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摘 要院随着我国城市化尧工业化进程的加快袁大量的农村劳动力持续向第二尧第三产业转移袁农村土地流转现象逐年增加袁但

是由于土地流转市场不健全袁土地流转缺乏市场信息和中介服务袁致使土地流转信息不对称袁流转带有明显的自发性尧盲目性与随
意性袁侵权行为时有发生袁农户的土地流转收益不能保障袁成为农村不稳定现象的主要因素之一遥对农村土地流转主体的利益进行
分析袁在此基础上针对目前农村土地流转中存在的问题袁从加强土地流转中介组织建设尧加快信息平台建设尧建立土地财富银行加
强信贷支持等方面提出对策建议遥
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Abstract: With the acceleration of China's urbanization and industrialization process, a large number of rural labor force continued
transfer to urban, rural land circulation is widespread and increasing year by year. However, the rural land transfer market is not sound,
there is lack of circulation information and intermediary services, and land circulation information is asymmetry. The land transfer
appeared spontaneity, blindness and randomness, infringement behave have occurred and become one of the main problem of the rural
instability. The article analyzed the main transfer爷s interests and direct at problems of rural land circulation, puts forward countermeasures
scheme from strengthen land circulation intermediary organizations, and speeding up the construction of information platform, establishes
the land bank credit support to strengthening wealth and so on.
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农地既是农业生产的基本要素袁 也是农民生存的基
本保障袁但由于农地的比较收益过低袁农业生产的收益难
以满足农民日益增长的物质文化需求袁 大量的农业劳动
力转移到城镇从事非农产业袁 农村土地流转现象日益增
多袁截至 2011年上半年袁全国土地承包经营权流转总面积
达 1 380亿 m2袁占承包耕地总面积的 16.2%遥 大规模的农
地流转有利于土地实现规模经营袁 但也在流转主体间产
生了诸多纠纷和矛盾袁对农村和谐尧粮食安全等产生了影
响[1]遥 因此袁有效合理流转农地就成了一个需要迫切研究
的新野三农冶问题遥
1 农村土地流转的内涵及现状

1.1 农村土地流转的内涵
我国的农村土地流转是建立在农地家庭承包经营制

度基础上的遥 完整的农地产权应该包括农地的所有权尧使
用权尧收益权尧处置权以及由这些权利细分和组合的权利
束袁而我国的农村土地承包经营权是指土地使用权袁即在

一定年限内使用尧收益和有限处分的权利[2]遥 我国 2005年
3月 1日起实行的 叶农村土地承包经营权流转管理办法曳
规定袁流转土地要坚持农户自愿的原则袁采用的流转方式
为土地互换尧出租尧入股尧转包尧合作等袁并经过乡级土地管
理部门备案袁签订流转合同[3]遥本文所研究的农村土地流转
是指农村家庭承包的土地通过合法的形式袁将土地的经营
权转让给其他农户或经济组织的行为遥
1.2 农村土地流转的现状

美国农村发展研究所渊Rural Development Institute冤
2008年夏季的调查数据显示袁 由于农民外出打工 42%的
家庭农业劳动力不足袁59% 的农户由于农业的收入过低
而选择了流转土地渊其中认为野农业成本过高或亏损冶的占
25%袁对农业不感兴趣的占 15%袁认为野转让条件很有吸引
力冶的占 9%冤袁9%的农户到城市居住袁不能耕种土地[4]遥 农
业比较效益低造成了农村劳动力大规模的向非农产业转
移成为农村土地流转的原因遥 据国家统计局 2012年的统
计数据显示袁2011年袁农民人均纯收入为 6 977元袁不足城
镇居民的 1/3袁务农无利可图袁使大批农民向城市迁徙袁截
至 2011年末袁农村劳动力转移数量达到 2.10 亿袁是 1996
年农业劳动力转移数量的 2.15 倍遥 土地细碎化也是我国
农村土地流转的重要原因遥 我国农户平均承包土地
5 000.25 m2袁分为 5.7 块袁农地的收益由此受到制约袁不能
满足日益增长的物质需要遥
随着土地流转政策的落实袁 农村发展研究所发现袁土
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图 1 土地流转转让时长

地流转的时间也在延长袁 一份由朱可亮和杰弗窑瑞丁格
渊Jeffrey M窑Riedinger冤 执笔的报告显示袁2008年已有超过
15%的土地转让合同期限在 3年以上袁比 2001年时的 6%
明显上扬渊图 1冤遥

由于农村生产力水平的不断提高和劳动力转移速度
的加快袁土地流转规模也不断扩大[5]遥 根据农业部农村经
营管理统计资料袁自 2002年叶农村土地承包法曳颁布实施
以来袁我国农村土地承包经营的耕地数量逐年增加袁年均
增长 1%左右遥 到 2011年袁 我国家庭承包耕地 8 514亿
m2袁比 2002年增加了 433亿 m2袁增长率达到 5%渊图 2冤遥

从农业部的统计数据来看袁土地流转主要有同村内转
包尧对外转让尧土地互换尧出租尧以土地承包经营权作价入
股等 5种模式袁此外袁一些地方还有分季流转尧土地托管等
细分模式[6]遥 其中转包仍然是我国土地流转的主要方式袁
2011年土地转包的面积占总流转面积的 53%袁 出租的面
积占总流转面积的 29%渊图 3冤遥土地的集中造就了众多种
粮大户尧规模农场袁也吸引了更多工商资本下乡种地袁农地
的经营主体日益多元化遥
从 2011年与 2010年的情况来看袁2011年农村耕地

承包经营的面积数量尧农户数量和颁发的承包经营权证的
数量均有所增加袁到 2011年共颁发承包经营权证 2.08亿
份袁家庭承包经营农户达 2.29亿户袁共签订土地承包合同
2.22亿份袁分别比 2010年增长 25%尧14%尧28%和 38%遥 同
时袁分配的承包经营耕地面积也进一步增加袁增加比例达
25%袁可见在加强土地利用利用政策的作用下袁各级政府
部门加大了对农村土地使用权利的保护遥

2 土地流转主体的利益分析

冯玲玲[7]的研究显示袁农地是否合理尧规范地流转主要
取决于流转的价格和收益袁因此袁对农地流转主体的成本
收益分析是研究农地流转的前提条件袁只有了解农地流转
的收益分配袁 才能更好地促进农村土地的合理规范流转袁
减少流转过程中和流转后的农地经营风险和社会风险遥
2.1 农村土地流出方的成本尧收益分析
农村土地承包经营权流转的土地流出方指具有土地

承包经营权的农户渊即土地发包方冤遥 对土地供给方来说袁
其土地转出的总收益渊Y 1冤包括农地预期租金收益渊Y Z冤和
劳动力转移的预期年收益渊Y L冤遥设贴现率为 r袁转出的土地
使用权年限为 i越1噎袁n袁则土地的转出收益渊Y 1冤为院

Y 1越
灶

蚤 越 员
移 YZ垣Y L渊员垣则冤蚤 垣悦孕员

土地流出方的流转的成本主要包括为寻找土地转入
方并与之进行谈判而产生的交易费用渊C0冤和转出方土地
转出前的经营收益渊YP1冤袁则转出成本 C1为院

C1越C0垣
灶

蚤 越 员
移 YP1渊员垣则冤蚤

通过农地流转袁土地流出方的净收益 R1为院
R1=Y 1-C1=

灶

蚤 越 员
移 Y Z垣Y L渊员垣则冤蚤 垣悦P1 - C0垣

灶

蚤 越 员
移 Y P1渊员垣则冤蚤蓘 蓡

2.2 农村土地流入方的成本尧收益分析
农地流入方的收益为从事农业规模经营的直接收益袁

其价值量的大小由农产品的产量和价格决定遥农产品的价
格为 v袁由市场价格决定袁产量由柯布-道格拉斯渊C-D冤生
产函数 f渊L尧N尧K尧T冤决定袁 L尧N尧K尧T分别表示农地经营的
土地尧劳动力尧资本尧技术投入量袁则土地流转后的经营收
益 Y 2为院

Y 圆越
灶

蚤 越 员
移 增伊枣渊L袁N袁K袁T冤渊员垣则冤蚤

流入方的成本主要包括以下 4个部分院一是农地经营
过程中所花费的生产性成本袁如人工尧农药化肥费用 C渊N尧
K尧T冤曰二是支付给普通农户的土地租赁成本 YZ渊即农地流
转租金冤曰 三是流入农地进行农业生产所需承担的自然生
产和市场经营风险成本 A d曰 四是获得农地所花费的交易
成本 Cj 渊包括支付给转出方的补偿成本 悦P1和谈判等花费
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图 4 中介信息平台的双边市场模型

的成本冤遥 则转入的成本 C2为院
C2越

灶

蚤 越 员
移 悦渊N袁K袁L冤垣Y Z渊员垣则冤蚤蓸 蔀垣A d垣Cj

通过农地流转袁农地需求方的净收益 R圆为院
R圆越Y 圆-C圆越

灶

蚤 越 员
移 增伊枣渊L袁N袁K袁T冤原悦渊N袁K袁L冤原Y Z渊员垣则冤蚤蓸 蔀
原粤 凿原悦躁

2.3 中介组织的成本尧收益分析
农地流转中介服务组织对于农地供给和需求双方起

着媒介和桥梁的作用袁 可以大大降低交易成本和防范交
易风险[5]遥 中介平台的收益来自买方和卖方两个市场袁其
双边市场模型如图 4所示遥

中介组织是促进农地流转的第三方袁其收益主要是收
取土地转出方的中介费用 Z1和土地流入方的中介费用
Z2袁其成本为 C3袁主要包括企业人员的工资尧办公费用尧土
地的鉴定费用等企业运营成本袁其收益 R3渊Q冤越Z1渊Q冤+Z2
渊Q冤-C3遥
2.4 政府部门的成本尧收益分析
政府部门的利益包括社会效益和经济效益两部分院社

会效益主要是农村经济的繁荣尧 剩余劳动力的就业指数
提高尧环境改善尧生态保持良好等曰经济效益包括土地流转
的收益 Y 4和经济发展后税收 ri的提高袁 成本主要指政府
部门监管和组织土地流转的成本 悦4袁 则政府部门的收益
R源=Y 4+ri-悦4 遥
3 政策建议

根据农地流转主体的利益分析可知袁农地流转是否合
理尧规范袁主要取决于农地流转后各个参与主体的利益博

弈袁当博弈参与人满足各自的博弈均衡时袁农地流转才能
形成[8]遥 首先袁在我国农村袁农地流转尚不能形成市场袁流
转信息不对称袁 因此必须加强促进农地流转的中介组织
建设袁建立农地流转的信息平台袁方便农地流转的双方查
阅流转信息袁减少信息不对称的状况袁降低交易费用袁提
高土地流转的效益遥 其次袁应该大力发展土地银行遥 我国
的农村家庭承包地块细碎尧 零散袁 平均每户有 7~8块土
地袁流转 3.334 hm2的土地就需要跟几十户谈判袁消耗了大
量的人力和物力[9-10]遥对土地的转出方来说袁要想将自己的
土地全部转出也非常不容易遥 土地银行的建立有助于将
分散的土地集中起来袁采取零存整取的办法袁实现土地的
规模经营遥 第三袁目前制度条件下的我国农村袁融资难是
制约农村经济发展的瓶颈遥 赋予农户土地承包权完整的
物权性质袁为农地金融制度奠定产权基础遥 放宽农村土地
承包经营权抵押的客体范围袁 逐步将家庭土地承包经营
权尧宅基地使用权等纳入抵押设定袁从法律上创新土地抵
押权制度袁实现土地财产权益袁发展农村金融袁活跃农村土
地市场遥
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