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农村集体建设用地流转潜力估算
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摘 要：农村集体建设用地流转潜力估算为量化农村集体建设用地价值和统筹城乡发展的资金筹措提供客观依据，为农

村建设用地管理提供基础。通过对农村集体建设用地流转潜力内涵界定，以重庆市为例，采用人均标准法估算农村集体

建设用地复垦理论潜力，然后利用层次分析法建立复垦影响因素修正指标体系，对复垦理论潜力进行修正，得出复垦现

实潜力。在此基础上，引入流转潜力估算模型测度流转理论潜力，并采用主成分分析法、熵权法建立流转影响因素修正

指标体系，对流转理论潜力进行修正，最终估算出重庆市 2009－2015 年和 2009－2020 年农村集体建设用地流转现实潜

力，并对其时空差异类型进行划分。结果显示：农村集体建设用地复垦潜力是流转潜力的基础；2015、2020 年流转现实

潜力分别为 30 392.32 hm2 和 40 591.49 hm2；流转潜力大，时空差异显著，流转现实潜力实现难度不一。研究认为农村集

体建设用地流转应根据不同区域现实潜力的大小来安排流转的次序和规模，以取得最大流转效率。

关键词：土地利用，区域规划，土地复垦，农村集体建设用地，流转潜力，现实潜力，重庆市

doi：10.3969/j.issn.1002-6819.2011.05.054

中图分类号：F311 文献标志码：A 文章编号：1002-6819(2011)-05-0305-08

鲁春阳，文 枫，杨庆媛，等. 农村集体建设用地流转潜力估算[J]. 农业工程学报，2011，27(5)：305－312.

Lu Chunyang, Wen Feng, Yang Qingyuan, et al. Calculation of circulation potentials of the rural collective construction land in

Chongqing City [J]. Transactions of the CSAE, 2011, 27(5): 305－312. (in Chinese with English abstract)

0 引 言

随着社会经济的发展，土地资产属性日益显现，土

地价值也逐渐被人们重视。在城市快速扩张、工业持续

发展及严格保护耕地的形势下，必须改变农村建设用地

低效利用状态，发挥其作为存量建设用地的重要作用。

集体建设用地流转是市场经济体制下生产要素合理流动

与优化配置的要求，是盘活农村存量土地资产，提高土

地利用效率和效益的重要手段。开展农村集体建设用地

流转潜力估算是统筹城乡土地利用的客观需要；是土地

利用总体规划实施管理的重要依据。通过农村集体建设

用地流转潜力估算，可为农村集体建设用地价值量化和

统筹城乡发展的资金筹措提供客观依据，为农村建设用

地管理提供基础和依据。

近年来，学者们对农村集体建设用地流转现状、问

题、可行性[1-3]，流转形式、模式[4-5]、产权、收益分配[6-7]

及制度建设[8-9]等方面开展了较全面的研究。学术界对农

村居民点整理潜力关注较多[10-12]。本文通过对农村集体

建设用地流转潜力内涵及来源分析，厘清流转潜力估算

思路，建立流转现实潜力评价综合指标，厘定重庆市农
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村集体建设用地流转现实潜力。

1 农村集体建设用地流转潜力估算思路及方法

1.1 农村集体建设用地流转潜力内涵界定

农村集体建设用地流转，是指农村集体经济组织或

其他集体建设用地使用者通过出让、出租、转让、转租

等形式，将集体建设用使用权有偿让与其他经济主体使

用的行为。可流转土地不仅包括乡镇企业用地、村民住

宅用地、乡（镇）村公共设施和公益事业建设用地。根

据 2009 年出台的《国土资源部关于促进农业稳定发展农

民持续增收推动城乡统筹发展的若干意见》：凡符合土地

利用总体规划、依法取得并已经确权为经营性的集体建

设用地，均可采用出让、转让等多种方式有偿使用和流转。

重庆市城乡建设用地表现出与全国平均状况不一样

的特点，即人均农村居民点用地（2008 年 252.07 m2）高

于全国平均水平（2007 年人均 218 m2），人均城镇建设用

地（2008 年 85.67 m2）低于全国平均水平（人均 108.26 m2）。

同时，重庆市正处于城镇化快速发展的中期阶段（2008 年

城镇化水平为 49.99%），城镇建设用地需求量大。面对快

速城镇化对城镇建设用地的旺盛需求和耕地保护的巨大

压力，为了更好地统筹城乡土地利用，重庆市开创了建

设用地指标跨区域交易（即“地票”交易）的实践探索。

所谓“地票”，指农村建设用地依法复垦为耕地，在取

得建设用地整理合格证后，土地权利人向市国土资源行

政主管部门提出建设用地指标交易申请，市国土资源行

政主管部门在审查通过后按实际可交易的建设用地面积

向土地权利人发给相应面积的建设用地指标的凭证。

本文所指的农村集体建设用地流转潜力即是通过
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“地票”交易形式可实现的集体建设用地流转潜力。集

体建设用地指标交易潜力分为理论潜力和现实潜力。理

论潜力是指在一定时期、一定的生产水平下，通过采取

行政、经济、法律和技术等一系列措施，将农村居民点

用地、乡镇企业或农村公共设施和公益事业等农村集体

建设用地进行复垦腾出的建设用地量，扣除当地农村集

体经济组织生产生活需要留用的建设用地外，能够向城

镇和区域外转移和交易的指标规模。现实潜力是指考虑

到资金、区位、农民意愿、政策约束等自然、经济、社

会因素以及农村集体建设用地流转的可能性和农村集体

建设用地在复垦过程中投资需求的强度等多方面影响，

通过采用一定的技术手段得以实现的农村集体建设用地

可转移和交易的规模。

本文估算的农村集体建设用地流转潜力，主要是通

过计算集体建设用地复垦潜力，扣除新增农村建设用地

指标后的剩余指标（这些剩余指标作为本县域内城乡建

设用地增减挂钩或作为“地票”交易），估算农村集体建

设用地流转的潜力。

1.2 农村集体建设用地流转潜力来源

农村集体建设用地复垦潜力是流转潜力的基础。在

实物上，农村集体建设用地复垦是将建设用地转变为农

用地，特别是耕地；在指标上，甲区域将集体建设用地

复垦为耕地后，建设用地减少，腾出的指标可与乙地相

交换，同时也将补充的耕地指标转移给乙区域。

1.3 农村集体建设用地流转潜力估算思路

根据农村集体建设用地流转潜力的内涵，首先需要

测算农村集体建设用地复垦理论潜力，然后根据不同地

域自然、经济、社会发展水平差异，对复垦的理论潜力

进行修正，得到在一定时期内可以实现的复垦现实潜力。

流转的理论潜力是复垦的现实潜力扣除复垦项目所在区

域保障性集体建设用地的规模。受区域经济发展水平、

区位条件、社会因素等因素影响，流转理论潜力难以完

全得以释放。因此，应根据区域差异，通过建立相应的

修正体系，对流转理论潜力进行修正，得到流转的现实

潜力，并对不同区域的流转潜力进行分级（图 1）。

图 1 重庆市农村集体建设用地流转潜力测算技术路线

Fig.1 Technical route of calculation of rural collective

construction land circulation potentials in Chongqing City

1.4 区域概况与研究方法

1.4.1 区域概况

重庆市位于 105°11'～110°11'E， 28°10'～32°13'N 之

间，地处较为发达的东部地区和资源丰富的西部地区的

结合部，是中国五大中心城市之一，长江上游经济中心。

地势由南北向长江河谷逐级降低，西北部和中部以丘陵、

低山为主，东南部靠大巴山和武陵山。全市幅员面积

8.24×104 km2，辖 19 个区、21 个县。2008 年全市总人口

3 257.05 万人，其中农村人口 1 419.90 万人，城镇化率

49.99%，人均农村居民点用地 252.07 m2，人均耕地 0.0788

hm2（1.18 亩/人），人地矛盾突出。同期城乡居民收入比

为 3.81︰1，城乡二元结构突出。

1.4.2 研究方法

本文通过回归分析对规划目标年农村人口预测，基

于主成分分析确定农村集体建设用地流转驱动因素，通

过建立农村集体建设用地复垦影响因素修正指标体系和

流转影响因素修正系数指标体系，利用层次分析法和熵

权法确定权重，将其与标准化指标的乘积，作为复垦现

实潜力和流转现实潜力修正系数，对复垦和流转的理论

潜力进行修正，最终得到流转现实潜力。并借助 ArcGIS、

SPSS 等工具，对重庆市农村集体建设用地流转潜力进行

定量刻画和分析，同时进行潜力差异类型划分。

1.4.3 数据来源

全市不同区县的土地数据来自重庆市土地变更调查

数据；社会经济数据主要来自《重庆统计年鉴》。本文研

究采用农村人口用以计算人均居民点面积。根据《重庆

统计年鉴》（2009 年），渝中区、江北区、大渡口区、沙

坪坝区、南岸区、九龙坡区六区没有农村人口，城镇化

率均为 100%，考虑到该六区经济发展水平及建设用地供

求实际，未来这六区主要是农村集体建设用地流转指标

的流入区。因此，在全市层面本文研究区域主要是六区

以外的 34 个区县。

在土地利用变更调查数据中农村居民点用地包含宅

基地、工业企业用地及公共设施和公益事业用地。农村

居民点用地中包括少量的独立工矿用地，这部分用地目

前流转难度大，规模较小，对全市农村集体建设流转潜

力影响较小，本研究忽略这部分独立工矿用地。因此，

本文以农村居民点用地作为基期年农村集体建设用地，

进行重庆市农村集体建设用地流转潜力估算。

2 农村集体建设用地复垦潜力估算

2.1 复垦潜力估算模型

本文借鉴国内外学者对居民点整理现实潜力估算的

基本观点[14-18]，根据重庆市农村集体建设用地复垦现状

及区域差异，采用“复垦影响因素修正系数法”对复垦

理论潜力进行修正，测算 2009－2015 年、2009－2020 年

重庆市各区县农村集体建设用地复垦的现实潜力，其数

学模型为

ΔS = (S现状－S人均标准×Pt)×K(z,j,s…) （1）

K =∑Xi×Wi （2）

式中，ΔS 为农村集体建设用地复垦现实潜力；S现状为农村
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集体建设用地现状面积；S人均标准为制定的人均农村居民点

用地规划指标；Pt 为规划目标年农村人口数量；K 为农村

集体建设用地复垦影响因素修正系数；z，j，s 为复垦影

响因素的量化表达；Xi 为第 i 个指标分值；Wi 为第 i 个指

标的权重；n 为指标数量。

2.2 确定人均农村居民点用地标准

根据《镇规划标准》（GB50188－2007）和重庆市各

区县地域单元农村居民点利用现状特征，参照重庆市部

分村级土地利用规划人均居民点用地规模（表 1），基期

年（2008 年）人均居民点用地面积在 100～350 m2，规划

目标年（2012 年）人均居民点用地面积在 70～300 m2。

结合重庆市自然环境、经济发展水平，制定规划期 2015、

2020 年人均农村居民点用地规划指标（表 2）。

表 1 重庆市部分村级土地利用规划人均居民点用地规模

Table 1 Per-capital rural residential land use scale in some

village-level land use planning in Chongqing City

m2

村 名 人均用地规模
基期年

（2008 年）

规划年

（2012 年）

江北区鱼嘴镇双溪村 ≥300 310.41 288.40

梁平县梁山镇清都村 150～200 171.69 96.32

梁平县梁山镇八角村 200～250 234.09 124.52

九龙坡区西彭镇千秋村 ＜150 138.38 120.22

沙坪坝区曾家镇白林村 150～200 162.56 76.22

沙坪坝区曾家镇清明村 150～200 137.02 111.30

北碚区水土镇大地村、

万寿村、云丰村
150～200 151.58 130.58

表 2 2015、2020 年人均农村居民点用地规划指标

Table 2 Planning index of per-capital rural residential land use

scale in 2015 and 2020
m2

现状 2015 年 2020 年

≥300 250 230

＜300～250 200 190

＜250～200 170 160

＜200～140 150 140

2.3 规划目标年农村人口预测

一个区域未来一定时期的农村人口数，取决于该区

域的现状人口、人口增长率及城镇化水平等因素。本文

基于《重庆统计年鉴》2003－2008 年的农村人口，并结

合《重庆市“一圈两翼”经济社会发展规划》（资料来

源：《重庆市一小时经济圈经济社会发展规划》（渝府发

[2007]94 号）；《渝东北地区经济社会发展规划》（渝府发

[2007]116 号）；《渝东南地区经济社会发展规划》（渝府发

[2007]129 号））中 2015 和 2020 年常住人口、城镇化率

预测，运用 SPSS 软件建立回归模型，分别对 34 个区县

2015 年和 2020 年的农村人口进行预测，并通过了拟合优

度检验（0.944＜R2＜0.998）和显著性检验（F 检验），

分别计算得出 2015、2020 年重庆各区县农村人口数量（34

个区县数据略）。

2.4 复垦影响因素修正系数确定

2.4.1 复垦影响因素

1）自然地理条件

自然地理条件对农村集体建设用地复垦潜力影响很

大，地面坡度和高差决定集体建设用地的规模和分布，

影响集体建设用地复垦的成本、复垦后土地利用方向和

利用率以及集体建设用地流转的可能性，从而影响集体

建设用地复垦理论潜力转化为现实潜力的大小。中山和

低山地区，地形起伏较大，海拨较高，农村居民点分布

相对分散、规模小，集体建设用地复垦成本相对较高；

而丘陵和平坝地区，地势相对平缓，海拨低，农村居民

点相对集中规模较大，有利于农村集体建设用地复垦，

土地的再利用率高。

2）经济因素

农村集体建设用地复垦是一项资金及劳动力投入的

过程，是一个典型的经济行为[15]。目前，全市集体建设

用地复垦主要以区县投资为主，根据《重庆市统计年鉴》

（2009）显示，2008 年“一小时经济圈”、“渝东北”

和“渝东南”地区的财政收入分别为 382.28、48.34、23.47

亿元，区域差异明显，影响农村集体建设用地复垦的投

资能力。实地调查发现，农村居民人均纯收入高的区域，

农民对土地的依赖性较小，集体建设用地复垦的阻力就

越小，越有利于复垦现实潜力的实现。

3）交通因素

发达的交通能发挥和改善区域的区位条件，改变与

市场的距离，促进规模农业发展，促进区域资源的合理

开发和利用，改变区域投资环境，形成优越的社会经济

发展条件，从而促进区域经济社会快速发展。交通条件

较好区域，通行便利，有利于降低农村集体建设用地复

垦成本，加大理论潜力释放的可能性；同时交通条件改

善了农村生产、生活的有效方式，有利于政策理解和集

体建设用地复垦项目的实施。

4）社会因素

农村集体建设用地复垦是个投资较大的社会工程，

农村人口是复垦区域重要的社会特征因素，城镇化水平

越高的区域，从事传统农业生产的人口越少，对农用地

的依赖程度越低，进行集体建设用地复垦积极性越高，

其复垦阻力越小。同时，农村居民受教育的程度和农村

人口结构影响集体建设用地复垦实施，受教育程度比例

越高，对新事物接受程度也愈高，集体建设用地复垦阻

力也就愈小；同样，农村人口中中青年人比例越高，对

集体建设用地复垦支持率也较大，复垦的理论潜力释放

阻力越小。

2.4.2 复垦影响因素修正指标体系构建

1）指标选取

综合农村集体建设用地复垦影响因素的作用机制，

考虑到重庆市不同区域实际情况以及指标可操作性和易

定量化，选择自然因素、经济因素、交通因素和社会因

素，选取相对应 8 个指标因子，构建影响因素修正指标

体系（表 3）。
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2）权重确定

为使数据间具有可比性，对原始数据采用极值的方

法进行标准化处理，消除量纲差别，得到 0～1 的标准值。

采用 A.L.Saaty 的 1～9 标度法，构造两两比较判断矩阵，

利用方根法计算各指标的相对权重值，并通过一致性检

验（CR＜0.1）。据此得到各影响因素修正系数指标权重

值（表 3）。

表 3 农村集体建设用地复垦影响因素修正指标体系

Table 3 Impact factor correction index system of rural collective

construction land reclamation

目标层 因素层 权重 指标层 权重 指标说明

自然

因素
0.10 地形地貌 1.00

中山赋 1，低山赋 2，丘陵

赋 3；负效应

农村居民人均

纯收入
0.21

反映个人投资能力及土地

依赖性；正效应经济

因素
0.54

地方财政收入 0.79
反映地方政府投资能力；

正效应

等级公路里程 0.67
路网密度反映投资成本；

正效应交通

因素
0.14

高速公路里程 0.37
路网密度反映投资成本；

正效应

城镇化 0.59 显化土地资产价值；正效应

农村从业人口 0.16
反映对传统农业依赖性；

负效应

影

响

因

素

社会

因素
0.22

人均耕地 0.25 反映整理迫切度；负效应

2.4.3 复垦现实潜力测算

根据式（2），测算重庆市 34 区县复垦潜力影响因素

修正系数从 0.10～0.85 不等，表明各地域单元农村集体建

设用地复垦自然、经济、社会限制性具有很大差异。将各

区县复垦理论潜力与其修正系数相乘，得到重庆市各区县

农村集体建设用地复垦的现实潜力（过程数据略）。

3 农村集体建设用地流转潜力估算

3.1 流转潜力估算模型

依据农村集体建设用地流转潜力内涵及潜力源，流

转理论潜力取决于复垦项目所在区域保障性集体建设用

地规模比例，通过对重庆市 10 余个区县的调研走访，各

地农村集体建设用地复垦后的用地指标均预留不低于

20%用于“自产自销”，保障复垦区域的农村经济发展，

剩余的用地指标用于交易。

流转的现实潜力受集体建设用地流转驱动因素影

响，采用“流转影响因素修正系数法”对流转理论潜力

进行修正，测算 2009－2015 年、2009－2020 年重庆市各

区县农村集体建设用地流转的现实潜力，其数学模型为

S' =ΔS×R×Q 流转修正 （3）

式中，S'为农村集体建设用地流转现实潜力；ΔS 为农村

集体建设用地复垦现实潜力；R 为复垦区域保障性集体建

设用地比例；Q 流转修正为农村集体建设用地流转影响因素

修正系数。

3.2 集体建设用地流转驱动因素分析

集体建设用地流转受多种因素的驱动。根据驱动因

素的作用方式和机理不同，可以分为社会经济发展驱动、

政策制度驱动以及自然环境条件驱动 3 个方面，它们共

同构成农村集体建设用地流转的驱动系统。其中前 2 个

子系统影响农村集体建设用地流转的规模和方向，可在

一定程度上加快或延缓其流转的进程。自然环境条件子

系统是农村集体建设用地流转的基础和约束性条件，它

直接影响农村集体建设用地的利用模式、利用程度等，

特别是影响居民点的空间布局和密度。

按照降维原则，采用主成份分析法，诊断农村集体

建设用地流转的主要社会经济驱动因素。在社会经济因

素驱动子系统中，选取常住人口（X1）、非农业人口（X2）、

城镇化率（X3）、单位面积建设用地与农用地产值比（X4）、

城镇建设用地增量（X5）、农民人均工资性收入占人均纯

收入比例（X6）、地区生产总值（X7）、二、三产业占 GDP

比重（X8）、固定资产投资增长率（X9）、地方财政收入

（X10）、农村人口平均受教育年限（X11）、60 岁以上人口

占农村人口比例（X12）12 个指标。主成分分析结果显示：

第一、二、三主成分累积贡献率达到 97.123%；第一主成

份与 X1、X2、X3、X11、X12 的相关性较大，表示区域的城

镇化水平；第二主成分与 X7、X8、X10 的载荷绝对值最大，

表示区域经济发展水平；第三主成份与 X4、X6 的相关性

较大，表示比较效益（过程数据略）。

3.3 流转影响因素修正系数确定

3.3.1 流转影响因素

根据农村集体建设用地流转驱动因素分析，流转潜

力的释放主要受城镇化水平、经济发展条件、农村居民

收入等经济社会发展因素以及人均农村居民点、地形等

自然环境条件因素影响。重庆市各区县是在共同的宏观

政策背景下，享有同等的鼓励流转的政策，固未选取政

策因素对流转现实潜力的影响。

1）城镇化因素

总体上，重庆市已经进入城镇化中期加速发展阶段，

但不同区县城镇化水平差异较大。城镇化中期阶段不仅

表现为城市数量的增加，更表现为城市规模的迅速扩张。

城市的发展吸引大量的人口、劳动力、资本及土地等生

产要素向城市集中。因此，随着城镇化水平的提高，城

市发展对建设用地需求量增大。受土地资源有限的硬性

约束及城市级差地租影响，农村集体建设用地复垦首先

用于保障区域城市自身发展的建设用地需求，即“自产

自销”的规模较大。故城镇化与农村集体建设用地流转

潜力呈负相关关系。

2）经济发展因素

经济快速发展，扩大了对物流、信息流、资金流等

的需求，特别是对基础设施建设的需求量较大。同时，

经济发展提高了人们的生活水平，人们对居住环境、生

活环境、交通便捷度等的要求越来越高。因此，为了保

障经济发展对建设用地的需求，农村集体建设用地复垦

也首先用于保障区域发展的建设用地需求，剩余的建设

用地指标才会用于复垦区域外交易。固经济发展与农村

集体建设用地流转潜力呈负相关关系。

3）农村居民收入因素

中国农村地区几乎还不存在一个有效社会保障制
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度，土地依然是农民生活、生产、养老的最后防线。农

村居民点用地是农民生活、生产的主阵地。对重庆市 10

余个区县的调研显示，收入水平高的农民，其收入来源

主要是外出务工。且随着收入水平的提高，有的农民已

在城市具有稳定的工作和住所，对农村居民点的依赖程

度呈下降的趋势。农村居民点承担的生产和生活功能逐

渐丧失。因此，农民收入水平的提高与农村集体建设用

地流转呈正相关关系。

4）人均农村居民点用地面积

农村居民点资源禀赋决定了农村集体建设用地流转

潜力的大小。人均居民点面积的大小，不仅反映了居民

点利用的效率，同时反映了居民点复垦的潜力空间。流

转潜力源于复垦潜力扣除“自产自销”的潜力，因此，

人均居民点面积越大，复垦潜力越大，则流转潜力亦越

大。固人均居民点面积与农村集体建设用地流转潜力呈

正相关关系。

5）地形条件

地形条件影响对流转潜力的影响主要表现为区域海

拔高度。海拔较高的区域，城市发展空间拓展及基础设

施建设受限，农村集体建设用地复垦潜力中用于“自产

自销”的规模较小。相反，海拔低的区域，城市拓展受

地形影响较小，对建设用地的需求较大，则农村集体建

设用地复垦潜力中用于“自产自销”的规模较大。

为最大限度地释放农村集体建设用地流转潜力，结

合重庆市不同区域实际情况和指标选取的综合性、可比

性、可操作性、易定量化和代表性，分别选取城镇化率、

地区生产总值、农村居民人均收入、人均居民点用地、

海拔高度 5 个指标，构建影响因素修正系数指标。

3.3.2 熵权法确权的层次分析法

层次分析法是一种定性与定量相结合的决策分析技

术，考虑了专家的知识和经验，以及决策者的意向和偏

好，存在主观随意性较大的缺陷，容易产生循环而不满

足传递性公理，导致标度把握不准并丢失部分信息[19]。

熵权法是一种在综合考虑各因素所提供信息量的基础

上，计算一个综合指标权重的数学方法，能够充分挖掘

原始数据本身蕴涵的信息，结果较客观，但无法反映专

家的知识和经验以及决策者的意见[20-21]。综合 2 种方法

的优缺点，利用熵权法对层次分析法权重系数修正。得

到综合修正指标体系中权重（表 4）。

表 4 农村集体建设用地流转影响因素修正指标权重

Table 4 Impact factor correction index weight of rural collective

construction land circulation

影响因素 权重 排序

城镇化率 0.27 2

地区生产总值 0.33 1

农村居民人均纯收入 0.16 3

人均居民点用地面积 0.14 4

地 形 0.10 5

4 重庆市农村集体建设用地流转潜力时空格局

4.1 农村集体建设用地流转的现实潜力估算结果

根据式（3）计算得到重庆市 34 区县集体建设用地

流转现实潜力值（表 5），从表中可以得出，到 2015 年重

庆市集体建设用地流转现实潜力为 30 392.32 hm2，占流

转理论潜力的 63.06%，占 2008 年现状集体建设用地面积

的 8.49%。其中，江津区流转潜力最大为 3 538.88 hm2，

其次为永川县、合川区、铜梁县，最小为双桥区 6.76 hm2；

到 2020 年重庆市集体建设用地流转现实潜力为

40 591.49 hm2，占流转理论潜力的 62.85%，占 2008 年现

状集体建设用地面积的 11.34%。其中，江津区流转潜力

最大为 4 681.92 hm2，其次为永川县、合川区、铜梁县，

最小为双桥区 6.76 hm2。

表 5 2015、2020 年重庆市 34 区县集体建设用地流转

现实潜力

Table 5 Realistic circulation potentials of rural collective

construction land in 34 countries of Chongqing City in 2015

and 2020

hm2

集体建设用地流转

现实潜力

集体建设用地流转

现实潜力区县

名称
2015 年 2020 年

区县

名称
2015 年 2020 年

重庆市 30 392.32 40 591.49 万州区 1 327.54 1 703.77

北碚区 516.43 736.96 梁平县 1 067.71 1 529.78

渝北区 1 071.58 1 609.27 城口县 45.94 65.65

巴南区 1 478.10 1 992.41 丰都县 288.54 462.74

万盛区 143.11 203.30 垫江县 1 165.05 1 549.91

双桥区 6.76 6.76 忠 县 845.89 1 119.50

涪陵区 516.18 783.20 开 县 1 417.88 1 843.94

长寿区 1 304.04 1 716.57 云阳县 657.12 896.11

江津区 3 538.88 4681.92 奉节县 427.22 585.55

合川区 2 316.93 3 090.05 巫山县 305.97 384.26

永川区 2 734.55 3 496.56 巫溪县 139.49 198.13

南川区 504.51 692.42 黔江区 266.96 384.24

綦江县 935.58 1 271.72 武隆县 67.73 104.60

潼南县 1 076.01 1 341.75 石柱县 182.86 233.88

铜梁县 1 611.89 2 162.86 秀山县 440.08 556.74

大足县 1 317.94 1 673.62 酉阳县 224.55 306.72

荣昌县 1 121.74 1 473.17 彭水县 264.40 388.01

璧山县 1 063.16 1 345.42

4.2 重庆市农村集体建设用地流转现实潜力分级

按照 2009－2015 年和 2009－2020 年集体建设用地

流转现实潜力的面积大小，将各区县分为 5 个级别，并

用 ArcGIS9.3 进行空间表达。从图 2a 可以看出，2009－

2015 年集体建设用地流转现实潜力主要集中在＜500

hm2 的Ⅴ级区，分布于“渝东南”少数民族自治区和海拔

较高的“渝东北”。总体上，2009－2015 年“一小时经

济圈”集体建设用地流转理论潜力最大，为 21 257.40

hm2，占全市流转潜力总量的 69.94%；“渝东南”流转理论

潜力最小，仅有 1 446.58 hm2，占全市流转潜力总量的

4.76%；“渝东北”流转理论潜力为 7 688.34 hm2，占全
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市流转潜力总量的 25.30%。

从图 2b 可以看出，2009－2020 年集体建设用地流转

现实潜力主要集中在 500～＜1 000 hm2 的Ⅳ级区，“一

小时经济圈”、“渝东北”、“渝东南”均有分布。总

体上，“一小时经济圈”集体建设用地流转理论潜力最

大，为 28 277.95 hm2，占全市流转潜力总量的 69.66%；

“渝东南”流转理论潜力最小，仅有 19 74.19 hm2，占全

市流转潜力总量的 4.86%；“渝东北”流转理论潜力为

10 339.35 hm2，占全市流转潜力总量的 25.47%。

a. 2009－2015 年

b. 2009－2020 年

图 2 不同预测时段集体建设用地流转现实潜力分布

Fig.2 Distribution of realistic circulation potentials of rural

collective construction land at different forecasting time

4.3 重庆市农村集体建设用地流转潜力时空差异

从表 6 可知，从空间分布上，“一小时经济圈”集

体建设用地流转现实潜力最大， 2009－ 2015 年为

21 257.40 hm2，占全市流转现实潜力的 69.94%；2009－

2020年为 28 277.95 hm2，占全市流转现实潜力的 69.66%。

“渝东南”流转现实潜力最小，2009－2015 年仅有

1 446.58 hm2，占全市流转现实潜力的 4.76%；2009－2020

年为 1974.19 hm2，占全市流转现实潜力的 4.86%。

表 6 2015、2020 年重庆市集体建设用地流转潜力区域分异

Table 6 Regional differentiation of rural collective construction

land circulation potentials by the year 2015 and 2020

区域
时 段

重庆市 一小时经济圈 渝东北 渝东南

潜力值/hm2 48 192.80 33 616.46 12 405.91 2 170.432009－2015 年

流转理论潜力 比例/% 100 69.75 25.75 4.50

潜力值/hm2 64 589.40 45 037.64 16 584.80 2 966.962009－2020 年

流转理论潜力 比例/% 100 69.73 25.68 4.59

潜力值/hm2 30 392.32 21 257.40 7 688.34 1 446.582009－2015 年

流转现实潜力 比例/% 100 69.94 25.30 4.76

潜力值/hm2 40 591.49 28 277.95 10 339.35 1 974.192009－2020 年

流转现实潜力 比例/% 100.00 69.66 25.47 4.87

潜力值/hm2 16 396.60 11 421.18 4 178.89 796.532015－2020 年

流转理论潜力 比例/% 100 69.66 25.48 4.86

潜力值/hm2 10 199.17 7 020.55 2 651.01 527.612015－2020 年

流转现实潜力 比例/% 100 68.84 25.99 5.17

从表 7 可知，在时间次序上，2009－2015 年（简称

近期）集体建设用地流转理论潜力和现实潜力均占 2009

－2020 年（简称目标期）流转理论潜力和现实潜力的 74%

左右，2015－2020 年（简称远期）集体建设用地流转理

论潜力和现实潜力均占 2009－2020 年流转理论潜力和现

实潜力的 26%左右。可见，近期内全市农村建设用地流

转的现实潜力较大。

表 7 不同时段重庆市集体建设用地流转潜力比例比较

Table 7 Proportion comparison of the collective construction land

circulation potentials in Chongqing city in different periods

%

区 域

近期理论潜

力占目标期

理论潜力

远期理论潜

力占目标期

理论潜力

近期现实潜

力占目标期

现实潜力

远期现实潜

力占目标期

现实潜力

重庆市 74.61 25.39 74.87 25.13

一小时经济圈 74.64 25.36 75.17 24.83

渝东北 74.80 25.20 74.36 25.64

渝东南 73.15 26.85 73.27 26.73

5 结论与讨论

1）通过对农村集体建设用地复垦潜力和流转潜力的

理论值综合修正，得到 2009－2015 年和 2009－2020 年

重庆市农村集体建设用地流转现实潜力分别为 30 392.32

和 40 591.49 hm2，分别占农村集体建设用地的 8.49%和

11.34%。
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2）农村集体建设用地复垦潜力是流转潜力的基础。

应先做好区域土地整治、复垦规划和村级土地利用规划，

实现农村土地利用结构调整和空间布局优化，合理组织

利用农村集体建设用地。

3）农村集体建设用地流转潜力释放受多种因素限制

的。应充分考虑当地实际情况，加大地方投入，加快农

村产业结构调整和升级，改善农村生产生活条件，因地

制宜，探索、建立合理的农村集体建设用地流转模式。

4）区域条件差异显著，流转现实潜力实现难度不一。

应根据不同区域现实潜力大小及自然、经济社会情况，

有序开展农村集体建设用地流转；引进市场化运作机制，

建立合理的收益分配机制，促进集体建设用地流转，实

现城乡建设用地的统筹布局与合理利用。

农村集体建设用地流转应根据不同区域现实潜力的

大小来安排流转的次序和规模，以实现流转效益的最大

化。

由于目前没有更为成熟、合理的用地标准选择体系，

本文在测算农村集体建设用地复垦潜力时，根据重庆市

村级土地利用规划和《镇规划标准》对不同区域人均农

村居民点现状确定了规划目标年的人均农村居民点用地

标准。在今后的研究中还有待于考虑当地农村的生产生

活习惯、社会经济发展水平及农村用地结构的演变规律

来进一步探讨。农村集体建设用地流转潜力能否转化为

现实潜力，不仅取决于受自然、社会经济条件的影响，

还取决于政策因素的制约。如果政府没有制定相应的推

进集体建设用地流转的政策，流转没有法律依据和政策

保障，那么流转会变得困难，流转潜力也难以实现。
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Calculation of circulation potentials of the rural collective construction

land in Chongqing City
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Abstract: The calculation of circulation potentials of the rural collective construction land can provide the objective

basis for its value quantization and financing in balancing urban and rural development, and also basis for the

management of the rural collective construction land. The connotation definition of circulation potentials of the rural

collective construction land is given in this paper, and then by taking Chongqing as an example, the theoretical

reclamation potentials of rural collective construction land which then modified by the impact factor correction index

system that is established with the help of AHP method was calculated by the per-capital standard method. On that basis,

the introduction of calculation model of the circulation potentials and modification of the theoretical circulation

potentials with the help of impact factor correction index system that established by principal component analysis,

entropy method finally lead to realistic potentials of rural collective construction land circulation among the year

2009–2015 and 2009–2020 in Chongqing city; and according to its spatial-temporal differentiation the whole area are

then divided into several categories. The results showed that the potential of rural collective construction land

reclamation was the basis of potential circulation; by the year 2015 and 2020, realistic circulation potential respectively

would be 30 392.32 hm2 and 40 591.49 hm2; circulation potentials was vast, but tspatial-temporal differentiation was

significant with its different realization degree. And various realistic potentials in different areas should be taken into

consideration in the circulation arrangement of time sequence and scale of the rural construction land.

Key words: land use, regional planning, land reclamation, rural collective construction land, circulation potentials,

realistic potentials, Chongqing City


