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农村集体资产租赁合同监管思考 

——以上海市松江区新浜镇为例 

陆意 

2011 年松江区新浜镇完成镇村集体产权制度改革，自 2012 年起实行村级资产委托镇级代管。为规范集体资产

管理，依托市区健全的管理机制，结合本镇实际，整合资源、统筹力量、多管齐下，对集体经营性资产租赁业务中

存在的突出问题开展专项整治，探索建立了较为完善的租赁合同监管体系。 

一、基本情况 

资产情况：至 2019 年底，全镇总资产为 29.89 亿元、净资产为1.45 亿元。其中:经营性固定资产原值 4.55亿元（镇级 4.41

亿元、村级 0.14 亿元），占总资产 15%。2019年资产资源租金收入 3992.05万元，其中镇级 3018.82 万元、村级 973.23 万元。 

合同签订情况:至 2020 年 2 月底，全镇共签订租赁合同 433 份。一是资产资源（对象为企业或个人）签订合同 245 份。其

中镇级 94份（20年以上合同 3份）、村级151 份（20年以上合同 9份、村级委托代管资产合同 86份）。二是土地流转签订合同

188 份。其中镇级 11份（20年以上合同 1份）、村级1H份，该类合同的对象主要为家庭农场主。 

二、主要做法和成效 

（一）实施资产租赁合同全面清理 

今年初，对全镇 11个村级集体经济组织、镇级集体资产经营公司（资产、农投）在执行的经济合同进行全面清理登记，查

清合同租赁标的、承包期限、合同单价、合同履约、欠租采取措施等。清理后对问题合同进行归类汇总，出具问题清单，逐个

落实整改。通过清理全面掌握租赁状况，整顿不规范行为，避免监管出现盲区。 

（二）建立资产资源租赁合同台账 

在近几年来检查中发现，单位的租赁合同不齐全，特别是一些年限长的老合同，由于转办人手多，没有落实好档案管理，

有些财务信息资料缺失。如土地流转的补充合同，单位往往会忽略将合同交给财务，势必造成入账把关出现漏洞，账面只有实

际收到租金，而无法反映应收租金，出现了收益风险。现实中，这些现象很普遍。2017 年本镇某个村信访反映关于土地流转费

交租问题，承包户和村账面交租往来不平，要求查账。查账后才发现土地流转费租金结算中存在很大内控风险，随意免租现象

很突出，都是口头约定没有办理减免手续，财务账面无法反映，几年累计下来账务与实际不符，谁也讲不清。发现这个问题后，

针对家庭农场土地流转，建立起了租赁合同和收款台账，及时掌握租赁数量、单价，跟进补充协议备案,账面全额反映应收租金;

涉及减免事项必须写明原因,金额超出规定走集体议事决策程序，规避了以往租赁收入不清、减免原因不明，集体利益受损。今

年，在全面清理租赁合同的基础上，又统一制定了资产资源租赁合同和收款台账，对租赁、收款、追讨欠租等信息全部由财务

每月按实进行更新，月底交经管所，由经管所每月汇总，可随时掌握相关信息，实行动态监管。 

（三）联合落实租赁合同问题整改 
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今年，以镇开展的城市精细化管理中“依法执政、依法管理”活动为契机，将集体资产监管纳入依法管理系统。针对资产

租赁合同问题,由司法所牵头搭建平台、会同各单位法律顾问，进行一对一把脉问诊，重点解决历史遗留问题、租赁合同不规范

问题、20 年以上无效合同问题、欠租问题等，并提出解决问题的办法措施。同时，落实单位责任主体，将租赁合同清理中发现

的问题形成清单，召开经济合同问题工作专题会，深入查找问题根源，梳理风险隐患，研究防范措施，健全规章制度。并且要

求各责任主体拿出具体整改方案和时间，对不采取措施造成集体资产损失的按照“不作为、慢作为、乱作为”行为实行问责。 

三、合同管理中存在问题 

（一）合同签订不规范 

一是合同签订超过规定年限，合同价格明显偏低。二是租赁行为不合法，存在口头合同。三是以前签订的合同条款不完整，

标的数量不准，履行期限、兑现方式、违约责任以及争议解决办法不明确。这些问题合同，缺乏对承包经营人制约，无法保障

集体经济利益，一旦与其解除合同或清退，要求赔偿资金远远大于原有租金收入。 

（二）合同责任主体管理意识不强 

一是在政府指导价出台后，仍有个别单位不按指导价出租。二是与欠租方继续签订租赁合同。三是主体单位普遍存在到期

合同没有及时续签，正式办理签订时间一般都要在合同到期延后几个月，合同约束不严谨，形成管理空窗期。四是合同履约意

识不强，租金收取不按合同约定时间。五是土地流转合同签订不严肃，流转面积变化大，合同内容简单，价格偏低情况不明，

租赁数量和单价与实际结算不符。 

（三）拖欠租金金额较大 

至 2020 年 2 月底，欠收租金总额为 1336.03 万元，其中镇级 1073.21 万元、村级 262.82 万元。现已运用法律诉讼追讨欠

租 800 多万元，其余通过发放律师函、催款通知书、签订承诺书进行追讨，确保法律诉讼有效。 

四、对策与建议 

（一）依法治理，构建法制理念 

新浜镇集体经济总量较小，投资形式单一，集体经济收入主要来源为租金，管好用好这些存量经营性资产是重点。必须明

确各集体经济组织的资产经营和管理的主体责任,采取有效措施，通过淘汰劣势租户，建立竞争机制提升租金，使集体经营收入

实现最大化。同时，要切实高度重视合同中存在问题，提升依法管理理念，增加责任意识，敢于担当，当家理财,去腐求精，加

强措施整改，通过法律手段消除历史欠账。 

（二）建章立制，形成常态监管 

经管所加强监管力度，针对日常出现的新情况、新问题，及时建立和完善相关制度，用制度来管人、管钱、管事，形成常

态监管。进一步完善政府租赁指导行为意见，强化合同规范管理，民主议事程序的执行。要研究对大额租赁合同建立前置审核

会签机制和法律顾问征询机制，对合同文本、租赁年限、价格、履约责任等方面重点把关，避免违反政策法规和显失公正的合

同出现，保障集体经济有序发展。 

（三）落实考核，健全奖惩机制 
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将集体资产管理纳入到对单位目标责任考核中，加大考核分值，建立奖惩机制。近几年新浜镇正在探索如何建立有效考核

机制，每年都在细化考核内容，内容涵盖当年租金收取、欠租催收、合同规范管理、组织机构规范运行、“三会”会议记录等，

通过年中检查、年末考核方式，促进集体资产管理规范。 

（四）加强监管，责任落实到位 

今年，松江区集体资产经营平台正式启用。首先，要将全部租赁合同录入到位，实现全覆盖。其次，要落实责任主体明确

整改任务，如期完成整改。最后，要把好整改审核关，确保整改质量，巩固整改成果。只有单位责任意识强化起来，建立民主

管理、依法管理、效益管理的理念，集体资产产权制度改革才会实现预期目标。 

（作者单位:上海市松江区新浜镇经济管理事务所） 


