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　 　 摘要:　 在未来农村改革持续深化、宅基地全面市场化的大胆预测下ꎬ基于对江苏省 ７８５ 位农民和市民的问卷

调查ꎬ利用有序 Ｌｏｇｉｓｔｉｃ 模型分析城乡居民对农村宅基地使用权充分放活态度的影响因素ꎮ 结果表明:４６􀆰 ８％的受

访者支持农村宅基地使用权市场化流转ꎬ３２􀆰 ９％的受访者对此持否定态度ꎬ２０􀆰 ４％的受访者保持中立态度ꎻ影响城

乡居民宅基地使用权市场化流转态度的主要因素为受访者身份类型、宅基地是否闲置、对宅基地“三权分置”政策

了解程度、对宅基地使用权转让政策的认知、对利用农房从事经营活动的态度、对宅基地“三权分置”政策的态度ꎮ
由此提出顶层设计宅基地制度改革近期和中远期目标、加快宅基地使用权由适度放活到充分放活进程、建立宅基

地市场化流转的风险防控机制、加大对宅基地制度改革的宣传引导力度等方面的政策建议ꎮ
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　 　 宅基地制度改革是深化农村改革的重要领域ꎬ
当前中国正处于适度放活宅基地使用权的稳慎推进

改革阶段ꎬ已经形成了宅基地制度改革的典型模式、
典型经验、典型政策和典型机制ꎬ取得了丰硕的改革

成果ꎮ 充分放活宅基地使用权ꎬ是未来推进全面深

化宅基地改革的重要方向ꎮ
“市场化流转”是充分放活宅基地使用权的精

髓所在ꎮ 与国家鼓励承包地经营权流转、适度集

中的态度相反ꎬ国家对于宅基地使用权转让设置

了颇为严苛的条件ꎬ防范宅基地集中到少数人手

里ꎮ 学术界关于宅基地使用权市场化流转有 ２ 种

观点:桂华等[１]认为应当持续束缚宅基地使用权ꎬ
其主要观点是市场化流转会使宅基地向资本集

聚ꎬ导致“资本驱逐人口”ꎬ造成大量无家可归的流

民ꎬ无法保障农民“户有所居”的权利ꎻ但也有很多

学者支持宅基地使用权市场化流转ꎬ徐小峰[２] 、刘
富升[３]认为ꎬ随着社保体系的逐渐成熟以及农民

收入来源更加多样化ꎬ使宅基地的居住保障功能

更加弱化ꎬ而且在法律法规的过度限制下ꎬ农民不

具有完整的宅基地用益物权ꎬ不利于实现宅基地

的市场价值ꎬ继而产生了宅基地大量闲置、粗放利

用、隐形交易等问题ꎮ
尽管改革存在风险ꎬ但因循守旧更会使问题持

续恶化ꎮ 通过深化改革破除宅基地管理的体制机制

障碍ꎬ并积极有效地化解来自各方面的风险和挑战ꎬ
有助于找出一种更加公平、合理、高效的制度方案ꎮ
２０１５ 年 ２ 月ꎬ中国启动了 ３３ 个农村“三块地”改革

试点ꎬ在试点工作中ꎬ部分地区适当放活了宅基地转

让限制ꎬ例如ꎬ浙江省义乌市、云南省大理白族自治

州、湖南省浏阳市、青海省湟源县等试点将宅基地使

用权转让对象拓展至整个乡镇村民甚至是全县村

民[４]ꎮ 改革虽已破题ꎬ但远未完成ꎮ
农村宅基地是当前中国农村改革领域的研究热

点之一ꎮ 在宅基地闲置率研究方面ꎬ许多学者根据

实地抽样调研ꎬ得出了农村宅基地闲置率的区域性

估算数据ꎬ但宅基地闲置率的调查结果出现分异ꎬ为
１０％~３０％[５]ꎮ 许多学者对宅基地闲置的原因进行

了分析ꎬ包括宅基地流转机制缺失、退出补偿标准偏

低、宅基地产权不清晰、一户多宅、建新不拆旧、规划

布局散乱、农村人口非农化引起的“人走屋空”等方

面[４]ꎮ 在宅基地退出方面ꎬ众多学者对农村宅基地

退出的模式、农户退出意愿、补偿标准及方式等进行

了大量研究[６]ꎮ 此外ꎬ学者还围绕宅基地的取得、
流转、抵押、置换以及宅基地制度变迁、产权制度等

领域开展了大量研究[７]ꎬ并取得卓有成效的进展ꎮ
然而ꎬ以往有关宅基地的研究中ꎬ较少见对宅基地市

场化流转的研究ꎬ在一些有限的宅基地市场化流转

研究中ꎬ侧重于提出思想观点和政策建议[２￣７]ꎬ鲜有

基于实地问卷调查开展计量分析的微观研究ꎬ一定

程度上表明相关研究尚处于起步阶段ꎮ
本研究针对宅基地使用权充分放活下的市场化

流转问题开展ꎬ虽然该问题尚有悖于现行的«土地

管理法»ꎬ但这是基于未来农村改革持续深化、宅基

地全面市场化判断下开展的研究ꎬ具有前瞻性、预测

性ꎮ 本研究在借鉴前人研究成果的基础上ꎬ以江苏

省 ７８５ 份农民和市民的问卷调查数据为基础ꎬ利用

有序 Ｌｏｇｉｓｔｉｃ 模型分析城乡居民对农村宅基地使用

权市场化流转态度的影响因素ꎬ针对性地提出对策

建议ꎬ以期为推动农村宅基地制度改革、促进乡村振

兴提供决策参考ꎮ

１　 数据来源与描述性统计

１.１　 数据来源

将江苏省作为调研样本区域ꎬ主要是考虑到

江苏省社会经济发展迅速ꎬ特别是苏南地区属中

国最为富庶的地区之一ꎬ经济发达地区的农村宅

基地很多是位于城市空间扩张的先导地区ꎬ城郊

村民越来越多地在城镇购房置业ꎬ与大多数其他

省份相比ꎬ江苏省农村宅基地具有更巨大的潜在

利用价值ꎬ农民获得闲置农房和宅基地利用收益

的意愿更为强烈ꎮ 此外ꎬ江苏省经济发展水平南

北差异较大ꎬ本研究选取南京市作为经济发达的

苏南地区样本ꎬ选取宿迁市作为发展相对滞后的

苏北地区样本ꎬ对不同经济发展地区的综合研究

结果ꎬ更具有普遍性、合理性ꎮ
在开展预调研的基础上ꎬ采取随机抽样方法ꎬ于

２０１９ 年 ７－９ 月分别对南京市、宿迁市的 ６００ 位农

民、２６０ 位市民进行问卷调查ꎬ经过筛选和剔除ꎬ分
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别得到农民、市民的有效问卷 ５４９ 份、２３６ 份ꎮ
在调查问卷中ꎬ重点调研所选样本的个体特征ꎬ

对宅基地使用权转让政策、“三权分置”改革的认

知ꎬ对宅基地使用权市场化流转、利用农房开展经营

活动、“一户多宅”中多余宅基地处理、宅基地有偿

获取和拆迁的态度等ꎮ 此外ꎬ采用半结构化访谈的

方式ꎬ询问相关利益主体对宅基地制度改革的态度、
意见建议等情况ꎮ
１.２　 描述性统计

总体来看ꎬ在调查的 ７８５ 个样本中ꎬ４６􀆰 ８％的受

访者支持农村宅基地使用权市场化流转ꎬ３２􀆰 ９％的

受访者对此持否定态度ꎬ２０􀆰 ３％的受访者不关心此

问题、保持中立态度ꎮ 当前国家出于社会稳定的考

虑ꎬ严格限制宅基地使用权买卖ꎬ但随着今后城市扩

张和农村发展ꎬ宅基地的财产属性将更加凸显、保障

属性更加弱化ꎬ支持宅基地“入市”的呼声也将渐行

渐高ꎮ 笔者认为ꎬ在坚持社会主义公有制前提下ꎬ建
立全面市场化的宅基地使用权转让机制ꎬ在当前历

史阶段下显得过于激进ꎬ但这终将是顺应历史潮流

的发展方向ꎬ回归土地作为生产力要素之一的本质

属性ꎮ

２　 模型构建

城乡居民对农村宅基地使用权市场化流转的态

度分为“反对” “中立” “支持” ３ 种ꎬ适于选择有序

Ｌｏｇｉｓｔｉｃ 模型开展模拟分析ꎮ
在有序 Ｌｏｇｉｓｔｉｃ 模型中ꎬ将因变量(城乡居民对

农村宅基地使用权市场化流转的态度)设为 ｙꎬ“反
对”“中立” “支持”的 ｙ 分别取值为 １、２、３ꎬ则相应

取值水平的概率 ｐ１、ｐ２、ｐ３对自变量(ｘ１、ｘ２􀆺ｘｎ)的拟

合模型如下:

Ｌｏｇｉｔ
ｐ１

１－ｐ１
＝ Ｌｏｇｉｔ

ｐ１

ｐ２＋ｐ３
＝ α１ ＋ β１ｘ１ ＋ β２ｘ２ ＋􀆺 ＋

βｍｘｍ＋μ１

Ｌｏｇｉｔ
ｐ１＋ｐ２

ｐ３
＝α２＋β１ｘ１＋β２ｘ２＋􀆺＋βｍｘｍ＋μ２

式中ꎬβ 为自变量的回归系数ꎬｍ 为自变量的数

量ꎬα 为回归方程的常数项ꎬμ 为随机误差项ꎮ 表 １
列出了该模型的解释变量含义及其赋值ꎮ

表 １　 有序 Ｌｏｇｉｓｔｉｃ 模型的解释变量含义及赋值

Ｔａｂｌｅ １　 Ｍｅａｎｉｎｇ ａｎｄ ａｓｓｉｇｎｍｅｎｔ ｏｆ ｅｘｐｌａｎａｔｏｒｙ ｖａｒｉａｂｌｅｓ ｉｎ ｏｒｄｅｒｅｄ Ｌｏｇｉｓｔｉｃ ｍｏｄｅｌ

变量类型　 　 　 　 变量名称　 　 　 　 　 取值范围 变量含义

个人特征变量 性别 １~２ 男＝１ꎻ女＝２

年龄 １~５ １８~３０ 岁＝１ꎻ３１~４０ 岁＝２ꎻ４１~５０ 岁＝３ꎻ５１~６０ 岁＝４ꎻ６０ 岁以上＝５

受教育水平 １~５ 初中及以下＝１ꎻ高中＝２ꎻ专科＝３ꎻ大学本科＝４ꎻ硕士及以上＝５

就业类型 １~４ 以务农为主＝１ꎻ兼业农民＝２ꎻ外出务工＝３ꎻ个体户或其他职业者＝４

身份类型 １~２ 农民＝１ꎻ市民＝２

环境特征变量 地区经济发展水平 １~２ 宿迁(苏北经济欠发达地区)＝ １ꎻ南京(苏南经济发达地区)＝ ２

宅基地是否闲置 １~２ 是＝１ꎻ否＝２

家庭成员是否在城镇有住房 １~２ 是＝１ꎻ否＝２

政策认知特征变量 对宅基地“三权分置”政策的了解程度 １~３ 完全不了解＝１ꎻ了解一些＝２ꎻ了解＝３

对宅基地使用权转让政策的认知 １~３ 完全不了解＝１ꎻ了解一些＝２ꎻ了解＝３

政策期盼特征变量 对利用农房从事经营活动的态度 １~３ 反对ꎬ应当受到限制＝１ꎻ不确定ꎬ视经营项目而定＝２ꎻ支持ꎬ应当鼓励＝３

对宅基地“三权分置”政策的态度 １~３ 反对＝１ꎻ不关心ꎬ与我无关＝２ꎻ支持＝３

对多余宅基地集体收回或付费的态度 １~３ 不关心ꎬ与我无关＝１ꎻ支付超占使用费＝２ꎻ集体收回＝３

对新申请宅基地有偿获取的态度 １~３ 反对＝１ꎻ如果赋予农民宅基地的财产权ꎬ则应当有偿获取＝２ꎻ支持＝３

对农房拆迁获得宅基地补偿的态度 １~３ 反对＝１ꎻ不确定＝２ꎻ支持＝３
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３　 实证结果及分析

３.１　 有序 Ｌｏｇｉｓｔｉｃ 模型的模拟效果

采用 ＳＰＳＳ １９.０ 统计软件ꎬ选择有序 Ｌｏｇｉｓｔｉｃ 模

型对影响受访者对农村宅基地使用权市场化流转态

度的因素进行实证分析ꎮ 模型检验结果表明ꎬ在
０􀆰 ０１ 水平上的卡方检验结果显著ꎬ显示该有序 Ｌｏ￣
ｇｉｓｔｉｃ 模型有统计学意义ꎮ 在拟合优度检验方面ꎬ
Ｐｅａｒｓｏｎ 值和偏差值拟合度检验 Ｐ 值分别为 ０􀆰 ３０９、
０􀆰 ３３２ꎬ均大于 ０􀆰 １０ꎬ表示模型拟合度较好ꎮ 对于分

类数据而言ꎬ伪决定系数一般不会太高ꎬ本研究中模

型的 ３ 种伪决定系数 Ｃｏｘ 和 Ｓｎｅｌｌ、Ｎａｇｅｌｋｅｒｋｅ、Ｍｃ￣

Ｆａｄｄｅｎ 分别为 ０􀆰 ０９４、０􀆰 １０７、０􀆰 ０４７ꎬ表明模型的拟

合效果较为理想ꎮ
３.２　 有序 Ｌｏｇｉｓｔｉｃ 模型参数估计结果

表 ２ 为模型参数估计结果ꎬ为了便于观察比较ꎬ
在表中只列出了有统计显著性的变量ꎬ省略了不显

著的变量ꎮ 由表 ２ 可见ꎬ对利用农房从事经营活动

态度的回归系数统计检验在 ０􀆰 ０１ 水平上显著ꎬ受访

者身份类型、对宅基地“三权分置”政策了解程度在

０􀆰 ０５ 水平上显著ꎬ而宅基地是否闲置、对宅基地使

用权转让政策的认知、对宅基地“三权分置”政策的

态度在 ０􀆰 １０ 水平上显著ꎮ

表 ２　 有序 Ｌｏｇｉｓｔｉｃ 模型的参数估计结果

Ｔａｂｌｅ ２　 Ｐａｒａｍｅｔｅｒ ｅｓｔｉｍａｔｉｏｎ ｒｅｓｕｌｔｓ ｏｆ ｏｒｄｅｒｅｄ Ｌｏｇｉｓｔｉｃ ｍｏｄｅｌ

变量　 　 　 　 　 　 　 回归系数 标准误
检验统计量
(Ｗａｌｄ) Ｐ 值

９５％置信区间

下限 上限

对农村宅基地使用权市场化流转的态度＝ １ ０.８７３ ０.７８９ １.２２３ ０.２６９ －０.６７４ ２.４１９

对农村宅基地使用权市场化流转的态度＝ ２ １.７９０ ０.７９１ ５.１２０ ０.０２４ ０.２４０ ３.３４１

身份类型 ０.４４５∗∗ ０.２０９ ４.５３４ ０.０３３ ０.０３５ ０.８５５

宅基地是否闲置 －０.３２９∗ ０.１９８ ２.７５７ ０.０９７ －０.７１８ ０.０５９

对宅基地“三权分置”政策了解程度 ０.２６２∗∗ ０.１２４ ４.４６６ ０.０３５ ０.０１９ ０.５０５

对宅基地使用权转让政策的认知 ０.１７３∗ ０.０８８ ３.８４６ ０.０５０ ０.０００ ０.３４６

对宅基地“三权分置”政策的态度 ０.３７１∗ ０.２０９ ３.１４７ ０.０７６ －０.０３９ ０.７８１

对利用农房从事经营活动的态度 ０.５０１∗∗∗ ０.１００ ２５.０５７ ０.０００ ０.３０５ ０.６９７
∗∗∗、∗∗和∗分别表示在 ０􀆰 ０１、０􀆰 ０５ 和 ０􀆰 １０ 水平上显著相关ꎮ

　 　 各影响因素的作用强度顺序为:对利用农房从

事经营活动的态度>受访者身份类型>对宅基地“三
权分置”政策的态度>宅基地是否闲置>对宅基地

“三权分置”政策了解程度>对宅基地使用权转让政

策的认知ꎮ 受访者身份类型、对宅基地“三权分置”
政策了解程度、对宅基地使用权转让政策的认知、对
利用农房从事经营活动的态度、对宅基地“三权分

置”政策的态度均为正向影响ꎬ宅基地是否闲置为

负向影响ꎮ
３.３　 城乡居民对农村宅基地使用权市场化流转态

度的显著影响因素分析

　 　 在受访者身份类型方面ꎬ市民较农民更支持农

村宅基地使用权市场化流转ꎬ表明市民对宅基地制

度改革的态度更为积极ꎬ原因可能是市民更容易获

取多方面的信息ꎬ思想更加开放ꎬ且具有较好的经济

基础ꎬ愿意下乡投资创业ꎮ 农民的思想偏保守ꎬ将宅

基地作为自己在农村的安身立命之本ꎬ对宅基地市

场化尚心存顾虑ꎮ
在环境特征变量方面ꎬ家中宅基地处于闲置状

态的农民ꎬ农房的实用居住功能弱化ꎬ其更支持宅基

地市场化流转ꎬ倾向于通过市场化流转获取创业资

金或提升生活水平ꎮ
在政策认知方面ꎬ受访者越了解宅基地使用权

流转的限制政策ꎬ越支持农村宅基地使用权市场化

流转ꎮ 原因可能是受访者越是深入了解现行的宅基

地管理政策ꎬ就越体会到宅基地使用权流转受到限

制对农民财产权收益的负影响越大ꎬ进而激发了受

访者对全面、彻底地开展宅基地制度改革的渴望ꎮ
在对宅基地“三权分置”政策的态度方面ꎬ越了

解该政策的受访者ꎬ越支持农村宅基地使用权市场
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化流转ꎮ 随着宅基地“三权分置”政策的稳步推进

实施ꎬ其促进农民增收、缓解用地矛盾的成效不断显

现ꎬ使得该政策得到进一步的了解和拥护支持ꎬ继而

引发了对更加深入开展宅基地制度改革的关注ꎬ期
盼通过宅基地市场化彻底破解宅基地管理的体制机

制障碍ꎮ
利用闲置宅基地和农房开展经营活动ꎬ是当前

盘活利用闲置宅基地和农房普遍采用的做法ꎬ该做

法事实上也突破了农村土地的用途管制限制ꎬ但未

改变宅基地所有权和资格权的权属ꎬ是相对适度、温
和的改革做法ꎮ 本研究模拟发现ꎬ支持利用农房从

事经营活动的受访者ꎬ也更倾向于支持市场化流转ꎬ
对于这部分群体而言ꎬ“适度”放活宅基地使用权尚

不能有效激发农村资源要素活力ꎬ需要由“适度”放
活拓展到“充分”放活ꎮ

４　 政策建议

４.１　 顶层设计宅基地制度改革近期和中远期目标

本研究发现ꎬ当前支持宅基地“入市”的呼声较

高ꎬ接近一半的城乡居民支持宅基地使用权市场化

流转ꎬ因此建议及早做好宅基地制度改革的长期安

排部署ꎬ从长设计宅基地制度改革目标ꎮ 根据乡村

振兴战略三步走的目标要求ꎬ宅基地作为乡村振兴

中最重要的资源要素之一ꎬ其制度性改革应当有明

确的目标ꎬ在坚持“稳慎”的底线思维前提下ꎬ以完

善宅基地产权制度和城乡要素市场化配置为方向ꎬ
以保障农民“户有所居”和放活财产权为落脚点ꎬ谨
防“中等收入陷阱”ꎬ科学制定近期、中期和远期目

标ꎮ 近期目标是到 ２０２５ 年ꎬ农村宅基地制度改革取

得重要进展ꎬ农村宅基地使用权登记确权工作全面

完成ꎬ法律上赋予宅基地完整的用益物权ꎮ 中期目

标是到 ２０３５ 年ꎬ农村宅基地制度改革取得关键进

展ꎬ宅基地有偿取得和市场化退出机制完善ꎬ农村居

民住房和宅基地具备“同地、同权、同价”市场转让

功能ꎬ新农民可以自由地在农村流转到农村住房或

有偿取得宅基地ꎬ在农村居住和生产生活ꎮ 远期目

标是到 ２０５０ 年ꎬ宅基地制度改革取得全面突破ꎬ在
土地社会主义公有制前提下ꎬ农村宅基地与城市国

有土地具有同等权利ꎬ城乡居民可以自由选择居住

地点和住房ꎬ形成完善的土地产权制度和要素市场

配置机制ꎮ

４.２ 　 加快宅基地使用权由适度放活到充分放活

进程

　 　 从本研究结果来看ꎬ支持宅基地“三权分置”政
策、支持利用农房从事经营的受访者ꎬ更支持宅基地

使用权市场化流转ꎬ表明当前的适度放活宅基地使

用权改革取得了较好成效ꎬ引发了城乡居民对宅基

地制度进一步深化改革的支持和向往ꎮ 因此ꎬ要持

续推进宅基地改革ꎬ不断取得新突破、新成效ꎬ促进

人们对深化宅基地改革的信心不断增强ꎮ ２０２０ 年 １
月施行的修改版«土地管理法»对盘活利用闲置宅

基地作出了制度创新和政策鼓励ꎬ但是在政策设定

上ꎬ还有很大的放活空间ꎮ 一是逐步放宽宅基地使

用权转让对象ꎬ先放宽到本地区的农村居民ꎬ再放宽

到本地区的城市居民ꎬ最终放宽到全体城乡居民ꎮ
二是不以进城落户为前提退出宅基地ꎬ仍然可以保

留集体经济组织成员其他资格权益ꎮ 三是探索拓展

宅基地使用权的继承、赠与、抵押等权能ꎮ
４.３　 建立农村宅基地市场化流转的风险防控机制

在中国特殊的土地制度安排下ꎬ宅基地发挥着

重要的农村保障作用ꎬ如果政策允许农村宅基地市

场化流转ꎬ农民转出宅基地后ꎬ未来将失去宅基地升

值而带来的更多利益ꎬ甚至会丧失在农村的居住场

所ꎬ可能存在一定的社会不稳定风险ꎮ 本研究发现ꎬ
农民对宅基地市场化相对更为消极ꎬ对失去自身在

农村的权益存有顾虑ꎮ 如何有效防范农民的失地风

险ꎬ是宅基地制度改革中不可忽视的重要问题ꎮ 今

后如果宅基地制度改革进程发展到宅基地市场化阶

段ꎬ建议建立农村宅基地市场化流转的风险防控机

制ꎬ为深化改革提供基础保障ꎮ 一是严格设定宅基

地使用权转让人的资格条件ꎬ例如可将条件设定为:
另有其他合法住所或有稳定、足够的收入来源ꎬ或是

将大面积宅基地置换成小面积宅基地获取差价ꎬ才
能允许其转让宅基地使用权ꎮ 二是推进城乡一体化

的社会保障体系建设ꎬ进一步增强农民应对风险的

能力ꎬ使农民摆脱对宅基地使用权的过度依赖ꎬ从而

弱化宅基地的居住保障功能ꎬ更加突出宅基地的财

产属性ꎮ
４.４　 加大对宅基地制度改革的宣传引导力度

本研究结果表明ꎬ政策认知程度是影响受访者

对宅基地使用权市场化流转态度的重要因素ꎬ越是

切实了解现行宅基地管理政策的受访者ꎬ就越支持

宅基地使用权市场化流转ꎻ反之ꎬ越不了解转让限制
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政策的受访者ꎬ越反对宅基地市场化ꎮ 因此ꎬ建议今

后进一步加强对宅基地改革政策的宣传力度ꎬ特别

是要强化对农民群体的宣传引导ꎬ提升城乡居民对

宅基地制度改革的认知水平ꎬ破除旧有的惯性思维

束缚ꎬ使其能以客观的态度面对改革ꎮ 此外ꎬ通过加

强宣传引导ꎬ激发农民的“经济人理性”ꎬ使其在充

分评估自身经济实力、居住替代、市场前景等因素的

情况下ꎬ对转让宅基地使用权行为产生的结果作出

理性判断ꎬ从而避免非理性的冲动转让行为ꎬ防范农

民失地风险ꎮ
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