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摘　要：构建统一的自然资源资产评价指标体系，

是生态文明背景下自然资源资产监管中实现资产化管理

的前提条件之一。本研究立足于量化自然资源资产价值

和服务流转价格制定的角度出发，以园地为研究对象，

首先通过专家咨询法构建多层次的评价指标体系，然后

采用层次分析法，邀请相关权威专家对各层次的指标的

重要程度进行两两比较，科学合理地确定好指标权重，

最后以广东省韶关市集体农用地（园地）作为评价指标

体系的实例验证对象，致力于提高评价指标的内在逻辑

性、合理性，为后续有偿使用和合理配置自然资源等奠

定技术基础。
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一、引言

随着生态文明建设的稳步推进，做好自然资源资产
监管已成为我国新时期的国家战略，而自然资源资产监
管涉及自然资源与自然资源资产分类，自然资源资产评
价体系构建、价值评估以及自然资源资产调查、统计、
核算与监管，还有自然资源登记代理等工作。其中，做
好自然资源资产核算是自然生态资源监管的非常重要
一环，自然资源资产核算通过数量、质量、价值的核算
来达到摸清我国自然资源资产家底，而核算的基础工作
之一是做好评价工作，目前我国已经陆续出台相关自
然资源评价评估的规则指引，如《自然资源分等定级通
则》、《自然资源价格评估通则》、《园地分等定级规
程》（征询稿）等，这对我国开展自然资源调查、评
价、评估工作提供技术指引。其中土地资源各项实践探
索工作已经形成丰厚的研究基础，为制定一套体系化、
规范化以及具有统一标准的评价指标体系奠定了技术基
础。本文以自然资源资产（园地）为例，采用层次分析
法（AHP），对构建统一的自然资源资产（园地）评价
指标体系进行深入研究。

二、层次分析法在评价指标体系上的应用

（一）层次分析法的逻辑思路
层次分析法（AHP），是一种层次权重决策分析方

法，它将研究问题的相关因素分解成目标层、基准层、
准则层和指标层，并引入1-9标度法形成判断矩阵。层
次分析法整个架构是自上而下的，并且存在着支配关
系，层次次数根据研究问题的复杂程度和系统分析确
定，其中目标层只能只有1个，一般情况下每个元素所
支配的下一层次的元素不超过9个，经过实践研究证明6
个以内的元素为最佳选择。在过程中，专家对每个层次
的指标进行两两比较并根据重要性程度逐步确定评价因
子的权重。此外为了保证权重是相对合理的，需要进行

一致性检验，确保CR＜0.1。
（二）层次分析法在自然资源评价指标体系构建应

用情况
在自然资源资产评价工作上，基于实践的便捷性和

灵敏性，相关的规程和指引采用特尔斐法、层次分析
法、因素成对比较法等方法确定指标的相对重要性，而
实际生活中自然资源分等、定级等评价工作主要采取的
是特尔斐法，通过问卷调查专家赋分，构建各级评价指
标，这使得评价权重的主观性较强，指标的权重逻辑性
缺乏监管，具有较大的缺点；而使用层次分析法更加适
合建立自然资源资产评价指标构建过程，主要基于2大
合理性。

其一，层次分析法与自然资源资产评价指标体系的
构建得逻辑思路是较为吻合的。自然资源资产评价需要
构成一个自上而下、层次分明、相互不重叠、联系紧密
的评价指标体，而层次分析法的内在逻辑就是需要构建
一个具有递阶关系的层级结构，可见评价指标体系够是
较为契合的。[1]

其二，层次分析法能够有效提高指标权重确定过程
的合理性、严谨性，有效降低评价指标选取的主观性，
大大提高客观性。首先，自然资源资产评价工作对专家
总体权威程度要求较高，无论是层次分析法，还是特尔
斐法等，邀请的打分专家均应是熟悉当地社会、经济、
文化和生态状况，以及掌握自然资源资产情况的行业技
术、管理及决策方面的专家；其次，层次分析法是通过
每个专家基于当地土地资源质量及土地利用水平具有重
要作用的主导因素，突出主导因素对评价结果的作用，
比较确定每个层次当中的每两个指标的相对重要性，并
且需要检验一致性，这能够确保每个专家的指标权重确
定符合系统性原理，使得整个评价指标体系具有较强的
科学合理性。

三、自然资源资产（园地）评价指标体系构建

（一）确定园地评价的目的
在生态功能和作用方面，园地因为其总面积小且分

布破碎，集中连片度不高，导致其在保障生态安全的功
能上受到一定限制。但随着人民日益增长的美好生活需
要的增长及饮食结构的改变，园地的重要性也日渐凸
显，且由于园地产品具有良好的经济生态效益，园地的
单位面积效益较高，其在国民经济中也占有重要地位。
安全、健康、优质、高效和环保已经成为园地规划发展
主方向。园地作为广东省农用地的重要组成部分，是果
园产业、茶产业的重要依托，开展园地评价是园地发展
转型升级、走精细化、经营和服务规模化管理道路的重
要依据，也是园地合理流转的坚实基础，以及显化园地
价值、流转价格的制定的定价依据。

评价目的不同，对应的评价指标体系也不同。在本

基于AHP构建自然资源资产（园地）

评价指标体系及应用
郑少霞

广东卓越土地房地产评估咨询有限公司



95

空间规划

节实例验证上，确定评价目的是为实现自然资源资产的
资产化管理与市场在配置资源中的决定性作用，为建立
自然资源产权市场、自然资源经营权流转市场以及自然
资源价值评估工作提供数据基础，促进自然资源资产的
优化配置。

（二）评价指标体系的构建
参考《农用地定级规程》等规程指引，以及结合广

东省园地资源的禀赋情况及社会经济发展情况，初步选
取并形成园地质量评价指标体系。[2]

表1 园地质量评价指标

在初步筛选出评价指标体系后，通过与自然资源主
管部门、土地资源管理、农业生产等行业专家、行业
协会等专家进行沟通以及采用专家咨询法方式，采用
Likert五点评量尺度设计，对指标进一步筛选，最终确
定自然资源资产（园地）评价指标体系，目标层为园地
评价，基准层为自然因素、社会经济因素、区位因素；
各个基准层又划分为若干准则层，如自然因素分为土壤
条件、水资源状况、局部气候差异、地形地貌等；各个
准则层又划分为若干指标层，如交通条件分为道路通达
度、对外交通便利度等，由此构成一个层次分明、联系
紧密的评价指标体系。

（三）评价指标权重的确定
基于层次分析法是一种定性与定量相结合的、具有

系统分析不同评价指标关联程度的分析方法，较为适用
于自然资源资产评价指标权重确定。本文以园地为评价
对象，通过层次分析法求取各层次指标的权重。

1.建立层次结构模型。自上而下逐步构建评价指标
层次，本次评价指标层次包括4个层次，确定目标层是
园地质量评价，接下来是基准层、准则层和指标层。

2.构造两两比较判断矩阵。从准则层开始，对从属
于上一层的每个指标用成对比较法构造对比矩阵。设定
上一层的一个元素Ci（i=1，2，3，...，i）对下一层次
的元素A1，A2，A3，...，Am有支配关系，可以建立以Ci为
判断准则的元素A1，A2，A3，...，Am间的两两比较判断矩
阵A。

上图的矩阵A是一个互反矩阵，aij（i=1，2，
3，...，m；j=1，2，3，...，m）具有如下性质：aij＞ 
 
0；aij= ；aii=1

两个相比较的因素用Ai和Aj表示，用T.L.Saaty的九

级标度法判断Ai相对于Aj的重要性，具体如下表所示：
表2 九级标度法判断要求

程度 定义

Ai比Aj同等重要 aij=1，aji=1

Ai比Aj稍微重要 aij=3，aji=1/3

Ai比Aj比较重要 aij=5，aji=1/5

Ai比Aj非常重要 aij=7，aji=1/7

3.确定最大特征向量及指标权重
采用单准则排序与和积法计算各个元素的相对权

重。其中，在单一准则的要求下，计算出单准则排序各
个元素的相对权重，然后再进行一致性检验。

比如，某层的权重向量为：
T

nW ),...,,, 321 ωωωω（=

得到W：
其中， maxλ 是判断矩阵的最大特征根和对应的特征

向量，对应可通过线性代数法求解，具体如下：
①首先，需要判断矩阵A中各行元素的乘积： 

 

②然后，计算 im 的n次方根： n
ii m=ω

③紧接着，对向量 ），，，（ n21 ...ωωω=W 进行归一化处
理：

T
nW ),...,,, 321 ωωωω（= 即为所求的权重

向量。

④最后，计算最大特征根 maxλ ：

对于任意的i=1，2，...，n，式中 为向量AW
的第i个元素。

4.层次分析法的一致性检验。一次性检验即为保证
研究结果的准确性，需利用一致性指标CI、相应的平均
随机一致性指标RI，对A矩阵开展一致性检验。

①计算一致性指标CI，对应公式为：

当 maxλ =n时，CI=0，而一般 maxλ ＞n，即CI＞0。当CI
越小时，表明一致性越好。

②计算相对一致性CR。通过将CI与平均随机一致
性RI相比较，得到一致性指标数CR，对应公式如下： 
 

表3 平均随机一致性指标RI取值

n 阶 1 2 3 4 5 6 7 8 9

RI值 0 0 0.52 0.89 1.12 1.26 1.36 1.41 1.46

当计算出来的CR＜0.1时，表明矩阵通过一次性检
验，反之则应调整矩阵。

（四）集体农用地（园地）评价实例验证
针对不同的区域，园地资源的差异性则必然会影响

自然、社会经济、区位因素等指标选取及指标权重，因
此本次研究以广东省韶关市土地资源（园地）为验证对
象，以GIS技术为支撑，选择地块法，以土地利用现状
图中的园地作为评价单位，验证园地评价指标权重情
况。按照上面的操作程序执行，采取匿名的方式，邀请
25名相关专家对评价指标体系进行论证探讨，专家对系
统内的各层次指标进行比较打分，得到判断矩阵，从而
计算出每个指标的权重值，进而再对所有专家数据进行
算数平均数统计处理，最终得到园地各层级评价指标的

位。安全、健康、优质、高效和环保已经成为园地规划发展主方向。园地作为广

东省农用地的重要组成部分，是果园产业、茶产业的重要依托，开展园地评价是

园地发展转型升级、走精细化、经营和服务规模化管理道路的重要依据，也是园

地合理流转的坚实基础，以及显化园地价值、流转价格的制定的定价依据。

评价目的不同，对应的评价指标体系也不同。在本节实例验证上，确定评价

目的是为实现自然资源资产的资产化管理与市场在配置资源中的决定性作用，为

建立自然资源产权市场、自然资源经营权流转市场以及自然资源价值评估工作提

供数据基础，促进自然资源资产的优化配置。

（二）评价指标体系的构建

参考《农用地定级规程》等规程指引，以及结合广东省园地资源的禀赋情况

及社会经济发展情况，初步选取并形成园地质量评价指标体系。[2]

表 1 园地质量评价指标

在初步筛选出评价指标体系后，通过与自然资源主管部门、土地资源管理、

农业生产等行业专家、行业协会等专家进行沟通以及采用专家咨询法方式，采用

Likert 五点评量尺度设计，对指标进一步筛选，最终确定自然资源资产（园地）

评价指标体系，目标层为园地评价，基准层为自然因素、社会经济因素、区位因

素；各个基准层又划分为若干准则层，如自然因素分为土壤条件、水资源状况、

局部气候差异、地形地貌等；各个准则层又划分为若干指标层，如交通条件分为

道路通达度、对外交通便利度等，由此构成一个层次分明、联系紧密的评价指标

体系。

（三）评价指标权重的确定

基于层次分析法是一种定性与定量相结合的、具有系统分析不同评价指标关
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权重。
在生态文明建设的大背景下，研究构建统一的自然

资源资产评价体系，能够为开展自然资源相关专项工作
提供指导和基础支撑。本文选取园地为评价对象，从
社会、经济、区位等角度构建园地评价指标体系，并
通过层次分析法，确定园地评价各层次的指标权重大
小：三个基准层指标“自然因素B1”“社会经济因素
B2”“区位因素B3”的权重分别是46.55%、31.55%、
21.90%；准则层的权重从大到小依次为“土壤条件C1
（16.59%）”“土地利用状况C6（15.22%）”“局
部气候差异C3（1 2 . 0 2 %）”“基础设施条件C7
（10.87%）”“耕作便利度C5（10.84%）”“水资源状
况C2（10.66%）”“区位条件C8（10.48%）”“地形地
貌C4（7.28%）”“交通条件C9（6.04%）”。在为自然
资源资产化管理和市场定价服务时，指标呈现不同的权
重分布，体现了相关的评价指标的重要性排序，在准则
层上，占比权重较大的前三指标是“土壤条件”“土地
利用状况”“局部气候差异”，在指标层，占比权重较
大的前三指标是“亩产量”“水源保证率”“年降水
量”。通过确定评价指标体系，全面揭示园地的质量属
性构成，能够为后续科学认识和评估自然资源生态产品
的生态价值实现等工作奠定扎实的基础，以及为区域制
定地区发展战略、优化产业布局和衡量经济发展的资源
消耗、环境损害、生态效益提供基础依据。

四、探讨与展望

基于自然资源市场交易以及国家对土地资源精细化
投放、管理工作需求，延伸出对自然资源的二级及以上
分类评价需求，如农用地的二级分类耕地、园地、林

地、坑塘水面等，需根据自然资源资产的自然属性、社
会经济发展、、区位影响以及生态保护等需求，探索建
立具有可操作性的、统一且规范的自然资源评价指标体
系。其中科学合理的评价指标体系尤为重要，相对于特
尔斐法，层次分析法在逻辑性、科学合理性、流程规范
性等上根据优势，应作为实践工作的主要方法之一。由
于层次分析法的矩阵主要依靠专家的经验和主观判断，
具有较强的客观性，并且加上矩阵本身固有的不一致
性，这有可能使一致性检验无法通过，因此建议通过相
关应用程序自动修正或是系统研发上进行灵敏性分析，
为专家提供结果反馈作适量的调整等方法，从根本上实
现解决判断矩阵不一致性问题，进一步提高层次分析法
的操作中的便利性。此外，随着乡村振兴与新农村建设
的发展，观光农业旅游活动正在迅猛发展中，其在国民
经济中占据越来越重要的地位，而“景观价值”“旅游
价值”等生态旅游指标也将影响着园地的质量状况，未
来自然评价指标体系的构建也将需要不断与时俱进；[3]

考量好相关的指标及确定好权重大小，这将对园地生态
旅游发展具有重大的指引作用。
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表 4 园地评价指标体系权重表

基准层 权重 准则层 权重 指标层 权重

自然因素B1 0.4655

土壤条件C1 0.1659

土层厚度D1 0.0504

土壤质地D2 0.0451

土壤酸碱度D3 0.0393

土壤有机质含量D4 0.0311

水资源状况C2 0.1066
水源质量D5 0.0557

灌溉水源D6 0.0509

局部气候差异C3 0.1202

年降水量D7 0.0591

≥10℃积温D8 0.0396

蒸发量D9 0.0215

地形地貌C4 0.0728

地貌类型D10 0.0211

坡度D11 0.0203

坡向D12 0.0125

海拔D13 0.0189

社会经济因素B2 0.3155

耕作便利度C5 0.1084

劳作距离D14 0.0461

田间路网D15 0.0261

田块大小D16 0.0362

土地利用状况C6 0.1522

利用现状D17 0.0453

利用集约度D18 0.0431

亩产量D19 0.0638

基础设施条件C7 0.1087
水源保证率D20 0.0624

排水条件D21 0.0463

区位因素B3 0.2190

区位条件C8 0.1048

中心城市影响度D22 0.0434

农贸市场影响度D23 0.0352

运输距离D24 0.0262

交通条件C9 0.0604
道路通达度D25 0.0317

对外交通便利度D26 0.0287


