
自然资源学报, 2023, 38(7): 1743-1755
Journal of Natural Resources

http://www.jnr.ac.cn
DOI: 10.31497/zrzyxb.20230707

集体经营性建设用地入市促进乡村二三产业发展
的原型分析及其启示

王荣宇 1，谭 荣 2

（1. 厦门大学公共事务学院，厦门 361005；2. 浙江大学公共管理学院，杭州 310058）

摘要：为了揭示和实证集体经营性建设用地入市促进乡村二三产业发展的机理，构建制度安

排与地方条件协同的理论框架，采用原型分析方法，从20个典型项目中提取了六类因素组合。

研究发现：（1）分权式决策机制依据土地资源禀赋、用地者类型和村庄工业基础的地方条件，形

成入市和乡村产业发展策略；（2）入市途径、交易方式和配套政策要适应土地资源禀赋、用地者

类型、村庄的经济实力以及工业基础；（3）公开透明的信息机制保障利益相关者的知情权，是分

权式决策的前提；（4）完善的激励与控制机制、公平的成本与收益分配机制共同推动和规范入

市进程，让农民和农村共享产业发展成果。研究结论为因地制宜推动入市和乡村产业兴旺提

供了科学依据。
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中共中央办公厅、国务院办公厅印发的《关于统筹推进自然资源资产产权制度改革

的指导意见》明确提出，要“探索自然资源资产所有者权益的多种有效实现形式，发挥

市场配置资源的决定性作用，努力提升自然资源要素市场化配置水平”。作为集体土地市

场化行权的主要抓手，“积极探索实施农村集体经营性建设用地入市制度”也是“十四

五”时期“深化农村改革，全面推进乡村振兴”的一项重要任务。近年来，“中央一号文

件”以及自然资源部等三部委《关于保障和规范农村一二三产业融合发展用地的通知》

都提出，要“完善盘活农村存量建设用地政策，保障农村产业融合发展合理用地需求，

为农村产业发展壮大留出用地空间”。可见，“如何通过集体经营性建设用地入市，破解

乡村发展用地难题，发展壮大乡村二三产业？”已经成为开启全面推进乡村振兴的新征程

后亟待探索的现实问题。

从实践中看，许多地方已经开展了集体经营性建设用地入市（简称“入市”）的改

革试验。有些地方的入市只是土地使用权租赁或出让，农民和农村仅以交易价款的形式

分享土地增值收益，完成了农村土地制度改革试点的一系列“标准动作”；而另一些地方

借助入市，带动当地的农副产品加工、小型制造业、乡村旅游等二三产业发展。对此，

已有不少研究通过个案分析或案例比较（一般为2~3个案例），阐释上述入市绩效差异的

成因，并探求实现乡村产业兴旺的有效路径。比如，有些研究探讨了决策制定、权能设
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置、交易方式、收益分配的制度安排对入市绩效的影响[1,2]。除了制度安排以外，还有不

少研究发现，土地资源禀赋以及乡贤、村庄能人和工商企业的角色与作用等地方现实条

件也影响着入市后的产业发展方向和模式[3,4]。

这些研究大都以单因素为分析单元，分别探究了入市的制度安排或地方条件对乡村

二三产业发展的线性影响，却忽视了不同因素之间的协同作用，也可能高估单类或单个

因素的效应。再者，理论上已经揭示了资源利用的绩效是自然、制度、人等多种因素共

同作用的结果[5,6]。可见，在考察入市绩效的形成机理之时，还应考虑因素间的协同效

应。另外，现有文献多属于较小规模的案例研究，导致结论的稳健性可能较弱，也可能

存在把个案特征当共性结论的偏误。因此，本文旨在回答制度安排与地方条件如何共同

决定入市促进乡村二三产业发展的绩效。

本文先从理论层面探讨入市的制度安排和地方条件的协同作用与乡村二三产业发展

之间的系统关系，再以集体经营性建设用地入市改革试点地区的一系列典型案例为样

本，引入原型分析 （Archetype analysis） 的新方法，实证理论分析的推断。特别地，

2015—2019年开展的农村土地制度改革试点积累了较为丰富的入市案例，当前实践仍需

要进一步总结其中的经验与启示；更重要的是，这些试点是由中央统筹考虑全国总体情

况和地区差异后选定，可以兼顾多样性和代表性的案例研究基本原则[7]。另外，原型分析

是基于集合理论和方法论整体主义开展多样本案例研究的新方法，能够揭示样本中蕴含

的具有稳健性的、非线性的系统关系[8]。本文将总结试点地区可复制、可推广的经验与启

示，为因地制宜推动入市以发展壮大乡村二三产业提供科学依据。

1 研究方法与数据来源

1.1 理论分析框架

从制度安排与地方条件协同的分析视角来看，集体经营性建设用地入市是农民、村

集体、企业等行动主体在既定的制度安排下，发挥当时当地的禀赋优势，优化农村建设

用地资源配置，提高土地利用效率和效益的系统过程，其结果受到资源禀赋、行动者特

征等地方条件与制度安排的共同影响[5,6] （图1）。

1.1.1 入市的制度安排

入市的制度安排是人为设计的用于协调农民、村集体、企业等主体行为的各种治理

机制，旨在推动乡村二三产业发展壮大。入市的各个环节，包括规划设计、项目实施和

利益分配，都离不开制度安排的引导和规范。

从规划设计环节来看，决策和信息机制不仅决定入市的规划方案适宜性和切实效

果，还影响主体间的信息搜寻和处理等交易成本[9,10]。从项目实施环节来看，激励与控制

机制直接决定入市和乡村产业发展的策略能否顺利执行。货币奖励和补偿安置等短期激

励或集体股份分红和非农就业机会等长期激励引导和鼓励农户参与入市前期的土地整理

和权属调整[11]。基于“熟人社会”的互相监督以及村规民约等非正式或正式的农村社区

内部控制机制多用于应对“钉子户”等机会主义行为；依法订立的入市合约则是重要的

外部控制机制，确保交易双方履行商定的权利义务[12,13]。再者，针对入市本身的规则设计

也会影响乡村二三产业发展的效果，特别是入市途径、交易方式以及入市的成本分担和

收益分配。比如，异地调整的入市途径通过实地或指标交换的方式逐渐集中分散的地
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块，避免“村村点火”的早期农村工业发展模式[14]。租赁的交易方式具有灵活性，交易

双方可以根据自身需要适时调整土地利用和产业经营策略；而长期出让增强了产权的稳

定性，可以吸引更多的工商业企业到农村投资兴业[15]。从利益分配环节来看，成本分担

和收益分配机制决定着农户、村集体、政府、企业等分享乡村二三产业发展成果的范围

和程度，也影响着不同主体参与入市和乡村二三产业发展的积极性[16]。

此外，入市并不是一项孤立的制度改革，地方政府的配套政策支持，特别是有针对

性地扶持村庄的涉农与非农产业融合的产业与空间规划、征地与宅基地制度的改革举

措、财税金融的优惠等一系列政策组合都会拓展入市改革的广度和深度，形成推动乡村

二三产业发展的制度合力[17]。

1.1.2 入市的地方条件

地方条件包括除了制度安排之外的、影响乡村二三产业发展的各种有利因素和限制

性因素，特别是入市客体的自然属性和主体的经济社会属性。

从入市客体来看，土地的区位和质量等资源禀赋条件是关键的自然属性。位于城市

图1 制度安排与地方条件协同的分析框架：以集体经营性建设用地入市为例

Fig. 1 Theoretical framework of the synergism between institutional arrangements and local conditions:

Taking rural construction land transfer as an example
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近郊、交通便利的集体经营性建设用地能满足第二产业发展的现实需求，有着较好的开

发前景；毗邻风景名胜区、生态环境优越的村庄还能依托入市，建设民宿、农家乐等旅

游服务设施，促进第三产业发展[18,19]。

从入市主体来看，作为供给方的村集体与农户以及作为需求方的用地者的不同经济

社会属性会引致入市的动机、模式与产业发展策略的差别。就用地者而言，集体企业可

以借助入市延续或扩大现有的产业发展路径；对外来企业而言，入市强化了产权的稳定

性和用地行为的合法性[20]；就村集体和农户而言，其经济和社会禀赋条件直接影响着入市

的模式选择和实际效果。比如，具有较强经济实力的村庄可以自行解决入市和产业发展的

初始资金供给问题；已经具备一定工业基础的村庄则拥有“先行者优势”，更易于实现乡

村工业化[21]；乡土社会的人际关系与社会伦理确保乡村企业的生产管理得以可能，成为乡

村第二产业发展的社会基础[22]；村干部和其他村庄精英等农村社区领导者既可能是入市的

发起者和推动者，但也可能凭借较强的博弈能力，在入市后的收益分配环节侵害其他农

民的权益[23]。

1.1.3 入市的制度安排、地方条件与乡村二三产业发展

基于现有研究的发现，可以从制度安排与地方条件协同的视角，进一步探求入市推

动乡村二三产业发展背后的逻辑。

一方面，制度安排的地方适宜性决定治理绩效，脱离地方实际的规则设计则会陷入

“空制度”的治理困境[24]。因此，入市的制度安排与地方条件的相互匹配有利于发展壮大

乡村二三产业，可能的具体机理如下：

机理1：决策机制应有助于发挥集体土地资源禀赋和行动者的优势条件。

如果入市的决策机制能够让农户等熟知当地实际的利益主体都参与乡村产业发展策

略的制定过程，就可以利用好本村的土地资源区位和质量以及用地者、村集体和农户在

资金、产业和社会基础等方面的优势，进而有针对性地通过入市发展乡村第二或第三产

业。反之，如果决策机制无法形成符合地方实际的乡村产业发展策略，就会制约入市的

绩效。

机理2：入市途径、交易方式和配套政策与集体土地资源禀赋和行动者特征相适应。

如果入市途径和交易方式可以满足用地者解决历史遗留问题、增强产权合法性和稳

定性等需求，就有助于招商引资和促进乡村二三产业可持续发展。同时，入市途径和交

易方式的选择还要兼顾土地资源禀赋、农户、村集体的经济实力和村庄工业基础，进而

保障入市与乡村二三产业发展的初始资金供给，并避免出现因用地需求不足导致的“薄

市场”问题。此外，给定有限的经济社会资源，地方政府需要统筹考虑土地资源禀赋等

地方条件，有的放矢地出台政策推动入市和乡村产业发展。

另一方面，制度安排并非是孤立的个体，不同类型的制度安排之间会产生互动，构

成制度矩阵，进而决定治理绩效[6]。因此，制度安排之间的互相配合会加快入市进程，共

同推动乡村二三产业发展壮大，可能的具体机理如下。

机理3：信息机制应有助于决策机制形成因地制宜的入市和产业发展策略。

形成符合地方实际的入市和乡村产业发展决策离不开公开透明、沟通顺畅的信息机

制，信息不对称和沟通困难则会阻碍利益相关者参与入市的决策过程，增加决策者了解

和回应地方诉求的成本，导致入市后的产业发展策略无法准确利用当地的资源禀赋和其
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他优势条件。

机理 4：激励与控制机制、成本与收益分配机制能够推动和规范入市进程，让农民

和农村共享二三产业的发展成果。

入市和乡村二三产业发展的各项决议与策略的高效实施有赖于激励和控制机制来调

动农户的主动性和积极性，并约束“钉子户”等各类机会主义行为。作为入市的核心制

度安排，成本分担与收益分配的规则设计深刻影响着入市的治理目标实现，即能否通过

入市促进乡村二三产业发展，最终实现农民生活富裕富足；而失衡的利益分配机制又会

有损农户的主动性和积极性，阻滞入市的进程，也不利于乡村二三产业的可持续发展。

1.2 原型分析方法

原型（Archetypes）是指重复出现的、构成复杂系统的一种基本分析单元。这种单元

不是单一的因素，而是由若干因素、因素互动机制以及互动结果共同构成的组合，其揭

示了具有不同特征的行为主体在自然、经济、社会等地方条件与制度安排构成的行动情

境下互动的过程和结果。从数理角度来看，可以运用集合理论来定义原型[25]。在一个原

型之中，给定所有案例c构成的一个子集Ci⊆C，如果由一组特定因素构成的集合Fi⊆F在

案例c中成立，那么由特定结果构成的集合Oi⊆O也在案例c中成立。其中，符号 i表明一

个案例中可以出现多个原型，可重复性的原则还要求一个原型至少要在两个案例中成立。

进一步来看，传统的多因素分析（如多元回归分析），在控制其他因素不变的前提

下，聚焦于分析个别前因与结果间简单对称的线性关系，把相关关系而非集合关系作为

解释复杂现象的因果逻辑[26]。原型分析则以集合理论和方法论整体主义为基础，以多因

素为分析单元，考察这些因素对结果的协同作用，能够揭示非线性的系统关系。同时，

针对传统案例研究中常出现把个案特征当共性结论的问题，原型分析先寻找解释个案的

系统关系，若这些系统关系在不同案例中重复出现，就被确定为具有稳健性的逻辑链条。

就本文而言，每个原型都揭示了促进乡村第二或第三产业发展的、由入市的制度安

排和地方条件构成的因素组合；入市促进乡村第二或第三产业发展的案例可由一个或多

个原型解释，而一个原型也能够部分或全部解释一个或多个案例。

1.3 数据来源与处理

本文遵循典型性和多样性原则[7]，统筹考虑气候条件、土地资源禀赋、经济社会发

展水平、历史文化传统和人口特征等因素，选择了中国东部的上海、浙江、福建、广东

和西部的贵州、四川、重庆、内蒙古作为研究区域。研究团队于2016—2019年连续多次

在上述区域开展调研，共搜集整理了 20个入市的典型案例，包括 15个就地入市的案例

和 5个异地调整入市的案例。案例选择的主要标准如下：（1）位于 33个农村土地制度

改革试点地区；（2）属于官方认可的、发展壮大乡村第二或第三产业的代表性项目；

（3）便于开展实地调研，能够获得所需的关键信息，形成内容详实的案例文本。在调研

过程中，采用利益相关者分析法，每个案例选取5~8个访谈对象，包括政府官员、村干

部、农户、企业代表等参与或受到入市影响的组织和个人。在半结构化访谈过程中，重

点关注当地的自然和经济社会条件、受访者的个人、家庭或企业的基本情况、入市的背

景、主要做法、实施过程和结果、各类成本和收益以及受访者的主观评价等。根据访谈

记录，按照自然禀赋、经济社会属性、起作用的制度、行动者及其特征、互动过程和互

动结果“六要素”，规范地叙述每个案例并形成文本，进而组建案例库。
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根据理论分析框架（图1），拟定编码手册，将入市的制度安排和地方条件具体化为

可操作的变量并用字母和数字组成的代码来表征；同时，也用代码来表征结果，即乡村

第二或第三产业发展。按照编码手册，利用MaxQDA软件对20个入市案例进行编码。在

正式编码之前，还随机选择了5个案例进行预编码，以删除冗余变量、补充遗漏变量并

清晰界定易于混淆的变量。

本文采用形式概念分析（Formal Concept Analysis，FCA）方法从20个案例中提取原

型[27]。先把所有案例的编码数据导入Concept Explorer软件，提取案例等价类，也即具有

一组相同属性（即代码）的案例集合。由FCA生成的概念格囊括了所有以相同属性数量

最大化为特征的案例等价类①。进一步地，一个案例等价类还需要符合下列规范性标准才

能被认定为原型[28]：

（1）一个原型必须至少由一个制度因素和一个条件因素组成，并且至少出现在两个

案例中。

（2）原型还应当具有一定的理论内涵。原型呈现的制度安排、地方条件与结果之间

的系统关系应当符合特定的理论逻辑。

（3）每个原型的多因素与结果之间的稳定关系是独一无二的，与其他原型不重复。

因此，在符合条件（1）和条件（2）的等价类中，一个等价类只有无法由其他也符合前

述条件的等价类所构成，才能被视为原型。

（4）原型具有延展性，可以拓展出类原型。类原型一般由一个原型和另一个（或多

个）额外因素构成。这些额外因素不足以独立构成原型。相比较最初的原型，构成类原

型的额外因素提供了更多的、不重复的信息。因此，在符合条件（1）和条件（2）的等

价类中，如果某个等价类可以由一个原型以及额外属性构成，该等价类就可以被视为类

原型；但是，如果某个等价类可以完全由两个或多个原型和类原型构成，该等价类就不

是类原型。需要特别说明的是，囿于本文的分析尺度，可以由一个或多个类原型与额外

属性构成的等价类，即类原型的类原型，则被排除在外。

2 结果分析

本文从20个案例中提取了6个原型。这些原型揭示了入市的制度安排与地方条件构

成的6种因素组合，也展现了入市促进乡村第二或第三产业发展的不同路径（表1）。原

型之间的比较分析则揭示各种因素组合的共性与差异，从而印证入市促进乡村二三产业

发展的机理。

2.1 入市促进乡村二三产业发展的6种路径

原型1~原型3揭示了入市促进乡村第二产业发展的不同路径。具体地，原型1~原型2

显示，通过以正式合约（CM2）和收益共享（BD2）为主要特征的村企（A12）合作，

发挥当地的交通区位（R12）或工业基础（A3）优势，实现集体经营性建设用地的就地

入市（TP1），可以推动乡村第二产业（O1）发展壮大。实践中，外来企业与村集体签订

① 以属性数量最大化为特征的案例等价类显示了该等价类中案例的所有共同属性。举例来说，假设案例1的属

性为{A, B, C, O}、案例2的属性为{B, C, D, O}、案例3的属性为{D, O}，那么，共存在6个以属性数量最大化为特

征的案例等价类，即({A, B, C, O}, {案例1})、({B, C, D, O}, {案例2})、({D, O}, {案例2, 案例3})、({B, C, O}, {案

例1, 案例2})、({O}, {案例1, 案例2, 案例3})、({A, B, C, D, O}, { })。
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正式的入市合同，以租金、出让价款等形式确定了双方都能接受的土地增值收益分配比

例。这些企业或依托当地毗邻交通要道、干线和关键节点的优势，将入市后的地块用于

仓储、物流；或与村庄内的上下游企业加强合作，形成制造业的小集群。原型 3显示，

位于城市近郊（R11）、工业基础（A3）较好的村庄，可以由本村的集体企业（A11）依

据正式合约（CM2）盘活集体经营性建设用地并与农户共享收益（BD2），发展壮大乡村

第二产业（O1），在这一过程中，分权式的决策机制（DM1）和公开透明的信息机制

（IN1）发挥着重要作用。从原型3所能解释的案例来看，一些村庄按照一致同意或多数

一致的集体议事规则表决通过入市决议和具体方案，以充分利用本村的区位以及劳动

力、基础设施成熟等优势，扩大本村制造业发展的规模效益。在入市决策制定过程中，

村集体公开发布入市项目的规划方案、补偿安置标准等并征求相关农户意见；入市决议

通过后，作为用地者的集体工业企业与项目区内的农户签订搬迁协议，并与村集体订立

入市合同以明确权利义务、产业发展方向、预期效益目标等，农户则以补偿安置、分红

等形式获得入市后的土地收益。

原型 4~原型 6 揭示了入市促进乡村第三产业发展的不同路径。具体地，原型 4 显

表1 集体经营性建设用地入市促进乡村二三产业发展的原型

Table 1 Archetypes of rural construction land transfer facilitating rural secondary and tertiary industry development

序号

1

1.1

1.2

1.3

1.4

2

2.1

2.2

2.3

2.4

3

4

4.1

4.2

5

6

（类）原型描述

村企合作发挥交通区位优势，通过

就地入市促进乡村第二产业发展

分权式决策机制

农村社区内部控制机制

长期激励机制

信息公开机制

村企合作发挥工业基础优势，通过

就地入市促进乡村第二产业发展

分权式决策机制

长期激励机制与租赁制

经济实力支撑

成本共担机制

本村集体企业发挥工业基础优势，

盘活城郊土地，促进乡村第二产业

发展

村企合作发挥自然景观优势，促进

乡村第三产业发展

分权式决策机制

长期激励机制

本村集体企业在地方政策支持下，

依托农村土地民主管理机制，发挥

自然景观优势，促进乡村第三产业

发展

村企合作发挥区位条件优势，促进

乡村第三产业发展

（类）原型的代码组合

R12-A12-CM2-TP1-BD2-O1

R12-A12-DM1-CM2-TP1-BD2-O1

R12-A12-CM1-CM2-TP1-BD2-O1

R12-A12-IM2-CM2-TP1-BD2-O1

R12-A12-IN1-CM2-TP1-BD2-O1

A12-A3-CM2-TP1-BD2-O1

A12-A3-DM1-CM2-TP1-BD2-O1

A12-A3-IM2-CM2-TP1-TM1-BD2-O1

A12-A2-A3-CM2-TP1-BD2-O1

A12-A3-CM2-TP1-CD2-BD2-O1

R11-A11-A3-DM1-IN1-CM2-BD2-O1

R21-A12-CM2-BD2-O2

R21-A12-DM1-CM2-BD2-O2

R21-A12-IM2-CM2-BD2-O2

R21-A11-DM1-IN1-IM1-IM2-CM1-CM2-CD2-BD2-

SP1-O2

R11-R12-A12-DM1-IN1-CM1-CM2-BD2-O2

案例数量/个

6

5

5

4

3

6

5

5

4

4

2

6

5

5

2

2

注：对原型的描述主要体现其总体特征，对类原型的描述主要突出其特有的属性。
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示，通过以正式合约（CM2）和收益共享（BD2）为主要特征的村企（A12）合作，发

挥当地的自然景观（R21）优势，可以推动乡村第三产业（O2）发展壮大。现实中，一

些旅游企业或者商旅地产开发商会与生态环境好、旅游资源丰富的村庄依法依规签订入

市合同，将入市地块用于建设住宿、餐馆等乡村旅游的配套服务设施；村集体、农户则

可以获得土地租金或使用权出让收入。原型5显示，对于具有自然景观（R21）优势的村

庄而言，也可以由本村的集体企业（A11）依据正式合约（CM2）盘活集体经营性建设

用地并与农户共担成本（CD2）、共享收益（BD2），发展壮大乡村第三产业（O2）。同

时，原型 5 还强调了农村土地民主管理制度的基础性作用，包括分权式的决策机制

（DM1）、公开透明的信息机制（IN1）、短期（IM1）和长期（IM2）激励机制、农村社

区内部控制机制（CM1）。与其他原型的最大不同是，原型5展现了地方政府出台有针对

性的扶持政策（SP1）对于入市和乡村第三产业发展的重要推动作用。从原型5对应解释

的案例来看，当地政府制定了支持休闲农业和乡村旅游产业发展的土地政策或者“农旅

一体”和“茶旅一体”的专项规划，以鼓励和引导村庄利用好自然景观优势，发掘乡村

旅游潜力。在上述政策的支持下，这些村庄遵循村务公开和集体议事的规则，组建集体

资产运营公司并表决通过入市决议，明确农户参与入市项目的出资比例和方式、收益分

红办法、一次性奖助标准、优先就业机会和违约惩处措施等。原型6则显示，得益于分

权式的决策机制 （DM1）、公开透明的信息机制 （IN1） 和农村社区内部控制机制

（CM1），通过以正式合约 （CM2） 和收益共享 （BD2） 为主要特征的村企 （A12） 合

作，实现位于城市近郊（R11）、具有交通区位优势（R12）的地块入市，可以推动乡村

第三产业（O2）发展壮大。从实践来看，此类地块位于近郊区且交通便利，对于大型商

业综合体、仓储超市的用地者来说，在节约用地成本的同时又不至于影响客流量。为了

发挥上述区位优势、带动乡村商服产业发展，村集体组织制定入市的规划方案并向全村

公开征求意见，经村民代表大会表决通过后，先与项目涉及的农户签订搬迁补偿协议，

再与用地企业订立入市合同；村集体和农户则依据这些合约获得相应比例的土地收益。

此外，在入市前期的土地整理过程中，如果农户采取“钉子户”等机会主义行为；那

么，就会有损自身信誉并按村规民约受到削减分红和其他集体福利的制裁。

进一步来看，各个类原型更为具体地揭示了入市促进乡村第二或第三产业发展的路

径，并突出了个别制度安排与地方条件的作用或影响。类原型1.1、类原型2.1和类原型4.1

共同强调了村民代表大会、村民事务理事会等分权式的决策机制（DM1）的作用；类原

型1.3、类原型2.2和类原型4.2共同突出了补偿安置、利润分红、非农就业机会等长期激

励机制（IM2）的效能。此外，类原型 1.2和类原型 1.4分别揭示了声誉效应、村集体的

监督与制裁等农村社区内部控制机制（CM1）以及村务公开等信息机制（IN1）的作

用；类原型2.2还显示，一些地方健全了土地使用权租赁（TM1）的入市交易规则；类原

型 2.3表明，一些农户的收入水平较高、村集体经济发达，展现了较强的村庄经济实力

（A2）对可持续推进乡村工业化的支撑效果；类原型2.4则指出，遵循公平主义原则的入

市成本分担机制（CD2）亦不可或缺。

2.2 制度安排与地方条件的匹配

原型分析的结果显示，入市的制度安排与地方条件相匹配是助推乡村二三产业发展

的关键，进而印证了机理1和机理2。
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（1）分权式的决策机制（DM1）可以充分利用土地资源禀赋、用地者类型和村庄工

业基础的地方优势条件。以村民代表大会、村民事务理事会为载体的分权式决策机制遵

循一致同意或多数一致原则，可以统筹利用分散的地方性知识，形成符合村庄实际的产

业发展策略。因此，在通达性好（R12）或具有工业基础（A3）的村庄，入市后的地块

多用于兴建农副产品加工厂、装配厂以及小型工业集聚区等，从而通过村企合作发挥外

来企业（A12）的资金和管理优势，加快农村工业化（O1）的进程（参见类原型1.1和原

型 2.1）；还有的村庄则依托独特的自然景观（R21），通过入市与外来企业（A12）合作

兴建乡村酒店或统筹管理由农户分散经营的民宿和农家乐，大力发展乡村旅游业（O2）

（参见类原型4.1）。得益于分权式决策机制（DM1），集体经济比较发达的村庄选择由本

村集体企业（A11）而非外来企业来盘活集体经营性建设用地，从而保留集体经营性建

设用地盘活的自主权；并且，结合地处城市近郊（R11）、工业基础好（A3）或自然景观

独特（R21）的优势条件，分别发展乡村第二（O1）或第三（O2）产业（参见原型3和

原型 5）。此外，位于城市近郊 （R11） 且通达性 （R12） 较好的村庄也通过集体协商

（DM1），与外来企业（A12）合作建设商业综合体、仓储超市等商服设施（O2），而非跟

风推动农村工业化或发展乡村旅游业（参见原型6）。可见，上述研究发现印证了机理1。

（2）入市途径和交易方式需要与土地资源禀赋、用地者类型、农户和村集体的经济

实力以及村庄工业基础相适应。通达性（R12）或工业基础（A3）较好的村庄能够吸引

利润导向的外来企业 （A12） 投资，引致了充足的用地需求，所以选择就地入市

（TP1）的途径，发展乡村第二产业（O1）（参见原型 1、原型 2）。特别地，有些村庄通

过程序更为简便灵活的就地（TP1）租赁（TM1）入市解决外来企业（A12）用地的历

史遗留问题，而村集体和农户也可以租金的形式持续分享入市引致的土地增值收益（参

见类原型2.2）。此外，如果村庄的经济实力（A2）足以承担前期的土地开发成本并为工

业化提供初始资金，也可以选择就地入市（TP1）的途径（参见类原型 2.3）。这些研究

发现印证了机理2。

（3）政府需要立足于地方实际，有针对性地制定入市的配套政策（SP1）（参见原

型5）。案例中的地方政府大多支持具有独特自然景观（R21）的村庄通过入市发展乡村

旅游业（O2），这是因为此类村庄的集体经营性建设用地增值潜力大，且符合乡村旅游

业的用地需求；地块入市后还能创造非农就业、拉动消费和带动其他服务业成长，将

产生更强的辐射带动和示范效应；地方政府亦可以土地增值收益调节金、企业利税等

形式获取可观的财政收入。实践中，地方政府会制定推进农村一二三产业融合的指导

意见，提供专项财政资金补助或财税等优惠政策；同时，在乡村旅游等第三产业迅速

发展的大环境下，地方政府也会进行政策引导，推动乡村旅游业的合理有序发展。很

明显，原型5的发现也可以印证机理2。

2.3 制度安排之间的配合

原型分析的结果还表明，入市和乡村二三产业的发展也离不开多种制度安排之间的

互相配合，从而印证了机理3和机理4。

（1）公开透明的信息机制（IN1）保障了利益相关者的知情权并减少信息不对称，是

分权式决策机制（DM1）运行的前提（参见原型 3、原型 5、原型 6以及类原型 1.1和类

原型 1.4）。实践中，许多村庄通过公示栏、座谈会等形式向农户传达入市的基本规则、
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规划计划、有意向的用地企业资质等信息，并听取农户对乡村产业发展的意见与建议。

可见，上述研究发现都印证了机理3。

（2）短期（IM1）和长期（IM2）激励机制以及内外部控制机制（CM1和CM2）互

相配合，能够减小入市前期土地权属调整和地块整合的阻力，确保入市决议得到顺畅执

行（参见原型 1~原型 6以及类原型 1.2、类原型 1.3、类原型 2.2和类原型 4.2）。具体地，

货币奖励创造了即期的私人利益（IM1），补偿安置与股份分红、优先非农就业机会创造

了可持续的私人利益（IM2），这些都能调动农户参与入市和发展壮大乡村二三产业的积

极性。另外，从农村社区的内部控制机制（CM1）来看，依据村规民约与村集体共识，

拒不参与集体经营性建设用地整理、妨碍入市进程的农户声誉会受损，也可能会被其他

集体成员排斥，严重的还会被削减集体经济股份分红甚至失去获得此类集体福利的资

格；作为外部控制机制（CM2），依法订立的入市合约凭借法制的权威确保了入市和产业

发展的各项规划方案都能得以执行。这些研究发现可以印证机理4。

（3）原型分析的结果强调了建立公平合理的成本与收益分配机制的重要性，也即实

现入市和乡村二三产业发展的成本共担（CD2）（参见原型 5和类原型 2.4）和收益共享

（BD2）（参见原型1~原型6）。在收益共享的分配机制下，农民和农村不仅能够按照土地

的市场价值获得入市的直接收益，还可以获得二三产业发展带来的非农就业收入、股份

分红等长期收益。同时，成本共担和收益共享的分配机制也进一步激发了用地企业、农

户等不同利益主体的主动性和积极性，增强入市和乡村二三产业发展的内生动力。进一

步来看，原型1~原型6还共同表明，外部控制机制（CM2）可以为村集体、农户和企业

等主体间的成本共担（CD2）与收益共享（BD2）提供正式的合约保障。同样地，这些

研究发现也可以印证机理4。

3 结论与讨论

本文构建了制度安排与地方条件协同的理论分析框架，并采用原型分析的方法，从

20个集体经营性建设用地入市案例中提取了6个原型。每个原型都揭示了制度安排与地

方条件的协同效应，印证了入市促进乡村二三产业发展的多种机理。这些原型共同表

明，通过入市来促进乡村二三产业发展的关键是制度安排与地方条件的相互匹配以及制

度安排之间的互相配合。据此，本文的政策启示如下：

（1）根据村庄的土地资源禀赋和工业基础条件，发挥不同类型用地者的优势，有针

对性地通过入市促进乡村第二或第三产业发展。以入市为契机，位于城市近郊、通达性

好或具有工业基础的村庄可以发展乡村第二产业，具有独特自然景观的村庄可以发展乡

村旅游业；位于城市近郊且通达性好的村庄还可以发展商服产业，满足城市居民的日常

生活消费需求。此外，可以通过入市招商引资，与外来企业合作解决乡村产业发展面临

的资金和经营管理难题；而集体经济发达的村庄也可由本村集体企业主导集体经营性建

设用地盘活，掌握产业发展的自主权。

（2）建立健全入市的各项机制与规则，为乡村二三产业发展提供可靠的制度保障。

建立民主决策机制，因地制宜确定乡村产业发展策略，包括入市后的产业类型和用地者

类型；健全公开透明、沟通顺畅的信息机制，为科学民主决策创造条件；健全激励机制

和农村社区内部控制机制，并配合基于正式合约的外部控制机制，确保入市的各项决议
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和产业发展策略得到执行；完善就地租赁入市的相关规则，为解决外来企业用地的历史

遗留问题提供依据，从而增强产权的稳定性，促进农村工业化的可持续发展；构建入市

和乡村产业发展的利益联结机制，让农民和农村获得更多的土地增值收益和产业发展收

益，实现农民生活富裕富足的根本目标。

（3）更好地发挥政府作用，完善配套政策，为乡村二三产业发展创造制度红利。地

方政府应当根据土地资源禀赋等地方条件，有的放矢地制定入市的配套政策，为发展壮

大乡村产业提供政策引导以及资金和财税支持；同时，指导和协助制定村庄规划和产业

规划，实现有序入市和不同类型产业的协调发展。

基于制度安排与地方条件协同的理论分析框架以及原型分析的方法，后续研究不仅

可以致力于为本文的发现提供新的经验证据；还可以进一步探求本文尚未揭示的入市促

进乡村二三产业发展的新逻辑，比如乡村社会资本积累、农村领导者或企业家精神与入

市的制度安排的交互作用和结果以及区位条件、异地调整入市的规则与乡村产业发展之

间的联系等。
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Archetype analysis and implications of rural construction land
transfer facilitating rural secondary and

tertiary industry development

WANG Rong-yu1, TAN Rong2
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Abstract: The purpose of this study is to reveal and corroborate the underlying patterns that the

institutional arrangements and local conditions for rural construction land transfer

synergistically facilitate secondary and tertiary industry development in rural areas of China. To

that end, a theoretical framework of the synergism between institutional arrangements and local

conditions is developed, based on which an innovative method of archetype analysis is adopted

in this study. Totally 6 archetypes are extracted from 20 typical projects of rural construction

land transfer in the pilot areas across China, exhibiting the combination of institutional and

conditional factors of rural construction land transfer that leads to secondary or tertiary industry

development in rural areas. The results show that: (1) Decentralized institutional arrangement

of decision- making contributes to the strategies of rural construction land transfer and rural

industry development in line with the advantageous local conditions of land resources

endowment, land user types and secondary industry foundation. (2) Institutional arrangements

of transfer ways, transaction methods and supporting policies launched by the local government

are expected to align with the local conditions, including land resources endowment, land user

types, rural economic capacity and secondary industry foundation. (3) Institutional arrangement

of transparent information is the precondition for decentralized decision-making, which ensures

the rights of stakeholders to know and reduces information asymmetry. (4) The appropriate

institutional interplay of incentive and control with cost- benefit distribution accelerates rural

construction land transfer and ensures that rural households and rural areas can sufficiently

benefit from thriving rural industry. These research findings provide scientific references for

promoting rural construction land transfer to achieve thriving secondary and tertiary industries

in rural areas in consistent with the context-specific conditions.

Keywords: rural land property rights; rural construction land transfer; rural industry develop-

ment; institutional arrangement; local condition; archetype analysis
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