

域受影响辐

射较明显 

距周边中心

城镇、商业

繁华区、产

业园区、集

中区、集散

地有一定距

离，区域受

影响辐射一

般 

距周边中心

城镇、商业

繁华区、产

业园区、集

中区、集散

地较远，区

域受影响辐

射较低 

距周边中心

城镇、商业

繁华区、产

业园区、集

中区、集散

地远，区域

基本不受影

响 

修正系数 0.0142  0.0071  0  -0.0061  -0.0123  

基本设施

状况 

区域供水、

供电保证率

高，排水状

况好 

区域供水、

供电保证率

较高，排水

状况较好 

区域供水、

供电保证率

一般，排水

状况一般 

区域供水、

供电保证率

较低，排水

状况较差 

区域供水、

供电保证率

低，排水状

况差 

修正系数 0.0273  0.0136  0  -0.0117  -0.0235  

社会经济

状况 

区域人口密

度、经济产

值高，人均

建设用地多 

区域人口密

度、经济产

值较高，人

均建设用地

较多 

区域人口密

度、经济产

值一般，人

均建设用地

一般 

区域人口密

度、经济产

值较低，人

均建设用地

较少 

区域人口密

度、经济产

值低，人均

建设用地少 

修正系数 0.0250  0.0125  0  -0.0108  -0.0215  

产业集聚

效益 

产业集聚度

高 

产业集聚度

较高 

产业集聚度

一般 

产业集聚度

较低 

产业集聚度

低 

修正系数 0.0209  0.0105  0  -0.0090  -0.0180  

环境条件 

地形、地

貌、地质等

情况良好 

地形、地

貌、地质等

情况较好 

地形、地

貌、地质等

情况一般 

地形、地

貌、地质等

情况较差 

地形、地

貌、地质等

情况差 

修正系数 0.0194  0.0097  0  -0.0083  -0.0167  

区域规划 
近期重点规

划区 

近期次重点

规划区 
一般规划区 中期规划区 

远期规划或

非规划区域 

修正系数 0.0174  0.0087  0  -0.0075  -0.0150  

表 1-2-22 集体工业用地区域因素修正系数表（二级） 

优劣度 

因素 
优 较优 一般 较劣 劣 

交通条件 

临交通型主

干道，道路

通达度高，

对外交通便

利 

临交通型次

干道，道路

通达度较

高，对外交

通较便利 

临混合型道

路，道路通

达度一般，

对外交通一

般 

临支路，道

路通达度较

低，对外交

通较差 

不临路，道

路通达度

低，对外交

通差 

修正系数 0.0374  0.0187  0  -0.0165  -0.0331  
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优劣度 

因素 
优 较优 一般 较劣 劣 

宏观区位

影响度 

距周边中心

城镇、商业

繁华区、产

业园区、集

中区、集散

地近，区域

受影响辐射

非常明显 

距周边中心

城镇、商业

繁华区、产

业园区、集

中区、集散

地较近，区

域受影响辐

射较明显 

距周边中心

城镇、商业

繁华区、产

业园区、集

中区、集散

地有一定距

离，区域受

影响辐射一

般 

距周边中心

城镇、商业

繁华区、产

业园区、集

中区、集散

地较远，区

域受影响辐

射较低 

距周边中心

城镇、商业

繁华区、产

业园区、集

中区、集散

地远，区域

基本不受影

响 

修正系数 0.0123  0.0062  0  -0.0054  -0.0109  

基本设施

状况 

区域供水、

供电保证率

高，排水状

况好 

区域供水、

供电保证率

较高，排水

状况较好 

区域供水、

供电保证率

一般，排水

状况一般 

区域供水、

供电保证率

较低，排水

状况较差 

区域供水、

供电保证率

低，排水状

况差 

修正系数 0.0236  0.0118  0  -0.0104  -0.0208  

社会经济

状况 

区域人口密

度、经济产

值高，人均

建设用地多 

区域人口密

度、经济产

值较高，人

均建设用地

较多 

区域人口密

度、经济产

值一般，人

均建设用地

一般 

区域人口密

度、经济产

值较低，人

均建设用地

较少 

区域人口密

度、经济产

值低，人均

建设用地少 

修正系数 0.0216  0.0108  0  -0.0096  -0.0191  

产业集聚

效益 

产业集聚度

高 

产业集聚度

较高 

产业集聚度

一般 

产业集聚度

较低 

产业集聚度

低 

修正系数 0.0181  0.0091  0  -0.0080  -0.0160  

环境条件 

地形、地

貌、地质等

情况良好 

地形、地

貌、地质等

情况较好 

地形、地

貌、地质等

情况一般 

地形、地

貌、地质等

情况较差 

地形、地

貌、地质等

情况差 

修正系数 0.0167  0.0084  0  -0.0074  -0.0148  

区域规划 
近期重点规

划区 

近期次重点

规划区 
一般规划区 中期规划区 

远期规划或

非规划区域 

修正系数 0.0150  0.0075  0  -0.0066  -0.0133  

表 1-2-23 集体工业用地区域因素修正系数表（三级） 

优劣度 

因素 
优 较优 一般 较劣 劣 

交通条件 

临交通型主

干道，道路

通达度高，

对外交通便

利 

临交通型次

干道，道路

通达度较

高，对外交

通较便利 

临混合型道

路，道路通

达度一般，

对外交通一

般 

临支路，道

路通达度较

低，对外交

通较差 

不临路，道

路通达度

低，对外交

通差 

修正系数 0.0313  0.0156  0  -0.0138  -0.0276  
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优劣度 

因素 
优 较优 一般 较劣 劣 

宏观区位

影响度 

距周边中心

城镇、商业

繁华区、产

业园区、集

中区、集散

地近，区域

受影响辐射

非常明显 

距周边中心

城镇、商业

繁华区、产

业园区、集

中区、集散

地较近，区

域受影响辐

射较明显 

距周边中心

城镇、商业

繁华区、产

业园区、集

中区、集散

地有一定距

离，区域受

影响辐射一

般 

距周边中心

城镇、商业

繁华区、产

业园区、集

中区、集散

地较远，区

域受影响辐

射较低 

距周边中心

城镇、商业

繁华区、产

业园区、集

中区、集散

地远，区域

基本不受影

响 

修正系数 0.0103  0.0051  0  -0.0045  -0.0091  

基本设施

状况 

区域供水、

供电保证率

高，排水状

况好 

区域供水、

供电保证率

较高，排水

状况较好 

区域供水、

供电保证率

一般，排水

状况一般 

区域供水、

供电保证率

较低，排水

状况较差 

区域供水、

供电保证率

低，排水状

况差 

修正系数 0.0197  0.0098  0  -0.0087  -0.0174  

社会经济

状况 

区域人口密

度、经济产

值高，人均

建设用地多 

区域人口密

度、经济产

值较高，人

均建设用地

较多 

区域人口密

度、经济产

值一般，人

均建设用地

一般 

区域人口密

度、经济产

值较低，人

均建设用地

较少 

区域人口密

度、经济产

值低，人均

建设用地少 

修正系数 0.0181  0.0090  0  -0.0080  -0.0160  

产业集聚

效益 

产业集聚度

高 

产业集聚度

较高 

产业集聚度

一般 

产业集聚度

较低 

产业集聚度

低 

修正系数 0.0151  0.0076  0  -0.0067  -0.0134  

环境条件 

地形、地

貌、地质等

情况良好 

地形、地

貌、地质等

情况较好 

地形、地

貌、地质等

情况一般 

地形、地

貌、地质等

情况较差 

地形、地

貌、地质等

情况差 

修正系数 0.0140  0.0070  0  -0.0062  -0.0123  

区域规划 
近期重点规

划区 

近期次重点

规划区 
一般规划区 中期规划区 

远期规划或

非规划区域 

修正系数 0.0126  0.0063  0  -0.0055  -0.0111  
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1.2.3.2.2 剩余使用年期修正 

按照土地还原利率为 5.2%，法定最高出让年期为 50 年，计算集

体工业用地剩余使用年期修正系数。剩余使用年期修正系数计算公式

如下： 

 

式中： 

Ky —— 剩余使用年期修正系数 

ml —— 实际使用年期 

m —— 土地使用权法定最高出让年限 

r —— 土地还原利率 

表 1-2-24 集体工业用地剩余使用年期修正系数表 

剩余年限 1 2 3 4 5 6 7 8 9 

修正系数 0.0537 0.1047 0.1532 0.1993 0.2432 0.2848 0.3244 0.3621 0.3979 

剩余年限 10 11 12 13 14 15 16 17 18 

修正系数 0.4319 0.4642 0.4950 0.5242 0.5520 0.5784 0.6035 0.6273 0.6500 

剩余年限 19 20 21 22 23 24 25 26 27 

修正系数 0.6716 0.6921 0.7115 0.7301 0.7477 0.7644 0.7803 0.7954 0.8098 

剩余年限 28 29 30 31 32 33 34 35 36 

修正系数 0.8234 0.8364 0.8488 0.8605 0.8716 0.8822 0.8923 0.9019 0.9110 

剩余年限 37 38 39 40 41 42 43 44 45 

修正系数 0.9197 0.9279 0.9357 0.9431 0.9502 0.9569 0.9633 0.9694 0.9752 

剩余年限 46 47 48 49 50 
 

修正系数 0.9806 0.9859 0.9908 0.9955 1.0000 

注：①在进行宗地评估时可根据公式 Ky=[1－（1÷（1+ r）ml）]÷[1－[1÷（1+ r）m]直

接计算；②表中为集体工业用地还原利率取 5.2％条件下的剩余使用年期修正系数。 

1.2.3.2.3 个别因素修正 

（1）临路条件修正 

表 1-2-25 临路条件修正系数表（城镇建设区） 

临路条件 临主干道 临次干道 临支路 不临路 

修正系数 1.00～1.20 1.00~1.10 0.95～1.00 0.90～0.95 

表 1-2-26 临路条件修正系数表（乡村地区） 

临路条件 临国道、省道 临县道 临乡道 临村庄道路 不临路 

修正系数 1.10~1.20 1.05~1.10 0.95~1.05 0.85~0.95 0.80~0.85 

（2）其他个别因素修正 

])1/(11[

])1/(11[
m

ml

y
r

r
K

+−

+−
=
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个别因素修正系数（Kg）的计算公式为： 

Kg=∏+Kgi 

表 1-2-27 集体工业用地个别因素修正系数表 

优劣度 

因素 
优 较优 一般 较劣 劣 

宗地面积 

面积适中，

对土地利用

极为有利 

面积对土地

利用较为有

利 

面积对土地

利用无不良

影响 

面积较小，

对土地利用

有一定影响 

面积过小，

对土地利用

产生严重影

响 

修正系数 1.02 1.01 0 0.99 0.98 

宗地形状 
形状规则，

利于布局 

形状较规

则，较利于

布局 

形状一般，

不影响布局 

形状不规

则，对布局

有一定影响 

形状不规

则，较难布

局 

修正系数 1.02 1.01 0 0.99 0.98 

地形地势 地势平坦 

地势较平

坦，坡度

<2%，对建

筑无影响 

地势较平

坦，坡度

<5%，对建

筑影响较小 

地势不太平

坦，需考虑

坡度的影响 

地势很不平

坦，需经过

平整才能使

用 

修正系数 1.02 1.01 0 0.99 0.98 

工程地质 

地质承载力

强，利于建

设 

地质承载力

较强，利于

建设 

无不良地质

现象 

有不良地质

状况，但无

需特殊处理 

有不良地质

状况，并需

要特殊处理 

修正系数 1.02 1.01 0 0.99 0.98 

自然灾害

危害程度 
— 较小 一般 较大 — 

修正系数 — 1.02 0 0.98 — 

1.2.3.2.4 土地开发程度修正 

大埔县集体工业用地基准地价为“五通一平”（宗地红线外通路、

通电、通上水、通下水、通讯，宗地红线内场地平整）土地开发程度

下的熟地价格。当运用基准地价法进行宗地评估时，若宗地未达到或

超过基准地价设定开发程度时，应酌情扣除或增加相应开发费用。 

表 1-2-28 土地开发程度修正值表 

单位：元/平方米 

开发程度 通路 供电 供水 排水 通讯 场地平整 合计 

开发费 30～70 20～40 15～35 10～30 15～25 20～60 110~260 

注：①本表仅供参考，实际操作时应根据待估宗地的具体开发状况并结合当地相关规划

要求，参照上表进行修正。 
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2、成果说明 

2.1 项目背景 

为加快建立全国政府公示自然资源价格体系，完善自然资源分等

定级价格评估与监测，促进自然资源保护与合理开发利用。自然资源

部办公厅下发《自然资源部办公厅关于部署开展 2019 年度自然资源

评价评估工作的通知》（自然资办发〔2019〕36 号）工作部署，要求

“全面开展集体建设用地基准地价制订，各省级自然资源主管部门要

在总结试点经验的基础上，指导督促本行政区域内所有市（县）完成

当地集体建设用地价制订工作。”《广东省自然资源厅转发自然资源

部办公厅关于做好 2022 年度自然资源评价评估有关工作的通知》（粤

自然资利用〔2022〕1274 号）文件要求完善城乡公示地价体系建设。

为贯彻落实自然资源部关于城乡基准地价和城镇标定地价全覆盖、基

准地价定期更新发布的工作要求，根据自然资源部工作安排，省厅开

展城乡公示地价体系建设情况检查工作。存在未完成事项的地区，要

同步推进相关工作事项，抓紧完善城乡公示地价体系建设。 

2.2 工作范围 

本次大埔县集体建设用地基准地价更新的工作范围为大埔县管

理范围内的土地，评估总面积约 2461.94 平方公里。 
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图 2-2-1 大埔县集体建设用地基准地价工作范围图 

2.3 工作依据 

2.3.1 法律、法规依据 

（1）《中华人民共和国民法典》（主席令第 45 号，2020 年）； 

（2）《中华人民共和国土地管理法》（主席令第 32 号，2019 年）； 

（3）《中华人民共和国城乡规划法》（主席令第 29 号，2019 年）； 

（4）《中华人民共和国城市房地产管理法》（主席令第 32 号，

2019 年）； 

（5）《中华人民共和国资产评估法》（主席令第 46 号，2016 年）； 

（6）《不动产登记暂行条例》（国务院令第 710 号，2019 年）； 

（7）《不动产登记暂行条例实施细则》（自然资源部令第 5 号，

2019 年）； 

（8）《中共中央关于全面深化改革若干重大问题的决定》（2013
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年 11月 12日中国共产党第十八届中央委员会第三次全体会议通过）； 

（9）《国务院办公厅关于引导农村产权流转交易市场健康发展

的意见》（国办发〔2014〕71 号）； 

（10）《国务院关于开展农村承包土地的经营权和农民住房财产

权抵押贷款试点的指导意见》（国发〔2015〕45 号）； 

（11）《国土资源部办公厅关于加强公示地价体系建设和管理有

关问题的通知》（国土资厅发〔2017〕27 号）； 

（12）《国土资源部、住房城乡建设部关于印发<利用集体建设

用地建设租赁住房试点方案>的通知》（国土资发〔2017〕100 号）； 

（13）《农业农村部 自然资源部关于规范农村宅基地审批管理

的通知》（农经发〔2019〕6 号）； 

（14）《自然资源部办公厅关于部署开展 2019 年度自然资源评

价评估工作的通知》（自然资办发〔2019〕36 号）； 

（15）《自然资源部办公厅关于部署开展 2020 年度自然资源评

价评估工作的通知》（自然资办发〔2020〕23 号）； 

（16）《广东省国土资源厅转发国土资源部办公厅关于加强公示地

价体系建设和管理有关问题的通知》（粤国土资利用发〔2017〕115 号）； 

（17）《广东省自然资源厅关于做好 2019 年度自然资源评价评

估工作的通知》（粤自然资函〔2019〕1925 号）； 

（18）《广东省自然资源厅关于做好 2020 年度自然资源评价评

估工作的通知》（粤自然资利用〔2020〕1364 号）； 

（19）《广东省农业农村厅 广东省自然资源厅关于规范农村宅

基地审批管理的通知》（粤农农规〔2020〕3 号）； 

（20）《关于完善城乡公示地价体系工作适当延期的函》（自然

资利用函〔2020〕130 号）； 
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（21）《广东省自然资源厅转发自然资源部办公厅关于做好 2021

年度自然资源评价评估有关工作的通知》（粤自然资利用〔2021〕1223

号）； 

（22）《广东省自然资源厅转发自然资源部办公厅关于做好 2022

年度自然资源评价评估有关工作的通知》（粤自然资利用〔2022〕1274

号）； 

（23）其他相关法律、法规和规范性文件。 

2.3.2 技术依据 

（1）《城镇土地分等定级规程》（GB/T 18507-2014）； 

（2）《城镇土地估价规程》（GB/T 18508-2014）； 

（3）《地籍调查规程》（TD/T 1001-2012）； 

（4）《关于印发<农村集体土地价格评估技术指引>的通知》（中

估协发〔2020〕16 号）； 

（5）《土地利用现状分类》（GB/T 21010-2017）； 

（6）《广东省自然资源厅关于印发<广东省集体建设用地定级与

基准地价评估成果编制指引（试行）>的通知》（粤自然资函〔2020〕

590 号）； 

（7）《国土空间调查、规划、用途管制用地用海分类指南的通

知》（自然资发〔2023〕234 号）； 

（8）《自然资源分等定级通则》（TD/T 1060-2021）； 

（9）《自然资源价格评估通则》（TD/T 1061-2021）； 

（10）《农村集体土地定级与估价技术指南》（T/CREVA 1201-

2021）； 

（11）《广东省集体建设用地定级与基准地价评估技术指南》

（T/GREVAA 0002-2021）； 
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（12）集体建设用地定级、估价理论与方法相关文献。 

2.3.3 其他依据 

（1）《大埔县国土空间总体规划（2021-2035）》； 

（2）大埔县各镇国土空间总体规划； 

（3）大埔县“三区三线”划定成果矢量数据； 

（4）大埔县各片区最新控制性详细规划； 

（5）大埔县国土空间总体规划数据库（2023 年）； 

（6）大埔县社会经济发展情况、土地房地产资料； 

（7）大埔县各单位提供的定级估价资料； 

（8）《大埔县 2020 年集体建设用地基准地价制订项目成

果》； 

（9）外业实地调查样点地价资料。 

2.4 集体建设用地基准地价的主要作用 

集体建设用地基准地价制订工作的开展是推进农村产权制度改

革，加强农村集体土地管理，维护土地所有者和土地使用者合法权益

的重要基础工作，对贯彻落实科学发展观的部署、构建保障科学发展

自然资源管理新机制具有重大而深远的意义。 

基准地价的主要作用体现在以下几方面： 

（1）在集体土地市场中作为价格指导和参考依据 

集体土地市场是指集体土地所有者通过竞价出让或出租等方式，

将符合流转条件的集体建设用地土地使用权出让或出租给土地使用

者的交易场所。集体建设用地基准地价评估成果能充分反映集体建设

用地在利用过程中所能产生的各类经济利益，同时也以价格标准显示

集体建设用地质量的优劣程度。对于土地管理者而言可以借此洞察集

体土地市场中整体地价水平，并及时制定政策宏观控制地价；对于投
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资者而言，基准地价为他们提供了成本核算、土地区位选择、政府决

策导向等市场决策信息作为参考；对于农民集体而言，基准地价无疑

定量地为他们提供了集体建设用地的价值衡量标准。因此，集体建设

用地基准地价在集体土地市场中具有指导和作为价格依据的作用。 

（2）引导社会主义新农村规划建设 

近年来，随着国家和省、市、区对“三农”的日益重视，农村经

济与各项社会事业朝着全面协调可持续的方向发展。目前已建成了相

对比较完整的交通网络，农村地区有着很好的发展机遇，在改善农村

人居环境、基础设施建设方面均取得了一定成效，村容村貌有了很大

改变。本次评估工作主要是针对集体建设用地在经济价值方面的评价，

而新农村建设规划主要目的是要解决土地科学高效利用问题，要达到

这个目的，必须充分了解土地质量的状况，因此，集体建设用地基准

地价成果可作为相关规划的重要依据，可通过如下方式实施利用： 

①统一规划，全面安排各项村集体建设用地。由于土地资源的稀

缺性，要在空间上满足每项用地功能的要求是极其困难的。因而要利

用土地价格和土地利用现状的关系，按集体建设用地的土地级别、土

地质量、价格状况等，优等土地优先提供给经济效益高的企业使用，

劣质则劣用，避免单纯按功能需求划分土地利用的弊病，实现集体建

设用地利用的优化组合。 

②引导合理规划，充分挖掘土地潜力。可结合土地级别（均质区

域）与基准地价成果，引导农民集体科学安排用地结构，减少不合理

用地现象。 

同时，可将集体建设用地基准地价与集体土地规划相结合，使集

体土地的价值最大化。如对于高地价的优质集体建设用地应提高建筑

高度及容积率，以充分提高单位面积土地的效益；相反，对于低地价
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的土地，在规划中应适当降低建筑层数及密度，增加绿地面积，以改

善城乡环境。 

③利用基准地价成果，拟定“三旧”改造计划。由于很多改造区

位于城乡结合部和村集体经济发达的地区，具有良好的商业服务设施

及其他配套设施，对投资者和居民的吸引力很大，以致各项城市职能

都要挤在狭小的范围内，造成交通拥堵、环境污染、住房紧张等问题。

因此，规划部门可以利用集体建设用地基准地价成果，对位于改造区

的集体土地使用单位进行分类，凡占用质量较好的土地，而使用效率

低，对其他部门又有严重干扰的单位，应考虑让其搬迁，而鼓励土地

经济效益高的用地单位在这个地区发展。 

（3）作为集体建设用地流转税费的计收基数 

现阶段我国要实现国际惯例的从价征税比较困难，征收的税额也

不尽合理，利用土地税收经济杠杆调节土地利用和土地级差收益的目

标无法完全实现。土地税费征收的关键是如何准确评估土地价值，由

于目前集体建设用地的流转尚未规范，存在较多隐瞒、虚报流转价格

的现象。集体建设用地基准地价作为内部均质区域在设定时点和设定

条件下的区域平均价格，具有代表性。因此在实际应用中可以将利用

基准地价评估的价格作为集体建设用地流转所得收入项，作为政府征

收相关税费的计收基数。 

（4）保障集体建设用地流转中农民的利益 

以往集体建设用地流转价格普遍较低，基本与农用地流转的价格

靠近，没有体现出建设用地的增值特征，农民的利益得不到保障，但

是农民流转土地没有价格依据，只能以低价流转。集体建设用地基准

地价的评估能够为农民提供流转时参考的依据，在一定程度上保证农

民的收益不低于正常水平，真正意义上增加了农民的利益。  
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3、成果分析 

3.1 与上一轮集体建设用地基准地价对比分析 

大埔县上一轮集体建设用地基准地价估价期日为 2020 年 1 月 1

日。 

本次基准地价更新根据城市土地的经济、自然两方面属性及其在

社会经济活动中的地位、作用，对城市土地使用价值进行综合分析，

对土地定级的各级别范围做了相应调整，级别数目保持不变。相应的，

由于各级别评估范围有所不同，因此各级别价格对比显示有高有低。 

3.1.1 集体商服用地基准地价与上轮对比 

与 2020 年的基准地价相比，本轮大埔县集体商服用地各级别基

准地价均有所提高，调整幅度在 0.15%~1.62%之间。 

表 3-1-1 集体商服用地级别基准地价对比表 

单位：元/平方米 

级别 2020 年 2025 年 调整幅度 

Ⅰ级 1369  1371 0.15% 

Ⅱ级 927  942 1.62% 

Ⅲ级 615  621 0.98% 

Ⅳ级 446  450 0.90% 

 
图 3-1-1 集体商服用地级别基准地价对比图 
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3.1.2 农村宅基地基准地价与上轮对比 

与 2020 年的基准地价相比，本轮大埔县农村宅基地各级别基准

地价均有所提高，调整幅度在 0.69%~1.69%之间。 

表 3-1-2 农村宅基地级别基准地价对比表 

单位：元/平方米 

级别 2020 年 2025 年 调整幅度 

Ⅰ级 929  942 1.40% 

Ⅱ级 708  720 1.69% 

Ⅲ级 578  582 0.69% 

Ⅳ级 406  411 1.23% 

 
图 3-1-2 农村宅基地级别基准地价对比图 

3.1.3 集体工业基准地价与上轮对比 

与 2020 年的基准地价相比，本轮大埔县集体工业用地各级别基
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表 3-1-3 集体工业用地级别基准地价对比表 

单位：元/平方米 
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图 3-1-3 集体工业用地级别基准地价对比图 

3.2 与周边城市集体建设用地基准地价对比分析 

为增强对大埔县集体建设用地基准地价成果的合理性检验，选取
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3.2.1 集体商服用地基准地价与周边城市对比 

集体商服用地方面，大埔县的价格处于梅州市中下水平，与平远
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市区 

基准年 2025 2020 2023 2020 2020 2020 2019 2020 
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Ⅴ级 / / 223 270 / 302  281  283 

备注 统一内涵为：容积率 1.0；五通一平；地面地价 
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图 3-2-1  与周边城市集体商服用地基准地价对比图 

3.2.2 农村宅基地基准地价与周边城市对比 
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图 3-2-2  与周边城市农村宅基地基准地价对比图 

3.2.3 集体工业基准地价与周边城市对比 

集体工业用地方面，大埔县的价格处于梅州市中等水平，整体略

高于五华县、蕉岭县、平远县。 

表 3-2-3  与周边城市集体工业用地基准地价对比表 

单位：元/平方米 

地区 大埔县 兴宁市 蕉岭县 丰顺县 平远县 五华县 梅县区 
梅州

市区 

基准年 2025 2020 2023 2020 2020 2020 2019 2020 

Ⅰ级 381 372 336 470 275 245 573 886 

Ⅱ级 252 268 220 237 227 185 416 674 

Ⅲ级 192 174 168 186 164 155 332 462 

Ⅳ级 / / 146 147 135 130 253 314 

Ⅴ级 / / / / / / 191 239 

备注 统一内涵为：容积率 1.0；五通一平；地面地价 
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图 3-2-3  与周边城市集体工业用地基准地价对比图（单位面积地价） 

总体上来看，大埔县集体商服用地、农村宅基地、集体工业用地

基准地价与平远县、蕉岭县对应用途基准地价接近，整体基本处于梅

州市内中等水平。各地区基准地价差异较大的主要原因有：①各地区

社会经济发展水平不一致；②基准地价评价范围不一致；③土地定级

受当地基本情况限制较多，级别划分差异大；④基准地价内涵或修正

体系有差异等。  
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3.3 与国有建设用地基准地价成果对比分析 

3.3.1 集体商服用地与国有商服用地基准地价 

集体商服用地与 2022 年的国有商服用地基准地价对比如下： 

表 3-3-1  集体商服用地与国有商服用地基准地价对比表 

级别 国有商服用地 集体商服用地 集体占国有比例 

一级 2649 1371 51.76% 

二级 1886 942 49.95% 

三级 1189 621 52.23% 

四级 746 450 60.31% 

容积率 1.0；五通一平；地面地价 

 

图 3-3-1 集体商服用地与国有商服用地基准地价对比图 

  

2649

1886

1189

746

1371

942

621
450

51.76% 49.95%
52.23% 60.32%

0.00%

10.00%

20.00%

30.00%

40.00%

50.00%

60.00%

70.00%

0

500

1000

1500

2000

2500

3000

一级 二级 三级 四级

集体商服用地与国有商服用地基准地价对比图

国有商服用地 集体商服用地 集体占国有比例元/平方米



大埔县集体建设用地基准地价成果（征求意见稿） 

38 

3.3.2 农村宅基地与国有住宅用地基准地价 

农村宅基地级别基准地价与 2022 年的国有住宅用地基准地价对

比如下： 

表 3-3-2  农村宅基地与国有住宅用地基准地价对比表 

级别 国有住宅用地 农村宅基地 集体占国有比例 

一级 2150 942 43.81% 

二级 1435 720 50.17% 

三级 875 582 66.51% 

四级 590 411 69.66% 

容积率 2.0；五通一平；地面地价 
 

 

图 3-3-2  农村宅基地与国有住宅用地基准地价对比图 
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3.3.3 集体工业用地与国有工业用地基准地价 

集体工业用地基准地价与 2022 年的国有工业用地基准地价对比

如下： 

表 3-3-3  集体工业用地与国有工业用地基准地价对比表 

级别 国有工业用地 集体工业用地 集体占国有比例 

一级 430 381 88.60% 

二级 295 252 85.42% 

三级 215 192 89.30% 

容积率 1.0；五通一平；地面地价 
 

 

图 3-3-3  集体工业用地与国有工业用地基准地价对比图 
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4、附图 

序号 图件名称 

1 大埔县集体商服用地级别基准地价图 

2 大埔县农村宅基地级别基准地价图 

3 大埔县集体工业用地级别基准地价图 

 

 


