阿合奇县园地林地草地定级与基准地价评估项目
[bookmark: _GoBack]成果汇报
根据《自然资源部办公厅关于做好 2022 年度自然资源评价评估工作的通知》（自然资办发〔2022〕13 号）文件要求：结合园、林、草地分等工作，同步启动本行政区域内的园、林、草地定级工作。2023 年 3 月《自然资源部办公厅关于做好园地林地草地定级和基准地价制定有关工作的通知》（自然资办函〔2023〕399 号）进一步要求：各市县自然资源主管部门要完成园地林地草地定级和基准地价制定工作；基准地价经省级自然资源主管部门验收后，由市、县人民政府按程序公布。为贯彻落实上级有关工作要求，建立健全阿合奇县自然资源资产分等定级估价制度，阿合奇县自然资源局组织开展了阿合奇县园地林地草地定级与基准地价制定工作。
一、工作范围
根据园林草定级估价技术规范及定级估价规程，结合阿合奇县实际，确定阿合奇县园地林地草地定级与基准地价评估的工作范围：
1、园地定级与基准地价评估工作范围为行政区范围内2023年国土变更调查的现状园地，总面积2223.31公顷，其中其他园地1740.73公顷，果园482.58公顷；
2、林地定级与基准地价评估工作范围为行政区范围内2023年国土变更调查的现状林地，总面积为18792.04公顷，其中按照地类分：乔木林地1975.67公顷，其他林地1839.26公顷，灌木林地14977.11公顷；按照森林类别分：商品林1877.20公顷，公益林16914.84公顷；
3、草地定级与基准地价评估工作范围为行政区范围内2023年国土变更调查的现状草地，总面积1049310.10公顷，其中：人工牧草地4091.61公顷、天然牧草地1039455.93公顷、其他草地5762.56公顷。
二、工作任务
本次园地林地草地定级与基准地价评估的主要工作内容包括：
1、园地林地草地定级：参照相关规程、技术标准要求，充分考虑阿合奇县自然条件、经济社会发展状况、土地市场的变动情况及园地林地草地利用现状，研究园地林地草地质量的差异与变化，综合评定园地林地草地级别；
2、园地林地草地基准地价评估：分析区域土地利用状况，采用市场交易、种植成本、土地收益等相关资料评估各级别的园地林地草地基准地价；
3、制订园地林地草地基准地价修正系数表：建立园地林地草地地价修正体系，包括影响因素及其权重、宗地地价影响因素指标说明和对应的基准地价修正系数等；
4、编绘园地林地草地定级与基准地价成果图件；
5、编制园地林地草地定级与基准地价评估工作报告和技术报告；
6、建立园地林地草地定级与基准地价评估数据库。
三、土地定级
本次定级技术方法园地草地采用因素法、林地（商品林）采用多因素综合评价法划分土地级别。依据定级规程和定级技术规范的要求，充分利用计算机运算快、精度高的特点，分析影响园地林地草地质量与使用价值的各类自然、区位与社会经济因素，采用特尔斐法确定主导因素及权重；将各主导因素的功能分科学量化；计算各因素对各定级单元的影响分值，加权加和后得到定级单元的总分值，通过定级因素总分值分布规律及土地使用状况划分出园地林地草地的级别，并验证调整确定土地级别界线。
依据定级规程和定级技术规范的要求，阿合奇县园地采用分类定级，林地采用参照商品林定级，草地采用分类定级。
1、定级因素因子体系及权重的确定
园地林地草地定级因素因子及权重确定工作采用特尔菲法进行，在园地林地草地定级时采用的因素因子体系及权重详见下表。


阿合奇县果园定级因素因子体系及权重（%）
	因素
	权重
	因子
	权重
	定级指标
	权重

	自然因素
	42
	土壤因子
	38
	有效土层厚度
	13

	
	
	
	
	土壤pH值
	4

	
	
	
	
	土壤有机质含量
	11

	
	
	
	
	土壤质地
	10

	
	
	地形因子
	4
	坡度
	2

	
	
	
	
	坡向
	2

	社会经济因素
	32
	管理因子
	25
	水源保证率
	25

	
	
	劳作便利条件因子
	7
	田间路网
	7

	区位因素
	26
	区位因子
	26
	中心城镇影响度
	9

	
	
	
	
	对外交通便利度
	8

	
	
	
	
	道路通达度
	6

	
	
	
	
	农贸市场影响度
	3

	权重合计
	100
	
	100
	
	100


阿合奇县其他园地定级因素因子体系及权重（%）
	因素
	权重
	因子
	权重
	定级指标
	权重

	自然因素
	38
	土壤因子
	34
	有效土层厚度
	12

	
	
	
	
	土壤pH值
	2

	
	
	
	
	土壤有机质含量
	12

	
	
	
	
	土壤质地
	8

	
	
	地形因子
	4
	坡度
	2

	
	
	
	
	坡向
	2

	社会经济因素
	38
	管理因子
	28
	水源保证率
	23

	
	
	
	
	连片程度
	5

	
	
	劳作便利条件因子
	10
	田间路网
	10

	区位因素
	24
	区位因子
	24
	中心城镇影响度
	8

	
	
	
	
	对外交通便利度
	9

	
	
	
	
	道路通达度
	7

	权重合计
	100
	
	100
	
	100





阿合奇县林地定级因素因子体系及权重              （%）
	因素
	权重
	因子
	权重
	评价指标
	权重

	生态因子
	12.9
	生产力
	12.9
	郁闭度或覆盖度
	12.9

	特殊因子
	18.0
	功能因子
	18
	公益林保护等级
	18

	自然因素
	45.7
	地形
	20.8
	坡度
	6.6

	
	
	
	
	坡位
	5.2

	
	
	
	
	坡向
	9.0

	
	
	土壤
	24.9
	土层厚度
	12.8

	
	
	
	
	腐殖质厚度
	12.1

	社会经济因素
	23.4
	运输条件
	23.4
	可及度
	5.5

	
	
	
	
	集材距离
	8.6

	
	
	
	
	运输距离
	9.3

	合计
	100.0
	
	100.0
	
	100.0


阿合奇县草地（人工牧草地）定级因素因子体系及权重      （%）
	因素
	权重
	因子
	权重
	评价指标
	权重

	自然因素
	59.24
	气候
	24.52
	年均气温
	12.91

	
	
	
	
	年均降水量
	11.61

	
	
	土壤
	27.95
	土层厚度
	10.73

	
	
	
	
	土壤有机质
	7.91

	
	
	
	
	土壤质地
	9.31

	
	
	地形
	6.77
	坡度
	6.77

	牧草生产因素
	28.95
	产草量
	9.58
	产草量
	9.58

	
	
	牧草饲养价值
	8.74
	单位面积可食牧草量
	8.74

	
	
	水源状况
	10.63
	距水源地距离
	10.63

	社会经济因素
	11.81
	交通状况
	5.35
	道路通达度
	5.35

	
	
	人均收入
	3.31
	农牧民人均收入
	3.31

	
	
	国内生产总值
	3.15
	国内生产总值
	3.15

	合计
	100
	/
	100
	/
	100


阿合奇县草地（其他草地）定级因素因子体系及权重      （%）
	因素
	权重
	因子
	权重
	评价指标
	权重

	自然因素
	60.4
	土壤
	47.8
	土层厚度
	18.8 

	
	
	
	
	土壤有机质
	13.0 

	
	
	
	
	土壤质地
	16.0 

	
	
	地形
	12.6
	坡度
	12.6 

	社会经济因素
	39.6
	产草量
	14.1 
	产草量
	14.1 

	
	
	水源状况
	16.5 
	距水源地距离
	16.5 

	
	
	交通状况
	4.9 
	道路通达度
	4.9 

	
	
	国内生产总值
	4.1 
	国内生产总值
	4.1 

	合计
	100
	/
	100
	/
	100





阿合奇县草地（天然牧草地）定级因素因子体系及权重      （%）
	因素
	权重
	因子
	权重
	评价指标
	权重

	自然因素
	55.4
	气候
	22.5
	年均气温
	12

	
	
	
	
	年均降水量
	10.5

	
	
	土壤
	22.8
	土层厚度
	9.1

	
	
	
	
	土壤有机质
	6.2

	
	
	
	
	土壤质地
	7.5

	
	
	地形
	10.1
	坡度
	5.2

	
	
	
	
	坡向
	4.9

	牧草生产因素
	22.6
	产草量
	7
	产草量
	7

	
	
	牧草饲养价值
	7.5
	单位面积可食牧草量
	7.5

	
	
	水源状况
	8.1
	距水源地距离
	8.1

	生态因素
	11.9
	生物多样性
	7.4
	多年生物种数量
	7.4

	
	
	草地退化
	4.5
	植被退化
	4.5

	社会经济因素
	10.1
	交通状况
	4.7
	道路通达度
	4.7

	
	
	人均收入
	2.9
	农牧民人均收入
	2.9

	
	
	国内生产总值
	2.5
	国内生产总值
	2.5

	合计
	100
	/
	100
	/
	100


2、定级因素因子量化的方法
园地林地草地定级因素因子分为非扩散型和扩散型两种类型。扩散型因素因子又可分为点状、线状因素因子；非扩散型因素因子又可分为定量型和定性型因素因子，本次定级工作的面状因素因子全部为非扩散性因素因子。根据园地林地草地各定级因素因子对园地林地草地质量的影响方式，按照规程中规定的方法分别确定各自的量化方法。
3、定级因素总分值计算
课题组采用计算机系统作为辅助手段进行土地定级，按照各定级因素分值与权重的加权加和计算定级单元总分值。
4、级别划分方法
计算得到定级单元总分值后，运用总分频率曲线法绘制出园地林地草地定级单元总分值频率直方图并加以分析，选择频率直方图的突变处作为划分土地级别的分界线，从而得到定级初步结果。
5、级别校验及调整
在初步划分的级别基础上，为使成果更加切合实际、应用性强，经实地勘察论证，具体到各乡镇与实际状况比较，对确需调整的地方，在不影响定级科学性的基础上对级别差异较大的地块，进行合理的调整。
6、定级结果
初步成果在经过级差收益检验、专家咨询验证后，初步确定阿合奇县园地林地草地的定级成果。以全县园地林地草地定级范围总面积作为总控制，根据由下往上统计、自上而下平差的原则，开展各级别面积统计和汇总工作，各级别面积量算结果见下表。
阿合奇县园地林地草地级别面积统计表       单位：公顷、%
	地类及土地级别
	一级
	二级
	三级
	合计

	
	面积
	1194.55
	1028.76
	/　
	2223.31

	
	比例
	53.73
	46.27
	/　
	100

	园地
	果园面积
	226.13
	256.45
	/　
	482.58

	
	
	比例
	46.86
	53.14
	/
	100

	
	其他园地面积
	968.42
	772.31
	/
	1740.73

	
	
	比例
	55.63
	44.37
	/
	100

	面积
	6479.79 
	12312.26 
	/
	18792.04

	
	比例
	34.48 
	65.52 
	/
	100

	林地
	乔木林地面积
	1350.13 
	625.54 
	/
	1975.67

	
	
	比例
	68.34 
	31.66 
	/
	100

	
	其他林地面积
	722.64 
	1116.62 
	/
	1839.26

	
	
	比例
	39.29 
	60.71 
	/
	100

	
	　灌木林地面积
	4407.01 
	10570.10 
	/
	14977.11

	
	
	比例
	29.42 
	70.58 
	/
	100

	草地
	
	面积
	192671.66
	668238.26
	188400.18
	1049310.10

	
	
	比例
	18.36
	63.69
	17.95
	100

	
	人工牧草地面积
	1182.91
	2908.70
	/
	4091.61

	
	　
	比例
	28.91
	71.09
	/
	100

	
	天然牧草地面积
	188815.17
	662371.29
	188269.47
	1039455.93

	
	　
	比例
	18.16
	63.72
	18.12
	100

	
	其他草地面积
	2673.58
	3088.98
	/
	5762.56

	
	　
	比例
	46.40
	53.60
	/
	100


备注：园地林地草地面积以2023年国土变更调查数据为准。
四、基准地价评估
1、基准地价内涵
园地基准地价内涵：评价范围内作为果园、其他园地用途种植条件下，于2024年1月1日，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，达到耕作利用条件，且在正常年份能获得稳定收益的下的30年期承包经营权价格，不含地上附着物和定着物的价值。
林地基准地价内涵：林地利用类型分为乔木林地、灌木林地和其他林地的条件下，于2024年1月1日，基础设施状况达到宗地外道路通达条件下的70年承包经营权价格，含地上附着物和定着物的价值。


阿合奇县林木所有权价格内涵设定一览表
	林地利用类型
	优势树种
	龄组
	株数
	林木主导功能

	乔木林地
	杨树
	成熟林（23年）
	90株/亩
	一般用材林

	灌木林地
	杂灌
	--
	--
	--

	其他林地
	疏林、未成林等
	--
	--
	--

	蓄积量：一级48.6 m³/亩，二级43.2m³/亩



[bookmark: OLE_LINK2][bookmark: OLE_LINK1]草地基准地价内涵：草地利用类型分为人工牧草地、天然牧草地和其他草地条件下，于2024年1月1日，人工牧草地基础设施状况设定宗地外道路通达且有水源灌溉设施，宗地内达到耕作利用条件；天然牧草地和其他草地基础设施状况达到宗地外道路通达条件下的30年承包经营权价格。
2、评估技术思路
园地：依据《园地估价规程》的要求，在园地定级基础上，调查园地投入产出样点资料和开发整治样点资料，并计算样点地价，以样点地价的平均值测算园地初步基准地价。测算出园地级别基准地价后，对各级别基准地价进行比较和实地验证，最终确定各级别基准地价。
林地：依据《林地估价规程》的要求，在林地定级基础上，调查林地投入产出资料和开发整治样点资料，并计算样点地价，以样点地价的平均值测算林地初步基准地价。测算出林地级别基准地价后，对各级别基准地价进行比较和实地验证，最终确定各级别基准地价。
草地：依据《草地估价规程》的要求，在草地定级基础上，调查草地投入产出资料和流转样点资料计算样点地价，以样点地价的平均值测算草地初步基准地价。测算出草地级别基准地价后，对各级别基准地价进行验证及调整，最终确定各级别基准地价。
3、基准地价评估采用的方法
此次阿合奇县园地林地草地基准地价评估采用样点地价平均法。其中，园地采用收益还原法（投入产出效益）和成本逼近法（开发整治资料）测算样点地价；林地使用权采用收益还原法（投入产出效益）和成本逼近法（开发整治资料）测算样点地价，林木所有权采用市场价倒算法（投入产出效益）和系数修正法测算样点地价；草地采用收益还原法（投入产出效益）测算样点地价。
4、基准地价评估结果
根据地价测算结果，阿合奇县园地林地草地基准地价确定如下。
阿合奇县园地林地草地基准地价汇总表
	级别
地类
	1级
	2级
	3级
	备注

	
	元/亩
	万元/公顷
	元/亩
	万元/公顷
	元/亩
	万元/公顷
	

	园地
	果园
	5528
	8.29
	4290
	6.44
	/
	/
	30年

	
	其他园地
	3563
	5.35
	2842
	4.26
	/
	/
	

	林地
	乔木林地
	基准地价
	6619
	9.93
	5200
	7.8
	/
	/
	70年

	
	
	林地使用权价格
	3095
	4.64
	2727
	4.09
	/
	/
	

	
	
	林木所有权价格
	3524
	5.29
	2473
	3.71
	/
	/
	

	
	其他林地
	基准地价
	3797
	5.7
	3199
	4.8
	/
	/
	

	
	
	林地使用权价格
	2802
	4.2
	2501
	3.75
	/
	/
	

	
	
	林木所有权价格
	995
	1.49
	698
	1.05
	/
	/
	

	
	灌木林地
	基准地价
	2223
	3.33
	1982
	2.97
	/
	/
	

	
	
	林地使用权价格
	1808 
	2.71
	1617 
	2.43
	/
	/
	

	
	
	林木所有权价格
	415
	0.62
	365
	0.55
	/
	/
	

	草地
	人工牧草地
	3393
	5.09
	3127
	4.69
	/
	/
	30年

	
	天然牧草地
	673
	1.01
	487
	0.73
	347
	0.52
	

	
	其他草地
	132
	0.20
	112
	0.17
	/
	/
	



5、基准地价修正幅度
各地类各级别基准地价的最大修正幅度见下表。
阿合奇县园地林地草地基准地价修正幅度表
	级别
	地类
	基准地价（元/亩）
	调整幅度（%）
	调整区间值（元/亩）

	
	
	
	最大上调
	最大下调
	最高价格
	最低价格

	1级
	果园
	5528
	12
	-14
	6191
	4754

	2级
	
	4290
	14
	-16
	4891
	3604

	[bookmark: _Hlk207296801]1级
	其他园地
	3563
	10
	-12
	3919
	3135

	2级
	
	2842
	14
	-12
	3240
	2501

	[bookmark: _Hlk207296825]1级
	乔木林地
	6619
	12
	-12.5
	7413
	5792

	2级
	
	5200
	12
	-11
	5824
	4628

	[bookmark: _Hlk207296818]1级
	其他林地
	3797
	9
	-8.5
	4139
	3474

	2级
	
	3199
	9
	-7
	3487
	2975

	1级
	灌木林地
	2223
	8
	-8.5
	2401
	2034

	2级
	
	1982
	8
	-7
	2141
	1843

	1级
	人工牧草地
	3393
	11
	-15
	3766
	2884

	2级
	
	3127
	10
	-13
	3440
	2720

	1级
	天然牧草地
	673
	17
	-17
	787
	559

	2级
	
	487
	17
	-18
	570
	399

	3级
	
	347
	18
	-16
	409
	291

	1级
	其他草地
	132
	12
	-15
	148
	112

	2级
	
	112
	13
	-15
	127
	95


五、基准地价与其他县市对比
耕地园地基准地价横向对比表
	城市
	级别
地类
	1级
	2级
	3级
	平均价
	备注

	
	
	元/亩
	元/亩
	元/亩
	元/亩
	

	阿合奇县
	耕地
	3940
	3530
	/
	3735 
	30年（已验收）

	
	果园
	5528
	4290
	/
	4909
	30年

	
	其他园地
	3563
	2842
	/
	3203 
	

	阿图什市
	耕地
	6730
	5120
	3960
	5270
	30年

	
	果园
	9687
	8469
	7204
	8453
	30年

	
	其他园地
	6992
	/
	/
	6992
	

	乌恰县
	耕地
	3970
	3550
	/
	3760 
	30年（已验收）

	
	园地
	7562
	3610
	/
	5586
	30年

	阿克陶县
	耕地
	8220
	6830
	5650
	6900
	30年

	
	园地
	13680
	11470
	9560
	11570
	30年


备注：此表列示已验收的耕地基准地价水平是为便于与园林草基准地价进行对比。

林地基准地价横向对比表
	城市
	级别
地类
	1级
	2级
	3级
	平均价
	备注

	
	
	元/亩
	元/亩
	元/亩
	元/亩
	

	阿合奇县
	林地
	乔木林地
	基准地价
	6619
	5200
	/
	5910
	70年

	
	
	
	林地使用权价格
	3095
	2727
	/
	2911
	

	
	
	
	林木所有权价格
	3524
	2473
	/
	2999
	

	
	
	其他林地
	基准地价
	3797
	3199
	/
	3498
	

	
	
	
	林地使用权价格
	2802
	2501
	/
	2652
	

	
	
	
	林木所有权价格
	995
	698
	/
	847
	

	
	
	灌木林地
	基准地价
	2223
	1982
	/
	2103
	

	
	
	
	林地使用权价格
	1808
	1617
	/
	1713
	

	
	
	
	林木所有权价格
	415
	365
	/
	390
	

	乌恰县
	林地
	乔木林地
	基准地价
	6714
	5282
	/
	5998
	70年

	
	
	
	林地使用权价格
	3118
	2774
	/
	2946
	

	
	
	
	林木所有权价格
	3596
	2508
	/
	3052
	

	
	
	其他林地
	基准地价
	3923
	3281
	/
	3602
	

	
	
	
	林地使用权价格
	2808
	2503
	/
	2656
	

	
	
	
	林木所有权价格
	1115
	778
	/
	947
	

	
	
	灌木林地
	基准地价
	2362
	2119
	/
	2241
	

	
	
	
	林地使用权价格
	1812
	1619
	/
	1716
	

	
	
	
	林木所有权价格
	550
	500
	/
	525
	

	阿克陶县
	林地
	乔木林地
	基准地价
	6802
	5580
	4557
	5646
	70年

	
	
	
	土地使用权权价格
	3150
	2803
	2423
	2792
	

	
	
	
	林木所有权价格
	3652
	2777
	2134
	2854
	

	
	
	其他林地
	基准地价
	4033
	3502
	3120
	3552
	

	
	
	
	土地使用权权价格
	2917
	2653
	2468
	2679
	

	
	
	
	林木所有权价格
	1116
	849
	652
	872
	

	
	
	灌木林地
	基准地价
	2383
	2178
	2040
	2200
	

	
	
	
	土地使用权权价格
	1833
	1668
	1550
	1684
	

	
	
	
	林木所有权价格
	550
	510
	490
	517
	

	阿图什市
	林地
	基准地价
	5976
	5476
	5040
	5497
	70年

	
	
	土地使用权权价格
	4426
	3926
	3490
	3947
	

	
	
	林木所有权价格
	1550
	1550
	1550
	1550
	



草地基准地价横向对比表
	城市
	级别
地类
	1级
	2级
	3级
	平均价
	备注

	
	
	元/亩
	元/亩
	元/亩
	元/亩
	

	阿合奇县
	草地
	人工牧草地
	3650
	3380
	/
	3515
	30年（已验收）

	
	
	
	3393
	3127
	/
	3260
	30年

	
	
	天然牧草地
	673
	487
	347
	502
	

	
	
	其他草地
	132
	112
	/
	122
	

	阿图什市
	草地
	人工牧草地
	6020
	5004
	/
	5512
	30年

	
	
	天然牧草地
	546
	421
	284
	417
	

	
	
	其他草地
	244
	216
	181
	214
	

	乌恰县
	草地
	人工牧草地
	3242
	2776
	/
	3009
	30年

	
	
	天然牧草地
	747
	533
	380
	553
	

	
	
	其他草地
	131
	109
	/
	120
	

	阿克陶县
	草地
	人工牧草地
	5540
	4153
	/
	4847
	30年

	
	
	天然牧草地
	780
	560
	393
	578
	

	
	
	其他草地
	153
	127
	104
	128
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