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农 村 承 包 土 地 使 用 权 转 让  

"fie格 的 计 量 模 式 研 究  

武深树 ，邓真惠，张孟飞 

(中共湖南省委党校，湖南 长沙 410006) 

摘 要：我国的农村家庭承包土地使用权转让已成普遍现象。通过分析承包土地使用权转让的价格形成，探索出三种土 

地使用权转让价格计量模式。为农村家庭承包土地依法有偿转让，规范土地管理提供科学依据。 

关t词 ： 承包土地 ；使 用权转让价 格}计量模式 
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目前 ，我国农村家庭承包土地使用杈有偿转让已成普遍 

现象，但是在转让价格上，理论上无共识，实践上无可供参考 

的计量模式。探索出在理论上有据可循，操作中行之有效的 

农村家庭承包土地使用权转让价格，对推动农户承包土地流 

转。发挥市场机制合理配置土地资源有着十分重要的意义。 

一

、承包土地使用祝转让豆萁价格决定 

承包土地使用权转让是指农村土地承包使用者依法在 

其土地使用期内将土地使用权再趺转让。土地使用权转让时 

的转让方与受让方在平等互利的基础上商议达成的交易价 

格就是承包土地使用杈转让价格 对土地承包使用者丽言， 

承包土地使用权转让价格是其凭借土地承包权获取土地收 

益的表现形式，因此，它应当包括以下四个方面的内容： 

1 土地 所有者向 土地承 包者让渡的郜舟 收益。我国 目 

前的农村土地承包主要是一种福利资源分配，是土地所有者 

— — 农村集体经济组织为保障农民的正常生产生活将其自 

己拥有的土地资源按人均等比倒划分分配给土地承包者。它 

既是一种土地权属的变更，也是一种土地财产关系的变更。 

土地所有者没有完全按照地租理论足额向土地承包者收取 

地租．而是有意将其地租的一部分甚至全部让菠结土地承包 

使用者．以支持承包者的农业生产 

2．由土地承包者授凡而带来的地租牧益增加=承包土 

地在没有得到承包者开发使用之前，承包者收益只能是土地 

所有者让渡的部分收益。但是。承包者承包土地的目的是利 

用土地的使用价值，继续开发使用土地资源使土地增值。这 

样，承包土地在使用期限内，绝大多数承包者都投人了人力、 

物力、财力进行经营管理和对土地资源的保护，使承包土地 

由薄地、瘦地变成好地、肥地，荒山地变成林地、耕地。使土地 

资本存量增加 根据马克思理论，资本存量的差异使地租有 

绝对地租、级差地租之分。也就是说土地资本存量增加，土地 

转让时的地租收益会增加。实践中承包土地经承包者改造使 

用后出现转让价格不一就是很好的倒证。 

当然这里所指的投人不是单指承包者的个人直接投人， 

而应包括三个方面；一是土地承包者为把土地改造成适合于 

某种使用方向的直接成本 具体包括：土地的平整，地质的改 

良，依附或隶属土地的附属物等劳动投人。二是与土地主导 

使用功能相配套的投人，主要表现为基础设施的投人。主要 

有：水电气系统、道路系统、通讯邮电系统、园林绿化系统以 

及生产 生活暇务的设施等。这些设施不一定依附于地块上， 

但与地块的主导使用功能美联 三是地块周边关联环境的间 

接投人。这种投人虽不增加地块本身的价值，也不是出于改 

善地块质量的直接 目的，但这种周边环境投资，对地块升值 

具有波及效应，从而形成地块使用者的级差收人o[t3 

3．承包土地束来收益的经济补偿。土地是财富之母，是 

财富的源泉。它具有带来更多财富的职能，使之变成财富的 

”本钱 而且，土地总量有限，承包土地总量供给弹性为零， 

髓着人口增加，人均承包土地逐渐减少，人地矛盾尖锐，供求 

缺口加大，使承包土地资源极虚稀缺。因此。土地的财富生产 

功能和稀缺性决定了土地财富收益的分配归属 谁拥有承包 

土地 ，谁就拥有未来收益的权利。土地使用权转让就是土地 

包使用方将其未来收益转让给受让方，受让方要能够完全 

接受其转让的未来收益，必然结土地承包者以经济补偿。 

4．承包土地权属变更的经济补偿。土地使用权转让其 

实质是土地使用权权属美系的变更。这种交易不会增加财富 

量，仅仅是土地权属美系的调整 说到底，是借助商品交换的 

形式来实现土地资源的最有效利用 这样，要取得土地使用 

权必然要改变土地使用权权屑美系，根据产权理论，要改变 

土地使用权权屑关系，就必然在经济上付出代价。 

二、承包土地使用权转让价格可供选择的计■方案 
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目前。农地价格计量办法很多。如土壤潜力估价法、收益 

还原法、市场分析法、数学模型法、成本法、标准田法、影子价 

格法、申报法等 然而。这些都是 土地所有权为对象，与 

能转让的使用权有明显的区别 。我国的土地使用权转让价格 

应根据马克思的地租理论、产权理论和土地价值理论。充分 

考虑土地资豫的福利性、市场调节灵活性等状况予以确定。 

笔者认为，有三种计量模型可供选择。 

】 地租计量模式。根据马克思地租理论，地价豫于剩余 

价值，换个说法，即源于剩余产品的价值。农村承包土地使用 

权转让后，土地所有者和土地承包者均没有参与劳动，没有 

直接刨造价值。因此，其收益只能来源于剩余价值。这样，农 

村承包土地地租应包括土地承包者的使用权收益与土地所 

有者收益．土地使用权转让价格便等于地租减去土地所有者 

收益的余额： 

P—Q—F (1) 

P为上地使用权转让价格}Q为地租；F为乡村统筹提留 

根据俄罗斯 A·c·A切台夫的级差地租公式： 

Q= —Pu 

为按销售价计算的作物栽培产品价值}P 为按个别生产 

价格计算的作物栽培产品价值。 

销售价以地区形成的平均水平确定，个别生产价格根据 

利润率确定： 

Pu一 

c为作物栽培产品成本；m 为利润率( )。于是； 

P 一 H  (2) 

从(2)式可以看出。地租可以测定。在一定时期内是一个 

相对衡定的量。因此。土地使用权转让价格主要取决于乡村 

统筹提留。二者互为消长 如果乡村统筹提留高，则土地使用 

权转让价格低；反之亦然。当前，农村土地流转中 倒贴皮”与 

农民普遍反映的。统筹费用负担过重 。就较好地说明了土地 

所有者与土地承包使用者分配地租的比例不协调。为农村税 

费改革提供了理论依据。 

!．资产要素计量模式 农村家庭承包土地是一种资产， 

是一种物化的资车，它同资金、技术、劳动力一样是农村土地 

经营的基本生产要素。土地使用权转让便可以将土地使用权 

“股份形式参与土地经营。按股分红，获取收益。这样土地使 

用杈转让价格便等于土地股份的股息收益： 

N 

P一 i而 ’R (3) 

N为土地折合股份 1 为劳动力折合股份；M 为资金投入股 

份；T为技术折合股份}R为土地纯收益 

土地纯收益等于土地的总收益扣除其生产成车，即： 

R — Y × P— C+ D— S 

Y是理论标准作物单产；P是标准作物价格}c是标准作物单 

位生产成本：D是各种土地补偿费}s是标准作物单位面积税 

费标准 因此有 ： 

P— Y×P—C+D—s) (4) 
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({)式的好处是土地承包者把土地使用权视为资本，土 

地经营者把土地视为资产。土地生产要素的属性在各种经济 

关系中都体现出来。双方的产权关系、经济利益的分配关系 

比较清晰 其弊端是土地承包者其土地使用权收益不固定， 

随着受让方生产经营的状况而波动，同时这种实现形式要求 

有较准确、完整的会计核算体系，也就是说委托代理关系中 

存在的一切问题都可能在这种经济关系中出现 

3-资源福利计量模式。农村土地家庭承包是我国根据 

人多地少的现状，生产力的发展水平公平赋予农民的一项财 

产权利-它向农民提供了就业、生存保障，是农民生活的保障 

基础-于是土地使用权转让价格应该建立在农民的最低生活 

保障线上：口 

p=A
l 

(5) 

A为农民最低生活收入线中土地收益部分 1为利率 

由于最低生活收入线随地区、时期的不同有所差别。因 

而土地使用权转让的价格也就因地区、时期而不同。而且随 

着农村土地就业、生存保障和福利功能的弱化，农民晟低生 

活收入线中社会福利保障收益提高。土地保障收益减少，土 

地使用权转让的价格随之降低。(5)式的最大优势在于保障 

了农民的生存、生活t充分体现了社会主义公有制条件下的 

社会财富公平分配的性质 但是，它有可能经常违背土地使 

用权的价值规律，人为提高或降低土地使用权转让价格，甚 

至造成越是土地产出低而穷困的地区，土地使用权转让价格 

越高t越是土地产出高而富裕的地区，土地使用权转让价格 

越低的逆价值规律情况。 

三、承包土地使用扳转让价格的影响因素 

尽管承包土地使用权转让价格有多种计量模式 。但是不 

论哪一种模式都受许多因素的共同制约。如利率(1) 劳动生 

产率(G)、人口增长率(M)和税率(V)等 在具体计算承包土 

地使用权转让价格时，要以前面所提的计量模式为基准。综 

合考虑其影响因素 地租计量模式为倒，一般情况下，利 

率、劳动生产率、税率从反方向影响承包土地使用权转让价 

格，人口增长率从正方向影响承包土地使用权转让价格．这 

样考虑各种影响因素，承包土地使用权转让价格为： 

P一 (Q— F)·(1—1一G+M —V) (6) 

也就是说。利率越高。土地使用权转让价格越低，利率越 

低。土地使用权转让价格越高 }劳动生产率越高。土地使用权 

转让价格越低，劳动生产率越低，土地使用权转让价格越高； 

人I：l增长率越高。土地使用权转让价格越高，人 口增长率越 

低，土地使用权转让价格越低 税率越高，土地使用权转让价 

格越低-税率越低，土地使用权转让价格越高。 
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