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基于样点平均地价测算和级差模型验证的浦
城县耕地基准地价评估

吴伟鹏
南平市自然资源局不动产登记中心，福建南平 353000

摘要  开展基准地价评估工作有利于贯彻科学的发展观念，遵循保护耕地的基本政策要

求，也是兼顾土地资源开发和保护，依法、科学管理耕地的具体表现。以浦城县的基准地价评

估工作为例，在耕地质量定级的基础上，充分利用外业样点调查的数据，以收益还原法测算

样点地价，利用指数模型法构建耕地综合质量指数与其地价之间的关系模型，测算不同等级

耕地的基准地价，并讨论农用地基准地价评估的实际合理应用，旨在为今后的宗地价格评估

奠定基础。
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土地是人类生产生活不可或缺的

基础性物质。我国作为农业大国，耕地

问题却十分突出，面临着耕地资源储

备不足、人均耕地占有量少、耕地质量 
较低的困境。基准地价评估工作对加强

土地管理具有深远意义，有助于优化农

村土地使用制度，推动建设用地征用补

偿合理化、耕地占补平衡、土地利用规

划修编等工作的科学、有序发展 [1]。立

足于福建省南平市浦城县土地资源特

点和社会经济条件，在耕地质量定级的

基础上，调查样点，构建浦城县耕地级

别—基准地价模型，辅以样点平均地价

修正，对浦城县耕地基准地价进行评估

工作。

1  浦城县概况

浦城县地处福建省的北部，隶属

南平市，与浙江省、江西省及福建省

交界。浦城县现辖 2 个街道、9 个镇和 
8 个乡，总人口 43 万人，土地总面积为 3 
375.78 km2。浦城县多山地，境内群山环

抱、森林茂密、溪流纵横交错、河网密

度大，整个土地结构呈现出“八山半水

半分田”的特点。根据 2020 年浦城县国

民经济和社会发展统计公报，2020 年浦

城县生产总值 (GDP)175.55 亿元，按可

比价格计算，增长 4.2%。其中，第一产

业增加值 39.72 亿万元，增长 7.0%；第

二产业增加值58.49 亿元，增长 2.8%；

第 三 产 业 增 加 值 77.32 亿 元，增 长

3.7%。第一产业增加值占地区生产总值

的比重约为 22.6%，第二产业增加值占

地区生产总值的比重约为33.3%，第三

产业增加值占地区生产总值的比重约

为 44.0%。

近 年 来，浦 城 县 以“西 拓、东 控、

北进”为主要用地发展方向，向西部的

“梦笔组团”扩展，加快老城区的功能转

移；控制东部片区用地；向北部发展工

业，以荣华山产业园为依托。全年农作

物播种面积 429.87 km²，粮食作物播种

面积 317.49 km²，其中，水稻播种面积

283.06 km²。粮食总产量 210 282 t，增长

2.16%，其中，水稻产量 198 260 t，增长

1.56%。

2  基准地价评估对象和技术路线

2.1  评估对象

结 合 浦 城 县 耕 地 级 别 已 划 分 结

果，此次耕地基准地价评估的对象为浦

城县范围内的耕地。
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2.2  技术路线

根 据《农 用 地 估 价 规 程》(GB/T 
28406—2012) 中的技术规范，耕地基准

地价评估主要有以下方法：样点地价平

均法以耕地质量定级成果为前提，利用

样点地的相关资料，求取平均值，以此

作为耕地基准地价的参考标准；定级指

数模型法基于耕地分等定级，按照定级

指数和样点地的资料，分析定级指数与

地价之间的联系，构建模型对基准地价

进行评估；基准地块评估法以耕地质量

为标准，确定耕地均质地域，然后选取

基准地块，以有关的投入产出情况和买

卖资料为依据评估其价格，计算出的基

准地块价格的平均值即为均质地域的

基准地价 [2]。

基于浦城县实际情况并比较耕地

基准地价评估方法，决定选择样点地

价平均法和定级指数模型法对浦城县

耕地基准地价进行评估。总体技术路

线为：在耕地质量定级的基础上，计算

样点地价并构建定级指数与样点地价

关系模型，使用该模型计算全部单元的

单元地价，运用单元面积完成加权平均

计算，最终得出不同等级耕地的基准

地价。

3  样点地价平均法

3.1  样点数量与分布情况

浦城县耕地基准地价评估是基于

浦城县自然资源局收集的浦城县耕地

质量定级结果进行的，各个级别在各乡

镇的分布情况有所差异。根据统计，一

级样点共计 17 个，绝大部分分布在石

陂镇、仙阳镇及莲塘镇；二级样点共计

43 个，多数分布在富岭镇、莲塘镇、临

江镇、石陂镇、仙阳镇及忠信镇；三级

样点共计 148 个，主要分布在富岭镇、

官路乡、九牧镇、临江镇、水北街道、

盘亭乡及忠信镇等；四级样点共计 172
个，主要分布在富岭镇、官路乡、管厝

乡及忠信镇等；五级样点共计 149 个，

主要分布在永兴镇、盘亭乡、九牧镇及

富岭镇；六级和七级耕地较少，因此样

点数量较少，六级 39 个样点，七级 10
个样点，主要分布在忠信镇和山下乡。

3.2  样点地价测算

3.2.1  样点地价初算  样点地价估算运

用收益还原法，本质上是用还原率将待

评估耕地未来每年预计能获得的纯收

益还原为估价时点的总收益。无限年期

耕地价格计算公式为：

      (1)

有限年期 30 年耕地价格计算公式

为：

    1-
(1+r)n  (2)

式 (1)、(2) 中，P 表 示 耕 地 价 格，

a 表示土地纯收益，r 表示土地还原率，

n 表示年期 ( 有限年期 30 年 )。
3.2.2  样点地价修正  鉴于之前测算

样点地价的收益、成本等基础数据已进

行种植经济作物产值修正、耕作制度修

正、年期修正与期日修正等相关方面的

修正，符合基准地价内容要求，无需修

正样点地价。

3.2.3  样点地价检验  确定样点地价

总体分布类型是剔除数据异常、进行数

据处理的前提。应用 SPSS 16.0 软件专

业统计分析，选用柯尔莫哥洛夫检验法

(K-S) 进行单个样点 K-S 检验，检查样

点地价总体是否符合正态分布。对于服

从正态分布的总体，选用均值—方差法

检验样点地价，除去异常数值，约束条

件设置为 -2 ≤ X ≤ 2(X 代表样点地价，

代表样点所在级别的平均地价 )，符合

条件的留下，不符合的去除。数据经过

检验后仍达不到要求的，可以按需要增

添数据，然后依照上述方法再次检验。

经过均值—方差检验，最终保留 578 个

估价样点。

4  定级指数与单元地价模型的建立

耕地的价格和整体质量具有关联

性，这是建立地价模型的根本原理。耕

地的自然和社会经济条件会影响其整体

质量，条件好的耕地能够产出高效益，

即耕地的整体质量以地价的方式表现。

在构建地价模型时，需要在耕地分

等定级的基础上，利用自然和社会经济

要素进行量化分析，评价耕地质量。在

评价完成后，评估样点地价和测算单元

地价，完成地价模型的构建。研究分析

耕地价格和质量之间的联系，确立最终

模型评估耕地基准地价。

4.1  基本模型的确定

将以上的阐述分析作为前提，采用

数学方程式表示定级指数与定级单元

地价关系 ( 表 1)。

表1  定级指数与定级单元地价关系模型

类型 公式

线性模型 Y=aX+b

对数模型 Y=a*In(X )+b

乘幂模型 Y=aXb

指数模型 Y=aekx

多项式模型 Y=aX2+bX+c

 注：Y 表示评估单元地价；X 表示评估单元定
级指数；a、b、c 为常数；e 表示自然对数的底
( 约为 2.718 28)。

4.2  地价模型的确定

4.2.1  测算样点地价定级单元的平均地

价  运用平均法测算的条件是：定级单

元中存在样点地价，且有可以表示一般

定级单元的多于 3 个的样点 [3]。若样点

数少于 3 个或者样点数足够但没有典型

性，就先运用比较法进行修正，然后采

用市场比较法计算定级单元地价。此次

采用样点较多且比较典型，所以运用平

均法测算。

浦城县耕地质量定级时，运用地块

法确定定级单元，即定级单元以土地利

用现状图中的图斑为准。此次浦城县耕

地基准地价评估采用耕地质量定级单

元作为评估单元，即一个定级单元对应

一个样点地价。

4.2.2  建立地价模型  模型的基础数据

选择以定级单元的指数图和表格作为

参考，对象为样点地价的定级单元及其

指数 [4]。通过绘制评估单元地价与定级

指数的二维散点图，依据地类的差异，

通过上述假设的 5 种基本模型对样点单

元地价和定级指数拟合，得到定级指数

与定级单元地价的关系模型。

4.2.3  模型的检验与选择

为了检验样点回归直线与样点观

察值直接拟合度，先要对地价模型进

行拟合优度检验 (R² 检验 )，R² 与 1 越靠

近，则拟合度越高，越接近浦城县实际

情况。

F 检验基于方差分析，假设检验回

归群体是否显著相关。设立显著性水平

(0.05 或 0.01)，临界值 Fα 由 F 分布表可

得。回归总体若有显著相关性，则表现

为 F ＞ Fα，反之则说明回归总体没有显

著相关性。对比之后，选取比较适合的

地价模型，要求检验通过。

通过对建立有限年期定级指数与

样点地价关系模型进行拟合优度检验

(R2 检验 )、F 检验，最终确定有限年期
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定级指数与样点地价间的模型曲线图

为多项式方程：

    Y=-0 .000092  7X 2+2 .252786X 
+4375.327 984(R2=0.966) (3)

式 (3) 中，X 表示定级指数，Y 表示

基准地价。

在 F 检 验 中 计 算 出 的 F 值 为 8 
277.738，大于临界值 Fα，证明回归总体

是极为线性的。说明样点地价与经过模

型计算出的单元地价无明显差异。由此

可证实浦城县有限年期的地价模型是

可靠的。

通过对建立无限年期定级指数与

样点地价关系模型进行拟合优度检验

(R2 检验 )、F 检验，最终确定无限年期

定级指数与样点地价间的模型曲线图

为多项式方程：

Y= ﹣ 0.0001340X2+3.256971X+ 
6325.641196(R²=0.966) (4)

式 (4) 中，X 表示定级指数，Y 表示

基准地价。

在 F 检 验 中 计 算 出 的 F 值 为 8 
277.738，大于临界值 Fα，证明回归总体

是极为线性的。说明样点地价与经过模

型计算出的单元地价无明显差异。由此

可证实浦城县无限年期的地价模型是

可靠的。

4.3  计算各个级别基准地价

应用构建的地价模型计算得出全

部定级单元的单元地价，然后运用简单

算术平均值、面积加权算术平均值、中

位数、众数，获得不同等级和利用方式

耕地的基准地价 [5]。

浦城县耕地基准地价评估是在所

有定级单元地价测算的基础上，采用面

积加权算术平均法求取各个级别耕地

基准地价。计算公式为：

    Pj=∑Pji Sji /∑Sjki� (5)

式 (5) 中，Pjk 表示第 j 级别 k 类型耕

地的基准地价，Pjki 表示第 j 级别 k 类型

耕地 i 定级单元价格，M 表示第 j 级别 k
类型耕地的定级单元个数，Sjki 表示第 j
级别 k 类型耕地 i 定级单元面积。

4.4  基准地价的校验与复核

为了检验定级指数模型法的可靠

性，应用样点地价平均法对浦城县耕

地基准地价进行评估，若 2 种方法测算

的耕地价格相差幅度在 15% 以内，则

认为确定的模型估价结果是可接受的；

若相差＞ 15%，则认为不可接受，需要

从样点调查和模型构建2 个方面查找 
原因。

样点地价平均法指的是利用耕地

质量定级成果，结合样点的相关数据资

料对基准地价进行评估，各级别耕地样

点平均价格的计算公式为：

    Pj′=  ∑ Pji′/ z� (6)

式 (6) 中，Pj′表示第 j 级别 k 类型耕

地的平均地价，Pji′表示第 j 级别 k 类型

耕地第 i 样点所在定级单元的价格，z 表

示第 j 级别 k 类型耕地样点所在定级单

元个数。

通过表 2 可知，2 种方法计算的结

果相近，各个级别耕地价格相差幅度均

在 5% 以内，根据当地的实际情况分析

说明此次耕地估价模型比较可靠。

表2  定级指数模型法与样点地价平均法结果对比

级别
定级指数模型法 /( 元 /667 m2) 样点地价平均法 /( 元 /667 m2) 相差幅度 /%

有限年期 无限年期 有限年期 无限年期 有限年期 无限年期

一级 15 128 21 873 14 859 21 483 1.81 1.81

二级 13 892 20 084 13 882 20 070 0.07 0.07

三级 12 506 18 081 12 463 18 018 0.35 0.35

四级 11 112 16 065 11 252 16 268 -1.25 -1.25

五级 9 478 13 703 9 653 13 956 -1.82 -1.82

六级 7 838 11 332 8 045 11 631 -2.57 -2.57

七级 6 340 9 167 6 555 9 477 -3.27 -3.27

5  浦城县耕地基准地价评估结果分析

5.1  各乡镇各级别耕地基准地价分布

状况分析

一级 30 年期的基准地价为 22.69 万

元 /hm2，共 1 614.69 hm2，占浦城县耕地

总面积的 4.51%，主要分布在富岭镇、

石陂镇和仙阳镇，分别占一级耕地总面

积 的 10.84%、17.32% 和 55.29%。一 级

耕地所在地区灌溉便利、排水通畅，水

利条件良好。

二 级 耕 地 30 年 期 的 基 准 地 价 为

20.84 万 元 /hm2，共 2 619.14 hm2，为 浦

城 县 耕 地 总 面 积 的 7.32%，主 要 分 布

在仙阳镇、富岭镇和石陂镇，分别占

二级耕地总面积的 36.81%、10.14% 和

12.07%。

三 级 耕 地 30 年 期 的 基 准 地 价 为

18.76 万 元 /hm2，共 8 622.67 hm2，为 浦

城县耕地总面积的24.08%，主要分布

在富岭镇、石陂镇和仙阳镇，分别占

三级耕地总面积的 14.80%、14.96% 和

11.85%。

四 级 耕 地 30 年 期 的 基 准 地 价 为

16.67 万元 /hm2，共 10 691.77 hm2，为浦

城县耕地总面积的29.86%，主要分布

在富岭镇、管厝乡、莲塘镇、石陂镇、永

兴镇和忠信镇，分别为四级耕地总面积

的 9.64%、7.46%、7.92%、9.48%、9.64%
和 9.19%。

五 级 耕 地 30 年 期 的 基 准 地 价 为

14.22 万 元 /hm2，共 8 616.16 hm2，为 浦

城县耕地总面积的24.06%，主要分布

在莲塘镇、石陂镇、水北街镇和永兴

镇，分别占五级耕地总面积的 8.75%、

10.54%、9.62% 和 8.62%。

六 级 耕 地 30 年 期 的 基 准 地 价 为

11.76 万 元 /hm2，共 3 531.81 hm2，占 浦

城 县 耕 地 总 面 积 的 9.86%，主 要 分 布

在石陂镇、水北街道和永兴镇，分别占

六级耕地总面积的 13.62%、11.69% 和

15.68%。

七 级 耕 地 30 年 期 的 基 准 地 价 为

9.51 万元 /hm2，共 107.87 hm2，占浦城县

耕地总面积的0.30%，主要分布在山下

乡、石陂镇、永兴镇与濠村乡，但分布

面积较小、分布较为零散。

5.2  耕地基准地价的变化规律分析

土地的自然状况和区位条件是影

响耕地价格的 2 个重要因素，在郊区和

交通不便的地区，区位成为主导要素；

在离城市近和交通便利的地区，自然状

况成为主导要素。例如：富岭镇和石陂

镇一级耕地的自然状况和二级耕地相

似，但它们之间的纯收益和基准地价有

所差别，原因就在于其离城镇的距离、

规模大小、交通便利程度不同 [6]。对于

耕地而言，区位条件对其价格的形成起

关键作用。

空间递减规律也适用于耕地的基

准地价分布，以海拔和地貌类型为准，
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整个区域沿等级高的公路向两侧呈递

减趋势；形成中心为城镇的圈层逐级递

减趋势；形成以公路、河流为中心线的

条带状逐级递减趋势。

土地的开发利用强度也影响着基

准地价的分布情况。交通发达、距城镇

近的地区，具备低农业生产成本的优

势，市场交易频繁，农民种植粮食和经

济作物，在土地增值的基础上带动基准

地价。

6  结束语

依据耕地质量定级成果对浦城县

耕地质量的7 个级别耕地进行地价测

算，得出以下结论：一至七级耕地30 年

期 的 基 准 地 价 依 次 为 22.69 万、20.84
万、18.76 万、16.67 万、14.22 万、11.76
万、9.51 万元 /hm2。以浦城县的基准地

价评估工作为例，利用耕地质量定级成

果，通过收益还原法测算样点地价，利

用指数模型法构建耕地综合质量指数

与其地价之间的关系模型，测算不同级

别耕地的基准地价，对基准地价有了一

个深入的理解，能为今后宗地价格评估

奠定基础。

参考文献

[1]  陈立定 .农用地基准地价体系构建与

评估方法思路探讨 [J].资源与人居环

境 ,2021,37(2):34-36.

[2]  许志伟 .农用地基准地价体系构建与

评估方法思路探讨 [J].农村经济与科

技 ,2021,32(22):14-16.

[3]  邓雯婧 .国有农用地基准地价评估研

究：以广东省云浮市云城区为例 [J].国

土资源科技管理 ,2020,37(2):116-124.

[4]  石维斌 .论建立城乡基准地价体系的目

的及意义 [J].农村实用技术 ,2021,24(11): 

14-15.

[5]  解晓昕 .龙口市集体农用地定级与基准

地价评估及其影响因素研究 [D].泰安 :

山东农业大学 ,2022.

[6]  杜婉婷 .长春市九台区国有农用地定级

及基准地价评估研究 [D].长春 :吉林大

学 ,2020.

(上接第80页 )

收回了成本，扩大规模，带领渔民共同 
致富 [5]。

3.3  加强社会保障，加大帮扶力度

2009 年以来，当地为确保洞庭湖

区 2 332 户无房产渔民全部上岸定居。

湖南省省级层面联合湖区益阳、岳阳、

常 德 3 个 城 市 落 实 安 置 渔 民，并 将 6 
463 人纳入城镇低保或农村低保，并协

助 606 名渔民购买社会养老保险，安排

213 名困难渔民子女入学。为鼓励引导

退捕渔民顺利实现就业，东洞庭湖当地

政府根据当地情况已开展了 2 期水产养

殖免费技能培训班、1 期船员培训班、

1 期创业技能培训班。但在访谈的过程

中，多数渔民表示自己没有培训班，

又因为没文化待遇不好而主动辞职。而

关于政府提供的“护鱼员”这类公益性

岗位，则存在渔民不了解政策、岗位数

量少和工资低难以维持生活等问题。因

此，政府应在加大帮扶力度的同时，也

要运用广播电视、报刊、网络等媒体，

或设立专门的宣传小组和咨询点，使上

岸渔民可以了解政府的“惠渔”方针政

策和上岸后寻求社会保障方式 [6]。

关心解决渔民的住房问题。如果一

家人口多，那么他们上岸迁居的成本就

越高。并且目前已有上岸渔民被分配的

安置房小区出现影响居住的问题，由于

地势较低导致小区容易积水，一遇到特

大暴雨，渔民就需要等待救援，同时房

屋墙体出现开裂、发霉等现象，如何改

善、解决渔民住房问题成为一大难题。

由于渔民众多，迁居成本过高，无法让

其二次搬迁，则要帮助他们修缮房屋。

帮助渔民找到新的生计模式是根本，那

么政府的补助和社会保障便是节流，如

何更好地解决渔民在生计变迁过程中

的困境，开源和节流两者缺一不可。

随 着“渔 民 上 岸”政 策 的 不 断 推

进，在短时间内无法改变渔民固有的传

统观念的问题凸显，他们无法快速适应

新的生产活动，政府部门要充分利用现

有资源，加强渔民新村的文娱活动建

设，丰富渔民的业余生活。例如：岳阳

县已有渔民新村举办新年篝火晚会，发

挥文化的凝聚力量，有利于增强渔民的

社会凝聚力，也可以考虑建立“渔文化”

纪念馆等，帮助渔民在新的生存环境中

找到归属感。同时，可开设提升渔民科

学文化、法律法规等知识水平的课程，

帮助渔民在岸上生活时维护自身的权

益，真正完成向“市民”身份的转型。

4  结束语

为了保护好洞庭湖生态环境，尤

其是水域生态，2021 年 1 月 1 日开始，

为坚定不移地实践“生态优先、绿色发

展”之路，湖南省对“一江一湖四水”等

重点水域实施全面禁捕。从生态保护

层面来看，当地取得了良好的成就。然

而，洞庭湖周边人口稠密，渔业发达，

为了保护生态环境，渔民的生计模式

被迫发生改变。然而在生计变迁的过

程中，经济文化的适应面临着诸多困

境。做好渔民上岸工作，就是让渔民在

新的生态、社会环境中孕育出新的生

态文化。随着生态文明建设的推进和

社会体制政府政策的完善，渔民群体

能在适应生计变迁的过程中，在新的

生态环境、社会环境中构建起新的生

态经济文化体系。
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