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　　摘要：基于辽宁省丹东市２６个行政村的４２２份调查问卷，通过ＳＰＳＳ软件，运用ＯｒｄｉｎａｌＬｏｇｉｓｔｉｃ模型研究特色产业
发展过程中农户土地转出程度的影响因素。结果表明，随着农民年龄增大，农户土地转出程度不断增加；农民文化程

度和年纯收入上升到一定程度后才会显著促进土地转出程度；农户从事工业和服务业可以显著提高土地转出程度；家

庭人口数增加则会显著降低土地转出程度；特色产业的牵引作用以及建立特色产业土地流转咨询服务中心，能够有效

刺激和促进土地转出程度。针对此分析结果，提出相应的政策建议。
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　　特色产业是目前各地发挥地区优势，发展现代化农业，实
现规模经营及效益的重要形式和举措，而其发展的前提是土

地规模化及其有效利用。因此土地转出成为能否实现这一目

标的限制因素。土地转出与特色产业发展相辅相成，一方面

土地转出消除了土地碎化，实现土地集群化和规模化［１－２］；另

一方面，发展特色产业不仅增加了转入方的收益，而且通过转

让租金、股份分红以及为农民提供就业岗位等形式，直接或间

接地提高了转出方的收益［３－４］。目前，国内学者对特色产业

中的土地转出研究，多是从定性角度进行分析，例如探寻土地

转出与特色产业契合过程中出现的问题，并提出对策，探寻特

色产业引导下的流转模式和形式的转变等［５－７］。辽宁省丹东

市土地流转受到特色产业的影响，２０１５年底该市农村土地流
转面积达５．３３万 ｈｍ２，占家庭承包耕地总面积的３０％以上，
主要用于树莓、蓝莓、草莓、五味子、蔬菜以及养殖小区等特色

产业的发展。为了便于农户流转土地，当地建立了多处土地

流转政策咨询服务中心，主要提供土地转出价格参考、土地转

入方详细情况等信息。本研究以丹东市特色产业为例，采用

问卷调查法以及座谈访问法相结合，构建农户土地转出程度

影响因素的ＯｒｄｉｎａｌＬｏｇｉｓｔｉｃ模型，探寻特色产业发展过程中
农户土地转出程度的主要影响因素。

１　数据来源和模型选取

１．１　数据来源
２０１５年５月，沈阳农业大学农村区域发展专业土地流转

课题组对丹东市２６个行政村开展抽样调查，共发出４５０份调
查问卷，收回有效问卷４２２份，有效率为９４％，基本达到数据
统计要求。样本基本统计情况见表１。

１．２　模型选取
当因变量为二分类变量，服从二项分布时，可以选择二分

类Ｌｏｇｉｓｔｉｃ模型进行回归分析，但是生活中的变量水平数往往
大于２，例如本研究中的农户土地转出程度变量就有无转出、
转出一半以下、转出一半以上以及全部转出４个水平，需要采
用有序Ｌｏｇｉｓｔｉｃ回归模型（ＯｒｄｉｎａｌＬｏｇｉｓｔｉｃ模型）进行分析。

通常情况下，通过对多分类有序变量拟合（ｉ－１）个（ｉ为
因变量个数）Ｌｏｇｉｓｔｉｃ回归模型，成为累积 Ｌｏｇｉｓｔｉｃ回归模型。
以三水平因变量为例，假设因变量的取值为１、２、３，相应取值
水平的概率为π１、π２、π３，对ｍ个自变量拟合２个模型如下：

Ｌｏｇｉｔ π１１－π１
＝Ｌｏｇｉｔ π１

π２＋π３
＝－α１＋β１Ｘ１＋β２Ｘ２＋…＋βｍＸｍ。

（１）

Ｌｏｇｉｔπ１
＋π２
π３

＝Ｌｏｇｉｔπ１
＋π２
π３

＝－α２＋β１Ｘ１＋β２Ｘ２＋…＋βｍＸｍ。

（２）
　　从上面模型可以看出，这种模型实际上是依次将因变量
按不同取值水平分割成２个等级，对这２个等级建立因变量
为二分类的Ｌｏｇｉｓｔｉｃ回归模型。

２　自变量定义与赋值

本研究选取农户土地转出程度为被解释变量，即因变量

Ｙ。结合实际情况并参考前人研究成果［８－１１］，将解释变量即

自变量Ｘ分为农户个体特征、农户家庭资源禀赋、农户法律
认知、社会保障及特色产业因素。各项自变量的选择与定义

见表２。

３　模型检验和统计结果分析

３．１　模型检验
由表３可知，在似然比检验中，χ２＝２００．４９１，Ｓｉｇ＝０．０００，

Ｓｉｇ＜Ｐ＝０．０５，说明模型中至少有１个自变量同因变量显著
相关，即模型通过了似然比检验（ｌｉｋｅｌｉｈｏｏｄｒａｔｉｏｔｅｓｔｓ，ＬＲ
Ｔｅｓｔｓ）。Ｐｅａｒｓｏｎ值Ｓｉｇ＝０．２３４＞Ｐ＝０．０５，说明统计检验不显
著，模型具有较好的拟合优度。同时还可以看到，模型的
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表１　样本基本情况

项目 项目内容
人数

（人）

比例

（％） 项目 项目内容
人数

（人）

比例

（％）

土地转出 无转出 ２５２ ５９．７ 家庭人口数 １～２人 ８２ １９．４
转出５０％以下 ６６ １５．６ ３～４人 ２０５ ４８．６
转出５０％以上 ５９ １４．０ ５～６人 １２１ ２８．７
全部转出 ４５ １０．７ ７人及以上 １４ ３．３

农民性别 男 ２２６ ５３．６ 家庭年纯收入 ２０００元以下 ２５ ５．９
女 １９６ ４６．４ ２０００～３０００元 ３９ ９．２

农民年龄 ＜３０ ６４ １５．２ ３００１～５０００元 ３２ ７．６
３０～４５ １７１ ４０．５ ５００１～７０００元 ４１ ９．７
４６～６０ １１２ ２６．５ ７０００元以上 ２８５ ６７．５
＞６０ ７５ １７．８ 法律认知程度 非常不了解 ３４ ８．１

农民婚姻状况 未婚 ３６ ８．５ 不了解 １９５ ４６．２
已婚 ３６１ ８５．５ 一般 １０７ ２５．４
离婚 １２ ２．８ 了解 ７９ １８．７
丧偶 １３ ３．１ 非常了解 ７ １．７

农民文化程度 未上过学 ２８ ６．６ 社会保障水平 无保障 １０ ２．４
小学 １４４ ３４．１ １种保障 ２２７ ５３．８
初中 １７２ ４０．８ ２种保障 １７４ ４１．２
高中或中专 ６３ １４．９ ３种保障 ８ １．９
大专及以上 １５ ３．６ ４种保障 ３ ０．７

农民主要从事职业 农业 ２３６ ５５．９ 参加养老保险 是 ２１７ ５１．４
工业 ２９ ６．９ 否 ２０５ ４８．６
服务业 ８７ ２０．６
其他 ７０ １６．６

表２　自变量定义与赋值

自变量选择 自变量定义与赋值

农民个体特征 年龄（Ｘ１） ＜３０＝０；３０～４５＝１；４６～６０＝２；＞６０＝３
婚姻（Ｘ２） 未婚＝０；已婚＝１；离婚＝２；丧偶＝３
文化程度（Ｘ３） 未上过学＝０；小学＝１；初中＝２；高中或中专＝３；大专及以上＝４
主要从事职业（Ｘ４） 农业＝０；工业＝１；服务业＝２；其他＝３

农户家庭资源 家庭人口数（Ｘ５） １～２人＝０；３～４人＝１；５～６人＝２；７人及以上＝３

家庭年纯收入（Ｘ６） ２０００元以下＝０；２０００～３０００元＝１；３００１～５０００元＝２；５００１～７０００
元＝３；７０００元以上＝４

法律认知 法律认知程度（Ｘ７） 非常不了解＝０；不了解＝１；一般＝２；了解＝３；非常了解＝４
社会保障 社会保障水平（Ｘ８） 无＝０；１种＝１；２种＝２；３种＝３；４种＝４

是否参加养老保险（Ｘ９） 未参加＝０；已参加＝１
特色产业因素 特色产业对土地转出的牵引力度（Ｘ１０） 无牵引＝０；略有牵引＝１；一般程度牵引＝２；较强牵引＝３；极强牵引＝４

特色产业土地流转咨询服务中心（Ｘ１１） 无作用＝０；有作用＝１

表３　农民土地转出行为模型拟合检验

参数 检验结果

ＬＲ检验 χ２＝２００．４９１，Ｓｉｇ＝０．０００
Ｐｅａｒｓｏｎ值 χ２＝１１４９．９７１，Ｓｉｇ＝０．２３４
－２倍的对数似然值 ７１１．６４２
Ｃｏｘ＆ＳｎｅｌｌＲ２ ０．３７８
ＮａｇｅｌｋｅｒｋｅＲ２ ０．４２４

Ｃｏｘ＆ＳｎｅｌｌＲ２和ＮａｇｅｌｋｅｒｋｅＲ２相对较高，也说明模型的拟合
效果较好，具备准确的预测性。

３．２　统计结果分析
３．２．１　主要影响因素分析　如表４所示，１０个自变量中与
因变量显著相关的影响因素有农民年龄 Ｘ１、文化程度 Ｘ３、主
要从事职业Ｘ４、家庭人口数Ｘ５、家庭年纯收入Ｘ６和特色产业

因素Ｘ１０、Ｘ１１。以下逐一进行分析。
当Ｘ１＝０时，β１＞０；当Ｘ１＝１或２时，β１＜０，表明年轻农

民倾向于转出土地，而中年、老年农民倾向于保留土地，随着

农民年龄增大，土地转出程度降低。青年农民精力充沛，文化

素质普遍较高，适应能力也很强，并且他们较多是单身，拥有

充分的去留自由；都市生活对他们很有吸引力，所以他们多愿

意转出土地离开农村；对于中年农民来说，多数存在“上有

老、下有小”的情况，愿意留在家中照料其他成员；老年农民

土地转出程度依然不高，处于这个年龄段的农民选择不转出

土地的原因主要有２个，首先他们受传统思想的影响，有着根
深蒂固的“恋土情结”。土地不仅维持他们每日生活物质所

需，而且也是他们的精神支柱，其次老年农民有着独立生活的

心理需要，认为在自己“还能动”的时候去打扰子女的生活是
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很不理智的。

Ｘ３的偏回归系数β３＞０，表明文化程度对农户土地转出
程度起着正向促进作用。接受过高中、中专或大专教育的农

民普遍至少掌握１种就业技能。农民受教育程度越高，掌握
就业技能的概率就越大。文化程度较低的农民在城市找不到

工作；相反，掌握了就业技能的农民有更强的适应能力以及学

习能力，从而受到企业欢迎。文化知识成为一种动力，一方面

将受教育程度较低的农民拉回农村继续种地，从而影响了土

地转出；另一方面，则是把部分文化程度较高的农民推向城

市，这部分农民倾向于把土地的承包权或使用权流转出去。

当Ｘ４＝０时，偏回归系数β４＜０；当Ｘ４＝１或２时 β４＞０，
并且在Ｘ４＝２时 Ｓｉｇ＝０．０２６＜０．０５，表明非农业会显著提高
农民土地转出程度。调查表明，农民从事第二、第三产业具有

以下效应：一是非农收入大大提高，农民总体收入大大增加，

在获得较为可观的非农收入之后，农业利益就显得微薄，随之

降低的就是传统上土地的生存载体作用；二是一旦农民认识

到相同用工量在农业和非农产业上获得的收入有着巨大的差

异，农民就会把分配在土地上的时间和精力缩减，以便增加第

二、第三产业用工量，减少种地的机会成本，这就大大增加了

农民转出土地的概率。

当Ｘ５＝０时，偏回归系数β５＞０；在Ｘ５＝１或２时 β５＜０，
并且在Ｘ５＝２时 Ｓｉｇ＝０．０３１＜０．０５，表明当家庭人口数大于
５人之后，会显著降低农民土地转出程度。当Ｘ５＝０时，即当
家庭人口只有１～２人，农民倾向于将土地流转出，主要原因
是缺乏劳动力。数据显示，４２２户农户中，家庭人口数为１～２
人的农户共有８２户，其中有４７户农户流转出去超过一半的
承包地，说明家庭人口数不足能在一定程度上促进农民进行

土地转出。当家庭人口数增加至５人之后，农民显著倾向于
留守土地。原因如下：首先，家庭人口较多通常意味着家庭劳

动力充足，即使是农民兼业在外，家中农活可以由另外的家庭

成员完成；其次，目前国内就业形势严峻，农民一旦受到就业

压力的影响，就会有意保有土地以防失业；再次，随着城镇化

的发展，农民越来越意识到土地作为一种稀缺资源，价值日益

增加。

当Ｘ６＝０、１时，偏回归系数β６＜０；并且当Ｘ６＝０时，自变
量对因变量起着显著负作用；当Ｘ６＝２、３时 β６＞０，说明当家
庭年纯收入增加到一定程度时，农民转出土地的意愿会上升；

当Ｘ６＝３即农民家庭年纯收入超过５０００元时，自变量与因
变量呈现显著正相关关系。数据显示，样本中年纯收入在

５０００元之上的农民占７７．２％，其中大多数从事第二、第三产
业，意味着目前农民家庭年纯收入增加的主要途径是非农产

业。在家庭年纯收入超过５０００元的农民中，或多或少转出
土地的农民占８９．２％。多数家庭年纯收入在５０００元之上的
农民反映种地收益较低，他们认为，在非农业收入较高的情况

下，土地转出不会对总收入造成较大影响，非农收入增加量远

远大于土地转出导致的损失。

特色产业对农民土地转出的牵引力度 Ｘ１０和特色产业土
地流转咨询服务中心Ｘ１１２个因素的偏回归系数都为正，并且
各个Ｓｉｇ值都远小于０．０５，说明二者对因变量显著正相关，二
者均能够显著促进当地土地转出。丹东市实行以高租金和提

供产业岗位的方式补偿农民因为转出土地导致的损失。由此

可见，特色产业有力地引导农民做出土地转出的决策。同时，

丹东市土地流转大部分信息都可以在特色产业土地流转服务

中介组织中找到详细介绍，有转出意愿的农民可以在服务中

心得到较为完整的转入方以及市场估价信息。

３．２．２　其他影响因素分析　农民婚姻状况 Ｘ２、相关法律认
知程度 Ｘ７、社会保障水平 Ｘ８以及是否参加养老保险 Ｘ９的
Ｓｉｇ均大于０．０５，说明在５％水平上各自变量对因变量的作用
不显著。当Ｘ２＝０时，β２＞０；当Ｘ２＝１或２时，β２＜０，表明未
婚农民与已婚农民在转出土地抉择上截然相反。调查表明，

未婚农民更愿意放弃种地而常年在外打工；已婚农民因为家

庭责任而脱不开身，无法外出，要么在家中种地，要么边务农、

边在附近的建筑工地做临时工。农民为了保持稳定的生活和

就业，无意转出土地。调查结果显示，８５．５％的已婚农民中有
近一半的农民因为急需用钱等原因转出了土地，这是婚姻状

况不能够显著影响土地转出的原因。

Ｘ７在一定程度上能够促进农民土地转出。土地流转相
关法律如《农村土地承包法》明确规定了转出土地农民的相

关利益，了解法律知识能增加农民转出土地的安全感，降低发

生欺骗和侵权行为的概率。但是从实际情况来看，农民文化

程度显著影响着农民对法律的了解程度。本次调研中，

４０．７％ 农民上过小学或未受过学校教育，严重影响了农民对
相关法律的认知。

Ｘ８偏回归系数β９＞０，说明社会保障水平在一定程度上
能提高农民土地转出程度。调查显示，农民非农业收入虽然

较高，但是由于其缺乏专业技能、企业裁员、农忙返乡以及无

法融入城市等因素，其波动性也很大。加之目前我国农村与

城市正在融合，市场逐渐对接，城市商品大量涌入农村市场，

一旦农民不能及时就业，容易影响生活水平。这种情况下，土

地的就业保障、生存保障作用被凸显出来。养老保险Ｘ９偏回
归系数β９＞０，表明该自变量同因变量之间有一定的正相关
关系。调查显示，当地农民养老方式主要有３种：老人与子女
一起生活，由子女供给日常所需；如果子女不在身边，老人靠

低保和养老保险等生活；如果农民种地，那么土地是经济来

源。实际上这３种养老方式互有交叉，养老保险的养老作用
经常被另外２项养老方式所削弱。

４　结论

本研究表明，一方面，农民个体特征以及农民家庭禀赋是

影响农民土地转出程度高低的重要因素。农民年龄增大会显

著阻碍农民转出土地的程度，中老年农民往往因为文化水平

低以及种种心理顾虑而无法舍弃土地另谋出路。文化水平越

高，农民掌握就业技能越好，从事第二、第三产业更加容易，第

二、第三产业较高的收益会成为农民转出土地的动力。所以

为了促进当地农民转出土地，当地政府应该重视农民文化教

育以及职业技能培训工作。当地政府可以聘请专业人员为农

民讲课，增强他们对市场的适应能力。积极为转出土地农民

提供就业岗位，增加产业培训项目，将传统农民转化为具有专

业精神和技术的产业工人，借此稳定农民就业，保障其生活来

源，从而打消其土地转出顾虑。另一方面，为了鼓励农民大规

模转出土地，政府应制定相应的政策，建立并完善土地流转信

息咨询服务平台。
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表４　农民土地转出行为模型估计结果

变量 变量水平
偏回归系数

（βｉ）
标准误

（ＳＥ） Ｗａｌｄ检验 ｄｆ 显著性

（Ｓｉｇ）
βｉ的９５％置信区间
上限 下限

截距 ［Ｙ＝０］ １５．５４６ １．４６４ １１２．７７２ １ ０．０００ １２．６７７ １８．４１５
［Ｙ＝１］ １６．６６７ １．４５８ １３０．６８６ １ ０．０００ １３．８０９ １９．５２４
［Ｙ＝２］ １７．９７０ １．４５４ １５２．７２７ １ ０．０００ １５．１２０ ２０．８２０

农民年龄 ［Ｘ１＝０］ ４．４３４ ０．５５６ ６３．５９４ １ ０．０００ －５．５２４ －３．３４４
［Ｘ１＝１］ －３．２２６ ０．３３９ ９０．３４３ １ ０．０００ －３．８９２ －２．５６１
［Ｘ１＝２］ －１．３８２ ０．３００ ２１．１６４ １ ０．０００ －１．９７１ －０．７９３
［Ｘ１＝３］ ０ａ ０

农民婚姻状况 ［Ｘ２＝０］ ０．４０２ ０．８５９ ０．０９１ １ ０．６４０ －１．２８２ ２．０８５
［Ｘ２＝１］ －０．３０３ ０．７９１ ０．１４７ １ ０．７０２ －１．２４７ １．８５２
［Ｘ２＝２］ －０．６４６ １．１８１ ０．２９９ １ ０．５８５ －２．９６２ １．６７０
［Ｘ２＝３］ ０ａ ０

农民文化程度 ［Ｘ３＝０］ ０．６７２ ０．８０５ ０．６９６ １ ０．４０４ －２．２５０ ０．９０６
［Ｘ３＝１］ １．０６７ ０．６９９ ２．３２９ １ ０．１２７ －２．４３８ ０．３０３
［Ｘ３＝２］ ０．７７９ ０．６７３ １．３４２ １ ０．２４７ －２．０９８ ０．５４０
［Ｘ３＝３］ ０．６０１ ０．６９８ １２．３８５ １ ０．００６ －１．９７０ ０．７６７
［Ｘ３＝４］ ０ａ ０

农民主要从事职业 ［Ｘ４＝０］ －０．２１９ ０．３６２ １６．３６８ １ ０．０４４ －０．４８９ ０．９２８
［Ｘ４＝１］ ０．３１２ ０．５１９ １６．３６２ １ ０．０４８ －０．７０５ １．３２９
［Ｘ４＝２］ ０．４４２ ０．３９７ １７．２４０ １ ０．０２６ －０．３３６ １．２２１
［Ｘ４＝３］ ０ａ ０

家庭人口数 ［Ｘ５＝０］ ０．１３１ ０．６１８ ０．０４５ １ ０．１９２ －１．３４２ １．０８１
［Ｘ５＝１］ －０．１２０ ０．５８９ ０．０４２ １ ０．１３８ －１．０３４ １．２７４
［Ｘ５＝２］ －０．０６６ ０．６０３ １１．０１２ １ ０．０３１ －１．１１６ １．２４８
［Ｘ５＝３］ ０ａ ０

家庭年纯收入 ［Ｘ６＝０］ －０．５５０ ０．５３７ １２．０５０ １ ０．００６ －１．６０３ ０．５０２
［Ｘ６＝１］ －１．１５６ ０．４６９ ０．０８７ １ ０．１１４ －２．０７４ －０．２３８
［Ｘ６＝２］ ０．３４１ ０．４２７ ０．６３８ １ ０．４２４ －０．４９６ １．１７９
［Ｘ６＝３］ ０．５９４ ０．４００ ８．２０３ １ ０．０３８ －１．３７８ ０．１９０
［Ｘ６＝４］ ０ａ ０

相关法律认知 ［Ｘ７＝０］ －１．８１８ １．０２５ ０．１４９ １ ０．０７６ －３．８２６ ０．１９０
［Ｘ７＝１］ －０．４６４ ０．８５７ ０．２９４ １ ０．５８８ －２．１４５ １．２１６
［Ｘ７＝２］ ０．６８９ ０．８７１ ０．６２７ １ ０．４２９ －２．３９６ １．０１７
［Ｘ７＝３］ ０．４７５ ０．８７３ ０．２９６ １ ０．０６３ －２．１８５ １．２３６
［Ｘ７＝４］ ０ａ ０

社会保障水平 ［Ｘ８＝０］ １７．９０９ １．３６２ ０．８８８ １ ０．１８１ １５．２３９ ２０．５７８
［Ｘ８＝１］ １８．５１４ ０．８７５ ０．６２５ １ ０．１３５ １６．７９９ ２０．２２９
［Ｘ８＝２］ １８．８７９ ０．８４２ ０．０３０ １ ０．１７０ １７．２２９ ２０．５２９
［Ｘ８＝３］ １８．９０８ ０．９０２ ０．２３０ １ ０．０９５ １７．２１４ ２０．６３５
［Ｘ８＝４］ ０ａ ０

参加养老保险 ［Ｘ９］ ０．２９８ ０．３６２ ０．６８０ １ ０．４１０ １．００７ ２．２０３
特色产业牵引力度 ［Ｘ１０＝０］ １．０１８ ０．３０３ １２．２５７ １ ０．０００ ０．４３５ １．３４４

［Ｘ１０＝１］ １．０６９ ０．３２１ ８．８８２ １ ０．０００ ０．４０２ １．７２３
［Ｘ１０＝２］ １．０７６ ０．３４２ ９．９２３ １ ０．００２ ０．４０７ １．７４６
［Ｘ１０＝３］ １．０２５ ０．３０５ １１．２６６ １ ０．００１ ０．４２７ １．６２４
［Ｘ１０＝４］ ０ａ ０

土地流转咨询服务 ［Ｘ１１］ １．５９７ ０．２６９ ３５．１９３ １ ０．０００ １．０６９ ２．１２４

　　注：“０ａ”表示因为该参数为冗余的，所以将其置为０；“”表示在５％水平上显著。
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新型城镇化背景下发达地区宅基地流转困境与对策
———以苏州市为例

杜荣华，范凌云
（苏州科技大学建筑与城市规划学院，江苏苏州２１５０１１）

　　摘要：选择宅基地流转实践开始较早的发达地区———苏州市为研究对象，分析其宅基地退出与宅基地出租２种流
转类型的现状实质，并通过解读宅基地退出与宅基地出租在宏观背景转变下的调整实践，提出在新型城镇化背景下宅

基地流转形式将日益多元，流转实践的核心目标是构建新型城乡关系、提升农民利益。但当前苏州在政策制度、市场

平台以及利益分配等方面未能对宏观背景的转变作出响应，导致宅基地流转陷入与目标相偏离的困境。基于此，本文

从完善顶层设计、建设市场平台、健全分配机制等方面提出相应对策，以期促进苏州新型城镇化的发展，同时为其他地

区宅基地流转提供参考与借鉴。
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　　在传统城镇化快速发展背景下，城市空间急剧扩张，用地
日益紧缺，为破解城乡空间发展的土地瓶颈，发达地区先行先

试，积极探索宅基地流转实践，如重庆“地票交易”、浙江“两

分两换”、成都“双放弃”［１］以及苏州“宅基地置换商品房”

等，结合“城乡建设用地增减挂钩”政策，进行宅基地腾退流

转，为城市建设提供增量土地。随着十八大新型城镇化的提

出，城市空间由外延式扩张向内涵式发展转变，以增加城市建

设用地为导向的宅基地流转模式不再适应新的发展要求，发

达地区宅基地流转实践亟需在新型城镇化“以人为核心”“新

型城乡关系”等核心要义与主要目标引导下做出重大转变。

苏州作为快速城镇化地区与全国城乡一体化发展综合配套试

点城市，凭借其经济社会发展优势与配套政策支撑，较早地进

行了宅基地流转实践，是发达地区的典型缩影。因此，本研究

以苏州为例，研究新型城镇化背景下宅基地流转实践的调整

变化，探究其存在的流转困境，从而提出相应对策，为其他地

区与城市提供借鉴参考。

１　苏州宅基地流转实践

“宅基地流转”主要指宅基地使用权的流转［２］，苏州宅基

地流转主要包括２种类型：宅基地退出和宅基地出租。在传
统城镇化背景下，宅基地退出是地方政府主导下宅基地流转

的主流方式，宅基地出租则是较为常见的农民自主探索实践。

这２种实践具有不同的实质内涵，并在新型城镇化背景下均
做出相应调整，呈现出新的发展趋向。

１．１　宅基地退出
１．１．１　实质：土地资源重新配置　苏州宅基地退出是通过宅
基地置换商品房实现的，即按照城乡一体化发展要求，以土地

利用总体规划、城镇村规划为依据，以将腾出的农村住宅用地

复垦成耕地和落实城乡建设用地增减挂钩政策为重点，农户

自愿将农村住宅同商品房进行交换［３］。在这一过程中，地方

政府根据苏州各区实际，按照人口标准或面积标准补偿给农

民城镇商品住房，以“旧房换新房”的手段促使农民放弃宅基

地使用权。

宅基地退出的实质是资源重新配置，通过对宅基地退出

后的土地以指标形式在城乡间重新划分，实现资源的优化配

置。宅基地退出后，原用地复垦为耕地，并结合“城乡建设用

地增减挂钩政策”置换同等面积的城镇建设用地指标，这一

指标除用于农民安置商品房建设外，被出让给开发商，最终实
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