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前言

　　我国的土地问题历来都是广受社会关注的重要问题。
当前，农业、农村、农民问题关系党和国家事业发展全局，解决好“三农”问题是全党工作的重中之
重，大力推进改革创新，加强农村制度建设是党和国家今后一个时期的重要工作。
而在农村的各项制度中，土地制度无疑是基础，土地制度的创新能对农村经济的发展起到牵一发而动
全身的作用，无论是解决“三农”问题还是化解城乡二元结构，都避不开这一话题。
这也是近些年来土地问题一直广受关注的重要原因。
对土地问题的学术研究，可以从政治学、经济学、管理学、法学等不同的角度展开。
从近些年的情况来看，基于经济学和管理学的研究多一些，基于法学的研究相对较少。
这主要是因为土地法是一个跨领域的、公私法交融的学科，涵盖的范围非常庞杂。
从民法的视角来看，土地物权是一种非常重要的不动产物权，对土地法的研究属于物权法、不动产法
研究的重要部分；从行政法的视角来看，土地法的研究包括土地用途管制、土地税收、土地登记、土
地征收等内容；从经济法的视角来看，还包括土地金融等方面的内容。
再加上土地法的政策性和实践性非常强，土地法的研究较少受到学者们的青睐。
宋志红博士一直致力于土地法的研究，其经济学和法学的复合学术背景以及其对土地管理实践的长期
关注为其在这一交叉学科的研究提供了便利。
　　回顾改革开放30年来我国土地制度变革的历程，第一次划时代的改革是农村土地打破“大包干”
实行家庭联产承包责任制，第二次则是城市国有土地有偿使用改革。
目前对农村土地制度改革的关注主要集中在集体建设用地部分。
鉴于立法过程中的争议比较大，以及农村土地使用制度的创新正在探索之中，2007年通过的《物权法
》对集体建设用地使用权和宅基地使用权都只作了简略的规定，更多的内容留给了土地管理法等法律
和国家有关规定来规范。
从改革开放30年的发展历程看，我国的经济体制经历了从计划经济到市场经济的转变，国有土地的使
用经历了从行政划拨到以市场配置资源为主的历程，农村承包地正在推动有条件的市场化流转，农村
集体建设用地的使用制度也要往这个方向发展。
党的十七届三中全会《关于推进农村改革发展若干重大问题的决定》指出：“在土地利用规划确定的
城镇建设用地范围外，经批准占用农村集体土地建设非公益性项目，允许农民依法通过多种方式参与
开发经营并保障农民合法权益。
”这为集体建设用地使用制度的创新指明了方向，为集体建设用地使用权流转提供了政策支持。
下一步则要通过法律的立改废来落实这一政策精神。
目前，《土地管理法》正在修改，如何在《土地管理法》的修改中落实改革精神，消除当前集体建设
用地流转面临的法律障碍；如何制定专项法律界定集体建设用地流转法律关系中的各种权利义务关系
以及管理规则；集体建设用地流转需要哪些配套制度辅佐，等等，均需要研究。
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内容概要

　　《集体建设用地使用权流转法律制度研究》从法律的视角对集体建设用地使用权流转这一改革热
点问题进行了全面的研究。
首先，介绍和剖析了我国集体建设用地使用权流转的历史、现状以及近年来试点探索的情况，其次，
对改革现行集体建设用地使用制度、推行集体建设用地使用权流转的必要性和可行性进行了论证，最
后，对我国集体建设用地使用权流转制度的构建进行了探讨，包括作为集体建设用地使用权流转前提
的集体土地所有权制度的完善、集体建设用地使用权流转制度本身的构建，以及相关配套制度的建设
三个方面，并在此基础上提出了立法建议。
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章节摘录

　　（1）乡（镇）、村企业用地。
它包括乡（镇）、村（行政村或村民小组）两级农业集体经济组织举办的企业，农民集资联办的企业
，农民个体企业和以集体土地使用权作为联营条件、由农村集体经济组织同其他类型企业共同兴办的
联营企业所使用的集体土地。
　　（2）乡（镇）村公共设施及公益事业用地，简称为乡（镇）村公益性建设用地。
乡（镇）村公共设施用地主要是指乡（镇）村为满足农村村民生产、生活需要而修建的基础设施占用
的土地，“如道路、桥梁、电力通讯设备等”占用的土地。
乡（镇）村公益事业用地是指在乡（镇）村中为满足农村农民文化、教育、医疗的需要而举办的公益
事业占用的土地，如乡村会议室、学校、卫生所、幼儿园、敬老院等占用的土地。
　　（3）农村宅基地，即农村居民住宅建设用地。
通常是指农村居民个人（也包括回乡落户的干部、职工、军人、城镇居民及归侨、港澳台同胞等）为
建造住宅而占用的土地。
包含主要建筑物（居民住房）和附属建筑（厨房、厕所、畜舍等），以及房屋周围为独家使用的土地
等，依法取得使用权但仍未开工建设房屋的土地也属于宅基地。
①　　而在集体建设用地市场开放的地方，其范围更宽泛，包含一切由集体享有所有权的用于建设用
途的土地，不仅包括符合现行法律规定的宅基地、乡（镇）村公益性建设用地、乡（镇）村企业用地
，而且包括现在的隐形市场中大量存在而未来立法可能承认的其他一切经营性的集体建设用地，与用
于农业用途的集体土地相对。
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