
— 1 —

博湖县草地定级与基准地价评估报告

一、工作目的

开展博湖县草地定级和基准地价评估工作，是对习近平总书记

“绿水青山就是金山银山”“山水林田湖草是生命共同体”等重要理

论的践行，是贯彻深化自然资源资产产权制度改革和有偿使用要求

的重要抓手。全面掌握草地质量及分布状况，是自然资源管理部门

健全地价管理制度和实施土地资产管理的重要手段，也是适应新形

势下草地资源市场化配置的需要，为支撑自然资源资产产权制度改

革、强化草地资源市场化配置、促进草地资源保护和可持续利用提

供技术保障。并为加强草地价格评估与管理，完善草地级别价格体

系，显化草地资产价格提供数据基础，为促进草地资源保护和可持

续利用提供技术支持，为博湖县运用政策和经济手段管好用好草地

提供依据，充分发挥草地价格的控制和导向作用。具体意义如下：

1.草地定级为草地价格评估奠定基础，草地基准地价评估为草

地流转市场的建立以及推进草地使用权有序流转提供技术支持和

宏观指导；

2.为博湖县制定土地管理制度，强化草地管理，深化草地使用

制度改革提供客观依据；加快草地使用制度改革，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.为全面掌握草地质量及利用状况提供依据，有利于指导草地

利用结构合理调整利用，促进草地资源保护、优化配置和可持续利

用；
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4.为建立生态补偿机制、实现草地地价的监测和调控提供技术

支撑；

5.为博湖县建立自然资源公示价格体系提供支撑，进一步分析

博湖县草地价格构成和成因，评估草地宗地地价提供估算基值；

6.树立大局观，算综合账，实现生产、生活、生态的和谐统一，

促进草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

本次博湖县草地定级与基准地价评估工作的范围为博湖县

全域内（不包括兵团）2021 年度国土变更调查成果中行政区土

地总面积。本次博湖县草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现状草地，总面积 43872.71 公

顷（不含兵团），其中天然牧草地面积 238.43 公顷，人工牧草

地面积 935.92 公顷，其他草地面积 42698.36 公顷。

需要说明的是，博湖县人工牧草地仅 405 个图斑，根据《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）》当二级地类图斑或面积占比较小时，经专家

论证确认二级定级指标、指标县域内变化情况一致时，可统一

参照占比较大的二级地类评价体系进行定级。此次人工牧草地

按照其他草地定级评价体系确定级别（人工牧草地全部为Ⅰ级），

人工牧草地价格参照耕地基准地价末级地价格。草地分布情况

具体详见下表。



— 3 —

博湖县草地二级分类面积表

地类 天然牧草地 人工牧草地 其他草地 合计

面积（公顷） 238.43 935.92 42698.36 43872.71

占草地比例（%） 0.54 2.13 97.32 100

博湖县草地二级分类比例图

工作底图采用博湖县 2021 年度国土变更调查成果图作为此

次博湖县草地定级的工作底图。根据《草地分等定级规程》的

要求，本次博湖县草地定级工作底图的比例尺为 1:10000。

三、工作任务

根据《草地分等定级规程》、《草地估价规程》、《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）》、《草地定级指标获取方法》、《自治区园地林地草地定

级工作方案》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），本次博湖县草地定级与基准地价工作包括以下两点任

务：
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1.草地定级

本次草地定级以 2021 年度国土变更调查成果作为工作底图，

根据《草地分等定级规程》、《草地估价规程》、《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）》、

《草地定级指标获取方法》、《自治区园地林地草地定级工作方案》

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）

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草地的质量差异和利用管理状况，

综合分析影响草地质量的自然、社会经济和区位因素，揭示草地自

然质量的差异和综合质量的区域内差异，完成博湖县草地定级工

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.草地基准地价评估

根据博湖县草地的利用状况以及草地的自然、植被、生态、社

会经济和其他特殊因素，在草地定级的基础上，根据《自然资源价

格评估通则》（TD/T1061-2021）、《草地估价规程》、《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）》、《自治区园地林地草地定级工作方案》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）等相关技术规程

规范，结合博湖县草地的利用状况以及草地的自然、生态、社会经

济和特殊因素，采用样点地价评估法评估出不同土地级别草地在基

准日 2023 年 1 月 1 日的草地承包经营权价格，通过对影响草地价

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
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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.《中华人民共和国草原法》（2021 年 4 月 29 日第十三届全

国人民代表大会常务委员会第二十八次会议第三次修正）；

4.《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.《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）；

4.《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）；

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.《国务院关于全民所有自然资源资产有偿使用制度改革的指



— 6 —

导意见》（国发〔2016〕82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.《关于扩大国有土地有偿使用范围的意见》（国土资规〔2016〕

20号）；

9.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）；

10.《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）；

11.《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）；

12.《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）；

13.《新疆维吾尔自治区实施<中华人民共和国草原法>办法》；

14.《关于印发<新疆维吾尔自治区第三轮草原生态保护补助奖

励政策实施方案（2021-2025 年）>的通知》（新财农〔2021〕78

号）；

15.《新疆维吾尔自治区人民政府办公厅关于印发<新疆维吾尔

自治区草原禁牧和草畜平衡监督管理办法>的通知》（新政办发

〔2012〕6号）。

16.《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）

17.《关于开展全国园林草地等别更新工作的通知》（自然资
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利用函〔2024〕112号）

（三）技术依据

1.中华人民共和国国家标准《农用地质量分等规程》

（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.《草地分等定级规程》；

7.《草地估价规程》；

8.《草地分等定级技术规范》（T/CREVA3102-2021）；

9.《草地估价技术规范》（T/CREVA1102-2021）；

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.《草地定级指标获取方法》；

12. 《 天 然 草 地 退 化 、 沙 化 、 盐 渍 化 的 分 级 指 标 》

（GB19377-2003）；

13.《园地、林地、草地定级和基准地价数据库规范及汇交指

引》；

14.《全国园地、林地、草地定级和基准地价数据库规范》(试

行)；
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15.《林地草地园地定级指标推荐权重区间值》；

16.《自治区园地林地草地定级工作方案》；

17.《国土空间调查、规划、用途管制用地用海分类指南》；

18.《新疆园地林地草地定级和基准地价评估技术问答》（第

一期）；

19.博湖县草地定级与基准地价任务书。

20.《土地利用现状分类》（GB/T 21010-2017）

（四）其他依据

1.《博湖县 2020、2021、2022 年国民经济与社会发展统计公

报》；

2.《博湖县国土空间总体规划（2021-2035年）》；

3.《博湖县征收农用地区片综合地价成果》；

4.《2023 年度博湖县天然草原资源综合监测报告》；

5.草地资源图；

6.《全国森林资源综合监测平台》；

（1）2021 年度国土变更调查成果；

（2）草地定级基础库；

（3）数据资料：博湖县及各乡镇近三年农村居民人均可支配

收入、人口等。

五、工作内容

博湖县草地定级与基准地价工作从 2024 年 4 月开始，于

2024 年 7 月完成。工作过程大致可分为以下阶段：

（一）工作准备阶段



— 9 —

1.成立博湖县草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《博湖县草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 5 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。
博湖县天然牧草地定级指标体系

因素 因子 评价指标 数据来源

自然因素

气候
年均气温 气象资料、草地定级基础库

年均降水量 气象资料、草地定级基础库

土壤

土层厚度 草地定级基础库

土壤有机质 草地定级基础库

土壤质地 草地定级基础库

地形 坡度 草地定级基础库

牧草生产因素

产草量 产草量
全国国土调查及年度国土变更调查

资料、草原资源与生态监测资料等

牧草饲养价值 单位面积可食牧草量 草原定级资料等

水源状况 距水源地距离 根据 2021 年数据库 GIS 计算

生态因素

生物多样性 多年生物种数据量
全国国土调查及年度国土变更调查、

草原资源与生态监测资料等

草地退化 草地沙化 草原资源与生态监测资料

草地退化 草地盐渍化 草原资源与生态监测资料

社会经济因素 居民点影响度 距定居点距离 根据 2021 年数据库 GIS 计算
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交通状况 道路通达度 调查测算

人均收入 农牧民人均收入 调查每个乡基础资料

博湖县其他草地定级指标体系

因素 因子 评价指标 数据来源

自然因素
土壤

土层厚度 其他草地定级基础库

土壤有机质 其他草地定级基础库

土壤质地 其他草地定级基础库

地形 坡度 其他草地定级基础库

社会经济因素

产草量 产草量 草原资源与生态监测资料

水源状况 距水源地距离 根据 2021 年数据库 GIS 计算

交通状况 道路通达度 调查测算

（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）；2023 年

度博湖县天然草原资源综合监测报告；草场载畜量、补贴标准；

草场发包、载畜量、补贴标准等资料。

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）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。
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（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《草地分等定级规程》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、

宗地影响因素及其权重，内业数据计算技术作业单位采用 JetSoft

农用地分等定级估价信息系统软件进行数据计算。

JetSoft 农用地分等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《草地估价规程》计算样点地价和基准地价，

建立基准地价修正体系等。

（四）形成初步成果阶段

编制土地级别图、基准地价图等图件，并撰写草地定级与

基准地价工作报告、草地定级与基准地价技术报告，建立草地

定级与基准地价数据库等。

在定级与估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，以保证定级与估

价工作的顺利进行。在此基础上，在定级和估价工作完成后，

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
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将工作初步成果反馈到博湖县有关部门广泛征求意见，并

聘请专家对草地定级与估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，建立了博湖县定级与基

准地价数据库，博湖县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

博湖县定级与基准地价数据库成果，博湖县定级与基准地价数

据库已提交至自治区规划研究院并通过自治区规划研究院质检

审核。

（七）成果总结验收阶段

根据要求将草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

博湖县草地总共划分为三个级别。博湖县草地一级区域主

要分布在本布图镇、博湖镇、才坎诺尔乡、查干诺尔乡、塔温

觉肯乡、乌兰再格森乡，该区域降水量较丰富，土壤条件较好，



— 13 —

产草量相对较高；二级区域主要分布于本布图镇、博斯腾湖乡、

才坎诺尔乡、查干诺尔乡、塔温觉肯乡、乌兰再格森乡，其自

然条件相对较好、产草量相对较高；三级区域主要分布于博斯

腾湖乡，该区域自然条件一般，产草量相对较低。

1.天然牧草地级别

博湖县天然牧草地定级范围划分为一个土地级别。级别分

布如下：

级别Ⅰ：面积 238.43 公顷（3576.48 亩），单元数 5 个，占

定级区面积的 0.54%。分布：级别Ⅰ主要分布在博斯腾湖乡、塔

温觉肯乡、乌兰再格森乡。

博湖县天然牧草地级别面积统计表

土地级别 Ⅰ 合计

级别面积（公顷） 238.43 238.43

单元数（个） 5 5.00

占定级范围比例（%） 0.54% 0.54%

博湖县各乡镇天然牧草地级别面积统计表

序号 乡镇

Ⅰ级 合计

面积（公

顷）

图斑数量

（个）

占比

（%）

面积（公

顷）

图斑数量

（个）

占比

（%）

1 博斯腾湖乡 158.70 2 0.36% 158.70 2 0.36%
2 塔温觉肯乡 75.68 1 0.17% 75.68 1 0.17%

3
乌兰再格森

乡
4.05 2 0.01% 4.05 2 0.01%

合计 238.43 5 0.54% 238.43 5 0.54%
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2.人工牧草地级别

博湖县人工牧草地定级范围划分为一个土地级别。级别分

布如下：

级别Ⅰ：面积 935.92 公顷（14038.83 亩），单元数 405 个，

占定级区面积的 2.13%。分布：级别Ⅰ主要分布在本布图镇、博

湖镇、博斯腾湖乡、才坎诺尔乡、查干诺尔乡、塔温觉肯乡、

乌兰再格森乡。

博湖县人工牧草地级别面积统计表

土地级别 Ⅰ 合计

级别面积（公顷） 935.92 935.92

单元数（个） 405 405.00

占定级范围比例（%） 2.13% 2.13%

博湖县各乡镇人工牧草地级别面积统计表

序号 乡镇

Ⅰ级 合计

面积（公

顷）

图斑数量

（个）

占比

（%）

面积（公

顷）

图斑数量

（个）

占比

（%）

1 本布图镇 20.41 17 0.05% 20.41 17 0.05%
2 博湖镇 1.32 1 0.00% 1.32 1 0.00%
3 博斯腾湖乡 7.74 1 0.02% 7.74 1 0.02%
4 才坎诺尔乡 86.21 28 0.20% 86.21 28 0.20%
5 查干诺尔乡 209.61 77 0.48% 209.61 77 0.48%
6 塔温觉肯乡 303.89 139 0.69% 303.89 139 0.69%

7
乌兰再格森

乡
306.74 142 0.70% 306.74 142 0.70%

合计 935.92 405 2.13% 935.92 405 2.13%

3.其他草地级别

博湖县其他草地定级范围划分为三个土地级别。级别分布
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如下：

级别Ⅰ：面积 1947.76 公顷（29216.43 亩），单元数 1821 个，

占定级区面积的 4.44%。分布：级别Ⅰ主要分布在本布图镇、博

湖镇、才坎诺尔乡、查干诺尔乡、塔温觉肯乡、乌兰再格森乡。

级别Ⅱ：面积 3223.44 公顷（48351.60 亩），单元数 319 个，

占定级区面积的 7.35%。分布：级别Ⅱ主要分布在本布图镇、博

斯腾湖乡、才坎诺尔乡、查干诺尔乡、塔温觉肯乡、乌兰再格

森乡。

级别Ⅲ：面积 37527.16 公顷（562907.35 亩），单元数 479

个，占定级区面积的 85.54%。分布：级别Ⅲ主要分布在博斯腾

湖乡。

博湖县其他草地级别面积统计表

土地级别 Ⅰ Ⅱ Ⅲ 合计

级别面积（公顷） 1947.76 3223.44 37527.16 42698.36

单元数（个） 1821 319 479 2619
占定级范围比例

（%）
4.44% 7.35% 85.54% 97.32%

从各级别的分布情况可以看出，一级地面积为 1947.76 公

顷，所占比重为 4.44%，二级地面积大于一级地面积，二级地面

积为 3223.44 公顷，占比为 7.35%，三级地面积最大，三级地面

积为 37527.16 公顷，占比为 85.54%，符合博湖县其他草地的分

布规律。

（二）评估结果

根据《农用地估价规程》（GB/T28406-2012）、《自然资



— 16 —

源价格评估通则》（TD/T1061-2021）、《草地估价规程》，草

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，本次博湖县草地基准地

价评估的内涵界定为：

（1）草地权利：按照《草地估价规程》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：草地承包经营权价格；

（2）草地权利年期：按照《草地估价规程》、《全国园地

林地草地分等定级和基准地价制定技术问答》（第七期）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，草地承包经营权设定为 30 年期；

（3）草地利用类型：根据《草地分等定级规程》、《草地

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），草地利用类型设定为天然牧草地、其

他草地和人工牧草地。

（4）基础设施状况：按照各级或均质区草地基础设施的平

均状况确定为道路及水源保证率等；

（5）基准日：2023 年 1 月 1 日。

博湖县草地基准地价表

地类 基准地价 一级 二级 三级

天然牧草地 30年期
地价（元/亩） 732 - -

地价（元/平方米） 1.10 - -

人工牧草地 30年期
地价（元/亩） 3317 - -

地价（元/平方米） 4.98 - -
其他草地 30年期 地价（元/亩） 209 170 136
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地价（元/平方米） 0.31 0.25 0.20

七、修正体系

（一）目的与意义

草地基准地价是草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

按下式计算出各因素最大上调、下调修正幅度。

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《草地估价规程》，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
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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。

天然牧草地宗地地价影响因素指标说明表

因素 评价指标 优 较优 一般 较劣 劣

自然因素

年均气温 ≥8℃ - （4～8℃） - 0～4℃

年均降水量 ≥300mm - 100-300mm - ≤100mm

土层厚度 ≥80 - 40-80 - ≤40

土壤有机质 ≥20g/kg - 10～20g/kg - ＜10g/kg

土壤质地 壤质土 砂壤土 砂质土 黏质土 -

坡度 ＜5 [5,15) [15,25) [25,35) ≥35

牧草生产因素

产草量（亩均） ≥400 300-400 200-300 100-200 ≤100

单位面积可食牧草量 ≥400 300-400 200-300 100-200 ≤100

距水源地距离 0-200 200-1000 1000-2200 2200-3500 ≥3500

生态因素

多年生物种数据量 丰富 - 一般 - 不丰富

草地沙化 无 - 中度 - 重度

草地盐渍化 无 轻度 中度 重度 -

社会经济因素

距定居点距离 0-500 500-1500 1500-3500 3500-5000 ≥5000

道路通达度 0-50 50-500 500-2000 2000-3500 ≥3500

农牧民人均收入 ≥20000 - 15000-20000 - ＜15000

其他草地宗地地价影响因素指标说明表

因子 评价指标
等级 1(100

分)
等级 2(80

分)
等级 3(60

分)
等级 4(40

分)
等级 5(20

分)

土壤

土层厚度 >80 - 40-80 - ≤40
土壤有机质 ≥20g/kg - 10～20g/kg - ＜10g/kg
土壤质地 壤质土 砂壤土 砂质土 黏质土 -

地形 坡度 ＜5 [5,15) [15,25) [25,35) ≥35
产草量 产草量 ≥120 90-120 60-90 30-60 ≤30

水源状况 距水源地距离 0-200 200-1000 1000-2200 2200-3500 ≥3500
交通状况 道路通达度 0-50 50-500 500-2000 2000-3500 ≥3500

（四）土地使用年期修正

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
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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%）。

草地基准地价设定年期为 30 年，通过上面的公式可得出年

期修正系数表。

草地宗地地价承包经营年期修正系数表

承包经

营年期
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

系数 0.0556 0.1091 0.1605 0.2099 0.2574 0.3032 0.3471 0.3894 0.43 0.4691

承包经

营年期
11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

系数 0.5066 0.5427 0.5775 0.6109 0.643 0.6739 0.7035 0.7321 0.7595 0.7859

承包经

营年期
21 22 23 24 25 26 27 28 29 30

系数 0.8113 0.8357 0.8592 0.8817 0.9034 0.9243 0.9443 0.9636 0.9822 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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