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增减挂钩交易指标价格评估方法研究 

——以义乌市“集地券”为例 

顾明哲 

（浙江财经大学，浙江 杭州 310008） 

[摘 要] 农村低效建设用地与城镇建设用地增减挂钩，能够增加城镇建设用地面积，缓解城镇建设用地紧张的

局面。同时，将农村低效建设用地复垦为耕地是农村宅基地制度改革的重要内容，是规范宅基地有偿退出的重要环

节，是依据土地利用总体规划，达到城乡用地布局更合理的目标。目前学界研究的重点是交易指标的交易运行制度

和如何保护交易中农民的利益，对如何确定交易价格研究较少，通过成本测算法、比较测算法和机会收益分析法，

以义乌市集地券为例，测算指标交易价格。 
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1 城乡建设用地增减挂钩的理论基础 

1.1 发展权理论 

发展权理论不仅包括了增减挂钩要满足可持续发展的需要，而且交易价格体系中表现为农民也有享受土地增值收益的权利。

随着我国城市化的快速发展，越来越多的农地或是被征收进入城市规划区，或是由于城市规划等原因转化为建设用地，转化后

形成的建设用地地价明显提升，由此带来的额外收益称为土地发展增益。在我国，农村土地被征收后，转化为城市建设用地的

同时完成国有化，带来的土地发展增益归国家所有，其不合理之处就在于未能明确保障失地农民分享土地发展增益。因此，在

2011 年国务院播发《国务院关于严格规范城乡建设用地增减挂钩试点切实做好农村土地整治工作的通知》中规定，土地增值收

益须及时返还农村。从发展的本质上来讲，增减挂钩交易指标交易是土地发展权的转移，将不同区位的土地作用进行变化，在

这个过程中会涉及多方利益，包括政府、交易区民众、开发商等。在交易的过程中，要全面的考虑利益相关者，在保护任何一

方利益不受侵害的前提下达到利益最大化。 

1.2 级差地租理论 

级差地租理论也为挂钩政策的运行提供了理论依据。级差地租是由经营较优土地而获得的归土地所有者占有的那一部分超

额利润。土地自然条件的差异与对土地经营权的垄断相结合形成级差地租。级差地租依照形成条件的不同可分为级差地租Ⅰ和
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级差地租Ⅱ。级差地租Ⅰ是由于土地肥沃程度和地理位置的差异而产生的，级差地租Ⅱ是由于在同一地块上连续投资引致的较

高的劳动生产率而形成的。 

在挂钩中，关键工作之一就是建立挂钩需求区域与挂钩供给区域之间的对应关系。其中，挂钩供给区域重点挖掘农村建设

用地整理潜力，提供城镇建设用地指标，挂钩需求区域重点进行城镇建设。在义乌“集地劵”管理实践中，应把级差地租较低

地方的农村建设用地优先整理复垦为耕地，而把级差地租较高的地方优先安排为建新区。 

1.3 绝对地租理论 

目前，我国土地所有权为两种所有制并存，我国法律规定，城市市区的土地归属国家所有，除法律规定属于国家所有的以

外，都归农民集体所有。可得出结论，城乡建设用地土地所有权为国家，农村集体土地归村集体所有。虽然村集体仍是个模糊

的主体，所有权缺位，但村里的原住民仍然拥有土地的所有权。在绝对地租理论中，租种任何土地都必须缴纳地租，这个地租

就是产品的价值超过社会生产价格以上的那部分超额利润，凭借对土地的所有权，无论土地是优是劣，总要取得一定的地租。

我国二元制的土地所有权决定了拥有农村土地权利的村集体和村民可以要求实现他们的经济要求，即不仅可以获得级差地租，

也有权利获得决定地租。这关系到集体建设用地所有者产权在经济法权上能否充分实现，关系到农村集体建设用地能否真正实

现有偿使用和按市场配置。 

在增减交易中要考虑到绝对地租的另一个原因是集体建设用地使用权和所有权相分离。近年来，我国开始推行农村集体建

设用地“有偿使用，自发流转”，并取得了良好的成果和经验，减少了农村集体土地的浪费和无序利用，提高了农村土地利用

效率，节约社会资源，对社会产生了较多的正外部性。同时，也为农村集体建设用地使用权市场化流转提供了有力依据。 

1.4 生态保护补偿理论 

生态补偿机制是以保护生态环境、促进人与自然和谐为目的，根据生态系统服务价值、生态保护成本、发展机会成本，综

合运用行政和市场手段，调整生态环境保护和建设相关各方之间利益关系的环境经济政策。挂钩政策是指依据土地利用总体规

划，在保证项目区内各类土地面积平衡的基础上，最终实现建设用地总量不增加，耕地面积不减少、质量不降低的目标，既满

足当代人需求又不危害后代人需求。 

生态补偿理论是协调土地供给与需求之间的重要理论基础，在挂钩工作中，必须要始终遵循生态补偿的理念，才能在现实

环境允许限度之内利用土地，在经济发展的同时保证生态安全、社会稳定。 

2 挂钩指标的价格评估思路与方法 

合理确定“集地券”价格是“集地券”管理工作中的重要环节，合理价格的确定有利于保护农民利益、有利于耕地质量建

设与保护、有利于区域经济与社会发展、有利于交易方接受。有利于保护农民利益：“集地券”的产生过程要尊重农民的意愿，

充分考虑农民的不同需求，合适的价格能够吸引农民主动参与实施农村土地整治，将土地增值收益及时返还村集体。有利于耕

地质量建设与保护：合适的“集地券”价格不仅能激发农民主动参与到土地整治中，也能给农村建设用地复垦耕地提供充足的

资金，将不同等级的耕地设置不同的基准价，推动高质量耕地的建设也是“集地券”管理中的重要工作。有利于区域经济与社

会发展：低价出让“集地券”指标，易造成公共资源的浪费，损害社会公众利益，也不符合地图集约利用的理念，不利于区域

经济的健康发展。综上所述，“集地券”价格的评估综合考虑本地区经济社会发展状况，新增建设用地有偿使用费，土地整治

项目实施成本等因素，主要采用的方法有成本法、比较法和机会收益分析法。 

2.1 成本法 
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成本法是房地产估价的常用方法，常用于正常程序取得的土地评估，要求各个环节的成本都有详细的记录，然后将各项成

本累积后计取一定的工程利润，得出工程的成本。因此，以土地整理项目为例，最低交易价格= 建设成本+ 安置成本+ 交易成

本+ 管理费用+ 资本化利息。其中建设成本= 实际建设成本×（1+ 开垦工程利润率）。 

2.2 市场比较法 

此方法挑选市场上用途相同，条件相似的挂钩指标价格案例，与待评估的交易指标的各项条件进行比较，将影响因素指标

量化，从而得出交易指标的价格。在增减挂钩中，分为工业用地指标和商住用地指标，由于政府对两类指标采取不同的定价策

略：工业用地定价较低有利于吸引资金，商住用地定价较高来增加财政收入。确定土地用途后，设立比较的指标，主要包括区

域经济发展水平，距离市中心的距离，出让地块均价等。这种评估方法可信度较高，适用于交易市场成熟且透明的地区。 

2.3 机会收益测算法 

此方法也是房地产价格评估的常用方法，公式为房地产价值= 房地产纯收益÷ 收益还原利率。应用在增减挂钩的土地整理

项目中时，根据待评估指标地块的收益，通过永续年金的方式反算其价值，耕种地块价值= 年均每亩产值/ 年利率，土地整理

溢价= 拍卖价- 耕种地块价值。 

3 义乌市待评估“集地券”资源分布 

义乌市2016 年复垦项目共有四个，复垦总面积为5.5041hm2，均为农村宅基地复垦，项目预计总投资250 万元，通过土地复

垦，预测新增耕地面积为5.4039hm2，其中新增水田4.3404hm2，耕地质量等级可达到8 等；新增旱地1.0635hm2，耕地质量等级可

达到9 等（见表1）。 

 

4 成本法测算“集地券”价格 

成本法认为生产成本与价格之间有着密切的联系，理论依据是生产费用价值论和替代原理。以该项目为例，最低交易价格=

建设成本+ 安置成本。其中建设成本= 实际建设成本* 开垦工程利润率。测算出耕地实际建设成本后，按照 6% 的利润率测算最

终建设成本。（建设工程领域国家规定利润率为 5% 至 7%）。具体数据与计算结果如表 2 所示。 
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5 比较法测算“集地券”价格 

此方法也成为市场法，理论依据是均衡价值论和价格形成的替代原理。再以该项目为例，“集地券”的价值等价于市场上

能带来同等效益的挂钩指标的价值，估价对象的未知价格可以通过类似的已知成交价格来求取。此处以嘉兴秀洲区为比较对象。

2015 年 12 月 26 日，秀洲区首例增减挂钩节余指标交易成功，秀洲区 30hm2 指标全部由秀洲工业园区中标，其中洪合镇的

16.67hm2 成交价为 900 万元∕ hm2、新塍镇的 13.33hm2 成交价为 1350 万元∕ hm2，合计成交金额 3.3 亿元。挂钩指标基准定

价为 900 万元/hm2。 

秀洲区案例均为工业用地，因此通过比较 2015 年度义乌市工业用地平均成交价和秀洲区工业用地平均成交价的比例，估算

义乌市“集地券”挂钩工业用地的价格。表 3 为秀洲区 2015 年工业用地成交价统计表。表 4 为义乌市 2015 年部分地区工业用

地成交价格统计表。 
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在资料收集中发现，绝大多数土地成交为工业用地，因此工业用地与“集地券”挂钩的可能性最大。经过测算，2015 年义

乌工业成交地价与秀洲区工业成交地价的比值为1.016，可估算指标价格= 秀洲区挂钩指标价× 比值系数=60×1.016=60.96万

元/667m2。 

6 机会收益分析法测算“集地券”价格 

此方法的理论依据是效用价值论和预期原理，将复垦为耕地的土地资产化，将每年获得的收益通过永续年金的方式折算为

当前实体资产的现值。在“集地券”管理中，机会收益价格= 复垦后作为建设用地价格-复垦后作为耕地价格。2013 年义乌播种

作物 30686.7hm2，实现产值 18.85 亿元，每年产值=188500/30686.7=6.14 万元/hm2。假设年利率为 5%， 使用永续年金的计算

方式，则复垦为耕地的价格=6.14/0.05=122.8 万元/hm2。若复垦为建设用地价格=523.13×10000=523.13 万元/hm2。则机会收

益价格=523.13-122.8=400.3 万元/hm2。 

7 义乌市“集地券”价格的最终确定 

以上三种方法有各自的优势，用三种方法得出价格乘以权重，可以较为合理的得出“集地券”价格。 

成本测算法能列出价格的各个组成部分，有利于买方了解价格，促进交易形成，适用于交易实例不多的市场。但是价格的

形成大部分取决于它的效用，并非仅仅是它所花费的成本，成本法也不能让村集体得到土地价值的升值带来的收益。可取系数

为20%。 

比较法则能够借鉴条件大体相似的成功地区的案例，有一定的科学性，更容易理解。随着今后挂钩指标交易次数越多，此

方法就越有效。可取系数为70%。 

机会收益法通过测算机会成本得出价格，但是由于政府大都使用低价出售工业用地的策略，得出的机会收益价格较低，因

此所占比例也最小。系数为10%。 

因此，“集地券”价格= 成本法×0.2+ 比较法×0.7+ 机会收益法×0.1。义乌市“集地券”具体地块最终定价详见表5。 
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8 成果应用与保障措施 

8.1 列入相关管理办法，作为交易指导价 

设置完善的交易制度保障体系，挂钩指标的交易一定要做到合法，规范，必须通过公共资源交易中心进行招标和拍卖等公

开竞争方式交易，将评估后的“集地券”价格作为交易指导价，发挥评估价格的指导作用。同时确保交易规范及宅基地改造的

资金安全，做到专款专用。 

8.2 经常调查反馈，做好适时更新 

按照科学计算、逐步实施的原则，确定合理的“集地券”价格，不仅能促进城乡用地的布局和结构调整、优化用地结构，

也能保障村集体和被征地农民的权益，调动村民积极性，促进交易行为的发生。可根据社会发展变化，用地方式转变等情况，

每2 到3 年更新一次基准价格。 
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