

蕉岭县园林草地基准地价评估范围及地价内涵
[bookmark: _GoBack]附件1：
蕉岭县园、林、草地基准地价评估范围及地价内涵
一、评价范围
[bookmark: _Hlk56066898][bookmark: _Hlk54795670]本次项目定级范围为蕉岭县全部行政辖区范围，包括蕉城、新铺、三圳、文福、广福、长潭、蓝坊、南磜8个镇及广东梅州蕉华工业园区（省级工业园区，原广东省蕉岭华侨农场），本次评估底图采用2000国家大地坐标系。
[bookmark: _Toc147866164][bookmark: _Toc147866259][bookmark: _Toc150507073]二、评估对象
[bookmark: _Hlk118209613][bookmark: _Hlk56066915][bookmark: _Hlk114491012][bookmark: _Hlk51267929]根据蕉岭县当前园、林、草地交易实际情况与地价管理需求，蕉岭县园、林、草地级别基准地价制订项目的评估对象以蕉岭县2021年度国土变更调查数据为基础，提取蕉岭现有的园、林、草地（不分权属），包括园地（果园、茶园、其他园地）、林地及草地，面积合计为81060.12公顷。具体分布情况详见下图表。
表1 评估对象土地面积汇总表
[bookmark: _Hlk114491054]单位：公顷
	[bookmark: _Hlk117762597]土地用途
	合计

	园地
	果园
	3278.96

	
	茶园
	411.10

	
	其他园地
	284.66

	林地
	76654.27

	草地
	牧草地
	2.07

	
	其他草地
	429.06

	合计
	81060.12


注：本表数据按四舍五入规则保留两位小数进行统计对比，与2021年度国土变更调查数据的数值存在误差，只适用于本文分析参考。
[image: ]
图1 蕉岭县园、林、草地空间分布图
[bookmark: _Toc30330][bookmark: _Toc147866324]三、园林草地基准地价内涵
农用地基准地价反映了在现状土地开发和利用条件下，各农用地级别内土地收益的平均水平。综合蕉岭县农用地的特点，确定本次蕉岭县园林草地基准地价内涵界定包括土地使用权类型、土地承包经营年期、基本设施状况、估价期日等。具体的内涵如下：
园地（果园）：土地于估价期日2023年1月1日在平稳正常市场条件下，按照种植桔、柚的种植条件，设定宗地外道路通达且有水源保障、宗地内有基本的排水与灌溉设施，代表园地各级别在土地承包经营权年期为30年条件下的土地承包经营权平均价格（价格单位为元/平方米，币种为人民币）。
园地（茶园）：土地于估价期日2023年1月1日在平稳正常市场条件下，按照以采茶青为主的茶树的种植条件，设定宗地外道路通达且有水源保障、宗地内有基本的排水与灌溉设施，代表园地各级别在土地承包经营权年期为30年条件下的土地承包经营权平均价格（价格单位为元/平方米，币种为人民币）。
园地（其他园地）：土地于估价期日2023年1月1日在平稳正常市场条件下，按照种植桔、柚的种植条件，设定宗地外道路通达且有水源保障、宗地内有基本的排水与灌溉设施，代表园地各级别在土地承包经营权年期为30年条件下的土地承包经营权平均价格（价格单位为元/平方米，币种为人民币）。
林地：土地于估价期日2023年1月1日在平稳正常市场条件下，按照种植用材林的种植条件，设定宗地外道路通达，代表林地各级别在土地承包经营权年期为70年条件下的土地承包经营权平均价格（价格单位为元/平方米，币种为人民币）。
草地：土地于估价期日2023年1月1日在平稳正常市场条件下，现状尚未开发需改造达到耕作利用条件，设定宗地外道路通达，代表草地各级别在土地承包经营权年期为30年条件下的土地承包经营权平均价格（价格单位为元/平方米，币种为人民币）。


表2 蕉岭县园、林、草地基准地价内涵表
	用地类型
	园地（果园、茶园、其他园地）、林地及草地

	土地使用权类型
	土地承包经营权

	土地使用权年期
	园地、草地为30年，林地为70年

	基本设施状况
	园地
（果园）
	按照种植桔、柚的种植条件，设定宗地外道路通达且有水源保障、宗地内有基本的排水与灌溉设施。

	
	园地
（茶园）
	按照种植以采茶青为主的茶树的种植条件，设定宗地外道路通达且有水源保障、宗地内有基本的排水与灌溉设施。

	
	园地
（其他园地）
	按照种植桔、柚的种植条件，设定宗地外道路通达且有水源保障、宗地内有基本的排水与灌溉设施。

	
	林地
	按照种植用材林的种植条件，设定宗地外道路通达。

	
	草地
	现状尚未开发需改造达到耕作利用条件，设定宗地外道路通达。

	估价期日
	2023年1月1日


注：平稳正常市场是指承包经营权在法定允许流转条件下的市场，即经济组织内部成员间流转。


3

image1.png
B SR AR BE PR AR S E

E

BT

ek
ERESN
RIS
[ Ewan

Ik

= it





