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博湖县林地定级与基准地价评估报告

一、工作目的

1.为林地价格评估奠定基础，为林地流转市场的建立以及推进

林地使用权有序流转提供技术支持和宏观指导；

2.为制定土地管理制度，强化林地管理，深化林地使用制度改

革提供客观依据；加快林地使用制度改革，完善国有土地等-级-价

管理体系，保障国有资产在经济上的实现；

3.为国土空间规划调整土地利用结构，合理安排土地用途、利

用强度、利用效益，指导林地利用结构优化，调整相关政策等提供

经济依据；

4.为全面掌握林地质量及利用状况提供依据，有利于指导林地

利用结构合理调整利用，促进林地资源优化配置；

5.为建立生态补偿机制、实现林地地价的监测和调控提供技术

支撑；

6.为建立自然资源公示价格体系提供支撑，进一步分析林地价

格构成和成因，评估林地宗地地价提供估算基值；

7.树立大局观，算综合账，实现生产、生活、生态的和谐统一，

促进林地资产合理配置和可持续利用及保护提供服务。

二、工作对象

本次博湖县林地定级范围为博湖县行政区（不含兵团）。本次

博湖县林地定级对象为 2021 年变更调查数据中的现状林地，总面

积 21100.77 公顷（公益林(地)面积 21040.69 公顷，商品林（地）
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面积 60.08 公顷），其中乔木林地面积 2120.32 公顷，占林地面积

的 10.05%；灌木林地面积 18544.05公顷，占林地面积的 87.88%；

其他林地面积 436.40公顷，占林地面积的 2.07%。
博湖县林地地类面积表

地类 面积（公顷） 占比（%）

乔木林地（0301） 2120.32 10.05%
灌木林地（0303） 18544.05 87.88%
其他林地（0304） 436.4 2.07%

合计 21100.77 100%

博湖县林地地类分布情况图

三、工作任务

根据《林地分等定级规程》、《林地估价规程》、《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）》、《林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》，本次博湖县林地定级与基准地价工作包括以下两点

任务：

1.林地定级
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本次林地定级以 2021 年度国土变更调查成果作为工作底图，

根据《定级规程》、《定级通则》、《林地分等定级规程》、《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）》、《林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林地的质量差异

和利用管理状况，综合分析影响林地质量的自然、社会经济和区位

因素，揭示林地自然质量的差异和综合质量的区域内差异，完成博

湖县林地定级工作，为促进自然资源管理向数量、质量与生态管护

并重转变提供基础支撑。

2.林地基准地价评估

本次林地基准地价评估在林地定级的基础上，根据《估价规

程》、《评估通则》、《林地估价规程》、《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）》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，结合

乌苏市林地的利用状况以及林地的自然、生态、社会经济和特殊因

素，采用样点地价平均法（林地投入-产出）评估出不同土地级别

林地在基准日 2023 年 1 月 1 日的林地承包经营权价格，通过对影

响林地价格因素的分析，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。

3.编制成果图件，提出加强林地资源管理的政策建议。
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四、工作依据

（一）法律、法规

1.《中华人民共和国民法典》(2020 年主席令第 45 号，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 年主席令第 32 号，

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.《中华人民共和国土地管理法实施条例》（国务院令第 743

号、2021 年 9 月 1日修正版）；

4.《中华人民共和国资产评估法》（2016 年主席令第 46 号，

2016年 12月 1 日起施行）；

5.《中华人民共和国农村土地承包法》（2019 年主席令第 17

号，2018 年 12 月 29 日第十三届全国人民代表大会常务委员会第

七次会议修正通过）；

6.《中华人民共和国森林法》（2019 年修订版）（以下简称“森

林法”）；

7.《中华人民共和国森林法实施条例（修订草案）》（2022

年征求意见稿）；

8.《土地利用现状分类》（GB/T2010-2017）。

（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》
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（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）；

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.《中共中央办公厅国务院办公厅关于统筹推进自然资源资

产产权制度改革的指导意见》（中发办〔2019〕25 号）；

13.《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）；
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14.《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）

15.《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》（自然资办发〔2021〕39号）

16.《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）；

17.《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）。

（三）技术依据

1.《农用地质量分等规程》（GB/T28407-2012）；

2.《农用地定级规程》（GB/T28405-2012）；

3.《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. 《 农 村 集 体 土 地 定 级 与 估 价 技 术 指 南 》

（T/CREVA1201-2021）；

7.《第三次全国国土调查技术规程》（TD/T1055-2019）；

8.《中国土壤分类与代码》（GB/T17296-2009）；

9.《林地分等定级规程》；

10.《林地分等定级技术规范》（T/CREVA3101-2021）；

11.《林地估价技术规范》（T/CREVA1101-2021）；

12.《全国林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）；
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13.《林地估价规程》；

14.《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）》；

15.《林地定级指标获取方法》；

16.《园地、林地、草地定级和基准地价数据库规范及汇交指

引》；

17.《全国园地、林地、草地定级和基准地价数据库规范》(试

行)；

18.《林地草地园地定级指标推荐权重区间值》；

19.《新疆维吾尔自治区园地林地草地定级工作方案》；

20.《新疆园地林地草地定级和基准地价评估技术问答》（第

一期，2024.08.21）；

21.《国土空间调查、规划、用途管制用地用海分类指南》；

22.《国家林草生态综合监测评价技术规程》；

23.博湖县林地定级与基准地价任务书；

24.《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）；

25.《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）。

（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.《博湖县政府工作报告》（2023 年度）；
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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.《博湖县简明森林经营方案(2021-2025年)》；

6.《森林资源一张图》；

7.《国家森林资源综合监测平台》

8.2021 年度国土变更调查成果；

9.《林地定级基础库》；

10.数据资料：博湖县近三年农村居民人均可支配收入、人口等。

11.博湖县农用地定级估价成果。

五、工作内容

博湖县林地定级与基准地价工作从 2024 年 4 月开始，于 2024

年 11月完成。工作过程大致可分为以下阶段：

（一）工作准备阶段

1.成立博湖县林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《博湖县林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，

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
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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）内业处理阶段资料收集及整理

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）；森林资源一

张图；全国森林资源综合监测平台；博湖县简明森林经营方案等资

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：

（1）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；

（2）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；

（3）将检验合格的数据资料录入计算机，建立原始资料

数据库。

（4）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。

（三）内业处理阶段

按照《林地分等定级规程》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
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因素及其权重，内业数据计算技术作业单位采用 JetSoft 林地定级

估价信息系统软件进行数据计算。JetSoft 林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《林地估价规程》计算样点地价和基准

地价，建立基准地价修正体系等。
博湖县林地定级指标体系

因素 因子 评价指标 数据来源

自然因素

地形
坡度 林地定级基础库

坡位 林地定级基础库

土壤
土层厚度 林地定级基础库

腐殖质厚度 林地定级基础库

生态因素 生产力 郁闭度或覆盖度 林地定级基础库

社会经济因

素

运输条件

可及度 林地定级基础库

集材距离 林地定级基础库

运输距离 林地定级基础库

经营水平 经营等级

查阅最新全国国土(自然资源)调查数

据、森林资源调查或监测成果数据或

森林资源档案数据确定

（四）形成初步成果阶段

编制土地级别图、基准地价图等图件，并撰写林地定级与基准

地价工作报告、林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
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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

专家对林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《国土资源听证规定》，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，建立了博湖县林地定级与基

准地价数据库，博湖县林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，形成最终博湖县林

地定级与基准地价数据库成果。

（七）成果总结验收阶段

根据要求将林地定级与基准地价成果的文字报告、各种基准地

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

博湖县林地定级范围划分为三个土地级别。博湖县林地级别分

布如下：

1、灌木林地

总面积 18544.05公顷，单元数 420个，其中级别Ⅰ面积：64.07
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公顷，单元数 20 个，面积占比 0.35%；级别 II 面积：301.5 公顷，

单元数 48 个，面积占比 1.63%；级别 III 面积：18178.48 公顷，单

元数 352 个，面积占比 98.03%。

2、其他林地

总面积 436.41公顷，单元数 468 个，其中级别Ⅰ面积：191.25

公顷，单元数 323 个，面积占比 43.82%；级别 II 面积：219.54 公

顷，单元数 134个，面积占比 50.31%；级别 III 面积：25.61 公顷，

单元数 11个，面积占比 5.87%。

3、乔木林地

总面积 2120.32公顷，单元数 4826个，其中级别Ⅰ面积：1391.68

公顷，单元数 2761 个，面积占比 65.64%；级别 II 面积：703.99

公顷，单元数 2034个，面积占比 33.20%；级别 III 面积：24.65公

顷，单元数 31个，面积占比 1.16%。
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博湖县林地级别面积统计表

序号 林地分类 乔木林地 灌木林地 其他林地
总计

1 土地级别 I II III 小计 I II III 小计 I II III 小计

2
级别面积（公

顷）
1391.68 703.99 24.65 2120.32 64.07 301.5 18178.48 18544.05 191.25 219.54 25.61 436.41 21100.77

3
占定级面积

比例（%）
65.64% 33.20% 1.16% 100.00% 0.35% 1.63% 98.03% 100.00% 43.82% 50.31% 5.87% 100.00% 100.00%

4
定级单元

（个）
2761 2034 31 4826 20 48 352 420 323 134 11 468 5714

5
占定级数量

比例（%）
84.46% 7.35% 8.19% 100.00%

博湖县各乡镇场林地级别面积统计表

序号
林地分类 灌木林地 其他林地 乔木林地

合计
土地级别 I II III 小计 I II III 小计 I II III 小计

1 本布图镇 12.33 12.33 32.90 13.35 46.25 360.93 8.57 369.50 428.07

2 博湖镇 26.59 26.59 53.97 53.97 177.39 177.39 257.95

3 博斯腾湖乡 279.40 18178.48 18457.88 75.09 25.61 100.70 567.99 24.65 592.64 19151.22

4 才坎诺尔乡 3.95 1.05 4.99 24.35 24.35 400.02 5.15 405.17 434.51

5 查干诺尔乡 9.93 9.93 45.14 3.76 48.90 229.80 56.80 286.60 345.42

6 塔温觉肯乡 21.05 21.05 12.12 92.49 104.62 64.30 33.66 97.96 223.63

7 乌兰再格森乡 11.27 11.27 22.78 34.85 57.63 159.23 31.82 191.05 259.96

合计 64.07 301.50 18178.48 18544.05 191.25 219.54 25.61 436.40 1391.68 703.99 24.65 2120.32 21100.77
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（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）、《林地估价规程》，林地基

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，本次博湖县林地基准地价评估的内

涵界定为：

（1）林地权利

按照《林地分等定级规程》、《林地估价规程》》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：林地承包经营权价格（包含地上附着物和定着物，即林木

所有权价格）；

（2）林地权利年期

按照《林地估价规程》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，林地承包经营权设定为 70年

期；

（3）林地利用类型

根据《林地分等定级规程》、《林地估价规程》》和《全国园

地林地草地分等定级和基准地价制定技术问答》（第六期），林地

分为公益林（地）和商品林（地），应采用不同指标体系分别定级。

在实际操作中，考虑到各地公益林区划基础存在差异，本次林地定

级和基准地价制定工作中，所有林地均可按商品林指标体系定级，

并评估其经济价值（不包括生态价值和观赏价值）。

根据森林一张图、《博湖县简明森林经营方案(2021-2025年)》
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及收集到的资料，博湖县林地利用类型按二级地类评估，优势树种

为杨树，龄组为中龄林。

（4）林业设施状况

按照各级或均质区林地基础设施的平均状况确定为宗地外道

路通达；

（5）基准日

2023 年 1 月 1日。

注：根据调查资料及博湖县实际情况，本次林地利用类型进行

细分，按二级类林地确定。
博湖县林地基准地价表

地类 名称 一级 二级 三级

乔木林地

林木所有权价格（元/亩） 1728 760 200

林地承包经营权价格（70 年期·元/亩） 2773 2450 1821

最终基准地价（70 年期·元/亩） 4501 3210 2021

灌木林地

林木所有权价格（元/亩） 200 200 200

林地承包经营权价格（70 年期·元/亩） 1204 951 789

最终基准地价（70 年期·元/亩） 1404 1151 989

其他林地

林木所有权价格（元/亩） 260 260 260

林地承包经营权价格（70 年期·元/亩） 919 638 386

最终基准地价（70 年期·元/亩） 1179 898 646
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七、修正体系

（一）目的与意义

林地基准地价是林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

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

WQFi i


式中：Fi：为各类用地中某一影响因素的最大上调或下调幅

度；Ｑ：因素整体修正幅度；Wi：为某一因素的权重值。

（三）基准地价影响因素修正

根据《林地估价规程》，将影响地价的因素分为优、较优、一

般、较劣和劣五个等级。在一般水平时修正系数为零，在一般水平

与上限地价之间，或一般水平与下限价格之间，内插条件较优或较

劣的修正系数，并进行个别调整，得出宗地地价修正系数表。
林地宗地地价影响因素指标说明表

因素 因子 优 较优 一般 较劣 劣

自然因素 地形 坡度 ＜5 [5,15) [15,25) [25,35) ≥35
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坡位 平地 谷 下、全坡 中 上、脊

土壤
土层厚度 ≥90 70-90 50-70 30-50 <30

腐殖质厚度 ≥5.0 - 2.0～5.0 - ＜2.0

生态因素 生产力 郁闭度或覆盖度 ≥0.5 - 0.30～0.5 - <0.3

社会经济

因素

运输条件

可及度 即可及 - 将可及 - 不可及

集材距离 ≦200m 200-400m 400-600m 600-800m >800m

运输距离 ≦10 千米 10-20 千米 20-30 千米 30-40 千米 >40 千米

经营水平 经营等级 好 - 中 - 差

（四）使用年期修正

当待估宗地的土地使用年期与基准地价所设定的法定最高出

让年期不一致时，就需进行年期修正。

Km=[1-1/（1+r）m]/ [1-1/（1+r）n]

式中：Km—年期修正系数；m—实际使用年期或剩余出让年

期； n—基准地价设定年限； r—土地还原率（4%）。

林地基准地价设定年期为 70年，通过上面的公式可得出年期

修正系数表。
林地宗地地价使用年期修正系数表

使用年期 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

系数 0.0411 0.0806 0.1186 0.1552 0.1903 0.2241 0.2566 0.2878 0.3178 0.3467

使用年期 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

系数 0.3745 0.4012 0.4268 0.4515 0.4753 0.4981 0.52 0.5411 0.5614 0.5809

使用年期 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30

系数 0.5997 0.6177 0.6351 0.6517 0.6678 0.6832 0.698 0.7123 0.726 0.7391

使用年期 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40

系数 0.7518 0.764 0.7757 0.787 0.7978 0.8082 0.8183 0.8279 0.8371 0.846

使用年期 41 42 43 44 45 46 47 48 49 50

系数 0.8546 0.8628 0.8708 0.8784 0.8857 0.8927 0.8995 0.906 0.9122 0.9183

使用年期 51 52 53 54 55 56 57 58 59 60

系数 0.924 0.9296 0.9349 0.9401 0.945 0.9498 0.9544 0.9588 0.963 0.967
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使用年期 61 62 63 64 65 66 67 68 69 70

系数 0.9709 0.9747 0.9783 0.9818 0.9851 0.9883 0.9914 0.9944 0.9973 1

（五）估价期日修正

成果发布后，采用基准地价系数修正法评估宗地地价时，需要

评估的是宗地设定估价期日时的价格，而基准地价对应于基准地价

内涵设定时点时的市场状况下的价格水平，因此需要将基准地价调

整到宗地估价期日时市场状况下的水平。可参照宗地评估时点时统

计年鉴中农业总产值上涨指数确定期日修正系数。
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