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农户非农化、利益唤醒与宅基地流转: 

基于浙江农户问卷调查和有序 Logit 模型 

黄忠华 1,杜雪君 2 

(1.浙江工业大学经贸管理学院,浙江杭州 310023; 

2.浙江科技学院经济管理学院,浙江杭州 310023) 

【摘 要】研究目的:实证分析农户宅基地流转需求的影响因素及其作用规律。研究方法:计量经济学方法。研究

结果:(l)农户非农化因素对宅基地流转需求影响显著,非农收人比重较低的农户更希望宅基地可进行流转;(2)利益

唤醒是促进农户宅基地流转意愿的重要因素,办证意愿越高的农户更希望通过宅基地流转来增加资产的变现能力和

融资能力;(3)借贷需求是驱动农户宅基地流转的重要因素。研究结论:(l)农户非农化和利益唤醒是解释农户宅基地

转让意愿和抵押需求的关键逻辑主线;(2)应对宅基地进行确权赋能,促进宅基地流转,显化宅基地价值。 
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1 引言 

随着农户非农化进程加深和利益意识的日渐唤醒,宅基地流转的需求日益凸显。宅基地流转将显化农房的资产价值、优化农

地资源配置、促进城乡统筹协调发展,因此引起了政府和学界的广泛关注。 

国内外学者就宅基地流转问题在多层面上展开研究:(l)宅基地管理、流转现状与困境:低效利用根源在于不可流转性。“地

大房多收人低”是中国不少农民的真实写照
[1]
,而经济发达地区宅基地流转大量以自发的隐形市场出现

[2]
。现行宅基地流转限制、

产权模糊和失衡埋下寻租、加剧城乡二元分割、导致低效利用和阻碍农村金融发展等隐患
[3-5]

。(2)宅基地流转的驱动机制:缺乏

逻辑主线和经验支持。许多研究认为宅基地流转的主要驱动因素包括经济利益
[6]
、农村劳动力转移

[7]
、城镇化和工业化推进

[8]
等。

然而,这些研究缺乏对因素间内在联系的把握,多为理论和观点探讨,缺乏实证支持。(3)宅基地流转制度改革方向:尊重农民的理

性选择,赋予宅基地流转权利
[9]
、建立宅基地流转制度和办法

[6]
探索宅基地流转市场和统筹城乡土地要素配置

[10-11]
。此外,一些学

者还对宅基地流转效果
[12]
、土地增值收益形成及分配机制

[8、13]
等问题进行研究。总体而言,已有研究取得了丰硕成果,然而尚存在

两方面可进一步研究:第一,宅基地流转驱动机制尚待深度解析;第二,宅基地流转的内在逻辑等缺乏深入实证分析。 

近年来,中国农村改革和发展在统筹城乡发展的背景下取得了不少新进展,如各地正在积极应对宅基地确权和探索宅基地流

转模式等,这些是否顺应了当前农村发展形势和农户利益诉求?本文在追踪现有研究的基础上,以农户非农化和利益唤醒为内在
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逻辑主线,并基于浙江的调查数据,解析宅基地流转的驱动机制,为宅基地流转制度改革提供经验证据支持。 

2 研究方法和数据说明 

2.1研究方法 

本文选择有序多元 Logit 模型,被解释变量农户宅基地流转(转让或抵押)意愿为排序特征的离散选择变量,其中农户宅基地

转让的可能性赋值情况为:不可能为 1,不太可能为2,很难说为3,有可能为 4,很有可能为;5农户宅基地抵押的可能性赋值情况为:

不会为 1,可能会为 2,会为 3。最终构建的多元有序 Logit模型如式 1所示:  

 

式 1中,Y`为农户宅基地流转需求选择; 分别表示影响农户宅基地流转意愿的多层面因素。 

2.2变量选择 

根据现有研究文献,结合式 1,基于当前发展情势和调查情况,本文拟进一步从农户这一微观主体出发,将影响农户宅基地流

转意愿的因素分为个体与家庭特征、观念特征、地区特征、保险、社会资本、非农化特征、利益和需求等 8个层面,各变量说明

见表 1所示。 
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2.3数据说明 

文中问卷数据调研对象为浙江乐清市、临安市、上虞市、诸暨市、镇海区、秀洲区、平湖区、淳安县、开化县、松阳县共

10个县(市、区)、14个乡镇、26个村,共回收有效村民问卷 619份。 

3 模型估计结果分析 

3.1宅基地转让需求影响因素分析 

表 2显示宅基地转让需求影响因素的 Logit模型估计结果。 

 

(l)个体与家庭特征变量中,与黎霆等的研究
[14]
相似,年龄的影响为负,越年长者越不愿意转让宅基地,表明其资产运营需求

和接受风险能力有限,在一定程度上也意味着农业经营者已有老龄化现象。婚姻的影响为负,表明未婚者更希望转让宅基地以激

活他们的资产,促进消费或投资能力的提高。性别、教育程度、农房面积、家庭收人的影响不显著。 

(2)观念特征变量中,可流转给非本村农民这一观念的影响显著,即表明农户赞成宅基地可流转给非本村农民,而流转给城市

居民、宅基地流转后无家可归风险及宅基地抵押观念的影响不显著。 



 

 4 

(3)地区特征变量中,经济发展水平的影响显著为负。经济越不发达地区的农户越希望允许宅基地转让,从而增加其资本以满

足潜在的消费和投资需求。近远郊变量的影响不显著,即表明区位因素对农户宅基地转让需求的影响不显著。 

(4)社会保险变量的影响不显著,其原因可能是当前农村基本社会保险保障水平较低,无法替代宅基地的基本保障功能。 

(5)社会资本的影响不显著,表明参加党派或组织未能影响农户宅基地转让的意愿与决策。 

(6)农户非农化变量中,非农化迁移的影响为正,表明希望向城镇迁移的农户更渴望能转让和变现宅基地资产,以提高自身向

城镇迁移的资本和能力。收人非农化的影响为负,表明非农收人比重较高者(较富裕)越不倾向于转让宅基地,其原因是他们并不

缺少生存和发展资本,且对宅基地价值和功能预期较高。而就业非农化和居住非农化程度的影响不显著。 

(7)利益唤醒变量中,办证意愿的影响显著为正(显著性水平 0.109),表明农户的宅基地财产权意识已被唤醒,希望实现宅基

地的变现能力。 

(8)需求驱动变量中，借贷需求驱动变量中,借贷需求的影响显著为正,表明现阶段农户具有通过宅基地转让来满足借贷需求

的欲望。 

3.2宅基地抵押需求影响因素分析 

表 3显示宅基地抵押需求影响因素的 Logit模型估计结果。 
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(l)个体与家庭特征变量中,年龄的影响为负,越年长越不希望宅基地抵押,由于其抵押需求和接受风险能力较低。教育程度

的影响为正,教育程度越高者,越希望实现宅基地的抵押融资能力,满足其更高的消费和投资需求。性别、农房面积、家庭收人的

影响不显著。 

(2)观念特征变量中,可流转给非本村农民、宅基地流转后无家可归风险认知及赞成宅基地抵押等观念影响显著,而流转给城

市居民观念影响不显著。这表明现阶段农户风险接受能力逐渐在增强,对宅基地抵押的认同度较高,然而尚未认同宅基地可流转

给城市居民。 

(3)地区特征变量中,经济发展水平和近远郊变量影响均不显著,即表明区位因素和经济发展因素对农户宅基地抵押需求的

影响不显著。 

(4)社会保险变量的影响显著,其原因可能是参加农村基本社会保险有助于增强农户抵御风险的信心和能力,从而促进其宅

基地抵押的意愿。 

(5)社会资本影响不显著,表明现阶段参加党派或组织未能激发农户宅基地抵押需求。 

(6)农户非农化变量中,就业非农化的影响为正,非农就业化程度越深的农户,越希望宅基地可实现抵押。收人非农化的影响

为负,非农收人比重较低农户的宅基地抵押融资意愿较强,因为农村地区融资渠道匾乏,渴望通过宅基地抵押来满足其建房、农业

投资等借贷需求。居住非农化和非农化迁移变量的影响不显著,原因是现阶段宅基地限制流转使其价值功能弱化,因而即使宅基

地可抵押,其抵押值也较小,对向城镇居住和迁移的影响较小。 

(7)利益唤醒变量中,力、证意愿的影响显著为正,表明现阶段农户具有通过宅基地抵押来满足融资需求的欲望。 

(8)需求驱动变量中,借贷需求的影响显著为正,表明当前农户希望通过宅基地抵押来满足其借贷需求。 

3.3讨论 

首先,农户对建立宅基地产权交易市场的态度被进一步用来捕捉利益唤醒因素的影响,结果发现赞成的农户更倾向于宅基地

抵押,而其转让的意愿并不一定显著。这可能表明现阶段由于宅基地资本未被完全唤醒,农户对宅基地的价值功能有基本认识,表

现为办证意愿已被激发,抵押需求较强烈;但由于对宅基地流转后各种潜在利益的计量并不清晰,由此导致农户的利益唤醒程度

还不够强烈。 

其次,为进一步检验利益唤醒因素对宅基地流转需求的影响,文中将利益唤醒与未被“唤醒”农户的宅基地转让与抵押需求

行为进行对比分析,结果如表 4所示。t检验值和方差分析 F统计量均表明两组样本存在显著差异,无论是宅基地的转让需求还是

抵押需求,唤醒样本组均值要大于未唤醒样本组。 
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上述分析较稳健地论证了利益唤醒的显著作用。其背后机制是:农户在面临当前农地、农户和农村非农化情形下,能逐渐发

现宅基地的财产价值和流转后可能带来的各种潜在利益,并做出比较和理性选择。 

4 结论和建议 

本文实证研究发现,农户非农化和利益唤醒是解析宅基地流转意愿的逻辑主线,并得出以下结论:(l)农户非农化因素对宅基

地流转需求的影响显著,非农收人比重较低的农户更希望宅基地可进行流转,希望向城镇迁移的农户更偏好能转让宅基地这一资

产,以增加向城镇迁移的资本和能力,非农就业化程度越深的农户更希望宅基地可实现抵押,从而可实现其更强烈的融资需求;(2)

利益唤醒是影响农户宅基地流转意愿的重要因素,办证意愿越高的农户越希望通过宅基地流转来增加资产的变现和融资能力;(3)

年长的农户受其资产运营和风险能力限制,不希望宅基地流转;(4)借贷需求也是驱动宅基地流转意愿的重要因素;(5)社会资本

的影响不显著,社会保险对宅基地抵押起促进作用,而对宅基地转让的影响不显著;(6)现阶段农户普遍认同宅基地可流转给非本

村农民;(7)宅基地抵押需求不受近远郊地区和经济发展水平的影响,而宅基地转让受地区经济发展水平影响,经济越发达地区农

户反而不倾向于宅基地转让。 

本文的政策含义为:(1)随着农户宅基地财产权意识逐渐被唤醒,政府应对宅基地进行确权,为宅基地流转奠定工作基础;(2)

顺应农户非农化程度日益加深的趋势,应对宅基地赋能,允许农户在基本居住得到保障的前提下流转其宅基地;(3)应积极推进宅

基地抵押,唤醒宅基地这一沉睡资本,满足农户融资需求,促进农村金融发展。 

需指出的是,本文以浙江省为例,其结论是否适用于全国或其他区域,有待进一步检验,本文为进一步的相关研究提供了基础

和方向。 
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