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摘暋要暋在对农地承包经营权价值分析的基础上,探讨了农地承包经营权转包、转让、出租、入股等流转方

式所反映的价格表现形式及其价值基础,构建了农地承包经营权流转价格评估模型,并以广州市为例进行了初

步的实证测算。经过模型估算,5年期广州市农地承包经营权转包、转让、出租、入股的价格分别为105767.25
元/hm2、699841.50元/hm2、21005.55元/hm2和104311.05元/hm2,与区域典型调查基本吻合。研究表明,

从承包经营权价值的角度来确定流转价格,在理论上实现了交易价格体现交换价值的经济学基本要求,在实证

上估算结果合理适度。
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暋暋中国共产党十七届三中全会提出,按照依法、自
愿、有偿的原则,允许农民以转包、出租、互换、转让、
股份合作等形式流转土地承包经营权,发展多种形

式的适度规模经营。这对缩小城乡差距、完善农村

基本经营制度、维护农民土地承包经营权益都具有

重要意义,被称为“土地新政暠[1]。在农地承包经营

权流转中,一个非常关键的问题就是流转价格的确

定问题。然而,从目前来看,我国农地承包经营权流

转价格的确定还没有一个可依据的标准,流转价格

的高低以及具体支付形式等绝大多数是由流转双方

自己协商或是由农村基层组织协调来确定,常发生

价格信号失真,并由此而引发出不少农户之间、农户

与基层组织或农户与其他经营主体之间的矛盾、纠
纷[2]。

随着全国各地农用地定级估价工作的开展,许
多专家学者提出可以将农用地定级估价的成果应用

到承包经营权流转的实践中去,以规范农地流转价

格[3]。但是,目前大多数研究是从定性的角度探讨

农用地定级估价成果与承包经营权流转价格之间的

相互关系、影响[4],关于农用地级别、基准地价等定

级估价成果在流转价格确定中的应用方式、步骤、修
正等方面还需要进一步探索实践。本文试图从经济

学的角度来探讨农地承包经营权流转价格的形成及

确定问题。农地承包经营权流转是指承包经营权在

不同的经营主体之间的流动和转移,按照经济学的

观点,其交易价格是产权的价格,是承包经营权价值

的体现。因此,本文首先对农地承包经营权价值构

成进行探讨,进而分析农地承包经营权流转价格类

型及其价值基础,试图构建流转价格评估模型,并以

广州市为例进行相应的实证分析,以期为今后农地

承包经营权流转价格的确定提供借鉴。

暋暋一、农地承包经营权流转价格及其
价值基础

暋暋按照经济学价值确定交易价格的观点,农地承

包经营权流转价格的研究首先要从农地承包经营权

的价值的分析开始。

1.农地承包经营权价值及其构成

农地承包经营权是在所有权与使用权之间增设

的一项权能,为我国农民所首创[5]。在现有产权制

度下,被分解为3种权利:集体拥有农地所有权、农
民拥有农地的承包权和农地的经营权[6]。承包权是

指集体经济组织在行使所有者权利发包农地时,农
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户依法享有承包农地的资格,体现的是一种身份关

系,即“集体成员身份暠。经营权是农民对承包地享

有的占有、使用、收益和部分处置的权利。在我国,
城市已建立了社会保障体系,而农村的社会保障制

度尚不健全,且覆盖面窄,农民拥有了这种“成员权暠
和农地的承包经营权,就拥有了经营农地的生产收

益价值和一定的社会保障价值。换言之,农地承包

经营权价值基础构成来源于农地的生产收益权价值

和我国特殊国情下的社会保障权价值,农地承包经

营权价值是农地生产收益权价值与社会保障权价值

之和。承包农地的社会保障价值又主要体现在基本

生活保障价值和就业保障价值2个方面[7]。

2.农地承包经营权流转价格及其价值基础

在当前的家庭承包责任制的制度框架下,农地

的经营权处于相对独立的状态,承包户可以将经营

权通过转包、转让、出租、入股等形式让渡给其他经

营主体,从而获得一定的报酬,这个报酬就是农地承

包经营权流转价格,其实质是农地权利交换的价值

的体现。在农地的转包、转让、出租、入股等流转过

程中,不同的交易形式对应着不同的权利交换,体现

出不同的权利价值,从而形成不同的农地流转的价

格形式。鉴于这部分内容也已经在《基于产权价值

的农地承包经营权流转价格评估方法研究》[7]一文

有详细的介绍,这里简单概括如下:
(1)农地转包是保留了农地的承包权,将经营权

转给其他人,期限一到即收回经营权。在此过程中,
双方交换的是农地的经营权利,体现的是农地生产

收益权价值。
(2)农地转让是属于农地承包权的交易和买卖

范畴,农民转让承包权以后,再也不能收回。在目前

中国以身份制确定承包田的“份地制暠下,转让农地

承包权视同放弃了在村庄的经济权利。因此,农地

转让价格是农地承包权和经营权价值的体现,其价

值基础是农地的社会保障权价值和生产收益权价值

之和。
(3)农地出租是承包方将一定年限的农地经营

权租赁给其他人,出租价格其实质是生产收益权利

交换的价值体现。
(4)农地入股是指农户以一定年期的农地承包

经营权作为股权进行投资,从而获取一定的股息或

红利的一种农地流转方式。入股价格体现的是农户

将农地作为资产进行投资,享受农地使用权入股报

酬的权利,其价值基础是农地生产收益权价值。

需要指出的是,在当前,农地的承包经营为农户

提供了基本的生活保障和就业保障,而上述分析中,
除农地转让需要补偿农地的社会保障权价值之外,
而按照其他流转方式流转之后,农户也将面临着重

新就业的选择,因此,农地转包、出租、入股的流转价

格还应该包含对农地的就业保障价值的体现。
农地承包经营权流转的价格表现形式及其价值

基础见表1。
表1暋农地承包经营权流转价格形式及其价值基础

价格形式 流转方式 权利交换 价值基础

转包价格 转包 经营权
生产收益权价值、就
业保障价值

转让价格 转让 承包权、经营权
生产收益权价值、基
本生活保障价值、就
业保障价值

出租价格 出租 经营权
生产收益权价值、就
业保障价值

入股价格 入股 经营权
生产收益权价值、就
业保障价值

暋暋二、农地承包经营权流转价格评估
模型

暋暋在明确了农地承包经营权流转价格类型及其价

值基础之后,接下来就要构建基于农地承包经营权

价值的流转价格评估模型,而这其中核心的问题,就
是承包经营权价值的估算。

1.农地承包经营权价值估算

据分析,在我国现阶段,农地承包经营权价值主

要包括农地的生产收益权价值和农地的社会保障权

价值,其各自的价值估算可以分别采用如下的方法。
(1)农地生产收益权价值PL估算。目前,农地

的生产收益权已经形成较为完整的估算方法,通常

采用收益还原法进行估算,其公式:

PL = a
r 1- 1

1+( )r[ ]n (1)

暋暋式(1)中,PL为单位面积农地的生产收益权价

值;a为单位面积农地年生产纯收益;r为土地还原

利率;n为农地使用年限。其中,
a=A-C (2)

暋暋A 和C 分别是单位面积农地年总产值和单位

面积农地年总成本。
(2)农地社会保障权价值SL估算。在我国特殊

国情下,农户承包经营的农地主要是为农户提供基

本的生活保障和就业保障。换言之,农地的社会保

障权价值是农地的基本生活保障价值和就业保障价

值之和。计算公式如下:
SL =SLB +SLE (3)
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暋暋SL为单位面积农地社会保障权价值;SLB为单位

面积农地基本生活保障价值;SLE为单位面积农地就

业保障价值。
迄今为止,我国学术界尚未形成关于农地社会

保障价值定量测算的统一方法,本文参考相关研究,
认为农地社会保障权价值的确定取决于政府对城镇

居民和农村人口的社会保险费用支出的差额[8]。则

基本生活保障价值和就业保障价值的计算公式分别

如下:

SLB =R1

r 1- 1
1+( )r[ ]n (4)

R1 = Y1 -Y( )2 /s (5)

SLE =R2

r 1- 1
1+( )r[ ]n (6)

R2 = Y曚
1 -Y曚( )2 /s (7)

暋暋式(4)~(7)中,R1为单位面积农地的基本生活

保障纯收益;Y1和Y2分别为城镇职工社会养老保险

基金中的政府年支出部分和农民社会养老保险基金

中的政府年支出部分;R2为单位面积农地的就业保

障纯收益;Y'
1 和Y'

2 分别为城镇职工失业保险基金

中的政府年支出部分和农民失业保险基金中的政府

年支出部分;r为土地还原利率;s为农地总面积;n
为农地使用年限。

2.农地承包经营权流转价格评估模型的构建

基于农地承包经营权价值的估算,可以构建如

下农地承包经营权流转价格评估模型。
(1)农地转包价格评估模型。农地承包经营权

转包后,接包方需要支付农地的生产收益权价值和

就业保障价值给转包方,据此,农地转包价格的评估

模型为:

P转包 =PL +SLE = a
r转包

1- 1
1+r( )转包[ ]n +

R2

r转包
1- 1

1+r( )转包[ ]n (8)

暋暋其中,P转包 为单位面积农地的转包价格;r转包 为

农地转包时的土地还原利率;n为农用地转包年限,
按照规定,农用地转包最高年限不能超过农用地剩

余承包年限。
(2)农地转让价格评估模型。农地的承包经营

权转让后,农民同时放弃了农地的生产收益权价值

和社会保障权价值,那么,农地转让的价格评估模型

应为:

P转让 =PL +SLB +SLE = a
r转让

1- 1
1+r( )转让[ ]n +

R1

r转让
1- 1

1+r( )转让[ ]n + R2

r转让
1- 1

1+r( )转让[ ]n (9)

暋暋其中,P转让 为单位面积农地的转让价格;r转让 为

农地转让时的土地还原利率;n为农用地转让年限,
是承包经营权的剩余年限。

(3)农地出租价格评估模型。农地承包经营权

出租时,农地的生产收益权价值和就业保障价值不

是一次性得到实现的,往往采取的是按年分期缴纳

的方式来收取,因此,农地出租的价格评估模型应

为:

P出租 =PL

n +SLE

n = a
nr出租

1- 1
1+r( )出租[ ]n +

R2

nr出租
1- 1

1+r( )出租[ ]n (10)

暋暋其中,P出租 为单位面积农地的出租价格;r出租 为

农地出租时的土地还原利率;n为农用地出租年限,
按照规定,农用地出租的最高年限不能超过农用地

剩余承包年限。
(4)农地入股价格评估模型。在这几种流转价

格中,农地的入股价格的评定是最为复杂的,因为在

现实中农地入股的形式是多种多样的。本文是基于

农地承包经营权价值的角度来估价农地的入股价

格,因此,这里的入股价格是指农用地入股的底金,
不包括其他参与分红部分的价格。农地入股的价格

评估模型为:

P入股 =PL +SLE = a
r入股

1- 1
1+r( )入股[ ]n +

R2

r入股
1- 1

1+r( )入股[ ]n (11)

暋暋其中,P入股 为单位面积农地的入股价格;r入股 为

农地入股时的土地还原利率;n为农用地入股年限,
按照规定,农用地入股的最高年限不能超过农用地

剩余承包年限。

暋暋三、广州市农地承包经营权流转价
格的实证分析

暋暋根据农地承包经营权流转价格评估模型,对广

州市农地承包经营权流转价格的评估应从以下3个

方面展开。

1.广州市单位面积农地权利纯收益的确定

(1)单位面积农地生产纯收益a。根据公式

(2),单位面积农地生产纯收益应该等于单位面积农

地年总产值和单位面积农地年总成本之差。由于成

本和收益数据收集的困难性,同时考虑到广州市农

地的农业生产主要以种植稻谷为主,且历年农业生

产市场条件变化不大,因此本文直接引用2008年广

06



第2期 高艳梅 等:基于产权价值的区域农地承包经营权流转价格研究———以广州市为例 暋

州市价格成本调查队对番禺区、花都区晚稻种植成

本收益情况的调查数据,即a=3370.05元/hm2。
(2)单位面积农地基本生活保障纯收益R1。根

据公式(5),对单位面积农地的基本生活保障纯收益

的估算,关键是要确定政府为城镇职工社会养老保

险基金的支出Y1和为农民社会养老保险基金的支

出Y2。
按照2007年广州市政府对企事业单位职工基

本养老保险制度的规定:参加广州市基本养老保险

统筹的参保单位,为职工缴纳的基本养老保险费的

费率为20%,其中私营企业、民办企业、自然人注资

总额超过资本总额50%以上的参保单位费率可按

12%执行。以2009年广州市城镇单位职工年平均

工资为49215元,平均单位缴费水平按15%计,则
企事业单位所提供的基本养老保险费用为7382.25
元/(人·年)。按照2009年广州市城镇职工基本养

老保险覆盖率95%计算,则2009年当年实际参加

社会基本养老保险的城镇职工为216.98万人(2009
年城镇单位职工人数为228.40万人)[9]。由此,可
以简单计算出2009年广州市政府向城镇职工提供

的社会养老保险费用支出Y1=7382.25元/人暳
216.98万人=1601800.605万元。

根据2008年11月实施的《广州市农村社会养

老保险试行办法》的规定:广州市农村户籍人员只要

个人每月缴费30~110元,加上集体缴费和政府资

助,每月可以领到110~330元不等的养老金,而且

该办法要求到2009年底,广州市参加农村社会养老

保险的覆盖率达到25%以上。根据查到的数据,在

2010年11月《广州市新型农村社会养老保险实施

办法》(简称为《新农保》)实施前,参加社会养老保险

的广州农民月均领取321元;同时到2010年6月底

共有52万人参加了农村社会养老保险,覆盖率为

23%(按照广州市有230万农村居民计算)。因此,
这里按照2009年广州市农村社会养老保险人均

321元/月,覆盖率20%计算,可以得出2009年广州

市政府向农村居民提供的社会养老保险费用支出

Y2=321元/(月·人)暳12月暳46万人=177192
万元。

这样便可以计算出单位面积农地的基本生活保

障纯收益:
R1 = Y1-Y( )2 /s= (1601800.605-177192)/100784=

141352.66元/hm2

暋暋(3)单位面积农地就业保障纯收益R2。对单位

面积农地的就业保障纯收益的估算,关键是要确定

政府为城镇职工失业保险基金的支出Y曚
1 和为农民

失业保险基金的支出Y曚
2。

首先,目前政府还没有为农村居民提供失业保

险费用支出,因此,Y曚
2=0。其次,按照2007年广州

市政府对企事业单位职工失业保险制度的规定,广
州市企事业单位缴纳职工失业保险费率为工资总额

的2%。同理,以2009年广州市城镇单位职工年平

均工资为49215元,覆盖率为95%计,这里可以简

单计算出2009年广州市政府向城镇职工提供的失

业保险费用支出Y曚
1=49215暳2%暳228.40暳95%

=213573.414万元。则单位面积农地的就业保障

纯收益:
R2 = Y曚

1 -Y曚( )2 /s=213573.414/100784=

21191.20(元/hm2)

暋暋2.土地还原利率的确定

土地还原利率的确定通常有租价比法、安全利

率加风险调整值法、投资风险与投资收益率综合排

序插入法等。在确定农地承包经营权流转价格时,
土地还原利率的确定采取安全利率加风险调整的办

法比较合适。公式如下:
r=r1 +r2 (12)

暋暋式(12)中r为土地还原利率;r1为安全利率;r2

为风险调整值。
安全利率选用同一时期的一年期国债利率或一

年期的银行定期存款利率。考虑到我国一年期存款

利率经常调整,且变化较大,因此采用2005—2009
年这5年间存款利率的中间值来作为安全利率,其
值为3.20%。

风险调整值的确定不仅要考虑到灾害性天气等

影响农业生产收益的一般因素,而且还应考虑转包、
转让、出租、入股等不同的流转形式,对应的风险程

度是不同的,风险调整值也是有差异的。一般来说,
农地转让风险最大,其次是农地入股,农地出租和农

地转包风险相对较小。在具体确定时,根据广州市

农业生产所遇到的灾害性天气、广州市社会经济发

展水平和农用地市场状况、流转风险,并结合多位专

家的意见,综合权衡,最后确定的农地转包、转让、出
租和入股的风险调整值分别为:2.00%、2.75%、

2.25%和2.50%。即最终确定的农地承包经营权

各种流转形式的还原利率如下:
r转包 =3.20% +2.00% =5.20%

r转让 =3.20% +2.75% =5.95%
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r出租 =3.20% +2.25% =5.45%
r入股 =3.20% +2.50% =5.70%

暋暋3.广州市农地承包经营权流转价格的估算

根据前面构建的价格评估模型,以及对各项单

位面积农地纯收益和还原利率的估算,可以估算出

5年期(根据笔者在广州市白云区和番禺区的典型

调查得出大多数耕地的转包、出租年期为3~5年,
极少数有10年和15年的,为了便于比较,本文统一

将农地使用年限确定为5年)广州市农地承包经营

权流转价格。估算结果如下:

P转包 =PL+SLE = a
r转包

1- 1
1+r( )转包[ ]n +

R2

r转包
1- 1

1+r( )转包[ ]n =105767.25元/hm2

P转让 =PL+SLB+SLE = a
r转让

1- 1
(1+r转让 )[ ]n +

R1

r 1- 1
(1+r转让 )[ ]n + R2

r转让
1- 1

(1+r转让 )[ ]n =

699841.5元/hm2

P出租 =PL

n +SLE

n = a
nr出租

1- 1
1+r( )出租[ ]n +

R2

nr出租
1- 1

1+r( )出租[ ]n =21005.55元/hm2

P入股 =PL+SLE = a
r入股

1- 1
1+r( )入股[ ]n +

R2

r入股
1- 1

1+r( )入股[ ]n =104311.05元/hm2

暋暋4.广州市农地承包经营权流转价格辨析

在通过模型对广州市农地承包经营权流转价格

估算之后,将估算结果与笔者对广州市白云区和番

禺区做的典型调查结果进行对比,进行价格辨析。
(1)农地转包、出租价格辨析。笔者在对广州市

的白云区和番禺区进行典型调查时发现,除出租的

流转形式是以年租金方式支付外,转包的流转方式

也常常是以年为单位进行支付,而且转包、出租这2
种流 转 方 式 下 的 流 转 价 格 差 异 不 大,两 者 都 在

18000~24000元/hm2之间。为了便于比较,将本

文估算的5年期转包价格折成年均价格,其值为

21153.45元/hm2。由此可见,经本文估算的农地

转包价格和出租价格与典型调查的结果基本吻合,
模型估算结果是适度合理的。

(2)农地入股价格辨析。典型调查发现以入股形

式取得的流转价格差异比较大,而且远高于转包和出

租 价 格,入 股 收 益 每 年 大 约 是 在 27 000~
33000元/hm2,而将本文估算的入股价格折算成年

均入股价格,则是20862.21元/hm2,与典型调查结

果似乎有较大差异。这是因为本文所估算的入股价

格是指农用地入股的底金,是要将这个底金折合成股

份,参与到企业或合作社的生产经营活动中,然后按

股份得到股息或分红;而实际调查得到的入股收益,
除了这部分保底收入外,还包括了分红的收入。因

而,作为入股的底金,模型估算的结果与农地转包、出
租价格差别不大,具有一定的合理性。而分红收入与

企业或合作社的生产经营效益有很大的关系,这也是

造成入股流转价格之间差异大的主要原因。
(3)农地转让价格辨析。典型调查发现,广州市

主要的农地承包经营权流转方式还是转包、出租和

入股,因此,农地承包经营权转让价格没有取得调查

数据。但是,当调查问及如果愿意以转让的方式流

转承包农地,希望得到哪些价值补偿时,农户的回答

基本是一致的,认为不仅要考虑承包经营农地的经

济产出价值,而且还应该考虑承包经营农地的基本

生活保障和就业保障价值。这也验证了本文构建的

农地承包经营权转让价格模型的价值基础具有一定

的合理性。

暋暋四、结论与讨论

基于农地产权价值理论,系统构建了农地承包

经营权流转价格评估模型,并以广州市为例进行了

初步的实证测算,总体来看,本研究主要结论可以归

纳为以下2个方面:一是为农地承包经营权流转价

格确定提供了方法论基础。目前我国农村土地承包

经营权有偿流转已成为普遍现象,但在流转价格确

定问题上,理论上还没有形成共识。而本文构建的

价格评估模型,遵循了以价值确定价格的经济学理

论的要求,有利于真正实现交易价格体现交换价值

的要求。二是结合广州市的案例进行了实证评估。
结果显示该模型估计结果是合理适度的,模型有一

定的实际应用价值。
由于资料收集的缺陷,本文在价格实证估算时,

未能考虑不同用地类型对价值及其价格的影响,只
估算出一个平均的价格水平,这也是本文的不足之

处和需要进一步完善的地方。
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Abstract暋Basedonanalysisonthecontractualrightvalueoffarmland,thispaperfirstdiscussesthe
pricetypeandvaluebasisofcontractualright,includingsubcontract,transfer,leaseandinvestment,and
developsfarmlandpriceevaluationmodel,thenthispapermakesacasestudyinGuanzhou.Theresult
showsthatthefive灢yearpriceofsubcontract,transfer,leaseandinvestmentis105767.25,699841.50,

21005.55and104311.05yuanRMBperhectare,whichconformstothesurveyresults.Inconclusion,

transferringpricebasedoncontractualrightsrealizesthebasicelmentsineconomicsinwhichtransaction
pricereflectstheexchangevalueintheory,andtheappraisalresultisreasonable.
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