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土地经营权流转中预付租金的实现逻辑
∗

王晓睿
(中国人民大学 农业与农村发展学院,北京100872)

摘　要:预付租金①在为土地经营权转出户提供收入保障的同时,也提高了土地经营权转入户的资金压力,从

而可能为规模经营的实现带来负面影响。预付租金在规避风险方面具有优势,并与合约缔约对象、合约形

式、租金水平等合约安排相互影响,共同保证土地经营权流转的顺利完成。土地经营权流转合约不能仅以一

般市场规律进行理解。促进土地经营权流转,形成规模经营,培育新型经营主体,推进农业现代化,需要对目

前预付租金对土地经营权流转产生的负面影响加以重视,无追索权的抵押贷款可能是解决这一问题的途径

之一。
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　　20世纪70年代末80年代初,家庭联产承包

责任制的实行,使我国形成了“人均一亩三分地,
户均不过十亩田”农业,农户经营的土地规模小,
地块多,土地细碎,已成为我国农业生产的基本特

征之一。扩大土地经营规模成为了促进我国农业

生产现代化、提高我国农业竞争力的重要方式。
其中,土地经营权流转是目前推动适度规模经营、
培育新型农业经营主体最为主要的方式。进入新

世纪后,我国土地经营权流转发展迅速,截至

2017年底,参与流转的家庭承包地面积达到了家

庭承包土地总量的37%[1]。土地流转飞速发展

的同时,也存在着流转程序不规范和承包人违约

等现象。特别在经济增速放缓、下行压力大的情

况下,经常出现承包人因缺乏资金违反合约的现

象[2]。在土地经营权流转合约中,租金条款是最

为重要的合约内容之一,它直接影响着参与土地

经营权流转的双方的收益。在实地调研中可以发

现,目前的土地经营权流转中,大多数时候需要转

入方在签订合同时、或是农作物收获前支付当年

的租金,这为土地经营权转入方带来了很大的资

金压力,特别是转入土地面积较多的经营者。虽

然2018年新修正的《中华人民共和国农村土地承

包法》(下文简称《土地承包法》)认可了流转而来

的土地经营权的融资担保功能,规定土地转入者

可在经承包方书面同意的基础上,以土地经营权

向金融机构申请贷款。但是,因为通过流转而来
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的土地经营权本身不产生收入流,所以此时的土

地经营权在大多数时候并无融资担保价值[3],如
果以流转而来土地经营权融资担保作为预付租金

为土地经营者带来的资金短缺问题的途径,则可

能产生更加严重的问题。本文将对目前土地经营

权流转过程中的预付租金普遍存在的逻辑进行讨

论,并对未来土地经营权流转进行展望。

一、已有研究回顾

随着土地经营权流转的不断发展,土地经营

权流转合约的各个方面,例如缔约对象、流转期

限、流转租金等均受到了研究者的重视。其中,流
转租金条款包括租金的各个方面,如租金的计算

方式(固定租金、分成租金、保底+分成)、租金的

水平、租金的形式(劳役租金、实物租金、现金租

金),以及本文所关注的租金的支付时间等。不同

租金计算方式下农户的生产效率是研究者关注的

焦点,其中张五常在其《佃农理论》中对分成合约

有效率的证明是这方面的经典研究之一。在租金

水平方面,目前研究重点关注了租金水平的差

异[4],租金水平的影响因素[58]及租金水平的高

低所产生的影响[910]等。而在租金形式方面,已
有的研究多关注从实物租金到货币租金的变

化[11]303312[12];目前绝大多数土地经营权流转合约

租金均以货币支付,有研究开始关注“货币+实

物”的组合形式,并指出此时土地转出户对土地经

营权流转的满意度将更高[13],相比而言,土地经

营权流转租金的支付时间与土地经营权流转间的

关系受的关注较少。
根据租金支付时间的不同,可将租金分为预

付租金与后付租金。预付租金,顾名思义,即指在

收获前缴纳土地经营权流转租金,也称“上打租”
或“上期租”。在实践中大多数预付租金表现为土

地经营权转入者在土地经营权流转合约签订时,
需支付当年的租金,也有部分预付租金是在合约

签订时一次性支付多年的租金。后付租金则是指

土地经营者在当年的农作物生产结束后再缴纳土

地租金。在土地租佃产生初期,佃农便是在作物

收获后,向地主缴纳固定重量的作物或按照提前

约定好的分成比例与地主分粮。实物租金向货币

租金的转化,分成租金向固定租金的转化,为预付

租金的出现提供了可能[11]303312。自清代以来,预
付租金逐渐发展起来[14]。租金支付时间的改变

与租金的形式、租金计算方式的变化有着密切的

关系。因为固定货币形式的租金更加适应预付租

金对于租金支付的时间要求。封建社会末期,城
居地主、不在地主逐渐增多,地主对佃农的超经济

强制逐渐松解,二者间关系逐渐开始向市场契约

转化[15],土地租金成为了地主通过土地获得的唯

一收益,预付租金既可以保证地主的租金收入,又
可以降低地主的收租成本,极大地降低了地主参

与土地租佃的风险。
不仅预付租金需要在使用土地前向土地所有

者支付租金,押租制也有同样的特点。清代初期,
由于土地在向地主、官僚与权贵手中集中的同时,
国家人口不断增加,土地与人口间匹配的矛盾也

逐渐加深,这使得土地租佃广泛发展。在租佃制

发展的过程中,佃农与地主的人身依附关系逐渐

松解,佃农欠租、抗租的情况增多,地主为了保障

自身的租金收入,开始向佃农收取押租金[15]。此

为最基本的押租制度。此外,押租制还可与出典

土地相结合。此时佃户向地主交纳押租,田主获

得押租并出让其土地使用权,有利息的押租相当

于田主获得佃农的借贷资金,约定期限后地主可

将土地原价赎回,即出典人用货币向贷款方支付

利息[16]5762。还有研究者指出,押租制的实行,意
味着地权与佃权的分离,佃农在交纳押租金后,可
在不影响原地主地租收入的前提下,将土地再出

租,自己收取押租和地租[17]。此时的押租制具有

长期改良收益分配、稳定租佃关系的作用。押租

制与预付租金有相似之处———保证地主的租金收

入、防止佃农欠租。但是,二者又不相同。预付租

金的产生还有其他的原因,在租佃制度与商品货

币经济有一定发展的背景下,佃户间为争夺佃田,
城居地主为节省收租的成本等均促进了预付租金

的发展。而在目前土地集体所有制下的土地经营

权流转中,押租金仅保留了其“保证金”功能。
总体而言,相比于土地经营权流转合约中的

租金水平、租金形式、租金计算方式等,关于租金

的支付时间的讨论多建立在封建土地租佃制背景

之上。而在目前我国仍以超小土地规模农户经营

农业为主的大背景下,土地经营权流转在培育家

庭农场等新兴农业经营主体、深化农村改革、激发
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乡村发展活力具有极其重要的作用,是我国农户

经营土地规模的重要途径。而根据前述与预付租

金相关的研究,可以发现虽然预付租金将降低土

地经营权转出方在流转过程中的风险,但是会提

高土地经营权转入方因转入土地而产生的资金压

力,所以租金的支付时间将会对土地经营权的流

转产生影响。因此,有必要对目前土地经营权流

转中预付租金的情况进行关注。

二、预付租金普遍存在的解释

(一)预付租金是土地经营权流转参与者的理

性选择

对于土地经营权转出户而言,预付租金有效

的降低了转出者参与土地经营权流转时所面对的

风险。在土地经营权流转中,相比于土地经营者

如何生产、经营何种作物而言,土地经营权转出户

更为关心的是其是否可以获得相应的租金收入。
预付租金“一手交租金,一手交土地”的交易模式,
为土地经营权转出户获得租金提供了保障。不仅

如此,如果土地经营权转入户不能按照约定在签

约时或生产前支付相应的租金,土地经营权转出

户还有足够的时间重新寻找土地转入者,或是将

土地进行托管,或自行耕种土地,依旧可以保证其

土地可以获得相应的收益。
对于土地经营权转入户而言,预付租金可以

降低其失去土地经营权的风险。土地经营权转入

户的失地风险有两层含义,一是在流转合约期内

失去土地经营权,二是在进行土地经营权流转时,
因无法获得土地经营权而导致的失地。相比于生

产结束时再支付土地经营权流转租金,预付租金

使土地经营权转入户获得了一定时期内的土地经

营权,为转入户租期内的土地经营权占有提供了

保障。如果此时土地经营权转出户失去其他收

入,也可以利用租金支付其生活成本,从而降低了

土地经营权转出者在租期内收回土地的可能,同
样为经营权转入户租期内的土地经营权提供了保

障,并且,预付租金还可能是土地经营权转出户扩

大土地经营规模,实现土地集中连片的必然选择。
这首先是由于土地具有天然的不可移动性,在此

基础上土地转入户为了将因为承包到户而分散、
细碎的土地集中起来,通常需要转入多户农户的

承包土地,其中当某一土地经营权转出户提出预

付租金时,土地经营权转入户为了实现土地的集

中连片,往往会选择在生产开始前支付租金。其

次,由于大规模经营土地的土地经营权转入户往

往为农业生产进行了机械设备等资产专用性较高

的投资,此时若因为不预先支付租金,无法获得土

地经营权,对于土地土地经营权转入者而言则是

得不偿失。所以,预付租金也成为了转入户的必

然选择。
可见,预付租金是土地经营权流转双方规避

风险的一种选择。除预付租金外,缔约双方还可

通过设定担保人(中间人)、设置押租、选择熟悉信

赖的缔约对象、使用书面合约等方法规避土地经

营权流转中的风险,以保证流转合约的顺利进行。
其中,担保人制度、押金条款是土地经营权流转合

约的非必需内容,在一定程度上,其他租约条款的

设置、缔约对象、合约形式的选择等可以对它们进

行替代。其中,预付租金便可以在一定程度上代

替合约中的担保人与押租,并且预付租金在交易

成本方面更有优势。不论是对于土地经营权转入

方还是土地经营权转出方而言,预付租金在实践

中操作难度不高。有研究者指出,在宋元时期,保
人中介制是主要的风险控制方式,佃农获取土地

的经营权需要通过保人(中人);而当佃农在生产

结束后出现了欠租不交的情况,土地经营权转出

者可以向保人(中人)讨要租金[18]。押租(定金)
这一方式是如何降低土地经营权转出户无法获得

相应租金的风险的,前文已进行了解释。这两种

方式与预付租金相比,交易成本更高。在保人中

介制中,寻找中间人需要支付一定的成本;如果确

实出现了土地经营权转入户欠租的情况,经营权

转出户在向中间人讨要土地租金时,还有出现推

诿扯皮的风险。在押租(定金)这一方式中,当土

地经营权转入户支付的押租与当年的租金金额一

致时,其实与预付租金的差异不大,而当押租金额

高于当年的租金金额时,将占用土地经营权流入

户更多的流动资金,为其带来更强的资金压力。
所以预付租金相比于保人中介制与押租而言,更
加受到缔约双方的欢迎。

相比于担保人、押租等合约的非必需内容,租
金的水平、何时支付、与何人签订合约、选择什么

样的合约形式,均是缔约双方在签订土地经营权
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流转合约时所必须考虑的内容。正是它们的共同

配合,才保证了土地经营权流转合约的顺利进行。
这也就意味着,租金何时支付,是生产开始前支付

的预付租金,还是收获结束后支付的后付租金,会
受到合约其他方面的影响,也会对影响到合约的

其他内容,后文将专门讨论预付租金与合约其他

内容间的关系。
(二)预付租金与土地经营权流转合约其他方

面的关系

上文指出,土地经营权流转中,预付租金可以

为土地经营权流转缔约双方起到降低风险的作

用,相比于担保人制度、押租制度,交易成本更低,
同时也与缔约对象、租金水平、合约形式等土地经

营权流转合约的其他方面共同作用,为合约的顺

利进行提供保障。所以本节将重点关注租金支付

时间与合约其他方面间的关系。
预付租金与合约缔约双方间的关系。按照双

方缔约关系的不同,可将土地经营权流转分为熟

人间的土地经营权流转与陌生人间的土地经营权

流转。亲缘关系与地缘关系共同编织了我国农村

地区的熟人社会。亲缘关系自不必多言。地缘关

系的形成与我国农村社会基本制度的发展变迁历

史有关,现有的行政村、自然村或村民小组,均是

由过去集体生产阶段的人民公社、生产队等转化

而来,同村的农户即使不是熟识,互相间也多有了

解。另外集体间的各种事务、权益也将农户相互

联系了起来。费孝通先生在其《乡土中国 生育制

度》中提出:“我们的社会结构本身和西洋的格局

是不相同的,我们的格局不是一捆一捆扎清楚的

柴,而是好像把一块石头丢在水面上所发生的一

圈圈推出去的波纹。每个人都是他所在的社会所

推出的圈子的中心。”[19]26 这使得熟人社会间的

土地经营权流转不能完全以市场规律来理解。借

助法律保证合约的顺利执行往往不是最好的选

择[20]。在利润与安全间权衡后,由于乡土社会天

然的人际关系网,农户选择亲友邻居进行土地流

转是农户规避土地流转风险的理性选择。熟人、
亲邻之间不仅关注直接利益,声誉、口碑,彼此间

的互惠期望、信任、忠诚也是合约双方关注的焦

点。此时,土地经营权流转中,缔约双方间的亲

缘、地缘关系,可能与预付租金条款呈现出一定的

替代,例如转入户将顾及对方的收益与自身的声

誉,即使不是预付租金,也不会拖欠地租;转出户

则会考虑到对方的资金压力或经营需要,不一定

要求要预付租金。
预付租金与土地经营权流转合约的形式。按

照合约形式的不同,可将土地经营权流转合约可

分为口头合约与书面合约两种形式。理论上书面

合约具有正规化、可视化、保障性高等特点,相比

之下口头合约更加不完全,也有更高的履约风险。
虽然近年来书面合约有增加的趋势[2122],但是仍

有大量的口头合约存在。口头合约之所以可以长

期存在,是因为在我国的农村社会,某一类交易总

是与其他类交易相关联并互相制约,即亲密社群

既无法不欠人情,也最怕“算账”[19]73。甚至在土

地经营权流转中,“空合约”也并不鲜见。“空合

约”是指那些合约内容没有任何文字表达,甚至也

不存在任何的语言意思表达的土地经营权流转关

系。“空合约”并不因其无成文规定而无法执行,
此种合约基于声誉机制的多重效应实现自我履

约[2324]。也就是说,不论是书面合约,还是口头

合约,在规避土地经营权流转过程中可能出现的

各种风险上,各有其优势。在此情况下,并不能确

定预付租金与何种合约形式在降低风险方面将形

成互相替代的关系。
预付租金与土地经营权流转合约的租金水

平。由于利率的存在,若将在不同时点支付的相

同数额的租金进行折现,那么后付租金(土地经营

权流转到期时才支付的租金)的现值将更低。所

以,对于土地经营权转入者而言,当租金水平不随

支付时间变化而变化、仅仅考虑租金成本时,后付

租金将更加划算。同样的,在土地经营权转出者

的角度,预付租金将更加划算。正是因为土地经

营权转出户与转入户对于租金支付时间的偏好有

所不同,才使得租金的支付时间与租金水平间可

能产生一定的互动。当土地经营权转出户认为选

择后付租金为他们带来的不能获得租金的风险高

于为了实现预付租金而降低租金水平所带来的损

失时;当土地经营前转入户认为选择后付租金获

得的利息收益不足以弥补后付租金可能产生的土

地经营权流转期间可能出现的失地风险时,双方

将倾向于选择预付租金。可以发现,预付租金可

能使土地经营权流转过程中的租金水平降低,但
是由于缔约双方存在的风险规避需求,租金支付
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时间所导致的租金水平波动可能并不明显。

三、预付租金与租约安排关系的
实证研究

(一)土地经营权流转中预付租金的现状

在近年来的多次实地调研中发现,预付租金

在土地经营权流转中普遍存在。不论是在农户与

农户间的土地经营权流转中,还是在四川省崇州

市“崇州模式”的土地股份合作社、湖南省鹊山村

发展的家庭农场中,土地经营权的流转均实行预

付租金制度。

2015年7—8月笔者所在的课题组选取了我

国农业大省中的北京市、黑龙江省、四川省、山东

省、河北省、河南省、江苏省等7省,进行了实地调

研。在确认了调研省份后,通过分层随机抽样,进
一步确定了具体的调研乡镇与农户,通过问卷访

谈的形式,对农户进行了调研。其中土地经营权

流转合约安排是此次调研的重点之一。此次调研

中共收集了477户农户问卷,对农户2014年的家

庭情况、农业生产、信贷情况等进行了详细的了

解。2014年参与土地经营权流转的农户共221
户,占样本农户的近一半(46.33%),涉及土地经

营权流转合约277份,其中土地经营权转入合约

157份,土地经营权转出合约120份。在这近300
份土地经营权流转合约中,涉及土地面积最小的

仅有0.5亩,最大的则为上千亩。这说明上述土

地经营权流转合约中,不仅有小规模的土地经营

权流转,也涉及到了种粮大户、家庭农场等以农户

为经营主体的新农业型经营主体,覆盖面较广,结
果具有一定的普遍性。

对农户调研中土地经营权流转合约的租金支

付时间进行观察,在所有的277份土地经营权流

转合约中,实行预付租金的共有223份,占到土地

经营权流转合约总量的80.51%。在没有预付租

金规定的土地经营权流转合约中,有15份为零租

金合约,也就是说真正在收获后缴纳土地经营权

流转租金的仅有39份。可见,预付租金在目前的

土地经营权流转中相当普遍。
(二)土地经营权流转合约安排的基本情况

表1将调研中观察到的土地经营权流转合约

分为土地经营权转入与土地经营权转出合约分别

进行了说明。在流转合约的缔约对象方面,更多

转入合约发生在亲友之间,占到转入合约总量的

7成。所有近300份土地经营权流转合约中发生

在亲友间的为57.4%。不论是在土地经营权转

出合约还是在转入合约中,均有超过7成发生在

本村,这与土地的不可移动性有很密切的关系。
由此也可以发现目前土地经营权流转中的亲缘地

缘关系还十分明显。而在土地经营权流转的合约

形式方面,书面合约占多数,达到6成,这与过去

土地经营权流转中口头合约占多数有所不同,可
以说明土地经营权流转正在向规范化、市场化

发展。
除上述合约安排外,表1中还列明了土地经

营权流转合约中是否有担保人、流转纠纷等内容。
目前土地经营权流转中有担保人的情况不多见,
在转入合约中仅有不到2成有担保人,这一比例

在转出合约中稍高。即便如此,受访农户参与的

土地经营权流转合约中出现纠纷的也十分少见,
在所有样本中发生纠纷的合约仅有10份,其中经

营权转出合约中较多。另外,从表1中还可发现,
近9成土地经营权转出户不认为其土地质量会因

土地经营权转出而降低。经典产权理论认为,土
地流转特别是短期土地流转时,土地转入者将不

注重土地保护,暴力开采地力,导致土地质量降

低。但是,在实践中土地经营权转出户并不认为

土地经营转入户在经营过程中会导致土地质量的

下降。这从侧面说明土地经营权流转双方的关系

并不能完全按照市场逻辑理解,我国乡土社会中

的土地市场有其自身运行逻辑。

表1　土地流转合约安排描述性统计 %

土地经营权转入(n=157) 土地经营权转出(n=120) 合计(n=277)

是否预付
是 91.72 65.83 80.51
否 8.28 34.17 19.49

是否亲友
是 70.70 40.00 57.40
否 29.30 60.00 43.60
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表1(续)

土地经营权转入(n=157) 土地经营权转出(n=120) 合计(n=277)

是否本村
是 77.71 77.50 77.62
否 23.29 22.50 23.38

是否书面
是 60.51 60.00 60.29
否 39.49 40.00 39.71

是否有担保人
是 19.11 32.50 24.91
否 80.89 67.50 76.09

是否发生纠纷
是 2.54 5.00 3.61
否 97.46 95.00 96.39

土地质量是否
会变差

是 — 12.50 —
否 — 87.50 —

　　通过对土地经营权流转合约安排的观察发

现,目前的土地经营权流转大多数仍是发生在由

亲缘、地缘关系组成的熟人社会中,但是亲戚朋友

间的“代耕代种”已不多见,书面形式的合约与预

付租金的合约占大部分,几乎不需要担保人为土

地经营权转入方提供担保,并且极少产生纠纷。
这说明土地经营权流转的市场的发展是较为顺利

的,虽然土地经营权仍以熟人社会间的流转为主,
但是其市场化程度也已经不断提高。更进一步

的,也可以初步发现预付租金对于土地经营权流

转中的风险有控制作用———极少有担保人与土地

经营权流转纠纷出现;同时,预付租金与缔约对

象、合约形式等合约安排间是否呈现出在降低风

险方面的互相替代,还需要进一步进行观察。
(三)预付租金与合约安排其他条款的关系

前文已经对于土地经营权流转中租金的支付

时间与其他主要合约安排条款间的关系进行了讨

论,并对样本中土地经营权流转合约的基本情况

进行了整理与总结。按照上文的讨论,流转合约

中的各项条款间存在相关关系,而不是因果关系,
下文将利用统计软件,使用单因素方差分析方法,
对租金支付之间与其他条款间的相关关系进行进

一步的探究。
租金支付时间与缔约对象。亲缘和地缘关系

构建的熟人社会为土地经营权流转的顺利进行提

供了保障,降低了流转过程中各种风险出现的可

能。此时,土地流转合约中为了降低流转风险而

存在的条款可能会减少,因为熟人社会为合约的

自我履约提供了保障。表2为租金支付时间与缔

约对象亲缘关系的统计表。表2显示,在预付租

金组中,有6成流转合约是与亲友签订的,而在后

付租金组中,与亲友签订的租金数量不足一半。
表2　先付租金与缔约对象间的亲缘关系统计

缔约对象是亲友

是否先付租金 均值 标准差

否 0.4630 0.5033
是 0.6009 0.4908
合计 0.5740 0.4954

　　表3则是租金支付时间与缔约双方地缘关系

的统计表,地缘关系以缔约双方是否是同村村民

衡量。其中有75%的预付租金合约是在同村间

发生的,89%的后付租金发生于同村农户间。所

以,相比于预付租金,后付租金在同村农户间的可

能性更高。
表3　先付租金与缔约对象间的地缘关系统计

缔约对象是同村村民

是否先付租金 均值 标准差

否 0.8889 0.3172
是 0.7489 0.4346
合计 0.7762 0.4176

　　通过单因素方差分析,在亲缘方面,预付租金

合约中,缔约双方是亲朋好友的概率显著高于非

预付租金合约(P 值为0.07);在地缘方面,预付

租金合约中是非同村农户的概率显著低于是同村

农户的概率(P 值为0.03),分别在10%与5%水

平上拒绝预付租金组与非预付租金组在缔约对象

上没有明显差异的假设。说明与亲朋好友签订租

约倾向于预付租金,而在与同村村民签订租约时

倾向于选择非预付租金合约。
租金支付时间与缔约对象间的关系呈现出不

同的特点,预付租金只与缔约对象间的地缘关系
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表现出了明显的替代关系。这样的结果可以解释

为,缔约双方是亲友关系比来自同村更为亲密,非
同村的农户间签订流转合约,还需要预付租金来

规避风险,同村农户间则可用地缘关系保证合约

的履行。而预付租金在亲友间发生的概率更高,
则是因为当租金支付时间的差异不会导致租金水

平的明显波动时,土地经营权转入户不会因为后

付租金而更加节省成本,也不会因为后付租金而

提高了租期内失地的风险,反而因为后付租金欠

了人情。
租金支付时间与合约形式。对于土地经营权

流转合约形式与风险规避间的关系,存在两种不

同的观点,一种观点认为书面合约更加正式,并且

使缔约双方发生纠纷时有据可依,更能保证合约

的顺利进行;另一种观点认为在乡土社会声誉机

制的作用下,口头合约反而有助于土地经营权流

转的顺利进行。在样本合约中,预付租金组中有

更高比例的合约为书面形式(见表4),而且预付

租金组与后付租金组中书面合约的比例有显著的

差异(P 值为0.09),即预付租金与书面合约形式

没有表现出相互替代的关系。这一结果说明,在
目前大多数土地经营权流转合约仍发生在熟人社

会中时,合约即使是口头的形式,也不会为合约的

履行带来风险,这与罗必良(2017)对土地经营权

流转合约研究后所提出的正式合约在乡土社会中

反而表现为一种不信任的观点相一致。
表4　先付租金与合约形式统计

是书面合约

是否先付租金 均值 标准差

否 0.5000 0.5047
是 0.6278 0.4844
合计 0.6029 0.4902

　　租金支付时间与租金水平。当只考虑租金本

身时,土地经营权转出户更倾向于预付租金,而土

地经营权转入户则相反。但是若考虑土地经营权

流转的其他方面,例如风险的规避,不论是经营权

转出户还是经营权转入户,均可能在租金支付时

间和租金水平上做出一定的让步。表5显示,以
均值表示的预付租金组的租金水平低于后付租金

组,二者相差30余元。利用单因素方差对二者间

的差距进行进一步的检验,计算得 P值为0.51,
即不能拒绝预付租金组的租金水平与后付租金组

的租金水平相同的原假设。这与前文的猜测相一

致,即租金的支付时间对于租金水平将产生影响,
但是这一影响并不显著。

表5　先付租金与租金水平统计

租金(元/年/亩)
是否先付租金 均值 标准差

否 556.30 487.18
是 522.14 292.17
合计 528.80 338.26

　　总的来说,租金的支付时间与土地经营权流

转合约的其他安排间存在一定的联系。在缔约双

方的亲缘地缘关系方面,相比于后付租金合约,更
多的预付租金合约为亲友间签订的合约,但同时

预付租金合约出现在非本村农户间的比例也更

高;在经营权流转的合约形式方面,相比于后付租

金,预付租金中书面合约的比例更高;在租金水平

方面,预付租金与后付租金合约的租金水平没有

明显的差异,但是前者略高于后者。上述情况说

明预付租金在土地经营权流转中可以起到一定的

规避风险的作用。还可以发现,土地经营权流转

不能完全以市场化的视角审视,需要考虑乡土社

会在土地经营权流转中的作用。乡土社会的存在

有使得土地经营权流转合约两极分化的趋势。所

谓两极分化指的是,土地经营权流转合约在熟人

社会的保护下,会向“空合约”发展,而另一方面,
随着土地经营权流转的增多,市场化的特征也会

增强,两种趋势均在目前的土地经营权流转中存

在,并无一方向另一方转化的趋势。在乡土社会

的信任、声誉机制可以有效制约与规范缔约双方

的行为时,预付租金条款的存在更多的是一种双

方都认可的支付习惯,或是转入户减少所欠人情

的方式,而不是转出户为了规避欠租风险的选择。
在更加市场化的土地经营权流转关系中,预付租

金代表着“一手交钱、一手交地”的承诺,起到保障

土地经营权转出方租金收入和土地经营权转入方

租期内的经营权的作用。

四、结论与展望

(一)结论

目前的土地经营权流转中,不论是农户与农

户间小规模的土地经营权流转,还是新型农业经

营主体大量的转入土地经营权,预付租金均十分
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常见。
在目前土地经营权流转合约中,预付租金可

以从两方面降低土地经营权转出户参与土地经营

权流转的风险,第一是保证了其土地租金收入,第
二是如果无法按约定时间收到租金,转出户还有

时间将土地经营权重新流转,或是采取托管、自耕

的方式,保证依旧获得土地收益。对于土地经营

权转入户而言,预付租金不仅可以降低其租期内

失去土地的风险,同时也将降低其流转不到土地,
无法扩大土地经营规模、实现土地集中连片经营

的风险。此外,相较其他降低土地经营权流转中

风险的安排,预付租金的交易成本更低。而预付

租金与土地经营权流转的其他方面,如缔约双方

的关系、合约形式、租金水平的关系,反映出了预

付租金确实有规避风险的作用,同时也受到了农

村地区乡土社会的影响。不论未来土地经营权流

转市场会向市场化方向发展,还是依旧受到乡土

社会的严重影响,可以预见,预付租金的现象将会

更加普遍。
(二)对未来土地经营权流转的展望

2019年初出台的《关于促进小农户和现代农

业发展有机衔接的意见》指出,发展多种形式适度

规模经营,培育新型农业经营主体,是增加农民收

入,提高农业竞争力的有效途径,是建设现代农业

的前进方向和必由之路。而从日本、美国等国家

农业发展历程中可以发现,农业的规模经营最终

将向土地的规模经营发展,因为只有这样才可以

将技术、土地等的规模效应发挥出来,并且有助于

加强农民在农产品销售市场的议价能力,全面的

提高农业经营者的竞争力。所以,在我国农村土

地集体所有制的制度背景下,进一步促进土地经

营权流转,将是实现适度规模经营,促进新型经营

主体发展,增强农业竞争力的主要途径。
土地经营权流转对于我国农业现代化的重要

性不言而喻。而在未来土地经营权流转中,预付

租金也将是主流。虽然,预付租金对于土地经营

权转出户与土地经营权转出户而言,均是理性选

择。但是,预付租金可能带来的负面影响,也同样

值得关注。在研究封建时期土地租佃制度的文献

中,已有研究者注意到了预租制为佃农带来了资

金压力。在实地调研中同样也可以发现,规模经

营者在转入大量土地时,一年的土地租金也可达

到数万元之多。此时,预付租金往往为土地经营

权转出户带来巨大的资金压力,不仅容易导致土

地经营权转入户难以扩大其土地经营规模,还会

占用其大量流动资金,甚至还会降低其在经营亏

损时承担风险的能力,不利于规模经营户的健康

发展。基于此,本文认为,可以借鉴美国农业部与

相关信用企业为农民提供的无追索权抵押贷款政

策。此种贷款主要针对种植小麦、水稻、饲料粮、
油料作物的农户[25],主要为种植粮食作物的农

户。相比于水果、蔬菜等经济作物,粮食作物具有

亩均利润较低,更加适合大规模机械化生产的特

点,所以往往需要流转大量土地,才可以获得足够

的收益。农户以未来土地可能收获的农产品作抵

押,获得贷款以用于支付土地租金、农场的生产运

营。当农产品价格低于约定价格时,农户可以选

择以产品偿付贷款;若售价高于约定价格,农户则

销售产品,以所得收入归还贷款。无追索权的抵

押贷款与可追索的区别在于,当借款人选择以其

抵押物偿还贷款时,放款方必须承接其抵押物,并
且不能向借款人索取抵押物实际价值与借款数额

之间的差价[25]。此种贷款在缓解土地经营权转

入户资金压力、促进土地经营权流转、为农户提供

收入保证的同时,还可以避免土地经营权转入户

因缺少资金,以转入的经营权进行农地抵押贷款

而产生的风险。
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TheRealizationLogicofthePrepaidRentinthe
CirculationofLandManagementRight

WANGXiaorui
(SchoolofAgricultureandRuralDevelopment,RenminUniversityofChina,Beijing100872,China)

Abstract:Theprepaidrentdiscussedinthispaperisthefullpaymentofthelandrentinthepresent
year.Infeudalsociety,therentpaidinadvancewasmainlythetotalrentofthatyear,andasmallnum-
beroftenantfarmerspaidlandrentinadvancefortheseason.Inthecurrentcirculationoflandman-
agementrights,itisraretopaypartoftherentinadvance.Whileprovidingincomesecurityforthe
transferoflandmanagementrights,italsoincreasesthefinancialpressureofthetransferoflandman-
agementrightstohouseholds,whichmayhaveanegativeimpactontherealizationofscaleoperation.
Theprepaidrenthastheadvantageinavoidingtherisk,andaffectseachotherwiththecontractob-
ject,contractform,rentlevelandsoon,toensurethesmoothcompletionofthelandmanagement
rightcirculation.Thecontractoflandmanagementrighttransfercannotbeunderstoodonlybythe
generalmarketlaw.Topromotethecirculationoflandmanagementrights,formlarge-scalemanage-
ment,cultivatenew businesssubjects,and promoteagricultural modernization,weneedto pay
attentiontothenegativeimpactofthecurrentprepaidrentonthecirculationoflandmanagement
rights.Non-recoursemortgagesmaybeonewaytosolvethisproblem.
Keywords:landmanagementright;landmanagementrightcirculation;prepaidrent;scaleoperation
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