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[摘  要] 土地是农民生活与生存的根本,更是我们这样一个农耕大国保证粮食安全的根本,所以本文重点探讨了土地利用转

型与农村建设用地的合理流转措施。认为农村土地利用转型的现状有家庭经营、向外出租、土地入股三大类,农村建设用地

流转主要具有法律限制能力不足、收益分配的不均衡、过度自发流转导致无序化发展的问题,最后详细阐述了土地利用转型

与农村建设用地合理流转的建议策略。 
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对于中华民族来说,自古以来就是安土重迁的民族,对

于土地的情感是十分深厚的,在封建社会,土地几乎是贵族

和王权的一种象征,无论是分封制还是诸侯制,实际上都是

需要建立在大量土地基础之上的,而作为自古以来的农业大

国,人们的生产生活甚至说是安身立命之本,都是需要土地

来发挥其重要作用的,在进入改革开放以后,我国的农村土

地利用方式发生了巨大的变化。因此,本文重点探讨土地利

用转型与农村建设用地合理流转的具体策略,希望能够分析

出目前农村土地的良性发展道路。 

1 农村土地利用转型的现状 

1.1 家庭经营 

从封建社会开始,土地似乎就是私有制的,对于每个家

庭甚至是个人来说,土地都是他们安身立命的根本,在那个

时候,我们就已经提出了家庭式经营的土地利用观念,这个

观念一直延续至今,虽然经过了打土豪分田地的关键时期,

土地的所有权也从个人转变为了国家,但是其经营方式仍然

是围绕家庭为主的。换句话说,在大部分农村地区,几乎还是

采取家庭联产承包责任制的形式,来对土地的经营权和使用

权进行限制。但是这种方式也有其不足之处,那就是由于受

到家庭生产力的限制,导致单位面积土地的粮食产量不可能

有更多的区别,而家庭种植经营必然导致机械化和科学化程

度低,也使得生产效率下降。 

1.2 向外出租 

随着城镇化脚步的不断加快,目前,虽然大部分农村都

能够保障土地按人头进行分配经营权,但是越来越多的青壮

年劳动力开始涌入了城市当中,成为了城市的劳动力。这就

使得农村的劳动力大量流失,如果仅仅依靠老人来进行农作

物的种植的话,显然是对土地资源的一种浪费。另外,也有部

分老人表示自己没有精力和体力,无力再从事农耕工作,所

以有一部分农村地区也会采取土地出租的方式来收取相应

的租金。一般来说,这种出租都是以集体名义进行的,可能是

整个村子的土地共同进行出租,可以保证农作物耕种地机械

化水平得以提升,效率翻番,另外,也有一些农村地区将土地

出租给了一些生产经营企业,例如砂石厂或养殖场等。这样

一来,就能够确保农村土地的集体收入增加,保证当地的经

济快速发展。 

1.3 土地入股 

和单纯的出租相比,似乎入股是一种更加稳健而长远的

土地利用形式,因此,目前我国的部分农村地区也开始将土

地出租作为土地利用转型的突破口。在利益的驱使之下,农

村的大部分村民都会同意村委会方面的建议,签署相应的协

议,将土地以股权的方式转让出去,举例来说,有一些农村会

将股权转让给大型的商场,使他们构建相应的停车场。也有

一部分农村地区的村委会表示,愿意将土地以入股的方式签

约给生产制造类企业,例如大理石采石场等。当然,绝大部分

的农村地区还是采取了贸易入股的方式,希望将土地以入股

的方式签约给大型的商场和农贸市场,以期带动当地的经济

发展。虽然这种入股的方式可以带来更加长远的收入,也更

加适合可持续发展的要求,然而我们也需要意识到,入股的

方式必然会带来一定的风险系数,如果入股的企业因为经营

不善而走向了破产倒闭,那么农民就很有可能为此赔上自己

的土地。所以说,目前农村地区的村民在探索土地利用转型

道路时,应当慎重使用土地入股的转型方法。 

2 农村建设用地流转的现状 

对于农村建设用地的流转问题,目前我国政府虽然出台

了相应的政策文件,但是落实到基层农村地区以后,政策执

行起来确实收效甚微的,笔者从现实情况对农村建设用地的

流转情况进行了综合分析,认为主要存在以下三方面的问题： 

2.1 法律限制能力不足 

通过实际的走访调查,笔者发现,目前在农村建设用地

的流转方面,仍然存在着一些黑色地带和灰色地带,这就是

隐形市场违法用地的情况,仍然不能被完全的根除,因此也

就无法谈及后续的合理保护耕地了,对于集体经济来说,想

要真正的促进集体经济的蓬勃发展,保证集体经济组织内的

每一名农民都能够获得合理的土地利益,而不是采取非法形

式将土地以低价转租或入股。那么就必须要加强相应的法制

化建设,以提高法律的限制能力,但从这方面来看,我国仍存

在很多的不足之处。举例来说,没有经过审批就随意占用耕
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地的情况屡禁不止、扭曲的交易行为等,或者为了谋求更高

的利益,假借集体企业出租之名私自将土地出租出去,这种

行为都严重扰乱了市场。 

2.2 收益分配的不均衡 

纵观目前,我国政府分设的各种行政职能部门和执法部

门,仍然没有一个专门的机构对农村建设用地的流转情况进

行有效的管理与监督,而是仅仅放任自流,将其完全的托付

在市场自由竞争的手段中。然而,这种方法却有一个明显的

弊端,那就是在流转过程当中,土地的市场价值以及资产的

资源属性都不能被有效的凸显出来,甚至会因为各种客观因

素和市场环境因素,导致价格和价值之间出现了严重的不对

等问题,使得产权关系日益混乱。 

2.3 过度自发流转导致无序化发展 

实际上,目前,我国政府希望走出一条全新的土地利用

与流转之路,所以更多的赋予农村集体建设用地流转的自由

性,也就是希望能够在正常的市场运转机制下完成这项工作,

因此,我国政府并不会针对农村集体建设用地,土地流转的

工作提出更多的法律限制,反而是处处放宽政策,希望能够

给予其良好的发展空间,然而,这种情形却使得整个工作更

加朝着无序化的方向发展。由于监管部门的缺失,直接造成

了相应政策监管的缺失,对于农村集体建设用地中土地流转

这项工作来说,如果丧失了相应的规章制度和具体的法律约

束,那么,在发展的道路上就必然会像无头苍蝇一样找寻不

到出路,也无法使土地真正成为农民安生立命的根本,也不

会为此获得有效收益的可靠保障。 

3 土地利用转型与农村建设用地合理流转的建议策略 

3.1 加强基层与地方的管控能力 

对于农村土地流转这项工作来说,只有从至上而下的角

度就提高重视,结合当前新农村建设和乡村振兴战略政策,

加强基层与地方的管控能力,那么,才能够真正的使得我国

农村土地的利用,向着更好的方向转型,才能实现合理化的

流转。 

一方面,地方政府应当积极的与现实情况相结合,并综

合分析上级部门政策文件,制定出更加适合本地区土地流转

情况和转型的具体办法,同时也需要积极进行广泛的宣传,

使得法律能够成为人们在从事建设用地流转工作时的一条

心理红线。另外,在相应的政策文件当中,应当对于集体建设

用地使用权流转进行更加详细的界定：将集体建设用地使用

权纳入有形土地市场,允许集体建设用地的土地使用权有

偿、有期限的出让、出租、转让、转租和抵押,有条件的允

许农村集体建设用地使用权入市交易等。只有通过更加详细

的法律法规界定和行为界定,才能够保证农村集体土地使用

权流转朝着更加科学化和规范化的方向发展。 

另一方面,要对于农村集体建设用地流转的范围和条件

进行更加详细的阐释。要保证土地产权清晰,要保证所有人

的自愿流转,要保证所有流转项目都需要在职能部门和管理

机构中进行登记,要保证土地用途管制合乎要求,且不能随

意进行更改,要保证所有的土地流转都不能从事房地产商业

行为。 

3.2 推行科学的农村建设用地合理流转办法 

想要保障农村集体土地流转朝着更加合理化和规范化

的方向发展,那么就需要制定切实可行的管理办法,不仅需

要明确有偿使用的原则,还需要尽可能保障土地的所有权与

使用权进行分离,这种流转方式才能更加适用于目前我国大

部分的农村地区。同时,建议更多的农村地区,采取年租制的

方式对外进行出租和抵押,这样以来土地流转能够真正的在

契约的管理下变得规范起来,也能够使得农村获得的收益更

加稳健,尽可能的减少短租行为,避免风险。 

另外,也可以采取使用权抵押的方式,将农村的集体建

设用地进行流转,以此来换取更多的流动资金,发展农村本

地的其他业务和经济产业。通过这种经营权或使用权出租出

让的方式,既可以保障使用权,最后也能保证农村集体经济

组织的所有权,同时,也可以尽可能的规避了入股所带来的

种种经营风险。在签订抵押合同的时候,也需要遵循相应的

政策文件和法律条文,保证契约内容详实,双方关系对等且

保障双方享有的权利。 

4 结束语 

虽然现阶段我们城镇化的脚步正在不断加快,但是仍然

不能够忽视土地这一赖以生存的重要资源,这才是我们的粮

食来源,也是我们民族安身立命的根本,因此,现阶段我们需

要采取积极的手段,鼓励农村地区将闲置的土地合理的流转

出去,挖掘出农村土地资源潜在的巨大能量,以创造土地更

大的经济效益,为我国农村经济社会的发展添砖加瓦。 
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