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农村土地资产评估风险分析①

杨　夕,　邱道持,　蒋　敏
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摘要:在文献梳理、实地调研的基础上,采用参与式农村评估法、头脑风暴法、德尔菲法进行风险诊断与识别,构

建农村土地资产评估风险指标体系,通过模糊层次分析法评估风险因素对农村土地资产评估风险的贡献值,研究

表明:① 我国农村土地资产评估风险主要包括市场风险、政策风险、监管风险及技术风险;② 市场风险(B１)对农

村土地资产评估风 险 系 统 的 贡 献 值 最 大,占 整 个 风 险 体 系 的 ３５􀆰２７％,其 次 为 政 策 风 险(２８􀆰５４％)、监 管 风 险

(２１􀆰６９％)、技术风险(１４􀆰５０％)．构建农村土地资产评估风险防范体系应当着力解决３个关键问题:统筹城乡发

展,建立健全农村土地资产市场;完善政府职能,加强农村土地资产评估宏观调控;开展行业自律,提高农村土地

资产评估服务水平．
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风险即损失发生的不确定性[１－２]．良好的市场体系可以有效帮助企业和个人通过资本市场来分散风险[３]．
目前,我国农村土地资产评估市场尚未建立,外部风险和防范机制比较脆弱,农户抵抗风险和补偿风险损失的

成本较高．作为理性经济人的农户有着规避风险的自然反应[４－５],这在一定程度上不利于农村土地资产评估的

发展．正确认识农村土地资产评估可能存在的风险,建立有效的外部防范和处理机制,有利于规避风险,保障

农户合法权益[６]．我国农村土地资产评估处于起步发展阶段,在评估理论[７－８]、价值内涵[９]、评估方法[１０－１１]等

方面都取得了一定的成果．但是,目前的研究主要集中于评估理论和方法的探索,对风险机制研究较少．随着

市场经济的发展,部分学者逐渐认识到农村土地资产评估面临的风险[１２],但大多数学者仅为宏观理论上的研

究,缺乏定量的深入分析．本文在文献梳理和实地调研的基础上,基于模糊层次分析法定量分析农村土地资产

评估面临的风险,拟为推进农村土地资产评估的健康发展提供理论参考．

１　数据来源与方法

１􀆰１　数据来源

本文数据主要来源于重庆市和忠县土地利用总体规划(２００６年－２０２０年)、重庆市和忠县统计年鉴、
重庆市国土资源房屋评估和经纪协会网以及笔者对忠县农户和专业人士的调研等．

笔者于２０１３年初,以重庆市忠县５８４户农户为调研对象,根据研究区经济社会发展情况、距离县城远

近以及交通状况等选取了,忠州镇南溪村、永丰镇观桥村及洋渡镇大关村３个样点村,随后按照分层抽样

原则,采用参与式农村评估法,分别在３个村中选取了１９８,１９６,１９０户农户进行调研．
１􀆰２　研究方法

国内外关于风险量化的方法可以分为基于概率统计和基于专家知识[１３]两类．基于概率统计的风险量化
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方法需要以充足的历史数据为基础,通过数据分析得出概率近似的风险频率．我国农村土地资产评估尚处

于起步发展阶段,历史数据有限,其应用受到限制．本文主要基于专家知识对风险进行量化,采用模糊层次

分析法(FAHP)．FAHP主要通过建立递阶层次结构模型、构建优先关系矩阵、构建模糊一致矩阵、层次单

排序及层次总排序５个步骤计算各层次构成要素对于总目标的组合权重．
１􀆰３　技术路线设计

在查阅风险分析相关理论和实践调研的基础上,确定本文的研究路线:风险诊断→风险识别→风险因

素分析→风险机理解析→风险防范研究(图１)．

图１　农村土地资产评估风险分析研究技术路线图

２　农村土地资产评估风险诊断与风险识别

从宏观层面和微观层面对我国农村土地资产评估进行风险诊断．宏观层面运用文献综述法、对比分析

法开展对相关文献与政策的梳理和分析,了解我国农村土地制度建设、农村土地市场建设中取得的成效与

不足;微观层面,笔者于２０１３年初,通过实地调研了解农村土地资产评估实践中可能存在的风险与阻碍．
第一步采用头脑风暴法编制“风险调查表”．在风险诊断的基础上,邀请和组织农村土地资产评估相关

专家就农村土地资产评估风险进行专题会商,对农村土地资产评估可能存在的风险、风险的影响因素、风

险的影响程度等开展讨论,综合讨论结果编制“风险调查表”;第二步采用德尔菲法建立农村土地资产评估

风险指标体系,将“风险调查表”发给有关专家,然后采用德尔菲法,收集和整理专家意见,构建信息反馈

导向机制,引导专家逐步形成共识,建立农村土地资产评估风险指标体系(图２)．

图２　农村土地资产评估风险指标体系
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３　农村土地资产评估风险因素分析

３􀆰１　构建优先关系矩阵

采取专家打分法,构建优先关系矩阵F＝ (fij)n×n 表达每一层中各因素对上层某因素的相对重要性．
以Sij 和Sji 分别表示指标Uij 和Uji 的重要程度,其中i,j＝ １,２,􀆺,n．若Sij ＞Sji,则fij ＝１􀆰０;
若Sij ＝Sji,则fij ＝ ０􀆰５;若Sij ＜Sji,则fij ＝ ０．

邀请５位农村土地资产评估相关专家对风险因素的相对重要性进行评判,为了保证结果的可靠性,根

据５位专家的意见结果,采取少数服从多数的原则来最终确定２个因素的相对重要度,构建了５个优先关

系矩阵．
３􀆰２　构建模糊一致矩阵

对优先关系矩阵F＝(fij)n×n 按行求和并实施数学变换,建立模糊一致矩阵R＝(rij)n×n．
１)按行求和:

ri＝∑
n

k＝１
fik　　　i＝１,２,􀆺,n

　　２)数学变换:

rij ＝
ri－rj

２n ＋０􀆰５

３􀆰３　层次的单排序

层次的单排序即通过模糊一致矩阵推算本层次各因素对上一层次的某个因素的重要性次序,常采用以

下方法:

Wi＝
Si

∑
n

i＝１
Si

　　　Si＝(∏
n

j＝１
rij)

１
n

B 层相对于A 层:

W０＝(０􀆰３５２７,０􀆰２８５４,０􀆰２１６９,０􀆰１４５０)T

C 层相对于B 层中的B１:

W１＝(０􀆰３５１８,０􀆰２５１２,０􀆰２５１２,０􀆰１４５８)T

C 层相对于B 层中的B２:

W２＝(０􀆰３１７０,０􀆰３１７０,０􀆰１８３０,０􀆰１８３０)T

C 层相对于B 层中的B３:

W３＝(０􀆰４５２２,０􀆰２７３９,０􀆰２７３９)T

C 层相对于B 层中的B４:

W４＝(０􀆰４５２２,０􀆰２７３９,０􀆰２７３９)T

３􀆰４　层次的总排序

T＝∏
n

k＝２
W (k－１)

k

W (k－１)
k 表示k层元素对k－１层元素的分配权重;T 表示风险因素对农村土地资产评估风险的贡献值,经计

算得到T＝(０􀆰１２４１,０􀆰０８８６,０􀆰０８８６,０􀆰０５１４,０􀆰０９０５,０􀆰０９０５,０􀆰０５２２,０􀆰０５２２,０􀆰０９８１,０􀆰０５９４,

０􀆰０５９４,０􀆰０６５６,０􀆰０３９７,０􀆰０３９７)(表１)．

４　农村土地资产评估风险机理解析

４􀆰１　市场风险(B１)主要表现为市场体系风险和市场供需风险

随着我国市场经济体制改革的不断深化,农村土地市场迅速发育．调研数据显示,忠县５３􀆰２５％农户参与

农村土地流转,占总调查农户一半以上,截至２０１２年底,全县农村土地资产交易面积达到４２４８５􀆰６５hm２,
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表明农村土地流转市场已存在．土地资产评估是实现土地市场运行的必要前提,而市场机制的缺陷使市场

风险成为土地资产评估面临的最大风险,占整个风险体系的３５􀆰２７％．风险主要来源于市场体系风险、市场

供需风险及市场竞争风险．
表１　农村土地资产评估风险因素权重排序

一级指标 风险权重 二级指标 总风险权重 总风险排序

市场风险B１ ０􀆰３５２７ 市场体系风险C１ ０􀆰１２４１ １
市场需求风险C２ ０􀆰０８８６ ５
市场供给风险C３ ０􀆰０８８６ ５
市场竞争风险C４ ０􀆰０５１４ １２

政策风险B２ ０􀆰２８５４ 政策保障风险C５ ０􀆰０９０５ ３
政策调整风险C６ ０􀆰０９０５ ３
政策激励风险C７ ０􀆰０５２２ １０
政策约束风险C８ ０􀆰０５２２ １０

监管风险B３ ０􀆰２１６９ 监管体制风险C９ ０􀆰０９８１ ２
监管主体风险C１０ ０􀆰０５９４ ８
监管策略风险C１１ ０􀆰０５９４ ８

技术风险B４ ０􀆰１４５０ 技术标准风险C１２ ０􀆰０６５６ ７
评估机构风险C１３ ０􀆰０３９７ １３
评估人员风险C１４ ０􀆰０３９７ １３

　　农村土地市场体系的建立直接关系着农村土地资产评估的发展,目前,我国农村土地市场体系尚未建

立．农村土地市场快速发展的同时市场服务体系发展滞后,主要表现为缺乏健全的信息交流机制和完善的

价格评估机制,这成为了主要的评估风险．此外,农村土地评估市场与农村土地流转市场密切相连,不健全

的流转市场给农村土地资产评估带来了一定的风险．市场供需风险主要由农村土地市场供需不平衡所引起．
一方面,我国正处于城市化快速发展时期,城镇建设用地需求不断增加,农村土地以其价格和数量优势吸

引越来越多的城市与集体经济组织的注意力;另一方面,农村社会保障体系不完善、土地管理制度缺陷、
农民恋土情节严重等导致农村土地缺乏有效供给．供需不平衡直接影响农村土地评估价格,增加了评估风

险．市场竞争风险主要表现为部分评估机构或评估人员为了获得较大的市场份额,以不正当的竞争手段开

展评估,其评估结果往往高于或低于真正的市场价格,这将不利于我国农村土地资产评估的发展．
４􀆰２　政策风险(B２)主要表现为政策保障供给不足和政策调整问题

农村土地资产评估风险体系中,政策风险权重占２８􀆰５４％,其中政策保障和政策调整２个风险因素在

总风险排序中位于并列第三．政策保障是开展农村土地资产评估的前提条件．我国农村土地资产评估的相

关政策主要集中于农用地,国土资源部先后颁布了«农用地分等规程»、«农用地定级规程»以及«农用地估

价规程»,这３个规程为我国农用地评估提供了理论指导和政策保障．完善的产权制度是政策保障的重要内

容．根据忠县农户土地所有权归属调查结果显示,大多数农户对农村土地所有权归属不明确,４４􀆰３５％认为

集体所有,３７􀆰１６％认为国家所有,１８􀆰４９％认为个人所有．我国农村土地产权主体不明晰、土地产权不稳

定[２２]及土地产权不完整给土地评估带来了巨大的风险和隐患．政策调整风险主要表现为我国农村土地资产

评估制度体系不健全,国家主管部门会随着市场发展而不断调整或制定新的法律法规和相关政策,这种不

断调整和出台的新政策必然使农村土地资产评估面临法律及政策风险．此外,政策激励和政策约束是影响

农村土地资产评估的重要因素,如何在政策激励和政策约束中寻求平衡点是目前我国农村土地资产评估面

临的重点和难点,事关着农村土地资产评估业的发展未来．
４􀆰３　监管体制风险是监管风险(B３)的主要致险因子

根据城镇国有土地资产评估发展经验总结,有效监管是开展资产评估的必要手段．研究表明,农村土

地资产评估中监管风险占整个风险体系的２１􀆰６９％,其中监管体制引发的风险起主导作用．不健全的农村

土地资产评估监管体制,在一定程度上削弱了监管效力,增加了评估风险．主要表现为两个方面:第一,土

地管理体制的缺陷．我国农村土地管理体制薄弱,农村土地资产管理体制建设滞后,导致农村土地资产评
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估监管缺失．对重庆市国土资源房屋评估和经纪协会调查发现,该协会主要以城市土地监管为主,缺乏专

门针对农村土地的监管机制．第二,监管制度供给不足．国家和地方政府为保证国有土地资产评估的顺利开

展,建立了一套完善的法律法规和政策制度,如«中华人民共和国城市房地产管理法»、«中华人民共和国城

镇国有土地使用权出让和转让暂行条例»等,而农村土地资产评估缺乏专门的管理制度,仅在相关的法律

法规和行业规则中略有涉及．此外,我国农村土地资产评估还存在监管策略不足的问题．无论国家政府还是

行业协会,在监管策略上偏重宏观导向,缺乏技术法规、风险评估等微观方面的建设．
４􀆰４　技术标准风险是技术风险(B４)的主要致险因子

农村土地资产评估技术标准是农村土地资产评估的技术规范体系,技术标准缺乏是技术风险产生的基

础,在总风险排序中位于第七．主要表现为:一是农村土地资产评估理论研究滞后,特别是关于农村土地资

产价值形成的研究不适应农村土地资产评估的需要．二是土地评估技术体系不完善．城镇土地资产评估技

术标准日益完善,而农村土地资产评估技术标准严重缺失．
评估机构和评估人员是农村土地资产评估的主体,直接影响着评估结果．评估机构对农村土地资产评

估带来的风险主要表现为以下２个方面:一是业务风险,如土地评估资质缺乏导致的风险、评估机构与委

托方产生的纠纷风险、评估结果产生的责任风险等;二是意识风险,目前大部分的评估机构和评估人员风

险意识缺乏,风险管理机制不全．评估人员对农村土地资产评估带来的风险主要取决于评估人员素质的高

低,即专业技能水平及职业道德的高低．

５　构建农村土地资产评估风险防范体系

５􀆰１　统筹城乡发展,建立健全农村土地资产市场

党的十八大报告提出推动城乡发展一体化,促进城乡要素平等交换．建立城乡统一的土地市场,促进

土地资源在城乡间的合理、有序流动,主要从以下几个方面开展:第一,建立健全农村土地市场体系．一方

面,加快建立农村土地流转市场,推进农村土地承包经营权、集体建设用地使用权等的转让、出租、入股

等,使农村土地与城市土地拥有同样的用益物权,维护农民合法的财产权益;另一方面,通过构建农村土

地资产评估信息交流平台、开展法律援助、建立纠纷调节机制等,完善农村土地市场服务体系．第二,建立

完善的农村社会保障体系,减轻农民对土地的依赖性,增加农村土地有效供给．第三,建立良性的农村土地

资产评估市场竞争机制,推动农村土地资产评估科学有序发展．
５􀆰２　完善政府职能,加强农村土地资产评估宏观调控

市场机制存在着诸多缺陷,为了弥补提高市场效率,我们必须以市场调节为基础,加强政府宏观调控,
实现农村土地资产评估持续、稳定、高效、健康的运行和发展．政府应加强政策供给,以法律保障和规范农

村土地资产评估行为．制定农村土地资产评估技术规程,实现依法评估;推进农村土地产权建设,改革征地

制度、农村土地流转制度,赋予农民更多的财产权利;利用政策手段,通过政策激励和政策约束引导农村

土地资产评估发展．政府应加强对农村土地资产评估行为的监管,降低评估风险．建立完善的农村土地资产

评估监管体系,形成以政府、行业协会和农户为主体的监管体系．
５􀆰３　开展行业自律,提高农村土地资产评估服务水平

评估机构和评估人员是农村土地资产评估的实施主体,其评估行为直接影响评估结果的科学性和合理

性．目前,我国土地资产评估行业存在着较大风险,开展行业自律,提高行业服务水平是有效规避农村土地

资产评估风险的重要举措之一．
第一,完善行业评估标准．国家相关部门或行业协会制定评估程序和规则,鼓励技术创新,探索适合我

国国情的农村土地资产评估方法．第二,加强专业技能培训．一方面应提高行业准入门槛,只有符合国家资

质的评估机构或评估人员才能开展评估;另一方面对评估机构或评估人员开展继续教育,定期考核,考核

通过才能继续执业．第三,加强诚信体系建设．在行业内开展诚信宣传教育,建立市场诚信记录,公开信用

信息．监管部门加大对失信机构或人员的惩治力度,提高失信社会成本和经济成本．第四,加强行业风险防

范．提高评估人员风险防范意识,建立风险应急机制,实施农村土地资产评估保险制度,转移评估风险．
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ResearchonRiskAnalysisofRuralLandAssetsAssessment

YANG　Xi,　QIUDaoＧchi,　JIANG　Min
SchoolofGeographicalScienceofSouthwestUniversity,Chongqing４００７１５,China

Abstract:EstablishinganeffectiveriskpreventionandtreatmentmechanismbyinvestigatingtheriskasＧ
sessmentofrurallandassetsisanimportantmeasuretotheimprovementofthemodernlandmarketsysＧ
tem,totheprotectionofthelegitimaterightsandinterestsoffarmers,andtotheplanningofurbanand
ruraldevelopmentasawhole．Basedontheresearchmethodsofliteraturereviewandsocialsurvey,theauＧ
thorsofthispaperemployPRA,brainstormingandDelphimethodstodiagnoseandidentifytherisks,and
anevaluationindexsystemisconstructed．ThenFAHP (fuzzyanalyticalhierarchyprocess)isusedto
measureuptheimportanceofriskfactorsforrurallandassetsassessmentofChina．Theresultsindicate
thattheriskofrurallandassetsassessmentinChinainvolvesmarketrisk,policyrisk,supervisionrisk
andtechnicalrisk;thatmarketriskisthemaximumcontributingfactortothesystemofrurallandassets
assessment,accountingfor３５􀆰２７％ofthetotal,whilethecontributionofpolicyrisk,supervisionriskand
technicalriskis２８􀆰５４％,２１􀆰６９％and１４􀆰５０％,respectively;andthatintheeffortstoconstructtherural
landassetsassessmentsystem,weshouldestablishtherurallandassetsmarket,enhancegovernment􀆳s
macroＧcontrolofrurallandassetsevaluationandimproverurallandassetvaluationservices．
Keywords:assetsassessment;ruralland;riskanalysis;FAHP(fuzzyanaly
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