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巫山县人民政府
关于公布巫山县园地林地草地
土地级别和基准地价的通知

巫山府发〔2024〕11 号

各乡镇人民政府、街道办事处，县政府各部门，有关单位：

为深化自然资源市场化配置和自然资源资产产权制度改革，

建立园地、林地、草地政府公示价格体系，实现自然资源数量、

质量与生态管护并重，根据《中华人民共和国土地管理法》及《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）要求，县规划自然

资源局组织开展了全县园地、林地、草地定级与基准地价评估工

作，成果于 2024 年 4 月 29 日通过市规划自然资源局评审验收，

并经县第十八届人民政府第 61 次常务会议审议通过，现予以公

布，请遵照执行。

一、基准地价是政府管理和调控土地市场的基本手段，是制

定土地税费、核算土地资产收益和自然资源资产价值的主要依据，
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县政府有关部门和有关单位要做好相关政策实施的衔接工作。县

规划自然资源局要聚焦社会发展情况及市场需要，对园地林地草

地土地级别和基准地价适时调整更新。

二、本通知自发文公布之日起施行。

附件：1．巫山县园地基准地价表

2．巫山县园地基准地价说明

3-1．巫山县果园基准地价图

3-2．巫山县茶园基准地价图

3-3．巫山县其他园地基准地价图

4．巫山县林地基准地价表

5．巫山县林地基准地价说明

6．巫山县林地基准地价图

7．巫山县草地基准地价表

8．巫山县草地基准地价说明

9．巫山县草地基准地价图

巫山县人民政府

2024 年 8 月 1 日

（此件公开发布）
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附件1

巫山县园地基准地价表

土地用途

土地级别

果园 茶园 其他园地

元/平方米 万元/亩 元/平方米 万元/亩 元/平方米 万元/亩

1 25.20 1.68 24.45 1.63 21.30 1.42

2 19.05 1.27 18.15 1.21 14.55 0.97

3 14.25 0.95 12.75 0.85 11.25 0.75

4 10.80 0.72 10.05 0.67 9.00 0.60

备注：
1．本基准地价是不同级别、不同类型和设定状况下，特定设定年限的区域平均价格。
2．基准地价期日：2023年 1月 1日。
3．基准地价对应的使用年限：30年。
4．基准地价对应的状况：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，宗地内有基本的排水和灌溉设施。
5．土地权利状况：承包经营权，无他项权利限制。
6．其他事项：不包含地上附着物和定着物的价值。
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附件2

巫山县园地基准地价说明

一、基准地价

（一）适用范围

本基准地价适用于重庆市巫山县行政辖区内的园地。

（二）价格内涵

本基准地价是不同级别、不同用途、设定状况下，特定设定

年限的区域平均价格。基准地价的价格表现形式为地面地价。

1．用地类型

本基准地价用地类型为果园、茶园和其他园地。

果园：指种植果树的园地；

茶园：指种植茶树的园地；

其他园地：指种植桑树、可可、咖啡、花椒、胡椒、药材等

其他多年生作物的园地，包括用于育苗的土地。

2．土地权利

权利类型为承包经营权。

3．土地权利年限

园地承包经营权年期 30年。

4．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，宗地内有基本的排水和灌溉设施。
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5．基准地价期日

2023年 1月 1日。

6．其他事项

不包含地上附着物和定着物的价值。

二、地价修正体系

（一）计算公式

运用基准地价系数修正法进行宗地价格评估时应适用对应

用地类型级别的基准地价，并根据宗地实际情况进行期日、年期、

因素和基础设施状况等修正。

待估宗地土地单价=适用的基准地价×期日修正系数×年期

修正系数×（1+因素修正系数）×（1+基础设施状况修正系数）

（二）期日修正

本基准地价期日为 2023年 1月 1日，当待估宗地估价期日

非 2023年 1月 1日时，应按以下公式进行期日修正。

期日修正系数=宗地估价期日的地价指数÷基准地价期日的

地价指数

在已建立地价指数体系的地区，可利用地价指数进行修正；

未建立地价指数体系的地区，可采用“农产品生产价格指数”进

行期日修正。
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（三）年期修正

本基准地价是承包经营权 30年的园地土地使用权价格，当

待估宗地剩余使用年限与基准地价年限不一致时，应按以下公式

进行年期修正。

年期修正系数

为土地还原率（2.75%）； 为宗地剩余使用年限； 为基

准地价规定的土地使用年限。

表 1 园地土地使用年期修正系数表
剩余使用
年期（年）

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

修正系数
0.048
1

0.094
8

0.140
4

0.184
7

0.227
8

0.269
8 0.3106 0.350

3 0.389 0.426
7

剩余使用
年期（年）

11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

修正系数
0.463
3 0.499 0.533

7
0.567
5

0.600
4

0.632
3 0.6635 0.693

8
0.723
3 0.752

剩余使用
年期（年）

21 22 23 24 25 26 27 28 29 30

修正系数
0.779
9

0.807
1

0.833
6

0.859
3

0.884
4

0.908
8 0.9325 0.955

6
0.978
1 1

（四）因素修正

应根据待估宗地各种因素情况确定每种因素的修正系数，按

《园地基准地价修正因素指标说明表》和《基准地价修正系数表》

对应的修正系数和以下公式进行修正。

因素修正系数
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其中： 为第 i 种因素的修正系数。

表 2 果园及其他园地基准地价修正因素指标说明表
修正
因素

修正因子 优 较优 一般 较劣 劣

自然
因素

有效土层厚度（cm） ≥80 — [50,80） — ＜50

土壤 pH值 6.0~6.5 5.5~6.0 5.0~5.5 6.5~7.5 <5.0,>7.5

土壤有机质含量
（g/kg） ≥40 — [20,40） — <20

土壤质地 砂壤土 壤质土 砂质土 黏质土 砾质土

坡度（°） （6,15] （15,25] — ≤6 ＞25

坡向 阳坡 半阳坡 — 半阴坡 阴坡

社会
经济
因素

中心城市影响度
距城镇中心

≤5km
距城镇中心
5~10km

距城镇中心
10~15km

距城镇中心
15~20km

距城镇中心＞
20km

对外交通便利度

有大型车站、
高速路口、高
铁站等，距离
上述交通设
施≤3km

有大型车站、
高速路口、高
铁站等，距离
上述交通设施
3~5km

有大型车站、
高速路口、高
铁站等，距离
上述交通设施
5~8km

有大型车站、
高速路口、高
铁站等，距离
上述交通设施
8~10km

有大型车站、
高速路口、高
铁站等，距离
上述交通设施

＞10km

道路通达度
临交通型主

干道
临交通型次干

道
临混合型道路 临支路 不临路

农贸市场影响度
距农贸市场

≤3km
距农贸市场
3~5km

距农贸市场
5~8km

距农贸市场
8~10km

距农贸市场＞
10km

水源保证率 充分满足 满足 基本满足 较不满足 不满足

连片程度（亩） ≥200 [150,200） [100,150） [50,100） <50

产品认证 有 — 无

劳作距离（m） ≤100 （100,300] （300,500] （500,800] ＞800

田间路网 ＞2% — （1%,2%] — ≤1%

田块平整度（m） ≤5 （5,10] （10,15] （15,20] >20

田块大小（亩） ＞80 （60,80] （40,60] （20,40] ≤20

特定
因素

地质灾害 无 低易发区 中易发区 高易发区
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修正
因素

修正因子 优 较优 一般 较劣 劣

环境污染 无污染 微量污染 轻度污染 中度污染 严重污染

备注：田间路网为行政村内农村道路面积与行政村面积的比值。

表 3 茶园基准地价修正因素指标说明表
修正
因素

修正因子 优 较优 一般 较劣 劣

自然
因素

有效土层厚度（cm） ≥70 — [40,70） — ＜40

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

土壤有机质含量
（g/kg） ≥40 — [20,40） — <20

土壤质地 砂壤土 壤质土 砂质土 黏质土 砾质土

坡度（°） 6°～15° 15°～25° — ＞25° ≤6°

坡向 半阳坡 阳坡 — 半阴坡 阴坡

海拔（m） [400,500） [300,400） [500,700） [700,1200） ＜300或≥
1200

社会
经济
因素

中心城市影响度
距城镇中心

≤5km
距城镇中心
5~10km

距城镇中心
10~15km

距城镇中心
15~20km

距城镇中心＞
20km

对外交通便利度

有大型车站、
高速路口、高
铁站等，距离
上述交通设
施≤3km

有大型车站、
高速路口、高
铁站等，距离
上述交通设施
3~5km

有大型车站、
高速路口、高
铁站等，距离
上述交通设施
5~8km

有大型车站、
高速路口、高
铁站等，距离
上述交通设施
8~10km

有大型车站、
高速路口、高
铁站等，距离
上述交通设施

＞10km

道路通达度
临交通型主

干道
临交通型次干

道
临混合型道路 临支路 不临路

农贸市场影响度
距农贸市场

≤3km
距农贸市场
3~5km

距农贸市场
5~8km

距农贸市场
8~10km

距农贸市场＞
10km

水源保证率 充分满足 满足 基本满足 较不满足 不满足

连片程度（亩） ≥200 [150,200） [100,150） [50,100） <50

产品认证 有 — 无

劳作距离（m） ≤100 （100,300] （300,500] （500,800] ＞800

田间路网 ＞2% — （1%,2%] — ≤1%

田块平整度（m） ＜5 [5,10） [10,15） [15,20） >20



重庆市巫山县人民政府行政规范性文件

—9—

重庆市巫山县人民政府发布

修正
因素

修正因子 优 较优 一般 较劣 劣

田块大小（亩） ＞80 （60,80] （40,60] （20,40] ≤20

特定
因素

地质灾害 无 低易发区 中易发区 高易发区

环境污染 无污染 微量污染 轻度污染 中度污染 严重污染

备注：田间路网为行政村内农村道路面积与行政村面积的比值。
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表 4 果园基准地价修正系数表

单位：%
修正
因素

修正因子
Ⅰ级 Ⅱ级 Ⅲ级 Ⅳ级

优 较优 一般 较劣 劣 优 较优 一般 较劣 劣 优 较优 一般 较劣 劣 优 较优 一般 较劣 劣

自然
因素

有效土层厚度 0.9 — 0 — -1.44 1.53 — 0 — -1.53 1.71 — 0 — -0.99 1.62 — 0 — -1.71

土壤 pH值 0.7 0.35 0 -0.56 -1.12 1.19 0.6 0 -0.6 -1.19 1.33 0.67 0 -0.39 -0.77 1.26 0.63 0 -0.67 -1.33

土壤有机质含量 0.7 — 0 — -1.12 1.19 — 0 — -1.19 1.33 — 0 — -0.77 1.26 — 0 — -1.33

土壤质地 0.9 0.45 0 -0.72 -1.44 1.53 0.77 0 -0.77 -1.53 1.71 0.86 0 -0.5 -0.99 1.62 0.81 0 -0.86 -1.71

坡度 0.5 0.25 — -0.4 -0.8 0.85 0.43 — -0.43 -0.85 0.95 0.48 — -0.28 -0.55 0.9 0.45 — -0.48 -0.95

坡向 0.5 0.25 — -0.4 -0.8 0.85 0.43 — -0.43 -0.85 0.95 0.48 — -0.28 -0.55 0.9 0.45 — -0.48 -0.95

社会
经济
因素

中心城市影响度 0.7 0.35 0 -0.56 -1.12 1.19 0.6 0 -0.6 -1.19 1.33 0.67 0 -0.39 -0.77 1.26 0.63 0 -0.67 -1.33
对外交通便利度 0.5 0.25 0 -0.4 -0.8 0.85 0.43 0 -0.43 -0.85 0.95 0.48 0 -0.28 -0.55 0.9 0.45 0 -0.48 -0.95

道路通达度 0.6 0.3 0 -0.48 -0.96 1.02 0.51 0 -0.51 -1.02 1.14 0.57 0 -0.33 -0.66 1.08 0.54 0 -0.57 -1.14
农贸市场影响度 0.6 0.3 0 -0.48 -0.96 1.02 0.51 0 -0.51 -1.02 1.14 0.57 0 -0.33 -0.66 1.08 0.54 0 -0.57 -1.14

水源保证率 0.3 0.15 0 -0.24 -0.48 0.51 0.26 0 -0.26 -0.51 0.57 0.29 0 -0.17 -0.33 0.54 0.27 0 -0.29 -0.57
连片程度 0.5 0.25 0 -0.4 -0.8 0.85 0.43 0 -0.43 -0.85 0.95 0.48 0 -0.28 -0.55 0.9 0.45 0 -0.48 -0.95
产品认证 0.4 — -0.64 0.68 — -0.68 0.76 — -0.44 0.72 — -0.76
劳作距离 0.4 0.2 0 -0.32 -0.64 0.68 0.34 0 -0.34 -0.68 0.76 0.38 0 -0.22 -0.44 0.72 0.36 0 -0.38 -0.76
田间路网 0.4 — 0 — -0.64 0.68 — 0 — -0.68 0.76 — 0 — -0.44 0.72 — 0 — -0.76

田块平整度 0.4 0.2 0 -0.32 -0.64 0.68 0.34 0 -0.34 -0.68 0.76 0.38 0 -0.22 -0.44 0.72 0.36 0 -0.38 -0.76
田块大小 0.4 0.2 0 -0.32 -0.64 0.68 0.34 0 -0.34 -0.68 0.76 0.38 0 -0.22 -0.44 0.72 0.36 0 -0.38 -0.76
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特定
因素

地质灾害 0.3 0 -0.24 -0.48 0.51 0 -0.26 -0.51 0.57 0 -0.17 -0.33 0.54 0 -0.29 -0.57

环境污染 0.3 0.15 0 -0.24 -0.48 0.51 0.26 0 -0.26 -0.51 0.57 0.29 0 -0.17 -0.33 0.54 0.27 0 -0.29 -0.57

合计 10 4.35 0 -6.72 -16 17 7.44 0 -7.19 -17 19 8.31 0 -4.67 -11 18 7.83 0 -8.03 -19

表 5 茶园基准地价修正系数表

单位：%
修正
因素

修正因子
Ⅰ级 Ⅱ级 Ⅲ级 Ⅳ级

优 较优 一般 较劣 劣 优 较优 一般 较劣 劣 优 较优 一般 较劣 劣 优 较优 一般 较劣 劣

自然
因素

有效土层厚度 0.84 — 0 — -0.84 1.19 — 0 — -0.91 1.26 — 0 — -0.56 1.12 — 0 — -0.63
土壤 pH值 0.72 0.36 0 -0.36 -0.72 1.02 0.51 0 -0.39 -0.78 1.08 0.54 0 -0.24 -0.48 0.96 0.48 0 -0.27 -0.54

土壤有机质含量 0.84 — 0 — -0.84 1.19 — 0 — -0.91 1.26 — 0 — -0.56 1.12 — 0 — -0.63
土壤质地 0.96 0.48 0 -0.48 -0.96 1.36 0.68 0 -0.52 -1.04 1.44 0.72 0 -0.32 -0.64 1.28 0.64 0 -0.36 -0.72

坡度 0.6 0.3 — -0.3 -0.6 0.85 0.43 — -0.33 -0.65 0.9 0.45 — -0.2 -0.4 0.8 0.4 — -0.23 -0.45
坡向 0.6 0.3 — -0.3 -0.6 0.85 0.43 — -0.33 -0.65 0.9 0.45 — -0.2 -0.4 0.8 0.4 — -0.23 -0.45
海拔 0.72 0.36 — -0.36 -0.72 1.02 0.51 — -0.39 -0.78 1.08 0.54 — -0.24 -0.48 0.96 0.48 — -0.27 -0.54

社会
经济
因素

中心城市影响度 0.72 0.36 0 -0.36 -0.72 1.02 0.51 0 -0.39 -0.78 1.08 0.54 0 -0.24 -0.48 0.96 0.48 0 -0.27 -0.54
对外交通便利度 0.72 0.36 0 -0.36 -0.72 1.02 0.51 0 -0.39 -0.78 1.08 0.54 0 -0.24 -0.48 0.96 0.48 0 -0.27 -0.54

道路通达度 0.96 0.48 0 -0.48 -0.96 1.36 0.68 0 -0.52 -1.04 1.44 0.72 0 -0.32 -0.64 1.28 0.64 0 -0.36 -0.72
农贸市场影响度 0.6 0.3 0 -0.3 -0.6 0.85 0.43 0 -0.33 -0.65 0.9 0.45 0 -0.2 -0.4 0.8 0.4 0 -0.23 -0.45
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水源保证率 0.48 0.24 0 -0.24 -0.48 0.68 0.34 0 -0.26 -0.52 0.72 0.36 0 -0.16 -0.32 0.64 0.32 0 -0.18 -0.36
连片程度 0.48 0.24 0 -0.24 -0.48 0.68 0.34 0 -0.26 -0.52 0.72 0.36 0 -0.16 -0.32 0.64 0.32 0 -0.18 -0.36
产品认证 0.48 — -0.48 0.68 — -0.52 0.72 — -0.32 0.64 — -0.36
劳作距离 0.6 0.3 0 -0.3 -0.6 0.85 0.43 0 -0.33 -0.65 0.9 0.45 0 -0.2 -0.4 0.8 0.4 0 -0.23 -0.45
田间路网 0.36 — 0 — -0.36 0.51 — 0 — -0.39 0.54 — 0 — -0.24 0.48 — 0 — -0.27

田块平整度 0.36 0.18 0 -0.18 -0.36 0.51 0.26 0 -0.2 -0.39 0.54 0.27 0 -0.12 -0.24 0.48 0.24 0 -0.14 -0.27
田块大小 0.36 0.18 0 -0.18 -0.36 0.51 0.26 0 -0.2 -0.39 0.54 0.27 0 -0.12 -0.24 0.48 0.24 0 -0.14 -0.27

特定
因素

地质灾害 0.36 0 -0.18 -0.36 0.51 0 -0.2 -0.39 0.54 0 -0.12 -0.24 0.48 0 -0.14 -0.27
环境污染 0.24 0.12 0 -0.12 -0.24 0.34 0.17 0 -0.13 -0.26 0.36 0.18 0 -0.08 -0.16 0.32 0.16 0 -0.09 -0.18

合计 12 5.4 0 -5.22 -12 17 7.68 0 -5.69 -13 18 8.1 0 -3.48 -8 16 7.2 0 -3.95 -9

表 6 其他园地基准地价修正系数表

单位：%
修正
因素

修正因子
Ⅰ级 Ⅱ级 Ⅲ级 Ⅳ级

优 较优 一
般

较劣 劣 优 较优 一
般

较劣 劣 优 较优 一
般

较劣 劣 优 较优 一
般

较劣 劣

自然
因素

有效土层厚度 0.72 — 0 — -1.35 0.9 — 0 — -1.17 0.99 — 0 — -1.53 0.9 — 0 — -1.35

土壤 pH值 0.56 0.28 0 -0.53 -1.05 0.7 0.35 0 -0.46 -0.91 0.77 0.39 0 -0.6 -1.19 0.7 0.35 0 -0.53 -1.05

土壤有机质含量 0.56 — 0 — -1.05 0.7 — 0 — -0.91 0.77 — 0 — -1.19 0.7 — 0 — -1.05

土壤质地 0.72 0.36 0 -0.68 -1.35 0.9 0.45 0 -0.59 -1.17 0.99 0.5 0 -0.77 -1.53 0.9 0.45 0 -0.68 -1.35
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坡度 0.4 0.2 — -0.38 -0.75 0.5 0.25 — -0.33 -0.65 0.55 0.28 — -0.43 -0.85 0.5 0.25 — -0.38 -0.75

坡向 0.4 0.2 — -0.38 -0.75 0.5 0.25 — -0.33 -0.65 0.55 0.28 — -0.43 -0.85 0.5 0.25 — -0.38 -0.75

社会
经济
因素

中心城市影响度 0.56 0.28 0 -0.53 -1.05 0.7 0.35 0 -0.46 -0.91 0.77 0.39 0 -0.6 -1.19 0.7 0.35 0 -0.53 -1.05
对外交通便利度 0.4 0.2 0 -0.38 -0.75 0.5 0.25 0 -0.33 -0.65 0.55 0.28 0 -0.43 -0.85 0.5 0.25 0 -0.38 -0.75

道路通达度 0.48 0.24 0 -0.45 -0.9 0.6 0.3 0 -0.39 -0.78 0.66 0.33 0 -0.51 -1.02 0.6 0.3 0 -0.45 -0.9
农贸市场影响度 0.48 0.24 0 -0.45 -0.9 0.6 0.3 0 -0.39 -0.78 0.66 0.33 0 -0.51 -1.02 0.6 0.3 0 -0.45 -0.9

水源保证率 0.24 0.12 0 -0.23 -0.45 0.3 0.15 0 -0.2 -0.39 0.33 0.17 0 -0.26 -0.51 0.3 0.15 0 -0.23 -0.45
连片程度 0.4 0.2 0 -0.38 -0.75 0.5 0.25 0 -0.33 -0.65 0.55 0.28 0 -0.43 -0.85 0.5 0.25 0 -0.38 -0.75
产品认证 0.32 — -0.6 0.4 — -0.52 0.44 — -0.68 0.4 — -0.6
劳作距离 0.32 0.16 0 -0.3 -0.6 0.4 0.2 0 -0.26 -0.52 0.44 0.22 0 -0.34 -0.68 0.4 0.2 0 -0.3 -0.6
田间路网 0.32 — 0 — -0.6 0.4 — 0 — -0.52 0.44 — 0 — -0.68 0.4 — 0 — -0.6

田块平整度 0.32 0.16 0 -0.3 -0.6 0.4 0.2 0 -0.26 -0.52 0.44 0.22 0 -0.34 -0.68 0.4 0.2 0 -0.3 -0.6
田块大小 0.32 0.16 0 -0.3 -0.6 0.4 0.2 0 -0.26 -0.52 0.44 0.22 0 -0.34 -0.68 0.4 0.2 0 -0.3 -0.6

特定
因素

地质灾害 0.24 0 -0.23 -0.45 0.3 0 -0.2 -0.39 0.33 0 -0.26 -0.51 0.3 0 -0.23 -0.45
环境污染 0.24 0.12 0 -0.23 -0.45 0.3 0.15 0 -0.2 -0.39 0.33 0.17 0 -0.26 -0.51 0.3 0.15 0 -0.23 -0.45

合计 8 3.48 0 -6.35 -15 10 4.35 0 -5.51 -13 11 4.83 0 -7.19 -17 10 4.35 0 -6.35 -15
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（五）基础设施状况修正

当待估宗地的基础设施状况与基准地价设定的基础设施状

况不一致时，应按表 7进行基础设施状况修正。

表 7 园地基础设施状况修正系数表

开发程度 未通路 未通水

修正系数 -10%~-15% -5%~-10%

（六）其他情形修正

当存在特殊的权利状况或特殊情形影响宗地使用权价值时，

应在基准地价修正中予以明确。如特殊作物影响土壤肥力程度、

造成土壤污染等情况，扣减或加入对应价格。具体可参照《园地

估价规程》的要求，合理选用方法测算确定修正值或修正系数。
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附件 3-1
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附件 3-2
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附件 3-3
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附件 4

巫山县林地基准地价表

土地级别 元/平方米 万元/亩

1 20.55 1.37

2 14.40 0.96

3 10.95 0.73

4 7.95 0.53

备注：
1．本基准地价是不同级别、不同类型和设定状况下，特定设定年限的区域平均价格。
2．基准地价期日：2023年 1月 1日。
3．基准地价对应的使用年限：70年。
4．利用类型：乔木林地-高大乔木，成熟林。
5．基准地价对应的状况：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。
6．土地权利状况：承包经营权，无他项权利限制。
7．其他事项：包含地上附着物和定着物价值。

附件 5
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巫山县林地基准地价说明

一、基准地价

（一）适用范围

本基准地价适用于重庆市巫山县行政辖区内的林地。

（二）价格内涵

本基准地价是不同级别、不同用途、设定状况下，特定设定

年限的区域平均价格。基准地价的价格表现形式为地面地价，是

指林地承包经营权的平均价格。

1．用地类型

本基准地价用地类型为乔木林地-高大乔木，成熟林。

2．土地权利

权利类型为承包经营权。

3．土地权利年限

林地承包经营权年期 70年。

4．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。
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5．基准地价期日

2023年 1月 1日。

6．其他事项

包含地上附着物和定着物价值。

二、地价修正体系

（一）计算公式

运用基准地价系数修正法进行宗地价格评估时应适用对应

用地类型级别的基准地价，并根据宗地实际情况进行用途、期日、

年期、因素等修正。

= ×（ ）×（ ）×

式中：

——待估宗地价格

——某用途、某级别的基准地价

——因素修正系数

——基础设施状况修正系数

——土地用途、主导树种、龄组、土地使用年期、估价期

日修正系数

（二）土地用途修正

当宗地为表 1所列土地用途时，应按对应的修正系数进行用

途修正。
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表 1 土地用途修正系数表
土地用途 修正系数

乔木林地 1.0
灌木林地 0.85
竹林地 0.90

其他林地 0.70

（三）主导树种修正

当宗地主导树种为表 2所列主导树种时，应按对应的修正系

数进行主导树种修正。

表 2 主导树种修正系数表
主导树种 修正系数 备注

高大乔木或珍
贵树种 1.0

高大乔木与珍贵树种包括马尾松、华山松、水杉、红豆
杉、杉木、云杉、柳杉、柏木等针叶树，以及青冈、桤
木、枫香、鹅掌楸、桦木、楠木、红椿、香椿、毛椿、
香樟、桉树等阔叶树

其他乔木树种 0.92 除高大乔木与珍贵树种之外的树种

备注：仅适用于林地类型为乔木林时修正。

（四）龄组修正

当宗地龄组为表 3所列龄组时，应按对应的修正系数进行龄

组修正。

表 3 龄组修正系数表
林地龄组 修正系数

幼龄林 0.81
中龄林 0.93
近熟林 0.97
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林地龄组 修正系数

成熟林 1.0
过熟林 1.05

（五）年期修正

本基准地价是承包经营权 70年的林地土地使用权价格，当

待估宗地剩余使用年限与基准地价年限不一致时，应按以下公式

进行年期修正。

年期修正系数

为土地还原率（2.15%）； 为宗地剩余使用年限； 为基

准地价规定的土地使用年限。

表 4 林地土地使用年期修正系数表
剩余使用
年（年）

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

修正系数
0.027
2

0.053
8

0.079
8

0.105
3

0.130
3

0.154
7

0.178
7

0.202
1 0.225 0.247

4
剩余使用
年（年）

11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

修正系数
0.269
4

0.290
9 0.312 0.332

6
0.352
8

0.372
5

0.391
9

0.410
8

0.429
3

0.447
5

剩余使用
年（年）

21 22 23 24 25 26 27 28 29 30

修正系数
0.465
2

0.482
6

0.499
6

0.516
3

0.532
6

0.548
6

0.564
2

0.579
5

0.594
5

0.609
2

剩余使用
年（年）

31 32 33 34 35 36 37 38 39 40

修正系数
0.623
5

0.637
6

0.651
3

0.664
8 0.678 0.690

9
0.703
5

0.715
9 0.728 0.739

9
剩余使用
年（年）

41 42 43 44 45 46 47 48 49 50

修正系数
0.751
5

0.762
8 0.774 0.784

8
0.795
5

0.805
9

0.816
2

0.826
2

0.835
9

0.845
5

剩余使用
年（年）

51 52 53 54 55 56 57 58 59 60
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修正系数
0.854
9

0.864
1

0.873
1

0.881
9

0.890
5

0.898
9

0.907
2

0.915
3

0.923
2 0.931

剩余使用
年（年）

61 62 63 64 65 66 67 68 69 70

修正系数
0.938
5 0.946 0.953

2
0.960
3

0.967
3

0.974
1

0.980
8

0.987
3

0.993
7 1

（六）期日修正

本基准地价期日为 2023年 1月 1日，当待估宗地估价期

日非 2023年 1月 1日时，应按以下公式进行期日修正。

期日修正系数=宗地估价期日的地价指数÷基准地价期日

的地价指数

在已建立地价指数体系的地区，可利用地价指数进行修正；

未建立地价指数体系的地区，可采用“林产品生产价格指数”进

行期日修正。

（七）因素修正

应根据待估宗地各种因素情况确定每种因素的修正因素，按

《林地基准地价修正因素指标说明表》和《林地基准地价修正系

数表》对应的修正系数和以下公式进行修正。

因素修正系数

其中： 为第 i 种因素的修正系数。

表 5 林地基准地价修正因素指标说明表
修正
因素

修正因子 优 较优 一般 较劣 劣

自然
因素

土层厚度（cm） ≥80 — [40,80） — ＜40
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修正
因素

修正因子 优 较优 一般 较劣 劣

坡度 ＜5° [5°,15°） [15°,25°） [25°,35°） ≥35°

坡位 平地 谷 下坡位 中坡位 山脊、上坡位

坡向 阳坡、无坡向 半阳坡 — 半阴坡 阴坡

腐殖质厚度（cm） ≥5 — [2,5） — ＜2

社会
经济
因素

交通条件

距离高速互
通、火车站、
港口码头、货
运站、仓储点

≤5km

距离高速互通、
火车站、港口码
头、货运站、仓
储点 5~10km

距离高速互
通、火车站、
港口码头、货
运站、仓储点
10~15km

距离高速互
通、火车站、
港口码头、货
运站、仓储点
15~20km

距离高速互
通、火车站、
港口码头、货
运站、仓储点

≥20km

可利用率（%） ≥90 [70,90） [50,70） [30,50） ＜30

林地经营效果 多种经营，经
营情况良好

多种经营，经营
情况一般

单一经营，近
自然经营模式

单一经营，无
干扰经营模式

单一经营，常
规经营模式

经营规模（亩） ≥800 [600,800） [400,600） [200,400） ＜200

管护条件 专人管护 — 无人管护

特定
因素

地块面积（亩） ≥200 [150,200） [100,150） [50,100） ＜50

地块形状 规则 较规则 一般规则 较不规则 不规则

集材距离（m） ≤20 （20,80] （80,200] （200,400] ＞400

环境污染 无污染 微量污染 轻度污染 中度污染 严重污染

备注：可利用率为有林地占林业用地的百分比。有林地是连续面积大于

0.067hm2、郁闭度 0.20以上、附着有森林植被的林地，包括乔木林和竹林。
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表 6 林地基准地价修正系数表

单位：%
修正
因素

修正因子
Ⅰ级 Ⅱ级 Ⅲ级 Ⅳ级

优 较优 一般 较劣 劣 优 较优 一般 较劣 劣 优 较优 一
般

较劣 劣 优 较优 一般 较劣 劣

自然
因素

土层厚度 1.2 — 0 — -1.6 1.5 — 0 — -1.5 1 — 0 — -1.1 1.1 — 0 — -1.9

坡度 0.96 0.48 0 -0.64 -1.28 1.2 0.6 0 -0.6 -1.2 0.8 0.4 0 -0.44 -0.88 0.88 0.44 0 -0.76 -1.52

坡位 0.96 0.48 0 -0.64 -1.28 1.2 0.6 0 -0.6 -1.2 0.8 0.4 0 -0.44 -0.88 0.88 0.44 0 -0.76 -1.52

坡向 0.96 0.48 — -0.64 -1.28 1.2 0.6 — -0.6 -1.2 0.8 0.4 — -0.44 -0.88 0.88 0.44 — -0.76 -1.52

腐殖质厚度 0.96 — 0 — -1.28 1.2 — 0 — -1.2 0.8 — 0 — -0.88 0.88 — 0 — -1.52

社会
经济
因素

交通条件 0.96 0.48 0 -0.64 -1.28 1.2 0.6 0 -0.6 -1.2 0.8 0.4 0 -0.44 -0.88 0.88 0.44 0 -0.76 -1.52

可利用率 0.84 0.42 0 -0.56 -1.12 1.05 0.53 0 -0.53 -1.05 0.7 0.35 0 -0.39 -0.77 0.77 0.39 0 -0.67 -1.33

林地经营效果 0.96 0.48 0 -0.64 -1.28 1.2 0.6 0 -0.6 -1.2 0.8 0.4 0 -0.44 -0.88 0.88 0.44 0 -0.76 -1.52

经营规模 0.72 0.36 0 -0.48 -0.96 0.9 0.45 0 -0.45 -0.9 0.6 0.3 0 -0.33 -0.66 0.66 0.33 0 -0.57 -1.14

管护条件 0.84 — -1.12 1.05 — -1.05 0.7 — -0.77 0.77 — -1.33

特定
因素

地块面积 0.72 0.36 0 -0.48 -0.96 0.9 0.45 0 -0.45 -0.9 0.6 0.3 0 -0.33 -0.66 0.66 0.33 0 -0.57 -1.14

地块形状 0.48 0.24 0 -0.32 -0.64 0.6 0.3 0 -0.3 -0.6 0.4 0.2 0 -0.22 -0.44 0.44 0.22 0 -0.38 -0.76

集材距离 0.96 0.48 0 -0.64 -1.28 1.2 0.6 0 -0.6 -1.2 0.8 0.4 0 -0.44 -0.88 0.88 0.44 0 -0.76 -1.52
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环境污染 0.48 0.24 0 -0.32 -0.64 0.6 0.3 0 -0.3 -0.6 0.4 0.2 0 -0.22 -0.44 0.44 0.22 0 -0.38 -0.76

合计 12 5.34 0 -7.12 -16 15 6.68 0 -6.68 -15 10 4.45 0 -4.9 -11 11 4.9 0 -8.46 -19
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（八）基础设施状况修正

当待估宗地的基础设施状况与基准地价设定的基础设施状

况不一致时，应按表 7进行基础设施状况修正。

表 7 林地基础设施状况修正系数表

开发程度 未通路

修正系数 -10%~-15%

（九）其他情形修正

当存在特殊的权利状况或特殊情形影响宗地使用权价值时，

应在基准地价修正中予以明确。如特殊作物影响土壤肥力程度、

造成土壤污染等情况，扣减或加入对应价格。具体可参照《林地

估价规程》的要求，合理选用方法测算确定修正值或修正系数。
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附件7

巫山县草地基准地价表

土地级别 元/平方米 万元/亩

1 9.15 0.61

2 6.75 0.45

备注：
1．本基准地价是不同级别和设定状况下，特定设定年限的区域平均价格。
2．基准地价期日：2023年 1月 1日。
3．基准地价对应的使用年限：30年。
4．基准地价对应的状况：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。
5．土地权利状况：承包经营权，无他项权利限制。
6．其他事项：不包含地上附着物和定着物的价值。
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附件8

巫山县草地基准地价说明

一、基准地价

（一）适用范围

本基准地价适用于重庆市巫山县行政辖区内的草地。

（二）价格内涵

本基准地价是不同级别和设定状况下，特定设定年限的区域

平均价格。基准地价的价格表现形式为地面地价，是指草地承包

经营权的平均价格。

1．用地类型

本基准地价用地类型为草地（其他草地）。

其他草地：指天然牧草地、人工牧草地以外的草地，不包括

可用于开发补充耕地的土地。

2．土地权利

权利类型为承包经营权。

3．土地权利年限

草地承包经营权年期 30年。

4．状况
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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。

5．基准地价期日

2023年 1月 1日。

6．其他事项

不包含地上附着物和定着物的价值。

二、地价修正体系

（一）计算公式

运用基准地价系数修正法进行宗地价格评估时应适用对应

用地类型级别的基准地价，并根据宗地实际情况进行期日、年期、

因素和基础设施状况等修正。

待估宗地土地单价=适用的基准地价×期日修正系数×年期

修正系数×（1+因素修正系数）×（1+基础设施状况修正系数）

（二）期日修正

本基准地价期日为 2023年 1月 1日，当待估宗地估价期日

非 2023年 1月 1日时，应按以下公式进行期日修正。

期日修正系数=宗地估价期日的地价指数÷基准地价期日的

地价指数

在已建立地价指数体系的地区，可利用地价指数进行修正；
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未建立地价指数体系的地区，可采用“牧草产品生产价格指数”

进行期日修正。

（三）年期修正

本基准地价是承包经营权 30年的草地土地使用权价格，当

待估宗地剩余使用年限与基准地价年限不一致时，应按以下公式

进行年期修正。

年期修正系数

为土地还原率 1.95%； 为宗地剩余使用年限； 为基准地

价规定的土地使用年限。

表 1 草地土地使用年期修正系数表
剩余使用
年期（年）

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

修正系数
0.043
5

0.086
2 0.128 0.169

1
0.209
3

0.248
8

0.287
5

0.325
5

0.362
8

0.399
4

剩余使用
年期（年）

11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

修正系数
0.435
2

0.470
4

0.504
9

0.538
7

0.571
9

0.604
5

0.636
4

0.667
7

0.698
5

0.728
6

剩余使用
年期（年）

21 22 23 24 25 26 27 28 29 30

修正系数
0.758
2

0.787
1

0.815
6

0.843
5

0.870
8

0.897
7 0.924 0.949

8
0.975
2 1

（四）因素修正

应根据待估宗地各种因素情况确定每种因素的修正因素，按

《草地基准地价修正因素指标说明表》和《草地基准地价修正系
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数表》对应的修正系数和以下公式进行修正。

修正系数

其中： 为第 i 种因素的修正系数。

表 2 草地基准地价修正因素指标说明表
修正
因素

修正因子 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（cm） ≥60 — [30,60） — <30

有机质含量（g/kg） ≥25 — [20,25） — ＜20

社会
经济
因素

草场大小（亩） ＞80 （60,80] （40,60] （20,40] ≤20

中心城镇影响度
距城镇中心≤

5km
距城镇中心
5~10km

距城镇中心
10~15km

距城镇中心
15~20km

距城镇中心＞
20km

对外道路便利度

距离高速互
通、火车站、
港口码头、货
运站、仓储点

≤5km

距离高速互
通、火车站、
港口码头、货
运站、仓储点
5~10km

距离高速互
通、火车站、
港口码头、货
运站、仓储点
10~15km

距离高速互
通、火车站、
港口码头、货
运站、仓储点
15~20km

距离高速互
通、火车站、港
口码头、货运
站、仓储点≥
20km

特定
因素

地质灾害 无 低易发区 中易发区 高易发区

环境污染 无污染 微量污染 轻度污染 中度污染 重度污染
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表 3 草地基准地价修正系数表

单位：%

修正
因素

修正因子
Ⅰ级 Ⅱ级

优 较优 一般 较劣 劣 优 较优 一般 较劣 劣

自然
因素

坡度 2.0 1.0 0 -0.40 -0.80 2.0 1.0 0 -0.9 -1.8

土壤质地 2.2 1.1 0 -0.44 -0.88 2.2 1.1 0 -0.99 -1.98

土层厚度 2.8 — 0 — -1.12 2.8 — 0 — -2.52

有机质含量 2.2 — 0 — -0.88 2.2 — 0 — -1.98

社会
经济
因素

草场大小 2.4 1.2 0 -0.48 -0.96 2.4 1.2 0 -1.08 -2.16

中心城镇影响度 2.6 1.3 0 -0.52 -1.04 2.6 1.3 0 -1.17 -2.34

对外道路便利度 2.6 1.3 0 -0.52 -1.04 2.6 1.3 0 -1.17 -2.34

特定
因素

地质灾害 1.6 0 -0.32 -0.64 1.60 0 -0.72 -1.44

环境污染 1.6 0.8 0 -0.32 -0.64 1.6 0.8 0 -0.72 -1.44

合计 20 8.3 0 -3 -8 20 8.3 0 -6.75 -18
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（五）基础设施状况修正

当待估宗地的基础设施状况与基准地价设定的基础设施状

况不一致时，应按表 4进行基础设施状况修正。

表 4 草地基础设施状况修正系数表

开发程度 未通路

修正系数 -10%~-15%

（六）其他情形修正

当存在特殊的权利状况或特殊情形影响宗地使用权价值时，

应在基准地价修正中予以明确。如特殊作物影响土壤肥力程度、

造成土壤污染等情况，扣减或加入对应价格。具体可参照《草地

估价规程》的要求，合理选用方法测算确定修正值或修正系数。
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附件 9


