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1概 述

1.1区域概述

1.1.1地理位置

祁阳市位于湖南省西南部，湘江中上游，永州市东北部。西接永州市零陵区

和冷水滩区，东抵常宁市，南临新田县、宁远县和双牌县，北连祁东县。地理坐

标为东经 110°35′-112°14′，北纬 26°02′-26°51′。东西横跨 64.5公里，南北纵长 90.5

公里。

1.1.2自然资源

1.1.2.1地形地貌

祁阳市地形以山地、岗地、丘陵为主，地势南北高、中部低；南陲阳明山脉

重峦叠嶂，北边四明山、祁山山脉起伏连绵。山地约占祁阳市总面积 41.56%，丘

陵占 13.84%，岗地占 16.69%，平原占 20.89%，水面占 7.02%，是一个山地居多，

平原较次，兼有岗丘。

1.1.2.2气候

祁阳市属亚热带季风湿润气候，四季分明。其特点是：春温多变，寒潮频繁；

夏多暴雨，易遭洪涝；秋常干旱，气候炎热；冬少严寒，间有冰冻。年平均气温

18.2℃。年均日照为 1591.9小时；无霜期为 293天。年平均降雨量 1275.7毫米，

最高年份达 1635.9毫米，最少年份为 1000.3毫米。

1.1.2.3水资源

祁阳市水系均属湘江及其支流。于大村甸镇的崇山村世瓦皂进入本境，从黄

泥塘镇的九洲流入常宁、祁东，一级支流南有白水、北有祁水，东有清江。白水

是湘江一级支流，发源于阳明山麓桂阳县的白水镇白水洞，经常宁市蒲竹源瑶族
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乡，于晒北滩瑶族乡枧下村的白竹背入境；祁水是湘江一级支流，原名东江、小

东江，发源于邵阳县米罗山水龙坳，河长 118公里，集雨总面积 1685平方公里，

境内河长 67.2公里，流域总面积 568.2平方公里，因其盘绕祁山而得名；清江是

湘江二级支流，源于祁东县大兴乡刘家岭村早曦岭东麓，从祁东、祁阳交界的羊

角塘镇石井村进入，从清溪坪村流入祁东县归阳镇红光村后入湘江。

1.1.2.4植被

祁阳市用材林有杉、松、樟、楠等，经济林以油茶为主，兼有油桐、乌桕；

药材主要有白果、乌梅、杜仲、淮山、丹皮、白芍、香附、乌药、蛇胆等 100 余

种。其中用材林 6.4万公顷，林木蓄积量达 300万立方米；油茶林 40万亩；柑桔

等水果 28万亩。全市活立木蓄积 692.64万立方米。全年完成造林面积 1967公顷。

自然保护区 7个，其中省级自然保护区 1 个：挂榜山小鲵自然保护区；全市自然

保护区面积 17300公顷。

1.1.2.5矿产资源

祁阳市已发现矿种 21（亚）种，其中能源矿产 3种，金属矿产 9种，非金属

矿产 9（亚）种。其中水泥灰岩在省内为优势矿种，煤在永州市内为优势矿种。拥

有上表储量的矿种有煤、水泥灰岩、水泥配料粘土、耐火粘土、铁 5 种，没有上

表储量但仍具有较大开采价值的矿种有锰、锡、铅、锌、重晶石、砖瓦粘土、建

筑用灰岩石料、建筑用河砂、灰岩石材 9 种，其余矿种已停采或不具工业意义。

全市已发现矿区（床、点）169处，其中大型矿床 1处、中型矿床 2处、小型矿床

14处、矿点 152处；有上表储量的矿床 15处。祁阳市能源矿产有煤、油页岩、石

油，只有煤具开采利用价值；黑色金属矿产有铁、锰；有色金属矿产有铜、铅、

锌、钨、锡、锑、汞。

1.1.2.6旅游资源

浯溪碑林，位于祁阳市西南部、湘江西岸。苍崖石壁连绵 78 米，最高处 30

余米，是湖南省风景名胜区、爱国主义教育基地、十大文化遗产。祁阳文昌塔，

位于祁阳市区。明万历元年（1573年）初建，后被毁，乾隆十一年（1746年）重
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修。塔取“文化昌盛”之意而命名，塔畔曾建有文昌书院。1983年被列为湖南省重

点文物保护单位。李家大院，位于潘市镇龙溪村，建于元末明初，占地 50余亩，

建筑面积 1.18万平方米，建筑风格具有独特徽式和湘南民居特色，现存 36栋房屋、

17座游亭、36间大厅，是湖南省农业旅游示范点。

1.1.3社会经济概况

1.1.3.1行政区划

祁阳市现辖白水镇、羊角塘镇、黎家坪镇、文明铺镇、下马渡镇、大村甸镇、

大忠桥镇、肖家村镇、茅竹镇、潘市镇、八宝镇、七里桥镇、观音滩镇、文富市

镇、龚家坪镇、三口塘镇、梅溪镇、进宝塘镇、黄泥塘镇 20个建制镇；浯溪镇为

市城区，下辖龙山街道、长虹街道、浯溪街道 3个街道，市人民政府驻长虹街道。

凤凰乡、石鼓源乡和晒北滩瑶族乡 3乡由金洞管理区管辖。

图 1-1祁阳市行政区划示意图
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1.1.3.2交通运输

祁阳交通便捷，湘桂铁路、衡昆高速公路、322 国道、祁冷公路、S320线贯

穿全境，镇镇通油路，村村通公路；祁阳火车站年货物吞吐量 150万吨；湘江从

市境中心穿过，终年通航，可直下洞庭湖，通江达海；永州机场距城区仅 30公里，

祁阳初步形成了水运、公路、铁路、航空现代化立体交通网络。

1.1.3.3经济指标

2021年全市地区生产总值 375.70亿元，比上年增长 8.6%。其中，第一产业增

加值 58.95亿元，增长 9.9%；第二产业增加值 119.93亿元，增长 8.5%；第三产业

增加值 196.82亿元，增长 8.2%。

三次产业结构比为：15.7：31.9：52.4。工业增加值增长 12.1%，工业增加值

占地区生产总值的比重为 24.0%。第一、二、三产业对经济增长的贡献率分别为

19.4%、30.3%和 50.3%。其中：工业对经济增长的贡献率为 31.6%。第一、二、三

次产业分别拉动 GDP增长 1.67、2.60、4.33个百分点，2021年固定资产投资比上

年增长 2.4%。按投资方向分，工业投资增长 1.2%，民生投资下降 41.5%，生态投

资增长 63.0%，基础设施投资增长 33.2%，工业技改投资增长 42.1%，房地产开发

投资增长 23.0%。

2021年社会消费品零售总额 128.98亿元，比上年增长 15.8%。按销售单位所

在地分，城镇社会消费品零售总额实现 82.54亿元，比上年增长 15.3%；乡村社会

消费品零售总额实现 46.43亿元，比上年增长 16.1%。按行业分，批发业完成 51.98

亿元，比上年增长 21.9%；零售业完成 71.61亿元，比上年增长 21.1%；住宿业完

成 5.04亿元，比上年增长 48.6%；餐饮业实现 16.96亿元，比上年增长 34.7%。

1.1.4土地利用状况

1.1.4.1农用地现状结构分析

根据祁阳市 2021年国土变更调查结果，祁阳市（含金洞管理区）耕地 47902.22

公顷、林地 138040.28公顷、园地 21156.67公顷、草地 3648.21公顷、设施农用地
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4.24公顷、农村道路 2945.29公顷、库水面及坑塘水面 10662.1公顷、沟渠 1044.01

公顷、田坎 3462.42公顷。不含金洞管理区耕地 46118.31公顷、林地 92264.21公

顷、园地 20782.80公顷、草地 3626.80公顷。

1.1.4.2草地生产情况

根据 2021年国土变更调查成果，祁阳市草地 3648.21公顷，（其中不含金洞

管理区草地 3626.80公顷），均为其他草地，无天然牧草地和人工牧草地。

1.2工作概述

1.2.1工作背景

草地是自然资源的重要组成部分，是碳汇的主要载体，也是人类生产生活资

料的主要提供者。我国是世界上园地、林地、草地资源最丰富的国家之一，园地、

林地、草地资源在我国经济社会发展和生态环境建设方面发挥了重大且无可替代

的作用。党的十八届三中全会通过的《关于全面深化改革若干重大问题的决定》，

要求“加快生态文明建设，实行资源有偿使用制度和生态补偿制度”。2019年 4月，

中共中央办公厅、国务院办公厅印发的《关于统筹推进自然资源资产产权制度改

革的指导意见》（以下简称《指导意见》），进一步提出“完善自然资源资产分等

定级价格评估制度”，以期通过自然资源的合理配置，加快生态文明建设。

理清我国园地、林地、草地资源质量状况与分布情况是落实生态文明建设要

求，实现园地、林地、草地资源保护与合理开发的重要一步。林地、园地、草地

等其他自然资源的定级工作相比于耕地定级较为滞后，随着山水林田湖草生命共

同体的理论深化以及自然资源统一管理要求的提出，园地、林地、草地定级和基

准地价制定工作迫在眉睫。

根据《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）、《关于转发<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>的通知》（湘自资办发〔2022〕40号）、《关于

开展园地、林地、草地分等定级工作的通知》（湘自资办发〔2022〕75号）等文
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件要求，须在 2023年完成园地、林地、草地定级工作。

1.2.2工作目的与意义

草地定级工作是自然资源统一调查、评价、监测制度建设的一项基础性工作，

有利于强化园地、林地、草地科学管理，实现自然资源优化配置，可为林地保护

利用规划、草地保护修复利用规划、国土空间规划、自然资源开发利用及生态文

明建设等提供参考。

1.2.3工作内容

以 2021年度国土变更调查数据为底图，辅以森林草原调查监测数据、森林“一

张图”数据、土壤调查数据，以《自然资源分等定级通则》、《草地分等定级技术

规范》等规程为依据，按照全国自然资源分等定级分区，综合分析影响草地质量

的自然、社会经济、区位等各项因素，建立草地定级因子指标体系，采用多因素

加权求和等方法计算各定级单元分值，并以此为依据划分祁阳市草地级别，并进

行相应的验证调整。

1.2.4工作对象与范围

1.2.4.1工作对象

根据土地利用现状分类要求，草地包括天然牧草地、人工牧草地和其他草地。

根据 2021年国土变更调查成果，祁阳市 3648.21公顷（其中不含金洞管理区草地

3626.80公顷）均为其他草地，无人工牧草地和天然牧草地。本次祁阳市草地定级

工作的对象为祁阳市辖区不含金洞管理区范围内的所有草地。

1.2.4.2评估范围

本次评估范围为祁阳市行政管辖范围内含有草地的所有区域，涉及龙山街道

办事、长虹街道办事处、浯溪街道办事处、观音滩镇、茅竹镇、大忠桥镇、三口

塘镇、肖家镇、八宝镇、白水镇、黄泥塘镇、进宝塘镇、潘市镇、梅溪镇、羊角

塘镇、下马渡镇、七里桥镇、大村甸镇、黎家坪镇、文富市镇、文明铺镇、龚家
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坪镇。金洞管理区（八宝镇、晒北滩瑶族乡、凤凰乡、石鼓源乡）不在本次评估

范围内含。

图 1-2祁阳市草地定级范围示意图

1.2.5工作依据与技术标准

1.2.5.1法律、法规、政策依据

1、《中华人民共和国民法典》(2020年 5月 28日，中华人民共和国主席令第

第 45号)；

2、《中华人民共和国土地管理法》(2019年修正，中华人民共和国主席令第
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32号)；

3、《中华人民共和国土地管理法实施条例》(2021年 4月 21日修正版）

4、《关于做好 2022年度自然资源评价评估工作的通知》（自资办发〔2022〕

13号）；

5、《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）；

6、《关于转发<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>的通知》（湘自资办发〔2022〕40号）；

7、《关于开展园地、林地、草地分等定级工作的通知》（湘自资办发〔2022〕

75号）；

8、《关于切实做好园地、林地、草地定级工作的通知》（湘自资办发〔2023〕

30号）；

9、《关于园林草地定级基础数据资料下发和补充收集有关事项的通知》（湘

自资办发〔2023〕42号）；

10、《关于进一步加快推进全省园地、林地、草地定级和基准地价制定工作

的通知》（湘自资办发〔2023〕85号）

1.2.5.2技术依据

1、《自然资源分等定级通则》（TD/T1060-2021）；

2、《草地分等定级技术规范》（T/CREVA3102-2021）；

3、《土地利用现状分类》（GB/T21010-2017）；

4、《农村集体土地定级与估价技术指南》（T/CREVA1201-2021）；

5、《全国园地、林地、草地定级技术方案指引》。

1.2.5.3资料依据

1、祁阳市草地分等资料；

2、祁阳市 2021年度国土变更调查数据；

3、祁阳市 2020年地理国情监测数据；
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4、祁阳市坡度图、遥感影像、DEM或高程数据；

5、祁阳市林草监测资料；

6、祁阳市耕地资源质量分类成果；

7、祁阳市综合交通规划；

8、祁阳市近三年统计年鉴；

9、祁阳市经济统计公报；

10、其他资料。

1.2.6技术路线与工作流程

1.2.6.1技术路线

祁阳市草地定级根据《自然资源分等定级通则》（TD/T1060-2021）、《草地

分等定级技术规范》（T/CREVA3102-2021）等相关技术规范，以图斑为定级单元，

采用因素法，通过对构成草地资源质量的自然因素。牧草生态因素、生态因素、

社会经济因素的综合分析，确定因素因子体系及影响权重，计算单元因素总分值，

以此为依据客观划分草地级别。
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1-3祁阳市草地定级技术路线图

1.2.6.2工作流程

项目组自 2023年 8月份筹备进场至今，完成了项目的前期准备工作、资料收

集与外业补充调查、内业分析和计算等有关工作，得到祁阳市草地定级成果。具

体工作包括以下几个工作阶段：

1、准备工作

（1）成立了祁阳市草地定级工作领导小组，确定湖南省国土空间调查监测所

为技术承担单位。

（2）编制了《祁阳市草地定级工作方案》《祁阳市草地定级技术方案》，收

集相关基础资料与图件，将前期工作底图数字化，划分工作范围。

（3）编制了《祁阳市草地定级外业补充调查方案》，制定了外业补充调查工
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作计划和制度。

（4）为使外业调查内容规范、调查结果准确且具有可比性，调查表格参照《草

地分等定级技术规范》（T/CREVA3102-2021）中的格式作了适当的调整修改后确

定了调查表格。设计的调查表格主要有：草地情况调查表（分村）、草地情况调

查表（图斑）等几种表格。详见下表：
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调查人员的技能掌握与运用是保证调查样点质量的关键。因此，在本次调查之

前，对调查人员展开了集中培训，统一表格的填写方法，避免因调查者不同的理

解而产生的填表口径不一致，以及调查人员主观臆断而出现的调查不全面、不规

范的现象。

2、资料收集与外业补充调查
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由项目承担单位派出相关工作人员、相关部门配合收集相关部门资料。其中

相关部门资料包括城镇概况；行政区划资料（含图件）。外业补充调查时了解图

斑的土壤质量、交通地理位置、距水源地距离等情况。同时对各乡镇的交通状况、

农业基础设施状况、水利设施、等信息进行调查，获得详实资料。

3、内业分析与计算

对收集的资料进行检查、分析、整理、录入及建库。结合 2021年国土变更调

查等资料，按照最新的行政区域划分，编制草地定级工作底图。依据《自然资源

分等定级通则》（TD/T1060-2021）、《草地分等定级技术规范》（T/CREVA3102-2021）、

采用因素分析法完成祁阳市草地的定级工作，形成祁阳市草地定级初步成果。

4、成果反馈与修改完善

初步成果形成后，由祁阳市自然资源局组织相关股室及专家对初步成果进行

讨论研究。根据讨论结果，项目组将对初步成果进一步修改完善。

5、整理与上报

将修改完善后的成果上报至省厅。

2资料收集与整理

2.1资料收集内容

根据影响草地定级的因素，有针对性的收集最新的成果资料并整理，包括基

本资料、图件资料和要素资料等。

2.1.1基本资料

基本资料包括 2021年国土变更调查成果、土壤普查资料、气候资料、地形资

料、林草生态综合监测评价工作成果资料、草地调查成果资料、遥感资料、草地

分等成果资料等
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2.1.2图件资料

图件资料包括土地利用现状图、行政区划图、地形图、土壤图、草地质量分

等单元等别图、草地专项规划图及其他相关图件等。

2.1.3要素资料

要素资料包括地形资料、土壤资料、生物多样性资料、草地退化资料、社会

经济资料等。

2.2资料整理与补充调查

2.2.1资料整理

对收集到的数据进行初步分析整理、归类，利用现有资料按如下要求整理：

（1）按图件资料、基础资料、要素资料进行整理并统一编码、分类（按照工

作习惯以有序、可查为原则自行制定编码规则）；

（2）对不能满足分等工作要求的资料做好记录，以便进行外业调查；

（3）对现有资料数据妥善保管，在定级工作完成后汇编成册，存入档案；

（4）对数据进行整理，按照定级的工作需要，利用拓扑检查收集的各项指标

要素是否出现重叠、交叉和几何错误等，避免对最终结果的影响和干扰，以及异

常数据的检查。

2.2.2外业补充调查

针对基础资料收集不齐全或者现有资料准确性不高时开展外业补充调查。

为使外业调查内容规范、调查结果准确且具有可比性，调查表格参照《草地

分等定级技术规范》（T/CREVA3102-2021）、《草地估价规程》（送审稿），中

的格式作了适当的调整修改后确定外业补充调查表格。设计的调查表格主要有：

草地情况调查表（分村）、草地情况调查表（样点）、草地投入—产出效益调查

表、草地承包调查表、草地转包调查表、草地出租调查表等几种表格。

由项目承担单位派出相关工作人员、相关部门配合收集相关部门资料和样点
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资料。其中相关部门资料包括城镇概况；行政区划资料（含图件）；最近三年草

地流转案例资料；投入、产出资料等。项目组于 2023年 10月 10日正式进场，共

组织 14人进行资料收集与样点调查工作。样点调查主要采用两种形式，一是进行

样点实地调查，对草地流转样点，采用抽样调查方法对市本级范围内具有草地的

乡镇样点地价进行实地调查，抽样数覆盖市本级范围内绝大部分的村（社区），

流转方式包括承包、转包、出租等，通过实地调查的方式获取草地流转的详细资

料，并对农用地投入—产出效益等方面信息进行逐一调查。二是从已收集的草地

流转资料中选择样点，填写相应表格。在样点调查的同时，对各乡镇的交通状况、

农业基础设施状况、水利设施等信息进行调查，获得详实资料。

2.2.2.1调查范围与对象

本次外业补充调查范围包括：基础资料收集不齐全或现有资料准确性不高区

域，通过实地了解需核实图斑的地形、土壤质量、农牧民经济收入、交通地理位

置、草地退化情况等自然因素、退化因素和社会经济因素对草地综合质量状况的

影响。

2.2.2.2调查内容

根据草地定级因素指标设置情况和精度要求，补充调查和检验草地定级计算

需要的资料。外业补充调查内容主要为自然因素和社会经济因素。

2.2.2.3调查方案

补充调查的路线应布设在所有需要补充资料的定级区域。在选定的路线上，

依据实际情况进行调查样点设置。样点布设可在因素特征变化明显的地带加密布

点。调查过程中，可实地观测或会同当地专业技术人员对被调查草地的质量状况

进行定性描述，作为定级结果检验的依据。

2.2.2.4实地调查

根据外业调查方案对调查对象开展实地调查，并按照实际情况填写样点编号。

样点的调查主要通过与各行政村村委负责人访谈的方式取得第一手资料，在收集

调查样点的同时，对区域的交通状况资料、基础设施状况、服务设施状况、环境
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质量、城市规划等资料进行部门调查，获得详实资料。

2.2.2.5汇总整理

调查完成后，及时对调查形成的资料数据进行整理、编码、数据分析与录入、

归纳总结等。

3草地定级

草地定级是指在特定的目的下，对草地质量和使用效益及其在土地空间上的

分布差异状况进行评定，并用级别序列表示其差异或优劣程度的过程。它是基准

地价测算的前提与基础，基准地价测算反过来又可检验与调整土地级别，使土地

定级更加合理、科学。

3.1定级单元划分

3.1.1定级底图选择

根据《自然资源分等定级通则》（TD/T1060-2021）、《草地分等定级技术规

范》（T/CREVA3102-2021）对定级工作底图的要求，本次祁阳市草地定级采用 2021

年国土变更调查数据为工作底图，提取草地图斑，并标注各级行政区名称，完成

定级工作底图制作。

3.1.2定级单元划分

定级单元是定级指数测算的基本空间单位，单元内土地质量相对均一，单元

之间有较大差异。根据《农用地定级规程》（GB/T28405-2012），定级单元的划

分方法有叠置法、地块法、网格法、多边形法等。

叠置法：将同比例的土地利用现状图与地形图、土壤图叠加，形成的封闭图

斑即为有一定地形特征、土壤性质的定级单元。若图斑小于最小上图面积（6mm2）

则应进行归并。叠置法适用于土地利用现状类型多、地貌类型较复杂的地区。

地块法：以工作底图上明显的地物界线或权属界线为界，将主导特性相对均
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一的地块，划分为农用地单元。也可直接采用土地利用现状图中的图斑作为定级

单元。地块法适用于所有定级类型和地区。

网格法：用一定大小的网格作为定级单元。网格大小以能区分不同特性的地

块为标准，可采用固定的网格，也可采用动态网格。网格法划分定级单元适用于

定级因素空间变化不明显地区。

叠置法是将同比例尺的土地利用现状图与地形图、土壤图叠加，形成封闭图

斑即为有一定地形特征、土壤性质和农用地类型的定级单元。地块法是以工作底

图上明显的地物界线或权属界线为边界，将主导特性相对均一的地块，划分为农

用地定级单元。也可直接采用土地利用现状图中的图斑作为定级单元。网格法是

用一定大小的网格作为定级单元。网格大小以能区分不同特性的地块为标准，可

采用固定网格，也可采用动态网格。

根据《自然资源分等定级通则》(TD/T1060-2021)、《草地分等定级技术规范》

（T/CREVA3102-2021）要求，考虑到祁阳市草地定级工作底图有明显的地物界线

或权属界线，因此定级单元划分采用地块法，即以草地图图斑为单位作为定级单

元。

3.1.3定级的原则

3.1.3.1分类分区原则

草地定级在全国自然资源分等定级分区的基础上开展。湖南省一级区全部为

亚热带湿润区。

3.1.3.2综合分析原则

草地定级侧重于草地的综合质量。草地级别是多因素综合影响的结果，建立

指标体系和选取因子时需要充分反映草地的自然、社会经济等综合属性。

3.1.3.3主导因素原则

我省草地以其他草地为主。要因地制宜，重点分析对草地质量起重要作用的

因素，突出主导因素的影响。

3.1.3.4定量定性相结合原则
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以定量评价为主，对现阶段难以量化的因素进行必要的定性分析，将定性分

析的结果进行量化，提高工作精度。

3.1.3.5可行性原则

应考虑指标获取的可行性，优先利用已有的调查成果和监测数据，采用现有

成果中的指标或经过简单处理可获取的指标构建草地定级质量评价体系。

3.1.4定级的要求

为了测算级别基准地价的准确性，在划分级别时应满足下列要求：

1、级别能反映土地区位条件变化趋势；

2、划分的级别数量能满足宗地评估及应用的要求；

3、级别内地价差距不能太大；

4、级别界线应尽量采用自然界限，保持自然地块以及权属单位的完整性。

3.2定级技术路线与方法选择

3.2.1定级方法选择

根据《自然资源分等定级通则》（TD/T1060-2021）、《草地分等定级技术规

范》（T/CREVA3102-2021），草地定级方法建议采用因素法。进行草地定级是直

接选择与草地质量有关的因素，包括自然因素、牧草生产因素、生态因素、社会

经济因素等，考虑全面，排除了非土地因素的干扰，是定性和定量相结合的方法，

避免了人为主观的任意性，具有较强独立性，易于操作，使土地级别具有统一性、

科学性。祁阳市本次草地定级工作进行了较为全面的调查，获得了详实、现势性

较强的基础资料，宜采用因素法。

3.2.2定级技术路线和主要流程

3.2.2.1技术路线

本次定级采用因素法对构成草地质量的自然属性、牧草生产因素、生态因素、

社会经济因素等进行综合分析，考虑全面，排除了非土地因素的干扰，是定性和
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定量相结合的方法，避免了人为主观的任意性，具有较强独立性，易于操作。具

体技术路线如下：

按照《自然资源分等定级通则》（TD/T1060-2021）、《草地分等定级技术规

范》（T/CREVA3102-2021）的要求，祁阳市草地定级采用 2021 年国土变更调查

成果作为基本工作底图，以草地图斑作为定级单元，采用因素法确定定级因素因

子体系，采用特尔斐法确定因素因子权重，计算单元因素总分值，采用总分频率

法对级别进行初步划分，并对级别进行检验与调整，最终得到草地级别。

图 3-1祁阳市草地定级技术路线

3.2.2.2主要流程

1、准备工作

准备定级技术方案，建立图形数据库，制作工作底图等。根据定级工作的需

要，选择性地准备相关工作用表，并结合 2021年国土变更调查成果、地形图、遥

感影像图等，扫描配准矢量化后建立图形数据库。采用国家 2000 坐标系 1：1 万
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比例尺的基础数据，提取草地图斑，并标注各级行政区名称、道路名称，完成工

作底图制作。

2、建立定级因素因子体系

从分析对草地级别有重大影响的自然、牧草生产、生态、社会经济条件入手，

以定级技术路线与方法为指引，选定相应的影响因素、因子，构建草地定级因素

因子体系。

3、定级因素因子权重的确定

因素因子权重的确定采用特尔菲法。首先，选择农业、自然资源等方面的专

家对定级因素因子进行评分；其次，分析各专家两轮打分结果；最后，依据各专

家意见的集中程度，综合确定各因素因子的权重值。

4、计算因素因子分值

根据所调查资料及《自然资源分等定级通则》（TD/T1060-2021）、《草地分

等定级技术规范》（T/CREVA3102-2021），对各因素因子进行量化，测算各定级

因素因子的指标值、指数，加权计算定级单元综合分值。

5、划分定级单元

本次祁阳市草地定级单元的划分采用地块法，即以 2021年国土变更调查数据

成果中草地图斑为定级单元。

6、计算定级单元综合分值

采用加权求和的方式，将各权重值与各定级单元各因素因子得分进行测算，

得出各定级单元所得指数分值。

7、初步划分土地级别

根据定级单元指数大小，采用总分频率法初步划分土地级别。对指数数据的

空间分布进行分析，确定定级指数分值变化的突变点，初步确定土地级别，对照

工作底图将初步划分的级别界线进行落界处理。

8、级别的验证与确定

根据外业调查收集到的资料，对级别总体分布情况进行校验，并鉴于实际管
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理需求，对初步划分的土地级别进行验证和调整，通过专家咨询最后确定土地级

别。完成草地各级别面积的汇总、统计，编制定级成果图件。

3.3定级因素因子选择及权重确定

3.3.1定级因素、因子选取原则

3.3.1.1主导因素原则

选取本地区对草地级别影响起主导作用的因素，突出主导因素对定级结果的

作用。

3.3.1.2差异性原则

定级因素对不同区域的影响要有较大的差异，因索因子指标值有较大的变化

范围。

3.3.1.3相对稳定性原则

所选取的因素要有相对稳定性，避免选取易变因素。

3.3.1.4可行性原则

草地定级与基准地价评估定级工作的深度要与当地现有资料和技术水平相协

调，可从现有资料中选取定级因素，必要时进行野外补测。

3.3.2定级因素、因子体系建立

草地定级采用因素分析法，通过定级因素及其权重值计算定级单元分值，划

分级别。草地定级指标体系主要包括自然因素、牧草生产因素、生态因素、社会

经济因素。自然因素包括气候、土壤和地形因子，牧草生产因素包括产草量、牧

草饲养价值、水源状况和基础设施条件因子，生态因素包括生物多样性和草地退

化因子。社会经济因素包括居民点影响度、交通状况、国内生产总值因子。

表 3-1草地定级因素因子体系

因素 因子 评价指标 选择要求

自然因素
气候

年均气温 必选

年均降水量 必选

土壤 土层厚度 必选
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因素 因子 评价指标 选择要求

土壤有机质 必选

土壤质地 备选

地表砾石丰度 备选

地形
坡度 必选

坡向 必选

牧草生产

因素

产草量 产草量 必选

牧草饲养价值 单位面积可食牧草量 必选

水源状况 距水源地距离 备选

基础设施条件 草地围栏面积占比/草库伦面积占比 必选/备选

生态因素

生物多样性 多年生物种数量/物种丰富度指数 备选

草地退化

植被退化 备选

草地沙化 备选

草地盐渍化 备选

社会经济

因素

居民点影响度 距定居点的距离 备选

交通状况 道路通达度 必选

国内生产总值 国内生产总值 备选

本次祁阳市草地定级结合区域内自然条件、经济状况及生态条件等，根据定

级因素的选取原则，在充分调查和认真分析的基础上，按《自然资源分等定级通

则》（TD/T1060-2021）、《草地分等定级技术规范》（T/CREVA3012-2021）的

要求，通过对农业、自然资源等部门专家进行咨询，最终确定祁阳市草地定级因

素因子体系。详见表 3-2。

表 3-2祁阳市草地定级因素因子体系

因素 因子 评价指标 选择要求

自然因素

气候
年均气温 必选

年均降水量 必选

土壤

土层厚度 必选

土壤有机质 必选

土壤质地 备选

地形
坡度 必选

坡向 必选
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因素 因子 评价指标 选择要求

牧草生产因素

产草量 产草量 必选

牧草饲养价值 单位面积可食牧草量 必选

水源状况 距水源地距离 备选

生态因素 生物多样性 多年生物种数量/物种丰富度指数 必选

社会经济因素 交通状况 道路通达度 必选

3.3.3定级因素、因子权重确定

本次祁阳市草地定级因素因子权重确定采用特尔菲法。特尔菲法是系统工程

中一种非常重要的测定方法，具有可信度高的优点。特尔菲法又名专家打分法，

其工作的核心是通过专家对定级各因素权重做出统计分析，所以专家的选择是测

定精度高低的关键。为了使专家具有广泛代表性，此次项目组共邀请了熟悉草地

定级与基准地价评估状况和社会经济发展状况的有关部门专家 16人，专家的总体

权威程度、代表面、专家审定和推荐程序以及专家人数均符合《自然资源分等定

级通则》（TD/T1060-2021）、和《草地分等定级技术规范》（T/CREVA3012-2021）

的要求。各专家采用背靠背的方法，对所选定的各评价指标，根据专家本人对永

州市经济社会发展和草地定级与基准地价评估利用状况的熟悉程度，并结合自己

的主观经验认识，对定级因素因子进行权重打分，确定各指标的权重值。为使权

重值更贴近实际，专家打分根据评价工作背景材料和有关说明，在不相互协商的

情况下独立进行了两轮，第二轮打分必须参考上一轮打分结果进行。

1、计算处理

对各位专家的打分进行现场录入并计算出结果。

计算均值公式：

计算方差公式：

式中：
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m——专家总人数

——第 i位专家的评分值

E——均值

s2——方差

s——标准差

2、权重计算结果

为使权重值更贴近实际，专家打分需根据评价工作背景材料和有关说明，在

不相互协商的情况下独立进行，草地第一、二轮权重计算结果如表 3-3至表 3-4所

示

表 3-3祁阳市草地定级因素因子权重值确定表（第一轮）

因素 权重 因子 权重 评价指标 权重

自然因素 0.5789

气候 0.1713
年均气温 0.0845
年均降水量 0.0868

土壤 0.2424

土层厚度 0.0814
土壤有机质 0.0832
土壤质地 0.0778

地形 0.1652
坡度 0.0833
坡向 0.0819

牧草生产

因素
0.2573

产草量 0.0861 产草量 0.0861
牧草饲养价值 0.0825 单位面积可食牧草量 0.0825
水源状况 0.0887 距水源地距离 0.0887

生态因素 0.0815 生物多样性 0.0815
多年生物种数量/物种丰

富度指数
0.0815

社会经济

因素
0.0823 交通状况 0.0823 道路通达度 0.0823

表 3-4祁阳市草地定级因素因子权重值确定表（第二轮）

因素 权重 因子 权重 评价指标 权重

自然因素 0.5629
气候 0.1635

年均气温 0.0802
年均降水量 0.0833

土壤 0.2367 土层厚度 0.0791
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因素 权重 因子 权重 评价指标 权重

土壤有机质 0.0824
土壤质地 0.0752

地形 0.1627
坡度 0.0818
坡向 0.0809

牧草生产因

素
0.2635

产草量 0.0888 产草量 0.0888
牧草饲养价值 0.0842 单位面积可食牧草量 0.0842
水源状况 0.0905 距水源地距离 0.0905

生态因素 0.0859 生物多样性 0.0859
多年生物种数量/物种丰

富度指数
0.0859

社会经济因

素
0.0877 交通状况 0.0877 道路通达度 0.0877

3、权重确定

根据权重计算结果，得到祁阳市草地定级因素因子权重如下：

表 3-5祁阳市草地定级因素因子权重值确定表

因素 权重 因子 权重 评价指标 权重

自然因素 0.5900

气候 0.1747
年均气温 0.0865
年均降水量 0.0882

土壤 0.2514

土层厚度 0.0891
土壤有机质 0.0831
土壤质地 0.0792

地形 0.1639
坡度 0.0823
坡向 0.0816

牧草生产因

素
0.2427

产草量 0.0804 产草量 0.0804
牧草饲养价值 0.0781 单位面积可食牧草量 0.0781
水源状况 0.0842 距水源地距离 0.0842

生态因素 0.0839 生物多样性 0.0839
多年生物种数量/物种丰

富度指数
0.0839

社会经济因

素
0.0834 交通状况 0.0834 道路通达度 0.0834
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3.4定级因素因子量化

3.4.1定级因素因子量化原则

土地定级因素因子评价，各因素作用分值的测算，是科学、合理地评定土地

定级的关键，因此在土地定级因素因子作用分值评价、测算中，应严格遵循以下

原则：

1、各因素因子作用分值与区域土地质量优劣呈正相关，土地条件越好，作用

分值越高，总分值越大。

2、各因素因子指标均按相对值衡量，在指标值中规模、土地级别的最高值对

应最高分，分值体系用 0-100分的封闭区间。

3、因素的指标值只在一定范围内对土地质量起作用，因素分值计算只在该范

围内进行，凡高于或低于该范围的指标值，按该范围内的最高值和最低值看待。

3.4.2草地定级因素因子量化

3.4.2.1自然因素

除土壤有机质指标外的自然因素定级指标数据来源均取自于草地分等成果，

按照面积占优原则对草地定级单元进行叠加分析赋值，根据距离最近原则对叠加

分析赋值为空的草地定级单元补充赋值。

1、年均气温

根据最新草地质量分等成果计算出的各草地图斑年均气温，草地年均气温分

级标准及分值表如下表。

表 3-6草地年均气温分级标准及分值表

指标
等级值

100分 80分 60分 40分 20分

年均气温（℃） ≥16 － 8~16 ＜8 －

2、年均降水量

根据最新草地质量分等成果计算出的各草地图斑年均降水量，草地年均降水

量分级标准及分值表如下表。
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表 3-7草地年均降水量分级标准及分值表

指标
等级值

100分 80分 60分 40分 20分

年均降水量（mm） ≥1600 － 800~1600 ＜800 －

3、土层厚度

土层厚度指土壤层和松散的母质层之和，通俗理解为能生长植物的实际土层

厚度。一般而言有效土层厚度越大越有利于作物耕种，代表土地质量越好。根据

最新草地质量分等成果计算出的各草地图斑土层厚度，草地土层厚度分级标准及

分值表如下表。

表 3-8草地土层厚度含量分级标准及分值

指标
等级值

100分 80分 60分 40分 20分

土层厚度（cm） ≥60 － 30~60 － ＜30

4、有机质

土壤有机质含量指单位体积土壤中含有的各种动植物残体与微生物及其分解

合成的有机物质的数量。土壤有机质既能改善土壤的物理性质，又能促进微生物

和土壤动物的活动，提高土壤的保肥性，是反映土地质量的重要指标之一。赋值

时优先使用 2021年湖南省耕地资源质量分类成果进行赋值，覆盖不全的使用校正

后的国家地球系统科学平台数据（中国 1公里栅格土壤有机质含量图）进行补充，

根据计算得出祁阳市草地有机质含量跨四个级别，其最小值为 12.13g/kg，最大值

为 73.56g/kg。草地土壤有机质分级标准及分值表如下表。

表 3-9草地土壤有机质含量分级标准及分值

指标
等级值

100分 80分 60分 40分 20分

土壤有机质含量

（g/kg)
≥40g/kg 30~40g/kg 20~30g/kg 10~20g/kg ＜10g/kg

5、土壤质地

土壤质地是土壤物理性质之一，指土壤中不同大小直径的矿物颗粒的组合状
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况。土壤质地与土壤通气、保肥、保水状况有密切关系。根据最新草地质量分等

成果计算出的各草地图斑土壤质地，草地土壤质地分级标准及分值表如下表。

表 3-10草地土壤质地分级标准及分值表

指标
等级值

100分 80分 60分 40分 20分

土壤质地 壤质土 砂壤土 砂质土 黏质土 砾质土

6、坡度

坡度表示地表单元陡缓的程度，通常把坡面的垂直高度和水平距离的比值称

为坡度。根据最新草地质量分等成果计算出的各草地图斑坡度，草地坡度分级标

准及分值表如下表。

表 3-11草地坡度分级标准及分值

指标
等级值

100分 80分 60分 40分 20分

坡度 ＜5 5~15 15~25 25~35 ≥35

7、坡向

坡向为坡面法线在水平面上的投影的方向。由于光照、温度、雨量、风速、

土壤质地等因子的综合作用，坡向能够对植物发生影响，从而引起植物和环境的

生态关系发生变化。根据最新草地质量分等成果计算出的各草地图斑坡向，草地

坡向分级标准及分值表如下表。

表 3-12草地坡向分级标准及分值

指标
等级值

100分 80分 60分 40分 20分

坡向 阳坡，平地 半阳坡 - 半阴坡 阴坡

3.4.2.2牧草生产因素

1、产草量

产草量指某一时刻单位草原面积地上全部植物生长量，既包括活的部分，也

包括枯黄的立枯物部分和落在地面的凋落物。产草量赋值时选中林草综合监测中

产草量（干重）字段非空值的草地图斑，根据面积占优原则进行叠加分析赋值。
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叠加分析赋值完成后，仍为空值的草地定级单元按照距离上述林草综合监测草地

图斑最近原则，进行二次赋值。草地产草量分级标准及分值表如下表。

表 3-13草地产草量分级标准及分值

指标
等级值

100分 80分 60分 40分 20分

产草量

(kg/公顷)
≥6500 ［5000，6500） ［2500，5000） ［800，2500） ＜800

2、单位面积可食牧草量

单位面积可食牧草量统一使用干草重，草地单位面积可食牧草量分级标准及

分值表如下表。

表 3-14草地单位面积可食牧草量分级标准及分值表

指标
等级值

100分 80分 60分 40分 20分

单位面积可食牧草量

（kg/公顷）
≥4000

［300，
4000）

［1500，
3000）

［500，
1500）

＜500

3、距水源地距离

距水源距离指基本单元距离水源的远近程度，水源包括灌溉水源、周围河流

湖泊、水库等水域。赋值时使用线性衰减法，分析定级单元与 2021年度国土变更

调查中水源（河流水面、湖泊水面、水库水面、坑塘水面、沟渠）图斑之间的距

离。草地距水源地的距离分级标准及分值表如下表。

表 3-15草地距水源地距离分级标准及分值表

指标
等级值

100分 80分 60分 40分 20分

距水源地距离（m） ＜100 100~ 200 200~ 300 － ≥300

3.4.2.3生态因素

多年生物种数量分为丰富、一般、不丰富 3个级别。根据面积占优原则，与

草地分等单元进行叠加分析赋值。叠加分析赋值完成后，仍为空值的草地定级单

元按照距离草地分等图斑最近原则，进行二次赋值。草地分等单元生物多样性分

值 100、60、20分别对应多年生物种数量的丰富、一般、不丰富。
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表 3-16草地多年生物种数量分级标准及分值表

指标
等级值

100分 80分 60分 40分 20分

多年生物种数量/物种

丰富度指数
丰富 － 一般 － 不丰富

3.4.2.4社会经济因素

道路通达度是指对于产品流通、生产物资的输入便利程度。一般来说，道路

通达度是通过道路等级来体现，不同的道路等级，便利程度也不一样，道路对周

边的影响与距离道路远近呈直线衰减。草地道路通达度分级标准及分值表如下表：

表 3-17草地道路通达度分级标准及分值表

指标
等级值

100分 80分 60分 40分 20分

道路通达度(m) ＜100 ［100，200） ［200，300） － ≥300

3.5定级单元定级指数计算

定级单元定级指数计算首先计算出各定级单元内全部因素因子的分值，再根

据已确定的各因素、因子的权重采用加权求和法得出各定级单元的指数。由于权

重揭示了各因素对土地质量贡献的比例，所以加权后的各因素得分，反映了该因

素在评价单元质量影响中的贡献大小，把各个因素的贡献加和后得到单元总分值，

可以比较准确地反映该单元的综合质量。计算公式如下：

�� = ������

式中：��—第 i个单元的定级指数

��—第 j个因素的权重

���—第 i个定级单元第 j个因素因子作用分值

祁阳市定级单元定级指数的计算采用多因素赋权加和法由计算机自动计算。

在 ArcGIS软件中，各评价指标全部进行矢量化处理，再根据指标权重，由计算机

采用多因素赋权加和法进行计算，最终得出草地各定级单元分值大小。生成的定

级单元分值示意图如下：



祁阳市草地定级与基准地价制定技术报告

31

图 3-2祁阳市草地定级指数分值示意图

3.6土地级别划分与确定

3.6.1土地级别划分原则

土地级别的划分遵循如下原则：

1、土地级别高低与土地质量相对优劣的对应关系基本一致；

2、各级土地之间的收益应有明显的差别；

3、级别之间应渐变过渡，相邻定级单元之间级差不宜过大；

4、应尽可能保持土地权属单位的完整性。



祁阳市草地定级与基准地价制定技术报告

32

3.6.2级别的初步确定

结合祁阳市用草地现状条件，根据规程，遵循土地质量在空间区位的一致性

和差异性等原则，以定级单元总分值计算结果为依据进行土地级别划分。

3.6.2.1级别划分的方法

级别的划分是根据定级单元分值采用总分频率法，确定各草地定级与基准地

价评估级别的分值区间，从而确定各定级单元归属的土地级别。草地划分为 2 个

级别。

3.6.2.2定级单元综合分值总分频率法分值界限确定

从总分频率可看出定级单元指数的分布情况，通过与实地情况的对比分析确

定草地级别的分界点。依分界点分值，见下表。

表 3-18祁阳市草地定级级别指数区间表

级别 一级 二级

草地 （79,100] （0,79]

3.6.2.3草地级别调整与验证

对初步划分的草地级别进行校验，校验定级单元划分的合理性、定级因素选

取的准确性、定级结果计算的正确性，并鉴于实际管理需求，草地图斑定级结果

校验无误后，通过面积加权求和方式，以行政村（社区）为单位确定草地最终级

别，做到一村一级别。

3.6.2.4草地级别确定

在初步定级的基础上，经过级别调整与验证，得到了最终的祁阳市草地定级

成果，其结果征求相关部门的意见，草地定级结果如下表所示。

表 3-20祁阳市草地定级面积统计表

单位：公顷，%

地类 一级 二级 总计

其他草地
面积 2516.16 1132.05 3648.21

比例 68.97 31.03 100
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表 3-21祁阳市草地级别范围表

级别 乡镇/街道 村/社区

一级

龙山街道

办事处

百花社区、东江社区、光明社区、黄土岭社区、建湘村、青

竹村、陶家岭村、樟树岭村

长虹街道

办事处

爱国村、白露甸社区、白沙社区、东风社区、官益村、光华

村、莲鱼塘村、芹菜甸社区、苏油坪新村、永福社区、长虹

社区

浯溪街道

办事处

灯塔社区、孙市村、唐家岭村、浯溪社区、五里社区、小江

村、新埠头村、沿江村、原种场、长流社区

观音滩镇

八尺村、白竹新村、东泉村、凤凰村、和平村、花山村、井

仙村、联合村、龙井村、梅花村、三合村、双龙村、团胜村、

新钢铁村、新龙湾村、沿沽村、叶家井村

茅竹镇

柏家新村、板桥村、茶园村、大岭村、大塘村、滴水村、福

庆村、富里村、富联村、老山湾村、联合村、茅竹社区、清

水塘社区、容驷村、三家村、坦坪村、幸福村、周塘村

大忠桥镇

白毛窝村、茶山村、大忠社区、大祝村、广福村、合兴村、

和睦山村、和平村、华羊村、黄家桥村、江边村、金旗村、

毛家新村、茅坪坊社区、梅湾村、民星村、饶滩村、日晖塘

村、三合村、胜利村、双凤村、新马江村、星星村、烟塘村、

盐江村、永星村、远景村、蔗塘村、祝兴村

三口塘镇

坝塘村、豪山口村、黄公岭村、金凤村、里塘村、马嘶村、

满明村、青杨村、三口塘社区、上椿村、上马村、石湖塘村、

丝塘村、嶷山村

肖家镇

白鹭村、慈源新村、大院村、富栗村、护民村、黄石村、金

刚社区、九龙村、九牛坝村、龙凼村、青山村、上白鹭村、

太平村、桐梓村、下白田社区、仙泉村、肖家村

八宝镇

大源村、合力村、黄家渡村、火田坳村、蕉溪山村、联兴村、

龙泉村、龙山村、泥源村、浦塘居委会、三联村、上百里村、

双合村、双兴村、四木塘村、天龙村、中仁居委会

白水镇

柴塘村、成功村、大桥湾社区、到福桥村、东川村、丰江村、

福水村、横塘村、湖广村、花园村、火冲村、联丰村、毛家

村、木梓村、普济桥村、七里坪村、仁亲村、三星村、升级

村、石龙村、太和村、屯金村、万新村、西洲新村、喜善村、

湘湖村、湘江村、向凉村、新华村、幸福村、烟塘村、岩龙

湾村、杨桥村、渔塘村、玉陵村、赵衙里村、众升村、竹山

村

黄泥塘镇

半边街村、搭洲村、高兴社区、黄泥塘社区、建新村、九洲

村、三联村、胜利村、石兰村、双槽门村、唐家岭村、桐木

村、文兴社区、新程村、新书村、新义村、兴坪村、幸福村、

杨梅塘村、永祁村

进宝塘镇 白合村、赤梓湾村、大富村、大塘村、枫梓塘村、福星村、
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级别 乡镇/街道 村/社区

河埠塘农场、河埠塘社区、荷叶村、进宝塘社区、乐兴村、

黎明村、里仕村、龙鸣村、石云村、西冲村、新朝村、义学

村、佑兴村、长冲村、种田村

潘市镇

八角岭村、柏家村、董家埠村、多喜塘村、钢铁村、光华村、

合洲村、荷塘村、建溪村、龙潭村、鲁冲村、盘古村、清水

塘村、上街社区、塘弦湾村、桐木村、下街社区、下七渡村、

仙神村、谢家湾村、新陆村、中洲村、周家湾社区

梅溪镇

城墙村、大书村、大伍村、关兴社区、龟山村、华龙新村、

华溪新村、刘家村、双龙村、谢福星村、杨华村

羊角塘镇

八歧村、白塘村、茶园村、城山村、堆上村、复兴社区、高

井村、公平村、荷池村、江山村、兰桥村、崀井山村、牛坪

坳村、平安村、清溪坪村、塘冲村、铜银村、小陂桥村、新

华村、新龙村、兴豪村、枣子塘村

下马渡镇

赤塘村、大茅坪村、东溪源村、枫石铺村、官塘湾村、横泉

村、胡家岭村、黄茅冲村、江月村、六合堂社区、罗家岭村、

藕池村、上福村、谭家湾村、汤家岭村、禧清村、营盘町村、

中渡町村、梓梁村、紫山冲村

七里桥镇

白竹塘村、宝旺村、曾家湾村、丁庙湾村、鹅颈石村、挂榜

山村、观音堂社区、豪井村、湖塘湾社区、黄家塘村、栗曾

村、双塘村、文高村、吴家坪村、新甸村、易塘湾村、早禾

冲村、枣树园村、长寿亭村

大村甸镇

八一堂村、丛山村、大村甸村、大庆社区、凼桥村、丁家岭

村、黄岗铺村、吉安村、进步村、立新村、联星村、毛塘湾

村、石元村、同心村、五爱村、新铺子村、幸福村、许家亭

村、烟竹桥村、银利村

黎家坪镇

朝主山村、甘棠坪村、官塘村、荷叶塘村、江边湾村、接龙

桥村、九龙寺村、老屋冲村、黎家坪村、马斯坪村、培子湾

村、三冲村、十里坪畜牧场、十里坪村、石子岭村、双塘村、

铁脚湾村、仙人脚村、新塘村、油塘村、张公坪村

文富市镇

成柿村、丁源冲村、东洲桥村、官山坪村、黄泥山村、黄泥

塘村、黄塘村、建香村、联江村、马边塘村、南河岭村、农

科社区、平阳甸村、清太村、沙滩桥村、书林村、双江口村、

双龙桥村、中心村

文明铺镇

八甲湾村、碧芝塘村、成功村、大福桥村、大泉湾村、高码

头村、沟河村、豪联玉村、合谊塘村、净龙庵村、联益村、

林场村、龙江桥村、峦山村、泥井湾村、蒲草塘村、七一塘

村、三官塘村、三角湾村、石佛村、松林湾村、同德堂村、

乌菱村、狭江村、新塘角村、岩塘冲村、羊兴亭村、云冲村、

长白村

龚家坪镇

碧莲村、草塘村、大坪铺村、段桥湾村、福星桥村、复兴村、

古木堰村、黄梅村、金桥村、九曲河村、三星村、沙子坪村、
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级别 乡镇/街道 村/社区

石山湾村、双睦塘村、双塘村、舜塘村、四角丘村、碳棚村、

香塘铺村、新江村、新旷社区、窑头铺村、云排岭社区

金洞镇

白沙凼村、白沙源村、钗江河村、双江源村、双马村、小金

洞村、油胜村

八宝镇 瓦窑村

晒北滩瑶

族乡 枧下村、烟竹山村

凤凰乡 红日山村、旭日洞村、秧田村

石鼓源乡 乐山村、五星村、西岭坳村

二级

龙山街道

办事处

百花社区、东江社区、光明社区、建湘村、六合岭社区、陶

家岭村、天马社区、樟树岭村

长虹街道

办事处

爱国村、白露甸社区、白沙社区、东风社区、官益村、光华

村、莲鱼塘村、芹菜甸社区、苏油坪新村、永福社区、长虹

社区

浯溪街道

办事处

灯塔社区、椒山社区、孙市村、唐家岭村、浯溪社区、五里

社区、小江村、沿江村、原种场、长流社区

观音滩镇

白竹新村、凤凰村、和平村、井仙村、联合村、龙井村、双

华村、团胜村、夏乐村、新铺村、沿沽村、叶家井村

茅竹镇

板桥村、茶园村、大岭村、大塘村、滴水村、福庆村、富里

村、富联村、老山湾村、联合村、清水塘社区、容驷村、三

家村、坦坪村、幸福村

大忠桥镇

白毛窝村、茶山村、冲头村、大祝村、广福村、合兴村、和

平村、黄家桥村、江边村、镰头湾村、毛家新村、民星村、

饶滩村、日晖塘村、沙井村、胜利村、盐江村、永星村、远

景村、蔗塘村、祝兴村

三口塘镇

坝塘村、豪山口村、黄公岭村、金凤村、里塘村、马嘶村、

满明村、青杨村、上椿村、石湖塘村、丝塘村、嶷山村

肖家镇 富栗村、护民村、九龙村、牛头湾村、下白田社区、肖家村

八宝镇

合力村、泥源村、浦塘居委会、三联村、上百里村、中和村、

中仁居委会

白水镇

柴塘村、丰江村、福水村、花园村、青峰村、三星村、升级

村、万新村、新华村、烟塘村、岩龙湾村、赵衙里村、竹山

村

黄泥塘镇

半边街村、搭洲村、高兴社区、建新村、九洲村、龙口冲村、

三联村、胜利村、石兰村、双槽门村、唐家岭村、桐木村、

新程村、新书村、新义村、兴坪村、幸福村、永祁村

进宝塘镇

白合村、赤梓湾村、福星村、河埠塘社区、荷叶村、进宝塘

社区、乐兴村、黎明村、里仕村、龙鸣村、石云村、西冲村、

新朝村、义学村、佑兴村、种田村

潘市镇

董家埠村、多喜塘村、光华村、荷塘村、建溪村、龙枫村、

龙潭村、龙溪村、鲁冲村、石峡洲村、塘弦湾村、陶家湾村、
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级别 乡镇/街道 村/社区

桐木村、仙神村、谢家湾村、新陆村、周家湾社区

梅溪镇 城墙村、广岐村、华溪新村、小泉村、谢福星村

羊角塘镇

八歧村、大兴村、高井村、公平村、荷池村、江湾村、金竹

村、君子陡社区、泉口村、太白峰村、兴豪村、雪坪村、堰

安村、隐仙岩村、枣子塘村

下马渡镇

赤塘村、大茅坪村、大桥湾村、东溪源村、枫石铺村、官塘

湾村、胡家岭村、黄茅冲村、江月村、刘高岭村、六合堂社

区、罗家岭村、藕池村、上福村、汤家岭村、团栗村、扬名

桥村、营盘町村、中渡町村

七里桥镇

宝旺村、曾家湾村、大堡桥村、丁庙湾村、鹅颈石村、观音

堂社区、湖塘湾社区、黄家塘村、双塘村、乌山冲村、吴家

坪村、易塘湾村、长寿亭村、竹山湾村

大村甸镇

八一堂村、丛山村、大村甸村、大庆社区、凼桥村、丁家岭

村、黄岗铺村、吉安村、进步村、立新村、联星村、毛塘湾

村、石元村、同心村、五爱村、新铺子村、幸福村、许家亭

村、烟竹桥村、银利村

黎家坪镇

朝主山村、枫树岭村、甘棠坪村、官塘村、荷叶塘村、江边

湾村、接龙桥村、九龙寺村、马斯坪村、培子湾村、十里坪

村、石子岭村、双塘村、铁脚湾村、新塘村、油塘村、张公

坪村

文富市镇

成柿村、东洲桥村、黄泥山村、黄泥塘村、黄塘村、建香村、

联江村、马边塘村、平阳甸村、清太村、沙滩桥村、双江口

村、中心村

文明铺镇

八甲湾村、碧芝塘村、成功村、大福桥村、大泉湾村、高码

头村、沟河村、豪联玉村、合谊塘村、净龙庵村、联益村、

峦山村、泥井湾村、蒲草塘村、七一塘村、三官塘村、三角

湾村、石佛村、松林湾村、同德堂村、乌菱村、狭江村、新

塘角村、羊兴亭村、云冲村、长白村

龚家坪镇

大坪铺村、福星桥村、古木堰村、沙子坪村、石山湾村、双

睦塘村、舜塘村、四角丘村、碳棚村、新江村、新旷社区、

窑头铺村、云排岭社区

金洞镇

白沙凼村、钗江河村、双江源村、双马村、小黄司河村、中

棚村

八宝镇 内下村、瓦窑村

晒北滩瑶

族乡 大源里村、小茗洞村、烟竹山村

凤凰乡 白果市村、红日山村、旭日洞村

石鼓源乡

大岭下村、东风村、乐山村、南冲源村、五星村、西岭坳村、

鸭婆凼村
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3.7成果分析

3.7.1草地级别面积规律分析

祁阳市草地级别主要是由自然条件、牧草生产条件、社会经济等条件综合所

决定。从草地级别划分结果和面积分布来看，草地划分为二个级别，其中一级地

面积占比最大。

表 3-22祁阳市草地定级面积统计表

单位：公顷、%
行政区域

合计 一级 二级
名称 代码

祁阳市 431121 3648.21 2516.16 1132.05
龙山街道办事处 431121001 46.07 17.46 28.61
长虹街道办事处 431121002 97.92 57.66 40.26
浯溪街道办事处 431121003 33.21 15.76 17.45

观音滩镇 431121101 26.45 21.15 5.30
茅竹镇 431121102 132.77 112.61 20.16
大忠桥镇 431121103 188.87 115.72 73.16
三口塘镇 431121104 163.68 120.55 43.13
肖家镇 431121105 32.77 11.66 21.12
八宝镇 431121106 23.39 21.09 2.30
白水镇 431121107 67.28 42.31 24.97
黄泥塘镇 431121108 349.66 197.15 152.52
进宝塘镇 431121109 169.88 102.59 67.29
潘市镇 431121110 81.06 46.07 34.99
梅溪镇 431121111 76.47 52.50 23.97
羊角塘镇 431121112 57.51 47.27 10.24
下马渡镇 431121113 74.98 31.58 43.39
七里桥镇 431121114 70.12 37.57 32.55
大村甸镇 431121115 316.40 150.07 166.33
黎家坪镇 431121116 234.52 201.72 32.80
文富市镇 431121117 256.31 232.72 23.59
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行政区域
合计 一级 二级

名称 代码

文明铺镇 431121118 711.10 467.08 244.03
龚家坪镇 431121119 415.78 401.79 13.99
金洞镇 431121120 9.86 3.85 6.01
八宝镇 431121121 0.61 0.51 0.10

晒北滩瑶族乡 431121201 3.04 2.60 0.44
凤凰乡 431121202 1.64 1.11 0.53
石鼓源乡 431121203 6.87 4.02 2.84

4草地基准地价制定

4.1估价原则

一、替代原则

草地价格评估应以相邻或类似区域的功能相同或相近、条件和内涵相似的草

地价格为依据，估价结果不得明显偏离具有替代性质的草地客观价格。

二、合理有效利用原则

草地价格评估应以待估对象在一定的社会经济条件下，最为合理有效的利用

方式为前提。判断草地最为合理有效的利用方式通常以是否符合其自身利用条件、

法律法规政策规定、规划限制及生态保护要求、市场需求等为依据。

三、预期收益原则

草地价格评估应以待估对象在正常利用条件下的未来客观有效的预期收益为

依据。

四、供需原则

在具备市场环境的情况下，草地价格评估应以市场供需决定资源价格为依据，

并充分考虑供需的特殊性和市场的地域性。

五、贡献原则

草地的总收益是由资源客体及其他投入要素共同作用的结果，价格评估时应
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充分考虑各要素对总收益的实际贡献水平客观确定资源价格。

六、变动原则

草地的价格是由各种处于不断变化之中的价格影响因素相互作用形成的，评

估中应把握价格影响因素及价格变动规律。

七、报酬递增递减原则

在技术不变，其他要素不变的前提下，对相同面积的土地不断追加某种要素

投入的报酬增量迟早会出现下降。

4.2 基准地价内涵设定

草地基准地价是由若干个设定条件所组成的，此次祁阳市草地定级与基准地

价评估基准地价内涵依据《自然资源价格评估通则》（TD/T1061-2021）、《农用

地估价规程》（GB/T28406-2012）和《草地估价规程》（送审稿）的要求，在充

分调查的基础上结合祁阳市草地定级与基准地价评估实际情况，具体从以下几个

方面界定：

一、土地级别

根据祁阳市草地定级结果进行确定。根据定级结果，祁阳市草地划分为两个

土地级别。

二、估价期日

根据项目开展的时间，同时考虑到成果的现势性，确定本次祁阳市草地基准

地价评估估价期日为 2023年 1月 1日。

三、土地用途

根据《土地利用现状分类》标准，本次估价土地用途确定为草地。

四、土地权利状况

进一步健全农村土地产权制度，2016年 10月，中共中央办公厅国务院办公厅

印发《关于完善农村土地所有权承包权经营权分置办法的意见》，意见指出：深

化农村土地制度改革，顺应农民保留土地承包权、流转土地经营权的意愿，将土

地承包经营权分为承包权和经营权，实行所有权、承包权、经营权（以下简称“三
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权”）分置并行。在目前三权分置大背景下，“放活经营权”的要求有利于通过对权

能的重新分配实现对现有的承包经营权处分权能的补正，承包权属于成员权，具

有明显的社区封闭性和不可交易性，经营权属于法人财产权，可以通过市场化的

方式配置给有能力的人，具有明显的开放性和可交易性。

因此本次基准地价评估确定草地权利为承包经营权。

五、土地使用年期

根据《土地管理法》和《农村土地承包法》对草地的承包期作了规定。草地

承包期限为 30年至 50年，2017年 10月 18日，习近平同志在十九大报告中指出，

保持土地承包关系稳定并长久不变，第二轮土地承包到期后再延长三十年。

按全国园地林地草地分等定级和基准地价制定技术问答第七期的内容，草地

承包经营权年期设定为 30年，因此本次草地使用年期确定为 30年。

六、基本设施状况

草地：宗地外道路通达、宗地内平整、大小适中、形状规则。

祁阳市草地基准地价内涵详见下表：

表 4-1 祁阳市草地基准地价内涵表

土地类型 草地

土地权利状况 承包经营权

土地级别 根据祁阳市草地定级结果进行确定

土地使用年期 30 年

估价期日 2023 年 1 月 1 日

基本设施状况 宗地外道路通达、宗地内平整、大小适中、形状规则

4.3 基准地价评估技术路线

4.3.1地价评估方法

估价方法主要有收益还原法、市场比较法、剩余法、成本逼近法、基准地价

修正法等，可根据草地定级与基准地价评估调查情况及所收集到的资料选择相应

方法进行价格的测算。

4.3.1.1收益还原法



祁阳市草地定级与基准地价制定技术报告

41

收益还原法是我国现行评估农用地价格的最基本、最常用的方法，其理论依

据是马克思的地租地价理论。收益还原法适用于在正常条件下有客观收益且土地

纯收益较容易测算的农用地价格评估。收益还原法是以收益价格为理论，认为土

地价格是土地收益的资本化，地价高低决定于土地收益的大小。是将农用地的纯

收益（可理解为农产品的纯收益）。在一定时期内按一定的还原利率资本化，即

在一定的贴现利率下土地未来利益的贴现值总和。根据马克思地价理论可将地价

表示为：地价=（总收益一总成本）／土地收益率。收益法测算地价程序如下：

图 4-1 收益还原法测算土地价格流程图

4.3.1.2市场比较法

市场比较法的理论依据是经济学中的替代原理。市场经济中经济主体的行为

普遍追求效用最大化：即以最小的费用（代价），取得最大的利润（或效用）。

当同一市场上出现两种或两种以上效用相同或效用可相互替代而价格不等的

商品时，购买者将会选择价格较低的商品；而当价格相同，效用不等时，购买者

又将选择效用较大的商品。这种选择行为的结果，是在效用均等的物品之间产生

相同的价格。采用比较法进行农用地估价时，必须将待估农用地与比较案例进行

认真分析，比较两者的差异性，并定量估测由此而产生的价格差异，进而求得待

估农用地的市场价格。市场比较法的基本原理可用下图表示如下：

图 4-2 市场比较法测算土地价格流程
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4.3.1.3剩余法

剩余法是在预计开发完成后农用地正常交易价格的基础上，扣除预计的正常

开发成本及有关专业费用、利息、利润和税收等，以价格余额来估算待估农用地

价格的方法。剩余法适合待开发农用地的价格评估。

剩余法评估步骤如下：

①调查待估农用地的基本情况；

②确定待估农用地的最有效利用方式；

③估计开发周期和投资进度安排；

④估算开发完成后的农用地总价格；

⑤估算开发成本和开 发者合理利润；

⑥确定待估农用地价格。

计算公式如下：

P=A-B-C

式中:

P——估农用地的价

A——总开发价值或开发完成后的农用地总价格

B——整个开发项目的开发成本

C——开发者合理利润

4.3.1.4成本逼近法

成本逼近法的理论依据是生产费用价值论——商品的价格是依据其生产所必

需的费用而决定。具体又可以分为从卖方的角度来看和从买方的角度来看。从卖

方的角度来看，土地的价格是基于其过去的“生产费用”，重在过去的投入，具体一

点讲，是卖方愿意接受的最低价格。从买方的角度来看，土地的价格是基于社会

上的“生产费用”，类似于“替代原理”，具体一点讲，是买方愿意支付的最高价格，

不能高于他预计重新开发建设该房地产所需要花费的代价，如果高于该代价，他

还不如自己开发建设。在卖方和买方的相互博弈之中，土地价格必然会趋于正常
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的市场价格。农用地估价中运用的成本逼近法，其基本思路与城市土地估价中运

用的成本逼近法相同，都是把对土地取得费用和基础设施开发费用的投资当作“基

本成本”，根据经济学投资原理即等量资本获得等量收益，加上有关税费，再加上

由“基本成本”投资所应产生的相应利润和利息，组成土地价格的基础部分，在土地

价格的基础部分上加上土地所有者应得的土地增值收益，最终求得土地价格。成

本法测算土地价格流程如下：

图 4-3 成本逼近法测算土地价格流程

4.3.1.5基准地价修正法

基准地价修正法是利用农用地基准地价及其修正体系，在调查待估宗地条件

的基础上，根据基准地价及其修正体系来评估宗地地价的一种方法。基准地价修

正法适用于有基准地价成果区域的农用地价格评估。

其评估程序为：

①搜集有关基准地价资料；

②确定待估宗地的土地级别及其基准地价；

③分析待估宗地的地价影响因素，编制待估宗地地价影响因素条件说明表；

④依据影响因素指标说明表和修正系数表确定修正系数；

⑤进行期日修正；

⑥进行年期修正；

⑦计算待估农用地价格。

公式如下：

P = �0 × (1 ±
�=0

�
�� ) × �� × ��

式中：

P——待估农用地价格

P0——基准地价
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�=0
� �� =0——宗地地价影响因素修正系数和

Kt——交易期日修正系数

Ky——年期修正系数

4.3.2草地基准地价评估方法选择

根据《自然资源价格评估通则》（TD/T1061-2021）、《农用地估价规程》

（GB/T28406-2012）和《草地估价规程》（送审稿），草地基准地价评估方法包

括样点地价平均法、定级指数模型法和基准地块评估法三种方法。样点地价平均

法的可操作性比较强，定级指数模型法有效性和可操作性均较强，该方法适用于

全省所有县市区；基准地块评估法需建立丰富的基准地块数据档案库，适用于面

积较小区域进行农用地地价的评估。本次祁阳市草地基准地价评估采用样点地价

平均法与定级指数模型法相结合，确定草地各级别价格。

4.3.2.1样点地价平均法

采用样点地价平均法评估基准地价，是在定级基础上，调查投入产出样点资

料和交易样点资料，并计算样点地价，以各样点地价的平均值评估并确定各级别

基准地价。具体评估流程如下：

①资料调查；

②按农用地级别确定农用地的土地利用类型；

③投入产出资料抽样调查；

④利用投入产出资料分析计算土地利用纯收益，并以此计算样点地价；

⑤利用市场交易案例资料，计算样点地价；

⑥根据所测算的样点地价资料，计算各级别基准地价。

4.3.2.2定级指数模型法

采用定级指数模型评估基准地价，是在农用地定级基础上，根据定级单元定

级指数、市场交易地价资料和投人产出资料，建立定级指数与地价关系模型，并

利用该模型评估级别基准地价。具体评估流程如下：

①资料调查；



祁阳市草地定级与基准地价制定技术报告

45

②按农用地级别确定农用地的土地利用类型；

③按土地利用类型进行样点地价调查、计算与整理；

④测算有样点地价定级单元的平均地价；

⑤选择确定有样点地价定级单元的指数；

⑥建立定级单元平均地价与定级指数关系模型；

⑦计算各级别基准地价。

4.3.2.3基准地块评估法

采用基准地块评估基准地价，是指根据农用地土地质量条件划分农用地均质

地域，然后在均质地域内选定若干地块作为基准地块，依据农用地市场交易资料

和投人产出资料评估基准地块价格，再将同一均质地域内基准地块的平均地价作

为该均质地域的基准地价。具体评估流程如下：

①调查和收集资料；

②划分均质地域；

③选定基准地块；

④评估基准地块价格；

⑤核定基准地块价格水平；

⑥计算均质地域基准地价。

4.3.3草地基准地价评估技术路线

在草地定级与基准地价评估定级基础上，调查投入产出资料和市场交易样点

资料，对样点进行整理分析，并对样点地价进行测算、修正和检验；利用样点地

价平均法与定级指数模型法，分别评估出不同土地级别内现有草地定级与基准地

价评估在基准地价内涵条件下的价格，以这两种方法计算的结果为基础确定最终

草地定级与基准地价评估的基准地价。以此草地定级与基准地价评估价格为依据，

通过对影响草地定级与基准地价评估价格因素的分析，建立基准地价修正体系，

进而评估出草地定级与基准地价评估宗地价格。
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图 4-4 祁阳市草地基准地价评估技术路线图

4.4 样点地价测算

4.4.1样点地价计算

4.4.1.1相关参数确定

1、测算土地年纯收益

根据草地投入产出资料计算样点地价。以村为单位选择行政区域内具有代表

性的地块作为投入产出样点进行调查评估。采用收益还原法进行计算。基本步骤：

（1）计算草地样点年总收益；（2）计算草地样点年总费用；（3）计算草地年纯

收益，草地年纯收益=草地年总收益-草地年总费用。（4）地价=年纯收益/还原率。

2、确定土地还原率 r

土地还原率是将草地纯收益还原为草地价格的利率。还原利率的确定一般采

用三种方法：租价比方法，安全利率加风险调整值法和投资风险与投资收益率综

合排序插入法。确定合适的还原利率，是利用收益还原法确定草地价格的关键环

节之一。还原利率实质上是一种资本投资收益率，就通常情况来讲，利率的大小

与投资风险的大小成正比。对于投资风险较大的，其还原利率比较高；反之，风

险越小，还原利率越低。
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由于祁阳市草地市场发育状况尚不是很高，因此，租价比方法和投资风险与

投资收益率综合排序插入法较难适用，故土地还原率采用安全利率加风险调整值

法来确定。

安全利率为估价期日的银行一年期定期存款利率或一年期国债年利率，根据

收集到的资料，以一年期定期存款实质利率作为安全利率，为 1.5%。

风险调整值根据农业生产所遇到的灾害性天气、评估对象所处地区的社会经

济发展水平和农用地市场等状况对其影响程度来确定。对于一般种植业用地来讲，

获取收益的风险主要有国家产业政策和农产品供需对经营产生的风险以及各种自

然灾害如暴雨、霜冻、旱涝以及病虫害、污染等灾害对农业用地收益的影响。对

于种植多年生经济作物除上述风险外，还因其生长周期较长，市场不确定因素更

大，所以经营风险更大。对于一般种植业用地来讲，其风险调整值可以在 1%～2%

左右，而种植多年生经济作物的农用地风险调整值可以大于 5%甚至 10%。因此，

不同的农用地利用类型利用方式不同，种植的作物品种不同，经营产生的风险也

不同，应根据影响农用地的自然条件、农业生产情况、社会经济发展和土地市场、

土地用途、产业政策以及不同利用类型的经营状况等因素及当地的实际情况进行

具体分析，确定各种土地利用类型的风险调整值。祁阳市目前草地的生产力水平

还不高，投入不大，收益也不大，主要以自然生长为主，经营风险相对低。其风

险调整值经综合分析确定为 1.5%。

根据土地还原率＝安全利率＋风险调整值，确定祁阳市草地承包经营权土地

还原率为 3.0%。

4.4.1.2草地出租样点地价的计算

土地出租样点采用收益还原法进行地价计算。首先从土地租金收入中扣除土

地租赁过程中的各项相关税费，以获得土地纯收益，再除以土地还原率，得到样

点地价。

地价=（土地年租金-相关税费）/土地还原率。

4.4.1.3草地转包样点地价的计算
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草地转包样点地价也采用收益还原法进行计算。其基本原理是：用转出人获

得的总收益扣除草地的使用者正常生产经营活动中所支付的年平均客观总费用，

再除以草地还原率得到土地承包地价，最后修正到草地一定年期土地使用权价格。

4.4.2样点地价修正

由于样点交易的时间、情况和剩余年期的不同，从而计算出来的价格都是在

特定情况下的价格，不是地价内涵下的草地价格，因此需要对样点地价进行修正。

样点地价的修正主要是把样点地价修正为地价内涵条件下的草地价格，主要有交

易情况修正、年期修正和期日修正等。

4.4.2.1样点地价交易情况修正

草地地价是客观的土地使用权价格，对于现实中交易情况不正常的样点地价，

还需要修正到在公开、公平的正常市场条件下。比如交易双方是利害关系人或急

买急卖等情况都可能影响交易价格，在这种情况下需要对地价进行交易情况修正。

4.4.2.2样点地价年期修正

基准地价评估需将不同年期的样点地价修正到基准地价内涵条件下的使用年

期价格，计算公式如下：

�� = �� 1 − 1/ 1 + � � / 1 − 1/ 1 + � �

式中：

Pm——修正后的草地价格

m——农用土地法定最高使用年期

n——为样点地价实际年期

Pn——为样点地价

r——为土地还原率

4.4.2.3样点地价期日修正

不同交易时间的样点地价，只有修正到基准地价估价期日的地价，才能用于

基准地价评估。选用农业生产资料价格指数计算期日修正系数。计算公式如下：

��� = ���/���
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式中：

Kij——第 i类用地第 j期地价修正到基准地价估价期日的系数

Pis——第 i类用地基准地价估价期日农业生产资料价格指数

Pij——第 i类用地第 j期农业生产资料价格指数

对不同时期发生的交易地价修正到估价期日的地价计算公式为：

Pls=Kij×Pj

式中：

Pls——修正为基准地价评估期日的宗地价格

Pji——第 j期、第 i类宗地的实际成交地价

通过分析祁阳市农产品物价指数随时间推移的变动规律，采用时间序列分析，

建立物价指数与时间的相互关系模型求取期日修正系数。

4.4.3样点地价检验

根据《农用地估价规程》，样点数据检验要求为：①同一土地级别，同一交

易方式的样本地价要通过样点同一性检验。同一级别中样点数量不能满足总体检

验的需要时，需对级别进行差别判别归类，按类对样本总体进行同一性检验。②

同一级别中，不同交易方式计算的样本地价，也须通过样本总体同一性的检验。

③用 t检验法或均值-方差法对样点进行异常值剔除。当检验后的数据不能满足需

要时，应增加抽样数据，按以上方式重新进行数据检验。

4.4.3.1总体同一性检验

在同一个区域中，不同处理方法处理的样点地价结果，应服从样本来自同一

总体的检验。按数理统计检验的要求，检验方法主要有秩和检验法。检验步骤如

下：

1、将所有样点地价按用途和交易分类；

2、将同一用途的地价，从小到大顺序编号作为秩数。如果同一地价有多个样

点时，则以其秩数和的平均值作为相同地价样点的秩数；

3、分别计算不同交易类型样点地价的秩和 Ri；
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4、计算统计量 u

μ =
�1 �1 + �2 + 1

2 − �

�1�2 �1 + �2 + 1 /12

为便于计算和前后符号一致，n1作为较小样本例数，R为较小样本的秩和，n2

则为较大样本的例数。

经测算 u=1.95<u0.05，则 a=0.05时不同交易类型测算的样点地价无显著差别，

来自于同一个样本总体。

4.4.3.2总体分布类型检验

对样本的总体分布类型进行检验，以确定用什么方法对样本数据的准确性、

可靠性进行检验。检验总体分布的方法较多，最常用的是 c2检验法，其检验功能

强大且对连续分布函数和离散型的分布函数均适用，但要求样本数不少于 50个。

本次样点地价分布聚类检验采用 k-s检验法，该方法对连续聚变量的检验效果更佳，

且对样本数量无特别要求。借助 SPSS实现样点地价检验，k-s检验步骤如下：

1、根据样本数据和用户的指定构造出理论分布，查分布表得到相应的理论累

计概率分布函 F0（x）；

2、利用样本数据计算各样本数据点的累计概率得到检验累计概率分布函数 S0

（x）；

3、计算 F0（x）和 S0（x）在相应的变量值点 x上的差 D（x），得到差值序列 D；

4、计算 Z统计量和相应的相伴概率。

如果相伴概率小于或等于用户的显著性水平 a，则应拒绝零假设 H0，认为样

本来自的总体与指定的分布有显著差异；如果相伴概率值大于显著性水平，则不

能拒绝零假设 H0，认为样本来自的总体与指定的分布无显著性差异。

4.4.3.3精度检验

数据精度检验是从总体中剔除异常值，确定保留数据。当样本总体分布属正

态分布时，可用 t检验法，而对非正态分布函数类型，用均值-方差法。步骤如下：

1、如果分布类型检验确定为正态函数，t检验的步骤为：
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（1）将同一土地级别内同用途的各样点，由小到大的顺序排列，得到数列 xn，

且 x1<=x2<=....<=xn;

（2）对 x1、xn进行异常数据检验

①检验 x1，先计算出统计量 t1

�1 =
��2~� − �1

�2~�
×

�
� − 1

其中

��2~� =
1

� − 1 �=2

�
���

�2~� =
1

� − 2
�=2

�

�� − ��2~�
2�

对于给定的显着水平(0.05)和自由度 V=n-2，别作检验，直至两侧数据不被判定为

异常值为止，检验方法同上。

2、若总体分布被检验确定为非正态分布，则用均值—方差法检验，具体步骤

如下：

（1）将同一土地级别内同用途的各样点，由小到大的顺序排列，得到数列 xn，

（2）计算数列 xn的样本均值 X和标准差 S；

（3）确定剔除的标准 X+2S；

（4）判定 x1、xn是否超过标准，如超过标准，则为需剔除的异常值；

（5）重新计算样本总体的 X和 S，按同样方法剔除异常值，直到所有样本都

在规定的精度范围内。

4.5 草地级别基准地价测算

为了使评估价格更科学合理，切合实际，采用样点地价平均法和定级指数模

型法两种估价方法对祁阳市范围内的草地进行了评估。

4.5.1样点地价平均法

样点地价平均法是在草地定级基础上，调查草地投入-产出样点资料和市场交

易样点资料，并计算样点地价，以各样点地价的平均值评估并确定草地基准地价。
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根据祁阳市辖区内草地样点地价分布特点和影响地价的因素条件，分析土地级别

内土地质量与地价的相关关系，采用简单算术平均法对级别基准地价进行测算，

具体计算公式如下：

��� =
���

�
�

Pla为不同级别区域基准地价；Pli为某级别有效样本的单位面积地价；M为级

别内可利用的有效样本数。

测算出草地定级与基准地价评估级别基准地价后，对各级别基准地价进行比

较和实地验证，最终确定各级别基准地价，结果如下表所示：

表 4-2 祁阳市草地基准地价评估样点地价平均法测算基准地价表

级别 一级 二级

30 年期价格

（土地承包经营权）
草地

元/平方米 2.91 2.89

万元/亩 0.194 0.192

4.5.2定级指数模型法

定级指数模型法是在草地定级基础上，根据定级单元的定级指数、样点交易

资料以及草地定级与基准地价评估投入-产出资料，建立定级指数与地价关系模型

评估级别基准地价的一种方法。

4.5.2.1建立关系模型

地价模型构建的基本理论是基于草地定级与基准地价评估价格与其综合质量

存在着一定的相关性。草地的综合质量是草地自然、经济和社会因素的综合体现

即定级指数。定级指数反映了草地的适宜性及其生产力水平的高低，地价是综合

质量的货币表现形式，也就是综合质量的体现。从理论上来讲，二者应具有一定

的相关性，通过散点图对整体样本的定级单元指数与样点地价进行相关性分析。

虽然草地综合质量与其价格有一定的映射关系，但二者之间关系复杂，有确定性

关系也有非确定性关系，有线性关系也有非线性关系。为了全面反映价格与定级

指数之间的映射关系，分别选择直线型、对数型、多项式型（二阶）、幂函数型、
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指数型等多种线性和非线性模型进行曲线估计，以选择最优的核算模型。

在完成样点数据检验，剔除异常样点以后，采用进行样点地价与定级指数的

曲线估计，确定各级别价格测算模型。从模型拟合优度参数和调整后的拟合优度

参数看，核算模型中一元二次多项式模型显示出强大的拟合优势，最能反映草地

价格与定级指数的关系。

根据模型选择结果，采用最小二乘法计算模型中的待定系数，分别建立样点

30年期地价与定级指数的关系模型。

4.5.2.2模型检验

通过样本数据建立回归方程以后，不能立即用于实际问题的分析与预测，通

常要进行各种统计检验，在实际工作中分别对模型进行统计学意义的特征参数检

验和模型测算能力的稳定性检验。

1、模型特征参数检验

对于模型本身的统计学意义检验，可通过模型的相关特征参数来反映，包括

模型拟合优度检验（R2）、回归方程的显著性检验（F检验）和回归系数的显著性

检验（t检验）。

（1）回归方程的拟合优度检验是检验样本数据点聚集在回归线周围的密集程

度，从而评价回归方程对样本数据的代表程度，一元线性回归方程采用 R2统计量，

R2值越接近于 1，表示回归方程对样本数据拟合效果越好，越接近于 0拟合效果越

差。

（2）回归方程的显著性检验的基本出发点与拟合优度检验非常相似，是要检

验变量与自变量之间的线性关系是否显著，用线性模型来描述它们之间的关系是

否恰当，主要应用 F检验。

（3）回归系数的显著性检验的主要目的是研究回归方程中的变量与自变量之

间是否存在显著的线性关系，也就是研究自变量能否有效的解释变量的线性变化，

它们能否保留在线性回归方程中，应用 t检验。

其中 t检验是检验模型中单个回归参数的显著性，F检验是要检验模型中整体
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的显著性。

通过计算各参数发现，模型 R2值均在 0.7以上，且均以较显著水平通过 F检

验和参数 T检验，说明模型对样点数据的测算结果符合统计学要求。

2、模型稳定性检验

为了检验数学模型的稳定性及模型测算结果的可靠性和精确性，采用国际通

用的“逐一剔除法”（leave-one-out）进行交叉检验。“逐一剔除法”的具体实施过程

为：剔除建模时某一样点的调查数据，建立回归方程，然后将所剔除样点的定级

指数代入此方程，得到相应样点价格的测算值。重复上述过程，直至得到整个建

模样点的产量测算序列，并与实际调查序列进行对比，用以检验数学模型的稳定

性。利用“逐一剔除法”，从误差缩减值 RE、符号检验 z、乘积平均数 t等几个方

面对模型进行交叉检验。

（1）误差缩减值 RE

误差缩减值是精确检验模型测算结果可靠性的统计量，比起别的统计量来，

它具有更为有效的诊断能力，是一个敏感的统计量。其计算公式如下：

其中，��为模型测算值；yi为用于建模的样点实际调查值；��为 yi的平均值；m

为用于建模的样点个数。

RE统计量的取值范围为-∞～1.0，1.0表示完全评价。就平均而言，0 值说明

对于单独的每一个样点，模型的应用无价值。任何正的 RE值表示模型具有一定的

功能，即该模型的测算结果是有一定价值的。因为 RE统计量对于测算值中即使很

小的误差也是很敏感的，仅仅少数较大误差的事件，在不同情况下往往造成 RE较

大的减小，因此要获 RE 值的正值常常是很困难的。在实际应用中，一般认为，

RE>0.0就算通过了该项检验。

（2）符号检验 Z
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它是通过计算模型测算值��的距平与实际调查值 yi 的距平符号相同或不相同

的对应次数进行检验的。这样的计算结果很容易由��和 yi 的距平的乘积得到，当距

平符号相同时，乘积为正，反之，乘积为负。

如果模型的测算结果是可信的，那么任一指定样点，距平吻合（符号相同）

成功的概率 P+，比失败的概率 P-大；给出一个原假设为成功的概率和失败的概率

一样大的假设检验。

假设：H0:P+=P-=0.5

我们希望得到：H0:P+>P-

通过简单计算，若距平乘积为负号的数目为 n-，是正号的数目为 n+，且符合

包括参数 P=0.5的二项分布，n-的期望值为 0.5n，n为样本总数。符号检验仅考虑

那些非零的乘积（即假定 n++n-=n）。然而，在实践中，n++n-<n的情况也时有发

生。如 n-<0.5n，则 H0 应该是可以接受的，因而，n-是可使用的统计量，我们必

须设法找出其在 H0条件下的临界值。

对于 n≤45的情况，可以使用带有参数 P=0.5的二项式分布的累积分布表。

对 n>45的情况，二项式分布有一个 0.5n 的中间值和一个 0.5n的标准差。标

准化正态统计量 Z，可以从 n-得到。

因为连续正态分布能用来近似表达不连续的二项分布（n-可以假定仅仅是整数

值），这种近似可将上式中 n-用 n-+0.5代替来改进。由于大部分累积正态分布表

只给出 Z>0的值，故在上式中还需用-Z替换 Z，基于这些代换，对于乘积为负号

的数目 n-的临界值 N-crit，可由下式求得：
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其中 Ncrit是正态分布右端 95％的点，如果 n-≤N-crit，则否定 H0 接受 Hα，

认为在α=0.05 的显著水平上，对任给定样点，测算值可以较好地反映实际调查值

的距平符号，测算值是可以接受的。

（3）乘积平均数 t

这种检验方法不仅考虑测算值与调查值之间距平符号，而且考虑二者的数值

大小。

将测算值 y

的距平和调查值 yi的距平乘起来构成一个乘积序列

xi=(y i−y i)(yi−y i)，当测算值与调查值的距平符号一致时，xi为正，反之，

xi为负，将正的和负的距平乘积分别平均，记为M+和M-，它们分别代表测算值

对调查值的一致的和不一致的估计量。

如果测算值与调查值无关，则正的和负的距平乘积近似地有相同的出现频率，

而且是同样的量级。当测算值与调查值相一致时，出现正的距平乘积就会多，但

平均而言要比负的乘积大。所以，当测算值中含有所测算的样点信息时，M+比

M-要大。那么大多少才是可以接受的呢？这可以用检验两组平均数差异的 t检

验来做出判断，这个统计量可表示如下：

式中：N+和 N-分别是正的和负的距平乘积个数；s+2 和 s-2 是对应的方差；

m+和 m-是假定的正的和负的距平乘积平均值。

检验的假设是：

H0：两组平均数之间差异为 0（μ+-μ-=0）；

Hα：正的距平乘积平均数比负的距平乘积平均数大（μ+>μ-）。

以在 Hα中叙述的μ+>μ-作为单侧检验，要求资料表明 H0是错误的，而 Hα则
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能作为正确的被接受。在 H0的假设下，统计量变为：

从上式计算出的 t值若大于从 t分布表中，由自由度 N++N--2查得的单侧 95％

的概率临界值 tcrit，则 Hα是可以接受的，表明在α=0.05的显著性水平下，测算值

包含有与所测算的样点有关的产能信息。

（4）检验结果

通过检验发现模型误差缩减值均大于 0.0，符号检验与乘积平均数均通过 0.05

的显著性水平检验，说明测算模型具有较好的稳定性，用该模型测算出的价格是

可信的。

表 4-3模型稳定性检验结果

模型 RE Z α t a

草地 0.095 62/122 0.05 2.674 0.05

4.5.2.3级别基准地价的计算

利用上述建立的定级指数与单元地价关系模型，计算所有定级单元地价，并

利用定级单元地价采用面积加权算术平均值作为级别基准地价。

表 4-4祁阳市草地定级指数法测算基准地价表

级别 一级 二级

30 年期价格

（土地承包经营权）
草地

元/平方米 3.05 2.6

万元/亩 0.203 0.173

4.5.3基准地价的确定

样点地价平均法和定级指数模型法这两种方法的基准地价结果基本都是一致

的、可行的，但是从定级与估价结合的角度来看，样点地价平均法是在定级基础

上进行分区以样点形式得出基准地价，而定级函数模型是一种确立在定级单元地
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价与定级指数间的关系，样点来自于定级而地价结果又与定级指数紧密结合。两

种方法评估测算的级别基准地价对比见表 4-5。祁阳市草地基准地价最终选用定级

指数模型法确定的各级别价格，见表 4-6。

表 4-5两种方法评估测算的级别基准地价对比

单位：元/平方米

表 4-6祁阳市草地级别基准地价表

级别 一级 二级

30年期
元/平方米 3.05 2.6

万元/亩 0.203 0.173

5 宗地地价修正体系建立

宗地地价是指某一宗地在一定时点、一定开发程度、一定权利状态下的价格，

是基准地价的延伸，和基准地价共同构成地价体系。宗地地价评估的目的在于使

土地价格更加贴近实际，反映地块的特性，使土地价格更具有实用性和可操作性。

目前，宗地地价评估的方法很多，但基准地价系数修正法因操作简便、评估速度

快，在我国得到广泛应用。基准地价系数修正法评估结果的可靠性既取决于基准

地价是否准确，同时也取决于宗地地价修正体系是否合理。

5.1 宗地地价修正体系建立原理

基准地价是在现有宗地利用效益、地租或地价资料的基础上，通过对草地定

级与基准地价评估中已有样点地价的数理统计分析，求得的土地级别的平均价格；

而宗地地价则是与求取基准地价的样点地价相对应的地价层次，指某一宗地在一

地类 方法 一级 二级

草地

（30年期，承包经营权）

样点地价平均法 2.91 2.89

定级指数模型法 3.05 2.6

差值 0.14 -0.29
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定时点、一定开发程度、一定权利状态下的价格。因此，样点地价与基准地价以

及基准地价与宗地地价客观上存在着由个别到一般、再由一般到个别的辩证关系。

宗地地价修正系数表是采用替代原理，通过建立基准地价、宗地地价及其影

响因素之间的相关关系，编制出基准地价在不同因素条件下修正为宗地地价的体

系。主要目的是在宗地条件调查的基础上，按相应的修正系数，快速、高效、及

时地评估出宗地地价。

图 5-1 宗地地价与基准地价的关系图

5.2 宗地地价影响因素因子选择及权重确定

5.2.1宗地地价影响因素因子选择

根据草地的级别与用途选择影响较大的自然因素、牧草生产因素、社会经济

因素、生态因素等。结合实际情况，征询有关专家的意见，确定祁阳市草地宗地

地价影响因素，包括四个方面的影响因素：自然因素、牧草生产因素、生态因素

和社会经济因素。自然因素包括年平均气温、坡度、坡向、土壤质地、土层厚度、

有机质含量等；牧草生产因素包括产草量、单位面积可食牧草量、距水源距离等；

生态因素包括多年生物种数量；社会经济因素包括道路通达度。宗地地价影响因

素选择的原则：
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（1）考虑不同用途选择不同的影响因素；

（2）考虑宗地条件与级别条件之间的差异；

（3）具体的因素选择可根据草地定级与基准地价评估估价的有关规定确定。

由于本次草地定级中的因素已充分考虑了各种影响其地价的因素，故本次宗

地地价影响因素的选择采用草地定级确定的因素体系。

5.2.2宗地地价影响因素因子权重确定

权重是修正因素对宗地地价影响程度的定量测度，是基准地价系数修正法评

估宗地地价的关键参数之一，必须准确测定。本次草地定级的过程中已采用特尔

斐法，按各因素影响程度确定草地的各因素权重值。因此，草地修正体系中各区

域影响因素权重值确定采用本次土地定级成果中的特尔菲法打分结果，各用途的

因素权重值的确定详见本报告第三章。

5.3 宗地地价区域修正体系建立

5.3.1宗地地价修正幅度值计算

5.3.1.1确定上调和下调的最大幅度

以级别地域为单位，调查各级别内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。

上调幅度公式如下：

下调幅度公式如下：

式中：

F1—基准地价上调最大幅度；

F2—基准地价下调最大幅度；

Ilb—基准地价折算的土地收益；
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Inh—级别内正常土地收益的最高值；

Inl—级别内正常土地收益的最低值。

确定上调、下调幅度情况后，内插修正值，将宗地地价修正幅度划分成优、

较优、一般、较劣、劣五个档次。

5.3.3.2各因素修正幅度确定

根据以上步骤确定的各因素的权重采用以下公式计算各因素的修正幅度，并

编制修正系数表。

式中：

F1i—某一因素的上调幅度；

F2i—某一因素的下调幅度；

Wi—某一因素对宗地地价的影响权重。

以基准地价为一般水平，其修正幅度为零。在一般水平与上限价格之间，内

插条件较优的修正幅度，取值为 F1i/2，同时确定较优条件下的地价水平；在一般

水平与下限价格之间，内插条件较劣的修正幅度，取值为 F2i/2，同时确定较劣条

件上的地价水平。

5.3.2基准地价修正系数表的计算与编制

利用各区域因素对宗地地价的影响权重，乘以对应级别内的 5个区域条件水

平的基准地价总修正幅度，即得该因素在相应级别内的区域因素修正系数。

5.3.3宗地地价影响因素指标说明表编制

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影响因素条件为

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说明表。

表 5-1 祁阳市草地基准地价（Ⅰ）级修正系数指标说明表
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因素 评价指标 优 较优 一般 较劣 劣

自然因

素

坡度（°） ＜5 ［5，15） ［15，25） ［25，35） ≥25

坡位 平地、谷地 下坡 中坡 上坡 脊部

坡向 南坡 东南坡、西南坡 东坡、西坡 东北坡、西北坡 北坡

土层厚度

等级
≥100 ［80,100) ［40,80) ［20,40) <20

腐殖层厚

度（cm）
≥8.0 ［5.0-8.0) ［2.0-5.0) ［1.0,2.0) ＜1.0

......

社会经

济因素

可及度 - 即可及 将可及 不可及 -

集材距

离（m）
<200 200-400 400-600 600-800 ≥800

运输距

离（m)
<200 200-400 400-600 600-800 ≥800

郁闭度 ≥0.8 ［0.6，0.8） ［0.4，0.6） ［0.3，0.4） ＜0.3

......

表 5-2祁阳市草地基准地价（Ⅱ）级修正系数指标说明表

因素 评价指标 优 较优 一般 较劣 劣

自然因

素

坡度（°） ＜5 ［5，15） ［15，25） ［25，35） ≥25

坡位 平地、谷地 下坡 中坡 上坡 脊部

坡向 南坡 东南坡、西南坡 东坡、西坡 东北坡、西北坡 北坡

土层厚度

等级
≥100 ［80,100) ［40,80) ［20,40) <20

腐殖层厚

度（cm）
≥8.0 ［5.0-8.0) ［2.0-5.0) ［1.0,2.0) ＜1.0

......

社会经

济因素

可及度 - 即可及 将可及 不可及 -

集材距

离（m）
<200 200-500 500-800 800-1000 ≥1000

运输距

离（m)
<200 200-400 400-600 600-800 ≥800

郁闭度 ≥0.8 ［0.6，0.8） ［0.4，0.6） ［0.3，0.4） ＜0.3

......

5.4 宗地地价个别因素修正体系建立

5.4.1使用年期修正

根据本次祁阳市草地基准地价的内涵，对使用年期非基准地价内涵年限的宗
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地地价进行修正，修正到相应年期地价的计算公式为：

式中：

Ky——年期修正系数

Pml——相应年期地价

Pm——相应使用年期的土地使用权价格

ml——实际使用年期或剩余使用年期

m——草地内涵确定的相应使用年限

r——土地还原利率

表 5-2祁阳市草地剩余使用年期修正系数表（承包经营权，还原率 r=3.00%）

5.4.2交易期日修正

进行宗地评估时，对于宗地估价的期日与基准地价的基准期日不同的情况，

需要根据地价的实际变化情况对待估宗地进行期日修正。期日修正系数计算公式

如下：
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式中：

Kt——将基准地价期日修正到待估宗地期日的系数

pt——待估宗地所在土地级别更新期日的地价

Po——基准地价期日待估宗地所在土地级别的土地交易平均价格

5.5 宗地地价修正体系应用

基准地价系数修正法，是利用草地基准地价和宗地地价修正系数表等评估成

果，按照替代原则，就待估宗地的区域条件和个别条件与其所处区域的平均条件

相比较，并对照修正系数表，选取相应的修正系数对基准地价进行修正，从而求

取待估宗地在估价期日价格的方法。其主要流程如下：

一、收集、整理有关基准地价资料

包括基准地价报告、基准地价图、宗地地价修正体系及有关各种地价影响因

素资料等。

二、确定待估宗地所处土地级别及基准地价

根据当地草地基准地价评估报告、基准地价图和有关基准地价批文，确定待

估宗地所处级别及基准地价，并说明基准地价内涵。

三、确定修正系数

将宗地的区域因素指标条件与相应的修正因素条件说明表进行比较，确定待

估宗地对应各项修正因子的优劣状况，再查找修正系数表确定宗地各项修正因子

应修正的比率，即区域因素修正系数。将宗地的个别因素指标条件与宗地地价个

别因素修正系数表的条件描述进行比较，确定个别因素修正系数。

四、调查宗地地价影响因素的指标条件

按照影响因素指标说明表中的影响因素体系调查待估宗地的各影响因素状况，

并对各影响因素状况进行准确描述，获取影响宗地地价的区域因素指标。同时调
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查宗地的土地类型、开发水平、使用年期因素等指标。

五、计算宗地地价

对于土地利用类型单一的一般宗地，根据待估宗地条件，对照上述修正系数

表及修正系数计算公式，逐一查出对应的修正系数值，采用系数修正法公式计算

单位面积待估草地地价。

式中：

P——待估草地地价

Pi——级别基准地价

ΣKi——宗地修正系数表中各区域因素修正值之和

Ky——年期修正系数

Kt——将基准地价期日修正到待估宗地期日的系数

6成果分析与应用

6.1成果分析

6.1.1草地级别空间规律分析

祁阳市草地级别主要是由自然条件、牧草生产条件、生态条件等条件综合所

决定。从草地级别划分结果和面积分布来看，其中一级地面积占比最大，二级地

面积最小。鉴于实际管理需求，草地定级结果校验无误后，应通过面积加权求和

方式，以行政村（社区）为单位确定级别，做到一村一级别。因此，从空间整体

分布来看，祁阳市草地级别呈现片状分布的特征。

表 6-1 祁阳市草地定级面积统计表

单位：公顷，%
行政区域

合计 一级 二级
名称 代码

祁阳市 431121 3648.21 2516.16 1132.05
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行政区域
合计 一级 二级

名称 代码

龙山街道办事处 431121001 46.07 17.46 28.61
长虹街道办事处 431121002 97.92 57.66 40.26
浯溪街道办事处 431121003 33.21 15.76 17.45

观音滩镇 431121101 26.45 21.15 5.30
茅竹镇 431121102 132.77 112.61 20.16
大忠桥镇 431121103 188.87 115.72 73.16
三口塘镇 431121104 163.68 120.55 43.13
肖家镇 431121105 32.77 11.66 21.12
八宝镇 431121106 23.39 21.09 2.30
白水镇 431121107 67.28 42.31 24.97
黄泥塘镇 431121108 349.66 197.15 152.52
进宝塘镇 431121109 169.88 102.59 67.29
潘市镇 431121110 81.06 46.07 34.99
梅溪镇 431121111 76.47 52.50 23.97
羊角塘镇 431121112 57.51 47.27 10.24
下马渡镇 431121113 74.98 31.58 43.39
七里桥镇 431121114 70.12 37.57 32.55
大村甸镇 431121115 316.40 150.07 166.33
黎家坪镇 431121116 234.52 201.72 32.80
文富市镇 431121117 256.31 232.72 23.59
文明铺镇 431121118 711.10 467.08 244.03
龚家坪镇 431121119 415.78 401.79 13.99
金洞镇 431121120 9.86 3.85 6.01
八宝镇 431121121 0.61 0.51 0.10

晒北滩瑶族乡 431121201 3.04 2.60 0.44
凤凰乡 431121202 1.64 1.11 0.53
石鼓源乡 431121203 6.87 4.02 2.84

6.1.2草地级别价格级差分析

根据本次草地基准地价结果来看，祁阳市草地价格体现了级别间的差异，从

各级别价格来看，级别越高，价格也越高，一级地价格最高，二级次之。高级别
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区域的草地质量一般比较好，相应的自然条件、社会经济条件、生态条件等也较

优，市场需求较高，收益相对较高，草地价格也较高。

6.2成果应用

草地基准地价评估是对草地的质量和价格的调查。其目的是为我们进一步摸

清草地资源、资产家底，科学量化区域内草地质量及分布，并对其价值进行的预

期评估，为草地质量动态监测、流转等提供依据和参考。

6.2.1在流转中的应用

近年来，随着土地市场的发展，建立一套完整的草地定级与基准地价评估管

理机制，有利于发挥草地的最大效益。合理应用草地定级与基准地价评估成果可

以根据草地质量差异进行优化配置，促进草地合理流转，保证其健康的发展。在

进行农草地流转流转时，利用草地定级与基准地价评估成果，可以做到按质定价、

公平合理。

做好草地定级与基准地价评估工作，对合理利用草地、实现草地资产经营最

大效益具有十分重要的作用。草地定级与基准地价评估有利于促进和完善农用地

土地市场的建立，对于尽快建立城乡土地统一管理的机制具有十分重要的作用。

6.2.2在全民所有自然资源资产清查中的应用

根据《自然资源部关于组织开展全民所有自然资源资产清查试点工作的通知》

（自然资办函﹝2019﹞1711号）的要求，湖南省率先开展了全民所有自然资源资

产清查试点工作。全民所有自然资源包含全民所有土地、矿产、森林、草原、湿

地和海洋等资源，土地资源资产清查是全民所有自然资源资产清查的重要内容。

土地资源资产清查包括土地资源的数量、质量和价值等方面的清查工作。根据《全

民所有自然资源资产清查试点技术指南》可知，对于有政府公示价格体系的自然

资源，利用各类自然资源资产基准价、标定价等估算资产价值，原则上采用基准

价。草地作为全民所有土地资源的重要一类，利用其基准地价成果可为全民所有

自然资源资产清查工作提供强有力的保障。
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