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摘要

随着农地三权分置改革的逐步推进，耕地经营权通过流转的方式成为自然人、

企业等各类经济主体的投资对象，由此成为企业和个人资产的一部分。显然三权

分置的重点就是放活了经营权，而耕地经营权流转也成为了现代化发展的必由之

路。但要想实现耕地经营权的顺利流转，就需要对耕地经营权进行真实的估价并

完善耕地经营权的定价机制。因此，制定出一个比较合理的耕地经营权的转让价

格和定价机制就显得非常必要。它能够促进农村耕地流转的市场化进程且推动农

村耕地的市场化发展。当前，关于耕地经营权估值流转使用最为频繁的一种方法

是收益法。该方法在耕地经营权流转后价值评估中之比较适用。然而，在对耕地

经营权进行评估时，采用的收益还原法仍有一定的缺陷。在很多时候，评估人员

都是根据以往的实际的收益值的平均值来进行的，这种比较粗糙的预测方法，会

造成最后的评估结果有一定的偏差，从而会直接影响到它的应用效果。

针对上述问题，本文提出在耕地经营权流转价值评估中应用灰色预测模型来

改善其现状的构想和思路。为此，本文首先对运用在耕地经营权流转价值的几种

主要的评估方法进行了适用性分析，并对这些评估方法的优缺点进行了对比，最

后得到的结论收益法是最能体现出耕地经营权流转价值的评估方法。在此基础上，

分析了传统收益法在现实应用中存在的问题。接下来，提出采用灰色预测模型来

改善传统收益法的不足。先对灰色系统理论应用于耕地经营权流转价值收益法估

价的适用性进行了分析，然后提出了灰色预测模型在收益法估价中的应用程序，

在此基础上确定了耕地经营权流转价值中的评估参数。以此来精确农作物未来发

展趋势从而预测其收入和费用再进行还原来提高评估的准确性，同时引入经营权

流转过程中具有的生态价值构建属于耕地经营权流转价值的应用模型，并将其在

一个具体的实例中进行运用。经过对实际案例的研究，本文得出灰色预测模型可

以应用于耕地经营权流转价值的评估，且基于灰色预测的收益法能够更科学地将

有关的不确定性因素纳入到价值评估的考量之中，从而使评估的结果更贴近于市

场的变化趋势。它在短期和中长期的耕地经营权流转价值评估中具备一定的现实

意义和应用价值。

关键词：三权分置改革 耕地经营权 流转价值 生态价值 灰色预测
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Abstract

With the gradual advance of the reform of separating the three rights

of agricultural land, the right of farmland management has become the

investment object of various economic entities such as natural persons

and enterprises through the way of transfer, thus becoming part of the

assets of enterprises and individuals. The key point of the separation of

three rights is to activate the right of management, so the transfer of the

right of management of cultivated land is obviously the only way for

modernization development. But in order to realize the smooth circulation

of cultivated land management right, we need to carry on the real

valuation of cultivated land management right and perfect the pricing

mechanism of cultivated land management right. Therefore, it is very

necessary to work out a reasonable transfer price and pricing mechanism

of farmland management rights. It can promote the marketization process

of rural cultivated land transfer and promote the marketization

development of rural cultivated land. At present, the income method is

the most frequently used method about the valuation and transfer of

cultivated land management right. This method is relatively suitable in

the value assessment of cultivated land management right after transfer.

However, there are still some defects in the income reduction method

used in the evaluation of farmland management right. In many cases, the
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assessors are based on the average value of the actual earnings in the past.

This rough forecasting method will cause certain deviation in the final

evaluation results, which will directly affect its application effect.

In view of the above problems, this paper puts forward the idea of

applying the grey prediction model in the evaluation of the transfer value

of cultivated land management right to improve its current situation.

Therefore, this paper firstly analyzes the applicability of several main

evaluation methods used in the transfer value of cultivated land

management right, and compares the advantages and disadvantages of

these evaluation methods, and finally comes to the conclusion that the

income method is the most can reflect the transfer value of cultivated land

management right. On this basis, the problems existing in the practical

application of traditional income method are analyzed. Next, grey

forecasting model is proposed to improve the shortcomings of traditional

income method. Firstly, the applicability of grey system theory in the

valuation of cultivated land management right transfer value income

method is analyzed, and then the application program of grey prediction

model in the valuation of cultivated land management right transfer value

is proposed. On this basis, the evaluation parameters of cultivated land

management right transfer value are determined. In this way, the future

development trend of crops can be accurately predicted so as to predict

their income and expenses, and then the accuracy of assessment can be
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improved by the correction. At the same time, the ecological value in the

process of management right transfer is introduced to construct an

application model belonging to the value of farmland management right

transfer, and it is applied in a specific example. Through the study of the

actual case, this paper concludes that the grey prediction model can be

applied to the assessment of the value of the transfer of farmland

management right, and the income method based on the grey prediction

can more scientifically incorporate the relevant uncertainties into the

consideration of the value assessment, so that the assessment results are

closer to the trend of the market. It has certain practical significance and

application value in evaluating the transfer value of cultivated land

management right in short term.

Key words: three rights separation reform ；cultivated land management

right；transfer value ；ecological value；grey prediction
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1.绪论

1.1 研究背景

1.1.1“三权分置”改革

十三届全国人民代表大会常务委员会第七次会议投票批准了关于修改农村

土地承包法的决定。此次《土地承包法》的修订对“三权分置”背景下的农村土

地进行了法律规范，让农村土地流转制度的法制化得以实现，同时也使得农村土

地的所有权、经营权，承包权的产权更加明晰。随后，2020 年《中华人民共和

国民法典》的通过，土地经营权作为新增的权利被置于了土地承包经营权之下。

土地经营权的确权也由政策上升到法律。随着“三权分置”制度的法制化，有效

地保障农村集体经济组织和承包农户的合法权益。同时，伴随着国家农业现代化

的推进，以及国家为解决“三农”问题出台的一系列强有力的政策，农地的规模

化经营也已经是必然的发展方向。所以不言而喻，在政策和法律的推动下农村耕

地经营权的流转也变得更加常见，并且流转的强度也在逐步增强，流转规模在逐

步扩大。由于土地的自由流转不但可以有效地配置土地资源，增加农民的就业机

会，还可以有效地发挥土地的价值，预防土地的撂荒。因此，我们需要鼓励和促

进耕地经营权的流转。然而，要实现农地经营权的顺利流转，就需要对耕地经营

权进行真实的估价，完善耕地经营权的定价机制。所以，为了推动农村耕地经营

权流转市场的形成和发展，保护流转各方的权益，特别是农民的权益，有必要确

立一个合理的流转价值和定价机制。

1.1.2“三变”改革政策

近年来国家推出的农村“三变”改革政策也为土地经营权的流转提供了新方

向。既资源变股权，资金变股金、农民变股民。资源变成股权，就是将自己拥有

的集体土地、林地、林木、水域、湿地以及闲置的房屋、设备等资源的使用权，

将其以某种方式与新型经营主体进行合作，从而获得股权。而资金变成股金，就

是将各级各部门对乡村进行的发展生产和扶持类的金融资金，依照其自身的应用

管理原则，以及在贫困县的统筹整合使用财政支农资金、资产收益扶贫等国家政

策的要求，对其进行了定量并将其转化为由村集体或农民所拥有的股份。农民变

股民就是指农民将自己的土地使用权、住房财产权等无形资产等生产因素，在通
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过谈判或进行了评估折价后，以自己的名义将资金入股经营主体，从而享受到股

票的权利。可见，在现代社会中，耕地经营权的流转已经成为了一种有效的生产

要素配置方式。然而，由于我国耕地的特殊性质和耕地价值复杂的组成成分，很

难准确计算出耕地经营权的流转价值。但是，对耕地经营权的流转价值进行评估

也是迫在眉睫的，因为很多政策的制订和执行都离不开准确的耕地经营权定价。

从当前的现状来看，我国的农村耕地经营权流转的价值评估体系还不健全，流转

价格的评估方法还不够科学，由此市场对资源的配置功能已经被严重削弱，这必

然会影响到土地资源的优化配置，也会放慢了土地资源市场化配置的进程。因此，

选取适当的耕地经营权流转评价方法，建立一套科学、有效的耕地经营权流转评

价系统，对耕地经营权流转评价具有积极的指导意义。

1.2 研究目的及意义

1.2.1 研究目的

在分析了我国农村耕地经营权流转中存在的问题后，发现流转制度不完善，

操作不规范，社会保障制度不完善，是制约耕地经营权流转的主要原因。要想实

现耕地经营权的科学流转，首先要建立一个完善的耕地经营权的流转制度和定价

机制。由于，我国目前的耕地经营权流转是以平等协商、依法自愿、有偿流转为

原则的，耕地经营权的流转的价格往往是通过双方协商决定的，正因如此，遭遇

耕地流转“价格陷阱”的人不在少数。一些地方可能会以低价甚至低于成本价的

价格来获取农民耕地的经营权，从而使农民在耕地流转过程中遭受损失。因此，

本文的目的是对耕地经营权的价值内涵进行深入的探讨，并结合土地估价的基本

原理，建立起与之对应的价值评估模型，以期对目前耕地经营权的流转模式存在

缺陷和价格不公允的问题提出一些有关的意见，同时也能给耕地使用权的参与者

（政府、农户、企业、金融机构等）带来一些有益的启示，从而保障农民、企业

等耕地经营者的正当利益。也希望可以建立一个合理的价格体系，为探讨耕地经

营权的科学流动提供了一个科学的基础，从而保障耕地经营权流动的有序、理性

进行。

1.2.2 研究意义

本文的研究意义在于以下两点：
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（1）理论上讲，随着“三权分置”改革的提出明晰了土地产权关系，更好

的维护了农民集体、承包农户、经营主体三方的权益。也使得耕地经营权的流转

制度越来越合法化，耕地流转越来越自由化。同时“三变”政策的实施使得耕地

经营权商品化，可将耕地的经营权作为农民的资本进行入股投资。因此，研究耕

地经营权的流转价值评估可以说是对农民某种资本的评估。但当前大多数学者对

于耕地经营权的研究中很少有对耕地经营权的价值评估的研究。因此，本文研究

耕地经营权的流转价值评估可以从一定程度上丰富资产评估的理论。

（2）在实践方面。当前，在耕地经营权流转的市场上，农民耕地经营权的

流转价格高低不一，其实质是因为相关人员在确定其流转价值时，存在着随意性

和主观性。因此，造成耕地经营权的流转价值偏低。本文希望通过阐述农村耕地

经营权价值内涵和分析经营权流转价值构成，构建科学合理的评估模型，并结合

实际案例进行运用，期望为农村耕地经营权流转价值的评估探索新的方法并给予

科学的建议，在包障农民权益的同时提供一个较为准确的流转价值给流转的参与

者，引导农村耕地经营权流转市场健康有序发展。

1.3 国内外研究综述

1.3.1 耕地流转价值内涵的研究综述

喻瑶(2009)认为对农村耕地价值的评估不仅要看其耕地的质量，还要看其本

身的使用价值。农村耕地作为稀缺资源还具有多重使用价值，包括直接使用价值

和间接使用价值。同时，她认为在特定的社会经济环境下，耕地的使用价值和耕

地的非使用价值都进行了交易，从而形成了耕地的综合价值。穆松林等人（2011）

在实证研究中提出，耕地流转价值应当由三个方面组成，分别是经济价值、社会

价值（社会安全、社会稳定）以及流转修正价值。来阳等(2013)认为耕地流转价

值除了包括耕地经营权流转的价格以外，还应包括生态系统价值与社会保障价值

等。张仕超等人（2014）的研究认为农业耕地价值既包含了经济、社会、生态、

发展权、国家粮食战略安全等物质价值，又包含了精神价值，如选择、存在、馈

赠等。总而言之，耕地的流转价值不应该仅仅是经济价值还要考虑它的其他价值。

1.3.2 耕地经营权流转定价现状研究综述
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黄祖辉，王朋（2008）认为随着农村耕地经营权流转方式的多样化，耕地经

营权流转工作的日常化、市场化，农地经营权流转的价格也将逐步走向合理。但

是，从整体上来说，目前我国的农地经营权流转还处在起步阶段，还面临着一系

列的问题，制约着农地经营权流转的良性发展。陈国芳（2016）指出耕地经营权

流转价格应该是按照市场规律来确定的，但是，因为当前，我国的耕地经营权流

转价格还处于一个自由开放的状态，所以，耕地经营权流转价格是按照供求双方

之间的约定来确定的，并没有很好地反映出耕地经营权流转价格的客观规律，这

就造成了耕地经营权流转价格的复杂性和混乱性。

在对农村耕地经营权流转定价存在的问题研究中。路婕等人（2010）以河南

省为案例，通过调研和分析，发现当前流转价格形成机制不够规范，流转价格形

成比较随意，不同流转方式的价格不一致，不同经营方式的耕地经营权流转价格

相差巨大。翟研宁（2013）认为，目前，我国农地承包经营权的流转定价普遍偏

低，存在着“真实”与“应然价”之间的巨大差距，导致农户土地权利受到侵害

的风险。因为土地兼具了资源和财产的双重性质，因此，在进行农地经营权流转

的时候，必须要同时考虑到土地的经济效率和社会保障两个方面的因素，但是目

前，不管是流转的政策，还是流转的实践，都是在缺乏后继保障措施的情况下，

对流转的经济效率价值进行了片面的追求，这就存在着很多问题。在农村耕地经

营权价格形成机制方面，刘寒梅、刘任等（2013）指出，由于缺乏有效的土地承

包经营权转让定价机制，造成了土地承包经营权转让定价的高成本和非市场化等

一系列问题。在“利益最大化”思维驱动下，若农地经营权转让定价偏低，且转

让收益达不到农民的预期，农民作为一个理性的“经济人”，将不愿意转让农地，

从而妨碍农地流转，影响农地资源的高效、高效配置。

1.3.3 耕地经营权流转的影响因素研究综述

喻瑶等(2009)指出在我国，耕地经营权的流转价格受通货膨胀、地租量的变

化、土地自身使用的供求关系和贴现率的变化等多种因素的影响。农村耕地经营

权流转价格的高低，不仅受到各种自然条件的影响，也受到国家的相关政策以及

地块的区位、规模、形状等因素的影响。此外，还与当地农户的生活习惯、社会

经济发展条件以及土地制度等因素存在着一定的联系。伍振军等（2011）研究发

现，农地的经营内容、农户的文化程度、协议流转时间、农户的组织水平等都会
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对农地的流转定价产生很大的影响。帅晓林（2012）提出，市场供求关系的变动

和承包地本身租金的变动等内部变动机制会影响耕地经营权流转价格，同时农地

产权制度安排、农业生产经营体制、承包地性质和功能、国家宏观农业制度和政

策等多种外在变动机制也会影响耕地经营权的流转价格。刘卫柏（2013）将土地

的肥沃程度、土地的地理位置、地块的大小形状、土地的使用方向、农产品的价

格水平、农业和非农产业的产出率、农业税费政策、物价水平和交通便利程度、

人口的增长和富裕程度等视为对土地流转价格产生影响的共同原因。此外，他指

出农村的微观经济组织也是影响农村耕地经营权流转的一个重要因素，因为这些

组织能增强与耕地经营权转入方的谈判水平，增加与他们讨价还价的能力。

1.3.4 耕地经营权流转价格估价方法的研究综述

当前国内外在农用地的估价方面，已经形成了一个比较完善的系统，而在农

业用地中，耕地是最重要的一部分。所以，目前在耕地的经营权流转价值评估中，

大部分都是建立在对农业用地进行估价的基础上，将收益法作为主要的研究手段，

根据评估的对象和内容来对农业用地进行估价。德国学者 A.D.Thaer（1986）提

出将土壤划分为不同等级，根据栽培农作物的种类对不同等级的土壤赋予评点数，

然后参照地块评点数计算出农地价格。张振华（2013）建立了基于收益现值的农

地流转定价方法，并对其进行了实证研究，证明了该方法对不同区域、不同种植

结构、不同农业结构的农地流转定价具有较强的科学性、合理性和普适性。孔凡

文和孙军（2011）通过对流转前后企业经营模式变化前后进行比较，采用不同的

评估方法对其进行估值产生了不同的结果。认为在运用收益法确定企业经营模式

变化前后，投入、收益等参数时，应该考虑到流转增值收益所占的份额和比例。

苏晓鹏、冯文丽(2009)认为对于耕地经营权流转价值的评估最适宜采用的是收益

还原法，该方法可以较好地体现出农户耕地在流转过程中的收入情况，所得的评

估值可以得到流转双方的认可，并且相关参数的选择较为简便。以农作物产量水

平为价值决定因素的评估方法，学者 S.D.Naudé,T.E(2011)在对空间资源数据在农

用地估价中的应用进行研究的时候，发现在使用收益资本化法评估时，由于数据

的缺失以及对土地生产力的认识不够，很可能会导致对农用地价值的不合理评估，

而合理利用地理信息系统，构建出农用地估价辅助系统（FVSS)，能够弥补这一
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缺陷，促进收益法在农用地价值评估中的应用。通过对众多文献的阅读和梳理，

本文认为收益还原法对现有耕地经营权流转价值的确定来说是最适用的方法。

1.3.5 文献述评

通过对国内和国外文献的阅读，我们可以得出结论：首先，在对耕地价值内

涵的界定的分析上，学者们对农村耕地价值的研究，已经走过了从没有价值到单

纯的经济价值，再从经济价值拓展到社会价值、生态价值等综合价值的发展历程，

这是一个不断变化的发展过程。而关于耕地经营权的流转价值界定被等同于耕地

产生的经济价值，然而关于耕地经营权流转时是否还流转了耕地的产生其他价值

这还需进行探讨。其次，关于耕地经营权流转的影响因素，通过文献梳理，可以

发现，影响耕地流转价格的因素是多种多样的，许多专家学者对此进行过探讨，

认为农村耕地经营权流转价格不仅受到自身内部决定因素的影响，也受到外部其

他因素的影响，应进行全面综合的考虑。接着，在耕地经营权流转定价现状上，

耕地经营权流转价值的市场化程度不高，其价格和价值偏离，耕地经营权流转实

现价格低于其应有价值。由于耕地流转价格偏低，会导致耕地流转对农户收入增

长的影响较小，耕地流转价格偏低，导致土地流转的规模不能很好地适应市场需

求。同时，供求关系又会对农地流转的定价造成一定的影响，从而使耕地始终处

于“不能有效流转”的尴尬境地。最后，在对耕地流转评估方法上，通过文献分

析可知，学者们大多采用的是收益法，认为收益法具有科学性、合理性与通用性。

然而在评估过程中存在一些不确定因素会对评估价值产生了影响，因此要想得出

较为准确的评估结果需要科学合理将这些不确定因素考虑进去。所以，在对耕地

经营权流转价值评估的研究中我们需要正确理解耕地经营权的价值内涵，在全面

考虑耕地的影响因素后，建立更加科学的评估方法得出耕地经营权流转价值来解

决当前流转过程中耕地经营权定价不公允的问题。

1.4 研究方法与研究内容

1.4.1 研究方法

（1）实地调研法

对本文选择的案例库木库勒村的耕地情况进行了实地调研，能够准确的了解

该村耕地的具体情况，提高样本的精准性。
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（2）案例分析法

本文选取新疆阿克苏市沙雅县库木库勒村的耕地为例，根据其承包的耕地的

实际情况，运用优化的收益还原法测算其耕地经营权的经济价值同时考虑它的生

态价值，减少其流转价值被低估的情况，希望为耕地经营权流转价值体系建设提

供一定参考。

（3）访谈调查法

对库木库勒村的一些农户的耕地种植情况和收入状况进行访问调查，获得了

有关该村耕地的原始数据，保证了样本数据的真实性和准确性。

1.4.2 研究内容

本文主要通过对耕地经营权价值评估的理论和流转机制、评估方法的选择及

其优化模型的构建、案例应用等三大部分进行研究，具体内容如下：

第一部分是相关理论和耕地经营权流转机制的研究。主要是通过理产权理论

阐明耕地经营权的权属性质，通过地租地价理论和区位理论了解其耕地价值的定

价基础。通过土地外部经济理论拓宽其耕地经营权流转价值的构成视角。通过灰

色系统理论说明耕地系统是一个灰色性的系统，因此，可将灰色预测模型应用在

本文的研究上。这些理论都为耕地经营权流转价值的评估的奠定基础。然后，通

过梳理耕地流转时的运行机制来说明耕地经营权流转的必要性和底线性。

第二部分是关于评估方法的选择及其优化模型构建的研究。通过对文献的阅

读分析发现，国内外对于农用地评估理论已经较为成熟，但关于农村耕地经营权

流转估值研究少之又少。基于此，本文通过对比现行在耕地价值评估中应用的几

种，发现收益还原法是评估农村耕地经营权流转价值较适用的方法，但现有的农

村耕地经营权流转后产生的收益是通过以往该耕地产生的农作物产量、价格、费

用进行预测的它的预期收益，存在主观性和随意性，同时还没有考虑到未来耕地

随着时间的推移会产生增值的情况，并且也没有考虑到未来耕地经营权的转让会

涉及到的耕地生态价值的部分，所以本文希望引入耕地经营权流转的生态价值来

构建合适的模型。同时希望通过运用灰色预测模型的运用来减少预测农村耕地经

营权的时产生的纯收益的随意性和主观性，提高其价值评估的准确性。

第三部分是案例研究。本文主要思想是以新疆沙雅县库木库勒村的耕地为例，

调查村民耕地的流转情况，选取典型的流转情况，分析其流转价值的大小。同时
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运用改进的方法模型应用于案例中，以减少其产生的客观收益的不确定性为对耕

地经营权流转价格的确定提供更多依据。同时本文在研究耕地流转时也研究了耕

地流转价值中除经济价值以外的其他价值，希望对流转价值进行全面综合的评估，

以期减少耕地经营权的流转价值被低估的现象，充分包障农民的合法权益。也希

望为耕地经营权流转市场体系建设提供一定的参考，从而推动耕地经营权流转的

有序合理进行。

具体的研究框架如图 1.1所示

图 1.1 研究框架图
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1.5 可能的创新点

本文的创新之处体现在以下方面:

（1）研究方法的创新。当前学者对于耕地流转价值评估多用于传统收益还

原法，但其纯收益的预测存在一定的随意性和不准确性，因此本文提出运用灰色

预测模型将往年随机数据进行处理建立微分方程，通过寻找因素本身的数学关系

从而对农作物产量，价格，费用的进行精准预测，进而得出流转后的纯收益，以

此提高评估价值的准确性。

（2）当前农村耕地经营权流转价值的评估工作，只考虑了耕地经营权的流

转是耕地产生的经济价值的流转，较少的考虑到了耕地的其他价值也会伴随着流

转。所以本文在经济价值上考虑加入生态价值对其进行全面综合的评估，防止耕

地经营权的流转价值被低估。
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2 相关理论及耕地流转制度运行机制概述

2.1 理论基础

2.1.1 产权理论

产权是指以财产权为对象的各类权能的总称，它是一种由权利人享有的物权。

财产权是一种特殊的物权，通常包涵了所有权、担保权和用益物权等。我国耕地

经营权就属于土地的用益物权的一种。从一定意义上说，产权理论为我国耕地经

营权的研究提供了理论基础。当前我国特殊的经济体制下，农民既要符合产权主

体的身份条件，也就是说要对农村土地具有财产权包括承包权、经营权，又要符

合市场参与主体的条件。于此同时，他们在日常生产活动过程中又和社会其他主

体间存在着错综复杂的社会关系。因此，在“三权分置”的大背景下，耕地经营

权的确权，对于推动耕地流转、解决耕地融资问题、突破耕地金融发展的瓶颈都

具有划时代的意义。本文通过产权理论明晰了耕地经营权是农民的一种资产，且

在耕地经营权流转的过程中确定了农民是耕地经营权拥有者的主体身份，从而认

定其是耕地经营权流转价值的流入方。

2.1.2 地租地价理论

马克思的地租理论认为，地租就是指为地主所拥有的土地生产剩余物。租金

只是地权的一种体现形式，其实质还是收入，收入的来源是所有权。地租的产生

是因为土地的拥有者和土地的使用者分离开来，土地的经营权也是因各利益方之

间的分配而进行流转，由此产生了地租。马克思按照不同的产生租金的情况和产

生租金的理由，将其分为绝对地租与级差地租两种。绝对地租的的形成是由于对

土地所有权的垄断，而级差地租的形成是由于对土地经营权的垄断。级差地租是

指因为其所在的地理位置和土地的肥沃程度等条件的不同，而产生超额的收益。

马克思地租理论认为，地租是建立在土地所有权之上的一种社会关系，是一种基

于土地所有权的经济形式。而地租的产生也与土地所有权的垄断有关。在耕地流

转过程中，地租可以提高土地使用效率、对于提升经济水平、实现土地资源的合

理配置具有积极的推动作用。同时对于我国土地流转是否能够得到有效的保障具

有一定的借鉴意义。地租是一种资本化的行为，它已深刻地影响着人们的日常生

活。租金作为一种经济杠杆作用于耕地的流动，对耕地的流转有直接的影响。确
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定合理的租金价格，是实现耕地在各利益主体间合理、高效流转的必要条件。要

想让耕地流转能够有一个良好的秩序，一个良好的市场，我们必须要对地租有一

个科学的理解，并以此为基础来决定地价。首先，由于承包土地的所有权属于集

体所有，而经营权从承包经营权中剥离出来的，所以，获得土地经营权的人必须

向集体支付绝对地租租金。其次，是由经营权人从承包方那里拿到的土地，并支

付给承包人的租金。这就是级差地租。而合理的土地价格能给耕地经营权价格提

供更加准确客观的参考。

2.1.3 区位理论

在土地价值评估中，区位是一个需要着重考量的关键要素，而区位是耕地价

值评估中的一个空间分析对象，它是由各种地理要素之间相互关联和相互作用的

历史结果。区位理论在地区经济发展中的区位选择、空间组织、产业布局、城镇

规划等方面都起到了指导的作用。区位是一种以地理位置为基础的、以经济活动

为中心的一种空间联系。总体来说，区位可以分为两种：一种是自然地理区位，

另一种是经济地理区位：自然地理区位，主要是指所处地区的自然状况。如：气

候条件,所处地形,距海远近等。它是城市的基本物质基础。而经济区位主要是强

调所处地区的经济条件。如：经济发达与否,交通条件,市场状况,人口等。它与

城市的产生与发展有着紧密的联系。由于耕地区位的差异会到导致其耕地管理模

式产生差异，进而导致其所带来的收入差异，从而证明了其级差地租的存在性。

区位理论的发展和完善，在某种意义上为我们对农村耕地经营权的估值等问题的

开展，奠定了坚实的基础。

2.1.4 土地外部经济理论

外部经济效益是由经济主体的生产性、消费性活动引起的附加成本或附加收

益。外部经济有积极的一面，也有消极的一面。积极的外部经济行为是一种能使

其他经济主体不需付出任何代价就能获得利益的经济主体的生产和消费，这种生

产和消费往往能带来额外的效益。而消极部经济行为是一种能使其他经济主体遭

受损失的经济主体的生产和消费，这种生产和消费往往会造成额外的支出。其实

外部经济现象在生活中是普遍存在的，其中最具代表的就是“土地”。土地具有

经济、社会和生态三个方面的功能，其价值应该是三者的综合。但是，由于土地

的外部效应具有公益性，因此，在使用人和所有者的手中，只有少数能够被他们



兰州财经大学硕士学位论文 耕地经营权流转价值评估—以沙雅县库木库勒村为例

12

掌握，被称为“回归收益”，而那些不受他们控制的“大多数”，被称为“外溢

利益”。受外在条件的制约，土地不能有效地进行资源的有效配置。为此，应加

强土地市场化观念，实行土地有偿利用，并制定出合理的价格。在进行土地价值

评估时，应选择合适的评估手段，从经济价值、生态价值和社会价值三个方面对

土地价值进行评估，使土地价值的外部经济内部化。这些理论也为土地定价奠定

了基础，进而也为耕地经营权流转后的价值评估研究奠定了基础。本文认为村集

体组织的承包方在耕地种植农作物吸收了二氧化碳并产生了氧气在一定程度上

使得土地呈现了正向的外部经济，所以在给耕地经营权流转价值评估时，应将产

生的生态价值考虑在内。

2.1.5 灰色系统理论

灰色系统被认为是一种我们无法对这类系统构建出客观的物理模型，因为其

行为规律不明确，且内在因素难以被准确识别，从而难以对其进行量化描述的系

统。如社会体系、农业体系和生态体系等都是灰色系统。同时，灰色系统理论指

出除随机性和模糊性之外，灰色系统还具有一定的灰色性，也就是存在不完整的、

不确定的信息。现实生活中有许多灰色系统，耕地的价值体系就是灰色系统的代

表之一。由于耕地的影响因素有很多，正如我们都知道的像肥料、种子、农药、

耕地质量、劳动量等这些内部因素的投入、还有一些外部因素的变化如农产品供

需关系和农业政策等都会对耕地的价格有一定的影响。然而，如何将这些因素与

耕地的价值定量的联系起来，却是一个难题。因此，我们只有在某些假定前提下，

通过一些符合逻辑的推论、判断和演绎才能得到一个大致的农村耕地的估价模型。

且在农村耕地的价值体系中，很少能得到一个城镇或城镇区域的长期农业用地效

益数据，并且该数据还需要满足特定的样本分布。然而，从建国至今，我国经济

经历过多次的大起大落，很明显，就算有长期的数据，那么数据也很难达到具有

很好的规律性的要求。因此，可以看出耕地系统是个很具有代表性的灰色系统。

很多方法在耕地系统运用中都存在局限性。而灰色系统的基本原理是：虽然体系

在运行中表现出的是一种随机而又杂乱无章的现象，但是体系却必须具有一定的

功能与秩序。灰色预测就是根据过去的历史数据，建立一套数学模型，对未来进

行预测，是一种重要的预测方法。

2.2 耕地经营权流转制度运行机制分析
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耕地经营权流转是一种基于效益导向的土地财产权转让机制，其相关的法律

法规在近年来已有了长足的进步。耕地经营权流转制度的设立一定程度上是为了

强化耕地的资源配置的功能、促进农业生产的效率和保障国家的粮食安全。为确

保农村耕地经营权流转系统发挥其应有的功能，国家采取了以下几种激励措施：

鼓励耕地经营权的转移，并赋予耕地经营权以权利的转移，以及健全耕地经营权

流转与交易的市场体制；建立耕地集体所有的制度红线、流转用途红线和农民权

利保护的红线；通过强化农业社会化服务，强化农村养老保障体系，全面推动农

村耕地经营权流转的落实。可见，耕地经营权流转制度的运行机制在充分保护了

农民的权益同时也使资源配置得到了优化。

2.2.1 流转激励机制

在激励机制方面，国家主要是通过分流农户，强化客体权利，加速市场交易

的体制建设，来达到预期的目的。具体而言，在主体上，扶持发展新型农业经营

主体，以耕地经营权流转为牵引，实现规模化经营；从而为半工半农和离开土地

进城的农民转变成市民提供了一个形体，也成为了土地承包经营权流转的推动力。

就权利的客体而言，则是以赋予权力的政策，如延长合同期限、确权颁发证书、

允许经营权抵押与融资等，来促进耕地经营权的流转。在交易制度机制上，通过

建立交易平台，提高交易的规范度，减少交易费用，达到对交易的激励作用。

2.2.2 流转约束机制

从系统观的视角来看，“三权分置”体制下的耕地流转，其经济性质必定会

受到阶级属性和财产属性等方面的“底线约束”。因为“三权分置”改革的根本

目的是要构建新型农业经营体系，保障农户在耕地流转中的主体地位，而农户作

为主要的农业经营主体，在农业生产中所拥有的“产权”地位必须得到保护。因

此，“三权分置”体制下的耕地流转具有鲜明的阶级属性，这种产权属性是中国

特色社会主义耕地制度改革的核心内容，是中国特色社会主义制度优越性在耕地

流转问题上最集中、最直接的体现。当前，我国耕地制度改革牵扯到的利益主体

十分复杂，国家制定的“不改变农地所有权属性、不突破耕地红线、不损害农民

权益”这“三条底线”为耕地经营权的市场化流转画出了一道红线。三条底线”

和农村集体产权制度改革政策红利的释放，使农户承包耕地流转权益保护和放活
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承包耕地经营权政策得到进一步完善。同时，这“三条底线”也是中国特色社会

主义耕地流转的制度的基本逻辑。

2.2.3 流转稳定机制

如果想单纯依靠耕地流转来实现农业规模化经营，不仅受限于农村劳动力的

“非农化”，而且也因其“非农化”的特性而使小农户的生活环境变得更加恶劣，

从而挤压了小农经济的发展空间，引发了效率风险、政治风险和社会风险等一系

列实际问题。而现在我国耕地流转面临的突出问题，正是小农户与现代农业之间

的衔接冲突。因此，我们要强化新型农业经营主体的社会化服务，使其在生产和

服务等各领域发挥主导作用，通过耕地流转型、服务带动型等多种形态的规模经

营，来指导和协助小农户与现代农业的衔接，这是一种更加稳定，也是最大程度

的保障了农民权益的农业规模经营方式。要以“家庭经营为基础、合作经营为纽

带、社会化服务为支撑”的发展思路为指引，不断完善小农户与新型农业经营主

体的利益联结机制，让小农户分享到产业链的增值收益。
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3 耕地经营权流转价值评估方法选择及模型构建

3.1 耕地经营权流转价值构成

就耕地的价值来说，它的内涵应该是经济、社会和生态三个层面结合体现出

的综合价值。但就耕地经营权的流转价值而言，本文认为耕地产生的经济价值和

生态价值才是它价值构成中最重要的两部分。因为其经济价值和生态价值都可以

通过耕地经营权的流转而进行变现来得到体现，但社会价值并不能通过流转用货

币的形式进行变现。所以，社会价值不应放入耕地经营权的流转价值中。

首先，耕地的社会价值是耕地利用的基本价值，具有社会保障和社会稳定两

个价值属性。其中社会保障价值体现在对农户生活、养老、医疗和就业等四方面。

社会稳定价值体现在耕地产生的粮食是人类生命安全需求中最重要的一部分，它

关系到国民生计和社会安定。当前，在绝大多数的农村集体中，农村集体组织将

集体所有的土地对农户进行了分配来体现其社会保障，从而构成了以集体所有土

地的方式为农户提供的社会保障。但社会保障价值主要是针对农村集体组织中的

承包方，并不会在耕地经营权流转后将价值传递给他方。所以在耕地经营权流转

价值中我们不考虑其社会价值。社会价值的归属方应是属于土地所有权里的价值。

而在耕地经营权流转过程中，其流转价值主要指的是指耕地流转后能够实现

的经济价值。经济价值是指在生产要素的市场上，各类生产要素所有者之间通过

买卖要素所实现的价值。其中耕地经营权的经济价值就是土地所有者之间相互买

卖土地使用权所实现的价值。在公开交易的市场中，这种价值可以迅速地以货币

的形式出现。这也是在经营权流转过程中最直观最容易被流转双方接受的的价值。

所以，它是耕地经营权流转价值中的主要价值构成毋庸置疑。

当前，一个全新的面向公众的全国性的碳交易体系已经在国内建成。根据碳

排放的登记管理规则（试行）第四条将重点排放单位及符合规定的机构和个人作

为全国碳排放权登记主体，即可以参与碳排放交易。且碳排放权交易是在全国碳

排放权交易平台上进行的，可以采取协议转让、单向竞价或者其它合法的方式进

行交易。那么，在未来，农民在耕地种植的农作物吸收了二氧化碳，所形成的碳

排放权利，也会随着其耕地经营权的转让而进行流转。碳排放交易平台的形成意

味着耕地所产生的生态的价值是可以通过与他人进行交易得到变现。因此，本文
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考虑在耕地经营权进行流转的情况下可以将其产生的生态价值作为其流转价值

的一部分，这也是未来农民增收的一个很重要的途径。

3.1.1 经济价值

一些学者将耕地的经济价值界定为耕地在使用过程中所产出的农产品的价

值，这种界定并不精确。由于耕地在使用过程中涉及到了其它生产因素，耕地的

经济价值除了要扣掉那些生产因素对农业产品的影响外，还应当将耕地本身的影

响也纳入其中。因此，本文认为，耕地的经济价值指耕地在利用过程中，农产品

收入扣除生产农产品过程中所投入的各种其他生产要素成本后的净收益。耕地的

经济价值具有较为直接的意义，而其客观性早已为人所认知。由于，耕地是最根

本的生产资料，它具备了生产的作用，但只有在人们通过投资其他生产因素才能

使其生产出农产品，从而给人们带来收益。所以要算耕地自身的经济价值时，就

需要减去其它生产因素的投入费用，才能体现耕地本身的价值。总而言之，耕地

的实际经济价值就是耕地的纯收入来体现的。它既可以通过货币计量，又可以通

过市场交易来实现。需要注意的是，由于耕地的使用模式与使用程度随时间的推

移而改变，耕地的总效益也呈现出一个不断变动的趋势，从而使耕地的经济效益

呈现出一个动态性的变化。

3.1.2 生态价值

耕地经营权生态价值的评估主要在于对承包土地的流转行为起监督约束作

用，保障承包土地经营权流转的可持续性发展。其价值评估应根据流转期内具体

行为而定，属于流转行为后评估。

耕地的生态价值主要包括两方面。一方面是调节气候的价值，另一方面是调

节气体的价值。耕地对气候的调控作用主要体现在四个层面：第一，耕地种植的

农作物能够通过吸附大气中的二氧化碳，降低大气中的二氧化碳浓度，进而防止

全球温度升高；二是因为农作物本身存在着蒸发效应。耕地种植的农作物会蒸发

大量的水，因此会使这个区域的气温下降；三是耕地的灌溉体系具有渗水、蓄水

等功能，可以对地面的温度和空气进行了有效的调控，从而起到了散热的作用；

四是耕地种植的农作物也可以起到遮荫防风的作用，对耕地的微观环境进行了调

控。对气体的调节是指植物利用其自身的光合作用与呼吸作用，以保持 CO2与

O2的动态平衡。具体地说，就是耕地上种植的农作物在生长过程中，可以利用
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光合作用，将 CO2进行吸收和固定，并将 CO2储存在农作物的生物体中。与此

同时，还会产生对人体来说不可或缺的 O2。再来就是，农作物可以通过呼吸作

用吸收 O2，产生 CO2。相关的实验结果显示，大部分的农作物都有很高的二氧

化碳固定率，并且可以在短时间内快速的吸附 CO2。

3.2 耕地经营权流转价值评估方法及其适用性分析

3.2.1 市场法及其适用性分析

市场法是以最近同类交易实例的成交价格作为衡量基准，“理性人”在“买

入”同一类产品时所支付的费用不会高于当前同类产品的成交价格。市场法的根

本原则是以替代原则为基础，采用市场法对耕地经营权进行了估价，要将待估的

耕地经营权同最近已经在市场上出现的相似的耕地经营权的买卖案件相对比，并

对已达成耕地经营权的成交价格加以调整，从而估计出待估的耕地经营权的流转

价值。由此我们得出市场法评估农地经营权流转价值的公式：

调整系数参照案例的价格流转价值  （3-1）

在使用市场法的时候，最重要的是要获得足够数量的可以进行对比的交易案

例，这就要求有一个公开而又活跃的耕地经营权的流通市场，除此之外，还必须

要对交易时间、地理位置、土地坡度、土地面积、土地细碎化程度等比较参数等

进行选择。若上述各项都能得到充分的保证，则采用市场法得到的耕地经营权的

价值就会十分精确，且其评估的结论是具有可信度，且更易于为各方所认可。但

实际情况却不是这样，目前采用市场法来评价耕地经营权流转价值的情况往往不

尽如人意。由于我国耕地经营权的流转市场发展缓慢，缺少有效的买卖实例且即

使发现了买卖实例，评估对象与买卖实例之间也难以进行比较，因为其交易的价

格在很大程度上是由买卖双方的议价能力决定的。除此之外，当将评估对象与交

易案件进行对比的时候，除了要将其与时间因素、交易情况因素等因素进行考量

外还要将其他存在差异的因素进行对比。在目前有关的指标体系还没有完全构建

好的情况下，采用市场法工作量较大，可操作性较小，评估出的价值准确度也不

高。此外，即便是由市场调研得出的租金价格，也无法反映出实际的耕地经营权

的价格。总之，目前来说，市场法在耕地经营权流转价值的评估应用中还不够成

熟，不宜使用。
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3.2.2 成本法及其适用性分析

成本法的计量依据是再一次获得被评估资产的重置成本，作为一个理性的经

济人在购买一项资产时所支付的费用不会比当前情况下重建这种资产所支付的

费用更高。所以，在耕地经营权的流转过程中，受让人支付的流转费不会超过同

类耕地的再开发成本。运用成本法评估耕地经营权流转后的价值，即用新开荒的

耕地的成本或者是在土地进行平整的时候所耗费的各项客观成本的之和，加上该

耕地应得的合理利润、利息和相关的税费，并加以调整后，以此得出耕地经营权

的流转价值。由此我们得到成本法的计算公式为:

土地增值相关税费利润利息土地取得及开发费流转价值  （3-2）

由上述公式可以看出，土地取得费与土地开发费是耕地经营权流转价格的主

要构成部分，但实际情况中，耕地的使用价值与积温、降雨、地形、土壤等自然

要素有着紧密的联系，而土地开发费与土地使用价值并不必然是成比例的，其对

农地经营权的流转价值的影响较小。且成本组成部分中费用数额的确定也存在一

定的难度，同时成本法只思量了耕地的开发产生的费用并未考虑耕地未来潜在的

收益能力，与现实情况产生偏离，不适用于耕地经营权流转价值的评估。总而言

之，成本法不是评估耕地经营权流转价值的理想方法。

3.2.3 收益法及其适用性分析

收益法的计量基础是未来收到的现金流量的现值之和，理性人在购买一项资

产时付出的成本不会高于由这项资产未来所能带来的现金流量的现值之和。运用

收益法评估耕地经营权流转价值时，将待估价耕地未来各期带来的净收益按照适

当的折现率折算成现值，并求和就可得到评估值。据此我们可以得到收益法的计

算公式：








 nrr
aP

）（1
1-1 (3-3)

上述公式中，P为待估耕地的价格，a 为耕地的预期年纯收益，n为耕地经

营权的流转年限，r为耕地还原利率。其中耕地的年纯收益主要是由耕地种植农

作物产生的收入和生产过程中所投入的费用确定的。而耕地经营权的流转年限一

般根据农户意愿确定但其流转年限有法律上限，通常其经营权的流转年限不得超
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过耕地的承包年限（最高为 30年）。土地还原率应根据当地的土地质量，气候

状况，经济发展状况及其政策保护等具体情况进行确认。收益法以耕地带来的收

益估算其经营权流转价值，充分考虑耕地的收益能力，交易双方容易接受评估值，

同时，预期收益、流转年限、折现率等参数比较容易确定，可执行性强，因此，

收益法是评估耕地经营权流转价值的最优方法。

3.2.4 基准地价修正法及其适用性分析

基准地价修正法是利用当地政府公布的农地基准地价、基准地价修订系数等

评估结果，根据替代原理，通过对比待估宗地的区域条件与个别条件和所处地区

的平均条件的差异，参照国家指定的修订系数表并选择相应的修订系数，来确定

待估宗地在估价基准日的价值的一种评估方法。一般而言，同一市场中，用地状

况、用途等条件基本一致的宗地，其地价一般相差不大。“基准价”指的是某一

地区的一片区域内的耕地平均地价，同一地区内同类用地的地价应当在此基础上

下浮动。基准地价修正法的评估流程，是通过对比待估土地的状况和所在地区的

平均状况，按照差别的程度，选择对应的修正系数来校正基准地价，进而得到待

估土地的价值，并通过对土地使用年限、容积率等其它因素来进行校正。但在确

定基准地价和修正系数时，要考虑到土地租金、地理位置等方面的影响。我们通

过上述的分析可以得到基准地价修正法的计算公式：

其他修正系数基准地价修正系数）（基准地价流转价值  1 （3-4）

在采用基准地价修正法时，必须先有比较完整的、成体系的基准地价和修整

系数作为参照。所以，只有已经拥有比较完整的基准地价和基准地价修正系数的

地区才具备应用该方法的资格。对基准地价及其修正系数的进行的评估比较麻烦，

一般情况下，都是以地为主体，由当地政府带头，对其进行评估，并将其评估结

果定期向社会公开。另外，在地形复杂，气候多变的地区，其基准地价及其修正

系数的准确性将下降，从而导致对土地价格的评估会出现较大的偏差。因此基准

地价法不太适宜用在耕地经营权流转价值评估中。

3.3 评估方法的选择

通过对上述几种评估方法的应用前提和存在的优缺点进行对比发现收益法

以耕地流转后能带来的收益估算其经营权流转价值，充分考虑了耕地的潜在收益
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能力，交易双方容易接受评估值。同时，预期收益、流转年限、折现率等参数比

较容易确定，可执行性强。因此，收益法是评估农地经营权流转价值的最优方法。

具体对比情况如表 3.1所示。但现阶段耕地产生的预期收益在预测方面有较大难

度，容易受到评估人员很强的主观判断以及未来不确定因素的影响。所以当前还

需要对传统的收益法进行优化。

表 3.1评估方法优缺点对比表

项目

方法

应用前提 优点 缺点

市场法

有一个积极而又开

放的耕地经营权买

卖市场。

全面体现了耕地经营权

的市价，估价的结论易于

被人们所认可。

经营权市场化进程滞后，市

场上缺乏可比较的案例且

有关的指标体系还没有建

立同时调整系数的确定比

较困难。

成本法

拥有可利用的历史

资料。

存在必要的成本耗

费。

它能够体现出耕地的历

史投入和负担状况，可以

用保本的方式来衡量耕

地经营权的价值。

成本构成部分的金额难以

确定。

收益法

耕地是可持续经营

的。耕地经营风险可

确定。耕地的潜在收

益可用货币计量。

考虑了耕地经营权流转

后的潜在收益，较为真实

和准确地反映了经营权

流转价值，流转双方都容

易接受这种方式。

纯收益的预测比较困难，存

在较大的主观性和不确定

性。

基准地价法

在早期阶段，已经有

了比较完善的、成体

系的基准地价及其

修正系数可以供大

家参考。

对同一地区同类土地的

价格进行了全面的分析。

经营权市场化进程滞后，市

场上缺乏可比较的案例且

有关的指标体系还没有建

立同时调整系数的确定比

较困难。

3.4 传统收益法在耕地经营权流转价值评估中的局限性分析

3.4.1 纯收益预测存在较大的不确定性
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传统的收益法是以投入和产出为基础的，以耕地的“年总产出”也就是年总

收益与“年总投入”又称年总费用之间的差值为“年纯收益”。然而，在确定耕

地年纯收益时，由于决定耕地价值的各种影响因素存在一定的不确定性从而不能

对其进行精确的量化。主要是指待估耕地所处的自然环境状态和其它的一些地理

属性等因素。比如：耕地的土壤、地形、形状、光照等可视化水平比较低的影响

因素。利用传统的收益法，不可能对这些处在动态变化过程中的、具有空间属性

的、对其耕地生产力造成一定的影响的因素进行精确的分析。所以，就会导致采

用投入产出法所得到的计算值与实际预期收益之间存在着较大的偏差，进而会对

评估值的精确度和可靠性产生不利影响。

3.4.2 三种收益容易被忽略

（1）耕地的用途进行转变时，收益得到增加的部分。

（2）随时间推移，耕地可能出现的自然增值部分。

（3）耕地在某些情况下可能会带来无形收益，主要是耕地给人们带来的心

理上的满足或者给周围环境带来的效益等这些无形的收益，也就是本文将要讨论

的生态价值。

3.4.3 评估视角的狭隘性

目前，传统的价值评估方法（收益法）只考虑了耕地经营权在流转过程中的

产生的经济价值，并且很多关于用模型来改进收益法在耕地经营权应用中的研究

也都是只针对了耕地的经济价值，而从耕地经营权的价值构成视角来探讨耕地经

营权流转价值的研究还很缺乏。某种程度上，我们对耕地经营权价值的评估研究

存在一定的狭隘性。所以，我们应该拓宽视角全面综合的考虑耕地经营权流转过

程中涉及的耕地的其他价值。

3.5 基于灰色预测模型的收益法在耕地经营权流转价值评估中

的应用

采用收益还原法计算耕地经营权流转所产生的的纯收益时，我们应采用一种

较为客观、科学的的分析方法去解决应用于耕地经营权转让过程中出现的一些现

实问题。为此，本文认为在收益还原法的基础上运用更加科学的方法来建立耕地

经营权流转价值评估模型从而实现对耕地经营权的评估具有重要的意义。首先，
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耕地的价值取决于该耕地可耕作性和可养殖性，因为该耕地可耕作和可养殖才使

其能够产生一定的收益。而收益决定了耕地的真正价值。其次，在发展尚未成熟

的耕地市场上，少有与耕地经营权流转有关的数据，很难对耕地利用所产生的纯

收益进行计算，也很难确保计算的精度。在对多种因素进行综合的分析之后，当

我们将收益还原法应用到了耕地经营权流转的价值评估中时，如果将预期收益采

用实际纯收益进行计算，就会导致对耕地经营权流转价格的估值在一定程度上不

够科学、不合理。所以，在对耕地经营权流转价值评估中的传统收益还原法的运

用情况进行了研究后，在此基础上，以灰色系统理论为基础，建立了相应的相关

模型，从而实现对传统的收益还原法的缺陷的改进。最后得出一个比较合理和科

学的的耕地经营权流转价值评估结果。

3.5.1 灰色预测模型在耕地经营权价值评估中的适用性分析

运用灰色系统原理建立的相关数学模型，在实际应用中，其优势体现在：

（1）对需要的抽样资料的数量要求不多，便于资料搜集工作的进行。

（2）对抽样资料的分布情况没有过高要求，也不需要其数据具有规律性。

（3）将定量与定性相结合，可以确保研究成果的一致性。

（4）可以广泛地应用于中长期、短期和近期的预测。

（5）用该方法进行的模拟，得到的模拟值精度比较高。

就当前而言，在耕地经营权价值评估中，使用最为广泛方法当为收益还原法，

其中，对其纯收益的预估是非常重要的，其估算的精度将会直接关系到所得到的

耕地经营权价值确认的合理性。耕地经营权流转的价值评估中涉及的耕地体系，

具有部分数据信息已知而部分数据信息不易把握的特点，这正好与的灰色系统理

论的内涵相吻合。而且，因为灰色系统预测模型不需要大量的原始数据，再与我

国目前的实际情况相结合，我们可以通过调查流转承包土地在过去若干年的成本

费用、产量及销售价格，利用灰色预测模型，预测出农村承包土地在未来若干年

的成本费用、产量和销售价格。进而通过收益减去成本精准核算出假设农户持续

经营下未来各年能从承包土地中获得的纯收益，这在耕地经营权转让价值评估工

作中具有较高的适用性。

3.5.2 灰色预测模型的应用程序

（一）数据处理与检验
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首先，需要获取原始数据，在得到其数据后，考虑到数据存在的波动性可以

对数据进行简单地处理。然后为了保障灰色预测模型的建立，在此之前必须要验

证该建模方法的可行性，本文选用的对已知的原始数据进行级比检验来证明建模

可行。即设初始非负数据序列为  )(.....)2()1( )0()0()0()0( nxxxX ，， ，计算序列的级

比:

)1(
)()( )0(

)0(




kx
kxk nk ......32 ，， （3-5）

若所有级比都在可容覆盖(
1n

2
1
2-

 ee n ， )内，则数列可以作为模型 GM(1,1)的数

据进行灰色预测。否则，对该组数据进行变换处理，如选取适当的常数 c做平移

变换，使变换后的序列级比值满足覆盖序列 )(k 的条件：

ckxky  )()( )0()0( nk ......21 ，， (3-6)

（二）建立 GM(1.1)模型

灰色模型是利用离散随机数经过生成变为随机性被显著削弱而且较有规律

的生成数，从而建立起微分方程形式的模型。而模型中设 n 个元素的数列

    niixX ，，，， ...210)0(  ，然后对
 0X 序列进行一次累加生成一次累加序列：

 1X =     nkkx ，，，， ...211  ，灰微分方程为：

bkaxkx  )()( 1)0( ）（ (3-7)

公式（3-7）中 a代表发展系数，b代表灰色作用量，其中参数向量可以运用

最小二乘法估计如公式（3-8）所示：

n
TT YBBBa 1

^
)(  （3-8）

其中 Y，B分别表示：
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称为 GM(1,1)的白化型，对应的解为：
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  1...21//)1()1( )-)0()1(  nkabeabxkx ak ，，，，（ （3-10）

当 k≥n时，所求得 )1()1( kx 就是 )1(x 序列的预测值。由于

)1()()1( )0()1()1(  kxkxkx （3-11）

因此求得 k≥n时的序列的值就可以利用公式（3-11）求出 )0(x 序列的预测值。

（三）模型检验

在模型应用后应根据预测模型求得的预测值进行模型精度残差检验、相

对误差、后验差检验来判断模型的有效性以确保得出的预测值的科学性和合理性。

①残差检验：主要是通过计算残差和相对误差，检验判断误差变动是否平稳。

残差计算公式：

)()( 0)0()0( kxkx


 ）（ （3-12）

式中 nk ，，，...21 ，

)0(x 是由 GM(1,1)模型计算的值。

相对误差计算公式：

Δ %100
)(
)(

)( )0(

)0(


kx
k

k


nk ，，，21 （3-13）

②后验差检验：

原始序列方差：
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式中 
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残值均方差：
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式中 
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后验差比值：
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S
Sc  （3-16）
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小误差频率：

  1

)0()0( 674.0-( Skp   ） （3-17）

根据计算所得的 c和 p值可确定模型的精度。如表 3.2所示：

表 3.2 模型精度预测等级表

精度等级 1级 2级 3级 4级

c值 <0.35 <0.50 <0.65 ≥0.65

p值 >0.95 >0.80 >0.75 ≤0.70

3.6 评估参数确定

3.6.1 耕地年总收入

耕地经营权流转主要是指耕地产生的经济价值的转让，而在判断经济价值时

是以耕地上农作物收购时产生的收入为计算基础的。耕地经营权流转后的收入可

以根据耕地承包人以往和目前的经营方式，在将来可能产生的客观收益来确定。

在某些情况下，也可以按照其确定了流转后耕地的将来规划经营方式后能达到的

效益来确定。我们通常认为耕地年总收入是由耕地上的生产的农作物总量和农作

物的收购价格决定的。

3.6.2 耕地年总费用

耕地年总费用是指耕地承包者在一年中从事耕地生产和管理工作所发生的

各项成本经综合考量后加总得到的年均成本总额。在计算耕地年总费用时，要结

合耕地的实际情况，对其进行全面综合的分析。待估耕地是直接生产经营方式的，

其费用总额为生产农作物和管理耕地时生产所需成本。可用以下公式计算

各种物品的投入劳动力投入管理上的投入年总费用  （3-18）

公式中：第一部分管理上的投入是指公共生产费用和农业管理费以及农业上

交税费有时还包括农业贷款利息这四项费用之和。第二部分，劳动力的投入指的

是投入的人工的劳务费，这部分费用可以用劳动日工资与平均用工数量得乘积计

算得出。第三部分各种物品的投入是指在耕地生产经营过程中投入农药、肥料、
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小农具、机械作业、水电和其他等生产要素所付出的费用。

3.6.3 耕地还原率

耕地还原利率可以认为是对耕地进行投资活动的必要收益率。在采用收益法

进行定价的过程中，还原率的计算是非常重要的一环，其本质就是耕地的投资收

益率。在计算地价时，确定土地还原率通常可采用如下方式：

（1）国债利率或商业银行利率

耕地投资的最低收益率通常是指无风险收益率。一般来讲，无风险收益率的

的选取为国库券的利息，或者为银行的一年的定期存款利率。

（2）耕地纯收益与耕地价格比值

使用的同一块或类似的耕地在市场上的纯收益与其价格的比例并经适当调

整后得出耕地的还原率。在修改过程中，也要综合考量许多的因素。并且经常要

对多个地块进行调查（至少都是三个或者更多），然后取其纯收益和价格比例的

平均值。这种办法更适合于在相同供需区间具有相似功能的用地。

（3）安全利率加上风险调整值

安全利率是指投资者购买一种资产时能够获得的最低收益，也就是指无风险

的投资收益率通常被人们认可的无风险的投资收益率是国债利率，也可以选择了

银行一年的定期存款的收益率。由于耕地未来收益具有较大的不确定性，因此并

不能完全反映耕地未来可能获得报酬或者遭受损失的程度，所以要加上其风险调

整值更为合理。而风险调整值是基于对未来各种因素变化程度的预测而确定的。

3.6.4 耕地流转期

流转期是指农村土地经营权流转后所持续的时间，耕地经营权的流转期一般

低于耕地的承包期，具体应根据合同而定。在确定流转期限的时候需要注意以下

几点：

（1）在确定流转期的时候必须要遵守有关的法规。根据国家设立的土地承

包法，我国耕地的承包期最长为三十年。按照法定的条件，土地承包经营权的转

让期限应该是从法定的有效期限中扣除掉过去已经发生的承包期限。

（2）在确定流转时间的时候，也要按照承包合同中的条款来进行。对于承

包年限的上限，法律有一定的规定的。但是对于实际的流转时间，则要按照相关

的合约来进行调整。
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3.6.5 固碳制氧量

在耕地的生态功能中最主要的一项就是吸附有毒的气体和减少温室效应。陆

地上的农作物通过生物体的光合作用下，可以吸收并固化大气中的 CO2，并生产

出氧气。农作物系统具有较高的生产力，它的单位面积生物质产量很高，其中含

碳量也约占 59%。可以看出，耕地是一个具有很高含碳量的生态系统，对空气和

二氧化碳也起着调控的作用。因为耕地系统的最大的生态作用就是固定碳和吸收

氧气，所以我们可以根据固定碳和吸收氧气的价值来估算耕地的生态价值。具体

来讲，耕地的生态价值就是通过生产出的氧气价格与固定的二氧化碳的价格总和

来计算。

固碳制氧方法并不能完全测量出耕地的生态价值，但却能测量出绝大部分的

生态价值。以当前科学研究水平，在评价其生态效应时，仍有诸多困难，且生态

价值影响因素较多，想准确度量出生态价值，还需提高科学技术水平。由于固碳

制氧法在应用上有较强的可操作性，故采用此方法较为合理。耕地的年固定碳总

量是指耕地上种植的农作物在一年内固定的二氧化碳的量，制氧量就是耕地种植

的农作物在一年内吸收氧气的量。不同的土壤条件和不同的农作物产生的制氧量

和固碳量会存在较大差异，所以本文参考普通绿色植物。依据光合作用的平衡式：

  22612622 66126 OOHOHCOHCO
光

叶绿素
（3-19）

由此方程可推断出：通过光合作用吸收 CO2，释放 O2与所生成的有机物之

间的关系。按照这个公式，我们可以计算出农作物在生产 1g有机质（即干物质）

时，其消耗的 CO2为 1.47g，O2为 1.07g。因此，耕地的年产氧量和年吸碳量可

以根据一年中耕地种植的农作物生产的碳水化合物来计算。

3.7 评估模型的构建

根据对耕地价值内涵的分析并结合我国耕地经营权流转的现实状况的研究，

本文从耕地经营权的构成视角来看，认为耕地经营权的流转价值是由经济价值和

生态价值构成，所以以这两种价值构建了耕地经营权的价值模型，模型如下所示：

21 PPP  (3-20)

公式中，P是耕地经营权流转价格，P1是耕地流转后的经济价值，P2是耕地

流转后的生态价值。这个公式能比较全面真实的反映耕地经营权流转的价格。
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4 库木库勒村的耕地经营权流转价值估算

4.1 评估对象介绍

4.1.1 评估对象基本情况概述

沙雅县位于塔克拉玛干戈壁的北部边缘，位于天山山脚的南部，国土面积约

3.2万平方公里，拥有 240万公顷的耕地。沙雅地区因其特殊的地理位置，具有

充足的阳光且终年无霜等特点，适宜发展棉田。于此同时，该区拥有丰富的自然

资源和独特的地理位置，是国家优质棉花产区和自治区粮食主产区。沙雅地区气

候属于温带大陆性干旱气候，其天气温暖，有较多的热源，但降雨较少，夏天干

燥，冬天干冷，平均温度为 10.8℃，平均降水量为 43mm。

塔里木乡在沙雅县城东 43km处，境内靠近塔里木河。全县现有 7个村庄，

人口 4964人，耕地 75000多公顷，主要种植的是棉花，是沙雅县的一个产棉大

乡。而库木库勒村是新疆阿克苏地区沙雅县塔里木乡下辖的行政村隶属于塔里木

乡。经度 82.50，维度 41.53。库木库勒村位于塔里木乡政府 0.3公里，属于县城

城郊村落，地理位置优越，交通便利。区域面积 62100平方公里，划分为 3个村

民小组，截止至 2021年 12月，总人口 262户 867人。耕地面积 26833亩，人均

耕地面积约 31亩。主导产业以棉花种植为主、畜牧养殖为辅。

4.1.2 评估对象权属概况

据了解，库木库勒村的耕地所有权属于农民集体组织，但该村的农户享有其

耕地承包经营权。在对该村进行了土地承包经营权确权登记和办证过程中，确认

库木库勒村共有 262户农户，实际的发包的总面积为 25900.5亩，超过了其土地

承包合同的 354.5亩。该村总耕地面积为 26833 亩，而超出承包合同的这 354.5

亩的耕地是由农户自己开荒的土地，按照有关法规，没有将其所有权转移到农民

手中，而是确权到了库木库勒村村民委员会的名下。

4.1.3 耕地经营权流转形式

（一）多半自家自耕，近半自发流转

经调研，到目前为止，在库木库勒村还有 15801.67亩耕地未流转去，大约

是该村总耕地面积的的 60.17%，这部分未流转出去的耕地都由农户自行耕种。

流转出去的耕地有 10128.83亩，占该村总耕地面积的 39.83%。在库木库勒村涉
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及流转的 10128.83亩耕地中，主要以租赁（包含转包和出租）和转让这两种流

转方式为主。其中租赁面积约为 8467.53亩，占耕地发包总面积的约 32.21%；其

中转让面积约为 1465.37亩，占耕地承包面积的约让 5.58%。且据调查，全村公

有 262个农户，其中 106个农户已经将自己的耕地流转出去，约为全村总人口的

40.46%。这些流转的耕地大多是流转给了现代化的农业企业也有部分流转给个人。

流转给个人的耕地有以协议的方式进行出租和转让，也有以口头约定的相互转包。

该村耕地流转给个人的特点是周期短，频率快。一般是 1年 1转，长的是 3-5年；

流转给企业的耕地多半是由村委会组织的集体流转以签订协议的方式进行的出

租。该村耕地流转给企业的特点是面积较大，周期较长。通常都在百亩以上且流

转年限都在 5年以上，以分期续约的方式进行耕地经营权的流转。根据调查，在

库木库勒村，农户之间的这种自发转包和出租土地的比率很高。

（二）流转的耕地以种植经济作物为主

在涉及流转的 10128.83亩耕地中，有 470.99亩耕地被用于种植非经济作物，

占耕地流转总面积的 4.65%；有 9657.84亩耕地流转后用于种植经济作物(主要种

植棉花），占耕地流转总面积的 95.35%；可以看出流转出耕地绝大多数都用于

种植经济作物，少量种植非经济作物。

（三）耕地流转多为租赁形式

由于耕地的转让一般都是长期的，且在库木库勒村农户对转让其耕地的情形

是比较少的。所以，本文主要探讨的该村的流转是主要指租赁（包括转包和出租）

这种情形；根据该村的转包的情况来看，大部分农户都是 1年 1租的短期流转，

一年期满，租赁双方会续签一年的合同，且耕地的转包流转年限一般不超过 5

年。而针对该村出租这种情况，一般没有具体的期限规律，出租年限主要看农户

的具体意愿。但法律规定的耕地经营权的出租最高不得超过 20年，因此对耕地

经营权的出租年限通常不会超过 20年。在出租规模上，除了农户个体对其拥有

的耕地经营权的出租之外，通常农村集体也会作为组织单位对耕地进行规模性的

流转。同时为了降低风险，农村集体组织也会采用分期续签的方式流转该村耕地

的经营权。

4.1.4 案例简介

库木库勒村第二村民小组于 2021年 12月 31日与沙雅利华现代农业有限公
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司签订承包土地流转合同，经双方协定库木库勒村村委会第二村民小组以每亩每

年 1000元的价格将其所有的 954亩承包耕地流转给沙雅利华现代农业有限公司

（该公司主要是种植棉花、谷物），其接收耕地的方式为流转承租，流转期限初

步约定为 5年，到期后按实际情况决定是否续期，流转费用按年支付并于年末支

付。经调研，该流转土地相对比较集中，具有比较高的机动性。且通过实地考察

发现，该片耕地的自然质量状况，土地利用状况，土地经济状况，地形地貌，环

境状况，气候状况等都接近于沙雅县的的平均状况。同时，实地考察后确定了该

宗地红线外通路、通电、通沟渠，宗地红线内通路、通灌溉、通电且地块平整具

备耕作条件和相应的开发水平。所以，此次评估的是待估宗地在已经设定用途和

设定开发程度还有使用年期条件下的于估价期日 2021年 12月 31日耕地经营权

转让价格。

4.2 评估基本事项确定

确定评估基本要素是对资产价值进行评定估算的前提。本文对耕地经营权流

转价值进行评定估算确定的评估基本要素如下：

评估对象：耕地经营权，是一种用益物权，是可辨识无形资产。其价值更多

的指耕地流转后产生的经济价值，文中也考虑了未来其可能实现的市场价值如耕

地的生态价值。

评估基准日：耕地经营权流转商议的日期

评估目的：以耕地流转为目的，期望正确反映耕地经营权在评估时点的市场

价值，为耕地经营权的流出方和流入方提供一个较为公平的价值尺度。

评估假设：交易假设，公开市场假设，假定耕地是在一个极其活跃的且用有

众多买者和卖者的充分竞争性的公开市场进行交易，而非买方市场或者卖方市场。

其耕地经营权的流转价值完全由耕地自身禀赋条件决定，而非买卖双方的讨价还

价能力。同时本次对于农村承包的土地经营权流转价值的评估，假设农户持续经

营承包土地为前提，且按照农户当前经营方式来测算农户在流转年限内可以从承

包土地中获得的收益。

评估原则：预期收益原则，对耕地经营权流转价值进行评估，以耕地经营权

在正常适用的条件下未来带来的客观预期收益为计量基础。持续使用原则，耕地

维持农业用途且持续合理有效的使用。
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评估方法：收益法。

评估依据：如表 4.1所示

4.1 耕地经营权价值评估的主要法律法规及相关依据

项目 国家层面 地方政府及有关部

门层面

相关技术标准 其他评估资料依据

1

《中国人民共

和国土地管理

办法》

《新疆维吾尔自治

区实施中华人民共

和国土地管理法》

中华人民共和国

国家标准《农用地

估价规程》

《产权流转交易鉴证

书》

2

《中华人民共

和国农村土地

承包经营法》

《新疆维吾尔自治

区关于规范引导农

村土地承包经营权

流转发展农业适度

规模经营的意见》

中华人民共和国国

家标准《农用地定

级规程》

估价人员现场勘查资料

及市场调查资料

3

《农村土地经

营权流转管理

办法》

试点县《农村土地

承包经营权抵押贷

款评估办法》

中华人民共和国国

家标准《农用地质

量分等规程》

其他有关资料

4.3 耕地经营权流转经济价值计算

4.3.1 耕地年总收入计算

（一）棉花产量预测

首先，要预测耕地经营权流转后可能产生的经济价值，就要对该耕地未来能

产生的收入进行预测，由于本村多是种植棉花的农户，所以它的收入主要就是售

卖棉花所产生的收益。而农产品收入是由农作物产量和收购价相乘所得。所以本

文先对流转五年后的棉花的产量进行了预测。由于本文是基于灰色预测模型的耕

地经营权转让的研究，所以针对本研究去库木库勒村访问了 10户种植棉花的村

民。需要说明的是本文基于全面性的考虑，进行访谈调查的这 10户村民承包的

耕地面积是各不相同的，其中最少的承包了 20亩耕地，最多的承包了 100亩耕

地。且这 10户村民年纪也各不相同，此次调查访谈的 10户村民中，年纪在 20-30
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岁的有 2户，在 30-50岁的有 5户，在 50-60岁之间的有 3户。本文先对这 10

户村民 2016-2021年棉花种植的亩均产量情况进行访问调查，获得了原始数据。

具体情况如表 4.2所示。

4.2 棉花产量统计表 单位：公斤/亩

户主 2016年 2017年 2019年 2020年 2021年

1 320.00 290.00 324.00 329.00 315.00

2 352.00 305.00 330.00 333.00 317.00

3 336.00 308.00 328.00 329.00 320.00

4 367.00 298.00 325.00 335.00 322.00

5 355.00 327.00 319.00 327.00 319.00

6 332.00 315.00 320.00 337.00 313.00

7 354.00 322.00 336.00 326.00 322.00

8 328.00 289.00 317.00 330.00 325.00

9 342.00 300.00 326.00 336.00 319.00

10 363.00 306.60 338.80 331.60 325.70

平均值 344.90 306.06 326.38 331.16 319.77

数据来源：作者收集整理得出

（1）数据处理

由于每个农户生产经营方式不同，所拥有的地块质量也尽不同，所以导致该

村不同的区位的耕地上生产出的农作物产量差异较大。在采集的关于棉花产量的

原始数据中，我们发现耕地的亩均产量波动性较大,所以本文选择采用该村选取

的样本农户的棉花的亩均产量的平均值做为建模基础。所得结果称为序列 )0(X 。

 77.31916.33138.32674.32106.30690.344)0( ，，，，，X ，具体如表 4.3所示：

表 4.3 数据处理

序号 年份 )0(X
1 2016 344.90

2 2017 306.06

3 2018 321.74
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续表 4.3

序号 年份 )0(X
4 2019 326.38

5 2020 331.16

6 2021 319.77

数据来源：作者收集整理所得

（2）数据检验

本文中棉花产量
)0(X 序列共 6个数，即 n=6，从而计算出它的标准级比区间

为（0.75，1.33）。而根据本人计算级比值在（0.95，1.13）的区间内，所有λ（k）

属于（0.75，1.33）这个区间，故
)0(X 可以用作为 GM（1,1）的数据。具体结果

如表 4.4所示：

表 4.4 级比检验

序号 原始值 X(0)
级比值λ 是否超出级比区间

1 344.90 - -

2 306.06 1.13 否

3 321.74 0.95 否

4 326.38 0.99 否

5 331.16 0.98 否

6 319.77 1.04 否

数据来源：作者计算得出

（3）建模

建模前先对棉花产量  77.31916.33138.32674.32106.30690.344)0( ，，，，，X 求一

阶累加和，得到 )1(X 序列，  01.1965024.163008.129970.97296.65090.344)1( ，，，，，X ，

具体结果如下表 4.5所示。
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表 4.5
)0(X 的一阶累加值

)1(X 及
)1(X 的模型拟合值 单位：公斤/亩

序号 X(0) 一阶累加 X(1) 由模拟拟合 X(1)所得数值

1 344.90 344.90 344.90

2 306.06 650.96 653.70

3 321.74 972.70 962.91

4 326.38 1299.08 1272.52

5 331.16 1630.24 1582.53

6 319.77 1950.01 1892.95

数据来源：作者计算得出。

根据 ）（0X ， )1(X 构造向量 Y和矩阵 B.
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B （4-1）

根据最小二乘法解得参数向量    TTbaa 1568.308,0013.0 ，， 


，从而可得

模型

1568.3080013.0d 1
)1(

 ）（）（ x
dt
x

（4-2）

解得：

692.237043592.237388)1 0013.01(  kekx（） (4-3)

由公式（4-3）即可得到棉花亩均产量的一阶累加序列 )1(X 的模型拟合值，

具体结果参见表 4.5。同时，为了更清晰的了解模型的拟合效果，本文绘制了棉

花产量一阶累加的拟合折线图如图 4.1所示：
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图 4.1 棉花产量一阶累加拟合图

图 4.1可以直观显示棉花产量的一阶累加数列 )1(X 及其模型拟合值的差异，

从图中可见棉花产量的一阶累加值与模型拟合值两条线高度重合，拟合效果较好。

（4）模型构建结果

模型结果是将收集的2016-2021年的棉花产量的数据带入 spss软件运行并得

出的。具体结果如表 4.6所示。

表 4.6 模型构建结果 

发展系数 a 灰色作用量 b 后验差比 C 值 小误差概率 p 值

-0.0113 308.1568 0.2690 0.8330

数据来源：spss软件运行得出

根据表 4.6可以看出，在建立了模型之后，通过计算机软件进行灰色预测模

型的应用可以得到发展系数 a的值为-0.0113，灰色作用量 b的值为 308.1568，后

验比 C值是 0.2690和小误差概率 p值是 0.833。根据结果显示，该方法的后验差

率为 0.269<0.35，其精度等级为 1级，说明该方法具有较高的准确率。除此之外，

小误概率 p值为 0.833<0.95，这说明模型精精度等级为 2级，精度达到了较高要

求。

（5）棉花产量预测
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在对数据进行处理构建模型后发现灰色预测模型在对棉花产量预测模型构

建精度是合理的，因此可以对其未来发展趋势进行预测。所以将数据带入 spss

软件运行得出棉花产量的预测值如下表 4.7所示：

4.7 棉花产量预测值表格 

序号 原始值 预测值

1 344.90 344.90

2 306.06 313.82

3 321.74 317.38

4 326.38 320.98

5 331.16 324.62

6 319.77 328.31

向后 1期 - 332.03

向后 2期 - 335.80

向后 3期 - 339.61

向后 4期 - 343.46

向后 5期 - 347.36

数据来源：由 spss 软件运行得出

通过灰色预测本文得出每亩耕地未来五年的棉花产量分别为 332.03、335.80、

339.80、343.46、347.36公斤。可见未来五年，该村耕地棉花总产量保持稳定增

长状态，也符合前文所说耕地随着时间增长可能会出现增值。

（6）模型检验

一个模型能否用于预测，取决于它的有效性，只有通过检验了的模型才能被

用于进行预测。所以本文对所收集的棉花的亩均产量的原始数据进行了相对误差

和级比偏差的检验。如下表 4.8所示

表 4.8 GM(1,1)模型检验表 

序号 原始值 预测值 残差 相对误差 级比偏差

1 344.900 344.900 0.000 0.000% -

2 306.060 313.816 -7.756 2.534% -0.140

3 321.740 317.377 4.363 1.356% 0.038

4 326.380 320.979 5.401 1.655% 0.003
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续表 4.8
序号 原始值 预测值 残差 相对误差 级比偏差

5 331.160 324.622 6.538 1.974% 0.003

6 319.770 328.306 -8.536 2.669% -0.047
数据来源：spss软件运行得出

由表 4.8可以看出，在建立了模型之后，可以对其相对误差以及级比偏差

值进行分析，从而对其影响情况进行检验；运用该方法的相对误差最高值为

0.027小于 0.1，说明该方法的适用性满足了一定的要求。对于级比偏差，这个

数值在 0.2以下为符合标准，在 0.1以下为达到较高要求；该模型在棉花产量

预测应用的级比偏差值最大为 0.038最小为-0.140均小于标准 0.1，说明模型对

棉花产量的拟合效果是满足该设计的要求的。同时，该模型也是适用于棉花产

量预测的。

（二）棉花价格预测

要预测耕地经营权流转后可能产生的经济价值，就要对农作物未来的收购价

格进行预测，于是为保持一致性，同样对上述 10 户种植棉花的村民对其

2016-2021年棉花收购价情况进行了访谈调查获得了关于棉花价格的原始数据。

其中，需要说明的是本文收集的棉花收购价是包含了棉花补贴在内的价格。具体

情况如表 4.9所示：

表 4.9 农户样本棉花收购单价 单位：元

户主 2016年 2017年 2018年 2019年 2020年 2021年

1 6.30 6.80 7.00 8.00 9.50 8.80

2 6.50 7.00 7.50 8.30 9.50 8.50

3 6.60 6.90 6.90 7.90 10.00 8.50

4 6.80 7.50 8.00 8.00 9.00 8.50

5 6.50 7.20 7.00 8.00 10.00 9.00

6 6.70 6.50 7.20 8.30 8.90 9.00

7 6.20 7.40 7.20 7.50 9.20 9.10

8 6.70 6.90 7.10 7.90 9.70 8.20

9 6.50 6.70 7.30 8.20 9.50 8.90
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续表 4.9

户主 2016年 2017年 2018年 2019年 2020年 2021年

10 6.20 7.10 7.80 7.90 9.70 8.50

平均值 6.50 7.00 7.30 8.00 9.50 8.70

数据来源：由作者收集理所得

（1）数据处理

由于不同农户不同地块所生产出的棉花的质量也存在差异，因此厂商对棉花

的收购价也不同。针对棉花收购价波动情况，所以也同样选取农户棉花收购价的

平均值作为原始序列
)0(X ，  70.8,50.900.830.700.750.6)0( ，，，，X ，具体如表 4.10

所示：

表 4.10 棉花收购价格统计表

序号 年份 棉花收购价（元）X
(0)

1 2016 6.50

2 2017 7.00

3 2018 7.30

4 2019 8.00

5 2020 9.50

6 2021 8.70

数据来源：作者收集整理所得

（2）数据检验

文中采用的棉花收购价
)0(X 共 6个数，即 n=6，上文以计算过从而可以确定

它的标准级比区间为（0.75，1.33）。通过对棉花收购价进行级比检验所得数值

在（0.82,1.09）区间内。所有λ（k）ε（0.75，1.33）这个区间，具体结果如表 4.11

所示，故
)0(X 可以用作为 GM（1,1）的数据。

表 4.11 级比检验

序号 原始值 级比值λ 是否超出级比区间

1 6.50 - -
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续表 4.11

序号 原始值 级比值λ 是否超出级比区间

2 7.00 0.93 否

3 7.30 0.96 否

4 8.00 0.91 否

5 9.50 0.84 否

6 8.70 1.09 否

数据来源：作者计算得出

（3）建模

对棉花收购价的 )0(X 序列，也就是  70.850.900.830.700.750.6)0( ，，，，，X 求一

阶累加和，得到序列 )1(X ，序列  00.4930.4080.3080.2250.1550.61 ，，，，，）（ X ，具体

结果如表 4.12所示。

表 4.12
)0(X 的一阶累加

)1(X 及
)1(X 的模型拟合值

序号 X(0) 一阶累加 X(1) 由模拟拟合 X(1)所得数值

1 6.50 6.50 6.50

2 7.00 15.50 13.54

3 7.30 22.80 21.07

4 8.00 30.80 28.03

5 9.50 40.30 37.76

6 8.70 49.00 47.00

数据来源：运用 spss软件运行得出。

根据 ）（0X ， )1(X 序列构造向量 Y和矩阵 B
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根据最小二乘法解得参数向量    TTbaa 3630.60678.0 ，， 


，从而可得模

型

3630.60678.0d 1
)1(

 ）（）（ x
dt
x

（4-5）

解得：

8496.933496.100)1 0678.01(  kekx（） (4-6）

由公式（4-6）可以得到棉花收购价一阶累加的模型拟合值，通过计算具体

结果如表 4.12所示。为了更清晰的了解模拟效果绘制了棉花收购价的一阶累加

的拟合折线图如图 4.2所示：

图 4.2 棉花收购价一阶累加拟合图

图 4.2可以直观显示棉花收购价累加值及其模型拟合值的差异，由图 4.2可

见两条线虽有差异但基本贴合且变化波动幅度不大，拟合效果较好。

（4）模型构建结果

将处理后的棉花收购价格数据带入灰色预测模型运用 spss软件运行得出结

果。如表 4.13所示：

4.13 模型构建结果 

发展系数 a 灰色作用量 b 后验差比 C 值 小误差概率 p 值

-0.0678 6.3630 0.1750 0.8330

数据来源：运用 spss软件运行得出。

根据表 4.13 可以看出，在建立了模型之后，通过计算机软件进行灰色预测
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模型的应用可以得到发展系数 a的值为-0.0678，灰色作用量 b的值为 6.3630，后

验差比 C值是 0.175和小误差概率 p值是 0.833。根据结果显示，该方法的后验

差比值为 0.175<0.35，其精度等级为 1级，说明该方法具有极高的准确率。除此

之外，小误概率 p值为 0.833<0.95，这说明模型精精度等级为 2级，精度达到了

较高要求。该模型可以准确预测未来棉花收购价趋势的。

（5）棉花价格预测

在对数据进行处理建构模型后发现灰色模型在对棉花收购价预测上也是可

行合理的。所以用灰色预测模型对其未来的五年棉花可能的收购价进行预测。将

数据带入 spss软件运行得出棉花产量的预测值如下表 4.14所示：

4.14 模型预测值表格 

序号 原始值 预测值

1 6.50 6.50

2 7.00 7.04

3 7.30 7.5

4 8.00 8.06

5 9.50 8.60

6 8.70 9.20

向后 1期 - 9.88

向后 2期 - 10.57

向后 3期 - 11.31

向后 4期 - 12.11

向后 5期 - 12.96

数据来源：运用 spss软件运行得出。

通过灰色预测本文得出耕地未来五年的棉花收购价分别为 9.88、10.57、

11.31、12.11、12.96元。总体呈一个稳步上升的状态。

（6）模型检验

为保证模型的有效性，本文对所收集的棉花的收购价的原始数据进行了相对

误差和级比偏差的检验。检验结果由 spss软件运行得出。如表 4.15所示：
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4.15 GM(1,1)模型检验表 

序号 原始值 预测值 残差 相对误差 级比偏差

1 6.500 6.500 0.000 0.000% -

2 7.000 7.039 -0.039 0.562% 0.006

3 7.300 7.533 -0.233 3.191% -0.026

4 8.000 8.061 -0.061 0.765% 0.023

5 9.500 8.626 0.874 9.195% 0.099

6 8.700 9.231 -0.531 6.108% -0.169

数据来源：运用 spss软件运行得出。

由表 4.15可以看出，在建立了模型之后，可以对其相对误差以及级比偏差

值进行分析，从而对其影响情况进行检验；运用该方法的相对误差最高值为 0.092

小于 0.1，说明该方法的适用性是满足了一定的要求。对于级比偏差，前文已说

明这个数值在 0.2以下为符合标准，在 0.1以下为达到较高要求；该模型在棉花

收购价的预测应用上级比偏差值最大为 0.099最小为-0.169均在标准 0.1以下，

说明模型拟合效果也满足了该设计的要求。因此该模型对棉花收购价的预测是有

效的。

（三）耕地流转总收入预测

把以上所得的库木库勒村的预测的亩均产量与其预测的收购价相乘就是评

估基准日的亩均总收入预测值。具体测算结果如表 4.16 所示：

数据来源：作者收集整理所得

4.16 未来五年耕地亩均总收入预测表

年份 亩均产量（公斤） 价格（元） 亩均总收入（元）

2022 332.03 9.88 3280.13

2023 335.80 10.57 3549.73

2024 339.61 11.31 3842.01

2025 343.46 12.11 4157.98

2026 347.36 12.96 4500.07
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鉴于已经测算出了该村耕地未来五年的亩均总收入根据公式：

耕地经营权流转产生年总收入=单位面积的年总收入×耕地流转面积。

由此可得：

该村954亩耕地经营权流转后五年的总收入=(3280.13+3549.73+3842.01+415

7.98+4500.07)×954=18440743.68(元）

4.3.2 耕地年总费用计算

预测耕地经营权流转后可能产生的经济价值，就要对该耕地按照当前经营方

式继续经营可能产生的费用进行预测，于是为保持一致性，也针对本村的原 10

户村民 2016-2021年的种植费用进行收集和整理并选取均值作为样本统计数。且

通过访谈调查了解到该村耕地投资的成本可以分成两大类：一类是耕地的劳动力

投入成本；二是各种原材料的直接的投入，如种子、农药、化肥、机械操作等成

本。具体情况如表 4.17所示。

表 4.17 耕地种植费用统计表 单位：元/每亩

年份 2016 2017 2018 2019 2020 2021

农药费 395.60 412.00 420.00 440.00 410.00 400.00

种子费 120.00 110.00 114.00 115.00 125.00 137.00

肥料费 450.00 446.00 436.00 455.00 455.00 463.00

水电费 114.00 117.00 116.00 120.00 126.40 130.00

机械作业费 290.00 300.00 310.00 330.00 320.00 300.00

人工费 423.00 470.00 470.00 470.00 564.00 705.00

其他费用 32.00 24.00 26.00 26.00 20.00 40.00

合计 1824.60 1879.00 1902.00 1942 2020.40 2175.00

数据来源：作者收集整理所得

（1）数据处理

为保持一致性同前文一样采用种植费用的总费用的平均数作为原始序列

)0(X ，  00.217540.202000.194200.190200.187960.1824)0( ，，，，，X ，具体结果如表

4.18所示。
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表 4.18 棉花总费用统计表

序号 年份 耕地总费用（元）
）（0X

1 2016 1824.60

2 2017 1879.00

3 2018 1902.00

4 2019 1942.00

5 2020 2020.40

6 2021 2175.00

数据来源：作者收集整理所得

（2）数据检验

通过对种植费用数据进行级比检验，计算得出级比检验值在区间(0.93，0.99)

内如表 4.19所示。符合标准范围(0.751，1.331）之间，所以本数据可以进行建模。

表 4.19 级比检验

序号 原始值
）（0X 级比值λ 是否超出级比区间

1 1824.60 - -

2 1879.00 0.97 否

3 1902.00 0.99 否

4 1942.00 0.98 否

5 2020.40 0.96 否

6 2175.00 0.93 否

数据来源：由作者计算得出。

（3）建模

先对耕地费用序列  00.217540.202000.194200.190200.187960.1824)0( ，，，，，X

进行一阶累加求和，以此来得到序列 )1(X ，就是指对 )1(X 中每个元素，有

；，，，；，，， nkniixkX k

i
......21......21)()(

)0(

1
)1(  

所以可以由此得到序列 )1(X ，
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 00.1176100.958660.756560.562360.372160.18241 ，，，，，）（ X ，具体结果列于表 4.20

中。

表 4.20
)0(X 的一阶累加

)1(X 及
)1(X 的模型拟合值

序号 X(0) 一阶累加 X(1) 由模拟拟合 X(1)所得数值

1 1824.60 1824.60 1824.60

2 1879.00 3721.60 3666.33

3 1902.00 5623.60 5576.14

4 1942.00 7565.60 7556.56

5 2020.40 9586.00 9610.77

6 2175.00 11761.00 11739.72

数据来源：由作者计算得出。

再根据亩均种植费用的序列 ）（0X ， )1(X 构造向量 Y、矩阵 B。
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00.1942
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100.11761
100.9586
160.7565
160.5623
160.3721

B （4-7）

根据最小二乘法解得参数向量    TTbaa 2716.17420363.0 ，， 


，从而可得

模型

1742.27163630.0d 1
)1(

 ）（）（ x
dt
x

（4-8）

解得：

47996.462849821.0628)1 0.03631(  kekx（） （4-9）

由公式（4-9）可以得到棉花种植费用一阶累加的的模型拟合值，通过计算

得出结果如表4.20所示。为了更清晰的了解模拟效果绘制了结果图如图4.3所示。
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图 4.3 耕地种植费用一阶累加拟合图

图 4.3直观显示棉花收购价累加值及其模型拟合值的差异，从图 4.3中可见

两条线基本是重合的，可以看出拟合效果非常好。

（4）模型构建结果

模型结果运用 spss软件运行得出如下表 4.21所示：

表 4.21 模型构建结果 

发展系数 a 灰色作用量 b 后验差比 C 值 小误差概率 p 值

-0.0363 1742.2716 0.0777 1.0000

数据来源：运用 spss软件运行得出。

根据表 4.21 可以看出，在建立了模型之后，通过计算机软件进行灰色预测

模型的应用可以得到发展系数 a的值是-0.0363，灰色作用量 b的值是 1742.2716，

后验比 C值为 0.0777 和小误差概率 p值为 1。根据结果显示，该方法的后验差

比值为 0.0777<0.35，，精度等级为 1级，意味着模型精度非常好。另外，小误

差概率 p值为 1.000<1.0，意味着模型精度 1级。

（5）棉花种植费用预测

在确定模型构建好后运用 spss软件对棉花的费用进行了预测，预测结果如

表 4.22所示：

4.22 棉花种植费用预测值表格 

序号 原始值 预测值

1 1824.60 1824.60
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续表 4.22

序号 原始值 预测值

2 1879.000 1841.86

3 1902.00 1910.04

4 1942.00 1980.74

5 2020.40 2054.06

6 2175.00 2130.09

向后 1期 - 2208.94

向后 2期 - 2290.71

向后 3期 - 2375.50

向后 4期 - 2463.43

向后 5期 - 2554.62

数据来源：运用 spss软件运行得出。

通过灰色预测本文得出单位面积的耕地未来五年的费用分别为 2208.94、

2290.71、2375.50、2463.43、2554.62元。费用呈逐渐上升的状态，从前文预测

的棉花产量的的稳步上升到现在预测的费用也逐渐上升总体来说是较为合理的。

（6）模型检验

按照灰色预测模型应用程序对棉花种植费用的原始数据进行检验如下表

4.23所示：

4.23 GM(1,1)模型检验表 

序号 原始值 预测值 残差 相对误差 级比偏差

1 1824.600 1824.600 0.000 0.000% -

2 1879.000 1841.861 37.139 1.977% -0.007

3 1902.000 1910.040 -8.040 0.423% -0.024

4 1942.000 1980.741 -38.741 1.995% -0.016

5 2020.400 2054.060 -33.660 1.666% 0.003

6 2175.000 2130.093 44.907 2.065% 0.037

数据来源：运用 spss软件运行得出。

由表 4.23 可以看出，运用该方法的相对误差最高值为 0.016 小于误差标准
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0.1，说明模型拟合效果符合要求且满足了更高的要求标准。最后得到的级比偏

差值最大为 0.037最小为-0.007均在 0.1以内，说明该方法的精度满足了设计的

需要。通过这些检验也证明了该模型对耕地种植费用的预测上也是有效的。

鉴于我们已经通过运用灰色预测模型预测出了单位面积的耕地年总费用，而

该村耕地经营权流转产生的年总费用应为该村单位面积的耕地年总费用与其流

转面积的乘积。具体计算公式如下：

耕地经营权流转产生年总费用=单位面积的年总费用×流转面积。

又已知库木库勒村于 2021年 12月 31日流转 954亩耕地。所以得出：

流转后五年的总费用=（2208.94+2290.71+2375.50+2463.43+2554.62）×954=

11346112.80（元）

4.3.3 预期收益计算

流转后五年的预期收益为流转后五年的总收入预测值减去流转后五年可能

产生的的年总费用，所得结果如表 4.24所示。

4.24 未来五年每亩地预期收益预测表

年份 收入（元） 种植费用（元） 预期收益(元）

2022 3280.13 2208.94 1071.19

2023 3549.73 2290.71 1259.02

2024 3842.01 2375.50 1466.51

2025 4157.98 2463.43 1694.55

2026 4500.07 2554.62 1945.45

数据来源：由作者统计得出。

该村耕地经营权流转产生的年预期总收益应为耕地单位面积的预期收益与

其流转面积的乘积。具体计算公式如下：

年总预期收益=单位面积的预期收益×流转面积。

所以得出：

流转后五年的总预期收益=（1071.19+1259.02+1466.51+1694.55+1945.45）×

954=7094630.88（元）

4.3.4 还原率计算
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从新疆省阿克苏市沙雅县库木库勒村耕地流转的实际情况以及耕地流转期

限来看，由于耕地流转面积较大且流转期限较长，同时考虑到未来外部因素不确

定性，因此，本文认为确定其耕地还原率的最合适的方法是由其同一时期的安全

利率加风险值调整值。因为该村耕地流转期已确定为 5年，所以，在安全利率的

选取上可以采用同一时期 5年的国债利率作参考。然而，风险调整值还需要根据

库木库勒村的具体情况去相关部门进行询问或者通过查阅资料来获取。

（1）安全利率的选取

以 2021年发行的 5年期国债年利率为准，通过查阅相关资料后最终确定为

3.97%。

（2）风险调整值的选取

按照沙雅县的实际状况，由于受天气和病虫害等因素的制约，农产品的产量

或多或少受到一定的限制，同时也会存在一些潜在的危险。但此次用于测算农户

持续经营下的年纯收益额的农作物其价格受到了国家的有关部门的强制管控，所

以不会有太大的波动。所以通过查阅近年来的农业生产数据，并向有关农业专家

进行进行咨询，经过综合考虑，认为本次的风险调整值定为 2%较为合理。

由此，我们通过将安全利率的选取值和风险调整值相加最终确定了耕地还原

率为 5.97%。

通过以上对耕地年总收入、年总费用、预期收益和还原率等评估参数的确定

我们将其带入收益还原法的公式中，将流转期内耕地每一年的产生的预期收益进

行折现，并将其折现后的的预期收益进行加总就得到该耕地经营权流转后的可能

产生经济价值。通过上文对预期收益的的计算和总结我们可以得出平均每年每亩

耕地经营权流转的的经济价值为 1232.79元。 该村流转 945亩耕地后五年产生

的总的经济价值为：

1P =1232.79×954×5=5880408.3（元）

4.4 耕地经营权流转的生态价值计算

上文说过，一种植物在生产 1g有机物的时候，可以吸附 1.47g的 CO2和 1.07g

的 O2。而在棉花的整个生长过程中，由棉花产生的有机物质占据了整个植株干

重的 90%以上。而棉纤维的干重是以棉纤维的产量来表示的。所以可以通过预测

得出未来五年该耕地的固碳制氧量，如表 4.25所示。
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表 4.25 固碳制氧量统计表 单位：千克

年份 棉花产量 棉花有机质 制氧量 吸碳量

2022 332.03 298.83 319.75 439.28

2023 335.79 302.22 323.37 444.26

2024 339.61 305.65 327.04 449.30

2025 343.46 309.12 330.76 454.40

2026 347.36 312.66 334.51 459.56

数据来源：由作者整理计算得出。

通过运用灰色预测模型我们得出耕地流转后未来五年可产生的制氧量分别

为 319.75、323.37、327.04、330.76、334.51千克，产生的吸碳量分别为 439.28、

444.26、449.30、454.40、459.56 千克。可以看出未来五年的固碳制氧量呈现一

个是向上增长的发展趋势。

4.4.1 吸碳价格计算

目前，农业生产中的吸碳价格的计算主要有两种方式：一是碳税法，二是绿

地成本法。这两个方法的理论依据都是替代原则。二氧化碳的定价都是以吸收相

同数量的碳所需的成本费用来替代。绿地成本法是说当用绿地吸收的二氧化碳量

与农作物吸收的二氧化碳量相同时，绿地的成本可以被用作吸碳价格。具体公式

如下：

Pa=Q1×F1 （4-10）
当前的碳税法是指按国际碳税的标准来确定吸碳价格的，公式如下：

Pa=Q1×T1 （4-11）
在以上公式中，Pa 代表耕地的亩均年吸碳价格；F1代表单位面积的绿地吸

碳成本；Q1代表耕地的亩均年吸碳量；T1代表单位面积的碳税成本。

碳税旨在降低 CO2的排放量。收费依据的是：CO2中的碳含量。降低 CO2

排放的代价就是为碳税建立一个征税的依据。因此，所以根据排碳成本的不同，

征收的碳税也会因此而不一样。当前，我们国家的温室气体排放总量已达到了一

个需要加以控制的程度，保护环境已迫在眉睫。我们可以从国外针对碳排放做法

中吸取有益的经验，对其进行去粗取精，在符合我们实际情况的基础上，采取循
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序渐进的方式，逐步实行碳税的开征。结合我国当前现实情况对方法可取性的进

行探讨，最后本文认为采用碳税法对其吸碳价格进行计算比较合理。吸收的二氧

化碳的价格是根据碳税的规定，按照瑞典制定的每公斤 0.119美元的标准来计算

的，目前，这是一个被广泛接受的标准。从中国人民银行的官网查询到 2022年，

人民币对美元的年平均汇率为 6.83元，按照人民币计算，碳税率为 0.81元/kg。

2022年单位面积吸碳价格=439.28×0.81=355.82（元）

2023年单位面积吸碳价格=444.26×0.81=359.85（元）

2024年单位面积吸碳价格=449.30×0.81=363.93（元）

2025年单位面积吸碳价格=454.40×0.81=368.06（元）

2026年单位面积吸碳价格=459.56×0.81=372.00（元）

4.4.2 制氧价格计算

在农业生产中，可以采用工业制氧法和绿色成本法两种方法来确定农作物释

放的氧气的价格。这两种方法的基本原则是替换原则，它们都是用能产生等量氧

气的其他材料的成本来代替农作物制造氧气的价格。

工业制氧法的计算公式如下：

Pb=Q2×I2 （4-12）

绿地成本法计算公式如下

Pb=Q2×F2 （4-13）

上述公式中，Pb代表耕地的亩均年制氧价格：Q2代表耕地的亩均年制氧量：

I2代表工业的制氧率；F2代表绿地的制氧率。

考虑到耕地经营权流转存在地域性，且其不同地区氧气的制造成本也存在一

定的差异性，综合分析了该村耕地流转的实际情况后，选择对其当地的企业制氧

成本进行询问以此确定农作物的制氧价格比较合适。所以，通过询问阿克苏市深

度制氧有限公司，得知其目前工业液态氧气的价格是每吨 650元，即每公斤氧气

的成本为 0.65元。从上述的工业制氧法的计算公式中，我们可以得出作物每亩

耕地产生的的氧气价格。

2022年耕地的亩均制氧价格=319.75×0.65=207.84（元）

2023年耕地的亩均制氧价格=323.37×0.65=210.19（元）

2024年耕地的亩均制氧价格=327.04×0.65=212.58（元）
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2025年耕地的亩均制氧价格=330.76×0.65=215.00（元）

2026年耕地的亩均制氧价格=334.51×0.65=217.43（元）

而耕地的亩均年生态价值是把耕地的亩均年制氧价格和吸碳价格加起来，然

后通过一定的折现率进行还原就可得到。公式如下：

)
)1(

11()(2 nba r
PPP


 （4-14）

在上述公式中，P2代表的耕地的亩均年生态价格，Pa代表的是耕地的亩均

年吸碳价格：Pb代表的是耕地的亩均年制氧价格；r代表的是耕地的还原率。

由于前文已经将耕地转让后的未来五年的亩均吸碳价格和制氧价格算出，土

地还原率也已经确定为 5.97%，将这些已知信息带入上述公式可得到耕地的亩均

生态价值为 485.72元。所以该村 954亩耕地流转后五年的生态价值为：

P2=485.72×954×5=2316884.40（元）

4.5 耕地经营权流转价值计算

根据之前构建的耕地经营权流转价值的模型，其评估价值应等于经济价值和

其生态价值的和。流转期 5年的耕地经营权流转价值为：

P=P1+P2=5880398.28+2316884.40=8197282.68(元）

4.6 评估结果合理性分析

上文运用灰色预测模型计算了耕地经营权流转后在流转期内可能产生的经

济价值和生态价值，并对其进行了加总得到了它的流转价值。通过与现实的的成

交价进行比较，得出该模型的运用可以准确科学的体现耕地经营权的流转价值，

充分保障农民的合法权益。首先，根据调查该村耕地经营权流转协议确定每亩耕

地经营权流转的租金为 1000元。而按照传统收益法以往年的实际收益的平均值

进行还原（本文采用的耕地经营权流转前三年的实际收益）算出的单位面积的耕

地经营权的流转价值为 775元。发现传统收益法计算出的耕地经营权流转价值偏

低，甚至低于其耕地流转的的成交价，这种方法运用缺乏一定的科学性和准确性

且得出的结果可能会侵害农民的权益。而在采用灰色预测模型对该耕地经营权流

转的价格进行预测后，按照传统收益法评估视角只考虑耕地经济价值得出耕地流

转后每亩地价格应该为 1232.7879元与该耕地经营权的实际流转价格接近且高于

实际成交价能较好地保障农民的权益。且运用该模型得出的耕地经营权的价值是
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通过以往的一些随机数据通过建立数学模型寻找其发展的规律得出的评估值，这

样得出的结果更具准确性和科学性。同时，本文考虑到随着碳排放权的交易入市，

未来耕地的生态价值也会随着耕地经营权的转让转嫁给他方从而实现收益，所以

将其产生的生态价值也算入到耕地经营权的流转价值中，得出每亩耕地经营权流

转价值为 1718.5079元。随着社会的不断发展，本文认为将生态价值纳入耕地经

营权流转价值中，弥补了农民的耕地经营权在流转时被低估的部分，能更加全面

的体现耕地经营权流转过程中所产生的价值。
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5 研究总结及展望

5.1 研究总结

5.1.1 研究结论

本文对耕地经营权及其价值评估的相关理论和以往相关的研究进行了梳理，

分析了耕地经营权流转的现状和耕地经营权流转价值定价存在的问题，并分析了

传统的四种评估方法在耕地经营权流转价值评估中的应用，选取收益法作为进行

耕地经营权价值的评估的方法。但传统的收益法在耕地纯收益的测算上存在较大

的主观性和不确定性，最终提出采用灰色预测模型应用于传统的收益法中以期减

少收益和费用产生的不确定性。在对耕地经营权价值评估的研究上，由于国内对

耕地经营权评估体系的研究相对较少。基于此，希望本文的结论可以为我国耕地

经营权流转价值评估体系的构建和完善提供一些参考。相关结论有：

（1）灰色预测模型可以运用在耕地经营权流转价值的评估中，灰色预测模

型需要的数据不多，工作量较少，所以在具体的耕地经营权流转价值评估的实例

比较容易操作。此外，由于传统的方法没有考虑到不确定性因素的影响，因此常

常会发生评价的结果与现实的情况存在很大差异的情况。而灰色预测通过以往数

据到推出耕地经营权的价值。因此，运用灰色预测可以提高评估结果的准确性和

科学性。

（2）在灰色系统模型中，所采用的原始数据信息需要和耕地经营权流转评

估案例的评估时间接近才能保证其评估的精确度。然而，由于在发展的进程中，

会有各种不确定因素的出现，会造成数据之间的差异越来越大，因此，相应的评

估结果的误差也会越来越大。因此，要确保耕地经营权流转价值的评估具有一定

的合理性，就必须要在一个长期的、动态的发展的进程中，对现实状况进行实时

的监控，并持续的对其进行采集和更新。

（3）随着碳交易市场的正式上线，耕地所产生的生态价值流转他方成为可

能，所以从构成视角来看可将生态价值作为耕地经营权流转价值的组成部分。

5.1.2 研究不足

（1）本文主要是针对的库木库勒村耕地流转的情况为例进行研究。该村目

前耕地流转情形主要是短期和中长期为主的流转所以灰色预测模型适用，但针对
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长期流转的情况此模型不一定适用，具有一定的局限性。

（2）由于土地流转资料不完整且该村耕地流转面积较大，所以本研究采取

了一种随机抽样的调查方法，并且以抽样原始数据的平均值作为建模基础，难免

存在一定的主观性和随意性。因此，在对特定的耕地经营权流转的价值进行评估

时还需要对其进行更多的修改。

（3）关于如何对农户耕地经营权流转的中涉及的各项要素进行量化，确保

其评估的精确性，尚需进一步讨论。

5.2 研究展望

（1）在对耕地经营权价值进行估价时，常用的一种方法就是收益还原法，

然而，由于在对纯收益进行估算时，往往会产生一些预测上的问题，使得最后的

评估值有很大的误差。因此希望以后可以有更多的理论和实践方法为可以我国耕

地经营权价值评估工作提供指导，从而促进耕地经营权流转价值评估工作的深入

开展。

（2）传统的收益还原法仅考虑耕地使用价值的客观性，没有考虑耕地使用

价值的变化对耕地经营权流转价值的影响。期望今后耕地在动态发展过程中变化

的评估方法的研究能有所突破。

（3）当前对耕地经营权价值以及对其进行评估的认知和了解并无统一的标

准，因此，我期望今后在对耕地经营权价值进行评估的法律和评估标准能够逐步

完善和健全。
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