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博湖县园地定级与基准地价评估报告

一、工作目的

1.为贯彻落实《中华人民共和国土地管理法》，对园地进行科

学、合理、统一、严格管理，提高园地管理水平提供依据；

2、为量化全民所有自然资源资产提供依据；

3、为建立自然资源公示价格体系提供支撑，进一步分析园地

价格构成和成因，评估园地宗地地价提供估算基值；

4、为理顺土地价格体系、培育完善土地市场，促进土地资产

合理配置，开展土地整理、农村集体土地使用权流转等工作提

供依据。

二、工作对象

本次博湖县园地定级范围为博湖县行政区（不含兵团）。本次

博湖县园地定级与基准地价工作对象是博湖县 2021 年度国土变更

调查成果中的全部园地(不含兵团)，面积 2643.32 公顷（其中果园

2148.77 公顷，其它园地 494.55 公顷）。园地分布情况具体详

见下表。

博湖县（分乡）园地定级与基准地价评估对象一览表(不含兵团)

行政区域 果园 其他园地 总计

博湖县 2148.77 494.55 2643.32

博湖镇 2.79 2.79

本布图镇 34.11 35 69.11

乌兰再格森乡 3.08 3.08

查干诺尔乡 14.94 14.94

才坎诺尔乡 96.81 96.81
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塔温觉肯乡 3.31 373.79 377.1

博斯腾湖乡 1988.17 85.76 2073.93

和硕县包尔图牧场 0.25 0.25

种畜场 5.31 5.31

工作底图采用博湖县 2021 年度国土变更调查成果图作为此次

博湖县园地定级的工作底图。根据《园分等定级规程》（报批稿）

的要求，本次博湖县园地定级工作底图的比例尺为 1:10000。

三、工作任务

根据《园地分等定级规程》（TD/T1071-2022）、《园地估价

规程》（TD/T1097-2024）、《全国园地林地草地分等定级和基准

地价制定技术问答（第四、五、六、七、八期）》、《园地定级指

标获取方法》及《自治区园地林地草地定级工作方案》，本次博湖

县园地定级与基准地价工作包括以下两点任务：

1.园地定级制订以2021年度国土变更调查成果作为工作底图，

根据《园地分等定级规程》（TD/T1071-2022）、《园地估价规程》

（TD/T1097-2024）、《全国园地林地草地分等定级和基准地价制

定技术问答（第四、五、六、七、八期）》、《园地定级指标获取

方法》及《自治区园地林地草地定级工作方案》、《新疆园地林地

草地定级和基准地价评估技术问答》（第一期）等相关技术规程规

范，利用大数据、地理信息和野外实测等技术手段，全面查清博湖

县范围内现状园地的质量差异和利用管理状况，综合分析影响园地

质量的自然、社会经济和区位因素，揭示园地自然质量的差异和综

合质量的区域内差异，完成博湖县园地定级工作，为促进自然资源
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管理向数量、质量与生态管护并重转变提供基础支撑。

2.园地基准地价评估根据博湖县园地的利用状况以及园地的

自然、社会经济因素，在园地定级的基础上，采用样点地价评估法

评估出不同土地级别园地在基准日 2023年 1 月 1日的园地承包经

营权价格，通过对影响园地价格因素的分析，确定影响因素权重，

计算基准地价修正幅度，编制基准地价修正系数表和指标说明表。

四、工作依据

（一）法律、法规

1.《中华人民共和国民法典》(2020年 5 月 28 日第十三届全国

人民代表大会第三次会议通过）；

2.《中华人民共和国土地管理法》（2019 年 8 月 26日第十三

届全国人大常委会第十二次会议表决通过，2020 年 1 月 1 日

起施行）；

3.《中华人民共和国资产评估法》（2016 年 12 月 1 日起施行）。

（二）政策依据

1.《中共中央、国务院关于加大改革创新力度、加快农业现代

化建设的若干意见》（中发〔2015〕1号）；

2.《中共中央 国务院关于进一步推进农垦改革发展的意见》

（中发〔2015〕33号）；

3.《关于全民所有自然资源资产有偿使用制度改革的指导意

见》（国发〔2016〕82 号）；

4.《关于扩大国有土地有偿使用范围的意见》（国土资规

[2016]20号）；
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5.《中共中央 国务院关于深入推进农业供给侧结构性改革、

加快培育农业农村发展新动能的若干意见》（中发〔2017〕1 号）；

6.《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）；

7.《财政部农业部关于调整完成农业三项补贴政策的指导意

见》（财农〔2015〕31 号）；

8.《国务院关于全民所有自然资源资产有偿使用制度改革的指

导意见》（国发〔2016〕82号）；

9.《自然资源部关于印发<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）；

10.财政部国家林草局关于修订《林业草原生态保护恢复资金

管理办法》的通知（财资环〔2021〕76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.《关于做好 2022 年度自然资源评估工作的通知》（自然资

办发〔2022〕13号）；

13.《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）；

14.《自然资源所有者权益司 自然资源开发利用司<关于印发

资产清查编审问答(第 3 期)的函>》（自然资权益函〔2024〕97 号）；

15.《自然资源部开发利用司<关于开展全国园林草地等别更新

工作的通知>》(自然资利用函〔2024〕112 号)。

（三）技术依据
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1. 中 华 人 民 共 和 国 国 家 标 准 《 农 用 地 质 量 规 程 》

（GB/T28407-2012）；

2. 中 华 人 民 共 和 国 国 家 标 准 《 农 用 地 定 级 规 程 》

（GB/T28405-2012）；

3. 中 华 人 民 共 和 国 国 家 标 准 《 农 用 地 估 价 规 程 》

（GB/T28406-2012）；

4.《自然资源分等定级通则》（TD/T1060-2021）；

5.《自然资源价格评估通则》（TD/T1061-2021）；

6.《园地分等定级规程》（TD/T1071-2022）；

7.《园地估价规程》（TD/T1097-2024）；

8.《土地现状分类》（GB/J2010-2017）；

9.《全国园地分等定级技术方案（指引）》（全国园林草地分

等定级工作专班，2022 年 5 月）；

10.《全国园地林地草地分等定级和基准地价制定技术问答（第

四、五、六、七、八期）》；

11.《新疆园地林地草地分等定级和基准地价制定技术问答》

（第一期，2024.08.21）；

12.《园地定级指标获取方法》；

13.《全国园地、林地、草地定级和基准地价数据库规范（试

行）》；

14.《园地草地林地定级指标推荐权重区间值》；

15.《新疆维吾尔自治区园地林地草地定级工作方案》；

16.《国土空间调查、规划、用途管制用地用海分类指南》；
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17.博湖县园地定级与基准地价任务书。

（四）其他依据

1.《博湖县 2021、2022、2023 年国民经济与社会发展统计公

报》；

2.《博湖县 2023 年红枣、葡萄、杏生产管理成本调查与产量

测定调查工作报告》；

3.《博湖县国土空间总体规划（2021-2035年）》；

4.《博湖县征收农用地区片综合地价成果》；

5. 2021 年度国土变更调查成果；

6.《园地定级基础库》；

7.《关于公布实施博湖县农用地定级与基准地价成果的通知》；

8.数据资料：博湖县近三年农村居民人均可支配收入、人口等。

五、工作内容

博湖县园地定级与基准地价评估工作从 2024 年 1 月开始，于

2024年 9 月完成，整个工作过程大致可分为以下阶段：

（一）工作准备阶段

1.成立博湖县园地定级与基准地价工作领导小组、技术指导组

和项目组。

2.编写《博湖县园地定级与基准地价工作任务书》。

3.培训动员，为保证调查资料的全面可靠，样点分布合理均匀，

组织了 8 人的调查队伍，项目组对参加本项工作的主要工作人员进

行了业务培训及动员会。

4.编制各种调查表格，项目组根据对博湖县地产市场的了解，
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编制、打印外业调查需要的各种调查表格。

5.征询有关专家意见，确定定级因素因子及权重。

6.收集基础图件，划分调查区段，以博湖县卫星影像图、地籍

图为基础编辑绘制为1:10000的外业调查工作底图，标注定级范围、

各类设施及样点位置。

7.购置更新计算机软件。

（二）资料收集及整理阶段

1.资料收集

在博湖县相关部门的大力支持配合下收集到的资料如下：

2021 年度国土变更调查成果、博湖县征收农用地区片综合地

价成果；博湖县国土空间总体规划（2021-2035 年）；园地种植结

构；投入产出水平；承包、转包等资料。

2.资料整理

在对数据资料来源可靠、计量单位统一的要求下，技术协作单

位对收集资料进行整理，整理方式如下：

⑴根据资料性质、来源、用途进行分类和编号，以便统一管理

和查阅；

⑵对原始资料进行初步检核，对不符合实际的数据和个别异常

值进行校正或剔除；

⑶将检验合格的数据资料录入计算机，建立原始资料数据库。

⑷对不足、不实、不详、陈旧的资料做好记录，以便进行外业

补充调查。
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（三）内业处理阶段

按照《园地分等定级规程》（TD/T1071-2022）全面进行内业

整理工作，确定定级因素因子及其权重指标体系、因素因子记分规

则和方法、宗地影响因素及其权重，内业数据计算技术作业单位采

用 JetSoft 园地定级估价信息系统软件进行数据计算。JetSoft 园地

定级估价信息系统软件利用先进的 GIS 空间统计分析计算技术和

数字高程模型(DEM)技术，获取和计算空间扩散型和非扩散型影响

因素因子信息数据，克服由于空间地形数据偏差或缺失带来的误

差。通过内业计算土地定级指数和划分级别，按照《园地估价规程》

（TD/T1097-2024）计算样点地价和基准地价，建立基准地价修正

体系等。

博湖县园地定级指标体系

因素 因子 定级指标 数据来源

自然因素

土壤因子

有效土层厚度 园地定级基础库

土壤 PH 值 园地定级基础库

土壤有机质含量 园地定级基础库

土壤质地 园地定级基础库

土壤盐渍化程度 园地定级基础库

地形因子
坡度 园地定级基础库

坡向 园地定级基础库

社会经济因素
管理因子

水源保证率 利用实地调查与水利资料图件信息相结合的方法计算

林网化程度 利用全国国土调查及年度国土变更调查资料测算

劳作便利条件因

子

田间路网 园地定级基础库

区位因素
区位因子

中心城市影响度 利用全国国土调查及年度国土变更调查资料测算

对外交通便利度 用全国国土调查及年度国土变更调查资料测算

道路通达度 园地定级基础库
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（四）形成初步成果阶段

编制土地级别图、基准地价图等图件，并撰写园地定级与基准

地价工作报告、园地定级与基准地价技术报告等。

在定级与基准地价工作的每一个阶段，都进行自检、互检、交

接检，对单元划分、因素及其权重，以及计算的每一个过程和环节

进行检查，发现问题和错误，及时纠正，以保证定级与基准地价工

作的顺利进行。在此基础上，在定级和基准地价工作完成后，进行

实地检验，以保证成果的准确性和合理性。

（五）成果反馈、修改和听证阶段

将工作初步成果反馈到博湖县有关部门广泛征求意见，并聘请

专家对园地定级与基准地价的各种资料数据及文字报告、图件进行

咨询，根据咨询的结果及博湖县反馈的情况，再次做出调整和修订。

按照《自然资源听证规定》，依法组织对成果进行听证，广泛

征求社会各方面的意见，根据听证意见和实际情况修改完善基准地

价成果资料。

（六）数据库质检审核

根据数据库规范及汇交指引要求，建立了博湖县园地定级与基

准地价数据库，博湖县园地定级与基准地价数据库成果经自检后提

交至自治区规划研究院质检审核，根据自治区规划研究院质检审核

结果及反馈意见的情况，再次做出修改和调整，形成最终博湖县园

地定级与基准地价数据库成果。

（七）成果总结验收阶段

根据要求将园地定级与基准地价成果的文字报告、各种基准地
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价图件等成果提交主管部门审查验收。

六、主要成果

（一）定级结果

博湖县园地定级范围划分为两个土地级别（不含兵团）。级别

分布如下：

一级地：园地面积 569.39 公顷（0.85 万亩），占定级区面积

的 21.54%。一级地主要分布在除博斯腾湖乡以外的各乡镇，塔温

觉肯乡占 14.27%、才坎诺尔乡占 3.66%、本布图镇占 2.61%，博湖

镇、查干诺尔乡、乌兰再格森乡也有少量分布。该级地土壤有机质

含量高、土层厚、水源保证率高，作物产量稳定，葡萄（酿酒葡萄）

产量平均在 1080 千克/亩，油桃（富硒）平均单产 1100 千克/亩，

葡萄（鲜食葡萄）平均单产 1120 千克/亩，土地利用效益高。

二级地：园地面积 2073.93公顷（3.11万亩），占定级区面积

的 78.46%。二级地全部分布在博斯腾湖乡。该级地土壤有机质含

量一般、土壤盐渍化较重。该级地葡萄（酿酒葡萄）产量平均在

960千克/亩，油桃（富硒）平均单产 1000 千克/亩，葡萄（鲜食葡

萄）平均单产 980千克/亩，土地利用效益较高。

博湖县园地级别面积统计表

行政区域 类型 I II 总计

博湖县

单元个数（个） 199 545 744

面积（公顷） 569.39 2073.93 2643.32

占定级范围比例% 21.54 78.46 100

博湖镇

单元个数（个） 8 0 8

面积（公顷） 8.11 0 8.11

占定级范围比例% 0.31 0 0.31



— 11 —

行政区域 类型 I II 总计

博斯腾湖乡

单元个数（个） 0 545 545

面积（公顷） 0 2073.93 2073.93

占定级范围比例% 0 78.46 78.46

才坎诺尔乡

单元个数（个） 29 0 29

面积（公顷） 96.81 0 96.81

占定级范围比例% 3.66 0 3.66

查干诺尔乡

单元个数（个） 38 0 38

面积（公顷） 14.94 0 14.94

占定级范围比例% 0.57 0 0.57

塔温觉肯乡

单元个数（个） 89 0 89

面积（公顷） 377.1 0 377.1

占定级范围比例% 14.27 0 14.27

乌兰再格森乡

单元个数（个） 8 0 8

面积（公顷） 3.33 0 3.33

占定级范围比例% 0.13 0 0.13

本布图镇

单元个数（个） 27 0 27

面积（公顷） 69.11 0 69.11

占定级范围比例% 2.61 0 2.61

（二）评估结果

根据《农用地估价规程》（GB/T28406-2012）、《自然资源

价 格 评 估 通 则 》 （ TD/T1061-2021） 、 《 园 地 估 价 规 程 》

（TD/T1097-2024），园地基准地价内涵界定主要包括估价期日、

用地类型、土地权利、土地使用权利年期、基本设施状况等，博湖

县园地基准地价评估的内涵界定为：

（1）园地权利：按照《园地分等定级规程（TD/T1071-2022）》、

《园地估价规程》（TD/T1097-2024）和《全国园地林地草地分等

定级和基准地价制定技术问答》（第五期）的要求，界定为：园地
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承包经营权价格；

（2）园地权利年期：按照《园地估价规程》（TD/T1097-2024）

和《新疆园地林地草地定级和基准地价评估技术问答》（第一期）

的要求，园地承包经营年期设定为 30 年；

（3）园地利用类型：果园、其他园地，由于其他园地占比较

小，园地全部按果园进行评估；

（4）园地设施状况：按照所在区域具有普遍性、适宜性的种

植制度下，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、有基本的灌溉设施且田间道路密度适中。

（5）基准日：2023年 1 月 1 日。

博湖县园地基准地价表

园地类型 Ⅰ级地 Ⅱ级地

园地 30 年期基准地价 元/亩 10737 7210

七、修正体系

（一）目的与意义

园地基准地价是园地不同级别或不同均质地域，按照不同利用

类型评估确定的某一估价期日的平均地价，它对反映土地市场宏观

价格水平以及引导土地资产流动等具有很大作用。但是，土地管理

部门或其他政府部门为满足地价管理、土地市场管理和土地资产管

理的需要，仅掌握基准地价仍是不够的，有时还须掌握每宗地的具

体价格。因此，为更好地发挥基准地价、样点地价以及土地收益资

料的作用，满足政府管理部门掌握宗地价格的需要，必须分析宗地
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地价的影响因素与基准地价、宗地地价的关系。采用替代原理建立

的基准地价修正体系，将不同因素条件修正为宗地地价的影响因

素，能快速、高效和及时地评估出宗地的地价。

（二）基准地价修正体系

S=Fmax×(Fi-Fmin)/(Fmax-Fmin)

式中：S:---------因素修正系数；Fmax------级别内该因素极大分

值；Fmin------级别内该因素极小分值；Fi---------该因素分值。

（三）基准地价影响因素修正

根据各因素对宗地地价影响的具体情况，制定修正系数说明

表。亦即，按照因素质量的优劣将每个因素划分成五种类型，分别

对应级别基准地价修正的优、较优、一般、较劣、劣五个档次，以

表格形式反映出。
博湖县园地修正系数说明表

因素 因子 评价指标 优 较优 一般 较劣 劣

自然

因素

地形条件
坡度 ≦6° 6°~15° 15°~25° ≧25° —

坡向 南 东南或西南 平地 东或西 北

土壤条件

有效土层厚度

（cm）
>120 120~90 90~60 60~30 <30

土壤 PH 值 6.5~7.5 7.5~8.0 8.0~8.5 8.5~9.0 >9.0

土壤有机质含量

(g/kg)
>20 15~20 10~15 6~10 ≤6

表层土壤质地 砂壤土 壤质土 砂质土 黏质土 砾质土

土壤盐渍化程度 无 轻度 中度 重度 盐渍土

社会

经济

因素

区位条件

中心城市影响度 距县城<6km 距县城 6~12km
距县城12~18km

或距乡镇<2km

距县城18~24km

或距乡镇2~4km

距县城<24km

或距乡

镇>4km

对外交通便利度 距火车站<10km
距火车站

10~20km

距火车站

20~30km

距火车站

30~40km

距火车

站>40km

道路通达度 距道路<500m
距道路

500~1000m

距道路

1000~1500m

距道路

1500~2000m

距道

路>2000m

种植管理条件 水源保证率 >0.9 0.85~0.9 0.8~0.85 0.75~0.8 <0.75
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林网化程度 四面有林 三面有林 两面有林 一面有林 无林

劳作便利条件 田间路网 >1.25% 1.15~1.25% 1.05~1.15% 0.95~1.05% <0.95%

（四）土地使用年期修正

1、土地使用年期修正系数计算公式

园地出让时，使用 30年期基准地价，采用公式：

Km=[1-1/（1+rd）m]/ [1-1/（1+rd）n]

园地出让时，使用无限年期基准地价，采用公式：

Km= 1-1/（1+rd）m

式中：Kn----出让年期修正系数；rd----土地还原利率 5%；m----

基准地价对应的土地使用年限(农用地 30 年)；m----实际出让年期

或剩余出让年期；n--等于 30。

2、土地使用年期修正系数

根据上述公式，测算出农用地土地使用年期修正系数；详

见下表。

博湖县园地土地使用年期修正系数表

年

期
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

修

正

系

数

0.0620 0.1210 0.1772 0.2307 0.2816 0.3302 0.3764 0.4204 0.4624 0.5023

年

期
11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

修

正

系

数

0.5403 0.5766 0.6111 0.6439 0.6752 0.7050 0.7334 0.7604 0.7862 0.8107

年 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30
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期

修

正

系

数

0.8340 0.8563 0.8775 0.8976 0.9168 0.9351 0.9526 0.9691 0.9849 1.0000

3、年租制

在基准地价成果基础上实行年地租制简便易行，从无限年期测

算，可直接应用下面公式计算年地租。

)
1

1
1(

r
PA




式中：A：年地租；P：基准地价；r：还原利率。

（五）估价期日修正

因为样点交易时间与基准地价评估基准日不处在同一时间，故

此期间的样点地价需要进行期日修正。根据当地土地价格的变动情

况和发展趋势及经验积累进行判断，加以修正。则期日修正系数计

算公式为：

V=V0×（1+Ki）

式中：V----修正到估价基准日的土地价格；Ki----交易时间修

正系数；V0----土地价格。
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