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安吉县溪龙乡茶叶经济林地价值评估技术研究 

 

沈 勇 强 

（国家林业局华东林业调查规划设计院 浙江杭州 310019） 

 

摘要：林地使用价值评估是森林资源资产评估的重要组成部分，也是建立林业市场经济

不可缺少的基础工作，它对规范林地市场交易，保障林权所有者与使用者的合法权益，

形成良好的市场秩序具有十分重要的意义。以安吉县溪龙乡为研究对象，利用 2010 年

森林资源动态监测数据以及相关技术参数，结合林地资源资产评价方法对溪龙乡茶叶经

济林地使用价值进行评估，为林地使用权的出让、转让、租赁、抵押、投资、合股经营、

拍卖等提供依据。 
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1 研究区域基本概况 

1.1 人口与经济 

溪龙乡下辖徐村湾、后河、新丰、溪龙和黄

杜5个行政村，土地总面积31.40 km
2
，户籍人

口8816人。溪龙乡2010年生产总值 17亿元，

实现财政总收入 7066 万元，其中地方财政收入

2300万元。农村居民人均纯收入15521元。 

1.2 自然条件 

溪龙乡位于安吉县东北部，介于北纬30°

53′-30°23′，东经119°35′-119°14′之

间。到安吉县城41km，距湖州市68km，杭州市

65km。溪龙乡地貌主要以丘陵、低山为主，海

拔大多在30-450m之间。气候温和、雨水充沛、

光照充足、四季分明。春秋季短、夏冬季长，

春季回暖快，夏季常高温，秋寒来得早，冬季

多严寒。年无霜期203－226天之间，年降水量

1100-1900mm之间。 

1.3 茶叶产业 

溪龙乡 2010 年林业产值 20030 万元，其

中茶叶产值 20000 万元。茶叶种植起步早、发

展快。1996 年起全乡利用荒山、荒地试种白茶，

实行统一品牌、统一包装以后，产量每年递增，

单价稳中有升，白茶产业真正成为该乡农业的

一大区域优势产业。目前，全乡茶叶规模加工

企业 6 家，茶叶专业合作社 5 家，安吉白茶协

会会员 362 名，省著名商标 4 件，市著名商标

9 件；省名牌产品 1 件，市名牌产品 4 件。 

1.4 林地资源概况 

溪龙乡土地总面积 3139.5 hm
2
，林地面积

1737.3 hm
2
，森林面积 1240.3hm

2
，全乡森林覆

盖率为 39.5%。其中茶叶面积 939.4hm
2
，占全

乡林地面积的 54.1%；竹林面积 362.0hm
2
，占

20.8%；乔木林面积 270.4hm
2
，占 15.6%；其它

经济林面积 84.9hm
2
，占 4.9%；苗圃等其它林

地面积 80.6hm
2
，占 4.6%。 

2 基础材料来源 

本次茶叶林地使用价值研究引用的所有

统计数据来自安吉县 2010 年森林资源动态监

测成果材料。共采集茶叶经济林地小班152个，
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面积 844.7334hm
2
，其中分布在低山 122 个，

面积713.8667hm
2
；丘陵19个，面积80.200hm

2
；

平地 11 个，面积 50.6667hm
2
。 

生产成本、地租、税费、销售价格和利率

等指标数据来源于安吉县林业局、溪龙乡人民

政府、样本行政村村委会、专业合作社及相关

企业中。 

3 林地分类 

3.1 林地分类技术方法 

3.1.1 林地分类因素确定 

3.1.1.1 林地分类单元 

林地分类单元是划分的林地空间单位的

基础，其内部土地特性和区位条件相对均一。

林地分类单元是林地各类型因素分值计算的

基础，也是评定林地质量的基础空间单位。考

虑到同一小班内部结构特征基本相同，具有相

同的经营目标，采取相同的经营措施，是森林

调查和经营的基本单位，所以采用小班为林地

分类的评价单元。 

3.1.1.2 分类评价因素的确定 

 (1)土层厚度。土层厚度按 A+B 层记载实

际土层厚度。土层是林木根系生长的场所，深

厚的土层是林木正常生长的必要条件。 

(2)腐殖质层厚度。腐殖质是土壤肥力的

重要指标。腐殖质层厚肥力高，林木生长好。 

(3)海拔高度。海拔高度指小班所在部位

上、下界线的海拔高度。海拔高度对积温有很

大的影响。 

(4)坡度。坡度指记载小班平均坡度值，

坡度对土壤的厚度、土壤的水肥条件及树木的

生长有着不小的影响，较缓的坡度对树木的生

长较为有利，反之，不利其生长。 

(5)坡位。坡位指能反映小班主要面积的

具体坡位。坡位对土壤的发育、水肥条件影响

较大，因而对林木的生长发育的影响也很大。

通常上坡的(特别是山脊)土层薄，林木生长较

差，而下坡的林地土层厚，水肥条件好，林木

生长好。 

(6)坡向。坡向指能反映小班主要面积的

坡向。坡向影响了日照的时数、强度，并对林

木的生长产生一定的影响。 

(7)运输距离。交通条件便利，现有机耕

道基本能到达茶叶经济林地小班。 

3.1.2 林地分类指标量化 

(1)权重的确定 

权重的确定是分类的一项重要内容。本次

用灰色系统理论来确定样本权重。因为灰色关

联分析是定量地比较或描述系统之间或系统

中各因素之间，在发展过程中随时间而相对变

化的情况，主要通过估量各评价对象和评价标

准之间的距离，利用样本数据的内在关系去评

价样本。 

表1 分类指标权重 

坡位 坡向 坡度
海拔高

(m) 

腐殖质层 

厚度(cm) 

土层厚 

度(cm) 

运输

距离

0.1139 0.1482 0.1322 0.0979 0.1821 0.1983 0.1274

 (2)指标量化 

坡度、土层厚度、腐殖质层厚度等3项评

价指标，通过查阅二类调查小班因子表直接量

化。海拔高度是反映林地评价单元高于海平面

的高度，它间接体现了评价单元的积温差异。

小班海拔高度取上限和下限平均法进行量化。 

表2 立地因子得分值 

种类 0-15度 16-25度 26度以上 
坡度 

得分 10 8 5 

种类 1米以上 0.4-1米 0.4米以下土层 

厚度 得分 10 6 2 

种类 20厘米以上 10-20厘米 10厘米以下腐殖质

层厚度 得分 10 7 4 

种类 400米以下 400-800米 800米以上海拔 

高度 得分 15 10 3 

坡位、坡向等2项评价指标根据等级高低

赋予不同的分值。 

表3  坡位等级作用分值 

分级 级别特征 作用分值 

1 下部 20 

2 中部、全坡 12 

3 上部 5 
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表4  坡向等级作用分值 

分级 级别特征 作用分值 

1 北、东北 10 
2 东、东南、西、西北 7 
3 南、西南 5 

3.2 林地分类结果 

3.2.1 分类单元总得分值计算 

林地级别反映林地在不同利用和投入水

平下林地质量的差异。依据各分类单元标准化

值，采取几何平均值方法，计算各小班总分值。

计算公式：  

 

其中：S为总分值，N为因子数，A
1
(XK)为

评价单元标准化值，W为权重。 

计算结果，152个茶叶经济林地小班得分

值在0.0336-0.0454区间。 

3.2.2 林地分类结果 

根据各类型单元总分值差异，结合溪龙乡

实际情况，采用 Ward 最小方差法进行聚类。

计算公式 ： 

     

 

经计算，茶叶经济林地使用价值评估划分为

3 个类型比较合适。其中总分值在 0.0336- 

0.0378区间，有11个小班，面积56.2667 hm
2
；

总分值在 0.0379-0.0414，有 59 个小班，面积

352.3333hm
2
；总分值在 0.0415-0.0454，有 82

个小班，面积 436.1334 hm
2
。转化为易捕足的

地貌、海拔和坡向三大立地因子，见表 5。 

表5 溪龙乡林地分类表 

林地分类 地貌 坡向 海拔 

类型1 平原、丘陵、低山 无、全坡 120m以下

类型2 全坡 120-250m

类型3 
低山 

全坡 250m以上

4 林地使用费价值评估 

4.1 林地使用费测算模型 

经多方法比较，如成本法、比较法、收益还

原法、剩余价值法、收益现值法、市场倒算法等，

最终确定收益现值法计算各类型林地使用费。 
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式中：C为造林费用，V为各年的营林成本，

n 为盛产期前的年数，En 为盛产期前年平均纯

入，m为盛产期年数，Em为盛产期年平均纯收入，

u为经济寿命，r为利润率，P为投资收益率。 

4.2 各类型林地使用费价值评估结果 

根据上述林地测算模型，营林生产技术标

准、定额、费用，生产销售成本，测算各类型

林地使用费参考价值。见表 6。 

表6 茶叶经济林地使用费价值评估表 

林地分类 地貌 坡向 海拔 
林地参考使用费

 (元/亩) 

类型 1 
平原、丘

陵、低山

无、

全坡
120m 以下 11500-13500 

类型 2 低山 全坡 120-250m 12000-15000 

类型 3 低山 全坡 250m 以上 10500-14000 

5 结语 

在土地估价的总体技术指导下，运用林地

定级和经济评价的基础理论方法对溪龙乡茶

叶经济林地进行了分类研究以及林地的经济

价值评价。从本次研究的实例应用结果来看，

不同类型的林地以及林地使用费的高低与结

果较为一致，基本符合溪龙乡的实际情况，且

选择的指标易于捕捉、操作性强、计算较方便。

由于影响林地利用效益的因素较多，分类结果

对其它地区只能提供参考，并不具备广泛性。 
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