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第一章 总述

一、工作背景

2015年 4月《中共中央 国务院关于加快推进生态文明建设的意见》

提出，要健全自然资源资产产权制度和用途管制制度；对水流、森林、山

岭、草原、荒地、滩涂等自然生态空间进行统一确权登记，明确国土空间

的自然资源资产所有者、监管者及其责任；完善自然资源资产用途管制制

度，明确各类国土空间开发、利用、保护边界，实现能源、水资源、矿产

资源按质量分级、梯级利用。

2020年 1 月自然资源部印发了《自然资源调查监测体系构建总体方

案》，将自然资源调查分为基础调查和专项调查。其中，专项调查是指针

对土地、矿产、森林、草原、水、湿地、海域海岛等自然资源的特性、专

业管理和宏观决策需求，组织开展自然资源的专业性调查，查清各类自然

资源的数量、质量、结构、生态功能以及相关人文地理等多维度信息。目

前，全国第三次国土调查已完成统一时点的各类土地资源数量调查，如耕

地、国有农用地等的数量及其分布；但若要实现这些资源的数量、质量和

生态的“三位一体”管理，还必须查清耕地、国有农用地等的质量和生态

状况。

为进一步加强公示地价体系建设和管理，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，中共中央、国务院、自然资源部、广东省自然资源厅

等相继发文引导和要求完善集体农用地基准地价体系建设。开平市自然资

源局组织开展了本次开平集体农用地基准地价更新项目工作。

二、技术思路

为满足开平集体农用地基准地价更新项目工作需求，以《农用地定级
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规程》（GB/T 28405-2012）、《自然资源分等定级通则》（TD/T 1060-2021）、

《农用地估价规程》（GB/ T 28406-2012）、《自然资源价格评估通则》

（TD/T 1061-2021）等为依据，结合开平市实际情况，相应提出如下技术

思路：

1、分类定级

根据《农用地定级规程》（GB/T28405-2012）和《自然资源分等定级

通则》（TD/T1060-2021）的要求，以开平市第三次全国国土调查成果数

据库中的地类图斑为基础，通过实地调查及从政府相关部门收集农用地定

级估价所需的相关资料，以三调数据库中的耕地、坑塘水面、设施农用地

及内陆滩涂为定级单元；通过特尔斐法确当土地定级因素及权重，采用因

素法按地类分别对土地定级因素因子进行量化确定定级单元定级指数，通

过等间距法确定土地级别分值界限，初步划分土地级别。对初步划分级别

进行校验、调整，最后确定开平市耕地、坑塘水面、设施农用地及内陆滩

涂级别并量算级别面积。

2、基准地价的确定

根据《农用地估价规程》（GB/ T 28406-2012）、《自然资源价格评

估通则》（TD/T 1061-2021）等技术规范的要求，在开平市集体农用地定

级成果基础上，根据开平市相关市场状况、基础资料及技术条件，选择最

适合开平市实际情况的样点地价平均法确定集体农用地基准地价。

3、编制基准地价修正系数表

按照上述定级与估价的技术规范选择对集体农用地宗地价格影响较

大的自然因素、社会经济因素和区位因素等，结合定级指数模型和当地实

际情况，编制集体农用地基准地价修正系数表。

4、编制基准地价成果

编制开平市集体农用地基准地价评估成果，包括工作报告、技术报告、
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成果汇编及应用指南、基准地价图册以及基准地价成果数据库等。整体技

术路线可概括为：采集和整理资料→多因素综合评估→划分各地类级别→

筛选地价样点→测算样点价格→测算级别基准地价→编制地价修正体系

→编制成果→成果意见征询→成果听证→成果专家评审→成果专家验收

（省厅）→政府审批→公布实施、备案。
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成立项目组 编制工作方案、技术方案前期准备

开平市集体农用地

现状分析

收集整理定级资料

确定因素及权重

评价因素因子

确定定级单元

测算单元综合分值

绘制分值等值线图

确定级别总分界线

初步划分土地级别及验证

确定土地级别

收集整理估价资料

设定基准地价内涵

筛选和检验地价样点

确定评估方法及参数

测算样点价格

样点价格标准化样点地价算术平均法

测算级别基准地价

编制基准地价系数修正

体系和成果
成果审核

成果意见征询

成果听证验收

政府审批、公布实施及备案

图 1-1 技术路线图

三、工作范围及对象

基于开平市国土变更调查成果进行为基础，工作范围是开平市全部行

政辖区范围，工作对象为工作范围内的现状国有农用地及宜农未利用地，
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农用地包括耕地、坑塘水面、设施农用地，宜农未利用地为内陆滩涂，其

中园地、林地、草地为单独制订定级及基准地价，不在本次工作范围。

开平市境属南亚热带季风气候，适合于亚热带植物的生长，植物资源

丰富，品种繁多。全县共有乔、灌木 315 种，其中，裸子植物门有 7 科

26种，被子植物门的双子叶植物纲分 51科 256种，单子叶植物纲分 3科

33种。根据开平市国土变更调查成果，全市土地总面积 165787.4276公顷，

耕地面积合计为 24342.6487公顷，占全市总面积的 14.68%；坑塘水面面

积合计 11836.8034 公顷，占全市总面积的 7.14%；设施农用地面积合计

2223.0323公顷，占全市总面积的 1.34%；内陆滩涂面积合计 105.2523公

顷，占全市总面积的 0.06%；其他用地面积合计 127279.6909公顷，占全

市总面积的 76.77%。详见下表：
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图 1-2 开平市地类分布图

开平市耕地总面积 24342.65公顷，空间分布情况如下表所示：
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表 1-1 开平市耕地空间分布统计表

行政区名称 耕地面积（公顷） 占比

三埠街道 424.2468 1.74%

长沙街道 1116.522 4.59%

沙塘镇 1591.864 6.54%

苍城镇 1497.422 6.15%

龙胜镇 1277.009 5.25%

大沙镇 809.7478 3.33%

马冈镇 2566.168 10.54%

塘口镇 1939.399 7.97%

赤坎镇 2123.145 8.72%

百合镇 1285.759 5.28%

蚬冈镇 876.452 3.60%

金鸡镇 1631.299 6.70%

月山镇 1577.574 6.48%

赤水镇 3759.417 15.44%

水口镇 1836.858 7.55%

石榴塘农场 29.71472 0.12%

镇海水库 0.052112 0.00%

总计 24342.65 100%

开平市耕地分为水田、水浇地、旱地等，各地类占比如下：
表 1-2 开平市耕地地类占比表

序号 地类名称 地类面积（公顷） 占比

1 水田 21639.9302 88.90%

2 水浇地 1261.9731 5.18%

3 旱地 1440.7456 5.92%

总计 —— 24342.6490 100%

开平市坑塘水面总面积 11836.80公顷，空间分布情况如下表所示：
表 1-3 开平市坑塘水面空间分布统计表

行政区名称 坑塘水面面积 占比

三埠街道 343.77 2.90%

长沙街道 467.53 3.95%

沙塘镇 735.66 6.22%
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行政区名称 坑塘水面面积 占比

苍城镇 1293.09 10.92%

龙胜镇 1122.70 9.48%

大沙镇 420.85 3.56%

马冈镇 689.11 5.82%

塘口镇 933.74 7.89%

赤坎镇 525.02 4.44%

百合镇 609.21 5.15%

蚬冈镇 442.47 3.74%

金鸡镇 647.05 5.47%

月山镇 1285.79 10.86%

赤水镇 1504.79 12.71%

水口镇 776.49 6.56%

石榴塘农场 33.46 0.28%

镇海水库 6.07 0.05%

总计 11836.80 100%

开平市坑塘水面分为坑塘水面、养殖坑塘等，各地类占比如下：
表 1-4 开平市坑塘水面地类占比表

序号 地类名称 地类面积（公顷） 占比

1 坑塘水面 11114.77 93.39%

2 养殖坑塘 722.03 6.1%

总计 —— 11836.80 100%

开平市设施农用地总面积 2223.03公顷，空间分布情况如下表所示：
表 1-5 开平市设施农用地空间分布统计表

行政区名称 设施农用地面积（公顷） 占比

三埠街道 11.69 0.53%

长沙街道 19.77 0.89%

沙塘镇 121.05 5.45%

苍城镇 306.70 13.80%

龙胜镇 212.25 9.55%

大沙镇 38.07 1.71%

马冈镇 174.21 7.84%

塘口镇 73.53 3.31%

赤坎镇 39.20 1.76%

百合镇 71.28 3.21%
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行政区名称 设施农用地面积（公顷） 占比

蚬冈镇 80.22 3.61%

金鸡镇 333.75 15.01%

月山镇 240.02 10.80%

赤水镇 438.39 19.72%

水口镇 56.84 2.56%

石榴塘农场 5.32 0.24%

镇海水库 0.75 0.03%

总计 2223.03 100%

开平市内陆滩涂总面积 105.25公顷，空间分布情况如下表所示：
表 1-6 开平市内陆滩涂空间分布统计表

行政区名称 设施农用地面积（公顷） 占比

百合镇 2.30 2.19%

苍城镇 4.59 4.36%

赤坎镇 59.00 56.06%

赤水镇 6.35 6.04%

大沙镇 1.89 1.80%

金鸡镇 0.99 0.94%

龙胜镇 3.59 3.41%

马冈镇 0.69 0.65%

三埠街道 0.48 0.45%

沙塘镇 3.52 3.34%

水口镇 1.18 1.12%

塘口镇 11.03 10.48%

蚬冈镇 2.61 2.48%

月山镇 3.70 3.51%

长沙街道 3.15 2.99%

镇海水库 0.18 0.17%

总计 105.25 100.00%

（此页以下空白）
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四、地价内涵

集体农用地基准地价是针对集体农用地不同级别或不同均质地域，按

照不同用地类型，分别评估确定的某一估价期日的平均价格。

根据《农用地估价规程》（GB/T 28406-2012）、《自然资源价格评估

通则》（TD/T 1061-2021），参考开平市集体农用地基准地价结合开平市集

体农用地的分布和利用现状，设定本次基准地价内涵包括地类用途、估价

期日、土地使用期、价格类型、基础设施状况等。本次基准地价评估的范

围包括全部集体农用地及宜农未利用地，其中农用地包括耕地、坑塘水面

和设施农用地，宜农未利用地为内陆滩涂，其中园地、林地、草地为单独

制订定级及基准地价，不在本次工作范围。价格表现形式为级别基准地价。

具体如下：

1、耕地

土地在正常市场条件，水田为一年三熟，种植类型为“早稻-晚稻-甘薯”

的种植条件下，宗地外道路通达及水源有保障，宗地内有基本的排水与灌

溉设施且其他基本条件适中；旱地为一年两熟，种植类型为“春花生-秋甘

薯”的种植条件下，宗地外道路通达及水源有保障，宗地内无灌溉设施，

仅靠引洪淤灌的耕地，其他基本条件适中。于估价期日 2023年 1月 1日，

土地承包经营期限为30年的集体土地承包经营权价格和土地经营期限为20

年的集体土地经营权价格。

2、坑塘水面

土地在正常市场条件，以“四大家鱼”为主的养殖条件下，宗地外道

路通达及水源有保障、宗地内有基本的排水、供电和引水设施，塘深及其

他基本条件适中，于估价期日 2023 年 1 月 1 日，土地承包经营期限为 30

年的集体土地承包经营权价格。

3、设施农用地
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设施农用地指种植设施、畜禽养殖及水产养殖设施建设用地，宗地外

道路通达及水源有保障、宗地内有基本的排水、供电和引水设施，于估价

期日 2023年 1月 1日，土地承包经营期限为 30年的集体土地承包经营权

价格。

4、内陆滩涂

现状尚未开发需改造达到耕作利用条件，设定宗地外道路通达，于估

价期日 2023年 1月 1 日，土地承包经营期限为 30年的集体土地承包经营

权价格。

表 1-6 开平市集体农用地基准地价内涵表

名称 基准地价内涵

土地类型

耕地 水田、水浇地、旱地

陆地水域 坑塘水面

设施农用地
种植设施建设用地、畜禽养殖设施建设用地、水产养殖设施建设

用地

湿地 内陆滩涂

估价期日 2023 年 1 月 1 日

价格类型
集体土地承包经营权（耕地、坑塘水面、设施农用地、内陆滩涂）；

集体土地经营权（耕地）

年期
集体土地承包经营权（耕地、坑塘水面、设施农用地、内陆滩涂）为 30 年；

集体土地经营权（耕地）为 20 年

地价表达形式 级别价、平均地面价

基础设施状况

耕地

水田

土地在正常市场条件，水田为一年三熟，种植类型为“早稻-晚稻

-甘薯”的种植条件下，宗地外道路通达及水源有保障，宗地内有

基本的排水与灌溉设施且其他基本条件适中。

旱地

土地在正常市场条件，旱地为一年两熟，种植类型为“春花生-秋

甘薯”的种植条件下，宗地外道路通达及水源有保障，宗地内无

灌溉设施，仅靠引洪淤灌的耕地，其他基本条件适中。

坑塘水面

土地在正常市场条件，以“四大家鱼”为主的养殖条件下，宗地

外道路通达及水源有保障、宗地内有基本的排水、供电和引水设

施，塘深及其他基本条件适中。

设施农用地
指种植设施、畜禽养殖及水产养殖设施建设用地，宗地外道路通

达及水源有保障、宗地内有基本的排水、供电和引水设施。

内陆滩涂 现状尚未开发需改造达到耕作利用条件，设定宗地外道路通达。
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第二章 基准地价修正体系

根据《农用地估价规程》（GB/T 28406-2012）、《自然资源价格评估

通则》（TD/T 1061-2021）等规范要求评估的基准地价，应反映农用地价格

变化，能为加强农用地价格评估与管理提供支撑。由于各宗地之间存在各

种程度不一的差异，所以不仅要掌握基准地价，而且还需掌握宗地的具体

价格。在分析宗地地价的影响因素与基准地价、宗地地价之间关系的基础

上，采用比较法的原理，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、耕地地价修正体系（承包经营权）

（一）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）

×期日修正系数×剩余承包经营年期修正×土地用途细分修改系数×特色

种养类型修正系数

耕地总地价=耕地单位面积地价×耕地总土地面积

（二）耕地级别因素指标修正

表 2-1 开平市集体耕地基准地价一级修正系数表（承包经营权）

因素层 因子层 优 较优 一般 较劣 劣

自然

因素
土壤

土壤 PH 值 6.5-7.5
6.0-6.5 或

7.5-8.0

5.5-6.0 或

8.0-8.5

5.0-5.5 或

8.5-9.0

＜5.0 或

≥9.0

修正系数 0.0122 0.0061 0.0000 -0.0045 -0.0090

土壤质地 壤土 砂壤土 黏土 砂土 砾质土

修正系数 0.0099 0.0049 0.0000 -0.0036 -0.0073

土壤有机质含

量（g/kg）
≥20 16-20 14-16 10-14 ＜10

修正系数 0.0128 0.0064 0.0000 -0.0047 -0.0094

有效土层厚度

（cm）
≥100 80-100 60-80 30-60 ＜30
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因素层 因子层 优 较优 一般 较劣 劣

修正系数 0.0110 0.0055 0.0000 -0.0040 -0.0081

障碍层距地表

深度（cm）
≥90 80-90 70-80 60-70 ＜60

修正系数 0.0055 0.0028 0.0000 -0.0020 -0.0041

社会

经济

因素

基础设

施条件

灌溉保证率 灌溉保证率高
灌溉保证率较

高

灌溉保证率一

般

灌溉保证率较

低
灌溉保证率低

修正系数 0.0072 0.0036 0.0000 -0.0027 -0.0053

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

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

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

排水体系（包

括抽排）较差，

有轻度洪涝

无排水体系

（包括抽排），

经常洪涝

修正系数 0.0065 0.0033 0.0000 -0.0024 -0.0048

耕作便

利条件

田间道路通达

度

村庄田间路、

生产路布局合

理，通达度高，

农业运输机械

基本能到达每

个田块

村庄田间路、

生产路布局合

理，通达度较

高，农业运输

机械能达到大

部分田块

村庄田间路、

生产路布局较

合理，通达度

一般，农业运

输机械能达到

一部分田块

村庄田间路、

生产路布局较

差，通达度较

差，农业运输

机械能达到少

部分田块

村庄田间路、

生产路布局不

合理，通达度

差，不能满足

机械化运输要

求

修正系数 0.0033 0.0017 0.0000 -0.0012 -0.0024

田块形状（修

正系数 K）
≥0.9 0.8-0.9 0.6-0.8 0.3-0.6 ＜0.3

修正系数 0.0037 0.0018 0.0000 -0.0014 -0.0027

田块平整度 ≤2° 2°-6° 6°-15° 15°-25° ＞25°

修正系数 0.0035 0.0018 0.0000 -0.0013 -0.0026

土地利

用状况

人均耕地（㎡/

人）
≤200 200-400 400-800 800-1000 ＞1000

修正系数 0.0047 0.0024 0.0000 -0.0017 -0.0035

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，无休耕或

弃置现象

集约程度较

高，区域内的

种植规模较大

且田块较集中

集约程度一

般，区域内田

块分布相对分

散，种植规模

一般

集约程度较

低，区域内的

种植规模小且

田块零散分

布，种植规模

小

集约程度低，

区域内田块分

布零散，不成

规模

修正系数 0.0052 0.0026 0.0000 -0.0019 -0.0038
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因素层 因子层 优 较优 一般 较劣 劣

区位

因素

区位条

件

中心城市影响

度（m）
≤1000 1000-3000 3000-5000 5000-8000 ＞8000

修正系数 0.0074 0.0037 0.0000 -0.0027 -0.0055

农贸市场影响

度（m）
≤1000 1000-2500 2500-3500 3500-5000 ＞5000

修正系数 0.0069 0.0035 0.0000 -0.0026 -0.0051

交通条

件

对外交通便利

度（m）
≤1000 1000-3000 3000-5000 5000-8000 ＞8000

修正系数 0.0143 0.0071 0.0000 -0.0053 -0.0105

表 2-2 开平市集体耕地基准地价二级修正系数表（承包经营权）

因素层 因子层 优 较优 一般 较劣 劣

自然

因素
土壤

土壤 PH 值 6.5-7.5
6.0-6.5 或

7.5-8.0

5.5-6.0 或

8.0-8.5

5.0-5.5 或

8.5-9.0

＜5.0 或

≥9.0

修正系数 0.0087 0.0043 0.0000 -0.0045 -0.0090

土壤质地 壤土 砂壤土 黏土 砂土 砾质土

修正系数 0.0070 0.0035 0.0000 -0.0037 -0.0073

土壤有机质含

量（g/kg）
≥20 16-20 14-16 10-14 ＜10

修正系数 0.0091 0.0046 0.0000 -0.0048 -0.0095

有效土层厚度

（cm）
≥100 80-100 60-80 30-60 ＜30

修正系数 0.0078 0.0039 0.0000 -0.0041 -0.0082

障碍层距地表

深度（cm）
≥90 80-90 70-80 60-70 ＜60

修正系数 0.0039 0.0020 0.0000 -0.0021 -0.0041

社会

经济

因素

基础设

施条件

灌溉保证率 灌溉保证率高
灌溉保证率较

高

灌溉保证率一

般

灌溉保证率较

低
灌溉保证率低

修正系数 0.0051 0.0026 0.0000 -0.0027 -0.0054

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

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

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

排水体系（包

括抽排）较差，

有轻度洪涝

无排水体系

（包括抽排），

经常洪涝
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因素层 因子层 优 较优 一般 较劣 劣

修正系数 0.0046 0.0023 0.0000 -0.0024 -0.0048

耕作便

利条件

田间道路通达

度

村庄田间路、

生产路布局合

理，通达度高，

农业运输机械

基本能到达每

个田块

村庄田间路、

生产路布局合

理，通达度较

高，农业运输

机械能达到大

部分田块

村庄田间路、

生产路布局较

合理，通达度

一般，农业运

输机械能达到

一部分田块

村庄田间路、

生产路布局较

差，通达度较

差，农业运输

机械能达到少

部分田块

村庄田间路、

生产路布局不

合理，通达度

差，不能满足

机械化运输要

求

修正系数 0.0024 0.0012 0.0000 -0.0012 -0.0025

田块形状（修

正系数 K）
≥0.9 0.8-0.9 0.6-0.8 0.3-0.6 ＜0.3

修正系数 0.0026 0.0013 0.0000 -0.0014 -0.0027

田块平整度 ≤2° 2°-6° 6°-15° 15°-25° ＞25°

修正系数 0.0025 0.0013 0.0000 -0.0013 -0.0026

土地利

用状况

人均耕地（㎡/

人）
≤200 200-400 400-800 800-1000 ＞1000

修正系数 0.0034 0.0017 0.0000 -0.0018 -0.0035

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，无休耕或

弃置现象

集约程度较

高，区域内的

种植规模较大

且田块较集中

集约程度一

般，区域内田

块分布相对分

散，种植规模

一般

集约程度较

低，区域内的

种植规模小且

田块零散分

布，种植规模

小

集约程度低，

区域内田块分

布零散，不成

规模

修正系数 0.0037 0.0019 0.0000 -0.0019 -0.0039

区位

因素

区位条

件

中心城市影响

度（m）
≤1000 1000-3000 3000-5000 5000-8000 ＞8000

修正系数 0.0053 0.0026 0.0000 -0.0027 -0.0055

农贸市场影响

度（m）
≤1000 1000-2500 2500-3500 3500-5000 ＞5000

修正系数 0.0049 0.0025 0.0000 -0.0026 -0.0051

交通条

件

对外交通便利

度（m）
≤1000 1000-3000 3000-5000 5000-8000 ＞8000

修正系数 0.0102 0.0051 0.0000 -0.0053 -0.0106
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表 2-3 开平市集体耕地基准地价三级修正系数表（承包经营权）

因素层 因子层 优 较优 一般 较劣 劣

自然

因素
土壤

土壤 PH 值 6.5-7.5
6.0-6.5 或

7.5-8.0

5.5-6.0 或

8.0-8.5

5.0-5.5 或

8.5-9.0

＜5.0 或

≥9.0

修正系数 0.0079 0.0040 0.0000 -0.0055 -0.0110

土壤质地 壤土 砂壤土 黏土 砂土 砾质土

修正系数 0.0064 0.0032 0.0000 -0.0045 -0.0089

土壤有机质含

量（g/kg）
≥20 16-20 14-16 10-14 ＜10

修正系数 0.0084 0.0042 0.0000 -0.0058 -0.0116

有效土层厚度

（cm）
≥100 80-100 60-80 30-60 ＜30

修正系数 0.0072 0.0036 0.0000 -0.0050 -0.0099

障碍层距地表

深度（cm）
≥90 80-90 70-80 60-70 ＜60

修正系数 0.0036 0.0018 0.0000 -0.0025 -0.0050

社会

经济

因素

基础设

施条件

灌溉保证率 灌溉保证率高
灌溉保证率较

高

灌溉保证率一

般

灌溉保证率较

低
灌溉保证率低

修正系数 0.0047 0.0023 0.0000 -0.0033 -0.0065

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

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

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

排水体系（包

括抽排）较差，

有轻度洪涝

无排水体系

（包括抽排），

经常洪涝

修正系数 0.0042 0.0021 0.0000 -0.0029 -0.0059

耕作便

利条件

田间道路通达

度

村庄田间路、

生产路布局合

理，通达度高，

农业运输机械

基本能到达每

个田块

村庄田间路、

生产路布局合

理，通达度较

高，农业运输

机械能达到大

部分田块

村庄田间路、

生产路布局较

合理，通达度

一般，农业运

输机械能达到

一部分田块

村庄田间路、

生产路布局较

差，通达度较

差，农业运输

机械能达到少

部分田块

村庄田间路、

生产路布局不

合理，通达度

差，不能满足

机械化运输要

求

修正系数 0.0022 0.0011 0.0000 -0.0015 -0.0030

田块形状（修

正系数 K）
≥0.9 0.8-0.9 0.6-0.8 0.3-0.6 ＜0.3

修正系数 0.0024 0.0012 0.0000 -0.0017 -0.0033

田块平整度 ≤2° 2°-6° 6°-15° 15°-25° ＞25°

修正系数 0.0023 0.0011 0.0000 -0.0016 -0.0032
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因素层 因子层 优 较优 一般 较劣 劣

土地利

用状况

人均耕地（㎡/

人）
≤200 200-400 400-800 800-1000 ＞1000

修正系数 0.0031 0.0015 0.0000 -0.0021 -0.0043

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，无休耕或

弃置现象

集约程度较

高，区域内的

种植规模较大

且田块较集中

集约程度一

般，区域内田

块分布相对分

散，种植规模

一般

集约程度较

低，区域内的

种植规模小且

田块零散分

布，种植规模

小

集约程度低，

区域内田块分

布零散，不成

规模

修正系数 0.0034 0.0017 0.0000 -0.0024 -0.0047

区位

因素

区位条

件

中心城市影响

度（m）
≤1000 1000-3000 3000-5000 5000-8000 ＞8000

修正系数 0.0048 0.0024 0.0000 -0.0033 -0.0067

农贸市场影响

度（m）
≤1000 1000-2500 2500-3500 3500-5000 ＞5000

修正系数 0.0045 0.0023 0.0000 -0.0031 -0.0063

交通条

件

对外交通便利

度（m）
≤1000 1000-3000 3000-5000 5000-8000 ＞8000

修正系数 0.0093 0.0047 0.0000 -0.0065 -0.0129

注：上表除田块平整度、人均耕地、中心城市影响度（m）、农贸市场

影响度（m）及对外交通便利度（m）外其他因子取值范围为含下不含上；

形状系数（K）计算公式为 K=4√S/L，其中 K为形状系数，S 为田块面

积，L 为田块的周长。

（三）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：











































MN

RR
Y

1
11/

1
11

式中： R ——土地还原率；M ——设定最高使用年期；

N ——土地剩余使用年期；Y——年期修正系数。

表 2-4 开平市集体耕地剩余承包经营年期修正系数表（承包经营权）（还原率 r=4.23%）

剩余年限 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

修正系数 0.0570 0.1118 0.1643 0.2147 0.2630 0.3094 0.3538 0.3965 0.4375 0.4768

剩余年限 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
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修正系数 0.5145 0.5506 0.5853 0.6186 0.6505 0.6812 0.7106 0.7388 0.7659 0.7918

剩余年限 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30

修正系数 0.8167 0.8406 0.8635 0.8855 0.9067 0.9269 0.9463 0.9650 0.9828 1.0000

（四）土地用途细分修正

表 2-5 开平市集体耕地土地二级类细分用途修正系数表（承包经营权）

一级类 二级类 修正系数

耕地

水田 1.00

水浇地 0.96

旱地 0.92

（五）特色种养类型修正

表 2-6 开平市集体耕地特色种养类型修正系数表（承包经营权）

类型 修正系数

规模化特色种养 1.04～1.08

零星特色种养 1.00～1.04

无特色种养 1.00

注：特色种养是指种植（养殖）具有地方特色农产品（水产品）且已

形成一定的品牌。

二、耕地地价修正体系（经营权）

（一）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）

×期日修正系数×剩余经营年期修正×土地用途细分修改系数×特色种养

类型修正系数

耕地总地价=耕地单位面积地价×耕地总土地面积

（二）耕地级别因素指标修正 征
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表 2-7 开平市集体耕地基准地价一级修正系数表（经营权）

因素层 因子层 优 较优 一般 较劣 劣

自然

因素
土壤

土壤 PH 值 6.5-7.5
6.0-6.5 或

7.5-8.0

5.5-6.0 或

8.0-8.5

5.0-5.5 或

8.5-9.0

＜5.0 或

≥9.0

修正系数 0.0123 0.0061 0.0000 -0.0044 -0.0089

土壤质地 壤土 砂壤土 黏土 砂土 砾质土

修正系数 0.0099 0.0050 0.0000 -0.0036 -0.0072

土壤有机质含

量（g/kg）
≥20 16-20 14-16 10-14 ＜10

修正系数 0.0129 0.0065 0.0000 -0.0047 -0.0094

有效土层厚度

（cm）
≥100 80-100 60-80 30-60 ＜30

修正系数 0.0111 0.0055 0.0000 -0.0040 -0.0080

障碍层距地表

深度（cm）
≥90 80-90 70-80 60-70 ＜60

修正系数 0.0056 0.0028 0.0000 -0.0020 -0.0040

社会

经济

因素

基础设

施条件

灌溉保证率 灌溉保证率高
灌溉保证率较

高

灌溉保证率一

般

灌溉保证率较

低
灌溉保证率低

修正系数 0.0073 0.0036 0.0000 -0.0026 -0.0053

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

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

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

排水体系（包

括抽排）较差，

有轻度洪涝

无排水体系

（包括抽排），

经常洪涝

修正系数 0.0066 0.0033 0.0000 -0.0024 -0.0048

耕作便

利条件

田间道路通达

度

村庄田间路、

生产路布局合

理，通达度高，

农业运输机械

基本能到达每

个田块

村庄田间路、

生产路布局合

理，通达度较

高，农业运输

机械能达到大

部分田块

村庄田间路、

生产路布局较

合理，通达度

一般，农业运

输机械能达到

一部分田块

村庄田间路、

生产路布局较

差，通达度较

差，农业运输

机械能达到少

部分田块

村庄田间路、

生产路布局不

合理，通达度

差，不能满足

机械化运输要

求

修正系数 0.0033 0.0017 0.0000 -0.0012 -0.0024

田块形状（修

正系数 K）
≥0.9 0.8-0.9 0.6-0.8 0.3-0.6 ＜0.3

修正系数 0.0037 0.0019 0.0000 -0.0013 -0.0027

田块平整度 ≤2° 2°-6° 6°-15° 15°-25° ＞25°

修正系数 0.0036 0.0018 0.0000 -0.0013 -0.0026
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因素层 因子层 优 较优 一般 较劣 劣

土地利

用状况

人均耕地（㎡/

人）
≤200 200-400 400-800 800-1000 ＞1000

修正系数 0.0048 0.0024 0.0000 -0.0017 -0.0035

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，无休耕或

弃置现象

集约程度较

高，区域内的

种植规模较大

且田块较集中

集约程度一

般，区域内田

块分布相对分

散，种植规模

一般

集约程度较

低，区域内的

种植规模小且

田块零散分

布，种植规模

小

集约程度低，

区域内田块分

布零散，不成

规模

修正系数 0.0053 0.0026 0.0000 -0.0019 -0.0038

区位

因素

区位条

件

中心城市影响

度（m）
≤1000 1000-3000 3000-5000 5000-8000 ＞8000

修正系数 0.0075 0.0037 0.0000 -0.0027 -0.0054

农贸市场影响

度（m）
≤1000 1000-2500 2500-3500 3500-5000 ＞5000

修正系数 0.0070 0.0035 0.0000 -0.0025 -0.0051

交通条

件

对外交通便利

度（m）
≤1000 1000-3000 3000-5000 5000-8000 ＞8000

修正系数 0.0144 0.0072 0.0000 -0.0052 -0.0104

表 2-8 开平市集体耕地基准地价二级修正系数表（经营权）

因素层 因子层 优 较优 一般 较劣 劣

自然

因素
土壤

土壤 PH 值 6.5-7.5
6.0-6.5 或

7.5-8.0

5.5-6.0 或

8.0-8.5

5.0-5.5 或

8.5-9.0

＜5.0 或

≥9.0

修正系数 0.0090 0.0045 0.0000 -0.0045 -0.0090

土壤质地 壤土 砂壤土 黏土 砂土 砾质土

修正系数 0.0073 0.0036 0.0000 -0.0036 -0.0073

土壤有机质含

量（g/kg）
≥20 16-20 14-16 10-14 ＜10

修正系数 0.0094 0.0047 0.0000 -0.0047 -0.0094

有效土层厚度

（cm）
≥100 80-100 60-80 30-60 ＜30

修正系数 0.0081 0.0040 0.0000 -0.0040 -0.0081

障碍层距地表

深度（cm）
≥90 80-90 70-80 60-70 ＜60

修正系数 0.0041 0.0020 0.0000 -0.0020 -0.0041
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因素层 因子层 优 较优 一般 较劣 劣

社会

经济

因素

基础设

施条件

灌溉保证率 灌溉保证率高
灌溉保证率较

高

灌溉保证率一

般

灌溉保证率较

低
灌溉保证率低

修正系数 0.0053 0.0027 0.0000 -0.0027 -0.0053

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

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

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

排水体系（包

括抽排）较差，

有轻度洪涝

无排水体系

（包括抽排），

经常洪涝

修正系数 0.0048 0.0024 0.0000 -0.0024 -0.0048

耕作便

利条件

田间道路通达

度

村庄田间路、

生产路布局合

理，通达度高，

农业运输机械

基本能到达每

个田块

村庄田间路、

生产路布局合

理，通达度较

高，农业运输

机械能达到大

部分田块

村庄田间路、

生产路布局较

合理，通达度

一般，农业运

输机械能达到

一部分田块

村庄田间路、

生产路布局较

差，通达度较

差，农业运输

机械能达到少

部分田块

村庄田间路、

生产路布局不

合理，通达度

差，不能满足

机械化运输要

求

修正系数 0.0024 0.0012 0.0000 -0.0012 -0.0024

田块形状（修

正系数 K）
≥0.9 0.8-0.9 0.6-0.8 0.3-0.6 ＜0.3

修正系数 0.0027 0.0014 0.0000 -0.0014 -0.0027

田块平整度 ≤2° 2°-6° 6°-15° 15°-25° ＞25°

修正系数 0.0026 0.0013 0.0000 -0.0013 -0.0026

土地利

用状况

人均耕地（㎡/

人）
≤200 200-400 400-800 800-1000 ＞1000

修正系数 0.0035 0.0017 0.0000 -0.0017 -0.0035

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，无休耕或

弃置现象

集约程度较

高，区域内的

种植规模较大

且田块较集中

集约程度一

般，区域内田

块分布相对分

散，种植规模

一般

集约程度较

低，区域内的

种植规模小且

田块零散分

布，种植规模

小

集约程度低，

区域内田块分

布零散，不成

规模

修正系数 0.0038 0.0019 0.0000 -0.0019 -0.0038

区位

因素

区位条

件

中心城市影响

度（m）
≤1000 1000-3000 3000-5000 5000-8000 ＞8000

修正系数 0.0055 0.0027 0.0000 -0.0027 -0.0055

农贸市场影响

度（m）
≤1000 1000-2500 2500-3500 3500-5000 ＞5000

修正系数 0.0051 0.0026 0.0000 -0.0026 -0.0051
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因素层 因子层 优 较优 一般 较劣 劣

交通条

件

对外交通便利

度（m）
≤1000 1000-3000 3000-5000 5000-8000 ＞8000

修正系数 0.0105 0.0053 0.0000 -0.0053 -0.0105

表 2-9 开平市集体耕地基准地价三级修正系数表（经营权）

因素层 因子层 优 较优 一般 较劣 劣

自然

因素
土壤

土壤 PH 值 6.5-7.5
6.0-6.5 或

7.5-8.0

5.5-6.0 或

8.0-8.5

5.0-5.5 或

8.5-9.0

＜5.0 或

≥9.0

修正系数 0.0076 0.0038 0.0000 -0.0055 -0.0111

土壤质地 壤土 砂壤土 黏土 砂土 砾质土

修正系数 0.0061 0.0031 0.0000 -0.0045 -0.0090

土壤有机质含

量（g/kg）
≥20 16-20 14-16 10-14 ＜10

修正系数 0.0080 0.0040 0.0000 -0.0058 -0.0117

有效土层厚度

（cm）
≥100 80-100 60-80 30-60 ＜30

修正系数 0.0068 0.0034 0.0000 -0.0050 -0.0100

障碍层距地表

深度（cm）
≥90 80-90 70-80 60-70 ＜60

修正系数 0.0034 0.0017 0.0000 -0.0025 -0.0050

社会

经济

因素

基础设

施条件

灌溉保证率 灌溉保证率高
灌溉保证率较

高

灌溉保证率一

般

灌溉保证率较

低
灌溉保证率低

修正系数 0.0045 0.0022 0.0000 -0.0033 -0.0066

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

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

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

排水体系（包

括抽排）较差，

有轻度洪涝

无排水体系

（包括抽排），

经常洪涝

修正系数 0.0041 0.0020 0.0000 -0.0030 -0.0059

耕作便

利条件

田间道路通达

度

村庄田间路、

生产路布局合

理，通达度高，

农业运输机械

基本能到达每

个田块

村庄田间路、

生产路布局合

理，通达度较

高，农业运输

机械能达到大

部分田块

村庄田间路、

生产路布局较

合理，通达度

一般，农业运

输机械能达到

一部分田块

村庄田间路、

生产路布局较

差，通达度较

差，农业运输

机械能达到少

部分田块

村庄田间路、

生产路布局不

合理，通达度

差，不能满足

机械化运输要

求

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿征

求
意
见
稿征

求
意
见
稿 征

求
意
见
稿征

求
意
见
稿

征
求
意
见
稿征

求
意
见
稿征

求
意
见
稿



开平集体农用地基准地价更新项目成果汇编（征求意见稿）

23

因素层 因子层 优 较优 一般 较劣 劣

修正系数 0.0021 0.0010 0.0000 -0.0015 -0.0030

田块形状（修

正系数 K）
≥0.9 0.8-0.9 0.6-0.8 0.3-0.6 ＜0.3

修正系数 0.0023 0.0011 0.0000 -0.0017 -0.0033

田块平整度 ≤2° 2°-6° 6°-15° 15°-25° ＞25°

修正系数 0.0022 0.0011 0.0000 -0.0016 -0.0032

土地利

用状况

人均耕地（㎡/

人）
≤200 200-400 400-800 800-1000 ＞1000

修正系数 0.0030 0.0015 0.0000 -0.0022 -0.0043

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，无休耕或

弃置现象

集约程度较

高，区域内的

种植规模较大

且田块较集中

集约程度一

般，区域内田

块分布相对分

散，种植规模

一般

集约程度较

低，区域内的

种植规模小且

田块零散分

布，种植规模

小

集约程度低，

区域内田块分

布零散，不成

规模

修正系数 0.0032 0.0016 0.0000 -0.0024 -0.0047

区位

因素

区位条

件

中心城市影响

度（m）
≤1000 1000-3000 3000-5000 5000-8000 ＞8000

修正系数 0.0046 0.0023 0.0000 -0.0034 -0.0067

农贸市场影响

度（m）
≤1000 1000-2500 2500-3500 3500-5000 ＞5000

修正系数 0.0043 0.0022 0.0000 -0.0032 -0.0063

交通条

件

对外交通便利

度（m）
≤1000 1000-3000 3000-5000 5000-8000 ＞8000

修正系数 0.0089 0.0044 0.0000 -0.0065 -0.0130

注：上表除田块平整度、人均耕地、中心城市影响度（m）、农贸市场

影响度（m）及对外交通便利度（m）外其他因子取值范围为含下不含上；

形状系数（K）计算公式为 K=4√S/L，其中 K为形状系数，S 为田块面

积，L 为田块的周长。

（三）土地剩余经营年期修正

土地剩余经营年期修正公式为：











































MN

RR
Y

1
11/

1
11

式中： R ——土地还原率；M ——设定最高使用年期；

N ——土地剩余使用年期；Y——年期修正系数。
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表 2-10 开平市集体耕地剩余经营年期修正系数表（经营权）（还原率 r=4.38%）

剩余年限 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

修正系数 0.0729 0.1427 0.2096 0.2737 0.3351 0.3939 0.4503 0.5043 0.5560 0.6056

剩余年限 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

修正系数 0.6530 0.6985 0.7421 0.7838 0.8238 0.8622 0.8989 0.9340 0.9677 1.0000

（四）土地用途细分修正

表 2-11 开平市集体耕地土地二级类细分用途修正系数表（经营权）

一级类 二级类 修正系数

耕地

水田 1.00

水浇地 0.96

旱地 0.92

（五）特色种养类型修正

表 2-12 开平市集体耕地特色种养类型修正系数表（经营权）

类型 修正系数

规模化特色种养 1.04～1.08

零星特色种养 1.00～1.04

无特色种养 1.00

注：特色种养是指种植（养殖）具有地方特色农产品（水产品）且已

形成一定的品牌。

三、坑塘水面地价修正体系

（一）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）×期日修正系数×剩余承包经营年期修正×特色种养类型修正

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

（二）坑塘水面各因素指标修正
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表 2-13 开平市集体坑塘水面基准地价一级修正系数表

因素层 因子层 优 较优 一般 较劣 劣

自然

因素

地形
坡度 ≤2° 2°-5° 5°-8° 8°-15° ＞15°

修正系数 0.0227 0.0114 0.0000 -0.0081 -0.0163

水资

源状

况

保水能力
塘底为粘土，

保水性好

塘底为壤粘

土，保水性较

好

塘底为砂壤

土，保水性一

般

塘底为砂土，

保水性较差

塘底为砾质

土，保水性差

修正系数 0.0130 0.0065 0.0000 -0.0047 -0.0093

水源水质 Ⅰ类水 II 类水 III 类水 IV 类水
Ⅴ类水、劣

Ⅴ类水

修正系数 0.0145 0.0073 0.0000 -0.0052 -0.0104

社会

经济

因素

基础

设施

条件

灌排条件

充分满足，良

好的排灌系

统，在关键排

水和需水生长

时有排灌保证

基本满足，较

好的排灌系

统，在关键排

水和需水生长

时有排灌保证

一般满足，有

排灌系统，基

本能保证排灌

排灌系统不完

善，难以保证

排灌

无排灌系统

修正系数 0.0078 0.0039 0.0000 -0.0028 -0.0056

供电保障率

供电设备完

善，充分满足

用电需求

供电设备较完

善，基本满足

用电需求

电力供应季节

性调节，一般

满足用电需求

供电设备配置

不到位，供电

保障较差

无供电条件

修正系数 0.0073 0.0036 0.0000 -0.0026 -0.0052

劳作

便利

条件

距居民点距离

（m）
≤100 100-500 500-1000 1000-2000 ＞2000

修正系数 0.0029 0.0015 0.0000 -0.0011 -0.0021

坑塘大小（㎡） ≥8000 6700-8000 5300-6700 4000-5300 ＜4000

修正系数 0.0040 0.0020 0.0000 -0.0014 -0.0029

坑塘形状 ≥0.9 0.8-0.9 0.6-0.8 0.3-0.6 ＜0.3

修正系数 0.0037 0.0018 0.0000 -0.0013 -0.0026

土地

利用

状况

利用集约度

区域坑塘水面

利用高度集

中，集约程度

高

区域坑塘水面

利用较成规

模，集约程度

较高

区域坑塘水面

利用一般，集

约程度一般

区域坑塘水面

利用较零散，

集约程度较低

区域坑塘水面

利用较少，集

约程度低

修正系数 0.0051 0.0025 0.0000 -0.0018 -0.0036

利用现状

经常进行养殖

工作和生产活

动

有一定养殖工

作和生产活

动，利用现状

较好

养殖工作和生

产活动一般

养殖工作和生

产活动较少
丢弃或荒废

修正系数 0.0048 0.0024 0.0000 -0.0017 -0.0035

区位 区位 中心城市影响 ≤1000 1000-3000 4000-6000 6000-8000 ＞8000
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因素层 因子层 优 较优 一般 较劣 劣

因素 条件 度（m）

修正系数 0.0075 0.0038 0.0000 -0.0027 -0.0054

农贸市场影响

度（m）
≤1000 1000-3000 3000-5000 5000-8000 ＞8000

修正系数 0.0071 0.0036 0.0000 -0.0025 -0.0051

交通

条件

道路通达度

村庄田间路、

生产路布局合

理，通达度高，

农业运输机械

基本能到达每

个田块

村庄田间路、

生产路布局合

理，通达度较

高，农业运输

机械能达到大

部分田块

村庄田间路、

生产路布局较

合理，通达度

一般，农业运

输机械能达到

一部分田块

村庄田间路、

生产路布局较

差，通达度较

差，农业运输

机械能达到少

部分田块

村庄田间路、

生产路布局不

合理，通达度

差，不能满足

机械化运输要

求

修正系数 0.0077 0.0038 0.0000 -0.0028 -0.0055

对外交通便利

度（m）
≤1000 1000-3000 4000-6000 6000-8000 ＞8000

修正系数 0.0078 0.0039 0.0000 -0.0028 -0.0056

表 2-14 开平市集体坑塘水面基准地价二级修正系数表

因素层 因子层 优 较优 一般 较劣 劣

自然

因素

地形
坡度 ≤2° 2°-5° 5°-8° 8°-15° ＞15°

修正系数 0.0119 0.0060 0.0000 -0.0065 -0.0131

水资

源状

况

保水能力
塘底为粘土，

保水性好

塘底为壤粘

土，保水性较

好

塘底为砂壤

土，保水性一

般

塘底为砂土，

保水性较差

塘底为砾质

土，保水性差

修正系数 0.0068 0.0034 0.0000 -0.0037 -0.0075

水源水质 Ⅰ类水 II 类水 III 类水 IV 类水
Ⅴ类水、劣

Ⅴ类水

修正系数 0.0076 0.0038 0.0000 -0.0042 -0.0084

社会

经济

因素

基础

设施

条件

灌排条件

充分满足，良

好的排灌系

统，在关键排

水和需水生长

时有排灌保证

基本满足，较

好的排灌系

统，在关键排

水和需水生长

时有排灌保证

一般满足，有

排灌系统，基

本能保证排灌

排灌系统不完

善，难以保证

排灌

无排灌系统

修正系数 0.0041 0.0020 0.0000 -0.0022 -0.0045

供电保障率

供电设备完

善，充分满足

用电需求

供电设备较完

善，基本满足

用电需求

电力供应季节

性调节，一般

满足用电需求

供电设备配置

不到位，供电

保障较差

无供电条件

修正系数 0.0038 0.0019 0.0000 -0.0021 -0.0042

劳作

便利

距居民点距离

（m）
≤100 100-500 500-1000 1000-2000 ＞2000

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿征

求
意
见
稿征

求
意
见
稿 征

求
意
见
稿征

求
意
见
稿

征
求
意
见
稿征

求
意
见
稿征

求
意
见
稿



开平集体农用地基准地价更新项目成果汇编（征求意见稿）

27

因素层 因子层 优 较优 一般 较劣 劣

条件 修正系数 0.0015 0.0008 0.0000 -0.0008 -0.0017

坑塘大小（㎡） ≥8000 6700-8000 5300-6700 4000-5300 ＜4000

修正系数 0.0021 0.0011 0.0000 -0.0012 -0.0023

坑塘形状 ≥0.9 0.8-0.9 0.6-0.8 0.3-0.6 ＜0.3

修正系数 0.0019 0.0010 0.0000 -0.0011 -0.0021

土地

利用

状况

利用集约度

区域坑塘水面

利用高度集

中，集约程度

高

区域坑塘水面

利用较成规

模，集约程度

较高

区域坑塘水面

利用一般，集

约程度一般

区域坑塘水面

利用较零散，

集约程度较低

区域坑塘水面

利用较少，集

约程度低

修正系数 0.0027 0.0013 0.0000 -0.0015 -0.0029

利用现状

经常进行养殖

工作和生产活

动

有一定养殖工

作和生产活

动，利用现状

较好

养殖工作和生

产活动一般

养殖工作和生

产活动较少
丢弃或荒废

修正系数 0.0025 0.0013 0.0000 -0.0014 -0.0028

区位

因素

区位

条件

中心城市影响

度（m）
≤1000 1000-3000 4000-6000 6000-8000 ＞8000

修正系数 0.0040 0.0020 0.0000 -0.0022 -0.0043

农贸市场影响

度（m）
≤1000 1000-3000 3000-5000 5000-8000 ＞8000

修正系数 0.0037 0.0019 0.0000 -0.0020 -0.0041

交通

条件

道路通达度

村庄田间路、

生产路布局合

理，通达度高，

农业运输机械

基本能到达每

个田块

村庄田间路、

生产路布局合

理，通达度较

高，农业运输

机械能达到大

部分田块

村庄田间路、

生产路布局较

合理，通达度

一般，农业运

输机械能达到

一部分田块

村庄田间路、

生产路布局较

差，通达度较

差，农业运输

机械能达到少

部分田块

村庄田间路、

生产路布局不

合理，通达度

差，不能满足

机械化运输要

求

修正系数 0.0040 0.0020 0.0000 -0.0022 -0.0044

对外交通便利

度（m）
≤1000 1000-3000 4000-6000 6000-8000 ＞8000

修正系数 0.0041 0.0020 0.0000 -0.0022 -0.0045

表 2-15 开平市集体坑塘水面基准地价三级修正系数表

因素层 因子层 优 较优 一般 较劣 劣

自然

因素
地形

坡度 ≤2° 2°-5° 5°-8° 8°-15° ＞15°

修正系数 0.0179 0.0089 0.0000 -0.0113 -0.0225
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因素层 因子层 优 较优 一般 较劣 劣

水资

源状

况

保水能力
塘底为粘土，

保水性好

塘底为壤粘

土，保水性较

好

塘底为砂壤

土，保水性一

般

塘底为砂土，

保水性较差

塘底为砾质

土，保水性差

修正系数 0.0102 0.0051 0.0000 -0.0064 -0.0129

水源水质 Ⅰ类水 II 类水 III 类水 IV 类水
Ⅴ类水、劣

Ⅴ类水

修正系数 0.0114 0.0057 0.0000 -0.0072 -0.0144

社会

经济

因素

基础

设施

条件

灌排条件

充分满足，良

好的排灌系

统，在关键排

水和需水生长

时有排灌保证

基本满足，较

好的排灌系

统，在关键排

水和需水生长

时有排灌保证

一般满足，有

排灌系统，基

本能保证排灌

排灌系统不完

善，难以保证

排灌

无排灌系统

修正系数 0.0061 0.0031 0.0000 -0.0039 -0.0077

供电保障率

供电设备完

善，充分满足

用电需求

供电设备较完

善，基本满足

用电需求

电力供应季节

性调节，一般

满足用电需求

供电设备配置

不到位，供电

保障较差

无供电条件

修正系数 0.0057 0.0029 0.0000 -0.0036 -0.0072

劳作

便利

条件

距居民点距离

（m）
≤100 100-500 500-1000 1000-2000 ＞2000

修正系数 0.0023 0.0012 0.0000 -0.0015 -0.0029

坑塘大小（㎡） ≥8000 6700-8000 5300-6700 4000-5300 ＜4000

修正系数 0.0031 0.0016 0.0000 -0.0020 -0.0040

坑塘形状 ≥0.9 0.8-0.9 0.6-0.8 0.3-0.6 ＜0.3

修正系数 0.0029 0.0014 0.0000 -0.0018 -0.0036

土地

利用

状况

利用集约度

区域坑塘水面

利用高度集

中，集约程度

高

区域坑塘水面

利用较成规

模，集约程度

较高

区域坑塘水面

利用一般，集

约程度一般

区域坑塘水面

利用较零散，

集约程度较低

区域坑塘水面

利用较少，集

约程度低

修正系数 0.0040 0.0020 0.0000 -0.0025 -0.0050

利用现状

经常进行养殖

工作和生产活

动

有一定养殖工

作和生产活

动，利用现状

较好

养殖工作和生

产活动一般

养殖工作和生

产活动较少
丢弃或荒废

修正系数 0.0038 0.0019 0.0000 -0.0024 -0.0048

区位

因素

区位

条件

中心城市影响

度（m）
≤1000 1000-3000 4000-6000 6000-8000 ＞8000

修正系数 0.0059 0.0030 0.0000 -0.0037 -0.0075

农贸市场影响 ≤1000 1000-3000 3000-5000 5000-8000 ＞8000
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因素层 因子层 优 较优 一般 较劣 劣

度（m）

修正系数 0.0056 0.0028 0.0000 -0.0035 -0.0070

交通

条件

道路通达度

村庄田间路、

生产路布局合

理，通达度高，

农业运输机械

基本能到达每

个田块

村庄田间路、

生产路布局合

理，通达度较

高，农业运输

机械能达到大

部分田块

村庄田间路、

生产路布局较

合理，通达度

一般，农业运

输机械能达到

一部分田块

村庄田间路、

生产路布局较

差，通达度较

差，农业运输

机械能达到少

部分田块

村庄田间路、

生产路布局不

合理，通达度

差，不能满足

机械化运输要

求

修正系数 0.0061 0.0030 0.0000 -0.0038 -0.0076

对外交通便利

度（m）
≤1000 1000-3000 4000-6000 6000-8000 ＞8000

修正系数 0.0061 0.0031 0.0000 -0.0039 -0.0077

注：上表除地形坡度、距居民点距离、中心城市影响度（m）、农贸市

场影响度（m）及对外交通便利度（m）外其他因子取值范围为含下不含上；

形状系数（K）计算公式为 K=4√S/L，其中 K为形状系数，S 为田块面

积，L 为田块的周长。

（三）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
11/

1
11

式中： R ——土地还原率；M ——设定最高使用年期；

N ——土地剩余使用年期；Y——年期修正系数。

表 2-16 开平市集体坑塘水面剩余承包经营年期修正系数表（还原率 r=4.51%）

剩余年限 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

修正系数 0.0588 0.1151 0.1689 0.2205 0.2697 0.3169 0.3621 0.4052 0.4466 0.4861

剩余年限 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

修正系数 0.5239 0.5601 0.5948 0.6279 0.6596 0.6900 0.7190 0.7468 0.7734 0.7988

剩余年限 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30

修正系数 0.8232 0.8465 0.8687 0.8901 0.9105 0.9300 0.9487 0.9665 0.9836 1.0000

（四）特色种养类型修正
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表 2-17 开平市集体坑塘水面特色种养类型修正系数表

类型 修正系数

规模化特色种养 1.04～1.08

零星特色种养 1.00～1.04

无特色种养 1.00

注：特色种养是指种植（养殖）具有地方特色农产品（水产品）且已

形成一定的品牌。

四、设施农用地地价修正体系

（一）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

（二）设施农用地各因素指标修正

表 2-18 开平市集体设施农用地基准地价一级修正系数表

因素层 因子层 优 较优 一般 较劣 劣

自然

因素
地形

坡度 ≤2° 2°-5° 5°-8° 8°-15° ＞15°

修正系数 0.0199 0.0099 0.0000 -0.0064 -0.0127

社会

经济

因素

基础设

施条件

灌排条件

充分满足，良

好的排灌系

统，在关键排

水和需水生

长时有排灌

保证

基本满足，较

好的排灌系

统，在关键排

水和需水生

长时有排灌

保证

一般满足，有

排灌系统，基

本能保证排

灌

排灌系统不

完善，难以保

证排灌

无排灌系统

修正系数 0.0081 0.0041 0.0000 -0.0026 -0.0052

供电保障率

供电设备完

善，充分满足

用电需求

供电设备较

完善，基本满

足用电需求

电力供应季

节性调节，一

般满足用电

需求

供电设备配

置不到位，供

电保障较差

无供电条件

修正系数 0.0086 0.0043 0.0000 -0.0028 -0.0055

劳作便

利条件

距居民点距离（m） ≤100 100-300 300-500 500-1000 ＞1000

修正系数 0.0104 0.0052 0.0000 -0.0033 -0.0067
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因素层 因子层 优 较优 一般 较劣 劣

土地利

用状况

利用集约度

区域形成大

规模农业科

技园区，集约

程度高

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

有一定专业

管理，投入水

平一般，集约

程度一般

分布为较零

散的单位生

产模式，集约

程度较差

管理较粗放，

投入较少，集

约程度差

修正系数 0.0051 0.0026 0.0000 -0.0016 -0.0033

利用现状

经常进行种

植工作和生

产、经营活动

有一定种植

工作和生产、

经营活动

种植工作和

生产、经营活

动一般

种植工作和

生产、经营活

动较少

丢弃或荒弃

的设施农用

地

修正系数 0.0050 0.0025 0.0000 -0.0016 -0.0032

区位

因素

区位条

件

中心城市影响度

（m）
≤2000 2000-4000 4000-6000 6000-8000 ＞8000

修正系数 0.0104 0.0052 0.0000 -0.0033 -0.0067

农贸市场影响度

（m）
≤1000 1000-3000 3000-5000 5000-8000 ＞8000

修正系数 0.0091 0.0046 0.0000 -0.0029 -0.0058

交通条

件

道路通达度

村庄田间路、

生产路布局

合理，通达度

高，农业运输

机械基本能

到达每个田

块

村庄田间路、

生产路布局

合理，通达度

较高，农业运

输机械能达

到大部分田

块

村庄田间路、

生产路布局

较合理，通达

度一般，农业

运输机械能

达到一部分

田块

村庄田间路、

生产路布局

较差，通达度

较差，农业运

输机械能达

到少部分田

块

村庄田间路、

生产路布局

不合理，通达

度差，不能满

足机械化运

输要求

修正系数 0.0097 0.0049 0.0000 -0.0031 -0.0062

表 2-19 开平市集体设施农用地基准地价二级修正系数表

因素层 因子层 优 较优 一般 较劣 劣

自然

因素
地形

坡度 ≤2° 2°-5° 5°-8° 8°-15° ＞15°

修正系数 0.0120 0.0060 0.0000 -0.0063 -0.0126

社会

经济

因素

基础设

施条件

灌排条件

充分满足，良

好的排灌系

统，在关键排

水和需水生

长时有排灌

保证

基本满足，较

好的排灌系

统，在关键排

水和需水生

长时有排灌

保证

一般满足，有

排灌系统，基

本能保证排

灌

排灌系统不

完善，难以保

证排灌

无排灌系统

修正系数 0.0049 0.0025 0.0000 -0.0026 -0.0051

供电保障率 供电设备完 供电设备较 电力供应季 供电设备配 无供电条件
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因素层 因子层 优 较优 一般 较劣 劣

善，充分满足

用电需求

完善，基本满

足用电需求

节性调节，一

般满足用电

需求

置不到位，供

电保障较差

修正系数 0.0052 0.0026 0.0000 -0.0027 -0.0054

劳作便

利条件

距居民点距离（m） ≤100 100-300 300-500 500-1000 ＞1000

修正系数 0.0063 0.0031 0.0000 -0.0033 -0.0066

土地利

用状况

利用集约度

区域形成大

规模农业科

技园区，集约

程度高

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

有一定专业

管理，投入水

平一般，集约

程度一般

分布为较零

散的单位生

产模式，集约

程度较差

管理较粗放，

投入较少，集

约程度差

修正系数 0.0031 0.0015 0.0000 -0.0016 -0.0032

利用现状

经常进行种

植工作和生

产、经营活动

有一定种植

工作和生产、

经营活动

种植工作和

生产、经营活

动一般

种植工作和

生产、经营活

动较少

丢弃或荒弃

的设施农用

地

修正系数 0.0030 0.0015 0.0000 -0.0016 -0.0031

区位

因素

区位条

件

中心城市影响度

（m）
≤2000 2000-4000 4000-6000 6000-8000 ＞8000

修正系数 0.0063 0.0031 0.0000 -0.0033 -0.0066

农贸市场影响度

（m）
≤1000 1000-3000 3000-5000 5000-8000 ＞8000

修正系数 0.0055 0.0028 0.0000 -0.0029 -0.0058

交通条

件

道路通达度

村庄田间路、

生产路布局

合理，通达度

高，农业运输

机械基本能

到达每个田

块

村庄田间路、

生产路布局

合理，通达度

较高，农业运

输机械能达

到大部分田

块

村庄田间路、

生产路布局

较合理，通达

度一般，农业

运输机械能

达到一部分

田块

村庄田间路、

生产路布局

较差，通达度

较差，农业运

输机械能达

到少部分田

块

村庄田间路、

生产路布局

不合理，通达

度差，不能满

足机械化运

输要求

修正系数 0.0059 0.0029 0.0000 -0.0031 -0.0062

表 2-20 开平市集体设施农用地基准地价三级修正系数表

因素层 因子层 优 较优 一般 较劣 劣

自然

因素
地形

坡度 ≤2° 2°-5° 5°-8° 8°-15° ＞15°

修正系数 0.0115 0.0057 0.0000 -0.0096 -0.0191

社会

经济

基础设

施条件
灌排条件

充分满足，良

好的排灌系

基本满足，较

好的排灌系

一般满足，有

排灌系统，基

排灌系统不

完善，难以保
无排灌系统
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因素层 因子层 优 较优 一般 较劣 劣

因素 统，在关键排

水和需水生

长时有排灌

保证

统，在关键排

水和需水生

长时有排灌

保证

本能保证排

灌

证排灌

修正系数 0.0047 0.0023 0.0000 -0.0039 -0.0078

供电保障率

供电设备完

善，充分满足

用电需求

供电设备较

完善，基本满

足用电需求

电力供应季

节性调节，一

般满足用电

需求

供电设备配

置不到位，供

电保障较差

无供电条件

修正系数 0.0050 0.0025 0.0000 -0.0041 -0.0083

劳作便

利条件

距居民点距离（m） ≤100 100-300 300-500 500-1000 ＞1000

修正系数 0.0060 0.0030 0.0000 -0.0050 -0.0100

土地利

用状况

利用集约度

区域形成大

规模农业科

技园区，集约

程度高

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

有一定专业

管理，投入水

平一般，集约

程度一般

分布为较零

散的单位生

产模式，集约

程度较差

管理较粗放，

投入较少，集

约程度差

修正系数 0.0029 0.0015 0.0000 -0.0025 -0.0049

利用现状

经常进行种

植工作和生

产、经营活动

有一定种植

工作和生产、

经营活动

种植工作和

生产、经营活

动一般

种植工作和

生产、经营活

动较少

丢弃或荒弃

的设施农用

地

修正系数 0.0029 0.0014 0.0000 -0.0024 -0.0048

区位

因素

区位条

件

中心城市影响度

（m）
≤2000 2000-4000 4000-6000 6000-8000 ＞8000

修正系数 0.0060 0.0030 0.0000 -0.0050 -0.0100

农贸市场影响度

（m）
≤1000 1000-3000 3000-5000 5000-8000 ＞8000

修正系数 0.0053 0.0026 0.0000 -0.0044 -0.0088

交通条

件

道路通达度

村庄田间路、

生产路布局

合理，通达度

高，农业运输

机械基本能

到达每个田

块

村庄田间路、

生产路布局

合理，通达度

较高，农业运

输机械能达

到大部分田

块

村庄田间路、

生产路布局

较合理，通达

度一般，农业

运输机械能

达到一部分

田块

村庄田间路、

生产路布局

较差，通达度

较差，农业运

输机械能达

到少部分田

块

村庄田间路、

生产路布局

不合理，通达

度差，不能满

足机械化运

输要求

修正系数 0.0056 0.0028 0.0000 -0.0047 -0.0093

注：上表除地形坡度、距居民点距离、中心城市影响度（m）、农贸市

场影响度（m）及对外交通便利度（m）外其他因子取值范围为含下不含上。
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（三）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 ——设定最高使用年期；

N ——土地剩余使用年期；Y——年期修正系数。

表 2-21 开平市集体设施农用地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 1.0000

五、内陆滩涂地价修正体系

（一）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

（二）内陆滩涂各因素指标修正

表 2-22 开平市集体内陆滩涂基准地价一级修正系数表

因素层 因子层 优 较优 一般 较劣 劣

自然

因素

水资源

状况

水源水质
水质达到 I、

II 类水标准

水质达到 III

类水标准

水质达到 IV

类水标准

水质达到V类

水标准
劣 V类水标准

修正系数 0.0359 0.0179 0.0000 -0.0120 -0.0239

社会

经济

因素

管理
连片程度

内陆滩涂集

中连片，利用

程度高

内陆滩较为

集中连片，利

用程度较高

内陆滩涂集

中连片一般，

利用程度一

般

内陆滩涂集

中连片较差，

利用程度较

低

内陆滩涂分

散不连片，利

用程度低

修正系数 0.0178 0.0089 0.0000 -0.0059 -0.0119
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因素层 因子层 优 较优 一般 较劣 劣

劳作便

利条件

劳作距离（m） ＜50 50-100 100-200 200-400 ≥400

修正系数 0.0093 0.0046 0.0000 -0.0031 -0.0062

滩涂大小（㎡） ≥4000 3400-4000 2600-3400 2000-2600 ＜2000

修正系数 0.0099 0.0050 0.0000 -0.0033 -0.0066

区位

因素

区位条

件

中心城市影响度

（m）
≤2000 2000-4000 4000-6000 6000-8000 ＞8000

修正系数 0.0074 0.0037 0.0000 -0.0025 -0.0049

农贸市场影响度

（m）
≤1000 1000-3000 3000-5000 5000-7000 ＞7000

修正系数 0.0079 0.0040 0.0000 -0.0026 -0.0053

交通条

件

对外交通便利度

（m）
≤1000 1000-3000 3000-5000 5000-8000 ＞8000

修正系数 0.0153 0.0076 0.0000 -0.0051 -0.0102

表 2-23 开平市集体内陆滩涂基准地价二级修正系数表

因素层 因子层 优 较优 一般 较劣 劣

自然

因素

水资源

状况

水源水质
水质达到 I、

II 类水标准

水质达到 III

类水标准

水质达到 IV

类水标准

水质达到V类

水标准
劣 V类水标准

修正系数 0.0238 0.0119 0.0000 -0.0153 -0.0306

社会

经济

因素

管理
连片程度

内陆滩涂集

中连片，利用

程度高

内陆滩较为

集中连片，利

用程度较高

内陆滩涂集

中连片一般，

利用程度一

般

内陆滩涂集

中连片较差，

利用程度较

低

内陆滩涂分

散不连片，利

用程度低

修正系数 0.0118 0.0059 0.0000 -0.0076 -0.0152

劳作便

利条件

劳作距离（m） ＜50 50-100 100-200 200-400 ≥400

修正系数 0.0061 0.0031 0.0000 -0.0039 -0.0079

滩涂大小（㎡） ≥4000 3400-4000 2600-3400 2000-2600 ＜2000

修正系数 0.0066 0.0033 0.0000 -0.0042 -0.0085

区位

因素

区位条

件

中心城市影响度

（m）
≤2000 2000-4000 4000-6000 6000-8000 ＞8000

修正系数 0.0049 0.0025 0.0000 -0.0032 -0.0063

农贸市场影响度

（m）
≤1000 1000-3000 3000-5000 5000-7000 ＞7000

修正系数 0.0053 0.0026 0.0000 -0.0034 -0.0068

交通条

件

对外交通便利度

（m）
≤1000 1000-3000 3000-5000 5000-8000 ＞8000

修正系数 0.0101 0.0051 0.0000 -0.0065 -0.0130
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注：上表除中心城市影响度（m）、农贸市场影响度（m）及对外交通

便利度（m）外其他因子取值范围为含下不含上。

（三）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：











































MN

RR
Y

1
11/

1
11

式中： R ——土地还原率；M ——设定最高使用年期；

N ——土地剩余使用年期；Y——年期修正系数。

表 2-24 开平市集体内陆滩涂剩余承包经营年期修正系数表（还原率 r=4.39%）

剩余年限 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

修正系数 0.0581 0.1137 0.1669 0.2180 0.2668 0.3137 0.3585 0.4015 0.4427 0.4821

剩余年限 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

修正系数 0.5199 0.5561 0.5907 0.6239 0.6558 0.6862 0.7154 0.7434 0.7702 0.7958

剩余年限 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30

修正系数 0.8204 0.8440 0.8665 0.8881 0.9088 0.9287 0.9477 0.9659 0.9833 1.0000
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第三章 基准地价成果分析

一、基准地价成果价格分析

集体农用地各用途级别基准地价更新成果如下表 3-1 所示：

表 3-1 开平市集体农用地各用途级别基准地价成果表

土地性质 集体

土地使用权类型 承包经营权价格 经营权价格

级别

价格 I Ⅱ Ⅲ I Ⅱ Ⅲ
地类

耕地

元/平方米 50 42.5 36.3 37.8 32.1 27.5

万元/亩 3.33 2.83 2.42 2.52 2.14 1.83

坑塘水面

元/平方米 59.6 51.8 44.4 —— —— ——

万元/亩 3.97 3.45 2.96 —— —— ——

设施农用地

元/平方米 60.9 54.3 48.8 —— —— ——

万元/亩 4.06 3.62 3.25 —— —— ——

内陆滩涂

元/平方米 17.4 15.3 —— —— —— ——

万元/亩 1.16 1.02 —— —— —— ——

注：以 “万元/亩”价格为准，“元/平方米”价格为“万元/亩”的折算后保留一位小数的价格。

图 4-1 开平市集体农用地各用途级别基准地价成果图
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从上述图表可知，开平市设施农用地的价格最高，其次是坑塘水面和

耕地，内陆滩涂基准地价最低。地价高低与农用地经营效益呈正相关关系。

因为农用地的土地使用权与其所有权分离而产生的绝对地租，加上与农用

地肥沃程度、位置远近相关的级差地租共同构成了农用地承包经营权价格。

集体农用地土地承包经营权人通过从事农业生产活动获得的经营利润是土

地承包经营权价值的主要来源。因此，农用地承包经营权价格高低与这几

类农用地经营效益呈正相关关系。

设施农用地属于高投入-产出的地类，包含场所建设、购置设施、维护

等成本费用，其经营效益也较高，故设施农用地基准地价测算结果也最高。

坑塘水面主要以养殖四大家鱼为主，人们对水产品的需求高，在南方地区

水产养殖是水产品供给的重要途径，与其他地类相比，坑塘水面经营效益

较高，基准地价测算结果也仅次于设施农用地；耕地中水田的种植条件为

一年三熟，旱地的种植条件为一年两熟，水田的经营效益高于旱地的经营

效益；因内陆滩涂属宜农未利用地，尚未进行农业开发，需改造达到耕作

利用条件，影响经营效益，在这几种地类中，内陆滩涂的效益最低，相应

的土地承包经营权基准地价测算结果也较低。

二、基准地价水平空间分布分析

（一）耕地定级成果的分析

经过校验与调整，耕地定级成果空间分布情况如下表：
表 3-2 开平市耕地级别空间分布统计表

行政区名称

耕地 1级 耕地 2级 耕地 3级

面积

（公顷）
占比（%）

面积

（公顷）
占比（%）

面积

（公顷）
占比（%）

百合镇 1164.23 6.53% 121.46 2.03% 0.00 /

苍城镇 1069.38 6.00% 427.91 7.16% 0.15 0.03%

赤坎镇 2092.09 11.73% 31.38 0.52% 0.00 /

赤水镇 1073.87 6.02% 2429.85 40.65% 255.70 47.67%

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿征

求
意
见
稿征

求
意
见
稿 征

求
意
见
稿征

求
意
见
稿

征
求
意
见
稿征

求
意
见
稿征

求
意
见
稿



开平集体农用地基准地价更新项目成果汇编（征求意见稿）

39

行政区名称

耕地 1级 耕地 2级 耕地 3级

面积

（公顷）
占比（%）

面积

（公顷）
占比（%）

面积

（公顷）
占比（%）

大沙镇 133.77 0.75% 621.48 10.40% 54.49 10.16%

金鸡镇 172.60 0.97% 1282.18 21.45% 176.52 32.91%

龙胜镇 934.96 5.24% 292.43 4.89% 49.53 9.23%

马冈镇 2453.56 13.76% 112.53 1.88% 0.00 /

三埠街道 378.45 2.12% 45.80 0.77% 0.00 /

沙塘镇 1461.34 8.20% 130.54 2.18% 0.00 /

石榴塘农场 22.10 0.12% 7.59 0.13% 0.00 /

水口镇 1797.05 10.08% 39.92 0.67% 0.00 /

塘口镇 1904.43 10.68% 34.83 0.58% 0.00 /

蚬冈镇 652.15 3.66% 224.31 3.75% 0.00 /

月山镇 1403.08 7.87% 174.42 2.92% 0.00 /

长沙街道 1115.85 6.26% 0.67 0.01% 0.00 /

镇海水库 0.00 / 0.05 0.00% 0.00 /

总计 17828.91 100.00% 5977.34 100.00% 536.39 100.00%

从各行政区来看，耕地 1 级主要分布于赤坎镇、马冈镇、水口镇、塘

口镇，位于开平市中部区域，占耕地 1级范围图斑面积的 46.26%；耕地 2

级主要分布于赤水镇、金鸡镇，位于开平市的南部区域，占耕地 2级范围

图斑面积的 62.10%；耕地 3级主要分布于赤水镇、金鸡镇，位于开平市的

南部区域，占耕地 3级范围图斑面积的 80.58%。
表 3-3 开平市耕地定级面积汇总表

耕地级别 耕地 1级 耕地 2级 耕地 3级

面积（公顷） 17828.91 5977.34 536.39

占比（%） 73.24% 24.56% 2.20%

从总体来看，开平市耕地 1级范围占比最大，占总面积的 73.24%，耕

地 2级范围次之，占公益林总面积的 24.56%，耕地 3级范围最小，仅占公

益林总面积的 2.20%。

（二）坑塘水面定级成果的分析

经过校验与调整，坑塘水面定级成果空间分布情况如下表：
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表 3-4 开平市坑塘水面级别空间分布统计表

行政区名称

坑塘水面 1级 坑塘水面 2级 坑塘水面 3级

面积

（公顷）
占比（%）

面积

（公顷）
占比（%）

面积（

公顷）
占比（%）

百合镇 508.27 8.63% 100.60 1.77% 0.33 0.13%

苍城镇 596.02 10.11% 684.65 12.04% 12.56 4.85%

赤坎镇 380.87 6.46% 143.53 2.52% 0.71 0.27%

赤水镇 108.30 1.84% 1280.81 22.53% 115.58 44.64%

大沙镇 141.03 2.39% 273.40 4.81% 6.47 2.50%

金鸡镇 19.81 0.34% 551.32 9.70% 75.93 29.32%

龙胜镇 558.29 9.47% 559.02 9.83% 5.24 2.02%

马冈镇 432.63 7.34% 255.26 4.49% 1.28 0.49%

三埠街道 287.55 4.88% 56.22 0.99% 0.00 /

沙塘镇 479.40 8.14% 255.75 4.50% 0.56 0.22%

石榴塘农场 20.76 0.35% 12.66 0.22% 0.01 0.00%

水口镇 697.29 11.83% 79.21 1.39% 0.00 /

塘口镇 854.16 14.50% 79.38 1.40% 0.00 /

蚬冈镇 181.72 3.08% 249.05 4.38% 11.80 4.56%

月山镇 257.37 4.37% 1001.20 17.61% 27.20 10.50%

长沙街道 369.19 6.27% 97.31 1.71% 1.06 0.41%

镇海水库 0.00 / 5.86 0.10% 0.21 0.08%

总计 5892.66 100.00% 5685.21 100.00% 258.93 100.00%

从各行政区来看，坑塘水面 1级主要分布于百合镇、苍城镇、龙胜镇、

水口镇、塘口镇，位于开平市的北部及中部区域，占坑塘水面 1级范围图

斑面积的 54.54%；坑塘水面 2级主要分布于苍城镇、赤水镇及月山镇，位

于开平市的北部及南部区域，占耕地 2级范围图斑面积的 41.91%；坑塘水

面 3级主要分布于赤水镇及金鸡镇，位于开平市的南部，占坑塘水面 3级

范围图斑面积的 73.96%。
表 3-5 开平市坑塘水面定级汇总表

坑塘水面级别 坑塘水面 1级 坑塘水面 2级 坑塘水面 3级

面积（公顷） 5892.66 5685.21 258.93

占比（%） 49.78% 48.03% 2.19%

从总体来看，开平市坑塘水面级别大部分为 1 级范围，占总面积的

49.78%，坑塘水面 2级范围次之，占总面积的 48.03%，坑塘水面 3级范围
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最小，仅占总面积的 2.19%。

（三）设施农用地定级成果的分析

经过校验与调整，设施农用地定级成果空间分布情况如下表：
表 3-6 开平市设施农用地级别空间分布统计表

行政区名称

设施农用地 1级 设施农用地 2级 设施农用地 3级

面积
占比（%）

面积
占比（%）

面积
占比（%）

（公顷） （公顷） （公顷）

百合镇 61.97 7.06% 9.31 0.75% 0

苍城镇 93.53 10.66% 207.12 16.60% 6.07 6.24%

赤坎镇 24.37 2.78% 14.80 1.19% 0.04 0.04%

赤水镇 68.73 7.83% 325.72 26.10% 43.94 45.14%

大沙镇 10.36 1.18% 23.36 1.87% 4.39 4.51%

金鸡镇 45.67 5.20% 259.64 20.81% 28.36 29.14%

龙胜镇 105.80 12.05% 93.37 7.48% 13.04 13.39%

马冈镇 125.56 14.31% 48.66 3.90% 0.02 0.02%

三埠街道 11.10 1.27% 0.59 0.05% 0.00 /

沙塘镇 91.14 10.38% 29.94 2.40% 0.05 0.05%

石榴塘农场 4.39 0.50% 0.93 0.07% 0.00 /

水口镇 51.67 5.89% 5.19 0.42% 0.00 /

塘口镇 58.85 6.70% 14.55 1.17% 0.00 0.00%

蚬冈镇 24.95 2.84% 54.19 4.34% 1.15 1.18%

月山镇 80.53 9.17% 159.20 12.76% 0.28 0.29%

长沙街道 19.11 2.18% 0.65 0.05% 0.00 /

镇海水库 0.00 / 0.75 0.06% 0.00 /

总计 877.73 100.00% 1247.96 100.00% 97.34 100.00%

从各行政区来看，设施农用地 1 级主要分布于苍城镇、龙胜镇、马冈

镇、沙塘镇，位于开平市的北部区域，占设施农用地 1级范围图斑面积的

47.40%；设施农用地 2级主要分布于苍城镇、赤水镇及金鸡镇，位于开平

市的南部区域，占设施农用地 2级范围图斑面积的 63.50%；设施农用地 3

级主要分布于赤水镇、金鸡镇，位于开平市的南部区域，占设施农用地面 3

级范围图斑面积的 74.28%。
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表 3-7 开平市设施农用地定级汇总表

设施农用地级别 设施农用地 1 级 设施农用地 2 级 设施农用地 3 级

面积（公顷） 877.73 1247.96 97.34

占比（%） 39.48% 56.14% 4.38%

从总体来看，开平市设施农用地级别大部分为 2级范围，占总面积的

56.14%，设施农用地 1级范围次之，占总面积的 39.48%，设施农用地 3级

范围最小，仅占总面积的 4.38%。

（四）内陆滩涂定级成果的分析

经过校验与调整，内陆滩涂定级成果空间分布情况如下表：
表 3-8 开平市内陆滩涂级别空间分布统计表

行政区名称
内陆滩涂 1级 内陆滩涂 2级

面积（公顷） 占比（%） 面积（公顷） 占比（%）

百合镇 2.30 2.45% 0.00 /

苍城镇 1.61 1.71% 2.98 26.52%

赤坎镇 59.00 62.77% 0.00 /

赤水镇 2.75 2.93% 3.60 31.99%

大沙镇 0.72 0.76% 1.18 10.45%

金鸡镇 0.00 / 0.99 8.81%

龙胜镇 3.44 3.66% 0.14 1.28%

马冈镇 0.40 0.43% 0.29 2.55%

三埠街道 0.00 / 0.48 4.24%

沙塘镇 2.93 3.12% 0.58 5.18%

水口镇 1.18 1.26% 0.00 /

塘口镇 10.42 11.08% 0.61 5.44%

蚬冈镇 2.61 2.77% 0.00 /

月山镇 3.39 3.60% 0.31 2.76%

长沙街道 3.06 3.25% 0.09 0.80%

镇海水库 0.18 0.19% 0.00 /

总计 94.00 100.00% 11.25 100.00%

从各行政区来看，内陆滩涂 1级主要分布于赤坎镇、位于开平市的中

部区域，占内陆滩涂 1级范围图斑面积的 62.77%；内陆滩涂 2级主要分布
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于苍城镇及赤水镇，位于开平市的北部及南部区域，占内陆滩涂 2级范围

图斑面积的 58.51%。
表 3-9 开平市内陆滩涂定级汇总表

内陆滩涂级别 内陆滩涂 1级 内陆滩涂 2级

面积（公顷） 94.00 11.25

占比（%） 91.16% 8.84%

从总体来看，开平市内陆滩涂级别大部分为 1 级范围，占总面积的

89.31%；内陆滩涂 2级范围占总面积的 10.69%。

三、集体农用地基准地价成果对比

（一）基准地价内涵对比

表 3-10 基准地价内涵对比表

地类 开平市 2023 年集体农用地基准地价内涵 开平市 2022年集体农用地基准地价内涵

耕地

土地在正常市场条件，水田为一年三熟，种

植类型为“早稻-晚稻-甘薯”的种植条件下，

宗地外道路通达及水源有保障，宗地内有基

本的排水与灌溉设施且其他基本条件适中；

旱地为一年两熟，种植类型为“春花生-秋甘

薯”的种植条件下，宗地外道路通达及水源

有保障，宗地内无灌溉设施，仅靠引洪淤灌

的耕地，其他基本条件适中。于估价期日 2023

年 1 月 1 日，土地承包经营期限为 30 年的集

体土地承包经营权价格和土地经营期限为 20

年的集体土地经营权价格。

土地在估价期日 2020 年 8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农用地承包经营权年期

为 30 年条件下的农用地承包经营权平均价

格。

坑塘水面

土地在正常市场条件，以“四大家鱼”为主

的养殖条件下，宗地外道路通达及水源有保

障、宗地内有基本的排水、供电和引水设施，

塘深及其他基本条件适中，于估价期日 2023

年 1 月 1 日，土地承包经营期限为 30 年的集

体土地承包经营权价格。

土地在估价期日 2020 年 8月 1日平稳正常情

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

级别在农用地承包经营权年期为30年条件下

的农用地承包经营权平均价格。

设施农用地

设施农用地指种植设施、畜禽养殖及水产养

殖设施建设用地，宗地外道路通达及水源有

保障、宗地内有基本的排水、供电和引水设

施，于估价期日 2023 年 1 月 1日，土地承包

经营期限为 30 年的集体土地承包经营权价

格。

未编制

内陆滩涂

现状尚未开发需改造达到耕作利用条件，设

定宗地外道路通达，于估价期日 2023 年 1 月

1日，土地承包经营期限为 30 年的集体土地

承包经营权价格。

未编制
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（二）与开平市 2022年集体农用地基准地价成果对比

表 3-11 与开平市集体农用地基准地价成果对比表

项目情况

集体农用地基准地价

价格类型：集体土地承包经营

权价格

估价期日：2023 年 1 月 1日

开平市 2022 年集体农用地基

准地价价格类型：集体土地承

包经营权价格

估价期日：2017 年 12 月 31 日

各级别涨幅

地类
级别（单位：

万元/亩）
Ⅰ级 Ⅱ级 Ⅲ级 Ⅰ级 Ⅱ级 Ⅲ级 Ⅰ级 Ⅱ级 Ⅲ级

耕地 3.33 2.83 2.42 3.13 2.67 2.33 6.39% 5.99% 3.86%

坑塘水面 3.97 3.45 2.96 3.8 3.27 2.87 4.47% 5.50% 3.14%

设施农用地 4.06 3.62 3.25 —— —— —— —— —— ——

内陆滩涂 1.16 1.02 —— —— —— —— —— —— ——

本次集体农用地基准地价成果较上一轮价格略有上涨，价格主要与城

市发展程度、农产品需求相关联；另外也与过往年度的基准地价价格有关

系，农用地地价保持在平稳、缓慢增长。

（三）国有出让土地使用权与集体承包经营权基准地价对比

表 3-12 国有出让土地使用权与集体承包经营权基准地价对比表

项目情况
国有出让土地使用权价格（已

调整至 30 年的价格）
集体土地承包经营权价格 集体占国有的价格比例

地类

级别（单

位：万元

/亩）

Ⅰ级 Ⅱ级 Ⅲ级 Ⅰ级 Ⅱ级 Ⅲ级 Ⅰ级 Ⅱ级 Ⅲ级

耕地 3.75 3.15 2.65 3.33 2.83 2.42 88.80% 89.84% 91.32%

坑塘水面 4.31 3.71 3.17 3.97 3.45 2.96 92.11% 92.99% 93.38%

设施农用地 4.44 4.01 3.57 4.06 3.62 3.25 91.44% 90.27% 91.04%

内陆滩涂 1.3 1.13 —— 1.16 1.02 —— 89.23% 90.27% ——

备注：上述比较是考虑了国有出让土地使用权年期为 50 年修正至与集体承包经营权年限一致的年限

30年的对比结果。

（四）开平市集体耕地经营权价格水平与承包经营权价格水平对比

表 3-13 开平市集体耕地各级别经营权价格水平与承包经营权价格水平对比表

项目情况 级别（单位：万元/亩）

地类 土地使用权类型 Ⅰ级 Ⅱ级 Ⅲ级

耕地

承包经营权价格（已调整至 20 年的价格） 2.63 2.24 1.91

经营权价格 2.52 2.14 1.83

经营权占承包经营权价格的比例 95.82% 95.54% 95.81%
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第四章 成果应用

一、应用方向

集体农用地基准地价成果填补了惠州市惠城区公示地价体系中集体农

用地土地承包经营权 (经营权) 公示地价体系，进一步完善了地价体系建设

和管理，提高了农用地管理的科学性。其应用主要表现在以下几方面：

（一）建立、健全地价体系

根据《农用地定级规程》(GB/T28405-2012)、《农用地估价规程》

(GB/T28406-2012) ，本轮开平市集体农用地基准地价评估的集体农用地包

括耕地、坑塘水面、设施农用地和内陆滩涂。其中耕地的价格表现形式为

土地承包经营权价格和土地经营权价格；坑塘水面、设施农用地和内陆滩

涂的价格表现形式为土地承包经营权价格。

1、基准地价成果为土地行政主管部门、土地所有者和土地使用者提供

了开平市集体农用地承包经营权 (经营权) 的土地级别和基准地价水平:为

土地市场管理提供了简便易行的地价评估标准。

2、基准地价成果为建立、健全集体土地地价体系奠定了基础。

3、集体农用地基准地价体系的建立是土地要素市场化配置和资产管理

体系的重要基础性工作，进一步完善了公示地价体系建设和管理。

（二）作为地价指导

1、集体农用地土地承包经营权(经营权) 基准地价的制定为农村集体农

用地承包经营权 (经营权) 交易提供了一个衡量标准，从而避免了交易价格

的盲目性，有利于切实保障农民的利益。

2、基准地价修正体系的建立为单宗集体农用地评估提供了技术平台便

于政府各部门、土地使用者能及时地了解其地价高低，为土地管理利用提

供基础数据。
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3、基准地价成果可为农民及金融机构提供抵押价值参考，合理控制信

贷风险。

（三）可充实地籍管理信息系统内容

集体农用地是农村地籍管理的一个重要组成部分，地籍管理作为国家

管理土地的重要手段，其内容包括管理土地的位置、权属、用途、登记、

数量、价格等有关情况，包括城镇土地、农村土地、农业用地和非农业用

地。集体农用地承包经营权 (经营权) 基准地价成果反映了土地的综合质量，

是衡量农用地质量好坏的标准，是地籍管理十分重要的内容，可充实地籍

管理信息系统的内容。

（四）为土地资源资产核算提供计算基础

基准地价核算法是土地资源资产核算的主要方法之一，集体农用地承

包经营权(经营权) 基准地价成果为土地资源资产价格评估和资产核算提供

了计算基础，为编制自然资源资产负债表提供参考。

（五）其他方面的应用

集体农用地基准地价成果还可以给国土空间规划、税收、生产力评价、

土地承载力研究等与土地管理密切相关的领域提供参考。

二、基准地价系数修正法举例说明

以坑塘水面地价宗地地价测算应用为例。

例：待估宗地位于开平市塘口镇，以“四大家鱼”为主的养殖条件下，

权属性质为集体，面积约为 15亩。土地所在级别为 1级。坡度 2°-5°（较

优）；塘底为壤粘土，保水性较好（较优）；水源水质 III 类水（一般）；

灌溉条件较好的排灌系统（较优）；供电保障率为供电设备较完善，基本

满足用电需求（较优）；距居民点距离为约 400米（较优）；坑塘大小为

10000平方米（优）；坑塘形状（较优）；利用集约度为区域坑塘水面利用

一般，集约程度一般（一般）；利用现状为有一定养殖工作和生产活动，
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利用现状较好（较优）；距离中心城市约 2000米（较优）；距离农贸市场

约 7000米（较劣）；道路通达度较高（较优）；对外交通便利度（m）较

便捷（较优）。求该宗地于 2023年 1月 1日的地价。

第一步：确定计算公式

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）×期日修正系数×剩余承包经营年期修正×特色种养类型修正

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

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地价为坑塘水面一级3.97

万元/亩。

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

表 4-1 开平市集体坑塘水面基准地价一级修正系数表

因素层 因子层 优 较优 一般 较劣 劣

自然

因素

地形
坡度 ≤2° 2°-5° 5°-8° 8°-15° ＞15°

修正系数 0.0227 0.0114 0.0000 -0.0081 -0.0163

水资

源状

况

保水能力
塘底为粘土，

保水性好

塘底为壤粘

土，保水性较

好

塘底为砂壤

土，保水性一

般

塘底为砂土，

保水性较差

塘底为砾质

土，保水性差

修正系数 0.0130 0.0065 0.0000 -0.0047 -0.0093

水源水质 Ⅰ类水 II 类水 III 类水 IV 类水
Ⅴ类水、劣

Ⅴ类水

修正系数 0.0145 0.0073 0.0000 -0.0052 -0.0104

社会

经济

因素

基础

设施

条件

灌排条件

充分满足，良

好的排灌系

统，在关键排

水和需水生长

时有排灌保证

基本满足，较

好的排灌系

统，在关键排

水和需水生长

时有排灌保证

一般满足，有

排灌系统，基

本能保证排灌

排灌系统不完

善，难以保证

排灌

无排灌系统

修正系数 0.0078 0.0039 0.0000 -0.0028 -0.0056

供电保障率
供电设备完

善，充分满足

供电设备较完

善，基本满足

电力供应季节

性调节，一般

供电设备配置

不到位，供电
无供电条件
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因素层 因子层 优 较优 一般 较劣 劣

用电需求 用电需求 满足用电需求 保障较差

修正系数 0.0073 0.0036 0.0000 -0.0026 -0.0052

劳作

便利

条件

距居民点距离

（m）
≤100 100-500 500-1000 1000-2000 ＞2000

修正系数 0.0029 0.0015 0.0000 -0.0011 -0.0021

坑塘大小（㎡） ≥8000 6700-8000 5300-6700 4000-5300 ＜4000

修正系数 0.0040 0.0020 0.0000 -0.0014 -0.0029

坑塘形状 ≥0.9 0.8-0.9 0.6-0.8 0.3-0.6 ＜0.3

修正系数 0.0037 0.0018 0.0000 -0.0013 -0.0026

土地

利用

状况

利用集约度

区域坑塘水面

利用高度集

中，集约程度

高

区域坑塘水面

利用较成规

模，集约程度

较高

区域坑塘水面

利用一般，集

约程度一般

区域坑塘水面

利用较零散，

集约程度较低

区域坑塘水面

利用较少，集

约程度低

修正系数 0.0051 0.0025 0.0000 -0.0018 -0.0036

利用现状

经常进行养殖

工作和生产活

动

有一定养殖工

作和生产活

动，利用现状

较好

养殖工作和生

产活动一般

养殖工作和生

产活动较少
丢弃或荒废

修正系数 0.0048 0.0024 0.0000 -0.0017 -0.0035

区位

因素

区位

条件

中心城市影响

度（m）
≤1000 1000-3000 4000-6000 6000-8000 ＞8000

修正系数 0.0075 0.0038 0.0000 -0.0027 -0.0054

农贸市场影响

度（m）
≤1000 1000-3000 3000-5000 5000-8000 ＞8000

修正系数 0.0071 0.0036 0.0000 -0.0025 -0.0051

交通

条件

道路通达度

村庄田间路、

生产路布局合

理，通达度高，

农业运输机械

基本能到达每

个田块

村庄田间路、

生产路布局合

理，通达度较

高，农业运输

机械能达到大

部分田块

村庄田间路、

生产路布局较

合理，通达度

一般，农业运

输机械能达到

一部分田块

村庄田间路、

生产路布局较

差，通达度较

差，农业运输

机械能达到少

部分田块

村庄田间路、

生产路布局不

合理，通达度

差，不能满足

机械化运输要

求

修正系数 0.0077 0.0038 0.0000 -0.0028 -0.0055

对外交通便利

度（m）
≤1000 1000-3000 4000-6000 6000-8000 ＞8000

修正系数 0.0078 0.0039 0.0000 -0.0028 -0.0056

待估宗地位于集体坑塘水面一级地价范围，根据待估宗地的实际地块

情况及《开平市集体坑塘水面基准地价一级修正系数表》，确定其修正系
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数为：

表 4-2 估价对象修正系数确定表

因素层 因子层 优劣度 因子说明 修正系数

自然因素

地形 坡度 较优 2°-5° 0.0114

水资源状况
保水能力 较优 塘底为壤粘土，保水性较好 0.0065

水源水质 一般 III 类水 0.0000

社会经济

因素

基础设施条

件

灌排条件 较优
基本满足，较好的排灌系统，在关键排水

和需水生长时有排灌保证
0.0039

供电保障率 较优 供电设备较完善，基本满足用电需求 0.0036

劳作便利条

件

距居民点距离（m） 较优 100-500 0.0015

坑塘大小（㎡） 优 ≥8000 0.0040

坑塘形状 较优 0.8-0.9 0.0018

土地利用状

况

利用集约度 一般 区域坑塘水面利用一般，集约程度一般 0.0000

利用现状 较优
有一定养殖工作和生产活动，利用现状较

好
0.0024

区位因素

区位条件
中心城市影响度（m） 较优 1000-3000 0.0038

农贸市场影响度（m） 较劣 5000-8000 -0.0025

交通条件
道路通达度 较优

村庄田间路、生产路布局合理，通达度较

高，农业运输机械能达到大部分田块
0.0038

对外交通便利度（m） 较优 1000-3000 0.0039

∑k 0.0441

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 1.0000。

3、确定土地剩余承包经营年期修正系数

待估宗地土地承包经营期限为 26年，与基准地价的内涵不一致，根据

《开平市坑塘水面剩余承包经营年期修正系数表（还原率 r=4.51%），确定

其修正系数为 0.9300。

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：

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
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系数之和）×期日修正系数×剩余承包经营年期修正

=3.97×（1+0.0441）×1×0.9300

=3.85（万元/亩）（保留两位小数）

坑塘水面土地使用权总价=坑塘水面单位面积地价×坑塘水面土地面

积

=3.85×15=57.75（万元）（保留两位小数）

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿征

求
意
见
稿征

求
意
见
稿 征

求
意
见
稿征

求
意
见
稿

征
求
意
见
稿征

求
意
见
稿征

求
意
见
稿



征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿



征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿



征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿



征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿

征
求
意
见
稿


	第一章  总述
	一、工作背景
	二、技术思路
	三、工作范围及对象
	四、地价内涵

	第二章  基准地价修正体系
	一、耕地地价修正体系（承包经营权）
	（一）地价公式
	（二）耕地级别因素指标修正
	（三）土地剩余承包经营年期修正
	（四）土地用途细分修正
	（五）特色种养类型修正

	二、耕地地价修正体系（经营权）
	（一）地价公式
	（二）耕地级别因素指标修正
	（三）土地剩余经营年期修正
	（四）土地用途细分修正
	（五）特色种养类型修正

	三、坑塘水面地价修正体系
	（一）地价公式
	（二）坑塘水面各因素指标修正
	（三）土地剩余承包经营年期修正
	（四）特色种养类型修正

	四、设施农用地地价修正体系
	（一）地价公式
	（二）设施农用地各因素指标修正
	（三）土地剩余承包经营年期修正

	五、内陆滩涂地价修正体系
	（一）地价公式
	（二）内陆滩涂各因素指标修正
	（三）土地剩余承包经营年期修正


	第三章  基准地价成果分析
	一、基准地价成果价格分析
	二、基准地价水平空间分布分析
	（一）耕地定级成果的分析
	（二）坑塘水面定级成果的分析
	（三）设施农用地定级成果的分析
	（四）内陆滩涂定级成果的分析

	三、集体农用地基准地价成果对比
	（一）基准地价内涵对比
	（二）与开平市2022年集体农用地基准地价成果对比
	（三）国有出让土地使用权与集体承包经营权基准地价对比
	（四）开平市集体耕地经营权价格水平与承包经营权价格水平对比


	第四章  成果应用
	一、应用方向
	（一）建立、健全地价体系
	（二）作为地价指导
	（三）可充实地籍管理信息系统内容
	（四）为土地资源资产核算提供计算基础
	（五）其他方面的应用

	二、基准地价系数修正法举例说明




