
冬日里， 四川省遂宁市船山区河

沙镇凤凰村仍是一片葱郁。 绿水、栈

道、民宿镶嵌其中，游客络绎不绝。

曾几何时， 凤凰村还是个“空心

村”。“村里的凤凰湖和廖家湾两处居

民点，原有的

90

余户农房，有近

70

户

闲置， 闲置宅基地面积超过

1

万平方

米。 ”村党总支副书记艾征东回忆。

但有企业想到村里发展产业时，却

又在土地使用上卡了壳。“按照过去规

定， 村里闲置和低效利用的存量集体建

设用地不能从事非农建设。 ”艾征东说。

2023

年，事情迎来转机。 自然资

源部印发 《深化农村集体经营性建设

用地入市试点工作方案》，船山区被纳

入农村集体经营性建设用地入市试

点，在符合规划和用途管制的前提下，

允许农村集体经营性建设用地出让、

租赁、入股。

同年

6

月，凤凰村两宗土地共计约

15.6

亩成功入市。被“唤醒”的土地入市

后，由村里引进企业，租赁建设了“半隐

山舍”民宿和森林康养中心项目。

“农地入市”， 给凤凰村带来了什

么？“最直接的变化就是土地大大增值

了。 ”艾征东以“半隐山舍”项目为例算了

一笔账：“农地入市” 后， 每亩地一年以

2085

元进行交易， 土地资产收益较以往

土地流转费每亩

500

元，增长了约

3

倍，

且租赁时长为

20

年，收益更具稳定性。

对于出让的土地收益，艾征东介绍，

经村民代表大会商议， 除去土地入市成

本、土地增值收益调节金及相关税费后，

剩下的收益归属农村集体经济组织所

有，纳入农村集体资产统一管理，村里从

中提取

25%

作为村集体经济自留资金发

展生产，剩余

75%

作为村民股份分红。

“村民和村集体的收入得到保障，企

业的投资也变得更稳定。 ”承租土地的四

川天穗农业集团有限公司投资部副部长

邹晓舟说：“入市后， 我们招拍挂所得的

地更有保障，不仅减少了用地纠纷，

20

年

的承租期还能让我们没有顾虑地把民宿

建得更好。 ”

船山区相关负责人说，

2023

年，凤

凰村人均增收超

4000

元，集体经济收入

达

40

余万元，今年集体经济收入预计将

突破

50

万元。

（王永战）

“农地入市” 多方共赢

相关阅读

“农地入市”，四川试出什么
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从一个项目落地看成效

乡村落地加工项目，延长产业链

一年间，在遂宁市船山区永兴镇联

盟村，现代化的仓储库、厂房主体正逐

栋建成封顶。“这是一座承载着现代农

业转型升级的梦工厂。 ” 村党总支书

记、村委会主任胡青青充满期待。

这是川渝（遂宁）新质农林产业融合

示范园项目，邻近高速公路出口，开车到

遂宁主城区只要

10

多分钟， 交通便利、

区位优势明显。 然而，项目落地之前，这

里还是一座废弃多年的鞭炮厂。 此前，企

业因经营问题撤资搬离，按照租地协议，

相关资产由村集体收回管理。

“一方面，闲置的鞭炮厂占据优越

的位置“睡觉”；另一方面，一些有助于

乡村发展的项目‘无处落脚’。 ”遂宁市

船山区自然资源和规划局相关负责人

介绍，船山区以种植白芷等闻名，但急

需落地农产品加工项目， 延长产业链。

借着入选试点的契机，船山区开始探索

“同权同价、流转顺畅、收益共享”的入

市路径。 经村民代表大会同意，该地块

通过“农地入市”的方式 ，被四川天穗

农业集团有限公司以

292

万余元竞得，

取得方式为租赁， 租期

10

年， 规划用

途为物流仓储用地和工业用地，将着力

打造集农业产业、农林产品加工、展览

展示、农业服务等于一体的功能拓展型

产业融合示范园，招引优质农产品精深

加工企业入驻。

“对于我们来说，项目具有里程碑

意义， 将有力推动农业产业结构调整，

为乡村振兴注入新活力。 ”船山区现代

农业产业园管委会相关负责人介绍，项

目建成后， 可入驻

80

余家各类农产品

精深加工企业，未来将成为遂宁及周边

地区体量最大、功能最齐全的农林产品

精深加工园区，有效促进一二三产业融

合，带动周边群众增收致富。

这一试点，对于项目所在地的村庄

同样意义重大。“我们村种白芷， 目前

主要进行切片、烘干等初加工，未来精

深加工厂建成后，将进一步提升农产品

附加值和市场竞争力，增加村民的就业

机会。 ”胡青青表示。

对于企业而言，集体经营性建设用

地具有较强吸引力。 在一些区位、资源

较好的乡镇，对“农地入市”感兴趣的

企业不在少数，尤其是依赖农村生产资

源的小微企业。 一家参与“农地入市”

的企业负责人表示，“农地入市” 给想

在乡村“扎根”的企业提供了稳定的发

展预期。

近两年来， 全省试点地区积极参

与、稳妥推进，形成超

90

个案例。 从各

地的试点实践来看，“农地入市” 试点

进一步盘活农村低效闲置资产，增强农

村产业用地保障能力，对乡村振兴和城

乡融合发展起到了积极推动作用。

从一次拍卖成交看路径

前期准备大半年，解决四大核心问题

“从形成入市动议到最终拍卖成

交，也就

1

个多月。 ”回想起德阳什邡

市首宗农村集体经营性建设用地入市

的情景，什邡市自然资源和规划局利用

股股长袁忠剑记忆犹新。

去年底， 这处位于蓥华镇石门村、

占地近

20

亩的存量集体建设用地，以

220

余万元的价格，由一家山泉水公司

竞得

50

年使用权，比起拍价高出近

40

万元。

拍卖落锤看似很简单，背后却是一

项复杂的系统工程。“前期准备工作持

续了大半年， 重点解决四大核心问

题———哪些地入市？ 谁来入市？ 怎么入

市？ 怎么分钱？ ”什邡市自然资源和规

划局相关负责人说。

哪些地入市？ 什邡对农村集体建设

用地等进行全面清查，共计梳理出农村

集体经营性建设用地

640

余宗 、

7600

余亩。“考虑到规划布局、产业准入、环

保要求以及群众入市意愿等情况，我们

选取蓥华镇石门村的这宗存量集体建

设 用 地 作 为 首 批 入 市 地 块 。 ” 袁 忠

剑 说。

谁来入市？什邡根据镇、村、组三类

集体经济组织的不同形态和发育程度，

建立“自主入市、委托入市、合作入市”

三种实现形式。“石门村的‘农地入市’

就是授权委托石门村股份经济合作联

合社。 ”石门村党支部书记王国峰说。

怎么入市？ 什邡探索建立起统一的

交易平台 、地价体系 、交易规则 、登记

管理等。“比如登记管理方面， 落实使

用权的抵押权能与国有土地同等待遇，

市内银行业金融机构实现该业务全覆

盖；服务监管方面，明确‘申请 、审批 、

交易、颁证’全程服务

60

日办结。 ”袁

忠剑说。

怎么分钱是“农地入市”的焦点之

一。 为此，什邡制定入市收益分配指导

意见予以明确。 石门村“农地入市”获

得的

220

余万元出让金， 除掉

20%

的

土地增值收益调节金，剩余

170

多万元

都是土地入市净收益。“净收益部分，

村集体经济组织将

12%

用于壮大集体

经济，村小组农民集体留存

20%

用作公

益金及公积金，剩余

68%

分配给集体内

部成员。 ”王国峰说。

记者注意到，各试点地区都根据本

地情况制定了相应交易规则和程序，规

范入市流程。比如泸州市古蔺县梳理形

成“十步入市”程序 ，确保农民集体看

得懂、入市主体易操作、交易平台能执

行，曾入选全国入市程序规范顺畅类典

型示范案例。

在省级层面，今年

3

月，四川首次

制定统一的农村集体经营性建设用地

入市交易办法，为入市提供一本“操作

指南”，规范入市准备、入市交易、交易

后续（合同、登记及监管）、收益分配等

4

个环节的

12

个关键程序。

“交易办法明确和细化了交易方

式、交易申请、交易公告、竞买申请、交

易实施等有关事项，进一步指导全省依

法规范有序实施， 提高入市交易效率，

维护交易各方合法权益。 ”自然资源厅

利用处相关负责人介绍。

从两项方式创新看探索

政策集成，把“沉睡”土地用起来

近日， 自然资源部公布

2024

年集

体经营性建设用地入市典型示范案例，

44

个试点地区入选。 其中，泸州市泸县

农村集体经营性建设用地入市试点入

选组合供应类典型示范案例。

过去，多为单一土地、森林等资源的出

让方式， 试点期间， 泸县探索将集体经营

性建设用地使用权和集体林地经营权“打

包”，通过入市的方式进行资源组合供应，

满足不同市场主体需求。

此次泸县“打包”出让的资源位于石桥

镇农丰村。 该村林地资源丰富， 但未得到

有效利用 ， 此外还有一处占地约

12

亩 、

“沉睡”

10

余年的厂房。

如何唤醒“沉睡”的资源？ 泸县全盘统

筹农村集体经营性建设用地入市、 低效用

地再开发和深化集体林权制度改革等三项

试点工作，发挥政策集成效应，形成“土地

使用权

+

林权”组合供应资源包。

通过入市交易， 农丰村低效土地和林

地得到盘活利用。“林地将用于种植竹子，

建设用地将成为竹木、竹笋加工基地。 ”泸

县自然资源和规划局相关负责人说， 组合

供应为集体经济组织带来

85

万元收益；

项目建成达产后，将带动周边居民

300

余

人灵活就业， 预计帮助务工人员人均年增

收

1

万余元。

“农地入市”政策性强 、准备事项多、

程序较复杂， 入市审核涉及部门较多。 聚

焦提升入市交易效率， 攀枝花市盐边县探

索建立农村集体经营性建设用地数据库，

提供“审、供、用、补、查”等全生命周期专

业信息化服务， 实现集体经营性建设用地

入市线上一站式办理。 相关管理平台于近

期上线投入使用。

“平台联通自然资源和规划、农业农村

等

13

个部门 ， 打通村集体经济组织 、乡

镇、县级部门线上审核路径。 ”盐边县自然

资源和规划局相关负责人说， 集体经济组

织只需提交一次入市申请， 便能在平台上

完成所有审核步骤。

打开该管理平台页面， 盐边县范围内

农村集体经营性建设用地的基础信息、权

属状况、 开发利用情况等数据一览无余，

形成覆盖全域的数字化地图。

“管理平台实现入市流程‘一图监

管’。 ”盐边县自然资源和规划局相关负责

人介绍， 管理平台对合同约定的事项自动

纳入监管清单， 对土地开发利用、 合同条

款履行、 收益分配等情况进行实时监控，

防范产业不落地、 土地闲置、 违规用地等

风险出现。

（王若晔）

农村集体经营性建设用地是指国土空间规划确定为工业、商业等经营性用途，并经依法登记的集

体经营性建设用地。

农村集体经营性建设用地入市，即在符合规划和用途管制的前提下，允许农村集体经营性建设用

地通过出让、出租等方式，实现与国有土地同等入市、同权同价，对激活农村土地资源要素、提高资源配

置效率、助力乡村振兴具有重要意义。

冬日周末，阳光明媚，遂宁市船山区河沙镇凤凰村“半隐山舍”民宿，村民吴林珍正忙着清洁客房，

“这里以前是村集体所有的闲置房，现在打造成民宿，我们在家门口就能上班，还能拿分红，很安逸。 ”

这离不开农村集体经营性建设用地入市的推进。作为土地制度改革，推动城乡土地“同权同价”，农

村集体土地更有“含金量”。

2023

年

3

月，深化农村集体经营性建设用地入市试点工作启动，四川

19

个

县（市、区）进入试点名单，担任这项工作的“探路先锋”。 目前，试点已近尾声，近

2

年来，四川各试点地

区合计完成农村集体经营性建设用地入市

94

宗、面积

1040

亩、成交金额

6.27

亿元。

试点试出了什么？ 带来了怎样的影响？ 近日，记者前往部分试点地区探访。


