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摘要:农村土地流转是我国城乡统筹和城镇化发展背景下的热点问题,其中农村宅基地流转又是一个重要方面。

该文以贵州省贵阳市花溪区为例,选取城乡结合部的3个乡镇5个行政村进行实地问卷调查。在收集整理农户对

宅基地流转意愿数据的基础上,对农村宅基地流转进行了初步探讨,分析了流转现状及存在的问题,并提出相应对

策及政策建议,为贵阳市乃至西部欠发达地区农村宅基地流转的制度化、规范化、法制化提供依据。
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  在城乡统筹发展和新农村建设的时代背景下,
将农村宅地基特别是闲置的宅基地流转并纳入市场

配置轨道是当前的发展趋势,既能提高农村宅基地

利用效率,节约耕地资源,又能帮助农民实现宅基地

使用权资产性功能[1],从农户角度进行宅基地流转

的研究,需要弄清楚农户对宅基地流转认知、流转愿

意及原因等问题[24],当前,农村宅基地流转包括农

村宅基地使用权流转,或将农村宅基地复垦为耕地

后可用于建设的用地指标的交易[5]。该文以农村宅

基地使用权流转为研究重点,利用贵阳市花溪区城

乡结合部的农户问卷调查数据,分析流转现状及存

在问题,并提出相应的对策及建议。

1 概述

1.1 研究区概况

选择地处贵阳市南部花溪区党武乡(下坝村、翁
岗村)、石板镇(云凹村)、孟关乡(五星村、红星村)3
个乡镇的5个典型村作农户调查。花溪区位于黔中

腹地,距贵阳市中心17km,地貌以山地和丘陵为

主,为多民族杂居区,下辖2镇7乡。党武乡位于花

溪西部,距花溪10km,位于正建设的贵州贵安新

区,境内交通便利,下坝村、翁岗村是贵阳高校聚集

区涉及村,位邻贵州大学城。石板镇位于花溪区行

政中心西面,距花溪区中心8km,是花溪西部的交

通中心,云凹村是石板镇的中心地段,交通便利,适
合于中小型企业的发展。孟关乡位于花溪东部,交
通便利,以苗族、布依族人口为主,2002年以来一直

大力发展孟关工业园区。红星村、五星村位邻孟关

乡政府,交通便利,贵阳汽贸城位于附近。

1.2 数据来源

2015年5月,在对贵阳市花溪区进行初步考察

的基础上,综合文献资料设计了调查问卷,包括农户

家庭基本信息,农户对宅基地的认知和流转现状信

息,农户对宅基地的流转意愿信息。2015年7月,
对研究区进行了十余天的随机入户访问调查,主要

访问户主及对家庭情况十分了解的老人,其他家庭

成员作补充。共发放问卷300份,最终获取有效问

卷248份(占发放问卷的82.7%),其中党武乡96
份、孟关乡104份、石板镇48份。
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1.3 调查农户基本特征

调查的农户以男性居多,共154人;年龄在25
~55岁不等,其中35~45岁较多;大部分农户是汉

族,其余为苗族、布依族;受教育程度普遍不高,为中

小学文化。调查农户家庭人口大多在4人以上,务
农2人左右,其余在外打工;现有承包地多在4~5
亩,收入以土地耕作为主,其次是外出务工,少部分

自己做生意和在当地企业打工。居住地普遍距交通

主干道3km以内,交通便利(表1)。
表1 样本的农户基本信息

类别与选项 样本(份) 比重(%) 类别与选项 样本(份) 比重(%)

性别
男 154 62.10
女 94 37.90

民族
汉 178 71.77
少 70 28.23

受教育

程度

小学及以下 108 43.55
中学/中专 116 46.77

大学本/专科 23 9.27
硕士及以上 1 0.40

收入

来源

土地耕作 108 43.55
自营生意 37 14.92
本地打工 42 16.94
外出务工 59 23.79
自办企业 2 0.81

居住地距

主干道的

距离

1km以内 93 37.50
1~3km 101 40.73
3~5km 26 10.48
5~10km 16 6.45
10km以上 12 4.84

2 结果与分析

2.1 宅基地现状及其流转问题

(1)“一户多宅”“闲置”现象。调查农户的宅基

地绝大部分处于居住状态,有10.48%的宅基地闲置

不用,造成一定土地浪费;68.15%的宅基地办理了

集体建设用地使用权证,还有21.77%的未办理,部
分农户对土地确权既不了解也不关心。调查农户大

多只有一处宅基地,有多处宅基地的占29.03%(表

2)。造成这一现象的原因,一是农户重新择地建新

房后未退出原宅基地;二是一些农户认为城乡结合

部的 宅 基 地 区 位 好,房 产 升 值 空 间 大,趁 机“种
房”[6]。根据《贵州省土地管理条例》对农村宅基地

占地限额的规定,城市郊区、坝子地区每户不得超过

130m2,按2层楼的建筑面积算不能超过260m2,
而调查农户的宅基地建筑面积处于300~400m2 的

占38.31%,超出400m2 的占17.74%,面积超标、土
地粗放利用现象较重。

(2)农户欠缺宅基地流转的法规知识。调查农

户中有66.8%的人认为宅基地归个人所有,认为属

集体和国家所有的各占15%和10.9%,39.75%的人

认为宅基地可以随意流转,认为只能在村内流转的

占21.31%。对宅基地的所有权归属不清,使得流转

农户认为宅基地等同于城市住宅是个人的私有财

产,可以不受集体的干涉自由流转。在谁是流转主

体的认知上,49.41%的人认为应该是村民个人,

26.48%的认为是政府,11.46%的认为是集体组织。
可见,大多数农户对宅基地认知及流转基本法规不

清。
表2 样本的宅基地基本信息

类别与选项 样本(份) 比重(%) 类别与选项 样本(份) 比重(%)

宅基地

数目

1处 176 70.97
2处 62 25.00
3处 10 4.03

3处以上 0 0.00

宅基地

使用

闲置 26 10.48
已盖,待居住 42 16.94
已盖,已居住 177 71.37

已转让 3 1.21

宅基地

建筑面积

100~200m2 43 17.34
200~300m2 66 26.61
300~400m2 95 38.31
400~500m2 25 10.08
500m2以上 19 7.66

宅基地

办证

有土地证 169 68.15

无土地证 54 21.77

正办理 25 10.08

(3)宅基地流转形式单一。调查区宅基地流转

以出租、转让的形式为主,入股、联营、作价出资的比

重很小;流转价格以双方当事人协商定价为主,部分

是村委会自行定价,只有11%是由估价机构定价

(图1、图2)。流转决策及程序上,40.32%的是村民

自行流转,37.5%通过村委会讨论决定,14.11%通

过村民会议2/3或以上村民代表同意,私人化流转

较明显。流转形式单一,流转定价和流转程序大多

不符合法律规范,还有一定比例的隐形流转(有

40.08%的农户知晓本地有向城市居民出售宅基地

的情况),明显落后于经济发达地区(浙江、天津、重
庆)[5]。

图1 调查区宅基地流转形式

2.2 农户宅基地流转意愿分析

调查区52.42%的农户不愿意流转自家宅基地,

47.58%的农户愿意流转,比例相当。这与他们居住

于城乡结合部,部分偏向城市生活有关(33.67%),
也反映出这类区域具备较大的流转潜力。
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图2 调查区宅基地流转定价方式

(1)经济因素及充分利用宅基地是流转动力。
对于不愿流转的农户来说,“价值补偿机制不合理、
受自身传统观念影响、社保体系不健全”是主要原

因,此外,认为“没有健全的宅基地流转市场”也是阻

碍因素(图3)。因此,推进宅基地流转市场的建立,
需要考虑提高补偿标准、完善社保体系,保障流转后

农户的生活,解决他们的后顾之忧。对于愿意流转

的农户来说,“生活困难,筹集一笔资金”是主要原

因,其次是“为了充分利用房子和宅基地”,“想去别

的地方居住”也是一个原因(图4)。说明经济因素

和充分利用土地是当地农户流转宅基地的主要动

力。

图3 农户不愿流转宅基地原因

图4 农户愿意流转宅基地原因

(2)出租流转及货币补偿是核心意愿。愿意流

转的农户中有74.75%希望以出租、转让的方式流转

(出租占48.99%),其次是抵押和入股,联营的较少,
不到5%。对流转宅基地收益的分配中,68.29%的

人认为谁流转谁收益,愿意在国家、个人和集体间按

比例分配的较少。若实行宅基地退出机制,愿意退

出的农户中,51.61%的人希望货币补偿,33.06%的

希望安置补偿。说明货币补偿能更方便直接地解决

农户退房退地后的经济问题。为完善当地宅基地流

转,在以出租、转让方式为主的同时,要结合当前城

郊开发大环境,吸取东部发达地区的流转经验,鼓励

开展入股、联营的流转方式,使农户有更多的选择,
提高流转收益。

3 对策建议

3.1 加强农村土地法律政策宣传

农户对土地法律和政策的了解程度越高,越容

易推行农村宅基地流转政策和建立规范的流转市

场。因此,应加强农村土地政策法律的宣传力度,以
促进农村宅基地流转市场的形成与发育,使其在政

策法制的引导下更加规范。

3.2 做好农村土地确权工作

明晰的权属关系是建立和规范宅基地流转市场

的前提和必要条件,贵州省急需完善农村土地确权

登记制度,加快完成宅基地使用权确权登记颁证工

作,为推行农村宅基地流转政策提供准备和依据。
对于“一户多宅,面积超标”现象,要加强政府监督查

处力度,杜绝此类情况再次发生。严格按照国家制

定的“一户一宅,法定面积,禁止城镇居民购置”的政

策管理好农村宅基地。同时,对未经批准或违反土

地利用规划的宅基地严格禁止流转。

3.3 建立农村宅基地流转市场

(1)完善宅基地价格评估体系。首先,流转对象

主要是存量农村宅基地使用权,且使用权合法有证。
其次,流转需符合土地利用规划和城乡规划。对历

史上已经实际形成的超标面积的宅基地,若要进行

流转,超出标准部分按规定向村集体交纳土地出让

收益。同时,明确规定,农户无其他固定住处、又无

其他经济来源的,不得转让宅基地,以此来保障当地

经济困难农户的基本生活。
(2)建立有效的宅基地退出机制。农村人均住

房面积越大,宅基地有效利用率就越低,流转的潜力
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就越大[7],一户处不合法宅基地的依法无偿收回,能
复垦耕地的就复垦为耕地,不能的可纳入流转范围。
针对闲置的合法宅基地,则采取鼓励退出原则,对退

出的要给予合理补偿。在补偿方式上,考虑当地农

户大多因经济因素愿意货币补偿,且宅基地闲置的

农户大多有其他住处,政府可不安置而以货币为主

的方式来落实补偿工作。
(3)完善农村社会保障制度。社会保障水平的

高低对宅基地流转具有显著的影响[8]。所调查的农

户中认为社保体系不健全是制约他们流转的主要原

因之一。土地作为他们主要的生活保障,一旦流失,
生活将会很困难,尤其是在像贵州这样经济欠发达

的西部地区,土地流失给他们带来的生活困难会更

加明显。可见,只有在有完善的社会保障制度下,解
决好他们的生活保障问题,农户才愿意将自己的宅

基地流转,才能顺利推行宅基地流转政策。
(4)保障流转中农户的自主权与参与权。市场

主导模式是农民个体或集体经济组织受自身意愿支

配对宅基地进行出租、转让等方式流转,各利益主体

间特别是政府和农民不易产生尖锐矛盾。而政府主

导模式能够实现规模经济和加快推进城镇化进程,
但不利于保护农民利益和提高农民积极性[5]。城乡

结合区的农村大多距城镇较近、土地增值空间较大,
如果开展市场主导模式进行流转,容易引发违法违

规现象。基于此,贵阳城郊的农村宅基地流转引用

“政府主导模式”比较合适。但考虑到该模式有不利

于保护农民利益之处,在开展中要补充市场机制、协
调政府与市场关系,保障农户在流转中的自主权与

参与权。尽可能地将农村宅基地流转放在市场机制

框架下运作,充分发挥政府对市场失灵的调控作用,
提供科学规划和公共服务,加强市场监管。
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AnalysisonPresentConditionofRuralHomesteadCirculation
inGuiyangCityBasedontheSurveyofFarmers’Willingness

ZHANGZheng,ZHOU Wenxia
(CollegeofPublicManagementofGuizhouUniversity,GuizhouGuiyang550025,China)

Abstract:Rurallandcirculationisahotissueunderthebackgroundofurbanandruraloverallplanningand
urbanizationinChina.Amongthem,ruralhomesteadcirculationisanimportantaspect.TakingHuaxidis-
trictinGuiyangcityasanexample,selecting5villagesof3townswhichlocatedintheurbanandruralare-
as,fieldquestionnairesurveyhasbeencarriedout.Onthebasisofcollectingandsortingthefarmers’will-
ingnesstothehomesteadcirculation,ruralhomesteadcirculationinGuiyangcityhasbeendiscussedpri-
marily,presentconditionandexistingproblemshavebeenanalyzed,andcountermeasuresandpolicyrec-
ommendationshavebeenputforward.Itwillprovidethebasisforinstitutionalization,standardizationand
legalizationofruralhomesteadcirculationinGuiyangcityandeveninwesternlessdevelopedareas.
Keywords:Ruralhomestead;circulation;socialsurvey;willingness;Guiyangcity
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