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10 月 19 日，红光农场场长符朝
良从澄迈县国土局领回了农场开展
土地清理后的首本不动产证书，从
此 ，红 光 农 场 与 地 方 争 议 已 久 的
19363.2 亩农业土地，正式获取“身份
证”。“土地使用权属确认后，这些土
地就是我们的发展资本，我们农场今
后可以招商，引进一些农业项目来合
作发展。”

土地是农垦最重要的生产资料，是
农垦存在和发展的基础。垦区土地总
面积1041.29万亩，其中，已开垦利用土
地700.64万亩。

推进农垦改革发展，清理规范农场
农业用地是基础，土地资产化、资本化
是重要手段。农垦通过推进土地清理
规范，摸清“家底”，调整承包关系使土
地资产化，又有利于农垦土地资源通过
证券化、资产抵押、信托流转等方式实
现资本化。

11月4日，海胶集团海口凤梨种植
基地第一批凤梨开始收割上市。3000
多亩的凤梨地里，工人们忙着割切凤梨
茎杆，把果实去叶包装放入筐内，运送
到加工厂装箱后，运送到北京、上海等
一线城市。

海胶集团总裁办副主任孙乐明介
绍，近年来，海胶集团大力调整产业结
构，把部分低产胶园淘汰掉，清理出农
业用地后采取承包入股合作方式，引入
了凤梨、蜜柚等农业项目发展，胶工转
成工人，在基地打工。相比于以往低产
胶园每亩产值400元到500元，胶工月
收入1000元左右，现在凤梨基地每亩
产值可达到2.5万元，工人月收入可达
到4000元左右。

土地流转带来土地价值的市场化、
货币化。以目前美国、日本等发达国家
的经验来看，因为农业用地在低利率、
适度通胀的背景下，能够保值增值，从
而在自由流通的情况下容易得到资金
的青睐。土地流转政策将加速资源型
公司土地储备的外延式扩张，规模种植
养殖集团成为受益者。

东昌农场完成了土地清理与规范
后，为农场长远发展储备了宝贵的土地
资源。近期，东昌农场已经和外来资本
合作成立了天地东昌生态农业股份有
限公司，发展水果种植、物流平台等项
目，力争两到三年内在资本市场挂牌
上市。

为进一步规范农垦土地节约集约
利用，我省还出台了《关于加强农垦土
地利用管理意见》，把农垦土地纳入全
省土地利用总体规划中，保证了全省
土地利用规划的完整性。今后，农垦
土地供应和交易，要通过省公共资源
交易平台，进入省级土地交易系统进
行公开交易和配置，经营性用地要采
取招标、拍卖、挂牌方式供应和交易，
不得以协议出让方式或擅自签订合同
进行私下交易。

“把农垦纳入全省土地利用总体规
划，可以进一步推进农垦与地方经济社
会融合发展。”王业侨说，同时规范了土
地交易流程，可防止土地交易中腐败现
象的发生，保障农垦土地价值最大化和
农垦利益的最大化。

海垦控股集团党委书记、董事长张
韵声说，目前集团最紧迫的任务是完成
土地使用权确认登记，未确权土地及权
属存在争议的，要逐宗查找原因，明确
位置、面积、当事人等，摸清农场或公司
和农村土地权属争议的情况。其次，要
建立起农垦土地流转的市场化机制，公
开发包、市场定价、资源配置，解决了土
地资源的资产化、资本化，农垦的发展
才能大有可为。

（本报海口11月28日讯）

■ 本报记者 孙慧 通讯员 杨光

1960年，36岁的孙达华成
为国营南海农场从当地农村招
收的第一批职工。

“那个时候啊，我们到处开荒
干活，一个月可挣到26元的工资，
养活一大家子人绰绰有余。”现今
已92岁高龄的孙达华回忆说。

而到了2016年，儿子孙家强
也是南海农场的一名职工，拼死
拼活干上一个月，挣到的工资只
有700多元，缴完社保所剩无几。

万物生长，离不开土地。在
海南岛，农垦拥有全岛1/5土地、
1/10人口，但受制于体制不顺、
机制不活、产业散弱等因素，土
地经济效益逐年下降，基层职工
收入难以提高。

去年7月，海南农垦选择东
昌农场为农业用地规范管理试
点。今年7月，凭借在东昌农场
试点摸索出的一套改革经验，农
垦将农业用地规范管理又推广
到了20个农场，并于今年11月
底推广至全垦区。

这一席卷全垦区的农业用
地土地清理规范战役，是农垦滞
后的土地管理体制真正的变革
之战，最终目的是唤醒“沉睡”中
的土地资源，让资源变资产、资
产变资本。

驱车海南各个市县，随处可见大片
橡胶园与星罗棋布的农场场部和连队。
海南农垦自1952年成立以来，大批吸收
退伍军人、知青、农场并场队等流动人
员，他们披荆斩棘、开荒耕种，供应橡胶、
茶叶、粮食等大量物资，为保障国家战略
物资和人民温饱发挥了巨大作用。

土地，是农垦立足的依据，发展的
资本。成立64年来，海南农垦经历过生
产队责任制、家庭联产承包制、租赁制、
家庭农场等多种发展机制探索，极大发
挥出土地使用效益，曾是海南先进生产
力的代表，至今在热带作物、热带水果
等产业领域独领风骚。

在农垦发展的辉煌时代，做一名农
垦职工，领财政工资，是无数农民羡慕
的“铁饭碗”。但改革开放后，农垦在滞
后体制束缚下，发展逐步落后。尤其是
土地管理和利用上，一直没有形成一套
完整体系，使得土地管理相对粗放，土
地产权不清晰，不少农场经营亏损严
重，职工收入减少。

以东昌农场为例。东昌农场股份有
限公司董事长李明跃介绍，东昌农场在册
职工900人左右，2015年农场收入400
万元，其中土地承包收入366万元，亏损
却达800万元。中层管理人员月工资不
到1500元，拖欠工资情况时有发生。

南海农场四区3队队长吴祖德这4
个多月来，每天带着技术人员到田间地
头进行土地精确测量。在测量土地当
中，最让吴祖德头疼的是，农垦的土地开
荒种植时间太久，又没有明晰的土地边
界线，导致周边村庄开荒的土地与场队
的土地混合在一起，无法确认承包经营
权属于谁。“农场与农村交接的地带，以
前有很多土地是荒着的，大家看着可惜，
就开垦来种庄稼，现在几十年过去了，要
分清楚是谁的，真的很难说得清。”

同时，农垦的土地监管机构不完善，
土地的直接管理由农场的原国土部门直
接执行，农场的土地使用权转让、出租、
抵押以及开发缺乏规范，私垦私占现象
普遍，导致很多土地经济效益流失。

“农垦人均土地10.68亩，是全省平
均水平（5.03亩）的两倍之多，再加上规
模化、组织化的优势，没有理由过苦日
子、穷日子。”省深化海南农垦管理体制
改革领导小组认为，农垦改革目的是要
打造一批具有市场竞争力的现代农业
集团，实现产业化、园区化发展，而这些
都需要农垦实现土地集约化利用。完
成农垦农业用地清理规范，推进土地资
源资产化和资本化，发挥出农垦这块最
大“蛋糕”的经济效益，是此轮农垦深化
改革的核心任务。

7月6日，农垦召开农场农业用地
规范管理动员大会，山荣、南海、红明、
中建等20个农场被列为第一批推广开
展农业用地清理规范的农场，清理调整
不合理的土地承包关系。截至11月10
日，农垦共完成了17.2156万宗对内承
包（租赁）土地的勘测调查，14.2230万
户职工配合调查，完成率达到99.6%。

土地经济效益下降
粗放式管理成困局
东昌农场2015年亏损达800万

元，中层管理人员月工资不到

1500元，拖欠工资时有发生

“我原来只有0.4亩地力低下的边
角地，种植胡椒年收入最多才 4000
元。土地清理规范之后，我承包了9亩
地种植荔枝，预计年收入最少都有6万
元，是原来的15倍。”谈及这次土地清理
规范给自己带来的好处，东昌农场四队
职工林平咧开了嘴，连连夸赞。

林平不是个例。作为农垦农业用地
清理规范的首个试点，东昌农场经过为期
9个月的土地清理，将回收的土地匀出182
亩，分给农场40户少地或无地的困难职
工，平均每户4.5亩土地。

省农垦农场农业用地规范管理办
公室主任陈文河介绍，农垦农业用地土
地清理规范要切实解决承包面积过大、
租金过低、租期过长、不缴租金和非法
转包牟取地租差价等问题，要让困难职
工享受改革红利，解决土地分配不公问
题，缩小垦区职工之间的收入差距。

农垦土地是国有资产，在农垦发展
历史中，为提高土地使用效率和经济效
益，农垦曾经鼓励干部职工承包“经营
田”来发展，增加收入。但缺乏明确科
学的管理制度，导致不少农场出现了一
些干部职工承包农场土地面积达到上
百亩甚至上千亩，而有些职工却连一分
地都没有的分配不公现象。

租金过低、租期过长、租用面积过大，
“三过”不合理的对外承包关系在农垦普
遍存在。“大部分的土地承包合同，租金都
在每亩30元到50元之间，租期在30年到
50年。”省国土资源厅农垦土地资源管理
处相关负责人苏亚勤介绍，土地“三过”问
题是农垦发展历史中的遗留问题，随着时
间的推移和土地的增值，贱租土地已经严
重损害了农场和职工的利益。

土地私垦私占在农垦也是常见现
象。在长达半个多世纪的发展历史中，农
垦与地方发展，因为土地规划、发展步伐
不统一，导致很多土地纠纷发生。尤其是
在农村与农垦边界地带，很多村庄与农场
的土地混合，难以确认承包经营权属。

“仅仅我们红明农场，就与168个村
庄存在争议地，还有8000多亩土地没有
得到确权，可见农垦农业用地清理规范
难度之大。”红明农场相关负责人说。

“如果这次不把农场的土地家底彻
底摸清理顺，以后这种机会不知何时才
能有。”八一总场场长罗永华说，长期存
在纠纷地、争议地、“三七胶”地等土地
难题，对八一总场的长期规划、经营发
展都造成了影响，要借助此次机会彻底
把这些问题逐一攻破。

农垦土地“三过”问题历史遗留时
间较长，造就了利益格局固化，牵扯到
的关系错综复杂，一些农场的干部职工
思想消极，不配合开展工作，成为此次
清理规范中一块难啃的“硬骨头”。

为啃下这块“硬骨头”，在第二阶段
合同换签工作阶段，各个农场借鉴试点
东昌农场的经验，聘请专业法律顾问审
核承包合同，揪出承包合同中存在的违
法违规问题。海垦控股集团也成立督
查组，定期或不定期对各农场土地清理
规范进行督查，坚决依法查处土地开发
或承包中存在的各种腐败行为。

“三过”问题长期存在
分配不公收入差距大
大部分土地承包合同，租金都在

每亩30元到50元之间，租期在30

年到50年

接到农场通知承包土地要重新指
界确认的电话，红明农场17队退休职工
冯春梅从深圳赶回海南，指界确认自己
承包经营的3宗农业用地。“我退休了，
把承包经营权转给儿女们，及时调整承
包关系，才能受到法律保护。”

在此次农垦改革中，农垦把土地清理
规范，重新调整承包关系当成改革重中之
重的任务。针对垦区存在的土地承包“三
过”等问题，2015年出台的《关于推进新
一轮农垦改革发展的实施意见》明确规
定：要完善农场“基本田”和“经营田”分配
管理制度。农场筹集土地首先要把“基本
田”优先分配给无地或承包土地面积在平
均水平以下的职工家庭，特别是零就业家
庭，确保农场每个职工家庭拥有自己的

“基本田”。对“经营田”要实行阶梯地租，
积极探索“分利不分地”的办法，让农场从
阶梯地租或流转其土地承包经营权所得
收益中，给予无地、少地和劳动能力不足
的职工相应于“基本田”的收益补偿。

李明跃介绍，东昌农场目前已经完
成了“基本田”和“经营田”的清理分配。
为保障农场农业用地不同类型承包户的
利益最大化，东昌农场针对外来承包大
户、普通职工、私垦私占农场土地的职
工、外来人员侵占农场土地等不同情况，
量身定制了四类承包合同。

按照四类承包合同类型的规定，普通
职工及外来人员承包20亩以下土地，按地
类等级每年每亩缴纳250元、200元、150
元不等的租金，承包租金以20亩至50亩
按基本地价的120%、51亩至100亩按
150%、101亩至150亩按180%、150亩以
上按200%递增，且每5年上涨5%，职工承
包年限按退休年龄倒推，最高不超过30
年，外来人员则最高不超过20年；外来承
包大户承包价格为每亩500元，每5年递
增10%，且承包年限不超过30年；职工私
垦私占农场土地，且暂时不影响农场下一
步发展的，可签订1年期的短期农业用地
租赁合同，收费标准为每亩150元。

“我们把‘经营田’的土地类型分为
胶园地、林带地、田边地、边角地四种类
型，分别实行250元、200元、150元、70
元每亩年租金。”东昌农场国土科干部
黄慈潮介绍。

试点改革后，东昌农场全面实施阶
梯型地租，价格基本和市场接轨，土地
承包租金收入从366万元增加到989万
元，农场的内生动力、发展活力和整体
实力明显增强。

“东昌农场试点的意义非常重大，
对全垦区开展农业用地清理规范提供
了范本。”海垦控股集团总经理王业侨
表示，土地清理规范的最终目的，是在
稳定“两田制”的基础上，调整不合理的
土地承包关系，查处违法发包、私垦私
占农场土地，制定新的土地承包租金标
准和土地管理制度。

目前，农垦已经与地方住建、国土、
物价等部门联合制定了土地租赁指导价
格，第二阶段各个农场要统一发包换发承
包合同，规范土地租赁价格，为下一步农
场转企改制，规范化发展奠定基础。同
时，建立租金增长机制，建立阶梯地租制
度，对超过合理面积部分征收阶梯地租。

重新调整承包关系
土地经营运作市场化
东昌农场实施阶梯型地租，土地

承包租金收入从366万元增加到

989万元

土地节约集约利用
推行资产化资本化

“解决了土地资源的资产化、

资本化，农垦的发展才能大有

可为”

职工拿着户口簿核对土地信息，在指界通
知书和信息卡上签名。 通讯员 周玲 摄

农垦推行农场农业用地清理规范,让土地资源变资产、资产变资本——

农垦改革 点“土”成金
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试点改革后试点改革后

东昌农场全面实施阶梯型地租东昌农场全面实施阶梯型地租

价格基本和市场接轨价格基本和市场接轨

土地承包租金收入从土地承包租金收入从366366万元增加到万元增加到989989万元万元
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