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一、评估范围和对象

本次杭州市西湖区园地定级和基准地价评估范围为西湖区的行

政区划范围，评估对象为上述范围内 2022年度国土变更调查数据库

的现状园地。

二、基准地价内涵

1.估价期日

本次园地基准地价估价期日为 2023年 1月 1日。

2.园地利用类型

本次园地基准地价评估根据相关技术要求及实际情况，用地类型

以 2022年国土变更调查数据库中具体用地类型进行界定，分为果园、

茶园和其他园地。

3.权利特征和价格类型

本次园地基准地价权利类型分为承包经营权、经营权价格类型。

4.园地权利年期

本次园地承包经营权和经营权年期设定为 30年。

5.地价内涵构成（是否含地上物）

本次园地基准地价内涵构成设定为不含地上附着物的纯土地（空

地）的地租资本化价格，其价格内涵构成包含园地的土地原始取得费

用、前期开发费用和土地增值收益，不包括现状已生长的多年生作物，

以及大棚或工厂化设施等的费用或资本化价格。

6.园地基本设施条件

园地基准地价基本设施条件按照各级别或均质地域园地基本设

施的平均状况确定，包括道路、灌排设施等。根据当地实际情况，具

体如下：

（1）果园基本设施条件：达到当地具有普遍性、适宜性的传统

果园种植生产的基本设施配套要求。即主要表现为果园排水、蓄水和

灌溉系统完备，主干道、支道、操作道完整，等级一般：宗地内场地
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平整、大小适中、形状规则，达到果树种植生产及其水土保持方

面的基本要求。

（2）茶园基本设施条件：达到当地具有普遍性、适宜性的传统

茶园种植生产的基本设施配套要求。即主要表现为茶园排水、蓄水和

灌溉系统完备，主干道、支道、操作道完整，等级一般：宗地内场地

平整、大小适中、形状规则，达到茶树种植生产及其水土保持方面的

基本要求。

（3）其他园地基本设施条件：达到当地具有普遍性、适宜性的

传统园艺种植生产的基本设施配套要求。即主要表现为园地排水、蓄

水和灌溉系统完备，主干道、支道、操作道完整，等级一般；宗地内

场地平整、大小适中、形状规则，达到各类园艺作物种植生产及其水

土保持方面的基本要求。

三、基准地价成果表

1.定级成果表

表 6-1 西湖区茶园各级别面积比例表 单位：公顷

级别 一级 二级 三级 合计

面积 583.19 412.80 586.84 1582.83
比例% 36.84% 26.08% 37.08% 100.00%

表 6-2 西湖区果园各级别面积比例表 单位：公顷

级别 一级 二级 合计

面积 26.49 5.37 31.86
比例 83.15% 16.85% 100.00%

表 6-3 西湖区其他园地各级别面积比例表 单位：公顷

级别 一级 二级 合计

面积 181.41 145.89 327.30
比例 55.43% 44.57% 100.00%

2.基准地价成果表
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表 6-4 杭州市西湖区园地级别基准地价表

用途

级别/价格类型
茶园 果园 其他园地

一级

承包经营权价格
元/平方米 88.80 50.32 53.28
万元/亩 5.92 3.35 3.55

经营权价格
元/平方米 80.73 45.75 48.44
万元/亩 5.38 3.05 3.23

二级

承包经营权价格
元/平方米 71.04 39.96 41.44
万元/亩 4.74 2.66 2.76

经营权价格
元/平方米 64.58 36.33 37.67
万元/亩 4.31 2.42 2.51

三级

承包经营权价格
元/平方米 54.76 / /
万元/亩 3.65 / /

经营权价格
元/平方米 49.78 / /
万元/亩 3.32 / /

四、基准地价修正系数表

1.基准地价修正因素体系表
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表 6-5 园地基准地价修正因素体系表

用地类型 茶园 果园 其他园地

他项因素

估价期日 估价期日 估价期日

交易年期 交易年期 交易年期

土地权利状况 土地权利状况 土地权利状况

开发程度 开发程度 开发程度

地上作物生长期 地上果树类型 地上作物类型

基本设施状况 地上果树生长期 地上作物生长期

/ 基本设施状况 基本设施状况

自然因素

坡度 坡度 坡度

坡向 坡向 坡向

土壤质地 土壤质地 土壤质地

有效土层厚度 有效土层厚度 有效土层厚度

有机质含量 有机质含量 有机质含量

土壤 PH值 土壤 PH值 土壤 PH值

土壤肥力 土壤肥力 土壤肥力

社会经济

因素

水源保证率 水源保证率 水源保证率

连片程度 连片程度 连片程度

劳作距离 劳作距离 劳作距离

田间路网 田间路网 田间路网

产品认证 田块大小 田块大小

田块大小 中心城市影响度 中心城市影响度

中心城市影响度 对外交通便利度 对外交通便利度

对外交通便利度 道路通达度 道路通达度

道路通达度 农贸市场影响度 农贸市场影响度

农贸市场影响度 / /

特殊因素

被污染的土壤 被污染的土壤 被污染的土壤

居民点的影响 居民点的影响 居民点的影响

工程建设的影响 工程建设的影响 工程建设的影响

其他因素 其他因素 其他因素 其他因素

2.他项因素修正

（1）估价期日修正

根据评估时期实际的市场波动情况，由估价师自行确定。

（2）交易年期修正

根据下列公式计算：

K=[1-1/(1+r)m]/[1-1/(1+r)n]

式中：K——交易年期修正系数

r——土地还原率

m——待估园地的使用年期
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n——园地基准地价设定使用年期

（3）土地权利状况修正

由估价人员视情况区别不同权利类型价格的地价内涵构成差异、

权能限制及市场供求关系等综合确定。

（4）开发程度修正

根据待估宗地的现状排灌设施条件、田间路网系统等的实际状况

及等级标准与基准地价设定的“达到当地具有普遍性、适宜性的传统

果园种植生产的基本设施配套要求”之间的开发程度及设施标准差异，

直接加上或扣减相应的土地开发改良费用。

（5）地上物修正

表 6-6 园地基准地价地上作物修正体系表

果园地上果树类

型修正

类型 葡萄
蓝莓、猕猴

桃

梨、桃、火

龙果
其他

修正系数 1.03 1.0 0.96 0.93

果园地上果树生

长期修正

类型 幼树期 初果期 盛果期 衰老期

修正系数 0.9 0.95 1 0.93

茶园地上作物生

长阶段修正

类型 幼苗期 初产期 盛产期 衰老期

修正系数 0.9 0.95 1 0.93
其他园地地上作

物种类修正

类型 药材 花卉 育苗 其他

修正系数 1.05 1.03 1 0.97
其他园地地上作

物生长阶段修正

类型 幼苗期 初产期 盛产期 衰老期

修正系数 0.9 0.95 1 0.93

3.基准地价修正系数表及其因素指标说明表
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表 6-7 茶园基准地价修正因素指标说明表（一级地）

影响因素
修正系数

优 较优 一般 较劣 劣

自然

因素

坡度 6～15° 15～25° 25～35° ＞35° ≤6°

坡向 半阳坡 / 阳坡 半阴坡 阴坡

土壤质地 砂壤土 壤质土 砂质土 砾质土 黏质土

有效土层厚度 ≥80cm 60～80cm 40～60cm 20～40cm ＜20cm

有机质含量 ≥20g/kg / 10～20g/kg / ＜10g/kg

土壤 PH值 4.5～5.5 4.0～4.5 5.5～6.0 6.0～6.5 ＜4.0或≥6.5

土壤肥力 等级 1 等级 2 等级 3 等级 4 等级 5及以下

社会

经济

因素

水源保证率 充分满足 较充分满足 一般满足 不能满足 无条件

连片程度
集中连片规模

200亩及以上

集中连片规模

100-200亩

集中连片规模

50~100亩

集中连片规模

20-50亩

集中连片规模

小于 20亩

劳作距离 ＜100m 100～200m 200～300m 300～400m ≥400m

田间路网 通达 较为通达 一般 较不通达 不通达

产品认证 风景区 西湖区 一般区 / /

田块大小
面积适中，对

利用有利

面积较适中，

对利用较有利

对利用略有影

响

对利用影响较

大

面积过大或过

小，不利于利用

中心城镇影响度 ＜1000m 1000～2000m 2000～3000m 3000～4000m ≥4000m

对外交通便利度 对外交通便利
对外交通较便

利

对外交通便利

度一般

对外交通不方

便
对外交通不便

道路通达度 主干道为主
主干道与次干

道并重
次干道为主

次干道与支路

并重
支路为主

农贸市场影响度 ＜1000m 1000～2000m 2000～3000m 3000～4000m ≥4000m

特殊

因素

被污染的土壤 无污染 轻微污染 中度污染 较重污染 重度污染

居民点的影响 无影响 轻微影响 中等影响 较大影响 重度影响

工程建设的影响 无影响 轻微影响 中等影响 较大影响 重度影响

他项因素 详见他项因素修正
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表 6-8 茶园基准地价修正因素表（一级地）

影响因素
修正系数

优 较优 一般 较劣 劣

自然

因素

坡度 0.01 0.005 0 -0.005 -0.01

坡向 0.01 / 0 -0.005 -0.01

土壤质地 0.014 0.007 0 -0.007 -0.014

有效土层厚度 0.013 0.007 0 -0.007 -0.013

有机质含量 0.013 / 0 / -0.013

土壤 PH值 0.013 0.007 0 -0.007 -0.013

土壤肥力 0.013 0.007 0 -0.007 -0.013

社会

经济

因素

水源保证率 0.01 0.005 0 -0.005 -0.01
连片程度 0.011 0.006 0 -0.006 -0.011

劳作距离 0.01 0.005 0 -0.005 -0.01

田间路网 0.01 0.005 0 -0.005 -0.01

产品认证 0.014 0.007 0 / /

田块大小 0.01 0.005 0 -0.005 -0.01

中心城镇影响度 0.011 0.006 0 -0.006 -0.011

对外交通便利度 0.01 0.005 0 -0.005 -0.01

道路通达度 0.01 0.005 0 -0.005 -0.01

农贸市场影响度 0.01 0.005 0 -0.005 -0.01

特殊

因素

被污染的土壤 0.02 0.01 0 -0.01 -0.02
居民点的影响 0.02 0.01 0 -0.01 -0.02

工程建设的影响 0.02 0.01 0 -0.01 -0.02

他项因素 详见他项因素修正
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表 6-9 茶园基准地价修正因素指标说明表（二级地）

影响因素
修正系数

优 较优 一般 较劣 劣

自然

因素

坡度 6～15° 15～25° 25～35° ＞35° ≤6°

坡向 半阳坡 / 阳坡 半阴坡 阴坡

土壤质地 砂壤土 壤质土 砂质土 砾质土 黏质土

有效土层厚度 ≥80cm 60～80cm 40～60cm 20～40cm ＜20cm

有机质含量 ≥20g/kg / 10～20g/kg / ＜10g/kg

土壤 PH值 4.5～5.5 4.0～4.5 5.5～6.0 6.0～6.5 ＜4.0或≥6.5

土壤肥力 等级 1 等级 2 等级 3 等级 4 等级 5及以下

社会

经济

因素

水源保证率 充分满足 较充分满足 一般满足 不能满足 无条件

连片程度
集中连片规模

160亩及以上

集中连片规模

80-160亩

集中连片规模

40~80亩

集中连片规

16-40亩

集中连片规模

小于 16亩

劳作距离 ＜200m 200～400m 400～600m 600～800m ≥800m

田间路网 通达 较为通达 一般 较不通达 不通达

产品认证 风景区 西湖区 一般区 / /

田块大小
面积适中，对

利用有利

面积较适中，

对利用较有利

对利用略有影

响

对利用影响较

大

面积过大或过

小，不利于利用

中心城镇影响度 ＜1500m 1500～3000m 3000～4500m 4500～6000m ≥6000m

对外交通便利度 对外交通便利
对外交通较便

利

对外交通便利

度一般

对外交通不方

便
对外交通不便

道路通达度 主干道为主
主干道与次干

道并重
次干道为主

次干道与支路

并重
支路为主

农贸市场影响度 ＜1500m 1500～3000m 3000～4500m 4500～6000m ≥6000m

特殊

因素

被污染的土壤 无污染 轻微污染 中度污染 较重污染 重度污染

居民点的影响 无影响 轻微影响 中等影响 较大影响 重度影响

工程建设的影响 无影响 轻微影响 中等影响 较大影响 重度影响

他项因素 详见他项因素修正



园林草地定级和基准地价 评估成果

9

表 6-10 茶园基准地价修正因素表（二级地）

影响因素
修正系数

优 较优 一般 较劣 劣

自然

因素

坡度 0.012 0.006 0 -0.006 -0.012

坡向 0.012 / 0 -0.006 -0.012

土壤质地 0.016 0.008 0 -0.008 -0.016

有效土层厚度 0.015 0.008 0 -0.008 -0.015

有机质含量 0.015 / 0 / -0.015

土壤 PH值 0.015 0.008 0 -0.008 -0.015

土壤肥力 0.015 0.008 0 -0.008 -0.015

社会

经济

因素

水源保证率 0.012 0.006 0 -0.006 -0.012
连片程度 0.013 0.007 0 -0.007 -0.013

劳作距离 0.012 0.006 0 -0.006 -0.012

田间路网 0.012 0.006 0 -0.006 -0.012

产品认证 0.016 0.008 0 / /

田块大小 0.012 0.006 0 -0.006 -0.012

中心城镇影响度 0.013 0.007 0 -0.007 -0.013

对外交通便利度 0.012 0.006 0 -0.006 -0.012

道路通达度 0.012 0.006 0 -0.006 -0.012

农贸市场影响度 0.012 0.006 0 -0.006 -0.012

特殊

因素

被污染的土壤 0.024 0.012 0 -0.012 -0.024
居民点的影响 0.024 0.012 0 -0.012 -0.024

工程建设的影响 0.024 0.012 0 -0.012 -0.024

他项因素 详见他项因素修正
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表 6-11 茶园基准地价修正因素指标说明表（三级地）

影响因素
修正系数

优 较优 一般 较劣 劣

自然

因素

坡度 6～15° 15～25° 25～35° ＞35° ≤6°

坡向 半阳坡 / 阳坡 半阴坡 阴坡

土壤质地 砂壤土 壤质土 砂质土 砾质土 黏质土

有效土层厚度 ≥80cm 60～80cm 40～60cm 20～40cm ＜20cm

有机质含量 ≥20g/kg / 10～20g/kg / ＜10g/kg

土壤 PH值 4.5～5.5 4.0～4.5 5.5～6.0 6.0～6.5 ＜4.0或≥6.5

土壤肥力 等级 1 等级 2 等级 3 等级 4 等级 5及以下

社会

经济

因素

水源保证率 充分满足 较充分满足 一般满足 不能满足 无条件

连片程度
集中连片规模

120亩及以上

集中连片规模

60-120亩

集中连片规模

30~60亩

集中连片规模

12-30亩

集中连片规模

小于 12亩

劳作距离 ＜200m 200～400m 400～600m 600～800m ≥800m

田间路网 通达 较为通达 一般 较不通达 不通达

产品认证 风景区 西湖区 一般区 / /

田块大小
面积适中，对

利用有利

面积较适中，

对利用较有利

对利用略有影

响

对利用影响较

大

面积过大或过

小，不利于利用

中心城镇影响度 ＜2000m 2000～4000m 4000～6000m 6000～8000m ≥8000m

对外交通便利度 对外交通便利
对外交通较便

利

对外交通便利

度一般

对外交通不方

便
对外交通不便

道路通达度 主干道为主
主干道与次干

道并重
次干道为主

次干道与支路

并重
支路为主

农贸市场影响度 ＜2000m 2000～4000m 4000～6000m 6000～8000m ≥8000m

特殊

因素

被污染的土壤 无污染 轻微污染 中度污染 较重污染 重度污染

居民点的影响 无影响 轻微影响 中等影响 较大影响 重度影响

工程建设的影响 无影响 轻微影响 中等影响 较大影响 重度影响

他项因素 详见他项因素修正
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表 6-12 茶园基准地价修正因素表（三级地）

影响因素
修正系数

优 较优 一般 较劣 劣

自然

因素

坡度 0.011 0.006 0 -0.006 -0.011

坡向 0.011 / 0 -0.006 -0.011

土壤质地 0.015 0.008 0 -0.008 -0.015

有效土层厚度 0.014 0.007 0 -0.007 -0.014

有机质含量 0.014 / 0 / -0.014

土壤 PH值 0.014 0.007 0 -0.007 -0.014

土壤肥力 0.014 0.007 0 -0.007 -0.014

社会

经济

因素

水源保证率 0.011 0.006 0 -0.006 -0.011
连片程度 0.012 0.006 0 -0.006 -0.012

劳作距离 0.011 0.006 0 -0.006 -0.011

田间路网 0.011 0.006 0 -0.006 -0.011

产品认证 0.015 0.008 0 / /

田块大小 0.011 0.006 0 -0.006 -0.011

中心城镇影响度 0.012 0.006 0 -0.006 -0.012

对外交通便利度 0.011 0.006 0 -0.006 -0.011

道路通达度 0.011 0.006 0 -0.006 -0.011

农贸市场影响度 0.011 0.006 0 -0.006 -0.011

特殊

因素

被污染的土壤 0.022 0.011 0 -0.011 -0.022
居民点的影响 0.022 0.011 0 -0.011 -0.022

工程建设的影响 0.022 0.011 0 -0.011 -0.022

他项因素 详见他项因素修正
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表 6-13 果园基准地价修正因素指标说明表（一级地）

影响因素
修正系数

优 较优 一般 较劣 劣

自然

因素

坡度 6～15° 15～25° 25～35° ≤6° ＞35°

坡向 阳坡 / 半阳坡 半阴坡 阴坡

土壤质地 砂壤土 壤质土 砂质土 黏质土 砾质土

有效土层厚度 ≥80cm 60～80cm 40～60cm 20～40cm ＜20cm

有机质含量 ≥20g/kg / 10～20g/kg / ＜10g/kg

土壤 PH值 6.0～6.5 5.5～6.0 5.0～5.5 6.5～7.5 ＜5.0或≥7.5

土壤肥力 等级 1 等级 2 等级 3 等级 4 等级 5及以下

社会

经济

因素

水源保证率 充分满足 较充分满足 一般满足 不能满足 无条件

连片程度
集中连片规模

200亩及以上

集中连片规模

100-200亩

集中连片规模

50~100亩

集中连片规模

20-50亩

集中连片规模

小于 20亩

劳作距离 ＜100m 100～200m 200～300m 300～400m ≥400m

田间路网 通达 较为通达 一般 较不通达 不通达

田块大小
面积适中，对

利用有利

面积较适中，

对利用较有利

对利用略有影

响

对利用影响较

大

面积过大或过

小，不利于利用

中心城镇影响度 ＜1000m 1000～2000m 2000～3000m 3000～4000m ≥4000m

对外交通便利度 对外交通便利
对外交通较便

利

对外交通便利

度一般

对外交通不方

便
对外交通不便

道路通达度 主干道为主
主干道与次干

道并重
次干道为主

次干道与支路

并重
支路为主

农贸市场影响度 ＜1000m 1000～2000m 2000～3000m 3000～4000m ≥4000m

特殊

因素

被污染的土壤 无污染 轻微污染 中度污染 较重污染 重度污染

居民点的影响 无影响 轻微影响 中等影响 较大影响 重度影响

工程建设的影响 无影响 轻微影响 中等影响 较大影响 重度影响

他项因素 详见他项因素修正
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表 6-14 果园基准地价修正因素表（一级地）

影响因素
修正系数

优 较优 一般 较劣 劣

自然

因素

坡度 0.013 0.007 0 -0.007 -0.013

坡向 0.013 / 0 -0.007 -0.013

土壤质地 0.016 0.008 0 -0.008 -0.016

有效土层厚度 0.013 0.007 0 -0.007 -0.013

有机质含量 0.013 / 0 / -0.013

土壤 PH值 0.013 0.007 0 -0.007 -0.013

土壤肥力 0.013 0.007 0 -0.007 -0.013

社会

经济

因素

水源保证率 0.012 0.006 0 -0.006 -0.012
连片程度 0.013 0.007 0 -0.007 -0.013

劳作距离 0.012 0.006 0 -0.006 -0.012

田间路网 0.012 0.006 0 -0.006 -0.012

田块大小 0.012 0.006 0 -0.006 -0.012

中心城镇影响度 0.013 0.007 0 -0.007 -0.013

对外交通便利度 0.01 0.005 0 -0.005 -0.01

道路通达度 0.01 0.005 0 -0.005 -0.01

农贸市场影响度 0.01 0.005 0 -0.005 -0.01

特殊

因素

被污染的土壤 0.021 0.011 0 -0.011 -0.021
居民点的影响 0.021 0.011 0 -0.011 -0.021

工程建设的影响 0.021 0.011 0 -0.011 -0.021

他项因素 详见他项因素修正
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表 6-15 果园基准地价修正因素指标说明表（二级地）

影响因素
修正系数

优 较优 一般 较劣 劣

自然

因素

坡度 6～15° 15～25° 25～35° ≤6° ＞35°

坡向 阳坡 / 半阳坡 半阴坡 阴坡

土壤质地 砂壤土 壤质土 砂质土 黏质土 砾质土

有效土层厚度 ≥80cm 60～80cm 40～60cm 20～40cm ＜20cm

有机质含量 ≥20g/kg / 10～20g/kg / ＜10g/kg

土壤 PH值 6.0～6.5 5.5～6.0 5.0～5.5 6.5～7.5 ＜5.0或≥7.5

土壤肥力 等级 1 等级 2 等级 3 等级 4 等级 5及以下

社会

经济

因素

水源保证率 充分满足 较充分满足 一般满足 不能满足 无条件

连片程度
集中连片规模

160亩及以上

集中连片规模

80-160亩

集中连片规模

40~80亩

集中连片规

16-40亩

集中连片规模

小于 16亩

劳作距离 ＜200m 200～400m 400～600m 600～800m ≥800m

田间路网 通达 较为通达 一般 较不通达 不通达

田块大小
面积适中，对

利用有利

面积较适中，

对利用较有利

对利用略有影

响

对利用影响较

大

面积过大或过

小，不利于利用

中心城镇影响度 ＜1500m 1500～3000m 3000～4500m 4500～6000m ≥6000m

对外交通便利度 对外交通便利
对外交通较便

利

对外交通便利

度一般

对外交通不方

便
对外交通不便

道路通达度 主干道为主
主干道与次干

道并重
次干道为主

次干道与支路

并重
支路为主

农贸市场影响度 ＜1500m 1500～3000m 3000～4500m 4500～6000m ≥6000m

特殊

因素

被污染的土壤 无污染 轻微污染 中度污染 较重污染 重度污染

居民点的影响 无影响 轻微影响 中等影响 较大影响 重度影响

工程建设的影响 无影响 轻微影响 中等影响 较大影响 重度影响

他项因素 详见他项因素修正
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表 6-16 果园基准地价修正因素表（二级地）

影响因素
修正系数

优 较优 一般 较劣 劣

自然

因素

坡度 0.013 0.007 0 -0.007 -0.013

坡向 0.013 / 0 -0.007 -0.013

土壤质地 0.016 0.008 0 -0.008 -0.016

有效土层厚度 0.013 0.007 0 -0.007 -0.013

有机质含量 0.013 / 0 / -0.013

土壤 PH值 0.013 0.007 0 -0.007 -0.013

土壤肥力 0.013 0.007 0 -0.007 -0.013

社会

经济

因素

水源保证率 0.012 0.006 0 -0.006 -0.012
连片程度 0.013 0.007 0 -0.007 -0.013

劳作距离 0.012 0.006 0 -0.006 -0.012

田间路网 0.012 0.006 0 -0.006 -0.012

田块大小 0.012 0.006 0 -0.006 -0.012

中心城镇影响度 0.013 0.007 0 -0.007 -0.013

对外交通便利度 0.01 0.005 0 -0.005 -0.01

道路通达度 0.01 0.005 0 -0.005 -0.01

农贸市场影响度 0.01 0.005 0 -0.005 -0.01

特殊

因素

被污染的土壤 0.021 0.011 0 -0.011 -0.021
居民点的影响 0.021 0.011 0 -0.011 -0.021

工程建设的影响 0.021 0.011 0 -0.011 -0.021

他项因素 详见他项因素修正
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表 6-17 其他园地基准地价修正因素指标说明表（一级地）

影响因素
修正系数

优 较优 一般 较劣 劣

自然

因素

坡度 6～15° 15～25° 25～35° ≤6° ＞35°

坡向 阳坡 / 半阳坡 半阴坡 阴坡

土壤质地 砂壤土 壤质土 砂质土 黏质土 砾质土

有效土层厚度 ≥80cm 60～80cm 40～60cm 20～40cm ＜20cm

有机质含量 ≥20g/kg / 10～20g/kg / ＜10g/kg

土壤 PH值 6.0～6.5 5.5～6.0 5.0～5.5 6.5～7.5 ＜5.0或≥7.5

土壤肥力 等级 1 等级 2 等级 3 等级 4 等级 5及以下

社会

经济

因素

水源保证率 充分满足 较充分满足 一般满足 不能满足 无条件

连片程度
集中连片规模

200亩及以上

集中连片规模

100-200亩

集中连片规模

50~100亩

集中连片规模

20-50亩

集中连片规模

小于 20亩

劳作距离 ＜100m 100～200m 200～300m 300～400m ≥400m

田间路网 通达 较为通达 一般 较不通达 不通达

田块大小
面积适中，对

利用有利

面积较适中，

对利用较有利

对利用略有影

响

对利用影响较

大

面积过大或过

小，不利于利用

中心城镇影响度 ＜1000m 1000～2000m 2000～3000m 3000～4000m ≥4000m

对外交通便利度 对外交通便利
对外交通较便

利

对外交通便利

度一般

对外交通不方

便
对外交通不便

道路通达度 主干道为主
主干道与次干

道并重
次干道为主

次干道与支路

并重
支路为主

农贸市场影响度 ＜1000m 1000～2000m 2000～3000m 3000～4000m ≥4000m

特殊

因素

被污染的土壤 无污染 轻微污染 中度污染 较重污染 重度污染

居民点的影响 无影响 轻微影响 中等影响 较大影响 重度影响

工程建设的影响 无影响 轻微影响 中等影响 较大影响 重度影响

他项因素 详见他项因素修正
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表 6-18 其他园地基准地价修正因素表（一级地）

影响因素
修正系数

优 较优 一般 较劣 劣

自然

因素

坡度 0.013 0.007 0 -0.007 -0.013

坡向 0.013 / 0 -0.007 -0.013

土壤质地 0.017 0.009 0 -0.009 -0.017

有效土层厚度 0.014 0.007 0 -0.007 -0.014

有机质含量 0.014 / 0 / -0.014

土壤 PH值 0.014 0.007 0 -0.007 -0.014

土壤肥力 0.014 0.007 0 -0.007 -0.014

社会

经济

因素

水源保证率 0.013 0.007 0 -0.007 -0.013
连片程度 0.014 0.007 0 -0.007 -0.014

劳作距离 0.013 0.007 0 -0.007 -0.013

田间路网 0.013 0.007 0 -0.007 -0.013

田块大小 0.013 0.007 0 -0.007 -0.013

中心城镇影响度 0.014 0.007 0 -0.007 -0.014

对外交通便利度 0.013 0.007 0 -0.007 -0.013

道路通达度 0.013 0.007 0 -0.007 -0.013

农贸市场影响度 0.011 0.006 0 -0.006 -0.011

特殊

因素

被污染的土壤 0.023 0.012 0 -0.012 -0.023
居民点的影响 0.023 0.012 0 -0.012 -0.023

工程建设的影响 0.023 0.012 0 -0.012 -0.023

他项因素 详见他项因素修正
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表 6-19 其他园地基准地价修正因素指标说明表（二级地）

影响因素
修正系数

优 较优 一般 较劣 劣

自然

因素

坡度 6～15° 15～25° 25～35° ≤6° ＞35°

坡向 阳坡 / 半阳坡 半阴坡 阴坡

土壤质地 砂壤土 壤质土 砂质土 黏质土 砾质土

有效土层厚度 ≥80cm 60～80cm 40～60cm 20～40cm ＜20cm

有机质含量 ≥20g/kg / 10～20g/kg / ＜10g/kg

土壤 PH值 6.0～6.5 5.5～6.0 5.0～5.5 6.5～7.5 ＜5.0或≥7.5

土壤肥力 等级 1 等级 2 等级 3 等级 4 等级 5及以下

社会

经济

因素

水源保证率 充分满足 较充分满足 一般满足 不能满足 无条件

连片程度
集中连片规模

160亩及以上

集中连片规模

80-160亩

集中连片规模

40~80亩

集中连片规

16-40亩

集中连片规模

小于 16亩

劳作距离 ＜200m 200～400m 400～600m 600～800m ≥800m

田间路网 通达 较为通达 一般 较不通达 不通达

田块大小
面积适中，对

利用有利

面积较适中，

对利用较有利

对利用略有影

响

对利用影响较

大

面积过大或过

小，不利于利用

中心城镇影响度 ＜1500m 1500～3000m 3000～4500m 4500～6000m ≥6000m

对外交通便利度 对外交通便利
对外交通较便

利

对外交通便利

度一般

对外交通不方

便
对外交通不便

道路通达度 主干道为主
主干道与次干

道并重
次干道为主

次干道与支路

并重
支路为主

农贸市场影响度 ＜1500m 1500～3000m 3000～4500m 4500～6000m ≥6000m

特殊

因素

被污染的土壤 无污染 轻微污染 中度污染 较重污染 重度污染

居民点的影响 无影响 轻微影响 中等影响 较大影响 重度影响

工程建设的影响 无影响 轻微影响 中等影响 较大影响 重度影响

他项因素 详见他项因素修正
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表 6-20 其他园地基准地价修正因素表（二级地）

影响因素
修正系数

优 较优 一般 较劣 劣

自然

因素

坡度 0.013 0.007 0 -0.007 -0.013

坡向 0.013 / 0 -0.007 -0.013

土壤质地 0.017 0.009 0 -0.009 -0.017

有效土层厚度 0.014 0.007 0 -0.007 -0.014

有机质含量 0.014 / 0 / -0.014

土壤 PH值 0.014 0.007 0 -0.007 -0.014

土壤肥力 0.014 0.007 0 -0.007 -0.014

社会

经济

因素

水源保证率 0.013 0.007 0 -0.007 -0.013
连片程度 0.014 0.007 0 -0.007 -0.014

劳作距离 0.013 0.007 0 -0.007 -0.013

田间路网 0.013 0.007 0 -0.007 -0.013

田块大小 0.013 0.007 0 -0.007 -0.013

中心城镇影响度 0.014 0.007 0 -0.007 -0.014

对外交通便利度 0.013 0.007 0 -0.007 -0.013

道路通达度 0.013 0.007 0 -0.007 -0.013

农贸市场影响度 0.011 0.006 0 -0.006 -0.011

特殊

因素

被污染的土壤 0.023 0.012 0 -0.012 -0.023
居民点的影响 0.023 0.012 0 -0.012 -0.023

工程建设的影响 0.023 0.012 0 -0.012 -0.023

他项因素 详见他项因素修正
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五、基准地价成果图
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一、评估范围和对象

本次杭州市西湖区林地定级和基准地价评估范围为西湖区的行

政区划范围，评估对象为上述范围内 2022年度国土变更调查数据库

的现状林地。

二、基准地价内涵

1.估价期日

本次林地基准地价估价期日为 2023年 1月 1日。

2.林地利用类型

本次林地基准地价评估根据相关技术要求及实际情况，用地类型

以 2022年国土变更调查数据库中具体用地类型进行界定，分为灌木

林地、乔木林地、竹林地和其他林地。

3.权利特征和价格类型

本次林地基准地价权利类型分为承包经营权、经营权价格类型。

4.林地权利年期

本次林地承包经营权年期设定为 70年，林地经营权年期设定为

30年。

5.地价内涵构成（是否含地上物）

本次林地基准地价的内涵构成为：基于森林资源永续利用和持续

经营为前提的林地使用权价格及其地上附着物和定着物价值。其中乔

木林地、灌木林地、竹林地基准地价内涵的成本构成包括林地的土地

原始取得费用、前期开发费用和土地增值收益，以及林地之上现状已

生长的林木等森林资源和林业设施等地上附着物或定着物的费用或

收益之资本化价格，其他林地基准地价的内涵构成则不含地上林木的

价值，即为纯土地（空地）的价值。针对林地地上林木，根据 2022

年林草生态综合监测数据库中各类林地上优势树种、龄组、平均株数

等设定，其中乔木林地上树种设定为阔叶混，龄组设定为中龄林，蓄

积量设定为 100立方米/公顷；灌木林地上树种设定为其他灌木，树
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龄设定为中龄林，郁闭度（覆盖度）设定为 45%；竹林地上树种设定

为毛竹，龄组设定为近熟林，亩均株数设定为 200株；其他林地上设

定为无林木。

6.林业设施状况

达到当地具有普遍性、适宜性的林业经营作业的基本设施配套要

求，即主要表现为林区内道路通达、森林资源保护设施完备，宗地内

有集材道或作业道，等级一般。

三、基准地价成果表

1.定级成果表

表 6-1 西湖区林地各级别面积比例表 单位：公顷

级别 一级 二级 三级 四级 合计

面积 1703.83 3300.72 2374.65 2469.30 9848.50
比例 17.30% 33.51% 24.11% 25.07% 100.00%

2.基准地价成果表

表 6-2 杭州市西湖区林地级别基准地价表

用途

级别/价格类型
乔木林地 灌木林地 竹林地 其他林地

一级

承包经营权

价格

元/平方米 39.97 37.24 39.02 22.92
万元/亩 2.66 2.48 2.60 1.53

经营权价格
元/平方米 29.88 26.03 26.68 15.07
万元/亩 1.99 1.74 1.78 1.00

二级

承包经营权

价格

元/平方米 32.60 29.06 30.01 17.19
万元/亩 2.17 1.94 2.00 1.15

经营权价格
元/平方米 25.03 20.65 20.76 11.25
万元/亩 1.67 1.38 1.38 0.75

三级

承包经营权

价格

元/平方米 27.08 22.92 23.26 12.89
万元/亩 1.81 1.53 1.55 0.86

经营权价格
元/平方米 21.40 16.61 16.32 8.55
万元/亩 1.43 1.11 1.09 0.57

四级

承包经营权

价格

元/平方米 23.39 18.83 18.76 10.03
万元/亩 1.56 1.26 1.25 0.67

经营权价格
元/平方米 18.98 13.92 13.36 6.60
万元/亩 1.27 0.93 0.89 0.44

四、基准地价修正系数表
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1.基准地价修正因素体系表

表 6-3 林地基准地价修正因素体系表

用地类型 乔木林地 灌木林地 竹林地 其他林地

他项因素

估价期日 估价期日 估价期日 估价期日

交易年期 交易年期 交易年期 交易年期

土地权利状况 土地权利状况 土地权利状况 土地权利状况

开发程度 开发程度 开发程度 开发程度

树种 龄组 龄组 林业设施状况

龄组 覆盖度（郁闭度） 平均株数 /
平均蓄积量 / / /

自然因素

坡度 坡度 坡度 坡度

坡位 坡位 坡位 坡位

坡向 坡向 坡向 坡向

土层厚度 土层厚度 土层厚度 土层厚度

腐殖质厚度 腐殖质厚度 腐殖质厚度 腐殖质厚度

生物多样性 / / /
社会经济

因素

国土空间用途管制 国土空间用途管制 国土空间用途管制 国土空间用途管制

交通通达度 交通通达度 交通通达度 交通通达度

个别因素

林业设施状况 林业设施状况 林业设施状况 林业设施状况

集材距离 集材距离 集材距离 集材距离

运输距离 运输距离 运输距离 运输距离

经营方式 经营方式 经营方式 经营方式

采伐条件 采伐条件 采伐条件 采伐条件

特殊小气候条件 特殊小气候条件 特殊小气候条件 特殊小气候条件

生态旅游价值 生态旅游价值 生态旅游价值 生态旅游价值

林下经济开发潜力 林下经济开发潜力 林下经济开发潜力 林下经济开发潜力

其他因素 其他因素 其他因素 其他因素 其他因素

2.他项因素修正

（1）估价期日修正

根据评估时期实际的市场波动情况，由估价师自行确定。

（2）交易年期修正

根据下列公式计算：

K=[1-1/(1+r)m]/[1-1/(1+r)n]

式中：K——交易年期修正系数

r——土地还原率

m——待估林地的使用年期

n——林地基准地价设定使用年期



园林草地定级和基准地价 评估成果

4

（3）土地权利状况修正

由估价人员视情况区别不同权利类型价格的地价内涵构成差异、

权能限制及市场供求关系等综合确定。

（4）开发程度修正

根据待估宗地的现状开发程度与基准地价设定的“达到当地具有

普遍性、适宜性的林业经营作业的基本设施配套要求”之间的差异，

直接加上或扣减相应的开发费用。

（5）林分质量因素指标修正

本次林地基准地价内涵包含地上林木，且设定林分质量，因此要

将林分质量因素指标主要包括林木生长阶段和林分生长状况指标两

个部分，以及乔木林地的树种修正。因此，林分质量因素指标修正主

要依据前述林地基准地价设定的基准“龄组”及林分生长状况指标“基

准条件”予以修正。

生长阶段及生长状况指标样本地价修正的公式为：

P= P0/（Kl*K2）

式中：P ——修正到设定生长阶段或生长状况下的样本价格

P0——样点实际交易价格

Kl ——林木生长阶段修正系数

K2 ——林分生长状况修正系数

乔木林地的树种因素修正公式如下：

P= P0/K3

式中：P ——修正到设定乔木林地树种类型的样本价格

P0——样点实际交易价格

K3——树种类型修正系数
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表 6-4林分质量因素指标修正系数

林分生长阶段指标修正

乔木林

地

龄组 幼龄林 中龄林 近熟林 成熟林 过熟林

修正系数（k1） 0.85 1 1.15 1.2 1.2

竹林地

龄组 幼龄林 中龄林 近熟林 成熟林 过熟林

修正系数（k1） 0.93 0.98 1 0.98 0.96

灌木林

地

龄组 幼龄林 中龄林 近熟林 成熟林 过熟林

修正系数（k1） 0.9 1 1.1 1.15 1.15

林分生长状况指标修正

林分生

长状况

指数（ʎ）
ʎ <0.7 0.7< ʎ≤0.9 0.9<ʎ≤1.1 1.1< ʎ≤1.3 ʎ >1.3

修正系

数（k2）
0.88 0.93 1 1.07 1.12

备注

地 类 生长状况指标及基准值 林分生长状况指数（ʎ）计算方法

乔木林地 平均蓄积量：100m3/ha ʎ =样本实际平均蓄积量/基准值

竹林地 平均株数：200株/亩 ʎ =样本实际平均株数/基准值

灌木林地 覆盖度（郁闭度）：45%
ʎ =样本实际覆盖度（郁闭度）/

基准值

乔木林地树种修正

树种类

型
阔叶混交林 针阔混交林 针叶混交林 针叶林 阔叶林

修正系

数
0.91 0.94 0.97 1 1

3.基准地价修正系数表及其因素指标说明表
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表 6-5 乔木林地基准地价修正因素指标说明表（一级地）

影响因素
修正系数

优 较优 一般 较劣 劣

自然

因素

坡度 ＜5° 5～15° 15～25° 25～35° ≥35°

坡位 平地 谷 下、全坡 中 上、脊

坡向 阳坡 / 半阳坡 半阴坡 阴坡

土层厚度 厚层土 / 中层土 / 薄层土

腐殖质厚度 ≥5.0cm / 2.0～5.0cm / <2.0cm
生物多样性（群

落结构）
完整结构 / 较完整结构 / 简单结构

社会

经济

因素

国土空间用途管

制

商品林，无

生态限制

商品林，有

一定生态限

制

商品林兼生

态保护

一般生态公

益林

重点生态公

益林

交通通达度 主干道为主
主干道与次

干道并重
次干道为主

次干道与支

路并重
支路为主

个别

因素

林业设施状况 齐全 较齐全 一般 较欠缺 欠缺

集材距离 ＜100m 100～200m 200～300m 300～400m ≥400m

运输距离 ＜5km 5～15km 15～20km 20～25km ≥25km

经营方式
国有林场经

营

集体林场经

营

农户家庭经

营，经营等

级较好

农户家庭经

营，经营等

级一般

农户家庭经

营，经营等

级差

采伐条件

距集中居民

点较近，日

常采伐作业

便利

距集中居民

点较近，日

常采伐作业

狡便利

距离最近集

中居民点处

于区域平均

水平

距集中居民

点较远，日

常采伐作业

较困难

距集中居民

点远，日常

采伐作业困

难

特殊小气候条件

较区域一般

状况有显著

的提高或存

在特殊的小

气候、特异

性质的土壤

条件等优势

较区域一般

状况有较大

的提高

区域一般状

况

存在一定程

度障碍因素

或属于中度

易发水土流

失区

存在较多的

障碍因素或

属于高度易

发水土流

失、泥石流

灾害

生态旅游价值
生态旅游价

值高

生态旅游价

值较高

生态旅游价

值一般

生态旅游价

值不高

基本无生态

旅游价值

林下经济开发潜

力

林下经济开

发潜力大或

已开发，经

济效益高

林下经济开

发潜力大或

已开发且经

济效益较高

林下经济潜

力较大，但

未开发利用

林下经济开

发利用潜力

一般

林下经济开

发利用潜力

不大

他项因素 详见他项因素修正
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表 6-6 乔木林地基准地价修正因素表（一级地）

影响因素
修正系数

优 较优 一般 较劣 劣

自然

因素

坡度 0.012 0.006 0 -0.006 -0.012

坡位 0.011 0.006 0 -0.006 -0.011
坡向 0.011 / 0 -0.006 -0.011

土层厚度 0.015 / 0 / -0.015
腐殖质厚度 0.013 / 0 / -0.013

生物多样性（群落结构） 0.011 / 0 / -0.011
社会

经济

因素

国土空间用途管制 0.011 0.006 0 -0.006 -0.011

交通通达度 0.013 0.007 0 -0.007 -0.013

个别

因素

林业设施状况 0.013 0.007 0 -0.007 -0.013

集材距离 0.011 0.006 0 -0.006 -0.011

运输距离 0.012 0.006 0 -0.006 -0.012

经营方式 0.011 0.006 0 -0.006 -0.011

采伐条件 0.013 0.007 0 -0.007 -0.013

特殊小气候条件 0.011 0.006 0 -0.006 -0.011

生态旅游价值 0.012 0.006 0 -0.006 -0.012

林下经济开发潜力 0.011 0.006 0 -0.006 -0.011

他项因素 详见他项因素修正
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表 6-7 乔木林地基准地价修正因素指标说明表（二级地）

影响因素
修正系数

优 较优 一般 较劣 劣

自然

因素

坡度 ＜5° 5～15° 15～25° 25～35° ≥35°

坡位 平地 谷 下、全坡 中 上、脊

坡向 阳坡 / 半阳坡 半阴坡 阴坡

土层厚度 厚层土 / 中层土 / 薄层土

腐殖质厚度 ≥5.0cm / 2.0～5.0cm / <2.0cm
生物多样性（群

落结构）
完整结构 / 较完整结构 / 简单结构

社会

经济

因素

国土空间用途管

制

商品林，无

生态限制

商品林，有

一定生态限

制

商品林兼生

态保护

一般生态公

益林

重点生态公

益林

交通通达度 主干道为主
主干道与次

干道并重
次干道为主

次干道与支

路并重
支路为主

个别

因素

林业设施状况 齐全 较齐全 一般 较欠缺 欠缺

集材距离 ＜200m 200～400m 400～600m 600～800m ≥800m

运输距离 ＜5km 5～15km 15～20km 20～25km ≥25km

经营方式
国有林场经

营

集体林场经

营

农户家庭经

营，经营等

级较好

农户家庭经

营，经营等

级一般

农户家庭经

营，经营等

级差

采伐条件

距集中居民

点较近，日

常采伐作业

便利

距集中居民

点较近，日

常采伐作业

狡便利

距离最近集

中居民点处

于区域平均

水平

距集中居民

点较远，日

常采伐作业

较困难

距集中居民

点远，日常

采伐作业困

难

特殊小气候条件

较区域一般

状况有显著

的提高或存

在特殊的小

气候、特异

性质的土壤

条件等优势

较区域一般

状况有较大

的提高

区域一般状

况

存在一定程

度障碍因素

或属于中度

易发水土流

失区

存在较多的

障碍因素或

属于高度易

发水土流

失、泥石流

灾害

生态旅游价值
生态旅游价

值高

生态旅游价

值较高

生态旅游价

值一般

生态旅游价

值不高

基本无生态

旅游价值

林下经济开发潜

力

林下经济开

发潜力大或

已开发，经

济效益高

林下经济开

发潜力大或

已开发且经

济效益较高

林下经济潜

力较大，但

未开发利用

林下经济开

发利用潜力

一般

林下经济开

发利用潜力

不大

他项因素 详见他项因素修正
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表 6-8 乔木林地基准地价修正因素表（二级地）

影响因素
修正系数

优 较优 一般 较劣 劣

自然

因素

坡度 0.011 0.006 0 -0.006 -0.011

坡位 0.009 0.005 0 -0.005 -0.009
坡向 0.009 / 0 -0.005 -0.009

土层厚度 0.013 / 0 / -0.013
腐殖质厚度 0.012 / 0 / -0.012

生物多样性（群落结构） 0.009 / 0 / -0.009
社会

经济

因素

国土空间用途管制 0.009 0.005 0 -0.005 -0.009

交通通达度 0.012 0.006 0 -0.006 -0.012

个别

因素

林业设施状况 0.012 0.006 0 -0.006 -0.012

集材距离 0.009 0.005 0 -0.005 -0.009

运输距离 0.011 0.006 0 -0.006 -0.011

经营方式 0.009 0.005 0 -0.005 -0.009

采伐条件 0.012 0.006 0 -0.006 -0.012

特殊小气候条件 0.009 0.005 0 -0.005 -0.009

生态旅游价值 0.011 0.006 0 -0.006 -0.011

林下经济开发潜力 0.009 0.005 0 -0.005 -0.009

他项因素 详见他项因素修正
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表 6-9 乔木林地基准地价修正因素指标说明表（三级地）

影响因素
修正系数

优 较优 一般 较劣 劣

自然

因素

坡度 ＜5° 5～15° 15～25° 25～35° ≥35°

坡位 平地 谷 下、全坡 中 上、脊

坡向 阳坡 / 半阳坡 半阴坡 阴坡

土层厚度 厚层土 / 中层土 / 薄层土

腐殖质厚度 ≥5.0cm / 2.0～5.0cm / <2.0cm
生物多样性（群

落结构）
完整结构 / 较完整结构 / 简单结构

社会

经济

因素

国土空间用途管

制

商品林，无

生态限制

商品林，有

一定生态限

制

商品林兼生

态保护

一般生态公

益林

重点生态公

益林

交通通达度 主干道为主
主干道与次

干道并重
次干道为主

次干道与支

路并重
支路为主

个别

因素

林业设施状况 齐全 较齐全 一般 较欠缺 欠缺

集材距离 ＜200m 200～400m 400～600m 600～800m ≥800m

运输距离 ＜5km 5～15km 15～20km 20～25km ≥25km

经营方式
国有林场经

营

集体林场经

营

农户家庭经

营，经营等

级较好

农户家庭经

营，经营等

级一般

农户家庭经

营，经营等

级差

采伐条件

距集中居民

点较近，日

常采伐作业

便利

距集中居民

点较近，日

常采伐作业

狡便利

距离最近集

中居民点处

于区域平均

水平

距集中居民

点较远，日

常采伐作业

较困难

距集中居民

点远，日常

采伐作业困

难

特殊小气候条件

较区域一般

状况有显著

的提高或存

在特殊的小

气候、特异

性质的土壤

条件等优势

较区域一般

状况有较大

的提高

区域一般状

况

存在一定程

度障碍因素

或属于中度

易发水土流

失区

存在较多的

障碍因素或

属于高度易

发水土流

失、泥石流

灾害

生态旅游价值
生态旅游价

值高

生态旅游价

值较高

生态旅游价

值一般

生态旅游价

值不高

基本无生态

旅游价值

林下经济开发潜

力

林下经济开

发潜力大或

已开发，经

济效益高

林下经济开

发潜力大或

已开发且经

济效益较高

林下经济潜

力较大，但

未开发利用

林下经济开

发利用潜力

一般

林下经济开

发利用潜力

不大

他项因素 详见他项因素修正
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表 6-10 乔木林地基准地价修正因素表（三级地）

影响因素
修正系数

优 较优 一般 较劣 劣

自然

因素

坡度 0.008 0.004 0 -0.004 -0.008

坡位 0.007 0.004 0 -0.004 -0.007
坡向 0.007 / 0 -0.004 -0.007

土层厚度 0.01 / 0 / -0.01
腐殖质厚度 0.009 / 0 / -0.009

生物多样性（群落结构） 0.007 / 0 / -0.007
社会

经济

因素

国土空间用途管制 0.007 0.004 0 -0.004 -0.007

交通通达度 0.009 0.005 0 -0.005 -0.009

个别

因素

林业设施状况 0.009 0.005 0 -0.005 -0.009

集材距离 0.007 0.004 0 -0.004 -0.007

运输距离 0.008 0.004 0 -0.004 -0.008

经营方式 0.007 0.004 0 -0.004 -0.007

采伐条件 0.009 0.005 0 -0.005 -0.009

特殊小气候条件 0.007 0.004 0 -0.004 -0.007

生态旅游价值 0.008 0.004 0 -0.004 -0.008

林下经济开发潜力 0.007 0.004 0 -0.004 -0.007

他项因素 详见他项因素修正
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表 6-11 乔木林地基准地价修正因素指标说明表（四级地）

影响因素
修正系数

优 较优 一般 较劣 劣

自然

因素

坡度 ＜5° 5～15° 15～25° 25～35° ≥35°

坡位 平地 谷 下、全坡 中 上、脊

坡向 阳坡 / 半阳坡 半阴坡 阴坡

土层厚度 厚层土 / 中层土 / 薄层土

腐殖质厚度 ≥5.0cm / 2.0～5.0cm / <2.0cm
生物多样性（群

落结构）
完整结构 / 较完整结构 / 简单结构

社会

经济

因素

国土空间用途管

制

商品林，无

生态限制

商品林，有

一定生态限

制

商品林兼生

态保护

一般生态公

益林

重点生态公

益林

交通通达度 主干道为主
主干道与次

干道并重
次干道为主

次干道与支

路并重
支路为主

个别

因素

林业设施状况 齐全 较齐全 一般 较欠缺 欠缺

集材距离 ＜200m 200～400m 400～600m 600～900m ≥900m

运输距离 ＜5km 5～15km 15～20km 20～25km ≥25km

经营方式
国有林场经

营

集体林场经

营

农户家庭经

营，经营等

级较好

农户家庭经

营，经营等

级一般

农户家庭经

营，经营等

级差

采伐条件

距集中居民

点较近，日

常采伐作业

便利

距集中居民

点较近，日

常采伐作业

狡便利

距离最近集

中居民点处

于区域平均

水平

距集中居民

点较远，日

常采伐作业

较困难

距集中居民

点远，日常

采伐作业困

难

特殊小气候条件

较区域一般

状况有显著

的提高或存

在特殊的小

气候、特异

性质的土壤

条件等优势

较区域一般

状况有较大

的提高

区域一般状

况

存在一定程

度障碍因素

或属于中度

易发水土流

失区

存在较多的

障碍因素或

属于高度易

发水土流

失、泥石流

灾害

生态旅游价值
生态旅游价

值高

生态旅游价

值较高

生态旅游价

值一般

生态旅游价

值不高

基本无生态

旅游价值

林下经济开发潜

力

林下经济开

发潜力大或

已开发，经

济效益高

林下经济开

发潜力大或

已开发且经

济效益较高

林下经济潜

力较大，但

未开发利用

林下经济开

发利用潜力

一般

林下经济开

发利用潜力

不大

他项因素 详见他项因素修正
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表 6-12 乔木林地基准地价修正因素表（四级地）

影响因素
修正系数

优 较优 一般 较劣 劣

自然

因素

坡度 0.011 0.006 0 -0.006 -0.011

坡位 0.009 0.005 0 -0.005 -0.009
坡向 0.009 / 0 -0.005 -0.009

土层厚度 0.013 / 0 / -0.013
腐殖质厚度 0.011 / 0 / -0.011

生物多样性（群落结构） 0.009 / 0 / -0.009
社会

经济

因素

国土空间用途管制 0.009 0.005 0 -0.005 -0.009

交通通达度 0.011 0.006 0 -0.006 -0.011

个别

因素

林业设施状况 0.011 0.006 0 -0.006 -0.011

集材距离 0.009 0.005 0 -0.005 -0.009

运输距离 0.011 0.006 0 -0.006 -0.011

经营方式 0.009 0.005 0 -0.005 -0.009

采伐条件 0.011 0.006 0 -0.006 -0.011

特殊小气候条件 0.009 0.005 0 -0.005 -0.009

生态旅游价值 0.011 0.006 0 -0.006 -0.011

林下经济开发潜力 0.009 0.005 0 -0.005 -0.009

他项因素 详见他项因素修正
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表 6-13 灌木林地基准地价修正因素指标说明表（一级地）

影响因素
修正系数

优 较优 一般 较劣 劣

自然

因素

坡度 ＜5° 5～15° 15～25° 25～35° ≥35°

坡位 平地 谷 下、全坡 中 上、脊

坡向 阳坡 / 半阳坡 半阴坡 阴坡

土层厚度 厚层土 / 中层土 / 薄层土

腐殖质厚度 ≥5.0cm / 2.0～5.0cm / <2.0cm

社会

经济

因素

国土空间用途管

制

商品林，无

生态限制

商品林，有

一定生态限

制

商品林兼生

态保护

一般生态公

益林

重点生态公

益林

交通通达度 主干道为主
主干道与次

干道并重
次干道为主

次干道与支

路并重
支路为主

个别

因素

林业设施状况 齐全 较齐全 一般 较欠缺 欠缺

集材距离 ＜100m 100～200m 200～300m 300～400m ≥400m

运输距离 ＜5km 5～15km 15～20km 20～25km ≥25km

经营方式
国有林场经

营

集体林场经

营

农户家庭经

营，经营等

级较好

农户家庭经

营，经营等

级一般

农户家庭经

营，经营等

级差

采伐条件

距集中居民

点较近，日

常采伐作业

便利

距集中居民

点较近，日

常采伐作业

狡便利

距离最近集

中居民点处

于区域平均

水平

距集中居民

点较远，日

常采伐作业

较困难

距集中居民

点远，日常

采伐作业困

难

特殊小气候条件

较区域一般

状况有显著

的提高或存

在特殊的小

气候、特异

性质的土壤

条件等优势

较区域一般

状况有较大

的提高

区域一般状

况

存在一定程

度障碍因素

或属于中度

易发水土流

失区

存在较多的

障碍因素或

属于高度易

发水土流

失、泥石流

灾害

生态旅游价值
生态旅游价

值高

生态旅游价

值较高

生态旅游价

值一般

生态旅游价

值不高

基本无生态

旅游价值

林下经济开发潜

力

林下经济开

发潜力大或

已开发，经

济效益高

林下经济开

发潜力大或

已开发且经

济效益较高

林下经济潜

力较大，但

未开发利用

林下经济开

发利用潜力

一般

林下经济开

发利用潜力

不大

他项因素 详见他项因素修正
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表 6-14 灌木林地基准地价修正因素表（一级地）

影响因素
修正系数

优 较优 一般 较劣 劣

自然

因素

坡度 0.018 0.009 0 -0.009 -0.018

坡位 0.016 0.008 0 -0.008 -0.016

坡向 0.016 / 0 -0.008 -0.016
土层厚度 0.022 / 0 / -0.022

腐殖质厚度 0.02 / 0 / -0.02
社会

经济

因素

国土空间用途管制 0.016 0.008 0 -0.008 -0.016

交通通达度 0.018 0.009 0 -0.009 -0.018

个别

因素

林业设施状况 0.018 0.009 0 -0.009 -0.018

集材距离 0.016 0.008 0 -0.008 -0.016

运输距离 0.018 0.009 0 -0.009 -0.018

经营方式 0.016 0.008 0 -0.008 -0.016

采伐条件 0.018 0.009 0 -0.009 -0.018

特殊小气候条件 0.016 0.008 0 -0.008 -0.016

生态旅游价值 0.018 0.009 0 -0.009 -0.018

林下经济开发潜力 0.016 0.008 0 -0.008 -0.016

他项因素 详见他项因素修正
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表 6-15 灌木林地基准地价修正因素指标说明表（二级地）

影响因素
修正系数

优 较优 一般 较劣 劣

自然

因素

坡度 ＜5° 5～15° 15～25° 25～35° ≥35°

坡位 平地 谷 下、全坡 中 上、脊

坡向 阳坡 / 半阳坡 半阴坡 阴坡

土层厚度 厚层土 / 中层土 / 薄层土

腐殖质厚度 ≥5.0cm / 2.0～5.0cm / <2.0cm

社会

经济

因素

国土空间用途管

制

商品林，无

生态限制

商品林，有

一定生态限

制

商品林兼生

态保护

一般生态公

益林

重点生态公

益林

交通通达度 主干道为主
主干道与次

干道并重
次干道为主

次干道与支

路并重
支路为主

个别

因素

林业设施状况 齐全 较齐全 一般 较欠缺 欠缺

集材距离 ＜200m 200～400m 400～600m 600～800m ≥800m

运输距离 ＜5km 5～15km 15～20km 20～25km ≥25km

经营方式
国有林场经

营

集体林场经

营

农户家庭经

营，经营等

级较好

农户家庭经

营，经营等

级一般

农户家庭经

营，经营等

级差

采伐条件

距集中居民

点较近，日

常采伐作业

便利

距集中居民

点较近，日

常采伐作业

狡便利

距离最近集

中居民点处

于区域平均

水平

距集中居民

点较远，日

常采伐作业

较困难

距集中居民

点远，日常

采伐作业困

难

特殊小气候条件

较区域一般

状况有显著

的提高或存

在特殊的小

气候、特异

性质的土壤

条件等优势

较区域一般

状况有较大

的提高

区域一般状

况

存在一定程

度障碍因素

或属于中度

易发水土流

失区

存在较多的

障碍因素或

属于高度易

发水土流

失、泥石流

灾害

生态旅游价值
生态旅游价

值高

生态旅游价

值较高

生态旅游价

值一般

生态旅游价

值不高

基本无生态

旅游价值

林下经济开发潜

力

林下经济开

发潜力大或

已开发，经

济效益高

林下经济开

发潜力大或

已开发且经

济效益较高

林下经济潜

力较大，但

未开发利用

林下经济开

发利用潜力

一般

林下经济开

发利用潜力

不大

他项因素 详见他项因素修正
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表 6-16 灌木林地基准地价修正因素表（二级地）

影响因素
修正系数

优 较优 一般 较劣 劣

自然

因素

坡度 0.017 0.009 0 -0.009 -0.017

坡位 0.015 0.008 0 -0.008 -0.015

坡向 0.015 / 0 -0.008 -0.015
土层厚度 0.021 / 0 / -0.021

腐殖质厚度 0.018 / 0 / -0.018
社会

经济

因素

国土空间用途管制 0.015 0.008 0 -0.008 -0.015

交通通达度 0.017 0.009 0 -0.009 -0.017

个别

因素

林业设施状况 0.017 0.009 0 -0.009 -0.017

集材距离 0.015 0.008 0 -0.008 -0.015

运输距离 0.017 0.009 0 -0.009 -0.017

经营方式 0.015 0.008 0 -0.008 -0.015

采伐条件 0.017 0.009 0 -0.009 -0.017

特殊小气候条件 0.015 0.008 0 -0.008 -0.015

生态旅游价值 0.017 0.009 0 -0.009 -0.017

林下经济开发潜力 0.015 0.008 0 -0.008 -0.015

他项因素 详见他项因素修正
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表 6-17 灌木林地基准地价修正因素指标说明表（三级地）

影响因素
修正系数

优 较优 一般 较劣 劣

自然

因素

坡度 ＜5° 5～15° 15～25° 25～35° ≥35°

坡位 平地 谷 下、全坡 中 上、脊

坡向 阳坡 / 半阳坡 半阴坡 阴坡

土层厚度 厚层土 / 中层土 / 薄层土

腐殖质厚度 ≥5.0cm / 2.0～5.0cm / <2.0cm

社会

经济

因素

国土空间用途管

制

商品林，无

生态限制

商品林，有

一定生态限

制

商品林兼生

态保护

一般生态公

益林

重点生态公

益林

交通通达度 主干道为主
主干道与次

干道并重
次干道为主

次干道与支

路并重
支路为主

个别

因素

林业设施状况 齐全 较齐全 一般 较欠缺 欠缺

集材距离 ＜200m 200～400m 400～600m 600～800m ≥800m

运输距离 ＜5km 5～15km 15～20km 20～25km ≥25km

经营方式
国有林场经

营

集体林场经

营

农户家庭经

营，经营等

级较好

农户家庭经

营，经营等

级一般

农户家庭经

营，经营等

级差

采伐条件

距集中居民

点较近，日

常采伐作业

便利

距集中居民

点较近，日

常采伐作业

狡便利

距离最近集

中居民点处

于区域平均

水平

距集中居民

点较远，日

常采伐作业

较困难

距集中居民

点远，日常

采伐作业困

难

特殊小气候条件

较区域一般

状况有显著

的提高或存

在特殊的小

气候、特异

性质的土壤

条件等优势

较区域一般

状况有较大

的提高

区域一般状

况

存在一定程

度障碍因素

或属于中度

易发水土流

失区

存在较多的

障碍因素或

属于高度易

发水土流

失、泥石流

灾害

生态旅游价值
生态旅游价

值高

生态旅游价

值较高

生态旅游价

值一般

生态旅游价

值不高

基本无生态

旅游价值

林下经济开发潜

力

林下经济开

发潜力大或

已开发，经

济效益高

林下经济开

发潜力大或

已开发且经

济效益较高

林下经济潜

力较大，但

未开发利用

林下经济开

发利用潜力

一般

林下经济开

发利用潜力

不大

他项因素 详见他项因素修正



园林草地定级和基准地价 评估成果

19

表 6-18 灌木林地基准地价修正因素表（三级地）

影响因素
修正系数

优 较优 一般 较劣 劣

自然

因素

坡度 0.014 0.007 0 -0.007 -0.014

坡位 0.012 0.006 0 -0.006 -0.012

坡向 0.012 / 0 -0.006 -0.012
土层厚度 0.016 / 0 / -0.016

腐殖质厚度 0.015 / 0 / -0.015
社会

经济

因素

国土空间用途管制 0.012 0.006 0 -0.006 -0.012

交通通达度 0.014 0.007 0 -0.007 -0.014

个别

因素

林业设施状况 0.014 0.007 0 -0.007 -0.014

集材距离 0.012 0.006 0 -0.006 -0.012

运输距离 0.014 0.007 0 -0.007 -0.014

经营方式 0.012 0.006 0 -0.006 -0.012

采伐条件 0.014 0.007 0 -0.007 -0.014

特殊小气候条件 0.012 0.006 0 -0.006 -0.012

生态旅游价值 0.014 0.007 0 -0.007 -0.014

林下经济开发潜力 0.012 0.006 0 -0.006 -0.012

他项因素 详见他项因素修正
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表 6-19 灌木林地基准地价修正因素指标说明表（四级地）

影响因素
修正系数

优 较优 一般 较劣 劣

自然

因素

坡度 ＜5° 5～15° 15～25° 25～35° ≥35°

坡位 平地 谷 下、全坡 中 上、脊

坡向 阳坡 / 半阳坡 半阴坡 阴坡

土层厚度 厚层土 / 中层土 / 薄层土

腐殖质厚度 ≥5.0cm / 2.0～5.0cm / <2.0cm

社会

经济

因素

国土空间用途管

制

商品林，无

生态限制

商品林，有

一定生态限

制

商品林兼生

态保护

一般生态公

益林

重点生态公

益林

交通通达度 主干道为主
主干道与次

干道并重
次干道为主

次干道与支

路并重
支路为主

个别

因素

林业设施状况 齐全 较齐全 一般 较欠缺 欠缺

集材距离 ＜200m 200～400m 400～600m 600～900m ≥900m

运输距离 ＜5km 5～15km 15～20km 20～25km ≥25km

经营方式
国有林场经

营

集体林场经

营

农户家庭经

营，经营等

级较好

农户家庭经

营，经营等

级一般

农户家庭经

营，经营等

级差

采伐条件

距集中居民

点较近，日

常采伐作业

便利

距集中居民

点较近，日

常采伐作业

狡便利

距离最近集

中居民点处

于区域平均

水平

距集中居民

点较远，日

常采伐作业

较困难

距集中居民

点远，日常

采伐作业困

难

特殊小气候条件

较区域一般

状况有显著

的提高或存

在特殊的小

气候、特异

性质的土壤

条件等优势

较区域一般

状况有较大

的提高

区域一般状

况

存在一定程

度障碍因素

或属于中度

易发水土流

失区

存在较多的

障碍因素或

属于高度易

发水土流

失、泥石流

灾害

生态旅游价值
生态旅游价

值高

生态旅游价

值较高

生态旅游价

值一般

生态旅游价

值不高

基本无生态

旅游价值

林下经济开发潜

力

林下经济开

发潜力大或

已开发，经

济效益高

林下经济开

发潜力大或

已开发且经

济效益较高

林下经济潜

力较大，但

未开发利用

林下经济开

发利用潜力

一般

林下经济开

发利用潜力

不大

他项因素 详见他项因素修正
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表 6-20 灌木林地基准地价修正因素表（四级地）

影响因素
修正系数

优 较优 一般 较劣 劣

自然

因素

坡度 0.016 0.008 0 -0.008 -0.016

坡位 0.014 0.007 0 -0.007 -0.014

坡向 0.014 / 0 -0.007 -0.014
土层厚度 0.02 / 0 / -0.02

腐殖质厚度 0.017 / 0 / -0.017
社会

经济

因素

国土空间用途管制 0.014 0.007 0 -0.007 -0.014

交通通达度 0.016 0.008 0 -0.008 -0.016

个别

因素

林业设施状况 0.016 0.008 0 -0.008 -0.016

集材距离 0.014 0.007 0 -0.007 -0.014

运输距离 0.016 0.008 0 -0.008 -0.016

经营方式 0.014 0.007 0 -0.007 -0.014

采伐条件 0.016 0.008 0 -0.008 -0.016

特殊小气候条件 0.014 0.007 0 -0.007 -0.014

生态旅游价值 0.016 0.008 0 -0.008 -0.016

林下经济开发潜力 0.014 0.007 0 -0.007 -0.014

他项因素 详见他项因素修正
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表 6-21 竹林地基准地价修正因素指标说明表（一级地）

影响因素
修正系数

优 较优 一般 较劣 劣

自然

因素

坡度 ＜5° 5～15° 15～25° 25～35° ≥35°

坡位 平地 谷 下、全坡 中 上、脊

坡向 阳坡 / 半阳坡 半阴坡 阴坡

土层厚度 厚层土 / 中层土 / 薄层土

腐殖质厚度 ≥5.0cm / 2.0～5.0cm / <2.0cm

社会

经济

因素

国土空间用途管

制

商品林，无

生态限制

商品林，有

一定生态限

制

商品林兼生

态保护

一般生态公

益林

重点生态公

益林

交通通达度 主干道为主
主干道与次

干道并重
次干道为主

次干道与支

路并重
支路为主

个别

因素

林业设施状况 齐全 较齐全 一般 较欠缺 欠缺

集材距离 ＜100m 100～200m 200～300m 300～400m ≥400m

运输距离 ＜5km 5～15km 15～20km 20～25km ≥25km

经营方式
国有林场经

营

集体林场经

营

农户家庭经

营，经营等

级较好

农户家庭经

营，经营等

级一般

农户家庭经

营，经营等

级差

采伐条件

距集中居民

点较近，日

常采伐作业

便利

距集中居民

点较近，日

常采伐作业

狡便利

距离最近集

中居民点处

于区域平均

水平

距集中居民

点较远，日

常采伐作业

较困难

距集中居民

点远，日常

采伐作业困

难

特殊小气候条件

较区域一般

状况有显著

的提高或存

在特殊的小

气候、特异

性质的土壤

条件等优势

较区域一般

状况有较大

的提高

区域一般状

况

存在一定程

度障碍因素

或属于中度

易发水土流

失区

存在较多的

障碍因素或

属于高度易

发水土流

失、泥石流

灾害

生态旅游价值
生态旅游价

值高

生态旅游价

值较高

生态旅游价

值一般

生态旅游价

值不高

基本无生态

旅游价值

林下经济开发潜

力

林下经济开

发潜力大或

已开发，经

济效益高

林下经济开

发潜力大或

已开发且经

济效益较高

林下经济潜

力较大，但

未开发利用

林下经济开

发利用潜力

一般

林下经济开

发利用潜力

不大

他项因素 详见他项因素修正
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表 6-22 竹林地基准地价修正因素表（一级地）

影响因素
修正系数

优 较优 一般 较劣 劣

自然

因素

坡度 0.02 0.01 0 -0.01 -0.02

坡位 0.017 0.009 0 -0.009 -0.017

坡向 0.017 / 0 -0.009 -0.017
土层厚度 0.025 / 0 / -0.025

腐殖质厚度 0.02 / 0 / -0.02
社会

经济

因素

国土空间用途管制 0.017 0.009 0 -0.009 -0.017

交通通达度 0.02 0.01 0 -0.01 -0.02

个别

因素

林业设施状况 0.02 0.01 0 -0.01 -0.02

集材距离 0.017 0.009 0 -0.009 -0.017

运输距离 0.02 0.01 0 -0.01 -0.02

经营方式 0.019 0.01 0 -0.01 -0.019

采伐条件 0.02 0.01 0 -0.01 -0.02

特殊小气候条件 0.017 0.009 0 -0.009 -0.017

生态旅游价值 0.02 0.01 0 -0.01 -0.02

林下经济开发潜力 0.017 0.009 0 -0.009 -0.017

他项因素 详见他项因素修正
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表 6-23 竹林地基准地价修正因素指标说明表（二级地）

影响因素
修正系数

优 较优 一般 较劣 劣

自然

因素

坡度 ＜5° 5～15° 15～25° 25～35° ≥35°

坡位 平地 谷 下、全坡 中 上、脊

坡向 阳坡 / 半阳坡 半阴坡 阴坡

土层厚度 厚层土 / 中层土 / 薄层土

腐殖质厚度 ≥5.0cm / 2.0～5.0cm / <2.0cm

社会

经济

因素

国土空间用途管

制

商品林，无

生态限制

商品林，有

一定生态限

制

商品林兼生

态保护

一般生态公

益林

重点生态公

益林

交通通达度 主干道为主
主干道与次

干道并重
次干道为主

次干道与支

路并重
支路为主

个别

因素

林业设施状况 齐全 较齐全 一般 较欠缺 欠缺

集材距离 ＜200m 200～400m 400～600m 600～800m ≥800m

运输距离 ＜5km 5～15km 15～20km 20～25km ≥25km

经营方式
国有林场经

营

集体林场经

营

农户家庭经

营，经营等

级较好

农户家庭经

营，经营等

级一般

农户家庭经

营，经营等

级差

采伐条件

距集中居民

点较近，日

常采伐作业

便利

距集中居民

点较近，日

常采伐作业

狡便利

距离最近集

中居民点处

于区域平均

水平

距集中居民

点较远，日

常采伐作业

较困难

距集中居民

点远，日常

采伐作业困

难

特殊小气候条件

较区域一般

状况有显著

的提高或存

在特殊的小

气候、特异

性质的土壤

条件等优势

较区域一般

状况有较大

的提高

区域一般状

况

存在一定程

度障碍因素

或属于中度

易发水土流

失区

存在较多的

障碍因素或

属于高度易

发水土流

失、泥石流

灾害

生态旅游价值
生态旅游价

值高

生态旅游价

值较高

生态旅游价

值一般

生态旅游价

值不高

基本无生态

旅游价值

林下经济开发潜

力

林下经济开

发潜力大或

已开发，经

济效益高

林下经济开

发潜力大或

已开发且经

济效益较高

林下经济潜

力较大，但

未开发利用

林下经济开

发利用潜力

一般

林下经济开

发利用潜力

不大

他项因素 详见他项因素修正
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表 6-24 竹林地基准地价修正因素表（二级地）

影响因素
修正系数

优 较优 一般 较劣 劣

自然

因素

坡度 0.019 0.01 0 -0.01 -0.019

坡位 0.016 0.008 0 -0.008 -0.016

坡向 0.016 / 0 -0.008 -0.016
土层厚度 0.023 / 0 / -0.023

腐殖质厚度 0.019 / 0 / -0.019
社会

经济

因素

国土空间用途管制 0.016 0.008 0 -0.008 -0.016

交通通达度 0.019 0.01 0 -0.01 -0.019

个别

因素

林业设施状况 0.019 0.01 0 -0.01 -0.019

集材距离 0.016 0.008 0 -0.008 -0.016

运输距离 0.019 0.01 0 -0.01 -0.019

经营方式 0.017 0.009 0 -0.009 -0.017

采伐条件 0.019 0.01 0 -0.01 -0.019

特殊小气候条件 0.016 0.008 0 -0.008 -0.016

生态旅游价值 0.019 0.01 0 -0.01 -0.019

林下经济开发潜力 0.016 0.008 0 -0.008 -0.016

他项因素 详见他项因素修正
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表 6-25 竹林地基准地价修正因素指标说明表（三级地）

影响因素
修正系数

优 较优 一般 较劣 劣

自然

因素

坡度 ＜5° 5～15° 15～25° 25～35° ≥35°

坡位 平地 谷 下、全坡 中 上、脊

坡向 阳坡 / 半阳坡 半阴坡 阴坡

土层厚度 厚层土 / 中层土 / 薄层土

腐殖质厚度 ≥5.0cm / 2.0～5.0cm / <2.0cm

社会

经济

因素

国土空间用途管

制

商品林，无

生态限制

商品林，有

一定生态限

制

商品林兼生

态保护

一般生态公

益林

重点生态公

益林

交通通达度 主干道为主
主干道与次

干道并重
次干道为主

次干道与支

路并重
支路为主

个别

因素

林业设施状况 齐全 较齐全 一般 较欠缺 欠缺

集材距离 ＜200m 200～400m 400～600m 600～800m ≥800m

运输距离 ＜5km 5～15km 15～20km 20～25km ≥25km

经营方式
国有林场经

营

集体林场经

营

农户家庭经

营，经营等

级较好

农户家庭经

营，经营等

级一般

农户家庭经

营，经营等

级差

采伐条件

距集中居民

点较近，日

常采伐作业

便利

距集中居民

点较近，日

常采伐作业

狡便利

距离最近集

中居民点处

于区域平均

水平

距集中居民

点较远，日

常采伐作业

较困难

距集中居民

点远，日常

采伐作业困

难

特殊小气候条件

较区域一般

状况有显著

的提高或存

在特殊的小

气候、特异

性质的土壤

条件等优势

较区域一般

状况有较大

的提高

区域一般状

况

存在一定程

度障碍因素

或属于中度

易发水土流

失区

存在较多的

障碍因素或

属于高度易

发水土流

失、泥石流

灾害

生态旅游价值
生态旅游价

值高

生态旅游价

值较高

生态旅游价

值一般

生态旅游价

值不高

基本无生态

旅游价值

林下经济开发潜

力

林下经济开

发潜力大或

已开发，经

济效益高

林下经济开

发潜力大或

已开发且经

济效益较高

林下经济潜

力较大，但

未开发利用

林下经济开

发利用潜力

一般

林下经济开

发利用潜力

不大

他项因素 详见他项因素修正
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表 6-26 竹林地基准地价修正因素表（三级地）

影响因素
修正系数

优 较优 一般 较劣 劣

自然

因素

坡度 0.016 0.008 0 -0.008 -0.016

坡位 0.013 0.007 0 -0.007 -0.013

坡向 0.013 / 0 -0.007 -0.013
土层厚度 0.019 / 0 / -0.019

腐殖质厚度 0.016 / 0 / -0.016
社会

经济

因素

国土空间用途管制 0.013 0.007 0 -0.007 -0.013

交通通达度 0.016 0.008 0 -0.008 -0.016

个别

因素

林业设施状况 0.016 0.008 0 -0.008 -0.016

集材距离 0.013 0.007 0 -0.007 -0.013

运输距离 0.016 0.008 0 -0.008 -0.016

经营方式 0.015 0.008 0 -0.008 -0.015

采伐条件 0.016 0.008 0 -0.008 -0.016

特殊小气候条件 0.013 0.007 0 -0.007 -0.013

生态旅游价值 0.016 0.008 0 -0.008 -0.016

林下经济开发潜力 0.013 0.007 0 -0.007 -0.013

他项因素 详见他项因素修正
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表 6-27 竹林地基准地价修正因素指标说明表（四级地）

影响因素
修正系数

优 较优 一般 较劣 劣

自然

因素

坡度 ＜5° 5～15° 15～25° 25～35° ≥35°

坡位 平地 谷 下、全坡 中 上、脊

坡向 阳坡 / 半阳坡 半阴坡 阴坡

土层厚度 厚层土 / 中层土 / 薄层土

腐殖质厚度 ≥5.0cm / 2.0～5.0cm / <2.0cm

社会

经济

因素

国土空间用途管

制

商品林，无

生态限制

商品林，有

一定生态限

制

商品林兼生

态保护

一般生态公

益林

重点生态公

益林

交通通达度 主干道为主
主干道与次

干道并重
次干道为主

次干道与支

路并重
支路为主

个别

因素

林业设施状况 齐全 较齐全 一般 较欠缺 欠缺

集材距离 ＜200m 200～400m 400～600m 600～900m ≥900m

运输距离 ＜5km 5～15km 15～20km 20～25km ≥25km

经营方式
国有林场经

营

集体林场经

营

农户家庭经

营，经营等

级较好

农户家庭经

营，经营等

级一般

农户家庭经

营，经营等

级差

采伐条件

距集中居民

点较近，日

常采伐作业

便利

距集中居民

点较近，日

常采伐作业

狡便利

距离最近集

中居民点处

于区域平均

水平

距集中居民

点较远，日

常采伐作业

较困难

距集中居民

点远，日常

采伐作业困

难

特殊小气候条件

较区域一般

状况有显著

的提高或存

在特殊的小

气候、特异

性质的土壤

条件等优势

较区域一般

状况有较大

的提高

区域一般状

况

存在一定程

度障碍因素

或属于中度

易发水土流

失区

存在较多的

障碍因素或

属于高度易

发水土流

失、泥石流

灾害

生态旅游价值
生态旅游价

值高

生态旅游价

值较高

生态旅游价

值一般

生态旅游价

值不高

基本无生态

旅游价值

林下经济开发潜

力

林下经济开

发潜力大或

已开发，经

济效益高

林下经济开

发潜力大或

已开发且经

济效益较高

林下经济潜

力较大，但

未开发利用

林下经济开

发利用潜力

一般

林下经济开

发利用潜力

不大

他项因素 详见他项因素修正
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表 6-28 竹林地基准地价修正因素表（四级地）

影响因素
修正系数

优 较优 一般 较劣 劣

自然

因素

坡度 0.018 0.009 0 -0.009 -0.018

坡位 0.016 0.008 0 -0.008 -0.016

坡向 0.016 / 0 -0.008 -0.016
土层厚度 0.022 / 0 / -0.022

腐殖质厚度 0.018 / 0 / -0.018
社会

经济

因素

国土空间用途管制 0.016 0.008 0 -0.008 -0.016

交通通达度 0.018 0.009 0 -0.009 -0.018

个别

因素

林业设施状况 0.018 0.009 0 -0.009 -0.018

集材距离 0.016 0.008 0 -0.008 -0.016

运输距离 0.018 0.009 0 -0.009 -0.018

经营方式 0.017 0.009 0 -0.009 -0.017

采伐条件 0.018 0.009 0 -0.009 -0.018

特殊小气候条件 0.016 0.008 0 -0.008 -0.016

生态旅游价值 0.018 0.009 0 -0.009 -0.018

林下经济开发潜力 0.016 0.008 0 -0.008 -0.016

他项因素 详见他项因素修正
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表 6-29 其他林地基准地价修正因素指标说明表（一级地）

影响因素
修正系数

优 较优 一般 较劣 劣

自然

因素

坡度 ＜5° 5～15° 15～25° 25～35° ≥35°

坡位 平地 谷 下、全坡 中 上、脊

坡向 阳坡 / 半阳坡 半阴坡 阴坡

土层厚度 厚层土 / 中层土 / 薄层土

腐殖质厚度 ≥5.0cm / 2.0～5.0cm / <2.0cm

社会

经济

因素

国土空间用途管

制

商品林，无

生态限制

商品林，有

一定生态限

制

商品林兼生

态保护

一般生态公

益林

重点生态公

益林

交通通达度 主干道为主
主干道与次

干道并重
次干道为主

次干道与支

路并重
支路为主

个别

因素

林业设施状况 齐全 较齐全 一般 较欠缺 欠缺

集材距离 ＜100m 100～200m 200～300m 300～400m ≥400m

运输距离 ＜5km 5～15km 15～20km 20～25km ≥25km

经营方式
国有林场经

营

集体林场经

营

农户家庭经

营，经营等

级较好

农户家庭经

营，经营等

级一般

农户家庭经

营，经营等

级差

采伐条件

距集中居民

点较近，日

常采伐作业

便利

距集中居民

点较近，日

常采伐作业

狡便利

距离最近集

中居民点处

于区域平均

水平

距集中居民

点较远，日

常采伐作业

较困难

距集中居民

点远，日常

采伐作业困

难

特殊小气候条件

较区域一般

状况有显著

的提高或存

在特殊的小

气候、特异

性质的土壤

条件等优势

较区域一般

状况有较大

的提高

区域一般状

况

存在一定程

度障碍因素

或属于中度

易发水土流

失区

存在较多的

障碍因素或

属于高度易

发水土流

失、泥石流

灾害

生态旅游价值
生态旅游价

值高

生态旅游价

值较高

生态旅游价

值一般

生态旅游价

值不高

基本无生态

旅游价值

林下经济开发潜

力

林下经济开

发潜力大或

已开发，经

济效益高

林下经济开

发潜力大或

已开发且经

济效益较高

林下经济潜

力较大，但

未开发利用

林下经济开

发利用潜力

一般

林下经济开

发利用潜力

不大

他项因素 详见他项因素修正
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表 6-30 其他林地基准地价修正因素表（一级地）

影响因素
修正系数

优 较优 一般 较劣 劣

自然

因素

坡度 0.023 0.012 0 -0.012 -0.023

坡位 0.02 0.01 0 -0.01 -0.02

坡向 0.02 / 0 -0.01 -0.02
土层厚度 0.028 / 0 / -0.028

腐殖质厚度 0.023 / 0 / -0.023
社会

经济

因素

国土空间用途管制 0.02 0.01 0 -0.01 -0.02

交通通达度 0.023 0.012 0 -0.012 -0.023

个别

因素

林业设施状况 0.023 0.012 0 -0.012 -0.023

集材距离 0.02 0.01 0 -0.01 -0.02

运输距离 0.023 0.012 0 -0.012 -0.023

经营方式 0.02 0.01 0 -0.01 -0.02

采伐条件 0.023 0.012 0 -0.012 -0.023

特殊小气候条件 0.02 0.01 0 -0.01 -0.02

生态旅游价值 0.023 0.012 0 -0.012 -0.023

林下经济开发潜力 0.022 0.011 0 -0.011 -0.022

他项因素 详见他项因素修正
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表 6-31 其他林地基准地价修正因素指标说明表（二级地）

影响因素
修正系数

优 较优 一般 较劣 劣

自然

因素

坡度 ＜5° 5～15° 15～25° 25～35° ≥35°

坡位 平地 谷 下、全坡 中 上、脊

坡向 阳坡 / 半阳坡 半阴坡 阴坡

土层厚度 厚层土 / 中层土 / 薄层土

腐殖质厚度 ≥5.0cm / 2.0～5.0cm / <2.0cm

社会

经济

因素

国土空间用途管

制

商品林，无

生态限制

商品林，有

一定生态限

制

商品林兼生

态保护

一般生态公

益林

重点生态公

益林

交通通达度 主干道为主
主干道与次

干道并重
次干道为主

次干道与支

路并重
支路为主

个别

因素

林业设施状况 齐全 较齐全 一般 较欠缺 欠缺

集材距离 ＜200m 200～400m 400～600m 600～800m ≥800m

运输距离 ＜5km 5～15km 15～20km 20～25km ≥25km

经营方式
国有林场经

营

集体林场经

营

农户家庭经

营，经营等

级较好

农户家庭经

营，经营等

级一般

农户家庭经

营，经营等

级差

采伐条件

距集中居民

点较近，日

常采伐作业

便利

距集中居民

点较近，日

常采伐作业

狡便利

距离最近集

中居民点处

于区域平均

水平

距集中居民

点较远，日

常采伐作业

较困难

距集中居民

点远，日常

采伐作业困

难

特殊小气候条件

较区域一般

状况有显著

的提高或存

在特殊的小

气候、特异

性质的土壤

条件等优势

较区域一般

状况有较大

的提高

区域一般状

况

存在一定程

度障碍因素

或属于中度

易发水土流

失区

存在较多的

障碍因素或

属于高度易

发水土流

失、泥石流

灾害

生态旅游价值
生态旅游价

值高

生态旅游价

值较高

生态旅游价

值一般

生态旅游价

值不高

基本无生态

旅游价值

林下经济开发潜

力

林下经济开

发潜力大或

已开发，经

济效益高

林下经济开

发潜力大或

已开发且经

济效益较高

林下经济潜

力较大，但

未开发利用

林下经济开

发利用潜力

一般

林下经济开

发利用潜力

不大

他项因素 详见他项因素修正
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表 6-32 其他林地基准地价修正因素表（二级地）

影响因素
修正系数

优 较优 一般 较劣 劣

自然

因素

坡度 0.022 0.011 0 -0.011 -0.022

坡位 0.019 0.01 0 -0.01 -0.019

坡向 0.019 / 0 -0.01 -0.019
土层厚度 0.027 / 0 / -0.027

腐殖质厚度 0.022 / 0 / -0.022
社会

经济

因素

国土空间用途管制 0.019 0.01 0 -0.01 -0.019

交通通达度 0.022 0.011 0 -0.011 -0.022

个别

因素

林业设施状况 0.022 0.011 0 -0.011 -0.022

集材距离 0.019 0.01 0 -0.01 -0.019

运输距离 0.022 0.011 0 -0.011 -0.022

经营方式 0.019 0.01 0 -0.01 -0.019

采伐条件 0.022 0.011 0 -0.011 -0.022

特殊小气候条件 0.019 0.01 0 -0.01 -0.019

生态旅游价值 0.022 0.011 0 -0.011 -0.022

林下经济开发潜力 0.021 0.011 0 -0.011 -0.021

他项因素 详见他项因素修正
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表 6-33 其他林地基准地价修正因素指标说明表（三级地）

影响因素
修正系数

优 较优 一般 较劣 劣

自然

因素

坡度 ＜5° 5～15° 15～25° 25～35° ≥35°

坡位 平地 谷 下、全坡 中 上、脊

坡向 阳坡 / 半阳坡 半阴坡 阴坡

土层厚度 厚层土 / 中层土 / 薄层土

腐殖质厚度 ≥5.0cm / 2.0～5.0cm / <2.0cm

社会

经济

因素

国土空间用途管

制

商品林，无

生态限制

商品林，有

一定生态限

制

商品林兼生

态保护

一般生态公

益林

重点生态公

益林

交通通达度 主干道为主
主干道与次

干道并重
次干道为主

次干道与支

路并重
支路为主

个别

因素

林业设施状况 齐全 较齐全 一般 较欠缺 欠缺

集材距离 ＜200m 200～400m 400～600m 600～800m ≥800m

运输距离 ＜5km 5～15km 15～20km 20～25km ≥25km

经营方式
国有林场经

营

集体林场经

营

农户家庭经

营，经营等

级较好

农户家庭经

营，经营等

级一般

农户家庭经

营，经营等

级差

采伐条件

距集中居民

点较近，日

常采伐作业

便利

距集中居民

点较近，日

常采伐作业

狡便利

距离最近集

中居民点处

于区域平均

水平

距集中居民

点较远，日

常采伐作业

较困难

距集中居民

点远，日常

采伐作业困

难

特殊小气候条件

较区域一般

状况有显著

的提高或存

在特殊的小

气候、特异

性质的土壤

条件等优势

较区域一般

状况有较大

的提高

区域一般状

况

存在一定程

度障碍因素

或属于中度

易发水土流

失区

存在较多的

障碍因素或

属于高度易

发水土流

失、泥石流

灾害

生态旅游价值
生态旅游价

值高

生态旅游价

值较高

生态旅游价

值一般

生态旅游价

值不高

基本无生态

旅游价值

林下经济开发潜

力

林下经济开

发潜力大或

已开发，经

济效益高

林下经济开

发潜力大或

已开发且经

济效益较高

林下经济潜

力较大，但

未开发利用

林下经济开

发利用潜力

一般

林下经济开

发利用潜力

不大

他项因素 详见他项因素修正
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表 6-34 其他林地基准地价修正因素表（三级地）

影响因素
修正系数

优 较优 一般 较劣 劣

自然

因素

坡度 0.021 0.011 0 -0.011 -0.021

坡位 0.018 0.009 0 -0.009 -0.018

坡向 0.018 / 0 -0.009 -0.018
土层厚度 0.025 / 0 / -0.025

腐殖质厚度 0.021 / 0 / -0.021
社会

经济

因素

国土空间用途管制 0.018 0.009 0 -0.009 -0.018

交通通达度 0.021 0.011 0 -0.011 -0.021

个别

因素

林业设施状况 0.021 0.011 0 -0.011 -0.021

集材距离 0.018 0.009 0 -0.009 -0.018

运输距离 0.021 0.011 0 -0.011 -0.021

经营方式 0.018 0.009 0 -0.009 -0.018

采伐条件 0.021 0.011 0 -0.011 -0.021

特殊小气候条件 0.018 0.009 0 -0.009 -0.018

生态旅游价值 0.021 0.011 0 -0.011 -0.021

林下经济开发潜力 0.019 0.01 0 -0.01 -0.019

他项因素 详见他项因素修正



园林草地定级和基准地价 评估成果

36

表 6-35 其他林地基准地价修正因素指标说明表（四级地）

影响因素
修正系数

优 较优 一般 较劣 劣

自然

因素

坡度 ＜5° 5～15° 15～25° 25～35° ≥35°

坡位 平地 谷 下、全坡 中 上、脊

坡向 阳坡 / 半阳坡 半阴坡 阴坡

土层厚度 厚层土 / 中层土 / 薄层土

腐殖质厚度 ≥5.0cm / 2.0～5.0cm / <2.0cm

社会

经济

因素

国土空间用途管

制

商品林，无

生态限制

商品林，有

一定生态限

制

商品林兼生

态保护

一般生态公

益林

重点生态公

益林

交通通达度 主干道为主
主干道与次

干道并重
次干道为主

次干道与支

路并重
支路为主

个别

因素

林业设施状况 齐全 较齐全 一般 较欠缺 欠缺

集材距离 ＜200m 200～400m 400～600m 600～900m ≥900m

运输距离 ＜5km 5～15km 15～20km 20～25km ≥25km

经营方式
国有林场经

营

集体林场经

营

农户家庭经

营，经营等

级较好

农户家庭经

营，经营等

级一般

农户家庭经

营，经营等

级差

采伐条件

距集中居民

点较近，日

常采伐作业

便利

距集中居民

点较近，日

常采伐作业

狡便利

距离最近集

中居民点处

于区域平均

水平

距集中居民

点较远，日

常采伐作业

较困难

距集中居民

点远，日常

采伐作业困

难

特殊小气候条件

较区域一般

状况有显著

的提高或存

在特殊的小

气候、特异

性质的土壤

条件等优势

较区域一般

状况有较大

的提高

区域一般状

况

存在一定程

度障碍因素

或属于中度

易发水土流

失区

存在较多的

障碍因素或

属于高度易

发水土流

失、泥石流

灾害

生态旅游价值
生态旅游价

值高

生态旅游价

值较高

生态旅游价

值一般

生态旅游价

值不高

基本无生态

旅游价值

林下经济开发潜

力

林下经济开

发潜力大或

已开发，经

济效益高

林下经济开

发潜力大或

已开发且经

济效益较高

林下经济潜

力较大，但

未开发利用

林下经济开

发利用潜力

一般

林下经济开

发利用潜力

不大

他项因素 详见他项因素修正
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表 6-36 其他林地基准地价修正因素表（四级地）

影响因素
修正系数

优 较优 一般 较劣 劣

自然

因素

坡度 0.022 0.011 0 -0.011 -0.022

坡位 0.019 0.01 0 -0.01 -0.019

坡向 0.019 / 0 -0.01 -0.019
土层厚度 0.027 / 0 / -0.027

腐殖质厚度 0.022 / 0 / -0.022
社会

经济

因素

国土空间用途管制 0.019 0.01 0 -0.01 -0.019

交通通达度 0.022 0.011 0 -0.011 -0.022

个别

因素

林业设施状况 0.022 0.011 0 -0.011 -0.022

集材距离 0.019 0.01 0 -0.01 -0.019

运输距离 0.022 0.011 0 -0.011 -0.022

经营方式 0.019 0.01 0 -0.01 -0.019

采伐条件 0.022 0.011 0 -0.011 -0.022

特殊小气候条件 0.019 0.01 0 -0.01 -0.019

生态旅游价值 0.022 0.011 0 -0.011 -0.022

林下经济开发潜力 0.02 0.01 0 -0.01 -0.02

他项因素 详见他项因素修正
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五、基准地价成果图
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一、评估范围和对象

本次杭州市西湖区草地定级和基准地价评估范围为西湖区的行

政区划范围，评估对象为上述范围内 2022年度国土变更调查数据库

的现状草地。

二、基准地价内涵

1.估价期日

本次草地基准地价估价期日为 2023年 1月 1日。

2.草地利用类型

本次草地基准地价评估根据相关技术要求及实际情况，用地类型

以 2022年国土变更调查数据库中具体用地类型进行界定，草地为其

他草地。

3.权利特征和价格类型

本次草地基准地价权利类型分为承包经营权、经营权价格类型。

4.草地权利年期

本次草地承包经营权和经营权年期设定为 30年。

5.地价内涵构成（是否含地上物）

地价构成包括土地原始取得费、达到设定基本设施状况下的土地

开发费和土地增值收益。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（第五期、第七期）》，“草地基准地价制定不包含

地上物，仅考虑土地的生产利用价值。”本次根据规程规范要求以及

不同地类的利用和收益情况，设定草地不包含地上物价值。

6.草地设施条件

杭州市西湖区现状草地大部分是作为未利用地或后备资源的其

他草地，草地基准地价基础设施状况设定主要考虑道路通达状况，不

考虑水源保证率、排溉设施及场地平整等条件。

三、基准地价成果表
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1.定级成果表

表 6-1 西湖区其他草地各级别面积比例表 单位：公顷

级别 一级 二级 合计

面积 309.03 285.54 594.56
比例 51.98% 48.02% 100.00%

2.基准地价成果表

表 6-2 杭州市西湖区草地级别基准地价表

用途

级别/价格类型

草地

其他草地

一级

承包经营权价格
元/平方米 29.60
万元/亩 1.97

经营权价格
元/平方米 26.91
万元/亩 1.79

二级

承包经营权价格
元/平方米 17.76
万元/亩 1.18

经营权价格
元/平方米 16.15
万元/亩 1.08

四、基准地价修正系数表

1.基准地价修正因素体系表

表 6-3 草地基准地价修正因素体系表

用地类型 其他草地

他项因素

估价期日

交易年期

土地权利状况

开发状况

自然因素

坡度

土壤质地

土层厚度

有机质含量

草地沙化程度

社会经济因

素

地块大小

距水源距离

距居民点的距离

中心城镇影响度

对外道路便利度

其他因素 其他因素

2.他项因素修正

（1）估价期日修正
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根据评估时期实际的市场波动情况，由估价师自行确定。

（2）交易年期修正

根据下列公式计算：

K=[1-1/(1+r)m]/[1-1/(1+r)n]

式中：K——交易年期修正系数

r——土地还原率

m——待估草地的使用年期

n——草地基准地价设定使用年期

（3）土地权利状况修正

由估价人员视情况区别不同权利类型价格的地价内涵构成差异、

权能限制及市场供求关系等综合确定。

（4）开发状况修正

根据待估宗地的现状开发程度与基准地价设定的“达到当地具有

普遍性、适宜性的草地经营作业的基本设施配套要求”之间的差异，

直接加上或扣减相应的开发费用。

3.基准地价修正系数表及其因素指标说明表
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表 6-4 其他草地基准地价修正因素指标说明表（一级地）

影响因素
修正系数

优 较优 一般 较劣 劣

自然

因素

坡度 ＜5° 5°～15° 15°～25° 25°～35° ＞35°
土壤质地 壤质土 砂壤土 砂质土 黏质土 砾质土

土层厚度 ≥75cm 60～75cm 30～60cm 15～30cm ＜15cm

有机质含量 ≥20g/kg / 10～20g/kg / ＜10g/kg

草地沙化程度 / / 无 轻度 重度

社会

经济

因素

地块大小
面积适中，

对利用有利

面积较适

中，对利用

较有利

对利用略有

影响

对利用影响

较大

面积过大或

过小，不利

于利用

距水源距离 ＜100m 100～200m 200～300m 300～400m ≥400m

距居民点的距离 ＜100m 100～300m 300～500m 500～800m ≥800m

中心城镇影响度 ＜2000m
2000～
4000m

4000～
6000m

6000～
10000m

≥10000m

对外道路便利度 主干道为主
主干道与次

干道并重
次干道为主

次干道与支

路并重
支路为主

他项因素 详见他项因素修正

表 6-5 其他草地基准地价修正因素表（一级地）

影响因素
修正系数

优 较优 一般 较劣 劣

自然

因素

坡度 0.032 0.016 0 -0.016 -0.032

土壤质地 0.025 0.013 0 -0.013 -0.025

土层厚度 0.032 0.016 0 -0.016 -0.032

有机质含量 0.025 / 0 / -0.025

草地沙化程度 / / 0 -0.014 -0.027

社会

经济

因素

地块大小 0.023 0.012 0 -0.012 -0.023

距水源距离 0.023 0.012 0 -0.012 -0.023

距居民点的距离 0.023 0.012 0 -0.012 -0.023

中心城镇影响度 0.028 0.014 0 -0.014 -0.028

对外道路便利度 0.029 0.015 0 -0.015 -0.029

他项因素 详见他项因素修正
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表 6-6 其他草地基准地价修正因素指标说明表（二级地）

影响因素
修正系数

优 较优 一般 较劣 劣

自然

因素

坡度 ＜5° 5°～15° 15°～25° 25°～35° ＞35°
土壤质地 壤质土 砂壤土 砂质土 黏质土 砾质土

土层厚度 ≥75cm 60～75cm 30～60cm 15～30cm ＜15cm

有机质含量 ≥20g/kg / 10～20g/kg / ＜10g/kg

草地沙化程度 / / 无 轻度 重度

社会

经济

因素

地块大小
面积适中，

对利用有利

面积较适

中，对利用

较有利

对利用略有

影响

对利用影响

较大

面积过大或

过小，不利

于利用

距水源距离 ＜200m 200～400m 400～600m 600～800m ≥800m

距居民点的距离 ＜200m 200～500m 500～800m 800～1000m ≥1000m

中心城镇影响度 ＜2000m
2000～
4000m

4000～
6000m

6000～
10000m

≥10000m

对外道路便利度 主干道为主
主干道与次

干道并重
次干道为主

次干道与支

路并重
支路为主

他项因素 详见他项因素修正

表 6-7 其他草地基准地价修正因素表（二级地）

影响因素
修正系数

优 较优 一般 较劣 劣

自然

因素

坡度 0.036 0.018 0 -0.018 -0.036

土壤质地 0.029 0.015 0 -0.015 -0.029

土层厚度 0.036 0.018 0 -0.018 -0.036

有机质含量 0.029 / 0 / -0.029

草地沙化程度 / / 0 -0.015 -0.03

社会

经济

因素

地块大小 0.026 0.013 0 -0.013 -0.026

距水源距离 0.026 0.013 0 -0.013 -0.026

距居民点的距离 0.026 0.013 0 -0.013 -0.026

中心城镇影响度 0.032 0.016 0 -0.016 -0.032

对外道路便利度 0.033 0.017 0 -0.017 -0.033

他项因素 详见他项因素修正
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五、基准地价成果图
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