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根据叶 中华人民共和国土地管理法曳规定袁国家为了公
共利益的需要袁 可以依法对集体农用地实行征收或者征用
并给予补偿袁一般认为袁这种补偿的价格就是农用地转用价
格遥农用地转用包括农用地向城乡住宅和公共设施用地尧工
矿尧交通水利设施等用地的流转遥当前部分地区仍然以牺牲
资源和环境为代价来谋求发展遥评估出农用地转用价格袁对
掌握当前为发展经济所付出的资源环境代价袁 保证农用地
转用过程中的合理补偿袁保障农民的合法权益等方面具有
重要的意义遥笔者以安徽省池州市贵池区为例袁对农用地转
用价格的评估进行了探讨遥
1 农用地转用价格理论构成

农用地作为人类生产活动的载体尧劳动对象及生态系
统的一部分袁除农业生产经济价值外袁还具有社会保障价值
和生态环境价值遥其中袁生产经济价值主要表现为农民以土
地为生产资料生产农产品的价值曰社会保障价值表现为其
作为农业生产载体和劳动对象可以为农民提供生活保障和

提供国家粮食安全保障等功能曰 生态环境价值则表现为它
具有美化环境尧净化空气尧涵养水源尧提供生物生存空间等
功能价值遥农用地转为建设用地后袁不仅丧失了靠收获农产
品的收益功能袁而且丧失了美化环境等生态环境价值袁农村
劳动力也无劳动对象袁丧失了生活保障袁国家的粮食安全也
受到了威胁遥可以看出袁建设用地的价值是以丧失农用地的
农业生产经济价值尧生态环境价值和社会保障价值换来的遥
因此袁从这一角度分析农用地所具有的价值应该包括农用
地具有的生产经济价值尧社会保障价值尧生态环境价值遥 其
公式为院

P=P1+P2+P3
式中袁P为农用地转用价格曰P1为生产经济价值曰P2为社会
保障价值曰P3为生态环境价值遥

农用地转为建设用地袁 其补偿价格是原农用地所具有
的生产经济价值尧社会价值和生态环境价值的整体遥 因此袁
农用地价格评估应以此为价格内涵袁它涉及到经济尧生态环
境尧社会等各个领域遥
2 池州市贵池区农用地价格评估

2.1 生产经济价值评估

2.1.1 收益还原法遥 收益还原法是以土地收益价格为理论
依据袁将待估农用地在未来每年预期的纯收益以一定的还
原利率还原为估价期日总收益的一种方法遥其计算公式为院

P=a/r[1-1/渊 1+r冤 n]
式中袁P为土地价格曰a为土地市场收益曰r为土地还原利率曰

n为土地使用年期遥
收益还原法着眼于农用地的收益袁从农用地总收益中

扣除投入费用尧劳动费用后分离出土地纯收益袁能比较准确
地反映农用地本身生产力或收益能力的真实水平遥因此袁收
益还原法是比较适合农用地的价格评估方法遥根据安徽省
在池州市贵池区进行的农用地定级估价试点收益还原法的

成果袁贵池区城镇规划区的农用地平均价格为 16元/m2遥
2.1.2 土地补偿费法遥征用农民集体所有的农用地袁要对失
去土地的农民集体经济组织进行补偿袁这种补偿本身即是
构成农用地转用价格的要素之一遥根据叶 中华人民共和国土
地管理法曳的规定袁征地补偿中的土地补偿费为该耕地被征用
前 3年平均年产值的 6~10倍遥 贵池区城镇规划区的耕地近 3
年平均产值为 18 000元/hm2袁采用 10倍补偿计算即为 18
元/m2遥
2.1.3 贵池区农用地生产经济价值评估结果遥 对上述两种
方法的结果进行算术平均袁 得到贵池区农用地生产经济价
值为 17元/m2遥
2.2 社会保障价值评估

2.2.1 对农民的保障价值评估遥 社会保障价格是指农民失
去土地以后获得最低生活保障所需资金遥 土地是农民赖以
生存的物质基础袁农用地的存在对农民具有社会保障作用遥
农用地的社会保障价格与农民的人均耕地面积尧耕地产率
有直接关系遥人均耕地面积越大袁单位面积的耕地对农民的
社会保障作用越小袁其社会保障价值也越小遥在人均耕地面
积一定的前提下袁耕地的产率越高袁农民的收入水平和生活
水平越高袁 单位面积耕地对农民的社会保障作用越大遥 对
农民的保障价值评估可以采取两种方法袁一是农村居民最
低生活保障线以最低人均月收入为参照对象袁采用个人养
老保险费法曰二是用安置补助费法袁以征用农村集体土地时
的安置补助费为参照指标遥

渊 1冤个人养老保险费法对农民的保障价值评估遥可根据
中国人寿保险公司个人养老保险费率计算袁公式如下院

Y=渊 Y m伊b+Y w伊c冤伊MI/MO

式中袁Y 为人均社会保障价格渊 可保障农民基本生活水平的
保险费趸缴金额冤曰Y m为男性公民保险费趸缴金额曰b 为男
性人口占总人口的比例曰Y w为女性公民保险费趸缴金额曰c
为女性人口占总人口的比例曰MI为农民基本生活费渊 月领取
养老金袁男性 60岁尧女性 55岁以后领取冤曰MO为月保险费

基数渊 每份养老保险规定的到期每月领取养老金标准冤遥
PS=Y /A a

式中袁PS为单位面积农用地的社会保障价格曰A a为人均农用

地面积遥
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摘要 介绍了农用地转用价格理论的构成袁并以池州市贵池区为例袁从生产经济价值尧社会保障价值和生态环境价值几个方面对农
用地价格进行了评估遥
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见遥因此袁在新一轮规划修编工作中袁要结合南部地区的经
济条件确定土地集约利用形式袁进行以合村尧迁村为主要目
标的土地整理工程遥北部村庄缺少建设用地指标袁可以在南
部地区土地整理工程中投入资金袁来换取指标袁改善两个地
区的用地条件遥通过因地制宜的规划方案袁可以提高公众按
规划利用土地的自觉性袁增强规划的适应性袁减少规划实施
阶段不必要的规划调整遥
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据调研袁2006年贵池区人均农用地面积为 0.055 hm2袁
农村最低生活保障线为 80元/渊 人窑月冤遥 男性平均年龄为
37.87岁渊 取 38岁冤袁占男女比例的 48.22 %袁女性平均年龄
为 40.14岁渊 取 40岁冤袁占男女比例的 51.78 %袁根据中国太
平洋保险股份有限公司太平盛世窑长寿养老保险 A款缴费
表渊 月保险费基数 83元袁38岁男性公民保险费趸缴金额为
23 258元袁40岁女性公民保险费趸缴金额为 31 423元冤换
算成月保险费基数为 80元的缴费表袁得出贵池区农用地的
社会保障价值为 48元/m2遥

渊 2冤安置补助费法对农民的保障价值评估遥征用耕地的
安置补助费按需要安置的农业人口计算袁每一个需要安置农
业人口的安置补助费标准为该耕地被征用前 3年平均产值
的 4~6倍袁最高不超过 15倍遥 贵池区耕地年均产值约 1 200
元袁根据最高补助金额袁每人需补助 18 000元袁得出贵池区
农用地的社会保障价值为 34元/m2遥

对上述两种方法的结果进行算术平均袁 得到农用地对
农民的保障价值为 41元/m2遥
2.2.2 对国家粮食安全价值的评估遥 粮食是保障国家安全
的战略物资袁20世纪 60年代袁我国对当时的国际形势提出
了野 深挖洞尧广积粮冶的口号遥 1996年袁美国观察研究所的
Brown教授提出了 21世纪谁来养活中国的问题袁虽然中国
用充足的证据证实了中国人可以自己养活自己袁但该问题
让中国人开始关注自身的粮食安全问题遥笔者认为袁粮食安
全价值是一种战略性问题袁其价值很难用具体数值表达出
来遥 因此袁对粮食安全价值未进行量化袁但农用地对国家粮
食安全的价值是存在的遥
2.2.3 贵池区农用地社会价值评估遥社会价值=农民的保障
价值+国家粮食安全价值遥把农民的保障价值和国家粮食安
全价值相加袁得到农用地的社会价值遥由于国家粮食安全价
值没法量化袁笔者即以农民的保障价值作为农用地社会价
值袁结果为 41元/m2遥
2.3 生态环境价值评估 土地的功能除了承载功能袁还有
景观功能和生态功能遥生态环境价值就是由此而产生的袁表
现为其具有美化环境尧净化空气尧涵养水源尧保持水土和提
供生物生存空间等功能价值遥 环境经济学中对生态环境价
值的评估方法有市场价值法尧假设市场评价法尧影子工程法

等遥笔者采取市场价值法来评估遥这种方法把环境看成生产
要素袁环境质量的变化导致生产率和生产成本的变化袁从而
导致产量和利润的变化袁而产量和利润是可以用市场价格
来计量的遥 市场价值法就是利用计量因环境质量变化引起
的产量和利润的变化来计量环境经济效益或经济损失遥 计
算公式如下院

L1=移PiR i

式中袁L1为环境破坏造成产品损失的价值曰Pi为第 i种产品
的市场价格曰R i为第 i种产品因环境破坏减少的产量遥

农用地转为建设用地后袁建设用地占用农用地是永久
性的袁这种转用引起植被破坏的主要损失有土地生物量的丧
失袁植被破坏而导致的释放氧气量的减少和水土保持功能的
下降遥 生物量丧失的经济价值可以用生态系统产出的减少来
体现袁即用土地生产力下降值来表示袁土地生产力即土地的净
产值遥这部分价值已经被列入农用地生产经济价值袁此处不再
计算遥关于氧气量的价值袁一般农作物的氧气产量为院30~100
t/渊 hm2窑年冤袁为了方便计算袁一般取 65 t/渊 hm2窑年冤遥而氧气的
市场价是 1 400元/t渊 取 2006年国际医用氧气价格冤 遥由于
涵养水分功能下降的损失和土壤侵蚀泥沙流失增加的损失

在农用地转用过程中不是很明显袁因此一般可以忽略不计遥
贵池区的农产品主要有水稻尧小麦尧油菜尧蔬菜瓜果等袁在
规划区内袁农作物的氧气损失约为 65伊1 400衣10 000=9.1
元/渊 hm2窑年冤遥 公式院

P=a/r
式中袁P为单位面积农用地无限年氧气损失价值曰a为单位
面积农用地一年氧气损失价值曰r 为还原利率渊 笔者取 r=
0.1冤遥

得到农用地无限年氧气损失价值为 91元/m2袁即农用
地生态环境价值为 91元/m2遥
3 结论

农用地转用价格是生产经济价值尧社会价值尧生态环境
价值之和袁笔者根据上述核算袁得出池州市贵池区农用地转
用价格为 17+41+91越149元/m2遥
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