
第36卷第8期         西 南 大 学 学 报 (自然科学版)           2014年8月

Vol.36 No.8 JournalofSouthwestUniversity(NaturalScienceEdition) Aug. 2014

DOI:10.13718/j.cnki.xdzk.2014.08.024

新型农村社区建设农户资产变化研究
———以重庆市忠县复兴镇

天子村新型农村社区为例①

赵梓琰, 邱道持, 王 静, 蔡 进

西南大学 地理科学学院,重庆400715

摘要:通过典型示范村实地调研,运用市场比较法、成本逼近法、基准地价修正法等资产估价方法,分别对天子村

汪高居民点建设前后农户户均宅基地资产、农房资产、及土地房屋总资产价值进行了测试,研究结果表明:新型农

村社区建设,一方面使农户土地房屋资产价值大幅提升,户均农房资产由3.05万元上升到18.16万元,户均土地

房屋总资产由8.77万元上升到19.93万元;另一方面农户的人居生活环境得到改善,现实了新型农村社区建设统

筹城乡公共服务的目标.
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新型农村社区是在统筹城乡发展、构建和谐社会、推进新农村建设的背景下把城市社区建设管理服务

模式引入到农村的尝试.新型农村社区是社会主义新农村建设的一种新的模式[1].资产即能够为其权利者

带来收益的有形或无形的经济资源,具有稀缺性,能够产生经济效益,有明确的所有权等特征[2],新型农

村社区建设势必会造成农户资产状况的变化,弄清楚新型农村社区建设对农户资产的影响,对于政府决策

(是否在更广阔的范围内进行新型农村社区建设)有重要意义.
忠县作为三峡库区的移民大县,重庆市新型农村社区建设的先行示范区,在着力推进新型农村社区建

设与农村土地整治方面取得明显成效.本文选择忠县复兴镇天子村新型农村社区为例,研究新型农村社区

建设对农户资产状况的影响.

1 研究区域概况、数据来源及研究思路

1.1 研究区域概况

忠县位于重庆市中部,地处三峡库区腹心地带,东经107°03′-108°14′,北纬30°03′-30°35′.复兴

镇天子村位于长江南岸(忠县长江大桥正东方),地处复兴镇西部,东临西流村、南接东堡村,西与东溪

镇钟溪村接壤,北与半城新区相邻,距县城中心区约3.0km,村域幅员面积约3.5km2.全村有5社

479户共计1329人,其中农业人口1323人,非农人口6人,贫困户共计76户174人.农民人均年纯
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收入3779元.该村2006年被重庆市扶贫办确定为市级一类贫困村,2007年被确定为市级统筹城乡整

村推进示范村,2009年被确定为扶贫攻坚脱贫村.天子村新型农村社区为重庆市市级整村推进项目,位

于天子村1社汪高片区,总用地面积约52710.6m2.其中,道路建设用地面积11630.28m2,建筑总占

地面积18575.82m2,总建筑面积39292.9m2,庭院以及宅间道路面积13794.79m2.规划安置户数

为266户,建筑物的层数多为2~3层,采用院落和联排相结合的建筑方式.

1.2 数据采集

2012年7月-12月课题组在重庆市忠县复兴镇天子村进行实地调查,收集调查区域的土地利用规划

和经济社会方面的资料、天子村新型农村社区规划说明书、天子村宅基地复垦资料及建设资金来源方面的

资料.采取问卷调查与访谈相结合的方式,对天子村新型农村社区266户住户进行了逐户调查,调查内容

主要包括农户家庭基本情况,搬迁前房屋质量、区位条件及基础设施状况,迁入新型农村社区前后的生产

生活条件差异,及农户对新型农村社区建设的认知情况等.

1.3 研究思路

根据调查得知,忠县新型农村社区的建设模式是:首先政府与农户签订合同,内容主要包括新居的户

型面积、订金、承诺在搬入新居后将其原宅基地复垦等;然后政府根据与农户签订合同的情况,合理进行

规划选址集中建设新型农村社区;最后,在新居建好农户入住之后,再将农户原宅基地复垦,产生的剩余

农村集体建设用地指标以地票的形式在重庆农村土地交易所进行交易,所得价款用以支付新居基础设施及

村民建房等费用.此过程涉及农户搬迁,农房和宅基地的面积、质量、区位条件、基础设施等的变化,因

此,本研究所指农户资产,是农户的宅基地和房屋的综合价值,研究思路是先分别测算搬迁前后农户宅基

地、农房的资产价值,再进行对比分析,从而得出研究结论和建议.

2 农户搬迁前土地房屋资产价值测试

2.1 土地房屋总资产价值测试

市场比较法是不动产估价中最常用的基本方法之一,它直接依靠现实的市场资料,既能够反映近期市

场行情,也能给人以真实可靠的价格信息,容易被人接受.市场比较法要求评价对象已形成市场规模,有

大量的类似案例可进行比较[3-4],而目前农村土地房屋不具备这个条件.因此,本研究通过延伸市场比较

法的概念———市场替代法来测试农户搬迁前的土地房屋总资产.市场替代法的内涵是当评估对象本身没有

市场价格来直接衡量时,可以寻找替代物的市场价格来衡量[5-6].

2008年12月4日,全国首家农村土地交易所在重庆挂牌成立,但是其交易的标的物不是农村土地房

屋的实物,而是地票———城乡建设用地挂钩指标,即农村宅基地及其附属设施用地、乡镇企业用地、农村

公共设施和公益事业建设用地等农村集体建设用地经批准复垦为耕地后,可上市流通的建设用地指标.地

票价值由资源价值、资本价值和发展权价值三部分构成,资源价值即农村集体建设用地的土地物质价值;

资本价值为生产地票时凝结在其中的活劳动和物化劳动,其中资金投入为地票生产、交易环节中的各项成

本,主要指农户房屋地上构筑物补偿及农户购房补助、复垦成本等;地票生产区的复垦地块用途由建设用

地变为耕地,土地预期收益减少,地票落地区的建新地块用途由耕地变为建设用地,土地预期收益增加而

产生的价值称为发展权价值[7-8].政府明确规定地票价款对农户房屋地上构筑物补偿及农户购房补助必须

符合当地经济发展水平.本研究认为可以运用地票的市场价格替代农村土地房屋的市场价格来测试农户搬

迁前的土地房屋资产总价值.
根据《忠县人民政府办公室关于进一步完善农村集体建设用地复垦补偿政策的通知》,地票价款补偿给

农户的标准不得低于0.017991万元/m2,结合天子村农户宅基地复垦数据,可计算出农户搬迁前户均土

地房屋总资产量为8.77万元(表1).
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表1 农户搬迁前土地房屋资产量测试表

项  目
农  户  编  号

1 2 3 … 151 152 153 … 264 265 266 平均值

合法宗地面积/m2 380 623 409 … 417 524 720 … 520 578 294 487.15

单价/(万元·m-2) 0.0179910.0179910.017991 … 0.0179910.0179910.017991 … 0.0179910.0179910.0179910.017991

土地房屋资产量/万元 6.84 11.21 7.36 … 7.51 9.43 12.96 … 9.36 10.40 5.29 8.77

  注:数据来源:复兴镇政府统计的天子村复垦情况汇总表.

2.2 农房价值测试

2.2.1 测试方法

由于我国法律对于农村房屋流转的诸多限制,农村房屋交易市场并未形成,农村房屋几乎没有明显的

经济收益,使收益还原法、市场比较法难以用于农村房屋的评估中.因而本研究采用成本法来测试搬迁前

农户房屋价值.
成本法是通过求取估价对象不动产在估价时点的重新构建价格,即重置价格或重建价格,扣除折旧,

以此估算估价对象的客观合理价格或价值的方法[9].成本法特别适合于那些既无收益又很少发生交易的不

动产.成本法的基本公式为式(1):

P=C-E (1)

式中P 为建筑物的价格;C为建筑物的重新构建价格;E 为建筑物的折旧额.
建筑物重新构建价格可用单位面积法来计算,其公式为式(2):

C=P′×M (2)

式中P′为近期建成类似建筑物的单位面积建造成本;M 为评估建筑物的总面积.
建筑物折旧可采用耐用年限法来计算,其公式为式(3):

Et=C×(1-R)×t/N (3)

式中:t为建筑物已使用的年数;Et为第t年年末累计折旧额;R 为建筑物的净残值率;N 为建筑物的经

济寿命.

2.2.2 重构价格和折旧的参数确定

在建筑部、财政部制定的《房地产单位会计制度———会计科目和会计报表》(建综[1992]349号印发)

中,将房屋根据结构不同分为四类七等,分别给出了不同类别房屋的耐用年限和折旧净残值率,本研究

在参考该规定的基础上,结合调研区域经济发展水平和农村房屋建造特点,确定了农房重构价格和折旧

参数(表2).
表2 成本法重购价格及折旧参数表

房屋结构 重构价格P′/(元·m-2) 经济耐用年限 N/年 净残值率R/%

钢筋混凝土结构 800 60 0

砖木结构 480 40 5

木泥结构 380 40 2

泥土结构 300 20 0

2.2.3 农房价值测算

根据实地调研中收集到的农房面积、已使用年限和房屋结构实际数据,利用公式1-3计算出天子村农

户搬迁前户均房屋的价值量,结果如表3所示,由此可见,搬迁前农户户均房屋价值为3.05万元.

2.3 土地资产价值测试

将农户土地房屋总资产量视为农房和宅基地及附属用地的价值之和,那么农户土地价值就应该等于土

地房屋总资产价值减去农房价值.因此,搬迁前农户户均土地资产价值为8.77-3.05=5.72(万元).
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表3 农户搬迁前房屋价值测算表

项  目
农  户  编  号

1 2 3 … 151 152 153 … 264 265 266 平均值

重构单价P′/(元·m-2) 480 480 800 … 480 380 480 … 480 480 300 -
面积 M/m2 95.28 102.16 126.28 … 104.75 83.53 103.37 … 107.80 144.81 80.52 133.26

重构价格C/万元 4.57 4.90 10.10 … 5.03 3.17 4.96 … 5.17 6.95 2.42 -
净残值率R/% 5 5 0 … 5 2 5 … 5 5 0 -
经济寿命N/年 40 40 60 … 40 40 40 … 40 40 20 -
已使用年限t/年 21 17 5 … 15 23 19 … 16 17 18 -

累计折旧额Et/万元 2.28 1.98 0.84 … 1.79 1.79 2.24 … 1.97 2.81 2.17 -
房屋价格P/万元 2.29 2.92 9.26 … 3.24 1.39 2.72 … 3.21 4.14 0.24 3.05

3 农户搬迁后土地房屋资产价值测试

3.1 土地资产价值测试

新型农村社区建设所用的土地,在繁华程度、基础设施、交通条件、环境质量等区域因素上都与邻近

中心镇的国有土地相似,不同的是两者的权属、用地条件、交易制约等.就效用价值而言,商品的价值是由

其效用决定的,那么具有相似效用价值的集体建设用地和国有建设用地就应该具有相同的价值;而从收益

价值论的角度来看,商品的价值取决于其未来预期收益,由于集体建设用地受交易限制、用地条件限制,

其未来预期收益低于国有土地,其价值也就低于国有土地.本研究以天子村邻近的中心镇国有土地基准地

价为基础,通过对国土管理部门、土地评估机构的调查,确定采用修正系数的方法,来测试农户搬迁后的

土地资产价值.
国土管理部门及土地评价机构专家认为,对集体建设用地修正时可以参照国有土地划拨的标准来进

行.因为,从收益价值的角度而言,一般用来修建学校、医院、政府机构等的国有划拨土地,也不会存在交

易与收益.
基准地价修正法的基本公式为:

Pi=P(1+K1+K2+K3)K4·K5·y (4)

式中:Pi 为待估宗地价格;P 待估宗地对应的基准地价;K1 为开发程度修正系数;K2 为个区域因素和个

别因素修正系数之和;K3 为土地使用类型修正系数;K4 为容积率修正系数;K5 为期日修正系数;y为待

估宗地使用年期修正系数.
从本次调研中收集的忠县国有土地使用权基准地价表可知,天子村邻近中心镇上开发条件为“三通一

平”、使用年期50年、容积率为1的国有土地基准地价为300元/m2,对其开发程度、使用类型和年期进行

修正就可以得到新型农村社区建设用地的价值.
天子村汪高新型农村社区土地单价为:

Pi=300×(1+0.14-0.33)×1/{1-[1/(1+6%)]50}=256.95(元/m2)

农户搬迁后户均土地资产价值为:

Pi×村民建房占地面积/社区村民户数=256.95×(18311.37÷266)=1.77(万元)

3.2 农房价值测算

新型农村社区在国内还是一个新生事物,本质上仍属于农户聚居的社区,所建农房主要用于农户自己

居住,不存在商业流通属性.因此本研究采用成本逼近法来测算天子村新型农村社区建设后农户房屋资产

价值量,即以开发不动产所消耗的各项费用之和为主要依据,再加上一定的利息、应缴纳的税费、利润来

推算不动产的价格,其基本计算公式为:

P=C1+C2+C3+C4+C5+C6 (5)

式中:P 为待估建筑物价格;C1 为房屋建筑安装费;C2 为附属土建工程费;C3 为公共配套设施建设费;C4
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为应缴税费;C5 为利息;C6 为利润.

C1 房屋建筑安装费:村民建房建筑面积为38762.9m2,成本为800元/m2.因此房屋建筑安装费为

3101032万元.
C2 附属土建工程费:包括社区内部的道路网管、庭院硬化、景观绿化等工程,共计960万元.
C3 公共配套设施建设费:包括村级公共服务中心、卫生室、公共厕所、广场等设施的建设,共计500

万元.
C4 利息、利润和应交税费:天子村新型农村社区于2011年4月正式开工,2013年6月建成入住,开发

期为2年,假定资金为一次性投入,那么计息期为1年,以当期的银行贷款利率(6%)来计算投资的利息.
C5 利润和C6 应交税费:由于新型农村社区本质上属农村社区,另外政府为了鼓励新型农村社区的建

设,给予了多方面的优惠政策,所以利润和应缴税费可以忽略.
因此,天子村汪高居民点农房总价值为:

(3101.032+960+500)×(1+6%)=4834.69(万元)

那么农户搬迁后户均房屋资产为:

4834.69/(38762.9/266)=18.16(万元)

3.3 土地房屋总资产价值

综上所述,可以得出搬迁后农户户均土地房屋总资产为1.77+18.16=19.93(万元).

4 结果分析

4.1 农户土地房屋资产价值总体变化

综上可知,由于房屋质量、区位条件、基础设施等的改善,天子村农户户均土地房屋资产总量大幅提

升,由8.77万元上升到19.93万元,增加幅度达到127%(表4).另一方面,农户搬入新社区是需要缴纳购

房款的,但是由于新居的水、电、路等基础设施都是由政府财政及地票价款中集体经济组织所得部分来承

担,农户实际只需支付合同中农房建造的成本价格,为700元/m2,这样平均一套新居需要145.72×700=
10.2万元.从而,农户只需花费10万元左右就可以得到一套实际价值接近20万元的新居.新型农村社区

建设大大提升了农户的土地房屋资产总量.
表4 农户搬迁前后资产变化表

资产项目
搬  迁  前

面积/m2 金额/万元

搬  迁  后

面积/m2 金额/万元

房屋 133.26 3.05 145.72 18.16
合法宗地 487.15 5.72 68.84 1.77

总额 - 8.77 - 19.93

4.2 农户宅基地资产价值变化

由表4可以看到,天子村新型农村社区建设后农户户均宅基地面积和价值量都大幅减少,户均宅基地

面积由487.15m2 减少到68.84m2,减少了85.87%,户均宅基地资产价值量由5.72万元减少到1.77万

元,减少了69.06%.这是由于农户旧宅基地面积计算是将其附属设用地面积全都计算在内的,因而面积

比较大,新社区建设后农户宅基地面积只计算了农房建筑占地面积,新社区建设坚持节约集约利用土地的

原则,新居的农房建筑占地面积都较小.但是,由于天子村新型农村社区建设使天子村交通条件、基础设

施、公共服务设施、人居环境以及人口密度得到了明显改善,提升了农村建设用地级别和价值,农户户均

宅基地价值总量虽然减少,但其单位价值量却上升了,由117.42元/m2 上升到256.95元/m2,增加了

1.19倍,总体来说天子村新型农村社区建设提高了农户宅基地资产价值.
4.3 农户房屋资产价值变化

由表4可知,农户搬迁前其户均房屋资产价值为3.05万元,搬迁后户均房屋资产价值上升到18.16万
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元.首先,房屋面积增加.据调查,天子村户均“合法宗地”为478.15m2,但是其中院坝、牲畜圈舍等附属

设施面积所占比例达到70%以上,调查中有186户(70%)的农房为单层建筑,农房实际的建筑面积并不

大,平均住房面积为133.26m2.而新居中的村民房屋为2~3层建筑,住房面积110~195m2,4种户型可

供选择,户均建筑面积为145.72m2,增加了9.35%.其次,农户居住环境安全提高.调查中,有86户

(32%)农户房屋建在山坡上,180户(68%)建在平坝上;建筑质量方面,有50%以上的农房为18年以上的

砖木结构、木泥结构,只有7%的农房是近5年修建的钢筋混凝土结构的建筑.而新社区是由政府统一规

划、专业的施工队伍建设,采用钢混结构,大大提高了农房的建筑质量和居住的安全感,且新居选址在地

质条件较好的区域,预防了地质灾害对农户的威胁.
4.4 农户人居环境变化

新型农村社区建设不仅提高农户土地房屋资产价值,还通过改善农户燃料、用水、教育等生活基础设

施,提高了农户的生活品质.
农户燃料来源包括薪柴、沼气、液化煤气、太阳能等,并表现为不同的组合[10].从调研结果来看,搬迁

前天子村农户燃料以薪柴(62%)为主,只有18%的农户主要使用液化煤气和沼气,而新居小区内统一安装

了天然气管道.过去调研区域农户饮水主要来源为井水(76%),自来水安装率较低仅(24%),如果遇到干

旱时期,农户的饮水安全就会出现问题;迁入新居后所有的农户都使用上了自来水,不会再出现“看天吃

水”的情况.以前,只有镇上才有幼儿园、小学和医院,据调查统计,由农户住所步行至复兴镇所需时间在

30~60min的有140户(61%),一小时以上的有24户(10.43%);而现在,新居小区内就建有幼儿园、医

务室和农贸市场,由于便捷大道的修建,现在步行至复兴镇所需时间也缩短至30min,这些都大大方便了

农户的生活.由于农村地区没有统一的下水道系统,农户自行安装下水道的比率较低(23%),厕所、洗澡

等卫生条件较差;新居小区统一修建下水道系统,每户都可以方便地安装洗澡设备,而且小区还有由村委

会聘请的专门人员打扫卫生,建有专门的垃圾收运站,这些都提高了居民的生活质量.农户人居环境的改

善,也是农户土地房屋资产价值提升的重要原因之一.

5 结论与建议

5.1 新型农村社区建设提升了农户土地房屋资产价值显著增加

新型农村社区中房屋质量和环境安全的提高、区位条件的改善、生活服务等基础设施的完善,提高了

农户土地房屋资产的质量和价值,也提高了农户的生活品质,农户不进城也可以享受类似城市社区的服

务,使新型农村社区建设真正实现了统筹城乡社区公共服务的目标.天子村在建设新型农村社区的同时,
还积极推进土地整理、高标准基本农田、现代农业园区等工程的建设,改善农业生产条件.努力使新型农

村社区建设既提高农户生活条件,又改善农户的生产条件,增加农户收入.
5.2 农村土地房屋资产评估方法体系研究有待深化和完善

目前,我国对农村土地房屋资产评估方法体系还没有明确的规定,本文根据城镇土地房屋资产评估方

法,选取市场比较法、成本法、基准地价修正法分别对农户搬迁前后土地房屋资产进行估算,虽然得到结

果比较符合现实情况,但是仍存在缺陷,如地票价款在补偿农户时,只测算了农户房屋的面积,未对房屋

质量加以区别;农村土地分等定级估价工作滞后,农村土地尚未制定基准地价等.因此,农户土地房屋资

产评估方法体系还须进一步深化研究.
5.3 农村土地房屋资产价值评估需要发展农村土地房屋资产市场体系

虽然农村土地流转市场已开始起步,但是法律对于对农户土地房屋资产的流转对象、流转方式还有诸

多的限制,如 “城镇居民不得在农村购买房屋”等,这些严重制约了农村土地房屋的资源优化配置和高效利

用.同时,农村土地房屋市场发展滞后,农户土地房屋资产价值处于隐性状态,这些不利于保护农民的权

益.因此,应该进一步深化农村土地房屋资产管理制度改革,积极发展农村土地房屋流转市场.
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ChangesintheAssetsofPeasant-Households
inNew-TypeRuralCommunityConstruction

———ACaseStudyofTianziVillageinZhongxianCounty

ZHAOZi-yan, QIUDao-chi, WANG Jing, CAI Jin
SchoolofGeographicalScience,SouthwestUniversity,Chongqing400715,China

Abstract:Constructingnew-typeruralcommunitiesinevitablyinvolvesthechangesofassetsofpeasant-
households.Measuringtheinfluenceofnew-typeruralcommunityconstructiononpeasant-householdas-
setsisanimportantreferenceforgovernmentdecision-making.Inthisstudy,anon-the-spotinvestigation
wasconductedatTianzivillage,atypicaldemonstrationvillageinZhongxiancounty,andthemarketcom-
parisonmethod,thecostapproachmethodandthelanddatumvaluemethodwereemployedtoassessthe
valueoflandandhousingassetsperhouseholdbeforeandaftertheconstructionofnew-typeruralcommu-
nity.Theresultsshowedthatthenew-typeruralcommunityconstructionnotonlyraisedpeasant-
household’slandandhousingassetsform87700yuanto232500yuanandthehouseassetsfrom28700

yuanto181600yuan,butalsoimprovedthefarmers’livingenvironment.Thegoalofbalancedurbanand

publicserviceswasachieved.
Keywords:New-typeruralcommunity;assetofpeasant-household;change;Zhongxiancounty

责任编辑 胡 杨    

7第8期    赵梓琰,等:新型农村社区建设农户资产变化研究———以重庆市忠县复兴镇天子村新型农村社区为例



8 西南大学学报(自然科学版)     http://xbbjb.swu.cn     第36卷


