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农村产权流转交易市场
发展现状与趋势
李靖|范智伟|谭利伟

水务、农业、林业、知识产权等部门的

产品加以整合，成立了一家综合性的农

村产权交易所。这种统一的交易平台既

减少了重复投资建设，又方便了农民、

农村集体经济组织、投资业主的咨询和

交易。到 2014 年 10 月底，全国已有北

京、上海、天津、重庆、昆明等 11 个省

级或省会城市级综合型农村产权交易服

务机构。

（二）按法人性质划分。目前有事

业法人和企业法人两大类。最初，农

村产权流转交易大多依托乡镇农村土

地流转服务中心或者乡镇集体“三资”

（资产、资金、资源）管理平台进行，这

些机构大多属于事业法人。企业法人

均为国有企业，近两年发展迅速，有

“成都模式”和“武汉模式”之分，差异

主要在于隶属机构和营利性要求。“成

都模式”是依托原有国有产权交易所

的公司制模式，隶属于国资委管理，由

成都市国土资源局、房产管理局、农业

局、林业局按比例共同出资，允许盈

利 ；“武汉模式”是附设于农业部门的

公司制模式，由武汉市农业局单独出

资成立的国有独资公司，属于非营利

性机构。

农村产权流转交易品种

现阶段，农村产权流转交易品种

大体可以分为三大类 ：一是权益类，

具 体 包 括 农 村 土 地 承 包 经 营 权、“ 四

荒地”使用权、农村房屋所有权、农业

知识产权、农村集体经济组织股权等

权益。如成都农村产权所已累计成交

土地承包经营权交易 10326 宗，交易

金额达到 209 亿元。温州试点将农村

房屋所有权纳入交易范围，进而将农

村宅基地流转范围从集体内扩大到县

域内，打破了集体产权的限制，引起

了 广 泛 关 注。二 是 土 地 指 标 交 易 类，

包括农村集体建设用地挂钩指标、耕

地占补平衡指标等，这是农村资产通

过交易增值最大的品种。如成都农村

产 权 所 成 交 集 体 建 设 用 地 指 标 交 易

766 宗，交易金额达到 117 亿元，平均

每宗交易金额达到 1527 万元。江苏省

苏州市开展农民以宅基地和住房置换

城镇商品房等改革试点，引导全市 35 

万 农 户 集 中 居 住。三 是 资 产 处 置 类，

包括农业生产设施、二手农具等，目
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改革开放以来，我国农村产权流转

交易市场实现了由无形到有形、由专业

向综合、由自发向规范的转变，交易市

场日益完善，交易规模日益扩大，交易

品种日益增多，交易规则日益健全，也

日益受到社会各方关注。党的十八届三

中全会提出要“建立农村产权流转交易

市场，推动农村产权流转交易公开、公

正、规范运行”。2015 年 1 月，国务院发

布了《关于引导农村产权流转交易市场

健康发展的意见》，这是首部针对农村

产权流转交易市场的全国性的指导文

件，将进一步推动农村产权流转交易市

场建设。

农村产权流转交易市场类型

（一）按交易种类划分。一是专业

型，即从事单一农村产权品种流转交易

的市场。目前各地的农村土地流转服务

平台、林权流转服务平台就属于这一类

型。截至 2014 年底，全国已有 800 多个

县（市）、13000 多个乡（镇）建立了土地

流转服务中心 ；林业系统成立了 1200

多家林权交易机构。二是综合型。2008

年，成都市将过去分属规划国土、房产、
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前这类交易品种虽有市场，但交易并

不活跃。

农村产权进场交易的重点环节

（一）前提——产权明晰

明晰产权须经过确权、登记、办证

等过程，产权明晰了，农村资产流转才

能更加规范和有效。全国第一个林业

要素市场——永安林业要素市场就是

在全面推行集体林权改革，林农希望

将林权明晰到户，将收益权变为现实

收益的背景下建立的。土地承包经营

权也是在近年全国推行土地承包经营

权确权颁证试点的背景下成为主要流

转品种的。

（二）基础——公平定价

为破解农村产权交易中的信息不

对称难题，农村产权流转交易市场增

加了确权和估值等中介环节。要实现

公平定价，关键就在于培育对产权准

确估价的评估机构。成都农村产权交

易所核定了 17 家有资质、实力强、讲

诚信的中介单位，负责公布产权的基

准价格和最低保护价，为农村产权价

值评估提供依据。

（三）关键——规范操作

规范操作主要涉及交易程序和规

则，包括真实性审查、价值评估、信息

披露、竞价和撮合交易、合同鉴证与结

算交割等。采用标准化的农村流转产权

交易流程和合约，可以最大限度减少交

易的操作风险，也可在一定程度上降低

交易成本。为了规范交易业务，很多农

村产权交易机构都出台了产权交易规

则。如江苏省扬州市规定，凡农村集体

资产资源的出让、转让、发包、租赁、入

股等行为必须进场交易。2014 年扬州市

农村产权交易市场累计实现交易 850 多

笔，交易金额近 4 亿元，溢价 5400 多万

元，实现了农村资产资源要素流转收益

的最大化。

（四）动力——抵押融资

为产权进行鉴证是农村产权交易

所的重要职能之一。因此，农村产权

流转交易市场可以对产权抵押贷款提

供担保，可以在解决农业生产者因缺

乏抵押物而无法获得融资的问题上有

所作为。如武汉农交所积极与金融机

构、评估公司等合作，创造性地将农

村土地所用权、承包权、经营权进行

“三权分离”，探索出了“交易——鉴

证——抵押”模式，让土地承包经营

权、水 域 滩 涂 养 殖 权、林 权、生 物 资

产、农业设施等农村产权实现了抵押

融 资，已 联 合 金 融 机 构 为 农 业 企 业、

合作社、种养大户实现农村综合产权

抵押贷款金额 11 亿元，其中单笔最高

金额达 5500 万元，大大增加了市场的

吸引力。

（五）保障——风险防控

流 转 交 易 是 实 现 农 村 资 源 资 产

价值的手段，在实践中应提前预判风

险 并 设 立 防 范 机 制。吸 引 农 民 进 场

交 易，需 要 通 过 规 范 的 流 转 程 序 和

严密的流转合同从源头上控制风险，

在流转过程中要坚持“经营权属”和

“ 土 地 用 途 ”两 个 不 变，确 保 农 民 土

地权益。

农村产权流转交易市场发展趋势

（一）土地产权流转交易更加活跃

《关于引导农村产权流转交易市

场健康发展的意见》提出，“法律没有

限制的品种均可以入市流转交易”。未

来，涉及农村土地的产权流转交易将

更加活跃。一是农用地流转规模将快

速增加。一方面，农业经营规模化需求

强烈，中央鼓励农村土地所用权、承包

权、经营权实现“三权分离”，农用地流

转将会加速 ；另一方面，2015 年，全国

又新增 9 个省区进行农村土地确权工

作试点，确权颁证登记工作的完成也

使产权更加明晰，更有利于进场交易。

二是农村建设用地交易将展开破冰之

旅。一方面农村用房闲置严重，“空心

村”现象明显，盘活农村建设用地需求

强烈，必要性和可行性都已经具备。另

一方面，国务院在北京市大兴区等 33

个试点县 （ 市、区 ） 行政区域 ， 暂时调整

实施土地管理法、城市房地产管理法

关于农村土地征收、集体经营性建设

用地入市、宅基地管理制度的有关规

定，这使城乡土地有望同权、同价、同

等入市。

（二）县级平台占据主导地位

《关于引导农村产权流转交易市场

健康发展的意见》提出，“现阶段市场

建设应以县域为主。确有需要的地方，

可以设立覆盖地 （ 市 ） 乃至省 （ 区、市 ）

地域范围的市场，承担更大范围的信

息整合发布和大额流转交易”。县级是

我国政权的基层建制，也是“三农”工

作最重要的环节，农民、农业生产要素

及活动，基本在县级。目前，全国还有

2000 多个县没有建立县级农村产权流

转交易市场，今后将以县级平台为主

导，形成上下贯通、左右联结的市场体

系，农村产权流转交易信息将会传递更

广，市场半径也会扩大，进场交易也会

更加活跃。

（三）融资功能显著增强

未来，吸引社会各方进入农村产权

流转交易市场的更大动力可能来自金

融方面。需要完善农村产权担保、评估

的市场机制，开发挖掘土地、林权、水

域、房屋等产权的抵（质）押功能，把农

村产权流转交易市场打造成集各类农

村产权要素于一体，兼具产权交易、技

术与资本结合、投融资服务等多项功能

的综合性农村产权流转平台，推动农村

产权更有效率的流动，带动金融和社会

资本更多投入农业农村，缓解农村资金

瓶颈。
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