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【摘 要】：通过对武汉城市圈 9 市 10 个乡镇 16 个行政村 483 名农户的调查,运用描述性统计分析方法和

Logistic 模型分析法,深入分析农户分化、城镇住房对宅基地有偿退出意愿的影响规律。研究结果表明:(1)农户分

化对宅基地退出意愿具有促进作用,且随着农户分化程度深化,其影响效果逐步加强;(2)城镇住房居住效应对农户

宅基地退出意愿具有正向影响,财富效应表现为负向影响,总效应为正向促进作用;(3)城镇住房对不同分化程度农

户宅基地退出意愿的影响存在显著差异,由纯农型农户向非农型农户转型过程中,城镇住房促进作用逐步加强,但在

部分特征样本群中其影响效果存在“瓶颈期”。鉴于此,为促进农户参与宅基地有偿退出,应继续推进农村非农经济

发展,提升农户非农就业水平,同时将住房保障政策与宅基地退出制度安排长期有效匹配,在通过社会整体制度安排

为农户家庭提供非农经济基础与社会保障条件的基础上,有序开展和推进宅基地退出工作。 
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中国二三产业的快速发展为农村劳动力提供了大量非农就业机会,农民对农业的依赖逐步弱化,部分农民不仅在生产上脱离

了农业,在生活与居住方面也开始向城镇迁移
[1]
。截至 2018 年底,中国进城农民工已达到 13506 万人,其中在城市购买住房的占

17.8%,约为 2566 万人。农村出现了实际居住人口骤减,新增宅基地面积却持续增加的反常现象[2],这既不利于耕地保护和粮食安

全,也严重制约着城镇化进程。因此,引导农户自愿有偿退出宅基地,是当前宅基地制度改革与“乡村振兴”战略的重要内容[3]。 

2015 年 1月,中共中央办公厅、国务院办公厅印发了《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》。从当前的政策导向来看,宅基地自愿有偿退出不仅强调要尊重农户意愿,更强调了要面向有条件的农户展开。随着

农村改革和劳动力市场的日益完善,劳动力要素配置自由度提升,农户分化日益明显[4]。农户分化的主要体现为横向的职业分化和

纵向的经济分化,其中农户职业的转变使其不再滞留于农地并进入城市生活[5],这促进了人口城市化的发展。 

但近年来出现了农村流动人口介于回归农村和彻底市民化的“半城市化”现象,农村流动人口没有能力购买城镇住房导致

其居住处于边缘化状态[6],宅基地作为农户返乡生活的最后保障,又令其对放弃农村宅基地存有顾虑。在此背景下,农地依赖弱、

                                                        
1作者简介：杨慧琳(1995～),女,硕士研究生,主要研究方向为土地资源经济与可持续发

展.E-mail:yanghuilin@webmail.hzau.edu.cn 

陈银蓉 E-mail:cyr@mail.hzau.edu.cn 

基金项目：教育部人文社会科学研究项目(20YJAZH015) 



 

 2 

拥有城镇住房的农户被认为最具退地条件[7],引导这部分农户自愿有偿退出农村宅基地,成为目前农村宅基地有偿退出政策推进

的关键。因此,基于农户分化、城镇住房视角的农户宅基地退出意愿影响因素研究成为现阶段政界和学界在探讨和制定宅基地退

出机制及策略时关注的热点。 

在农户分化对农户宅基地退出意愿影响研究层面,虽然农户分化对农户退地意愿具有正向效应的观点获得了学界普遍认同,

但对于分化后的不同类型农户,其个体特征和家庭禀赋上存在差异[8,9],分化水平对宅基地退出意愿并非均质化影响,而已有研究

对分化后不同类型的农户样本群关注较少,农户分化对退出意愿的影响规律仍不明确。 

在城镇住房对宅基地退出意愿研究层面,既有研究从不同角度就城镇住房与宅基地退出意愿之间的关系展开了讨论。部分学

者认为,城镇住房对宅基地有替代作用
[10]
,拥有城镇住房的农户具有更小的生存压力和更强的城市生活能力,退地风险低,退地意

愿更强[4]。然而,也有学者注意到,当城镇住房的财富效应大于居住效应时,城镇住房不但未能促进农户退地,反而使其退地意愿更

低[7,11]。 

可以看出,由于多数研究未对城镇住房的财富效应和居住效应进行剥离,导致城镇住房对宅基地退出意愿的作用机理并不明

确,两者关系无法形成定论。且农户分化和城镇住房分别作为农民市民化的经济和物质基础,却少有研究将两者并列进行横向研

究,两者交互影响有待深入分析。 

基于以上考虑,本文将在对上述关系进行理论分析的基础上,分析农户分化对宅基地退地意愿的影响规律,探究城镇住房对

农户退地意愿的作用路径和真实效应,并检验农户分化和城镇住房对农户退地意愿影响的关系特征,揭示农户分化、城镇住房视

角下农户宅基地退出意愿的影响因素,以期为政府在乡村振兴和新型城镇化背景下制定宅基地有偿退出政策提供理论支撑。 

1 理论分析与研究假设 

1.1 农户分化的表征 

新中国成立初期,人民公社制度和户籍制度将农业生产要素集中于广大农村,农业劳动力转移受到了严格控制,农户群体以

高度同质的纯农户为主。改革开放后,工业化、城镇化进程加速推进,伴随着一系列农村改革和劳动力市场的日益完善,城乡二元

户籍制度松动,大量农村人口转移至城镇就业并居住,劳动力要素配置自由度提升,上述差异性的自我累积循环使得农户内部逐

步分化,也造成农户价值认知、土地依赖上的差异性[13]。 

由于多元化的外部环境,农户分化的测度方法并未形成定式,而是根据研究的背景和目的,选取适当的测度方法。以往的研究

中,国内学者通常采用家庭非农就业人口、家庭食品消费支出占家庭总支出的比例、家庭人均年纯收入、非农收入占家庭总收入

的比例来衡量农户分化程度,并在此基础上探讨农户分化与宅基地退出之间的关系[4,12～14]。其中,以职业维度的水平分化和以收入

水平为标准的垂直分化是最常见的分化标准。 

本文旨在探究人口城镇化背景下农户分化对退地意愿的影响,职业维度的水平分化是衡量其从农民转变为市民这一变化的

重要考量因素。因此,按照社会学的社会分层测量方法,采用非农劳动力投入即农户家庭中不参与农业劳动生产的人口占家庭总

人口的比例来衡量农户分化
[8,13]

。非农劳动力投入越低,分化程度越浅,反之亦然。 

1.2 农户分化对农户宅基地退出意愿的影响 

在古典经济学框架下探讨这一问题,农户作为“理性经济人”,退出宅基地的目的是获得最大经济社会收益,只有当风险在

可以承受的范围内且退地总收益明显大于退地总成本时,农户才愿意放弃宅基地
[15]
。不同分化类型的农户对宅基地功能诉求不同,
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其对退出宅基地的成本与收益均衡点存在差异[16]。 

浅分化农户主要从事农业生产,对宅基地的生产功能和保障功能诉求高,退出宅基地后给农业生产活动带来不便,退出补偿

无法弥补生产生活成本的增加,宅基地退出成本大于收益,退地意愿受农业生产限制,理论上倾向保留宅基地;深分化农户脱农程

度较高,且大多移居城镇,对宅基地依赖程度低,退出宅基地后生活不会受太大影响,且宅基地有偿退出政策提供了资产变现机会,

补偿收入可以缓解农户城镇生存压力,从而愿意退出宅基地。 

上述分析反映出,浅分化农户退出宅基地受到农业生产的限制,分化程度的加深对其退出意愿影响并不明显,但随着分化程

度进一步加深,深分化农户逐渐摆脱了对农业生产的依赖,分化程度变化对其宅基地退出意愿的影响效果加强。由此,本文提出研

究假设 1:分化程度深化对农户宅基地退出意愿具有促进作用,且呈现边际效果递增的特征。 

1.3 城镇住房对农户宅基地退出意愿的影响 

城镇住房兼具居住功能与资产价值,其对宅基地退出意愿的影响与之功能和价值内涵密切相关[17],借鉴相关学者研究将城镇

住房所具有的居住功能内涵和资产价值内涵分别定义为城镇住房的居住效应与财富效应
[7]
。一方面,农户进城后的生活成本主要

来源于住房成本,城镇住房为农户退地进城提供居住场所,降低了农户退地进城的生活成本[10],因此,居住效应对宅基地退出意愿

具有正向影响。 

另一方面,城镇住房的购置对于农户而言是一笔巨大的开支,因而可认为拥有城镇住房的农户家庭经济条件普遍较好[11],由

于财富效应的存在,使得退地补偿财富增量的边际效用相对较低,同时,其对宅基地的产权期待和价值认知也更高,预期价值越难

与实际退地补偿达成一致。 

从而导致农户或更倾向将宅基地作为一种预期增值的资产长期持有,因此,城镇住房财富效应对宅基地退出意愿具有负向影

响。城镇住房效应=居住效应+财富效应。由此,本文提出研究假设 2:城镇住房居住效应对农户宅基地退出意愿具有正向影响,城

镇住房财富效应具有负向影响,但整体效应影响方向不确定。 

1.4 农户分化、城镇住房对农户宅基地退出意愿的交互影响 

由前文分析可知,城镇住房对农户宅基地退出意愿的影响方向取决于城镇住房居住效应与财富效应的大小。浅分化农户大多

生活在农村,收益来源于农业生产,对宅基地生产功能和使用功能具有较强的需求,购买城镇住房并非出于居住目的,因此不会因

为拥有城镇住房退出宅基地,反而由于城镇住房财富效应的存在,甚至可能对宅基地退出意愿产生负向影响。 

拥有城镇住房的深分化农户进城居住的可能性更大,同时受到城镇住房居住效应和财富效应的影响,虽然影响方向仍不确定,

但随着城镇住房居住效应逐步显现,城镇住房促进作用将逐步加强。由此,本文提出研究假设 3:城镇住房对农户宅基地退出意愿

的作用受农户分化程度的影响,即农户分化程度在此作为调节变量发挥调节效应,分化程度深化使城镇住房对农户宅基地退出意

愿的促进作用逐步加强。 

2 数据及实证模型 

2.1 数据来源 

本文数据来源于2018年对武汉城市圈9市 10个乡镇(街道)16个行政村农户的调查。剔除不合格样本后,有效样本为483个,

有效率为 96.6%。从样本来源分布来看,武汉市占 8.90%,鄂州市占 14.29%,黄石市占 10.35%,咸宁市占 8.90%,黄冈市占 11.18%,
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孝感市占 17.18%,天门市占 7.87%,潜江市占 10.56,仙桃市占10.77%。样本基本上涵盖了武汉城市圈富裕、中等和贫困行政村。

调查区域及有效样本情况如图 1所示。 

 

图 1调查区域及有效样本情况 

2.2 模型设定 

农户是否愿意退出宅基地属于离散选择变量,使用线性概率模型估计响应概率存在缺陷,故采用 Logistic 模型进行分析,构

建的 Logistic模型如下: 

yi=αi+βi1differentiation+βi2house+γijXij+εi(1) 

式中:yi代表农户的宅基地退出意愿;differentiation为农户分化变量;house为农户城镇住房变量;Xij代表农户i的第 j个

控制变量;ai为常数项;β、γ分别表示相应变量的待估系数;ε为随机扰动项。 

2.3 变量选择及统计描述 

本文因变量为农户宅基地退出意愿,包括愿意、不确定和不愿意 3种情况。自变量包含农户分化变量、城镇住房变量和控制

变量。其中,农户分化变量在具体回归中以家庭非农劳动力投入(非农劳动力数量/家庭人口数)作为替代变量;当样本农户拥有城

镇住房时,城镇住房变量取值为 1,否则为 0;控制变量包括性别、年龄、教育水平、家庭年净收入、家庭规模、宅基地宗数、宅

基地区位等关键变量。对所有自变量进行多重共线性检验,结果表明所有变量 VIF 值均小于 10,变量间不存在多重共线性问题。

变量赋值及统计结果见表 1。 

表 1变量赋值与统计结果 

变量 测量及赋值 全部样本 
不愿意 

退出样本 

不确定 

退出样本 

愿意退出 

样本 

农户分化 非农劳动力数量/家庭人口数 

0.667 0.582 0.649 0.728 

(0.329) (0.353) (0.330) (0.306) 

城镇住房 是否拥有城镇住房:否=0;是=1 0.193 0.174 0.151 0.247 
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(0.395) (0.381) (0.359) (0.433) 

性别 女性=0;男性=1 

0.584 0.609 0.566 0.591 

(0.493) (0.491) (0.497) (0.493) 

年龄 
35 岁以下=1;35～45 岁=2;46～55=3; 

56～65岁=4;65 以上=5 

3.565 3.717 3.634 3.414 

(1.100) (0.964) (1.115) (1.132) 

文化程度 
未上过学=1;小学=2;初中=3;高中(中专)=4; 

大学(高专)及以上=5 

2.329 2.424 2.190 2.435 

(0.969) (0.986) (0.964) (0.952) 

家庭年净收入 
3千元以下=1;3～5千元=2;5 千～1万元=3;1～3万元=4; 

3～5万元=5;5～8万元=6;8～12 万元=7;12 万元及以上=8 

3.905 4.000 3.834 3.935 

(1.604) (1.490) (1.738) (1.505) 

家庭规模 样本家庭人口数量 

5.694 5.652 5.873 5.516 

(2.320) (2.465) (2.484) (2.041) 

宅基地宗数 1宗=1;2宗=2;3宗=3;4宗=4;5 宗及以上=5 

1.462 1.261 1.341 1.694 

(0.657) (0.442) (0.594) (0.741) 

宅基地区位 远郊区=0;近郊区=1 

0.482 0.565 0.415 0.516 

(0.500) (0.498) (0.494) (0.501) 

样本观测数 - 483 92 205 186 

 

由表1可知,在全部调查样本中有186户(38.5%)农户明确表态愿意退出宅基地,有 205户(42.4%)农户不确定是否退出,有 92

户(21.0%)农户明确表态不愿意退出。关于城镇住房情况方面,不愿意退出样本购房比例(17.4%)与不确定退出样本购房比例

(15.1%)相差 2.3%,而愿意退出样本购房比例(24.7%)比不确定退出样本购房比例高9.6%,这说明城镇住房是农户不确定退出的重

要顾虑因素;不同样本群农户家庭非农劳动力投入均在 50%以上,体现出武汉城市圈农户非农化程度较高;愿意退出样本群农户分

化程度显著高于其他样本群,初步说明农户分化程度越深,宅基地退出愿望更强烈,但由于没有加入控制变量,上述统计结果可能

受到其他因素影响,有待实证检验。 

3 实证结果分析 

3.1 城镇住房、农户分化对宅基地退出意愿影响 

运用 Stata15.0 软件,根据公式 1进行回归分析。由于 Logistic 模型回归系数的经济解释比较困难,因此本文根据自变量对

选择概率的边际效应展开分析。其中模型 1为基于总体样本明确表态愿意退出宅基地影响因素的考察,即当农户愿意退出宅基地

时,y取值为 1,否则为0。模型 2是基于总体样本可能参与宅基地退出影响因素的考察,即当农户宅基地退出意愿为愿意或不确定

时,y取值为 1,否则为0。模型 3则将宅基地退出意愿分为不愿意、不确定和愿意 3种逐步递进的态度,分别取值为 1、2和 3。 

模型1结果显示,农户分化变量系数为正,并在 1%的水平上显著,其边际效应值为 0.224,说明固定其他条件时,分化程度越深
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的农户越倾向退出宅基地,且农户分化程度增加100%,农户愿意退出宅基地的概率增加22.4%;城镇住房对农户宅基地退出意愿有

正向影响,且在 10%的水平上显著,其边际效应值为 0.095,表明相同条件下拥有城镇住房比无城镇住房的农户愿意退出宅基地的

概率高 9.5%。在模型 2 中,农户分化变量显著且系数变化不大,但城镇住房变量不显著,而在模型 3 中,城镇住房变量再次变得显

著,说明城镇住房是导致农户从不确定态度转为愿意态度的关键因素。同时,模型 3中农户分化和城镇住房变量系数大小与模型 1

相似,表明该回归结果较为稳健。 

从控制变量对农户宅基地有偿退出意愿的影响来看,综合回归结果可知,年龄对农户宅基地退出意愿产生负向效应,随着被

调查人年龄增大,其抗险能力降低,对宅基地保障功能依赖程度提升,同时对土地的情感成本也会随着年龄增长,导致其不会轻易

退出宅基地;家庭规模对农户宅基地退出意愿的形成具有负向效应,因为农户家庭规模越大意味着退地补偿收益分割协调难度越

大,从而越难达成一致退出决策;宅基地宗数变量中,农户拥有宅基地宗数越多,越倾向退出宅基地,表明“一户多宅”农户退地

意愿相对更强,农户愿意退出多余的宅基地反映出开展宅基地有偿退出的必要性和可行性;宅基地区位因素中,远郊区农户更愿

意退出宅基地,这是因为近郊区宅基地未来升值可能性更高,导致农户对宅基地价值预期较高,使其不会轻易退出宅基地;家庭年

净收入在一定程度上抑制了农户退出意愿,因为家庭财富状况较好的农户更注重宅基地带来的养老、避暑和休闲等长远利益,退

地补偿财富增量的边际效用相对较低,因此更倾向于保留宅基地。同理,城镇住房作为农户财富状况的重要体现,其财富效应对农

户退地意愿也应存在上述影响,因此,有必要对城镇住房内在效应展开进一步分析。 

3.2 农户分化对宅基地退出意愿影响 

为了进一步细化农户分化与宅基地有偿退出意愿之间的关系,文中对农户分化类型进行了具体划分。结合研究区域农户收入

和劳动力投入特征,将农户分化类型划分为纯农业型、农工兼具型和非农型[10],划分标准见表2。不同分化类型农户宅基地退出意

愿如图 2 所示。由图可知,相对纯农业型和农工兼具型农户,非农型农户中愿意退出宅基地的比例更高,不愿意的比例较低,持有

不确定态度的比例最少;相对纯农业型和非农型农户,农工兼具型农户中不确定退出宅基地的比例更高,这是因为农工兼具型农

户在参与进城务工等非农劳动的同时生活仍受到农业生产限制,导致其无法完全脱离对农村宅基地居住和农业生产功能的依赖。

但随着非农就业能力的提升,农户或将摆脱上述依赖,退地意愿也将进一步发生改变,更多的不确定意愿或将转变为愿意。 

根据表 2 划分类型和图 2 结果分别展开不同分化类型农户退地意愿的回归分析。首先考察非农型农户相对其他类型农户的

宅基地退出意愿,即将非农型农户的农户类型变量定义为 1,否则为 0,模型 4为基于明确表态愿意退出样本的回归结果。其次,考

察农工兼具型农户相对纯农业型农户的宅基地退出意愿,即农工兼具型农户的农户类型变量取值为 1,纯农型农户为 0,模型 5 为

基于明确表态愿意退出样本的回归结果。最后,考察非农型农户相对农工兼具型农户宅基地退出意愿,即非农型农户的农户类型

变量取值为 1,农工兼具型农户为0,模型 6为基于明确表态愿意退出样本的回归结果。 

表 2农户分化类型划分标准 

农户类型 非农劳动力投入(%) 
兼业收入差 

(农业收入-非农收入) 
调查户数 比重 

纯农业型 0～20 - 55 11.39 

农工兼具型 20～70 + 212 43.89 

非农型 70～100 + 216 44.72 
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图 2农户分化类型与宅基地退出意愿 

从模型4回归结果可以看出,农户类型变量系数为正,表明在控制其他条件不变的情况下,非农型农户宅基地退出意愿高于其

他类型农户。模型 5回归系数结果显示,相同条件下,农工兼具型农户与纯农业型农户宅基地退出意愿没有显著差异,表明浅分化

农户的分化程度变化对宅基地退出意愿没有显著影响。模型 6 回归系数结果显示,农户类型系数为正且显著,表明其他条件不变

情况下,非农型农户比农工兼具型农户退出意愿更强,反映出深分化农户的分化程度加深对宅基地退出意愿具有显著正向影响。

通过上述分析结果,可看出农户分化对宅基地退出意愿的影响规律,即随着分化程度深化,分化水平对宅基地退出意愿呈逐步加

强的非均质化影响。至此,假设 1得到验证。 

3.3 城镇住房内在效应分析 

检验城镇住房对农户宅基地退出意愿影响的内在效应,关键在于将城镇住房居住效应和财富效应进行分离。因此,为了考察

控制财富条件时城镇住房对农户宅基地退出意愿的影响,在模型1中引入可以表征农户财富状况的汽车变量作为城镇住房财富效

应的代理变量,当农户拥有汽车时,汽车变量取值为 1,否则为 0,得到模型 7 的回归结果。比较模型 7 和模型 1 可以发现,由于模

型 7 加入了反映农户财富状况的变量,城镇住房变量在数值上有所增加,说明汽车变量可以部分控制城镇住房财富效应对农户退

地意愿的影响,使得城镇住房变量系数更为接近其居住效应真实值。 

为了验证上述回归的稳健性,在模型2和模型3中分别加入汽车变量得到模型8和模型9,其中城镇住房变量系数变化情况均

与上述结果相似。以上回归结果说明,城镇住房居住效应对农户宅基地退出意愿具有显著的正向影响,财富效应则具有显著的负

向影响,城镇住房总效应对农户宅基地退出意愿影响为正。上述结果表明,一方面,城镇住房为进城农户提供居住场所从而减少了

生活支出对其宅基地意愿的形成具有促进作用,另一方面,富有农户对宅基地持有更高的产权期待和价值认知对其退出意愿的形

成造成了阻力,但总体而言,居住效应仍大于财富效应,拥有城镇住房的农户更倾向于退出宅基地。至此,假设 2得到验证。 

3.4 城镇住房与农户分化的交互影响 

前文分别分析了农户分化与城镇住房对农户宅基地退出意愿的影响,但不同分化类型农户中城镇住房对宅基地退出意愿的

作用方向和作用效果可能存在异质性。为了深入分析这一问题,需要展开关于农户分化与城镇住房对宅基地退出意愿影响的交互

效应检验。首先,引入农户分化与城镇住房交叉变量,并基于不愿意、不确定和愿意 3种逐步递进的态度样本展开有序回归,模型

10 回归结果显示,交互项系数为正,且在 1%水平上显著,说明对于总体样本而言,随着分化程度深化,城镇住房对农户宅基地退出

意愿的促进作用逐步加强。假设 3得到验证。 

为了进一步考察城镇住房在不同分化类型样本中对农户宅基地退出意愿的影响,分别对纯农型农户、农工兼具型农户及非农
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型农户子样本宅基地退出意愿进行回归,结果如模型 11、模型 12 和模型 13 所示。从回归结果可以看出,在纯农型农户和非农型

农户样本中城镇住房对农户宅基地退出意愿均具有显著的正向影响,这符合研究预期,但在农工兼具型样本中这种影响并不显著,

这是因为农工兼具型农户保持着一种城乡之间循环流动状态,城镇住房作为农户进行非农生产的居所,无法代替宅基地的生产和

居住功能,但在产业专业化的大背景下,可以预测城镇住房在农户分化持续深化的过程中对农户宅基地退出意愿的形成仍将起到

正向促进作用。 

4 讨论与结论 

4.1 讨论 

(1)农户分化对农户宅基地退出意愿呈逐步加强的非均质化影响,原因在于,分化后的不同类型农户,其个体特征和家庭禀赋

上存在差异,相较于浅分化农户,深农户受农业生产限制更小、劳动力活动范围更大,具备更强的市民化能力,在上述差异性的自

我累积循环的基础上,农户分化影响效果得到加强,即农户分化对其宅基地退出意愿的影响具有“循环效应”,因此,需要差别化

对待不同分化阶段的农户,对于浅分化农户,可以鼓励其通过宅基地置换,改善生产生活环境,实现居住集中化;对于深分化农户,

促进具有宅基地退出意愿的劳动力有序转移,推动其退出宅基地。 

(2)虽然现阶段城镇住房的居住效应大于财富效应,但富有农户对宅基地更高的产权期待和价值认知仍对其退出意愿的形成

造成了较大阻力。基于此,为了引导拥有城镇住房的农户退出宅基地,应引导其形成合理的宅基地价值预期;而对于没有城镇住房

的农户,应为其设计出相应的退出后住房保障方案。 

(3)在纯农型农户和非农型农户样本中,城镇住房对农户宅基地退出意愿具有显著的正向影响,但在农工兼具型样本中这种

影响并不显著,这暗示了在由纯农型农户向非农型农户逐渐转变的人口城市化过程中,城镇住房对农户宅基地退出意愿的影响效

果可能存在“瓶颈期”。虽然城镇住房的促进作用在农户分化加深的过程中面临着阶段性的失效,但随着分化程度持续深化,城

镇住房对宅基地退出意愿的促进作用又再次显现。因此,从现实出发,在城镇化进程加快和农户分化程度深化的大趋势下,城镇住

房对宅基地退出仍将起到正向促进作用。 

4.2 结论 

本文借助 2018 年武汉城市圈实地调查数据,对农户分化、城镇住房与农户宅基地退出意愿之间的关系进行了实证分析。主

要研究结论有:(1)样本农户中有38.5%的农户明确表态愿意退出宅基地,有 42.4%的农户退出意愿为不确定,表明调查区域具备一

定的宅基地退出意愿基础;(2)农户分化对宅基地退出意愿具有促进作用,且随着农户分化程度深化,其影响效果逐步加强;(3)城

镇住房居住效应对农户宅基地退出意愿具有正向影响,财富效应表现为负向影响,其整体效应为正向促进作用;(4)城镇住房对不

同分化程度农户宅基地退出意愿的影响存在差异,由纯农型农户向非农型农户转型过程中,城镇住房促进作用逐步加强,但在部

分特征样本群中其影响效果存在“瓶颈期”。 

基于此,本文建议如下:(1)推动农村土地确权和颁证登记,保证产权的明确和到位,重视“一户多宅”现象,规范“一户一

宅”制度,推动农村闲置宅基地资源的释放;(2)加速非农经济发展,为农户建立起良好的进城务工渠道,同时加大对农村教育和

职业技术培训的投入,提高农民非农就业能力水平,促进农村剩余劳动力进入城镇生活定居,持续提升我国人口城市化水平;(3)

优化宅基地退出补偿机制,加强补偿政策连贯性和补偿机制稳定性,弱化农户对宅基地的投机性价值变动预期,有助于农户形成

合理的宅基地价值认知,并以合理的补偿方式和标准引导符合条件的农户退出宅基地;(4)将住房保障与宅基地退出制度安排有

效匹配,通过廉租房、公租房等制度的推广完善降低农民市民化的经济门槛,保障其居住权,充分发挥城镇住房居住效应对宅基地

退出的推动作用。 
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