
华中农业大学学报(社会科学版),(总105期)2013(3)
JournalofHuazhongAgriculturalUniversity(SocialSciencesEdition)

  

收稿日期:2013-02-20
基金项目:中央高校基本科研业务费专项资金“中部地区农村社会管理问题研究”(2012RW003)。
作者简介:黄贻芳(1975-),女,博士研究生;研究方向:农村改革与发展。E-mail:hyf7511@163.com

农户参与宅基地退出的影响因素分析

———以重庆市梁平县为例
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摘 要 利用在重庆市梁平县实地问卷调查所得的农户数据,通过建立二元Logistic模型分析了影响农户

参与宅基地退出行为的影响因素。研究表明:农户参与宅基地退出的意愿不高,参与程度偏低;而农户家庭需抚

养的小孩数、拥有的宅基地数量、农户对农村宅基地退出政策的了解程度、是否支持农村宅基地退出改革、农户

对参与退地收益的认知是影响宅基地退出的主要因素。提出了推动农户宅基地退出的3点建议:加大宣传力

度,确保农户对政策充分理解的基础上,自主决策、积极参与;加大对农村宅基地退出配套设施的财政投入,制定

合理和公平的补偿标准;充分考虑不同农户年龄和家庭的特征,由目前单一化的退地补偿方式向多元化转变,以
满足不同农户的退地需求。
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  改革开放30多年,我国经历了快速的工业化、
城镇化发展阶段。持续加快的工业化、城镇化导致

了大量农地非农化,使得耕地保护和城镇化用地的

冲突日益严重。与此同时,伴随着大量农村劳动力

的非农转移反而出现了农村人口减少与农村宅基地

增加的悖论[1],农村宅基地闲置浪费、粗放利用等现

象日益突显。为了化解城镇用地扩张的需求与耕地

保护红线的刚性矛盾,作为存量建设用地的农村集

体建设用地的使用与管理逐渐受到重视。2005年

底,国土资源部开始推行“城乡建设用地增减挂钩”
“土地置换”等农村土地综合整治试点工作,通过对

农村集体建设用地尤其是宅基地的内部挖潜和整

理,以促进土地节约集约高效利用。在此过程中,就
涉及到如何通过引导农户退出原有宅基地,来解决

城镇建设用地供给紧张和农村建设用地利用效率低

下的问题。
目前,全国各地已探索出多种农村宅基地退出

模式,如天津、上海的“宅基地换房”、重庆的“地票交

易”和九龙坡的“双交换”、成都的“拆院并院”和温江

的“双放弃”等。归纳起来主要是2种思路:一是政

府和村集体经济组织通过支付一定的对价或采用集

中安置办法推动农村人口向城镇集中,引导农户退

出其所占用的宅基地,这是目前试点中的普遍模式;
二是政府用城镇户口与相应的城镇公共服务实现农

民向市民的转化,在自愿、有偿的前提下引导农户退

出其土地。随着各地改革试点的深入推进,学术界

对农村宅基地退出实践给予了密切关注。目前关于

宅基地退出的研究主要集中在5个方面:①农村宅

基地退出必要性的研究[2-3];②农村宅基地退出机制

的研究[4-6];③农村宅基地退出模式的研究[7];④各

地农村宅基地退出模式的分析与评价研究[8-10];

⑤农户宅基地退出意愿的研究[11-13]。
总体而言,学界从理论和实践层面对农村宅基

地退出关注较多,但对农户参与行为的研究比较少。
鉴于此,本文以农村宅基地退出实践的第二种思路

为背景,以重庆市为研究区域,从分析农户经济行为

的角度出发,运用计量经济方法对影响农户参与宅

基地退出行为的因素进行分析。

  一、理论分析

从新制度经济学的理论来分析,农村宅基地退

出是地方政府在外部利润的诱导下进行的一项制度

创新。随着工业化、城镇化的发展,建设用地指标越

来越稀缺。与此同时,中央政府基于“粮食安全”而
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制定的耕地保护政策越来越严格。作为地方政府既

要实现中央政府的目标,又要实现地方经济利益最

大化。这就需要通过内涵挖潜、农村土地整治等途

径增加土地供给推进地方经济发展。其中,农村宅

基地整理和重新配置是一种有效途径。因而,农村

宅基地流转制度的创新成为了地方政府推动下的政

府主导型制度创新的形式。农村宅基地整理和重新

配置首先需要农户把自己的宅基地退出,然后流转

给政府。也就是说只有农户的积极参与,制度创新

才有可能实现。而农村宅基地作为农村居民的住宅

用地,具有无偿性、长期性与保障性。农户退出宅基

地需要付出很大的成本和承担巨大的风险。因此农

户宅基地退出行为的发生需要政府采取诱致性制度

变迁战略来实施:政府通过退地优惠政策和利益补

偿政策双重激励来诱导农户退出。
农民作为宅基地退出中最大的利益主体,从理

论上讲,农户退出宅基地的目的在于追求经济社会

效应最大化。只有当退出宅基地的风险在农户的承

受范围内,并且退地收益大于保有成本,农户才会将

退地行为选择具体付诸实践,否则他们就不会参与。
因此,农户参与宅基地退出的决策过程可理解为农

户在对政府提供的激励政策及自身的内部资源进行

分析的基础上并对退出的成本、收益和风险予以评

估后所做出的理性选择。

  二、变量选择与模型设定

1.数据来源

重庆市自2007年被批准成为中国统筹城乡发

展综合配套改革试验区以来,针对城乡二元结构突

出的市情,在体制机制领域进行了一系列的改革与

尝试,试图探索一条“民生导向、内需动力”的发展之

路。针对全市按常住人口与户籍人口分别计算的城

镇化率存在较大差距以及城乡间要素流动不畅的现

状,自2010年8月开始在全市启动了“农村户籍制

度和农村土地制度”的联动改革,此次重庆市的改革

是我国城乡统筹发展进程中实现人地要素自由流动

的典型实践。因此,本文选取重庆市首批城乡统筹

改革试点县梁平县为调查区域,梁平县自2010年8
月启动户籍制度改革以来,截至2012年4月,自愿

申请退出宅基地的户数接近5022户。调查依据区

位条件、经济发展状况、户籍改革和农村宅基地退出

工作推进状况等因素选取了位于远郊的屏锦镇和近

郊的金带镇为调查镇,在两镇各抽取了3个典型村,

每村抽取30~40户典型农户进行调查。为了保证

调查数据的质量、数据的准确性和完整性,调查时采

用一对一访谈,随时解答调查中农民的疑惑。此次

调查共发放问卷250份,收回问卷250份,剔除不合

格问卷31份,有效问卷为219份,问卷有效率为

88%。其中屏锦镇104份,金带镇115份。调查内

容涉及到农户基本情况、农户土地利用及宅基地基

本情况、农户对户改退地政策的看法,农民在参与退

出过程的担忧和建议等。

2.变量选择

根据前述理论分析,参照前人的研究成果[14-15],
结合农村宅基地退出的具体实践和调研,本文把农

户参与宅基地退出行为的影响因素归结为农户的个

体特征、家庭特征、宅基地资源禀赋特征、对有关政

策认知特征4个方面。
(1)反映农户个体特征的变量。包括户主年龄、

受教育程度。一般而言,农民年龄越大,对土地的感

情越深厚,且思想越趋于保守,其参与宅基地退出行

为可能会越弱。然而,年龄越大,从事农业生产的能

力会越差,而在城镇获得工作的机会也越少,为获得

较农村社会保障水平更高的城镇社会保障,他们更

愿意选择退出宅基地。因此其影响方向不确定。农

村宅基地退出受地方政策的影响,农户文化程度越

高,在理论上讲,更有利于对政策的认识,但其指向

不明确。因为户主受教育程度越高,对退地制度安

排认识也越深,在对政策认识的同时也会加深对农

民对退地收益与风险的了解。但是,农户受教育程

度越高,学习和掌握非农技能会更容易,从事非农职

业的可能性会越大,这会使农户较为容易放弃拥有

的土地权利。
(2)反映农户家庭特征的变量。主要包括农户

家庭总人口、劳动力人口数、家庭年收入、家庭年总

支出、家庭要赡养的老人数和需抚养的小孩数。具

体而言,农户参与宅基地退出是家庭决策,家庭规模

越大,形成一致决策的概率越低,农户越倾向不愿意

参与宅基地退出。农业劳动力人数越少,外出务工

人数越多,非农收入越高,整个家庭脱离农村的意识

和能力可能会越强,其参与宅基地退出的可能性就

越大。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,因而参与宅基地退出的

可能性会越强。相反,家庭总支出越大,在同等收入

水平下,退出宅基地进城后农民的家庭经济压力会

增大,农户越不愿意退出宅基地。一般来说,家庭需
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赡养的老人数量和需抚养的子女数量越多,农民家

庭的经济负担就越重,农民预期进城后生活成本会

增加,农户参与宅基地退出的意愿就会越弱。
(3)反映农户宅基地资源禀赋特征的变量。主

要包括宅基地面积的大小、宅基地数量、家庭是否在

外购房。具体而言,宅基地面积越大、宅基地数量越

多、获得补偿越多,越倾向于退出。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
能就弱,其宅基地退出意愿可能更强。

(4)反映农户对政策认知特征的变量。主要包

括农户对宅基地退出补偿政策的了解程度、农户对

宅基地退出改革的态度、农户对参与退地补偿收益

的认知。在理论上,农户对农村宅基地退出政策的

了解程度越深,对政策越支持,农户宅基地退出的参

与行为就越强;作为理性的农户在参与退地之前会

根据自己所掌握的信息对参与退地可能存在的风

险、成本和收益状况进行判断。退地补偿收益越高,
农户参与意愿可能会越强。为了分析区域间农户在

参与宅基地退出上是否存在差异,还设置了地区虚

拟变量。变量说明及赋值如表1所示。
表1 变量说明与赋值

变量名称 变量含义及取值 均值 标准差
因变量(y) 是否参与了宅基地退出:是=1;否=0 0.22 0.42
自变量(x)
1.个体特征
户主年龄(x1) 实际观测值 52.09 11.83
户主文化程度(x2) 小学及以下=1;初中=2;高中及以上=3 1.54 0.70
2.家庭特征
家庭人口总数(x3) 实际观测值 3.61 1.29
劳动力人数(x4) 实际观测值 2.58 1.17
需赡养的60岁以上的老人数(x5) 小于等于1人=1;2人=2;3人及以上=3 1.17 0.40
需抚养的16岁以下的小孩数(x6) 小于等于1人=1;2人=2;3人及以上=3 1.12 0.34

2011年家庭毛收入(x7)
1万元及以下=1;1万元~2万元=2;2万元~3万元=3;

3万元~5万元=4;5万元及以上=5
2.82 1.51

2011年家庭总支出(x8)
1万元及以下=1;1万元~2万元=2;2万元~3万元=3;

3万元~5万元=4;5万元及以上=5
2.00 1.02

3.宅基地资源禀赋

宅基地面积(x9) 100m2及以下=1;100~150m2=2;150~200m2=3;200m2及以上=4 2.02 0.84
宅基地数量(x10) 1处=1;2处=2;3处及以上=3 1.44 0.58
是否在外购房(x11) 已购房=0;未购房=1 0.93 0.26
4.农户对政策的认知

对退出政策的了解度(x12) 不了解=1;一般了解=2;很了解=3 1.93 0.62
对退出改革是否支持(x13) 支持=1;不支持=0 0.55 0.49
对退地补偿收益的认知(x14) 收益降低=1;差不多=2;收益提高=3 1.55 0.61
5.虚拟变量(x15) 金带镇=0;屏锦镇=1 0.53 0.50

  3.模型选择

由于因变量农户是否参与了宅基地退出的结果

是个二分变量,适宜采用非线性概率模型Logistic
回归模型,本文利用Logistic模型分析影响农户农

民参与宅基地退出的因素。Logistic模型采用的逻

辑概率分布函数[16],具体如下:

P= ez
1+ez ,

其中:Z=α0+β1χ1+β2χ2+…+βnχn (1)

(1)式中,n 为自变量的数量,βn 为回归系数,α0
为常数项。

在数量统计分析过程中,把农户发生宅基地退

出行为的概率设为P(因变量Y=1),则农户没有发

生宅基地退出行为的概率设为1-P(因变量Y=
0),将比数P/(1-P)取自然对数ln[P/(l-P)],即
对P 做Logit转换如下:

ln P
1-
æ

è
ç

ö

ø
÷

P =α+∑
n

i=1
βiχi (2)

这样就得到了概率的函数与自变量之间的线性

表达式。

  三、实证分析

1.样本描述性分析

从样本基本特征来看,调查农户平均年龄为

52.09岁,文化程度以小学和初中为主;户均人口规

模为3.61人,户均劳动力人数为2.58人;户均宅基

地处数为1.44处,“一户多宅”现象比较多,其中拥

有2 处 及 以 上 宅 基 地 的 农 户 有 50 户,占 比 为

22.80%,有77.20%的家庭仅有一处宅基地,且大

部分家庭的宅基地面积在150m2以下。从总体上

看,样本点农户对农村宅基地退出政策了解程度一
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般,量表均值为1.93,支持度较高,量 表 均 值 为

0.55,受访农户对退出宅基地带来的预期收益认知

较低,量表均值为1.55,表明农户对参与宅基地退

出所获得补偿认知较为清楚。从农户的参与意愿来

分析,占样本总数29.70%的农户愿意退出宅基地,

70.30%的农户不愿意退出宅基地。从农户参与程

度来看,已经参与宅基地退出的农户有49户,占总

样本22.40%,有多达77.60%的农户未参与退出宅

基地,农户参与程度不高,量表均值为0.22。在参与

宅基地退出的农户中,拥有单宅的农户退出户数为

24户,拥有多宅的农户退出户数为25户。由此可

见,尽管农户支持和拥护这项政策,但在涉及到自身

利益时,农户逐渐变得越来越有理性,在参与宅基地

退出时都持谨慎态度。农户愿意退出宅基地主要是

因为能获得退地补偿以及退地后的优惠政策如城镇

购房补助、退地“农转城”人员基本养老保险等优惠

政策;而农户不愿意参与宅基地退出主要是由于对

退地补偿的不满意等因素,详见表2。
表2 农户参与宅基地退出的动因和障碍

动因 比例/% 障碍 比例/%
退出后能享受政府优惠政策 34.80 退地经济补偿不划算 45.80
宅基地闲置退出能获得补偿 75.80 对政策了解不透 29.40
想进城镇发展或投靠家人 13.60 文化水平低担心退地后的就业问题 15.00
村干部宣传动员 16.70 预期土地会增值 3.30
在城镇已买房或有稳定收入 4.50 城市买房压力大 32.00
城镇居住条件更好 6.10 农村就是自己的根 22.90
其他 7.60 其他 13.70

  注:在农户愿意参与或不愿意参与宅基地退出原因的回答有多选。

  2.计量模型结果分析

利用SPSS17.0软件,采用最大似然估计法对

模型进行回归分析。回归方程经检验,模型的 Hos-
mer-lemeshow拟合优度指标值为9.330,自由度为

8,该指标值与X2分布对比概率值为0.315,统计不

显著,说明模型能较好地拟合观测数据。模型的

NagelkerkeR2 值为0.383,模型自变量对因变量的

解释度较为显著,模型通过统计检验,见表3。根据

模型估计结果,将影响农户参与宅基地退出的因素

分析如下。
表3 计量模型的估计结果

变量 系数 标准差 Wald值 显著性概率 发生比率
常数项 -4.199 1.654 6.444 0.011 0.011
家庭抚养的小孩数 -0.727 0.406 3.205 0.073* 0.484
宅基地数量 0.735 0.352 4.372 0.037** 2.086
对政策的了解程度 0.701 0.364 3.698 0.054* 2.016
是否支持宅基地退出政策 2.383 0.567 17.639 0.000*** 10.832
对参与退地收益的认知 0.842 0.330 6.500 0.011** 2.322
地区虚拟变量 -0.724 0.425 2.911 0.088* 0.485
-2倍对数似然值 169.640
NagelkerkeR2 0.383

  注:*、**、***分别表示10%、5%、1%的显著性水平。

  (1)农户家庭需抚养的小孩数对农户参与宅基

地退出具有显著的负向影响,回归系数为-0.727,
说明家庭需要抚养的子女越多,农户越不倾向于退

出宅基地。这与前文的理论预期一致。产生这一结

果的原因可能是,一方面,由于家庭需抚养的子女较

多,农户家庭支出会相应增加,使他们预期在城镇生

存生活成本会提高。另一方面,他们预期子女在成

年后可能存在不确定的、多样化的生存方式,他们希

望继续持有宅基地(房屋)这一重要资产,以应付其

子女未来发展中可能存在的风险。
(2)农户家庭拥有的宅基地数量与农户参与宅

基地退出具有显著的正向作用,回归系数0.735,与
理论预期一致。回归结果显示,农户家庭拥有的宅

基地数量越多,农户越愿意参与宅基地退出。长期

以来,我国一直实行农村宅基地限制流转的政策,尽
管农村宅基地和房屋的流转的隐形交易市场十分活

跃,也仅仅局限在经济发达地区或城镇近郊区。对

于大部分农村地区宅基地流转缺乏有效的市场需

求。在经济利益机制的诱导下,农户就会通过资源

的优化配置来实现个人或家庭效用的最大化。
(3)对农村宅基地退出政策的了解程度对农户

参与宅基地退出具有正向影响,回归系数为0.701,
与理论预期一致。说明对农村宅基地退出政策了解

程度较高的农户相对于了解程度较低的农户来说,
参与宅基地退出的可能性就越大。从对幂指数的分

析可以发现,是否了解宅基地退出政策的发生比为
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2.016,这意味着农民对退地政策的了解程度每增加

一个单位,其参与的可能性就提高2.016倍,其主要

原因在于:在宅基地退出政策中,重庆市政府采取

了现金和较高的社会保障相结合的补偿政策,在
了解农村宅基地退出的系列优惠政策后,农户参

与积极性会得到很大提高。
(4)农户是否支持农村宅基地退出改革与农户

参与宅基地退出具有显著的正向作用,回归系数为

2.383,与预期方向一致。说明农户农村宅基地退出

改革的态度在很大程度上影响着其退出决策行为。
调查数据显示,回答“支持”的农户家庭,参与宅基地

退出的比例占37.20%。回答“不支持”的农户家庭,
参与宅基地退出的比例仅占4.10%。同时支持这

项改革却不愿意参与退出的部分观望型农户主要担

心的是:目前宅基地退出工作处于起步阶段,政策会

不会发生改变或补偿以及补助能否落实的问题。如

果政策兑现不及时、不足量的话,农民会对政府缺乏

信任,对政策产生怀疑和抵触,这将直接影响他们参

与宅基地退出的行为。
(5)农户对参与退地收益的认知与农户参与宅

基地退出具有显著的正向作用,回归系数为0.842,
与理论预期一致。说明农户参与宅基地退出实际上

是追求利益的过程,农户在市场经济下变得越来越

理性,当他们有选择制度的自由,就必然会计算他在

各种制度下的成本收益,并形成自己的偏好,当农户

认为参与宅基地退出会得到较高的收益时,农户就

会愿意参与。从调查数据上来看,在当前的补偿标

准下认为退出宅基地基本划算的农户占总样本的

48.90%,其中参与宅基地退地的比例高达63.20%。
也可看出,在当前退地过程中,有超过一半的农户认

为退地补偿标准不合理,退地收益不划算。
(6)地区虚拟变量对农户参与宅基地退出具有

显著的负向作用,回归系数为-0.724。从所调查的

2个 乡 镇 来 分 析,屏 锦 镇 实 际 退 地 有33户,占

31.7%;金带镇实际退地有16户,占13.9%。屏锦

镇位于城市远郊区,金带镇位于城市近郊区。城镇

周边的农户参与宅基地退出的意愿低于远郊区农户

参与宅基地退出的比例。主要原因在于:城镇周边

的农户可能处在城镇规划区范围内,有可能涉及到

征地补偿。由于位于城镇规划范围内的宅基地被征

收后的补偿标准高于农户转变为城镇居民退出土地

的补偿标准,与转户退地的收益比较,农民更愿意选

择等待征地补偿。即使不在城镇建成区规划范围

内,由于距离城镇较近,就业就会相对较多,很多农

户选择了农闲时外出打工、农忙时务农或早出晚归

的务工方式。他们认为现有生活方式、居住方式已

与城镇并无太大的差异。因此偏向于保留宅基地。
远郊区从事非农的农户偏多,且宅基地流转以及征

地的预期都比较弱,考虑到退地补偿激励,更愿意参

与宅基地退出。

  四、结论与政策建议

利用重庆市梁平县219份农村宅基地退出农户

参与问卷调查数据,对农户参与宅基地退出的影响

因素进行了实证分析,得出如下结论。
(1)对农民参与现状分析表明,农户参与宅基地

退出的意愿不高,实际参与程度偏低。仅有29.70%
的农户愿意在现有补偿政策下退出宅基地,仍有高

达70.30%的受访者缺乏参与的意愿。实际参与宅

基地退出的农户仅占22.40%。
(2)对农民参与宅基地退出影响因素的计量分

析表明:家庭需抚养的小孩数、对政策的了解程度、
地区虚拟变量皆在10%的显著水平上影响农户参

与行为。对农村宅基地退出改革的态度在1%的显

著水平上影响农户参与程度。农户家庭拥有的宅基

地数量、农户对宅基地退出补偿收益认知在5%的

显著水平影响农户参与行为。
根据研究结论提出3点政策建议。
(1)加大宣传力度,弥补目前农户对农村土地退

出相关政策的了解不足或存在的理解偏差,确保农

户对政策充分理解的基础上,自主决策、积极参与。
(2)加大对农村土地退出配套设施的财政投入,

制定合理和公平的补偿标准,保证退地补偿兑现的

及时性,以保障退地农户的利益。
(3)充分考虑不同农户年龄和家庭的特征,由目

前单一化的退地补偿方式向多元化转变,以满足不

同农户的退地需求。政府可考虑设计2种补偿方

式:一是养老补偿方式,即实行以宅基地退出补偿款

自愿缴纳农转城的养老保险补偿方式来替代土地养

老。这种补偿方式主要针对60岁以上的空巢家庭,
他们的收入主要来自于农业,他们逐渐丧失或已经

丧失了劳动力,无法在依靠土地为生,退出宅基地后

一般与子女共同居住,退地补偿款用来缴纳城镇养

老保险,免除他们的养老之虑。目前这种补偿方式

实践效果较好。调研地区,退地户有28.3%来自于

60岁以上的老年家庭。二是实行住房补偿方式,发
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放住房券作为保障凭证[17]。调查中我们了解到农

户普遍关心的是退地后在城镇买不起住房的问题或

申请不到公租房,这是退地农户关心的核心问题。
目前,重庆市各区县正在大力建设公租房、廉租房,
政府可提供给退地户能体现原宅基地价值的住房

券,农户在购买政府规定的户型、面积和价格的商品

房时,用住房券冲抵一部分面积的购房款,或者通过

住房券置换公租房的形式享受住房保障,实现“退有

所居”“居有所产”,彻底免除他们的后顾之忧。
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AnalysisonInfluencingFactorsofFarmer’sParticipating
inQuittanceofRuralResidentialLand

———ACaseStudyinLiangPingCounty,Chongqing

HUANGYi-fang
(CollegeofEconomicsandManagement,HuazhongAgriculturalUniversity,

Wuhan,Hubei,430070)

Abstract BasedonthesurveydatainLiangpingcounty,Chongqing,thispaperanalyzestheinfluen-
cingfactorsofpeasant'sparticipatingbehaviorinquittanceofruralresidentiallandbybuildingbinarylo-
gisticmodel.Theresultshowsthatwillingnessofpeasants'participationisnothighandtheextentof
peasants'participationisrelativelylow.Themainfactorsaffectingpeasants'participationincludethefol-
lowingaspects:numberofchildrentoberaisedinthefamily,quantityofresidentialland,peasants'cog-
nitiononquittancepolicies,peasantssupportofquittancereformandpeasants'cognitiononquittance
profits.Therefore,thispaperpointsoutthatfirst,governmentsshouldincreasethepropagandainorder
toenhancetheextentofpeasants'participationbasedontheirfullunderstandingofquittancepolicies;

second,governmentshouldincreasethefinancialinvestmentinquittancefacilitiesandformulaterational
andfaircompensationstandards;finally,diversifiedoptionsofcompensationmodefromsimplifiedland
quittancetopluralisticlandquittanceshouldbecarriedoutsoastomeettheneedofdifferentpeasants.

Keywords ruralresidentiallandquittance;farmer;urbanization;landsystem;ruralhomestead
conversion
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