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黄淮海平原农区宅基地扩展时空特征
及整治潜力分析

——以禹城市5个村庄为例
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摘要：综合遥感解译、宗地调查和入户问卷调查方法，研究黄淮海平原农区禹城市5个村庄的

宅基地时空演变特征和不同退出标准的宅基地整治潜力和整治效果。研究结果表明：（1）改革

开放以来，农村宅基地经历了剧烈扩张，调研村庄的宅基地平均扩张了3.7倍。2015年户均宅

基地高达1.6宗，30.8%的农户存在“一户多宅”现象，28.5%的房屋被闲置或废弃。（2）2000年以

前，调研村庄的宅基地空间扩张模式以飞地式为主，2000年后被填充式和蔓延式所取代。分村

庄来看，宅基地空间扩张受到主要交通干线布局、土地资源禀赋和村庄初始布局等因素的影

响。（3）调研村庄宅基地整治具有较大的理论潜力，可节约56%的村庄居住用地。基于两套退

出标准方案的宅基地整治可分别节约 26%和 36%的村庄居住用地，但均与理论潜力存在较大

差距。（4）未来宅基地试点改革亟需在推进转移人口市民化、建立宅基地退出补偿价值体系、探

索退出的宅基地转化为集体经营性建设用地的办法等宏观体制机制推进，并在微观层面依据

农户就业结构和土地资源禀赋分类施策。
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改革开放以来，中国农村经济社会结构明显变化。在农村经济增长、农民收入提高

和居住改善需求引导下[1,2]，农村居住用地自20世纪90年代以来持续增加。但随着农村人口

的持续流出[3]，农村地区出现居住用地不减反增、“人走屋空”现象；加上规划管理不完

善和宅基地退出机制缺失等原因，宅基地闲置成为快速城镇化过程中农村地区的普遍现

象[4-7]。而农村宅基地闲置带来土地资源浪费、村庄景观破败、基础设施配套困难、农民

和农村集体财产权益难以实现等负效应[8,9]，不利于农业农村的现代化。近年来，宅基地

闲置问题引发了社会各界的广泛关注。学术界围绕宅基地闲置标准和测度[10-12]、乡村空心

化[4,13]、宅基地整治[14,15]、宅基地退出补偿及增值收益分配[16]等方面展开大量研究。各地政

府也积极探索推进村庄综合整治的路径，形成了天津“宅基地换房”、嘉兴“两分两

换”、重庆地票等模式[17]，这些研究与实践为村庄有效整治和宅基地有序退出提供参考[18,19]。

科学测度宅基地整治潜力，是确定宅基地整治规模、选取整治模式、甄别整治效果

的重要依据。按照潜力的可实现程度，已有研究将农村居民点整治潜力分为理论潜力和
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现实潜力两种[20]。理论潜力一般采用人均或户均建设用地标准测算，现实潜力普遍基于

限制条件修正系数法推算理论潜力的现实转化程度[21,22]。严格来讲，该现实潜力更应理解

为宅基地整治理论潜力的实现程度，且由于推算结果受所选约束条件、限制因素以及指

标权重等人为判断的影响，依然是理论视角的宅基地整治潜力，并不完全反映实际。同

时，已有研究对村庄内部宅基地时空演变与整治规模、效果的关系关注较少，有必要加

强基于村庄内部调查的宅基地整治潜力研究。本文选取了黄淮海平原农区禹城市的5个

村庄（图1），综合遥感解译、宗地调查和入户问卷调查方法，反演不同村庄的农村宅基

地时空演变特征，分析宅基地权属关系和使用情况。结合禹城市农村宅基地“一户一

宅”试点要求，对比分析调研村庄的宅基地整治理论潜力和现实潜力，判断不同宅基地

退出标准下的整治效果，为推动农村宅基地整治和乡村振兴规划提供科学支撑。

1 研究方法与数据来源

1.1 研究区概况

禹城市位于山东省西北部，农业生产条件优越，是国家重要的商品粮生产基地。其

自然条件与自然资源状况是黄淮海传统农区的微缩，具有代表性[23]。作为国家农村宅基

地制度改革33个试点之一，对禹城市宅基地扩展特征及整治潜力开展研究，可以为黄淮

海平原农区宅基地有偿使用和退出提供禹城经验。本文选取禹城市的杨桥村、朱王村、

河口赵村、河口李村和秦庄村5个村庄作为研究区域。5个村庄均为典型农区，种植结构

较单一，以粮食作物为主，可作为禹城市典型农区的村庄缩影。5 个村庄空间分布相

邻，民风习俗和土地政策极为相近，避免了区位条件、建房意愿、居住习俗、行政指令

图1 研究区域

Fig. 1 The study area
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等外生条件对宅基地扩张规律和整治潜力的影响。但是，对宅基地扩张、权属、使用效

率等影响最为深远的土地资源禀赋和就业结构，5个村庄各有差异，为宅基地时空演变

及整治潜力对比分析提供了很好的案例研究。

调研村庄土地资源和就业结构基本情况如表1所示。（1）河口李村属于务农人地关

系协调型村庄。其人均耕地面积高达4.0亩，而户均宅基地为1.3宗，是5个村庄中耕地

资源最充足、宅基地使用最集约的村庄，人地关系最为协调，充足的耕地资源使得务农

人数比例高达 65.3%。（2）秦庄村属于非农就业人地关系较协调型村庄。其人均耕地面

积为4.1亩，户均宅基地为1.6宗，耕地资源充足且宅基地利用接近平均水平。在能人带

动下，秦庄村非农就业人数占比高达 37.4%。（3）朱王村属于非农就业人地关系矛盾初

现型村庄。其人均耕地面积和户均宅基地宗数分别为2.9亩和1.4宗，两者均低于5个村庄

的平均值，在土地资源相对稀缺的情况下，非农就业成为农户的理性选择，其就业结构

呈现出与秦庄村相似的格局，非农就业人数占比为 32.4%。（4）河口赵村属于兼业化人

地关系矛盾较突出型村庄。其 3.1亩的人均耕地面积低于 5个村庄的平均水平，1.7宗的

户均宅基地高于平均水平，耕地资源稀缺和宅基地浪费使用同时存在，人地关系矛盾较

为突出，决定着河口赵村农户无法完全依靠务农维持生计，约有 35.1%的劳动力选择兼

业化就业。（5）杨桥村属于兼业化人地关系矛盾突出型村庄。其人均耕地面积和户均宅

基地宗数分别为2.7亩和1.9宗，分别为5个村庄中的最低值和最高值，且劳动力就业以

兼业为主，占比高达 41.1%。耕地资源的稀缺性和农村宅基地的高度浪费决定了杨桥村

人地关系矛盾突出。

1.2 数据来源及处理

数据来自于高分遥感影像解译、宗地调查和农户调研。数据获取的具体步骤为：

（1）宅基地数字化。以各村庄0.25 m高分辨率航空遥感影像（2009年）为底图，结合实

地考察，对各村庄宅基地图斑信息进行数字化，并对2009年后新建的宅基地依据实地测

量信息和坐标位置进行补充。（2）宗地调查及农户信息调研。通过宅基地的宗地调查及

对应农户信息调研，获取宅基地权属、面积、使用现状、建成年份等宗地信息和户主、

家庭人口结构、就业结构、人均在家年月数、家庭收入、种植结构等家庭特征信息。其

中，宅基地使用现状分为使用、闲置和废弃三种，借鉴朱晓华等[12]的界定标准进行判

断。此外，利用宅基地建成年份信息反演宅基地的时空演变规律。（3）利用ArcGIS软件

将宅基地宗地调查数据与农户信息通过宅基地编号进行链接，建立集农户属性和宗地属

性于一体的“农户—土地”数据库。

表1 调研村庄土地资源和就业结构基本情况

Table 1 The land resources and employment structure in the surveyed villages

村庄

名称

河口李

秦庄

朱王

河口赵

杨桥

总计

总人口

/人

269

403

97

275

404

1448

总户数

/户

76

113

30

77

125

421

耕地面积

/亩

1085.9

1658.8

282.9

844.3

1087.6

4959.5

人均耕地

面积/亩

4.0

4.1

2.9

3.1

2.7

3.4

宅基地

宗数/宗

99

179

43

130

247

688

户均宅基

地宗数/宗

1.3

1.6

1.4

1.7

1.9

1.6

务农人数

比例/%

65.3

45.5

50.0

51.1

37.2

49.8

非农人数

比例/%

13.3

37.4

32.4

13.8

21.7

23.7

兼业人数

比例/%

21.3

17.1

17.6

35.1

41.1

26.4
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1.3 研究方法

基于村庄的“农户—土地”数据库，构建了农村宅基地扩张指数，并探讨了农村宅

基地空间扩张模式识别和潜力测算的方法。其中，农村宅基地扩张指数即村域内农村宅

基地在某一时段内的相对扩张速度，反映村域宅基地的时间动态变化[24,25]，公式如下：

SI =
RLj -RLi

RL
× 1

j - i
× 100% （1）

式中：SI为农村宅基地扩张指数；RLj、RLi分别为 j、i年农村宅基地宗数（宗）；RL为村

域内农村宅基地总宗数（宗）。

农村宅基地空间扩张模式借鉴了城市拓展分析中的空间扩张模式[26,27]，通常分为填充

式、蔓延式、飞地式三种（图2），其他扩张模式都可以看作是这三种基本模式的变种或

者混合体。采用公共边测度和凸壳模型相结合的方法识别农村宅基地扩张的模式。公共

边测度方法主要基于ArcGIS软件的空间处理与分析功能实现，确定新增宅基地斑块与现

有宅基地斑块的公共边，如果存在新增斑块与现有斑块的公共边，则属于填充式或蔓延

式扩张，如果不存在公共边，则属于飞地式扩张。凸壳模型方法基于数据转换处理系统

FME软件中Workbenck平台下的HullAccumulator函数形成最小外接凸多边形，如果新增

宅基地斑块在凸壳内大于凸壳外部分，则定义为填充式扩张，反之即为蔓延式扩张，将

完全脱离凸壳的新增建设用地斑块定义为飞地式扩张。

宅基地整治理论潜力是理想状态下宅基地的整治面积，表示研究区域农村宅基地现

有面积减去符合法定标准规定的宅基地面积。宅基地整治理论潜力占现有面积的比例为

整治潜力系数。计算公式为：
ΔS = S -B × Q

K =ΔS/S
（2）

式中： ΔS 为宅基地整治理论潜力（m2）；S为现状面积（m2）；B为户均标准（m2），根据

《山东省实施<中华人民共和国土地管理法>办法》第四十三条规定，禹城市户均宅基地面

积标准为264 m2；Q为研究区域总户数（户）；K为整治潜力系数。

宅基地整治现实潜力是相对于理论潜力提出的。区别于现有研究中基于模型的现实

潜力测算方法，本文的现实潜力测算是在实地调研基础上，根据特定的退出标准测算宅

基地可以整治的实际面积，克服了已有研究中现实潜力不完全反映实际情况的弊端。其

中，退出标准的确定是宅基地整治现实潜力测算的关键。根据宅基地实际权属和使用情

况，本文制定了两套宅基地退出方案。第一套方案根据禹城市农村宅基地“一户一宅”

图2 农村宅基地的空间扩张模式

Fig. 2 Spatial expansion mode of rural housing land
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试点的要求，确定基于权属的宅基地退出标准，即针对“一户多宅”现象，只保留每个

农户最新的宅基地，将其余宅基地列入整治范围，以确保实现“一户一宅”的目标。第

二套方案将宅基地使用情况考虑在内，确定综合权属和使用情况的宅基地退出标准，即

只保留每个农户最新且正在使用的宅基地，其余宅基地列入整治范围，以达到解决“一

户多宅”和宅基地闲置的问题。

2 结果分析

2.1 调研村庄宅基地时空扩张模式反演

2.1.1 农村宅基地扩张水平测算

1978—2015年，5个村庄宅基地平均扩张了3.7倍，扩张速度先上升后下降（图3）。

1980s，农村宅基地缓慢扩张，年均扩张速度维持在0.8%~1.7%之间。进入1990s后，农

村宅基地进入快速扩张时期，其扩张速度是1980s的2~3倍。河口李村宅基地扩张速度最

快，可达 3.6%。朱王村的宅基地扩张速度最低，为 2.6%，也高于 1980s 的扩张速度。

2000—2005年为农村宅基地扩张最剧烈时期，秦庄村和河口赵村的农村宅基地年均扩张

速度分别达到了 5.3%和 4.6%，远高

于其他时段宅基地扩张速度，河口

李村 3.4%的宅基地年均扩张速度基

本与 1990s 持平。可见， 1990s—

2005 年间是样本村庄宅基地快速扩

张阶段。2004 年以来，中央、国务

院及有关部门要求加强农村宅基地

管理，坚决贯彻“一户一宅”法律

规定，加大盘活存量建设用地力

度，有效遏制了宅基地的快速扩

张。2005 年后调研村庄宅基地年均

扩张速度普遍低于1个百分点，扩张速度明显放缓。

农村宅基地扩张和新建住房“建新不拆旧”直接导致“一户多宅”现象。宅基地退出

机制缺失使得宅基地无法有序退出，产生大量闲置和废弃现象。已有研究显示，2009年、

2013年和2018年，中国农村宅基地闲置水平分别为10.2%[10]、10.2%[11]和10.7%[7]。调查结

果显示（表 2），样本村庄普遍存在“一户多宅”和宅基地闲置与废弃现象。2015年，

5个村庄平均每户拥有1.6宗宅基地，30.8%的农户存在“一户多宅”现象，28.5%的房屋被

闲置或废弃，宅基地闲置程度远高于全国平均水平，以禹城市为代表的平原农区闲置宅

基地退出更加紧迫，宅基地整治潜力更大。然而，因土地资源禀赋和就业结构不同，

5个村庄宅基地权属情况（特指户均宗数）和使用情况（特指使用、闲置和废弃）差异

较大。杨桥村作为兼业化人地关系矛盾突出型村庄，其户均宅基地高达 1.9宗。其中，

54.6%的农户拥有一处住房，并分别有36.8%、7.3%和1.3%的农户拥有两处、三处和四处

住房。宅基地的“一户多宅”现象以及兼业化的就业方式导致大量宅基地被闲置和废

弃，宅基地的使用率只有 65.0%，23.6%的宅基地被闲置，还有 11.4%的宅基地被废弃。

相反，河口李村作为务农为主的人地关系协调型村庄，户均宅基地只有1.3宗，有84.3%

图3 调研村庄宅基地扩张指数

Fig. 3 The expansion index of rural housing land in the surveyed villages
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的农户只占用一宗宅基地，宅基地的使用效率高达80.8%，仅有15.2%和4.0%的宅基地被

闲置和废弃，其余3个村庄户均宅基地占有情况和使用情况介于杨桥村和河口李村之间。

可见，农户对宅基地的扩建和使用行为会同时受到就业选择和土地资源禀赋的影响，

而且在就业非农化、土地资源稀缺化和宅基地低效利用之间存在着相互作用的三角关

系。首先，农户的就业非农化倾向会导致宅基地的低效利用。一方面，由于非农收入普遍

高于农业收入，就业的非农化提高了农民收入水平，在居住改善需求的推动下，宅基地

大量扩建并导致“一户多宅”现象，降低了宅基地的使用效率；另一方面，农户的就业

非农化还意味着兼业或者非农就业人口的居住形式往往以城乡双漂或定居城镇为主，农村

房屋因常年无人居住或居住时间较短而闲置或废弃，进一步加剧了宅基地的低效利用。其

次，稀缺的土地资源通过影响农户就业选择间接作用于宅基地的扩建和使用行为。当土

地资源不足时，其为农户提供的就业保障功能和基本生活保障功能无法满足农户需求，

在高速城镇化拉力和农民外出务工推力的共同作用下，就业非农化趋势显现，间接导致

宅基地低效利用。最后，宅基地的低效利用和稀缺的土地资源之间通过相互作用最终形

成均衡态。新建住房往往占用大量土地资源，而稀缺的土地资源会遏制宅基地的无序扩

张，从而抑制宅基地的低效利用；宅基地的低效利用反过来加剧村庄土地资源的稀缺程

度。在相互促进和抑制的共同作用下，最终形成宅基地建设规模和使用效率的均衡状态。

2.1.2 农村宅基地空间扩张模式识别

农村宅基地空间扩张模式识别能够

揭示村庄宅基地扩张的空间演进规律，

并为农村宅基地的退出和整治方案的遴

选提供参考。总体来看，飞地式的空间

扩张模式在 2000 年以前普遍占主导地

位，但呈现逐年递减趋势，2000年后被

填充式和蔓延式的空间扩张模式所取代

（图 4）。改革开放初期，农民收入水平

的提高与建房意愿的增强共同掀起了一

轮“建房热”。但由于缺乏村镇规划、重

新房建设、轻老宅改造，加之农村未开

发的土地资源较为充足，造成大多数农

村宅基地以飞地式向外无序扩张，使得

表2 调研村庄宅基地权属情况和使用状况

Table 2 The ownership and the utilization level of rural housing land in the surveyed villages

村庄

河口李

秦庄

朱王

河口赵

杨桥村

平均

户均宅基地

/宗

1.3

16

1.4

1.7

1.9

1.6

宅基地权属结构/%

一宅

84.3

75.0

61.3

73.5

54.6

69.2

两宅

12.0

21.3

38.7

21.4

36.8

25.6

三宅

3.6

3.7

0

5.1

7.2

4.8

四宅

0

0

0

0

1.3

0.4

宅基地使用情况/%

使用

80.8

74.1

67.4

74.4

65.0

71.5

闲置

15.2

21.8

4.7

20.2

23.6

20.1

废弃

4.0

4.0

27.9

5.4

11.4

8.4

注：a为1980—1990年；b为1990—2000年；c为2000—

2005年；d为2005年后。

图4 农村宅基地空间扩张模式识别

Fig. 4 Identification of spatial expansion mode of

rural housing land
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村庄规模普遍增大、布局相对分散。21世纪初，宅基地盲目扩建、新建和私自乱占耕地

现象引起了社会的广泛关注。“一户一宅”等法规和耕地保护红线的有效实施遏制了宅基

地扩张，促使农村宅基地空间扩张由飞地式向填充式和蔓延式转变，促使农村宅基地空

间格局由无序向有序转变，从而提高了村庄内部宅基地利用的集约水平。

分村庄来看，宅基地空间扩张模式受主要交通干线布局、土地资源禀赋和村庄初始

分布格局等因素影响，呈现差异化的空间扩张特征（图5）。随着农村交通路网的快速发

图5 调研村庄宅基地空间扩张模式

Fig. 5 Spatial expansion mode of rural housing land in the surveyed villages
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展，农民的建房布点习惯发生了根本改变，新建住房不断向主干交通两侧扩张形成“新

村”，宅基地空间扩张模式受到交通干线与“旧村”相对位置的影响。杨桥村禹莒路在村

庄外围修建，使得宅基地初期以飞地式的方式向道路两侧扩张。秦庄村的主路从村庄内

部穿插而过，新建宅基地围绕主路填充式和蔓延式扩张。可见，村庄主要交通干线的选

址一定程度影响了村庄宅基地的空间扩张方式和分布集中度。倾向于村庄外围的交通选

址更容易引起村庄规模的扩张和宅基地的分散布局。反之，倾向于村庄内部的交通选址

将提高宅基地分布的集中程度。此外，村庄土地资源禀赋和初始布局会导致不同的宅基

地空间扩张方式。河口李村人地关系较为协调，土地资源最为丰富，且改革开放初期村

庄呈稀疏无序分布，新建宅基地以飞地式和蔓延式扩张为主。而河口赵村的人地矛盾较

为冲突，土地资源相对稀缺，改革开放初期“旧村”的宅基地分布相对集中有序，新建

宅基地主要以飞地和填充方式圈层式扩张。朱王村宅基地规模较小，新增宅基地相对有

限，大体呈现出“填充—飞地—填充”的扩张模式。

2.2 调研村庄宅基地整治潜力

2.2.1 农村宅基地整治理论潜力测算

调研村庄宅基地整治理论潜力和潜力系数如表3所示。禹城市5个村庄的居住用地均

比较粗放，户均宅基地面积为601 m2，是标准面积（264 m2）的2.3倍，宅基地整治理论

潜力巨大。5个村庄的宅基地整治理论潜力系数平均为0.56，意味着按照试点要求进行宅

基地退出和整治，可以节约56%的宅基地。其中，以兼业为主的杨桥村宅基地整治理论

潜力最大，整治系数高达0.65。河口赵村和秦庄村的宅基地整治理论潜力次之，整治系

数分别为 0.54和 0.52；以务农为主的河口李村宅基地整治潜力系数仅为 0.49；村庄规模

最小的朱王村宅基地整治潜力最小，只有0.48。可见，倾向于非农或兼业的村庄宅基地

整治理论潜力通常较大。

2.2.2 农村宅基地整治现实潜力测算

调研村庄宅基地整治现实潜力及与理论潜力的对比分析如表4所示。基于权属退出

标准的宅基地整治现实潜力系数为 0.26，意味着根据“一户一宅”的标准退出宅基地

后，可以节约26%的村庄居住用地。分村庄来看，杨桥村拥有多宗宅基地的农户比例最

高，其宅基地整治现实潜力也相应较大，整治潜力系数为0.34。而河口李村有84.3%的农

户只有一宗宅基地，仅有 15.7%的农户拥有多处房屋，所以宅基地整治现实潜力最小，

整治潜力系数仅为0.16。综合了权属和使用情况退出标准的宅基地整治方案比仅依据权

属的退出标准更为严格，其将农户最新且闲置或废弃的宅基地也纳入整治范围，宅基地

表3 调研村庄宅基地整治理论潜力及整治潜力系数

Table 3 The theoretical potential and coefficient of rural housing land consolidation in the surveyed villages

村庄

河口李

秦庄

朱王

河口赵

杨桥

总和

户数/户

76

113

30

77

125

420

现状面积/m2

39011.0

61785.0

15117.5

44211.0

92339.3

252463.75

户均宅基地面积/m2

513

547

504

574

739

601

整治潜力面积/m2

18947.0

31953.0

7197.5

23883.0

59603.3

141583.8

整治潜力系数

0.49

0.52

0.48

0.54

0.65

0.56
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整治现实潜力比基于权属退出标准的整治现实潜力提高了 35.5%。分村庄来看，秦庄村

提高了52.4%，河口李村和河口赵村分别提高46.4%和35.8%，杨桥村和朱王村两者的差

距略小，分别提高26.6%和28.4%。但是，两种方案下的宅基地整治现实潜力均与理论潜

力存在较大差距。河口李村基于权属退出标准的宅基地整治现实潜力只达到理论潜力的

33.7%，即使采用最为严格的退出标准，也只能达到理论潜力的49.3%。朱王村在最严格

的退出标准下，宅基地整治潜力也只达到了理论潜力的 70.9%。可见，就现阶段宅基地

的权属和使用情况来看，要想达到试点要求的“一户一宅”且户均不超过264 m2的要求

尚存在一定的难度，人口的有效转移和宅基地使用权的有序退出仍然是提升宅基地使用

效率的实施重点和难点。

2.2.3 农村宅基地整治效果分析

农村宅基地整治有助于盘活低效闲置土地，增强土地的再利用。与整村整治模式相

比，村内整治模式的最大弊端是退出宅基地的空间分布不集中，直接影响退出宅基地的

复垦成本、效率及土地再利用。基于 ArcGIS 的 Calculate Distance Band from Neighbor

Count功能，计算不同模式下退出宅基地与其邻近退出宅基地的平均距离，并以此判断退

出宅基地的空间分散度。平均距离越大，退出宅基地的空间分布越分散，越难以再利

用。反之，则有益于退出土地的再利用，使土地存量向增量转变，计算结果如表5所示。

村庄宅基地的空间扩张模式影响着宅基地整治效果。随着退出规模的扩大，宅基地空

间扩张越有序的村庄，其退出宅基地

的空间分布也越集中，反之，则越分

散。具体而言，综合了权属和使用情

况的退出标准的整治方案扩大了宅基

地退出规模，并使得退出宅基地在空

间分布上更集中。杨桥村和秦庄村宅

基地围绕着主干交通以飞地式和填充

式的方式有序扩张，随着宅基地退出

规模的扩大，第二种整治方案的退出

宅基地平均距离分别缩小了 6.5%和

16.8%。河口赵村的“旧村”宅基地

分布相对集中，新村围绕着旧村圈层

表4 调研村庄宅基地整治现实潜力及对比分析

Table 4 Comparative analysis of the realistic potential of rural housing land consolidation among the surveyed villages

村庄

河口李

秦庄

朱王

河口赵

杨桥

总和

权属标准

整治现实

潜力/m2

6383

13786

3973

11213

31435

66790

整治潜

力系数

0.16

0.22

0.26

0.25

0.34

0.26

占理论潜力

比例/%

33.7

43.1

55.2

46.9

52.7

47.17

综合权属和使用情况标准

整治现实

潜力/m2

9342

21016

5103

15225

39788

90474

整治潜

力系数

0.24

0.34

0.34

0.34

0.43

0.36

占理论潜力

比例/%

49.3

65.8

70.9

63.7

66.8

63.9

两个标准宅

基地整治潜力

增长率/%

46.4

52.4

28.4

35.8

26.6

35.5

表5 调研村庄两套方案退出宅基地空间

分散度及对比分析

Table 5 Comparative analysis of the spatial dispersion of the

exited rural housing land between two sets of the exit

criteria in the surveyed villages

村庄

河口李

秦庄

朱王

河口赵

杨桥

权属标准

退出宅基地

分散度/m

25.5

28.2

27.9

30.7

23.8

综合权属和使用

情况标准退出宅

基地分散度/m

26.0

23.4

25.8

25.7

22.2

两个标准

分散度

对比/%

1.9

-16.8

-7.3

-16.3

-6.5
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式有序扩张，退出宅基地也随着退出规模的扩大而更集中，平均距离缩小了 16.3%。朱

王村村庄规模较小，宅基地分布相对集中，退出宅基地规模扩大使得平均距离缩小了

7.3%。但是，河口李村的“旧村”宅基地呈现稀疏无序分布，新建宅基地飞地式和蔓延

式扩张，退出宅基地也随着退出规模的扩大而更分散，平均距离增加了1.9%，“一户一

宅”标准下的整治模式更有利于退出宅基地集中分布。

3 结论与讨论

3.1 结论

综合遥感解译、宗地调查和入户问卷调查等方法，对黄淮海平原农区禹城市5个村

庄的宅基地时空演变特征和不同退出标准的宅基地整治潜力和整治效果进行分析。研究

结果表明，1978—2015年，5个样本村庄宅基地平均扩张了3.7倍，扩张速度经历由快到

慢的过程；空间扩张方式经历由飞地式扩张向填充式和蔓延式扩张的转变。2015年，样

本村庄户均宅基地达到 1.6宗，30.8%的农户存在“一户多宅”现象，28.5%的房屋被闲

置或废弃。受土地资源禀赋、就业结构差异的影响，各村庄宅基地使用情况存在较大差

异，其中务农主导型村庄宅基地使用率最高、闲置率最低，非农就业和兼业化程度高的

村庄宅基地闲置率较高。

禹城市 5个样本村庄宅基地利用粗放，户均面积可达 601 m2。据测算宅基地整治具

有较大的理论潜力，可以节约56%的村庄居住用地。其中，以兼业为主的杨桥村的宅基

地整治理论潜力最大。从两套退出标准方案的宅基地整治现实潜力来看，样本村庄可分

别节约 26%和 36%的村庄居住用地。村庄宅基地空间扩张模式影响着宅基地整治效果，

沿路或沿旧村外围扩张的空间扩张模式下，宅基地整治效果随退出规模的扩大更好，综

合权属和使用情况退出标准的整治方案更优。

3.2 讨论

目前，中国农村宅基地扩张已得到有效遏制，如何盘活闲置宅基地成为乡村振兴的

重点议题和村内整治的关键。综合了权属和使用情况退出标准的宅基地整治方案比仅依

据权属退出标准更为严格，宅基地整治现实潜力得到了提高。为了进一步挖掘宅基地整

治潜力，亟需从宅基地权属关系和使用情况着手，即进一步促进农户多余宅基地以及闲

置和废弃宅基地退出，这依赖于农业转移人口市民化和宅基地有偿退出等的推进。

一是，加快推进农村转移人口市民化。构建市民化成本分担机制，通过盘活农村闲置宅

基地，增加转移人口的土地财产性收益，降低转移人口市民化成本。二是，探索“三权

分置”框架下宅基地退出机制。建立由宅基地使用权退出以及土地发展权的损失构成的

宅基地退出补偿价值体系，补齐宅基地退出的功能补偿短板，重视退出农户的制度保障

体系建设。三是，借助集体经营性建设用地入市，在充分尊重农户主体地位的前提下，

积极探索退出宅基地向集体经营性建设用地的转化路径，以及建立转化并入市后的增值

收益分配机制，确保收益在宅基地使用者、村集体组织之间公平合理地分配。

从村庄微观角度来看，宅基地整治潜力和整治效果对村庄就业结构和土地资源禀赋

较为敏感，在乡村规划和乡村聚落空间重构过程中，应当针对不同类型村庄分类施策。

务农主导型村庄普遍存在土地资源充足、宅基地户均占有和闲置率较低等特点，宅基地

整治潜力较小，且充足的土地资源往往导致宅基地空间上的无序蔓延，宅基地退出规模
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的扩大反而会降低整治效果，因此该类型村庄不应纳入宅基地整治先行区，而应着力提

高农业的全要素生产率，并通过培养人力资本、开发新型生产资料等发展现代农业。兼

业主导型村庄普遍面临宅基地户均占有和闲置率均较高等问题，宅基地整治潜力巨大，

应率先纳入宅基地整治范围，并通过完善宅基地退出机制和城乡社会保障制度，促进兼业

人群的城镇化。非农主导型村庄对农业的依赖性降低，社会形态有向城镇转型的态势，

理应大力推进宅基地退出，为解决非农务工人口市民化成本高的问题，探索以农村宅基

地使用权置换城镇社会福利的新途径，实现宅基地退出和转移人口市民化的双目标。分

村庄类型实施宅基地退出和整治工作，将优化重构乡村空间、改善农村人居环境、盘活

存量土地资源、破解城乡发展土地瓶颈、增加农民财产性收入，最终实现乡村振兴。
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The spatio-temporal characteristics and consolidation
potential of rural housing land in farming area

of the Huang-Huai-Hai Plain:
The cases of five villages in Yucheng city
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(1. Rural Development Institute, Chinese Academy of Social Sciences, Beijing 100732, China; 2. Institute of

Geographic Sciences and Natural Resources Research, CAS, Beijing 100101, China; 3. College of Land Science

and Technology, China Agricultural University, Beijing 100193, China; 4. Institute of Geography and

Oceanography, Nanning Normal University, Nanning 530001, China)

Abstract: Based on the remote sensing interpretation, parcel investigation and questionnaire survey

methods, this article analyzes the spatio- temporal characteristics of rural housing land of five

villages in Yucheng city in the farming area of the Huang- Huai- Hai Plain and compares the

consolidation potential and effect between different exit criteria. The results showed that:

(1) Since the reform and opening up, the rural housing land has expanded dramatically. In the

surveyed villages, the area of rural housing land has expanded by 3.7 times. In 2015, average

household occupied 1.6 plots of rural housing land, which formed the phenomenon of "one

household with multiple houses". In the end, the degree of idleness of rural housing land was as

high as 28.5% . (2) Before 2000, the expansion of the rural housing land of the surveyed

villages was dominated by the enclave mode, which was replaced by the filled and spread

modes after 2000. In terms of villages, the spatial expansion of rural housing land was affected by

factors such as the layout of major traffic routes, the endowment of land resources, and the

initial layout of villages. (3) The theoretical consolidation potential of rural housing land is

huge, saving 56% of the residential land. Two sets of the exit criteria of rural housing land can

save 26% and 36% of the residential land, respectively. However, there was a large gap

between the realistic potential and the theoretical potential. (4) In the future, it is necessary to

explore the macro-institutional mechanisms such as the urbanization of the agricultural transfer

population, the compensation system for the exited rural housing land, and the transition of the

exited rural housing land to the profitable collective constructive land. At the micro level, the

pilot reform should be carried out according to the employment structure of the farmer and

local land resource endowment.

Keywords: plain farming area; idleness; exit of the rural housing land; consolidation effect; rural

vitalization
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