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内容概要

　　当前中国行政直接介入的承包地流转只能产生短期效应。
在土地已过度非农化的背景下，应按照城乡建设用地总量平衡的思路来引导农村建设用地流转。

　　城乡统一的建设用地市场的真正建立，需要以城乡土地适用相同的配套制度和政策为条件；要满
足城镇规划区外集体经济组织土地发展权的价值实现，城乡统一的建设用地市场远非全部，需要构建
农村建设用地的异地流转机制。

　　目前我国土地利用规划直接确立土地非农发展权的制度安排存在缺陷，造成了城镇规划区内外的
集体经济组织的土地权益不平等，应赋予各集体经济组织平等的土地发展权，通过发展权交易实现各
集体土地所有者平等的土地权益。

　　农民集体的土地权益不能保证的根本原因在于集体经济组织实体虚化，应借集体土地确权之机重
构集体经济组织实体；而征地制度改革、界定土地非农发展权、重构集体经济组织实体等均需要来自
国家层面的推动力量。
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章节摘录

　　第二，村委会干部作为发起人，可能会对农户施加压力，农户自愿参与及参与后的利益实现缺乏
制度保障。
在集体经济组织实体虚化的村庄，村委会干部是潜在的宅基地整理发起人。
宅基地整理涉及全村农户的切身利益，属于重大事件，按照我国《村民委员会组织法》，村委会需要
召集村民大会进行决策。
在目前该法对村委会软约束的情况下，村委会的最优选择是违法，独揽决策权，或者操纵村民大会为
其服务，村委会直接代替土地所有者进行决策。
由于农户无法通过法定渠道参与决策，宅基地整理后节约出的建设用地开发或出让收益在扣除拆迁补
偿后，农户无法分享，这部分收益作为集体收益由村委会控制。
在缺乏有效监督的情况下，村委会干部可从控制村集体资产中直接得益，可以控制的资产越多，村委
会干部的得益越大。
村委会干部为了控制更多资产，会像经济人一样发起宅基地整理，与基本模型不同的是，村委会作为
发起人可能会影响农户的决策，如果其不参与整理可能会受到来自村委会的行政压力，导致农户被迫
流转。
由于目前对村委会的软约束，农户自愿参与及参与后的利益实现缺乏制度保障。
　　第三，地方政府作为发起人将面临更大的整理成本，农户参与的得益最小，土地所有者的利益易
被忽略，同时行政压力下农户过度参与，可能造成未来社会不稳定因素增加。
在地方政府作为发起人的情况下，宅基地整理不再是纯粹的经济行为。
地方政府发起宅基地整理的动机有如下几种可能：一是获取垄断收益。
因为在不存在垄断的情况下，地方政府与市场经济组织竞争没有优势，获取整理收益不会成为地方政
府的选择。
目前法律对农村建设用地流转的限制等规定形成了地方政府的垄断权，即通过发起宅基地整理，地方
政府可以获取更多额外收益。
二是迫于当地建设用地指标压力。
随着城市化的发展和严格的耕地保护政策，建设用地成为一种稀缺资源，为了地方发展和财政收入的
需要，地方政府存在进行宅基地整理的激励。
三是打造政绩的需要。
保护耕地、促进土地的集约利用是中央一直倡导的基本方针政策，随着城市化的深入，通过宅基地整
理在不占用耕地的情况下，通过对节约出来的土地的开发利用改善农户住房条件，为农户的社会保障
提供补充，在强调民生的政治背景下是一种政绩，为了打造政绩，地方政府官员也存在宅基地整理的
激励。
在后两种情况下，地方政府的行为带有更多政治色彩，可能产生收益难以覆盖成本的情况，这就需要
地方财力的支持，所以，后两种情况更可能发生在财力雄厚的地区。
缺乏财力的地区贸然发起宅基地整理更容易引发社会问题。
　　比起前两类发起人，地方政府发起的宅基地整理的范围更大，存在更大的规模报酬递增效应，但
集中居住的需要和土地的不可移动性，决定了在复垦放弃的宅基地的同时，还需要把农业用地转为建
设用地。
　　⋯⋯
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