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一、 引 言

随着我国城市化的快速发展，大量农村人口向城市转移。1996年至2010年，农村常住人口减少

了1.38亿，而农村居民点用地却增加2亿亩，人均用地高达214平方米，大大超过150平方米的国家标

准。未来30年，我国还将有3亿左右农村劳动力需要转移出来进入城镇，将形成5亿城镇人口、5亿流

动迁移人口、5亿农村人口“三分天下”的格局。按照我国工业化、城镇化发展速度及农村人口转移的

趋势，将来会有更多的宅基地处于闲置、空巢状态，农村宅基地集约利用水平无法提到有效提高。从

理论上来讲，农村宅基地退出机制的建立，对于交出宅基地的那部分进城农民而言，他们闲置的资产
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得以盘活，并获得财产性收益，为解决其进城后的居住问题提供部分资金；对于国家而言，这部分退出

的宅基地可以进行复耕，从而增加耕地面积，也可以将其收归国有，转化为城市建设用地，缓解城市用

地紧张局面，保障经济社会的可持续发展。

由于建国以后，我国实行严格的城乡二元分割土地制度和户籍管理制度，农村宅基地被赋予了保

障安居、以房养老、储备家庭财产以及支持副业生产等效用。因此，在目前我国农村社会保障体系不

完善的情况下，无论是基于生存、经济还是社会理性，以退出为目的的宅基地流转方式并不受农户欢

迎。正如美国学者 J·斯科特（Jmaes C. Scott）在研究东南亚一些农村地区的土地制度时所指出的：在

人均土地资源禀赋极少的小农经济中，农民的理性原则是以生存安全为第一，而不是追求收入的最大

化。他认为农民的“道义经济”就是所有外在的制度、技术及习俗都必须首先服务于这一生存伦理而

不是经济“理性”。由此可见，农户不单单是“经济人”，更是社会“理性人”，其宅基地退出决策并非简

单地追求经济利益最大化，更关注未来生计的发展，追求生存、经济、社会三个层面综合效益的最大

化。另外，由于不同地区经济发展水平、文化风俗不同，农户对宅基地的依赖程度和思想观念等也不

相同，从而影响因素和程度都可能存在极大的差别。为了推动农村宅基地退出改革，总结各试点地区

的经验，需要从农户的视角分析他们对农村宅基地退出改革的参与意愿，并解释可能的影响因素及不

同经济发展水平地区之间的差异，阐明农村宅基地退出改革的农户相应情况，为相关政策制定和农村

宅基地退出改革相关问题的深入研究提供可参考的依据。

二、模型设计与变量选择

1. 模型设计

Logistic回归分析适用于因变量为两分变量的回归分析，是分析个体决策行为的理想模型。由于

因变量（农户宅基地退出意愿）是二分变量，因此采用Logistic回归模型。本文中农户宅基地退出意愿

为两分变量Y，影响农户宅基地退出意愿的因素为自变量X，通过分析Y和X之间的关系，可以清楚地

反映农户宅基地退出意愿的影响因素及其贡献值。

用P1，P2分别为农户愿意退出宅基地和不愿意退出宅基地的概率，由此形成的Logistic回归方程

为：Y=Ln(P1/P2)=β0+β1X1+β2X2+ +βnXn

通过公式变换可得：y=β0+β1X1+β2X2+…+βnXn

式中：Xn分别表示影响农户宅基地退出意愿的因子，βi为影响因素的回归系数，n为影响因素编

号，β0为常数项。

2. 变量选择

一般而言，影响农户宅基地退出的因素主要包括农民的个体及家庭特征变量、家庭非农就业状

况、家庭经济收入水平、经济补偿标准、农户社会保障完善程度、法律法规及户籍制度等等。

（1）城镇化

随着城镇化进程的不断推进，越来越多的农民成为城镇人口，城镇化对宅基地退出的驱动也愈演

愈烈，相应地区的农村宅基地退出意愿也日趋活跃。城镇化对宅基地退出的影响通过家庭非农务工

人数、宅基地距中心城镇的距离等起作用。家庭外出务工人数越多，说明家庭的收入来源可能越具有

多样性，整个家庭脱离农村传统社会的意识可能越强，也越具有搬迁到城镇生活的条件，因而其宅基

地退出意愿越强。距离城镇距离越近，农民对于宅基地退出的愿望越强烈。张占录、杨庆媛（2005）以

北京市顺义区农村宅基地为研究对象，具体分析了其整理的推动力。他们认为顺义区地处北京市郊，

有利的地理位置条件为其宅基地的退出提供了便利，快速城市化导致城市建设用地指标的大幅度提
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升，农村宅基地入市流转成为解决城市化带来的建设用地指标快速上涨的有效途径。赵国玲、杨钢桥

（2009）通过对湖北二县市的农户调查研究发现，距县城距离对农户宅基地流转产生负向的影响，即距

离越大，农民宅基地流转的意愿就越不强烈；而宅基地距离城市的远近程度则与农业收入占比呈现出

相反的趋势，农民的宅基地距离城市越近，他们退出宅基地的意愿也就越强烈。这是因为离城市越近

的地方其区位条件就越好，城市发展对其辐射影响也就越大，从而宅基地的价值也就越高。

（2）经济结构

农户非农就业收入比例越高，农户流转意愿也较强烈，起到正向作用。农户非农就业不但能促进

农户家庭收入的增加，而且对农户接受相关政策及市场意识也有很大的影响。相比于主要从事于农

业生产的农民，主要从事非农经济活动的部分农民，可能已经具有了购买城镇住房的经济能力或者已

经拥有城镇住房。所以，在物质上已经不再受到“宅基地保障”的束缚。农民主要从事非农经济活动

时，宅基地对他的“住房保障”作用就越弱，其宅基地退出意愿可能会越强。农户的主要收入来源依靠

农业，退出宅基地就会给农户带来农业生产的成本，农户更加看重宅基地的使用功能，而对宅基地的

资产性功能考虑较少。许恒周、殷红春（2013）等通过对山东省临清市的调研得出了类似的结论，家庭

收入中来自农业的收入占比越高，则退出宅基地的意愿就越小，农业收入比重越低，农户转出宅基地

的可能性越大。也可以说，农户家庭非农收入比重越高，转出宅基地的意愿越强。所以，户主的职业

偏向农业产业，对农村宅基地的依赖性较强，反之则比较弱。如果户主从事经商活动，那么有可能在

农村宅基地使用权流转方面存在以农村宅基地使用权入股、抵押等意愿，从而在一定程度上解决商业

资金等问题。

（3）政策安排及认知

2005年，国土资源部下发《关于规范城镇建设用地增加与农村建设用地减少相挂钩试点工作的

意见》，明确指出城镇建设用地增加和农村建设用地减少相挂钩，从此各地方政府开始寻求适合当地

实际的宅基地综合治理方案。政府通过制定政策对农村宅基地退出产生影响，如果农民能够通过退

出宅基地得到更多的经济补偿或获得更好的住房保障，甚至更好的生存和发展资源，那么，其宅基地

退出意愿会更强。在耕地保护等政策限制下，满足高速增长的城市建设用地需求，成为农村宅基地内

部挖的巨大动力。张秀智、丁锐（2009）年通过以辽宁、湖南和北京的三个村庄作为案例，提出政府财

政投入和集体产权设置是影响宅基地退出的主导因素。从投资源上看，在经济欠发达和偏远农村地

区，完全或主要依靠集体或个人资金进行基础设施改造是不现实的，政府财政投资是这些地区基础设

施建设的主要资金来源。

另外农户对于地方政府评价及政策认知程度越高，农户的退出意愿越强。原因是农户对现行政

策的误解或者是对政府的偏见，导致农户不知道退出宅基地或在宅基地退出中不能保护自身合法利

益，使部分具有退出意愿的农户因自身利益得不到保障而退出的积极性不高。

（4）个人特征

由于户主在农村家庭重大决策中起主导作用，户主本身特征因素对于宅基地退出决策的影响比

较显著。宁涛、杨庆媛（2012）等通过对重庆300户农户的调查发现，户主的年龄、受教育程度对宅基

地流转的影响较大，其中户主年龄对农村宅基地的影响为负向作用。即户主的年龄越大其参与宅基

地流转的意愿就越小，较大年龄户主退出宅基地的意愿较小，随着年龄的增加，农户越偏向于规避退

出宅基地带来的风险且恋乡情节越重。一般而言，由于年轻人适应能力强，更向往城市生活；老年人

安土重迁等乡土意识浓厚，视宅基地为祖业，不愿轻易放弃。因此，农民年龄越大，在城镇获得工作的

机会就越少，且思想越趋于保守，其宅基地退出意愿可能会越弱。而家庭受教育程度对农村宅基地的
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流转具有显著的正向作用，即受教育程度越高，参与农村土地流转的积极性也就越高。随着教育水平

的提高，农户的宅基地认知水平有所提升，宅基地流转的经济意识不断改变，农村宅基地退出的几率

会随之变大，即受教育水平的提高，会促使农民住房审美观念以及对生活质量的追求等的逐渐转变。

所以说农民受教育程度越高，掌握新知识、新技能的速度越快，更容易在城市找到工作，同时能够理解

城市化、工业化进程中宅基地整理的必要性，从事非农经济活动的机会就越多，其宅基地退出意愿可

能会越强。

（5）家庭特征

从理论上说，家庭收入状况越好的农民，可能越具有更高层次的住房需求和购买力，因而其宅基

地退出意愿可能越强。家庭人均收入状况及对农业的依赖程度是家庭在是否放弃宅基地决策时，进

行相应机会成本判断的主要参考，若农户的家庭收入较高，农业对家庭收入的影响较小，在退出时农

户相应地对脱离农村生活的外来风险评价较低。不同规模的家庭人口数对宅基地退出也会产生不同

的影响。小户型家庭的退出意愿高于其他家庭类型，家庭人均年收入越高、对农业生产的依赖程度越

低，农户退出宅基地的意愿越高。原因是小户型家庭，变动灵活性高，更加容易退出宅基地脱离农村

生活。而家庭人口数越多，农民越倾向与不愿意参与宅基地的退出。另外，家庭中需要赡养的老人数

量和需要抚养的子女数量越多，农户面临的家庭消费也越多，农民家庭就要承担更重的经济负担，如

果农民预期退出宅基地后的经济补偿能大大减轻家庭的经济负担，则其宅基地退出意愿就会越强；反

之，若预期不能有效减轻家庭的经济负担，而在到城镇生活的成本越高的情况下，其宅基地退出意愿

就会越弱。

（6）资源禀赋

宅基地利用状况、现有住房面积、宅基地面积和在城镇购房情况，都对宅基地流转的决策产生了

不同程度的影响。一般而言，当宅基地处于闲置状态时，农民的宅基地退出意愿会更强。现有住房面

积和宅基地面积越小，农民改善现有住房状况的愿望会越强，因而其宅基地退出意愿可能也越强。如

果农民已经在城镇购置了住房，宅基地对他提供的“住房保障”功能就很弱，其宅基地退出意愿可能更

强。黄贻芳（2013）通过对重庆市梁平县的研究发现，农户拥有的宅基地数量和农户参与宅基地退出

具有显著的正向作用，即农户家拥有的宅基地数量越多，农户越愿意参与宅基地退出。陈宵（2012）
通过对重庆市“两翼”地区1012户农户的调查研究发现，宅基地的利用状况对农民宅基地退出意愿有

表1 模型变量及其说明

农户
家庭特征

农户
经济特征

农户
宅基地及
住宅特征

政策
认知特征

变量
家庭总人数
户主年龄

户主受教育程度
家庭赡养人数
家庭参保人数

农业收入
非农收入

家庭年人均纯收入
家庭年人均支出
人均宅基地面积

宅基地距城镇距离
人均住房面积

住房结构
对政府行为的评价

对宅基地退出政策
改革的预期

变量代码
X1
X2
X3
X4
X5
X6
X7
X8
X9
X10
X11
X12
X13
X14

X15

变量说明
人
16岁以下=1，16-40岁=2，40-60=3，60岁以上=4
小学以下=1，初中=2，高中及以上=3
人
人
0-3000元=1，3000-6000元=2，6000元以上=3
0-12000元=1，12000-20000元=2，20000-35000元=3，35000元以上=4
0-9000元=1，9000-12000元=2，12000-2000元=3，20000元以上=4
0-3000元=1，3000-5000元=2，5000元以上=3
0-35m2=1，35-50m2=2，50m2以上=3
3000m以下=1，3000-5000m=2，5000-10000m=3，10000m以上=4
15m2以下=1，15-30m2=2，30-50m2=3，50-80m2=4，80m2以上=5
下等=1，中等偏下=2，中等偏上=4，上等=5
充分考虑了农户利益，实现了社会和谐=1，基本满足农户需求，平稳推
进=2，强政府，损害农户利益=3
短期内会实施并得到政府支持=1，保持现状=2，不会实施且政府不会
支持=3
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显著的负向影响。调查结果显示，在宅基地闲置的农民中，具有宅基地退出意愿的占40.2%，而在宅

基地自住的农民中，仅有21.5%的人愿意退出宅基地，在将宅基地用于出租的农户中，这一比例又下

降为6.6%。在宅基地能够带来持续稳固收益的情况下，农民不愿意将宅基地退出以换取一次性的补

偿。同时现有住房面积和宅基地面积对农民宅基地退出的意愿也具有显著的负向影响，即现有农民

的住房面积越大或者宅基地面积越大，其参与宅基地退出的意愿就越低。

模型变量及其说明见表1。
三、数据来源及样本特征

本研究选取经济发展水平不同的苏南、苏北地区进行对比分析，揭示不同经济发展水平下农村宅

基地退出机理及农户宅基地退出意愿的影响因素。课题组于2014年7月到2015年7月在南京市高淳

县东坝镇、江宁区横溪镇、六合区竹镇以及盐城市射阳县四明镇、亭湖区盐东镇、阜宁县三灶镇和建湖

县冈东社区等7个样本点组织问卷调查。首先，采用配额抽样方法，每个样本点配额调查问卷100份；

其次，采用分层抽样方法，在每个地区中又选取5个村庄，每个

村庄 20份样本。调查共派发问卷 700份，获得有效问卷 664
份，有效率为94.9%。

1. 农户家庭经济情况

样本农户的人均纯收入较高，主要分布在 10000.1-15000
元之间，平均水平为10288元/人，高于同期全国农民人均收入

水平。工资性收入平均为9269元/人，工资性收入占收入的比

重较高，比重在 75%以上的占 57.3%，可见农民的收入大部分

来源于工资性收入，经营承包地及宅基地获得的收入极少。

2. 宅基地利用状况

调查样本中，人均住房面积在 40m2以下的占 64.3%（其中

20m2以下的占8.5%），60m2以上的占10.6%，这说明农民住房条

件还有待改善。人均宅基地面积30m2以下的占37.6%，60m2以

上的占 29.5%，超标情况较为严重，农村宅基地集约利用潜力

较大。另外，仅有7%左右的农户占有两处及以上宅基地，可见

两市国土部门对宅基地申请的审批管理较为严格。宅基地取

得途径上，约有65%的农户通过继承方式取得宅基地，通过转

让、再次申请等其他方式取得的较少。在对问及“村里有没有

强制要求收回您通过再次申请或买卖获得的第2处

及以上的宅基地”时，约有 90%左右的农户回答没

有，这样就为农户多占宅基地行为留下了隐患，且

从思想上放任了农民多占宅基地行为。同时，这也

成为阻碍宅基地退出原因之一。调查区约有90.2%
的农户宅基地（住房）为自用，出租或转让的情况很

少，可见农村宅基地（房屋）价值未充分体现出来，

主要是因为农村的房地产市场未形成、距离城市较

远、需求少、宅基地的福利特性。

表2 农户家庭收入情况频率表

特 征
工资收入占
总收入比重

人均纯收入
（元）

类 别
0-0.25

0.251-0.5
0.501-0.75
0.751-1
0-5000

5000.1-10000
10000.1-15000
15000-20000

>20000

百分比（%）
8.8
8.4
25.5
57.3
7.6
25.9
51.2
11.1
4.2

表3 宅基地使用情况表

特征
人均
住房

面积（m2）

人均
宅基地

面积（m2）

宅基地
（住房）

使用

类别
0-20

20.01-40
40.01-60

>60
0-30

30.01-60
60.01-90

>90
出租
出售

无偿给别人使用
自用
其他

百分比（%）
8.5
55.8
25.1
10.6
37.6
32.9
18.4
11.1
4.5
2.8
1.9
90.2
0.6

表4 宅基地退出意愿原因分析表

不愿意退出宅基地的原因不愿意退出宅基地的原因
非农就业不稳定，担心失业后没退路
还没有在城镇定居
在城镇还没有购买住房
现行补偿标准低，放弃权利损失太大
其他
愿意退出宅基地的原因愿意退出宅基地的原因
已经从事非农产业，并有较高的非农收入
已经在城镇定居，并已经购买住房
政府或集体对宅基地给予合理的经济补偿
其他

比例（%）
37.7
25.4
18.5
14.9
3.5

比例（%）
26.4
24.9
39.1
9.6
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3. 退出意愿及诉求

宅基地与承包地在农民的生活中占有举足轻重的地位，而宅基地的重要性更显突出。调查显示，

农户不愿意退出宅基地的主要原因是“非农就业不稳定，担心失业后没退路”，所占比例达37.7%。农

户愿意退出宅基地的主要原因是“政府或集体对宅基地给予合理的经济补偿”，所占比例达 39.1%。

因此，农户的就业问题和补偿标准问题是宅基地退出的过程中所要解决的关键问题，这两个问题处理

的好坏，将直接关系到宅基地退出改革的顺利实施。

四、计量结果及其分析

基于上文设定的模型和农户调查所得的数据，利用SPSS19.0统计软件，以“农户宅基地退出意愿”

为因变量，对Logistic模型中 15个变量的参数估计及显著性检验（结果见表 5）。从模型检验效果来

看，-2 Log likelihood的值分别为35.214、18.245和16.871，均较小，说明模型的显著性水平较高；同时，

Cox & Snell R Square 值分别为 0.510、0.452和 0.477，均大于 0.300；而Nagelkerke R Square 值分别为

0.830、0.713和0.721，均大于0.500，说明模型的拟合优度较高。模型回归结果与统计性描述结果基本

一致。

表5 Logistic模型估计结果

农户家庭特征

农户经济特征

宅基地资源禀赋

政策认知特征

变 量
家庭总人数
户主年龄

户主受教育程度
家庭赡养人口数量

家庭参保人数
农业收入
非农收入

家庭年纯收入
家庭年支出

人均宅基地面积
宅基地距县城距离

人均住房面积
住房结构

对政府行为的评价
对宅基地退出政策改革的预期

全体农户组
0.311（0.232）

-0.016**（0.027）
2.552（0.128）
-4.354（1.241）
2.330*（0.088）
0.203（2.501）
0.079（1.568）
0.115（1.555）
0.564（4.210）

-3.015*（0.096）
1.004（2.251）

-3.015*（0.096）
1.643（1.350）

1.234***（0.007）
1.452（0.124）

35.214
0.510
0.830

南京农户组
0.156（1.534）
-0.009（0.120）
1.822*（0.086）
-5.520（1.886）
2.851*（0.074）
0.138（3.015）
0.053*（0.074）
0.103（1.252）
0.685（5.107）

-2.850*（0.081）
1.425（3.543）

-2.850*（0.081）
1.542（1.545）

1.306***（0.006）
1.025*（0.081）

18.245
0.452
0.713

盐城农户组
1.117（2.130）

-0.013*（0.065）
2.552（0.113）
-4.743（1.210）
2.105*（0.093）
0.323（2.876）
0.084（1.980）
0.201（1.587）
0.412（3.241）
-3.544（0.164）
1.567（3.035）

-3.544*（0.064）
1.577（1.305）
1.234**（0.017）
1.623（0.142）

16.871
0.477
0.721

-2 Log likelihood
Cox & Snell R Square
Nagelkerke R Square

注：“***”、“**”、“*”分别表示在1%、5%、10%水平上显著；括号里面的数代表显著性检验结果；-2 Log likelihood越小，表示模型
显著性水平越高；Cox & Snell R Square与Nagelkerke R Square越接近1，表示模型的拟合优度越高，即模型解释能力越强。

在农户家庭特征方面，（1）户主年龄与全体农户组、盐城农户组的农户宅基地退出意愿有显著的

负相关关系，而与南京组的户主年龄对农户宅基地退出意愿不产生影响。这说明，年龄越大，农户宅

基地退出意愿越小。一方面，年龄越大的农民，他们没有能力外出务工，只能在家从事农业生产活动；

另一方面，年龄越大的农户接受新鲜事物的能力越差，其退出宅基地的可能性也相对较小。（2）户主受

教育程度与南京农户组的农户宅基地退出意愿有显著的正相关关系。一般认为，接受教育是对个人

人力资本的积累，受教育年限的增加能够提高个人的认知水平和工作能力。随着教育水平的提高，农

户的宅基地认知水平有所提升，宅基地流转的经济意识不断改变，农村宅基地退出流转的几率会随之

变大，受教育水平的提高，会促使农民住房审美观念以及对生活质量的追求等的逐渐转变，农户流转

旧宅基地并追求环境优美的住房的现象较为常见。（3）家庭参保人数与全体农户组、南京农户组、盐城
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农户组的农户宅基地退出意愿均有显著的正相关关系。这说明家庭参保人数越多，家庭负担相对越

小，从而替代了土地对农户的社会保障功能，农户更易将土地视为资产。

在农户经济特征方面，非农收入与南京农户组的农户宅基地退出意愿有显著的正相关关系，但对

盐城农户组以及全体农户组的农户宅基地退出意愿不产生影响。一般而言，非农收入在家庭收入中

所占比重越高，农户定居城市的愿望也越强烈，其宅基地退出流转的可能性也越大；而且，在经济发达

地区，农户家庭非农收入相对较高，其宅基地退出流转的意愿相对较高（这也就解释了“非农收入与南

京农户组的农户宅基地退出意愿有显著的正相关关系，但对盐城农户组以及全体农户组的农户宅基

地退出意愿不产生影响”）。模型参数与这一逻辑相符。

在宅基地资源禀赋方面，人均宅基地面积和人均住房面积等因素对农户宅基地退出意愿有显著

的负相关关系。这说明：（1）宅基地利用越充分，出现闲置的机会越小，退出发生的可能性也就越小；

对农户调查结果发现，宅基地利用充分的农户，住房建设投入相对较大，一般不轻易退出其宅基地，而

“一户多宅”的农户大多宅基地闲置较多，其退出宅基地的意愿相对较大。（2）人均住房面积的大小，不

仅反映农户的居住水平，同时还反映农村宅基地的利用效率。一般认为，农村人均住房面积越大，农

户对现有居住水平的满意度越高，相应的其退出宅基地去城镇居住的愿望相对较小。

在政策认知特征方面，对政府行为的评价这一变量对全体农户组、南京农户组以及盐城农户组的

农户宅基地退出意愿均产生了显著的正向促进作用。这说明，如果农户对“政府行为”的认识与评价

是正面的，那么其拥护政策改革，积极参与宅基地退出改革，相反则阻碍宅基地退出改革。由此可见，

农户对“政府行为”的认知偏差，即将见诸媒体的“暴力拆迁、冲突事件、强势政府”等偶然事件固化，形

成排斥宅基地退出的心理障碍，负向影响宅基地退出。

进一步探讨农户宅基地退出意愿的地域差异。结果显示，相对于南京农户组，盐城农户组中的

“户主受教育程度”、“非农收入”和“人均宅基地面积”三个因素对农户宅基地退出意愿的影响不显

著。这说明：（1）在经济欠发达地区农户的非农就业机会相对较少、非农收入较低，农业生产成为他们

主要的就业选择，土地成为了他们的安居乐业的保障，因此较少的非农收入不足以影响他们的宅基地

退出决策；（2）在经济欠发达地区，很多农户家庭宅基地面积相对较大，前有院子后有菜地的格局大大

提升了其居住环境品质，即使再增大宅基地面积也会产生资源配置的边际递减效应，因此较大的人均

宅基地面积不足以影响他们的宅基地退出决策。

五、结论及政策建议

本文基于南京、盐城两地大规模问卷调查所获的数据，探讨农户宅基地退出改革的参与意愿及其

影响机制，以及不同经济发展水平地区农户参与意愿的差异。得出如下结论：农户宅基地退出意愿受

到个体及家庭特征、经济特征、住宅特征、地域特征、政策约束及认知等多重因素的共同影响，但影响

程度及作用方向有所不同。其中，户主年龄、户主受教育程度、家庭参保人数、非农收入、人均宅基地

面积、人均住房面积以及对政府行为的评价等因素显著影响着农户宅基地退出意愿。从地域差异来

看，相对于南京农户组，盐城农户组中的“户主受教育程度”、“非农收入”和“人均宅基地面积”三个因

素对农户宅基地退出意愿的影响不显著。

由此本文得到如下政策启示：农户宅基地退出机制的构建需要长期、多方面的社会制度改革加以

配合，单纯的土地制度改革不足以打破农民对于土地的实体性依赖。首先，加大户籍制度改革力度，

进行户籍制度改革的制度构造与功能分配，构建农业转移人口退出宅基地与在城镇落户享有城镇居

民公共服务之间的衔接和转换机制，建立宅基地经济补偿机制及其他利益导向机制等途径来推动宅
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基地退出；其次，合理界定和完善农村土地产权，通过确权赋能实现集体、农户与市县政府之间产权关

系的重构，创设市场化的土地产权交易机制，构建以集体为主体的多方合作型治理结构，从而促进土

地利益均衡分配。第三，规范政府行为，明确政府的政策和规划制定者、协调者的角色，以建立城乡统

一土地市场为目标，让市场机制引导和调节宅基地退出，即“宅基地入市”；第四，适时修改现有法律法

规，尊重农民意愿，增加民众话语权。在宅基地退出补偿方式上，应以实物补偿（以宅基地换取城镇住

房、以承包地换取社保）为主，以货币补偿为辅。在宅基地补偿标准上，应以市场价为主，且严格按照

现行补偿标准给予农户足额补偿。宅基地退出后，政府应重点考虑农民的社会养老和就业问题，建立

合理的后续生活保障机制，提供给农民充足的就业机会。
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