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摘  要 

“资本下乡”是乡村发展的重要路径，对乡村社会的影响是全方位且不定向的，如何理解其影响生成的

机制与逻辑具有学理与实践的双重意义。以S村资本下乡的实践为案例，本文在“结构–过程”理论范式

下将外来资本塑造乡村社会变迁的过程整合进“产权赋能”的分析框架内，总结下乡资本塑造影响乡村

社会发展的微观机制。研究发现，下乡资本通过土地流转、土地整合等路径实现土地产权的变革，而产

权的变革赋予资本改造乡村产业、促进农民分化、获取治理地位的能力，以此实现外来资本对乡村社会

变迁的深刻影响。通过加大政策关注力度、构建外来资本与本土村庄的共同体、节制外来资本的产权转

移等路径以实现下乡资本助力乡村振兴乃至共同富裕建设的长期目标。 
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Abstract 
As a highly valued rural development path, the impact of “capital going to the countryside” on ru-
ral society is omnidirectional and non-directional. How to understand the mechanism and logic of 
its impact generation has both theoretical and practical significance. Taking the practice of capital 
going to the countryside in S village, Z City, S Province as a case, this paper integrates the process of 
rural social change shaped by foreign capital into the analytical framework of “property empower-
ment” under the theoretical paradigm of “structure-process”, and summarizes the micro-mechanism 
of rural social development influenced by capital going to the countryside. It is found that the cap-
ital sent to rural areas realizes the reform of land property rights through land transfer and land 
integration, and the reform of property rights gives the capital the ability to transform rural in-
dustries, promote the differentiation of farmers and obtain the governance status, so as to realize 
the profound impact of foreign capital on rural social changes. Finally, the paper proposes to in-
crease policy attention, build a community between foreign capital and local villages, and control 
the transfer of property rights of foreign capital and other policy suggestions, so as to realize the 
long-term goal of rural revitalization and common prosperity construction of rural capital. 
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1. 问题的提出 

党的二十大报告指出“全面建设社会主义现代化国家，最艰巨最繁重的任务仍然在农村”。随着我

国社会主义市场经济的不断发展，城镇化进程和工业化建设得到迅速推进，乡村社会资源迅速流向城市，

城乡差距日益扩大的同时乡村振兴的内生力量不断衰弱，培育乡村发展动能进而推进乡村振兴成为了重

要的时代命题。 
工商资本在此背景下大量涌入农村，助力农业生产和流通，有学者将这一现象归纳为资本下乡，[1]

且接续丰富出工商资本通过土地流转、土地整合等途径促进乡村第二、三产业的发展、协助开展乡村建

设等意涵。资本下乡作为解决乡村发展问题的重要路径，受到党和国家的高度重视：从 2013 年开始，连

续 9 年的“中央一号文件”均涉及鼓励、引导、规范资本参与到农业农村领域，相关体制机制得到完善，

由此形成新一轮资本下乡热潮。[2] 

既有实证研究认为，资本下乡可以为乡村社会带来农业技术进步并提升农业合作规模，进而推动现

代农业的发展[3]或补齐农村生产要素的短板，带来乡村产业的发展与跃升。[4]但是，同样也有研究指出，

资本下乡不仅无法真正意义上推动农业发展，[5]会损害农民尤其是小农户的利益，[6]甚至可能出现“跑

路烂尾”的现象，[7]故而要防范工商资本下乡的风险，引导资本有序下乡。[8]可见，资本下乡对乡村社

会带来的影响是全方位且非定向的，理解其影响生成背后的机制和逻辑对于更好地引导社会资本服务乡

村振兴至关重要。这便构成了本文的问题意识：资本下乡为什么可以为乡村社会带来如此之大的影响？

换言之，资本下乡的影响何以生成？背后具有怎样的机制和逻辑？ 
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2. 文献综述 

学界围绕资本下乡对乡村的影响，从农民、[9]农业、[10]村庄、[11]乡村精英、[12]乡村治理[13]等
视角展开了激烈讨论，形成了“积极观”与“消极观”两种截然相反的价值取向。分歧观点背后的一致

性在于学者们普遍认同资本下乡对乡村社会的广泛影响性，为我们理解资本下乡的影响提供了知识基础，

但既有研究缺少关注到这种影响生成的背后机制与深层逻辑。 
近年来，随着土地产权改革的进行，农村土地产权对于乡村社会的重要性日益上升，[14]我国农村集

体所有的产权制度是一种模糊的产权安排，[15]这一产权安排制度会带来集体经济发展效率的损失，亟需

进行农村产权制度改革。[16]有学者对这问题进行了进一步的、深入的实证研究，如实证分析集体产权制

度改革对于农村集体经济发展的影响、[17]探讨集体产权制度改革对村庄公共品自给能力的影响、[18]研
究村民参与农村集体经济股份制改革的积极性。[19]从既有研究中不难确认，产权是“一系列确定每个人

对于稀缺资源使用地位的经济和社会关系”，[20]产权单元和治理单元存在很强的关联性，[21]由此产生

的产权和治权分别构成具体场域中治理的基础和结构，二者之间的互动关系塑造着农村的整体政治形态。

[22]杨磊基于农政变迁的分析视角深入探讨产权改革与农村社会变迁的关系，认为土地产权制度与农业生

产、乡村权力结构、乡村治理的变迁具有直接联系，其是乡村治理的基础性制度条件，土地产权变革是

乡村秩序得以重构的重要原因之一。[23]农村产权关系的变革的影响具有农业生产形式、农地所有权形式、

农民群体分化以及农村社会治理四重分析维度。[24]可见，农村产权尤其是土地产权的变革在塑造乡村社

会变迁中发挥着重要机制性作用。而在资本下乡的具体实践中，土地流转、土地整合是实现“下乡”目

标的重要路径，土地产权的变革始终是其绕不开的问题。在资本下乡对乡村社会变化产生重要影响的既

定事实下，目前仍少有学者从土地产权变革的角度在理论角度理解资本下乡，并且从土地产权变革的角

度对其塑造乡村社会何以可能的机制与逻辑进行解释。基于此，本文围绕资本下乡具体实践中的土地产

权变革，在“结构–过程”理论范式[25]下提出“产权赋能”的分析框架，力图以此解释资本下乡塑造农

政变迁何以可能。具体来看，“产权赋能”是指“下乡资本”通过土地流转等合法途径将乡村集体土地

产权进行变更以此实现土地的整合。土地的整合赋予了“下乡资本”在地化情境中，尤其是乡土人情社

会的变革能力。 
基于对既有研究的回顾，为了对问题意识进行更好的阐释，本文试图通过 2021 年 7 月和 8 月期间对

S 村外来资本进入传统村庄具体实践的田野调查收集到的一手资料进行案例研究 1，在“结构–过程”理

论范式下构建以土地产权为理论核心的解释资本下乡何以塑造乡村变迁的分析框架，以期对资本下乡影

响的生成在理论上进行解释。 

3. 理论基础与分析框架 

“结构–过程”范式是一种中观分析范式，重点关注结构与过程的互相形塑以及行动者所发挥的作用。

其一是强调结构的框架性和约束性作用；二是重视在结构约束下的时间维度中的具体事件过程；三是关注行

动者的行动及其带来的结构与过程的互相形塑。在本文中，“结构”具体而言指的是国家与乡村社会对接所

形成的制度链条，“过程”是外来资本进入乡村社会的具体事件和发展脉络，行动者则是正式制度的代理人、

乡村中的生活主体以及外来资本的代理人。一方面，结构的形塑能力影响着行动者的行动选择，以此实现过

程的宏观方向进展；另一方面，行动者作为具有独立意志的主体，根据选择偏好和过程的进展选择下一步行

为，从而重塑结构的要素。由是，在行动者的具体行动下，结构和过程实现互相形塑、互相重构，塑造了乡

村社会的发展与变迁。本文基于这一分析范式，构建“产权赋能”的概念来抽象概括行动者的具体行动，力

图解释资本下乡塑造乡村变迁何以可能的问题并揭示其发展的背后逻辑为何。 

 

 

1按照学术惯例，本文对访谈对象进行匿名化处理。 
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“产权赋能”指的是外来资本在资本下乡过程中通过签订土地流转合同或宅基地流转合同等方式，

整合土地资源，实现乡村场域中的土地产权的变革。而土地产权的变革塑造“资本”在乡村中的权威地

位，供给其与既有主体互动乃至谈判的社会资本，以此实现外来资本在乡村中的立足甚至“反客为主”，

改变乡村场域的治理结构，以此实现农业生产的升级或转向、农民群体的分化或流动、农村的基础设施

建设等改变迁。其以双纬视角关注外来资本主体在乡村社会中的具体行动以及赋予其行动合法性的背后

力量，重视其对于结构即国家与乡村社会之间的制度链条与过程即外来资本塑造乡村社会结构性变化的

力量的作用。下文将 Z 市 S 村“资本下乡”的具体实践放之于这一理论框架之下，剖析资本下乡过程中

土地产权的变革，探寻资本下乡对于乡村农政变迁影响的生成机制和逻辑，回答资本下乡塑造乡村社会

变迁何以可能这一问题意识。 

4. 案例引入：Z 市 S 村的资本下乡 

4.1. S 村基本情况概述 

S 村位于 Z 市西南二十公里处，据史料记载距今已有上千年的历史，是中国北方规模最大、最原始

的石头古村落，被评为国家级传统村落、全国历史文化名村和全国生态文化村。其深受儒家文化和伏羲

文化的影响，传统文化色彩浓厚。 
自 20 世纪八十年代以来，由于山上生活条件不便，大多数村民陆续自主搬迁至山下建立新村，从而

形成古村落与新村相分离的生活模式，由此旧村中的老房屋得以保存下来。新村土地行政规划面积为

292.5 公顷，共 354 户，1293 口人，其中年轻人大多外出务工，村中多为留守老人与儿童。 
2014 年在 Z 市 Q 镇招商引资项目的吸引下，S 村由四川省金盆地公司投资，江苏山水环境建设股份

有限公司规划设计，J 市 S 村旅游开发有限公司开发建设，开启了保护与开发的大门，将旧村打造成为

古村落景点。S 村景区于 2015 年 10 月 1 日正式开放，并于 2019 年被评为国家 4A 级景区。 

4.2. 资本下乡进程：古村落景区的开发 

2013 年 Z 书记刚被调到 S 村担任 S 村党支部书记，那时“S 村是当地最穷的村，村集体账面上只有

两千元钱”2，因此，他一直想办法“让村民富起来”。Z 书记在一次饭局上与 X 董事长相识，得知其对

古村有兴趣，并且镇上有招商项目，将 S 村的古村落情况告知 X 董事长，经过一番磋商之后，在 Z 市领

导的支持和 Q 镇领导的协调下，由村委具体落实，S 村旧村落的保护和开发便由此展开了。X 董事长与

J 公司董事长进行投资开发，并特地成立 S 旅游开发公司(以下简称 S 公司)，开始进行 S 村旅游景区的开

发工作。 
项目开始之初，S 公司首先进行土地的集中和流转：S 公司与村委会、村民协商旧村中土地流转的事

宜，最终达成协议：S 公司给予村民较高的价格补偿以流转旧村的土地，同时允许愿卖不愿搬迁的村民

仍在景区居住，并出资为其修缮房屋，对于既不愿卖也不愿搬迁的允许其继续居住并为其修缮房屋。通

过土地流转的合同，S 公司将旧村中 90%的土地产权变革，实现了土地的集中。 
实现土地产权变革后，S 公司开始进行古村落景区的开发，专门邀请了国内知名专家进行指导和设

计，充分还原 S 村的传统风貌，打造原汁原味的民俗体验，比如古村房屋原使用有传统特色的小瓦作为

屋顶材料，而近年来村民翻修房屋时多采用了大瓦，公司为了复原传统的韵味，以较高的价格收购小瓦

对屋顶进行复原 3。经过对于旧村面貌的复原工作，S 村景区于 2015 年 10 月正式运营，并逐步走向正轨，

年平均收入达一千二百万元。 

 

 

2访谈记录，编号：20210705。 
3访谈记录，编号：20210704。 
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截至 2018 年 S 公司已投资 5.4 亿元，规划面积达 6000 余亩，其中已投资 2.1 亿元用于第一期的古村

保护和修缮，第二期预计总共投资 4.2 亿元，将重点建设温泉度假酒店、千亩花海和亿年石海地质公园，

试图打造“超常规、震撼性的旅游项目”。同时后期公司仍准备与投资公司洽谈，预计总投资 35 亿元，

大力开发旅游产业链，“与附近著名景点形成一条线的集群，并以温泉酒店为游客休憩的中转站”4。 

4.3. 资本下乡中的多方主体：发展与困境 

4.3.1. S 公司 
S 村保护和开发的首要和主要受益者无疑是 S 公司。公司资料显示，自 2015 年 10 月正式运营以来，

景区的年收入平均在一千二百万元左右，在旅游旺季收入更为可观，如 2018 年清明三天小长假期间，仅

门票收入便达到 109.98 万元。更为重要的是 S 村旅游资源丰富，可挖掘潜力较大，且有当地政府的大力

支持，公司未来的发展前景较为广阔。 
但随着景区的发展与扩展，村民在 S 村的保护与开发中获利并未增长，村民与 S 公司之间曾经形成

的良好关系逐渐变得脆弱和僵硬，甚至存在走向对立的风险。“村民会在夜里来我们公司偷椅子、凳子

等办公物品，只要有一天没锁门，东西就全都没了。”5“曾经还有村民上访和围堵我们公司的车辆，差

点引起群体性事件呢。”6 此外，S 公司虽然对未来的规划雄心勃勃，计划加大投资，试图打造以古村为

主体，温泉别墅酒店、樱花观赏和石海旅游为翼的宏大项目。但前期已投入的成本仍未收回，在 2020 年

时又遭遇疫情的冲击，处于亏损状态，公司一直努力和投资公司洽谈的引资项目迟迟未落地。文旅行业

本身便属于见效慢周期长的领域，因此相对其宏大的规划而言，其境遇可能更为现实。 

4.3.2. 政府 
生态文旅招商引资的方式开启了 S 村发展新的一页，也触发了当地发展的新契机。旅游产业的发展

为当地基层政府带来了税收的增长，2017~2018 年第一季度利税达九千多万元，同时也带来了新的经济

增长点，S 村旅游开发项目辐射带动周边项目建设共 28 个，投资达十亿元，解决农民工就业一千多人。

从产业层面上为当地乡村振兴提供了新动能。Q 镇 2018~2022 年的乡村振兴规划中可以看到，镇政府将

依托于 S 村文旅资源，利用 S 旅游开发公司等龙头企业，重点打造特色记忆小镇，创建省级旅游度假区，

形成“精致农业，高端文旅，创意会展，康体养生”四大产业带动的特色发展之路。 
但是，Q 镇政府对于 S 公司以及 S 村的发展难以进行有效规划。一方面，由于 S 村两委全部搬迁到

了山下新村，资本下乡后，对于 S 村古村落失去了实质的控制权，在 S 景区中缺少国家正式制度代理人；

另一方面，S 村土地产权的变革使得 Q 镇政府难以直接插手 S 村之事，Q 镇政府对于其影响力有限。 

4.3.3. 村民 
S 公司的开发为村民带来了多方面的利益。首先，项目的开发为村民带来了短期的和长期的收益，

公司向村民直接支付土地流转费，拓宽了村民收入来源。并且土地的流转解放了村里的劳动力，年轻人

能够通过打工等方式提高家庭经济收入；其次，从项目初期到运营时期的用工，主要先考虑当地村民，

为留守村中的妇女和老人提供了家门口再就业的可能；最后，在旅游项目的带动下，当地通向外界的交

通条件不断被改善，S 村的知名度也随之提升。 
由于公司通过土地流转整合了古村中的绝大多数土地，其在签订了五十年的土地流转合同，公司实

际上基本掌控了 S 村旅游开发的权力和利益，而每年向村民支付的不过是其收益中的微小部分。如今公

司的发展与新村的发展相对独立，其对于未来的蓝图规划中也并未考虑将乡村的发展和利益纳入其中，
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后续的开发更像是市场中的竞争，产业兴旺也只是“公司的产业兴旺”而已，并未能持续地推动乡村的

真正发展。在景区运营过程中，村民与公司发生关系的主要有三种类型。第一，留在村中的村民可开办

餐饮小吃等。但盈亏自负，和景区互不相关，如景区中有一户人家，三代人共同经营煎饼面条等早餐小

吃，“年关、五一和十一的时候每天能挣千把块钱”7。第二，搬迁至新村的村民若想回景区做生意，则

“和外商同等待遇”，需要每年缴纳租金，约一万元一年，其中村民有成立山村农家乐合作社，部分村

民在景区停车场处摆摊售卖饮料玩具等商品。第三，在景区打工。村民在景区中的工作领域主要是保洁、

绿化和施工等，每天收入在五六十元左右，“给的钱少，愿意干的人也很少”8。因此 S 村村民经济来源

主要为农业种植和外出务工，人均年收入约为两万元，村集体收入为 14 万元。年轻人主要仍是外出打工，

老年人和部分妇女留守村中，“有地的种地，没地的打工”，处于各自谋生的状态。 

4.3.4. 总结 
总结而言，S 公司的资本投资改变了 S 村的面貌，本文下面将从农政变迁的角度系统性概括 S 村资

本下乡的影响，并对这种影响“何以生成”的机制进行理论性分析。 

5. 案例分析：外来资本塑造 S 村的乡村社会变迁 

5.1. S 村的乡村社会变迁 

5.1.1. 农民的分化 
S 公司的进入，加速了 S 村农民的分化，S 村村民从单一粮食作物种植的农民分化为各自谋生的多职

业村民。旧村土地流转后，村民失去了曾经在旧村中赖以生存的土地，开始另谋生路。年纪较大的农民

加入到 S 公司，参与 S 景区的维护和日常保洁工作，成为 S 公司的一名员工或在 S 景区中做生意。年轻

的农民大量外出务工，加速了村庄人口的老龄化程度。此外，还有一些积极的农民，与村委会共同在新

村有限的土地进行猕猴桃种植，种植产业得到升级。 

5.1.2. 农业的转型与升级 
S 村曾经产业结构单一，以简单的农产品种植为主。资本下乡后，S 村古村落开发成为旅游景区，发

展旅游业，曾经的单一农业产业结构转为多元产业结构。新村中的农业产业也进行了升级，村委会带领

村民进行土地流转，大规模种植猕猴桃，并利用 S 古村落的名气，打开销路。资本下乡后 S 村实现了农

业的转型和产业的升级。 

5.1.3. 乡村治理主体的重塑 
资本下乡后，S 村既有的“基层政府、村两委、村民”三主体的治理结构被打破，S 公司作为外来资

本，介入到曾经的治理结构中，掌控了 S 景区的开发的权力，不同程度上削弱着基层政府和村两委在 S
村的话语权。同时，其也受到原有治理主体的压力：基层政府试图将 S 村的发展规划纳入整体乡镇的规

划、村两委试图在 S 景区中获取更多话语权、村民试图在景区开发中获得更多的利益。S 村的治理格局

在资本下乡的进程中不断地被形塑。 

5.2. S 村社会变迁的实现：产权赋能的资本主体 

为什么作为“外来户”的 S 公司可以与场域原有主体的相处中取得如此之大优势，进而对 S 村的发

展产生如此之大的影响？回顾 S 村资本下乡的过程，不难发现，土地产权的变革赋予了 S 公司实现变革

的能力。S 公司在“下乡”之初通过土地流转合同，将 S 村旧村中绝大多数的土地流转至公司，实现了
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土地产权的变革，以此掌握了对于 S 村旅游开发的绝对话语权。 
依靠土地产权，S 公司对 S 村旧村进行旅游景区开发，将其打造为传统村落景点，并配套进行旅游

服务业的开发，实现了 S 村产业发展的转型。随着 S 景区的名声日益壮大，成为附近小有名气的景点，S
村两委借其名声开展猕猴桃产业种植与销售，并计划开展后期加工产业，S 村农业逐步实现转型。 

产业的转型促进 S 村农民的分化，村民在宏观村庄发展背景下，开始各自谋生，寻找致富道路，形

成了外出打工、留守打工、种植升级、传统种植四类村民，通过谋生手段的不同，村民分化为了不同类

型。 
S 公司依靠土地产权，在 S 村治理格局中具有重要影响：Q 镇政府力图将 S 村的发展纳入整体乡镇

发展规划之中，试图将 S 公司纳入其治理范畴，但鉴于土地产权问题，Q 镇政府只能是“有心无力”，

对于 S 公司缺乏理论上的强制力，S 公司也在 Q 镇政府的政策和规划中尽可能实现自身利益的最大化；S
村两委试图在 S 景区中获取更多影响力，在 S 景区的发展中为村民争取更多利益，但由于其缺少谈判资

本，其与 S 公司的谈判大多难以实现最初的目标，S 公司对于村两委的态度也可谓“不置可否”；村民

力图在 S 景区发展中获取更大的利益，但 S 公司在疫情背景下，收入大减，资金陷入困难，对于村民的

诉求也以强势的态度拒绝，村民限于土地流转合同，也难以与 S 公司进行有效谈判。 
总而言之，S 公司凭借资本下乡之初签订的土地流转合同，掌握了 S 村古村落的保护与开发的权力，

进行旅游景区和相关服务产业的开发，实现了 S 村产业的转向与升级。在 S 村产业转向的背景下，S 村

村民的分化加速，村民根据自身实际进行谋生手段的选取。并且依靠土地产权的变革，S 公司具有与基

层政府、村两委和村民谈判中的优势地位，在 S 村治理中具有重要的影响力，成为了 S 村治理格局中的

重要一极。土地产权的变革赋予资本下乡塑造乡村农政变迁的能力。 

6. 结论与讨论 

既有研究较多关注到资本下乡的动因、过程和影响，缺少对于资本下乡影响生成的探讨。本文结合

Z 市 S 村资本下乡的实践，引入“结构–过程”的理论视角，系统性概括资本下乡对于乡村的影响，并

围绕产权变革探讨其影响生成的机制。本文认为，资本下乡塑造乡村农政变迁的背后机制与深层逻辑在

于“产权赋能”：土地产权的变革赋予了资本改造乡村产业、推动农民分化、重塑乡村治理格局的能力，

土地产权的变革是资本下乡过程中至为关键的一点。当下的乡村振兴和共同富裕建设，呼吁更多的资本

走入乡村，助力乡村建设。但资本的两面性是既有学者普遍关注到的问题，如何引导资本有序下乡、良

性下乡是当今学界的重要命题。通过本文“产权赋能”理论框架的分析，引导资本有序下乡的关键在于

把控好土地产权的变革，如何把控二者之间的关系，呼吁后续更进一步的研究。 
当然，本文也存在着一些不足之处：首先，本文采取的是个案研究，基于 Z 市 S 村的实践得出的结

论可能具有一定的局限性。其次，本文提出的产权赋能分析框架，为资本下乡塑造乡村农政变迁的研究

提供一个视角，但这一框架仍需深入研究和进一步探讨。最后，本文关注到产权变革对于资本下乡的重

要意义，初步探讨了二者之间的复杂关系，但仍需进一步的实证研究对这一关系进行深入探讨。 
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