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　　［摘　要］　就农村集体经济组织而言，其风险规避系数越高，讨价还价能力越低，土地成交价格就会越低，反
之亦然。为了提高城乡统一建设用地市场的效率，并形成较为公平合理的土地交易价格，需要采取的措施有：政府

承担起信息供给的责任，建立专门的农村集体土地管理机构，充分发挥城乡统一的建设用地市场中介服务机构的

积极作用，提高城乡统一建设用地市场中交易主体的诚信水平。
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　　一、引言

工业化、城市化的快速发展致使包括土地在内

的各生产要素向城市集聚。据统计，中国集体建设

用地总量１７万平方公里，相当于全部城市建设用地

７万平方公里的２．５倍［１］。保守估计，通过村庄整

治，我国可以节约１亿亩集体建设用地，这个面积可

以足够支撑未来几十年的经济建设。早在２００５年，

广东省针对城市建设用地困境以及农村集体建设用

地流转存在的一些问题，颁布了《广东省集体建设

用地使用权流转管理办法（草案）》，将建立城乡统

一建设用地市场中“同地、同权、同价”进行交易原

则用法律予以确定［２］。与此同时，中国浙江、安徽、

河南、重庆等地也对农村集体建设用地入市进行了

试点，为建立城乡统一的建设用地市场积累了经验。

党的十八届三中全会发布的《中共中央关于全面深

化改革若干重大问题的决定》为中国建立城乡统一

的建设用地市场提供了政策空间及相关制度的改革

方向。在中国经济发展的现实需要和中央政策导向

的双重影响下，对城乡统一建设用地市场的构建与

运行机理研究成为理论界的研究热点。越来越多的

学者达成共识，认为建立城乡统一的建设用地市场

不仅是发挥市场配置资源基础性作用的必然要求，

也是规范土地市场，打破城乡二元结构，缩小城乡经

济差距的现实需要［３］，有助于实现整个经济社会的

公平与效率［４］。

国内文献中，关于建立城乡统一建设用地市场

的已有研究主要集中在以下几个方面：（１）关于建

立城乡统一建设用地市场的动因研究。例如刘永

湘，杨明洪（２００３）从中国农民土地发展权的角度进

行了研究，认为农民对这种集体所有土地发展权的

抗争诱发了自发的集体建设用地流转的行为［５］。

刘芳，钱忠好等（２００７），戴伟娟（２０１１）认为外部利

润的出现推动制度创新的快速发展［６］［７］。（２）对建

立城乡统一建设用地市场模式的研究。吕萍

（２００３）认为不同地区和集体经济组织应根据本地

区经济基础及所能获得的技术、资金等实际情况，采
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取不同的流转模式［８］。蔡继明（２００９），戴伟娟

（２０１１）在具体分析了在土地制度创新过程中形成

的不同的土地流转模式，认为要建立真正的城乡统

一的建设用地市场，需要国家层面的制度改

革［９］［１０］。（３）对建立城乡统一建设用地市场法律
基础与制度创新研究。

!

圣平，刘守英（２００７）认为

应尽快修改《土地管理法》中禁止出租转让的条款，

制定规范集体建设用地进入市场的条文，充分保障

农民获得集体建设用地流转的土地基差收益［１２］。

刘俊（２００９）认为应以土地管理权和土地所有权及

其运行为基本线索，建立和完善我国土地法律体

系［１３］。（４）在对城乡统一建设用地市场土地交易的

价格方面，郭爱请、葛京凤、梁彦庆（２００４）以石家庄
为例，对该地区土地进行定级，综合考虑城市用地

与农用地估价的不同特点，采用收益还原法和成本

逼近法测算城乡结合部土地价格，并在理论和方法

上对城乡结合部的地价进行了一些探讨性的研

究［１４］。钱建平、周勇（２００４）采用 ＤＳＲ模型和因果
分析法，参考有关文献资料，构建城乡结合部土地

价格影响因素体系，并将社会因素和环境因素纳入

该体系中［１５］。

构建城乡统一建设用地市场的关键在于将集体

建设用地使用权配置市场化，农村集体经济组织、用

地企业、政府这三块构成了城乡统一建设用地市场

的主要参与主体。非农企业的用地需求是促进农村

集体建设用地流转的根本，对农村集体经济组织和

用地企业土地交易行为的研究有重要的实践意义。

基于此，本文以效用最大化理论为基础，综合考虑交

易双方的风险规避能力以及讨价还价能力，探讨城

乡统一建设用地市场中的土地交易定价模型，并通

过情景假设验证模型的可用性，为推动城乡统一建

设用地市场的建立提供理论借鉴和现实指导。

二、城乡统一建设用地市场土地交易价格模型

（一）讨价还价能力与风险规避系数对城乡统

一建设用地市场土地交易价格的影响

在城乡统一的建设用地市场中，价格谈判是土

地交易中不确定性最大的一个环节。价格的确定受

到交易双方的讨价还价能力和风险偏好的影响。

市场交易中，交易双方的讨价还价能力是定价

谈判中的一个重要变量，这是由交易双方的特定技

能或资源导致的对交易溢价的索取能力，并且在整

个交易过程中，交易双方的讨价还价能力是动态发

展的［１６］。在城乡统一的建设用地市场涉及农村集

体建设用地的土地交易中，用地企业与农村集体经

济组织的讨价还价能力主要是受到以下因素的影

响：（１）对农村集体经济组织来讲，讨价还价能力主

要来自于被交易土地固有的特性（地理位置、地貌

等）；另外，农村集体经济组织对用地企业信息获得

的全面性，尤其是对用地企业发展战略重要性的认

识以及用地企业的数量对增强其讨价还价能力也有

重要影响。（２）用地企业的讨价还价能力主要受其

强大的信息搜集能力、与企业自身的经济实力（盈

利能力、市场前景等）和用地企业的可选择的交易

土地的数量的影响。

效用理论模型及博弈理论一致认为，风险偏好

是交易双方价格谈判中的另外一个重要变量。风险

偏好越强，风险规避系数越低，其在价格谈判中更有

优势。风险偏好更强的一方能够承受更多的风险，

以便获取更好的收益率。在城乡统一建设用地市场

中，用地企业与农村集体经济组织均作为理性经济

人进行农村集体建设用地的交易谈判，所以农村集

体经济组织与用地企业都是风险规避型的交易主

体［１７］。

（二）模型假设

本文引入讨价还价因子，把交易双方的主观偏

好（风险规避系数）和客观能力（讨价还价能力）区

分开来，并纳入同一模型。另外，在土地交易过程

中，存在许多风险。就用地企业来讲，存在土地交易

价格过高、拖延时间过长等风险；对农村集体经济组

织来讲，则存在土地交易价格过低、失去经济来源等

风险［１８－１９］。一般情况下，用地企业存在一个可以接

受的最高价格 Ｐｍａｘ，它是用地企业站在整个投资的

角度，通过各项费用支出、利润率、投资回收期等参

数计算出来的能够接受的最高价格；农村集体经济

组织存在一个可以接受的最低价格 Ｐｍｉｎ，它是确保
农村集体经济组织利益不受侵害的最低价格。在

此，我们假定，不论交易双方讨价还价能力多大，风

险规避系数多低，均能保证土地交易的另一方获得

他们原有的价值。并且我们称 Ｐｍａｘ和 Ｐｍｉｎ之差为交

易溢价ΔＶ，所谓的讨价还价也就是用地企业与农
·３４·
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村集体经济组织对交易溢价的争夺［２０］。假设：

１．农村集体经济组织可以获得的交易溢价为

ΔＶ农；用地企业可以获得交易溢价为ΔＶ企，则 ΔＶ＝

ΔＶ农 ＋ΔＶ企；

２．假设农村集体经济组织与用地企业的效用

函数分别为：

农村集体经济组织 Ｕ农（ΔＶ农）＝１－ｅｘｐ（－γ农
ΔＶ农） （１）

用地企业Ｕ企（ΔＶ企）＝１－ｅｘｐ（－γ企 ΔＶ企）

（２）

其中，γ农 和 γ企 是交易双方的风险规避系数，

且是正的常数。

那么，总效用函数则为 Ｕ总（ΔＶ农，ΔＶ企）＝ΔＶ农
Ｕ农（ΔＶ农）＋λ企 ΔＶ企（ΔＶ企） （３）

其中，λ农 和 γ企 代表交易双方的讨价还价能

力，并用

λ农 ＋λ企 ＝１（γ农，γ企≥０） （４）

表示二者之间此消彼长的关系。

（三）模型求解

基于以上假设，将（式１）、（式２）、（式４）代入

（式３）得

Ｕ总（ΔＶ农，ΔＶ企）＝１－λ农 ｅｘｐ（－γ农 ΔＶ农）－

λ企 ｅｘｐ（－γ企 ΔＶ企） （５）

要使目标函数最大化，即满足：

目标函数：ＭａｘＵ总Ｖ（ΔＶ农，ΔＶ企）＝１－λ农 ｅｘｐ（－γ农 ΔＶ农）－λ企 ｅｘｐ（－γ企 ΔＶ企）

约束条件：ΔＶ农≥０，ΔＶ企≥０；ΔＶ农 ＋ΔＶ企 ＝ΔＶ；λ农 ＋λ企{ ＝１

　　 则将 ΔＶ企 ＝ΔＶ－ΔＶ农 代入 ⑤ 式，并令

Ｕ总（ΔＶ农）
ΔＶ农

＝０，解得：

ΔＶ农 ＝
γ企

γ企 ＋γ农
ΔＶ＋ １

γ农 ＋γ企
ｌｏｇ λ农 γ农
λ企γ( )

企

（６）

同理，可解得：

ΔＶ企 ＝
γ农

γ农 ＋γ企
ΔＶ＋ １

γ农 ＋γ企
ｌｏｇ λ企 γ企
λ农γ( )

农

（７）

令
γ企

γ企 ＋γ农
，表示农村集体经经济组织在交易溢

价中所占的比例，１－ａ＝
γ农

γ农 ＋γ企
表示用地企业在交

易溢价中所占的比例。ｂ＝ １
γ农 ＋γ企

ｌｏｇλ农 γ农
λ企 γ( )

企

，表

示交易双方的转移交易溢价，当
λ农 γ农
λ企 γ企

≥１时，珔ｂ表

示用地企业向农村集体经济组织转移的交易溢价，

反之，当
λ农 γ农
λ企 γ企

≤１时，珔ｂ表示农村集体经济组织向

用地企业转移的交易溢价。则（式６）、（式７）可表

示为ΔＶ农 ＝ａΔＶ＋ｂ，ΔＶ企 ＝（１－ａ）ΔＶ－ｂ。

从（式６）、（式７）可以得出，在城乡统一建设用

地市场中农村集体经济组织与用地企业所占有的交

易溢价由两部分构成，一部分是农村经济组织和用

地企业分得的交易溢价，其仅与交易双方的风险规

避系数有关；另一部分是转移的交易溢价，与交易双

方的风险规避系数与讨价还价能力均有关。

１．农村集体经济组织与用地企业在交易溢价
中所分得的份额与他们的风险规避系数 λ农 和 λ企
有关。风险规避系数大的一方所占的份额较小。如

当λ农 ＞λ企，有 ａ＜１－ａ，此时农村集体经济组织获
得的交易溢价少于用地企业；相反，如果 λ企 ＞λ农，
则有１－ａ＜ａ，用地企业所获得的交易溢价少于农
村集体经济组织。

２．转移交易溢价与交易双方的风险规避系数
与讨价还价能力均有关，当λ农 γ农 ＞λ企 γ企 时，交易
溢价会由用地企业向农村集体经济组织转移；反之，

当λ企 γ企 ＞λ农 γ农，交易溢价则由农村集体经济组
织向用地企业转移。

３．当交易双方具有相同的风险规避系数时，用
地企业与农村集体经济组织将平分交易溢价 ΔＶ，
而转移溢价由哪一方向另一方转移则只与讨价还价

能力有关。比如，当 γ农 ＝γ企 时，如果 λ企 ＞λ农，则

有ａ＝１２，
珔ｂ＜０，所以交易溢价由农村集体经济组织

向用地企业转移，反之，如果λ农 ＞λ企，则有ａ＝
１
２，
珔ｂ

＞０，即交易溢价由用地企业向农村集体经济组织转
移。

４．当农村集体经济组织和用地企业的风险规
避系数和讨价还价能力相同时，他们将平分交易溢

价。当γ农 ＝γ企，λ农 ＝λ企 ＝０．５时，有 ΔＶ农 ＝ΔＶ企

＝１２ΔＶ，并且最终的成交价为
Ｐｍｉｎ＋Ｐｍａｘ( )２

。
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５．极端情况下的交易溢价的分配，即当用地企

业拥有绝对的讨价还价能力时，用地企业将独占交

易溢价，即当 λ企 ＝１，λ农 ＝０时，有 ΔＶ企 ＝ΔＶ，ΔＶ农
＝０，并且最终成交价为 Ｐ＝Ｐｍｉｎ；反之，当农村集经

济组织有绝对的讨价还价能力时，即 λ农 ＝１，λ企 ＝０

时，有ΔＶ农 ＝１，ΔＶ企 ＝０时，有ΔＶ农 ＝ΔＶ，ΔＶ企 ＝０，

最终成交价为Ｐ＝Ｐｍａｘ。

三、模型举例验证

价格谈判对城乡统一建设用地市场中土地交易

有非常重要的影响，讨价还价能力与风险规避系数

是价格谈判的两个基本参数。为验证基于效用理论

的土地交易价格定价分析方法的有效性，我们将仿

真一城乡统一的建设用地市场土地交易实例，并分

析土地交易过程中农村集体经济组织和用地企业讨

价还价的结果及其敏感性因素。

（一）情景假设

现在我们假设 Ａ村的一宗土地将被 Ｂ公司购

买。Ｂ公司可以接受的最高价格是Ｐｍａｘ＝９００万元，

Ａ村集体经济组织能接受的最低价格为 Ｐｍｉｎ＝８００

万元。双方的风险规避系数分别为 γ农 ＝４，γ企 ＝２，

并购双方的讨价还价能力λ农 ＝０．５，λ企 ＝０．５。

（二）土地成交价格估算

根据模型计算可知：

交易溢价：ΔＶ＝９００－８００＝１００万元；

农村集体经济组织获得的交易溢价为：ΔＶ农 ＝

２
２＋４１００＋

１
２＋４ｌｏｇ

４０．５
２( )０．５ ＝３３．３８万元；

用地企业获得的交易溢价为：ΔＶ企 ＝
４
２＋４１００

－ １２＋４ｌｏｇ
４０．５
２( )０．５ ＝６６．６２万元；

故成交价格为：Ｐ＝８００＋３３．３５＝９００－６６．６２＝

８３３．３８万元。

在本假设情形下，由于农村集体经济组织与用

地企业讨价还价能力相当，风险规避程度较小的用

地企业将获得更多的转移溢价，导致最终的土地成

交价为８３３．３８万元，低于８５０万元的中间价。

（三）敏感性因素分析

现在假定其他参数不变，分别对参数 γ农、γ企、

λ农、λ企 进行敏感性分析。

１．关于γ农 的敏感性分析（见表１）。从表１可

以看出，在城乡统一的建设用地市场中，农村集体经

济组织所获得的交易溢价与其风险规避系数的大小

有相当大的关系。农村集体经济组织的风险规避系

数γ农 越大，其获得的交易溢价 ΔＶ农 就越小，最终

的土地成交价Ｐ也就越高。
　表１ γ农 的敏感性分析（单位：万元）
γ农 ΔＶ农 ΔＶ企 ΔＶ Ｐ
１ ６６．７７ ３３．２３ １００ ８６６．７７
２ ５０ ５０ １００ ８５０
３ ４０．０３ ５９．９７ １００ ８４０．０３
４ ３３．３８ ６６．６２ １００ ８３３．３８
５ ２８．６５ ７１．３５ １００ ８２８．６５

　　２．关于γ企 的敏感性分析（见表２）。从表２可

以看出。在城乡统一的建设用地市场中，用地企业

所获得的交易溢价与其规避系数的大小也有相当大

的关系。用地企业的风险规避系数 γ企 越小，其获

得的交易溢价ΔＶ农 就越大，并且最终的成交价Ｐ也

就越低。

　表２ γ农 的敏感性分析（单位：万元）
γ农 ΔＶ农 ΔＶ企 ΔＶ Ｐ
１ ７９．８８ ２０．１２ １００ ８２０．１２
２ ６６．６２ ３３．３８ １００ ８３３．３８
３ ５７．１３ ４２．８７ １００ ８４２．８７
４ ５０ ５０ １００ ８５０
５ ４４．４３ ５５．５７ １００ ８５５．５７

　　３．关于λ企、λ农 的敏感性分析。由于 λ企 ＋λ农
＝１，所以可以同时对 λ企、λ农 进行敏感性分析（见

表３）。表３显示在城乡统一的建设用地市场中，农

村集体经济组织和用地企业讨价还价的能力对土地

成交价格有一定程度的影响。农村集体经济组织的

讨价还价的能力 λ农 越大，其所获得的转移溢价

ΔＶ农 越大，最终的土地成交价Ｐ也就越高；反之，用

地企业的讨价还价能力 λ企 越大，其获得的转移溢

价ΔＶ企 越大，导致成交价格Ｐ也就越低。
　表３ 对λ农、λ企 的敏感性分析（单位：万元）
λ农 λ企 ΔＶ农 ΔＶ企 ΔＶ Ｐ
０．３ ０．７ ３２．９９ ６７．０１ １００ ８３２．９９
０．４ ０．６ ３３．３５ ６６．６５ １００ ８３３．３５
０．５ ０．５ ３３．３８ ６６．６２ １００ ８３３．３８
０．６ ０．４ ３３．４１ ６６．５９ １００ ８３３．４１
０．７ ０．３ ３３．４５ ６６．５５ １００ ８３３．４５

　　 四、总结与启示

在城乡统一的建设用地市场中，农村集体经济

组织与用地企业作为交易双方，由于信息不对称，必

然存在着交易溢价。交易双方的价格谈判就是交易
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双方就分配交易溢价的讨价还价的合作博弈的过

程。农村集体经济组织与用地企业最终能否顺利完

成交易，与交易双方的出价高低有关，而出价的高低

又与交易双方的风险规避系数和讨价还价能力有

关。交易双方的风险规避系数和讨价还价能力是双

方的私人信息，用地企业与农村集体经济组织都是

根据自己估计的对方的风险规避系数和讨价还价能

力出价，所以交易双方对彼此的风险规避系数和讨

价还价能力的估计显得尤为重要。在这个过程中，

用地企业会通过宣传或伪装措施干扰农村集体经济

组织对其风险规避能力及讨价还价能力的判断；农

村集体经济组织也会通过制造事端或企图以拒绝交

易威胁用地企业使其错失商业良机之类的措施来提

高自己的讨价还价能力［２１］。从这一角度看，交易双

方的诚信水平对土地交易能否顺利达成有重要的影

响。

实践证明，市场透明度越高，交易双方关于对手

的信息掌握的就越多；交易双方的诚信水平越高，交

易双方关于对手信息掌握的就越准确，他们的出价

就越来越合理。因此，提高城乡统一建设用地市场

的市场透明度和交易主体的诚信水平，不仅可以增

加用地企业和农村集体经济组织在讨价还价中达成

合作的可能性，而且能够减少交易双方为辨别真假

信息所造成的不必要的损耗，从而节约交易成

本［２２］。在这方面可采取的措施有：

（１）政府应该承担起信息供给的责任。政府部

门应及时发布地方经济发展规划以及土地利用规

划，提高土地政策的公开程度，通过政府信息平台发

布与土地市场相关的客观信息［２３］。同时，政府应加

大对相关媒体的支持和监督，增加土地交易信息的

传播渠道，并且确保土地交易信息的真实性。

（２）建立专门的农村集体土地管理机构。历

来，中国农民一直处于社会最底层，状态分散，缺少

组织机构，缺乏利益表达渠道，在各个利益集团中属

于绝对弱势群体。想要实现城乡统一建设用地市场

的顺利建立，农民必须有自己的组织机构来指导土

地资产的交易，表达自己的利益诉求。付光辉

（２００８）认为应明确以村民小组为单位的农村集体

经济组织为农地的所有者，代表村民行使土地所有

权，并发给土地所有权证书，并以法律形式予以确

定［２４］。张志勇（２０１４）认为可以仿照国有资产管理

委员会，在每个农村集体经济组织内部组建农民集

体土地的组织管理结构，统一负责该集体内土地的

经营与管理工作［２５］。

（３）充分发挥城乡统一的建设用地市场中介服

务机构的积极作用。交易费用的高低很大程度上决

定市场主体效用的大小，进而决定市场行为能否顺

利达成。城乡统一建设用地市场服务体系的完善可

大大降低农村集体经济组织、用地企业的信息搜寻

成本及谈判成本，有利于市场主体的行为选择，提高

市场效率。因此，应建立城乡统一建设用地市场交

易服务中介（比如土地交易所），在土地市场信息、

土地价值评估、交易服务、代理服务等环节提供专业

的业务办理与咨询服务，做好城乡建设用地的衔接，

有助于降低交易双方达成合作的成本。同时，培育

建设用地市场中介服务组织的牵线搭桥作用，大大

提高农村集体建设用地的交易效率［２６－２７］。

（４）提高城乡统一建设用地市场中交易主体的

诚信水平。在城乡统一的建设用地市场中，可以从

两个方面来降低交易主体失信行为发生的可能性。

一是对失信行为及时曝光，使失信交易主体不仅在

土地交易市场中，而且在其他任何经济领域无立足

之地，付出惨重的失信成本；二是依法加大对失信行

为的惩处力度，比如进行高额经济处罚、降低或撤销

资质、吊销相关证照等。
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