
第31卷 第2期
2012年02月

地 理 科 学 进 展
PROGRESS IN GEOGRAPHY

Vol.31, No.2
Feb., 2012

收稿日期：2011-05；修订日期：2011-07.

基金项目：教育部人文社会科学研究项目(07JA630024)；重庆市哲学社会科学规划项目(2009JJ29)。

作者简介：周婧(1986-)，女，四川冕宁人，硕士，主要从事国土资源管理与区域开发研究。E-mail: exam@swu.edu.cn

通讯作者：杨庆媛(1966-)，女，云南腾冲人，博士生导师，教授，主要从事国土资源管理与区域开发、区域经济研究。

E-mail: yizyang@swu.edu.cn

139-148页

农户层面农村宅基地流转研究进展与述评

周 婧，杨庆媛
(西南大学地理科学学院，重庆 400715)

摘 要：农户层面研究对解析人地关系特别是农户与地理环境的相互作用所凸显的优越性与实践性收到学界的广

泛推崇，成为当前学者研究农村发展与土地利用问题的重要手段。采用文献回顾法、归纳法，本文对国内外农户

层面农村宅基地流转研究进行了归纳与对比分析。研究表明，国内外学者对宅基地流转的讨论对象与研究热点

差异明显，研究方法与视角等也略有差异。国外学者对宅基地流转研究的关注度尚不多，已有成果主要集中在20

世纪80年代以前，研究多基于农户层面的问卷调查展开，偏重对流转过程中农户流转行为，流转区位选择，流转与

逆城市化带来的影响展开；国内学者对宅基地流转的关注日益提升，研究内容涉及流转中农户权益保障的政策讨

论，农户心理与行为响应分析，农户需求与收益分配研究，流转政策实施评价等方面，研究以经济地理学、行为经

济学、社会学等理论为指导，以探求农户需求与保障农户权益为出发点展开讨论，大量运用调查数据展开实证讨

论。今后研究应加强对流转过程中各个主体需求的讨论，并注重对农户生存与经济、社会与精神等需求层面关

注，加强地理空间信息与社会经济环境相结合的研究，加强对农户模型与计量经济学方法的系统运用与校验。

关 键 词：宅基地流转；农户层面；研究进展；述评

1 引言

转型期中国城乡人口与用地结构的矛盾正深

刻地影响着中国社会经济的发展。随着城镇化水

平的逐年提高，农村剩余劳动力大量涌入城镇，他

们的就业与生活大部分依赖城镇，却在农村继续保

有住宅，有的甚至“旧房未倒，新房照立”。尽管逐

年的城市化缩小了农村土地面积，但在不少地区农

村宅基地却呈现增长之势，这不仅对耕地保护带来

了压力，更对建设用地的“乡村补给城镇”造成了阻

力。在统筹城乡发展，实现城乡一体化的过程中，

通过引导宅基地合理流转，将废弃、闲置的宅基地

纳入市场配置，是提高农村宅基地利用效率、保护

耕地资源的有效途径，也是缓解当前城乡建设用地

供需矛盾的有力手段，还可为帮助农民通过土地价

值变现获得财产性收益，降低其进入小城镇和工业

小区的支付成本提供契机，受到学界的普遍认同与

广泛关注。不少法学家、政治学家、经济学家和社

会学家分别从完善立法、健全制度、市场配置与收

益分配、社会公平的角度对中国现行的宅基地流转

展开了激烈的讨论。地理学家亦从农户地理学的

角度对宅基地流转问题展开了各种讨论，取得了一

定的成果。综合国内外相关农户层面宅基地流转

研究发现，国内外乡村住宅用地流转的发展阶段不

一致，学者关注的视角、讨论的重点亦各有千秋，不

乏可借鉴性与对比价值。

2 国内外研究内容

2.1国外研究内容

长期以来，国外学界对乡村住宅用地流转研究

的关注不够，仅有的研究多将乡村住宅用地市场看

作是城市住宅用地市场的一部分，针对性的研究不

多见。研究偏重于政策角度的定性描述[1-3]，如住宅

用地供应政策、住宅用地发展等；而对住宅用地市

场的定量分析很少，且多集中在房产价格及其影响

因素的分析[4]，如：区位因素[5]、邻里环境[6]、空气污

染[7]和住房舒适度[8-9]、外部性[10]和对住宅价格的影

响。从微观角度，从乡村居民的层面探讨住宅用地
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流转问题的研究主要集中在以下3个方面：

2.1.1乡村农户住宅用地流转行为决策分析

主要涉及转入者的决策需求，转出方的行为动

机两方面。从决策需求的角度，学者分析了转入方

选择乡村住宅作为流转对象的主要因素：①舒适的

居住环境。Healy等[1]指出，一些城市居民出于渴望

逃离犯罪、拥堵、空气与噪声污染、空间狭小、缺乏

私有空间等城市外部不经济效应，而选择乡村住

房；也有居民由于渴望乡村自助式生活和乡村文化

而选择乡村住房。Coleman等[11]对海边乡村居民的

调查发现，乡村或海边气候与风景的吸引，战后乡

村汽车保有量和高速公路建设速度的增长，促使更

多居民希望在乡村落户。②低成本的生活。Duek-

er等[12]指出，较城市而言，乡村对公园、休闲场所和

文化中心等基础设施，以及救火、治安和教育等社

会服务的要求偏低，这正好大大减轻了在乡村生活

的成本，受到中产阶级的欢迎。Dutt等[13]指出年龄、

家庭结构、收入情况都会影响到居民对乡村住宅的

选择，住宅投资的低成本是很多单身家庭或低收入

家庭选择居住在乡村的主要原因。③方便工作。

Chaney等[14]对 370户乡村移民工作情况、家庭社会

经济状况和搬迁与住房历史进行了调查，了解到年

轻的和具有城乡双重职业的居民租用乡村住宅的

可能性更大。Cervero[15]指出，城郊企业的发展也在

一定程度上增加了城市居民在乡村的入住率。但

是，作为一种投资行为，居民的决策行为必然也遵

循风险投资理论。Hargitay等[16]在对农村住宅用地

投资的理性决策探讨中就考虑到了风险对决策的

影响，并对决策目标与标准进行了量化。Byrne[17]

的分析进一步表明，风险以及不确定性对乡村住宅

投资有较大影响。当然，其他因素也会影响乡村住

宅的流转。Newby等[18]指出，住宅的所有权是个人

或集体，以及住宅作为消费品或生产品，对于解释

住宅流转的认知体系与行为分异有重要作用。

也有学者就住宅用地流转转出方的态度与行

为动机做出探讨。Perdue 等[19]运用社会交换理论，

证实了乡村居民是否参与户外休闲活动对其乡村

旅游观念和态度没有影响；Allen 等[20]指出，当经济

水平与旅游业发展水平相匹配时，农户对于旅游业

的态度更积极，且居民对休闲活动的态度受到当地

经济活动的影响，却与地方旅游发展水平关系不

大。Laquatra[21]调查了大都市区乡村出租房屋业主

的能源储存观点与行为，指出不同的业主对激励机

制的响应有所不同。Shucksmith[22]调查了乡村住宅

所有者对于住宅发展的态度与目标，并认识到这当

中可能存在的“经济”与“不经济”动机。Forrest

等[23]指出，住宅的类型(独栋房屋还是连片的住宅)、

家庭特征(年龄、成员结构、就业等)都会影响到户主

对住宅转出的决策。

2.1.2 乡村农户住宅用地流转的区位选择

居民住宅流转的区位选择主要体现在与城市

距离的差异和南北位置的差异。大都市边缘地区

作为城乡社会、经济、信息与文化交换最密切的区

域，是非都市区与乡村地区的居民流转行为最为密

切的区域，成为大多数研究者的关注焦点 [1,24-27]。

Healy等[1]通过对土地利用变化的研究表明，为了满

足城市居民对大都市边缘区住宅的需求，这些地区

的住宅用地被农户细碎化，农户纷纷将具有乡村风

格的小屋出租给城市居民。Dueker等[12]运用空间

可达性解释了产生这种区域差异的原因。他指出，

对于城市移民来说，空间可达性是制约城市居民入

住乡村的主要原因之一，居民在选择乡村住宅时会

将换乘的时间与投资计入住宅投资中。Chaney

等 [14]对乡村住宅的流转与距离差异的研究表明，

1970年初90%的流转在同一教区内进行，跨教区或

郡的流转很少，随着市场逐步开放，到1980年教区

内流转下降到不足50%，远距离流转兴起。Forrest

等[23]指出英国乡村住宅流转行为的区域差异体现

在，郡的流转高于城市的流转，南部的流转高于北

部，郊区住宅受到较大欢迎。Nelson[25]则运用地租

理论，探讨了城市中心距离、城市发展边界对住宅

用地价格影响，揭示居民的流转选择。Cloke等[26]

通过对英国乡村的普查发现，大城市边缘可达性较

高的村庄住宅用地的流转高于偏远乡村。

2.1.3乡村住宅用地流转与逆城市化影响

20世纪60年代以来，英国、美国等相继出现逆

城市化(Counter Urbanization)现象，城市移民大量

涌向乡村，对乡村社会、经济和人口环境造成深远

影响，乡村公共住宅也在经历着由此带来的挑

战[28]。逆城市化为乡村发展带来的消极与积极扰

动，均受到学界的广泛关注，其中以乡村住宅用地

流转带来的城—乡发展冲突最受关注。Chaney

等[14]通过对 500户乡村居民的调查显示，乡村本土

居民将曾经受到地方当局保护的乡村公共住宅推

向市场，出租或出售给外来移民，将对乡村社会与

人口结构重组产生深远影响。Newby 等[29]的调查
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将入住乡村公共住宅的外来移民分为两类：一类是

城市移民和城市中产阶级；一类是富足的乡村居

民。前者大多数具有战胜城乡远距离工作和乡村

基础设施缺乏的能力，后者则以工作需求为由必须

依赖乡村公共住宅。Shucksmith等[30]对英国乡村的

调查发现，城市退休中产阶级租用乡村住宅以获得

第二住宅的行为与乡村本土居民获取住宅的行为

存在竞争关系，且竞争正在进一步加剧。面对移民

引入所带来的住宅压力，Shucksmith发现部分乡村

本土居民由于无力抵御这种压力，不得不长期与父

母聚居，或者住在远离家乡的过冬房和房车里。这

种由于城市居民在乡村寻找第二住宅而对乡村住

宅供应造成的压力，受到了一些学者的关注 [31-32]。

Cloke等[33]通过对不同中产阶级乡村生活的调查指

出，乡村居住空间的竞争和乡村阶层的两极化加重

了传统的本土居民与先进的外来居民的碰撞。

Hawke[34]也指出，部分搬迁乡村本土居民表达出希

望留在家乡的强烈愿望。Keeble等[35]的调查显示，

外来移民的涌入不仅对乡村人口结构造成了影响，

还对当地的就业结构产生了深远影响。Liu等[36]的

研究表明，农业、采矿业、林业等传统的乡村产业正

在受到威胁，农户对出租住宅发展乡村旅游的兴趣

高涨。Lowe等[37]进一步指出，造成乡村本土居民住

宅短缺的原因除了外来人口对住宅的出租与购买

行为，还有随着乡村人口增加所带来的其他经济活

动所占用的土地剧增。居民对乡村出租住宅的需

求不断上升，可出租房对住宅需求的供应率从1981

年的 39%下降到 1990年的 26%[38]。有学者呼吁加

强乡村本地居民公共住宅保障，确保本土居民在乡

村的生存权益[39-40]。Brougham等[41]指出，在乡村旅

游中本地居民所付出的社会与环境代价并没有得

到平等体现，亟待得到政府与房屋中介等机构的进

一步关注。

在大多数学者关注外来移民对乡村带来冲突

与竞争时，一些学者认识到这种冲突与竞争可能对

乡村社会、经济和文化发展所产生推动作用 [42-45]。

Murdoch 等[43] 指出，在乡村的社会分异过程中，住

房改革的中心是对其所有与使用期限的灵活化，特

别是对居民拥有新建住房的开放，这些将促使中产

阶级逐步主导农村经济的发展。Lonsdale等[44]的调

查显示，随着乡村产业化的加快，居民生计非农化

显著，由此导致了大城市郊区住宅市场的繁荣，也

为郊区农户提供了更多就业机会。Rothman[45]指

出，季节性的度假虽然对本地居民的生活带来了扰

动，却带动了乡村本土商业与房地产的发展。

2.2国内研究内容

近年来，随着城乡用地矛盾的凸显，宅基地流

转研究受到地理学、管理学、法学等众多学科学者

的关注，成为一大热点研究话题。但是，基于农户

层面的研究尚不居主流，不足总文献数的 4%。从

研究内容上看，以农户层面开展的农村宅基地流转

研究主要涉及以下4个方面：

2.2.1 流转中农户权益保障的政策讨论

政策制定问题围绕市场机制、流转政策、就业

与社保配套政策、土地管理、农户宣传与教育等方

面展开。市场机制方面，韩清怀等[46]对比了完全引

入市场机制对传统型与现代型农村宅基地使用权

流转可能产生的影响，指出市场机制在稀缺性资源

的配置上所具有的局限性同样存在于宅基地使用

权的配置，提出在坚持“一户一宅”原则的前提下，

坚持“禁止城里人购买农村宅基地，允许宅基地在

本集体成员间流转”。张恩碧等[47]提出宅基地置换

必须坚持以和谐理念为指导，运用市场机制，遵循

公平原则，让农民从宅基地置换中真正得到实惠，

享受到土地增值带来的收益。胡运霞[48]考察了流

转政策实施以来案例区农户居住环境、就业机会、

社会保障等方面的转变，提出要完善农村民主体

制，做好失地农民的安置工作，并加强对农民今后

生活的指导。徐倩等[49]从土地管理和提高农户生

活质量的角度指出，应加大国家政策的宣传教育，

通过宅基地流转提高农民文化水平和生活水平，控

制宅基地闲置，节约集约利用土地。刘旦等[50-51]从

农户的角度探讨了宅基地置换工程的成本—收益

问题，提出要健全利益表达机制、加强村庄规划，发

挥规划的引导调控作用、建立和完善农民基本的社

会保障体系。邱道持等[52]指出，土地所有制度和户

籍制度对阻碍宅基地流转的作用，提出应推进土地

制度创新，发挥市场基础作用，推进户籍制度改革,

完善社会保障制度，鼓励土地换社保等。袁丰等[53]

对比了城镇化模式、项目带动模式、新农村建设模

式的宅基地流转，从农民、村委会和市、县、镇政府

之间利益冲突的视角，提出运用农民主导政府支持

的模式来解决流转中的矛盾。

另外，学者还围绕物权法展开了法律讨论：徐

波等[54]结合当地“一户多宅”和宅基地闲置等宅基

地利用情况与农户相应意愿，分析了农村宅基地使
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用权抵押与转让的可行性，并指出应该完善法律体

系，明确宅基地流转的相关条款，为宅基地流转提

供法律保障；耿宏儒 [55]提出应完善配套的法律法

规，赋予农村宅基地流转的合法性，积极鼓励试点

地区完善农村宅基地流转的相关制度，探索农村宅

基地使用权流转抵押的途径，破解新农村建设中农

民融资难的难题等。

2.2.2 流转中农户心理及行为响应分析

主要针对农户宅基地流转的障碍与驱动力分

析，并对农户流转意愿的大小、强弱和方式选择作

出回答。流转障碍与驱动力分析可分为3个层面：

（1）流转的需求层面。几乎所有研究都注意

到了农户对经济补偿的期望和经济利益的需求，除

此之外，很多其他需求也受到重视。赵亚萍等[56]从

多主体利益需求的角度分析了农户宅基地流转行

为；徐倩等[49]从社会意识、经济意识和思想意识3个

方面分析了农民宅基地流转的意愿及其影响因素；

周婧等[57]从农户兼业行为的角度分析了农户宅基

地流转决策在生存、经济和社会3个层面的需求。

（2）影响因子的作用关系。农户宅基地流转

的影响因素可分为外因和内因两部分。外因可进

一步细分为宏观外因与微观外因。宏观外因包括：

土地法规制度约束[58]、城市环境污染[59]、区域经济发

展水平[60]、农村发展的地区特色[56，61]、市场经济发展

与人口城市化[58]、城乡一体化政策、新农村建设与

宅基地流转政策[56-57]，其中政府财政投入与集体产

权设置是影响宅基地流转的主要因素[61]，且土地法

规制度约束与城市环境污染的影响为负，其余为

正。微观外因主要为宅基地的保障功能[57，62]、农户

距县城距离 [17]，二者的影响均为负。微观内因包

括：农户乡土情结[57-58]、家庭经济收入状况、技能培

训状况、家庭赡养人口状况[62]、农民就业模式、农民

土地依赖度、子女教育[58]等；其中乡土情结与土地

依赖度的影响为负，其余为正。

（3）影响因子的作用强弱。赵亚萍等[56]提出非

农就业率>乡镇企业总产值>农民人均收入>宅基地

和房屋交易比率的排序。周婧等[57]提出非农收入

水平>老龄人口比重>与城镇距离>地质灾害数量>

户主职业稳定度的排序。南亚刚等[60]、赵国玲等[62]

提出非农收入占总收入的比重>距县城距离>对政

策了解程度>户主年龄>户主学龄的排序。

农户宅基地流转意愿大小方面，赵国玲等[62]的

研究表明，目前愿意将自家宅基地进行流转的农户

所占比例略高于 50%。南亚刚等[60]、赵国玲等[63]对

不同经济发展水平农户宅基地流转意愿的对比发

现，经济发达地区农户非农收入居主导地位，农户

的流动性较强，愿意流转高于社会经济欠发达地

区。周婧等[57]的研究应证了此结论，指出贫困山区

农户宅基地流转意愿普遍偏低，且山区农户的流转

意愿会随着农户非农生计的增加呈递减趋势。另

外，在对具体流转方式的研究中，周婧等[57]指出，基

于“一户一宅”的政策限制和宅基地保障功能的考

虑，农户普遍倾向于“以房换房”的置换流转，其次

是“以房换钱”入股流转，转让与出租等方式较少；

章波等[64]的研究表明：农村宅基地流转方式主要有

售卖、出租和征收等，近郊以出租为主，远郊以售卖

为主，并形成了以自发流转为特征的农村宅基地隐

形市场。

2.2.3流转中农户需求与收益分配研究

张恩碧等 [47]调查了宅基地置换对于促进市郊

农民消费升级的重要意义，宅基地置换不仅与农户

居住相关，还影响着农户收入增加。刘旦等[51]从农

户的角度探讨了江西都昌县宅基地置换工程的成

本—收益问题，认为：未统一建设中心村，公共设施

配套滞后，补偿标准低，社会保障制度不健全，农户

对宅基地置换后的家庭生活状况不满，农民“以地

为生”的观念根深蒂固等是造成该县农户以“择地

新建”为置换的主要方式，而太不选择进住中心村

或城镇的原因。耿宏儒等[55]剖析了当前农村宅基

地流转中存在的问题，提出了转变观念，用市场经

济的观点看待农村宅基地流转的必要性。朱新华

等[65]从制度经济学的角度，以“外部利润—同意一

致性—宅基地制度创新”为研究主线，对江都市宅

基地流转的制度经济学的诠释表明：当前宅基地使

用制度的外部利润显著增加，流转制度具有强烈的

现实需求，这不仅能够有效弥补现行农村土地制度

的不足，壮大集体经济组织实力，而且能够实现地

方政府、集体经济组织和农民的共赢，达到一致同

意。伍振军等[66]对宅基地置换的实现条件和收益

分配进行了理论分析，计算出政府和农民的行为界

限，并利用 J市“宅基地换房”的实践，对宅基地置换

中地方政府—农民的宅基地置换决策理论进行了

验证，认为农民按照面积获得的补偿价格比例是宅

基地收益分配的关键所在。

2.2.4农户层面宅基地流转实施评价研究

实施评价研究运用农户理论与管理学、制度
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学、经济学等的交叉，主要涵盖了公平与效率、农户

满意度、福利效果、实施目标的评价等。①福利效

果评价。刘旦等[51]从宅基地补偿、社会保障完善程

度、中心村规划情况以及宅基地置换后农户的生活

状况等方面分析了农户宅基地置换前后的福利变

化。②制度绩效评价。诸培新等[67]分析现行的禁

止农村宅基地流转制度对农村宅基地利用效率与

公平性的制度绩效，表明该制度导致了农村宅基地

超标利用、居民点布局分散和村容村貌差，存在严

重的宅基地利用效率损失；同时在城乡居民市场主

体地位、城乡土地产权地位、农民土地权益等方面

也存在严重的不公平性。③农户满意度评价。周

京奎等[68]对天津市华明镇宅基地换房的调查表明，

该项目实施中，总体坚持了民主、政府主导与市场

化相结合的原则，但是承包责任制不改变、耕地不

减少的承诺没有实现。华明镇的居住环境、保障体

系有所完善，但没有得力措施保障农民就业，最终

导致农民对宅基地换房政策是同意但不满意。杨

秀等[69]针对我国已经成功规划建设的宅基地置换

小区，结合驱动—状态—响应指标选取方法，围绕

政策对自己是否有利、小区的居住环境怎么样、原

来的生活方式和邻里关系是否能延续以及宅基安

置后生活能否可持续发展等，构建了一套宅基地置

换小区居民满意度评价体系。④实施目标评价。

不少研究充分肯定了宅基地流转对于盘活土地资

源，提高土地利用效率，促进农村经济发展，打通资

金流通渠道，改善农民生活的推动作用；提出应当

鼓励和积极推进宅基地流转[55]。但是，也有人提出

当前农民被排除在金融与土地两个市场之外的情

况下，农户宅基地流转权益无法得到保障[64]，认为

应该限制性地推广宅基地流转，如：对城里人进入

宅基地市场实行限制[46]，对不同生计类型农户宅基

地流转实行政策区别[70]。

2.2.5 规划学在农户层面宅基地流转的运用

张恩碧等 [47]指出安置区的建设要充分尊重农

民的自主选择权，广泛征求意见，细化置换方案，引

导农民自愿置换宅基地；小区规划和住房建设要体

现以人为本的理念。主要体现在安置房的规划，即

新农村规划方面。王新军等[59]从总体功能结构、交

通组织、绿化与景观规划、建筑外部空间对安置区

农户需求进行了分析，指出规划方案以人与自然的

协调和均好性为原则，力求创造适宜的新型农村居

住环境。张文忠等[71]以金山区万春村作为宅基地

试点村，分析了规划选址、编制、征求意见的全过

程，指出小区规划方案体现了水系丰富的汇南特

色，农民在置换中拥有了房地产权证，并得到了实

际的经济实惠。

3 国内外研究对象、尺度和地域比较

3.1研究对象

国外的乡村住宅管理体系与中国农村宅基地

不同，分为公共住宅和私有住宅。公共住宅由政府

或地方非营利性组织建造，其修建初衷是出租给低

收入家庭、老年人、独居者等经济收入微薄人群，居

民仅享有住宅的使用权，住宅及住宅用地的所有权

均归政府或地方非营利性组织所有。如英国和爱

尔兰农村的 Council House，奥地利的 Municipality

Building，德国的Modernist Housing Estates，美国和

加拿大等国的 Public House 或 Social House。二战

时期至 20世纪 80年代初，国外乡村住宅以政府公

共住宅为主导，约占 80%以上，其住宅用地的流转

也经历与中国现行农村宅基地发展类似的过程。

以英国的乡村住宅体系为例[23]：1960年以前，乡村

公共住宅主要提供给当地的种、养殖和渔业农户。

这些家庭大部分来自私人出租房或单位借住房，自

我建房与购房能力较弱，只能靠租房满足居住。由

于居民租房的目的基本为自居，所以虽然没有严格

限制住宅的租期，居民依然会终身租用乡村公共住

宅，很少有居民会将房屋流转。政府或地方当局也

严格限制着居民再次出租、交换或出售住宅，只有

少量住宅会在亲戚间转租，几乎没有住宅销售与互

换行为。60-70年代，乡村公共住宅除了提供给种、

养殖和渔业农户外，还提供给一些孤老人群。这些

居民除了来自私人出租房或单位借住房外，还有些

曾经居住在房车中，居民住宅自建与购买能力依然

较弱。此间，乡村公共住宅明确了住宅租赁期限，

基本为终身制。但是，政府和地方当局开始允许居

民之间小规模的住宅转租与交换行为，这种行为多

限于亲戚之间，也有少量非亲缘农户之间，城市移

民与农户之间的住宅流转行为。这种流转在一定

程度上减少了乡村公共住宅的新建。1980年以来，

乡村公共住宅的供应对象进一步多元化，一些单亲

家庭或离婚的单身人士也开始青睐乡村公共住

宅。住房购买权(right to buy)政策出台以后[14]，住宅

用地私有化比例剧增，乡村公共住宅数量呈戏剧化
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减少趋势，政策实施仅 10 年时间其比重就下滑至

仅占英国住房的10%，远低于城市廉租房21%的比

重。期间，政府对住宅的租期也做了进一步调整，

可以有终身制、也可以中途进行流转。住宅的流转

更加放开，除无房居民可参与乡村公共住宅的购

买、出租和交换以外，一些已经拥有住宅的城市居

民(退休人群或中产阶级)和乡村居民也开始参与。

乡村公共住宅不只是一些居民的长久居所，也成为

一些居民寻找更好住宅的过渡住宅，短期居住的临

时住宅，或应对特殊情况的备用住宅。

基于以上国外供房理念的差异和住宅用地供

需矛盾相对较小等特点，国外学者们主要针对乡村

公共住宅用地的出租与互换行为展开研究[14], 主要

包括四种形式：①乡村本地农户之间的住宅转租或

互换，②本土居民向乡村异地居民出租住宅，③乡

村本地农户以乡村度假旅游的方式向城市居民出

租临时住宅，④乡村本地农户以长期出租富余住宅

的形式向城市居民出租住宅，满足其对“第二住宅”

的需求，研究对象很少涉及住宅用地的买卖或置

换。而中国学者则更加关注宅基地的置换[50]、抵押

与转让[54]、退出[61]等问题。其中，宅基地置换因其普

遍适用性，受到学者的广泛关注，不少学者针对典

型案例区“宅基地换房”的实施进行了调查和分析，

如：其政策实施情况[48]、收益分配[66]、模式创新[68]、土

地与资本运行机制[72]等。

3.2调查尺度与区域

国外的调查多以社区(community)[19]或州郡 [21]

为单元展开，也有部分基于全国大尺度的流转政策

与制度的研究[73]。国内的调查则多以市级[64]、区、县

域[54]为研究单元，学者多通过对县内代表镇或村农

户情况的抽查，反映全市、区或县情况；以村为单位

研究相对较少[61]；针对全国性研究亦不多[46]。村域

或社区单元的研究能够更为真实地反映区域农户

行为特征，在此基础上开展村/社区对比，有助于理

解不同自然、社会经济环境下农户行为的差异性。

但是，由于同一区、县或市中，各个村/社区社会经

济发展水平差异可能较大，运用小尺度调查数据推

演更大尺度水平的区域农户特征，可能造成数据与

研究区实际情况的不吻合。

从农户调查的区域上看，国外乡村住宅用地流

转研究主要集中在英国[14]，偶有涉及美国[36]与加拿

大[73]；农户调查的区域多为大都市区边缘[24]，而对城

市远郊或农村郊区[21]的关注较少。国内农户调查

有着类似特点，研究总体对经济发达地区的关注度

较高，而经济不发达地区甚至贫困地区没有得到足

够重视。其中，东部及沿海地区宅基地流转研究的

关注度较大，如：上海[47]、山东[49]、北京[64]、江苏[65]、天

津[72]等，中西部仅江西[51]、陕西[55]、重庆[57]、湖北[62]有

一定关注。

4 国内外研究视角、方法与数据获取
比较

4.1研究视角

从研究视角来看，可分为内生视角研究与外部

视角研究。内生视角研究以宅基地流转行为决策

者农户为中心，交叉应用行为经济学、社会学与农

户理论展开讨论。该视角能更直观真实地反映农

户行为心理，是国内外学者开展农户宅基地流转行

为过程研究[5]、农户流转意愿与需求[8]，流转影响因

素分析[57,62]主要方法。外部视角研究则以农户需求

与农户行为为出发点，应用农户理论与制度学、经

济学、管理学和地理学等多学科交叉展开研究。国

外学者多将该视角用于住宅用地流转价格讨论[8]，

流转的区域差异讨论[10]；国内学者则多关注于宅基

地流转中制度创新[46]、行为“经济”与“不经济”[65]、

公平与效率[67]、新农村规划[71]等问题。两种研究均

关注宅基地流转过程中农户的心理与行为响应，但

是内生视角研究偏重于农户对流转行为本身的响

应，外部视角研究则侧重于农户在流转过程中对外

部政策、社会经济环境的响应。

4.2研究方法与数据获取

从研究方法来看，国内外学者较常用的农户层

面宅基地流转的研究方法有统计分析、案例分析、

计量经济分析、模型模拟等。统计分析最常见，包

括对农户基本特征、宅基地利用状况、家庭收入情

况、农户宅基地流转意愿的统计等。案例分析多用

于具体事例的分析或就某一问题讨论的具体举例

中[61]；除单一应用统计分析与案例分析外，不少研

究还将计量经济模型引入到研究当中，主要有相关

分析模型[7]、利益相关者沟通矩阵SCM[53]、Probit模

型[56]、Logistic模型[57]等。其中线性规划与各类回归

模型在国外的研究中运用较多[8]，Logistic模型在国

内研究的运用较广泛[57,62]，均主要用于分析农户宅

基地流转影响因素与农户意愿的相关性。除了数

理模型，国外学者还尝试借鉴历史学分析方法对50
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年以上的长时段流转问题展开调查[23]，也有学者借

鉴社会学交换理论分析住宅用地流转在乡村旅游

中带来的影响[19]。国内学者也尝试运用一些概念

模型研究农户层面宅基地流转的评价与决策。如：

地方政府—农民宅基地置换决策模型[64]，宅基地置

换小区居民满意度评价体系[69]等。

在数据的获取方面，国内外学者普遍采用分层

随机抽样调查法选取被调查农户，具体调查方法主

要有农户问卷调查和参与式农村评估(PRA)两种，

PRA法以半结构式访谈为主。数据获取的时段可

分为单次调查与多次调查。国内外研究均以单次

调查较为常见，所获数据为截面数据，如：农户宅基

地利用现状[54]、农户宅基地流转意愿[62]等。相比较

而言，国外学者强调过程调查，注重流转双方认知

的调查 [14]，国内调查多侧重于单一对象的认知调

查。多次调查能够获得多组前后对比数据，有助于

修正数据，更有利于对比分析，但是在目前均运用

不多，主要为非连续性调查。

国内外学者数据获取的区域性方面较为一致，

可分为典型区域调查与对比区域调查两种。典型

区域调查是指选取能够代表调查大区域的典型样

本村进行抽查，以反映更高区划单元(县、市、全国)

的全域特征[21]。对比区域调查，是指针对性地选取

在社会经济发展水平或城市化水平相对立或处于

不同发展阶段的区域为调查区域。如：传统型与现

代型农村的对比[46]，城中村、城乡结合部、边远农村

地区的对比[58]。

5 国内外乡村住宅用地流转研究述评

综上所述，国内外学者均基于农户层面对农村

宅基地流转问题做了大量的研究和探讨。对已有

研究成果的解读、分析和评价，对于推动我国农村

宅基地流转工作的进一步发展大有裨益。通过对

上述文献的分析不难发现，国内外宅基地流转特点

不同，学者的关注热点、研究成果等也有所差异。

可归纳为如下：

（1）国内外宅基地流转在转出形式与对象、流

转目标、流转调控机制特点各异：①转出形式与对

象上，出租和住宅互换是国外乡村住宅用地流转的

主要形式，转出对象面向城市与乡村居民；而国内

宅基地流转多以置换或转让为主，出租和入股较

少，转出对象仅为村集体和农户。②流转目标上，

国外农户会将资金投入于住宅的修缮中，通过向他

人盘活住宅的房产价值或居住价值获取经济效益，

流转过程中只涉及住宅使用权的流转，不会涉及住

宅用地位置或性状的变化，这也许跟国外地广人稀

的土地利用特征有关；国内宅基地流转的核心是土

地的重新规划与整理，流转通过规范农村宅基地超

标、散乱和闲置等利用现象，优化宅基地利用，既要

达到节约集约用地的目标，又要实现土地的盘活与

增值。流转过程中住宅的位置与性状等多发生变

化，农户或保存部分住宅用地的使用权用于自身居

住，或完全不保留，将部分或全部的宅基地所有权

退还集体，集体则以“地票”交易、城乡建设用地增

减挂钩等形式将其用于城镇建设或乡镇企业建设，

农户以此获得就业、社保或货币等收益。③调控机

制方面，国外流转基本仅受市场的调控，而国内流

转受政策与市场双重调控，且市场为不完全开放

市场。

（2）国内外学者对流转主体、主体权益保障、

流转绩效的关注角度亦不同。①流转主体方面：国

外学者多将研究中心放在对乡村住宅转入者的需

求分析上，包括对乡村宜人环境、低成本生活方式

等的追求。这可能与国外乡村的发展主要受乡村

工业化与逆城市化的影响，出现了资本与劳动力向

乡村转移的现象，住宅转入者在流转过程中主动性

较高有关。与之相反的是，国内学者则将研究重心

转向宅基地转出者，专注农户的流转意愿与影响因

素分析。这可能与国内乡村发展受城市化与工业

化的影响较大，乡村资本和劳动力大量向城市转

移，宅基地流转的内在动力是乡村居民渴望对现有

生活的改变有关。②流转主体权益保障方面：国内

外学者均对流转过程中双方权益的保护给予了较

多关注，但是关注的重心有所不同。国外学者主要

关注外来移民的引入对乡村本土居民住宅供应造

成的压力，城乡文化的碰撞与冲突，外来居民对乡

村原生态环境的破坏等。国内学者则多关注农户

在流转中是否在法律、收益、社会保障等方面获得

平等对待。这种关注的差异和中国与国外的农村

社会经济发展水平差异有密切关系。长期以来，中

国农村居民生活环境与生存质量一直处于落后水

平，所以宅基地流转过程中农户首先关注的就是生

存层次的需求。而在国外，乡村宜人的居住环境反

而成为城乡居民共同的向往，所以在对乡村住宅流

转的研究中居民对精神、社会与环境层面的需求也
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受到学界的广泛关注。③流转绩效的关注方面：国

内外学者均认识到农村宅基地的流转会对乡村发

展起到较好的推动作用，如：就业机会增加、乡村工

业发展、乡村经济带动等，国内学者还特别强调了

流转对农户生活环境的改善，特别是住房质量与居

住环境的改善作用。此外，城乡二元土地制度作为

中国的特殊国情，其对宅基地流转的深远影响也受

到国内学者的关注，如何在政策与制度创新，保障

农户合法权益成为国内学者关注的重点，这一点在

国外的研究中则未涉及。

尽管当前的研究取得了一定的成绩，获得了对

农户层面宅基地流转的一些理解，但是依然有许多

问题亟待进行进一步讨论和发展。①农村宅基地

流转是一个农户、村集体、企业等多主体共同参与

的复杂过程，需要对各个行为主体的心理、行为等

需求进行深入分析，才能建立多主体互利合作的流

转模式与政策。②农户宅基地流转决策是一个集

生存、消费、生产、社会认同等心理为一身的行为过

程，当前的研究多专注于农户生存与经济利益的需

求，讨论多基于单一需求展开，而对农户的全方位

需求的综合考虑尚需进一步展开。③农户的生计

类型、所处地区社会风气，经济发展水平、社会保障

能力均会对其宅基地流转行为产生影响，应该更多

针对不同生计主体，不同流转环境下农户宅基地流

转进行对比与分类讨论。④数据分析方面，当前已

有不少学者基于深入的入户调查，对农户宅基地流

转展开了定性与定量的研究，但是大部分定性研究

尚停留在一般性的描述和汇总上，从描述中实现系

统理论提升的研究尚不多见；实证分析中虽多引入

模型分析，但是在模型推导与校验上尚待进一步严

谨。⑤数据运用方面，不少研究所获取的问卷调查

数据仅关注了微观经济主体的社会经济属性，并没

有将这些属性与微观经济主体的空间信息数据对

接，如何在调查中将两种数据对接，并运用到农户

宅基地流转的研究中，是一个值得深入探讨的

问题。
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Review of the Researches on Rural Housing Land Transfer
at Farm Household Level

ZHOU Jing, YANG Qingyuan
(School of Geographical Sciences, Southwest University, Chongqing 400715, China)

Abstract：The advantages and practical value that farm household researches have in explaining human-land re-

lationship, especially in household-environment interaction, have been widely noticed, and household has been a

key research method in rural development and land use study. This paper compared international with domestic

academic researches on rural housing land transfer at the farm household level. There are evident differences in

the focus on housing land transfer at home and abroad, due to the inconformity of the rural development stages.

Rural housing land transfer which wildly happened before the 1980s did not draw much attention from the schol-

ars. Most of the foreign literatures looked at household transfer behavior and transfer location choosing and the

impact of counter-urbanization from the view of farm households using farm household models through some

econometrics methods. The domestic scholars have paid an increasing attention to the household housing land

transfer. The existing progresses are found in the political discussion on households’right protection, analysis of

household behavior and psychological response, household need and income allocation, and evaluation of policy

implementation based on some basic statistical analyses from the views of economic geography and behavioral

economics and sociology. It is recommended that the future researchers should pay more attention to the require-

ments including surviving, economic, social and spiritual needs, and the social and geographical environment in

rural housing land transfer studies.
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