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　 　 摘　 要:开展全民所有自然资源资产清查研究是当前我国学术研究和工作实践探索中的难点问题,其

中对价格体系的建设与考量更是关乎国家自然资产总值的关键。 本文首先分析了我国在资产清查工作中

的探索历程,对价格体系建设过程中的重难点和关键技术进行了详细论述,了解了运用市场比较法建立价

格核算体系的步骤和局限性,最终提出要得到更贴近实际的价值核算结果就要分析不同的样点价格影响因

子带来的价格影响,侧重具体影响因子具体分析,并建议全面建立地价监测工作。
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0　 引言

党的十八大以来,在习近平新时代中国特色

社会主义思想的指导下,我国开启了清算自然资

源价值的新篇章,各级自然资源主管部门分别在

产权分配制度、资产有偿使用制度两方面开始了

改革式探索[1] 。 2013 年 11 月在北京举办的党

的十八届三中全会提出了“注重国有资源梳理

工作,推动资产价值透明化核算” 的倡议[2 - 4] 。
为全面推进生态文明建设,我国于 2016 年底出

台了《关于全民所有自然资源资产有偿使用制

度改革的指导意见》,该意见明确要求对自然资

源资产进行全面清查和核算,并建立完善的价值

评估体系。 随后,2019 年发布的《关于统筹推进

自然资源资产产权制度改革的指导意见》 进一

步强调了实物量核算的重要性,以确保基础数据

的准确性[5] 。 同年,全国人大常委会颁布的《贯

彻落实 < 中共中央关于建立国务院向全国人大

常委会报告国有资产管理情况制度的意见 > 五

年规划(2018 - 2022)》将自然资源资产报告纳

入政府定期报告的范畴,旨在加强对自然资源资

产的监督管理[6 - 8] 。 同年 9 月,以河北、江西、湖
南、宁夏、青海等 5 省(区)为试点的第一批全民

所有自然资源资产清查工作正式拉开帷幕,也正

式明确了资产清查的“六地类”包含:土地资源、

矿产资源、森林资源、海洋资源、湿地资源和草原

资源。 “六地类”和“六环节”具体详见图 1。

1　 价格体系建设过程中存在难点及问题

分析

1. 1　 资产清查因子不统一

在 5 个省(区)试点全民所有资产清查过程

中,技术团队发现部分自然资源价格清查因子不

统一。 技术团队在探索过程中尽力整合当地土

地定级、城镇基准地价成果与数据,但是由于当

初技术匮乏、数据不统一,部分清查因子仍无法

从现有的地理信息数据库中获取,分析主要原

因:一是部分省(区)自然资源统计数据工作落

实不彻底,数据陈旧现势性较差,没能根据现状

地物的变化进行有效的动态监测,导致部分清查

因子数据库空缺;二是已经投入使用的国土第三

次变更调查数据与当前开展的各类自然资源专

项调查成果不匹配,数据库套合后会出现空白交

集区域[9] ;三是部分价格因子只能从基准地价、
标定地价和征地区片价技术报告中提取后获得,
数据的精度参差不齐。
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图 1　 资产清查主要内容

1. 2　 价格核算方法不完善

在 5 个省(区) 试点工作中运用的《全民所

有自然资源资产清查试点技术指南(征求意见

稿)》涵盖的资产价值估算方法不完善,通过现

有的基准地价核算价格方法并不能对全部调查

的自然资产进行估价与核算,例如:使用权剩余

年限超过 5 年的某建设用地以 100 元每宗地的

名义价格估算经济价值;纳入自然保护区和生态

保护红线内的土地、森林、草原和矿产资源等应

以 100 元每图斑名义价格估算经济价值;湿地资

源因其重要的生态涵养功能,在以保护为前提的

基础上,侧重生态环境价值,按 100 元每图斑名

义价格估算经济价值。 这样就造成多功能、多样

化的自然资源资产清查成果无法仅通过价格反

映出自然资源实际价值[9] 。

1. 3　 价值量数据库尚待完善

全民所有价值量数据库建设尚在初级探索

阶段,具体工作开展过程中依照的《全民所有自

然资源资产清查试点技术指南》 也是当前的征

询意见方案,而自然资源资产清查数据成果又是

在 GIS 数据库平台搭建的地理信息专业图层。

虽然可以通过分类编码、数据矢量化将其逐一分

离,但是面对农用地、建设用地、矿产和其他多类

型、多来源的元数据,没有健全统一的价值量数

据库标准便显得捉襟见肘[10] 。

2　 价格体系建设关键技术

2. 1　 资产价格空间化构建技术

本文在梳理自然资源价格研究的基础上,针
对不同类型自然资源资产提出理论定价模型。
借助地理信息技术,将价格信息空间化,实现资

产价值精准评估,为自然资源资产所有者提供科

学合理的定价依据,多源数据整合流程,见图 2。
主要内容包括:

(1)实现价格信号的快速采集与处理。 构

建了多渠道、多层次的数据采集体系,结合移动

终端填报、网络信息抓取、实地调查和文本录入,
形成广泛而丰富的数据来源。 采用分位数区间

假设检验和 K 均值聚类等方法深入挖掘数据,
并利用逻辑关系分析与多级联动技术识别异常

值,确保数据的准确性与可靠性[8] 。
(2)为全面反映自然资源资产的价值,构建

了多维度、多层次的价格评估体系。 该体系以价

格信号为基础,结合市场法、收益法和成本法等

传统估价方法,并引入能值理论,深入研究了生

态系统的服务定价机制。 通过将自然资源产权、
社会生产、经济补偿以及生态效益等多个维度有

机结合,我们构建了一个能够动态反映市场供需

变化、准确评估生态效益、全面体现自然资源资

产价值的评估框架。
(3)价格的地理空间精细化表达。 我们创
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图 2　 多源数据整合处理流程

新性地将多重统计分析、空间分析和机器学习方

法相结合,深入挖掘了价格背后的驱动机制。 通

过多重相关分析与典型相关分析,我们明确了影

响价格差异的关键地理空间因素[11] 。 随后,我

们结合经济、社会、交通等地理信息数据,采用空

间表达与尺度转换技术,对这些因素进行了精确

的空间化处理。 进一步利用关联规则挖掘方法

优化数据关联性,并采用最大熵模型和地理加权

回归等先进方法,构建了高精度、高分辨率的自

然资源资产价格空间分布模型,该模型可为资源

管理、土地利用规划等提供科学依据。
(4)通过高效整合与便捷化处理,实现了多

源异构数据的统一管理。 以全民所有自然资源

资产的所有权清单为基础,系统地梳理和分析了

自然资源管理过程中产生的调查监测数据、确权

登记资料等专题数据的属性特征。 验证数据中

包含的实物与产权信息是否符合资产清查的规

范后,针对多源异构地理信息数据,通过一系列

技术手段,实现数据的标准化和统一化,最终构

建了一个覆盖全面、内容详实的全民所有自然资

源资产实物与产权清查基础数据库(geographical

database,GDB),为后续的资产清查工作提供了

可靠的数据支撑。 通过数据转换,将管理数据高

效地转化为适用于资产清查的标准化数据。

2. 2　 市场比较法测算技术

市场比较法是本次自然资源清查价格体系

中重要的价值核算方法,技术流程见图 3,在地

产市场发达或有明确交易记录的地区通过以土

地租金为依托[12] 。 对土地价格进行评估评估相

关参数的求取公式如下:
P = PB × A × B × C × D × E (1)

式中:P———待估样点价格;PB———市场实

际交易价格;A———待估样点宗地与实际交易宗

地交易情况指数;B———待估样点与实际交易宗

地交易日期情况指数;C———待估样点与实际交

易宗地区域因素条件指数;D———待估样点与实

际交易宗地个别因素条件指数;E———待估样点

与实际交易宗地年期修正指数。
(1)收集比较实例

收集 5 个以上(含 5 个)与待估样点类似的

实际交易实例,且估价期日应距实际交易日 3 年

之内。
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图 3　 市场比较法技术流程图

　 　 实际交易案例与待估样点条件的相似性应

大于差异性:主要体现在两者的宗地用地一致,
两宗地的现状情况相似,且两宗地同属一个供需

圈内的实际用地。
(2)建立价格可比基础

价格可比基础包含并不限于交易的付款方

式、币种(默认为人民币)、宗地面积内涵和宗地

单位面积。
(3)进行交易情况修正

为了排除特殊因素(买卖双方存在利益关

系、买卖任意一方着急出售或购入、买卖任意一

方债务关系突变、买卖任意一方对市场交易把握

不准确、相邻宗地联合交易等)对当前评估所带

来的偏差,交易情况修正是最关键的一步。 交易

情况修正公式如下:
PE = PO × EP / EE (2)

式中:PE———调整交易条件后实例的对比

价格;PO———调整前的实例对比价格;EP———待

评估宗地的交易条件指数;EE———对比实例宗

地的交易条件指数。
(4)进行估价期日修正

地价指数作为一种重要的估价工具,能够通

过反映土地价格随时间的变动趋势,将历史交易

数据中的价格信息转化为当前市场价值。 修正

公式如下:
PE = PO × Q / QO (3)

式中:PE———经估价期日调整后的交易实

例价格;PO———调整前的交易实例价格;Q———
待估样点在估价期日的地价指数;QO———交易

实例在交易日期的地价指数。
(5)进行区域因素修正

区域因素修正是一种通过考虑不同区域的

市场差异,对交易样本价格进行校准的方法。 在

进行价格体系估算的过程中主要的区域因素包

含地块附近商业繁华程度、产业聚集程度、路网

覆盖程度、周边配套基础设施完善程度和生态环

境美化程度等。 根据用地方式不同,影响地价的

区域因素选择与所占影响程度比值也不相同,因
此需要综合考虑待估样点的因素条件,修正公式

如下:
PE = PO × DP / DE (4)

式中:PE———区域因素修正后实际交易样

点价格;PO———区域因素修正前实际交易样点

价格; DP———待估样点区域因素条件指数;
DE———实际交易样点宗地区域因素条件指数。

(6)进行个别因素修正

在进行修正过程中个别因素修正需要考虑

各个待估宗地的特殊性和个性化因素,通常包含

宗地现状情况(位置、形状、面积)、宗地地理情

况(地势、水文、地质)和宗地的配套情况(容积

率、临街情况、附近基础设施建设)等[12] 。 在进

行个别因素修正过程中应对价格影响因素较大

的一个或者多个(不宜超过 3 个)着重分析并计

算。 个别因素条件指数修正公式如下:
PE = PO × SP / SE (5)

式中:PE———经过个别因素修正后的实际

交易样点价格;PO———修正前的实际交易样点

价格;SP———待评估样点的个别因素条件指数;
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SE———实际交易样点宗地的个别因素条件指数。
(7)进行土地使用年期因素修正

在房地产估价中,土地使用年限影响土地价

值。 不同用地性质需采用相应的年限修正方法,
将待估土地的使用年限统一调整至基准年限,可
消除年限差异干扰,提高估价准确性[13] 。 修正

公式如下:
P t = PO × K (6)

式中: P t———年期修正后待估样点价格;
PO———年期修正前实际交易样点价格;K———年

期修正系数。
K = [1 - 1 / (1 + r)m] / [1 - 1 / (1 + r) n] (7)
式中:r———土地还原率;m———待估样点的

使用年限;n———实际交易样点的使用年限。

3　 市场比较法确定价格体系的局限性

合理确定的全面分析某县域内全民所有自

然资源资产清查价值体系如果只运用市场比较

法,得到的结果会与真实的自然资源价值存在差

距。 其主要原因一是自然资源资产价值属性信

息不完善[14] ,当前我们所收集的自然资源清查

用地信息多以数量、质量、用途、分布等客观数据

信息为主,但是自然资源资产所折射出的价格、
收益是一个动态变化的曲线,自然资产的使用权

情况信息也并不完全;二是不同类型的自然资源

清查要求的地价基准点不同,多区间的估价点和

庞大的自然资源信息数据库不但不利于成图时

数据库的挂接,也不利于价格体系的整体分析与

对比[15] ;三是当前我国自然资源资产使用权制

度和管理制度不完善,地价监测系统覆盖不全

面,部分资源资产的交易市场不景气,难以匹配

与待估样点类似的交易实例,进而市场比较法也

并不能充分发挥比较的作用,也就缺少了验证价

格的意义。 因此,可以尝试使用成本逼近法和收

益还原法等对部分资产交易市场不景气的地块

进行价值量的估算。

4　 结语

在实践评估过程中,应将收集到的自然资源

估算数据做基础和详尽的分析。 针对不同特点

汇总,分类制定价值估算方法,为了提升价格的

权威性还可以借助政府公示的价格体系结果,作
为数据的基础,以正常正确的价格进行估算;对
于没有公示的价格,应再补充调查后对价格进行

核算,核算出的价格通过召开听证会和上会论证

得到更精确的价格;对于个别无法估算其经济价

值的样点宗地和位于生态保护红线内的自然资

源可暂时利用名义价值进行计算,最终生成全域

范围内全地类资产价格体系。
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Exploration into the Core Issues of Natural Resources Assets Inventory
from the Perspective of Value Accounting

BIAN Zhen∗

 Baoding Elfor Land Technology Co.  Ltd.  Baoding 071000 China 

Abstract It􀆶 s a difficult issue to carry out the research on the inventory of all - natural resources assets
for the current academic research and work practice in China among which the construction and
consideration of the price system is critical for the total value of the country􀆶 s natural assets. This article
firstly analyzes the process of China􀆶 s asset inventory work elaborates the difficulties and key technologies in
the process of price system construction and then analyzes the steps and limitations of using the comparison
method to establish a price accounting system. This paper ultimately proposes that to obtain more accurate
value accounting results it is necessary to analyze the price impacts brought by different price influencing
factors with the focus on specific influencing factors and suggestion on the comprehensive establishment of
land price monitoring work.

Key words asset verification value accounting value system construction market comparison method
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