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推拉理论视角下的农村宅基地退出机制研究

——基于南京市栖霞区农户意愿调查
*1

郭贯成 戈楚婷*

(南京农业大学 土地管理学院，江苏 南京 210095)

【摘 要】：以推拉理论为视角，分别从农村宅基地作为资源和资产属性以及拥有农村宅基地使用权的农民迁移

到城市这两个角度，重新梳理影响农户宅基地退出意愿的因素，建立了农村宅基地退出影响因素的推拉分析框架。

在理论分析的基础上，利用在南京市栖霞区农村实地调查得到的数据，建立二元 Logistic 模型归纳主要影响农户

退出意愿的推力和拉力因素。研究发现，受教育水平、农户年总收入、家庭居住人口数和农户是否参加农村养老保

险是宅基地退出的主要推动因素；而非农业收入占比、外出务工人口数、是否参加城镇养老保险、是否拥有城镇住

所、是否有宅基地产权证书以及宅基地抵押权认知情况是影响宅基地退出的主要拉力因素。基于以上的影响因素分

析，提出完善农村宅基地退出机制的政策建议。
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土地是民生之本，发展之基，财富之源。人类社会的进步、财富的累积和经济的发展，无不与土地息息相关。伴随着中国

经济快速发展，农村外出打工人数不断增加，加之传统农民住宅居住零散，居住面积大且层数低，多为独家独户居住，甚至一

户多宅，造成大面积的宅基地闲置，土地资源浪费严重
[1]
。同时，中国面临坚守 18 亿亩耕地红线和城市建设用地面积不断外延

式扩张的矛盾
[2]
，迫切需要合理配置和集约高效利用农村土地资源。2015 年 1 月，中共中央办公厅和国务院办公厅联合印发了

《关于农村土地征收、集体经营性建设用地入市、宅基地制度改革试点工作的意见》，明确提出了宅基地制度改革试点的内容，

其中包括探索宅基地自愿有偿退出机制。2016 年中央一号文件进一步强调，推进农村宅基地制度改革试点，完善宅基地权益保

障和取得方式。由此可见，农村宅基地退出已成为当前亟需研究的一个重要问题。从现有的研究文献来看，目前的农村宅基地

使用制度造成了农村宅基地废弃、闲置和无序利用
[3]
。因此，研究建立宅基地退出机制，培育和规范农村宅基地退出的市场机制，

逐步发挥市场在农村土地资源配置中的主导作用，是提高农村宅基地的土地利用效率、促进农村非农经济发展的必然方向
[4～7]

。

近年来许多学者都高度关注与宅基地退出相关的研究。研究内容主要集中在宅基地退出必要性
[8～10]

、宅基地退出意愿影响因素
[11～
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13]
、宅基地退出机制

[14～16]
和宅基地退出补偿方式

[17～19]
，并且在宅基地流转的各种模式试点的基础上进行了积极的分析，提出了理

想化的改革模式
[20, 21]

。但是缺乏在有效的理论支撑下所建立的清晰的逻辑分析框架，也很少对宅基地退出的推动和拉力因素以

及农户意愿缺乏主要的分析。另一方面，众多学者在研究农村宅基地退出机制中多是处于政府角色或从城市发展建设上进行分

析
[22, 23]

，很少从农民意愿的角度加以探讨。因此，建立农村宅基地退出机制的理论框架，着重从农民的角度上看待农村宅基地

退出及农民意愿对宅基地退出政策的反应
[24, 25]

，将成为今后研究的重要方向。

1 理论分析框架

“推拉理论”最早可以追溯到 19 世纪 80 年代，英国社会学家和经济学家拉文斯坦在其著作《人口转移规律》中提出了这

一理论的基本框架。到了 20 世纪 50、60 年代，美国学者唐纳德·博格又相继在此基础上提出了系统的“推拉理论”，认为在

同一个地方，存在导致人口迁入和迁出的两方面原因，而人口最终的迁移和流动方向，就要看是迁入和迁出各种因素中，哪种

因素占主要作用。如在人口迁出地，自然资源的匮乏、农业生产成本的增加、较低的经济收入水平、农村劳动力过剩导致的失

业和就业不足等因素成为了推力因素，把原居民推出其原居住地；而在人口迁入地，较好的生活水平、较高的工资收入、较多

的就业机会、较多的受教育机会、较完善的文化设施和交通条件、较好的气候环境等成了拉力因素，吸引外来人口的迁入。

从“推拉理论”的视角来看，农村宅基地退出实际上是受着两种主要力量的作用。这两种力量分别作用于农村宅基地这种

客体以及作为使用权主体的农户上。一种是推动农村宅基地退出的力量，即推力。农村土地资源的无序利用，公共资源的粗放

经营以及农村宅基地价值不能得到具体体现，这种状况导致农村经济组织对土地资源的管治力下降，利益受到损失；同时，农

村中一些不好的生产生活条件，农业收入低以及后代农村人口不熟悉农业技能、不适应农村生活，促使农村人口向城镇转移，

这些都是农村宅基地退出的推动力量。另一种就是拉动农村宅基地退出的力量，即拉力。从农民角度来看，增加农民融资性渠

道、保障农户财产权益是从资产角度上分析拉动宅基地退出的主要力量，同时城镇中更好的生活生产条件，更多的就业机会等

也是吸引农民向城镇迁移，成为农村宅基地退出的拉力。

2 研究区概况、数据来源与样本基本特征

2.1 研究区概况

栖霞区位于南京“东大门”，是南京重要的交通枢纽区，西接主城，南依钟山，北临长江。栖霞区是南京市重要的现代工

业集中区，拥有国家级南京经济技术开发区、南京综合保税区、国际航运枢纽港区，2014 年规模工业产值排在南京各区第一位；

国内生产总值达到 772.71 亿元，同比增长 23%。栖霞区下辖 9 个街道，82 个社区居民委员会，30 个村民委员会，户籍人口约

44.38 万人，其中农村人口 7.72 万人；土地总面积为 395.44 km
2
，其中建设用地 172.71 km

2
，农用地 146.77 km

2
，未利用地 75.96

km
2
。

2.2 数据来源

为了深入研究栖霞农村宅基地使用管理工作中的问题，南京农业大学公共管理学院教师、研究生深入南京栖霞区西岗、栖

霞、八卦洲等街道进行深入调研和实地考察，共访谈农户家庭 635 户，有效问卷 629 份，有效率达 99.06%。为确保本次调研数

据的代表性与有效性，课题组对调研样本进行了认真筛选，综合考虑了样本区经济社会发展水平、工业化城镇化水平、农民非

农就业、地理区位、群众基础、农村宅基地矛盾状况及其管理水平等情况。

2.3 样本基本特征

目前，南京市栖霞区农村宅基地利用主要存在以下基本特征：
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(1)改革开放以来绝大部分农户宅基地面积维持原状。目前，南京市栖霞区共有 35 387 宗宅基地，面积 29.44 km
2
，占全区

整个建设用地面积的比例为 17.05%。栖霞地处南京近郊地区，土地资源尤其是建设用地资源十分紧张，政府对农村宅基地的管

理也较为严格，大部分农户改革开放以来宅基地面积均维持在原有水平。在 629 个有效调查样本中，79.01%的农户的宅基地面

积多年来没有变化，有 1.75%的农户的宅基地面积还有所减少，宅基地面积有所增加的农户只有 117 户，占比只有 18.60%。宅

基地面积增加主要的原因是人口增加、子女成家、继承父母的宅基地或邻居搬走转让。

(2)农村房屋较为陈旧，农户合理的宅基地需求很难得到满足。调查显示，70%的农民住房建于 20世纪，有的使用年限超过

60 年，2010 年以后建设的农村住房比例只有 7%。符合农村宅基地申请条件但没有获批的农户比例达到 42.13%，主要原因是基

本农田保护压力大，土地资源紧张，无地可批；也有农户反映，农村宅基地审批程序过分复杂，老百姓办事难。从整个栖霞来

看，各街道(主要是龙潭、八卦洲)2004 年以前宅基地申请数量较少，在 200 户左右；2004 年 5 月～2005 年 5 月因土地管理体制

调整暂停审批宅基地，申请数量减少；2005 年恢复后，宅基地申请审批数量有所回升；2007～2009 年因受拆迁影响，出现了宅

基地申请的高峰，2010 年后有所回落；2012 年规划调整后，因部分村庄不符合规划停止宅基地审批，申请数量进一步下降。

(3)宅基地超标、空闲现象较为普遍，集约利用水平较低。根据现行的政策规定，栖霞每个农户宅基地的面积不得超过 135 m
2
。

根据南京市国土资源局栖霞分局的统计，宅基地面积超过 135 m2 的占宅基地总宗地数的 6 4 . 4 %；一户多宅的占 11.6%。样

本区农户调查结果显示：44.67%的农户宅基地面积超标，宅基地空闲或部分房屋空闲的比率为 18.92%，10.17%的农户存在一户

多宅情况。这些数据表明栖霞农村宅基地超标、空闲较多。此外，农村宅基地的集约利用水平还不高，79.17%的农村房屋为二

层建筑，三层建筑的比例仅为 5.09%，还有 14.15%的农村住宅是砖瓦平房，只有一层建筑。

(4)宅基地发证率较低，农民宅基地权属意识较强。根据南京市国土资源局栖霞分局的统计，栖霞区农村宅基地确权登记发

证的比例在 35%左右，未发证原因主要是用地手续不完备和一户多宅。但是，在本次实地调查中，83.15%的农户拥有宅基地有产

权证书，83.62%的农户拥有房屋产权证书。在宅基地权属认知上，69.95%的农户认为宅基地归自己所有，11.29%的农户认为归

集体所有；13.99%的农户认为归国家所有。另有 97.13%的农户认为宅基地应有继承权，41.81%的农户认为宅基地可以到银行进

行抵押，认为宅基地能够买卖的农户的比例达到了 43.72%，认为宅基地能够以租赁等方式流转的农户的比例为 24.32%，而且

74.72%的农户认为宅基地流转的收益应该归自己。这表明农民对宅基地具有较强的权属意识，认为自己对宅基地应该具备较为

充分的权益。

3 变量选取与计量模型构建

3.1 变量选取

本研究在选取数据时剔除了部分关键变量缺失的农户的数据，共余 589 份，有效利用率为 93.64%。被解释变量是南京市栖

霞区农户对闲置宅基地退出的意愿，分为愿意和不愿意两类，问卷以“您是否愿意退出宅基地到中心村或城镇居住？”调查农

户的宅基地退出意愿。解释变量是影响农户宅基地退出意愿的影响因素。根据前面的理论分析，结合有关参考献和问卷调查的

实际情况，具体选取的变量定义及赋值等详细情况说明如表 1 所示。
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在各类影响因素中，农户年总收入反映农户家庭总收入对迁移决策的影响，通常归类为推力因素；农户家庭是否参加农村

养老保险反应农村社会福利基本情况，在一定程度上对农户向城镇迁移产生推动影响，因此归类为推力因素；宅基地使用情况

反映农户对实现宅基地价值的期望程度，对宅基地退出产生推力影响，归为推力因素；而年龄和受教育水平是农民自身的状况，

对退出决策产生推动作用，故归为推力因素。

非农业收入占总收入的比例对迁移决策的影响表明非农收入对农户的影响，对宅基地退出产生拉动作用，因此归类为拉力

因素；农户家庭是否参加城镇养老保险反应城镇社会福利的基本情况，在一定程度上对农户向城镇迁移产生拉动作用，因此归

类为拉力因素；外出务工人数和是否拥有城镇住所反应农户能否在城市生活下去，对农户向城镇迁移产生拉动作用，归为拉力

因素；拥有宅基地产权证书使得宅基地退出时能够保证农户得到相应的住房或经济补偿，对农户向城镇迁移产生拉动作用，因

此归类为拉力因素；而对宅基地产权认知情况反映的是农户认为自己能够享有的权利，对退出决策起拉力作用，故归为拉力因

素。

3.2 计量模型构建

由于被解释变量为农户宅基地退出意愿，其分为愿意和不愿意两种情况，因此被解释变量是离散变量，无法采用一般的直

接线性模型估计，故采用建立 Logit 模型对农户宅基地退出意愿的影响因素进行实证分析。

二元选择模型的矩阵表达为：

式中：被解释变量用 Y来表示，当 Y=1 时表示农户愿意退出宅基地，Y=0 表示农户不愿意退出宅基地；X表示影响农户宅基

地退出的因素；β表示影响因素的回归系数；ε为随机扰动项。

逻辑分布(Logit distribution)公式为：
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式中 P 表示农户愿意退出宅基地的概率。

4 实证结果与分析

本文运用 stata11.0 软件，选择 Logit 模型进行实证分析，LR估计量的 p值为 0.000 0，故 LR 估计量非常显著，说明该模

型可以很好地拟合样本数据。模型回归变量的详细显著情况见表 2。

4.1 推力因素影响

从计量分析的结果可以看出，户主年龄对宅基地退出的决策影响并不显著，在调查中，由于年轻一代在外打工，被调查农

户大都是老年人，因此数据存在较强的一致性，对决策的影响也就不明显。

受教育水平对农户退出宅基地意愿在 10%的显著性水平下通过显著性检验。受教育水平变量的系数为–0.091 577 5，说明

受教育水平对宅基地退出意愿具有负影响，即受教育水平越高，农户宅基地退出的意愿越弱。原因可能是栖霞区位于南京市主

城北部，受教育水平高的农户对本地区宅基地的市场价值了解更多，更加看重自己宅基地资产价值，不愿轻易退出宅基地，宅

基地退出意愿较低。

农户年总收入的对数在 5%的显著性水平下通过显著性检验，系数为–0.260 346 9，说明农户年总收入对宅基地退出意愿具

有显著的负影响，即农户收入水平越高越不希望退出宅基地。

家庭居住人口数变量在 1%的显著性水平下通过显著性检验且系数为 0.204 233 1，说明家庭居住人口数对宅基地退出意愿

具有显著的正影响，即家庭居住人口数越多农户退出宅基地的意愿越强。栖霞区(龙潭街道和八卦洲街道)因为基本农田保护，

土地资源紧张等原因，符合农村宅基地申请条件但没有获批的农户较多，家庭人口数多的农户很难申请到新的宅基地，人均居

住面积小，对现在住房的满意程度低，希望通过宅基地退出改善当前居住状况。这对宅基地退出产生重要推动作用。

农户参加农村养老保险在 10%的显著性水平下通过显著性检验，系数为–0.082 589 1，说明农户是否参加农村养老保险对

宅基地退出意愿具有负影响，即参加了农保，有了基本生活保障，农户越不愿意退出宅基地。
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宅基地使用情况在 5%的显著性水平下通过显著性检验，系数为–0.453 857 5，说明宅基地使用情况对宅基地退出意愿具有

显著的负影响。这是因为农户宅基地现状为闲置、自住和出租等流转形式，其中农户宅基地为闲置时的社会保障功能和资本功

能最弱，其退出意愿会增强。

4.2 拉力因素影响

调查发现，非农业收入占比对宅基地退出意愿具有非常显著的负影响，系数为–1.285 472，即家庭非农收入比例越低的农

户宅基地退出的意愿越高。究其原因可能是从事农业经济活动的收入较低，家庭非农收入低的农户更需要宅基地退出的补偿功

能或是通过宅基地退出改善居住条件，宅基地退出意愿越高。

外出务工人口数变量在 5%的显著性水平下通过显著性检验，系数为 0.063 749 5，说明外出务工人口数对宅基地退出意愿

具有一定的正影响，即外出务工人口数越多农户退出宅基地的意愿越强。这说明家庭外出务工人数越多，其受外界社会影响会

越多，越愿意外出生活，且越具有外出生活的能力，对宅基地退出的意愿可能就会越强。

是否参加城镇养老保险在 10%的显著性水平下通过显著性检验，系数为–0.214 250 3，说明是否参加城镇养老保险对宅基

地退出意愿具有一定的负影响，即家庭有参加社保的农户退出宅基地的意愿更弱。因为这部分家庭多有非农工作，其家庭富裕

程度可能相对较高，宅基地退出成本大，担心宅基地退出补偿后生活质量降低而不愿意退出宅基地。

是否拥有城镇住所在 10%的显著性水平下通过显著性检验，系数为–0.513 574 1，说明这个变量对宅基地退出意愿具有一

定的负影响，即拥有城镇住所的农户退出宅基地的意愿更弱。原因可能是这部分家庭多已在城镇立足，其家庭富裕程度可能相

对较高，宅基地退出成本大，担心宅基地退出补偿后生活质量降低而不愿意退出宅基地。

是否有宅基地产权证书在 10%的显著性水平下通过显著性检验，系数为 0.406 289 8，说明宅基地是否有产权证书对宅基地

退出意愿具有较显著的正影响，即拥有宅基地产权证书的农户退出宅基地的意愿较强。究其原因，宅基地确权使得宅基地退出

时能够保证农户得到相应的住房或经济补偿，因而这部分农民的宅基地退出意愿较强。

从计量模型的结果可知，宅基地抵押权认知情况在 1%的显著性水平下通过显著性检验，系数为 0.652 499 8，说明宅基地

抵押权认知情况对宅基地退出意愿具有显著的正影响，即认为宅基地可以抵押的农户宅基地退出的意愿更强。约 41.81%的农户

认为宅基地可以到银行进行抵押，这部分农民的认知情况与现实法律相悖，但说明这部分农民能够关注农村宅基地的融资功能，

更加重视宅基地的价值，在实际调研中发现现在希望用宅基地抵押贷款的农户很少，农户还是希望通过宅基地退出获得直接的

利益。

5 结论与建议

本文以“推拉理论”为主线，通过对南京市栖霞区农户意愿的调查，运用二元 Logistic 模型分析了影响农民宅基地退出意

愿的因素。结果表明：受教育水平、农户年总收入、家庭居住人口数和农户是否参加农村养老保险是宅基地退出的主要推动力，

即受教育水平越低、家庭收入状况越不好、家庭人口数越多、未参加农村养老保险的农民，越具有宅基地退出意愿；而非农业

收入占比、外出务工人口数、是否参加城镇养老保险、是否拥有城镇住所、是否有宅基地产权证书以及宅基地抵押权认知情况

是影响宅基地退出的主要拉力，即非农收入占比越高、外出务工人口数越少、参加城镇养老保险、拥有城镇住所、没有宅基地

产权证书、越不清楚宅基地抵押认知情况的农户，越不具有宅基地退出意愿。

基于以上结论，政府在制定和完善宅基地退出的相关政策时，应注意以下几点：
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（1）应充分考虑到农民的个体特征和偏好。据调查分析，农户文化程度越高，农户获取信息的能力越强，对退地制度供给

认识程度相对比较熟悉，在对政策认识的同时也会加深农户对退地收益与风险的了解，造成了农户文化程度越高退出宅基地意

愿越低。私营业主一般是农村中家庭较富裕的群体，住房面积相对较大，住房质量相对较好，他们退出宅基地的成本较高，普

遍不愿意退出宅基地，造成农户家庭收入越高越不愿意退出宅基地的现象。因此，针对具有不同特征的农民群体制定相应的政

策，优先构建对农村“空巢老人”等特殊群体的宅基地退出激励机制。

（2）完善宅基地节约集约利用机制。通过多种形式开发整理闲置宅基地、空心村、城中村，盘活现有存量建设用地资源，

推进农村环境综合整治，促进土地节约集约利用，实现农村公共服务设施达标、内部交通配套完善、基础设施齐全、村容环境

卫生整洁。对于农户由于人口增加或改善性居住需求的情况，在不影响城乡规划和农村生态景观的前提下，应允许农户利用原

有的宅基地扩大容积率，增加农村住房面积。本次调查中，对于调查者提出的是否有必要允许农户利用原有的宅基地扩大容积

率，增加农村住房面积的想法，61.5%的农户表示有必要，他们认为由于社会经济的发展，宅基地用地紧张可以理解，集体没有

多余的宅基地分配给他们以满足他们的刚性需求也可以接受，但是应该允许可以在原有的宅基地上多盖几层，这样既可以满足

农户的生产生活需要，又可以集约利用土地，应该大力提倡。

（3）就业和社会福利保障要先行于宅基地退出。从本次对农户的调查来看，有很大一部分农户对宅基地退出的态度较为犹

豫，当问及原因时，养老和就业是主要原因，这说明针对农村宅基地的退出不能急于求成，也不是安置补偿就能彻底解决的。

最近几年在各地出现的“被上楼”也正说明此问题的严重性，只要农户的就业还在土地上，集中居住就会给农民造成更大的负

担。因而，在大规模的宅基地退出之前，各地需要优先考虑的是这部分农民的非农就业问题，只有这一问题解决了，宅基地退

出才能顺利推行。另外，随着集中居住成本以及物价水平的不断上升，地方政府要充分考虑到这些问题给农民养老增加的成本，

各地要逐渐建立完善社会保障机制，以解除农民的后顾之忧。

（4）完善拆迁住房保障机制。从住房保障角度理解，中国现行的农村宅基地制度只是给予农民居住权一种最低层次的保障，

农户只是无偿获得了一处可用于建造住房的土地，而不是提供可供直接居住的住房，这项保障政策并不能为农户尤其是最贫困

农民群体提供真正有效的居住保障。随着中国经济社会水平的不断提升，建立多元化的农村住房保障体系，切实提高对农村居

住保障的层次和水平，是从源头上健全农村宅基地退出机制的重要方面。从完善农村住房保障政策体系出发，应当改变现行单

一的宅基地实物保障模式，建立起农村宅基地实物保障、农村住房实物保障和货币化保障相结合的多元化、多层次的农村住房

保障政策体系。
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