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安徽省耕地资源估价方法与实证研究
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摘 要 在目前的耕地估价方法中，收益还原法是耕地价格综合评估的理想方法。在对安徽省庐江县金牛

镇的实例研究表明，该方法具有很好的可操作性，而且能使耕地的定级与估价有机结合。
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进入 !-世纪 ,-年代后，随着农村分工、分业的深化和生产社会化、市场化程度的不断提高，原有耕
地经营制度的缺陷逐渐显露，农户耕地一户多块、一块多户的现象，制约着耕地适度规模经营，使得耕地

整体生产率低下。尽管农民有其它就业机会，但不等于愿意放弃耕地的使用权，所以各地出现了“撂荒”、

“弃耕”等现象。其根本原因是我国土地要素市场尚没有完全形成，阻碍了市场对土地资源的优化配置［A］。

如何培育和构建土地流转机制，使耕地资源得到可持续利用，一个很重要方面就是建立一整套耕地的评价

制度体系。而耕地估价是这一评价体系的一个重要组成部分。由于耕地资源在我国存在着所有权和使用权

分离问题，所以严格意义上耕地估价应包括两个层次：一是耕地所有权估价，即在不同的所有者之间进行

土地置换时，或者当国家征用耕地时，耕地所有权发生了转移，就要求对耕地所有权价格进行评估；二是

耕地使用权估价，即在不同的使用者之间发生转移时进行的价格评估。我国耕地价格的主要形式是耕地使

用权价格，该文所指的耕地估价也就是耕地使用权转移时价格的评估。

一、耕地估价方法述评

目前，我国耕地估价研究中涉及到的估价方法有收益还原法、市场比较法、成本逼近法、剩余法、基

准地价系数修正法、评分估价法等，前三者称为评估基本方法。在国外，耕地评估方法还有土壤潜力评价

法、数学模型法等。由于我国耕地估价刚刚起步，交易资料严重缺乏，而市场比较法要求有与待估耕地可

比的交易实例，所以市场比较法目前在我国无法有效利用。而土壤潜力评价法、数学模型法技术性较强，

评估过程也较复杂，涉及大量的数据收集和计算机编程，目前在我国也使用很少。成本逼近法、剩余法一

般仅仅考虑耕地开发成本，而忽视耕地收益能力，只适用于新开发的耕地，实际应用受到较大限制。评分

估价法，人为因素干扰太强，实践应用更少。基准地价系数修正法不是耕地估价基本方法，而是基本方法

的变种和补充［!］。

耕地主要通过种植产生效益，其价格的高低主要由收益能力决定。收益还原法是将待估耕地在未来每

年预期的纯收益，以一定的收益还原率统一还原为评价时日总收益的一种方法。因此，在进行耕地估价

时，作者认为收益还原法应该是其价格评估的首选方法。

二、收益还原方法简述

（一）不同级别标准田块的选取

耕地在估价前一般要进行级别的划分，估价是建立在定级基础之上，耕地定级可按照作者在“安徽省

耕地资源定级评价指标体系研究”［B］一文中提到的方法进行。对已进行耕地级别划分的区域，估价先在不

 



同级别内选择日照、灌溉、排水、面积、形状等方面较具代表性的田块若干（视级别内所含单元数而定，

一般为两块），作为这一级别耕地的标准田块［!］。

（二）利用收益还原法求基准地价

利用收益还原法计算耕地收益价格的基本公式为：耕地的收益价格 "（耕地的总收益#耕地总费用） $

收益还原率。考虑耕地的使用年限，有限年期内收益价格计算的具体公式为 % "!
"
［& ’ &
（& ("）!

］［) ’ *］。

式中!是耕地纯收益，"是耕地还原利率，! 是使用耕地的年限。
&+ 耕地总收益的确定。耕地的收益是由产量与价格决定的，一般取区域内 ,年的平均值。产量有主

产和副产区别，主产指作物籽粒，如小麦、水稻、玉米等；副产为作物秸秆如麦秸、稻秆等有一定经济价

值的产物，计算耕地总收益时主产和副产都应计算。各种作物的价格应以当时社会市场价计算，而不能以

国家牌价计算。

!+ 耕地总费用的计算。耕地总费用是指每年经常性物质费用，包括种苗费、肥料费、农药费、水电
费、人工费、机工费、役畜费；固定成本费包括管理费、利息、利润、税金、农田水利设施的维修费、折

旧费以及其它不可预见费等。其中人工费、机工费、役畜费等视具体地区、具体情况而定。

,+ 还原利率的确定。收益还原利率简单地说就是耕地总收益还原成地价的比率，它是收益还原法应
用的难点。以往人们都将还原利率定为一年期存款的利率，近期有学者提出可参照台湾著名不动产估价专

家林英彦先生的实质利率的基本公式。结合我国耕地市场远未发育成熟的状况，将公式修正为土地还原利

率 "［&年期银行存款利率 "同期物价指数］ -（& ’农业税率）。最后根据标准田块的总收益、总费用、
收益还原率，运用上述有限期内收益价格计算公式计算标准田块的地价。

)+ 各级别基准地价确定。由级别标准田块地价求级别基准地价公式为 # " &
!!

!

$ " &

%$
&$"’
［!］
，# 为基准地

价，%$ 为级内第 $ 块标准田块地价，&$ 为级内第 $ 块标准田块的分值，! 为级内标准田块数目，’ 为标准
田块的面积。

（三）宗地价格计算

计算公式：%( " )( - # - ’。式中 %( 为第 ( 块宗地的地价；)( 为第 ( 块宗地定级的总分值；# 为级别
基准地价，’ 为宗地面积。

三、实例分析

（一）实例概况

金牛镇位于安徽省中部，江淮丘陵南部，属丘陵类型区。该镇可耕面积 , &../0!，人均耕地 .+&/0!

左右。可耕地中，灌溉水田占 12+13，旱地占 1+13，菜地占 !+,3，园地占 &+&3。作者曾于 !..,年对
该镇耕地作了定级划分，该镇总耕地可分为 )个等级，定级综合评估总分值 ,1+2 4 *,+)为!级地，总分
值 *,+) 4 51+&为"，总分值 51+& 4 1!+1为#级地，总分值 1!+1 4 62+*为$级地［&］。耕地定级划分是这一
区域耕地价格综合评估的基础。

（二）选取标准田块

!..)年在该区 )个级别耕地上，分别选择两个具有代表性、显著性、生产经营正常性、资料的可得
性与完整性的参照田块作为标准田块。

（三）求取基准地价

利用收益还原法求基准地价，金牛镇具体计算为：

&+ 总收益：利用所取的两个标准田块 !..& 4 !..,年农副产品产值的平均值作为地块总收益。
!+ 耕地总费用：固定成本费从金牛镇农业办直接获取 ,年的平均值；经常性物质费用按实际调查数

据计，其中人工费是农民劳动日工资与工日乘积，根据实际调查每标准田块劳动工日，工资按 &.元计算。
,+ 原利率：&年期银行存款利率按 !..!年下调后的银行利率 &+61.3；同期物价指数取安徽省 !..& 4

1* 中国农业资源与区划 !..*年

 



!""#年统计数字（$%&!’、$$&$’、(""&!’）的平均值 $$&)#’；农业税率按安徽省平均值 *’计算；求
取耕地的还原利率为 (&%$!’。最后，分别将各标准田块纯收益值除以耕地还原利率测算标准田块地价，
进而求出各级别耕地基准分值地价，结果见表 (。

表 ( 金牛镇各标准田块地价及平均基准分值地价

!级田块

!( !!

"级田块

!( !!

#级田块

!( !!

#级田块

!( !!

年总收益（元） *+ (*#,- -% (-(,* $* *!+,! +) $*! )% %+$,- -" ))+ ,% )" !!" ,( #+ !#+ ,*
年总费用（元） *# *!),% -) ))#,- $" +!*,) +" $"! )* )*",# *- !$- ,) #+ *"- ,- #) --% ,+
年纯收益（元） # -!%,% # +(+ ,$ ) %"( ,% ) "*" ," # )!$ ,# ) (*( ,) ! +(# ,* ! *-% ,%
地价（元） %! "*$,$% %) "+),%* ("% *%* ,-- $( *%),%" ++ *)%,*% $# %++,%( *- %(-,*" *# %)$ ,-"
田块面积（./!） (,)) ( ,*# ! ,(! ( ,%" ( ,-( ( ,%+ ( ,#) ( ,!*
田块定级分值（分） $(,% %% ,% +* ," %" ,( -# ,! -* ,! )! ,( )+ ,*

平均基准分值地价（元 0分 , ./!） -!#,"+$ --!,*-+ ++",((+ $-! ,((-

注：表中地价是按耕地有限使用期 #"年计算

（四）区域耕地价格计算

由表 (各级别耕地基准分值地价，代入宗地价格计算公式，得出该镇各级别耕地价格，见表 !。
表 ! 金牛镇耕地分级地价

级别
地价

（元 0 ./!）

面积

./! ’

! *- (+" ,*+($ ( )!- )-
" )$ $$" ,-%"( %-% !%
# )- +%) ,-"+% **% (%
$ )) #"* ,)))( !)% %

四、结语

耕地地价在构成上有其自身特点，计算的标准田块地价只能

反映耕地的自然属性，耕地地价的综合评估还应包含区位条件。

通过级别基准地价的计算，将定级与估价有机结合起来，既考虑耕

地的自然条件，又考虑耕地的社会经济条件及耕地区位条件。

该研究探讨耕地估价方法，只适合于耕地耕种时的价格，耕地

转作他用，如转化为建设用地，收益还原法中收益的计算、还原率的确定、定级指标体系的建立等，都应有适

当的调整，这些方面尚需进一步研究。
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