《平顶山市本级园地林地草地定级与基准地价成果（征求意见稿）》
市自然资源和规划局

（2025年7月7日）

一、工作背景

为深入贯彻落实党中央、国务院决策部署，完善自然资源资产分等定级价格评估制度，加强价格监测和行业监管，自然资源部印发了《自然资源部办公厅关于做好 2022 年度自然资源评价评估工作的通知》（自然资办发〔2022〕13 号）、《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），要求加快推进园地、林地、草地分等定级与基准地价评估工作，明确了目标任务、工作方法和组织实施。

依据上述文件精神，河南省自然资源厅、河南省水利厅、河南省农业农村厅、河南省气象局和河南省林业局等五部门联合下发《关于开展全省园地、林地、草地分等定级工作的通知》（豫自然资发〔2022〕42 号）及《河南省自然资源厅办公室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》（豫自然资办函〔2023〕30 号），依据《河南省园地林地草地定级技术方案》，结合平顶山市本级实际情况，我市有序开展了平顶山市本级园地林地草地定级与基准地价制定工作，对平顶山市本级境内的园地、林地、草地进行了级别的划分和基准地价的确定，制定了平顶山市本级园地、林地、草地定级与基准地价成果。

工作依据与技术标准

（一）技术标准

1.《自然资源分等定级通则》（TD/T 1060-2021）；

2.《全国园地分等定级技术方案指引》；

3. 《林地分等定级技术规范》（T/CREVA 3101-2021）；

4.《全国园地、林地、草地分等工作方案》；

5.《全国林地分等定级技术方案（指引）》；

6.《森林资源规划设计调查技术规程》（GB/T 26424-2010）；

7.《森林资源连续清查技术规程》（GB/T 38590-2020）；

8.《林地保护利用规划林地落界技术规程》（LY/T1955-2011）；

9.《林地变更调查技术规程》（LY/T 2893-2017）；

10.《全国草地分等定级技术方案（指引）》；

11.《草地分等定级技术规范》（T/CREVA 3102-2021）；

12.《第三次全国国土调查技术规程》（TD/T 1055-2019）；

13.《草地资源调查技术规程》（NY/T2998-2016）；

14.《国家林草生态综合监测评价技术规程》；

15.《国土空间调查、规划、用途管制用地用海分类指南》。

（二）相关依据

1.《园地分等定级规程》（报批稿）；

2.《自然资源部办公厅关于做好 2022 年度自然资源评价评估工作的通知》（自然资办发〔2022〕13 号）；

3.《关于开展全省园地、林地、草地分等定级工作的通知》（豫自然资发〔2022〕42 号）；

4.《自然资源部办公厅关于印发<国土空间调查、规划、用途管制用地用海分类指南>的通知》（自然资办发〔2023〕234 号）。

三、工作对象和内容

（一）工作对象

本次园地、林地、草地定级与基准地价工作对象为平顶山市本级行政辖区(新华区、卫东区、湛河区），定级对象分别为平顶山市本级行政辖区范围内2023年度国土变更调查的现状园地、林地、草地图斑。定级与估价时点为2023年1月1日。

根据平顶山市本级2023年度国土变更调查成果，平顶山市本级园地面积为1102.79公顷，图斑数量为1776个，其中果园面积为1083.39公顷，其他园地面积为19.40公顷；林地面积为5821.69公顷，图斑数量为8114个；草地面积为1267.89公顷，图斑数量为1823个。

表3-1平顶山市本级园地林地草地基本情况表

	地类
	面积（公顷）
	图斑数量（个）

	果园
	1083.39
	1707

	其他园地
	19.40
	69

	林地
	5821.69
	8114

	草地
	1267.89
	1823

	合计
	8192.37
	11713


（二）工作内容

以第三次全国土地调查和2023年度土地变更调查成果为基础，按照省、市、县工作实施方案，依据相关技术规程和标准，通过对园地、林地、草地定级数据收集整理和外业调查，在全面调查、处理和分析平顶山市本级全域范围内影响土地质量的因素、因子基础上，完成园地、林地和草地土地级别划分工作。

运用投入产出样点资料、土地市场交易资料及相关的专家咨询资料，确定园地、林地、草地各地类的承包经营权、经营权基准地价，在此基础上编制宗地地价修正系数表及相应的指标说明表。

建立土地定级因素、因子与地价样点空间数据库和属性数据库，为土地定级估价数据的管理、应用及动态变更提供便利。编制文本和图件成果，逐级完成定级与基准地价成果汇交工作。

四、技术路线及方法

（一）定级技术路线

本次平顶山市本级园地、林地和草地定级采用因素法进行级别划分，即从影响土地质量的各种气候、土壤地质、地貌、社会经济等因素，采用相对统一和规范的定量化的科学指标分值来表示土地各种条件的优劣，并在考虑因素重要程度的前提下，对这些反应土地优劣的分值进行加权求和得到总分值，按总分值的高低来评定土地级别。
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（二）估价方法

根据中华人民共和国国土资源部发布的《农用地估价规程》（GB/T 28406-2012）的技术规范要求，农用地基准地价评估方法有样点地价平均法，定级指数模型法和基准地块评估法三种。根据河南省园林草地分等定级技术方案以及全国园林草地分等定级工作专班对全国园地林地草地分等定级和基准地价制定工作的各期技术问答，认真分析比较三种农用地基准地价评估方法后，结合平顶山市本级自然、社会经济条件和现有资料掌握情况，平顶山市本级外业调查样点数量充足且已经完成园林草定级工作、最终确定此次园地、林地、草地基准地价评估采用样点地价平均法。

五、工作成果

（一）定级成果

1、园地定级

（1）面积占比

本次定级园地共分为三个级别，级别面积统计表见下表。
表5-1  平顶山市本级园地定级面积统计表

	地类
	一级
	二级
	三级
	合计

	果园
	面积（公顷）
	164.53
	404.66
	514.20
	1083.39

	
	比例（%）
	15.19
	37.35
	47.46
	100.00

	其他园地
	面积（公顷）
	4.34
	8.95
	6.12
	19.40

	
	比例（%）
	22.36
	46.12
	31.52
	100.00


（2）级别分布

①果园

由于地区地形的差异、山脉河流的阻隔，造成影响土地质量的各因素也有所不同，因此土地级别在表达上，各地区也有明显的差异。其中，果园一级地主要分布在城区周边；二级地主要分布在一级地外围平原地区及与山区接壤区域；三级地主要分布在北部山区和曹镇乡。
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图5-1  平顶山市本级果园级别分布图

②其他园地

平顶山市本级其他园地相对为果园，数量较少，但分布同样较为广泛，为了当地管理的需要及园地整体的一致性，其他园地的定级同样划分为了3个级别。其中，一级地主要分布在城区周边；二级地主要分布在城区北部；三级地主要分布在城区南部以及北部山区。
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图5-2  平顶山市本级其他园地级别分布图

2、林地定级

（1）面积占比

平顶山市本级林地定级单元总面积5821.69公顷，共划分了3个级别。其中包括灌木林地、乔木林地、其他林地及竹林地。级别面积统计表如下表所示。

表5-2  平顶山市本级林地定级面积统计表

	地类
	一级
	二级
	三级
	合计

	林地
	面积（公顷）
	1060.77
	2907.82
	1853.10
	5821.69

	
	比例（%）
	18.22
	49.95
	31.83
	100.00


（2）级别分布

一级地主要分布在平原区域，集中在中心城区及其周边地区；二级地主要分布在平原、丘陵及与山地接壤区域，集中在中心城区外围的街道和乡镇；三级地主要分布在北部丘陵山区。
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图5-3  平顶山市本级林地级别分布图

3、草地定级

（1）面积占比

平顶山市本级草地定级单元总面积1267.89公顷，共划分为了3个级别。其中一级地200.27公顷，占总面积的15.80%；二级地371.51公顷，占总面积的29.30；三级地696.12公顷，占总面积的54.90%。级别面积统计表如下表所示。

表5-3  平顶山市本级草地定级面积统计表

	地类
	一级
	二级
	三级
	合计

	草地
	面积（公顷）
	200.27
	371.51
	696.12
	1267.89

	
	比例（%）
	15.80
	29.30
	54.90
	100.00


（2）级别分布

平顶山市本级地形地貌复杂多样，由于地形的差异、山脉河流的阻隔，造成影响土地质量的各因素也有所不同，因此土地级别在表达上，各地区也有明显的差异。其中，一级地主要分布在中心城区及周边地区；二级地主要分布在中心城区外围的街道和乡镇；三级地主要分布在北部丘陵山区和曹镇乡。

[image: image5.jpg]FHRLTEARENR RS EE NN E

“ L~ T

L] e / N ( _/\

. e cn i y A
P e e \ 4
— e — W2 HE e / \f-».a\\_\\/
e A

AR S 150000

202 A





图5-4  平顶山市本级草地级别分布图
（二）基准地价成果

1、基准地价内涵

①土地权利：承包经营权、经营权、国有使用权；

②用地类型：果园、其他园地、林地、草地；

③土地权利年期：承包经营权、经营权为30年；国有使用权为50年；

④设施状况：按照各地类基本设施平均状况确定。

园地：三通一平，即宗地外田间道路通达、有灌溉设施、排水设施且宗地内平整。

林地：一通一平，即宗地外田间道路通达且宗地内平整。

草地：一通，即宗地外田间道路通达。

⑤估价期日：2023年1月1日。

2、基准地价成果

表5-4  园地、林地、草地承包经营权基准地价结果表
单位：元/㎡

	土地级别
	一级
	二级
	三级

	果园
	平均地价
	53
	42
	33

	
	地价上限
	63
	50
	39

	
	地价下限
	44
	35
	28

	其他园地
	平均地价
	52
	40
	32

	
	地价上限
	62
	47
	38

	
	地价下限
	43
	33
	27

	林地
	平均地价
	31
	25
	22

	
	地价上限
	37
	29
	24

	
	地价下限
	26
	23
	19

	草地
	平均地价
	13
	9
	7

	
	地价上限
	15
	11
	8

	
	地价下限
	10
	7.5
	6


表5-5  园地、林地、草地经营权基准地价结果表
单位：元/㎡

	土地级别
	一级
	二级
	三级

	果园
	平均地价
	39 
	31 
	24 

	
	地价上限
	47 
	37 
	29 

	
	地价下限
	33 
	26 
	21 

	其他园地
	平均地价
	38 
	29 
	23 

	
	地价上限
	46 
	35 
	28 

	
	地价下限
	32 
	25 
	20 

	林地
	平均地价
	23 
	18 
	16 

	
	地价上限
	27 
	21 
	17 

	
	地价下限
	19 
	16.5 
	14 

	草地
	平均地价
	10 
	7 
	5 

	
	地价上限
	12 
	8.5 
	6 

	
	地价下限
	8 
	5.5 
	4 


表5-6  园地、林地、草地国有使用权基准地价结果表
单位：元/㎡

	土地级别
	一级
	二级
	三级

	果园
	平均地价
	78
	62
	49

	
	地价上限
	93
	74
	58

	
	地价下限
	65
	51
	40

	其他园地
	平均地价
	76
	59
	47

	
	地价上限
	90
	70
	56

	
	地价下限
	63
	49
	39

	林地
	平均地价
	45
	36
	32

	
	地价上限
	53
	43
	35

	
	地价下限
	37
	33
	30

	草地
	平均地价
	20
	14
	11

	
	地价上限
	24
	17
	13

	
	地价下限
	16
	12
	9


3、成果分析

（1）极差合理性分析

从地价理论和园地、林地、草地生产情况上来说，园林草地价与城镇建设用地地价有所区别，其各级别级差没有城镇建设用地级别级差那么明显，但也呈一定的规律下降，且随着级别的降低，下降幅度逐步放缓，级差分析如下图所示。
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图5-5  园地、林地、草地基准地价级差对比图

从图中可以看出其他园地、果园级别之间级差较大，林地次之，草地最缓，同时，不同用途、地价水平随级别的降低，差异逐步减小，至末级时基本趋于一致，符合地价规律。

（2）与周边区域对比分析

本次将平顶山市本级园林草基准地价成果与汝州市和宝丰县园林草基准地价成果进行对比，来保证周边地价的平衡。

通过对比可知，整体上平顶山市本级本次园林草基准地价成果基本与周边平衡，平顶山市本级基准地价均高于汝州市和宝丰县，具体详见下表。

表5-7  周边县、市园林草承包经营权基准地价对比一览表

单位：元/㎡

	土地级别
	一级
	二级
	三级
	四级

	果园
	平顶山市本级
	53
	42
	33
	-

	
	汝州市
	50
	40
	33
	29

	
	宝丰县
	49
	40
	35
	30

	
	郏县
	51
	39
	31
	28

	其他园地
	平顶山市本级
	52
	40
	32
	-

	
	汝州市
	48
	38
	31
	27

	
	宝丰县
	49
	40
	34
	29

	
	郏县
	56
	45
	36
	31

	林地
	平顶山市本级
	31
	25
	22
	-

	
	汝州市
	33
	27
	23
	20

	
	宝丰县
	30
	25
	21
	19

	
	郏县
	33
	26
	21
	19

	草地
	平顶山市本级
	13
	9
	7
	-

	
	汝州市
	12
	8
	6
	-

	
	宝丰县
	12 
	9
	7 
	-

	
	郏县
	12.6
	8.8
	5.8
	-


                           平顶山市自然资源和规划局

                                2025年7月7日



