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在现有的土地征收增值收益分配的制度中，政府作为

农用地唯一的需求方和城镇土地市场的仅有供给方，在低

进高出的价格差上获取了高额的土地收益，导致了一系列

土地纠纷和土地增值收益分配不均的社会问题。政府也在

不断改进这一现象，在完善土地增值收益分配的研究上获

得一系列的研究成果。本文在分析了我国土地征收过程中

土地增值收益的形成、分配的关系、主体和现状进行研究，

旨在强化我国土地征收过程中土地增值收益分配的理论基

础和帮助农民获得更好的土地增值收益。

1土地征收过程中土地增值收益的形成

土地增值的概念最早出现在 1987 年李肇文关于城市

增值的研究论文中，学者认为土地增值的本质是土地地租

的增加，具体表现则是地价上升。目前被学界广泛认同的土

地增值收益的形成主要由土地价值的自然增加和政府扭曲

的土地征收价格。自然的增值指的是农用地和建设地之间

存在的价差，土地用途的转变加上投资增加导致的土地价

值增长。中国社会主义市场经济中，土地有着独特的城乡二

元土地制度，政府是农用地唯一的供给方和需求方，有天然

的价格优势。这一项可以低进高出的价格优势造就了政府

扭曲的土地价格。
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[摘 要] 在我国经济稳定飞速发展和城市化进程不断加快的社会背景下，未来不断地有大量的农业用地转换成非农用

地，随之而来的征地纠纷也日渐激烈，因增值收益分配不合理而引发的群体性事件也不断发生。征地冲突发生的根源并不

是征地活动的本质，而是被征地补偿所反映出来的土地增值收益的分配。越来越多的农村户籍人口选择在城市居住，同时

不愿意放弃农村户口。随着我国政府政策的不断完善，土地流转速度持续加快，土地征收补偿制度也在不断地完善，但是在

征地补偿中仍然存在着不少的问题。本文将以农土地征收过程中土地增值为切入点分析土地增值收益的分配研究。
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土地征收过程中土地增值主要由三方面构成。首先，土

地在用途转化过程中需要投入大量的劳动力和资本，在土

地上的投入会引起土地增值。第二，土地在完成用途转换

后，建筑商会完善土地周围的外部配套设施，由配套设施带

来的外部效应也会带来土地的增值。第三，我国的城市化进

程在不断发展，中国 960万平方公里的土地因为我国庞大

的人口基数，依然存在着尖锐的土地供需矛盾。建设用地的

稀缺性使得土地本身在转化过程中有着巨大的增值空间。

2土地征收过程中土地增值收益分配关系

随着土地流转进程的加速，土地收益也在不断地增加，

资产价值也不断的显现，土地增值收益分配关系也导致了

尖锐的社会矛盾。为解决这一社会问题，很多专家和学者进

行了大量的研究，研究发现，在二元土地制度背景下，土地

征收的增值反映在征收价格、出让价格和房地产开发价格

三个方面。我国的土地增值收益分配关系整体上呈现出从

拥有土地的农民到收购土地的政府再到开发商的三层趋

势。有些地区的政府为了提升本地区的经济效益，会选择用

超低的价格出让拥有的土地以达到招商引资的目的，在这

当中开发商可以获得巨大的利润。

我国土地市场并不完善，各种不可预估的外部因素，使

得拥有土地的农民在土地征收活动中成为了利益受损方。

政府的干预使得市场失灵，导致土地增值的收益得不到精

准的预估。学者曲福田在研究论文中做过实验，他通过消除

政府扭曲的全部价值之后，对土地增值收益分配格局和实

际的分配格局进行比对，发现了政府在土地增值收益分配

格局中发挥着巨大的作用。

3土地征收过程中土地增值收益分配主体

虽然众多学者研究土地征收过程中土地增值收益，观

点有着或多或少的不同，但是有一点是大家的共识，那就是

土地增值收益分配的主体只有三方，分别是拥有土地的农

民（也即是被征收方）、政府、开放商。中国的社会性质和土

地政策并不允许农民直接出售自己拥有的土地，而是需要

经过政府的征收和出让两个步骤，由政府作为中介，最终的

收益也由政府、农民和开发商三个利益主体进行分配。

政府作为权力机构代表着国家的利益，在出让土地时

并不仅仅考虑经济因素，这其中还要保证维护社会的稳定，

促进经济的发展。这两个目的在政府的土地征收和出让活

动中缺一不可，如果征收价格过低而出让价格过高，必定会

影响社会的稳定；如果征收价格的补偿力度过大势必会影

响经济的效益。政府既要保证自己的政绩又要保障农民的

利益，就必须在这两各方面实现平衡。

4土地征收过程中土地增值收益分配现状

在土地增值收益分配研究中笔者发现，我国的土地在

征收过程中补偿标准普遍偏低，并且补充仅仅停留在对原

有收益补偿的层面。土地是农民赖以生存的根本，农民在失

去土地后就丧失了基本的收入来源，如果无法在城市中获

得长期生存的保障则可能会面对更加贫困的生活。目前我

国农民的社会保障程度远远不及城市居民，土地征收之后，

农民的利益在一定程度上被损坏。

政府在土地征收过程中，赚取开发商支付的出让金而

获得高额的财政收入，在这一过程中，政府太过于依赖征地

带来的收益，无法保证土地资源的合理利用从而带来一系

列社会问题。

开发商在支付高额的出让金之后，为了获取更高的经

济利益，会提高房地产价格来补偿高成本的土地价格。同时

因为现行土地政策的不完善、政府监管不到位的因素使得

开发商存在“囤地”的现象，在南方一度出现“地王”，更有开

发商擅自更改土地的用途获得高额的土地增值收益。

5土地征收过程中土地增值收益分配建议

建立健全土地征收市场机制和土地流转价值评估体

系。市场失灵使得政府在土地征收过程中超越了“中间人”

的本质，健全市场机制，完善市场交易，明确农村土地征收

流程和补偿标准制度，保护被征地方的利益。

完善土地产权制度和补偿制度。权益的保护离不开法

律的支持，要想从源头上保护被征地方的权益，首先就要建

立完善的产权制度，对土地所有权方进行明确的界定，落实

土地确权的登记和造册来明确产权关系。目前土地征收补

偿局限于货币补偿十分有限，改善原有的补偿制度，综合考

虑经济模式、土地作价和综合社会保障，以弥补农民丧失土

地承包经营权的损失。

结束语：

我国的土地征收过程中土地增值收益分配研究已经取

得了初步的成绩，纵观 1987年 --2016年的研究文献，仅

“土地增值收益”方向的研究论文就有 434篇之多，其中不

泛有博士论文和硕士论文，学术界早已对土地征收及增值

收益取得了不小的研究规模。从 2005年起，中国的土地增

值收益研究不断升温，各大农业院校和国务院发展研究中

心也在土地增值收益方向发展迅速，各学科也加强了这方

面的研究。中国土地征收过程中，土地增值收益分配还存在

着实践不足的问题。本文在结合土地征收过程中土地增值

问题形成的成因、关系、主体和现状，提出完善土地产权制

度、完善土地征收补偿制度和完善土地流转市场体制和健

全价值评估体系的四项建议。
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