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４　结语

农村电子商务以农村工业发展为基础，是工业化、信息

化、城镇化、农业现代化发展的产物，对推动农村经济发展、产

业转型升级至关重要。推动农村电子商务发展对于打破城乡

二元经济结构，充分发挥城镇与乡村各自优势，让人民共享改

革开放成果具有重要意义；农村电子商务是增加内需、保证经

济可持续增长的需要，是解决“三农”问题、构建和谐社会的

重要保障。因此，政府特别是县、乡基层政府应充分发挥政府

职能，加快农村网络、通信、物流等基础设施建设，深挖地区特

色加工产业，构筑人才培养培训机制，加快农业信息化建设，

着力改善电商投资环境，切实推进农村电子商务发展。
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农村集体经营性建设用地入市途径选择研究
———以黑龙江省安达市为例
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　　摘要：党的十八届三中全会明确提出，允许农村集体经营性建设用地出让、租赁、入股，实行与国有土地同等入市、
同权同价。与国有建设用地单一的入市途径不同，农村集体经营性建设用地有３种入市途径，即就地入市、调整入市
和整治入市。由于农村集体经营性建设用地受城市经济辐射作用强弱不同，存量土地历史遗留问题较多，合理的选择

入市途径有助于实现农村集体经营性建设用地的因地制宜入市和高效集约利用。在对农村集体经营性建设用地进行

分类的基础上，从解决存量土地历史遗留问题视角和实现土地效益最大化视角分别进行入市途径选择。结果表明，为

解决存量用地历史遗留问题，安达市９８．２５％的宗地应采用就地入市途径，１．７５％的宗地应采用调整入市途径；为实
现土地效益最大化，５２．８２％的宗地应采用就地入市途径，４５．４８％的宗地应采用整治入市途径，１．７０％的宗地应采用
调整入市途径。
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　　土地制度是国家的基础性制度，事关经济发展和国家长
治久安。近年来，由于土地制度与城镇化、城乡一体化发展的

高度不适应性，要求必须继续深化土地制度改革。党的十八

届三中全会对深化改革作出全面部署，其中就包括允许农村

集体经营性建设用地入市流转这项改革。为了推进改革，

２０１４年中央出台了农村土地制度改革试点工作意见，国土部
制定了农村土地制度改革试点实施细则，确定２０１５—２０１７年
在北京市大兴区等３３个县级试点区域开展农村土地制度改
革试点工作，为改革积累利修法、可复制、能推广的经验借鉴。

在农村集体经营性建设用地入市改革试点中，遇到的一个重

要问题就是入市途径的选择，按照相关规定，入市途径分为就

地入市、调整入市和整治入市３种，选择哪种入市途径事关农
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村集体经营性建设用地入市流转效率和农民利益。本研究以

黑龙江省试点———安达市为例，从解决存量土地历史遗留问

题视角和实现土地利用效益最大化视角进行入市途径选择研

究，以期为农村集体经营性建设用地入市改革和试点工作的

开展提供参考。

１　集体经营性建设用地入市相关概念界定

１．１　农村集体经营性建设用地
在国土资源部制定的农村集体经营性建设用地入市试点

实施细则中，明确了农村集体经营性建设用地入市的概念和

途径。其中，农村集体经营性建设用地指存量农村集体建设

用地中，土地利用总体规划和城乡规划确定为工矿仓储、商服

等经营性用途的土地，具体用地类型则指农村商住混合用地

中的可经营部分，如经营者自住用房和经营农家乐混合用地

中的餐饮、住宿等可经营部分的用地，完全用于工业生产、农

产品加工及商业服务业、商贸流通等用途的农村集体建设用

地。在这一概念中，非常明确农村集体经营性建设用地入市

的对象为“存量”建设用地，虽然这是为开展试点工作确定的

农村集体经营性建设用地内涵，但本研究仍以这一概念为基

准，将研究对象限定为存量农村集体经营性建设用地。实施

细则中将入市途径分为３种情况，农村集体经营性建设用地
就地入市途径；村庄内零星、分散的集体经营性建设用地入市

途径；城中村集体建设用地整治后入市途径。本研究将其概

括为就地入市途径、调整入市途径和整治入市途径。

１．２　就地入市途径
就地入市途径是指对依法取得，符合规划的工矿仓储、商

服等农村集体经营性建设用地，具备开发建设所需要基础设

施等基本条件、明确在本村直接使用的，可以采取协议、招标、

拍卖或者挂牌等方式直接就地入市。就地入市途径主要适用

于依法兴办且经营效益良好并未到使用年限的各类商业、企

业用地。

就地入市途径就是对于正在使用中的农村集体经营性建

设用地，现土地使用者通过协议、招标、拍卖或者挂牌等方式

重新取得原土地使用权，获得土地合法使用身份。就地入市

途径一般没有前期开发成本、易操作、用时少，管理难度低，利

益关系相对易处理。在农村集体经营性建设用地入市流转新

政实施的初期，可树立典型示范作用，促进入市顺利进行。

１．３　调整入市途径
调整入市途径是指对村内零星、分散的集体经营性建设

用地，可根据土地利用总体规划和土地整治规划，经上一级人

民政府批准后，在确保建设用地不增加，耕地质量不减少、质

量有提高的前提下，先进行复垦，待产权关系调整后，可按计

划调整到县（市、区）域范围内的产业集中区入市。调整入市

途径主要适用于村内单宗面积较小、零星分布的宗地；经济落

后、地处偏远的宗地；增量土地。增量土地的现状主要是农用

地，需要通过存量指标复垦置换，是将来全面放开后入市的潜

力所在。

调整入市途径打破了土地固定空间区位的限制，解决了

建设用地细碎化，对土地实现了集约节约利用。边远地区的

土地价值通过空间置换交易来释放出更多的土地级差收益，

真正实现了城市反哺农村，发达地区支持落后地区，保障了边

远地区农民分享土地增值收益。由政府代表集体组织复垦后

调整出的建设用地指标统一在产业集中区入市，实现了产业

集聚。农村建设用地复垦的实施，保护了耕地红线［１］。

１．４　整治入市途径
对历史形成的城中村集体建设用地，按照政府主导、多方

参与的原则，依据经批准的规划开展土地整治，对规划范围内

各类土地统一进行复垦、基础设施配套，重新划分宗地和确定

产权归属。对不予征收的，在优先保障城中村居民住房安置

等用地后，属于经营性用途的集体建设用地，由农民集体入

市。整治入市途径主要适用于城中村集体建设用地。

整治入市途径能有效解决城中村土地利用问题，通过整

治使城中村土地结构和布局进一步合理，用地功能进一步充

实，有效提高土地利用效率，使土地节约集约利用程度不断深

化，居住环境、设施水平和建设面貌得到改善，土地综合产出

效益以及土地价值得到极大提升［２］，入市后村民可获得极高

的土地流转收益。

２　农村集体经营性建设用地宗地类型的划分

与国有建设用地不同，农村集体经营性建设用地现状利

用情况复杂，不同区位、面积的宗地对用地者的吸引程度有很

大的不同，为最大程度释放土地价值和增加农民收益，应在对

农村集体经营性建设用地分类的基础上进行入市途径选择。

农村集体经营性建设用地具有区域性和差异性等特点，可以

从不同角度对农村集体经营性建设用地进行分类。

２．１　宗地类型划分依据
２．１．１　区位因素　区位因素决定了土地作为生产要素所具
备的经济价值，拥有优势区位，就会获得较大利益。弗里德曼

根据实际经验将城市周围约５０ｋｍ的区域划分为城市郊区，
５０ｋｍ之外为偏远农村。根据乡（镇）的位置以及同中心城区
的联系，可将城市郊区分为近郊和远郊２个部分，其中近郊区
的范围为距市区１０～１５ｋｍ，远郊区延伸到２５～５０ｋｍ［３］。根
据弗里德曼定性划分方法，可将城市划分为近郊区、远郊区和

偏远农村３类区域。
２．１．２　面积因素　面积因素决定着土地可开展的经济活动
规模大小，邹戴丹对低效城镇用地加以量化统计，规定底层建

筑的面积小于０．０５ｈｍ２的建设用地属于低效城镇用地［４］。

本研究参考以上学术成果规定将小于０．０５ｈｍ２的宗地视为
零星的、制约其用途的建设用地。大于０．０５ｈｍ２的宗地视为
适合生产经营的建设用地。据调查，没有区位优势的远郊区

和偏远农村区域宗地只有很低的经济价值，基本上没有级差

地租，无论面积大小都对用地者缺乏吸引力，所以对以上２类
宗地不在面积因素上划分。

２．１．３　使用情况　使用情况主要分为正在使用中和闲置状
态２种，闲置土地主要是指那些没有得到实际利用的土地。
正在使用中的宗地通过入市使其合法继续使用，所以不在面

积因素上划分。

２．２　宗地类型的划分结果
根据以上划分依据，可对农村集体经营性建设用地进行

系统划分（图１）。具体可分为７类：①近郊区正在使用的宗
地；②近郊区处于闲置状态、面积大于０．０５ｈｍ２的宗地；③近
郊区处于闲置状态、面积小于０．０５ｈｍ２的宗地；④远郊区正
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在使用的宗地；⑤远郊区处于闲置状态的宗地；⑥偏远农村区
域正在使用的宗地；⑦偏远农村区域处于闲置状态的宗地。

３　安达市存量农村集体经营性建设用地现状及分类情况

本研究所采用的数据来源于调查数据。选取黑龙江省安

达市为研究区，安达市区位优越，交通便利，物产资源丰富，有

奶牛之乡的美誉，经济发展较快，对建设用地需求日益增多，

其农村集体经营性建设用地入市潜力巨大。本研究调查安达

市全部农村集体经营性建设用地存量情况，共涉及 １４乡
（镇），７９个村（屯），农村集体经营性建设用地１７３宗，总面
积６５．７５ｈｍ２。据调查，现安达市还未存在城中村，安达市存
量农村集体经营性建设用地主要集中于城市郊区，单宗面积

较小且绝大多数已发生流转，流转形式主要是出租或永久买

断，流转期限不等且期限长，流转价格偏低。根据上文划分方

式，可对安达市存量农村集体经营性建设用地进行分类，分类

情况见表１。

表１　安达市存量农村集体经营性建设用地类型

宗地类型 宗地数量（宗） 宗地面积（ｈｍ２） 位置分布

① ５４ ２１．８２ 安达镇、青肯泡乡、卧里屯乡、万宝山镇、羊草镇

② １６ ８．０５ 卧里屯乡

③ １ ０．０３ 卧里屯乡

④ ９１ ３０．５１ 先源乡、升平镇、中本镇、任民镇、火石山乡、昌德镇、老虎岗镇

⑤ ３ １．１３ 先源乡、火石山乡、昌德镇

⑥ ８ ４．２１ 吉星岗镇、太平庄镇

⑦ ０ ０

４　安达市入市途径选择

根据不同社会经济目标，同一区域相同宗地的入市途径

有着不同的选择，因地制宜地选择入市途径，对促进入市开

展、土地高效利用和促进农民收益有重要的意义。本研究在

安达市存量农村集体经营性建设用地分类的基础上，基于不

同视角进行入市途径选择。

４．１　基于解决存量土地历史遗留问题的宗地入市途径选择
存量农村集体经营性建设用地入市时，势必会面临着历

史遗留问题。现实情况是绝大部分存量土地已经发生流转，

且现使用者重新入市意愿不高，在农村集体经营性建设用地

入市流转新政实施的初期，应采用温和的入市途径使现使用

者继续使用土地，有利于树立典型示范作用，促进入市顺利

进行。

４．１．１　选择依据　（１）交易双方满意、维护农村稳定。①④
⑥类宗地在本村正在使用中且经营效益良好并未到使用年
限，为达到交易双方满意、维护农村稳定，对于此类宗地应采

用最温和的就地入市途径，使现土地使用者通过协议、招标、

拍卖或者挂牌等方式重新获得原土地使用权，使用者可继续

使用土地，所有者可增加土地收益；②类宗地处于闲置状态，
位于城市近郊区，面积较大，对用地者吸引较大，也应就地入

市。（２）优化用地结构，提高集约利用水平。③类闲置宗地
零星分布，⑤⑦类闲置宗地地处边远，都对用地者吸引较小，
应采用调整入市途径，通过空间置换方式来优化用地结构和

提高集约利用水平，通过拆旧区土地复垦保护耕地红线，建新

区土地入市流转保障农民分享土地增值收益。

４．１．２　选择结果　根据以上选择依据，可对安达市宗地进行
入市途径选择（图２）。①②④⑥类宗地采用就地入市途径；
③⑤⑦类宗地采用调整入市途径。本研究所指可调整入市的
宗地均位于村边，与农田相邻，复垦后可归并到农田区域，若

宗地处于村内，与宅基地相混杂在一起，只能就地入市。

４．２　基于实现土地效益最大化的宗地入市途径选择
随着城镇化进程的快速推进，位于近郊区的城郊村成为

潜在的城中村，近郊区与市区空间位置邻近、功能关联度较

强，受经济辐射作用日益增强，区位优势愈加明显，充分挖掘、

利用近郊区土地的区位优势，有利于促进区域经济发展，提高

农民土地增值收益，实现土地效益最大化。

４．２．１　选择依据　（１）发挥优势区位，提升土地效益。位于
近郊区的①②③类宗地应采用先整治后入市的途径，通过合
理设置土地权属、划定土地用途和理顺土地经济关系能有效

提高土地利用效率，使土地节约集约利用程度不断深化，有限

的土地资源可以实现效益的最大化。（２）增加城市土地供
应，赋予边远宗地价值。⑤⑦类宗地处于闲置状态，位于远郊
区和偏远农村，区位较差，交通不便，受城市经济辐射作用小，

加上基础设施相对落后，对用地者吸引较小，所以应采用调整

入市途径，通过空间置换方式使城市土地供应有效增加，也赋

予了远郊区和偏远农村区域的宗地价值。对处于正在使用中

的④⑥类宗地采用就地入市途径，使现使用者继续使用土地，
维护农村稳定。

４．２．２　选择结果　根据以上选择依据，可对安达市宗地进行
入市途径选择（图３）。①②③类宗地采用整治入市途径，④
⑥类宗地采用就地入市途径，⑤⑦类宗地采用调整入市途径。
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４．３　宗地入市途径选择的对比分析
　　据统计，不同视角下宗地入市途径面积比例不同（图４），
基于解决存量用地历史遗留问题视角，安达市就地入市的宗

地面积为６４．６０ｈｍ２，占总面积的９８．２５％；调整入市的宗地
面积为１．１５ｈｍ２，占总面积的１．７５％。基于实现土地效益最
大化视角，安达市整治入市的宗地面积为２９．９０ｈｍ２，占总面
积的４５．４８％；就地入市的宗地面积为３４．７３ｈｍ２，占总面积

的５２．８２％；调整入市的宗地面积为１．１２ｈｍ２，占总面积的
１．７０％。存量用地绝大部分处于正在使用中，经济效益良好
且未到使用年限，所以多数宗地采用就地入市途径，剩余少数

闲置状态不能就地入市的宗地采用调整入市途径。现实来

说，近郊区土地经济价值较高，经过整治可提高土地效益，所

以在基于解决存量用地历史遗留问题的基础上，将近郊区宗

地整治入市，可以实现土地效益的最大化。

５　结论

由于经济发展基础、城镇化进程的阶段以及乡村产业发

展对建设用地规模的需求不同，对农村集体经营性建设用地

的流转要求不同。因此，应因地制宜选择不同入市途径，为解

决存量土地历史遗留问题，处于正在使用状态的宗地应以就

地入市途径入市，使现土地使用者获得合法身份，继续使用土

地，维护农村稳定；为实现土地效益最大化，处于近郊区的宗

地应先整治后入市，以提高土地利用效率，提升土地价值；对

于零星分散或位于边远地区的宗地应采用调整入市途径，通

过空间置换方式释放土地价值，增加边远地区农民收益。农

村集体经营性建设用地入市途径的实施有赖于集体土地所有

者、土地使用者和政府三方通力协作，合作共赢。通过政府有

效的宣传引导和农民集体积极的支持配合才能使入市之路更

加顺畅。实施好３种入市途径，有利于全面盘活农村存量土
地，缓解城市建设用地供给不足问题，释放农村集体经营性建

设用地的最大价值，增加农民的土地收益收入，实现城乡土地

资源的优化配置，促进新型城镇化健康有序地发展。
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