
第 ２２ 卷 第 ４ 期

２０２２ 年 ７ 月
　 　 　 　 　

南京农业大学学报（社会科学版）
Ｊｏｕｒｎａｌ ｏｆ Ｎａｎｊｉｎｇ Ａｇｒｉｃｕｌｔｕｒａｌ Ｕｎｉｖｅｒｓｉｔｙ（ Ｓｏｃｉａｌ Ｓｃｉｅｎｃｅｓ Ｅｄｉｔｉｏｎ）

ＶＯＬ．２２， Ｎｏ．４
Ｊｕｌ． ２０２２

收稿日期：２０２２－０２－０９
基金项目：湖南省社会科学基金项目“土地延包中坚持和实现集体所有权问题研究” （２１ＹＢＡ０８０）
作者简介：唐浩，男，湖南农业大学经济学院副院长，副教授； 张聪，女，湖南农业大学经济学院硕士生。

① 参见《 ２０２０ 年度国家老龄事业发展公报》 。

【农村老龄化专题研究】

土地制度应对农村人口老龄化：挑战与思路

唐浩，张聪

（湖南农业大学 经济学院，湖南 长沙 ４１０１２８）

摘 　 要：积极应对农村人口老龄化关乎高质量发展、国家安全和社会和谐稳定，更是全面推进乡村振

兴和加快实现农业农村现代化的现实条件和内在要求。 土地是农村老龄人口拥有的最重要的资源

和资产，改革和完善土地制度是积极应对农村人口老龄化的重要举措和办法。 土地对于农村老龄人

口来说，具有经济上的保障功能、家庭与社会地位的维护功能、身心价值与健康的支持功能。 当前土

地制度在政策和执行层面没有很好地考虑如何应对农村人口老龄化问题，甚至在改革过程中出现排

斥农村老龄人口的现象。 另外，对于低龄、中龄和高龄不同老龄人口，土地制度缺乏精准化的应对措

施和办法。 研究认为，对于低龄、中龄农村老龄人口，承包地制度既要严格保护他们的承包权，也要

让他们行使好经营权，更要防范违背他们意愿的经营权流转。 对于高龄农村老龄人口，需要完善承

包地退出机制；宅基地制度需要充分保障农村老龄人口的居住权益，发挥宅基地的生产资料功能，流

转宅基地（含住房）必须尊重农村老龄人口的意愿。 对于有宅基地退出意愿的高龄农村老龄人口，需

要完善退出机制；改革和完善集体建设用地使用制度，为乡村社区养老提供土地和资金。 如何在积

极应对农村人口老龄化、提高土地市场化配置效率、实现农业农村现代化三者之间取得平衡，是需要

进一步思考的问题。
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第七次人口普查数据显示，我国 ６０ 岁及以上的老龄人口占比 １８．７％；农村人口的老龄化水

平明显高于城镇，农村 ６０ 岁及以上的老龄人口占乡村总人口的比重为 ２３．８１％①。 根据联合国

的划分标准，当一国 ６０ 岁及以上人口比例超过 １０％时，则认为该国已进入老龄化社会；当一国

６０ 岁及以上人口比例超过 ２０％时，则认为该国已进入中度老龄化社会。 我国正步入中度老龄

化社会，而对于农村来说，则已进入中度老龄化社会。 积极应对农村人口老龄化，既是应对全国

人口老龄化的重要组成部分，关乎经济高质量发展、国家安全和社会和谐稳定，更是全面推进乡

村振兴和加快实现农业农村现代化的现实条件与内在要求。 土地是乡村的载体，是农村人口拥

有的最重要的资产和资源；土地制度作为生产关系，是农村最基础和最根本的制度。 在积极应

对农村人口老龄化过程中，如何通过土地制度创新，充分发挥土地作为资产和资源的作用，是我

们需要做的一篇大文章。
学界普遍认为，土地对于农村老龄人口非常重要，能为他们带来物质、社会和精神层面的福

利 ［１－３］ 。 关于土地制度应对农村人口老龄化问题，学界有三种观点：一是认为“以地养老”是我

国应对老龄化社会的重要优势，国家应该大力支持，并从政策上促进 “老人农业” 的稳定发

展 ［１－２］ ；二是认为土地的养老保障功能已经弱化，土地已经不足以养老，应该运用农民退休制度

衔接土地养老和社会养老 ［４］ ；三是认为“以地养老”以及由此带来的“老人农业”影响了现代农
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业的发展，农村老龄人口应该通过土地流转退出土地，并通过社会养老 ［５－７］ 。 由上可知，学界研

究不但在土地制度应对农村人口老龄化问题的意见上存在争议，而且对于如何利用土地制度积

极应对农村人口老龄化问题还缺乏系统深入的分析。 特别是农村土地有不同类别，包含承包

地、宅基地和集体建设用地等，农村老龄人口也分为低龄、中龄和高龄老龄人口①，不同类别的土

地应对农村人口老龄化的作用是不一样的，不同年龄层级的农村老龄人口其养老的需求也不一

样，需要区别对待。 本文将在相关研究的基础上，全面阐释土地对于农村老龄人口具有的功能，
深入分析当前土地制度在应对农村人口老龄化问题上面临的挑战，并提出积极应对农村人口老

龄化的土地制度创新思路。

一、土地对于农村老龄人口的功能

土地对于农村老龄人口来说，具有经济上的保障功能、家庭与社会地位的维护功能、身心价

值与健康的支持功能。
（一）经济上的保障功能

土地对于农民来说是否依然具有社会保障功能，学者之间存在争议②。 但对于农村老龄人

口来说，土地具有社会保障功能是毫无疑问的，即使近几年国家提高了基础养老金、医疗保险和

最低生活保障标准③，但依然不能替代土地的社会保障功能。 具体来说，第一，实现充分就业。
农村老龄人口基本不能在第二产业工业部门和第三产业服务部门就业，但在第一产业农业部

门，在农业社会化服务比较发达的今天，他们仍然可以实现充分就业。 特别对于农村的低龄和

中龄老龄人口来说，他们不但具有丰富的务农经验，而且农业生产能力依然较强，可以进行高效

而稳定的农业经营 ［８］ 。 第二，获取农业经营收入。 ２０２０ 年农村居民人均可支配收入为 １７１３１
元，其中工资性收入为 ６９７４ 元，占比 ４０．７１％；经营净收入为 ６０７７ 元，占比 ３５．４７％。 虽然工资

性收入超过了家庭经营性净收入，但考虑到我国大多数农户家庭是通过代际分工实施“半工半

耕”的家计模式，即家庭的青壮年劳动力外出务工，年老父母在家留守务农，家庭经营性净收入

就成了农村老龄人口的主要收入来源 ［９］ 。 第三，获取财产性收入和转移支付收入。 对于不愿意

从事农业生产的老龄人口或基本丧失农业生产能力的高龄老龄人口来说，他们可以将家庭的承

包地出租，获得土地租金等财产性收入。 土地出租后，农业支持保护补贴依然归承包农户，农村

老龄人口可以获得转移支付收入。 第四，获取食物保障。 农村老龄人口除经营农业获取粮食等

主粮外，还经营庭院获取水果等。
（二）家庭与社会地位的维护功能

随着生产方式由以小农生产为主向以社会化大生产为主的转变，社会由以伦理为本位的传

统社会向以经济理性为主导的现代社会转型 ［１０］ ，老龄人口的经验、技术和价值取向的现实效应

在下降 ［１１］ ，老龄人口在家庭中的地位和权威迅速衰落，甚至有沦为家庭边缘人的风险 ［１２］ 。 而

对于老龄人口的社会地位，即使是低龄老龄人口也基本退出了社会化大生产，基本丧失了通过
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①

②

③

许多学者将 ５５ ～ ６５ 岁的农民称为低龄老人，６５ ～ ７５ 岁称为中龄老人，７５ 岁以上称为高龄老人。 参见刘向东《梯度养

老：渐进城市化中的农民养老模式及农地角色分析》 ，《农业经济问题》 ２０２１ 年第 １ 期；孙明扬《中国农村的“老人农业”及其

社会功能》 ，《南京农业大学学报（社会科学版） 》 ２０２０ 年第 ３ 期。
姚洋认为，现阶段土地的社会保障功能已经非常弱。 他主要是从农民的土地收入来源来界定的。 贺雪峰认为，现阶

段土地的社会保障功能依然很重要，他主要是从底线保障，即农民在城市失败后，土地作为最后的退路这一视角来界定的。
具体参见姚洋《控制房价最简单的办法是什么？》 ，Ｈｔｔｐ： ／ ／ ｆｉｎａｎｃｅ． ｓｉｎａ． ｃｏｍ． ｃｎ ／ ｒｏｌｌ ／ ２０１７ － ０３ － ２８ ／ ｄｏｃ－ ｉｆｙｃｓｐｘｐ００８８４９７． ｓｈｔｍｌ。
贺雪峰《土地私有化搞不得》 ，Ｈｔｔｐ： ／ ／ ｗｗｗ．ａｉｓｉｘｉａｎｇ． ｃｏｍ ／ ｄａｔａ ／ ９６８８０．ｈｔｍｌ。

２０２０ 年国家提供的基础养老金每月 ９３ 元，２０２１ 年城乡居民医保人均财政补助标准每人每年不低于 ５８０ 元，２０２０ 年

全国农村低保平均保障标准每人每年 ５９６２．３ 元。



参与社会化分工获取的职业地位、经济地位和政治地位。 比如第一代农民工现在基本进入老龄

阶段，他们从城市和工业生产体系中退出并返回农村，其社会地位如何维护？ 农村老龄人口的

家庭地位和社会地位的维护和巩固，会通过经济决策权影响其自主与自由，会通过话语权影响

其自尊与自信，进而影响其生活满意度与幸福程度。 农村老龄人口，特别是低龄和中龄老龄人

口，通过在土地上经营农业，能从四个方面来维护和巩固他们的家庭地位和社会地位：一是通过

在土地上经营农业获取经济收入本身，就能够维护甚至提高其在家庭和社会中的地位；二是通

过土地自我养老，不需要子女予以经济支持，减轻子女的经济负担，有利于维护和巩固其家庭地

位；三是通过经营土地获取收入，在力所能及的范围内给予子女以经济支持和物质输送，其家庭

地位会得到维护和提高；四是通过在土地上从事农业生产，与当地社区在生产资料的购买、农产

品的销售、水利基础设施的管护等方面发生交流、交往和交换，有利于维护和巩固其社会地位。
（三）身心价值与健康的支持功能

人是寻求意义的动物，人总是在自己的生产和生活中去寻求存在的意义和价值，处于生命

周期后期的老龄人口更是如此。 如果农村老龄人口能够实现老有所为，找到自身存在的意义和

价值，他们将获得莫大的心理支持和精神慰藉。 农村老龄人口在土地上劳作，在获取食物和经

济收入的过程中，他们找到了自身存在的意义和价值，觉得自己是一个“有用的人” ，而不是一

个“闲人” 。 这也能解释为什么许多农村老龄人口即使有条件到城镇定居，他们也愿意留在农

村“以地养老” 。 农村老龄人口长年累月在土地上劳作，劳动变成了他们的一种习惯，变成了他

们生活的一部分。 如果让农村老龄人口停止在土地上劳作，他们会觉得自己的生活是不完整

的，甚至是缺失的，这会影响到他们的身心健康。 农村老龄人口通过在土地上劳作来安排自己

的工作和时间，不受任何处于中心位置力量的支配和控制，他们将体会到自由和自主，会有骄傲

和自豪感，会认为自己和大自然一起和谐地参与了生命的创造，而不是迫于某种外在的经济强

制进行生产 ［１３］ 。 农村老龄人口在土地上进行劳作本身就具有价值，除锻炼身体、愉悦身心外，
他们参与和体会到农作物的春生夏长、秋收冬藏，感受到大自然的韵律和节奏。 农村老龄人口

通过劳动充满了对生物生命的尊重，他们是土地的“保姆” ，他们在感恩“老天爷赏了一口饭给

我们吃”的同时，对土地具有某种宗教般的情感，甚至可以说，农村老龄人口的身心在某种程度

上是和土地一体的。

二、当前土地制度应对农村人口老龄化问题面临的挑战

对于农村老龄人口来说，低龄和中龄老龄人口主要依靠土地进行自养，高龄老龄人口还是

以家庭养老为主，社区养老比较缺乏。 当前的土地制度在积极应对农村人口老龄化问题上面临

诸多挑战，比如土地制度在政策层面和现实执行层面还没有很好地考虑如何应对农村人口老龄

化问题，甚至很多时候在推动土地制度改革的过程中出现排斥农村老龄人口的情况，认为小规

模“老人农业”没有前途，是推进农业现代化的阻碍因素。 另外，农村老龄人口分为低龄、中龄

和高龄，不同年龄层次的老龄人口对土地的需求是不一样的，比如低龄和中龄老龄人口可能需

要稳定而又有保障的土地产权，需要完善的社会化服务，而高龄老龄人口可能需要土地流转或

土地退出，以实现土地的财产收益。
（一）承包地制度应对农村人口老龄化问题面临的挑战

我国的承包地制度无论在理论上、政策上，还是在实践中，都在认真思考和积极推动如何为

农业现代化服务。 明晰农地产权—农地流转—农业规模经营—农业现代化是当前主流的承包

地制度改革逻辑 ［１４］ 。 然而，在承包地制度如何积极应对农村人口老龄化问题、如何为“老人农

业”服务及如何为农村老龄人口服务等方面，还缺乏深入的思考和系统的政策设计。 在理论方
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面，没有充分考虑农村老龄人口经营土地的价值。 许多学者认为，土地经营规模过小已经成为

农业生产效率提高的现实制约，扩大土地经营规模，遏止资本报酬递减现象，无疑是一个不可回

避的路径 ［１５］ ；当前农地流转缺乏效率，要构建起现代农业的大厦，扩大土地规模经营是大势所

趋 ［５］ ；小规模“老年农业”无法实现组织创新和技术创新，是实现现代农业的阻碍 ［７］ 。 在政策方

面，缺乏如何服务“老人农业”的制度设计。 承包地制度实行“三权分置” ，土地经营权受法律保

护，可以申请登记，也可以向金融机构申请融资担保；中央明确提出要加快放活土地经营权，引
导其流向种田能手和新型农业经营主体①。 在实践中，出现了通过土地流转将农村老龄人口排

除在经营土地之外的情况。 现在全国耕地流转面积占家庭承包耕地面积超过 １ ／ ３，土地流转的

趋势除近几年比较平稳以外，一直以来都处于增长的态势，具体见图 １②。 现实也呈现经营权主

体实践地位在强化，而农户承包权主体的实践地位在弱化的新的演变趋势 ［１６］ 。

图 １　 ２００５—２０２０ 年全国家庭承包耕地流转面积占家庭承包耕地面积比重趋势图

低龄、中龄老龄人口通过与土地结合实施“以地自养”是积极应对农村人口老龄化的好办

法，但高龄老龄人口由于基本丧失劳动能力，他们有意愿退出承包地以换取养老资源。 然而，农
村承包地退出机制还不完善。 比如，承包地退给谁？ 以什么方式退出？ 怎么补偿？ 现在承包地

退出途径主要有两种：一是通过市场化的交易方式将承包地转让给本集体经济组织成员，转让

的价格由交易双方协商确定。 由于交易对象限于本集体经济组织内部，交易价格很受限制。 二

是将承包地退还给集体经济组织，集体经济组织给高龄老龄人口以补偿。 但集体经济组织根据

什么标准给予补偿？ 是根据承包地剩余的承包年限进行贴现补偿？ 还是根据政府征地的标准

进行补偿？ 或者根据其他标准进行补偿？ 但更为重要的是，集体经济组织有无能力对农业转移

人口退出的土地进行补偿？ 根据笔者对湖南省 １６２ 个村庄的调查，发现 ２７．４％的村庄没有集体

经济收入，是典型的“空壳村” ，根本没有经济能力对农村高龄老龄人口退出的承包地进行补

偿。 而有集体经济收入的村庄，平均每村的集体经济收入只有 ５．７ 万元，补偿农村高龄老龄人

口退出承包地的能力也不足。
（二）宅基地制度应对农村人口老龄化问题面临的挑战

宅基地主要为农村老龄人口提供居住保障功能，宅基地上的房屋也具有部分生产资料的功

能，比如存放农产品和农机具、圈养畜禽等；宅基地房前屋后的庭院经济也能为农村老龄人口提

供部分收入和食物等③。 现在宅基地是根据集体经济组织成员身份无偿从集体经济组织获得

的，法律规定“一户一宅” 。 自 ２０１５ 年 １ 月中共中央办公厅和国务院办公厅联合下发《关于农

村土地征收、集体经营性建设用地入市、宅基地制度改革试点工作的意见》以来，在 ３３ 个试点县
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２０１６ 年 １０ 月 ３０ 日，中共中央办公厅、国务院办公厅发布《关于完善农村土地所有权承包权经营权分置办法的意

见》 ，承包地正式实施“三权分置” 。 ２０１８ 年 １２ 月 ２９ 日全国人大常委会正式修订了《农村土地承包法》 ，将承包地“三权分

置”写入其中，并对土地经营权流转、土地经营权权能等单独开辟章节进行立法规定。
数据来源于历年《中国农村经营管理统计年报》 。
这里的宅基地概念是根据农村实际、从农民视角来定义的。



进行了为期 ５ 年的宅基地改革试点。 ２０２０ 年 ６ 月 ３０ 日，中央全面深化改革委员会审议通过了

《深化农村宅基地制度改革试点方案》 ，开始新一轮的宅基地改革试点工作。 宅基地制度改革

也是在“三权分置”的框架下进行的，即宅基地集体所有权、宅基地资格权、宅基地使用权。 中

央改革方案的提法是“落实宅基地集体所有权、保障宅基地农户资格权和农民房屋财产权、适度

放活宅基地和农民房屋使用权”①。 学者普遍认为，宅基地改革要从归属走向利用，要进一步明

确宅基地使用权的取得、行使和转让 ［１７］ ；要提高宅基地要素配置效率，促进宅基地财产权能的

实现 ［１８］ ；放开搞活宅基地和农民房屋使用权，增加市场的开放性和交易半径 ［１９］ 。
目前宅基地制度改革的方向基本也是效率导向的，追求宅基地资源的优化配置，没有充分

考虑农村老龄人口的生产、生活及养老问题。 比如对于农村老龄人口来说，宅基地除具有居住

功能外，还具有生产功能。 传统的居住方式是适应农村老龄人口的生产方式和生活方式的，对
于宅基地面积普遍超标的问题，我们可能不能采取“一刀切” ［２０］ ；对于宅基地闲置和房屋空置的

问题，我们也不能简单地认为这是“资源浪费” ，因为这些房屋将是外出务工农民工年老以后返

乡的养老之所，这可能是一种应对农村人口老龄化问题需要付出的必要成本和代价。 如果宅基

地制度仅仅通过市场提高效率，甚至通过某种经济强制和行政强制改变农村老龄人口的居住方

式，是不利于应对农村人口老龄化的，甚至会带来许多矛盾和问题。 现在，理论界和实践界对宅

基地所有权、资格权和使用权的权利性质和边界认识还不一致，需要深入研究。
对于低龄、中龄老龄人口来说，我们要充分保障他们的宅基地权益，不能通过经济强制和行

政强制轻易改变他们的居住方式。 但对于高龄老龄人口来说，他们通常会和子女居住在一起，
通过居家的方式进行养老，他们可能有宅基地退出的意愿，并通过退出宅基地以获取一部分养

老的资金。 但宅基地退出相比承包地退出更为复杂，也更不容易。 现在，宅基地只能在集体经

济组织内部转让，集体经济组织本身也缺乏补偿退回宅基地的能力。 宅基地退出机制也需要进

行探索。
（三）集体建设用地使用制度应对农村人口老龄化问题面临的挑战

前面已经阐述，农村老龄人口养老主要是居家养老，社区养老缺乏。 在广大的农村地区，社
区养老服务供给能力不足。 集体建设用地能为农村社区养老提供土地、筹集资金等。 集体建设

用地按照用途可以分为集体公益性建设用地和集体经营性建设用地。 法律和政策明确规定，社
区养老服务机构和服务设施可以申请使用集体公益性建设用地。 《土地管理法》第五十九条规

定：乡（镇）村公共设施、公益事业建设，应当按照村庄和集镇规划；建设用地应当符合乡（镇）土

地利用总体规划和土地利用年度计划。 民政部、发展改革委等 １１ 部门《关于支持整合改造闲置

社会资源发展养老服务的通知》 （民发〔２０１６〕１７９ 号）规定：农村集体经济组织可依法盘活本集

体建设用地存量，为本集体经济组织内部成员兴办非营利性养老服务设施；民间资本举办的非

营利性养老机构可以依法使用农民集体建设用地。 可以说，使用集体公益性建设用地服务乡村

社区养老基本没有法律和政策上的障碍，但在实践中，可能存在存量集体公益性建设用地不足，
需要占用农用地，涉及农地转用问题。

现在集体经营性建设用地享有和国有建设用地入市的同等权利。 集体经济组织可通过集

体经营性建设用地入市来筹集农村社区养老资金。 《土地管理法》第六十三条规定：土地利用

总体规划、城乡规划确定为工业、商业等经营性用途，并经依法登记的集体经营性建设用地，土
地所有权人可以通过出让、出租等方式交由单位或者个人使用；集体经营性建设用地的出租，集
体建设用地使用权的出让及其最高年限、转让、互换、出资、赠与、抵押等，参照同类用途的国有

建设用地执行。 但是集体经营性建设用地直接入市在入市主体、入市范围、入市程序、入市收益
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① 宅基地“三权分置”并未写入 ２０１９ 年 ８ 月 ２６ 日新修订的《土地管理法》 。



分配等方面还存在问题。 农村土地，除由法律规定属于国家所有的以外，属于农民集体所有，但
到底属于哪一级农民集体所有，名实是存在分离的，这就造成集体经营性建设用地入市主体可

能存在问题。 现在集体经济组织一般建立在行政村这一级，但土地的事实产权绝大部分在自然

村或村民小组这一级，那么集体经营性建设用地的入市主体到底是行政村的集体经济组织，还
是自然村或村民小组，存在问题①。 如果是村民小组，又可能存在一个可执行能力的问题。 现在

入市范围内的集体经营性建设用地主要是存量建设用地，比如原来的乡镇企业用地等，这部分

建设用地是有限的，甚至这部分建设用地事实上都已入市。 那么是否可以允许增量集体经营性

建设用地入市？ 如果允许，增量集体经营性建设用地从何而来？ 通过什么方式来？ 这都是需要

从理论和实践中探索的问题。 集体经营性建设用地直接入市的具体入市程序、入市以后的收益

如何分配等问题，都还没有现成的答案。

三、土地制度积极应对农村人口老龄化的思路

如何充分发挥土地制度的作用和优势，积极应对农村人口老龄化带来的挑战，是我们今后

很长一段时期内需要面对的课题。 承包地制度、宅基地制度、集体建设用地使用制度在应对低

龄、中龄和高龄不同老龄人口问题上应该采取不同的思路，对于低龄和中龄老龄人口来说，我们

应该积极保障他们的承包地和宅基地权益，充分发挥土地的保障功能，让他们安心踏实地实现

“以地自养” ；对于高龄老龄人口来说，我们可以通过完善承包地和宅基地退出机制，让他们获

取部分养老资源，更好地实现家庭养老。 通过完善集体建设用地使用制度，为农村社区养老提

供土地、资金，提高农村社区养老的服务供给能力，为“以地自养”和家庭养老提供支持和帮助。
（一）承包地制度积极应对农村人口老龄化的思路

在积极应对低龄、中龄农村老龄人口的养老问题时，既要严格保护他们的承包权，也要让他

们行使好经营权，更要防范违背他们意愿的经营权流转，以更好地实现“以地自养” 。 严格保护

农村老龄人口的承包权，需要稳定现有承包关系并保持长久不变，保障他们对承包土地享有占

有、使用和收益的权利，任何组织和个人都不能取代他们的土地承包地位，更不能非法剥夺和限

制他们的土地承包权。 在承包期内，不得调整农村老龄人口的承包地，第二轮土地承包期到期

后，现有承包地由农村老龄人口继续承包，承包期再延长三十年。 如何让农村老龄人口行使好

承包地的经营权，即更好地种地，既是农村老龄人口实现“以地自养”的需要，也是国家实现农

业现代化的需要②。 通过细分农村老龄人口承包土地的经营权 ［２１］ ，为他们经营土地提供完善的

农业社会化服务，使良种、良法、良技进入农业经营，在与现代农业的有效衔接中不断提高农村

老龄人口经营土地的收益，以提升农村老龄人口“以地自养”的能力。 对于农村老龄人口的土

地经营权流转，一定要遵循依法、自愿、有偿的原则，不能违背他们的意愿进行流转。 对于有意

愿流转土地经营权的农村老龄人口，土地流转后也需要保护他们的承包权益。 从理论上来说，
土地经营权的性质、土地承包权和土地经营权的关系需要进一步厘清，不能出现经营权一权独

大甚至吞噬承包权的情况 ［２２］ 。 放活经营权的前提是承包权必须受到严格保护，土地经营权的

占有、使用、收益、融资担保、再流转等权能的实现不能侵害土地承包权。 从实践上来说，需要合

理控制承包权与经营权分离的期限、分离的价格以及经营权流转的规模，特别是工商企业等社

会资本实施的土地经营权的规模流转，需要进行资格审查、项目审核和风险防范，既要防止土地
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①

②

当然，在经济发达地区或城市郊区，集体经济组织（集体经济合作社）也有建立在自然村或村民小组这一级，及行政

村这一级建立集体经济的联合组织（集体经济联合社）的情况。
“老年、小农”是当前农业的两个典型事实，如何实现“老年、小农”与现代农业的有效衔接是我们需要长期面对和有

效解决的课题。



的“非农化”和“非粮化” ，更要保护农村老龄人口的经营权流转权益。 比如向日本学习，流转土

地从事农业经营的工商企业只限农业生产法人，其他不从事农业生产的法人不能流转土地 ［２３］ 。
在积极应对高龄农村老龄人口的养老问题时，需要考虑建立较为完善的承包地退出机制。

高龄农村老龄人口大多已经丧失劳动能力，他们通过退出承包地，可以筹集更多的养老资源①。
承包地退出方式包括市场化退出和非市场化退出两种方式，前者是指通过市场交易的方式将承

包地转让给本集体经济组织其他成员农户，后者是指将承包地退回给集体经济组织。 承包地退

出程序一般包括提出申请、审核批准、协商价格或价值评估、签订协议、兑付价款或支付补偿、变
更登记或注销登记等六步。 承包地退出的补偿方式包括货币化补偿和非货币化补偿，非货币化

补偿主要采取福利补偿，如浙江嘉兴的耕地换“社保” ，宁夏平罗的“以地养老”等。 承包地退出

的补偿标准，在货币化补偿中主要采取土地收益贴息标准，即用承包地每年的平均收益贴现一

定的年限来计算耕地退出的补偿，在非货币化补偿中福利补偿主要采取承包地换社会保障，换
取的标准一般参照当地政府征地过程中的人员安置补偿标准进行 ［２４］ 。 承包地由集体经济组织

收回的，需要充实集体经济收入，对承包地退出采取福利补偿的，需要当地政府参与和操作。 承

包地制度应对农村人口老龄化的思路见图 ２。

图 ２　 承包地制度应对农村人口老龄化的思路

（二）宅基地制度积极应对农村人口老龄化的思路

宅基地制度在积极应对农村人口老龄化问题时，首先，要充分保障农村老龄人口的居住权

益，使他们老有所居；其次，发挥宅基地的生产资料功能，为农村老龄人口提供收入和食物，更好

地实现“以地自养” ；最后，流转宅基地（含住房）必须尊重农村老龄人口的意愿。 我国现有宅基

地立法政策是以居住保障为目的的，只要是本集体经济组织的成员，可以无偿获得宅基地并占

有和使用，宅基地的使用权没有期限，作为集体成员可以长期使用 ［２５］ 。 农村老龄人口一般都有

宅基地，部分老龄人口和子女分别都有宅基地，如果农村老龄人口和子女已经分户，当然满足

“一户一宅”的法律要求②，如果和子女没有分户但分开居住，可以尊重历史，维持现状③。 流转

宅基地必须尊重农村老龄人口的意愿，不能违背农村老龄人口的意愿强制流转宅基地，不能收

回农村老龄人口依法取得的宅基地，不能强迫农村老龄人口搬迁退出宅基地。 宅基地对于农村

老龄人口来说，不但是满足居住的生活资料，也是能带来收益的生产资料。 在宅基地上发展庭

院经济是适应农村老龄人口生产生活方式的，是在承包地上经营农业的有益补充。 为了发展宅

基地上的庭院经济，政府可以出台相关政策鼓励农村老龄人口平整土地、整理庭院，可以将整治
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高龄农村老龄人口也可以不退出承包地，而是通过流转土地经营权获取租金收益。
参见《土地管理法》第六十二条规定：农村村民一户只能拥有一处宅基地。
在宅基地改革试点地区，对于一户多宅或超标准的宅基地，实施有偿使用，比如湖北宜城。 参见 ２０１８ 年 １２ 月 ２３ 日

第十三届全国人民代表大会常务委员会第七次会议《国务院关于农村土地征收、集体经营性建设用地入市、宅基地制度改革

试点情况的总结报告》 。



庭院增加的耕地作为占补平衡指标调剂使用。
高龄农村老龄人口可能有意愿通过退出自己的宅基地和子女一起居住养老，可以通过较为

完善的宅基地退出机制为他们筹集部分养老资源。 宅基地退出和承包地退出一样，也包含市场

化退出和非市场化退出两种方式，退出的程序一般也分为六步，即提出申请、审核批准、协商价

格或价值评估、签订协议、兑付价款或支付补偿、变更登记或注销登记。 以市场化方式退出宅基

地的通常采取货币化补偿方式。 宅基地（住房）退出的非货币化补偿主要采取实物补偿和有价

证券补偿，其中实物补偿主要是“宅基地换房” ，有价证券补偿是指宅基地使用权人将宅基地复

垦为耕地，经政府土地管理部门验收合格以后，由其发放有价证券（像重庆的“地票” 、浙江义乌

的“集地券”①） ，宅基地使用权人拿着有价证券到产权交易部门进行交易，收益在扣除相关费用

后归宅基地使用权人所有。 宅基地市场化退出的补偿标准一般参照当地的征地补偿标准，非市

场化退出的实物补偿标准主要有根据宅基地（住房）面积置换、家庭人口数量置换和通过货币

中介置换三种②［２５］ 。 宅基地非市场化退出一般需要地方政府参与和操作。 宅基地制度应对农

村人口老龄化的思路见图 ３。

图 ３　 宅基地制度应对农村人口老龄化的思路

（三）集体建设用地使用制度积极应对农村人口老龄化的思路

集体建设用地使用主要为农村社区养老提供土地、资金，为农村老龄人口的居家养老提供

支持和补充。 前面已经阐述，集体公益性建设用地的使用基本没有法律和政策障碍，集体经营

性建设用地入市的闸门已经打开，但入市的程序、入市的规则、监管措施等需要明确和探索。 集

体经营性建设用地入市主体当然是土地所有权人，入市的建设用地范围必须是土地利用规划和

城乡规划确定为用于工业、商业等经营性用途的土地，入市的建设用地既包括存量的集体经营

性建设用地，也包括增量的集体经营性建设用地。 ２０１９ 年 ４ 月，《中共中央、国务院关于建立健

全城乡融合发展体制机制和政策体系的意见》指出，允许村集体在农民自愿的前提下，依法把有

偿收回的闲置宅基地、废弃的集体公益性建设用地转变为集体经营性建设用地入市。 但是不允

许将耕地转变为集体经营性建设用地入市 ［２６］ 。 集体经营性建设用地入市既允许就地入市，也
应该允许异地调整入市③。 从实践来看，集体经营性建设用地入市模式主要包括村集体合作建

立土地联营公司模式和政府主导的集体土地整备模式，前者以北京大兴为代表，后者以广东南
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①
②

③

关于重庆市“地票”和浙江义乌“集地券” ，请参见《重庆市地票管理办法》和《义乌市“集地券”管理细则》 。
宅基地（住房）面积置换很好理解，就是根据退出宅基地的面积（住房的建筑面积）置换城镇同等面积或一定比例面

积的住房，比如天津市华明镇的“宅基地换房” ；家庭人口数量置换就是当地政府规定每名农业转移人口可以免费享受城镇住

房的面积，然后根据家庭人口数量计算退出宅基地（住房）的家庭可以置换的城镇住房面积，比如浙江省上虞市的“宅基地换

房” ；货币中介置换标准是指退出的宅基地（住房）用货币计价，用于置换的城镇住房也用货币计价，当农业转移人口根据自

己需要用宅基地（住房）置换城镇住房时，实行“多退少补” 。
对于没有就地入市条件的集体经营性建设用地，可以将集体经营性建设用地复垦为耕地，再将集体经营性建设用地

指标进行异地入市。



海为代表。 村集体合作建立土地联营公司的入市模式比政府主导的土地整备入市模式交易成

本更低，在采取集体行动和避免事后违反协议等方面表现更好 ［２７］ 。 集体经营性建设用地入市

需要经过本集体经济组织依法决策，《土地管理法》第六十三条第二款规定，集体经营性建设用

地出让、出租等，应当经本集体经济组织成员的村民会议三分之二以上成员或者三分之二以上

村民代表的同意。 入市的收益分配也应该经过全体集体经济组织成员讨论决定，当地政府主管

部门应该进行引导，让更多的集体经营性建设用地收入用于社区养老投入。 集体经营性建设用

地入市制度应对农村人口老龄化的思路见图 ４。

图 ４　 集体经营性建设用地入市制度应对农村人口老龄化的思路

四、小结与进一步思考

人口老龄化是我国的基本国情，而农村人口老龄化程度又明显高于城镇。 如何积极应对农

村人口老龄化，既关乎经济高质量发展、国家安全和社会和谐稳定，更是全面推进乡村振兴和加

快实现农业农村现代化的现实条件和内在要求。 对于农村老龄人口来说，最重要的资源和资产

就是土地；改革和完善土地制度，是积极应对农村人口老龄化的重要举措和办法。 土地对于农

村老龄人口来说主要有三个功能：一是经济上的保障功能，二是家庭与社会地位的维护功能，三
是身心价值与健康的支持功能。 当前的土地制度在政策和执行层面没有很好地考虑如何应对

农村人口老龄化问题，甚至在改革过程中出现排斥农村老龄人口的现象。 另外对于低龄、中龄

和高龄不同老龄人口，土地制度缺乏精准化的应对措施和办法。 研究认为，承包地制度在积极

应对低龄、中龄农村老龄人口的养老问题时，既要严格保护他们的承包权，也要让他们行使好经

营权，更要防范违背他们意愿的经营权流转，以更好地实现“以地自养” 。 要建立和完善高龄农

村老龄人口的承包地退出机制。 宅基地制度需要充分保障农村老龄人口的居住权益，发挥宅基

地的生产资料功能，流转宅基地（含住房）必须尊重农村老龄人口的意愿。 对于有宅基地退出

意愿的高龄农村老龄人口，需要完善退出机制。 改革和完善集体建设用地使用制度，为乡村社

区养老提供土地和资金。 集体经营性建设用地需要明确入市主体，入市的建设用地范围既包括

存量，也应包括增量，入市模式主要有村集体合作建立土地联营公司模式和政府主导的集体土

地整备模式两种，入市收益分配应经过全体集体经济组织成员讨论决定。
农村人口老龄化是一个事实，通过市场化提高土地资源配置效率以及实现农业农村现代

化，既是现实需求，也是政策目标。 如何在积极应对农村人口老龄化、提高土地市场化配置效

率、实现农业农村现代化三者之间取得平衡，是需要进一步思考的问题。 三者之间既有矛盾，也
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有一致性。 土地的市场化配置，比如承包地经营权的流转特别是较大规模的流转，宅基地使用

权的流转特别是拆村并居，会出现排斥农村老龄人口的现象。 农村人口老龄化带来的“老人农

业”可能会在一定程度上影响农业农村现代化进程；而土地的市场化配置和农业农村现代化能

提高农村应对人口老龄化的能力。 三者之间我们不能偏废，需要在尊重和接受事实的基础上，
化解矛盾，求取最大“公约数” 。 首先，在积极推动土地的市场化配置以及加快实现农业农村现

代化过程中，不能出现排斥农村老龄人口的现象，应该将积极应对农村人口老龄化作为一个重

要的考量，抑制“市场社会”的出现，培育和催生“社会市场” ［２８］ 。 其次，土地的市场化配置需要

尊重农村老龄人口的意愿，需要探索适应农村老龄人口的多元化的市场化方式，比如承包地经

营权的进一步细分，宅基地合作建房等。 最后，积极探索“老人＋小农”与现代农业的有效衔接，
在土地适度规模经营的路径之外探索服务规模经营，比如在土地托管的基础上提供统耕统收、
统防统治、统销统结等社会化服务等。

参考文献：

［１］贺雪峰 ．应对老龄社会的家庭农业［ Ｊ］ ．人文杂志，２０１７（１０） ：１０３－１０９．
［２］夏柱智 ．以地养老：应对农村人口老龄化的现实选择［ Ｊ］ ．南方人口，２０１８，３３（５） ：６３－７１．
［３］李永萍 ．“养儿防老”还是“以地养老” ：传统家庭养老模式分析［ Ｊ］ ．华南农业大学学报（社会科学版） ，２０１５，

１４（２） ：１０３－１１２．
［４］杨轶华，王昆 ．“以地自我养老”与“代际关系维护”———生命历程视角下农村老年人的养老策略分析［ Ｊ］ ．吉

林大学社会科学学报，２０２１，６１（４） ：４５－５４．
［５］钱忠好，牟燕 ．乡村振兴与农村土地制度改革［ Ｊ］ ．农业经济问题， ２０２０，４１（４） ：２８－３６．
［６］蔡昉 ．农业劳动力转移潜力耗尽了吗？ ［ Ｊ］ ．中国农村经济，２０１８（９） ：２－１３．
［７］于代松，赵佳伟，肖雅丽，等 ． 为什么说乡村振兴战略不能依靠老人农业———关于贺雪峰教授老人农业理论

的几点思考［ Ｊ］ ．山东农业大学学报（社会科学版） ， ２０２１，２３（２） ：２３－２７．
［８］孙明扬 ．中国农村的 “老人农业” 及其社会功能［ Ｊ］ ．南京农业大学学报（社会科学版） ，２０２０，２０（ ３） ：７９

－８９．
［９］贺雪峰 ．三项土地制度改革试点中的土地利用问题［ Ｊ］ ．中南大学学报（社会科学版） ，２０１８，２４（３） ： １－９．
［１０］梁漱溟 ．乡村建设理论［Ｍ］ ．２ 版 ．上海： 上海人民出版社， ２０１１：８１．
［１１］郝亚光 ．孝道嬗变： 农村老人家庭地位的式微———以农业生产社会化为分析视角［ Ｊ］ ．道德与文明， ２０１１

（１） ： １１８－１２１．
［１２］张新辉， 李建新 ．现代化变迁与老年人家庭地位演变———以代际同住家庭经济决策权为例［ Ｊ］ ．人口与经

济， ２０１９（４） ： ９４－１０６．
［１３］叶敬忠 ．没有小农的世界会好吗？ ———兼序《新小农阶级》中译本［ Ｊ］ ．中国农业大学学报（社会科学版） ，

２０１３，３０（３） ： １２－２１．
［１４］钟真 ．社会化服务： 新时代中国特色农业现代化的关键———基于理论与政策的梳理［ Ｊ］ ．政治经济学评论，

２０１９，１０（２） ： ９２－１０９．
［１５］蔡昉，王美艳 ．从穷人经济到规模经济———发展阶段变化对中国农业提出的挑战［ Ｊ］ ．经济研究， ２０１６，５１

（５） ：１４－２６．
［１６］朱冬亮 ．农民与土地渐行渐远———土地流转与 “ 三权分置” 制度实践 ［ Ｊ］ ．中国社会科学，２０２０（ ７） ： １２３

－１４４．
［１７］高圣平 ．《民法典》与农村土地权利体系： 从归属到利用［ Ｊ］ ．北京大学学报（哲学社会科学版） ， ２０２０，５７

（６） ： １４３－１５４．
［１８］张广辉， 张建 ．宅基地“三权分置”改革与农民收入增长［ Ｊ］ ．改革，２０２１（１０） ：４１－５６．
［１９］魏后凯 ．“十四五”时期中国农村发展若干重大问题［ Ｊ］ ．中国农村经济， ２０２０（１） ：２－１６．
［２０］宋志红 ．乡村振兴背景下的宅基地权利制度重构［ Ｊ］ ．法学研究，２０１９，４１（３） ：７３－９２．
［２１］罗必良 ．论服务规模经营———从纵向分工到横向分工及连片专业化［ Ｊ］ ．中国农村经济，２０１７（１１） ：２－１６．

３４

第 ４ 期 唐浩，张聪 　 土地制度应对农村人口老龄化：挑战与思路



［２２］潘俊 ．农村土地“三权分置” ：权利内容与风险防范［ Ｊ］ ．中州学刊，２０１４（１１） ：６７－７３．
［２３］关谷俊作 ．日本的农地制度［Ｍ］ ．金洪云，译 ．北京： 生活·读书·新知三联书店，２００４：７９－８０．
［２４］唐浩 ．新型城镇化进程中农业转移人口的土地退出机制与实现途径研究 ［Ｍ］ ．北京：经济管理出版社，

２０２０：３０－５９．
［２５］韩松 ．宅基地立法政策与宅基地使用权制度改革［ Ｊ］ ．法学研究， ２０１９，４１（６） ：７０－９２．
［２６］杨合庆 ．中华人民共和国土地管理法释义［Ｍ］ ．北京： 法律出版社， ２０２０：１１２－１１６．
［２７］胡如梅，谭荣 ．集体经营性建设用地统筹入市的模式选择［ Ｊ］ ．中国土地科学，２０２１，３５（４） ： １０１－１０８．
［２８］王绍光 ．大转型：１９８０ 年代以来中国的双向运动［ Ｊ］ ．中国社会科学，２００８（１） ：１２９－１４８．

（责任编辑：刘浩）

Ｈｏｗ ｄｏｅｓ Ｌａｎｄ Ｓｙｓｔｅｍ Ｃｏｐｅ ｗｉｔｈ Ａｇｅｉｎｇ ｏｆ Ｒｕｒａｌ Ｃｈｉｎａ？
ＴＡＮＧ Ｈａｏ， ＺＨＡＮＧ Ｃｏｎｇ

Ａｂｓｔｒａｃｔ： Ｅｆｆｏｒｔｓ ａｔ ａｃｔｉｖｅｌｙ ｃｏｐｉｎｇ ｗｉｔｈ ｔｈｅ ａｇｅｉｎｇ ｏｆ ｒｕｒａｌ Ｃｈｉｎａ ｉｓ ｎｏｔ ｏｎｌｙ ｒｅｌａｔｅｄ ｔｏ ｈｉｇｈ⁃ｑｕａｌｉｔｙ
ｄｅｖｅｌｏｐｍｅｎｔ， ｎａｔｉｏｎａｌ ｓｅｃｕｒｉｔｙ， ａｎｄ ｓｏｃｉａｌ ｈａｒｍｏｎｙ ａｎｄ ｓｔａｂｉｌｉｔｙ， ｂｕｔ ａｌｓｏ ｔｈｅ ａｃｔｕａｌ ｃｏｎｄｉｔｉｏｎｓ ａｎｄ
ｉｎｈｅｒｅｎｔ ｒｅｑｕｉｒｅｍｅｎｔｓ ｆｏｒ ｃｏｍｐｒｅｈｅｎｓｉｖｅｌｙ ｐｒｏｍｏｔｉｎｇ ｒｕｒａｌ ｒｅｖｉｔａｌｉｚａｔｉｏｎ ａｎｄ ａｃｃｅｌｅｒａｔｉｎｇ ｔｈｅ ｒｅａｌｉｚａｔｉｏｎ
ｏｆ ａｇｒｉｃｕｌｔｕｒａｌ ａｎｄ ｒｕｒａｌ ｍｏｄｅｒｎｉｚａｔｉｏｎ． Ｌａｎｄ ｉｓ ｔｈｅ ｍｏｓｔ ｉｍｐｏｒｔａｎｔ ｒｅｓｏｕｒｃｅ ａｎｄ ａｓｓｅｔ ｏｗｎｅｄ ｂｙ ｔｈｅ
ｒｕｒａｌ ｅｌｄｅｒｌｙ ｐｏｐｕｌａｔｉｏｎ． Ｒｅｆｏｒｍｉｎｇ ａｎｄ ｉｍｐｒｏｖｉｎｇ ｔｈｅ ｌａｎｄ ｓｙｓｔｅｍ ｉｓ ａｎ ｉｍｐｏｒｔａｎｔ ｍｅｔｈｏｄ ｔｏ ａｃｔｉｖｅｌｙ
ｄｅａｌ ｗｉｔｈ ａｇｅｉｎｇ ｏｆ ｒｕｒａｌ Ｃｈｉｎａ． Ｆｏｒ ｔｈｅ ｒｕｒａｌ ｅｌｄｅｒｌｙ ｐｏｐｕｌａｔｉｏｎ， ｌａｎｄ ｈａｓ ｔｈｅ ｆｕｎｃｔｉｏｎ ｏｆ ｅｃｏｎｏｍｉｃ
ｓｅｃｕｒｉｔｙ， ｔｈｅ ｆｕｎｃｔｉｏｎ ｏｆ ｍａｉｎｔａｉｎｉｎｇ ｆａｍｉｌｙ ａｎｄ ｓｏｃｉａｌ ｓｔａｔｕｓ， ａｎｄ ｔｈｅ ｆｕｎｃｔｉｏｎ ｏｆ ｓｕｐｐｏｒｔｉｎｇ ｐｈｙｓｉｃａｌ
ａｎｄ ｍｅｎｔａｌ ｖａｌｕｅｓ ａｎｄ ｈｅａｌｔｈ． Ｉｎ ｔｈｅ ｃｕｒｒｅｎｔ ｌａｎｄ ｓｙｓｔｅｍ， ａｔｔｅｎｔｉｏｎ ｉｓ ｎｏｔ ｐａｉｄ ｔｏ ｈｏｗ ｔｏ ｄｅａｌ ｗｉｔｈ ｔｈｅ
ａｇｅｉｎｇ ｏｆ ｒｕｒａｌ Ｃｈｉｎａ ａｔ ｔｈｅ ｐｏｌｉｃｙ ａｎｄ ｉｍｐｌｅｍｅｎｔａｔｉｏｎ ｌｅｖｅｌ， ａｎｄ ｅｖｅｎ ｔｈｅ ｐｈｅｎｏｍｅｎｏｎ ｏｆ ｅｘｃｌｕｓｉｏｎ ｏｆ
ｔｈｅ ｒｕｒａｌ ａｇｅｉｎｇ ｐｏｐｕｌａｔｉｏｎ ｈａｓ ａｐｐｅａｒｅｄ ｉｎ ｔｈｅ ｒｅｆｏｒｍ ｐｒｏｃｅｓｓ． Ｉｎ ａｄｄｉｔｉｏｎ， ｔｈｅ ｌａｎｄ ｓｙｓｔｅｍ ｌａｃｋｓ
ｐｒｅｃｉｓｅ ｒｅｓｐｏｎｓｅ ｆｏｒ ｔｈｅ ｌｏｗ⁃ａｇｅ， ｍｉｄｄｌｅ⁃ａｇｅ， ａｎｄ ｏｌｄ⁃ａｇｅ ｐｏｐｕｌａｔｉｏｎｓ． Ｏｕｒ ｒｅｓｕｌｔｓ ｓｈｏｗ ｔｈａｔ ｆｏｒ ｔｈｅ
ｌｏｗ⁃ａｇｅ ａｎｄ ｍｉｄｄｌｅ⁃ａｇｅｄ ｒｕｒａｌ ｐｏｐｕｌａｔｉｏｎ， ｔｈｅ ｃｏｎｔｒａｃｔｅｄ ｌａｎｄ ｓｙｓｔｅｍ ｍｕｓｔ ｎｏｔ ｏｎｌｙ ｓｔｒｉｃｔｌｙ ｐｒｏｔｅｃｔ ｔｈｅｉｒ
ｌａｎｄ ｃｏｎｔｒａｃｔ ｒｉｇｈｔｓ， ｂｕｔ ａｌｓｏ ａｌｌｏｗ ｔｈｅｍ ｔｏ ｅｘｅｒｃｉｓｅ ｔｈｅｉｒ ｌａｎｄ ｍａｎａｇｅｍｅｎｔ ｒｉｇｈｔｓ， ａｎｄ ｍｏｒｅ
ｉｍｐｏｒｔａｎｔｌｙ， ｐｒｅｖｅｎｔ ｔｈｅ ｔｒａｎｓｆｅｒ ｏｆ ｌａｎｄ ｍａｎａｇｅｍｅｎｔ ｒｉｇｈｔｓ ｔｈａｔ ｇｏ ａｇａｉｎｓｔ ｔｈｅｉｒ ｗｉｓｈｅｓ． Ｆｏｒ ｔｈｅ ｏｌｄ⁃ａｇｅ
ｒｕｒａｌ ｐｏｐｕｌａｔｉｏｎ， ｉｔ ｉｓ ｎｅｃｅｓｓａｒｙ ｔｏ ｉｍｐｒｏｖｅ ｔｈｅ ｅｘｉｔ ｍｅｃｈａｎｉｓｍ ｏｆ ｔｈｅ ｃｏｎｔｒａｃｔｅｄ ｌａｎｄ， ａｎｄ ｔｈｅ
ｈｏｍｅｓｔｅａｄ ｓｙｓｔｅｍ ｎｅｅｄｓ ｔｏ ｆｕｌｌｙ ｐｒｏｔｅｃｔ ｔｈｅ ｈｏｕｓｉｎｇ ｒｉｇｈｔｓ ｏｆ ｔｈｅ ｒｕｒａｌ ｅｌｄｅｒｌｙ ｐｏｐｕｌａｔｉｏｎ ａｎｄ ｇｉｖｅ ｆｕｌｌ
ｐｌａｙ ｔｏ ｔｈｅ ｆｕｎｃｔｉｏｎ ｏｆ ｔｈｅ ｐｒｏｄｕｃｔｉｏｎ ｍａｔｅｒｉａｌｓ ｏｆ ｔｈｅ ｈｏｍｅｓｔｅａｄ． Ｔｈｅ ｔｒａｎｓｆｅｒ ｏｆ ｔｈｅ ｈｏｍｅｓｔｅａｄ
（ ｉｎｃｌｕｄｉｎｇ ｈｏｕｓｉｎｇ） ｍｕｓｔ ｒｅｓｐｅｃｔ ｔｈｅ ｗｉｓｈｅｓ ｏｆ ｔｈｅ ｒｕｒａｌ ｅｌｄｅｒｌｙ ｐｏｐｕｌａｔｉｏｎ． Ｆｏｒ ｔｈｅ ｅｌｄｅｒｌｙ ｒｕｒａｌ
ｐｏｐｕｌａｔｉｏｎ ｗｈｏ ａｒｅ ｗｉｌｌｉｎｇ ｔｏ ｗｉｔｈｄｒａｗ ｆｒｏｍ ｈｏｍｅｓｔｅａｄｓ， ｉｔ ｉｓ ｎｅｃｅｓｓａｒｙ ｔｏ ｉｍｐｒｏｖｅ ｔｈｅ ｅｘｉｔ ｍｅｃｈａｎｉｓｍ，
ａｎｄ ｒｅｆｏｒｍ ａｎｄ ｉｍｐｒｏｖｅ ｔｈｅ ｃｏｌｌｅｃｔｉｖｅ ｃｏｎｓｔｒｕｃｔｉｏｎ ｌａｎｄ ｕｓｅ ｓｙｓｔｅｍ ｔｏ ｐｒｏｖｉｄｅ ｌａｎｄ ａｎｄ ｆｕｎｄｓ ｆｏｒ ｔｈｅ
ｅｌｄｅｒｌｙ ｃａｒｅ ｉｎ ｒｕｒａｌ ｃｏｍｍｕｎｉｔｉｅｓ． Ｈｏｗ ｔｏ ｓｅｅｋ ｂａｌａｎｃｅ ｉｎ ａｃｔｉｖｅｌｙ ｃｏｐｉｎｇ ｗｉｔｈ ｔｈｅ ａｇｅｉｎｇ ｏｆ ｒｕｒａｌ
Ｃｈｉｎａ， ｉｍｐｒｏｖｉｎｇ ｔｈｅ ｅｆｆｉｃｉｅｎｃｙ ｏｆ ｌａｎｄ ｍａｒｋｅｔ ａｌｌｏｃａｔｉｏｎ， ａｎｄ ｒｅａｌｉｚｉｎｇ ｔｈｅ ａｇｒｉｃｕｌｔｕｒａｌ ａｎｄ ｒｕｒａｌ
ｍｏｄｅｒｎｉｚａｔｉｏｎ ｉｓ ａ ｑｕｅｓｔｉｏｎ ｔｈａｔ ｒｅｑｕｉｒｅｓ ｆｕｒｔｈｅｒ ｐｏｎｄｅｒｉｎｇ．
Ｋｅｙｗｏｒｄｓ： Ｐｏｐｕｌａｔｉｏｎ Ａｇｅｉｎｇ； Ｌａｎｄ Ｓｙｓｔｅｍ； Ｃｏｎｔｒａｃｔｅｄ Ｌａｎｄ； Ｃｏｌｌｅｃｔｉｖｅ Ｃｏｎｓｔｒｕｃｔｉｏｎ Ｌａｎｄ；
Ｈｏｍｅｓｔｅａｄ　 　
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