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发展，影响农民的生存。自试验区成立以来，通过积极探索生

态发展模式，已经初步形成了生态畜牧业、特色经济果林、蔬

菜产业、茶产业、中药产业、马铃薯产业等六大生态农业产业

体系，但在产业发展过程中仍面临诸多问题。当前，应紧紧抓

住全球金融危机下各大经济实体加快向西部地区产业转移和

资本流动的大趋势，利用自身的资源和劳动力优势创造条件，

承接产业和资本等生产要素的转移。同时，要抓住国家为扩

大内需加强对西部地区投资的机遇，依靠国家的政策，加快培

植生态农业产业投入的稳固增长机制，增强自身发展的内在

动力，并最终为毕节试验区“三农”问题的解决和全国同步实

现小康社会目标作出贡献。
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　　摘要：采用因子分析、回归分析等方法对１９９０—２０１０年城镇化水平和农村宅基地综合评价指数进行互动关系研
究，并得到了估计的二次曲线模型。结果表明：农村宅基地与城镇化水平互相促进的关系存在转折点，在城镇化水平

低于２４．６７％的城市扩张模式阶段，城镇化水平对农村宅基地发展的影响并不显著；后期随着农村城镇化模式不断推
进，农村宅基地不减反增。建议从适度抑制后期农村宅基地与城镇化之间的促进机制，适当弱化农村宅基地退出补偿

中的货币补偿机制，重点从完善新增宅基地的准入制度等方面实现农村宅基地与城镇化的协调推进。
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　　１８６７年 Ｓｅｒｄａ首次提出了“城镇化”的概念［１］。关于城

镇化的发展，发达国家起步较早，国外相关研究也比较完善，

对我国城镇化有借鉴意义并获得大部分国内学者认同的研

究，来自于１９７９年Ｎｏｒｔｈａｍ提出的以“Ｓ”型曲线为基础进行
判断得出的城镇化按初始阶段、加速阶段、最终阶段等３个进
程阶段的划分，这３个阶段的城镇化水平一般分别为１０％ ～
３０％、３０％～６０％、６０％～９０％［２］。城镇化水平多以城镇人口

占总人口的比例来衡量，也可用城镇就业人数占全社会就业

人口的比例、城镇用地比例、城镇房屋面积占全社会住房面积

的比例等指标反映。根据国家统计局公布的数据，截至２０１１
年底，中国城镇人口为 ６．９亿人，城镇化水平已达到
５１２７％。依据Ｎｏｒｔｈａｍ的城镇化阶段划分原则，中国的城镇

化进程目前处于加速阶段。２０１２年１２月１６日中央经济工作
会议也指出，城镇化是我国现代化建设的历史任务，也是扩大

内需的最大潜力，要积极引导城镇化健康发展。随着城镇化

进程加速推进，城镇数量越来越多，农民转变成的城镇人口越

来越多，其原本的宅基地待处置的形势也越来越严峻，另外城

镇化使周边郊区和城乡结合部的人口密度也处于不断膨胀过

程中，城镇化对这些地区宅基地流转的驱动也愈演愈烈，相应

地区的农村宅基地流转意愿也日趋活跃。加之我国农村宅基

地普遍存在面积超标、一户多宅、闲置低效利用的现象，极大

地阻碍了农村经济发展。同时，随着城镇化进程的加快，城乡

差距的刺激使得农村宅基地不减反增，与城镇用地形成“双

增”现象，加剧了城镇化与工业化进程中建设用地供给紧张

与耕地保护的双重压力，十分不利于人口、资源、环境的协调

发展［３］。因此，如何实现新型城镇化与农村宅基地的共同发

展机制对于促进农村宅基地合理集聚、提高农村资源和土地

资源的配置效率、推进农业现代化、缩小城乡差距、加速城镇

化进程和推进人口资源环境的协调发展具有重要意义［４］。

本研究在探讨城镇化对农村宅基地发展的影响及两者互动发

展的理论分析基础上，结合城镇化与农村宅基地综合评价指
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数等数据的实证研究，旨在找出两者的互动关系并为两者共

同发展提供参考。

１　农村宅基地与城镇化互动发展概述

由于我国土地制度与国外土地制度存在本质上的差异，

国外专门针对农村土地流转方面的文献较少，与农村宅基地

发展相关的研究主要集中在城镇化、劳动力转移、乡村住宅选

择与流转的影响因素等方面；国内关于城镇化进程中农村宅

基地发展机制的研究较多，主要集中在城镇化进程中“市民

化”农民原有农村宅基地的退出、流转模式、农户退出、流转

意愿调查等方面［５－７］。在这些研究中，城镇化进程只被作为

大的发展背景，关于不同城镇化模式与农村宅基地发展的关

系以及新型城镇化进程的引入对农村宅基地退出和流转的影

响，国内学者少有研究。

城镇化一般是指人口不断向城镇集中、集聚的过程，城镇

化水平多用城镇人口占总人口的比例来衡量。在城镇化进程

中，农村宅基地和城镇周围的农村宅基地都与城镇化进程有

一定互动关系。对城镇化进程中的农村宅基地来讲，农民市

民化后须对原宅基地使用权放弃和处置。其合理性主要归于

３个方面：首先，从法规政策来讲，农民身份转变后应该退出
原先农民身份享有的集体土地的农村宅基地使用权；其次，从

经济发展来看，市民化后农民原有农村宅基地使用权的退出

能有效减少农村土地的闲置和浪费，有效改善“空心村”现

象，退出后的农村宅基地主要通过农村宅基地统筹规划形成

规范的村庄布局，增加耕地和林地等其他适宜农用地面积，转

为其他用途的建设用地等途径提高农村土地资源资产的配置

效率，加快新农村建设，并减小城乡差距；第三，从社会公平角

度来讲，已经享有市民福利的农民如果不放弃农民福利，那么

将形成新的社会不公平［６］。所以，这种情况下的农村宅基地

可谓强制性退出，城镇化与农村宅基地发展是互为因果的关

系，一方面城镇化是农村宅基地退出和流转的原因，另一方面

农村宅基地的退出和流转对城镇化有推进作用。对城镇周围

的农村宅基地来讲，城镇化刺激了其周围农村宅基地的退出

和流转意愿，可视为农村宅基地的主动退出和流转。该情况

下，城镇化可视为农村宅基地退出和流转的助因，农村宅基地

退出和流转对城镇化的反作用并不明显。关于农村宅基地和

城镇化互动关系的具体表现则须要结合相关数据进行实证

研究。

２　数据来源和研究方法

２．１　数据来源
为了在理论分析的基础上进一步深入探讨城镇化对农村

宅基地的影响以及两者之间的互动发展关系，本研究选取

１９９０—２０１０年城镇人口占总人口的比例作为衡量城镇化水
平的指标。选取１９９０—２０１０年农村用房指标体系对农村宅
基地的发展情况进行综合评价，指标体系主要包括现房和期

房两大块，具体包括人均住房面积、单位住房价值、投资额等

方面。为了保证用房体系的完整性，在指标体系中引入了农

村固定资产投资，这样农村用房的各方面情况在指标体系中

都会有所反映。选取这些数据主要基于以下几方面的考虑：

首先，农村宅基地的产权登记制度并不完善，缺乏官方数据；其

次，随着城镇化进程的推进，根据国家统计局公布的数据，农村

人均住房面积呈明显的逐年递增趋势，１９９０—２０００年间农村
人均住房面积每年增加 ０．７ｍ２，平均年增长率 ４１３％；
２０００—２０１０年间农村人均住房面积每年增加 ０．９ｍ２，平均年
增长率为 ３．２４％；增加最快的年份是 １９９２—１９９３、２００４—
２００５年间，农村人均住房面积均增加了１．８ｍ２；２０１１年相对
２０１０年农村人均住房面积增加了２．１ｍ２，超过了先前的所有
年份。而２００７年后平均每户常住人口均稳定在４人左右，这
足以说明农村宅基地隐形流转市场日益活跃，单纯的农村宅

基地使用权并不能切实反映农村住房的真实情况；最后，比较

农民收入增长速度和住房价值增长速度可发现，农民收入与

住房价值之比呈稳中有降的趋势，即农民收入增长速度逐渐

低于住房价值增长速度，这说明土地、房屋对农民来说已经不

再是满足耕种和居住的谋生工具和基本生活载体，而是逐渐

发展成为参与到日益活跃土地市场中的有效途径，即农村宅

基地流转后的土地用途呈现出多元化的趋势，因此在选取农

村住房对农村宅基地进行信息折射时，须引入完整的农村用

房体系。基于上述考虑，本研究选取的农村用房体系指标有

人均住房面积、住房单位价值、新建房屋人均面积、新建房屋

单位价值、农户房屋施工面积、农户房屋竣工面积、农户房屋

竣工投资额、农户房屋竣工造价、农村固定资产投资额，上述

数据均来源于国家统计局网站。

２．２　研究方法
因城镇化水平属于单变量，而农村宅基地选择的农村用

房体系属于多变量数据，并且指标间可能存在相关关系，所以

本研究针对农村用房体系首先采用主成分分析和因子分析法

构建农村宅基地的综合评价指数，然后将城镇化水平与农村

宅基地综合评价指数进行回归分析，从而得到城镇化与农村

宅基地的互动发展模型，根据模型对两者的互动关系进行探

讨。在进行实证研究前，须对数据进行预处理。城镇化水平

采用的城镇人口比例已属于无量纲数据，而指标体系中数据

单位、大小不一，因此在进行主成分和因子分析前须要将原始

数据标准化，本研究采用标准分标准化数据。构建农村宅基

地综合评价指数的基本步骤：首先，根据分析变量之间的相关

关系来判断所选变量是否适合作因子分析，因子分析要求变

量间呈较强的相关关系，如果变量间相关关系较弱，则无须进

行因子分析；其次，根据所提供的数据提取和综合出公共因

子；然后用提取的公共因子代替原有变量建立模型；最后，计

算各样本的因子得分，可选择因子的方差贡献率作为权数，采

用因子加权总分进行综合评价［８］。

３　农村宅基地与城镇化互动发展的实证研究

３．１　是否适合因子分析的判别
从相关系数矩阵来看，大部分变量间的相关系数都较高，

能够从中提取公共因子，适合进行因子分析。从反映像相关

矩阵对角线上的ＭＳＡ（ｍｅａｓｕｒｅｏｆｓａｍｐｌｅａｄｅｑｕａｃｙ）来看，ＭＳＡ
值接近１，意味着其对应变量与其他变量之间的相关性较强，
适合进行因子分析。另外，对应Ｂａｒｔｌｅｔｔ的检验统计量观测值
为４２３．７１０，对应Ｐ值接近０，拒绝原假设，即相关系数矩阵与
单位阵有显著差异。ＫＭＯ度量值为０．７７０，根据 ＫＭＯ度量
标准所选变量较适合进行因子分析。
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３．２　提取因子
根据变量的相关系数矩阵，采用主成分分析法提取因子，

并选取大于１的特征根，根据ＳＰＳＳ软件给出的因子解释原有
变量总方差的情况。第１个因子的特征根为６９８６，解释原
有９个变量总方差的７７．６２３％；第２个因子特征根为１．５００，
解释原有９个变量总方差的 １６．６６８％，累积方差贡献率为
９４．２９１％。由于指定提取２个因子，２个因子共解释了原有
变量总方差的９４．２９１％。总体上所选变量信息丢失很少，因
子分析效果十分理想。

３．３　建立因子分析模型
根据ＳＰＳＳ软件给出的成分矩阵可得所选变量的因子分

析模型，模型结果如下：

　　农户房屋竣工投资额＝０．９８５ｆ１－０．０１０ｆ２； （１）
新建房屋单位价值＝０．９７０ｆ１－０．０２３ｆ２； （２）
农村固定资产投资额＝０．９５６ｆ１－０．２１２ｆ２； （３）
农户房屋竣工造价＝０．９５４ｆ１－０．２５３ｆ２； （４）
住房单位价值＝０．９３９ｆ１－０．３０５ｆ２； （５）
人均住房面积＝０．９０６ｆ１－０．３７４ｆ２； （６）
农户房屋施工面积＝０．７６３ｆ１＋０．５８７ｆ２； （７）
农户房屋竣工面积＝０．７５５ｆ１＋０．６１９ｆ２； （８）
新建房屋人均面积＝０．６３０ｆ１＋０．６１５ｆ２。 （９）

式中：ｆ１为提取的公共因子１；ｆ２为提取的公共因子２。
表１给出了采用方差最大法对因子载荷矩阵实行正交旋

转后的结果。从表１可以看出，第１个因子主要解释住房单
位价值、人均住房面积、新建房屋单位价值、农户房屋竣工造

价、农村固定资产投资额、农户房屋竣工投资额，可解释为与

农户自身居住和生活收入密切相关的指标；第２个因子主要
解释农户房屋施工面积、农户房屋竣工面积、新建房屋人均面

积，可解释为建房作为其他用途的相关指标。这足以说明人

均住房面积和住房单位价值是影响农村用房的最主要影响因

子，其次是新建房屋单位价值、农户房屋竣工造价、农户房屋

竣工面积，可见新增住房必需的新增宅基地也是影响农村宅

基地综合评价的主要因子。

表１　旋转成分矩阵

变量 成分１ 成分２
人均住房面积 ０．９６４ ０．１７４
住房单位价值 ０．９５６ ０．２５０

新建房屋单位价值 ０．９４１ ０．３３０
农户房屋竣工造价 ０．９３９ ０．３０２
农村固定资产投资额 ０．９１９ ０．３３７
农户房屋竣工投资额 ０．８３５ ０．５２３
农户房屋竣工面积 ０．３０１ ０．９２９
农户房屋施工面积 ０．３２６ ０．９０６
新建房屋人均面积 ０．１９９ ０．８５８

３．４　农村宅基地综合评价指数
根据ＳＰＳＳ软件给出的成分得分系数矩阵可写出因子得

分函数，将因子得分函数与原始变量数据相结合可算出各年

份２个因子的得分情况，然后根据各年份２个因子的综合得
分并以各因子旋转后的方差贡献率作为权重，得到 １９９０—
２０１０年农村宅基地的综合评价指数，依次为 －０．８５８、
－０．６８４、－０．７９６、－０．８７４、－０．６８４、－０．４４４、－０．０７７、
－０．０９０、－０．１０８、－０．１７０、－０．０７４、－０．１４３、－０．０５０、
－０．０１３、－０．０９８、０．１３７、０．３２３、０．７０６、０．９４０、１．５４６、１．５１１。
从图１可见，１９９０—２０１０年农村宅基地综合评价指数呈显著
增长趋势，２００４年前增长较缓，２００４年后增长速度加快，２００９
年后增长不明显。

３．５　城镇化水平与农村宅基地综合评价指数的回归分析
将１９９０—２０１０年城镇人口占总人口比例与农村宅基地

的综合评价指数进行回归分析，结果见图２。从图２可以看
出，农村宅基地综合发展情况与城镇化水平的总体变动趋势

相同，随着城镇化水平的提高，农村宅基地综合发展呈增加趋

势。对将来趋势的预测须要通过２个变量之间的相关模型，
虽然本研究中２个变量之间的线性相关系数高达０．９１，但通
过判定系数选择２个变量之间的最佳模型为二次曲线模型，
设定城镇化水平为自变量 ｘ，农村宅基地综合指数为因变量
ｙ，根据 １９９０—２０１０年数据估计的二次曲线模型为 ｙ＝
３１．７８８ｘ２－１５．６８７ｘ＋１．２９５，对应的判定系数Ｒ２为０．８７７，拟
合效果较优。根据预测模型可知，城镇化刚起步时，随着城镇

化水平的加速，农村宅基地的综合发展呈下降趋势，当城镇化

水平约为２４．６７％时，农村宅基地的综合发展下降到最低。
经过该拐点后，随着城镇化水平的提高，农村宅基地的综合发

展又呈现走高趋势。根据目前我国５１．２７％的城镇化水平，
农村宅基地的综合发展仍然处于上升趋势。

４　结论与建议

４．１　结论
本研究选用农村用房的指标体系对农村宅基地发展进行

综合评价，结果表明：（１）住房仍然是农村宅基地发展的最主
要趋势，因为人均住房面积和住房单位价值是农村用房最主

要的影响因素；（２）结合因子分析结果和综合评价指数折线
图来看，第二主要影响因素为新建房屋单位价值、农户房屋竣

工造价、农户房屋竣工面积，代表农村宅基地市场一直比较活
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跃，最活跃时期为２００４—２００９年；（３）城镇化水平对农村宅
基地的整体发展并不是一成不变地相互推进，根据二次曲线

模型，城镇化与农村宅基地的关系存在转折点，在城镇化水平

低于２４．６７％前，我国的城镇化起始阶段属于城市扩张模式，
对农村影响较小，受政策法规和农村发展形势的制约，城镇化

对农村宅基地的影响并不显著，农村宅基地发展缓慢；随着城

镇化进程的不断深化，农村城镇化模式不断推进，城乡差距对

农民的刺激不断深化，使得农村宅基地增加之势愈演愈烈。

４．２　建议
根据城镇化对农村宅基地整体发展的推动作用，结合实

证研究结果，今后农村宅基地和城镇化须从以下几个方面实

现协调发展。

４．２．１　适度抑制后期城镇化与农村宅基地之间的促进机制
　本研究结果进一步验证了城镇化进程中随着城镇化重点偏
移后农村宅基地与城镇用地形成的双增现象，城乡差距的刺

激使得农村宅基地不减反增，这样会加重建设用地供给与耕

地保护的双重压力，对经济的可持续发展十分不利。城镇化

是大势所趋、不可逆转，而对农民来说，宅基地是比较直接和

有效的增收途径，因此针对两者的互动关系应采取措施尽可

能减缓城镇化与农村宅基地的促进机制。从农村宅基地与城

镇化的促进机制来看，城镇化属于导火索，城乡差距的刺激和

农民增收手段的匮乏是最终导致农村宅基地剧增的动因［９］，

减缓其促进机制可从增加农民增收手段和减小城乡差距着

手，也可从继续完善征地改革、加大农村基础设施建设和农业

生产投入以加快农业现代化步伐等方面增加农民增收手段。

４．２．２　适当弱化农村宅基地退出补偿中的货币补偿机制　
城镇化进程中农民原有的农村宅基地面临退出和处置的状

态，不论是农民主动退出还是在特定条件下的强制退出，都面

临退出补偿的问题。以往研究提出的宅基地退出补偿模式有

货币补偿、入股、地票、住宅置换、养老置换、社保置换、就业置

换等［１０］。笔者认为，提高农村宅基地退出补偿的货币补偿金

额并不能真正起到保护农民产权和权益的作用，反而为利用超

标宅基地谋求暴利提供了滋生的土壤。就像房地产市场行情

一样，当房价不断上涨时，房地产持有者反而并不急于出售自

己的资产，农民作为一个“经济人”，也会不断追求自身的最大

利益。本研究发现，２００４—２００９年农村用房上涨速度加快，
２００９年后其上涨速度开始减缓，可见农村宅基地目前正处于
旧房吸收和新房建设的时期，针对该阶段已存在的农村宅基地

用房，建议要适度弱化农村宅基地退出补偿中的货币补偿机

制，相对强化养老、社保、就业置换等其他长效补偿机制。

４．２．３　重点完善新增宅基地的准入制度　从因子分析结果
来看，目前农村宅基地综合评价中第一影响因素是人均住房

面积和住房单位价值，可见居住仍是农村宅基地的首要发展

用途，第二主要影响因素依次是新建房屋单位价值、农户房屋

竣工造价等，这说明新建宅基地仍然是制约农村宅基地发展

的一个重要方面，需求以及由需求引发的利益驱动与建房成

本之间的博弈决定了新增宅基地的活跃程度。第三主要影响

因素为农户房屋竣工面积、农户房屋施工面积、新建房屋人均

面积等住房面积指标，说明农村与城市房地产市场相比仍处

于待完善阶段，住房面积对市场的影响没有城市那么显著。

农村建房重数量、不重面积，因此在完善宅基地管理制度之

际，要重点加强完善新增宅基地的准入制度，严格新增宅基地

审批制度，抑制其后期上涨趋势，否则累积下去政策制度对农

村土地市场的管理效用会被大大减弱。只有将“旧治”和“新

理”双效结合，才能有效推进城镇化进程中农村宅基地的健

康发展。

参考文献：

［１］ＫｎｏｘＰＬ，ＭｃＣａｒｔｈｙＬ．Ｕｒｂａｎｉｚａｔｉｏｎ：ａｎｉｎｔｒｏｄｕｃｔｉｏｎｔｏｕｒｂａｎｇｅｏｇｒａ
ｐｈｙ［Ｊ］．Ｌｏｎｄｏｎ：ＰｒｅｎｔｉｃｅＨａｌｌ，１９９４：１－５０．

［２］高佩义．城镇化发展学原理［Ｍ］．北京：中国财政经济出版社，
２００９：６０－８０．

［３］周军辉，唐　琰，孙　浩．基于城乡统筹的宅基地流转与退出机
制研究［Ｊ］．现代商贸工业，２０１１，２３（１）：３１－３２．

［４］胡建坤，岳凡茜．“双轮驱动”背景下农村住房制度改革要点研究
［Ｊ］．小城镇建设，２０１２（１１）：８９－９４．

［５］刘正英．城镇化进程中宅基地置换补偿问题研究 －基于农户视
角和伊宁市城乡结合部调查［Ｄ］．乌鲁木齐：新疆农业大学，
２０１２：１－１０．

［６］张　蔚．快速城镇化进程中农村土地退出机制研究———基于重
庆市户籍制度改革的实证［Ｄ］．重庆：西南大学，２０１１：４７－５２．

［７］徐小峰．城乡建设用地增减挂钩区农村宅基地退出补偿研究一
以湖北省鄂州市为例［Ｄ］．武汉：华中农业大学，２０１２：１－１２．

［８］薛　薇．统计分析与ＳＰＳＳ的应用［Ｍ］．北京：中国人民大学出版
社，２００１：３４３－３４９．

［９］柯福艳，顾益康．工业化、城镇化、农业现代化同步发展：障碍因
素、长效机制与改革举措［Ｊ］．农村经济，２０１３（１）：４２－４６．

［１０］卞勤芳．昆山市农村宅基地流转模式与宅基地管理机制研究
［Ｄ］．南京：南京农业大学，２０１１：５－９．

—１５４—江苏农业科学　２０１４年第４２卷第８期


