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太原占地补偿低应重视评估报告的问题

因征用土地而需要进行的拆迁中涉及的资产需要进行的专业价值评估。由独立第三方专业评估机构对资
产进行专业评估的结果作为拆迁方和被拆迁方之间经济补偿协商的价格参考依据，更容易为双方所接受
。近几年，由于城市规模扩大，水利、公路等工程建设迅速，越来越多的农村土地被征用，果树补偿价
值的评估业务也越来越多。为了使补偿标准更加科学合理，笔者认为，应当根据不同的果树生长期，采
用不同的评估方法和程序，这样才能公正地出具评估结果，具体做法如下。下面首先对果树补偿价值评
估中几个重要参数的确定进行说明： 1、选定合理的密植度，界定不同树种每亩的补偿株数 果树的密植
度是果树群体结构的重要参数，影响着果树生长的空间环境和根系环境，也影响着果树的产量收成和果
实品质。增加果树的密植度，有时是为了将来进行移栽，有时可能是另有不可告人的企图。一般的讲，
超过合理的密植度，会使树冠缩小，不利于通风透光，影响单株和亩产量，也影响果实品质。评估人员
应根据当地气候土质状况，种植技术与果农的种植经验等，综合界定某一品种果树每亩合理的补偿株数
。2、果树的收入以及折现率产量收成，也是确定补偿价值的重要步骤。一般而言，在合理密植度的前提
下，结果期的产量主要受水利、土壤和管理技术的影响，但又受生长状况的限制。因此，果树收入需根
据其生长年限和果树生长状态测算其产量和收入。同时，合理的折现率，也是给予果农合理补偿的关键
因素。 3、了解果树栽植成本果树管理讲究科学技术，如果盲目追加水肥，使果树生理机能失调，打乱
生长规律，非但不能提高产量，还会使果实品质降低，因此在评估中需要确定果树合理的经济成本，确
定其合理的投入费用。实际操作中需要根据果树不同的生长期，区分不同树种分别计算其投入的成本。
若有的果树林增加滴管、喷管等配套设施，则应另外计算其投入成本。

4、考察果树的各种特殊因素某一品种的果树有其生长年限、生长状况(如地径、冠径、病虫害影响)等特
殊性，均应详细考察。例如，生长年限直接关系到果树的生长期划分和控制投入的经济成本根据地径的
粗细可以判断果树的栽植年限和日常的管理水平；果树冠径的大小及形状可判断其修剪技术、单株产量
等。对于特殊的果树树种，可聘请专家协助工作三、根据果树生长年限采用不同的评估方法1、幼龄期果
树的评估幼龄期就是果树处在生长初级阶段，果树尚未结果，或因枝身尚未发育成熟未达到承载能力不
让其结果。因此幼龄期的果树评估主要考虑施肥、浇水等培育费用，加上其他费用及必要的行业平均报
酬率，然后进行个别系数修正，得出评估值。幼树期果树评估值=上年投入成本+当年投入成本×(1+行
业平均报酬率)±实际生长调整值投入成本=肥料费+水电费+农药费+人工费+工具使用摊销费+其它费用
若果树种植对技术要求较高，平均报酬率可适当提高，一般取当年投入成本的10％－15％。2、初果期果



树的评估初果期开始阶段，如收入补偿小于行业平均报酬率，仍然应按平均报酬率计算。
3、盛果期果树的评估 以苹果树为例其盛果期一般是在生长第八年到第二十年之间，其中第十年开始达
到丰产稳产期。因此对于盛果期果树的补偿，必须给予果农次年一年的收入补偿。即便在收果后征用的
果树，也应该给予次年收入补偿。果树评估值区间中价值的确定主要根据其实际生长状况和管理水平进
行权衡。北京海润京丰资产评估有限公司（简称海润京丰），是由财政部门授予资产评估资格的全国性
评估公司。公司汇聚了大批行业精英，数十位法律、经济、会计、工程技术领域的gaoji人才 。公司具备
先进的评估方法和手段，完善高效的管理体系和服务团队，是一家集人才、技术、经验于一体的zishen评
估机构。目前公司设有知识产权部、中小企业评估部、大型企业评估部及业务审核部，我们的团队将一
如既往的为广大客户提供一对一的免费咨询服务及的资产评估服务。
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