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摘 要：快速城镇化地区面临建设用地扩张和耕地资源保护的矛盾，农村土地流转已成为农业规模化、产业化和集

约化发展、解决当前快速城镇化地区用地矛盾的重要举措。但由于土地权属不清、土地功能发生转变、流转各方利

益冲突与保障措施等问题未能得到有效解决，土地流转推进受到阻碍。本文运用产权理论，以快速城镇化地区湖

北省潜江市熊口镇为研究对象，通过访谈、问卷调查等方式研究不同土地流转模式中土地性质、运作机制、产权关

系、流转收益变化等，并运用主成分分析法对问卷进行统计分析，定量评价土地流转各方满意度及满意要素需求。

研究表明：熊口镇现存的4种土地流转模式中，“农户+政府+企业”模式由于流转规模大、推进速度快、各方收益得

到保障等而成为比较容易接受的流转模式；满意度评价中，涉及农户流转满意要素重要性远远高于政府与企业的

满意要素，但其满意度均比较低；在总共15个要素中，农户对土地流转的整体评价、企业对土地流转中风险控制、

土地流转对地方经济带动等因素获得满意度最高。最后对推进农村土地流转制度建设提出了建议。
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1 引言

农村土地流转是指土地所有权与使用权、收益

权等在不同权利主体之间相互转移的过程或行

为。目前学术界认为农地产权是由农地所有权、使

用权、经营收益权等组成(陈志刚等, 2003)。通过土

地流转，其实质是要实现规模化、集约化、现代化的

农业经营模式。新中国成立后，中国农村土地制度

经历了土地改革、农业合作化、人民公社和家庭联

产承包责任制4个时期(罗云红, 2012)，农村土地所

有制从私有制逐渐转变为集体所有制，土地所有权

经历了由私有到共有再到私有(个体农户承包权)的

过程。伴随着土地所有权的变化，农地也经历了自

发到规范、零散到规模、缓慢到快速的 5 个流转阶

段，即：农民土地所有制下的自发流转，农业合作化

时期的逐渐限制流转，人民公社时期的禁止流转，

家庭联产承包责任制时期的逐渐放开流转和现阶

段鼓励流转。

中国目前处于快速城镇化发展时期，面临建设

用地需求量大与农地保护双重压力，按照2020年城

镇化率60%的目标，需要新增1.5亿亩建设用地，而

在18亿亩耕地“红线”限制下，未来可以增加的土地

不足3000万亩，还有1.2亿亩的缺口有待解决(中国

生产力学会, 2006)；随着城镇化与乡村转型的快速

发展，农村剩余劳动力向城镇转移，种地的比较经

济效益低下，导致劳动力投入降低以及大量耕地利

用/产出率低(龙花楼, 2012)。面对严峻的土地供需

矛盾和耕地产值效益低等问题，2008年党的十七届
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三中全会通过《中共中央关于推进农村改革发展若

干重大问题的决定》，允许农民以多种形式流转土

地承包经营权，以促进农村土地资源节约集约、高

效合理利用。

2000年以来，有关农村土地流转问题逐步成为

研究热点，朱东亮(2003)、王景新(2004)、刘克春等

(2005)、戴青兰(2006)从生产力发展、农村社会转

型、工业化、城镇化、土地资源等宏观因素以及农户

自身特征、家庭特征、当地人文习惯、家庭经营现状

等微观因素对土地流转动因进行分析；黄祖辉等

(2008)、王春超等(2008)从案例地土地流转现状及

特征入手，研究了土地流转中存在的强制流转、功

利化流转、流转后保障不足等问题；周先智(2000)、

马晓河等(2002)、解安(2002)、杨雄芽等(2002)、林浩

滨等(2003)、王瑞雪等(2003)、义旭东(2003)、张爱云

(2003)从土地制度、政策环境、土地流转成本与收益

等方面分析了农村土地流转制约因素；姚洋(1999)、

杨德才(2002)从农村土地制度变迁、土地经营规模

等角度研究农村土地流转的绩效评价，指出农村土

地有序流转对农业生产效率及农民收入的提高都

有显著的正面影响；钟涨宝等 (2003)、田传浩等

(2004)、刘克春(2007)、陈美球等(2008)从农户、土地

流转市场、社会经济、制度等因素出发对农户流转

行为和意愿进行研究；姚洋(2000)、梅琳(2011)从地

域类型，董国礼等(2009)、洪战辉(2012)从土地流转

推动力量，刘莉君(2010)、庞亮(2013)从流转形式对

土地流转模式进行总结；还有学者从立法完善(李

长健等, 2009)、土地流转主体体系完善 ( 周玉,

2009)、农村土地流转市场建立(杜伟等, 2010)、保护

农民权益(车裕斌等, 2007；黄爱学, 2008)等方面对

土地流转策略和途径进行了总结。现有研究主要

集中在土地流转动因、模式、制约因素、绩效以及土

地流转策略等方面，较少从农地产权关系调整、收

益变化与流转各方满意度来分析流转模式运作，也

较少涉及流转后农地的规模化、集约化功能的变

化；对参与流转行为主体的研究，也多是从农户一

方角度出发，侧重于对农户流转行为、流转意愿的

研究，对其他涉及到流转行为的主体关注较少；在

土地流转效益研究方面，也缺少土地流转满意度的

定量分析。本文以快速城镇化地区湖北省潜江市

熊口镇为案例，实证调查熊口镇各种农地流转模式

运作过程，通过产权变化与土地流转模式、流转收

益关系探讨，选择土地流转的适合模式；通过问卷

调查统计数据定量分析各参与主体满意度以及流

转后农民的保障情况，从而对完善遵循市场规律和

推进以人为本的土地流转制度提供实证支撑。

2 研究区域、数据与方法

2.1 研究区域概况

熊口镇(图1-2)地处湖北省潜江市中部，属江汉

图1 熊口镇在湖北省的位置图

Fig.1 Location of Xiongkou Town in Hubei Province

图2 熊口镇土地利用图

Fig.2 Land use of Xiongkou Town
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平原水网湖区，农业基础条件良好，历来是重要的

商品粮基地。截至 2012年，全镇总人口 6.26万，其

中农业人口 4.34万，城镇化率仅 31%，低于全国平

均水平，与城镇化标准曲线(即诺瑟姆曲线)相比较，

该地区处于即将迈入快速城镇化的阶段。农业以

传统的粮棉油种植业、渔业养殖为主。近年来，当

地盛行小龙虾养殖加工出口，并在此基础上发展

“虾—稻共生”生态农业种养方式，具有良好的经济

价值和市场前景。

2.2 数据来源与方法

本文的数据和文字资料来源于现场访谈、问卷

调查、地方规划、统计数据及文献资料。共发放问

卷 624份，回收有效问卷 516份，有效率为 82.69%，

问卷对象涉及流转地的农户、政府部门、相关企业、

学者。

本文运用SPSS 16.0软件对问卷数据进行统计

分析和主成分分析。

3 土地流转模式分析

根据参与流转的主体不同，将流转模式分为

“农户+农户”、“农户+经济组织”、“农户+政府”、“农

户+政府+企业”4种类型。

3.1“农户+农户”流转模式

“农户+农户”流转模式发生于个体农户之间基

于血缘、亲缘、地缘之间的一种信任、契约关系的交

换，出租人保留所有权(承包权)，将土地的使用权、

全部或部分收益权转移给承租人，承租人将租金支

付给出租人的一种自发流转行为(图 3)。这种情况

较为普遍，以代耕、出租、转包等方式进行，具有流

转规模小、随机性、主体单一、流转达成方式简单、

土地收益偏低等特征，同时农地使用权流转所带来

的收益是固定或浮动于较低水平，在代耕的方式中

甚至存在零收益情况。

3.2“农户+经济组织”流转模式

“农户+经济组织”流转模式发生于农户和经济

组织(包括合作社、企业等)之间的一种流转行为。

农户在保留所有权(承包权)的前提下，通过土地托

管或土地出租、入股等方式流转农地的使用权，从

经济组织获得租金或分红；经济组织则获得农户的

土地使用权，将农户的土地集中统一经营管理，从

而逐步实现农地规模化经营(图 4)。这种流转模式

首先要求合作社具有一定的资金实力或机械化工

具，如九牛观村的合作社从农机出租起步，逐步扩

大到村小组60多户。在保留个体承包权的基础上，

将土地使用权和部分收益权流转到合作社，农户与

合作社签订 10 年的流转合同，农户每年可获得

1100~1600元/亩不等的租金(具体租金根据上一年

土地收成浮动制定)，土地使用权集中交由合作社

统一经营管理。土地集并后，采取统一品种、统一

肥水管理、统一机械收割、统一销售，提高了农业科

技化利用水平，从而提高了种植效益。根据调研，

农户从合作社获得的租金与自己耕种所得基本持

平，但通过土地流转，农户可以获得外出务工不耽

误农耕的时间和机会，并获得农耕之外的打工收

入。其次，经济组织是有一定基础和规模的企业，

如湖北原野蔬菜有限公司是一家集生产、加工、销

售于一体的中型企业，主要从事供港蔬菜种植加

工。该公司以每亩每年300~500元的价格一次性租

用了农场2000亩左右农地作为种植基地，原土地上

的农户，男性以每月 2000 元的工资安排到基地种

植，女性安排到农场纺织服装厂工作，对所有工人

均提供“五险一金”保障。这种流转模式下，承租人

与出租人之间的流转行为比较规范，土地流转规模

取决于经济组织实力，但农户的流转收益一般。

3.3“农户+政府”流转模式

“农户+政府”流转模式是利用等级秩序、以领

导权威和政府强制力为主导的土地流转，主要表现

为“农转非”。在此过程中，农户放弃农地的所有权

利，包括承包经营权、使用权和收益权(图5)，由于这

种流转方式带有强制性，农户的农地流转收益较低

图4 “农户+合作社”流转模式及产权关系示意图

Fig.4 Farmland use right transfer between

farmers and co-operatives

图3 “农户+农户”流转模式及产权关系示意图

Fig.3 Farmland use right transfer between farmers
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且通常为一次性支付，导致农户的长期收益经常得

不到保障。

3.4“农户+政府+企业”流转模式

“农户+政府+企业”流转模式为“政府搭台、企

业带头、农户参与”，即通过产业化龙头大企业带

动，政府充当桥梁，以信赖者身份有效沟通农户与

企业，解决企业直接与农户对接沟通不便问题，农

户在完成“集体保留土地所有权、农户保留承包权、

流转经营使用权”确权基础上，坚持依法、有偿原

则，将农地经营使用权按照“以小块并大块、多块并

一块”空间置换方法统一流转给龙头企业，企业为

农户提供安置房、尽力解决就业、并保障收益分红

等(图6)。在此过程中，土地流转规模大，且未改变

农地性质；农户、村集体、企业和政府均获得不同程

度收益。由于农户转变为“股民式农民”或市民，通

过获得的房产增值、土地租金、企业就业、外出务工

等增加了个人收益；村集体通过分散宅基地等土地

整理可新增耕地，获得建设用地指标，在规划区域

建设经营性物业对外出租获取租金；企业通过土地

流转拥有稳定的规模化生产基地，解决企业长期用

地问题；镇政府通过土地流转推动了农业规模化、

产业化、现代化发展，提升了城镇化水平和质量。

华山水产公司是熊口镇龙头企业，是一家集小

龙虾、淡水鱼养殖，甲壳素及其衍生品深加工的农

业生产加工企业，是全国最大的鮰鱼加工出口企业

和小龙虾出口三强企业之一。熊口镇政府担当华

山水产公司与农户流转沟通的中介，率先对赵脑村

实行整村搬迁腾地及土地流转试点工作。在保留

全村农民农地承包权不变的基础上，公司与农户按

协议价格签订 14年土地使用、经营权流转合同，除

农用地外，村民宅基地也由村集体统一收回复垦，

纳入农户农地流转。通过流转，新增耕地 2600亩，

建设用地指标590亩。公司对整村搬迁后的赵脑村

1.2万亩土地进行土地整理，建设3万亩虾—稻共生

水产养殖基地，解决了公司扩张后续的生产基地问

题。华山水产公司按照“拆一补一”原则，投入 1.6

亿元进行村民安置房建设，村民全部迁入到镇区新

社区集中居住，享受城镇的公共服务设施。由于镇

政府多次思想动员工作，利益共享机制为各方所接

受，土地流转工作推进较为顺利。

4 土地流转各主体的满意度分析

4.1 满意度评价要素选择及分析方法

在了解“农户+政府+企业”流转模式运作机制

基础上，对本次流转涉及到的各方主体，包括赵脑

村村民、政府部门、华山水产公司等进行了半结构

性访谈和发放问卷调查，探究不同主体对“农户+政

府+企业”农地流转模式的满意度及满意要素需

求。综合考虑各方主体土地流转诉求及流转利益

最大化的期望，本次调查共设计了 15个要素，每个

要素在分析过程中采取打分方式，即 1 分代表“满

意”，2分代表“一般”，3分代表“不满意”，相关变量

的选择及统计基本特征见表1。

由于影响因子较多，本文运用主成分分析法对

多个变量数据进行分析筛选。首先将特征值大于1

作为成分选择标准，经过计算，选出 6个主成分，其

在总方差中累计贡献率达到了84.65%；其次对主成

分载荷矩阵中的数据进行标准化处理，将得到的特

征向量与标准化后的数据相乘，计算出主成分表达

式，经过变换得到综合得分模型如下：

F=0.154N1+0.121N2+0.188N3+0.177N4+

0.138N5+0.080Z1+0.085Z2-0.014Z3+

0.121Z4+0.113Z5+0.046Q1+0.091Q2-
0.113Q3+0.069Q4+0.132Q5

式中：N1-N5、Z1-Z5、Q1-Q5指代的指标见表1；每个

要素所对应的系数代表每个要素的权重，即要素的

重要性。

4.2 评价要素重要性分析

从满意度评价要素权重值排序图(图 7)可知：

N3、N4、N1、N5、Q5、N2、Z4、Q3、Z5 9个要素的权重

值大于平均权重(0.109)，其中涉及农户要素有5个，

图6 “农户+政府+企业”流转模式及产权关系示意图

Fig.6 Farmland use right transfer among

farmers, the government, and companies

图5 “农户+政府”流转模式及产权关系示意图

Fig.5 Farmland use right transfer between

farmers and the government
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分别为N3(土地收益)、N4(流转收入)、N1(宅基地补

偿)、N5(流转评价)、N2(农户保障)，可见在土地流转

过程中，农户评价要素最重要，农户对土地流转满

意对土地流转整体满意度影响最大，排在第一位的

是N3；企业要素 2个，分别为Q5(流转风险)、Q3(土

地租金)；政府要素 2 个，分别为 Z4(补偿资金)、Z5

(经济带动)；小于平均权重要素有 6个，分别为Q2、

Z2、Z1、Q4、Q1、Z3，企业要素与政府要素均为3个。

4.2.1 与农户相关的土地流转评价要素的权重特征

从图 7 可见，5 个农户要素的权重值全部高于

平均权重值，重要性排序依次为：N3(土地收益)>N4

(流转收入)>N1(宅基地补偿)>N5(流转评价)>N2(农

户保障)；可见农户对土地收益与流转收入关心大

于宅基地补偿和农户保障，相对于保障情况，收益

情况对土地流转满意度影响更重要。

4.2.2 与政府相关的土地流转评价要素的权重特征

从图7可见，在5个政府要素中，重要性排序依

次为：Z4(补偿资金)>Z5(经济带动)>Z2(意愿采纳)>

Z1(行政手段)>Z3(农户配合度)，Z3 的得分在 15 个

要素中最低；可见在土地流转中，政府对土地流转

满意度整体重要性比农户低，且补偿资金来源、对

地方经济贡献是重要的影响因素，农户的配合度考

虑的较少。

4.2.3 与企业相关的土地流转评价要素的权重特征

从图7可见，在5个企业要素中，重要性排序依

次为：Q5(流转风险)>Q3(土地租金)>Q2(费用种

类)>Q4(流转收益)>Q1(土地获得方式)；可见在土地

流转中，企业对土地流转满意度整体重要性比农户

低，对企业而言，更多考虑的是流转过程承担的风

险、土地租金的高低和流转过程中需要支付的各

种费用。

4.3 评价要素重要性与满意度关系分析

借助Excel软件，以要素重要性为 x轴，以满意

度均值为 y轴绘制散点图(图8)，进一步分析要素重

要性与和满意度相互之间关系。

第一象限上的要素有重要性高、满意度低的特

征。该象限包括 6个要素：N1(宅基地补偿)、N2(农

户保障)、N3(土地收益)、N4(流转收入)、Q3(土地租

金)、Z4(补偿资金)。农户满意度 5个要素中的 4个

要素处于该象限，说明赵脑村土地流转过程中，农

图7 满意度评价要素权重值排序图

Fig.7 Weights of satisfaction evaluation indicators

表1 满意度评价要素选择及统计描述

Tab.1 Satisfaction evaluation indicators and descriptive statistics

主体

农户

政府

企业

评价要素

宅基地补偿N1

农户保障N2

土地收益N3

流转收入N4

总体评价N5

行政手段Z1

意愿采纳Z2

农户配合度Z3

补偿资金Z4

经济带动Z5

土地获得方式Q1

费用种类Q2

土地租金Q3

流转收益Q4

流转风险Q5

要素解释

满意—1分

宅基地流转后补偿满意程度

对现有农民权益保障、社会保障等满意程度

对流转后的土地租金、分红及补偿的满意程度

土地流转前后收入变化满意程度

对土地流转的总体满意程度

土地流转过程中使用行政手段满意程度

流转过程中与农民沟通及其意见采纳程度满意程度

土地流转过程中农民配合的满意程度

实施过程中支付补偿资金满意程度

流转对地方经济贡献的满意程度

获得土地过程中的成本满意程度

流转过程中需要支付费用的满意程度

土地租金对企业经营影响的满意程度

土地流转企业收益的满意程度

企业土地流转风险控制的满意程度

一般—2分 不满意—3分

统计分析描述

均值

2.09

2.80

2.11

2.22

1.93

2.09

1.59

1.82

2.45

1.45

2.33

1.67

2.33

1.17

1.67

标准差

0.891

0.453

0.768

0.867

0.930

0.750

0.666

0.795

0.596

0.671

1.386

0.951

0.951

0.376

0.752
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户对涉及流转工作重要性的因素满意度均比较低；

企业要素中，土地租金对企业经营影响的满意度

低；政府要素中，对流转实施过程中支付补偿资金

满意程度也低。

第二象限上的要素有重要性低、满意度低的特

征。该象限包含有 2个要素：Z1(行政手段)、Q1(土

地获得方式)，虽然这两个要素在土地流转过程中

重要性低，但反映出主体对要素的满意度不高，说

明在实际工作中，政府应该减少行政手段的使用，

帮助企业减少在土地流转过程中获得土地的难度。

第三象限要素有重要性低、满意度高的特征。

有 4 个要素落在这个象限上，分别为：Q2(费用种

类)、Q4(流转收益)、Z2(意愿采纳)、Z3(农户配合)，主

要涉及到企业和政府，说明在赵脑村流转模式中，

由于政府积极沟通工作，农户意愿被采纳，使得农民

的配合程度比较高，企业对流转的收益也比较满意。

第四象限要素有重要性高、满意度高的特征。

有 3 个要素落在这个象限上，分别为：Q5(流转风

险)、N5(总体评价)、Z5(经济带动)，说明农户对土地

流转的评价、土地流转过程中企业面临的流转风

险、需要支付的费用及政府对土地流转给地方经济

贡献在赵脑村流转模式中均获得满意度较高的评价。

5 结论与建议

(1) 在基于农户土地所有权(承包权)不变的前

提下，通过土地托管或土地出租、入股等方式流转

农地使用权的土地流转方式中，综合考虑土地流转

运作机制、产权关系、流转收益变化等方面，“农户+

政府+企业”模式由于各方收益可得到保障而成为

比较容易接受的流转模式。该种模式既能发挥龙

头企业的带动作用，使得分散的土地使用权集中，

土地得以规模化、集中化、产业化经营，有利于农业

调整种养结构；同时还有效解决了土地流转的部分

资金难题，保障了农户个人的长期权益，在没有大

量新增建设用地指标的情况下，农民实现了就地城

镇化，符合新型城镇化的政策要求。

(2) 在推行土地流转过程中，农户对土地流转

满意度影响最大，农户的流转意愿、流转后的收益、

权益保障、以及农户对土地流转的总体评价等指标

所占权重较高，是政府和企业推动土地流转时应该

关注的重点；政府在土地流转过程中，应协调好各

方利益，通过与各方协调，解决土地补偿资金的来

源与支付问题，重视作好农户的思想工作，积极争

取农户的配合，与农户、企业的意见协调一致；企业

在流转过程中，流转风险、支付土地租金、支付各种

费用、流转收益等对土地流转效用影响较大，应作

好风险评估，加快资金流转，降低土地流转风险。

(3) 在选择的15个土地流转各方满意度评价要

素中，重要性高、满意度低的要素主要集中于农户，

包括农户宅基地补偿、农户保障、土地收益、流转收

入等4个要素，政府补偿资金获取、企业土地租金等

需求要素也在列；满意度高的要素主要表现在政府

和企业方面，由于政府积极沟通工作，愿意采纳农

户意见，农民的配合程度比较高，企业对土地流转

过程中面临的流转风险、需要支付的费用及土地流

转对地方经济带动均获得满意度较高的评价。

由此可见，对于大规模推进土地流转，“农户+

政府+企业”土地流转模式由于产权关系明晰，政府

的信赖作用，企业资金的依托作用，农户比较容易

接受，整个工作进展比较顺利。从前面的讨论中可

看出：在流转过程中，农户对土地流转后土地收益

与流转收入要素等涉及个人因素的要素最关心；政

府方面则较多考虑补偿资金来源及补偿支付金额

多少；企业则更多考虑流转过程承担的风险、土地

租金的高低和流转过程中需要支付各种费用等。

在赵脑村土地流转过程中，农户对涉及个人因素满

意度均比较低；企业对涉及土地租金对企业经营影

响要素满意度低；政府对流转实施过程中支付补偿

资金满意程度低等问题，本文建议在土地流转推行

过程中注意以下几方面：

首先，要尊重农民的意愿，保障农民的权益。

通过相关法律政策进一步完善，明确农民真正拥有

图8 要素重要性与满意度交互分析散点图

Fig.8 Scatter diagram of indicator importance and

satisfaction level
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包含占有权、使用权、收益权和处分权为一体的承

包经营权，保证 30年承包期内农民享有自由、自愿

使用土地的权利，任何个人和组织不得通过任何方

式和手段剥夺农民拥有土地的权利，避免出现“强

行流转”；流转过程中，明确落实农民的相关经济保

障，这是该项工作能否顺利推进的基础。

其次，增加政府财政投入，设立财政专项经费，

降低政府支付补偿资金筹集压力；完善农民保障制

度，增大社保、养老保险的农村覆盖率，免除农民土

地流转的后顾之忧。

最后，将市场机制充分引入到土地流转过程

中。市场机制能够实现土地合理定价，避免出现土

地价格的“二元”结构和恶意压低土地价格的行为，

切实保护农民的土地收益；充分利用市场机制可以

减少政府由于使用行政手段带来的成本增加；土地

市场中介机构能够简化企业在土地流转过程中的

行政程序，降低企业流转成本，同时扩大土地来源，

优化土地资源配置。
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Rural land circulation models and benefits based on property rights
in rapid urbanization areas:

a case of Xiongkou Town in Hubei Province

HAO Lily1，WU Qing1，WANG Zhao1，WANG Wei2

(1. School of Geography and Planning, Sun Yat-sen University, Guangzhou 510275, China;

2. Government of Xiongkou Town, Qianjiang 433136, Hubei, China)

Abstract：In rapid urbanization areas where construction-land expansion and arable-land protection compete for

limited land resources, arable land circulation has become an important measure to solve this problem. However,

the process of arable land circulation was heavily impeded by unclear land ownership, changes of land use desig-

nation, conflicts of interest of parties involved in land transfer, and the lack of security of land transfer arrange-

ments. Based on the theory of property rights combined with field interviews and a questionnaire survey, this

study examined different land circulation models with respect to land properties, operation mechanism, land ten-

ure, and benefits of land transfer in Xiongkou Town, Qianjiang City. Meanwhile, principal component analysis

was used to analyze statistically the importance of each satisfaction indicator and level of satisfaction of farmers,

government, and companies. The results show that: because of its rapid development, large- scale application,

and ability to secure the gains of various stakeholders, the "farmers + government + company" model is the most

accepted one among all the four types of land circulation models in Xiongkou. Indicators of farmer satisfaction

have higher importance but the satisfaction level was lower, as compared to that of government and companies.

Farmers' overall evaluation of land circulation, companies' risk control in land circulation, and stimulation of the

local economy by land circulation obtained higher satisfaction among all 15 factors. Finally, some suggestions to

the rural land circulation system were proposed.

Key words：land circulation of rural area; property right; satisfaction; Xiongkou Town of Hubei Province
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