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四川省农村土地资源产权资本化现状及对策研究

——以四川省成都郫县为例
*1

向利蓉 范瑞 刘承瑞 李敬

（四川农业大学 管理学院，四川 成都 611130）

【摘 要】:全国各地正在积极推进农村土地资源产权流转，四川省以郫县和泸县为试点，也在不断探索中。通过

实地调查成都市郫县，全面了解农村土地资源产权资本化的发展现状并分析其存在的问题，从而提出积极加强人才

建设，培育供需主体，发展产业特色和地区特色、全面协调发展等建议。
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1 前言

2016 年，中共中央办公厅、国务院办公厅印发了《关于引导农村土地经营权有序流转发展农业适度规模经营的意见》，针

对农村现实生产经营中出现的问题，用“三权分离、两个适度、一份负面清单”立下“新规”。党的十八届三中全会也明确了农

村土地制度改革的方向和任务，会中中共中央办公厅和国务院办公厅联合印发了《关于农村土地征收、集体经营性建设用地入

市、宅基地制度改革试点工作的意见》，这标志着，我国农村土地制度改革即将进入试点阶段。2016 年是农村土地承包经营制

度改革的攻坚阶段，随着二轮承包期即将期满，有关部门正在研究制定《关于落实农村土地承包关系长久不变的政策的意见》，

准备适时就二轮承包期满后耕地延包办法、新的承包期限等内容提出具体方案。与此同时，农村土地承包法修改的框架思路也

已经基本形成，这也将是农村工作的一个大亮点。另外，2016 年农业部制定了《农村土地经营权流转交易市场运行规范（试行）》，

指导农村土地经营权流转交易市场建立健全交易运行规则，推动流转交易公开、公正、规范运行，维护交易双方合法权益，促

进土地资源优化配置和农业适度规模经营健康发展。这是农村土地制度改革迈出的坚实一步，也是农村土地资本化的重要探索。

十八届三中全会以来，我国在农村产权制度改革和市场体系建设等方面进行一系列探索，积累了不少好经验，这为推进农村土

地承包经营权流转奠定了良好基础。中国农民、农业和农村赖以发展的主要生产要素仍然是土地，因而土地制度的合理设计和

健康运行至关重要，是解决“三农”问题的根本。然而农业 经济发展动力不足，其主要原因就是缺乏资本，并且农村的基础设

施建设落后，引进外来资金存在困难，唯一的途径就是将农村现存的资源，特别是最丰富的土地资源转变成资本，突破资本不

足的困境，促进农村经济的发展。

农村土地资源产权资本化是指以体现土地使用权未来收入预期生产值的方式确定产权价值，使其可以在交易市场上流通以

获得强流动性，通过“价高者得”的叫价竞争机制，产生土地资源的有效合理配置，主要包括土地入股和土地自由流转两种形

式。当前农村土地资源产权资本化处于不断摸索与经验总结阶段，各地农村土地资源产权资本化模式层出不穷，各项制度创新
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和各种工具创新被各试验地采用和试行。成都郫县作为统筹城乡综合配套改革试验县，成都郫县农村土地资源产权资本化改革

走在全国前列，具有较明显的社会效益、经济效益和示范效应。成都郫县农村土地资源产权资本化有效促进了农民增收、农业

升级和劳动力转移，稳定和改善了现有土地制度，很好的融合了社会保障体系的建设和户籍制度的改革，提高了基层治理组织

的工作透明度和效率，推动了社会主义新农村建设和城乡统筹发展。

2 郫县农村土地资源产权资本化的现状

2.1 相关土地产权确认工作已完成

早在 2008 年，四川就率先于全国在成都开展农村土地承包经营权确权登记颁证试点工作。截至 2016 年 7 月底，成都市郫

县的农村土地承包经营权确权登记工作已完成 100%，产权证书也已发放到农民手中。四川省农村集体建设用地登记发证工作始

于 2010 年。2012 年，全省农村集体土地所有权确权登记工作基本完成，农村集体建设用地使用权确权登记完成 94.9%。随着

确权工作的不断完善，目前，郫县农村集体建设用地使用权确权登记完成 100%。

2.2 农村土地资源产权资本化区域分布

郫县农村土地资源产权资本化在许多村镇都有实现，但是各地的资本化率各有不同，尤其是农村集体建设用地使用权资本

化的分布极为不均匀。目前，郫县进行过农村集体建设用地使用权上市交易的有唐昌镇、古城镇、新民场镇、友爱镇、三道堰

镇、红兴镇、团结镇、德源镇等 8 个镇，这 8 个镇里，除了唐昌镇较偏远外另外 7 个村都是和郫县城区很接近的，处于城乡结

合部的位置，经济发展状况较好。

2.3 农村土地经营权资本化现状

自开展农村产权流转交易以来，截至 2015 年 10 月郫县农村产权流转综合服务中心已累计实现土地承包经营权、集体建设

用地使用权等各类农村资源产权流转交易 7400 余宗，成交金额 11.2 亿元，推动了农村产权流转交易的转变，提高了农民收入。

郫县农村土地经营权资本化的实现途径主要有转让、出租、转包、互换、股份合作等。农村土地经营权资本化率高达 63.33%，

但其中约有 80% 的农村土地经营权资本化是以土地出租的形式实现的，包括土地供需双方私下协商出租和通过集体经济组织或

农村产权交易中心完成土地出租。

2.4 农村集体建设用地使用权资本化现状

农村集体建设用地因其性质与农用地不同，其使用权资本化必须经过土地整理公司整理后在农村产权交易中心上市挂牌来

实现。流转农村集体建设用地的集体经济组织通过评估公司评估后，确定一个起拍价格，各土地需求方则在此价格基础上竞价。

自 2015 年 9 月四川首宗集体经营性建设用地( 位于成都郫县唐昌镇战旗村) 使用权成功出让以来，截止 2016 年 10 月底，

郫县已经成功完成 10 宗农村集体建设用地使用权流转交易，涉及土地面积（净用地面积）13.12hm
2
，交易金额共计 11121.8385

万元。这些土地将成为仓储用地、商服用地等，其中商服用地占比 94.06%，使用时间是 10 年、40 年等。

2.5 农村土地经营权资本化后，农用地的经营现状

土地承租方有种植大户、私人、农业公司等，被流转出去的农村土地用于蔬菜、苗木以及油菜等种植，土地租金也大致相

同，按政府规定的价格每 667m
2
每年 500kg 大米的市场价格。不过各个承租方的经营情况却是不同的，有的承租方收益高，有



3

的却难以维持经营，安德镇泉水村和安宁村就存在承租方难以维持经营的现象，据两村村民反映，由于承租方经营效果不佳，

承租方至今已拖欠村民两年的租金，承租方不打算继续租地。如果承租方大量退还所承租的土地，势必会对郫县的土地资源产

权资本化产生抑制作用。相反地，唐昌镇战旗村妈妈农庄通过“休闲旅游+ 农业”的模式来经营所承租的土地，取得了很好的

经营效果。

唐昌镇战旗村利用村民入股的土地成立股份合作社种菜，每人每年 1200 元(60 岁以上的老人每人每年 2260 元)，年末每

人分红 350 元。三道堰镇青杠树村也利用了村民入股的土地成立合作社，由村上统一经营，每 667m
2
土地 350kg 大米和 350kg 小

麦，年底按合作社经营情况以实物分红。此外，三道堰镇程家船村也成立了土地股份合作社，合作社也是种植蔬菜，但是经营

效果不好，村民因此不愿意继续入股合作社，大都各家做各家的，合作社名存实亡。将农民通过入股合作社得到的收益与农民

出租土地得到的收益（每 667m
2
每年约 500kg 大米的市场价格）比较发现，二者其实差不多，考虑到通货膨胀等因素，土地股

份合作社的收益有时甚至比不上土地出租的收益。而且土地股份合作社每年的收益分配都是固定的，这个和土地出租的形式类

似，可以看出土地股份合作社这样的土地资源产权资本化方式并不成功。

3 郫县农村土地资源产权资本化存在的问题

3.1 农村集体建设用地入市进程缓慢

郫县 2015 年 9 月至 2016 年 10 月成功完成 10 宗农村集体建设用地使用权流转交易，涉及土地面积 13.12hm
2
，交易金额

共计 11121.8385 万元。交易所涉及到的农村集体建设用地面积远远不到郫县农村集体建设用地面积的 1%，表明农村集体建设

用地入市进程缓慢。

3.2 农村土地经营权流转不规范

与农村集体建设用地入市相比，农村土地经营权资本化的方式就很多了，如转让、出租、转包、互换、股份合作、电子竞

价等。目前郫县各地采用的资本化方式以出租居多，且土地流出方与土地承租方多是在私下交易，只有很少一部分交易是通过

农村产权交易中心完成。私下交易的方式存在很多漏洞，缺乏监管机制，一些人可以通过此种方式从中获取非法利益，土地可

能被一些人从农用转为非农用，减少我国耕地面积。

3.3 土地股份合作社管理不规范，缺乏相关人才

郫县各地的土地股份合作社都是由村委会统一经营的，村务和经营没有分开，相关的内部组织结构也没有完善，管理混乱。

村委会成员同时也是土地股份合作社的经营人，但是村委成员并没有合作社运营方面的专业知识，对于合作社的经营有心而无

力。

3.4 土地经营方式单一，农村土地资源产权资本化不均衡

农用地被流转后，多用于蔬菜和苗木的种植，且只是简单的种植与销售模式，供大于求，不仅竞争大，而且收益低。只有

极少部分土地承包方采用了新型经营方式，例如农场、水果采摘园、将休闲旅游与农业巧妙地结合，增加了土地附加值，提高

了收益。此外，郫县农村土地资源产权资本化分布也极为不均匀，越靠近城区，经济发展越好的地方，农村土地资源产权资本

化程度越高。

4 推进农村资源产权资本化的建议
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4.1 积极加强人才建设

随着农村资源产权资本化的不断推进，市场上对各方面的人才需求也越来越大。为了解决人才缺乏问题，可以从以下三点

来展开。

4.1.1 推进农村素质教育。虽然国家出台了相关政策，各地政府也在努力推动农村资源产权资本化，但是农民其实对此都

不了解，难以调动他们的积极性。所以就需要各地政府将相关政策思想落实到每一个人身上，政府可以组织相关专业人员定期

到各村镇开展培训班，发放宣传资料，播放相关视频，普及相关政策思想。也可以召集各地能人，返乡青年等开展宣传讲座，

通过这些人来向村民宣传。需要注意的是，政府在推进农村素质教育时要注意度的问题，要准确理解国家政策，不要向农民传

播错误思想。只有让农民对这些事情了解清楚了，农民愿意做了，农村资源产权市场化才能真正的推动起来。

4.1.2 引进专业人才。农村资源产权资本化不仅仅只是建立一个产权交易市场，出台一些政策法规，它其实涉及了很多方

面，如经济、金融、管理、技术、网络等等。要想做好农村资源产权资本化，单靠政府工作人员是远远不够的，政府应该适度

放权，鼓励各地引进相关专业人才，或者将农村资源产权市场化进程中涉及到的各行业的业务适度外包给相关的专业机构。4.1.3

加强村干部文化素质建设。村委会是最基层的组织，上接政府，下连农民，地位尴尬。众所周知，“三农”问题一直都是大家讨

论研究的一个热点，村委会想要在这些问题里求生，不可谓不难，一不小心就可能发生大事。那究竟该怎么办呢?小组成员认为

最有效的方法就是加强村干部文化素质建设。目前很多村的村干部年龄都较大，难以与时俱进，虽然也有大学生村干部，但是

并没有发挥很大作用。村干部们平时也只是处理一些常规事务，真正发生问题时，村干部们还是难以解决，甚至由于村干部的

介入，可能会引起更大的矛盾。所以村干部有必要学习关于农村问题的知识，学习解决问题的方法。同时，政府也应加强对村

干部的监督管理，防止村干部腐败，损害农民利益。

4.2 加强对农村土地资源产权交易网络上和网络下的监督管理

土地是农民的生活保障，也是一个国家的根本。随着土地资源的激活，农村土地蕴含了更多的利益，土地资源产权资本化

的规模也越来越大。目前农村土地资源产权流转还存在线上交易和线下交易，农村土地经营权资本化 90% 都是在线下交易完成

的，政府应该加强对线下交易的监督，一方面可以全面记录土地资源产权流转情况，另一方面可以防范违法用地，保护农民利

益，防止一些人从中获取暴利。同时，对土地资源产权交易网上的监督管理也不能放松。

4.3 培育供需主体

农村土地资源产权资本化单靠政府是完成不了的，更多的还是要看土地供给方和土地需求方的意愿。只有二者皆愿交易，

土地资源产权才能真正的资本化。

4.3.1 培育土地供给方。要想土地供给方愿意流转土地，那么就要解决他们的后顾之忧，否则他们把土地流转出去后，就

很可能失去生活保障。为了解决农民的后顾之忧，首先就要完善社会保障机制，例如改善农村集体养老保障建设和改善农村集

体失业保障建设等。只有农民有其他工作了，有条件寻求更好的收入了，农民才可能愿意流转土地。

4.3.2 培育土地需求方。土地流转必须要有土地需求方，土地需求方都是以利润为目标的，得不到利益，土地需求方根本

不会流转土地。如何才能保障土地需求方的利益呢？首先创新发展多样化农村金融服务，解决土地需求方资金来源问题；其次

可以出台一些优惠政策，提升土地需求方的积极性；此外，还可以从外引入返乡创业者。

4.4 发展产业特色和地区特色，全面协调发展
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各地区都应发展自己的产业特色和地区特色以弥补经济发展滞后带来的影响，例如政府可以给较偏远地区一些特定的优惠

政策，挖掘本地的特色（休闲养生等），给土地需求方创造需求。同时土地需求方也应培育自己的产业特色，发展自己的核心竞

争力。土地资源产权资本化是一个供需问题，供给不足时努力创造供给，需求不足时努力创造需求，以此达到全面协调发展。
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