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农户放弃农地经营权后的宅基地退出意愿

崔腾宇１，高文杰２

（１．河北师范大学资源与环境科学学院，河北石家庄０５００２４；２．河北省城乡规划设计研究院，河北石家庄 ０５００２２）

　　摘要：对河北省石家庄市藁城区的７个村庄中已放弃农地经营权的２０１户样本农户进行结构式访谈，获取农户放
弃农地经营权后宅基地退出意愿相关信息的第一手资料，以便了解不同经济发展条件下，农户在放弃经营农地后对宅

基地退出的意愿并定量分析其宅基地退出的影响因素。主要采用二元Ｌｏｇｉｓｔｉｃ回归模型从家庭特征、收入结构、资产
特性等３个方面对放弃农地经营权农户的宅基地退出意愿影响因素进行分析。结果表明，调研农户的宅基地退出意
愿比例为３６％；显著影响农户退出宅基地意愿的因素包括家庭特征中的家庭人口数及家庭被抚养人数、农户收入结
构中的转移支付、资产特征中的建筑层数、建筑重置成本、城镇住宅持有情况及宅基地重置成本；其中家庭被抚养人口

数及城镇住宅持有的影响为正，其他因素的作用方向为负。因此，提出了引导农户宅基地退出的相应政策，即建立多

元化的住房保障体系、建立宅基地退出补偿机制、出台农村住房建设标准及限制准则、将退出农户逐步纳入城镇社会

保障体系。
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　　土地与政治密切相关，土地问题是国家与农民的核心问
题，是中国发展和进一步改革的重要节点，也是决定民心向背

的关键问题。近年来，随着城乡用地矛盾的凸显，农村宅基地

闲置浪费、粗放利用的问题引起政府和学术界的广泛关注。

２００５年年底，国土资源部开始推行以“城镇建设用地增加与
农村建设用地减少相挂钩”为基本原则的土地综合整治试点

工作来提高农村基础设施的利用效率。２００８年，党的十七届
三中全会明确指出“完善农村宅基地制度，严格宅基地管理，

依法保障农户宅基地用益物权”。２０１５年１１月２日在中央
制定的《深化农村改革综合性实施方案》中明确提出“在保障

农户依法取得的宅基地用益物权基础上，改革完善农村宅基

地制度，探索农民住房保障新机制，对农民住房财产权作出明

确界定，探索宅基地有偿使用制度和自愿有偿退出机制，探索

农民住房财产权抵押、担保、转让的有效途径”。

关于农村宅基地退出，诸多学者从不同角度进行了研究。

在宅基地退出类型比较上，黄贻芳等通过分析户籍制度改革

下不同类型农户宅基地退出意愿及其影响因素提出推进农村

土地改革的政策思考［１］。陈先鹏等通过不同地区的案例分

析探讨了不同经济发展阶段地区农村宅基地退出机制比

较［２］。在宅基地退出机制方面，欧阳安蛟等从农村宅基地制

度缺失及存在的问题出发，探讨了农村宅基地退出机制的构

建［３］。蔡继明从土地制度改革的角度提出了建立农民进城

和农地退出机制的必要性和构建思路［４］。在宅基地退出意

愿方面，彭长生通过分析农民宅基地产权认知状况对其宅基

地退出意愿的影响，提出了促进农户宅基地退出的相关政策

建议［５］。在宅基地退出实施路径方面，黄花从农村土地退出

的背景及影响因素出发，提出了农村土地退出的实施路径及

可持续的发展保障［６］。现有关于农村宅基地退出的研究，大

都侧重于如何进行农村宅基地退出机制的构建，而对于放弃

农地经营权农户的宅基地退出意愿的研究较少。

本研究通过系统分析河北省石家庄市藁城区农户放弃农

地经营权后的宅基地退出意愿，并依据住宅经济学将意愿影

响因素划分为家庭特征、收入结构、资产特性，对农民土地承

包经营权有偿退出后引导农户宅基地的退出有一定的指导和

借鉴意义。
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１　数据来源与方法

１．１　数据来源
于２０１６年７—８月分别对藁城区南桥寨村、南宋村、董家

庄村、西庄村、尚庄村、朱家寨村、土山村等７个村庄放弃农地
经营权的农户进行入户调查。在问卷设计中首先根据理论模

型建立调查表，依据家庭特征、收入结构、资产特性等３个方
面在不同区域选取不同年龄、性别、教育程度以及职业的农

户，对调查问题进行细致的询问，对问卷内容进行反复修正，

保证问卷的可靠性。共发放问卷２０１份，其中愿意将自家宅
基地退出的农户比例为３６％。在进行数据处理前运用 ＳＰＳＳ
２１．０中的Ｃｒｏｎｂａｃｈｓα系数对原始数据进行可行度检测，检
测克朗巴斯系数达到０．５９，表明原始数据能反映主体特征的
真实度。

１．２　变量选择
住宅经济学认为，住宅经济运行机制由诸种因素决定，包

括住宅属性、宏观经济运行机制、人们对住宅的功能要求以及

居民和国家的富裕程度等。而其中起关键性作用的是住宅属

性和宏观经济运行机制这２个因素［７］。因此，本研究结合被

调查区域的特殊情况，为更好地解释农户放弃农地经营权后

宅基地的退出意愿，主要从家庭特征、收入结构、资产特性等

３个层面考察对其意愿的影响因素。
１．２．１　反映农户家庭特征的变量　主要包括户主教育程度、
户主职业及家庭人口数、劳动力人口数、外出务工人口数、被

抚养人口数。具体而言，放弃农地经营权的农户决定是否退

出宅基地中户主的决定占很大决定性，户主的教育程度越高，

对政策理解程度越高，会将宅基地视为一种增值的资产，越不

愿退出宅基地。户主职业决定户主在村内的居住时间及工作

时长，户主兼业化程度越高，则越愿意退出宅基地。家庭人口

数也对是否退出宅基地有很大影响，人口数及外出务工人数

越多，则越不愿意退出宅基地；家庭抚养数越多，则家庭抚养

压力越大，农户越愿意退出宅基地来获得经济补偿，减轻抚养

压力。

１．２．２　反映收入特征的变量　主要包括经营性收入、工资性
收入、财产性收入、转移支付、家庭总收入。具体而言，家庭经

营性收入主要包括种植业及牧业收入部分，通过分析放弃农

地经营权农户的先前种植收益对宅基地放弃意愿的影响；工

资性收入为本地非企业单位或个人提供劳动获得的收入及外

出务工收入，农户的工资性收入越高，则宅基地退出意愿越

低；财产性收入主要包括利息、股息、红利收入，土地征用补偿

收入、出售房屋收入以及农地租金收入４个方面，农户退出农
地经营权后，主要收入来源于农地租金收益，农地租金收益越

高，则农户宅基地退出意愿越不明显；转移性收入包括一些国

家补贴、扶贫救济款、农地补贴和养老生活补贴。

１．２．３　反映资产特征的变量　主要包括宅基地面积、建筑面
积、建筑层数、建筑年代、重置成本、是否有宅基地证书、是否

有城镇住房。具体而言，宅基地面积越大、建筑面积越大，农

户期望获得更多的补偿，则宅基地退出意愿越强烈。农户宅

基地住房层数越高、建筑年代越现代、重置成本越高且具有宅

基地证书，农户对宅基地投入较多，则退出意愿越微弱。农户

若在城镇中有住房，则退出意愿越强烈。变量说明及赋值见

表１。

表１　变量解释与说明

类别 变量名 变量代号 变量定义及赋值说明 预期作用方向

家庭特征 户主教育程度 ｘ１ 文盲取１；小学文化取２；初中文化取３；高中文化取４；大学文化及以上取５ －

户主职业 ｘ２ 务农耕种取１；外出务工取２；在家从事非农产业取３；兼业取４；学生取５；村
干部取６；其他取７

不确定

家庭人口数 ｘ３ 取调查实际数据 ＋
劳动力人口数 ｘ４ 取调查实际数据 ＋
外出务工人口数 ｘ５ 取调查实际数据 ＋
被抚养人口数 ｘ６ 取调查实际数据 －

收入结构 工资性收入 ｘ７ ３万元以下取１；３万～１０万元取２；１０万元及以上取３ －
经营性收入 ｘ８ ３０００元以下取１；３０００～１００００元取２；１００００元以上 ＋
财产性收入 ｘ９ ８００元以下取１；８００～３０００元取２；３０００元以上取３ －
转移支付 ｘ１０ ８００以下取１；８００～３０００元取２；３０００元以上取３ －

资产特性 宅基地面积 ｘ１１ １５０ｍ２以下取１；１５０～３００ｍ２取２；３００ｍ２以上取３ －
建筑面积 ｘ１２ １５０ｍ２以下取１；１５０～３００ｍ２取２；３００ｍ２以上取３ －
建筑层数 ｘ１３ 取调查实际数据 －

建筑年代 ｘ１４ ２０世纪８０年代及以前建设取１；２０世纪８０年代建设取２；２０世纪９０年代
及以后建设取３

－

重置成本 ｘ１５ １５万元以下取１；１５万～２５万元取２；２５万元以上取３ ＋
是否有宅基地证书 ｘ１６ 有取１；无取０ ＋
是否有城镇住房 ｘ１７ 有取１；无取０ ＋

１．３　模型选择
由于被调查者的退出意愿分为愿意和不愿意２类，模型

的因变量是二分变量。本研究采用二分类因变量的 Ｌｏｇｉｓｔｉｃ
回归建立放弃农地经营权的农户宅基地退出意愿模型，通过

数据抽样，确定每个自变量的回归系数，以各自变量回归系数

为依据解释农户宅基地退出意愿的概率，从而揭示各解释变

量在预测空间变化发生概率的作用和强度［８－９］。根据二元

Ｌｏｇｉｓｔｉｃ模型，本研究因变量量化取值，当农户愿意退出宅基
地取值为１，当农户不愿意退出宅基地取值为０，影响农户宅
基地退出意愿的因素有１７个，分别是 ｘ１、ｘ２、…、ｘ１７。可构建
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模型：

ｐ＝ ｅβ０＋β１ｘ１＋β２ｘ２＋…＋β１７ｘ１７
１＋ｅβ０＋β１ｘ１＋β２ｘ２＋…＋β１７ｘ１７

。 （１）

式中：ｐ为农户赞成宅基地退出意愿的发生概率，即退出意愿
度；β１、β２、…、β１７是Ｌｏｇｉｓｔｉｃ回归待定系数。

２　结果与分析

２．１　样本统计情况分析
被调查农户年龄主要集中在 ５０～６０岁，平均年龄为

５５．２２岁，平均在本村的居住时间为５１．８７年，其中男性农户
为１６５人，占总数的８２％，女性农户为３６人，占１８％；根据数
据整理结果，其中７３户（３６％）在放弃农地经营权后愿意退
出宅基地，有９４户（４８％）不愿意退出宅基地，３４户（１７％）并
不关心是否退出宅基地。上述统计结果表明，农户在放弃农

地经营权后退出宅基地的意愿并不是很强烈，各个村的统计

结果见表２。

表２　藁城区农户宅基地退出意愿情况

地区
同意 不同意 无所谓

频数 占比（％） 频数 占比（％） 频数 占比（％）
南桥寨村 １２ ４６．１５ １４ ５３．８５ ０ ０．００
南宋村 ７ １５．２２ １９ ４１．３０ ２０ ４３．４８
董家庄村 ７ ３３．３３ １３ ６１．９０ １ ４．７６
尚庄村 １２ ４４．４４ １２ ４４．４４ ３ １１．１１
土山村 １４ ４１．１８ １６ ４７．０６ ４ １１．７６
西庄村 １３ ５２．００ １１ ４４．００ １ ４．００
朱家寨村 ８ ３６．３６ ９ ４０．９１ ５ ２２．７３

２．２　计量模型结果分析
采用ＳＰＳＳ２１．０对模型进行检测。模型系数的综合检测

显示，回归方程较显著，似然比卡方检验的观测值为２５．６２４，
说明采用该模型合理。对模型起到显著性影响的变量有 ６
个，分别是ｘ３（家庭人口数）、ｘ６（被抚养人口数）、ｘ１０（转移支
付）、ｘ１３（建筑层数）、ｘ１５（重置成本）、ｘ２１（是否有宅基地证
书）、ｘ２２（是否有城镇住房）。其中，ｘ６、ｘ１５对农户宅基地退出
起到正向作用，ｘ３、ｘ１０、ｘ１３、ｘ１５对农户宅基地退出起到负向作
用。详细分析见表３。
２．２．１　ｘ６（家庭人口数）　家庭人口数对农户宅基地退出的
意愿影响有负向作用，与预期作用方向相同。调查发现被调

查农户家庭人口数超过５的比重达到６０％，其中６口人及以
上的比重达到１７％，众多的家庭人口需要足够多的生活空间
来满足日常生活的需求。以土山村安置小区的农户为例，第

一批入住的农户安置房方案仅为３０ｍ２／人，社会保障水平也
比较低，但是随着农户退出的增多及社会保障水平的完善，后

期入住的农户安置方案改为以宅基地面积换取新的住房且现

金补贴也较前期用户多。这对家庭人口压力较大的农户家庭

形成了一种刺激，他们将宅基地作为一种资产，希望后期随着

退出机制的完善可以为家人带来更好的生活保障。

２．２．２　ｘ９（被抚养人口数）　被抚养人口数对农户宅基地退
出的意愿影响有正相关作用［１０］。调查发现随着经济水平的

提高，农户家庭的抚养压力越来越大，而随着农户安置机制的

完善，农户退出宅基地后的安置方案及福利水平也在逐年提

高。进一步调查发现，部分已退出宅基地的农户得到了很好

表３　基于样本模型估计结果

变量 回归系数 标准差 Ｗａｌｓ Ｐ值 ｅｘｐ（Ｂ）
ｘ１：户主教育程度 －０．１４９　 ０．２１ ０．５０ ０．４８０ ０．８６
ｘ２：户主职业 ０．２１ ０．１１ ３．４６ ０．０６３ １．２３
ｘ３：家庭人口数 －０．５８９ ０．３０ ３．７８ ０．０５２ ０．５５
ｘ４：劳动力人口数 ０．３１１ ０．２７ １．３５ ０．２４５ １．３６
ｘ５：外出务工人口数 ０．０４８ ０．２４ ０．０４ ０．８４３ １．０５
ｘ６：被抚养人口数 ０．６４４ ０．３０ ４．６４ ０．０３１ １．９０
ｘ７：工资性收入 －０．０４２ ０．３８ ０．０１ ０．９１０ ０．９６
ｘ８：经营性收入 ０．０００ ０．３５ ０．００ ０．９９９ １．００
ｘ９：财产性收入 ０．１１６ ０．３０ ０．１５ ０．６９５ １．１２
ｘ１０：转移支付 －０．７４７０．２６ ７．９８ ０．００５ ０．４７
ｘ１１：宅基地面积 ０．１３３ ０．４０ ０．１１ ０．７３８ １．１４
ｘ１２：建筑面积 ０．０３４ ０．４７ ０．０１ ０．９４３ １．０３
ｘ１３：建筑层数 －１．３５ ０．６６ ４．２１ ０．０４０ ０．２６
ｘ１４：建筑年代 －０．１４８ ０．３１ ０．２３ ０．６３１ ０．８６
ｘ１５：重置成本 ０．６７８ ０．３６ ３．４９ ０．０６２ １．９７
ｘ１６：是否有宅基地证书 －０．８７８ ０．６６ １．７６ ０．１８４ ０．４２
ｘ１７：是否有城镇住房 ０．６２５ ０．４８ １．６７ ０．１９６ １．８７
常量 ２．９９７ １．９０ ２．４８ ０．１２０ ２０．０２

　　注：“”“”“”分别表示在１０％、５％、１％水平上显著
相关。

的安置，在满足生活需要的同时还可以出租部分房屋获得额

外收益，这对抚养压力较大的农户也形成了一种意愿影响，即

想得到更多的资产需求提高生活质量并减轻生活压力。

２．２．３　ｘ１０（转移支付）　转移支付对农户退出宅基地意愿有
负影响，与预期方向一致。作为农民家庭收入重要补充的转

移性收入，主要包括一些国家补贴、扶贫救济款和亲朋好友的

赠与，农户放弃农地经营权后获得的农地补贴，以及老年人的

养老补助金等。调研发现，随着农户退出农地经营权后，转移

支付成为收入较低农户收入来源中的重要组成部分，尤其对

于那些没有劳动能力的残疾人及老年人而言，转移支付的作

用更为明显。转移支付相对于收入结构中的其他收入而言对

这些弱势群体的影响力更大，因其已放弃农地经营权，再退出

宅基地后买不起住房，也得不到相应的社会保障，导致这些农

户的宅基地退出意愿偏低［１１］。

２．２．４　ｘ１４（建筑层数）　建筑层数对农户退出宅基地意愿有
负影响，与预期方向一致。调研发现，因为部分村庄只是限制

农户宅基地面积而不限制容积率，导致农户不断增高宅基地

住房层数及增加装修成本，退出意愿也随之降低。一方面，农

户放弃农地经营权后，有更多的时间去外地打工，而随着农户

收入水平的提高及家庭人口的增加，越来越多的农户有条件

翻建自家的宅基地住房以满足生活需要；另一方面，农户在农

村中生活，宅基地住房的层数及装修状况是一种身份的象征，

而退出宅基地后的城镇及安置小区住宅却满足不了农户这方

面的需求。

２．２．５　ｘ１６（是否有宅基地证书）及 ｘ１７（是否有城镇住房）　
持有宅基地证书对农户宅基地退出意愿有负影响，而有城镇

住房对宅基地退出有正向影响。调研发现，长期以来由于农

村宅基地缺乏有效的法律约束，导致农村一户多宅的现象普

遍。大量的宅基地需求导致大量耕地资源被占用，宅基地分

配不公及占地问题也会引发社会矛盾。有宅基地而无使用证

的农户希望退出宅基地以换取既得利益；而拥有宅基地使用
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证的农户退出意愿收到影响，退出意愿偏低。农户逐步退出

农地经营权，居住在农村的农户越来越少，导致部分农户选择

不翻建现有住房而是购置城镇住房，因城镇住房相对于宅基

地住房而言，不仅可以自由买卖，而且周边教育、医疗等基础

设施更加完备。拥有城镇住房的农户多选择在城镇居住，而

其宅基地住房则是选择出租或空置，导致其宅基地退出意愿

更为强烈。

３　结论与建议

本研究基于住宅经济学理论从家庭特征、收入特征、资产

特征等３个角度出发，根据调查放弃农地经营权农户的宅基
地退出意愿数据，运用Ｌｏｇｉｓｔｉｃ回归模型研究当前影响农户宅
基地退出的因素。目前愿意将自家宅基地退出的农户比例为

３６％，影响农户宅基地退出意愿的因素主要为家庭人口数、被
抚养人口数、转移支付、建筑层数及重置成本［９］。因此，提出

如下政策建议。

３．１　综合考虑退出农地经营权农户的家庭特征，建立多元化
的住房保障体系

农户退出宅基地的安置工作要从退出农户的家庭特征出

发，充分考虑其退出宅基地后的家庭人口数及抚养人口数，做

到退出农户能够安居且生活条件及社会服务水平也相对于退

出前有所提高［１２］。建立起多元化的住房保障体系，政府要鼓

励和引导各地农村集体组织兴建集中性的集中安置区，如藁

城区将退出农地农户较多的几个村子合并后，从中选择区位

较好的位置建设集中安置区（平均２～３套／户），并将退出的
宅基地进行复垦后归还农户作为农地使用，既保障了农户有

新的住房，又可以增加农户的农地租金收益以减轻农户的生

活压力。

３．２　建立宅基地退出补偿机制，保障农户生活权益和长远
生计

黄怡芳等认为宅基地对于农民而言，具有财产和保障两

大功能，退出宅基地中政府引导行为要充分保障农民土地权

益的实现［１］。政府应建立宅基地退出补偿机制，使农户在宅

基地退出后，与农地一样，能让农户获得长期的租金收益，保

障农户权益和农户的长远生计。如土山村村委会建立安置集

中区后，采取多种方式不断提高“二次分配”的水平，建立村

民保障体系，通过享受７项集体补贴，使退出农地农户人均能
获益近５０００元／年的补贴，大大增强了农户退出宅基地的积
极性。建立宅基地退出补偿机制应根据宅基地价值进行确

定，引入现代评估手段，公正合理地评估每一处房产，逐步引

导农户有序退出［１３］。

３．３　出台农村住房建设标准及限制准则，引导农户规范建设
并设立奖励退出机制

研究结果表明农户的宅基地住房层数及重置成本对宅基

地退出有负影响。在农村宅基地上的无序建设不仅会对土地

资源造成极大的浪费，也会给日后的退出工作造成很大困难。

政府应结合当地实际情况出台农村住房建设标准及限制准

则，如尚庄村规定村内不允许修建新的宅基地住房，村内危房

需要申请修缮，但修缮面积不变且容积率不得变更，在宅基地

管理相对严格的前提下，大部分村民不希望翻建而是愿意迁

往城市居住，补偿住房的价格在２３００～２４００元／ｍ２也为村
民所接受。政府应逐步引导农户规范建设住房并设立宅基地

退出的奖励机制，以更好地促进工作的开展。

３．４　鼓励有条件的农户购买城镇住房，并将其逐步纳入城镇
社会保障体系

调研结果显示，部分农户不愿退出宅基地是因为退出后

的安置住房多为集中安置区的住房，并不能提供产权证书也

不能进行交易，所以更加倾向于城镇住房。研究结果也表明

拥有城镇住房的农户退出意愿更为强烈，所以政府及村集体

应建立农户退出宅基地后的多元化选择方案，使不同经济条

件的农户可以有多种选择住房的途径，逐步引导有条件的农

户购置城镇住房，并将其纳入城镇社会保障体系，逐渐实现农

民的市民化。
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