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    【问题分析】
    农村集体经济是社会主义公有制经济的重要形式，但村级农村集体经济由于股权分散，风险承受能力低，规模相对不大，完全投入市场经济红海的竞争力不强。即使是抓住了改革开放前期红利的华西村，近期也因为经营不善而转让了股权。对照本市相对富裕的村，无一不是因为靠近城区而依靠集体建设用地开发物业作为其核心资产。因此，村级农村集体经济的核心竞争力在于资源，在于土地，在于建设用地，而本市对于农村集体资源，特别是用地上规定较为死板，导致了村集体经济活力不足。
    1.集体建设用地利用受限较大。农村集体建设用地虽然是集体所有，但是因为受规划限制，村集体无法随心所欲进行建设开发，利用率受限。如一些村厂房仓库呈现出“小、散、旧、低”的现象，这类厂房仓库原为工厂仓储用地，但现规划为经营性用地（商业、办公），原批准用途与规划用途不符，导致现状破旧、存在安全隐患的集体厂房仓库无法翻建，只能简单修缮，难以承载壮大集体经济的空间需求。目前多数由上级政府统一复垦并给予补偿，但是补偿有限，且无风险投资项目也较少，发展后劲不足。虽然有探索农村集体建设用地入市，但是多数也是采用一次卖出的形式，可持续发展不足。
    2.减量化工作对于农村集体经济影响大。农村集体经营性建设用地大多位于“198”地块，面临减量化的硬约束，实际上逐年减少，农村集体经济收入大幅下降，发展后劲不足严重受限。
    3.宅基地利用不足。目前不少农民除了农村宅基地之外，在城区都有商品房，但是由于宅基地经济属性发挥没有专门政策，导致宅基地利用不足，没有为集体经济发展作出应有的贡献。
    
    【对策建议】
    对于村级集体资产的核心竞争力建设用地及现有物业，其总体思路应当是盘活，并且可持续发展，即彻底改变目前使用村集体建设用地一次性补偿的方式，改为长期收益分成。
    1.摸清集体资源的家底。进一步调查摸底，对各村目前现存的集体建设用地情况及其地上建筑物的情况深入掌握。其重点是零星存量建筑用地使用情况，是否符合现有规划，能否复垦腾挪；无证房产的历史渊源，能否颁证确权，还是应当作为违章建筑拆除。最终做到对存量建设用地和建筑物定性，为下一步的盘活夯实基础。
    2.出台集体建设用地可持续发展的政策。积极探索集体建设用地使用过程中，采用村级资金分红的模式，减少一次性买断的方式。如出台政策支持跨镇、跨区建设用地整合建设项目，拿出土地指标的村集体应当持续稳定的享有固定比例的地上建筑物租金比例。同时，村集体应当对于该村的土地投入哪个项目有一定的发言权，一方面，土地指标可以在当地用作文旅康养、创意办公等新产业新业态，以综合提高当地乡村振兴的能级，为当地村民提供就业岗位；另一方面，也要注重其租金收益，好钢用在刀刃上，以保障村集体经济高质量发展。如：可以进一步创新综合帮扶工作，由被帮扶区各村拿出集体建设用地指标，在帮扶区的优势位置建设商用物业，地租和其他收入双方分成，形成双赢的局面。
    3.积极吸引宅基地作为建设用地发挥经济作用。目前土地流转率已经达到了九成，农民和土地实际已经松绑，很多农民除了宅基地外，也购买了商品房。在前述建设用地指标平移，租金分成政策的基础上，可以充分吸引宅基地复垦腾出建设用地指标用于建设营利性项目，项目收入由村集体、宅基地所有者和项目运营方三方分成。
    4.放活存量村级物业。对于存量建筑用地上建筑物的管理要进行松绑，应当在满足规划的前提下允许村集体对其进行改建，以最大限度发挥其资产作用。                                                    
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