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农地流转系列报告之三：“农地流转”利好哪些消费 

  [Table_Summary] [Table_Summary] 核心观点： 

我们持续关注农地流转带来的农村人口内需红利，是因为在目前

经济转型的过程中，难以找到能辅助经济缓着陆的抓手。农地流转扩

张农民财产性收入，不仅有利于缩小贫富差距，让农村共享经济发展

的红利；同时也有助于内需的大幅扩张，起到经济着陆缓冲器的作用。

根据分析可以得出如下三点结论：第一，宅基地流转确实可以增加农

村居民的财产性收入，我国目前仅空置宅基地价值就可达到 5 至 7

万亿。第二，农地流转所带来的收入增长为房地产市场带来的增量需

求，可能远高于货币化棚改。进而带动汽车、家电等后地产周期消费

品。第三，农地流转带来的城镇化加速也将带动衣着、教育、娱乐等

日常消费以及汽车、空调、计算机等耐用品需求上升。或将为社零带

来年均 1.2%的额外增长。 

风险提示：警惕地方隐性债务处置的风险。 
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今年 8 月 26 日，十三届全国人大常委会第十二次会议表决通过了关于修改《中华人

民共和国土地管理法》，新《土地管理法》删除了原来土地管理法第 43 条，任何单位或

个人需要使用土地的必须使用国有土地的规定。增加规定农村集体建设用地在符合规划、

依法登记，并经三分之二以上集体经济组织成员同意的情况下，可以通过出让、出租等

方式交由农村集体经济组织以外的单位或个人直接使用，同时使用者在取得农村集体建

设用地之后还可以通过转让、互换、抵押的方式进行再次转让。这是土地管理法一个重

大制度创新，取消了多年来集体建设用地不能直接进入市场流转的二元体制，为城乡一

体化发展扫除了制度性的障碍，集体经营性建设用地入市是这次土地管理法修改的最大

的亮点。新《土地管理法》也将于明年 1 月 1 日起开始实施。 

11 月 28 日，中共中央、国务院印发《关于保持土地承包关系稳定并长久不变的意见》，

新修订的土地承包法规定，流转期限不得超过承包的剩余期限。2023 年将进入二轮土地

承包到期。高峰是 2026 年到 2028 年。土地承包关系的二轮延包，让绝大多数农户原有

承包地继续保持稳定，这给承包户和新型经营主体都吃下“定心丸”，到期后农户可以

延包，经营主体可以再签续订合同，延期流转土地。对于农村“三块地”的流转以及新

型经营模式，从法案的推动来看，2019 年正在由理论向实践快速推进。预期 2020 年，随

着“三块地”流转的试点扩容推广，农民的财产性收入总量将快速提升。 

我们关于农地流转的系列报告中，《农村“三块地”改革释放的消费潜力》一文中

提出“‘三块地’的流转将大幅提高农民的财产性收入，进而扩大国内需求”。《如何

启动农村市场：钱、地、人的乡村振兴》一文中，我们回答了“三块地”流转后，土地

要素流转将如何提升总供给，进而再次释放劳动力红利。我们坚定认为农村红利的逐步

释放将是未来 5 年内稳经济的主要抓手，因而在本篇报告中将继续回答两个问题：首先，

农村集体建设用地的入市短期内可以为农民增加多少收入？其次，微观经济学中经典的

消费者理论认为当价格不变时，消费者的选择取决于其收入与效用函数。那么当农民收

入增加后，其消费选择又将有何改变？或者换句话说，农民未来的消费需求又将在何处

释放？ 

一、下沉市场深几许？ 

下沉市场，指的是范围大而分散的三线以下城市、县镇与农村地区的市场。通常来
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说，下沉市场有两大特征：一、规模与增长潜力巨大。中国除去一二线城市的 3.9 亿人口，

三线以下城市及农村地区共有约 10 亿人，相当于三个美国的总人口规模。与此同时，根

据 QuestMobile 报告显示，我国下沉市场用户规模超过 6 亿。并且，无论是移动互联网人

均使用时长还是用户增长速度，下沉用户均取得领先。而在移动设备的数量上，下沉市

场人均仅有 0.5 台，远不及一二线城市的人均 1.3 台。二、高质量供给欠缺，居民需求远

未被满足。一二线城市里较为罕见的“杂牌货”，在农村却是司空见惯，诸如盒马鲜生、

超级物种等零售新业态更是闻所未闻。不得不说，相比于一二线城市，下沉市场商品与

服务的供给还是存在不小的差距。下沉市场居民的消费需求还在很大程度上没能被满足。 

在广袤的下沉市场中，拥有超过 5 亿人口的农村无疑占据了最为重要的位置，无论

是从获取收入的渠道（“三块地”流转等财产性收入）还是边际消费倾向均较城镇居民

有较大的优势。我们曾经根据现有宅基地及集体经营建设用地数据及 33 个试点城市的流

转平均价格，测算理论上的农地流转收入总量约为 60 万亿左右。现在需要更进一步明确

的是短期内农地流转市场有多大的体量可以快速释放。 

集体建设用地，又叫乡（镇）村建设用地或农村集体土地建设用地，是指乡（镇）

村集体经济组织和农村个人投资或集资，进行各项非农业建设所使用的土地。集体建设

用地分为三大类：宅基地、公益性公共设施用地和经营性用地。对于农村居民来说，集

体建设用地的入市也就等同于宅基地及经营性用地的流转。具体到短期内，我们将处于

空置状态的宅基地及经营性用地计入我国当下可快速流转的建设用地，那么这些建设用

地又价值几何？ 

自然资源部数据显示，我国城镇建设用地面积为 91612 平方公里，而农村建设用地

面积为 191158 平方公里，其中农村宅基地面积 13 万平方公里（约 19500 万亩），约占

70%。另外，全国政协经济委员会副主任杨伟民在最近的一次公开演讲中也透露，目前

农村空置宅基地有 3000 万亩，相当于目前所有城市建成的 37%，比城市目前所有的住宅

用地的总量还多。但由于各个地区的发展程度不同，宅基地的价格也存在较大差异，因

此仅从总量上来估算并不准确，在此我们使用了国土资源统计年鉴等数据对各省的宅基

地价格进行了估算并加总。 

依据《国土资源统计年鉴》的数据，2016 年我国共有城镇村及工矿用地 47692.1 万亩，

而宅基地无疑包含在内。另外，年鉴中也给出了各省的城镇村及工矿用地面积，假设各
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省宅基地占城镇村及工矿用地比例相同，便可推算出各省的宅基地面积以及空置宅基地

面积，结果如下表： 

表 1  各省宅基地面积估算 

 

资料来源：《国土资源统计年鉴》，太平洋研究院整理 

接下来的问题是，如何计算宅基地单价？对于各省来说，土地价格并不相同，且之

前也不存在成熟的宅基地交易市场，因此我们参考已经开始实施的宅基地有偿退出制度

的一些补贴信息。在实际中我们发现，各省的宅基地退出补贴价格差异也较大，沿海一

线城市每亩补贴超过百万元，而二线三线城市周边大多为十万至三十万元，欠发达地区

往往只有几万元，各省的补贴价格与其房价大致呈正相关，因此我们将各省 2018 年平均

房价加以放大作为每亩宅基地补偿的标准，得到的宅基地总价值如下： 
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表 2  各省宅基地价值估算 

 

资料来源：wind，太平洋研究院整理 

可以看出，理论上来说，仅空闲宅基地单项就可为农村居民带来 6-8 万亿的财产性

收入（此处无法获取集体经营建设用地的空闲情况，且集体经营建设用地流转后资金是

否能足额给付至农户，还是以入股的形势流转，预估比较困难。但可以肯定的是，其流

转同样是农民财产性收入的增加项）。但考虑到空置宅基地的分布情况（经济欠发达地

区人口流失更加严重，空闲宅基地更多，且这部分地区房价相对更低）等因素，保守估

计空置宅基地的流转大致可以为农村居民带来 5-7 万亿的额外收入。即短期内，通过农

地流转扩大的农村居民财产性总收入约为 5-7 万亿。 

二、消费需求何处去？ 

长久以来，农村居民受其收入的限制，空有消费意愿却无消费能力，农地入市流转

后，农村居民的消费能力得到了极大的改善，其较高的边际消费倾向对总需求的影响不
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可小觑。然而，消费能力又如何转化成具体消费，或者换句话说，消费能力的提高会带

来对哪些领域或产品总需求的改变？虽然新《土地管理法》尚未实施，尚且难以评估其

效果，但究其作用机制，可以发现农地流转与货币化棚改实质上有许多相似之处。因而

我们首先借鉴货币化棚改的经验，考察对消费分项的影响。 

棚户区改造，分为三种安置方式：建房安置（异地安置和原地安置），购房安置（有

地方称为房票）和货币补偿，而货币化安置指的其实就是购房安置和货币补偿两种形式。 

截至 2018 年货币化棚户区改造结束，PSL（抵押补充贷款，主要用于支持国开行棚

户区贷款）增速与三线城市地产的销量增速基本呈线性关系，至少说明棚改货币化资金

一定程度最终形成了可观的购房需求。 

 

图 1：三线城市房地产销量增速与 PSL 增速高度相关 
1 图表 19：大宗商品在美元下行期创新高 

 
资料来源：Wind，太平洋研究院整理 

随着地产需求的上涨，汽车、家电等耐用消费品的销量也一路高涨。通过回归可以

发现，三、四线城市房地产销售对汽车、空调、冰箱、洗衣机销量均存在显著的正向影

响。 

预览已结束，完整报告链接和二维码如下：
https://www.yunbaogao.cn/report/index/report?reportId=1_8318


