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奉节县人民政府

关于公布奉节县农用地级别和基准地价的通知
奉节府发〔2022〕18 号

各乡镇人民政府、街道办事处，县政府有关部门，有关单位：

根据《中华人民共和国土地管理法》和《中华人民共和国土

地管理法实施条例》有关规定，按照自然资源部和重庆市人民政

府关于农用地定级和基准地价的工作部署，为进一步完善自然资

源价格体系，科学管理和合理有效利用农用地，发挥政府在耕地

资产价值量核算、农用地流转、生态保护补偿标准制定等方面的

指导调控作用，现将奉节县农用地基准地价予以公布，请遵照执

行，现将有关事宜通知如下：

一、基准地价是耕地资产价值量核算、农用地流转、生态保

护补偿标准制定等方面的主要依据，县政府有关部门和有关单位

应当认真执行，深化成果应用研究。

二、本通知自发布之日起执行，基准地价使用说明一并公布

执行。

三、若个别区域土地级别的影响因素发生明显变化，土地级
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别需做调整或执行中的其他问题，请各单位及时向县人民政府反

馈。

四、各单位及其工作人员要实事求是地执行本通知的有关要

求，不得弄虚作假、违反政策规定。

附件：1．奉节县农用地基准地价表及奉节县农用地基准地

价使用说明

2．奉节县农用地土地级别表

3．奉节县农用地级别与基准地价图

奉节县人民政府

2022 年 4 月 12 日

（此件公开发布）
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附件 1

奉节县农用地基准地价表

土地级别
基准地价

地类 元/㎡ 万元/h ㎡ 万元/亩 元/亩

Ⅰ

水田 51.61 51.61 3.44 34409.06

旱地 33.21 33.21 2.21 22138.08

园地 26.01 26.01 1.73 17341.77

Ⅱ

水田 38.07 38.07 2.54 25378.83

旱地 25.15 25.15 1.68 16765.38

园地 19.40 19.40 1.29 12934.85

Ⅲ

水田 29.06 29.06 1.94 19372.15

旱地 18.69 18.69 1.25 12457.00

园地 14.59 14.59 0.97 9727.72

Ⅳ

水田 22.90 22.90 1.53 15264.87

旱地 15.03 15.03 1.00 10021.94

园地 11.30 11.30 0.75 7531.24

Ⅴ

水田 19.05 19.05 1.27 12697.26

旱地 12.65 12.65 0.84 8430.77

园地 9.51 9.51 0.63 6340.74

备注：
1、基准地价是农用地不同级别、不同用途、设定农田基本设施状况和耕作制度下，某一估价

期日法定最高使用年期农用地使用权的区域平均价格。
2、基准地价的表现形式为土地单价。
3、基准地价期日为 2021 年 1 月 1 日。
4、农田基本设施状况：水田：耕作田块连片，田面平整、田面坡度在6°以下；田坎完整、犁底

层稳定、具备蓄水能力；耕作层不小于15cm，土壤理化性状和肥力满足水生作物生长要求；有水源
保证，有基本的排水和灌溉能力；有田间道路连接村庄与田块，能基本满足田间管理，生产资料与产
品运输的需要。旱地：耕作田块连片，田面平整；土壤理化性状和肥力满足旱生作物生长要求，有基
本的排水和灌溉能力，有田间道路连接村庄与田块，能基本满足田间管理、生产资料与产品运输的需
要。果园：宗地块外的道路可以通行，土地基本完整，有基本的排水和灌溉设施。

5、耕作制度：水田为一年两熟，水稻-油菜/冬小麦。旱地为一年两熟，玉米-甘薯/冬小麦。
果园为多年生，柑橘。

6、土地权利为农用地使用权。
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奉节县农用地基准地价使用说明

一、适用范围

本次公布的奉节县农用地级别和基准地价的适用范围包括

奉节县行政辖区内现有农用地，包括耕地和园地，其中：耕地包

括水田和旱地，园地包括果园、茶园、其他园地。基准地价的表

现形式为土地单价（单位：元/平方米）。

二、基准地价内涵

基准地价是农用地不同级别、不同用途、设定农田基本设施

状况和耕作制度下，某一估价期日法定最高使用年期农用地使用

权的区域平均价格。

农用地基准地价内涵界定包括土地权利、土地权利年期、用

地类型、耕作制度、农田基本设施状况、期日等方面，具体如下：

1．土地权利：农用地使用权。

2．土地权利年期：30年。

3．用地类型：水田、旱地、园地。

4．耕作制度：水田为“一年两熟，水稻-油菜/冬小麦”。旱

地为“一年两熟，玉米-甘薯/冬小麦”。园地为“多年生、柑橘”。

5．农田基本设施状况
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水田：耕作田块连片，田面平整、田面坡度在 6°以下；田

坎完整、犁底层稳定、具备蓄水能力；耕作层不小于 15cm，土

壤理化性状和肥力满足水生作物生长要求；有水源保证，有基本

的排水和灌溉能力；有田间道路连接村庄与田块，能基本满足田

间管理，生产资料与产品运输的需要。

旱地：耕作田块连片，田面平整；土壤理化性状和肥力满足

旱生作物生长要求，有基本的排水和灌溉能力，有田间道路连接

村庄与田块，能基本满足田间管理、生产资料与产品运输的需要。

园地：宗地块外的道路可以通行，土地基本完整，有基本的

排水和灌溉设施。

6．本次制定基准地价估价期日为 2021 年 1 月 1 日。

三、基准地价的应用

农用地基准地价修正体系包括估价期日修正系数、土地使用

年期、用地类型、耕作制度、农田基本设施状况、区位因素和社

会经济因素和自然因素等。

（一）估价期日修正系数的确定。

期日修正可区别不同土地用途，计算地价的变化幅度。在已

建立地价指数系统的地区，可利用本地区农用地价格指数计算修

正系数，公式如下：

期日修正系数=Ip/Lb
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Ip—宗地估价期日的土地交易平均价（或地价指数）；Lb—

基准地价期日的土地交易平均价（或地价指数）。

（二）土地使用年期修正系数。

年期修正系数=1-[1/(1+r)n]/1-[1/(1+r)m]

其中 r 为土地还原率（旱地、水田为 1.75%，果园为 3.5%）；

n 为宗地剩余使用年限；m 为基准地价规定的相应用途的土地使

用年限。

（三）用地类型修正系数。

根据奉节县第三次国土调查数据资料及奉节县农用地级别，

本次农用地基准地价内涵中的用地类型确定为水田、旱地、果园，

基准地价为相对应的水田、旱地、果园地价，故用地类型修正系

数如下：

用地类型修正系数表

用地类型 修正系数

水田 1

旱地 1

园地 1

（四）耕作制度修正系数。

根据《农用地质量分等规程》（GB/T28407-2012），奉节县

标准耕作制度耕地均为一年两熟，园地为多年生柑橘。耕作制度
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修正系数为 1。

（五）农田基本设施状况修正系数。

根据《重庆市国土整治中心关于做好第一轮农用地基准地价

平衡的技术指导意见》，确定奉节县农田基本设施状况如下：

水田：耕作田块连片，田面平整、田面坡度在 6°以下；田

坎完整、犁底层稳定、具备蓄水能力；耕作层不小于 15cm，土

壤理化性状和肥力满足水生作物生长要求；有水源保证，有基本

的排水和灌溉能力；有田间道路连接村庄与田块，能基本满足田

间管理，生产资料与产品运输的需要。

旱地：耕作田块连片，田面平整；土壤理化性状和肥力满足

旱生作物生长要求，有基本的排水和灌溉能力，有田间道路连接

村庄与田块，能基本满足田间管理、生产资料与产品运输的需要。

果园：宗地块外的道路可以通行，土地基本完整，有基本的

排水和灌溉设施。

由于该部分内容与区位因素、社会经济因素和自然因素修正

内容相似，故不再单独给出农田基本设施状况修正系数，以免重

复。

（六）区位因素、社会经济因素和自然因素修正系数。

基准地价与宗地样点地价的差异，一般是由影响地价的区位

因素、社会经济因素和自然因素差异造成的。只要确定了与基准
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地价对应的区位因素、社会经济因素和自然因素的平均水平，在

占有大量宗地样点地价的基础上，通过对已有地价数据和影响因

素的数理统计和比较分析，就可得到不同因素在不同标准下，对

地价的影响程度和修正比例，编制出不同土地条件下，基准地价

修正为宗地地价的修正系数体系，从而能够在调查宗地条件的基

础上，按对应的修正系数，快速、高效、及时地评估出宗地地价。

因此，依据奉节县农用地基准地价评估结果和收集到的样点

资料，通过分析宗地地价的影响因素同基准地价、宗地地价的关

系，根据比较法的原理，建立基准地价、宗地地价及其影响因素

之间的相互关系，编制出奉节县农用地基准地价评估结果在不同

因素条件下修正为宗地地价的系数体系，以满足各方面对掌握宗

地地价需求。

1.宗地地价影响因素的选择。

在基准地价基础上，建立评估宗地地价的因素修正体系和标

准，其实质是用比较法建立宗地地价的评估标准，因此，对宗地

地价影响因素的选择是关键的一环。结合农用地（耕地、园地）

土地定级因素因子体系，在土地定级成果的基础之上，根据各级

别区域内的实际情况和因素对宗地地价的影响程度，选择不同的

宗地地价影响因素。

（1）水田影响因素的选择。
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根据奉节县水田特点，选择确定出影响水田土地价格的区位

因素、社会经济因素、自然因素和生态环境：

奉节县水田基准地价影响因素表

区位因素

区位条件 城镇影响度

交通条件
道路通达度

路网密度

社会经济因素

基础设施条件
灌溉保证率

排水条件

便利条件
宜机化

耕作距离

自然因素

土壤条件

表层土壤质地

土层厚度（cm）

有机质含量（%）

土壤酸碱度

地形条件
海拔

坡度

生态环境
污染状况 环境污染

环境状况 特殊气候

（2）旱地影响因素的选择。

根据奉节县旱地特点，选择确定出影响旱地土地价格的区位

因素、社会经济因素、自然因素和生态环境：

奉节县旱地基准地价影响因素表

区位因素

区位条件 城镇影响度

交通条件
道路通达度

路网密度
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社会经济因素

基础设施条件

田面坡度

灌溉保证率

排水条件

便利条件
宜机化

耕作距离

自然因素

土壤条件

表层土壤质地

土层厚度（cm）

有机质含量

土壤酸碱度

地形条件
海拔

坡度

生态环境
污染状况 环境污染

环境状况 特殊气候

（3）园地影响因素的选择。

根据奉节县园地特点，选择确定出影响园地土地价格的区位

因素、社会经济因素、自然因素和生态环境：

奉节县园地基准地价影响因素表

区位因素 区位条件 城镇影响度
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交通条件
道路通达度

路网密度

社会经济因素

基础设施条件
灌溉保证率

排水条件

便利条件 宜机化

规划定位 农业产业定位

自然因素

土壤条件

表层土壤质地

土层厚度（cm）

有机质含量

土壤酸碱度

地形条件
海拔

坡度

生态环境

污染状况 环境污染

环境状况
特殊气候

水土流失

2.确定各影响因素的权重。

由于农用地定级已对大部分因素进行了打分，故本次对选择

出的宗地地价影响因素，采用因素成对比较法，分水田、旱地、

果园确定各影响因素的权重值，详见附件所附表 6-5、6-6、6-7。
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3.各因素影响地价修正幅度值的计算。

以级别为单位，调查各级别中正常土地收益的上限、下限值

等，分别与该级别的基准地价折算的土地收益相减，得到上调或

下调的最高值。

上调幅度按以下公式计算：

F1 =（Inh-Ilb）/ Ilb×100%

下调幅度按以下公式计算：

F2=（Ilb -Inl）/ Ilb×100%

式中：F1 为基准地价上调最大幅度；F2 为基准地价下调最

大幅度；Ilb 为基准地价折算的土地收益；Inh 为级别正常土地收

益的最高值；Inl为级别正常土地收益的最低值。

根据公式的要求，分别调查了奉节县耕地、园地的级别正常

地价最高值、最低值折算到土地收益，计算得到基准地价上调最

大幅度、下调最大幅度。依据上述公式，计算得到奉节县农用地

级别各类用地地价修正幅度：

奉节县农用地级别各类用地收益表

项目

耕地 园地

水田 旱地 果园

1 级
基准地价折合收益（万元/ha） 2.23 1.43 1.33
正常收益上限（万元/ha） 2.54 1.64 1.56
正常收益下限（万元/ha） 1.90 1.25 1.11
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2 级
基准地价折合收益（万元/ha） 1.60 1.08 0.99
正常收益上限（万元/ha） 1.88 1.24 1.10
正常收益下限（万元/ha） 1.35 0.95 0.87

3 级
基准地价折合收益（万元/ha） 1.25 0.81 0.74
正常收益上限（万元/ha） 1.46 0.93 0.85
正常收益下限（万元/ha） 1.05 0.70 0.65

4 级
基准地价折合收益（万元/ha） 0.99 0.65 0.58
正常收益上限（万元/ha） 1.08 0.75 0.66
正常收益下限（万元/ha） 0.90 0.54 0.51

5 级
基准地价折合收益（万元/ha） 0.82 0.55 0.49
正常收益上限（万元/ha） 无 无 无
正常收益下限（万元/ha） 无 无 无

奉节县农用地级别各类用地修正幅度
项目 水田 旱地 园地

1 级
F1 13.90% 14.69% 17.29%
F2 -14.80% -12.59% -16.54%

2 级
F1 17.50% 14.81% 11.11%
F2 -15.63% -12.04% -12.12%

3 级
F1 16.80% 14.81% 14.86%
F2 -16.00% -13.58% -12.16%

4 级
F1 9.09% 15.38% 13.79%
F2 -9.09% -16.92% -12.07%

备注：由于五级样点不足，本次参照四级修正。

4.计算并编制基准地价修正系数表.

根据确定的宗地地价影响因素体系，按以下公式计算各因素

的修正幅度：

F1i = F1×Wi

F2i = F2×Wi

式中：F1i 为某一因素的上调幅度；F2i为某一因素的下调幅

度：Wi为某一因素对宗地 地价的影响权重。

在确定上调、下调幅度的情况下，内插修正值，将宗地地价
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修正幅度划分成优、较优、一般、较劣、劣五个档次。

（1）以基准地价为一般水平，其修正幅度为零；

（2）在一般水平与上限价格之间，内插条件较优的修正幅

度，通常为 F1i/2,同时确定较优条件下的地价水平；

（3）在一般水平与下限价格之间，内插条件较劣的修正幅

度，通常为 F2i/2，同时确定较劣条件上的地价水平。

（4）在此基础上按优、较优、一般、较劣、劣确定各种地

价水平下的因素修正系数， 通过已有地价样点检验.、校核，编

制各级别基准地价修正系数表。

Ⅰ级水田基准地价修正系数表

因素体系

指标标准

优 较优 一般 较劣 劣

区位因素
区位条件 城镇影响度 1.35 0.68 0.00 -0.72 -1.44

交通条件
道路通达度 1.10 0.55 0.00 -0.59 -1.17
路网密度 0.99 0.50 0.00 -0.53 -1.05

社会经济因素

基础设施条件
灌溉保证率 0.96 0.48 0.00 -0.51 -1.02
排水条件 0.96 0.48 0.00 -0.51 -1.02

便利条件
宜机化 0.96 0.48 0.00 -0.51 -1.02

耕作距离 0.96 0.48 0.00 -0.51 -1.02

自然因素 土壤条件

表层土壤质地 0.74 0.37 0.00 -0.39 -0.78

土壤厚度（cm） 0.74 0.37 0.00 -0.39 -0.78

土壤有机质含量（%） 0.78 0.39 0.00 -0.42 -0.83

土壤酸碱度 0.74 0.37 0.00 -0.39 -0.78
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地形条件
海拔 1.03 0.52 0.00 -0.55 -1.10

坡度 0.70 0.35 0.00 -0.37 -0.74

生态环境
污染状况 环境污染 0.96 0.48 0.00 -0.51 -1.02

环境状况 特殊气候 0.96 0.48 0.00 -0.51 -1.02

合计 13.93 -14.79

Ⅱ级水田基准地价修正系数表

因素体系

指标标准

优 较优 一般 较劣 劣

区位因素

区位条件 城镇影响度 1.70 0.85 0.00 -0.76 -1.52

交通条件

道路通达度 1.38 0.69 0.00 -0.62 -1.23

路网密度 1.24 0.62 0.00 -0.56 -1.11

社会经济因素

基础设施条件

灌溉保证率 1.21 0.61 0.00 -0.54 -1.08

排水条件 1.21 0.61 0.00 -0.54 -1.08

便利条件

宜机化 1.21 0.61 0.00 -0.54 -1.08

耕作距离 1.21 0.61 0.00 -0.54 -1.08

自然因素

土壤条件

表层土壤质地 0.93 0.47 0.00 -0.42 -0.83

土壤厚度（cm） 0.93 0.47 0.00 -0.42 -0.83

土壤有机质含量（%） 0.98 0.49 0.00 -0.44 -0.88

土壤酸碱度 0.93 0.47 0.00 -0.42 -0.83

地形条件

海拔 1.30 0.65 0.00 -0.58 -1.16

坡度 0.88 0.44 0.00 -0.39 -0.78
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生态环境

污染状况 环境污染 1.21 0.61 0.00 -0.54 -1.08

环境状况 特殊气候 1.21 0.61 0.00 -0.54 -1.08

合计 17.53 -15.65

Ⅲ级水田基准地价修正系数表

因素体系

指标标准

优 较优 一般 较劣 劣

区位因素

区位条件 城镇影响度 1.63 0.82 0.00 -0.78 -1.55

交通条件

道路通达度 1.33 0.67 0.00 -0.63 -1.26

路网密度 1.19 0.60 0.00 -0.57 -1.14

社会经济因素

基础设施条件

灌溉保证率 1.16 0.58 0.00 -0.55 -1.10

排水条件 1.16 0.58 0.00 -0.55 -1.10

便利条件

宜机化 1.16 0.58 0.00 -0.55 -1.10

耕作距离 1.16 0.58 0.00 -0.55 -1.10

自然因素

土壤条件

表层土壤质地 0.89 0.45 0.00 -0.43 -0.85

土壤厚度（cm） 0.89 0.45 0.00 -0.43 -0.85

土壤有机质含量（%） 0.94 0.47 0.00 -0.45 -0.90

土壤酸碱度 0.89 0.45 0.00 -0.43 -0.85

地形条件

海拔 1.24 0.62 0.00 -0.59 -1.18

坡度 0.84 0.42 0.00 -0.40 -0.80
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生态环境

污染状况 环境污染 1.16 0.58 0.00 -0.55 -1.10

环境状况 特殊气候 1.16 0.58 0.00 -0.55 -1.10

合计 16.80 -15.98

Ⅳ-Ⅴ级水田基准地价修正系数表

因素体系

指标标准

优 较优 一般 较劣 劣

区位因素
区位条件 城镇影响度 0.88 0.44 0.00 -0.44 -0.88

交通条件
道路通达度 0.72 0.36 0.00 -0.36 -0.72
路网密度 0.65 0.33 0.00 -0.33 -0.65

社会经济因
素

基础设施条
件

灌溉保证率 0.63 0.32 0.00 -0.32 -0.63

排水条件 0.63 0.32 0.00 -0.32 -0.63

便利条件
宜机化 0.63 0.32 0.00 -0.32 -0.63

耕作距离 0.63 0.32 0.00 -0.32 -0.63

自然因素
土壤条件

表层土壤质地 0.48 0.24 0.00 -0.24 -0.48
土壤厚度（cm） 0.48 0.24 0.00 -0.24 -0.48

土壤有机质含量（%） 0.51 0.26 0.00 -0.26 -0.51
土壤酸碱度 0.48 0.24 0.00 -0.24 -0.48

地形条件
海拔 0.67 0.34 0.00 -0.34 -0.67
坡度 0.45 0.23 0.00 -0.23 -0.45

生态环境
污染状况 环境污染 0.63 0.32 0.00 -0.32 -0.63
环境状况 特殊气候 0.63 0.32 0.00 -0.32 -0.63

合计 9.10 -9.10

Ⅰ级旱地基准地价修正系数表

因素体系

指标标准（Ⅰ级）

优 较优 一般 较劣 劣

区位因素

区位条件 城镇影响度 1.32 0.66 0.00 -0.57 -1.13

交通条件 道路通达度 1.09 0.55 1.00 -0.47 -0.93
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路网密度 0.97 0.49 2.00 -0.42 -0.83

社会经济

因素

基础设施

条件

田面坡度 0.97 0.49 3.00 -0.42 -0.83

灌溉保证率 0.94 0.47 4.00 -0.41 -0.81

排水条件 0.94 0.47 5.00 -0.40 -0.80

便利条件

宜机化 0.94 0.47 6.00 -0.41 -0.81

耕作距离 0.94 0.47 7.00 -0.41 -0.81

自然因素

土壤条件

表层土壤质地 0.73 0.37 8.00 -0.32 -0.63

土层厚度（cm） 0.73 0.37 9.00 -0.32 -0.63

有机质含量 0.76 0.38 10.00 -0.33 -0.65

土壤酸碱度 0.73 0.37 11.00 -0.31 -0.62

地形条件

海拔 1.02 0.51 12.00 -0.44 -0.87

坡度 0.72 0.36 13.00 -0.31 -0.62

生态环境

污染状况 环境污染 0.94 0.47 14.00 -0.41 -0.81

环境状况 特殊气候 0.94 0.47 15.00 -0.41 -0.81

合计 14.68 -12.59

Ⅱ级旱地基准地价修正系数表

因素体系
指标标准（Ⅱ级）

优 较优 一般 较劣 劣

区位因素

区位条件 城镇影响度 1.33 0.67 0.00 -0.54 -1.08

交通条件
道路通达度 1.10 0.55 1.00 -0.45 -0.89

路网密度 0.98 0.49 2.00 -0.40 -0.79

社会经济 基础设施 田面坡度 0.98 0.49 3.00 -0.40 -0.79
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因素 条件 灌溉保证率 0.95 0.48 4.00 -0.39 -0.77

排水条件 0.94 0.47 5.00 -0.39 -0.77

便利条件
宜机化 0.95 0.48 6.00 -0.39 -0.77

耕作距离 0.95 0.48 7.00 -0.39 -0.77

自然因素

土壤条件

表层土壤质
地

0.74 0.37 8.00 -0.30 -0.60

土层厚度
（cm）

0.74 0.37 9.00 -0.30 -0.60

有机质含量 0.77 0.39 10.00 -0.31 -0.62

土壤酸碱度 0.73 0.37 11.00 -0.30 -0.60

地形条件
海拔 1.03 0.52 12.00 -0.42 -0.83

坡度 0.73 0.37 13.00 -0.30 -0.59

生态环境
污染状况 环境污染 0.95 0.48 14.00 -0.39 -0.77

环境状况 特殊气候 0.95 0.48 15.00 -0.39 -0.77

合计 14.82 -12.01

Ⅲ级旱地基准地价修正系数表

因素体系
指标标准（Ⅲ级）

优 较优 一般 较劣 劣

区位因素

区位条件 城镇影响度 1.33 0.67 0.00 -0.61 -1.22

交通条件
道路通达度 1.10 0.55 1.00 -0.51 -1.01

路网密度 0.98 0.49 2.00 -0.45 -0.89

社会经济
因素

基础设施
条件

田面坡度 0.98 0.49 3.00 -0.45 -0.89

灌溉保证率 0.95 0.48 4.00 -0.44 -0.87

排水条件 0.94 0.47 5.00 -0.44 -0.87

便利条件
宜机化 0.95 0.48 6.00 -0.44 -0.87

耕作距离 0.95 0.48 7.00 -0.44 -0.87

自然因素

土壤条件

表层土壤质
地

0.74 0.37 8.00 -0.34 -0.68

土层厚度
（cm）

0.74 0.37 9.00 -0.34 -0.68

有机质含量 0.77 0.39 10.00 -0.35 -0.70

土壤酸碱度 0.73 0.37 11.00 -0.34 -0.67

地形条件
海拔 1.03 0.52 12.00 -0.47 -0.94

坡度 0.73 0.37 13.00 -0.34 -0.67

生态环境 污染状况 环境污染 0.95 0.48 14.00 -0.44 -0.87
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环境状况 特殊气候 0.95 0.48 15.00 -0.44 -0.87

合计 14.82 7.46 -6.84 -13.57

Ⅳ-Ⅴ级旱地基准地价修正系数表

因素体系
指标标准（Ⅳ级）

优 较优 一般 较劣 劣

区位因素

区位条件 城镇影响度 1.38 0.69 0.00 -0.76 -1.52

交通条件
道路通达度 1.14 0.57 1.00 -0.63 -1.25

路网密度 1.01 0.51 2.00 -0.56 -1.12

社会经济
因素

基础设施
条件

田面坡度 1.01 0.51 3.00 -0.56 -1.12

灌溉保证率 0.99 0.50 4.00 -0.54 -1.08

排水条件 0.98 0.49 5.00 -0.54 -1.08

便利条件
宜机化 0.99 0.50 6.00 -0.54 -1.08

耕作距离 0.99 0.50 7.00 -0.54 -1.08

自然因素

土壤条件

表层土壤质
地

0.77 0.39 8.00 -0.43 -0.85

土层厚度
（cm）

0.77 0.39 9.00 -0.43 -0.85

有机质含量 0.80 0.40 10.00 -0.44 -0.88

土壤酸碱度 0.76 0.38 11.00 -0.42 -0.84

地形条件
海拔 1.07 0.54 12.00 -0.59 -1.17

坡度 0.76 0.38 13.00 -0.42 -0.83

生态环境
污染状况 环境污染 0.99 0.50 14.00 -0.54 -1.08

环境状况 特殊气候 0.99 0.50 15.00 -0.54 -1.08

合计 15.40 -16.91

Ⅰ级园地基准地价修正系数表

因素体系
指标标准

优 较优 一般 较劣 劣

区位因素

区位条件 城镇影响度 1.56 0.78 0.00 -0.75 -1.49

交通条件
道路通达度 1.31 0.66 0.00 -0.63 -1.26

路网密度 1.14 0.57 0.00 -0.55 -1.09

灌溉保证率 1.12 0.56 0.00 -0.54 -1.08

社会经济
因素

基础设施
条件

排水条件 1.11 0.56 0.00 -0.53 -1.06

便利条件 宜机化 1.12 0.56 0.00 -0.54 -1.08

规划定位 农业产业定 1.12 0.56 0.00 -0.54 -1.08
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位

自然因素

土壤条件

表层土壤质
地

0.85 0.43 0.00 -0.41 -0.81

土层厚度
（cm）

0.85 0.43 0.00 -0.41 -0.81

有机质含量 0.90 0.45 0.00 -0.43 -0.86

土壤酸碱度 0.85 0.43 0.00 -0.41 -0.81

地形条件
海拔 1.19 0.60 0.00 -0.57 -1.14

坡度 0.85 0.43 0.00 -0.41 -0.81

生态环境

污染状况 环境污染 1.11 0.56 0.00 -0.53 -1.06

环境状况
特殊气候 1.11 0.56 0.00 -0.53 -1.06

水土流失 1.11 0.56 0.00 -0.53 -1.06

合计 17.30 -16.56

Ⅱ级园地基准地价修正系数表

因素体系
指标标准

优 较优 一般 较劣 劣

区位因素

区位条件 城镇影响度 1.00 0.50 0.00 -0.55 -1.09

交通条件
道路通达度 0.84 0.42 0.00 -0.46 -0.92

路网密度 0.73 0.37 0.00 -0.40 -0.80

灌溉保证率 0.72 0.36 0.00 -0.40 -0.79

社会经济
因素

基础设施
条件

排水条件 0.71 0.36 0.00 -0.39 -0.78

便利条件 宜机化 0.72 0.36 0.00 -0.40 -0.79

规划定位 农业产业定
位

0.72 0.36 0.00 -0.40 -0.79

自然因素

土壤条件

表层土壤质
地

0.54 0.27 0.00 -0.30 -0.59

土层厚度
（cm）

0.54 0.27 0.00 -0.30 -0.59

有机质含量 0.58 0.29 0.00 -0.32 -0.63

土壤酸碱度 0.54 0.27 0.00 -0.30 -0.59

地形条件
海拔 0.77 0.39 0.00 -0.42 -0.84

坡度 0.54 0.27 0.00 -0.30 -0.59

生态环境

污染状况 环境污染 0.71 0.36 0.00 -0.39 -0.78

环境状况
特殊气候 0.71 0.36 0.00 -0.39 -0.78

水土流失 0.71 0.36 0.00 -0.39 -0.78

合计 11.08 -12.13

Ⅲ级园地基准地价修正系数表

因素体系 指标标准
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优 较优 一般 较劣 劣

区位因素

区位条件 城镇影响度 1.34 0.67 0.00 -0.55 -1.09

交通条件
道路通达度 1.13 0.57 0.00 -0.46 -0.92

路网密度 0.98 0.49 0.00 -0.40 -0.80

灌溉保证率 0.97 0.49 0.00 -0.40 -0.79

社会经济
因素

基础设施
条件

排水条件 0.95 0.48 0.00 -0.39 -0.78

便利条件 宜机化 0.97 0.49 0.00 -0.40 -0.79

规划定位 农业产业定
位

0.97 0.49 0.00 -0.40 -0.79

自然因素

土壤条件

表层土壤质
地

0.73 0.37 0.00 -0.30 -0.60

土层厚度
（cm）

0.73 0.37 0.00 -0.30 -0.60

有机质含量 0.77 0.39 0.00 -0.32 -0.63

土壤酸碱度 0.73 0.37 0.00 -0.30 -0.60

地形条件
海拔 1.03 0.52 0.00 -0.42 -0.84

坡度 0.73 0.37 0.00 -0.30 -0.60

生态环境

污染状况 环境污染 0.95 0.48 0.00 -0.39 -0.78

环境状况
特殊气候 0.95 0.48 0.00 -0.39 -0.78

水土流失 0.95 0.48 0.00 -0.39 -0.78

合计 14.88 -12.17

Ⅳ-Ⅴ级园地基准地价修正系数表

因素体系
指标标准

优 较优 一般 较劣 劣

区位因素

区位条件 城镇影响度 1.34 0.67 0.00 -0.55 -1.09

交通条件
道路通达度 1.13 0.57 0.00 -0.46 -0.92

路网密度 0.98 0.49 0.00 -0.40 -0.80

灌溉保证率 0.97 0.49 0.00 -0.40 -0.79

社会经济
因素

基础设施
条件

排水条件 0.95 0.48 0.00 -0.39 -0.78

便利条件 宜机化 0.97 0.49 0.00 -0.40 -0.79

规划定位 农业产业定
位

0.97 0.49 0.00 -0.40 -0.79

自然因素

土壤条件

表层土壤质
地

0.73 0.37 0.00 -0.30 -0.60
土层厚度
（cm）

0.73 0.37 0.00 -0.30 -0.60

有机质含量 0.77 0.39 0.00 -0.32 -0.63

土壤酸碱度 0.73 0.37 0.00 -0.30 -0.60

地形条件
海拔 1.03 0.52 0.00 -0.42 -0.84

坡度 0.73 0.37 0.00 -0.30 -0.60

生态环境 污染状况 环境污染 0.95 0.48 0.00 -0.39 -0.78
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环境状况
特殊气候 0.95 0.48 0.00 -0.39 -0.78

水土流失 0.95 0.48 0.00 -0.39 -0.78

合计 14.88 -12.17

5.编制宗地地价影响因素指标说明表。

根据确定的宗地地价影响因素体系，以各级别对应基准地价

因素条件为一般条件，比一般条件好的分优、较优，比一般条件

差的分较劣、劣，分因素进行描述，编制各级别宗地地价影响因

素指标说明表。

水田基准地价修正因素指标说明表

因素体系
指标标准

优 较优 一般 较劣 劣

区
位
因
素

区位
条件

城镇影响
度

＜1000 1000-1500 1500-2000 2000-3000 ≥3000

交通
条件

道路通达
度

国道、省道能通达 县道能通达 乡道能通达
只有村道能

通达
无道路通达

路网密度 ≥5% 3.5%-5% 2.5%-3.5% 1%-2.5% ≤1%

社
会
经
济
因
素

基础
设施
条件

灌溉保证
率

充分满足，可随时
灌溉

基本满足，在
关键需水期能

保证灌溉

—般满足，
但大早年不

能保证

灌溉保证率
较差

无灌溉条件

排水条件
有健全的干、支排
水沟道（包括抽
排），无洪涝灾害

排水体系（包
括抽排）基本
健全，丰水年
暴雨后有短期
洪涝发生（田
面积水1天〜2

天）

排水体系
（包括抽

排）一般，
丰水年大雨
后有洪涝发
生（田面积
水2天〜3天）

排水体系（包
括抽排）较
差，丰水年大
雨后有洪涝
发生（田面积
水2天〜3天）

无排水体系（包
括抽排），一般
年份在大雨后
发生洪涝（田面
积水至3天）

便利
条件

宜机化

田块规整度高，布
局合理，田间道路
完善，无作业死角，
土地综合条件适宜
大中型农业机械作

业。

田块规整度较
高，布局较合
理，具备田间
道路，土地综
合条件满足部
分大中型农业
机械作业。

现有田块、
布局、田间
道路等条件
适宜小型农
机具作业，
具备进一步
宜机化改造

潜力。

现有田块、布
局、田间道路
等条件不能
开展或仅能
开展半机械
化作业，但具
备宜机化改
造潜力。

现有田块、布
局、田间道路等
条件不能开展
或仅能开展半
机械化作业，且
不具备宜机化
改造潜力。

耕作距离
居民点距离地块中

心近，＜100
居民点距离地
块中心较近，

居民点距离
地块中心一

居民点距离
地块中心较

居民点距离地
块中心远，≥
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因素体系
指标标准

优 较优 一般 较劣 劣

100-200 般，
200-5000

远，500-1000 1000

自
然
因
素

土壤
条件

表层土壤
质地

壤土 砂壤土 粘土 砂土 砾质土

土壤厚度
（cm）

［70，+∞） ［60，70） ［40，60） ［20，40） ［0，20）

土壤有机
质含量（%）

［3，100］ ［2，3） ［1，2） ［0.6，1） ［0，0.6）

土壤酸碱
度

［6.0，7.0]
［5.5，6.0）或
（7.0，7.5]

［5.0，5.5）
或(7.5，8.0]

—
［0，5.0）或

（8.0,14]

地形
条件

海拔 <300m 300m-500m 500m-750m 750m-1000m > 1000m

坡度 ［0，2°） ［2°，6°） ［6°，15°）
［15°，
25°）

>25°

生
态
环
境

污染
状况

环境污染 无污染
达到警戒线,对
个别作物有轻

微影响

轻度污染，
不适合个别
农作物种植

中度污染，不
适合部分农
作物种植

重度污染，不适
合大部分农作

物种植

环境
状况

特殊气候
有利的特殊小气

候，部分作物产量
有利

较有利的特殊
小气候，个别
作物产量有利

无特殊
较为不利小
气候，个别作
物产量不利

灾害性小气候，
部分作物产量

有利

旱地基准地价修正因素指标说明表

因素体系
指标标准

优 较优 一般 较劣 劣

区位
因素

区
位
条
件

城镇影响
度

＜1000 1000-1500 1500-2000 2000-3000 ≥3000

交
通
条
件

道路通达
度

国道、省道能通
达

县道能通达 乡道能通达
只有村道能通

达
无道路通达

路网密度 ≥5% 3.5%-5% 2.5%-3.5% 1%-2.5% ≤1%

社会
经济
因素

基
础
设
施
条
件

田面坡度 ＜1000 1000-1500 1500-2000 2000-3000 ≥3000

灌溉保证
率

充分满足，可随
时灌溉

基本满足，在
关键需水期能

保证灌溉

—般满足，但
大早年不能保

证

灌溉保证率较
差

无灌溉条件

排水条件

有健全的干、支
排水沟道（包括
抽排），无洪涝灾

害

排水体系（包
括抽排）基本
健全，丰水年
暴雨后有短期
洪涝发生（田

排水体系（包
括抽排）一般，
丰水年大雨后
有洪涝发生
（田面积水2

排水体系（包
括抽排）较差，
丰水年大雨后
有洪涝发生
（田面积水2

无排水体系
（包括抽排），
一般年份在大
雨后发生洪涝
（田面积水至
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因素体系
指标标准

优 较优 一般 较劣 劣

面积水1天〜2
天）

天〜3天） 天〜3天） 3天）

便
利
条
件

宜机化

田块规整度高，
布局合理，田间
道路完善，无作
业死角，土地综
合条件适宜大中
型农业机械作

业。

田块规整度较
高，布局较合
理，具备田间
道路，土地综
合条件满足部
分大中型农业
机械作业。

现有田块、布
局、田间道路
等条件适宜小
型农机具作

业，具备进一
步宜机化改造

潜力。

现有田块、布
局、田间道路
等条件不能开
展或仅能开展
半机械化作

业，但具备宜
机化改造潜

力。

现有田块、布
局、田间道路
等条件不能开
展或仅能开展
半机械化作

业，且不具备
宜机化改造潜

力。

耕作距离
居民点距离地块
中心近，＜100

居民点距离地
块中心较近，

100-200

居民点距离地
块中心一般，

200-5000

居民点距离地
块中心较远，

500-1000

居民点距离地
块中心远，≥

1000

自然
因素

土
壤
条
件

表层土壤
质地

壤土 砂壤土 粘土 砂土 砾质土

土层厚度
（cm）

［70，+∞） ［60，70） ［40，60） ［20，40） ［0，20）

有机质含
量

［3，100］ ［2，3） ［1，2） ［0.6，1） ［0，0.6）

土壤酸碱
度

［6.0，7.0]
［5.5，6.0）或
（7.0，7.5]

［5.0，5.5）或
(7.5，8.0]

—
［0，5.0）或

（8.0,14]
地
形
条
件

海拔 <300m 300m-500m 500m-750m 750m-1000m > 1000m

坡度 ［0，2°） ［2°，6°） ［6°，15°）［15°，25°） >25°

生态
环境

污
染
状
况

环境污染 无污染
达到警戒线,对
个别作物有轻

微影响

轻度污染，不
适合个别农作

物种植

中度污染，不
适合部分农作

物种植

重度污染，不
适合大部分农

作物种植

环
境
状
况

特殊气候
有利的特殊小气
候，部分作物产

量有利

较有利的特殊
小气候，个别
作物产量有利

无特殊
较为不利小气
候，个别作物

产量不利

灾害性小气
候，部分作物

产量有利

园地基准地价修正因素指标说明表

因素体系
指标标准

优 较优 一般 较劣 劣

区位
因素

区位
条件

城镇影响
度

＜1000 1000-1500 1500-2000 2000-3000 ≥3000
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因素体系
指标标准

优 较优 一般 较劣 劣

交通
条件

道路通达
度

国道、省道能
通达

县道能通达 乡道能通达
只有村道能通

达
无道路通达

路网密度 ≥5% 3.5%-5% 2.5%-3.5% 1%-2.5% ≤1%

社会
经济
因素

基础
设施
条件

灌溉保证
率

充分满足，可
随时灌溉

基本满足，在关
键需水期能保证

灌溉

—般满足，但
大早年不能保

证

灌溉保证率较
差

无灌溉条件

排水条件

排水条件好，
有健全的排水
设施（包括抽
排），无洪涝灾

害

排水条件较好，
排水体系（包括
抽排）基本健全，
丰水年暴雨后有
短期洪涝发生

排水条件一
般，排水体系
（包括抽排）
一般，丰水年
在大雨后有洪

涝发生

排水体系（包
括抽排）较差，
有轻度洪涝

无排水体系
（包括抽

排），经常洪
涝

便利
条件

宜机化

田块规整度
高，布局合理，
田间道路完

善，无作业死
角，土地综合
条件适宜大中
型农业机械作

业。

田块规整度较
高，布局较合理，
具备田间道路，
土地综合条件满
足部分大中型农
业机械作业。

现有田块、布
局、田间道路
等条件适宜小
型农机具作

业，具备进一
步宜机化改造

潜力。

现有田块、布
局、田间道路
等条件不能开
展或仅能开展
半机械化作

业，但具备宜
机化改造潜

力。

现有田块、布
局、田间道路
等条件不能
开展或仅能
开展半机械
化作业，且不
具备宜机化
改造潜力。

规划
定位

农业产业
定位

生态观光农业 有机农业 普通农业 — —

自然
因素

土壤
条件

表层土壤
质地

壤土 砂壤土 粘土 砂土 砾质土

土层厚度
（cm）

［70，+∞） ［60，70） ［40，60） ［20，40） ［0，20）

有机质含
量

［3，100］ ［2，3） ［1，2） ［0.6，1） ［0，0.6）

土壤酸碱
度

［6.0，7.0]
［5.5，6.0）或
（7.0，7.5]

［5.0，5.5）或
(7.5，8.0]

—
［0，5.0）或

（8.0,14]

地形
条件

海拔 <300m 300m-500m 500m-750m 750m-1000m > 1000m

坡度 ［0，2°） ［2°，6°） ［6°，15°）［15°，25°） >25°

生态
环境

污染
状况

环境污染 无污染
达到警戒线,对
个别作物有轻微

影响

轻度污染，不
适合个别农作

物种植

中度污染，不
适合部分农作

物种植

重度污染，不
适合大部分
农作物种植
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因素体系
指标标准

优 较优 一般 较劣 劣

环境
状况

特殊气候
有利的特殊小
气候，部分作
物产量有利

较有利的特殊小
气候，个别作物

产量有利
无特殊

较为不利小气
候，个别作物

产量不利

灾害性小气
候，部分作物
产量有利

水土流失
无水土流失状
况和隐患地区

基本不发生水土
流失地区

低度易发水土
流失地区

中度易发水土
流失地区

高度易发水
土流失地区

四、成果应用研究方向

（一）农用地基准地价成果在耕地资产价值量核算的应用研

究。

耕地资产价值主要取决于三个方面：一是耕地的潜在生产

力，这主要取决于当地的海拔、坡度、坡向、气候、水文、植被、

自然灾害、土壤等自然条件；二是耕地的社会经济条件，其主要

表现为耕地的基础设施建设水平及社会对耕地的投资开发利用

能力，它决定着耕地潜在生产力的“变现能力”；三是耕地资源

持续利用的环境条件，它直接决定着耕地开发利用的持续性，决

定着耕地资源的未来收益能力。

本次农用地基准地价是根据耕地的潜在生产力，即耕地肥力

产出粮食和经济作物形成的价值，并在设定的农用地配套设施下

制定出来的，在耕地资产价值核算的过程中可以采用相对应的级

别的基准地价并做相应的配套设施修正和其他修正来核算耕地

资产价值。
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（二）农用地基准地价成果在农用地流转的应用研究。

随着农村经济的发展，集体土地市场会逐渐活跃，尤其在农

村经济发达的地区，农用土地流转的形式灵活而且多样化。如对

土地使用权实行租赁、转包、“五荒”土地的拍卖、土地入股合

作、土地融资等，迫切需要农用地估价工作，地价评估无疑对正

常土地交易和建立有序的土地市场有着积极的指导作用。本成果

能够有效地指导农村地产市场的健康发展，为促进集体土地使用

权的合理流转提供农用地价值参考。

（三）农用地基准地价成果在生态保护补偿标准制定的应用

研究。

生态补偿是指对个人或组织在森林营造培育、自然保护区和

水源区保护、流域上游水土保持、水源涵养、荒漠化治理等环境

修复与还原活动中，对生态环境系统造成的符合人类需要的有利

影响，由国家或其他受益的组织和个人进行价值补偿的环境法律

制度。

习近平总书记在十九大报告中指出，加快生态文明体制改

革，建设美丽中国。我们要建设的现代化是人与自然和谐共生的

现代化，既要创造更多物质财富和精神财富以满足人民日益增长

的美好生活需要，也要提供更多优质生态产品以满足人民日益增

长的优美生态环境需要。必须坚持节约优先、保护优先、自然恢
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复为主的方针，形成节约资源和保护环境的空间格局、产业结构、

生产方式、生活方式，还自然以宁静、和谐、美丽。要加大生态

系统保护力度。实施重要生态系统保护和修复重大工程，优化生

态安全屏障体系，构建生态廊道和生物多样性保护网络，提升生

态系统质量和稳定性。完成生态保护红线、永久基本农田、城镇

开发边界三条控制线划定工作。严格保护耕地，扩大轮作休耕试

点，健全耕地草原森林河流湖泊休养生息制度，建立市场化、多

元化生态补偿机制。要改革生态环境监管体制。加强对生态文明

建设的总体设计和组织领导，设立国有自然资源资产管理和自然

生态监管机构，完善生态环境管理制度，统一行使全民所有自然

资源资产所有者职责，统一行使所有国土空间用途管制和生态保

护修复职责，统一行使监管城乡各类污染排放和行政执法职责。

构建国土空间开发保护制度，完善主体功能区配套政策，建立以

国家公园为主体的自然保护地体系。坚决制止和惩处破坏生态环

境行为。

农用地基准地价成果为健全生态补偿标准制定提供依据，补

偿水平与经济社会发展状况相适应。
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附件 3

奉节县农用地级别与基准地价图
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