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摘要  结合剩余法、意愿调查法等方法 ,确定城乡结合部的农地价格 , 从而真实地反映农地的市场价值 , 保护失地农民的利益。
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  城乡结合部是城市与乡村相结合的特殊经济地理单元 ,

是城市快速扩张的重点区域。目前征地价格的计算方法是

按照被征土地前3 年的平均年产值乘以相应的倍数, 因此征

地补偿是以被征土地未来仍然作为农业用途而进行补偿。

而实际上城乡结合部的农地被征用后大部分都被用作城市

商业用地、工业用地、居住用地等 , 未来升值的潜力巨大。如

果按照农业用途来估算城乡结合部的土地补偿价格, 那么就

会使城乡结合部农民丧失了土地发展权的享有及利益分配。

另外由于农业产值较低, 失地农民通过征地补偿得到的货币

较少, 很难维持农民现有生活水平不降低。笔者运用剩余

法、意愿调查法等研究城乡结合部农地的市场价值。

1  城乡结合部农地价格最低值的确定

城乡结合部的农用地通过征用的方式转化为非农建设

用地时 , 国家支付给农村集体经济组织的费用包括土地补偿

费、安置补助费、地上附着物和青苗补偿费等。土地补偿费

是对农村集体经济组织因土地被征用而造成经济损失的一

种补偿, 因此属于土地价格的一部分。安置补助费是为保证

被征地农业人口在失去其生产资料后的生活水平不降低而

设立的 , 因而也可以看成具有从征地未来产生的增值收益中

提取部分作为补偿的含义。地上附着物和青苗补助费是被

征土地以上的价值表现, 不属于被征土地价值的一部分。在

单独评估土地价值时, 应从房地总价中剥离房屋的价格, 留

下的才是土地价格。因此, 地价最低值( V1) 包括土地补偿费

和安置补助费两部分。

2  城乡结合部地价最高值的确定

城乡结合部的农地被征用后用作商业用地、居住用地或

者工业用地相对于被征土地作为农业用地而言, 在经济上具

有很大的增值空间。城市规划部门依据城市发展方向以及

土地本身的特性, 确定最佳的土地利用方式, 出让给土地使

用者。土地的价格与其开发利用方式有着密切的关系。最

佳的土地开发利用方式, 就能使土地获得预期的最大经济收

益, 其相应的土地价格就高。

2 .1  城乡结合部地价最高值的确定方法  由于处于待开发

状态或者农业用地, 产生的总收益只能反映农业用途的收

益, 不能反映土地利用后的实际价值, 因此不能用收益还原

法计算土地价格。在目前情况下, 城乡结合部的集体所有土

地都是通过征用的方式转为城市建设用地的, 其补偿价格较

低, 因此不能用市场比较法确定城乡结合部农地的最高价
�
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格。成本法是在假设土地价格已知的基础上, 以开发土地所

耗费的各项费用之和为主要依据, 再加上一定的利润、利息、

应缴纳的税金和土地增值收益来推算土地价格的估价方法 ,

土地价格已知与确定土地价格相矛盾, 故也不宜用来确定城

乡结合部土地的最高价格。路线价法只适用于城市范围内

的土地估价 , 而城乡结合部尚属于农村土地, 因此不能运用

路线价法来确定城乡结合部土地的最高价格。选择剩余法

来确定城乡结合部农地价格的最高值, 这主要是由于: ①采

用剩余法确定土地价格时, 其可靠性取决于是否根据土地价

格的最有效利用原则和合法原则。确定土地的最佳利用方

式包括确定用途、建筑容积率、土地覆盖率、建筑高度、建筑

装修档次等。按照最佳开发方式来确定土地价格 , 就能反映

出地价的最高值。②剩余法主要适用于待开发土地的估价 ;

待拆迁、改造后再开发房地产的估价; 将土地或房产整理成

可供直接利用的土地或房地产的估价; 现有新旧房地产中地

价的单独评估这几种类型的土地估价。

2 .2  剩余法确定的城乡结合部地价最高值的( V2)  剩余法

的评估土地价格的基本公式为 : V2 = A - ( B+ C) 。式中 , A

为开发完成后的不动产资本价值 ; B 为整个开发项目的开发

成本; C 为开发商合理利润。

在确定城乡结合部农地价格最低值和最高值后, 就可以

得到一个价格区间[ V1 , V2] 。这反映了城乡结合部农地价格

的范围。现行的土地征用补偿标准较低, 农民迫切希望提高

农地征用补偿标准, 因此 V1 不能作为农地价格。而利用剩

余法确定的 V2 是农地在最佳开发方式下, 除开发成本和开

发利润以外的所有收益部分, 包括现在政府收取的出让金部

分。在这种情况下, 政府没有参与城乡结合部农地转用时的

收益分配, 故 V2 也不能作为农地价格。

3  城乡结合部农地价格值的确定

城乡结合部农地价格的最低值和最高值只能说明城乡结

合部农地价格的大致范围, 而且该范围包括的价格跨度较大,

故不能直接地用来确定城乡结合部的农地价格, 只能判断农地

价格是否合适。当城乡结合部农地补偿价格落在区间[ V1 , V2]

( 并超过 V1 相当数量) 时, 表明该城乡结合部农地价格较为合

适; 城乡结合部农地补偿价格小于 V1 或者大于 V2 都是不合适

的, 前者不利于农民利益, 后者则可能超过土地使用者所能承

受的补偿范围。因此, 需要通过一定的方法确定城乡结合部农

地价格的最佳点。农地价格的确定需要考虑以下因素: ①能反

映农民的意愿, 为农民所接受; ②在开发商的承受能力范围之

内; ③较征地补偿有较明显地提高。

意愿调查法, 又称为假想市场法或者市场创建法, 是一

种靠建立假想市场进行估价的方法。意愿调查法可以粗略
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分为直接询问支付或者接受赔偿的意愿和询问表示某种愿

望的商品或者劳务的需求量, 并从询问结果推断出支付意愿

的类型。采用该方法来估算土地价格主要基于城乡结合部

不存在一级土地市场, 农地真实价值不能直接通过市场交换

来反映。意愿调查法能够反映出失地农民的价格诉求 , 制定

出来的价格能够更好地为农民所接受。

在城乡结合部被征地区域范围内 , 采用随机抽样填写调

查表格的方法, 让每个被调查者在被征地数量与愿意接受的

补偿金额的不同组合之间做出选择。这个补偿价格代表了

被调查者对被征农地的价值评判 , 可以认为是被征地者利用

掌握的地价信息等知识 , 在充分考虑未来生活的基础上, 做

出的可以接受的征地价格。对 n 个被调查者分别作出调查 ,

即表明每位被调查者认为在1 hm2 地与某个数量的货币数额

( X) 之间是无差异的、完全可以替代的。将每个被调查者作

出的货币选择, 运用简单算术平均或者加权平均的方法, 计

算出的平均数, 可以作为调查区域范围内所有被征地者愿意

接受的补偿价格。根据意愿调查法可以得出被征地者的平

均补偿意愿为 V3 。

采用意愿调查法确定了城乡结合部被征地农地的可接

受价格以后 , 在既定的最低和最高补偿已经确定的情况下 ,

就会出现以下3 种情况。①V3 ≤V1 , 表明农民对农地价格的

估计过于保守, 或者对农地的价值概念认识不清, 导致调查

价格虽然能反映农民的意愿, 但是不能反映土地的真实价

值, 并不能使农民从中获益, 故不可取。②V3 > V2 , 表明农民

对农地价格的升值潜力过于乐观 , 或者是调查者结果不符合

要求。该结果虽然充分考虑了农民的利益, 但是提高 V3 , 只

能通过降低开发成本或开发商利润来获得。在现有技术水

平下, 降低开发成本的可能性不大, 如果过分降低则可能会

影响开发质量; 通过降低开发商利润来提高 V3 的方法也是

不可取的, 因为这涉及到利益在不同主体之间的转移, 在房

地产市场处于卖方市场时, 开发商不可能主动地将利润让与

失地农民, 除非国家通过宏观调控措施的手段来调节两者之

间的利益分配。③调查价格处于区间[ V1 , V2] , 这时的农地

价格应该说是各方都能接受的合理价格。对农民而言 , 调查

价格较当前的征地价格有了较大程度的提高, 并且调查价格

是由被调查农民的意愿价格平均而来, 为农民所接受; 对开

发商来言, 没有影响到开发商的合理利润, 并且也保证了开

发成本的投入; 对国家而言 , 在被征地农民的农地价格没有

完全达到 V3 之前, 国家仍然参与征地过程中的利益分配, 直

到农地价格达到 V3 为止。这也符合改革渐进性的要求。

4  结论

城乡结合部的农地除依法属于国家的以外, 还属于农村

集体经济组织。农村土地不能直接进入市场进行流通 , 造成

城乡结合部的农地在巨大的升值潜力的可能性和现实性的

情况下 , 仍然只能通过农地征用的方式转化为国有用地后才

能入市的尴尬局面。采用剩余法和意愿调查法确定农地价

格能够使城乡结合部的农地价格更接近市场价格。农地价

格有较大幅度的提高, 有利于保证失地农民的利益, 并且也

可以减少政府征地时的阻力 , 保证征地的顺利进行。另外 ,

城乡结合部的农地征用价格的提高 , 会使征地成本提高, 从

而抑制城市扩张对城乡结合部农地的占用。这对耕地保护

也有一定的作用和意义。
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月初可用12 % 腈菌唑乳油1 500～2 000 倍液喷雾或用25 %

叶斑清1 000 ～1 500 倍液喷雾防治。

3  综合防治措施

八角病害防治是一项系统工程 , 任何单一的防治措施

都只能暂时控制病害。只有从整个八角林的环境出发, 充

分利用自然控制因子, 遵循以“预防为主”的综合治理原则

进行防治, 才能确保林内形成“有病不成灾”的良性平衡

状态。

防治措施应以营林技术措施为基础。通过营林技术措

施创造不利于病虫生存、繁殖和侵害的条件 , 保持生态系统

的平衡和生物多样化, 抑制或减少病虫害的发生。①适地

适树 , 在低海拔地区冲沟应尽量少种 , 同时避免大面积连片

种植。②加强抚育管理, 采用坑抚或修荒等形式, 少用全山

光抚育。对于不影响林木生长的灌木、杂草 , 应予以保留,

以保护林内植被的多样性, 利于林木和天敌生长; 对于过密

的林分, 应及时疏伐, 增加林内透光度, 及时清理病虫枝, 减

少侵染源 ; 对于老弱树 , 应通过垦复等措施恢复树势。③均

衡施肥培养, 增强树势 , 提高树体自身抗虫抗病能力。对于

发生炭疽病严重的林分 , 应适当增加钾肥施用量, 氮、磷、钾

肥配合施用, 同时有机、无机肥料配合施用。

防治措施应以生物防治为主。①对天敌生存环境加以

保护。八角林内常有寄生蜂、寄生蝇等寄生性昆虫和瓢虫、

蚂蚁、螳螂、猎蝽等捕食性昆虫, 同时也有益鸟及益菌如苏

云金杆菌。②推广使用生物农药。在春季抽发新梢时, 可

用800 倍井岗霉素以防治八角炭疽病。

化学防治是一种应急性的治理措施。使用化学农药防

治病害具有适用范围广、收效快、方法简便的特点。在八角

病虫害防治中 , 化学农药防治仍占有重要的地位。合理使

用化学农业应做到以下几点: ①对症下药; ②适时适量施

药; ③交替用药防止产生抗药性; ④合理混用农药, 达到一

药多治, 病虫兼治 , 减少用药次数, 达到增效的目的 , 如机油

乳剂+ 速扑杀+ 代森铵可兼治蚜、蚧、炭疽病、煤烟病。
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