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　　摘要：中国农地流转发展迅速，然而农地流转交易价格作为农地流转健康有序发展的关键，依然存在着价格偏低、
定价随意、价格差异大等问题。当前制约农地流转市场发展的因素有很多，其中之一便是农地流转交易价格体系的缺

失。目前，学术界对于农地流转交易价格研究多集中于农地价值内涵、流转价格评估方法、流转价格影响因素等方面。

采用文献资料法，在总结分析农地流转内涵、基础理论框架以及目前所采用的价格评估方法的基础上，提出今后研究

应当更加关注农地流转交易价格理论体系构建、农地流转交易价格影响因素剖析、农地流转交易价格评估方法创新优

化以及农地交易价格评估的理论与政策协调等方面。
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　　自２００４年以来，中央“一号文件”都十分关注“三农”问
题，表明中央对于“三农”问题的高度重视。近年来，中国社

会经济快速发展，工业化和城镇化不断加深，整个产业结构发

生了巨大调整，农村剩余劳动力不断向第二、第三产业流动聚

集，为农村土地规模经营创造了条件［１］。２０１４年，中共中央
和国务院办公厅印发的《关于引导农村土地经营权有序流转

发展农业适度规模经营的意见》提出“土地流转和适度规模

经营是发展现代农业的必由之路”。２０１５年５月２６日，习近
平总书记再次强调，土地流转和多种形式规模经营，是发展现

代农业的必由之路，也是农村改革的基本方向。可见当前我国处

于农业现代化阶段，农地流转与农地规模化经营至关重要［２］。

规范的农地价格体系是农地健康有序流转的前提。国土

资源部在２００３年颁布了《农用地估价规程》《农用地定级规
程》，全国已有 ２００多个县（市、区）取得农地定级估价成
果［３］。目前，我国农地流转交易价格主要依靠流转双方协商

或由农村基层组织协调确定。在实践过程中，农地流转交易

价格存在着价格偏低［４］、价格形成随意［５］、价格差异大等问

题，在很大程度上阻碍了农地流转的健康有序进行。学术界

也开始意识到农地流转交易价格研究的重要性，从农地流转

交易价格评估方法［６］、流转价格构成［７］、流转价格影响因

素［８］等多个方面展开了相应研究，并取得了显著的研究成

效。但新形势下农地流转交易市场发生了新的变化，农地流

转价格体系也面临着新的问题，亟需进一步总结已有研究成

果，展望未来发展方向。本研究从理论和现实２个方面存在
的问题出发，对当前学术界关于农地流转交易价格的起源与

内涵、基础理论框架与评估方法进行梳理总结，旨在为今后农

地流转交易价格相关研究提供参考。

１　农地流转交易价格的起源与内涵

我国改革开放前的《宪法》明确规定了农地禁止流转。

在这段时期内，由于不存在农地流转，自然就没有农地流转的

价格问题。自１９７８年改革开放以来，尤其是１９８８年宪法的
修正，农地流转由“禁止流转”过渡到了“允许流转”和“放开

流转”的状态。２０世纪８０年代农地流转放开初期，农地流转
规模小，更多的是农户间换地或临时交换耕种，在这个阶段农

地流转的价格还没有得到显现。直到２００２年《中华人民共和
国土地承包法》第三十二条肯定了农地流转的方式，标志着

我国从法律上确认了土地流转的主体是农户。随后，相关法

律条文作出了延长农地承包期的规定，进一步巩固了农地流

转的基础。与此同时，农业市场化、规模化、集约化呼声的不

断提高，传统农业经营规模小、经济效益低以及资源浪费等问

题不断凸显，农地流转得到快速发展，相应的农地流转交易价

格研究也不断展开。

当前学术界对于“农地”的内涵界定存在一定的差异，主

要有以下几种类型：农村土地、农村集体土地、农业土地以及

耕地，本研究所指农地即耕地。学术界最初认为，农地流转交

易价格是农地在不同农业经营主体或农户之间流转的价

格［９－１２］，而没有对价格内涵进行详细的研究。随着农地流转

的不断发展，对于农地流转关键的流转价格内涵界定研究才

开始进一步展开。有学者认为，农地流转交易价格是农户的

就业、生存保障和社会福利功能社会价值的货币表现，是土地

使用权的价格或土地就业保障权价格的总和［１３－１４］。农地流

转交易价格很大程度上取决于中国农村独有的“三权分离”

以及相应的流转方式［１５－１８］。农地流转前提是存在农地供需

双方，在交易双方供需均衡的基础上进行农地交易所形成的

价格即是农地流转交易价格［１９］。王露等认为，农地流转交易

价格应为农地的自然质量价值，该价格由农地的未来经济价

值所决定，并与农地承包经营所产生的收益、流转年限、经营
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的风险程度相关［２０］。本研究中农地流转交易价格具体是指

农地承包经营权流转时所产生的价格。

农地作为一种资源，在当前市场经济环境下亦是一种资

产。农地经营权的流转价格实质上就是在农地流转过程中以

经营权价值为基础，在农地交易市场供求变化以及参与土地

流转双方价格博弈的双重影响下所形成的流转价格［２１］。在

当前强调新农村建设的大背景下，农地不仅仅是一种生产资

料，还具有社会保障的功能。此外，由于农地利用的外部性，

其对外界生态环境也有着重要的影响，因此农地流转交易价

格除了包含其原有的自然质量价格之外，还应该包含相应的

社会保障价格和生态价格。

在已有研究基础上，笔者认为，农地流转交易价格是指农

地在不同农业经营主体或农户之间以不同方式所流转产生的

价格，其实质是农地所有权、承包权、经营权“三权分离”基础

上农地经营权转移的经济补偿形式。而由于在农地承包经营

权转移过程中产权转移所带来的社会、经济、生态影响，其相应

的社会价值、经济价值以及生态价值都要通过农地流转交易价格

的方式反映出来，最终价值总和就是农地流转交易价格。

２　农地流转交易价格的基础理论框架

２．１　地租地价理论
马克思在劳动价值论和剩余价值论的基础上，通过继承

古典政治经济学地租理论提出了地租地价理论［２２］。学术界

普遍认为马克思地租、地价理论互相补充，密不可分，共同组

成了农地估价的基础［２３－２５］。马克思的地租地价理论从事物

发展的本质上揭示了地租地价的实质及其发展变化规律［２６］，

对于合理确定农地流转交易价格具有重要的意义。土地的价

格取决于土地为土地所有者带来的收益大小。地租和地价是

调节农地流转的经济杠杆，只有合理的地租和地价才能促进

农地的流转，解决农地流转过程中缺乏标准的难题。相关学

者提出，马克思的地租地价理论为研究农地流转提供了一个

有较强解释力和逻辑一致性的思路［２６］。地租地价是土地经

济价值的表现和实现形式，是评判土地有偿使用是否合理的

重要标志之一，同时也是调整农地价格的重要因素［２７］。

２．２　产权价格理论
产权是人把他的一些生产自然条件认为是归于他的、认

为是自己的、认为是与他自身的存续一起产生的前提，产权的

表象是人与物的关系［２８］。农地流转就是经营权的让渡，农地

产权是可以分割的，分割出来的农地产权的转让与代价就是

不同农地的价格［２８］。邵传林等回顾了中国农地产权６０年来
的发展，对比分析计划经济时期和改革开放时期农地产权变

革对于农地流转的影响，最终认为要保持农地流转的长期持

续发展，必须要不断地进行农地产权的创新［２９］。农地流转过

程中农地产权至关重要，同时影响农地流转的还有农地的流

动性、稳定性以及收益产权的完整性［３０］。郭忠兴等则通过农

地产权的演进过程的研究，表明产权对于促进农地流转，实现

农村经济增长的重要性［３１］。

２．３　土地外部经济理论
外部经济也称外部关系、毗邻影响等，是指消费者或生产

者的消费和生产活动对其他团体造成了附带成本或效益的情

况［３２］。土地作为一种资源，其外部性相当显著。由于其外部

经济效应，一块土地不仅能产生经济效益，同时还能产生社会

和生态效益，因此土地的价格不仅有经济效益收益，还应包括

社会效益收益与生态效益收益。土地由于存在外部经济，市

场机制的作用不能完全使土地利用效率达到最大化［３３］，需要

建立合理的农地流转交易市场，实行土地有偿使用制度。而客观

的价格尺度是有偿使用制度的前提，因此，农地估价需要评估农

地的经济价值、社会效益价值和生态效益价值，可使农地流转的

外部经济内部化，合理确定农地的综合价值［３４］。

２．４　农地价值理论
农地作为一个包含自然、生态和社会经济的复杂综合体，

不仅具有生产经济功能和资产增值功能，还具有社会保障功

能、生态价值功能、社会稳定功能及养老保障等功能［３５］。王

振颐等通过研究合理的农地价值与健康有序的农地流转之间

良性互动对农业经济发展的积极作用，得出越流转越富，越富

越流转的结论，表明农地价值的体现对于合理确定农地流转

交易价格、促进农地流转具有加大的作用［３６］。农地价值理论

可以为农地合理利用提供指南，可持续的农地价值理念对于

构建完整的农地价值体系具有重要的现实意义［３７］。价值是

价格的决定性影响因素，因而农地所包含的不同价值有其相

对应的价格，即农地的自然质量价格、社会价格和生态环境价

格。因此，农地流转交易价格也应包括上述３种价格。

３　农地流转交易价格的评估方法比较

当前学术界关于农地流转交易价格评估方法的研究还主

要是农地分等定级估价技术方法的研究。虽然当前土地价格

评估技术方法很多，但是由于农地属性的特殊性，不是每一种

都适用于农地价格的评估［３８］。当前最主要的农地评估方法

包括收益还原法、市场比较法和基准地价修正法３类。
３．１　收益还原法

收益还原法是以预期收益原理为基础［３９－４０］，将待评估农

地未来年预期纯收入以适当的还原利率进行收益还原，从而

确定待评估农地估价期日现值。其核心观点认为，决定农地

价值的因素不是过去，而是未来。张振华将通过收益还原法

估价模型评估所得的农地承包经营权价格作为农地流转交易

价格的基础，认为收益还原法是适用于农地承包经营权定价

的有效方法［４１］。收益还原法是以地租理论为理论依据的农

地估价基本方法［４２］。刘萍等在回顾收益还原法历史的基础

上，得出收益还原法一直都是农地估价的最主要方法［４３］。杨

庆媛等从理论上分析比较了基准地价修正法、市场比较法、收

益还原法等几个主流估价方法在农地估价上的可行性，最终

认为在这３个方法中收益还原法是首选方法［４４］。利用收益

还原法评估农地价格时需要注意的是还原利率的确定、土地

纯收益以及总费用的测算决定了评估结果准确与否。

３．２　市场比较法
市场比较法是指将类似市场上近期成交的农村土地承包

经营权交易实例作为参照物，分析对比评估对象与参照物的

差异并根据相应的影响因素进行适当调整，最终得到评估对

象的流转价格［４３］。单胜道等认为，在农地流转案例较多的地

区，市场比较法具有较强的说服力，而在农地流转案例极少、

农地流转数据极不齐全的地区，运用市场还原法的时候需要

拓宽思路灵活运用［４５－４６］。充分发育活跃的交易市场和相对
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较易取得相关的比较参数和指标是应用市场比较法有２个重
要前提［４７］。当农地流转市场发展较为成熟时就可以采用市

场比较法进行评估，是一种较为直观的估价方法，其评估结果

最容易被人们理解、认可或接受［４８］。但从我国现状来看，市

场法的应用还受到很多限制：绝大多数地区农地流转市场发

展不完善，因此没有足够数量的交易案例用于比较［４９－５５］；农

地本身的特殊性决定了农地流转需要考虑的影响因素众多，

而相关指标体系尚未建立，调整系数难以确定［５６］。因此，从

当前整个农地流转市场来看，市场比较法还不是目前农地流

转交易价格的最佳评估方法。

３．３　基准地价修正法
基准地价修正法是以替代原理为基础，利用近期基准地

价评估成果，对待估农地的地区条件及个别条件与其所在地

区的平均条件相对比，确定相应的修正系数对基准地价进行

修正，最终得出待估农地在评估期日的价格［５７－５８］。彭荣胜等

在分析传统基准地价修正法所存在问题基础上，对其修正系

数进行重新订正，认为基准地价修正法能较好反映土地的真

实价值，有利于农地估价的科学化和规范化［５９－６２］。此外，基

准地价修正法的资料便于收集，而且价格由政府公布，具有准

确性［６３］。基准地价修正法也是我国土地评价中应用最多的

估价方法，因为该方法具有快捷、方便、准确等特点［６４－６６］。倪

伟则认为基准地价修正法在估价中被广泛应用，但是在一些

基准地价滞后的地区，需要结合市场供需杠杆来调节［６７］。目

前，基准地价法主要应用于已有基准地价以及相应修正系数

等评估成果的县域内农地宗地评估，而对于一些缺乏基准地

价的地区，则需要结合其他评估方法来评定农地的价格。

４　结论与展望

４．１　取得的成绩
农地价格是农地价值的货币表现，是流转收益分配的依

据。农地流转交易价格从２０世纪８０年代提出到现在，经过
３０多年的研究发展，其理论内涵、价格评估方法等方面都有
了一定的成果。（１）内涵方面。学者们普遍认为农地流转交
易价格应包含多种价值，同时受流转年限、流转收益多重因素

影响。笔者认为，农地流转交易价格主要是农地“三权分离”

下经营权转移的经济补偿形式。（２）基础理论方面。目前，
不同学者从不同理论角度出发阐述了其理论基础对维持农地

流转健康稳定发展、合理确定农地流转交易价格的重要性，笔

者认为，地租地价理论、产权理论、土地外部经济理论及农地

价值理论等理论基础是确定农地流转交易价格评估方法的重

要依据。（３）价格评估方面。当前农地流转交易价格的主要
评估方法有收益还原法、市场比较法、基准地价修正法。不同

的价格评估方法有其相应的适用环境，例如基准地价修正法

较适用于已有基准地价与相应修正系数的地区，而市场比较

法则适用于流转市场较为发达的地区。笔者认为，相对于其

他评估方法，收益还原法有较好的适用性，限制因素较少。

４．２　研究展望
总体来看，目前农地流转交易价格研究已经取得了一定

进展，但未来还须进一步展开以下研究。

４．２．１　持续构建农地流转交易价格理论体系　在农地流转
交易价格的形成及价值内涵方面，学者们从不同角度提出了

自己的观点，但对农地的价格形成以及价值内涵的理解还有

很大的差异，导致在实践中缺乏统一的标准和可比性。今后

还须不断完善农地流转交易价格理论内涵，构建完备的农地

流转交易价格理论体系。

４．２．２　深入剖析农地流转交易价格的影响因素　当前学术
界在农地流转交易价格影响因素方面的分析研究普遍认为，

农地流转交易价格的影响因素呈多样化，包括经济、生态、社

会、地域等方面，分析得较为全面。但也有学者提出农地流转

中交易成本应与农地流转交易价格成反比，这与实际中交易

成本低、流转价格同样偏低甚至无偿的现象不符。未来还需要结

合实际问题对农地流转交易价格影响因素进行深入探讨。

４．２．３　创新优化农地流转交易价格评估方法　在农地流转
交易价格评估方法上，当前学者的研究较多，但当前研究大多

集中于确定已有评估方法的适用范围，对于评估方法的创新

优化及参数等还没有定论。未来还须在创新农地流转交易价

格评估方法以及确定相关评估方法的重要参数等方面开展进

一步研究。

４．２．４　协调农地交易价格评估的理论与政策　在农地流转
交易价格的配套管理制度建设和相关政策建议方面，目前学

者普遍主张设立评估机构，并进一步完善农地的社会保障功

能，对推进农地合理有序流转具有积极意义。但目前中国农

地产权改革相对迟缓，还需要理论界与时俱进，面对日新月异

的农村市场经济发展态势，作出新的判断与决策，深化改革，

引导农村土地健康有序流转。
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