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房地产项目临时用地复垦后耕地质量恢复效果评估方法研究
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【摘 要】：房地产项目临时用地复垦是耕地保护的关键环节，科学的评估方法是检验复垦成效、保障耕地质量的核心支撑。明

确复垦后耕地质量恢复评估的核心导向与关键影响因素，构建贴合实际、兼具科学性与可操作性的评估方法体系，可有效解决当

前复垦评估缺乏统一标准、针对性不足的问题，为房地产项目临时用地复垦工作规范开展、耕地质量精准恢复提供可靠指引，助

力实现临时用地复垦后耕地质量的有效管控与持续提升。
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引言

耕地是保障粮食安全的根本，临时用地的合理管控与复垦

提质是守住耕地保护红线的重要举措。房地产项目建设中，临

时用地占用耕地现象普遍，其使用后复垦质量直接关系到耕地

生产能力恢复与农业生态环境稳定。当前临时用地复垦存在复

垦不到位、质量参差不齐等问题，部分复垦地块难以恢复原有

耕种条件，而缺乏科学统一的评估方法，导致复垦效果无法精

准评判，制约耕地保护实效。明确复垦后耕地质量恢复评估核

心，探索科学可行的评估路径，既能规范复垦行为，也能为耕

地质量保护提供有力支撑，衔接后续评估方法的构建与优化。

1 房地产项目临时用地复垦及耕地质量现状

1.1房地产项目临时用地复垦核心特征

房地产项目临时用地主要用于施工临时设施搭建、材料堆

放、施工便道铺设等，具有使用周期短、占用范围集中、对耕

地破坏具有临时性等特征。其复垦工作区别于其他类型用地复

垦，需结合房地产项目施工特点，针对性解决施工过程中造成

的土壤压实、土壤结构破坏、植被损毁等问题。复垦工作需遵

循临时性、可恢复性原则，在临时用地期满后，通过一系列整

治措施，将用地恢复至可耕种状态，确保耕地生产功能不流失。

相较于其他工程项目，房地产项目临时用地多靠近城镇区域，

耕地地块相对零散，复垦难度虽不大，但对复垦质量的要求更

高，需兼顾耕地生产能力与周边生态环境的协调性，避免因复

垦不彻底影响后续农业生产。

1.2复垦后耕地质量恢复核心诉求

复垦后耕地质量恢复的核心诉求是恢复耕地的生产能力，

确保土壤肥力、土壤结构、耕作条件等达到耕种标准，同时兼

顾生态环境的稳定性。耕地质量恢复需满足农作物生长所需的

基本条件，包括土壤物理性质、化学性质、生物性质的合理适

配，以及地形、水文等立地条件的优化。复垦后的耕地需符合

耕地保护相关要求，能够长期稳定发挥耕种功能，避免出现复

垦后再次退化的情况。结合耕地保护相关规定，复垦后的耕地

需达到可供利用状态，其中占用耕地的应当恢复种植条件，这

一要求贯穿复垦工作全过程，也是耕地质量恢复效果评估的核

心导向。

1.3当前复垦及评估工作现存困境

当前房地产项目临时用地复垦工作存在诸多困境，部分项

目存在复垦不到位、超期复垦等问题，甚至出现触碰耕地保护

红线的情况。在评估工作方面，缺乏统一的评估标准和规范的

评估流程，评估内容不够全面，多侧重于土壤表面整治情况，

对土壤肥力、生物性状等核心质量指标的关注不足[1]。同时，

评估方法缺乏针对性，多沿用通用型耕地质量评估方法，未充

分结合房地产项目临时用地复垦的特点，导致评估结果难以真

实反映复垦后耕地质量的实际恢复情况。评估过程中的监管机

制不完善，部分复垦项目虽已完成复垦，但未通过严格评估验

收，进一步加剧了复垦质量参差不齐的问题。

2 房地产项目临时用地复垦后耕地质量恢复评估核

心要素

2.1土壤质量恢复评估核心要素

土壤质量是耕地质量的核心，其恢复情况直接决定耕地生

产能力的高低，也是评估工作的核心要素[2]。土壤质量恢复评

估需涵盖物理、化学、生物三大类指标，物理指标包括土壤容

重、土壤有效含水量、土壤水稳性大团聚体组成等，反映土壤

的紧实程度、通气透水性和保水能力；化学指标包括土壤 pH

值、土壤有机质、氮磷钾等养分含量，体现土壤的肥力水平和

酸碱适宜性；生物指标包括土壤微生物呼吸、根系健康状况等，

反映土壤的生物活性和可持续生产能力。这些要素相互关联、

相互影响，共同构成土壤质量恢复评估的完整体系，确保评估

结果能够全面反映土壤恢复的实际成效。

2.2立地条件恢复评估核心要素

立地条件是耕地质量的重要支撑，其恢复情况直接影响耕

地的耕作便利性和农作物生长环境，也是评估工作的重要组成

部分。立地条件恢复评估主要包括地形、水文、气象等相关要

素，地形要素涵盖坡度、坡向、海拔等，需评估复垦后地形是

否平整，是否有效减少水土流失，是否便于灌溉和耕种；水文
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要素包括地下水水位、水质等，需评估复垦后土壤水分状况是

否适宜农作物生长，是否存在土壤盐渍化等问题；气象要素包

括光照、温度、降水等，需评估复垦后耕地的水热条件是否能

够满足农作物生长需求，确保耕地具备稳定的生产基础。

2.3生态功能恢复评估核心要素

耕地的生态功能是耕地质量的重要组成部分，复垦后耕地

不仅要恢复生产功能，还需恢复其生态调节功能，这也是评估

工作不可忽视的要素。生态功能恢复评估主要包括植被覆盖、

土壤侵蚀控制、生态协调性等内容，植被覆盖需评估复垦后耕

地植被的覆盖率和生长状况，确保植被能够有效保持水土、改

善土壤结构；土壤侵蚀控制需评估复垦措施是否有效减少水土

流失，避免土壤肥力流失和耕地退化；生态协调性需评估复垦

后耕地与周边生态环境的适配性，确保复垦工作不会对周边生

态系统造成负面影响，实现生产功能与生态功能的协同提升。

3 房地产项目临时用地复垦后耕地质量恢复评估原

则与流程

3.1评估工作需遵循的核心原则

评估工作需遵循科学性、全面性、独立性、可操作性四大

核心原则，确保评估结果客观、精准、实用。科学性原则要求

评估要素的选取、评估方法的确定需基于科学理论，能够准确

反映耕地质量恢复的本质特征，如土壤指标的选取需基于土壤

学理论，地形指标的选取需基于地理学原理。全面性原则要求

评估内容涵盖土壤质量、立地条件、生态功能等各个方面，避

免遗漏关键评估要素，确保评估结果全面反映复垦成效。独立

性原则要求各评估要素之间相互独立，避免信息重叠，确保评

估结果的准确性和可靠性。可操作性原则要求评估方法简便易

行，评估要素数据易于获取，能够在实际评估工作中广泛应用，

贴合房地产项目临时用地复垦评估的实际需求。

3.2评估工作的标准化流程设计

评估工作需设计标准化流程，确保评估过程规范有序，提

升评估效率和质量。流程设计需结合复垦工作的实际情况，分

为前期准备、现场调查、要素分析、效果评判四个环节[3]。前

期准备环节主要包括明确评估范围、梳理复垦相关资料、确定

评估要素和标准，为评估工作奠定基础；现场调查环节主要是

对复垦地块进行实地勘查，了解土壤质量、立地条件、生态功

能等恢复情况，收集相关评估信息；要素分析环节是对收集到

的评估信息进行系统分析，判断各评估要素的恢复达标情况；

效果评判环节是结合各评估要素的分析结果，综合评判耕地质

量恢复效果，形成评估结论，为复垦工作的优化提供依据。

3.3评估流程的优化与完善措施

评估流程的优化与完善需结合当前评估工作的现存困境，

针对性解决流程繁琐、针对性不足等问题。在前期准备环节，

需细化评估范围的界定，结合房地产项目临时用地的特点，明

确评估地块的具体边界，避免评估范围模糊导致的评估偏差。

在现场调查环节，需优化调查方式，采用实地勘查与规范采样

相结合的方式，确保调查信息的真实性和全面性，避开降水、

施肥、灌溉等影响调查结果的时期。在要素分析环节，需简化

冗余分析步骤，聚焦核心评估要素，提升分析效率。在效果评

判环节，需明确评判标准，避免主观判断导致的评估偏差，确

保评估结论客观公正，同时建立评估流程的动态调整机制，根

据复垦工作的实际变化优化流程。

4 房地产项目临时用地复垦后耕地质量恢复评估方

法构建

4.1土壤质量恢复专项评估方法

土壤质量恢复专项评估需结合土壤物理、化学、生物三大

类指标，采用针对性的评估方法，确保评估结果精准反映土壤

恢复情况。对于土壤物理指标，采用实地检测与现场观察相结

合的方法，通过专业检测了解土壤容重、有效含水量等指标的

恢复情况，结合现场观察判断土壤结构的完整性，评估土壤通

气透水性和保水能力是否达到耕种标准。对于土壤化学指标，

通过规范采样和检测，了解土壤 pH值、有机质、氮磷钾等养

分含量的恢复情况，判断土壤肥力是否能够满足农作物生长需

求。对于土壤生物指标，通过观察根系生长状况、检测土壤微

生物呼吸情况，评估土壤生物活性的恢复程度，判断土壤的可

持续生产能力。

4.2立地与生态功能综合评估方法

立地与生态功能综合评估需结合立地条件和生态功能的

核心要素，采用综合分析与实地核查相结合的方法。对于立地

条件评估，通过实地测量坡度、坡向、海拔等地形指标，结合

水文、气象资料，分析复垦后立地条件是否适宜农作物生长，

评估灌溉和耕种的便利性[4]。对于生态功能评估，通过实地观

察植被覆盖情况、土壤侵蚀状况，结合周边生态环境，分析复

垦后耕地的生态调节功能恢复情况，评估植被保持水土、改善

土壤结构的效果，判断复垦后耕地与周边生态环境的协调性，

确保生态功能与生产功能协同提升。

4.3综合评估方法的整合与应用

综合评估方法的整合需将土壤质量专项评估、立地与生态

功能综合评估的结果进行系统整合，形成全面、客观的评估结

论。整合过程中，需明确各评估要素的重要程度，合理统筹各

专项评估结果，避免单一评估要素对整体评估结论的影响。应

用过程中，需结合房地产项目临时用地复垦的特点，灵活调整

评估方法的侧重点，对于土壤破坏较为严重的复垦地块，重点

强化土壤质量评估；对于立地条件较差的地块，重点完善立地

条件评估。同时，将评估方法与复垦实践相结合，根据评估结

果及时发现复垦工作中的不足，为复垦措施的优化提供指引，

提升复垦工作的针对性和实效性。
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5 复垦评估方法的应用保障与优化路径

5.1完善评估相关的政策与标准支撑

评估方法的有效应用离不开完善的政策与标准支撑，需结

合耕地保护相关法律法规，制定针对性的房地产项目临时用地

复垦评估标准，明确评估要素、评估流程、评判标准等内容，

确保评估工作有章可循[5]。同时，细化临时用地复垦相关政策，

明确复垦责任主体、复垦期限、评估要求等，强化政策的执行

力，对复垦不到位、未按要求完成评估的项目进行规范整治。

加强政策宣传与解读，提升相关主体对复垦评估工作的重视程

度，推动评估方法的广泛应用，确保复垦工作规范有序开展，

切实守住耕地保护红线。

5.2强化评估工作的监管与执行力度

强化评估工作的监管与执行力度是确保评估方法有效落

地的关键，需建立健全评估监管机制，明确监管责任，加强对

复垦评估全过程的监管。在复垦前期，监管部门需审核复垦方

案中的评估相关内容，确保评估要素、评估方法符合要求；在

复垦过程中，加强对复垦进度和质量的监督检查，及时发现并

解决复垦过程中影响耕地质量恢复的问题；在复垦后期，严格

按照评估标准开展验收评估，对未达到恢复标准的项目，责令

责任主体限期整改，直至达到耕种要求。同时，建立常态化监

管机制，定期对复垦后耕地质量进行跟踪评估，防止耕地质量

再次退化。

5.3推动评估方法的动态优化与推广

评估方法的优化与推广需结合复垦实践的不断发展，持续

完善评估体系，提升评估方法的实用性和针对性。结合不同区

域房地产项目临时用地复垦的特点，因地制宜调整评估要素和

评估方法，适配不同区域的土壤条件、立地环境和生态需求。

同时，总结评估工作中的成功经验，梳理典型案例，将成熟的

评估方法进行推广应用，提升行业整体评估水平。加强技术研

发与交流，借鉴先进的耕地质量评估理念和技术，结合房地产

项目临时用地复垦的实际需求，优化评估流程和方法，推动评

估工作的专业化、规范化发展，为耕地质量保护提供有力支撑。

6 结语

本文围绕房地产项目临时用地复垦后耕地质量恢复效果

评估方法展开研究，明确评估核心要素，构建科学可行的评估

方法体系，梳理评估原则、流程及应用保障措施，解决了当前

复垦评估缺乏统一标准、针对性不足的问题。研究为复垦工作

规范开展提供指引，通过完善政策标准、强化监管、优化方法，

助力复垦后耕地质量稳步恢复，守住耕地保护红线，推动耕地

资源可持续利用。
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