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　　摘要：采用实地调查法、对比分析法和案例分析法，研究了贵州农村地区宅基地退出实践中形成的５种典型模式，
分别为：农户异地建新后自发退出并复垦老宅基地模式、农户自愿退出废弃或闲置宅基地政府无偿实施复垦模式、城

乡建设用地增减挂钩中引导农户集中居住腾退老宅基地模式、农村危旧房改造限额用地腾退多余宅基地模式、生态移

民搬迁腾退老宅基地模式。研究结果表明，城乡建设用地增减挂钩中引导农户集中居住腾退老宅基地模式和生态移

民搬迁腾退老宅基地模式是农村地区宅基地退出效益较好的２个模式，具有一定的推广应用意义。
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　　随着中国城镇化、工业化进程的加快，城镇建设用地扩张
与农村建设用地闲置并存。农村宅基地退出是对盘活农村存

量建设用地、集约节约用地、破解耕地占补平衡难题的重要手

段之一。农村宅基地退出模式是指在推行农村宅基地退出过

程中所采取的具有典型意义的组织、方法、机制、程序和筹资

等方面的实施和运作方式。众多学者已对该问题进行了有益

研究：卢艳霞等通过对浙江省丽水市等地的调研，总结出浙江

省农村宅基地退出包含“拆危改旧建新宅，限额用地腾空

间”、“下山异地建新宅，移民旧基复耕种”和“两分两换建两

新，三类安置退村基”３种实践模式［１］；崔宝敏［２］、李云遍［３］对

天津市“宅基地换房”退出模式的背景、运行机制、现实意义

等进行了研究；刘朝旭等［４］、喻小倩［５］对重庆市 “地票交易”

模式的运行过程进行了阐述，分析了存在的问题，并提出对策

建议；张建华［６］、徐保根等［７］对浙江省嘉兴市的“两分两换”

模式的具体做法、取得的成效及存在的不足进行了研究；解安

宁等以“天津模式”与“重庆模式”为视角，对２种模式进行了
对比分析与评价［８］；蔡国立等对地方宅基地退出与补偿的典

型模式进行了梳理与评价［９］。近年来农村宅基地退出模式

得到了学术界的广泛关注［１０－１２］，但对于经济落后地区农村宅

基地退出典型案例和模式的比较分析鲜有研究。本研究以贵

州省农村地区为典型研究区域，通过对毕节市金沙县安洛乡

大贤村和大方县鸡场乡、湄潭县黄家坝镇官堰村、关岭县永宁

镇和花江镇的实地调查，对各地农村宅基地退出的模式进行

了具体论述，分析了宅基地退出的典型案例，以期能为经济落

后地区农村宅基地退出模式和政策建设提供参考。

１　贵州农村地区宅基地退出模式

１．１　农户异地建新后自发退出并复垦老宅基地
１．１．１　模式介绍　在对外道路交通状况差、流动人口较少、
宅基地出租或转卖等流转获利可能性较小的村庄，农户由于

原宅基地位置较为偏远，交通不便，在申请异地建新房后，自

愿将原宅基地上的房屋及其附属物进行拆旧，并对宅基地采

取简单规整后进行耕种。按照产权不变的原则，复垦后的农

地归原农户耕种，耕种收益归原农户享有。此模式是农户传

统的农耕思想作用下的自发行为结果，政府不承担任何成本，

也不给予任何奖励。

１．１．２　案例分析　毕节市金沙县安洛乡大贤村村民刘某，４８
岁，初中文化，对国家“一户一宅”政策有一定的了解。由于

其老宅所处位置较为偏僻，独户住在半山腰上，地质条件不稳

定，交通也十分不便，因此于２００９年向村集体申请在通村公
路旁重新划了宅基地建新房。２０１０年新房建成后不久，考虑
到今后不再居住老宅，且其家庭承包地较少，刘某便自愿拆除

旧房屋，对老宅基地进行简单规整后耕种上了玉米，每季能收

获几百斤玉米，增加家庭几百元收入，这对家庭年收入２万元
的他们来说的确是不小的一笔收入，因而他对退出宅基地的

结果还是较为满意的。但在利益诉求上他认为要是能够得到

政府补助或奖励会对其他像他这样异地建新后拥有闲置老宅

的村民来说，更具有自发退出的激励和引导效应。

１．２　农户自愿退出废弃或闲置宅基地政府无偿实施复垦
１．２．１　模式介绍　政府积极引导，对拥有闲置或废弃宅基地
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的农户，政府承诺无偿对其旧宅进行拆旧及复垦，复垦后农地

供农户继续使用，耕种收益归农户所有，但不允许转变用途进

行非农业建设。具体过程首先是政府对村内废弃或闲置宅基

地进行统一普查，再对拥有废弃或闲置宅基地的农户进行退

出宣传，政府承诺负责帮农户拆旧和复垦，不用农户承担任何

费用，接着对自愿退出的农户进行登记，登记后择日对农户退

出的宅基地进行拆旧和复垦。该模式中，农户在不承担任何

成本的情况下就可以拆除旧房屋，增加耕地，提高自己的收

入。对于拥有长期废弃或闲置宅基地的农户而言，政府无偿

进行拆旧和复垦是其自愿退出宅基地的极大引力。

１．２．２　案例分析　毕节市金沙县安洛乡大贤村宅基地闲置
现象较为普遍。一方面，“建新而未拆旧”造成的宅基地闲

置。随着收入和生活水平的不断提升，农户改善自己生活环

境的愿望十分强烈，大部分都新建或者翻修了老房屋，新建房

屋大多为村内重新择地修建，建新完成后农户便搬离老住宅，

使得原来的老宅处于闲置状态；另一方面，农户外出务工或定

居城镇造成的闲置。由于农业比较利益低，越来越多的农民

走出农村，整户外迁、整户外出、部分外出到城镇务工、买房或

租房等，使其在农村原有的宅基地的居住功能逐步消失，村内

闲置宅基地的数量不断上升，因此，政府便采取无偿帮助农户

拆旧和复垦闲置宅基地的办法，以减少宅基地的闲置浪费。

村民张某的老宅就是政府无偿帮其拆旧并复垦的，张某自

２００７年搬离后老宅基地就一直闲置着，直至２０１１年末，政府
无偿对其老宅进行拆旧和复垦，复垦的土地仍由他承包经营，

由于张某年事已高，身体状况不佳，不便于下地耕种，复垦出

来的土地无劳动力耕种，他便把复垦出的土地转包出去，每年

获取一定的租金。即使知道闲置浪费不如复垦后增加收益，

但因复垦中个人须花费较大成本而不愿复垦，导致宅基地闲

置多年。截至目前，政府已经无偿对该村５宗农户自愿退出
的宅基地进行拆旧和复垦。

１．３　城乡建设用地增减挂钩中引导农户集中居住腾退老宅
基地

１．３．１　模式介绍　该模式是以乡镇人民政府为主体组织实
施，各相关部门结合城乡建设用地增减挂钩项目进行，主要是

坚持“一户一宅、建新拆旧”的原则，鼓励农民拆除危旧房，交

还原宅基地，由相关部门统一规划重新分配宅基地，引导农民

居住由分散向集中转变。对于重新分配的宅基地，严格按照

“一户一宅”规定，且农户退出的宅基地面积原则上要大于新

建房占地面积，从而腾出新旧宅基地面积相抵的净面积。此

模式中拆旧及复垦资金由项目所在乡镇人民政府负责筹集、

管理和使用。由政府引导、组织群众投工投劳进行拆旧，并按

新增耕地标准自行复垦，复垦验收后，按旧房屋拆除补助标准

及复垦补助标准兑现补助经费。即旧房屋由房主自行拆

除，拆除的房屋材料由房主自行处理，农户自行将旧宅基地

复垦成农用地。复垦出的农用地面积按照国土资源部城乡

建设用地增减挂钩的有关政策规定折抵城市建设用地

指标。

１．３．２　案例分析　遵义市湄潭县黄家坝镇官堰村，由于地属
喀斯特地貌、农户居住观念传统、缺乏村庄规划等原因，村民

住宅布局十分散乱。村内住房有相当数量的“空心化”现象，

有的房屋因多年无人居住而闲置荒废，部分已倒塌，有的建新

不拆旧，造成“一户多宅”等现象，使得农村宅基地利用低效，

造成土地资源的闲置浪费。自２００８年开始，官堰村以乡镇人
民政府为主体组织实施“退宅还耕、增减挂钩”项目，结合新

农村建设、城乡建设用地增减挂钩项目开展农村宅基地退出

工作，主要是坚持“一户一宅、建新拆旧”的原则，鼓励农民拆

除危旧房、复垦旧宅基地，由相关部门统一规划重新分配宅基

地，新建房占地原则上每户不超过１２０ｍ２，引导农民居住由
分散向集中转变。政府给予农户旧房屋拆除补助、宅基地复

垦补助及新农村建设的有关政策补助。旧房屋拆除补助标

准：简易结构和木结构每户２０００元，砖木结构以及砖混结构
每户３０００元。复垦补助标准：农户将原宅基地复垦，经验收
合格后，补助 １５元／ｍ２。新安置宅基地与原宅基地面积相
抵，净增复垦耕地面积补助８０元／ｍ２。同时，拆旧建新农户
享受湄潭县新农村建设的有关政策补助。此外，对于放弃农

村住宅的可办理农转非，承包地收归原集体经济组织；搬迁到

集镇或县城居住的，可享受经济适用住房或廉租住房政策，并

享受城镇居民社会养老保险政策。２０１１年３月，官堰村把村
民集中居住后腾退出来的集体建设用地８８８１ｍ２对外实行
招标、拍卖、挂牌进行流转，创收１２００万元，这些资金一方面
参照国家征地标准补偿村民，其余全部用于水、电、路、公共服

务等基础设施建设。

１．４　农村危房改造限额用地腾退多余宅基地
１．４．１　模式介绍　为破解农村困难户建房难题，提升农村人
居环境和农村社会文明，改善农村生产生活条件，提高广大农

民生活质量，政府对农村五保户、低保户、困难户、一般户以及

残疾人、计生户等特殊困难群体的危房给予补助，让其对旧房

进行修缮或拆旧重建，对于重建农户的房屋严格控制其新建

房屋占地面积，以腾退部分原来超标或粗放利用的宅基地面

积，集约节约利用土地。危房改造中严格坚持一户一宅原则，

异地建房的必须拆除原危房，并退出宅基地。

１．４．２　案例分析　毕节市大方县鸡场乡２０１１年共实施危房
改造８８７户，改造中对翻建、新建住房建筑面积按照人均不超
过２０ｍ２，户均４０～６０ｍ２建设。按照“群众自建为主，政府适
当补助”的原则，以农民满意为前提，根据危房改造户贫困程

度、危房危险程度等实际情况，分６级给予０．５万～２万元不
等的资金补助：一级危房低保户每户补助２万元；一级危房困
难户每户补助１万元；一级危房一般户每户补助０．６万元；二
级危房五保户每户补助０．７万元；低保户、困难户、一般户二
级危房、五保户三级，每户补助０．５５万元；低保户、困难户、一
般户三级危房，每户补助０．５万元。通过项目实施，一方面改
善了农户的居住环境，一方面腾退了部分宅基地，提高了宅基

地集约利用水平。

１．５　生态移民搬迁腾退老宅基地
１．５．１　模式介绍　在自然条件恶劣的深山区、石山区特别是
石漠化严重地区、生态环境脆弱地区、少数民族居住区，农业

生产条件差，基础设施落后，社会发育程度低，要彻底解决这

些人口的脱贫问题，逐步扭转城乡差别和地区差别扩大的趋

势，并使他们逐步过上小康生活，靠加大投入、改善基础设施

条件等常规扶贫措施已很难发挥作用，只有坚定不移地实施

生态移民搬迁才能从根本上解决脱贫和发展问题。政府对这

些地区的农村贫困农户进行扶贫生态移民，给予相关补助，根
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据迁出地自然村寨分布情况，以地域上相连的人口聚居区

（村、村民组、自然村寨）为单元逐年整体迁出，并根据各乡镇

资源环境条件集中安置。移民退出原居住宅基地，政府对移

民迁出区废弃村落进行土地复垦或生态建设。

１．５．２　案例分析　关岭布依族苗族自治县２０１２年坚持政府
主导、群众自愿，坚持统筹规划、合理布局，坚持先易后难、有

序推进的原则，全县针对深山区、石山区、生态环境脆弱地区、

连片特困地区和民族地区的农村贫困农户实施扶贫生态移民

工程共１８３户１５０４人，其中永宁镇 １１６户 ７０４人，花江镇
１５７户８００人。对需要安置的扶贫生态移民根据各乡镇资源
环境条件进行集中安置，并对移民进行住房、基础设施等相关

补助。移民搬迁后原有住房予以拆除，当地政府组织复垦或

进行生态建设。实行城乡用地增减挂钩，对原有宅基地复垦

为耕地的，置换移民城镇用地指标由县人民政府统筹使用。

２　贵州农村地区宅基地退出模式比较

总体来看，贵州各种模式的农村宅基地退出都可以促进

宅基地的节约集约利用，改善农民的生产生活环境。但是也

有一定差异，一是退出的实施主体不同，只有农户自发退出模

式的实施主体为农户，其余４个模式实施主体均为政府；二是
退出的主要区域不同；三是退出补偿内容不同；四是退出成本

分担不同；五是退出后收益分配不同。具体差异如表１所示。

表１　贵州省农村地区宅基地退出模式比较

模式名称 实施主体 退出主要区域 退出补偿内容 退出成本分担 退出后收益分配

农户异地建新后自发

退出并复垦老宅基地

农户 位置偏僻，交通不便的

区域

无补偿 拆旧复垦均为农户承担 耕种收益归农户所有

农户自愿退出废弃或

闲置宅基地，政府无偿

实施复垦

政府 流转获利可能性小的

区域

无补偿 拆旧复垦均为政府承担 耕种收益归农户所有

城乡建设用地增减挂

钩中引导农户集中居

住腾退老宅基地

政府 中心镇、中心村庄 宅基地复垦补助、拆旧

补助、新旧宅基地相抵，

净增复垦耕地面积补助

政府给予部分补助，不

足部分农户承担

耕种收益归农户所有，

折抵城镇建设用地节余

指标收益用于新农村建

设和公共设施建设

农村危旧房改造限额

用地腾退多余宅基地

政府 村容村貌差，贫困落后

地区

建房补助 政府给予部分补助，不

足部分农户承担

节余指标收益政府统筹

使用

生态移民搬迁腾退老

宅基地

政府 深山区、石山区、生态环境

脆弱地区、连片特困地区

住房补助 拆旧复垦均为政府承担 耕种收益归农户所有，节

余指标收益政府统筹使用

　　基于此，各种模式可以激发农户自愿退出宅基地的积极
性及取得的效益有所不同。模式一，异地建新、“一户一宅”

政策有一定了解、承包地少、老宅流转可能性小等因素是退出

旧宅基地主要原因，但该模式由于缺乏政府引导，缺乏相应激

励机制，实施范围有限；模式二，政府无偿复垦一定程度上提

高了农户的退出积极性，取得的效益十分有限；模式三，是政

府统一引导、统一规划实施，能够提高农户的退出积极性，退

出的面积较大，取得的效益较高；模式四，虽也是政府统一引

导和规划实施，但改造多为原址重建，退出的宅基地较为零

散，集中利用难度大，该模式在改善农户居住环境方面成效显

著；模式五，实施对移民生产生活有很大改善，退出的宅基地

面积较为集中连片，退出面积大，效益显著。

３　结论

土地集约节约利用是建设资源节约型、环境友好型社会

和发展循环经济的必然要求。农村宅基地退出是促进土地集

约节约利用的重要内容。目前在贵州的农村宅基地退出实践

中，主要形成了上述分析的５种模式。对于欠发达的贵州偏
远农村来说，政府统一规划引导和给予相关补助是提高农户

退出宅基地积极性的主要因素，且实施城乡建设用地增减挂

钩引导农户集中居住和生态移民腾退老宅基地是宅基地退出

较好的２种模式，具有一定的推广应用意义。它们不仅可以
解决地形地貌因素、农民传统居住观念等原因造成的农村宅

基地分布散乱、面积超标、一户多宅等问题，改善农村人居环

境，而且可以通过复垦老宅基地，置换城镇建设用地指标，缓

解城镇建设用地不足的局面。
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