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新疆乌拉斯台农场农用土地估价研究

周 峰 周生路 刘 伟 彭补拙

(南京大学城市与资源学系 南京 2 1以为) 3

摘 要 目前
,

我国农用土地估价尚处于起步阶段
,

未形成比较成熟而完整的评枯方法体系
。

鉴于这

种情况
,

本文在对农用土地价格特点及其理论基础进行讨论的基础上
,

着重对农用土地估价的方法进行了对 比

分析和选择
,

在新班乌拉斯台农场进行了尝试
,

初步建立了该农场农用土地的价格评估体系

关键词 农用土地 ;评估理论 ;评估方法

农用土地作为直接用于农业生产的土地
,

与城镇土地相 比
,

具有其特殊性
,

除区位和投人

因素外
,

农用土地的用地效益受自然条件的影响比较大
,

从而使其价格形成机制具有相当的复

杂性
,

其价格评估存在较大难度
,

目前尚未找到成熟和完善的方法
。

为此
,

本文以新疆乌拉斯

台农场农用土地估价为例
,

对此作些探讨
。

在讨论之前必须说明的是
,

在我国现行
“

土地国有

的土地所有制下
,

所论及的土地价格一般是指土地使用权价格
,

而非所有权价格
,

本文所论述

的土地价格也不例外
,

是指农用土地的使用权价格
。

1 农用土地估价的理论和方法
1

.

1 农用土地估价的理论

1
.

1
.

1 级差地租理论

马克思级差地租理论认为
,

地租的本质是剩余价值的分配形式之一
,

它包括绝对地租
、

级

差地租和垄断地租 1j[
。

其中级差地租最为重要
,

它是指租用较好土地所获得的归土地所有者

的超额利润
,

并存在两种形式
,

即级差地租 工
: 土地肥沃程度和区位差异

,

使等量投资在单位面

积上产生的超额利润
:级差地租 11 :

在同一地块上连续追加投资而产生的超额利润
。

根据这一

理论
,

土地价格可表示为
: 土地价格 = 绝对地价 + 级差地价 + 垄断地价 2)[

。

其中绝对地价是

评估区内最差土地的价格
,

级差地价理论上包括级差地租 I 和级差地租 11 资本化所形成的级

差地价工和级差地价 11
。

级差地价 工和绝对地价构成土地的资源价格
,

它 是 土 地 价 格 的 基 础

,

可 称 之 为

“

基 准 地 价

” ;
级 差 地 价 n 则构成土地的资本价格
。

土 地 垄 断 地 价

,

主 要 存 在 于 一 些 特

殊 用 地 的 有 限 范 围 内

,

一 般 可 不 作 评 价

。

1
.

1
.

1 地 价 理 论

地 价理 论 和地 租 理 论 密 不 可分
,

并 相 互 补 充

。

地 租 理 论 对 土 地 估 价 起 着 定 性 化 的 指 导 作

用

,

而 地 价 理 论 则 是 使 土 地 估 价 更 接 近 模 型 化 和 定 量 化 的 基 础
1j[
。

在 市 场 经 济 条 件 下

,

土 地

由 于 使 用 价 值 (效用 )
、

资 源 有 限 性 (相对稀缺性 )及人类对土地需求 (现实购买力 )的存在
,

而 使

其 具 有 商 品 属 性

,

因 此 土 地 存 在 价 格

,

它 是 地 租 的 表 现 形 式

,

是 地 租 的 资 本 化

,

即

:
地 价

=
地 租 /

土地资本化率
。

1
.

1
.

3 边 际机会成本理论
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边际机会成本理论认 为
,

资 源 的 价 格 相 当 于 其 边 际 机 会 成 本

,

即 在 其 它 条 件 相 同 时

,

把 一

定 的 资 源 用 于 某 种 用 途 时 所 放 弃 的 用 于 其 它 用 途 所 能 获 得 的 最 大 收 益

,

包 括 边 际 生 产 成 本

、

边

际 使 用 者 成 本 和 边 际 外 部 成 本
31[
。

就 土 地 资 源 而 言

,

其 机 会 成 本 随 土 地 产 出

、

土 地 稀 缺 程 度

的 变 化 而 变 化

,

并 同 时 随 时 间 的 推 移 而 逐 步 增 加

。

因 此

,

土 地 资 源 的 价 格 不 是 由 其 平 均 机 会 成

本

,

而 是 由 边 际 机 会 成 本 决 定

。

它 包 括 生 产 者 使 用 土 地 资 源 所 花 费 的 财 务 成 本

、

所 应 得 的 利

润

、

土 地 资 源 使 用 对 社 会 和 他 人 造 成 的 损 失

,

并 反 映 土 地
资 源 稀 缺 程 度 变 化 的 影 响

。

理 论 上

,

边 际 机 会 成 本 相 当 于 利 用 某 种 资 源 的 全 部 成 本

,

亦 即 利 用 某 一 土 地 资 源 时 全 社 会 (包括生产

者 )所付出的全部代价
。

1
.

2 农 用 土 地 估 价 的方 法

就 农 用 土地 估 价 而 言
,

目 前 通 常 采 用 的 估 价 方 法 有 收 益 还 原 法

、

市 场 比 较 法

、

置 换 成 本 法

、

收 益 倍 数 法 和 标 准 田 法 等

。

1
.

2
.

1 收 益还 原 法

收 益还 原 法 又称 收 益 资 本 化 法
,

它 是 将 土 地 纯 收 益 (对农用土地而言
,

就 是 土 地 所 产 出 的

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

纯 收 益 的 贴 现 值 总 和

。

具 体 来 讲

,

可 以 表 示 为

:

土 地 价 格
二 (土地年总收益一土地年总成本 ) /土地还原率

收益还原法着眼于土地的经济收益
,

充 分 考 虑 土 地 收 益 的 实 际 分 配 份 额 及 其 变 化

。

对 农

用 土 地 而 言

,

从 农 业 总 收 益 中 剥 离 出 土 地 纯 收 益

,

能 比 较 准 确 地 反 映 农 用 土 地 的 生 产 力 或 收 益

能 力

。

而 且

,

通 过 还 原 利 率 这 一 市 场 经 济 宏 观 调 控 手 段

,

能 反 映 出 其 它 土 地 利 用 类 型 对 农 用 土

地 的 引 力

。

但 收 益 还 原 法 要 求 待 估 计 对 象 有 详 细

、

准 确 的 投 入 产 出 资 料

,

内 容 繁

、

工 作 量 大

,

而

且 涉 及 到 未 来 收 人 和 市 场 利 益

,

使 估 价 带 有 较 大 的 主 观 性

。

目 前

,

收 益 还 原 法 主 要 用 于 生 产 管

理 水 平 比 较 高

,

有 严 格 生 产 记 录 的 农 用 土 地 的 价 格 评 估

。

1
.

2
.

2 市 场 比较 法

市 场 比较 法 在 对 待估 地 块 进 行 估 价 时
,

参 照 邻 近 地 区 条 件 相 同 或 相 近 地 块 的 买 卖 或 租 赁

案 例

,

对 待 估
地 块 进 行 交 易 期 日 和 交 易 情 况 修 正

,

从 而 得 到 待 估 地 块 的 价 格

。

具 体 说 来 可 以 表

示 为

:

待 估 地 块 价 格
二

参 照 案 例 价 格
x
年 期 修 正 系 数

x
交 易 情 况 修 正 系 数

市 场 比 较 法 是 一 种 基 本 而 且 现 实 可 用 的 确 定 土 地 市 场 价 格 的 方 法
。

它 将 评 估 价 格 与 市

场 供 需 状 况 相 联 系

,

充 分 考 虑 市 场 对 农 业 发 展 的 要 求

。

这 种 方 法 要 求 待 估 对 象 区 域 有 比 较 完

善 的 土 地 市 场

,

而 且 估 价 人 员 须 具 备 较 为 丰 富 的 知 识 和 经 验

,

鉴 于 目 前 我 国 的 农 用 土 地 交 易 市

场 尚 未 形 成

,

这 种 方 法 还 很 难 运 用 于 农 用 土 地 的 价 格 评 估

。

1
.

2
.

3 置换 成 本 法

置 换 成本 主 要 基 于 生 产 成 本 与 价 值 密 切相 关 的假 设
,

认 为 农 用 土 地 的 价 值

,

应 该 等 于 目 前

开 垦 后 备 资 源 为 同 样 质 量 农 用 土 地 的 全 部 成 本

,

包 括

:
( 1) 异地开垦可以生产同等数量农产品

土地所需的成本 ; ( 2) 将异地的农产品运输到本地的运输成本 ; (3) 生产者在异地生活的补偿

费 ; (4) 对新开垦地生态环境破坏的补偿费闭
。

其 表 达 式 为

:

农 田 土 地 价 格
二

农 地 开 发 费
十
产 品 运 输 费

+
补 偿 费

置 换 成 本 法 考 虑 了 农 用 土 地 转 化 为 其 它 用 地 的 估 价 问 题
,

用 成 本 累 加 的 办 法 评 估 土 地 价

格

,

比 较 客 观 而 且 易 于 接 受

。

但 它 没 有 考 虑 到 临 近 其 它 农 用 土 地 由 于 投 入 增 加 而 产 生 的 产 出
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增量
,

也 没 有 考 虑 到 资 源 替 代 的 极 限

。

这 种 方 法 只 适 用 于 土 地 后 备 资 源 比 较 丰 富

,

开 发 利 用 难

度 较 低 地 区 的 农 用 土 地 估 价

。

1
.

2
.

4 收 益 倍 数 法

收 益 倍 数 法 实 质 上是 从 收益 还 原 法 演 绎 而 来 的
。

在 还 原 利 率 不 变 的 条 件 下

,

土 地 价 格 与

土 地 纯 收 益 呈 现 正 相 关 系

,

而 土 地 纯 收 益 同 时 又 与 农 业 总 产 值 呈 正 相 变 化

,

因 此 土 地 价 格 就 可

以 表 现 为 农 业 总 产 值 的 若 干 倍

。

其 倍 数 根 据 估 价 区 域 土 地 利 用 集 约 程 度 和 收 益 率 确 定

,

一 般

在
3

~ 一

币
之 间

。

具 体 可 以 表 示 为

:

农 用 土 地 价 格
二

土 地 总 产 值
x
倍 数

收 益 倍 数 法 简 便 易 行
,

对 大 面 积 的 农 用 土 地 估 价 有 一 定 的 现 实 意 义

,

但 过 于 笼 统

,

没 有 考

虑 土 地 收 益 对 农 业 收 益 的 贡 献 及 其 变 化

,

同 时 倍 数 的 确 定 带 有 较 大 主 观 性

。

1
.

2
.

5 标 准 田法 (地价比照法 )

标准田法 (又称地价比照法 )评估农用土地价格
,

首 先 依 据 土 地 评 估 因 子 计 算 土 地 综 合 质

量 分 值 并 划 分 土 地 级 别

;
然 后 在 各 级 别 内 选 取 相 应 的 标 准 田

,

并 采 用 一 定 的 估 价 方 法 如 收 益 还

原 法 估 算 标 准 田 的 地 价

;
最 后 根 据 各 土 地 级 别 标 准 田 的 价 格

,

将 同 级 内 各 地 块 的 综 合 质 量 分 值

与 标 准 田 比 较

,

从 而 推 算 其 地 价

。

标 准 田 法 评 估 地 价 是 在 农 田 土 地 定 级 的 基 础 上 进 行 的

,

并 吸 收 了 收 益 还 原 法 和 市 场 比 较

法 的 一 些 优 点

,

既 考 虑 农 业 生 产 的 经 济 收 益 状 况

,

也 体 现 各 具 体 地 块 的 质 量 差 异

,

消 除 了 人 为

因 素 对 农 用 土 地 经 济 收 益 的 影 响

,

而 且 有 利 于 评 估 区 域 内 外 不 同 农 用 土 地 价 格 的 横 向 和 纵 向

比 较

,

是 一 种 比 较 理 想 的 农 用 土 地 估 价 方 法

。

2 研究 实例

2
.

1 研 究 区概 况

乌 拉 斯 台农 场 隶 属 新 疆 巴 音郭 楞 蒙 古 自治 州
,

地 处 天 山 南 麓

,

焉 奢 盆 地 北 缘

,

总 面 积 14
.

8

万 亩
,

人
口 8000 余人

;
地 势 西 北 高 而 东 南 低

,

地 形 受 河 流 切 割 比 较 严 重

;
气 候 温 和 干 燥

,

昼 夜 温

差 大

,

日 照 时 间 长

,

属 半 干 旱 区 的 温 带 气 候

;
土 壤 类 型 主 要 是 沙 漠 土 和 草 甸 土

,

土 壤 盐 碱 化 现 象

比 较 严 重

;
农 业 生 产 主 要 以 种 植 小 麦
、

玉 米

、

打 瓜 等 农 作 物 为 主

。

2
.

2 研 究 的 技 术 路 线

本 项 研 究 结 合 乌 拉 斯 台农 场 农 用 土 地定 级 工作
,

采 用 地 价 比 照 法 评 估 基 准 地 价

,

着 重 探 讨

解 决 土 地 收 益 的 综 合 平 衡 问 题

,

即 在

“

保 证 粮 食 生 产

,

正 确 处 理 经 济 作 物 和 粮 食 作 物 之 间 比 例

关 系

”

的 前 提 下

,

对 不 同 土 地 利 用 方 式 下 的 土 地 收 益 进 行 合 理 调 整

,

防 止 土 地 利 用 结 构 出 现 盲

目 调 整

,

建 立 合 理 的 农 用 土 地 价 格 体 系

。

具 体 技 术 路 线 如 图
1
。

2
.

3 价格评估过程

2
.

3
.

1 前 期工 作

( 1) 参评作物的选择
。

根 据 乌 拉 斯 台 农 场 农 作 物 种 植 的 情 况

,

选 定 小 麦

、

玉 米

、

打 瓜

、

西 红

柿

、

油 葵 为 本 次 土 地 评 估 的 参 评 作 物

。

这 五 种 作 物
1994 年一 19% 年的平均种植面积 占农场

农作物总种植面积的 90 % 以上
,

有 很 强 的 代 表 性

。

( 2) 参评要素的选择
。

本 次 土 地 评 估 采 用 块
!p hi 法

,

选 取 土 壤 有 机 质 含 量

、

全 氮 含 量

、

速

效 磷 含 量

、

速 效 氮 含 量

、

速 效 钾 含 量

、

土 壤 含 盐 量

、

土 壤
p H 值 和 土壤 质地 8 个因素作 为相关分

析的 因子
。

需 要 指 出 的 是
:
在 新 疆 这 样 的 干 早 地 区

,

水 分 条 件 是 影 响 农 业 生 产 的 一 个 重 要 因
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增量
,

也 没 有 考 虑 到 资 源 替 代 的 极 限

。

这 种 方 法 只 适 用 于 土 地 后 备 资 源 比 较 丰 富

,

开 发 利 用 难

度 较 低 地 区 的 农 用 土 地 估 价

。

1
.

2
.

4 收 益 倍 数 法

收 益 倍 数 法 实 质 上是 从 收益 还 原 法 演 绎 而 来 的
。

在 还 原 利 率 不 变 的 条 件 下

,

土 地 价 格 与

土 地 纯 收 益 呈 现 正 相 关 系

,

而 土 地 纯 收 益 同 时 又 与 农 业 总 产 值 呈 正 相 变 化

,

因 此 土 地 价 格 就 可

以 表 现 为 农 业 总 产 值 的 若 干 倍

。

其 倍 数 根 据 估 价 区 域 土 地 利 用 集 约 程 度 和 收 益 率 确 定

,

一 般

在
3

~ 一

币
之 间

。

具 体 可 以 表 示 为

:

农 用 土 地 价 格
二

土 地 总 产 值
x
倍 数

收 益 倍 数 法 简 便 易 行
,

对 大 面 积 的 农 用 土 地 估 价 有 一 定 的 现 实 意 义

,

但 过 于 笼 统

,

没 有 考

虑 土 地 收 益 对 农 业 收 益 的 贡 献 及 其 变 化

,

同 时 倍 数 的 确 定 带 有 较 大 主 观 性

。

1
.

2
.

5 标 准 田法 (地价比照法 )

标准田法 (又称地价比照法 )评估农用土地价格
,

首 先 依 据 土 地 评 估 因 子 计 算 土 地 综 合 质

量 分 值 并 划 分 土 地 级 别

;
然 后 在 各 级 别 内 选 取 相 应 的 标 准 田

,

并 采 用 一 定 的 估 价 方 法 如 收 益 还

原 法 估 算 标 准 田 的 地 价

;
最 后 根 据 各 土 地 级 别 标 准 田 的 价 格

,

将 同 级 内 各 地 块 的 综 合 质 量 分 值

与 标 准 田 比 较

,

从 而 推 算 其 地 价

。

标 准 田 法 评 估 地 价 是 在 农 田 土 地 定 级 的 基 础 上 进 行 的

,

并 吸 收 了 收 益 还 原 法 和 市 场 比 较

法 的 一 些 优 点

,

既 考 虑 农 业 生 产 的 经 济 收 益 状 况

,

也 体 现 各 具 体 地 块 的 质 量 差 异

,

消 除 了 人 为

因 素 对 农 用 土 地 经 济 收 益 的 影 响

,

而 且 有 利 于 评 估 区 域 内 外 不 同 农 用 土 地 价 格 的 横 向 和 纵 向

比 较

,

是 一 种 比 较 理 想 的 农 用 土 地 估 价 方 法

。

2 研究 实例

2
.

1 研 究 区概 况

乌 拉 斯 台农 场 隶 属 新 疆 巴 音郭 楞 蒙 古 自治 州
,

地 处 天 山 南 麓

,

焉 奢 盆 地 北 缘

,

总 面 积 14
.

8

万 亩
,

人
口 8000 余人

;
地 势 西 北 高 而 东 南 低

,

地 形 受 河 流 切 割 比 较 严 重

;
气 候 温 和 干 燥

,

昼 夜 温

差 大

,

日 照 时 间 长

,

属 半 干 旱 区 的 温 带 气 候

;
土 壤 类 型 主 要 是 沙 漠 土 和 草 甸 土

,

土 壤 盐 碱 化 现 象

比 较 严 重

;
农 业 生 产 主 要 以 种 植 小 麦
、

玉 米

、

打 瓜 等 农 作 物 为 主

。

2
.

2 研 究 的 技 术 路 线

本 项 研 究 结 合 乌 拉 斯 台农 场 农 用 土 地定 级 工作
,

采 用 地 价 比 照 法 评 估 基 准 地 价

,

着 重 探 讨

解 决 土 地 收 益 的 综 合 平 衡 问 题

,

即 在

“

保 证 粮 食 生 产

,

正 确 处 理 经 济 作 物 和 粮 食 作 物 之 间 比 例

关 系

”

的 前 提 下

,

对 不 同 土 地 利 用 方 式 下 的 土 地 收 益 进 行 合 理 调 整

,

防 止 土 地 利 用 结 构 出 现 盲

目 调 整

,

建 立 合 理 的 农 用 土 地 价 格 体 系

。

具 体 技 术 路 线 如 图
1
。

2
.

3 价格评估过程

2
.

3
.

1 前 期工 作

( 1) 参评作物的选择
。

根 据 乌 拉 斯 台 农 场 农 作 物 种 植 的 情 况

,

选 定 小 麦

、

玉 米

、

打 瓜

、

西 红

柿

、

油 葵 为 本 次 土 地 评 估 的 参 评 作 物

。

这 五 种 作 物
1994 年一 19% 年的平均种植面积 占农场

农作物总种植面积的 90 % 以上
,

有 很 强 的 代 表 性

。

( 2) 参评要素的选择
。

本 次 土 地 评 估 采 用 块
!p hi 法

,

选 取 土 壤 有 机 质 含 量

、

全 氮 含 量

、

速

效 磷 含 量

、

速 效 氮 含 量

、

速 效 钾 含 量

、

土 壤 含 盐 量

、

土 壤
p H 值 和 土壤 质地 8 个因素作 为相关分

析的 因子
。

需 要 指 出 的 是
:
在 新 疆 这 样 的 干 早 地 区

,

水 分 条 件 是 影 响 农 业 生 产 的 一 个 重 要 因
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素与作物产量函数模 型
,

以 产 量 为 因 变 量

,

8种 参评 因素为 自变量
,

进 行 模 型 寻 优

,

依 据 寻 优 确

定
5 种参评作物 8 种 参评因素的最优模型为 Y = a +

Xb
十
cX

Z ;
一 元 模 型 寻 优 解 决 了 作 物 产 量

与 单 个 土 地 指 标 最 优 函 数 关 系
,

反 映 了 作 物 产 量 随 某 土 地 指 标 变 化 的 主 导 趋 势

。

但 作 物 产 量

是 多 个 指 标 综 合 效 应 的 结 果

,

不 是 多 指 标 效 应 简 单 加 和

,

必 须 进 行 多 元 曲 线 回 归 分 析

,

建 立 作

物 产 量 与 多 个 土 地 指 标 综 合 函 数 模 型

。

然 后 根 据 偏 相 关 系 数

,

就 可 得 各 个 评 价 单 元 的 模 拟 基

础 产 量

,

从 而 获 得 理 论 标 准 粮 总 量

。

(2) 标准粮价格及单位生产成本的确定

标准粮价格可以根据 5 种参评作物 的价格水平加权计算
。

加 权 指 数 是 近 几 年 作 物 产 值 在

5 种 作物总产值 中所 占比重 的均值
,

反 映 各 作 物 对 标 准 粮 价 格 的 贡 献 程 度

。

即
:

尸 二

忍

乏办

其 中
:
尸 是 标 准 粮 价 格

,

k` 是 加 权 指 数
,

P` 是 ￡作 物 价 格
。

具 体 结 果 如 表
1
。

( 1 )

农业生产的生产成本主要包括各种生产资料成本和劳动力成本
,

其 中 生 产 资 料 成 本 可 以

通 过 将 各 类 生 产 资 料 (种子
、

化 肥

、

农 药

、

塑 料 薄 膜 等 )的费用累加得到
:
劳 动 力 成 本 可 以 通 过 劳

动 用 工 时 间 乘 以 单 位 时 间 劳 动 力 成 本 得 到
;
然 后 根 据 5 种参 评作 物的平均生产成本 加权平 均

得到标准粮的单位生产成本
。

加 仅 指 数 同 样 采 用 近 几 年 各 作 物 产 值 在
5 种作物总产值中所 占

比重的均值
,

反 映 各 作 物 对 标 准 粮 生 产 成 本 的 贡 献 程 度

。

即

:

5

C 一
澎

、
(

r 忿十 `
【

) ( 2 )

其中
: C 是标准粮单位生产成本

,

k ` 是 加 权 指 数
, : ,

是
i 作 物 的生 产 资 料 成 本

,

z
:

是
i 作 物

的 劳 动 力 资 源 成 本
。

具 体 结 果 如 表
1
。

(3) 土地补偿费及税费的计算

农用土地的补偿费主要包括对地上附属设施和土地开发性建设的补偿
。

前 者 包 括 对 工 程

设 施

、

生 物 设 施 和 其 它 设 施 的 补 偿

,

可 以 根 据 对 设 施 的 损 坏 程 度 计 算 赔 偿 费

;
后 者 是 指 开 垦 荒

地
,

改 造 暂 不 利 用 土 地 及 以 上 定 级 估 价 未 能 包 括 的 农 田 基 本 建 设 项 目 的 成 本 价

,

一 般 按 所 付 出

的 成 本 作 价 补 偿

。

对 农 用 土 地 征 收 的 税 费 实 质 上 是 对 土 地 表
l 标 准粮 价格
、

生 产 成 本 及 税 费 标 准 计 算 表

所 产 农 产 品 所 征 收 的 农 业 税 费

,

农 场 对 某 种 农

产 品 的 税 费 征 收 标 准 是 统 一 的

,

与 标 准 作 物 的

价 格

、

成 本 折 算 相 同

,

将 调 查 所 得 的
5 种参 评

作物税费征收标准进行加权平均
,

即 可 得 到 标

准 作 物 的 税 费 标 准

。

具 体 结 果 如 表
1
。

(4) 纯收益的计算

(单位
:
元

:

/吨
,

元 /亩)

作物 小麦 玉米 打瓜 西红柿 油葵 标准粮

权重 0
.

5 4 0
.

12 0
.

0 8 0
.

0 5 0
.

2 1 1
.

的

价 格

1
.

5 3 1
.

03 6
.

30 0
,

2 0 2
.

16 1
.

9 2

生产 成 本 35 0
.

69 3 15
.

5 7 3 7 0
.

9 1 6(} 7
.

0 9 2 1 6
.

3 1 336
.

19

税 费标 准 7
.

30 7
.

30 24
.

5D 44 80 16
.

06 12
.

39

土地 的总 收 益 扣 除 其 生 产 成 本 就 可得 到 土 地 的纯 收 益
,

即

:

a = Y x P 一C +
尽 S ( 3 )

其中
: a

是 土 地 纯 收 益
: Y 是 理 论 标 准 粮 单 产

; 尸 是 标 准 粮 价 格
; C 是标 准粮单 位生产 成

本
; D 是各种 土地 补偿 费

; S 是标准作物单位面积的税 费标准
。

2) 土地还原利率的选择

收益还原率理论上应是货币价格
,

即 货 币 收 益 率

。

但 现 行 银 行 利 率 包 括 通 货 膨 胀 和 风 险

因 素 等

,

台 湾 林 英 彦 先 生 认 为 取 实 质 利 率 (一年期定期存款利率 x ( 1
一
10 % ) /物价指数 )较为合
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。

另 外 土 地 资 源 日 趋 短 缺

,

购 买 土 地 最 为 安 全

,

几 乎 无 风 险 和 贬 值 的 可 能

,

因 此 土 地 还 原 率

可 用 实 质 利 率 代 替

,

甚 至 可 以 低 于 实 质 利 表
2 各级 别土 地标 准 田质 t 分值及测算地价表

率闭
。

参 照 国 际 与 国 内 一 般 经 验

,

宜 采 用

8 % 的还 原 利 率
,

较 为 适 合 实 际 情 况

。

3) 标准田地价的计算

在确定了标准田的土地纯收益和还原利

率之后
,

运 用 收 益 还 原 法 就 能 测 算 出 各 级 农

用 土 地 高

、

低 标 准 田 在 估 价 时 点 期 限 为 50 年

的地价
,

具 体 结 果 如 表
2 :

2
.

3
.

4 各 级 农 用 土地 价 格 的 计 算

土地级别
质 t 分值 测算地价 (元 /扩 )

高标准田 低标准田 高标准田 低标准田

肠32397053251310.7丘.3么32 4 1 9

235 14

1 85 1 1

1 4508

1 1(X巧

5的 3

23 5 64

18 56 1

146 58

1 1056

50 5 3

55 0

10
.

4 3

7
.

0 5

5
.

80

3
.

4 2

2
.

19

1
.

50

四五六

以标 准 田价 格 为基 础
,

最 劣 地 地 价 为 近 似 的 绝 对 地 租

,

最 优

、

劣 地 价 格 差 为 级 差 地 租

。

根

据 各 级 地 块 的 分 值 与 最 大 分 值 差 的 比 值

,

评 估 出 各 地 块 价 格

。

公 式 如 下
:

P ` = P 。 + ( P
, 一P o ) X (凡 F o ) / ( F I

一
F o ) ( 3 )

其中
:
尸
`
是 具 体 地 块 价 格

;尸
。
是 低 标 准 田 价 格

; F。 是 低 标 准 田 评 价 分 值
; 尸

1
是 高 标 准 田

价 格
; F l

是 高 标 准 田 评 价 分 值
;
只 是 具 体 地 块 评 价 分 值

。

2
.

3
.

5 基准地 价的确定

土地级别基 准地价是土地管理部 门在 一定时期内
,

根 据 用 地 类 型 和 土 地 收 益 状 况

,

为 满 足

合 理 利 用 土 地

、

完 善 用 地 结 构 的 需 要

,

依 据 土 地 的 开 发 条 件 和 现 实 土 地 交 易 或 收 益 资 料

,

评 估

出 的 各 土 地 级 别 单 位 面 积 土 地 使 用 权 的 平 均 价 格

,

它 是 现 实 土 地 价 值 的 综 合 反 映

,

而 不 是 地 块

的 个 别 价 格

。

它 的 确 定 为 政 府 宏 观 调 控 土 地 市 场

、

实 现 土 地 收 益 提 供 了 现 实 的 依 据

。

土 地 级

别 基 准 地 价 及 其 变 幅 的 确 定 的 方 法 如 下
:

几
一

答

(尸。
x s 。 ) /

叁

s 。
( 4 )

心
一

了郭
尸
忍 )z/ 凡 (5)

其中
,

几 是
] 土 地 级 别 的 基 准 地 价

;
句 是 其 最 大 变 幅

; 尸。
、

stj 是j 土 地 级 别 i 样 点 的 地 价

与 面积
; Nj 是j 土地级别的样点数
。

然 后

,

再 结 合 乌 拉 斯 台 农 场 的 实 际 情 况

,

考 虑 土 地 利 用 方 式 等 实 际 生 产 因 素 的 影 响

,

并 参

考 其 它 方 法 估 价 的 结 果

,

确 定 农 用 土 地 各 级 基 准 地 价 及 变 动 幅 度 如 表
3 :

表 3 乌拉 斯 台农场 农 用土 地 级别 基准地 价评估 结 果表 《单 位
:
元 / 衬 )

级别 一 二 三 四 五 六

基准地价 1 1
.

5 8
.

55 6
.

4 5 4
.

5() 3
.

X() 1
.

9 5
. “

靡 鱼 一 口

`

毛 熊
二

.

玫

.

5..9
_ … 灼

:

50 一7
.

3乒
二_

.

~
.

7 .--j5 二5 85 二坦5二3皿 5 3」 5二2
二
丝一一` 巫 丝二 匕 投一

通 过 与 新 疆 其 它 地 区 农 用 土 地 价 格 进 行 比 较
,

发 现 乌 拉 斯 台 农 场 农 用 地 价 低 于 新 疆 大 多

数 地 区

,

从 各 地 区 的 经 济 地 位

、

作 用 和 实 力 来 分 析

,

其 农 用 土 地 价 格 水 平 在 总 体 上 是 合 理 的

。

2
.

3
.

5 土地承包 价格的确定

土地的级 别基准地价作为一种评估地价
,

是 对 土 地 价 值 的 一 种 反 映

,

体 现 的 是 土 地 在 一 定

使 用 年 限 内 的 某 一 时 点 的 土 地 价 值

,

我 们 不 应 该 也 不 可 能 直 接 将 土 地 的 评 估 价 格 作 为 土 地 的

交 易 价 格

。

为 了 有 利 于 在 实 际 运 用 中 更 有 效 地 操 作

,

有 必 要 对 土 地 的 交 易 价 格 (对农用土地而

言即土地承包价格 )进行测算
。

从 土 地 级 别 的 基 准 地 价 出 发

,

考 虑 土 地 资 金 的 利 息 影 响

,

就 可
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以进行土地交易价格的测算
。

具 体 方 法 如 下
:

P
书二 P

( 1 +
r

)
m +“
一 ( 1 +

r
)

m

其 中

,

P
’

为 承 包 年 限 为
m 年的地价 ;P 为测算期限为

n
年 的 测 算 价 格 (这里

n 二 50 ) ;
r
为

土 地 还 原 利 率

。

以 承 包 期 30 年为例测算土地承包价格如表 4 :

表 4 30 年承包期土地承包价格测算结果表 (单位
:
元 /澎 )

级别 一 二 三 四 五 六

承包价格 1 0
.

6 5 7
.

85 5
.

9 5 4
.

15 2
.

7 5 1
.

8 0

变 幅 业 j 红」迈5 丛互5鱼 夕5 石
.

75
一5

.

4D 5
.

40
一3

.

20 3
.

2 0一 2
.

05 之
.

05 一 1
.

4D

3 结语

在结束对乌拉斯台农场农用土地的估价之后
,

笔 者 认 为 有 必 要 对 农 用 土 地 的 估 价 方 法 再

进 行 深 一 步 的 对 比 分 析

长 期 以 来

,

由 于 农 村 土 地 集 体 所 有

、

农 村 人
口 和 农 村 劳 动 力 的 流 动 受 到 严 格 的 限 制

,

使 农

用 土 地 的 流 动 基 本 上 只 能 局 限 在 一 定 的 区 域 或 社 区 内

,

缺 少 健 全 正 规 的 农 村 土 地 市 场

;
而 且 农

用 土 地 的 估 价 工 作 刚 刚 起 步
,

只 进 行 了 零 星 的

、

很 不 正 规 和 很 不 全 面 的 农 村 土 地 估 价

,

农 用 土

地 估 价 可 以 说 毫 无 先 例

。

因 此

,

市 场 比 较 法 的 实 际 运 用 受 到 了 极 大 的 限 制

。

另 外

,

虽 然 我 国 幅

员 辽 阔

,

但 人 口
众 多

,

人 均 农 业 生 产 用 地 水 平 低

,

而 且 适 于 农 业 生 产 的 土 地 后 备 资 源 非 常 有 限

,

置 换 成 本 法 也 不 具 有 实 践 操 作 性

。

在 市 场 经 济 发 展 的 过 程 中

,

虽 然 有 一 部 分 农 用 土 地 的 用 途 发 生 了 变 化

,

但 就 整 体 而 言

,

其

主 要 功 能 还 是 在 于 获 取 农 产 品

,

而 且 我 国 农 村 土 地 使 用 制 度 比 较 稳 定

,

政 府 鼓 励 发 展 高 产

、

优

质

、

高 效 农 业

,

在 这 种 情 况 下

,

农 用 土 地 的 收 益 功 能 仍 居 首 要 地 位

。

另 外

,

我 国 统 计 制 度 中 对 农

业 生 产 的 基 本 状 况

,

如 农 业 总 收 益

、

农 业 总 费 用

、

耕 地 面 积 及 其 使 用 情 况 等 都 有 连 续 的 统 计

。

所 有 这 些 都 决 定 了 收 益 还 原 法 及 收 益 倍 数 法 在 我 国 农 用 土 地 估 价 中 是 切 实 可 行 的

。

但 必 须 考

虑 到

,

由 于 土 地 质 量 的 时 空 差 异

、

种 植 作 物 结 构 的 变 化 以 及 生 产 者 生 产 管 理 水 平 的 高 低 不 同

,

会 产 生 农 用 土 地 收 益 状 况 的 波 动

,

从 而 造 成 土 地 估 价 结 果 不 能 正 确 反 映 土 地 质 量 的 高 低

,

影 响

到 收 益 法 评 估 地 价 的 准 确 性

。

因 此

,

收 益 法 也 不 能 完 全 满 足 实 际 工 作 的 要 求

。

通 过 以 上 的 分 析

,

我 们 可 以 认 识 到

:
在 我 国 目 前 农 用 土 地 估 价 中

,

单 纯 地 使 用 市 场 法 或 收

益 法 都 是 不 恰 当 的

,

而 应 该 考 虑 采 用 以 收 益 还 原 为 基 础

,

并 结 合 市 场 比 较 的 标 准 田 法

。

它 理 论

依 据 强

,

亦 兼 顾 实 际

,

充 分 吸 收 了 收 益 还 原 法 和 市 场 比 较 法 的 长 处

,

以 收 益 还 原 法 测 算 标 准 田

地 价

,

避 免 了 市 场 资 料 不 完 善 的 限 制

;
使 用 理 论 标 准 粮 单 产 代 替 实 际 作 物 单 产

,

消 除 了 劳 动 力

素 质

、

作 物 品 种 等 引 起 的 差 异
;
与 土 地 定 级 紧 密 衔 接

,

可 计 算 每 一 宗 地 价 格

,

提 高 了 计 算 精 度

;

并 有 利 于 形 成 相 对 完 整 的 地 价 体 系
,

可 靠 性 强

;
是 一 种 既 科 学 又 切 实 可 行 的 农 用 土 地 估 价 方

法
。
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