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庆元县园地林地草地定级和基准地价制定成果方案

（征求意见稿）

一、评估范围与对象

庆元县行政区范围内 2022 年度国土变更调查确定的现

状园地、林地和草地。园地：果园、茶园、其他园地；林地：

乔木林地、灌木林地、竹林地、其他林地；草地：其他草地

（城镇开发边界外）。

二、基准地价内涵

（一）估价期日：2023年 1月 1日。

（二）土地权利类型：园地评估承包经营权、经营权和

国有农用地出让使用权基准地价，林地、草地评估承包经营

权、经营权基准地价。

（三）土地权利年限

经营权基准地价：园地、林地、草地均为 30 年；承包

经营权基准地价：园地 30 年、林地 70 年、草地 30 年；国

有园地出让使用权基准地价：50年。

（四）地价内涵构成

1.园地：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木本植物，以

及大棚或工厂化设施等的费用或资本化价格。

2.林地：乔木林地、竹林地、灌木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
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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为纯土地（空地）的价值。

3.草地：为纯土地的地租资本化价格，其价格内涵的成

本构成包含草地的土地原始取得费用、前期开发费用和土地

增值收益。

（五）基础设施状况

以当地具有普遍性、适宜性的种植制度（或经营方式）

下各类园林草地的道路系统、排灌系统的完整性以及场地平

整、水土保持等方面的平均状况对基本设施条件进行合理界

定，具体见表 1-3。
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表 1 庆元县园地基准地价内涵与基准条件表

园地基准地

价定义与内

涵构成

（1）园地基准地价：是指针对庆元县行政区域范围内的现状园地，以各类园地

的土地级别为单位，在现状平均开发利用条件和平均稳定收益水平条件下分别评

估，并由政府确定的某一估价期日的对应于园地承包经营权、经营权以及国有农用

地出让使用权的单位面积平均价格水平。

（2）园地基准地价内涵：为园地之上没有园艺作物及其大棚、工厂化设施等各

类园艺设施条件下的纯土地（空地）的地租资本化价格，不含地上附着园地作物价

值。地价内涵的成本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木本植物，以及大棚或工厂化设施等的费用或资

本化价格。

估价期日 2023年 1月 1日

园地利用类

型与含义

（1）园地：是指种植以采集果、叶、根、茎、汁等为主的集约经营的多年生作

物，覆盖度大于 50%或每亩株数大于合理株数 70%的土地，包括用于育苗的土地。

具体依据国土变更调查确定的现状园地二级类确定。

（2）园地基准地价利用类型：包括果园基准地价、茶园基准地价和其他园地基

准地价三个利用类型。其中，果园是指种植果树的园地；茶园是指种植茶树的园地；

其他园地是指种植药材等其他多年生作物的园地，包括用于育苗的土地。

权利状况与

权利年限设

定

（1）园地承包经营权基准地价：权利状况表现为“在承包期限内依法享有占有、

使用和收益的权利，依法享有流转土地经营权的权利，以及依法享有在同一集体经

济组织成员内部之间的互换、转让土地承包经营权的权利”，无他项权利限制；权

利年限设定为 30年。

（2）园地经营权基准地价：权利状况表现为“基于合同约定在土地承包经营权的

剩余期限内享有对承包土地的直接占有、使用、收益和对土地经营权再流转、融资

担保的权利”，设定流转合同中涉及的“土地被依法征收、征用、占用时有关补偿费”
归属于土地经营权人，无他项权利限制；权利年限设定为 30年。

（3）国有农用地（园地）出让使用权基准地价：权利状况表现为“在使用期限内

拥有转让、出租、作价出资（入股）、抵押担保等完整权能”，无他项权利限制；

权利年限设定为 50年。

园地基础设

施状况设定

（1）果园基础设施状况：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。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）茶园基础设施状况：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。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）其他园地基础设施状况：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。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。
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表 2 庆元县林地基准地价内涵与基准条件表

林地基准地

价定义与内

涵构成

（1）林地基准地价：是指针对庆元县行政区域范围内的现状林地，以各类林地

的土地级别为单位，针对各类林地的现状平均开发利用条件，以实现森林资源可

持续发展和永续经营利用为前提分别评估，并由政府确定的某一估价期日的对应

于林地承包经营权、经营权的单位面积平均价格水平。

（2）林地基准地价的内涵及构成：设定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林地之上的地上附着物、定着物价值。其中乔木林地、

竹林地、灌木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

构成不包含地上林木价值。

估价期日 2023年 1月 1日

林地利用类

型与含义

（1）林地：指生长乔木、竹类、灌木的土地，包括自然生长干果等林木的土地，

不包括生长林木的湿地，城镇、村庄范围内的绿化林木用地，铁路、公路征地范

围内的林木，以及河流、沟渠的护堤林用地。具体依据国土变更调查确定的现状

林地二级类确定。

（2）林地基准地价利用类型：包括乔木林地基准地价、竹林地基准地价、灌木

林地基准地价和其他林地基准地价四个利用类型。其中，乔木林地是指乔木郁闭

度≥0.2的林地，不包括森林沼泽；竹林地是指生长竹类植物，郁闭度≥0.2的林地；

灌木林地是指灌木覆盖度≥40%的林地，不包括灌丛沼泽（可细分为特殊灌木林地

和一般灌木林地）；其他林地是指疏林地（树木郁闭度≥0.1、＜0.2的林地）、未

成林地，以及迹地、苗圃和符合国家规定标准的用于培育、贮存种子苗木等直接

为林业生产经营服务的设施用地等。

权利状况与

权利年限设

定

（1）林地承包经营权基准地价：权利状况表现为“在承包期限内依法享有占有、

使用和收益的权利，依法享有流转土地经营权的权利，以及依法享有在同一集体

经济组织成员内部之间的互换、转让土地承包经营权的权利”，无他项权利限制；

权利年限设定为 70年。同时，针对承包期限届满后留置林木及地上物的处置方式，

设定承包合同约定为：①将林木折价给发包方；②承包方修建的道路、灌溉渠等

设施，经有资质的第三方评估由发包方予以补偿。

（2）林地经营权基准地价：权利状况表现为“基于合同约定在土地承包经营权

的剩余期限内享有对承包土地的直接占有、使用、收益和对土地经营权再流转、

融资担保的权利”，设定流转合同中涉及的“土地被依法征收、征用、占用时有关

补偿费”“森林生态效益补偿资金”归属于土地经营权人，无他项权利限制；权利年

限设定为 30年。同时，针对经营权流转期限届满后留置林木及地上物的处置方式，

设定流转合同约定为：①留置林木经有资质的第三方评估后由有权收回流转林权

的主体收买；②受让方投资建设的附属设施经有资质的第三方评估，由有权收回

流转林权的主体支付价款购买。

林地设施状

况设定

设定为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，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。

林分生长状

况“基准条

件”设定

（1）乔木林地：设定树种为针阔混交林，龄组为中龄林，平均蓄积量为 128m3/ha；
（2）竹林地：设定龄组为成熟林（竹度Ⅳ），设定平均株数为 150株/亩；

（3）灌木林地：设定产期为盛产期，设定覆盖度（郁闭度）为 0.43；
（4）其他林地：无。
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表 3 庆元县草地基准地价内涵与基准条件表

草地基准地价

定义与内涵构

成

（1）草地基准地价：是指针对庆元县行政区域范围内的现状草地，以各

类草地的土地级别为单位，针对各类草地在现状平均开发利用条件分别评

估，并由政府确定的某一估价期日的对应于草地承包经营权、经营权的单位

面积平均价格水平。

（2）草地基准地价的内涵：为纯土地的地租资本化价格，地价内涵的成

本构成包含草地的土地原始取得费用、前期开发费用和土地增值收益。

估价期日 2023年 1月 1日

草地利用类型

与含义

（1）草地：指生长草本植物为主的土地，包括乔木郁闭度＜0.1的疏林草

地、灌木覆盖度＜40％的灌丛草地，不包括生长草本植物的湿地。具体依据

国土变更调查确定的现状草地二级类确定。

（2）草地基准地价利用类型：草地包括天然牧草地、人工牧草地和其他

草地 3个二级地类，其中天然牧草地是指以天然草本植物为主，用于放牧或

割草的草地，包括实施禁牧措施的草地；人工牧草地则是指人工种植牧草的

草地，不包括种植饲草的耕地；其他草地是指表层为土质，但不用于放牧的

草地。本次草地基准地价不区分利用类型，现状用途主要指其他草地。

权利状况与权

利年限设定

（1）草地承包经营权基准地价：权利状况表现为“在承包期限内依法享有占

有、使用和收益的权利，依法享有流转土地经营权的权利，以及依法享有在

同一集体经济组织成员内部之间的互换、转让土地承包经营权的权利”，无

他项权利限制；权利年限设定为 30年。

（2）草地经营权基准地价：权利状况表现为“基于合同约定在土地承包经营

权的剩余期限内享有对承包土地的直接占有、使用、收益和对土地经营权再

流转、融资担保的权利”，设定流转合同中涉及的“土地被依法征收、征用、

占用时有关补偿费”归属于土地经营权人，无他项权利限制；权利年限设定

为 30年。

草地基础设施

状况设定

依据现状草地基本设施平均水平状况，设定基础设施状况为道路通达，不

考虑排溉设施及场地平整等条件。
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表 4 庆元县园地基准地价表

用地类型
土地

级别

土地承包经营权价格 土地经营权价格
国有园地出让使用权

价格

元/平方米 万元/亩 元/平方米 万元/亩 元/平方米 万元/亩

果园

Ⅰ级 16.3 1.09 14.3 0.95 18.7 1.25
Ⅱ级 14.3 0.95 12.5 0.83 16.4 1.09
Ⅲ级 12.8 0.85 11.2 0.74 14.7 0.98
Ⅳ级 11.1 0.74 9.7 0.65 12.7 0.85

茶园

Ⅰ级 14.8 0.99 12.9 0.86 17.0 1.13
Ⅱ级 12.9 0.86 11.3 0.75 14.9 0.99
Ⅲ级 11.6 0.77 10.1 0.68 13.3 0.89

其他园地

Ⅰ级 12.8 0.85 11.2 0.74 14.7 0.98
Ⅱ级 10.9 0.73 9.6 0.64 12.5 0.84
Ⅲ级 9.6 0.64 8.4 0.56 11.0 0.73
Ⅳ级 8.1 0.54 7.1 0.47 9.3 0.62

表 5 庆元县林地基准地价表

土地级别 用地类型
土地承包经营权价格 土地经营权价格

元/平方米 万元/亩 元/平方米 万元/亩

Ⅰ级

乔木林地 20.8 1.39 10.9 0.73
竹林地 16.0 1.07 8.4 0.56
灌木林地 18.6 1.24 9.7 0.65
其他林地 13.2 0.88 6.9 0.46

Ⅱ级

乔木林地 14.9 0.99 7.8 0.52
竹林地 11.2 0.75 5.9 0.39
灌木林地 13.2 0.88 6.9 0.46
其他林地 9.3 0.62 4.9 0.32

Ⅲ级

乔木林地 11.0 0.73 5.7 0.38
竹林地 9.0 0.60 4.7 0.31
灌木林地 9.8 0.66 5.1 0.34
其他林地 7.3 0.49 3.8 0.25

Ⅳ级

乔木林地 8.7 0.58 4.6 0.30
竹林地 7.6 0.51 4.0 0.26
灌木林地 8.2 0.54 4.3 0.28
其他林地 6.2 0.41 3.2 0.22

表 6 庆元县草地基准地价表

土地级别
土地承包经营权价格 土地经营权价格

元/平方米 万元/亩 元/平方米 万元/亩
Ⅰ级 5.0 0.34 4.4 0.29
Ⅱ级 3.9 0.26 3.4 0.23
Ⅲ级 3.4 0.22 2.9 0.20
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