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    【问题分析】
    近年来，本市农村集体为上海城市发展提供了大量的土地资源，农村集体经济组织承担了大量农村社会公共服务支出，在维护农村社会稳定上也发挥了重要作用，为上海城市发展大局作出了贡献。虽然本市的农村集体经济总量较大且呈稳步增长态势，但仍然明显滞后于社会主义现代化国际大都市经济社会发展，仍面临一些困难和挑战。
    一、存在问题
    1、发展空间受限。集体经济最主要的资源是土地资源，而土地资源的效益发挥受制于规划或用地政策。一是可利用资源较少，土地资源的硬约束突出，发展空间不足。集体经济组织自身掌控、实际可利用土地资源较少，且单宗地块规模小、布局零散。同时，面临减量化的硬约束，有逐年减少趋势，用于发展农村集体经济的不多，与当前乡村产业发展、乡村建设等乡村振兴需求不相匹配。二是权属历史遗留问题多。部分早期建成的旧厂房、旧仓库等集体资产在上世纪90年代乡镇企业改制时卖断给个人或民企，其土地使用权一并长租，造成厂房下的建设用地二次开发困难。
    2、发展能级不高。本市农村集体经济发展得益于上海大都市综合优势和级差地租效应，但同时也受到了城市虹吸影响，乡村资源要素长期单向度支持城市发展，集体经济发展水平较低。一是经营管理粗放单一。以传统物业资产和土地出租为主，“地租经济”比重超过3/4。大多数物业、厂房是上世纪八九十年代建造的，产业低端，租金普遍不高。缺乏专业的招商、物业管理团队，管理能级不高、经营水平低效，市场化经营机制还不够活，缺乏市场参与和竞争能力。二是区域差异较大。由于区位不同、历史沿革不同，早期近郊地区使用集体建设用地较多，集体经济发展较快，在土地资源紧约束的背景下，现在远郊地区难以增加集体建设空间，区域差距不断扩大。
    
    【对策建议】
    二、对策建议
    1、编制专项规划。制定本市新型农村集体经济高质量发展专项规划和实施方案，明确路线图、时间表、任务书。
    2、项目牵引创新发展路径。以五大新城建设、南北转型发展、新市镇建设、“城中村”改造等城市发展重大战略为契机，加大集体经济的招商引资力度，优质项目适当向集体经济倾斜，以项目为依托，盘活低效或无证集体资产。
    3、深化集体经营性建设用地入市改革。借鉴、总结松江改革经验，边试点、边研究、边总结、边提炼的思路，在全市推广松江模式。
    4、打造高素质人才队伍。拓宽第一书记或驻村书记的人才来源渠道，鼓励优质人才回乡下乡创新创业，培养农村集体经济发展的带头人、“领头雁”。鼓励和支持农村集体经济组织运用市场化手段选拔职业经理人，建立相应的薪酬体系和激励机制。
    5、凝聚社会共识。坚持上下联动，动员全社会力量，凝聚强大合力，形成关心支持集体经济发展的良好共识和氛围。总结典型案例和经验做法，提升集体经济组织的市场主体地位、社会认可度和自我发展意识。
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