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摘 要 ：通过分析 不 同级别耕地 经济总产值与其相应 质量指数 、社会 经济投入指数 间的 内在 关 

系和建 立数 学模 型 ，求得 不 同级 别耕 地 可 比经济产 值 ，从 而剔 除耕地 收益 中有 差 别 的社会 劳动投 

入 。并 以此 为基础采 用收益还原 法测 算不 同级别耕地基 准地价 ，以杨凌 区为例 进行 了实证分析 。 

关键 词 ：耕地 ；基准地价 ；社会 经济投 入 

中图分类号 ：F301 21 文献标识码 ：A 文章编 号 ：1000—2731(2002)03—0048—03 

耕 地基准地价评估 就是在对耕 地的 自然性状 和 

影响耕 地的社会经济 因素分别进行 鉴定和评估 的基 

础上，根据耕地的供求状况、利用状况、有关的法规 

政策和相应的评估 时间等 ，综合评定 出耕 地的价格 。 

就估价特点而言 ，与城镇 地价评估 的不 同之处在于 ， 

耕地价格评估 中的耕 地分等定 级是局 限于对耕 地的 

自然评 价 ，从 而界 定耕 地在社 会 经济 条件下 的 自然 

生产 潜力 ，而城镇 用地 的级 别则 是对 一定 区片 土地 

质量和价值的综合反映[1]。因此，评定耕地基准地 

价的关键在于 如何 将影 响耕 地价格 的耕地质 量因素 

与社 会经济 因素有 机地 结合 起来 ，从耕 地 收益 中剔 

除有 差别 的社会 劳 动投 入 ，消 除 由于投入 的社会 劳 

动不 同而引 起的耕 地 收益差 别 ，从 而得 到反 映不 同 

质量耕地 的可 比收益 。 

一

、基本思路 

首先对评价区域的耕地质量进行分等定级 ，求 

出不同级别耕 地质量 指数 。其次 ，计算评价 区域 内各 

级耕地社会 经济 投入 评价 指数 ，然后 以不 同级别耕 

地的平均 经济产 值 为 因变量 ，以耕 地 质量指 数与 社 

会经济投 入指数 为 自变量 进 行二元 线性 回归 ，并 将 

评价区域的平均社会经济投入指数代入所求回归方 

程求得反 映不 同质量耕地 的可 比经济 产值 的线 性方 

程 。最后 ，以适 当的还原 利率将不 同级 别耕 地可 比纯 

收益进行还 原 ，即得 评价 区域 不 同级别耕 地基 准地 

价 。 
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二 、耕地基准 地价测算 

1．耕地质 量评等定 级 

耕 地 评等 定 级 是 对 耕 地 的 自然 生 产力 进行 评 

价，评定耕地质量等级，并阐明其数量、分布及造成 

分异的原因[2]，是进行耕地估价的重要基础。 

(1)划分耕 地质 量评价 单元 评价 单元是 以土 

地 利用现状 调查 中划 分 的图斑 为基 础 ，以复 印 的万 

分 之一现状 图 为工作 底 图 ，由相 应 的耕 地坡 度分级 

图 、土壤 图等 叠置所形成 。 

(2)确 定耕地 质量评价 指标及 权重 评价指 标 

是评价项 目的具体表示，结合耕地 自身特性 ，从气候 

因素 、地貌 因素 、农 田设施条 件 以及生产便 利条件五 

个方面对影响耕地质量的评价项 目进行量化 ，其 中 

共 选择 评价 指标 15个 ，包括 ：≥ 10 C积温 、降水量 、 

海拔 、坡 度 、侵蚀 状况 、土层厚 度、质 地、有 机质 、盐碱 

或湿害、污染、灌水状况、保水程度、与村庄的距离、 

交通状况 、区位 。然后将 每一指标 可能变化 的区间划 

分成 若干段作 为评 价 的标 准 ，分段 的原 则 以能够 区 

别耕 地质量差 异 为准 ，并 按 实际 赋予相 应 的标准分 

数 。 

评 价指 标权重是 用来反 映各 评价 因素对耕地 质 

量 的 影 响 程 度 。为 保 证 数 据 的 真 实 性 ，本 文 采 用 

AHP层次分 析法确定各 项指标权 重 ，以尽可能 避免 

人 为因素 的影 响 。 

(3)计 算每 一评价单 元 总得 分 查 出每 一评价 
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单元各项指标值的相应标准分，再乘以对应指标权 

重 ，然后 累加求和 ，即可求得各该 单元应得 总分 。 

(4)确定 耕地 质 量指 数 分 别计 算 出各 项指 

标的最高分值之和与最低分值之和 ，按所要划分的 

级数，定出每级地的分段标准，将该值域划分为若干 

段 ，落 入相 同值段 的 单 元具 有相 同的耕 地 级 别 。最 

后 ，用最高等级分值除以各级耕地段中值，即为每级 

地对应的耕地质量指数 q 。 

q㈩ 一 i级耕 地段 中值 ／最 高等级分值 (1) 

2．耕 地社 会经 济环境评 价 

(1)耕地 社会 经济评价 指标及权 重 的确 定 在 

农业生产 过程 中 ，耕 地 综合 生 产能力 及其所 表 现的 

经济产 出 ，是 由耕 地质 量 和人类 劳动 投入共 同作 用 

的结 果 。产 出尽 管是土地 生产 能力 的产 物 ，它 的多少 

应 当和 土地 的生 产能 力相 一致 ，但 是 土地产 出受社 

会经济条件等其他非稳定因素的影响也很大。为了 

全面反映耕 地产 出中人类 劳 动投入 的影 响 ，根据 马 

克思级差 地租理论 ，本文 分别从 人地关 系密集度 (人 

均耕地面积 、复种指数、人 口非农化水平)、耕地利用 

投入水平 (单位耕 地面积农 业劳动力 、机耕 面积 占耕 

地 面积 比重 、单位 面积化肥施 用量 、单位耕地 面积农 

机 总动 力、单位 耕地 面积 用 电量 )和 耕 地利 用效 果 

(单位 耕地 面积产量 、单位 耕 地面积 种植 业产 值 、人 

均农 业 收入 、人 均 工农 业 生 产 总值 )三 方 面选 择 了 

12项主要评价指标[3]。 

社会 经济评价 指标权重 的确定与耕地 质量评价 

指 标权 重 的确 定 方 法相 同 ，同样 采 用 AHP层 次 分 

析法。 

(2)不同等级 耕地社会 经济投入评 价指数 以 

评价区域的各次级 行政单位 (相对 于评价 区域而 言 ， 

评价区域为一级行 政单位 )为统计 对象 ，将 其各项指 

标的标准化数值与对应权重相乘 ，即得各次级行政 

单位的耕地社会经济投入评价指数。公式如下： 
l2 

e“)= >：x ，·W，， (2) 
二=1 

式 中 为第 个 次级行 政单位 的耕地 社会 经济投 

入评价指数 ；X，，为第 i个 次级行 政单位 第 J项指标 

的标准化数值 ；W 为对应指标 值权重 。 

然后 以各 次级行政单位 不 同等级耕 地面积 占全 

区相应 等级耕 地 面积 的 比例为权 重 ，分 别与 各次级 

行政单 位社会 经济 投入 评价 指数 相乘求 和 ，即得全 

区不 同等级 耕地社会经济 投入评 价指数 ，公 式为 ： 

d㈤一 > P，·W， (3) 
，一 】 

式中： ∽为 i级耕地社会经济投入评价指数；e， 

同公式 (2)中的 e∽；W 为对应 权重 。 

3．不同级别耕地 可 比经 济产值的确定 

(1)计算各级耕地平均经济产值E42 以现有 

统计资料中各次级行政辖区内耕地的平均经济产值 

为因变量，各次级行政辖 区内各级别的耕地面积 占 

该次级行政辖 区耕地总面积的比例为 自变量 ，建立 

线性方程组 ，即 

l— l ll+ 2 l2+ ⋯ + 1 

I Y2= l 21+ 2．z22+ ⋯ + ，、 
l L4) 

l⋯ = ⋯ + ⋯ + ⋯ + ⋯ 

Ly = l 1+ 2 2+ ⋯ + 

式中： 为次级行政单位个数 ； 为耕地级数 ； 

为第 i级耕地的平地经济产值(f： 1，2，⋯ ， ) 

对线性方 程组 (4)求解 得 ： 

Y — lzl+ 2 2+ ⋯ 十 (5) 

由此 可 得 不 同等 级耕 地 的 平 均 经 济 产 值 ： ， 

．82，⋯ ，8 

(2)各级耕地 可比经济产值 的确定 首先 ，由 

以上数据求取各级耕地平均经济产值与耕地质量指 

数 ，耕地社会经 济投入指数 之间 的线性关 系式 ，即 

Y = 口o+ 口1q(。)+ n2d“) (6) 

式 中 ：q∽为耕地质量 指数 ； ∽为耕地社会经 济 

评价指数 ； 为经 济产值 。 

其 次 ，把评 价 区域 内平均社会经 济投入指数 d㈤ 

代入上式即得各级耕地可比经济产值，可近似认为 

它就是消除了社会经济投入影响的耕地经济产值。 

消除社会经济投入对耕地产值的影响后 ，各级别耕 

地经济产值的影响变量就仅 为耕地质量指数 ，由此 

可将上式变形为不同级别耕地可比经济产值与耕地 

质量指数的线性关系式 ： 

Y= o+ 口2d∽j+ 口lq c。) (7) 

式 中 ： ∽ 为 平 价 区域 内平 均社 会 经 济投 入 指 

数 ； 为不同级别耕地可比经济产值。 

4．不 同级别 耕地基准地 价测算 

就耕地地价性质而言 ，有政策性地价与非政策 

性地价，政策性地价为强制性交易行为 ，为政府征地 

等服务(一般由总收效倍数法测算 )E52；非政策性地 

价则服务于公平交易，用于指导农地市场，本文所测 

算的耕地基准地价即为非政策性地价 。 

由于耕地纯收益是土地在一般经营水平下的客 

观收益，因此，不同级别耕地纯收益是指仅考虑由耕 

地质量差异而引起的不同土地收益 ，计算公式应为 

不 同级别耕 地纯收益 一 不同级别耕地 年产值 一 耕 
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地年投入 。式 中，耕 地年投入 是指评价 区域耕地 的平 

均年投入 ，包括种 子、肥料 、农药 、水 电、机耕 、劳动投 

入等 ，具体 数据 可直 接从 实 际调查 中取 得 。然后 ，选 

取适 当的还原 利率 ，采 用收 益还 原法 可测 出耕地 使 

用权价格，计算公式为： 

P— A／r× [1— 1／(1+ r) ] (8) 

其 中：尸 为耕 地 n年 使用权价格 ；A为耕地 年纯 

收益 ；r为耕地还原 利率 ；n为 耕地使用年 限。 

三、陕西省杨凌区耕地基准地价测算实例 

杨 凌 区 位 于 关 中 平 原 中 部 ，辖 区 总 面 积 约 

9 418．25公 顷 ，其 中耕地 4 246．8公 顷 ，全 区共 辖 4 

个乡镇 ，农 业人均耕 地 0．06公顷 。因经济地 理位置 

优越 ，各种信 息 、资金 、技 术等资 源聚散功能较强 。 

1．杨 凌 区不 同等 级耕 地 质 量指 数与 社 会经 济 

投入指数 

根据 杨 凌区 已有 的耕地 质量评 等定 级成 果 ，可 

直 接求 得 Ⅱ、Ⅲ、l、『、V等 耕 地 质 量指 数 q∽分 别 为 

0．875、0．775、0．675、0．575；并 按前 文所 述 ，分别 从 

人地关 系密集 度 、耕 地利用 投入 水平 及耕 地利 用效 

果 三方面共 12项 指标 对杨 凌 区社会 经济 环境进 行 

评 价 ，求 得 社 会 经 济 投 入 指 数 d∽分 别 为 0．835、 

0．742、0．722、0．699，并得 全 区平均社会 经济投入指 

数为 0．716。 

2．各级 别耕地可 比经济产值确定 

按照公式 (4)求得杨凌区 Ⅱ、Ⅲ、l、『、V等地的 

年平均经济产值 分别为 13 365元 ／公 顷 、12 345元 ／ 

公顷、11 685元 ／公顷 、10 740元 ／公 顷。结合相应 的 

q㈤ 与 d㈤进行 二元 线性 回归得 ： ． 

Y 一 一 2 330．7+ 10 509q(。)+ 8 410．16d(，)(9) 

将 全 区社会经 济投入指数做 为平均经济投入指 

数 d∽ 一 0．716代人式 (9)得 ： 

Y 一 3 690．97+ 10 509q㈤ (10) 

(10)式 即为 消除 社会 劳 动投 入 影 响 ，仅 反 映耕 

地质量 差异 的各级耕 地可 比经 济产值表达 式 。 

3．不 同级别耕 地基准地 价测算 

用 不 同级别耕 地可 比经济 产值减去相应 成本并 

扣除农 业税费 (根据对杨 凌 区 1998～2001年的农业 

统计 资料分析 ，2001年杨凌 区各 等耕地 总成本 费为 

6 690元／公 顷 ，各 项 农 业 税 费 约 占耕 地 净 收 益 

11．4％)，土地还原 利率 r由公式 土地还原利率 一一 

年期银 行存款利率 ／同期 物价指数 ×(1一农业税率 ) 

[3]计算得 2．21 。将以上参数代人公式(8)测得杨 

凌 区 Ⅱ、Ⅲ、l、『、V等耕 地 3O年使 用 权 基 准地 价 为 

l19 475元／公 顷、104 205元 ／公 顷 、82 920元／公 

顷、61 635元／公 顷 。 

四 、结 论 

通过对 耕地 基 准地价 理 论与 实践 的探讨 ，我们 

认为影响耕地总收益的因素主要为耕地质量与耕地 

社会 经济 投入 ，而 耕地 质量 评等 定级 是对评 价 区耕 

地 自然性 状所做 评价 ，因此 只从 耕 地质量 差异 区别 

地 价是不 全面 的也 是不 科学 的，因为相 同级别耕 地 

由于所处社会经 济条件不 同 ，投 入的人类劳动不 同 ， 

其收益力是有差 别的 。所 以 ，只有消 除了人类劳动投 

入 对耕 地产值 的影 响 ，即用 不 同级 别耕地 可 比经济 

产值来测算耕地基准地价才是有意义的。 
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Studies on Cultivated Land S Criterion Price Valuation 

YIN Zhong—min，ZHANG Jian-feng 

(Management Faculty．Xi an University of Technology，xi an 710048，China) 

Abstract：This paper analyzes distinctive classes of cultivated land S total outputs and its quality index，SO— 

cial economy inputting index，sets up mathematic model in them ，gets comparable economy input of distinc— 

tive classed cultivated land，and subtracts distinctive social labor input from cultivated land income．Based 

on above，by the way of income back calculating distinctive classed cultivated land S criterion price，the pa— 

per analyzes the Yangling zone as an example． 
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