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摘　要:基于“结构 行动”分析框架和面板数据模型,以宁波市为例,对宅基地退出机制进行了实证分析。结

果显示:(1)2000—2015年,宁波市宅基地规模和退出潜力持续增长;(2)人口和劳动力转移、耕地保护是驱动

宅基地退出的主要机制。虽然农户个人建房受到一定限制,但是农户收入的增长推动了宅基地规模持续扩

张;(3)宅基地退出机制缺失主要表现为正式制度的不完善和治理制度的低效。研究表明:符合土地市场机

制的土地产权制度设计、多主体行动协同的退出模式构建和空间规划引导是宅基地退出机制完善的努力

方向。
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　　随着我国城镇化的加速推进,大量农村人口

向城镇迁移,农民对城市的归属感与日俱增[1],

2000—2017年,农村常住人口从80837万人减少

到57661万人。同时,农村劳动力快速转移,二
三产业就业人数从36042.5万人提高到56696
万人,第一产业就业人数从36042.5万人减少到

2017年的20944万人。在人口和劳动力的转移

推动下,宅基地总体需求降低,宅基地退出是提高

土地资源利用效率的必然发展趋势[23]。
然而,现实中宅基地退出面临诸多困境,存在

着自发退出的障碍,导致农村土地资源配置效率

低,宅基地闲置和低效利用[4]、“空心村”[57]等现

象大量存在,甚至出现了“人减地增”的现象[810]。
近年来政府通过“城乡建设用地增减挂钩”、“宅基

地换房”、“两分两换”、“地票”等政策工具和治理

模式推动宅基地退出,仍然存在农户退出意愿低、
退出成本高、政策可推广性低等问题[1113]。

宅基地退出的必要性和紧迫性使宅基地退出

机制的研究成为关键,即研究影响宅基地退出的

各因素之间的相互作用过程、产生的影响和运行
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方式。 已 有 的 研 究 已 经 分 别 从 文 化[14]、法

律[1516]、行政[1719]、产权[2021]、市场[2226]和农户意

愿[2732]等方面进行了深入探讨。然而,从本质

看,宅基地退出是宅基地利用相关行动主体追求

自身利益最大化而形成的综合性行动结果。因

此,本文将从分析不同行动主体行动逻辑入手来

阐述宅 基 地 退 出 机 制,将 吉 登 斯 结 构 化 理 论

(StructurationTheory)与威廉姆森制度经济学

分析框架(EconomicsofInstitutions)相结合,构
建“结构 行动”分析框架,从理论上解释目前宅基

地退出难的根本原因,并以我国沿海经济发达的

宁波市为例进行实证检验。

一、宅基地退出机制的“结构 行
动”分析框架

吉登斯结构化理论[3334]提供了一个结构与

行动统一的综合性研究视角,能有效理清“结构”
与“行动”之间的辩证关系,其中结构是指不断卷

入社会系统再生产过程中的资源和规则,资源是

规则的条件,规则又管制和重构资源。资源可以

细分为物质资源与非物质资源。规则主要指行为

的规范,包括政治、经济和法律等制度。威廉姆

森[35]将规则划分为既有清晰的研究边界又相互

联系的四个层次,即非正式制度、正式制度、治理

制度和资源配置。为了满足系统性梳理影响宅基

地退出因素和分析多主体行动的需要,尝试结合

宅基地退出实际情况,将影响因素归结为“结构”,
将基于结构的宅基地退出实践归结为“行动”,科
学地建立起宅基地退出机制分析框架(图1)。

图1　宅基地退出机制的“结构 行动”分析框架

　　(一)资源

在宅基地退出中物质资源涉及:(1)土地,包
括宅基地、城镇建设用地、耕地等各类与宅基地退

出直接和间接相关的土地资源;(2)财力,指农民

收入、政府财政、村集体资金以及外来人口收入

等,关系到各主体的行动能力。
非物质资源指技术,包括规划技术、建筑技

术、土地整治技术等可为宅基地退出提供支持的

行动技能。

(二)规则

在宅基地退出中规则涉及四个层次:(1)非正

式制度,包括地方传统风俗、文化观念。例如风

水、“根”文化、“祖产私产”观念等。其是正式制度

差异形成的主要诱因;(2)正式制度,指宪法、法
律、产权等正式规则。包含土地管理制度、土地产

权制度和城乡户籍制度等。例如“一户一宅”、宅
基地无偿取得和无限期使用、宅基地限制流转、土
地财政制度等。制度环境被正确制定来实现一阶
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效率;(3)治理制度,指在正式制度下人类自发选

择的各种竞争规则。包括市场制中的土地市场,
层级制中的城乡规划以及混合制中的“宅基地换

房”、“两分两换”、“地票”等,这一层次在正式制度

的基础上进一步根据交易设计出更为高效的治理

制度以实现二阶效率;(4)资源配置,通过价格机

制、供求机制和竞争机制使宅基地退出达到最优

均衡状态,最终取得三阶效率。
(三)行动

吉登斯把行动定义为一个行动者在结构的使

动和制约下不断加以监控和“理性化”的过程,包
含了认定的“举动”、动机激发和理性化的过程。

1.行动者

宅基地退出的相关主体有农户、村集体、政府

以及外来人口。其中农户和外来人口内部存在显

著的分化。综合考虑职业、收入和空间三个维度

可将农民分为务农型、兼业型、非农型和离乡型4
种类型(表1)。外来人口的类型同样可以分为务

农型、兼业型、非农型(表2)。

2.行动者行动逻辑

(1)农户行动逻辑依据主要是风水和“根”的
观念、保障性观念、财产性观念以及比较和发展

观念。
资源层面,宅基地对农户的生活和生产保障

性功能越大,农户对宅基地的依赖度也就越高,越
不愿意退出宅基地,对退出方案要求也越高。

非正式制度层次,“根”观念将使农户安土重

迁。“祖产私产”和“宅大进财”的文化观念促使农

户多占少退宅基地。
正式制度层次,土地产权制度未明确集体成

员资格权,农户存在退出顾虑,且缺乏合理的土地

增值收益分配,加大了宅基地退出治理过程中利

益分配上的交易费用。土地市场制度限制了宅基

地入市途径,农户对宅基地产权和退出补偿的期

望越高,“同地同权同价”的诉求越强,退出意愿越

低。土地管理制度中“无偿使用、无期限使用”的
规定使农户缺乏退出宅基地的动力。城乡户籍制

度对户籍转变后的农户农村产权保护不足,且存

在无法实现均等社会保障的风险,农户退出意愿

必然不高。

治理制度层次,退出模式与农户实际需求差

距越大,治理过程的交易费用就越高,从而降低治

理效率。
(2)外来人口行动逻辑依据主要是比较和发

展观念、投资观念。
资源层面,外来人口的资金决定了购买宅基

地和参与乡村治理的能力。
正式制度层次,宅基地限制流转的规定阻碍

了外来人口购买宅基地的行动。
治理制度层次,将社会资本引入宅基地治理

的创新模式中,外来人口参与乡村建设并分享土

地权益。
(3)政府行动逻辑依据主要是政绩观念、民生

观念和社会安全意识。
资源层面,政府的财政资金、建设用地储备将

决定行动能力。
正式制度层次,在分权背景下,财政收益最大

化的政绩观[36]使地方政府倾向征收更为低价的

农用地而非宅基地。为了保障民生和维护社会稳

定安全,政府在当前相关法律体系不健全的情况

下也不支持放开宅基地流转,而是选择稳步推进

村庄整治,并实行宅基地复垦。
治理制度层次,交易费用低的退出模式能提

高政府参与治理的积极性,其中建设资金、土地的

取得和利益协调方面的交易费用将起到关键

作用。
(4)村集体行动逻辑依据主要是共有观念。

只有当村集体利益一致时才会形成有效的宅基地

退出行动,但行动受到集体经济能力的限制。

3.行动结果分化

目前,宅基地退出主要产生了以下3种多主

体行动协同与分歧引发的结果分化:
(1)城乡建设用地扩张和耕地减少下的结果

分化。在城乡建设用地持续扩张和耕地减少的过

程中,若政府行动主要以民生和社会稳定安全为

目标,则会与农户期望通过规划改善居住条件的

行动协同,通过规划方式实现宅基地同步退出来

满足用地需求和耕地保护。若政府行动以财政收

益最大化为目标,则会继续通过征用农用地和其

他用地满足用地需求,宅基地极少退出。
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(2)农村人口、劳动力转移下的结果分化。人

口向城镇聚集,劳动力向二三产业转移过程中,户
籍制度能保障农户户籍转变后农村产权,并使落

户城镇农户享有与城镇居民同等权益,土地市场

制度能开放宅基地合理的流转途径并给予农户合

理的退出补偿,则农户选择自愿有偿退出宅基地

的行动将与政府期望协同一致,反之则继续保留。
(3)规划治理下的结果分化。当农民集中居

住区规划方案在实施过程中交易费用较低,政府、
村集体和农户会达成行动协同,通过拆旧建新,实
现集中居住。当土地产权制度未明确农户的资格

权和土地市场制度未能放开宅基地使用权合法的

流转途径,迁入村村集体将与外村农户、政府产生

利益协调分歧,治理模式交易费用较高,宅基地退

出受阻。

4.结构化

结构具有“二重性”,即结构同时具有使动性

和制约性两种属性。结构既是行动的中介也是行

动的结果。结构性特征就是卷入行动的生产与再

生产,即所谓的“结构化”。
结构化分析工具将结构与行动有机统一起

来,结构通过影响行动者对于行动的目标与决策

来形成多主体行动的协同与分歧,最终影响宅基

地退出的结果。结构同样受到行动的反馈,宅基

地退出的实践结果将再生产结构,通过自下而上

循序渐变或突进演变的作用过程推动结构整体和

部分地进行演化,各层次制度均不断调节以消除

行动分歧,达成行动协同的多层次效率,整个交互

是一个不断“结构化”的过程。

表1　农户分化与宅基地退出意愿

Ⅰ类型 Ⅱ类型 离农度 经济水平 宅基地依赖度 宅基地退出意愿类型

务农型
传统农户 + + +++ 不愿/重新安置

专业大户 + +++ +++ 不愿/重新安置

兼业型
农业兼业户 ++ ++ +++ 不愿/重新安置

非农业兼业户 +++ +++ +++ 不愿/重新安置

非农型

农民工 ++++ +++ ++ 重新安置

农村管理者 ++++ ++++ ++ 重新安置

非农业生产经营户 ++++ +++++ ++ 重新安置

离乡型
离乡农户 + + + 异地安置/货币补偿/转让

离乡非农户 ++++ +++++ + 异地安置/货币补偿/转让

　　注:+越多表示指标值越大;离农度=二三产业收入/农户总收入,离农度越小说明宅基地生产保障性功能越大;经济水平通过户均

可支配收入来衡量,经济水平越低,宅基地保障性功能越大;宅基地依赖度指农户对于宅基地的需求程度,一般来讲,离农度越

高,宅基地依赖度小。

表2　外来人口分化与宅基地需求

Ⅰ类型 Ⅱ类型 经济水平 宅基地需求类型 宅基地需求模式 宅基地需求度

务农型
传统农户 + 生产/居住/身份认可 购入 +++
专业大户 ++ 生产/居住/身份认可 购入 +++

兼业型
农业兼业户 ++ 生产/居住/身份认可 购入 +++
非农业兼业户 +++ 生产/居住/身份认可 购入 +++

非农型

农民工 ++++ 居住 租赁/购入 ++
游(旅)客 +++++ 居住 租赁/购入 ++
退休老人 ++++ 居住 租赁/购入 ++
经营者 +++++ 居住、商用 租赁/购入 ++
投资者 +++++ 囤积 购入 +

　　注:+越多表示指标值越大;经济水平通过人均/户均可支配收入衡量,一般来讲,宅基地需求类型越多宅基地需求度越大。
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二、宅基地退出机制的研究假设

在上述分析框架和理论分析的基础上,提出

以下研究假设:
研究假设1:在农村人口减少的城镇化过程

中,当多主体的宅基地退出行动协同时,城镇建设

用地面积与宅基地规模负相关,耕地面积与宅基

地规模正相关,宅基地退出潜力减小。
研究假设2:当多主体的宅基地退出行动协

同时,农村常住人口、农业户籍户数、农村从业人

员和农村第一产业从业人员数与宅基地规模正相

关,宅基地退出潜力减小。
研究假设3:当多主体的宅基地退出行动协

同时,宅基地整治力度与宅基地规模负相关,宅基

地退出潜力减小。

三、研究区域、数据来源和研究
方法

这一部分将对上述研究假设进行实证检验。
着重要检验宅基地退出过程中,多主体行动的协

同和分歧,分析蕴含的行动逻辑,以此来阐明宅基

地退出机制。
(一)研究区域

本文选择宁波市作为研究区域。宁波市位于

120°55′E~122°16′E,28°51′N~30°33′N,下辖海

曙、江东、江北、镇海、北仑和鄞州6个区,奉化、慈
溪和 余 姚 3 个 县 级 市,宁 海 和 象 山 2 个 县。

2000—2015年,宁波市城镇化率从55.74%上升

到71.1%,农村常住人口从269.32万人减少到

226.14万人,农村居民家庭人均住房建筑面积从

41.57m2 增长到49.28m2。
(二)数据来源和处理

研究选择数据时段为2000—2015年,历年土

地利用现状数据、宅基地项目供地数据来源于宁

波市国土资源局。2015年鄞州区和慈溪市宅基

地规模数据来源于宁波市国土资源局和慈溪市国

土资源局。历年人口、就业、收入、居民消费价格

指数等数据来源于宁波市统计局和《宁波市统计

年鉴》。2010年各县市区农村常住农业户籍人口

数据来源于《宁波市2010年人口普查资料》,计算

得到2010年农村常住农业户籍人口与农村常住

人口比例,同比例推算其他年份农村常住农业户

籍人口。农村居民人均可支配收入经过居民消费

价格指数(2000年为基期)调整为可比较水平。
(三)研究方法

1.宅基地规模分析

在我国土地利用调查中宅基地规模数据并未

统计,与其相近的是村庄用地面积,但村庄用地不

完全是宅基地,还包括工矿仓储用地、商服用地、
公共管理与公共服务用地等①。相关文献研究表

明,经济发达地区宅基地规模占比在城镇化发展

中后期趋于稳定,变化较大的是工矿仓储用地与

商服用地[3739],且宅基地规模占比与地区经济发

展水平和行政级别密切相关②,这与龙花楼的宅

基地转型理论相符[40],故而本文尝试通过宅基地

规模占村庄用地面积比例来推算地区宅基地

规模:

Shit=Srit×Pit (1)
式中:Shit 表示i地区t年宅基地规模;Srit 表示i地

区t年村庄用地面积;Pit 表示i地区t年宅基地规

模占村庄用地面积比例。
本文按照区和县市的行政级别分别抽取鄞州

区和慈溪市进行宅基地规模占比调查,得到2015
年,鄞州区和慈溪市Pit 分别为16.3% 和17% 。
本文假设2000—2015年宁波市各县市区Pit 不

变,将前者比例应用于各区,将后者比例应用于各

县市来推算各地区历年宅基地规模。

2.宅基地退出潜力分析

人均宅基地标准法是目前测算宅基地退出潜
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①

②

《第二次全国土地调查技术规程》将村庄用地定义为农村居民点,以及所属的商服、住宅、工矿、工业、仓储、学校

等用地。
《村镇规划标准(GB50188 93)》,表4.3.1。



力的常用方法,可以避免户均宅基地标准法中对

农户大小界定的困难。目前,我国宅基地的利用

还带有身份性,宅基地仅限于满足农村农业户籍

人口的需求,故而本文计算农村常住农业户籍人

数的退出潜力(式2),宅基地退出潜力越大则表

明宅基地退出难度越大,多主体的宅基地退出行

动越不协同。

ΔShit=Shit-Bit×Qit。 (2)
式中:ΔShit 表示i地区t年宅基地退出潜力;Bit 表

示i地区t年人均宅基地标准;Qit 表示i地区t年

农村常住农业户籍人数。

3.宅基地退出机制分析

本文构建宅基地退出机制的面板数据模型

(Paneldatamodel):

lnHAit=αi+β1lnUCLAit+β2lnRRPit+

β3lnAHit+β4lnREPit+

β5lnRPIEPit+β6lnPCDIRRit+

β7lnCAit+β8lnCRPHSAit+

β9lnCPASAit+β10lnCRSAit+
εit(i=1,2,3……9;t=2000,2001,

2002……2015)。 (3)
式中:αi 是截距项,表示个体效应;βi 为各变量回

归系数;εit 为随机误差项;i为县市区,依次为江

北区、北仑区、镇海区、鄞州区、奉化市、慈溪市、余
姚市、宁海县和象山县,海曙区和江东区因为已经

完全城市化而不纳入分析;t为年份,从2000年到

2015年,共16年;HA 表示地区宅基地规模。
模型中涉及的变量及其计算方法见表3。

表3　 宅基地退出机制面板数据模型变量

变量 指标 单位 计算方法 行动协同符号

城镇建设用地面积 lnUCLA hm2 实际值 -
农村常住人口 lnRRP 万人 实际值 +
农业户籍户数 lnAH 万户 实际值 +
农村从业人员 lnREP 万人 实际值 +
农村第一产业从业人员 lnRPIEP 万人 实际值 +
农村居民人均可支配收入 lnPCDIRR 元 实际值 +
耕地面积 lnCA hm2 实际值 +
累计农村个人建房供地面积 lnCRPHSA hm2 2000年起累加值 +
累计农民公寓供地面积 lnCPASA hm2 2000年起累加值 -
累计移民搬迁安置供地面积 lnRSA hm2 2000年起累加值 -

　　为了消除可能存在的异方差,本文预先对数

据进行了取自 然 对 数 处 理。数 据 分 析 软 件 为

Stata15。
为了避免伪回归,需要先对各变量先进行面

板单 位 根 检 验。单 位 根 的 检 验 方 法 主 要 有

LLC[41]、IPS[42]、Breitung[43]、ADF-Fisher和 PP-
fisher[44]等5种,本研究面板数据为长面板数据,
故而选择常用的长面板单位根检验方法 LLC较

为合适,检验统计量为LLC-t。
本文使用 Kao检验[45]对模型进行协整检验,

其较好地满足了本文10个自变量的检验要求,检
验假设为非协整,备择假设为所有自变量与因变

量均协整。
静态面板数据模型一般可以分为三种类型:

混合面板数据模型、变截距模型和变系数模型。

三种模型的选择可以通过F 检验来判断:
H1:斜率在不同的横截面样本点上和时间上

都相同,但截距不相同。
H2:截距和斜率在不同的横截面样本点和时

间上都相同。
如果检验结果接受 H2,则采用混合面板数

据模型,如果拒绝 H2,则继续检验 H1。如果检

验结果接受 H1 则采用变截距模型,如果拒绝

H1,就应该采用变系数模型。通过 Hausman检

验判断选择固定效应模型还是随机效应模型。
采用 OLS分别估计三个模型,得到残差平方

和分别为S1、S2 和S3,检验 H2 的F 统计量为:

F2=
(S3-S1)/[(N-1)(k+1)]

S1/(NT-N(k+1)) ~

F[(N-1)(k+1),N(T-k-1)],
(5)
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检验 H1 的F 统计量为:

F1=
(S2-S1)/[(N-1)k]
S1/(NT-N(k+1))~

F[(N-1)k,N(T-k-1)]。 (6)
其中:N 为横截面维度;k 为外生变量个数;T 为

时期数。
若F 检验值大于临界值,应该拒绝原假设,

反之则接受。

四、结果与分析

(一)宅基地规模特征

2000—2015年,宁波市宅基地规模年增长速

率由2000—2005年的0.4%增长到2005—2010
年的 4.7%,再 逐 渐 下 降 到 2010—2015 年 的

2.1%。各县市区除部分年份宅基地规模有小幅

下降外,整体均处于增长状态,增长率最小的北仑

区为 5.1%,增 长 率 最 大 的 镇 海 区 达 到 90%
(表4)。

(二)宅基地退出潜力特征

2000—2015年,各县市区宅基地退出潜力占

宅基地规模比例在1.5~76.7%,退出潜力巨大,
宅基地退出潜力除了江北区和北仑区有所下降

外,其余县市区均快速增长。2010—2015年,所
有县市区宅基地退出潜力均为增长状态(表4)。

表4　各县市区宅基地规模与退出潜力

县市区 Bit/(hm2/人) Shi2000/hm2 Shi2010/hm2 Shi2015/hm2 ΔShi2000/hm2 ΔShi2010/hm2 ΔShi2015/hm2

江北区 30 236 217 290 181 69 156
北仑区 33 546 548 574 345 256 302
镇海区 27 237 418 449 144 220 259
鄞州区 33 1038 1274 1395 181 529 707
奉化市 42 658 1079 1241 10 463 656
慈溪市 32 1257 1414 1627 140 608 874
余姚市 30 1660 2417 2625 355 1553 1820
宁海县 42 879 961 1055 96 251 338
象山县 42 878 1155 1256 64 541 660

　　　　注:人均宅基地标准数据来源于宁波市各县市区农村宅基地管理办法,参照3人户宅基地标准计算。

　　(四)宅基地退出机制

1.面板单位根检验

检验结果表明所有变量的水平序列都是平稳

的(表5),可以进行面板协整检验。
表5　面板数据模型单位根检验结果

统计量 lnHA lnUCLA lnRRP lnAH lnREP lnRPIEP
LLC-t -4.538∗∗∗ -5.663∗∗∗ -6.152∗∗∗ -7.276∗∗∗ -6.501∗∗∗ -7.432∗∗∗

统计量 lnPCDIRR lnCA lnCRPHSA lnCPASA lnCRSA
LLC-t -8.909∗∗∗ -5.517∗∗∗ -6.081∗∗∗ -6.284∗∗∗ -4.195∗

　　　注:∗∗∗表示1%水平上显著,∗表示在10%水平上显著。

　　2.面板协整检验

检验结果的5个统计量均支持因变量与自变

量之间的协整关系(表6)。

表6　面板数据协整检验结果

检验方法 检验假设 统计量　　　 统计量值

Kao

H0:非协整 ModifiedDickey-Fullert -3.26∗∗∗

H0:非协整 Dickey-Fullert -3.03∗∗∗

H0:非协整 AugmentedDickey-Fullert -2.58∗∗∗

H0:非协整 UnadjustedmodifiedDickey-Fullert -3.09∗∗∗

H0:非协整 UnadjustedDickey-Fullert -2.98∗∗∗

　　　　　　　　　注:∗∗∗表示1%水平上显著。
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　　3.模型设定检验

先估计混合模型,N=9,k=10,T=16,得到

残差平方和S3 的值为5.865,再估计变系数模型,
得到残差平方和S1 的值为0.0148,最后估计变截

距模型,得到残差平方和S2 的值为0.723。计算

得到F2=26.99和F1 =202.61,在1% 水平下

F(88,45)=1.89,F(80,45)=1.91,两个F 检验

值均大于临界值,应该拒绝 H2 和 H1。 通过

Hausman检验得到卡方值为82.74,应该拒绝随

机效应模型。综上可得,应该选择固定效应变系

数面板数据模型。 本文选择似不相关回归模型

(Seeminglyunrelatedregression,SUG)进 行 变

系数面板数据模型估计。

4.模型估计结果

对全变量(Model1)进行估计(表7),估计结

果表明回归拟合较优,R2 =0.9103,P 值 =0.
0000。解释变量中,农村常住人口(RRP)、农村

第一产业从业人员(RPIEP)、农村居民人均可支

配收入(PCDIRR)、耕地面积(CA)、累计农村个

人建房供地面积(CRPHSA)均显著。进一步对

显著变量(Model2)进行估计(表7),估计结果R2

=0.9069,P 值=0.0000,各变量也均显著。
模型2中,宅基地规模与农村常住人口、农村

第一产业从业人员、农村居民人均可支配收入、耕
地面积以及累计农村个人建房供地面积成正相

关,与假设一致均表现为多主体行动协同。近年

来,宁波市农村常住人口和农村第一产业从业人

员持续减少,宅基地随之退出来优化土地利用结

构,满足人口结构和产业结构的调整。耕地的持

续减少强化了社会耕地保护意识,进而着力推动

空置、废弃宅基地复垦。宅基地规模持续扩大的

主要诱因是农村居民收入的增加,农户有了更多

改善居住条件的能力。多个行动协同下,宅基地

退出潜力依然不断扩大,说明多层次制度效率较

低。其中,耕地保护的影响较小是因为宅基地复

垦不具备成本优势,2000—2015年宁波市耕地由

村庄用地转入面积仅占总转入面积的0.44%,

78.87%是由低成本的其他用地转入,例如,沿海

滩涂、内陆滩涂、河流水面以及盐碱地。
但从地区结构差异来看,江北区、奉化市、余

姚市和象山县常住人口的减少反而导致了宅基地

增加,北仑区则不显著,可能的解释是人口减少使

得村集体行动一致性减弱,行动分歧产生。只有

镇海区劳动力转移促进了宅基地退出,奉化市反

而推动宅基地扩张,其他县市区则不显著。江北

区耕地的减少,主要是因为宅基地扩张,镇海区、
鄞州区和宁海县不显著,表明资源的约束作用并

未有效发挥。慈溪市、宁海县农民个人建房供应

面积的减少使宅基地规模以“报复性”方式增长,
镇海区、奉化市和象山县则并不显著(表8)。

城镇建设用地面积、农村户籍户数和累计农

民公寓供地面积3个变量不显著,拒绝了多主体

行动协同的原假设,表明可能存在以下多主体行

动分歧:(1)在现行土地财政制度下,政府更倾向

于征用成本更低的农用地和其他用地,而非与农

户协同开发宅基地,导致城乡建设用地的增长并

没有促进宅基地退出[46];(2)城乡户籍制度黏附

的差别化社会保障制约了宅基地由社保功能向资

产功能的转化[30],同时户籍制度未能保障转为居

民户口农户的农村产权,土地市场制度限制了宅

基地的流转途径并无法给予农户合理的退出补

偿,尽管政府期望进城农户和销户农户能自主退

出宅基地,但是农户普遍的退出意愿不强;(3)政
府倾向于集中建设农民公寓安置退出农户,而农

户为了满足农业生产和家庭作坊生产需求,更愿

意原地、就近安置。且目前建设的农民公寓主要

用于满足未批私人建房农户的居住要求,用于宅

基地退出安置的极少。同时,农户购买农民公寓

的能力不足也是一个可能的因素。这些因素导致

宁波市农民公寓的建设虽然持续加强,但并未显

著实现宅基地退出。
累计移民搬迁安置供地面积不显著是因为移

民搬迁安置工程除了满足本地区农户的迁移需求

外还需满足外来需求,例如2000—2015年期间,
有25.75%的移民搬迁安置用地是用于丽水市滩

坑水库移民安置的。

15第2期　 　刘卫东,郑凯文,吴宇哲:基于“结构 行动”分析框架的宅基地退出机制研究———以宁波市为例



表7　 似不相关回归模型估计结果

Model1
Z 值 β

Model2
Z 值 β

lnUCLA -0.03 -0.48
lnRRP 0.17 2.01∗∗ 0.17 2.54∗∗∗

lnAH -0.09 -0.5
lnREP 0.04 0.38
lnRPIEP 0.25 3.08∗∗∗ 0.27 4.03∗∗∗

lnPCDIRR 0.3 4.93∗∗∗ 0.29 6.97∗∗∗

lnCA 0.57 3.22∗∗∗ 0.48 5.93∗∗∗

lnCRPHSA 0.03 1.69∗ 0.05 2.84∗∗∗

lnCPASA -0.02 -0.76
lnRSA 0.04 1.3
α -2.43 -1.44 -1.86 -2.73∗∗∗

R2 0.9103 0.9069
P 0.0000 0.0000
样本数 1440 720

　　　　　　　 注:∗∗∗ 表示1% 水平上显著,∗∗ 表示在5% 水平上显著,∗ 表示在10% 水平上显著。

表8　 似不相关回归模型估计结果地区差异

地区 lnRRP lnRPIEPlnPCDIRR lnCA lnCRPHSA α R2 P 样本数

江北区 -0.56∗∗∗ 0.29 0.08 -1.63∗∗∗ 0.05 20.19∗∗∗ 0.959 0.0000 80
北仑区 -0.04 -0.1 0.05 0.4∗∗∗ 30.69∗∗ 2.24∗∗ 0.911 0.0000 80
镇海区 0.99∗∗∗ 0.59∗∗ 0.48∗∗∗ 0.33 -0.02 -4.35 0.978 0.0000 80
鄞州区 1.96∗∗∗ 0.02 0.55∗∗∗ 0.4 0.03 -9.74 0.967 0.0000 80
奉化市 -2.04∗∗ -0.56∗∗∗ 0.22 0.41∗∗∗ -16.3 8.58∗ 0.993 0.0000 80
慈溪市 0.27∗∗∗ 0.005 0.33∗∗∗ 0.9∗∗∗ -0.01∗∗∗-6.44∗∗∗ 0.995 0.0000 80
余姚市 -1.05∗∗∗ 0.07 0.01∗ 0.26∗∗ 0.01∗∗ 8.5∗∗∗ 0.995 0.0000 80
宁海县 0.49∗∗∗ -0.03 0.24∗∗∗ 0.01 -12.81∗ 3.06∗∗∗ 0.973 0.0000 80
象山县 -0.85∗∗∗ -0.05 0.13∗∗ 0.36∗∗∗ -0.01 5.08∗∗∗ 0.993 0.0000 80

　　 注:∗∗∗ 表示1% 水平上显著,∗∗ 表示在5% 水平上显著,∗ 表示在10% 水平上显著。

五、结论与讨论

本文构建了“结构 行动”分析框架来分析宅

基地退出机制,以宁波市为例,运用面板数据模型

对宅基地退出 机 制 进 行 实 证 检 验。研 究 结 果

表明:
(1)经济发达地区近年来宅基地规模和退出

潜力持续增长,退出潜力巨大,宅基地退出过程中

多主体行动协同度低。
(2)经济发达地区宅基地退出主要由常住人

口减少、劳动力向二三产业转移以及耕地保护意

识加强下的多主体行动协同驱动,但宅基地退出

整体效率低下。故而,农户收入水平增长而引致

的改善居住条件的行动主导了宅基地规模与退出

潜力的演变。

(3)治理制度和正式制度不完善导致的多主

体行动分歧是宅基地退出机制缺失、效率低的主

要原因。宅基地产权制度、土地市场制度、土地管

理制度和城乡户籍制度未妥善解决农户对产权和

社会保障诉求问题,以及农民公寓建设和移民搬

迁安置的推行力度和规划引导不足导致农户退出

行动的效率低下。受到现有土地财政制度的影

响,地方政府在城乡扩张中更倾向于占用耕地而

非退出宅基地。
虽然政府和村集体在探索优化治理制度和正

式制度提高宅基地退出效率上有了较多成功的经

验,但仅仅从单一行动主体出发的制度设计难以

全面兼顾宅基地退出的综合成本、收益和可操作

性,完善符合土地市场机制的土地产权制度设计、
探索多主体共赢的退出模式、加强科学规划的引
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导作用是健全宅基地退出机制的关键。
实证表明“结构 行动”分析框架有助于从多

主体行动协同和分歧视角综合分析宅基地退出机

制,并能为制度改进指明可能的方向,对目前宅基

地建设“人减地增”现象的解释力较强。但限于篇

幅,本文未全面对多主体行动分歧进行深入分析

和检验,也无法进一步综合比较不同正式制度、治
理制度的效率差异,这需要在接下来的研究中进

一步展开分析。
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HomesteadExitMechanismBasedon"Structure-action"Analysis
Framework:ACaseStudyofNingboCity

LIU Weidong,ZHENGKaiwen,WUYuzhe
(InstituteofLandScienceandRealEstate,ZhejiangUniversity,Hangzhou310058,China)

Abstract:Basedon"structure-action"analysisframework,dpaneldatamodel,takeNingboCityasan
example,thispaperstudiesthehomesteadexitmechanismtomakeanempirical.Theresultsshow
that:(1)from2000to2015,thescaleandexitpotentialofNingbohomesteadincreasedcontinuously,
andtheevolutionprocessofexitpotentialwascharacterizedbystrongnegativedecouplingmodel;(2)
thetransferofpopulationandlaborforceandtheprotectionofcultivatedlandarethemainmecha-
nismstodrivetheexitofhomestead.Althoughfarmers'personalhousingconstructionislimited,the
growthoffarmers'incomehaspromotedthecontinuousexpansionofhomesteadscale;(3)thelackof
homesteadexitmechanismismainlymanifestedintheimperfectionoftheformalsystemandtheinef-
ficiencyofthegovernancesystem.Theresearchshowsthat:thedesignoflandpropertyrightsystemin
accordancewiththelandmarketmechanism,theconstructionofmulti-agentcoordinatedexitmode
andtheguidanceofspatialplanningarethedirectiontoperfectthehomesteadexitmechanism.
Key words:homestead exit;mechanism;"structure-action" analysisframework;exit potential;
NingboCity
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