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　　摘要：在城市化推进过程中，我国很多农村经历了以土地资源粗放利用、人口过疏化等为特征的“空心化”过程，
农村新社区的建设曾一度被认为是解决农村“空心化”问题的可靠路径之一。然而在对南京市浦口区的农村新社区

调研时发现，这些社区正经历着新的“空心化”的过程。农村新社区的“空心化”，本质是随着农村人口和居住空间自

传统村落向农村新社区的集中，原本分散的“空心化”问题在新的地域中以新的形式集中体现。从区位与地形条件、

人口规模与结构、经济发展状况、住宅管理水平、土地现状水平、基础设施利用情况等因素入手，运用逐步回归分析法

可以甄别影响农村新社区中新型“空心化”的主导影响因素并构建回归方程。为缓解和解决农村新社区中新的“空心

化”问题，应改革和完善农村住房补偿制度，提高农村建设用地复垦效率，增加农村就业机会，并规划设计符合现代农

民需求的居住空间，增强村庄的吸引力和凝聚力。
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　　２０世纪末以来，随着城镇化进程的不断推进，城镇极化
发展，大量农村人口涌入城市，致使以土地资源粗放利用、人

口过疏化、经济发展动力不足为主要特征的农村“空心化”现

象出现并日渐严重［１］。为了重振农村活力，提升农民生活质

量，许多地方开展了大规模的“撤村并点”和农村新社区建设

行动，然而“空心化”现象并没有因此在农村消失，而是在发

展过程中不断演变，如由原先的中心衰败、外围扩展的粗放式

发展，演变为集中建设、表里不一的“虚假集约式”发展，根源

则由农村地域经济社会功能的整体退化［２］，演变为农村地域

经济社会功能发展滞后于物质空间建设，农村制度框架体系

建设滞后于农村经济社会发展，农村社会文化延续关注滞后

于农村生活关注。本研究以江苏省南京市浦口区农村新社区

为研究对象，采用随机抽样调查与逐步回归相结合的方法，梳

理引发农村新社区“空心化”产生及影响演变的因素，为“空

心化”问题的剖析与解决奠定基础。浦口区位于江苏省南京

市西北部，面积９１３ｋｍ２，２０１３年农村人口８．１２万人，近年来
积极开展农村新社区建设工作，现有的新农村社区类型多样，

改造方式各异，改造成果不尽相同，以江苏省南京市浦口区农

村新社区为研究对象具有一定的典型性与代表性。

１　相关概念的界定

１．１　农村新社区
农村新社区是在我国城镇化进程中，为实现城乡统筹发

展应运而生的新兴空间单元，目标是以科学的规划理论为依

据，以现代公共管理服务设施覆盖农村社区，以现代经济产业

体系支撑农村社区，以城镇化的生活方式和意识形态影响农

村社区，通过将若干个自然村或行政村统一规划整合，建成新

的乡村发展形式［３－４］。与传统的村落相比，农村新社区居住

环境良好，社区住房统一规划建设，基础设施与公共服务设施

配套齐全，但是新社区生活成本相对较高，距离农田较远，不

便于农民耕作。
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１．２　传统村落“空心化”
传统村落“空心化”是指发生在传统村落中的空心化现

象，许多学者从概念界定、特征分析到演变过程等方面都对

“空心化”展开了深入研究。其中，刘彦随等认为，传统“空心

化”是由于农村人口非农化引起的“人走屋空”，以及宅基地

普遍“建新不拆旧”，新建住宅逐渐向外扩张，导致村庄用地

规模扩大、房屋闲置废弃加剧的一种“外扩内空”的不良演化

过程，是乡村地域系统演化的一种特殊形态［２］。崔卫国等认

为，“空心化”本质是农村地域经济社会功能的整体退化，是

复杂的社会经济不良过程在村庄物质形态中的表现［５］。与

集中居住之前的农村发展背景相适应，传统村落“空心化”是

以“人走屋空”“建新不拆旧”“外扩内空”等为特征的粗放式

乡村聚落演变形式［６－７］。

１．３　农村新社区“空心化”
与传统村落“空心化”不同，发生在农村新社区中的新型

“空心化”则是指在农村土地集约使用背景下，以“集中居住”

“人走屋空”“被迫上楼”“人口非农化”“地域特色模糊”以及

“传统社会网络断裂”等为特征的新演化过程与形式，它的出

现与城乡建设用地 “增减挂钩”“万亩良田”工程、社会主义

新农村建设等宏观社会、经济发展背景密切相关，是特定历史

条件下乡村地域系统演化的特殊形式。本质是随着农村人口

和居住空间自传统村落向农村新社区的集中，原本分散的

“空心化”问题在新的地域中以新的形式集中体现。

农村新社区的建设曾被认为是解决传统村落“空心化”

问题的有效方式之一，能有效解决农村土地资源粗放利用、村

庄人口过疏、公共服务水平低下等问题。然而随着农村新社

区建设的不断推进，问题与不足也逐渐显现，如农村新社区的

建设虽有效提升了农村地域的公共设施建设与服务水平，但

并没有相应促进农村的经济发展和社会和谐，甚至导致农村

地域特色消逝、农民社会网络割裂、农业经济活力不足等新问

题，严重影响了农村的可持续发展。因此，拓展“空心化”研

究的范畴、内容与方法，清晰描述农村新社区“空心化”的特

征，理清影响因素，能有效抑制“空心化”在农村新社区的蔓

延和恶化，为实现城乡统筹发展奠定基础。

２　农村新社区 “空心化”影响因素的选择

２．１　传统村落“空心化”影响因素
在以往的研究中，针对传统村庄“空心化”影响因素的研

究成果已经较为丰富。其中，影响因素包括土地利用、人口构

成与集聚程度、基础设施状况、经济发展状况等［８－１０］；采用的

研究方法包括子系统综合评价法、逐步回归法、层次分析法、

系统分析法等；并有学者以推拉理论对“空心化”形成的动力

机制进行论述。

与传统村庄的“空心化”相比，在农村新社区“空心化”的

产生与演化中，人口、经济、土地、基础设施等是否仍是主要影

响因素，它们各自的贡献率是怎样的，它们又是如何产生影响

的，本研究期望通过浦口区的实证研究与分析后，能够回答上

述这些问题。

２．２　农村新社区“空心化”影响因素
在比较农村新社区与传统村落发展的相似与相异基础

上，借鉴与总结以往的研究成果，选择从人口、经济、土地、住

宅、基础设施和交通６个方面对农村新社区“空心化”的影响
因素进行考察与分析。首先，在梳理传统村落“空心化”的影

响因素及农村新社区发展特征的基础上，初步拟定 “空心化”

的可能性影响因素集；其次，采用逐步回归分析法甄别出新的

影响因素，剔除非影响因素；最后建立回归方程并对回归结果

进行解释。

虽然导致农村新社区“空心化”的因素多种多样，但直观

表现却较为单一，即住房的常年空置，因此本研究以住房的空

置率来对“空心化”进行测度，描述各农村新社区“空心化”程

度，并分析其与各影响因素的相关性。

２．２．１　农村新社区“空心化”影响因素的选择　发生于农村
新社区的“空心化”，以人地关系疏远、地域特色模糊、空间资

源浪费、社会矛盾加剧等为特征，是由于农村经济社会功能完

善滞后于农民非农化转化，或因规划建设不合理所导致的农

村经济、社会发展不可持续的现象和过程 ［４］。人地关系疏远

可能与农村经济发展、土地使用现状相关；地域特色模糊可能

与规划管理水平相关；空间资源浪费可能与住房政策、住宅管

理情况相关；社会矛盾加剧可能跟村庄人口结构、规模相关；

此外，作为村庄发展的基础，区位条件、基础设施利用情况也

有可能影响“空心化”的演化。因此，选择区位与地形条件、

人口规模与结构、经济发展状况、住宅管理水平、土地现状水

平、基础设施利用情况６个方面的１７个指标构成可能性影响
因素集，定量分析各指标与农村新社区“空心化”程度的关

系。与传统村落“空心化”因素评价指标相比，新构建的指标

体系更多考虑和体现了农村新社区“空心化”发展的新背景、

新特征，对指标的选取和计算方式都进行了相应调整，如减少

区位与地形因素的指标数量，将失地率与土地收益情况作为

反映现状土地使用情况的主要指标，将以往的宅基地管理水

平［９］因素调整为住宅管理水平因素，并选择了户均住房套

数、市场流转情况、人均实际使用面积作为其测量指标。各指

标内容、测度方法及预期影响如表１所示。
２．２．２　数据获取与处理　本研究选取南京市浦口区４个具
有代表性的街道作为调研区域，分别是永宁、桥林、星甸、汤泉

街道，从中选出空间位置、发展状况等存在一定差异的１４个
农村新社区进行现场踏勘、测量，并以随机抽样的方式对农村

新社区居民进行问卷调查和访谈，获取所需信息。

农村新社区的住房空置率以空置住房与住房总量的比值

进行测度。其中，空置住房是指竣工１年之后没有实现销售
或分配的房子；闲置住宅是指实现销售或分配后１年以上时
长无人居住的房子，两者均可通过入户调查获取信息。

Ｈ＝（Ｋ＋Ｆ）／Ｚ×１００％。 （１）
式中：Ｈ表示农村新社区“空心化”程度；Ｋ指空置住房数量，
套；Ｆ指闲置住房数量，套；Ｚ指社区住房总数量，套。
　　通过逐户调查获取１４个农村新社区住房利用情况，计算
社区的住房空置率，以反映社区的“空心化”程度。结果表

明，１４个农村新社区均已存在“空心化”现象，但发展程度并
不相同，且差距较大。４０％～５０％是农村新社区“空心化”程
度集中分布的区域，共有５个农村新社区，占所有新社区数量
的３５．７１％；仅有３个社区低于４０％。就调研涉及范围而言，
样本农村新社区“空心化”程度大致服从正态分布（图１）。
　　依据变量指标的定义，采用样本农村新社区实地调查所
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表１　指标描述与计算方法

因素类别 变量选取 变量描述 预期影响

区位与地形条件 距县城距离（ｋｍ） 采用ＧＩＳ工具量测 正

距主干道距离（ｋｍ） 采用ＧＩＳ工具量测 正

人口规模与结构 人口集聚度 社区总人口数／住房总套数，其值大，人口聚集度高 负

常住人口比例（％） 实际常住人口占家庭总人口的比例，反映社区居民常住情况 负

社区户均人口（人／户） 反映社区家庭规模状况，据调研问卷计算 负

社区非农职业程度 反映社区人口职业分布状况，据调查问卷计算 正

社区人口学历程度 反映社区人口学历分布状况，据调查问卷计算 正

经济发展状况 社区人均收入（元） 反映社区整体经济情况，据调查问卷统计 负

恩格尔系数 反映社区家庭食品支出总额占比情况，据调查问卷统计 正

周边就业状况 以社区为中心５ｋｍ为半径范围内生产企业的个数 负

住宅管理水平 户均住房套数（套） 社区住房总套数／社区总户数，反映社区住房户均占有情况 正

市场流转情况 社区居民所有的房屋出租（售）套数／社区房屋总套数，反映社区闲置住房
流转情况

负

人均住房面积（ｍ２） 社区住房总面积／社区居民总数 正

土地现状水平 失地率（％） 社区内失去农田的户数／社区入住总户数，反映社区居民土地流失情况 正

土地收益情况 社区内从土地获益的户数／社区入住总户数，反映居民从土地获得收益的情况 负

基础设施利用情况 公共服务设施 菜市场、超市、幼儿园、学校等拥有的数量 负

社区交通便捷度 社区居民通过公共交通到达江浦街道的时间 负

获数据，计算各个指标值。由表２可看出，样本社区距县城最
远距离为 ３０．３ｋｍ，最近距离为 １１．２ｋｍ，平均距离为
１９．４ｋｍ；户均人口最少的为１．８人／户，最多的为４．３人／户，
平均为２．４８人／户；社区人均收入最高为３２０９１．０元，最低
为１３４００．０元，平均收入为１８３２５．２０元；人均实际使用面积
最大为５２．５ｍ２，最小为２４．５ｍ２，平均使用面积为３９．４４ｍ２；
此外，就住宅的市场化发展情况看，根据现场问卷调查得知，

１４个社区中仅有４个社区存在住房市场流转情况，最高流转
率为５０％。
２．２．３　农村新社区新型“空心化”影响因素分析　逐步回归
分析是根据自变量的显著性将自变量逐个引入，最后建立最

优回归方程的理论和方法［１１］。通过将偏回归平方和最大且

表２　样本变量统计特征

变量 最小值 最大值 极差 均值 标准误差 标准方差

距县城距离（ｋｍ） １１．２ ３０．３ １９．１ １９．４０ １．５４８ ５．９９３
距主干道距离（ｋｍ） ０．５ １２．１ １１．６ ７．２３ １．０７２ ４．１５０
人口集聚度 ０．４ ３．７ ３．３ １．１９ ０．２２１ ０．８５８
常住人口比例（％） ５０．６ ９６．７ ４６．１ ０．７２ ０．０２８ ０．１０７
社区户均人口（人／户） １．８ ４．３ ２．５ ２．４８ ０．２４０ ０．９３０
社区非农职业程度（％） １１．１ ６１．４ ５０．３ ０．３２ ０．０４２ ０．１６４
社区人口学历程度 ０．４ ２．０ １．６ １．３０ ０．１１１ ０．４２９
社区人均收入（元） １３４００．０ １８６９１．０ ３２０９１．０ １８３２５．２０ １１８１．７９５ ４５７７．０７１
恩格尔系数（％） ３７．８ ５６．４ １８．６ ０．４５ ０．０１２ ０．０４７
周边就业状况（处） １．０ ５．０ ４．０ ２．３３ ０．３８６ １．４９６
户均住房套数（套） １．０ ３．５ ２．５ ２．０４ ０．１９４ ０．７５０
市场流转情况（％） ０．０ ５０．０ ５０．０ ０．０７ ０．０３８ ０．１４７
人均实际使用面积（ｍ２） ２４．５ ５２．５ ２８．０ ３９．４４ ２．３４８ ９．０９３
失地率（％） ０．０ １００．０ １００．０ ０．５６ ０．０７４ ０．２８６
土地收益情况（％） ０．０ １００．０ １００．０ ０．３６ ０．０７４ ０．２８６
公共服务设施处（处） ０．０ ９．０ ９．０ ６．４０ ０．８７２ ３．３７６
社区交通便捷度（ｈ） ０．８ １．８ １．０ １．４１ ０．０９１ ０．３５１

经Ｆ检验所有自变量中最显著的自变量逐步引入方程，并在
每次引入新变量后对已引入的自变量逐个进行检验，剔除偏

回归平方和不显著的自变量，保证引入的所有自变量均显著，

从而构建最优回归方程。本研究运用ＳＰＳＳ１９．０统计分析软
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件对样本社区“空心化”影响因素进行逐步回归分析，建立回

归方程，分析新农村社区新型“空心化”程度与各影响因素之

间的相关关系。

在经过逐步引入自变量并检验回归方程的显著性后，初

选的１７个指标中有４个指标被纳入方程，并且被引变量在引
入后均显著提高了方程的显著性，其他变量则因与自变量相

关性较弱或引入后降低了方程的显著性而被删除（表３），最
终构建新农村社区“空心化”影响因素的回归方程：

ｙ＝－１９．２５８ｘ５－０．４９４ｘ１３＋０．１３０ｘ１４－０．０１ｘ８＋１１８．１４３。 （２）
式中：ｙ表示农村新社区新型空心化程度，％；ｘ５表示社区户
均人口，人／户；ｘ８表示社区人均收入，元；ｘ１３表示人均实际住
房使用面积，ｍ２；ｘ１４表示村民失地率，％。４个影响因素中，从
β值的绝对值大小可知，对农村新社区“空心化”贡献率最大

表３　方程拟合过程

模型 Ｒ Ｒ２ 修正Ｒ２ 标准差

１ ０．９３４ａ ０．８７２ ０．８６２ ７．７２９
２ ０．９６２ｂ ０．９２６ ０．９１４ ６．１０２
３ ０．９８１ｃ ０．９６２ ０．９６２ ４．５７６
４ ０．９９１ｄ ０．９８３ ０．９８３ ３．２３１

　　注：ａ表示预测变量包括社区户均人口（人／户）；ｂ表示预测变

量，包括社区户均人口（人／户）、人均实际住房使用面积（ｍ２）；ｃ表

示预测变量包括社区户均人口（人／户）、人均实际使用面积（ｍ２）、失
地率（％）；ｄ表示预测变量包括社区户均人口（人／户）、人均实际住

房使用面积（ｍ２）、失地率（％）、社区人均收入（元）。

的是社区户均人口数ｘ５，其次是人均实际使用面积ｘ１３和失地
率ｘ１４，最后是社区人均收入ｘ８（表４）。

表４　回归方程估计结果

自变量
非标准化偏回归系数

β值 标准差

标准化偏回

归系数β ｔ值 Ｐ值 方差膨胀

因子ＶＩＦ

常数 １１８．１４３ ５．５７８ ２１．１８０ ０．０００
社区户均人口数（人／户） －１９．２５８ １．２６０ －０．８６１ －１５．２８１ ０．０００ １．８４３
人均实际住房使用面积（ｍ２） －０．４９４ ０．１０８ －０．２１６ －４．５８１ ０．００１ １．２９２
失地率（％） ０．１３０ ０．０３１ ０．１７９ ４．１７５ ０．００２ １．０６９
社区人均收入（元） －０．００１ ０．０００ －０．１８７ －３．４７３ ０．００６ １．６９２

　　注：因变量为新农村社区“空心化”程度。

　　根据回归分析结果，结合农村新社区的建设背景、发展现
状和调研样本社区居民的感知情况可知，与以往学者构建的

传统“空心化”回归方程相比［９］，新型 “空心化”影响因素回

归方程中，社区户均人口取代了户均宅基地数量，成为贡献率

最大的因素；村民失地率取代人均耕地面积成为主要因素之

一；人均实际住房使用面积成为新的社区“空心化”影响因

素。农村新社区新型“空心化”程度与社区户均人口呈显著

负相关，户均人口每增加 １人，新型“空心化”程度将降低
１９２６百分点。当前受计划生育政策和居住模式转变（大家
庭集中居住模式演变为核心家庭分散居住模式）的影响，农

村新社区必然会经历与城市居住区类似的家庭小型化趋势，

而这一趋势与农村就业机会不足、劳动力大量外出谋生现象

相交织，则势必导致“空心化”现象的出现与恶化。在调研区

域内，１家３口或４口都在外地谋生，住房常年空置的情况并
不罕见，或是１家中有２个以上成年人常年奔波在外，留下未
成年子女常住老人家，自己住房常年空置的情况也比比皆是。

农村新社区新型“空心化”程度与社区人均收入呈显著

负相关，人均收入每增加１０００个单位，新型“空心化”程度降
低１百分点。人均收入较高的农村新社区经济发展水平较
好，社区的就业机会相对较多，外出谋生村民比率明显下降，

社区的吸引力和集聚力均更强。仍以调研区域为例，兰桥雅

居社区周边就业机会最多，人均收入水平最高，住房空置率为

２０％，仅高于民旺家园；而人均收入最低的玉兰苑社区，其住
房空置率则有５１％（表５）。
　　农村新社区“空心化”程度与失地率呈明显正相关，失地
率每增加１０％，新型空心化程度增加１．３０百分点。随着农
村规模化生产经营方式的推进，农民失地的情况愈发常见，然

而，如何在这个过程中保障农民权益，并增加农民就业机会、

提高农民就业能力、引导农民再就业，必须成为现阶段和将来

表５　样本社区相关因素与空心化程度

调研社区

社区户

均人口

（人／户）

人均实际

使用面积

（ｍ２）

失地率

（％）

社区人

均收入

（元）

住房空置

率／空心化
程度（％）

山西小区　　 ４．４３ ２８．７４ ０．５７ １５７２０ ７０
高庙小区　　 ４．００ ４８．１２ ０．４０ １９２００ ６０
汤泉幸福家园 ３．７３ ４７．７５ ０．４０ １６６８０ ４０
星甸海棠苑　 ６．００ ２４．５０ ０．５０ １６４６０ ４６
丹桂苑　　　 １１．００ ３６．３４ ０．５５ １５７０９ ６０
秋枫苑　　　 ４．３６ ３３．６４ ０．２１ １６５８５ ４５
玉兰苑　　　 ５．００ ３０．４０ ０．５０ １３４００ ５１
永宁生态小区 ５．００ ３５．５３ １．００ １８６８５ ３０
民旺家园　　 ４．６３ ３５．７７ ０．３８ ２２１１４ １０
傅云小区　　 ４．４３ ５０．２４ １．００ １４４００ ４８
双山小区　　 ４．９０ ３２．８０ ０．５０ １６３２０ ４６
西山南苑　　 ３．００ ５２．５０ ０．６０ １８５１４ ７０
兰桥雅居　　 ４．１３ ３８．００ ０．７５ ３２０９１ ２０
张云小区　　 ４．６７ ５１．７０ １．００ １６４００ ６０

较长一段时期内的工作重点。被迫离开赖以生存的土地，又

不具备再就业的能力，必然会导致收入大幅下降，为寻求更多

的发展机会或仅是想要保持现有生活水平，许多原本留守农

村的村民也不得不选择外出，直接导致住房空置率上升。

农村新社区“空心化”程度与人均实际住房使用面积呈

明显负相关，人均实际住房使用面积每增加１０ｍ２，新型空心
化程度降低４．９４百分点。随着生活水平的提升，拥有更大的
居住空间、更好的住宅质量，成为农村与城市居民共同的需

求，当住宅宽敞、居住环境宜人时，人们搬迁意愿较低；相反，

住宅空间狭窄、居住环境较差时，人们表现出更高的搬迁意

愿。然而从调研案例数据可知，农村新社区居民的人均实际

住房使用面积并不高，最低的星甸海棠苑社区仅为
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２４．５０ｍ２，部分居民表示，现有人均居住面积明显少于搬迁前
的农村住宅人均面积。这表明农村新社区的居住空间应较为

宽敞，富有乡村特色，不能趋同于城镇居住小区，否则其吸引

力、价值都会大大折扣。

虽然周边就业情况、户均住房套数、土地收益情况等因素

未能被引入回归方程，但在实地调研中发现，它们也是农村新

社区“空心化”形成与发展的重要影响因素，只是在不同类型

和条件的社区中，这些因素的影响程度和影响形式都存在差

异。例如，周边就业情况良好，既可能提高社区的吸引力，也

可能为村民进入城镇提供良好的经济基础。

３　结论与建议

农村新社区“空心化”问题已经出现并在部分地域呈现

愈演愈烈之势，以社区住房入住率所反映的“空心化”演化程

度，是由多方面因素综合影响产生的结果。经过规划整治之

后的农村新社区，居住模式、产业条件、社会构成、生态环境等

都明显有别于传统村庄，发生的“空心化”也呈现不同特征，

且是由不同影响因素驱动的。通过实地调研和数据分析可

知，在建设过程中忽视了乡村特色的挖掘和传承，缺少对家庭

结构改变、农村经济转型以及居民居住需求转变等应对措施，

以及采取单一的补偿方式、不合理的操作流程、不适宜的规划

理念和方式，导致新农村社区吸引力和凝聚力的大幅下降，从

而表现出“空心化”。为缓解和解决农村新社区“空心化”问

题，亟须从以下方面进行改善。

３．１　增加就业机会，提升经济活力
乡村持续健康发展的根基在于产业的特色发展和稳定就

业，农民应有尊严地生活在农村，才能安居在农村。在农村新

社区“空心化”影响因素中，人均收入水平是相关性较高的因

素之一，对于社区居民而言，失去耕地且就业无门，即使拥有

了设施更完善的现代化住宅，仍无法长期驻留在乡村，只有当

农业剩余劳动力的就业问题得以解决，新农村社区的吸引力

和凝聚力才会提升，社区活力才会加强。

３．２　调整规划理念，符合现代化需求
与城市居民一样，能享受更完善的基础设施服务，拥有更

整洁、安全的居住环境，是所有搬迁至农村新社区居民的共同

愿望，然而，这并不意味着农村新社区的规划设计理念和模式

就是城市居住模式的拷贝与抄袭。农村新社区的建设，必须

充分利用乡村既有的特色基因，融合传统的建造形式与现代

建设科技，保留传统的村落空间机理，在满足社区居民现代化

生活需求的基础上，继承传统村落规划建设精髓，打造形式宜

居、环境宜人、功能完善、乡村特色明显的生活空间。

３．３　多样化补偿形式，重置补偿流程
由调研情况可知，以宅基地换安置房的方式仍是农村搬

迁安置的主要补偿方式。虽然此方式具有较强的可操作性和

相对公平性，但单一的补偿方式却容易成为新农村“空心化”

问题出现的潜在威胁。例如，对于部分希望进入城镇的居民，

以宅基地换房的方式是否合适；在快速城镇化背景下，农村新

社区究竟会成为村民的长期聚居地，还仅仅只是从乡村到城

市的中途过渡点；给予村民多样化的选择，尊重村民意愿，自

主选择以宅基地换房、直接获取资金补偿或以宅基地换社保，

减少“一户多房”或“被动分房”等问题，将有利于从源头上降

低社区住房空置率。此外，重置补偿程序，实现先决策后规划

再建设的补偿流程，可有效避免农村新社区盲目投入建设导

致的资源浪费。

３．４　实行土地流转，推动住房市场化
虽然居住于农村新社区的部分居民通过承包地置换社保

的方式，在失地后获得了一定的补偿，且为农村土地的规模化

耕作、经营奠定了基础。然而，农村土地产权模糊、土地交易

市场不完善等问题，仍易导致政府与民争利或集体土地被不

合理占用等［４］。因此迫切须要完善集体土地流转制度、清晰

集体土地产权，推动土地合理流转的同时保障村民合法权益。

针对新农村社区村民的住房没有产权，无法进入市场的问题，

应结合农村集体土地房屋登记制度的建设，推动住房的市场

化步伐，鼓励社区空置房进行买卖、租赁，减少资源的闲置

浪费。
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