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农村“三块地”改革
获自然资源部肯定

2015年3月，南海区成为广

东唯一入选全国33个农村土地制

度改革试点的地区，承担农村集体

经营性建设用地入市改革试点任

务，之后被追加了“农村土地征收”

“宅基地制度改革”重任（一般合称

为“三块地”改革）。

2016年10月，南海区挂牌

成立全国首个集体土地整备中心，

并出台《佛山市南海区农村集体经

营性建设用地整备管理试行办

法》，提出用“托管”的形式，对零星

碎片的建设用地进行整理，统一招

商入市。2017年，南海区引入的

超百亿元的长江氢能源汽车整车

项目所使用的土地达1000亩，正

是来源于集体土地整备中心。

2018年5月，国家自然资源

部在北京召开农村土地制度改革

三项试点工作推进会，肯定南海

“三块地”改革试点工作，认为效果

明显，是集体经营性建设用地入市

的新途径，是统筹推进入市和征地

改革的好做法、好经验。

2019年7月，南海区获批建

设广东省唯一的城乡融合发展改

革创新实验区。这一轮的改革，南

海牢牢抓住土地这个“牛鼻子”，把

推动“地治改革”作为广东省城乡

融合发展改革创新实验区建设的

总牵引，持续向土地要改革红利。

至2021年，南海区继续通过

“地治改革”，推动国土空间再造、

城乡空间再造、产业空间再造、生

活空间再造、生态空间再造，进而

通过对空间格局、产业集群、生态

环境、基层治理、政府服务的重构

重塑重组，促进城乡全面融合一体

发展。

从农村土地股份合作制到“三块地”改革
南海把推动“地治改革”作为广东省城乡融合发展改革创新实验区建设的总牵引，持续向

土地要改革红利

党的十一届三中全会以后，改

革开放的春风吹拂南海。

1979年，南海县委制定了放

宽农村经济政策的相关措施，推行

“五定一奖”（定劳动、定地段、定成

本、定分工、定产量，超产奖励）等

各种形式的生产责任制，激发了农

民生产活力。1983年1月，中共

中央1号文件《当前农村经济政策

的若干问题》提出，稳定和完善农

业生产责任制，是当前农村工作的

主要任务。南海县委贯彻文件精

神，在农村全面推广家庭联产承包

责任制。至1984年，全县完成家

庭联产承包责任制的改革工作，进

一步调动了农民的生产积极性，促

进了农业的大发展。

随着农村经济持续发展，以及

农业机械化程度不断提高，分散承

包的土地逐渐成为制约因素。

1987年9月，南海县被确定

为全国14个农村土地改革试验区

之一，试验主题为土地制度建设与

土地适度规模经营。试验初期，粮

食规模经营的效果不算很理想，主

要是种粮效益不高，但土地制度建

设的试验有了新突破。为推行以

土地为中心的农村股份合作制提

供了经验。

从1989年开始，改革试验着

力抓好土地制度建设，开展土地使

用权股份制的试验，即通过土地使

用权入股，将一个经济联合社属下

多个经济合作社的土地集中起来，

并把集中起来的土地按发展的需

要分成三区（农业保护区、工业开

发区、群众商住区），实行统一规

划、统一管理、统一开发。其中农

业保护区实行规模经营，机械化作

业。

1992年下半年开始，南海县

（市）委按照上级的要求，结合自身

实际，勇于改革、勇于创新，在全国

率先以土地为中心推行农村股份

合作制。选择条件比较成熟的里

水镇沙涌管理区、罗村镇下柏管理

区、平洲镇夏北管理区的洲表经济

社作为第一批试点，于1993年初

开始试验。在试点取得经验的基

础上，1993年8月，南海市委下发

了《关于推行农村股份合作制的意

见》，提出了在全市范围内，分批铺

开以土地为中心的农村股份合作

制的创建工作。

南海农村土地股份合作制的

核心是引入股份制这一市场运作

机制，以股份制来改造合作制，以

此来稳定和发展家庭联产承包责

任制。南海的农村股份合作制是

以原有社区经济合作组织为基础，

将原属集体的资产通过清产核资、

评估折价，把实物形态变为价值形

态，以股份的形式量化为组织内部

农民共同占有，以原有的两权（所

有权、承包权）分离上升为三权（所

有权、承包权、使用权）分离，以明

晰集体资产的所有权，完善农民的

承包权，搞活使用权为主要内容，

以达到产权归属明晰、权责明确、

保护严格、流转顺畅为目的。

农村土地股份合作制改

革，极大推动了南海的工业化

和城镇化进程。然而，这种“以

土地换租金、以空间换增长”的

粗放增长方式，导致工业用地

分散，土地产出率不高，环保问

题突出。到 2007年，南海的

土地开发强度远超国际线，接

近50%了。

“三旧”改造正是在这一背

景下，南海区为探索盘活存量

土地给出的创造性答案。以

“三旧”改造为突破口，南海迈

出了土地改革的关键一步。这

被认为是南海的“第三次土地

革命”。

从 2007年底开始，南海

区政府着手起草、推出“三旧”

改造政策。第一份政策，便是

后 来 在 全 国 闻 名 的“ 海 六

条”——《关于理顺历史遗留建

设用地使用权确权问题的意

见》。针对历史遗留建设用地，

提出符合六项条件的可进行确

权。

以“海六条”为开端，《关于

集体建设用地转为国有用地的

意见》《关于进一步理顺“三旧”

改造建设用地使用权确权问题

的意见》《关于加快推进旧城镇

旧厂房旧村居改造工作的补充

意见》等文件相继出台，南海构

建起较为完整的“三旧”改造政

策体系。

截至 2017年底，南海已

完成和在实施的“三旧”改造项

目累计达到750个，涉及土地

面积 5.1万亩，其中已启动旧

改项目投资达到 1481亿元。

一批批“三旧”改造示范项目在

南海如雨后春笋般冒出来。土

地上长起来的工业南海，开始

书写集体土地上建城市的新篇

章。
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土地是人类生存和区域发展的核心资源。作为改革开放的先行区，南海在土地上建
工厂、搞产业，民营经济遍地开花。与此同时，南海也一直承担着全国土地改革试验田的
角色，其中在农村土地改革方面作出了诸多探索。

如今，作为广东省唯一的城乡融合发展改革创新实验区，南海区
委、区政府提出以国土空间综合治理改革创新（简称“地治改革”）为
总揽，通过城乡空间布局的优化改革，国土空间规划的改革引导，新
型现代城区、园区、社区的合理布局，推动城市、产业、农业连片，带动
生活、生产、生态形成新格局。

农村土地股份合作制改革
完善农民承包权盘活使用权

“三旧”改造 向存量土地要空间

■九江镇河清社区集体土地整备项目地块（南海农村土地制度改革试点政策项目）。

■今年8月31日，大沥镇沥北湖马工业区改造项目地块顺利摘牌，标

志着佛山首宗“毛地”成功入市。

■一个个新载体在南海拔地而起，成为“地治改革”红利释放的重

要注脚。图为大沥镇创客产业中心效果图。
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