
土地发展权释放与财富效应扩张 
——农村“以地养老”有多远？ 
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 内容提要：我国老龄化问题真正的重心在农村，而家庭养老的弱化与社会保障能力的严

重不足，使得农村养老问题面临严峻的考验。很多制度性尝试，由于相对忽视了“同地不同

权”背景下农村土地财富效应发挥受到阻碍这一核心症结，往往难以真正地解决农村的养老

问题。本文试图通过引入土地发展权，构建市场化的解决方案。通过拓展跨期替代模型，考

虑土地发展权的影响，得出理论命题：随着农村土地发展权的渐进释放或分离，土地的财富

效应不断扩大，从而有助于农村“以地养老”的实现。接着基于中国的数据，利用非线性的

Hansen 门槛模型，探讨了这种影响过程的动态路径。最后，建议进行土地发展权转移或购

买试点，渐次形成土地发展权的交易市场，同时需进行农村土地抵押金融创新，而最核心的

问题是一定要理顺政府与市场的关系。 

    关键词：农村；土地发展权；财富效应；以地养老；门槛效应  
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Abstract: Aging in rural areas is our real focus. With the weakening of family pension and a 

serious shortage of social security capabilities, rural pension problem faces a severe test. Due to 

the relative neglect of the core crux that rural land wealth effect has been hampered under the 

same land with the different rights, many institutional attempts often hardly solve the pension 

problem truly in rural areas. This paper attempts to introduce land development rights to build 

market-oriented solutions. By expanding intertemporal substitution model, the paper considers the 

impact of land development rights and obtain theoretical propositions: With the gradual release or 

separation of rural land development rights, the land wealth effect continues to expand, thereby 

helps realize rural land reverse mortgaging. Based on Chinese data, the paper uses the non-linear 

threshold model Hansen and discusses the dynamic path of this impact process. Finally, the paper 

proposes transfer or purchase of land development rights, gradually forming a trading market of 

land development rights and rural land mortgage finance innovation. But the core problem is that 

the relationship between government and the market must be coordinated. 
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土地发展权释放与财富效应扩张 
——农村“以地养老”有多远？ 

 内容提要：我国老龄化问题真正的重心在农村，而家庭养老的弱化与社会保障能力的严

重不足，使得农村养老问题面临严峻的考验。很多制度性尝试，由于相对忽视了“同地不同

权”背景下农村土地财富效应发挥受到阻碍这一核心症结，往往难以真正地解决农村的养老

问题。本文试图通过引入土地发展权，构建市场化的解决方案。通过拓展跨期替代模型，考

虑土地发展权的影响，得出理论命题：随着农村土地发展权的渐进释放或分离，土地的财富

效应不断扩大，从而有助于农村“以地养老”的实现。接着基于中国的数据，利用非线性的

Hansen 门槛模型，探讨了这种影响过程的动态路径。最后，建议进行土地发展权转移或购

买试点，渐次形成土地发展权的交易市场，同时需进行农村土地抵押金融创新，而最核心的

问题是一定要理顺政府与市场的关系。 

    关键词：农村；土地发展权；财富效应；以地养老；门槛效应  

一、引言 

    当前，我国人口老龄化呈现一种快速发展的态势。截至 2013年，老年人口数量为 2.02

亿，老龄化水平达到 14.8%
①，均远远超出 7%的“红线”。我国面临着未富先老、未备先老和

孤独终老的巨大挑战。而我国老龄问题真正的的重心和难点在农村。由于农村物质基础比较

薄弱，农村老人的社会福利和保障待遇较低，再加上农村大量青壮年进城改变了农村人口结

构，农村“空巢”家庭及“空巢”老人的数量大幅增加，使得农村人口老龄化面临的问题更为严

峻。全国第六次人口普查数据显示，我国 60岁及以上人口为 1.77亿人，占总人口的 13.26%。

其中农村 60岁以上老人近 1亿人，几乎占到老人总人口数的三分之二。中国农村与城镇老

年人口扶养比的差距预计从 2008年的 4.5%扩大至 2030年的 13%，届时，农村老年人口扶

养比将达到 34.4%，城镇老年人口扶养比为 21.1%，农村老龄化速度将明显快于城市地区②。 

但是家庭的小型化、劳动力人口的流动引致的“空巢率”急剧攀升等因素都使得占有主

流地位的农村养老方式——家庭养老受到严重弱化。而城乡二元结构引致的非常薄弱的农村

社会保障体系也无力解决农村养老问题。因此，可行的现实选择就是以土地作为农村养老的

主要经济来源③，但是，仅仅依赖农产品生产或农村内部的土地流转等纯农业经营获取的收

益，还是不能切实改善养老问题所面临的困境。而征地作为农地入市交易的唯一出口，征地

补偿较低，并不能够保障他们的生活。因此，很多有关农村土地的制度性尝试陆续在各地展

开，表现的形式也各不相同。比如，以土地股份制、土地银行、农地产权交易市场等创新土

地流转的制度安排，虽然盘活了农村土地市场，改善了资源的配置效率，但是其提升农民财

产性收入的能力依然有限，不足以负担养老支出。而 1993年浙江嘉兴、2004年江苏太仓等

                                                        
    ①  数据来源于《中国老龄事业发展报告（2013）》。 

    ②  数据来源于世界银行的报告《中国农村老年人口与养老保障：挑战与前景》（蔡昉等，2012 年） 

    ③  中国社会科学院发布《2014年中国经济形势分析与预测》的报告指出，在农业劳动力中，40岁以上的年龄组人口占到

61%。也就是说，从事农地经营为生的主流人群是老人。 

http://baike.baidu.com/view/2604877.htm


地面向被征地农民的“土地换保障”
①模式，基本上只涉及中心城市近郊的部分被征地农民，

并未能惠及全体农民。在此基础上衍生出的普惠式的“土地换保障”模式（如成都市温江区

2006 年推出的“双放弃、三保障”、浙江嘉兴 2008 年“新土改”、广东省 2010 年出台“农民工

积分制入户城镇”办法等），虽然短期效果较好，但是，从长期看，容易形成财政失衡，出现

巨额财政赤字，地方政府财政支付能力和政府公信力将会面临严峻考验。而且，社保以土地

为条件，本身就是对农民的另一种差别待遇（温铁军等，2008）。总之，“土地换保障”模式，

并不是根本解决农村养老问题的长效机制。 

实际上，构建基于土地的农村养老问题解决方案的核心在于如何使得农村土地可以获得

类似城市国有土地的相对自由开发的权利，进而获得较高的土地增值收益，作为养老的财富

基础，从而有助于实现“以地养老”
②。而农村土地这种相对自由开发的权利，被称之为“土地

发展权”。通常意义上的土地发展权，是指土地所有人遵守土地开发的法律规定，将某块地

或其上的建筑物用于某种特殊用途，包括开发地或其上建筑物的面积、密度、容量和高度，

是可以和土地所有权分离的一种财产权（李晓妹，袭燕燕，2003）。尽管以“浙江模式③”、 “成

都耕地保护基金模式
④
” 、“重庆地票制度⑤”等为代表的新的尝试，已经具备了土地发展权

交易的雏形⑥，但是离真正的土地发展权交易市场机制，还相差较远⑦，农村养老保障的能力

依然较弱。那么，土地发展权转移或交易，到底怎样释放了土地的财富增值潜力，从而影响

农村的养老问题，将是破解当前困境的一个非常重要的研究内容。因此本文将从土地发展权

的视角探究农村“以地养老”的可行性问题。 

二、文献综述 

“以地养老”是以土地作为反向抵押（Reverse Mortgage）载体，获取养老资金的过程，

类似于“以房养老”。 其基础理论可以溯源于资产价格的财富效应。一般来讲，资产的财富

效应指资产价格波动对消费的影响（伊特韦尔，1996）。而土地如果具有正向的财富效应，

即土地价格上涨引起的土地财富增加，可以有效地增加消费，从而使得“以地养老”理论上成

为可能。 

标准的生命周期理论指出由于存在消费的平滑，老人会具有较高的财富效应（Modigliani 

and Bruemberg，1954）。而很多的基于住房财富的实证研究也证实：老人面临上涨的房价，

会更多地提高消费（Crossley and Ostrovsky，2003；Campbell and Cocco，2007；Li and Yao，

2007； Calcagno, Fornero and Rossi，2009；Chiuri and Jappelli，2010；Bajari , Chan ,Krueger 

                                                        
    ① “土地换保障”是以土地承包经营权或使用权甚至是所有权来置换社会保障权益。究其实质，是两种风险防范机制之间

的切换或兼容，是“土地”和“社会保障”两种资源之间的“交换”。（郑雄飞，2010） 

    ② “以地养老”概念上与“以房养老”类似，可以通俗理解为老人将自己的土地抵押或者出租出去，以定期取得一定数额

养老金或者接受老年公寓服务的一种养老方式。它是一种创新性的金融工具，是因为它允许老人可以不用影响现有的住房安排

以及没有还款要求，而且可以消费现有的部分住房权益，获得养老保障资金的支持，直到借款人去世、搬出或者卖掉房子(Eschtruth 

and Tran，2001)。土地财富本身是其赖以实现的源泉，并且会影响到抵押信贷的能力(Lowenberg-DeBoer and Boehlje，1986；Adrian 

and Shin, 2010; Rajan and Ramcharan, 2012)。 

    ③ 浙江省 20世纪 90 年代后期陆续出台了“折抵指标”、 “基本农田易地代保”和”易地有偿补充耕地”等政策。在中国其他一

些省份，如广东、江苏、安徽也有类似做法。 

    ④ 成都市在 2008年出台的《成都市耕地保护基金使用管理办法（试行）》和《成都市耕地保护基金筹集与使用管理实施细

则（试行）》等指出，耕地保护基金可以用来承担耕地保护责任农户的养老保险补贴。 

    ⑤ 重庆 2008年成立了全国第一家农村土地交易所，率先开展了“地票”交易。“地票”指包括农村宅基地及其附属设施用地、

乡镇企业用地、农村公共设施和农村公益事业用地等农村集体建设用地，经过复垦并经土地管理部门严格验收后产生的指标。

重庆地票交易的核心内涵是土地的发展权转移，默认了农民土地发展权的存在，并且通过地票交易实现了发展权市场价值。 
    ⑥ 其实，在我国现行的具体实践中,如国有土地使用权有偿出让、土地收购储备、反映占补平衡市场化的耕地开垦费、建设

用地指标市场化调剂、基本农田易地代保等做法都隐含了土地发展权的思想(王群、王万茂,2005;汪晖、陶然, 2009)。 

    ⑦ 汪晖等(2011) 认为中国土地指标转移就是政府主导的土地发展权转移，还不是真正意义上的市场交易，应该建立市场化

的机制。 

http://wiki.mbalib.com/wiki/%E5%9C%9F%E5%9C%B0%E5%BC%80%E5%8F%91
http://wiki.mbalib.com/wiki/%E5%BB%BA%E7%AD%91%E7%89%A9
http://wiki.mbalib.com/wiki/%E5%9C%9F%E5%9C%B0%E6%89%80%E6%9C%89%E6%9D%83
http://baike.baidu.com/view/356156.htm
http://baike.baidu.com/view/407916.htm
http://baike.baidu.com/view/1111714.htm


and Miller，2010等）。Caplin (2002)指出，由于老人收入水平很难满足普通的抵押规定，所

以反向抵押有助于帮助改善他们的日常消费。而且不动产拥有者年龄越大，越可能接受反向

抵押贷款，并且拥有不动产净值越高的拥有者，则越可能使用反向抵押贷款（Weinrobe，

1987)。Mayer and Simons (1994)对美国 1990年的调查数据研究发现，超过 600万自有住房

者用反向抵押方式，可以使有效月收入增加至少 20%，而且使得 140 万老人收入超过贫困

线。 

    但是，农地不同于城市用地，其市场存在明显的负外部性等市场失灵问题，受到更严格

的土地利用规制（Bailey 1959; Lafferty and Frech 1978; Correll et al. 1978; Spalatro and 

Provencher 2001; Moore 1978; Muro and Puentes, 2004; Schaeffer and Hopkins 1987; Dawkins, 

2000）。尽管农地利用规制出于公共目的，但是这种规制的结果是土地市场的分割，每块土

地的价格取决于土地所处的分割区的供求关系，因此产生了农地价格与转用开发后价格的差

距（Epstein,1985），这种差距可以被称为稀缺性租金(CPB, 1999)或者规制税(Glaeser et al., 

2005)。这种规制剥夺了土地所有者卖地从而获得合理收益的可能性 (Price, 1981)，对农民的

福利产生了负面的影响（Turner, Haughwout and Klaauw，2011)。Pollakowski and Wachter (1990) 

基于美国马里兰州蒙哥马利镇的 1982至 1989 年的 17 个规划区的数据，研究发现某一区域

的土地利用规制会提升其他区域的价格，这被称之为溢出效应。土地利用规制通过限制住房

供应，推高了房价，使得未被规制的土地获得较高的增值溢价（Quigley and Raphael , 2005; 

Glaeser et al.,2006; Ihlanfeldt , 2007)。而且 Barker (2003, 2004)也指出由于土地利用规制增加

了资产收益的不确定性，因而加剧了消费的波动性和风险。 

利用传统的农地利用规制技术，来纠正市场失灵，需要花费巨大的成本，而且不易实现

真正的保护目标（Tavares，2003）。而发展权转移（Transfer of Development Rights，简记为

TDR），作为市场化的技术，相比指令控制式的规制，具有潜在的优势 (Machemer and 

Kaplowitz, 2002; Bredin, 2000; Voget, 1999; Johnston and Madison, 1997，Micelli, 2002)。TDR

可以理解为鼓励那些需要保护的土地主动将发展权转移到需要土地的地区的实施工具 

(Pruetz 1997)，可以将一块土地的开发潜力是可以从产权中分离出来的，而且这种开发潜力

可以进行转移 (Schnidman, 1977;Mills, 1980, 1989;Thorsnes and Simon, 1999) 。而 TDR 不仅

可以确保被保护土地免于开发，同时也使得开发者获得合理开发利用土地的机会，更为关键

的是，这种方式不会剥夺土地所有者合理的经济收益(Shaffer 2005)，会提供给土地所有者让

渡发展权的补偿(Berry and Steiker, 1975)。Mills (1980, 1989) 正式开发了包含土地发展权的

土地市场模型，从理论视角阐述了发展权市场的效率及补偿特性。很多的实证研究也支持这

一理论观点（Brueckner and Fansler,1983 and McMillen et al., 1992）。分配给土地所有者的发

展权补偿可以多种可能的标准存在，基于市场价格与受限价格差价测算的货币损失就是其中

重要的标准之一(Barrows and Prengruber, 1976; Machemer et al., 1999)。Conrad and LeBlanc 

(1979) 基于美国马萨诸塞州哈德利地区数据的实证研究发现：发展权保留价与市场价值扣

减农地价值的差距呈现高度正相关。而且土地发展权的供给会受到土地所有者的年龄影响，

会表现为“退休效应”，年龄越大，越接近退休年龄，发展权价格越高。Sun and Chen (2011)

认为农地发展权的价格也应该表现为类似补偿的价格差距，即转为建设用地后的价格，与纯

农地价格、相关的农业开发费用、管理成本等的差距。由于潜在的发展权补偿或价格的存在，

使得农地形成财富效应更加具备可能性。Kim, Yeo and Cho(2012)基于 Rodda et al(2000，2003)

建议的住房权益转换抵押（HECM Housing Equity Conversion Mortgage，简记为 HECM)模型，

建立了测算模型，估计了老人以农地做反向抵押的得到的月度支付，发现这种农地反向抵押

可以有效地弥补传统的福利政策项目留下的赤字缺口。Weber and Key(2013) 指出老人与年



轻人面对财富会有不同的反应，而农村老年人，面临未预期到的财富增加会使得他们偏好较

多的闲暇需求和消费平滑，同时有更多的资产可以作为抵押的基础，这就佐证了农地反向抵

押的可能性。 

国内从土地发展权视角探讨农村以地养老的研究非常少。一种富有弹性的农地制度应该

能够容纳市场的运作，从而促进资源配置的效率（姚洋，2000）。龙登高、林展和彭波（2013）

从土地权利分层与交易的角度，对清代典的分类考察发现，多层次的地权交易体系，使农户

能够根据市场价格与风险偏好进行选择，以满足自身需求，并能促进土地流转与生产要素组

合，提高经济效率。孙文凯、白重恩（2008）的研究发现，除了收入之外，农民财富等因素

也对农民的消费起到很重要的作用。王兴稳、纪月清（2007）通过对农村信贷员的调查研究

发现，由于农业用地的价值低等原因，金融机构不愿意接受农业用地作为贷款抵押物，当农

地价值大于某个阈值后,信贷员开始愿意接受农地作为贷款抵押物。姜杰凡、孙媛萌（2013）

则从法律、经济、社会3个方面对我国实行农村土地承包经营权反向抵押的可行性进行了分

析。但是，由于农户土地规模小、农业用地的价值低,即使改革土地产权和抵押制度,金融机

构也不愿意接受农业用地作为贷款抵押物（钟甫宁、纪月清，2009）。而臧俊梅等 (2009)认

为国有土地与集体土地的价格差距，就是农地发展权价格形成的根本动因。黄祖辉、汪晖

（2002）分析了非公共利益性质的征地行为由于侵害土地发展权带来的后果，认为“涨价归

公”的错误理念导致了非公共利益征地行为, 并且建议对于非公共利益性质的征地项目,在

补偿内容中增加土地发展权补偿一项。党国英（2005）也指出在土地转为非农用地后，会产

生巨大的级差收益，农民应该可以从中合理分享收益。田传浩、贾生华(2004)研究了土地调

整对农地使用权市场发育的影响。汪晖、陶然（2009）提出了存在一个土地发展权转移和交

易的“浙江模式”，被认为是一种诱致性制度变迁。这种诱致性制度变迁的特征普遍呈现在

中国农村土地调整的制度演进中（丰雷、蒋妍、叶剑平，2013）。 

国内更多的文献侧重于财富效应的研究（陈彦斌、 邱哲圣，2011；李涛、陈斌开，2014； 

陈斌开、杨汝岱，2013；陈健、黄少安，2013；尹志超、甘犁，2009；颜色、朱国钟，2013；

施建淮、朱海婷，2004；田青、马健、高铁梅，2008；王松涛、刘洪玉，2009；况伟大，2011；

高波和王辉龙，2011)，以及对“土地换保障”的这种实践操作方式进行了分析（陈颐，2000；

张时飞、唐钧，2004；郑雄飞，2009、2010）。部分学者分析了农村社会保障制度建设中存

在的制度障碍,探讨了实现城乡社会保障制度衔接的机制（张车伟、张士斌，2010），以及研

究了新型农村养老保险制度的实施效果和财政支持能力（程令国、张晔和刘志彪，2013；陈

华帅、曾毅，2013；封进、郭瑜，2011）。土地发展权的研究主要侧重于土地发展权的本质、

理论基础（方丽、田传浩，2012；陈柏峰，2012；张鹏等，2013）、土地发展权归属及收益

分配的讨论（周诚，2003；周其仁，2001；臧俊梅、王万茂，2007；贾生华、张宏斌，2002；

蒋省三、刘守英，2003；王小映、贺明玉、高永，2006)、土地发展权的价格构成及其定价

方法（祝平衡，2009）和土地发展权制度创新（谭峻等，2004；汪晖、陶然和徐庆，2013）

等方面。 

     综述以上的研究，涉及农村以地养老的文献非常稀少，直接从土地发展权视角研究农

村以地养老的文献几乎没有。即使个别文献提出了农村以地养老的基本雏形，也大多数停留

在个案分析与定性的描述等方面，相对缺乏对农地与城市用地之间“同地不同权”引发的农地

财富的低端锁定这一核心困境的深刻理解和挖掘，没有详细探究其影响农村以地养老的内在

理论机理及构建破解当前困境的长效机制。本文引入土地发展权的分析思路，来探讨农村以

地养老的可行性。 

因此，本文将基于跨期消费模型，引入土地发展权进行拓展，探究土地发展权的释放或
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分离动态影响农地财富效应的规律，发掘农村“以地养老”的理论逻辑，并基于中国的数据，

利用非线性计量的方法进行实证检验，最后得出了结论。本文的剩余章节的结构性安排如下：

第三部分，建立引入土地发展权后的理论模型；第四部分，实证分析；第五部分，结论和政

策启示。 

三、理论模型 

 

本文借鉴 Skinner(1996)、Calcagno et al. (2009) 的分析范式①，引入土地发展权，构建典

型农村家庭的跨期替代模型。假定典型家庭的效用来源于日常的消费、土地消费②，将典型

家庭效用函数设定为如下的形式（两期）： 

                 
)

11
(

1

1

11

),,,(

1

1

1

1

11

11



































tttt

tttt

lclc

llccU

             （1） 

设定日常消费为 Numerical形式，将其价格标准化为 1，则跨期预算约束条件如下③： 
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      （2） 

其中，U 表示效用函数， 11  tttt llcc 、、、 分别表示典型家庭居民在 t和 t+1时的日常

消费、土地消费。 ** 11111  tttttttttt llPPRRggyy 、、、、、、、、、 ＋ 分别表示居民在 t

和 t+1时收入、政府给予的补贴、租金、地价和最初的土地资产禀赋。 表示替代弹性，此

处 01  ，表示了土地消费的强度。 表式主观折现率， r 则表示客观的报酬率。 

根据土地发展权的补偿形式，将 t时期的农村土地价格 tP 设定为： 

)( bttbtdtbtt PPPPPP                   （3） 

btP 表示的是没有释放或分离土地发展权时（即处于严格的土地利用规制时）的农村土

地价格，可以理解为农村用地的基础价格， dtP 指的是土地发展权的市场化补偿价值， tP 表

示农村土地的隐形（或影子）价格（Shadow Prices）或机会成本，相当于不存在任何土地利

用规制④时的完全市场化的价格，类似于同区位的城市最高最佳开发利用的土地价格①。表

                                                        
① 国内学者陈健、黄少安（2013）对该范式进行了拓展，研究了城市“以房养老”的可行性。 
② 类似于 Mcleod et al.，(1999)的基本设定，农村家庭效用函数中的土地消费比单纯的住房消费包含的内容更广阔。 
③ 本文在设定预算约束时，暂时未考虑金融资产的收益和支出，以及交易成本，作了适当的简化，并不直接影响本文的研

究结论。 

④ 此时所谓的不存在土地利用管制，是一种理想化的状况，主要指不存在用途的管制，但是其他的规划控制等可能还是存



示土地发展权的释放程度，为土地发展权的市场化补偿价值占土地的隐形（或影子）价格扣

除基础价格后余额的比重，由于土地发展权不能改变本土地的农业用途，还存在交易成本等，

所以其补偿价值不能完全弥补土地的不同用途之间的级差收益，因此 01  。 

同理，地价对应的租金形式如下： 

)( bttbtdtbtt RRRRRR                   （4） 

btR 、 dtR 、 tR 则分别表示对应于地价的基础租金、补偿租金、隐形（或影子）租金。 

而在均衡时，会存在无套利条件： 
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即家庭 t 期卖出土地的价值 tP 应该等于 t+1 期卖出价值的折现值
r

Pt





1

1 加上等待期的出

租收益 1tR 。直观地说，在均衡时，家庭在任何时候卖出土地的收益是一样的。 

将（5）式代入（2）式，得出： 
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              （6） 

这是含有农村土地发展权的预算约束条件的一般形式，其直观含义就是家庭的收入、政

府给予的补贴、土地的资本利得、新增土地的出租收益、生命周期结束时的土地变现价值之

和应该能满足基本的日常消费支出、土地的使用需求②。 

鉴于本文主要分析农村土地养老，而且限于篇幅，因此，青年一代的分析在此省略，本

模型就主要考察两期模型中的老年人那一期对应的分析。 

仅考虑针对老年人的分析，对应的预算约束不同于（6），只需要考虑最后一期的预算约

束，因此变为： 
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o
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t lc 、 分别表示为农村老年人对应日常的消费、土地消费。 

老年人对应的效用函数形式，也由两期变为一期，具体形式为： 
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在的。 
   ① 影子价格通常指代缺乏正常的市场交易的产品或服务的价格(Becker, 1965)。如果农地市场价格无法反映土地资源配置效

率，隐性价格或影子价格可能会更合适（Arslan，2011）。更加详细的关于土地影子价格的讨论可参见 (Singh et al., 1986; Taylor and 

Adelman, 2003)。 
②  此处形式上将土地使用需求的支出定位于租金，并未直接考虑买地成本，实际上在式（2）中土地的资本利得已经隐含

了买地的成本。 



求解最优化问题的解①，得出均衡时老年人的
o

tc ： 
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由（9）对 tP 求偏导，得出： 
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为了便于比较土地发展权的释放程度对应的农村土地财富效应的大小，任意取分别为

1 、
2 ，并且

21   。两种状态对应的偏导结果如下： 
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根据对称性及（5）式的均衡折现原则，可推出
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显然 tt RR 21  ，  又已知 01  ，所以，式（10）对应的结果小于式（11），即
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通过比较 10）、（11）式的结果，可以得出命题：  

命题：随着农村土地发展权的渐进释放或分离（从 0 逐渐变化为 1 的过程），土地的

财富效应不断扩大，从而有助于农地养老的实现。 

    进一步讨论，探讨两种极端情况。第一种情况：如果 =0，则 btt PP  ，此时处于严格

                                                        
①  在此省略了具体的 F.O.C结果。 

② 实际上，假定地价
tP1
、

tP2
与

tP 之间分别存在线性的固定关联，同理
tR1
、

tR2
与

tR 之间也存在同样的线性关联，因此可以

很直观地得出
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的土地利用规制下，没有释放土地发展权。第二种情况：如果 =1时，则 tt PP  ，此时处

于无土地用途规制的状态。根据前述的分析，就可以发现：相对于严格的土地利用管制政策，

有效地分离出土地发展权可以释放政策红利，拉升土地的财富效应，从而为农村“以地养老”

打下基础。 

四、实证研究 

（一）数据来源和样本选取 

本文基于中国 2004——2012 年 22个省份的年度面板数据进行实证分析①。农村人均消

费、收入的度量分别选用了各地区农村居民家庭人均消费性支出及各地区农村居民家庭人均

年纯收入。城市平均地价以各地区房地产开发企业本年土地购置费用与土地购置面积的比值

近似代替。以上三组数据来源于中经网数据库。农地平均租金采用了农村土地流转的每亩年

租金，来源于《全国农产品成本收益资料汇编》（2005-2013）。各地区农村老年人口占比

选用了农村 65 岁及以上人口数占农村总人口数的比值，所使用的相关数据来源于《中国人

口和就业统计年鉴》（2005—2013）。本文的农地平均租金以三种主要粮食作物（水稻、小

麦和玉米）的农地流转租金为基础，并以各地区三种粮食作物的播种面积占比为权重，经过

加权平均计算而得。所以考虑到有些地区特殊的农地经营状况，以及个别地区存在较多的数

据不完整，最终本文使用的数据集合为 22个省份的年度面板数据。 

  （二）初步的模型设定 

    本文的实证分析过程，主要侧重于利用非线性模型的设定来动态刻画影响的具体过程，

处于对比的原因，分为两步来执行：第一，进行初步的模型设定，采用相对传统的交叉项模

式进行佐证检验；第二，采用 Hansen 门槛模型重点检验土地发展权释放对农村土地财富效

应的动态渐进影响。 

    首先，将初步的模型设定如下： 

     ititititiit RUROPRLnDLRLnALWE   321            （12） 

ititititititiit RUROPRRUROPRLnDLRLnALWE   *4321 （13） 

式（12）、（13）分别表示未考虑农村土地发展权及考虑农村土地发展权对老人的平均财富

效应影响的基础设定形式。其中，LnALWEit指的是各地区农村土地的平均财富效应的对数

值，农村土地的平均财富效应用各地区农村居民家庭人均消费性支出与农地平均租金的比值

来表示②，LnDLRit指的是各地区农村土地的平均收入贡献的对数值，农村土地的平均收入贡

献用各地区农村居民家庭人均年纯收入与农地平均租金的比值来表示。之所以采取这样的设

定方式，主要的目的是通过降阶降维能使得模型更加稳健，而且不影响模型的解释力，有点

类似于 PMGE（Pooled Mean Group Estimator）的模型设定③。OPRit表示的是各地区农村老

年人口占比④。RURit表示的是各地区农地均价
①与城市土地均价的比值，此处用来指代土地

                                                        
① 实际上，如果有更加详实的微观层面（诸如入户调查等）的农村家庭土地调查数据，实证的结果会更具稳健性。可是就

目前已知的微观数据，本研究侧重的主要变量往往存在缺失或者已有数据中又不易找到合适的替代变量，因此相对难以应用至

本研究中，作者曾对此进行过比较详细的比对，具体内容在此省略。所以最终本文选择宏观的数据进行研究。 
    ② 当然，描述农村土地的平均财富效应更好的方式应该用各地区农村居民家庭人均消费性支出与农地平均价格的比值来表

示，但是，农地平均价格相对缺乏一手数据，需要折算，需要较多的条件设定，为了降低误差，此处选择用租金代替，实际上，

农地租金与农地价格之间具有非常强的关联(Alston, 1986; Falk, 1991)，而且农地租金可以解释农地价格变化的大部分（Alston, 

1986；Nickerson et al.,2012)。LnDLRit的设定原因与之相似。本文也已经以折算后农地平均价格为基础做出稳健性考察，与以租

金为基础的核心研究结论相近，限于篇幅，在此省略。基于租金对农地均价的推算过程可参见下页的脚注①。 

    ③ PMGE的设定方式，可以有效地缓解内生性的影响。详细可参看 Brayton and Tinsley（1996）, Davis and Palumbo（2001） ，

Pesaran et al. (1999)， Labhard et al. (2005)，Altissimo等（2005），Skudelny （2009）等。不过需要注意的是本文的设定，主要

仅借鉴了 PMGE降阶降维的设定思路，针对不同的研究问题，其表达方式也有不同的特点。传统的设定方式，作者也曾经做过

相应的检验，研究结论趋于一致，限于篇幅，在此省略。更为重要的是传统的设定方式，由于交叉项众多，在后面重点研究门

槛模型时，不如 PMGE设定更加便捷而且准确。 

    ④ 之所以采用这个变量，是因为各地区农村老年人口占比对农村土地的平均财富效应的影响可以间接证明本文理论模型部

分的命题，前者可以算作后者的充要条件。 



发展权释放前后引起的城乡地价的相对差距。在现实生活中，城乡用地价格的差距，可能来

源于很多原因，比如土地利用规制、土地生产效率等，但是，主要的深层次原因仍然是同地

不同权下农地损失的市场化补偿。农地发展权释放会最大程度上降低城乡地价的差距②。而

实证过程中确实不易搜集到农地发展权的数据，因此以城乡土地的相对价差做近似替代。当

然，可以用其他代理变量，如土地整治（整理、复垦和开发等）或农业综合开发中的土地治

理项目的平均投资等数据，经过稳健性检验，发现得出的研究结论并无根本性的区别，限于

篇幅，本文在此省略。 

（三）平稳性检验 

本文使用面板数据进行估计，需要对各个变量进行平稳性检验。本文选择了 LLC 单位

根检验③，得出变量的 LLC 检验结果如表 1所示。从表 1的检验结果可以看出，各变量均能

拒绝原假设，体现出平稳性。 

 

表1 变量的LLC单位根检验结果 

变量 LLC 检验 

LnALWEit -15.6892*** 

LnDLRit -23.6109*** 

OPRit -13.2509*** 

RURit -18.2626*** 

 注：根据 Schwarz信息准则确定最优滞后期。 

                   *、**和***分别表示在 10%、5％和 1％的显著性水 

                   平下显著，下同。 

 

（四）门槛模型的设定 

由于需要检验土地的财富效应随着农村土地发展权的释放或分离渐进趋势，具有 “区

制性转换”（Regime Switches ）④特征的非线性模型将会更加清晰地描述这一特征是否存在，

本文选择Hansen（1999）的面板门槛回归模型，来挖掘可能存在的非线性区制转换关系。其

基本思路是把门槛值作为一个未知变量纳入到计量模型中，构建所考察的区制解释变量
⑤

系

数的分段函数，并对门槛值及“门槛效应”进行一系列的估计和检验。该方法比传统的非线性

及拟线性方法（比如分组检验法和交叉项模型法）得出的结论会更加稳健。 

首先要进行门槛效应检验，从表 2可以看出：单门槛效应、双门槛效应和三门槛效应均

显著。 

 

表2                      门槛效应检验结果 

门槛变量 单门槛检验 双门槛检验 三门槛检验 

RURit 9.5080*** 4.0151** 3.7140* 

                                                                                                                                                               
    ① 考虑到城乡用地价格差距将作为门槛变量参与后面的实证分析，为了直观地观察和描述城乡地价差距对老人农地平均财

富效应的影响，在此可以把农地价格进行大致的估算（若不进行折算，直接用农地租金，得出的研究结论，也并没有根本性区

别）。因此本文基于农地平均租金对农地均价作了基本的推算，利用折现现金流法计算而得。其中收益还原率取为 3%，主要基

于无风险报酬率与风险调整值加和而得，无风险报酬率取 1 年期银行定期存款利率，由于每年的数值并不相同，为计算方便，

取 2004-2012年的平均值，计算结果为 2.75%，而农地由于受到较强的土地利用规制及农产品补贴政策等，因此其投资风险等相

对很小，所以综合考虑，最终的收益还原率取为 3%。农地的收益还原率或资本化率是非常低的，如德国、荷兰约为 2.49%，芬

兰约为 3.19% （Strelecek et al., 2010)，而法国则低于 2.5% (Latruffe et al., 2008; Dupraz and Temesgen，2012) 。农地估价中理论

基础雄厚、应用广泛的方法之一就是基于折现现金流量法的净现值模型(Alston 1986, Burt 1986, Featherstone and Baker, 1987, 

Campbell and Shiller 1987 and Clark et al.,1993)。至于农地的收益年限，尽管还不甚明朗，但是根据 1978 年家庭联产承包责任制

后的具体实践看，农地承包期限很长，而 2014年两会政府工作报告的指导精神也指出保持农村土地承包关系长久不变，为简化

计算，采用无限年。最后，将农地年租金转换为每平方米的租金，再除以收益还原率，即可得到相应的农地地价。当然，可以

选择其他更为精确的赋值及采用更为复杂的折现方式，但是不会根本影响本文研究结论。本文已经对此做过相应的敏感性分析，

限于篇幅，在此省略。 

   ② 很多文献对此有着较为详细的说明，如 Conrad and LeBlanc (1979)、臧俊梅等 (2009)等。 

   ③ 也可选择其他的单位根检验方法，得出的检验结论与之相近，在此省略。 

   ④ 区制性转换主要描述经济变量在在不同状态间转换，详细可参考 Hamilton（1988，1989）等的研究。 

   ⑤ 区制解释变量指模型所考察的不同的区制下发生变化的解释变量。 



 注：检验结果均为采用“bootstrap 法”模拟 500 次后得到的统计量。 

     

根据门槛检验对应的原假设，本文选用三门槛模型进行分析。具体的门槛模型设定如下： 

ititititit

itititititiit

RURIOPRRURIOPR

RURIOPRRURIOPRLnDLRLnALWE
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)()(

)()(

35234

123121
（14） 

其中 1 、 2 和 3 分别表示对应的三个门槛值。 

（五）实证估计结果与分析 

   接下来首先对式（12）和（13）对应的交叉项式的面板模型，具体的结果如表 3所示。 

                  

 表 3       交叉项式面板模型的参数估计结果  

变量 LnALWEit LnALWEit 

LnDLRit 
1.0127***

（0.0275） 

1.0066***

（0.0273） 

OPRit  
1.5009***

（0.5497） 

0.3754

（0.7367） 

RURit 
4.2445*

（2.3489） 

-20.3532*

（11.1202） 

OPRit*RURit 
 289.9837**

（128.2084） 

常数项 
-0.4824***

（0.1352） 

-0.3545**

（0.1451） 

    

 式（12）和（13）的估计过程，采用 hausman 检验，最终选择固定效应模型进行估计。

从表 3 中可以看出，相对于未考虑土地发展权时的老人平均农地财富效应①（第二列 OPRit

对应的系数估计值），引入土地发展权后，对应的城乡地价比对老人平均农地财富效应的影

响很大（第三列 OPRit*RURit对应的系数估计值）。这说明，土地发展权的释放后，农地价格

相对于城市土地价格的差距越小，对于老年人的农地平均财富效应拉升会越大。 

    为了更为精确和稳健的把握可能存在的非线性区制转换关系，根据前述面板门槛模型的

设定，对式（14）进行估计，结果如表 4、表 5 所示。 

 

表 4  三门槛模型门槛值的估计结果 

门槛变量  门槛估计值 

RURit 

门槛一 0.0013 

门槛二 0.0034 

门槛三 0.0096 

 

表 4报告了三门槛模型门槛值的估计结果，图 1—图 3表示的是模型对应的门槛参数与

似然比值的关系图。图中虚线为似然比统计量的临界值，在 5％的显著性水平下，似然比统

计量的临界值为 7.3523。从图 1—图 3中可以看出三个门槛值的估计结果非常显著。 

从表 5中，可以看出回归系数均非常显著。具体说来，以城乡地价差距作为门槛变量时，

                                                        
① 实际上，此处的老人平均农地财富效应，更为准确的表达应该为农村老年人口占比对平均农地财富效应的影响值。 



存在明显的四个区制。当 RURit≤0.13%时，农村老人占比增加 1%，农地平均财富效应增加大

约 1.34%；而当 0.13%＜RURit≤0.34%时，农村老人占比增加 1%，农地平均财富效应增加大约

1.65%；当 0.34%＜RURit≤0.96%时，农村老人占比增加 1%，农地平均财富效应增加大约 1.91%；

当 RURit＞0.96%时，农村老人占比增加 1%，农地平均财富效应增加大约 2.62%。 

从中可以发现，当 RURit＞0.96%时，农村老人占比对农地平均财富效应影响最大。相对

于 RURit≤0.13%时，增加了将近 1 倍。这说明随着农地发展权的逐渐释放，给予农地的市场

化补偿逐渐变大，城乡地价差距逐渐缩小，农村老人“以地养老”的可能性也会逐渐变大。

农村土地发展权的释放或分离，会形成市场化的补偿，使得农地影子价格逐渐显现，渐次接

近真正意义上的市场价格，起到了很好的农地价格发现功能，尤为关键的是缩小了城乡用地

价格水平的差距。这使得农地的财富得到有效的支撑和积累，从而有助于发挥农地财富效应，

实现以地养老。更为深远的意义是，农村土地发展权的释放，可以帮助形成农地合理分享增

值收益的长效机制，不仅有利于改善农民的财产性收入，更是为破解当前制约农村经济发展

的“同地不同权、同权不同价”提供了非常具有参考意义的突破口。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

表 5  三门槛模型参数估计结果  

变量 LnALWEit 

LnDLRit 
1.0111***

（0.0222） 

OPRit I(RURit≤0.13%) 
1.3357***

（0.4956） 

OPRit (0.13%＜ 1.6494***
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图 3  门槛三的估计值及 95％置信区间 

图 1  门槛一的估计值及 95％置信区间 图 2  门槛二的估计值及 95％置信区间 



RURit≤0.34%) （0.5190） 

OPRit (0.34%＜

RURit≤0.96%) 

1.9073**

（0.5484） 

OPRit I(RURit>0.96%) 
2.6219*** 

（0.6373） 

五、结论与政策启示 

    城乡二元结构是是制约城乡发展一体化的主要障碍，而城乡同地不同权，形成了较大的

城乡用地的价格缺口，成为农民获得更多财产性收入的主要障碍之一。尤其是面临农村养老

问题的紧迫形势，如何释放农地的合理权能，赋予老人更多的财产权益，是当前亟需研究及

解决的一个重要课题。 

本文通过引入土地发展权，构建典型农村家庭的生命周期模型，来探讨了农村“以地养

老”的可行性，接着利用 Hansen 门槛模型对中国的省级面板数据进行了非线性检验，得出

结论：总体来看，农村土地发展权的释放可以通过缩小城乡地价差距，从而有助于农地财富

效应的发挥，证实了“以地养老”的可能性。而且整个影响过程，随着城乡地价差距的不断

变化，会存在三个不同的门槛，证实了农村土地发展权对农地财富效应的动态影响关系。 

对于农村“以地养老”，本文有如下政策启示： 

   （1）进行土地发展权转移或购买试点，渐次形成土地发展权的交易市场①。在市场化程

度比较好的地区，在农地得以确权的基础上②，可以借鉴“浙江模式”与“重庆地票制度”

的具体操作经验，先行试点土地发展权转移或购买交易，不仅为急需土地的地区提供更多的

开发选择，而且使得卖出发展权的农民可以据此增加财产性收入，作为养老资金的重要保障，

更为重要的是，在总量上还是可以保持耕地占补平衡，以保证粮食安全。在此基础上，再将

试点经验进行推广，形成跨区域乃至全国层面的土地发展权交易市场③。不同于“土地换保

障”等模式，这种方式会最终形成一个不改变农村土地集体所有性质和用途，以土地发展权

为载体的交易市场④，让广大农民可以平等参与现代化进程、共同分享现代化成果，因此它

是一种解决目前问题的长效机制。通常来讲，释放土地发展权后交易价格会远大于原来的纯

农地价格，这正是可以降低城乡地价差距的重要来源，从而有助于农村“以地养老”的实现。 

（2）大力拓展农村土地抵押金融创新⑤。传统的涉农贷款，由于农业利润偏低、抵御风

险能力较差，农户贷款管理成本较高，而且具体制度和操作细则不明确，特别是农地价格的

发现机制缺失，金融机构面临很大的不确定性风险，所以从事农村金融服务的激励不大。而

                                                        
① 土地发展权的提法虽然在我国目前还主要仅限于理论界，尽管以“浙江模式”为代表的 一些尝试，已经初步体现了土

地发展权的思想，但是与真正市场化的运作模式还有较大的差距，而且多数地区还是存在着严格的土地用途管制，目前的主要

发展路径还是通过征地，获得补偿。但是，目前在中国的实践中遇到了一些挑战，比如同地不同权、不同价，征地补偿偏低，

农民无法合理分享土地增值等。2013年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》中已经明确

提出了建立城乡统一的建设用地市场。在符合规划和用途管制前提下，允许农村集体经营性建设用地出让、租赁、入股，实行

与国有土地同等入市、同权同价。缩小征地范围，规范征地程序，完善对被征地农民合理、规范、多元保障机制。 

② 农地确权不但是保护农民利益的需要,也是促进农业可持续发展的需要（黄季焜、冀县卿，2012） 

③ 陶然、汪晖(2010)指出未来中国土地制度改革的主要方向应为:确立惟公益性用地才纳入征地范围的原则;允许农村集体土

地直接进入城市土地的一级市场;建立土地发展权区内转移和跨区交易的市场机制。 

④ 2013年中央一号文件规定：农村土地流转，不得改变土地集体所有性质，不得改变土地用途，不得损害农民土地承包权

益。而 2014中央经济工作会议指出建立农村产权流转交易市场，推动农村产权流转交易公开、公正、规范运行。 

⑤ 2013年十八届三中全会和 2014年中央一号文件明确提出赋予农村土地承包经营权抵押、担保权能，允许土地承包经营

权向金融机构抵押融资，为银行农户贷款经营转型和担保方式创新提供了重要机遇。国务院办公厅 2014 年 4月 20 日发布的《关

于金融服务“三农”发展的若干意见》也要求，创新农村抵(质)押担保方式，健全农村金融体系。目前，湖北、四川、黑龙江、浙

江等多个省份已开始试点农村土地承包经营权抵押贷款。 

http://123.233.119.36/rwt/115/http/P75YPLUDN3WXTLUPMW4A/kcms/detail/%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20/kcms/detail/search.aspx?dbcode=CJFQ&sfield=au&skey=%e9%bb%84%e5%ad%a3%e7%84%9c&code=05977997;27000289;26824984;09317562;
http://123.233.119.36/rwt/115/http/P75YPLUDN3WXTLUPMW4A/kcms/detail/%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20/kcms/detail/search.aspx?dbcode=CJFQ&sfield=au&skey=%e5%86%80%e5%8e%bf%e5%8d%bf&code=05977997;27000289;26824984;09317562;
http://123.233.119.36/rwt/115/http/P75YPLUDN3WXTLUPMW4A/KCMS/detail/%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20/kcms/detail/search.aspx?dbcode=CJFQ&sfield=au&skey=%e6%b1%aa%e6%99%96&code=17452434;06269435;09384704;22335908;
http://baike.baidu.com/view/4670151.htm
http://bank.hexun.com/


土地发展权市场的形成，农地价格得以合理地提升，金融风险可以基于土地发展权市场利用

金融对冲等方式加以降低，所以金融机构可能愿意基于农地抵押发放养老贷款，即农地反向

抵押贷款，从而实现“以地养老”。因此，除了完善相关配套的法律法规外，重要的是需要

设计一套能兼顾多方风险的抵押机制，既能保证农村老人可以获得足够多的养老贷款，又需

要考虑金融机构的风险承受度。可以通过引入融资性担保机构等降低农村土地抵押贷款的风

险，在条件合适的地区，可以试点成立土地发展权银行①，专门负责农村土地发展权转移、

购买或抵押等交易的融资中介活动，既可以降低交易成本，又可以提供足够多的市场流动性，

有助于农村 “以地养老”的实现。 

（3）基于土地发展权的农村“以地养老”模式需要进一步理顺政府与市场的关系②。一

直以来，除了收益能力较弱的农村内部流转等之外，农村土地入市交易的主要出口是政府征

收，但是，征地补偿费等的标准与真正的市场交易价格存在着较大的缺口，农村土地发展权

缺乏市场化的补偿机制。这会倒逼很多理性的农民都会自发选择机会成本更小的经济行为，

要么多建小产权房③出售或者获取未来的征地期权溢价，或者干脆放弃农地经营外出务工等
④。这不仅对正常的房地产市场秩序有负面影响，而且阻碍了农业现代化的进程，不利于切

实改善农民的收入水平，更为严峻的是耕地保护和粮食安全也会受到较大的考验。而释放或

分离农村的土地发展权，不仅可以使得农村土地影子价格的得以客观显示，增加农民的财产

性收入，形成农村“以地养老”的财富基础，从而减轻地方政府的社会保障支出的财政负担，

还有其他的优点，比如，可以提高土地利用效率；能通过发展权市场的价格发现机制，使备

受争议的政府主导的征地补偿标准清晰化，降低行政干预的负面效果；可以内部化保护耕地

等公共利益的正外部性行为，有助于实现社会公平；会降低政府土地财政的依赖程度⑤，同

时也可以通过征税对该土地发展权的收益进行分割获得财政补偿；可以缩减城乡收入差距，

有助于加快城乡一体化进程。总之，土地发展权制度可以帮助解决农村养老问题，关键在于

转变理念，政府在保持必需的行政干预之外，不与民争利，尽量还权与民，逐步缩减征地范

围，让土地发展权市场承担其应有的资源配置功能，最大程度地发挥政府与市场的各自优点

⑥
。 

当然，本文还存有一些不足，得出的研究结论主要是基于宏观层面数据，相对缺乏的

微观层面的农村家庭土地发展权的数据，实证所针对的农村土地没有进行详细的细分（如划

                                                        
① 典型的例子，如美国新泽西州“土地发展权转让银行”、纽约市柏林顿郡的“松林发展权银行”等，将发展权证券化后

可以上市交易。TDR 银行可以平衡发展权供求，确保发展权交易或转移成功(Danner, 1997; Roddewig and Inghram, 1987) 。 

② 2013年十八届三中全会指出，经济体制改革是全面深化改革的重点，核心问题是处理好政府和市场的关系，使市场在资

源配置中起决定性作用和更好发挥政府作用。 

③ 关于小产权房可参见李涛等（2011）的解释和说明。 

④ 由于劳动力短缺等因素，农地产出效率较低，且易被撂荒（Kim, Yeo and Cho,2012）。法国 1940 年至 1980年间，有超过

3/4的农地用来销售，主要是因为农业收入的降低和外出务工的机会，而农业边际收益的下降及 1971 年以来实施的从紧的信贷

政策，使得农地价格下降(Bonion and Cavailhès 1988; Fachini ,1997)。此外，还有文献指出，传统的土地利用规制容易产生大规模

的腐败，进而损害公共管理的能力（Cheshire and Vermeulen，2009）。意大利研究机构 CENSIS 估计，在意大利 1971年至 1984

年间，有超过 270 万套非法住房被建造，占所有建造住房的 50%以上(CENSIS, 1985)。再分区政策，容易产生较大的寻租成本(Mills, 

1989)，陈竹、张安录（2012）也指出土地用途管制易于产生政策规避行为和违法用地现象，同时政策制定存在困难。而 TDR正

好能克服类似的市场失灵，并且能通过较好的资源配置改善规制收益 (Thorsnes and Simons, 1999)。 规制尽管是出于保护土地的

目的，但是垄断性的规制的结果是排他性而非效率(Downs, 1991)。TDRs 是相比分区规制等方法成本更低的保护土地的方法 

(Mills 1980; Thorsnes and Simon 1999)。 

⑤ 许多受"土地财政"理念主导的地方政府通过一些方式抬高土地出让价格，以弥补预算内收入的不足,缓解财政压力,但是却

可能会推动居住用地价格和住宅价格的上涨（郑思齐、师展，2011）。 

⑥ 对土地市场的排斥和对土地价格的扭曲导致了农地的过度性损失，应建立起“产权明晰、管制有效、市场配置、调控有

序”的土地管理机制(曲福田等，2005）。黄贤金（2003）则认为直接管制应当与税费制度、产权安排相互结合，才能起到更好的

实施效果。 



分耕地、宅基地、其他建设用地等）。此外，构建纳入政府部门、开发企业与农户家庭等多

部门的一般均衡模型也是未来进一步的研究方向。 
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