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海门市农村产权交易市场建设的实践与思考 

张永生 

2015 年，江苏省海门市根据上级要求，按照统一信息发布、统一交易流程、统一交易规则、统一交易文书、统一交易监督

的标准，全力推进农村产权交易市场建设，农村产权交易工作初见成效。当年全市 12个区镇通过市农村产权交易平台成交项目

131个、成交总金额 12137. 06万元、土地交易总面积 19621. 07亩。其中，农村承包土地经营权成交项目 81个、成交金额 11554. 

16万元、土地交易面积 19340. 59亩;农村集体经济组织资产使用权成交项目 47个、成交金额 490. 92万元、土地交易面积 31. 

55亩;农村集体经济组织“四荒地”使用权成交项目 3个、成交金额 91. 99万元、土地交易面积 248. 93亩。 

一、主要成效     

(一)实现了村集体经济的有效增收     

村集体所有房屋等资产进入农村产权交易平台交易后，推动了村级集体经济从“社区经济”向“开放经济，转变。引入脚

不低于底价、价高者得”的市场化竞价交易机制，集体资产的价值不再是村干部说了算，而是由市场来决定，有效盘活了集体

存量资产，集体经济实现零投入高增长。2015年 12月，三星镇大石村社区公共服务中心 6间门面房出租，经村民代表讨论确定，

租期 3年，年租金底价 60000元。转让信息通过市交易平台发布后，共吸引 5位受让方参与竞价，最后以年租金 85000元成交，

每年增收租金 25000元，3年共增收租金 75000元，溢价率 42%。    

(二)增加了农村承包土地经营权流转收益     

农村产权交易市场盘活了农户持有的承包土地经营权，推进了新形农业经营主体的培育和规模经营的发展，促进了富民强

村。四甲镇四甲村涉及 19,21,23 等 8个村民小组农户承包土地 250多亩，原先由农户自发出租给连云港等地农民经纪人种植，

因地块分散、高低不平，年租金每亩只有 250 元上下，有些田块甚至收不到租金。2015 年 9 月，村统一组织进入农村产权交易

平台交易，由姜锡勇中标，用于种植稻麦，租赁期限 12年，年租金前 6年每亩 850元，其中，村每亩收管理费用 50元;后 6年

每亩 900元，其中，村每亩收管理费 100元。通过规范土地流转，农户每年每亩增收 500多元，村集体每年每亩增收 100多元。

常乐镇锦程村 1-6 组有农户承包土地 436. 02 亩需对外流转，流转信息通过市农村产权交易平台对外发布后，有陈忠新、张卫

华 2人参与竞价。2015年 12月 1日由市农村产权交易中心主持竞价，承包土地经营权交易底价为每年每亩 900元，张卫华以每

年每亩 1110元中标。成交价比交易底价高出 210元，该村 436. 02亩土地，每年增收 91564元，合同期 12年增收现金总额 1098770

元。     

(三)提高了村干部的工作效率     

常乐镇为群村钢架大棚对外出租，共有 10多个标段，300多亩土地，年租金 30多万元。过去，村干部要收清租金，需上门

多次，时间跨度要一个多月。原出让合同到期后，2015 年 9月，通过市农村产权交易平台重新对外招租，涉及的 30多万元租金

在交易合同签订时全部收清。     

(四)促进了农村基层党风廉政建设     

农村集体产权市场交易模式转变了村干部管理集体资产的观念，在村干部中形成有标必招的氛围。区镇纪委、农经及村务
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监督委员会成员代表、标的物座落所在组社员代表等人员的现场监督，全体村民的积极参与，推进了村级集体资产经营上的依

法、规范。管理上的公正、公平，消除了干群矛盾隐患，避免集体产柳‘圈子内交易”，有效防止了低价交易、长期出租等暗箱

操作行为，从源头上遏制了农村基层干部的腐败行为。     

(五)提升了政府服务形象     

政府主导的农村产权交易机构，不以营利为目的，从交易项目的受理审核到项目实施的后续监督，主要为农村产权交易提

供交易所需场所、信息发布、组织交易、政策咨询、交易签证等服务。在进场交易的农村产权，坚持产权所有权、交易合同签

订主体、交易款追收责任、交易收益分配制度、交易后资产后续管理权“五不变”原则下，政府不参与交易项目的定价权，不

影响交易双方的选择权，树立提升了政府在市场培育中的服务地位。 

二、工作措施     

(一)建立工作机构     

根据上级有关文件精神，海门市委、市政府专门下发文件，成立了海门市农村产权交易监督管理委员会，是全市农村产权

交易的监督管理机构，负责对农村产权交易行为实施监督管理和指导。委员会下设办公室，设在市委农办，负责日常工作。市

编办专门增加 3 个事业编制，并发文成立海门市农村产权交易中心，为全额拨款事业单位。市农村产权交易中心在市行政服务

中心设立对外服务窗口，所需场所、设施与市公共资源交易中心共用，实行资源共享。各区镇农村产权交易服务中心与区镇公

共资源交易中心合署办公，实行两块牌子一套班子。区镇农村产权交易服务中心主任由区镇公共资源交易中心主任兼任，区镇

农村产权交易服务中心副主任由区镇农经服务中心主任兼任。     

(二)制订实施方案     

根据《国务院办公厅关于引导农村产权流转交易市场健康发展的意见》(国办发(2014) 71 号)、《江苏省政府办公厅关于促

进农村产权流转交易市场健康发展的实施意见》(苏政办发（2015) 13 号)及南通市农村工作会议精神，海门市紧密结合实际，

于 2015 年 3 月 30日出台了《关于加快农村产权流转交易市场健康发展的实施意则(海政办发((2013) 40号)，计划从 2015年起，

争取通过两年左右的努力，基本建成农村产权流转交易市场体系和信息服务网络平台，实现农村产权流转交易的公开、公正、

规范运行。     

(三)搞好培训试点     

为加快启动全市农村产权交易市场建设，市委农办领导高度重视，多次与省农办沟通对接，争取得到上级的关心支持。在

市委农办领导的积极争取下，2015年 4月 22日，省委农办、省信息中心的专家老师专程到海门进行现场指导，对各区镇农村经

济服务中心主任和全体农村产权交易平台操作员进行了全面培训。5月巧日，全市召开各区镇农村产权交易机构负责人会议，全

面部署农村产权交易试点工作。5月下旬，市委农办赴各区镇现场指导试点工作，包括窗口的布置、制度的设计、信息的收集与

发布等等。至 6 月底，在海门高新区诞生首笔交易，沙东、秀山村稻麦轮作项目通过市农村产权交易平台成功签约，成交面积

360亩，成交金额 104. 55万元。     

(四)组织现场推进     

在先行试点的基础上，2015年 7月 13日下午，海门市委、市政府在海门高新区召开全市农村产权交易市场建设推进会，各

区镇主要领导、分管领导、公共资源交易中心主任、农村产权交易中心负责人以及市农村产权交易监督管理委员会成员单位分
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管领导，共计 70多人参加了会议。与会人员观摩了海门高新区农村产权交易服务中心现场，陆一飞副书记对下阶段工作提出了

三点要求:一是优化工作机制;二是浓化建设氛围;三是强化考核督查。海门高新区、常乐镇、四甲镇、海门工业园区四个单位作

了交流发言。     

(五)注重规范管理     

一是开展业务交流。市委农办于当年 8 月 11日，在市会展中心召开全市农村产权交易业务交流会议。参加会议的有各区镇

乡农村经济服务中心主任和全体农村产权交易平台操作员。会议总结了前阶段农村产权交易市场建设情况，重申了市场建设的

必要性和任务目标，强调了市场建设对推动农村经济发展和社会和谐稳定的重要意义，对全面推进阶段提出了明确的时间节点

和工作要求。二是规范档案管理。市委农办与市档案局联合下发文件，要求各地对在农村产权交易过程中所形成的资料，实行

由所在区镇集中统一保管归档，根据《海门市区镇农经服务中心档案分类总方案)))规定的类别、类目名称、分类号、基本归档

范围、保管期限等要求，由区镇农经服务中心在交易项目结束后 15日内完成资料收集、整理、归档工作。三是抓好督查指导。

全市从 10 月份开始，对 12 个区镇农村产权交易工作组织了全面督查，针对各地的薄弱环节提出了整改意见，规范了产权交易

工作。 

三、几点思考     

(一)加大财政扶持力度     

农村产权交易市场建设是深化农村产权制度改革的关键环节，应该作为农村改革的一个重要工程，各级政府要加大财政扶

持力度，确保区镇农村产权交易场所、机构、人员、设备、经费到位。     

(二)搞好人员资质培训     

为了确保农村产权交易质量，国家和省权威部门有必要承担农村产权交易人员资质培训任务，发放资格证书，实行持证上

岗，建设一支高素质的农村产权交易人员队伍。     

(三)发展中介月民务机构     

引导法律、评估、担保、公证等专业中介机构为各类农村产权交易提供法律咨询、价值评估、融资担保等配套服务。     

(四)监督交易合同履行     

从海门市实践情况看，农村集体资产交易合同期限一般在 1-3年;农村承包土地经营权交易合同期限一般在 5年左右，超过

10 年的也不少。交易价款结算一次性结清的不多，大部分约定按年结算。各级农村产权交易机构，特别是区镇农村产权交易机

构，要经常监督农村产权交易合同履行情况，重点监督受让方交易价款是否按合同约定履行到位。对不按合同约定履行交易价

款的受让方，要及早启动法院诉讼程序，保障转让方利益不受损失。     

(五)完善征信管理体系     

将受让方的信用信息纳入中国人民银行征信系统，及时掌握受让方的基本情况，为农村产权交易提供信息支撑。 

 (作者单位:中共江苏省海门市委农村工作办公室) 


