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Abstract
There are differences between natural resource assets in the subject, purpose, content and method, and they are related to each other. 
To carry out the value estimation of natural resource assets, it is necessary to improve the price system on the basis of unifying the 
price connotation of natural resource assets. Through the relevant paths of &quot;top-down, step-by-step determination&quot; and 
&quot;bottom-up, step-by-step coordination&quot; to further improve, the estimation work is carried out smoothly. Recent years have 
only recognized valuable natural resources, but there is no broad consensus on metric methods. In view of this, we should carry out 
the research work of this paper, analyze the specific content of the evaluation, accounting and estimation of natural resource assets, 
realize the differences and connections between them, improve the value estimation system, carry out the estimation work smoothly, 
and provide reference for relevant personnel and departments.
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摘　要

自然资源资产评估、核算、估算在主体、目的、内容、方法各方面存在不同之处，又彼此联系。开展自然资源资产价值量
估算工作，需要在统一自然资源资产价格内涵基础之上完善价格体系。通过“自上而下，逐级确定”、“自下而上、逐级
统筹”的相关路径进一步完善，顺利开展估算工作。近些年人们才承认自然资源具有价值，但在计量方法上缺乏广泛的共
识。鉴于此，开展本文的研究工作，分析自然资源资产评估、核算、估算的具体内容，认识到它们之间的区别和联系，完
善价值量估算体系，顺利开展估算工作，为相关人员和部门提供参考。
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1 引言

2016 年 12 月，国务院首次提出了开展资产清查核算，

及时掌握全民所有自然资源资产家底的政策。2019 年，中

共中央办公厅和国务院办公厅要求研究建立自然资源资产

核算评价制度，探究价值量核算工作。出台了相关文件，明

确自然资源资产具有价值，并对其价值量进行评估、估算与

核算工作。然而由于未形成广泛共识，导致评估、核算、估

算等内涵并不明晰，价格体系不统一，权利类型不同意，因

此要从统一内涵方面入手，明确自然资源资产价值与价格的

内涵，建立完善统一的价格体系，从而开展有效的估算工作。

2 自然资源资产价值量评估、核算与估算的
区别与联系

2.1 定义
自然资源资产价值量评估，根据评估对象的不同结果，

可以是定量，也可以是定性的。自然资源资产的评估对象为

价格而不是价值。在相关文件中也对其内容进行了明确的规

定，是对价格进行评估。评估方法有收益还原法、市场比较

法、成本逼近法等多种方法。而根据特点可以分为收益还原

类，主要适用于有租金等持续性收益的评估对象；一类是成

本类，适用于无法实现收益的评估对象；一类是市场类，主

要适用于可以通过市场交易获得一次性收益的评估对象 [1]。

核算来自会计核算，主要是对经济实体内能以货币计

量的经济交易进行核算。在对土地资源资产核算中，明确了

核算内容包括实物量、价值量的核算。土地资源资产价值量

核算要按照一定规则对一定时间和空间内土地资源资产价
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值量，进行全面调查分类、批量评估和统一核定分析。

自然资源资产经济价值量估算指的是使用各类资源资

产清查价格或取得成本测算对应资源资产经济价值的计算

过程。估算需要建立在清查价格之上，如果没有可以使用的

价格，可以将取得成本视为价格并进行经济价值量的估算。

2.2 区别
自然资源资产经济价值量评估、核算与估算三者的主

体、目的、内容、单元、方法等存在不同之处，需要明确之

间的区别，做好划分，正确开展估算工作。

在主体方面。评估的主体是专业人员，而核算与估算

的主体没有类似的要求。在目的方面，核算与估算的目的明

确，为开展全民所有自然资源资产管理而服务，而评估的目

的多样化。在内容方面，评估的内容是自然资源资产的价格，

而核算的内容是自然资源资产的实物量和价值量。估算的内

容是价值量，即总价 [2]。单元不同。评估是选用合适的估价

方法对宗地或宗海的价格进行估算、核算与评估的，单元可

以根据情况灵活调整。评估使用的方法参数比较具体，评估

结果为宗地或宗海的评估价。而核算与估算则需要满足自然

资源资产管理工作的需求，进行分类批量评估，精度要求低

于宗地与中海的评估。

2.3 联系
自然资源资产评估的基本单位是宗地和宗海，按照评

估的方法进行评估汇总，得到区域内自然资源资产的总价，

而核算与估算工作则在这一价格上进行修正与调整，实现更

大范围内的测算 [3]。核算的方法有微观、中观和宏观三个方

面，应对不同的单元情况，在开展工程工作时，以图斑为

基本单元，选择不同的核算方法。 确定图斑价格与图斑对

应的实物量匹配后，得到经济价值总量。在实际的工作中，

自然资源资产核算与估算目的较为一致，部分成果也比较

一致。

3 自然资源资产价值量估算中的难题

针对自然资源资产加以质量开展各项工作，但由于价

格内涵不统一、权利类型不一致等诸多问题，影响工作的

顺利开展。首先各类资源资产价格的评估目的、方法不同，

导致资产价格内涵不统一，可以从国家或者宏观层面角度入

手，开展各项工作。在权利类型方面，虽然在土地类资源、

森林类资源、海洋类资源方面进行了规定，但是对草原、湿

地、水资源等的评估内容界定并不清晰，矿产资源十分复杂。

各省建立的基准价体系属于区域性标准，标准不统一。资产

价格随着市场行情而波动，而统一估价日期是开展自然资源

资产经济价值量估算的必要条件。估价期日不统一，会带来

一定的价格差异，影响到估价工作的统一性和科学性。目前

来说，森林资源存在市场交易价格，但并未形成价格体系，

无法达到资产经济价值量估算工作的要求。国有建设用地基

础良好，但建设用地基准地价体系覆盖范围并不广泛，并未

覆盖全部县域，未利用地、草原、湿地的价格基础比较薄弱，

缺乏有效的价值信号 [4]。这些问题的存在影响到估算工作的

顺利开展。

4 自然资源资产价值量估算要点

4.1 统一自然资源资产价值内涵
开展自然资源资产价值量估算工作，需要统一自然资

源资产价值的内涵，解决其中的争议问题，形成广泛共识，

顺利推进估算工作。一，权利类型方面。矿产资源、林木资

源等物质类资源资产的经济价值为因物质和能量转移而产

生的收益价值 [5]。农用地、建设用地、湿地等土地类资源资

产为使用权价值。二，估价期日。评估资产的价格是根据对

已经公示价格或采集到的市场交易价格进行期日修正。资产

价格体系建设的基准时点与国土三调变更调查保持一致。

图 1 自然资源资产指标体系

4.2 构建统一内涵的自然资源资产价格体系
明确自然资源资产价值相关内涵，构建建立内涵基础

之上的自然资源资产价格体系。可以通过两种路径来实现，

一种是自上而下逐级确定，一种是自下而上，逐级统筹。

自上而下，逐级确定。可以从全国层面方面入手，按

照自然、经济、社会条件基本一致的原则，划分国家级均质

区域。在该层级中选择样点，收集与价格相关的基础数据。

根据数据情况，通过年租金或净收益还原、交易单价修正的

方式，评估样点价格，进行验证、比较，分析获得国家级

资产价格，为省级价格体系的建设提供指导 [6]。各省（自治

区、直辖市）在本行政区域范围内选取影响资产价格的相关

因素，建立修正体系。将国家级的资产价格修正作为指导进

行分析评价。在县域范围内选择影响因素划分级别，建立县

级价格修正体系。修正后可以获得县域内不同级别的资产，

价格由上而下，逐级确定，构建多层级的资产价格体系。例

如在矿产资源方面，虽然行业协会制定了相关的评估指南用

于矿业权出让收益基准下的评估核算工作。然而相关标准建

设并不统一，缺乏国家标准的支持，影响到工作的顺利开展。

现阶段由各省（自治区、直辖市）根据矿政管理的需求建立

矿业权出让收益基准价公示体系，为基层工作提供指导。也

能确保各地区有效落实，符合当地实际情况。
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自下而上，逐级统筹。为了使自然资源资产价格体系

更加健全完善，需要根据县级行政区域的基准价，对期日、

用途进行修正，可以获得不同级别不同用途的资产价格。将

土地资产的级别价格按照容积率进行修正，可以得到宗地的

资产价格。一些区域的基准地价并未覆盖，可以参照本行政

单元内相应用地类型的末级基准定价。对其进行修正，确定

资产的级别价格。对已经取得使用权的海域或者未来用海、

用岛方式明确但未取得使用权的海域及海岛资产，可以将其

使用金征收标准作为资产价格。

将不同层级的各类自然资源资产价格与实际情况进行

比照、验证，分析总体价格水平统筹平衡，形成基本单元内

的自然资源资产价格。在相关工作中，需要把握均质区划分

指标和价格调整因子，进一步细化，顺利开展价格清查工作。

图 2 草原资源资产清查价格指标体系

4.3 估算自然资源资产经济价值量
针对自然资源资产经济价值量开展估算工作，依照行

政层级将图斑的自然资源资产清查价格与对应的图斑面积

相乘，可以获得全国范围内自然资源资产经济价值总量。

在针对耕地资源开展资产价值量估算时，可以使用收

益还原法。该方法指的是将使用年限内待估测对象各年预期

客观纯收益，以一定贴现率折算到估价期日，进而得到其经

济价值 [7]。

耕地价格 = 耕地年净收益 / 还原利率。耕地年净收益

= 耕地总收益－耕地总费用。储备土地成本估算法指的是在

土地储备的过程中对成本进行核算。土地成本主要包括收储

成本、前期开发成本、资金成本和其他成本等。基准地价估

算法凭借基准地价覆盖范围的广度和国有建设用地价格体

系的补充，可以基本完整的估算出行政辖区内土地储备价值

量，估算价格与实际的出让价格差距不大。两种方法各有优

势和局限性，在估算工作中可根据情况优化选择。

5 结语

综上所述，针对自然资源资产价值量开展估算工作，

存在一定难题。价格内涵、权利类型、估价期日、价格信号

等不统一，难以覆盖全面，会影响到价格体系的建设和估算

工作的顺利开展，因此在具体的工作中，需要充分把握自然

资源资产价值评估、核算与估算的区别与联系。以评估工作

为基础，进行修正调整，降低精度，放宽尺度，构建健全的

价格体系，根据实际情况选择合适的价值量估算方法，提高

工作效率。在后续的工作中不断积累经验，顺利开展全民所

有自然资源资产清查工作。
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