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土地改革土地改革

中央《决定》农村土地流转，试点农民住房财产抵押
农村土地改革预计需要至少10年推进

未来，农民能更安心进城

《中共中央关于全面深化改革若干重大问题的决定》提出，建立城乡统一的建设用地市场，在符合规划和用途管制前提下，
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。健全城乡发展一体化体制机制，在
坚持和完善最严格的耕地保护制度前提下，赋予农民对承包地占有、使用、收益、流转及承包经营权抵押、担保权能等。
郑州晚报记者 胡审兵

谢 双 燕 是 登 封 市 一
家农副产品公司的总经
理，“我也很关注十八届
三中全会，看能出台什么
样的政策”。谢双燕说，
七八年前他以每亩 500 元
的使用权包了五六十亩
农 地 ，从 事 农 副 产 品 加
工，承包期 30 年。最近两
年他想进一步扩大生产
规模，但是现在地价涨得
比较高，靠近山坡位置不
好的地，每亩也得 500 元，
有水源的地块每亩最低
也得 1000 元。

其实，国家也在鼓励
农村适度规模经营。谢
双燕说，现在当地政府对
此也有鼓励，对于想转让
土地使用权的，每亩一次
性补助 200 元。“我现在就
是看看十八届三中全会
之后，对于农村土地流转
方面有没有新的规定。”
谢双燕介绍，看了中央的

《决定》，感觉很兴奋，里
面提到赋予农民对承包
地占有、使用、收益、流转
及承包经营权抵押、担保
权能，改革完善农村宅基
地制度，选择若干试点，
慎重稳妥推进农民住房
财产权抵押、担保、转让，
探索农民增加财产性收
入渠道。

据其介绍，现在农村
还不允许农民的房屋可以
抵押向银行贷款，农民贷
款的话，实行几户家庭联
保的形式，最高可以贷 5
万元。

中国“房地产春天派掌门
人”、地产专家陈宝存昨日接受
郑州晚报记者采访时分析认
为，中央的规定里面涉及农村
土地流转的实际上有两个方面
的内容，一个是耕地、宅基地的
流转，对土地用途有严格的规

定，另一个是允许农村集体经营
性建设用地可以像国有土地那
样同等入市、同权同价。对于
耕地、宅基地使用权的流转，政
策上会慢慢放开，抵押权也会
慢慢放开。同时，文件中提到
了一个“用益物权”，意思就是

这块地你使用着就归你管，以后
可以世代传续下去，这将是农民
财产性收入的一个很大的渠
道。给农民更多的财产性收
入，让这些人在老年能安心生
活下去，让80后、90后甚至00
后的农村年轻人可以放心进城。

增加农民财产性收入，可以让后代安心进城

各地将大规模地开展土地改革的试点

中原集团研究中心总监刘
渊昨日接受郑州晚报记者采访
时也认为，三中全会用词较多地
阐述了打破土地二元结构，实现
农地入市流转的决心，然而，鉴

于土地问题的复杂性，牵涉面
广，其将是一个长期的任务。但
不容置疑，接下来各地将大规模
地开展土地改革的试点。

刘渊认为，首先，相关法律

有待修正；其次，土地确权与历
史遗留问题需得到清理；再次，
农地入市规模、流转模式等需
深入探索与试点。预计未来将
经历至少10年的推进发展。

陈宝存认为，农村集体建
设用地与国有土地同等入市、
同地同权等提法，也许会在10
年后取消国有土地、集体土地
的区别，但短期内不会放开。
因此，现在执行的整个土地的

征收、出让的方式也不会改变。
新田置业总经理冯常生

也认为，这次中央《决定》中关
于集体土地和国有土地同地同
权出让的提法超出了一般人的
想象，具体将来怎么实施，还有

待在细节上进行确定，但是二
者应该会有差别。估计会在新
型城镇化过程中新型农村社区
的土地出让会这样执行，或许
会规定过了多少年后可以允许
上市交易，可以抵押融资等。

“同地同权”有待进一步明晰

国内有部分城市试点无证房屋办证

农民进城入户政策
2011年已开始实行

实际上，中央《决定》中
提出的不少涉及土地、农村
的改革举措，在河南已经在
开始试点、实施。

《决定》规定，推进农业
转移人口市民化，逐步把符
合条件的农业转移人口转
为城镇居民。创新人口管
理，加快户籍制度改革，全
面放开建制镇和小城市落
户限制，有序放开中等城市
落户限制，合理确定大城市
落户条件，严格控制特大城
市人口规模。

根据省政府 2011 年出
台的《关于促进农民进城
落户的指导意见》，在全省
范围内逐步取消农业、非
农业二元制户籍管理制度,
实行城乡统一的户口登记
管 理 制 度 。 全 面 放 开 县
(市)城及小城镇的户籍限
制，同时，只需要符合规定
的基本条件，也可以在各
省辖市落户。

河南“十二五”规划也
提出，积极创造条件放开
中 等 以 上 城 市 户 籍 限 制 ,
同步解决进城务工人员的
就业、安居、子女就学、社
会保障问题。鼓励将符合
条件的农民工纳入城镇住
房 保 障 体 系 , 逐 步 使 进 城
落 户 农 民 真 正 变 成 市 民 ,
享有平等权益。整户转为
城 市 居 民 的 农 村 居 民 , 允
许其继续保留承包地、宅
基地及农房的收益权或使
用 权 , 做 好 农 村 社 保 与 城
市社保的衔接转换。鼓励
进城农民将土地承包经营
权 、宅 基 地 采 取 转 包 、租
赁、互换、转让等方式进行
流转。可以说，如今农民
在河南各城市落户基本不
存在问题。

农村宅基地
不得买卖

中央《决定》提出慎重
稳妥推进农民住房财产权
抵押、担保、转让，不过现
有的政策对此仍有严格的
规 定 。 根 据 2011 年 河 南
省出台的《河南省农村宅
基地管理办法》，农村居民
对宅基地只有使用权，没
有所有权。宅基地的所有
权和使用权受法律保护，
任 何 单 位 和 个 人 不 得 侵
占、买卖或者以其他形式
非 法 转 让 。 对 于 存 在 出
卖、出租或以其他形式非
法转让房屋的，不得安排
宅基地。
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陈宝存认为，现在国家对
全国的“小产权房”的数量并
没有一个权威的数据，在考虑
了各种因素后，“形成小产权
房的原因有很多，城中村改造
回迁的、旧城改造回迁的等，
为什么这些房子没有房产证，
因为这些土地在出让环节也
就是交易环节上的手续是不

完整的，导致没法按照现有的
政策办理房产证。”陈宝存说，
实际上，除了建在耕地上房子
视为违章建房外，在其他集体
地块上建设的房子都不应该
视为“小产权房”。现在国内
的石家庄、太原、西安等城市
已经在试点部分无证房屋办
证，如石家庄对于符合城中村

改造政策的，在开发商补缴土
地出让金后，可以办理房产
证，而且真正在基本农田上建
设的违章建筑所占比例是非
常小的。

刘渊也认为，对已经形成
的“小产权房”，或有望按照不
同情况补缴一定数量的土地出
让收入，妥善解决这一历史遗
留问题。

河南政策

分
析


