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土地流轉遇產權不明晰難題土地流轉遇產權不明晰難題
專訪四川省社科院經濟研究所所長郭正模

在土地流轉先行一步的四川省，人們開始遭遇到產權不明晰，在土地流轉先行一步的四川省，人們開始遭遇到產權不明晰，
土地難以流轉，難以抵押的問題，而這一問題也具全國性意義。就土地難以流轉，難以抵押的問題，而這一問題也具全國性意義。就
此，記者專訪了四川省社科院經濟研究所所長郭正模。此，記者專訪了四川省社科院經濟研究所所長郭正模。

【本報記者向芸成都十五日電】【本報記者向芸成都十五日電】

農村土地流轉除了土地承包人與集約經營者進行交易
外，通過諸如農村產權交易所，如林權、土地承包經營權
、農村房屋產權、集體建設用地使用權、農業類知識產權
、農村科技應用和轉化、農村經濟組織股權等明確其所有
權的工作也甚為重要，否則便無法構成合法契約並取得流
轉、抵押的產權。

郭正模表示，綜合性、跨區域、非盈利是交易平台最
突出的亮點。農村產權多種多樣，以往都分歸各部門單管
，而綜合交易平台將農村多種產權都集中在一起，更具規
模效應，也解決了信息不靈的問題。同時，交易所依託的
成都聯合產權交易所，擁有 40 餘家投資、法律、評估、
會計等各類中介服務機構，並與北京、上海、天津等地近
40 餘家產權交易所建立了戰略合作關係，可以為農村產
權交易提供信息交流、諮詢、法律法規、評估等綜合服務。

此外，交易所不以贏利為目的，對作為轉讓方的農戶
，不收取交易服務費用，對受讓方只收取交易服務成本費
用，以扶持農村產權的流轉。

最大難題是產權不明晰
郭正模表示，交易所產權流轉的形式可分為轉讓、出

租、入股和抵押融資。對於涉及土地的抵押融資，郭正模
稱目前各地都在進行嘗試，但存在很多法律障礙，土地抵
押的產權制度並不健全，至少在現有法規的基礎上，《物
權法》、《土地管理法》都沒有明確規定。

他認為十七屆三中全會只是對以往農民和地方政府土
地流轉實際操作方式在政策上的一個肯定，甚至都還不是
法律上的肯定。農民土地產權一天不明晰，土地抵押融資
一天就搞不好。

郭正模表示，土地抵押融資後不能按時償還就是個突

出問題。不論是三十年、五十年還是七十年，只要沒有確
認土地是農民的財產，農民就只有使用權，沒有轉讓出售
權。農戶以不是私人財產的土地作為抵押品，一旦到期不
能還錢，銀行能否收回承包地？不能收回的話這個抵押又
該誰賠償？

「宅基地不是農民的財產，但宅基地上建的房又是農
民的私人財產，一旦農民戶口遷入城市，房屋可以變賣，
但宅基地必須無償退還，不能作為財產變現。產權不明晰
或產權虛置導致了很多進城務工的農民不願放棄農村土地
，城市化進程變緩。」

郭正模認為，農村產權改革還遠未到位，一些在法律
上界定不明確或模棱兩可的地方，都會為土地抵押融資和
城鄉統籌帶來具體障礙。

分階段界定土地性質
郭正模為現有體制和法規下交易所土地抵押融資的良

性發展給出了幾點建議，包括信用機制、償還能力、擔保
程度、借貸後的支持措施四個方面。

「首先要經過各種程序確認借款人有償還能力，並嚴
格評估房產及土地價值；在村或鎮成立由幹部或有經濟能
力者組成的擔保組織，為借貸人提供信用擔保；如因地震
等特殊原因導致不能按時還貸，可由政府或保險公司擔保
延期償還，降低銀行風險，推動銀行為農戶實施借貸。」

郭正模特別提到貸款後的指導政策，應幫助農戶及時
還貸。 「中國的銀行貸款出去後不管不問，只有到期償還
不了時才會過問，而國外銀行提供借貸後會派人進行跟蹤
，監督貸款是否用於投資、投資是否合理等，事前監管遠
勝於事後追究。」

【本報記者王德軍北京十五日電】全國政協
常委、著名經濟學家厲以寧十五日表示，中共十
七屆三中全會作出《中共中央關於推進農村改革
發展若干重大問題的決定》，在事關中國新一輪
改革發展的問題上有很大突破，對中國今後的意
義和影響堪比中共十一屆三中全會。

厲以寧是在此間參加全國政協常委會以學習
貫徹中共十七屆三中全會精神為主要內容的第三
次會議時作上述表示的。他接受記者採訪時說，
在改革開放三十周年之際，中共十七屆三中全會
之所以把會議主題定為農村改革問題，是因為農
村問題是當前中國最重要的問題。

農村改革成發展關鍵
厲以寧說，中國當前在改革發展的過程中有

三個問題擺在面前，不得不跨越：一是農業如果
不發展，如何保證改革的穩步深入？所以必須把
農民的穩定，農村的發展放在突出的位置；二是
從這次席捲全球的金融海嘯可以看出來，中國今
後的經濟增長應該以擴大內需為主，而最重要的
就是擴大農民的購買力；三是中國經過三十年的
改革開放，經濟雖然高速發展，但城鄉的差別卻
在擴大，而且城市居民的收入還在快速增長。
「農民在改革開放前期，沒有享受到改革開放的

成果，特別是在教育、醫療衛生、社會保障等方
面，城鄉二元差異巨大。只有把農村發展好了，
才是以人為本的發展，可持續的發展。所以說，
抓住三農問題，就是抓住了中國下一階段發展最
為關鍵的問題。」

土地換房盤活宅基地
厲以寧表示，中共十七屆三中全會的公報和

有關決定，給人留下最深刻的印象，莫過於把改
革與發展緊密結合起來，強調用改革來促進發展
，發展要更好地體現改革的成果。具體到農村改
革問題上，他認為《決定》將在四個方面對中國

農村今後的發展起到指導作用。
農村土地分為耕地和建設用地，全會作出的

決定對這兩種土地的政策有聯繫又有一定區別。
首先從耕地來看，全會強調在農村土地承包

經營制度不變的情況下，加快土地的流轉，而且
對於農民專業合作社的發展更加強調，這是一個
非常大的變化。 「從全國各地的實踐來看，農民
專業合作社對農村土地基本經營制度不變的情況
下進行流轉，可以把農民的生產積極性充分調動
起來。」

其次，在宅基地的改革問題上，一方面強調
尊重農民的權益，農民權益不能受到侵害；另一
方面針對農民進城的要求，採取用土地換房等方
式解決，把空出的宅基地復耕，這就在客觀上增
加了耕地面積。而在中央確定的基本耕地面積不
變的精神下，用市場的方式來公開招標，這就擴
大了城市建設用地。

根據重慶的經驗，農村土地使用權和承包經
營權進入土地市場後，將耕地、林地承包經營權
通過市場進行轉讓，促進連片集中經營。農村集
體建設用地復墾整治後產生的用地指標，也可以
用佔補平衡的方式流轉增值、反哺農村。厲以寧
認為，這種做法既保證了耕地面積不變，又保證
了城市建設用地。他說： 「宅基地在農村原來就
是耕地，而且土質一般較好，復耕後，土地的面
積就有所擴大，相應的，靠近城市的部分建設用
地面積也就相對增加了。」

厲以寧表示，全會在土地管理制度上提出，
要健全嚴格規範的農村土地管理制度是有針對性
的。他說，各地對土地流轉均表現出很高的積極
性， 「但生怕出現一個問題，就是只顧及到本地
的發展，違背土地管理制度的原則，這樣就會使
農村出現不穩定的因素，出亂子，農民的權益也
就無法保障。」

他強調，土地流轉必須在國家規劃的範圍內
進行。農民在保持耕地用途不變的情況下，可以

通過市場的方式流轉，將宅基地復耕後換取集體
統一住房。 「這裡強調用市場的方式公開招標，
就是要用土地的透明化流轉防止腐敗。」

城鄉一體化權利對等
第三，全會公報中特別提出，到 2020 年把

農民收入增加一倍的目標。也就是說，在接下來
的十二年時間裡，要使農民的人均純收入每年以
6%的速度增長，這還是在價格不變的情況下計
算的。 「這個任務現在看來還是艱巨的，因為不
是單純增加 6%，而是要通過多種形式，譬如決
定特別強調了農業科技的發展、農業產業化、提
高農業生產率等。這是一個很重要的指標，換句
話說，就是在農村人口還可能增加、現代農業發
展等前提下，使農民的人均純收入在 2020 年倍
增。」

第四，全會作出的決定看起來是針對農村改
革的，但實際上是全面的，是針對城鄉經濟社會
發展一體化提出的。 「這就意味着農村居民在醫
療、保險、社會保障等方面與城市居民對等，城
鄉居民的權利是平等的。使農民充分享受改革開
放、改革發展的成果。」

【本報訊】據中通社北京十五日消息：在
全球金融危機中受損相對較小的中國和俄國，
近日頻頻發出擴大經貿金融等方面合作以共同
應對金融危機的信息。北京的觀察家認為，中
俄聯手應對國際金融危機歷史上並不多見，兩
個非西方集團成員但又是經濟發展較快的大國
聯手，將為全球金融危機解困發揮重要作用。

據國際在線報道，商務部部長陳德銘十四
日在莫斯科表示，中俄應進一步加強合作以應
對當前全球金融市場的動盪局勢。他說，日益
緊密的經貿關係已成為中俄戰略協作夥伴關係
的重要基石，在當前全球金融市場動盪加劇的
情況下，中俄更應進一步加強合作。

在當天舉行的中俄經貿合作分委會第十一
次會議上，中俄雙方一致認為，為了加快發展
中俄經貿關係，應繼續採取共同措施，充分調
動兩國企業的積極性，在民用航空、航天、能
源機械、機電產品、木材和資源深加工和基礎
設施建設等領域深入開展合作，鼓勵和支持兩
國企業擴大相互投資，同時，進一步推進兩國
邊境和地區間經貿合作。

據統計，中俄今年前九個月貿易額達四百
三十億美元，同比增長 23%，全年將首次突破
五百億美元大關。到二零一零年，中俄雙邊貿
易額將達到六百至八百億美元，這一目標的實
現將大大拓寬兩國商業銀行的合作空間。

厲以寧：土地流轉要規範管理

中俄聯手應對金融動盪

▲寧夏石嘴山市平羅縣土地信用
合作社將360畝土地貸給林業公司，建
設花卉繁育基地 （新華社）

▶通過發放土
地使用產權證進行
確權，是實現農村
集體土地流轉，盤
活土地資本的新模
式

（新華社）

【本報記者孫志北京十五日電】國務院副
總理回良玉今天在全國政協常委會上指出，十
七屆三中全會會議把過去 「支農惠農」的政策
調整為 「強農惠農」，雖一字之差，卻反映了
中央 「三農」工作的理念的轉變，對 「三農」
問題認識的昇華。

十七屆三中全會的決定對於 「三農」有一
個很重要提法的調整，即原來中央文件裡的
「支農惠農」，這次全會決定調整為 「強農惠

農」。對此，主管農業的副總理回良玉指出：
「雖然一字之差， 『支農』好像總是把農業看

作是分外的事，農業投入好像可有可無、可多
可少； 『強農』體現的是一種本分，是應盡的
責任，必須辦好的事情。」

回良玉指出，改革開放30年，中國需從新
的歷史起點出發。農村問題仍然是中國發展的
關鍵環節，農業發展仍然是經濟發展的戰略基

礎，農業對經濟社會發展的支撐作用越來越突
出。

應對挑戰 緊抓 「三農」
回良玉說，今年中國成功舉辦了奧運會和

殘奧會，成功實施了 「神七」載人航天飛行，
並將隆重紀念改革開放三十周年，可謂好事多
多，喜事連連。但同時天災人禍也不少，南方
低溫雨雪冰凍災害、拉薩嚴重暴力事件、汶川
特大地震，最近一個時期的嚴重安全事故、毒
奶粉事件等，以及全球金融海嘯，石油價格飆
升，糧食價格高漲，此起彼伏。

回良玉表示，面對上述困難和挑戰，我們
能夠從容應對，化險為夷。一個很大的緣由和
基礎條件就是，農業形勢好，農村形勢好。這
充分說明，我們緊緊抓住 「三農」問題不放，
十七屆三中全會整體推進農村改革英明正確。

􀎠支農惠農􀎡變為􀎠強農惠農􀎡

回良玉：􀎠三農􀎡工作理念昇華


