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工商企业参与乡村振兴的万科东罗模式分析 

朱方林 朱大威 

江苏省农业科学院农业经济与发展研究所 

乡村振兴需要多方社会力量共同参与，国家政策鼓励社会各界投身乡村建设。2018年，万科集团选择兴化市东

罗村开展乡村振兴探索实践，逐步走出一条可持续、可复制、可推广的工商企业参与乡村振兴之路。 

万科与东罗“联姻”的机缘 

兴化市千垛镇东罗村，紧邻千垛油菜花景区，水网稠密，交通优越，出产兴化大米、龙香芋、大麦青汁、大闸蟹等特色农

产品。全村456户、1516人，2016年人均年收入18000多元，略高于全省平均水平，年轻人大多外出务工，具有苏中、苏北农村

的典型特征。2017年8月，东罗村入选江苏省首批45个特色田园乡村建设试点村之一。 

选择东罗村作为万科模式乡村振兴建设试点的第一站，万科集团基于四点考虑。一是东罗村拥有丰富的适宜开发的旅游资

源；二是东罗村具有一定的经济基础，村“两委”班子领导力强；三是兴化市政府有强烈的合作意愿和推动积极性；四是东罗

村入围特色田园乡村建设试点村，具有政策性支持的便利条件。 

万科东罗模式的基本做法 

整体策划，建设独具风貌特色田园乡村。万科集团按照乡村振兴的总体要求，以“微介入、轻建设”的针灸式改造思路，

参与东罗村乡村振兴建设，打造宜居宜业宜游的特色田园乡村，与著名的千垛油菜花景区相得益彰。在一年时间里，东罗村陆

续建成或改造了集康健、娱乐一体的村民服务中心，集村民议事、特色农产品展示为一体的东罗大礼堂，集记录东罗村史、乡

村文化为一体的“东罗秋实”展览馆，以及村民食堂、特色老街、农耕体验园等项目。 

抓住重点，助推当地特色农业产业振兴。“产业兴旺”是乡村振兴的基础。在农业产业方面，万科的目标是构筑从田头到

餐桌的现代农业全产业链，并侧重于农产品品牌与营销渠道建设。由万科制定生产质量标准、统一打造“八十八仓”品牌，已

经推出南粳9108大米、大麦若叶青汁等系列农产品，利用万科的城市客户资源平台，将东罗村农产品销入广大万科社区，以优

质、高端、减环节营销方式，实现东罗村农产品的消费溢价。  

补齐短板，打造生态宜游宜居农家环境。万科集团首抓“厕所革命”。以前，东罗村的许多老宅普遍使用旱厕，如厕很不

方便。集团对有需要、有意愿改造的家庭，采取“政府补贴一部分，万科资助一部分，村民承担一部分”的模式，户均投入 7000

元左右费用，建造集成式卫浴设施，有效解决居民上厕所和洗澡难的问题。万科集团联合兴化市政府建设村庄污水集中处理点，

利用生物发酵方法，让污水变清水，以水质变清推动生态宜居环境升级。在此基础上，下一步，万科集团将着手对村庄周边的

500亩平望湖水面进行改造，建设生态湿地公园。 

强化弱项，引领村民发展多元乡村经济。一是发展农业经济。依托万科集团的品牌和营销优势，创建东罗村特色农产品品

牌“八十八仓”，提升当地农产品附加值。二是发展民宿经济。万科集团出资与村集体经济组织联建共营11幢独栋农家式民宿，

衔接全季旅游配套产业优势，带动村民利用自家闲置房屋发展民宿经济。三是发展创意文化经济。新建一条文化创意街区，设
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立“二十四节气”研学游项目，并借助东罗村的千亩果园，让乡村旅游体验贯穿于一年四季。四是发展民俗文化经济。利用当

地的剪纸、草编、绳编、锣鼓书等非物质文化遗产，拓展农村经济繁荣途径。 

挖掘文化，重塑农耕文化实现乡风文明。万科集团注重发掘乡土人文内涵，以弘扬传统美德和社会主义核心价值观为抓手，

让乡土文化温润乡村“精气神”。建成“东罗秋实”兴化乡村发展展览馆。四处搜集上世纪50年代以后的老照片、农耕工具、

生活工具等用于展陈，甚至复原了过去的土夯茅草房，向人们讲述兴化乡村发展历史变迁。展览馆内陈列许多老物件，每个老

物件背后都有一个生动故事，如“农村大包干改革故事”“粮票的故事”“公私分明的老会计煤油灯故事”“最古老的灭火器

故事”等。 

三方联姻，形成互利共赢持续发展机制。兴化市政府、万科集团、东罗村三方探索“政府+社会资本+村集体”的三方合作

新机制，尝试开辟乡村振兴新路径。兴化市政府负责政策性引导和提供基础服务。万科集团负责承担农业发展、乡村旅游、研

学教育、村内建筑、景观及部分公共性载体的投资。万科集团和东罗村集体合资成立平台公司，工商注册名称为“东罗村乡村

旅游开发有限公司”，万科集团以建设投资成本入股，村集体通过出让或出租集体土地使用权、闲置农房的方式入股。村集体

从平台公司获得的利润中拿出一定比例给村民分红。此外，村民还在平台公司就业，获得工资性劳务收入。 

万科东罗模式的经验启示 

授人以渔而非竭泽而渔。万科的做法是向东罗村输入新鲜血液，通过资本的投入，让东罗村产业旺起来、居住好起来、环

境美起来、文化兴起来、旅游活起来、村民富起来。 

必须有真金白银的硬投入。今年中央一号文件明确提出，要加快形成财政优先保障、金融重点倾斜、社会积极参与的多元

化投入格局。万科集团投资建设东罗村的做法符合中央要求，对准了当前我国乡村发展突出的瓶颈问题，补齐乡村建设资金不

足的最大短板。 

严格遵守国家政策法规。房企下乡，是不是有钱什么都能干？回答当然是否定的。万科集团在谋划参与乡村振兴建设之前，

就深入研究农业农村政策，广泛咨询政府部门权威人士，多方请教“三农”研究资深专家，做到方案和建设坚守底线，不碰红

线，不走歪路，少走弯路。 

因地制宜打造特色田园乡村。围绕本村优势农产品兴化大米、大麦青汁、螃蟹等，创建品牌，绿色生产，做强产业，利用

万科集团拥有的城市客户群优势，延长产业链，提升价值链，让农民获得更多收益。 

把城市建设经验嫁接到乡村建设中。在东罗村乡村振兴建设中，万科集团南京公司专门成立兴化田园乡村分公司，派出多

名青年业务骨干，参与项目的策划、设计、建设与运营管理。东罗村改造建设速度快、效果好，建成后运转良好，与人才集聚

和积极参与，是密不可分的。 

社会资本下乡参与乡村建设的政策建议 

积极扶持和高效服务社会资本参与乡村建设。社会资本积极响应国家号召，以反哺“三农”、不求回报的心态参与乡村振

兴战略。但农业是弱质产业，投资回报率低，投资农业领域的风险要高于其他行业，失败案例随处可见。因此，政府对社会资

本参与乡村建设，要尽可能地给予项目、资金、用地、人才等政策扶持，在建设和运营过程中提供制度保障和高效服务。如果

能够鼓励到更多的像万科这样的大企业参与乡村振兴建设，推广万科东罗模式，5年培育500个左右省级特色田园乡村的目标，

则必将更快实现，更有质量实现。 
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科学引导社会资本参与乡村建设。各地农村情况千差万别，社会资本跨界参与乡村振兴建设，政府需要因地制宜、科学引

导、合理规划、因村施策，找准“政企农”三方的最佳利益结合点，针对性地选择适合自身的发展路径。鼓励社会资本投资传

统农业、农产品加工流通业、农业生产性服务业、农村电商、乡村旅游等领域，重点引导社会资本投向农村产业、农村基础设

施、农村生态环境改善上。注重构建新型农村产业圈，发展多元化农村经济，实现产业振兴。农村产业不单单指农业产业，农

业的功能也不单单是产品功能。要推进农村一二三产业融合发展，延长产业链，提升价值链，完善利益链。建议加大体制机制

改革创新力度，按照省里发布的鼓励引导工商资本参与乡村振兴指导意见的工作遵循，争取在全国率先取得突破，提供江苏样

板。 

深化农村土地制度改革，破除社会资本下乡藩篱。当前，在农村土地使用管理方面尚存在一些用好用活的体制机制障碍因

素。比如，万科集团探索将东罗村集体土地作价入股平台公司就遇到障碍，《土地管理法》对集体建设用地的使用有明确的主

体限制、用途管制和程序规定。目前对集体土地价值如何评估、入股后如何规范处置，暂时没有现成、可操作的政策指导意见。

再如，就农村宅基地制度改革、农村集体经营性建设用地同地同权同价入市改革而言，中央虽然提出了号召，但是在法律层面

上还没有作出修改完善，各地做法也都是试点探索行为。在宅基地和农民住房使用权盘活上宜大胆突破，注重“确权、赋能、

放活”，既“适度放活”，更提倡“充分放活”。在全省有序推进农村宅基地有偿退出改革，让农民由过去“被动选择”转变

为“主动选择”，充分盘活农村闲置宅基地和农民住房这一“沉睡资产”，让农民获得更多的财产收益，让社会资本有更多的

用武之地。在利用集体建设用地建设租赁住房试点上，宜加大力度，做好宣传发动和服务保障，鼓励有条件的地方放手试点，

尤其鼓励在大城市周边的乡村率先推进。 

谨防社会资本下乡异化为资本逐利工具。引导社会资本注入农村是必要之举，但也要防止出现新一轮“剪刀差”，损害农

民利益。一是社会资本下乡，应当充分尊重农民意愿，产生的收益尽可能多的让农民和村集体分享。二是要防止社会资本下乡

“跑马圈地”，搞“非农化”产业。三是遏止企业下乡投机行为，防范套取国家农业补贴、农业项目资金。四是建立社会资本

下乡的严格监管、风险防范与预警机制，例如建立投资项目可行性和风险评估、土地流转风险保障金、租金预付、全过程动态

监控等机制。 

（本文为国家社会科学基金项目“农村宅基地制度改革研究”阶段性成果） 


