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	→内容简介

	农村土地流转是指农村家庭承包的土地通过合法的形式，保留承包权，将经营权转让给其他农户或其他经济组织的行为。农村土地流转是农村经济发展到一定阶段的产物，通过土地流转，可以开展规模化、集约化、现代化的农业经营模式。农村土地流转其实指的是土地使用权流转，土地使用权流转的含义，是指拥有土地承包经营权的农户将土地经营权（使用权）转让给其他农户或经济组织，即保留承包权，转让使用权。

据农业部统计，截至2013年底，全国承包耕地流转面积3.4亿亩，是2008年底的3.1倍，流转比例达到26%，比2008年底提高17.1个百分点。经营面积在50亩以上的专业大户超过287万户，家庭农场超过87万个。目前工商企业直接租赁农户承包地的比例还不高，但流转面积增长的速度却很快，2012年流转入企业的土地面积比上年增长34%，2013年比上年又增长了40%。因此，对工商企业进入农业既要鼓励引导，又要加强监管。工商资本进入农业要带领农民，而不是代替农民。

我国农村集体土地实行农户家庭承包经营，依法承包土地、流转土地是农民的核心权益，土地是否流转、价格如何确定、形式如何选择，均应当由承包农户自主决定，由农民说了算，任何组织和个人不能强迫和限制。因此，在土地流转中要始终坚持依法自愿有偿的原则，充分尊重农民意愿，确保不损害农民权益、不改变土地用途、不破坏农业综合生产能力。土地流转是资源配置的过程，应由市场起决定性作用。但土地又是农民的命根子，政府必须维护好农民利益，要搞好管理服务，发挥规范和引导的作用。

中研普华通过对农村土地流转行业长期跟踪监测，分析农村土地流转行业需求、供给、经营特性、获取能力、产业链和价值链等多方面的内容，整合行业、市场、企业、用户等多层面数据和信息资源，为客户提供深度的农村土地流转行业研究报告，以专业的研究方法帮助客户深入的了解农村土地流转行业，发现投资价值和投资机会，规避经营风险，提高管理和运营能力。农村土地流转行业报告是从事农村土地流转行业投资之前，对农村土地流转行业相关各种因素进行具体调查、研究、分析，评估项目可行性、效果效益程度，提出建设性意见建议对策等，为农村土地流转行业投资决策者和主管机关审批的研究性报告。以阐述对农村土地流转行业的理论认识为主要内容，重在研究农村土地流转行业本质及规律性认识的研究。农村土地流转行业研究报告持续提供高价值服务，是企业了解各行业当前最新发展动向、把握市场机会、做出正确投资和明确企业发展方向不可多得的精品资料。

本研究咨询报告由中研普华咨询公司领衔撰写，在大量周密的市场调研基础上，主要依据了国家统计局、国家商务部、国家发改委、国家经济信息中心、国务院发展研究中心、国家海关总署、全国商业信息中心、中国经济景气监测中心、中国行业研究网、国内外相关报刊杂志的基础信息以及农村土地流转专业研究单位等公布和提供的大量资料。对我国农村土地流转的行业现状、市场各类经营指标的情况、重点企业状况、区域市场发展情况等内容进行详细的阐述和深入的分析，着重对农村土地流转业务的发展进行详尽深入的分析，并根据农村土地流转行业的政策经济发展环境对农村土地流转行业潜在的风险和防范建议进行分析。最后提出研究者对农村土地流转行业的研究观点，以供投资决策者参考。
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第二章 我国农村土地流转行业运行分析

第二节 2012-2013年农村土地流转行业发展现状

一、2012-2013年我国农村土地流转行业市场规模

据农业部统计，截至2013年底，全国承包耕地流转面积3.4亿亩，是2008年底的3.1倍，流转比例达到26%，比2008年底提高17.1个百分点。经营面积在50亩以上的专业大户超过287万户，家庭农场超过87万个。目前工商企业直接租赁农户承包地的比例还不高，但流转面积增长的速度却很快，2012年流转入企业的土地面积比上年增长34%，2013年比上年又增长了40%。因此，对工商企业进入农业既要鼓励引导，又要加强监管。工商资本进入农业要带领农民，而不是代替农民。

我国农村集体土地实行农户家庭承包经营，依法承包土地、流转土地是农民的核心权益，土地是否流转、价格如何确定、形式如何选择，均应当由承包农户自主决定，由农民说了算，任何组织和个人不能强迫和限制。因此，在土地流转中要始终坚持依法自愿有偿的原则，充分尊重农民意愿，确保不损害农民权益、不改变土地用途、不破坏农业综合生产能力。

但一些地方在农村土地流转过程中急于求成，对中央政策存在误解误读，导致农村土地流转过快过急，需要切实加强引导，促进土地流转规范运行。如何引导农村土地有序流转？

土地流转谁说了算

农村土地流转涉及承包农户、规模经营主体、村集体经济组织等多方利益，地方政府也十分关注，到底谁说了算？

土地流转是资源配置的过程，应由市场起决定性作用。但土地又是农民的命根子，政府必须维护好农民利益，要搞好管理服务，发挥规范和引导的作用。

“法律规定，我国农村集体土地实行农户家庭承包经营，依法承包土地、流转土地是农民的核心权益，土地是否流转、价格如何确定、形式如何选择，均应当由承包农户自主决定，由农民说了算，任何组织和个人不能强迫和限制。因此，在土地流转中要始终坚持依法自愿有偿的原则，充分尊重农民意愿，确保不损害农民权益、不改变土地用途、不破坏农业综合生产能力。一些地方的问题就出在急于求成，越位了、干预过多了，代替市场作用，代替农民作主。
 “在土地流转管理服务上，目前还有大量工作要做。全国还有2/3的县和乡镇没有建立土地流转服务平台，有近40%的土地流转未签订合同，受理土地流转纠纷达18.8万件。因此，政府主要通过建立健全土地流转公开市场，加强土地流转合同管理，健全纠纷调处机制等方式，不断规范土地流转行为，完善土地流转服务，为农户承包经营权流转创造良好的环境条件。”

土地规模经营多大为适度

针对一些人提出的我国农村土地经营规模较小，发展现代农业重点是扩大土地经营规模的观点， “土地经营规模不是越大越好。人多地少是我国的基本国情，在现有生产条件和农村人口仍然很多的情况下，土地经营规模过大会影响土地产出率和农民就业，不利于农业增产和农民增收。”

那么，多大的规模为适度呢？

“从我们调查情况看，以家庭为单位，以粮食生产为例，一年两熟地区户均耕种50—60亩，一年一熟地区100—120亩，各种资源配置效率最高，也适合现阶段我国的国情和农情。”他，土地流转和发展规模经营，途径是多条的、形式是多样的，要鼓励土地在农户间流转、向种田能手集中，因此要继续扶持普通农户的生产发展，重点培育家庭农场等规模种养户。对于农民合作社和农业企业发展土地规模经营，要充分考虑劳动成本、监督成本、管理效率等因素。

近年来，工商资本下乡越来越热，大面积租赁和经营农户承包地的情况越来越多，应如何看待这一现象？

工商企业进入农业，既要看到其在筹集资本、技术示范、市场营销等方面的优势和促进现代农业发展的引领作用，又要看到工商企业长时间、大面积租赁农户承包地，存在用工成本高、管理效率低、挤占农民就业空间等诸多隐患。目前，工商企业直接租赁农户承包地的比例还不高，但流转面积增长的速度却很快，2012年流转入企业的土地面积比上年增长34%，2013年比上年又增长了40%。

因此，对工商企业进入农业既要鼓励引导，又要加强监管。一方面，要鼓励和引导工商企业重点从事农产品加工流通业和农业社会化服务，发展良种种苗繁育、高标准设施农业、规模化养殖等适合企业化经营的现代种养业，向农业输入现代生产要素和经营模式。支持通过订单农业、示范基地等方式带动农户和合作社发展规模经营，建立紧密的利益联结机制。另一方面，要加强对工商企业租赁农户承包地行为的监管，防止浪费农地资源、损害农民土地权益。一些地方通过建立工商企业流转农业用地风险保障金等方式，防范承包农户因受让方违约或经营不善遭受损失，这样的做法值得肯定。总之，工商资本进入农业要带领农民，而不是代替农民。

图表：2011-2013年全国承包耕地流转面积规模及增长
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图表：土地流转面积占家庭承包耕地面积比例
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图表：农村土地流转方式占比
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二、2012-2013年我国农村土地流转行业发展分析

农村土地承包经营权流转，本质上是农户土地权利和利益的大调整。涉及权利关系广泛复杂，遇到困难和问题较多，概括为以下几个方面：

土地流转主体混乱。我国农村土地承包法明确规定，土地承包经营权流转的主体是承包方，家庭承包的承包方是本集体经济组织的农户，也就是说农户有权依法自主决定土地承包经营权是否流转和流转方式。但在实践中，不仅农户可以自主决定流转，村民小组、村民委员会，甚至乡（镇）政府、县（区）政府也可决定流转，特别是在招商引资，规模经营等土地流转中，有的县乡政府不经农户授权就与外商订立土地流转协议，然后由村民委员会、村民小组通知农户。这种“强制流转”或“被流转”，剥夺了农户的参与权、协商权、监督权。

土地流转行为混乱。表现为农户随意流转与基层政府强制流转并存，口头流转与书面流转共生，有偿、低偿、无偿流转同在。这不仅有违依法、自愿、有偿流转原则，也有违（除代耕不超过一年的）“当事人双方应当签订书面合同”的法律规定。有的市县口头流转协议达到70%以上。有的即使有书面流转合同，也存在条款残缺不全等问题，为纠纷仲裁和诉讼的案件审理留下隐患。

土地流转结果混乱。按照规定，土地承包经营权流转，不得改变土地的农业用途，基本农田不得植树、挖塘养殖。不少地方土地流转后“非农非粮化”倾向明显，改变了农业用途。30%到80%的土地流转后用于种植水果、花卉，发展高效农业、设施农业，还有的用来建坟、建房、建窑、办企业或发展公益事业等。这势必突破18亿亩的耕地红线，给国家粮食安全带来巨大隐患。还有的土地流转后被“资本化”，一些农业企业或专业合作社，租赁农户承包地就等于“买断”经营权，支付租金后，收益分配一概与原承包方无关，转出后原承包农户只能以流转费的形式享受流转前的成果，享受不到流转后的新成果。农村土地承包法规定，承包方对其在承包地上投入并提高土地生产能力的，土地流转时有权获得相应的补偿，包括承包期内农户自愿交回和集体依法收回承包地的补偿权，而某农业大市99%以上没有落实。有个别乡村违规降低流转费，截留、挪用流转款，侵害了农民流转收益权。

土地流转市场混乱，运作机制不健全。让“承包经营权在公开市场上流转”成为十八届三中全会《决定》的一大亮点。一些县市的市场服务体系起步较早，服务功能齐全，已取得良好经济社会效益。但大部分县市流转服务市场体系还未建立或初始建立，缺编制、缺经费、缺制度，在信息收集发布、咨询服务、合同服务、地价评估、纠纷调处等方面功能很不健全。从整体看，不少县乡土地流转市场没有真正建立起来，流转处于自发、无序、混乱状态。
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		以下为一些简单常用的图表，只需把数据覆盖进黄色表格就可以了，然后在图片上适当地修改相应名称、单位。

		没有数据的小行业应该自己算出数据

		1、下图适用：市场规模、产量、需求量、进口量、出口量等等

		时间		比例		增长率

		2010年		16.20%		-89.20%

		2011年		17.80%		9.88%

		2012年		21.50%		20.79%

		2013年		26%		20.93%

		2012年上半年		168		23.53%

		2007年		1.5

		2011年上半年		136

		2、下图适用：产需、进出口对比等等

		时间		进口量		出口量

		2008年		45		100

		2009年		68		200

		2010年		95		300

		2011年		125		400

		2012年上半年		148		250

																								4

		3、下图适用：价格等走势图

		时间		平均价格

		2008年		$8.00

		2009年		$23.00

		2010年		$42.00

		2011年		$53.00

		2012年上半年		$43.00

		4、下图适用：产品、企业等占有率

		产品		市场容量

		1		435

		2		753

		3		345

		4		64

		5		65

		6		235

		7		468

		8		378
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																								10
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								2012年1-3月		2011年1-12月		2011年1-9月		2011年1-6月		2011年1-3月

						销售利润率(%)		9.58		10.29		9.91		10.01		10.23

						成本费用利润率(%)		10.65		11.51		11.07		11.22		11.5

						亏损面(%)		15.55		9.5		11.8		13.23		14.62

								2012年1-3月		2011年1-12月		2011年1-9月		2011年1-6月		2011年1-3月

						资产负债比率(%)		43.36		-		44.01		44.09		43.26

						利息保障倍数(-)		11.12		13.67		13.44		13.61		12.78
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		以下为一些简单常用的图表，只需把数据覆盖进黄色表格就可以了，然后在图片上适当地修改相应名称、单位。

		没有数据的小行业应该自己算出数据

		1、下图适用：市场规模、产量、需求量、进口量、出口量等等

		时间		比例		增长率

		2010年		16.20%		-89.20%

		2011年		17.80%		9.88%

		2012年		21.50%		20.79%

		2013年		26%		20.93%

		2012年上半年		168		23.53%

		2007年		1.5

		2011年上半年		136

		2、下图适用：产需、进出口对比等等

		时间		进口量		出口量

		2008年		45		100

		2009年		68		200

		2010年		95		300

		2011年		125		400

		2012年上半年		148		250

																								4

		3、下图适用：价格等走势图

		时间		平均价格

		2008年		$8.00

		2009年		$23.00

		2010年		$42.00

		2011年		$53.00

		2012年上半年		$43.00

		4、下图适用：产品、企业等占有率

		产品		市场容量

		1		435

		2		753

		3		345
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		浙江		1834		2215		634
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								2012年1-3月		2011年1-12月		2011年1-9月		2011年1-6月		2011年1-3月

						销售利润率(%)		9.58		10.29		9.91		10.01		10.23

						成本费用利润率(%)		10.65		11.51		11.07		11.22		11.5
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						资产负债比率(%)		43.36		-		44.01		44.09		43.26

						利息保障倍数(-)		11.12		13.67		13.44		13.61		12.78
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		以下为一些简单常用的图表，只需把数据覆盖进黄色表格就可以了，然后在图片上适当地修改相应名称、单位。

		没有数据的小行业应该自己算出数据

		1、下图适用：市场规模、产量、需求量、进口量、出口量等等

		时间		面积		增长率

		2010年		2.07		38.00%
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		2013年		3.4		25.93%
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		2007年		1.5
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		2、下图适用：产需、进出口对比等等

		时间		进口量		出口量

		2008年		45		100

		2009年		68		200

		2010年		95		300

		2011年		125		400

		2012年上半年		148		250

																								4

		3、下图适用：价格等走势图

		时间		平均价格

		2008年		$8.00

		2009年		$23.00

		2010年		$42.00

		2011年		$53.00

		2012年上半年		$43.00

		4、下图适用：产品、企业等占有率

		产品		市场容量

		1		435

		2		753

		3		345

		4		64

		5		65

		6		235

		7		468

		8		378

		9		743

		10		135

																								10

		区域		产量（吨）		需求量（吨）		进出口（吨）

		广东		2446		3256		455

		江苏		2156		1976		234

		浙江		1834		2215		634

		上海		965		1075		245

		北京		1045		854		324

								2012年1-3月		2011年1-12月		2011年1-9月		2011年1-6月		2011年1-3月

						销售利润率(%)		9.58		10.29		9.91		10.01		10.23

						成本费用利润率(%)		10.65		11.51		11.07		11.22		11.5

						亏损面(%)		15.55		9.5		11.8		13.23		14.62

								2012年1-3月		2011年1-12月		2011年1-9月		2011年1-6月		2011年1-3月

						资产负债比率(%)		43.36		-		44.01		44.09		43.26

						利息保障倍数(-)		11.12		13.67		13.44		13.61		12.78
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