
 

湖南农业大学学报(社会科学版)  2022 年 6 月 第 23 卷第 3 期 

Journal of Hunan Agricultural University(Social Sciences), Jun. 2022, 23(3):71–79 

DOI: 10.13331/j.cnki.jhau(ss).2022.03.008 

宅基地制度改革研究追踪与展望 

——基于 CiteSpace 的可视化分析 
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摘 要：借用 CiteSpace 软件呈现 2010—2021 年 CSSCI 数据库中宅基地制度改革研究文献的科学知识图谱，对宅

基地制度改革研究的动态演进、关键词共现和关键词聚类三个方面进行全面的可视化分析，结合研究热点进行文献

内容梳理。结果表明：2010—2021 年学界关于宅基地制度改革研究可分为三个阶段，热点聚焦于宅基地使用权流

转、农民宅基地退出意愿、宅基地“三权分置”、乡村振兴战略下的宅基地制度改革以及对“宅改”的评价研究五

个方面；研究视角主要包括产权性视角、实践性视角、历史性视角和政策性视角；研究方法以实地调研的质性研究

为主，借用 Logistic、Probit 等模型研究农民意愿及其影响因素。应针对宅基地制度改革的实操性和政策性层面的

问题以及宅基地市场化过程中管理制度改革层面的问题进行进一步研究，以形成明确的全国性制度框架。 
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Tracking and prospect of homestead system reform: Visual analysis based on CiteSpace 
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Abstract: CiteSpace software was used to present the scientific knowledge map of the research literature on 

homestead system reform in CSSCI database from 2010 to 2021, and comprehensive visual analysis was conducted 

on the dynamic evolution, keyword co-occurrence and keyword clustering of homestead system reform research, 

and literature content was sorted based on research hotspots. The results show that the academic research on the 

reform of homestead system has gone through three development stages from 2010 to 2021, focusing on five aspects: 

the transfer of homestead use right, the withdrawal of homestead and farmers' will, the separation of homestead 

"three rights", the reform of homestead system under the rural revitalization strategy, and the evaluation of 

"homestead reform". The research perspective mainly includes property rights perspective, practical perspective, 

historical perspective and policy perspective. The research method is mainly qualitative research based on field 

investigation, supplemented by quantitative research. Logistic, Probit and other models are used  to study farmers' 

willingness and its influencing factors. Further research should be carried out on the practical and policy aspects of 

the homestead system reform and the management system reform in the process of homestead marketization, so as 

to form a clear national institutional framework.  
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在乡村振兴战略、完善要素市场化配置体制机

制等中央部署下，宅基地制度改革的方向逐渐明确，

2020 年在全国 104 个县（市、区）和 3 个地级市启

动新一轮农村宅基地制度改革试点工作，将宅基地

“三权分置”实现路径明确为 9 个方面。学界从早

期对宅基地利用中各类问题和制度性原因的揭露，
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倡导物权化改革开始，发展到结合一轮试点，围绕

宅基地住房保障和取得方式、流转、抵押、有偿使

用、退出机制等方面进行具体研究，2018 年以后进

入“三权分置”统领下的制度改革和实现路径的探

讨，主要聚焦于产权内涵关系的法权研究、问题导

向的对策性研究和围绕改革试点的实证性研究等

三方面，以突破传统宅基地制度框架，探索适度放

活宅基地使用权，更好地发挥其财产功能，形成新

的宅基地产权关系、利益分配关系和盘活利用方式

支撑的制度创新。但是在“三权分置”改革的“三

权”内涵、权利边界、相互关系的认知，“三权”

具体实现形式的认定标准和运行机制等方面尚未

形成定论。对学界提出的众多改革建议和“三权分

置”的实现路径设计，亟需进行全面的梳理。有学

者借用 CiteSpace 软件对宅基地退出、整理、流转等

研究内容进行文献量化，或是对宅基地制度改革研

究的现状进行可视化分析，但这种分析仍停留在传

统的文献计量上，对总体发文量、高产作者、研究

机构及合作网络、载文期刊等进行大幅度分析[1-3]。

本文尝试突破传统的文献计量方法，在对研究动态

和研究热点可视化分析的基础上，对研究内容和研

究方法进行深入梳理，将研究热点按时间序列系统

呈现研究进展，进一步运用内容研究法对相关观点

进行梳理，为宅基地制度改革试点工作提供借鉴，

也为进一步推进“三权分置”制度改革总结研究成

果，研判未来研究空间。 

一、数据来源与研究方法 

（一）数据来源 

宅基地制度改革是解决农村问题，促进乡村振

兴的有力抓手。为更好了解宅基地制度改革在各个

学术领域研究热点的演进情况，预测未来研究方向，

从中国知网（CNKI）“CSSCI”数据库中，以“宅基

地”“农房”“农村土地”“农民住房”为主题，文

献类型为“期刊文献”进行检索，以 2010 年中央一

号文件提出“加大统筹城乡发展力度”为时间节点，

将检索时间跨度设置为 2010—2021 年，共得到 1840

篇文献，剔除无效文献后，共得到 926 篇有效文献，

以“Refworks”格式导出，保存为纯文本格式，导入

CiteSpace 进行可视化分析。 

（二）研究方法 

文献计量法是一种学术界广泛使用的定量分

析方法[4]，学者们将其运用到政策文本[5]、学术文献
[6]等内容量化和计量中，使用到的量化软件包括

SPSS、SATI、UCINET、CiteSpace 等。本研究借用

CiteSpace 软件对中国宅基地制度改革研究进行可

视化分析，直观地呈现宅基地制度改革的研究热点

及其演进趋势。在研究过程中，将时间序列设为

2010—2021 年，时间切片为一年，节点类型为

“keyword”，阈值设置为默认的 TOPN50，运用最

低生成树法进行检验，生成热点关键词共现图谱、

热点关键词聚类图谱、关键词共现时区图等，对宅

基地制度改革研究演进路径、关键词共现和关键词

聚类三个方面进行全面的可视化分析和文献综述。 

二、宅基地制度改革研究演进 

随着实践问题的不断突破和新政策的出台，有

关宅基地制度改革的研究议题也在不断发生变化。

为了直观了解 2010—2021 年宅基地制度改革研究

热点的动态演进情况，借用 CiteSpace 绘制关键词

共现时区图（图 1）。 

以 2015 年启动第一轮宅基地制度改革试点和

2017 年提出乡村振兴战略为转折点，学界对宅基地

制度改革进行的研究可划分为三个阶段：2010—

2014 年、2015—2017 年及 2018—2021 年。 

第一阶段中，农村宅基地闲置、低效利用，城

乡二元土地制度中的农民土地财产权、宅基地权能

等问题引起学界的广泛讨论。相关研究主要集中在：

（1）对宅基地利用中各类问题的揭露和制度性原

因研究，提出进行制度改革的诉求和愿景，主要聚

焦在从财产权角度出发，推动宅基地使用权物权化，

完备宅基地使用权的收益权能，凸显宅基地的财产

性，增加农民财产性收入；（2）十八届三中全会提

出全面深化改革的战略部署后，在制度改革思维下

对宅基地使用权物权化进行探讨，围绕应实现宅基

地的“居住权利”还是“财产权利”展开争论，致

力于解决农村宅基地是否应该财产化的问题；（3）

质疑宅基地产权权能受限的问题，探讨用益物权权

能的实现路径，倡导赋予宅基地转让和抵押权能，

具体对宅基地使用权流转、自愿有偿退出、农民市

民化后的使用权归属与继承等衍生的权利释放问
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题进行研究，并实证研究各地在宅基地制度改革方

面的探索，提出要改革完善宅基地权利体系。 

第二阶段中，随着对宅基地制度改革研究的不

断深入，适度放活宅基地使用权、更好地发挥其财

产功能、实现多样化居住保障形式等是各地试点创

新和大多数学者提倡的改革方向。结合中央改革精

神和 2015 年启动的“三块地”地方试点经验，学界

进一步分析了宅基地权能的实现形式，围绕宅基地

住房保障和取得方式、流转、抵押、有偿退出、住

房财产权等方面进行具体研究。随着试点地区改革

工作的推进，学界涌现了大量关于地方试点改革的

做法、成效、经验启示、问题等方面的研究成果，

为未来探索新的宅基地利用方式和重构新的权力

体系提供思路。 

第三阶段中，2018 年中央一号文件明确提出

“探索宅基地所有权、资格权、使用权‘三权分置’”

的改革部署，将其作为实现乡村振兴的有力抓手。

学术研究进入“三权分置”统领下的制度改革探讨，

学者们对“三权”主体、权能细分和实现形式进行

辨析，但是对宅基地“三权”内涵、权利边界、相

互关系的认知尚不统一，主要分歧在于对“三权”

中宅基地“资格权”和“使用权”的权利性质和关

系的争议。与此同时，伴随一轮改革延期和 2020 年

启动二轮改革试点，各地探索出一系列针对宅基地

“三权分置”的创新做法，学界涌现了梳理各地方

“三权分置”的产权实践和大量实证性、案例性研

究成果。但“三权分置”的有效实现形式尚未形成

定论性研究成果。 

 

图 1  2010—2021 年宅基地制度改革关键词共现时区图 
 

三、基于共词分析的宅基地制度改革热点 

（一）热点关键词提取及共现分析 

关键词体现了一篇文章最核心的内容，通过统

计分析相关领域文献的关键词，可以归纳出该领域

在一定时期内的研究热点。借用 CiteSpace 软件对

926 份样本文献的关键词进行分析，剔除与研究主

题无关的关键词后，构建共现图谱（图 2）。图中

每个节点代表一个关键词，如果两个关键词在同一

篇文献中同时出现，两个节点之间就会存在一条边

（连线），据此形成网络图。节点以树的年轮形式

表示该关键词在不同时段的演变规律，由里向外代

表时间由远及近，且每一个年轮的宽窄代表该关键

词在某年度出现的频次高低。若节点外围有深色圆

圈，代表该节点具有较大中心性，中心性与关键词

重要性成正比，且节点半径越大，关键词出现频率

越高。关键词的频率、中心性等指标可直观呈现学

术界在宅基地领域的研究热点及前沿问题。 

由图 2 可以看出，“乡村振兴”“三权分置”

“宅基地”“农村改革”“流转”“影响因素”等

为热点关键词。通过查阅相关文献可知，学界围绕

“宅基地”的研究主要聚焦在宅基地流转、宅基地

退出等方面，提出“乡村振兴”和宅基地“三权分

置”后，近三年的研究焦点则开始转向探讨两者之

间的内在逻辑。 
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图 2  宅基地制度改革研究文献热点关键词共现图谱 
 

（二）热点关键词聚类分析 

进一步对宅基地制度改革研究文献热点关键

词共现图谱进行聚类分析，得到热点关键词聚类图

谱（图 3），将高频关键词归为 13 类，包括#0 三权

分置、#1 土地管理、#2 乡村振兴、#3 农村、#4 城

市化、#5 土地制度、#6 土地征收、#7 流转、#8 抵

押、#9 使用权、#10 影响因素、#11 一户一宅、#12

财产权。基于关键词聚类结果，可将研究热点聚焦

于五个方面，即宅基地使用权流转、宅基地退出及

农民意愿、宅基地“三权分置”研究、乡村振兴战

略下的宅基地制度改革以及对宅基地改革的评价

研究。 

 

图 3  宅基地制度改革研究文献关键词聚类图谱 
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四、2010 年以来宅基地制度改革的热点

讨论及评述 

（一）宅基地使用权流转 

相比“两权分置”下的宅基地使用权，“三权

分置”中的使用权淡化了原来法律框架下特殊的身

份属性，宅基地的资产属性明显增强。随着城乡建

设用地矛盾突出，农村宅基地闲置情况严重，流转

宅基地使用权成为加快城乡统筹发展的重要途径。

学者们通过实证研究，探讨宅基地使用权流转在实

践中存在的困境及其化解等问题。 

1．宅基地使用权流转困境 

宅基地使用权流转困境主要包括现行法律的

障碍和现实困境两个方面。现行法律的障碍主要是

立法目标的滞后性，即使《物权法》已经肯定了宅

基地使用权的用益物权，但其他法律对宅基地使用

权的流转作了过多的限制[7]。国家对宅基地使用权

流转态度的反复体现了国家对放开宅基地使用权

流转的潜在风险的担忧，因此宅基地使用权流转的

立法实践一直没有太大突破[8]。同时，流转闲置宅

基地使用权还要考虑到其特殊的身份属性、保障属

性、流转后农民的生活保障以及耕地红线保护等问

题[9-12]。 

由于农村人口增加、农民需要为进城发展筹集

资金、城市居民对农村休闲养老的需要等现实驱动

力，宅基地使用权流转的需求日渐增加[13]。而法律

规定宅基地使用权仅限本集体经济组织内部流转，

导致大量隐性流转现象出现，虽然这在一定程度上

可以将“死产”变成“活产”，将宅基地流转给有

需要的人，但只能局部缓解用地紧张的问题，很难

达到宅基地资源最优化的配置效率[7]，而且破坏了

法律或主管部门的权威，也为今后的宅基地治理埋

下隐患[14]。 

2．宅基地使用权流转障碍破解路径 

首先，出台适合社会发展需要的法律法规，明

确农民对宅基地持有产权，从产权制度层面落实农

民对宅基地的经济权利，严格限定宅基地使用权的

受让主体[15-17]。同时，做好基础工作，构建城乡统

一的社会保障体系、合理的收益分配机制、流转平

台与市场机制以及风险防范机制等[18-20]。在强调政

府导向性作用的同时，强化农民流转宅基地的激励

机制，促进宅基地使用权的流转[21]。 

3．宅基地使用权流转路径及实践探索 

经过试点地区的不断摸索，按宅基地使用权流

转主体划分，已初步形成农户自发流转、村集体统

筹流转和地方政府主导等主要路径。农户自发的宅

基地使用权流转路径主要包括出租、转让、抵押、

合作开发等；由村集体统筹流转主要是将农民退出

或集体收回的闲置宅基地入市经营或跨集体进行

调配[22]，如浙江省德清县与义乌市就是通过跨集体

调配的方式实现了宅基地使用权的流转，形成了

“退出—出让”模式[23]；由地方政府主导的模式主

要有天津“宅基地换房”模式、成都“双放弃模式”、

嘉兴“两分两换”模式、都江堰“味江模式”等[24,25]。 

宅基地使用权流转形式可划分为实物交易模

式和指标交易模式，其中实物交易模式是指将宅基

地以实物形式直接交易，如农民自发流转模式、浙

江的“联众模式”、天津的“宅基地换房”模式、

河南新乡与山东诸城的新型“农村社区”模式等。

指标交易模式是指将退出后的宅基地复垦后用于

建设用地指标的交易模式，如重庆的“地票”交易

和成都的“指标捆绑挂钩”模式等[26]。 

（二）宅基地退出及农民意愿 

宅基地退出的驱动因素主要是农村人口外流

导致大量宅基地闲置、“一户多宅”“面积超标”

等历史遗留问题，以及大量隐性流转宅基地现象等

现实问题亟需解决。 

1．农民宅基地退出的意愿及影响因素 

农民退出宅基地的因素，大致可区分为正向因

素与反向因素，正向因素包括农民受教育程度、总

收入与非农收入、宅基地距县城的距离以及是否在城

镇购房等，反向因素包括性别和非农就业能力等[27]。

此外，对宅基地产权的认知、地区经济发展水平与

家庭生命周期、风险预期与生计资本、社会资本等

都会影响他们的抉择[28-31]。进一步就宅基地确权和

期望权益对农户退出宅基地意愿的研究认为，代际

差异会影响农户的选择，新一代农户的确权效应更

显著，且更倾向于获得合理补偿，老一代农户则更

倾向于获得新区安置[32]。 

2．宅基地退出模式 

经过各试点地区的实践探索，形成了一批具备

典型特征的宅基地退出模式，包括“货币补偿+住房

优惠”的“余江样板”、义乌的“资产置换”模式、
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天津蓟县的“货币+宅基地”模式、重庆的“地票”

模式等[33-35]。有学者对不同退出模式进行比较分析，

如，在“三圈理论”视角下从价值、能力和支持三

个方面微观探讨了义乌的三种典型退出模式[36]，从

宏观上解构宅基地退出模式，认为宅基地退出模式

由“外缘—内核”系统构成，两系统要素的相互作

用形成不同的退出模式，在推广使用时要结合外部

条件的变化适时调整[37]。 

3．宅基地退出机制 

宅基地退出机制缺失是导致目前农村宅基地

大量闲置、隐性流转市场大量存在的根本原因，要

建立起宅基地退出的引力机制、推力机制和压力机

制[38]。引力机制包括建立合理的补偿和收益分配机

制、健全的农村社会保障体系、完善的社会改革制

度、增加农民非农收入以及良好的就业机会与教育

保障等[39-42]。压力机制主要是通过提高长期闲置、

“一户多宅”、面积超标等宅基地占有成本形成对

农民的反向约束机制，倒逼农民退出违规宅基地[43]。

推力机制主要是结合新型城镇化建设，通过宅基地

整理、置换、复垦等推动农民退出宅基地[44,45]。同

时，构建退地农民的风险保障机制。 

（三）宅基地“三权分置”的研究 

学界关于宅基地“三权分置”的研究主要集中

在“三权”内涵、法律关系以及“三权”的实现路

径等方面。 

1．宅基地“三权”内涵、权利边界及相互关系 

学界对宅基地“三权”内涵、权利边界及相互

关系的主要分歧在于“三权”中的“资格权”和“使

用权”的权利性质和关系的界定，大致有三种代表

性观点：一是“资格权使用权说”，该观点认为宅

基地资格权是一项用益物权，是设立了次级使用权

后的宅基地使用权，即集体经济组织享有所有权，

农民享有宅基地使用权，第三人享有宅基地租赁使

用权[46,47]；二是“资格权成员权说”，提出宅基地

农户资格权不属于用益物权，而是农户凭其内部成

员身份拥有的对集体经济组织提出分配请求的权

利，一旦农户流转宅基地使用权，便不再享有对宅

基地的具体权利[48,49]；三是“成员权物权说”，主

张资格权具备双重属性，既有成员权等身份权要素，

也具有分配权、利用权和剩余权等财产权要素，宅

基地农户资格权和社会主体的新宅基地使用权都

属于用益物权，来源于流转前无期限的宅基地使用

权的裂变[50-52]。 

学界一致认为，“三权分置”后的宅基地使用

权既是物权法意义上的地上权，也是土地租赁权或

法定租赁权[53]，还有学者通过进一步研究，主张纯

化为典型用益物权后的新宅基地使用权应享有完

整的用益物权权能，允许使用权人自由转让、出租、

抵押宅基地，并可以为其他社会主体设立下级用益

物权[49]。 

2．宅基地“三权分置”实现路径 

（1）所有权的实现路径。建议破解所有权主体

的“虚化”问题，实现“产权”与“治权”的统一，

让集体经济组织参与宅基地治理，强化治理单位和

产权单位的关联性[53]，在法律上明确其法人资格权，

明晰其具体权利和义务[54]。要进一步强化其“母权”

和“公权”属性，在赋予集体所有权完整的占有、

使用、收益和处分权能的同时，细化出分配权、收

回权、收益权和监督管理权[55]。 

（2）资格权的实现路径。主流观点提出在法律

上明确“资格权”的主体归属，严格限定准入和退

出，健全和完善宅基地的审批、管理、资格退出等。

研究热点聚焦在四个方面：一是关于认定标准，主

要有三种观点，分别是以“户”为认定标准[56,57]、

以“集体成员”为认定标准[58]以及从“家”与“户”

两个不同的层次确定个人是否能够享有分配宅基

地的资格与福利[59]。二是关于认定方式，既有研究

认为应将宅基地农户资格权配置和确认的权限纳

入村民自治的范畴，提出“定人定面积”“定户”

等方式[60]。三是关于资格权的权能，基本观点是要

保障资格人的收益权（包括获得宅基地使用费、征

收补偿、有偿退出宅基地，有权监管宅基地的利用）

和住房保障（包括申请分配宅基地、享受城镇住房

保障政策、申领居住补贴等）[47]。四是资格权退出

方面，有研究提出探索建立农民市民化后的有偿退

出机制，不鼓励低收入弱势农民退出宅基地，严格

审查低收入农民退出宅基地的原因[61]。 

（3）使用权的实现形式。学界一致认为宅基地

使用权应具有用益物权的性质，可以出租、出让和

抵押。争议主要体现在对使用权流转范围、条件和

期限等方面：一是主张保守的内部流转，谨防社会

资本的“围乡圈地”与土地投机风险，只允许在规
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定区域内对集体外部成员流转宅基地使用权[62]；二

是可以允许农民以多种形式流转宅基地及其地上

房屋，但必须以有稳定的居住地为前提[14,24]；三是

提倡把宅基地与城市建设用地同地、同权、同价作为

重点改革目标，构建城乡统一的宅基地流转市场[63]；

四是关于社会主体取得宅基地使用权的条件，一种

观点主张非集体成员只取得宅基地使用权的租赁

权[64]，另一种观点主张宅基地流转可以向集体外成

员有期限地转让使用权，比如义乌市、德清县、象

山县规定社会主体取得宅基地使用权的最高年限

分别为 70 年、30 年和 20 年[49]。 

（四）乡村振兴战略下的宅基地制度改革研究 

宅基地制度改革是乡村振兴的重大战略供给，

通过明晰产权满足市场机制的基本要求，释放土地

要素为产业发展提供支撑。2018 年后学界关于宅基

地的研究主要围绕乡村振兴和宅基地“三权分置”

展开。 

一是关于宅基地制度改革释放土地要素支持产

业发展。在要素供给上，宅基地制度改革可以通过

盘活土地资源，释放土地要素，为产业发展提供落

地空间，吸纳人口、资本、技术等发展要素进入农

村，实现“五大振兴”[65,66]。在产权上，明晰不同

产权之间的权属关系，解决个人、集体、国家间的

利益冲突[67]，赋予农民宅基地财产权利，促进乡村

活化，显化乡村价值[68]，提出了“三重复合功能定

位”[60]等观点。 

二是乡村振兴战略下宅基地制度改革的现实困

境。既有研究认为宅基地制度改革存在权能结构不

清、使用权流转范围小、缺乏法律依据等问题[69-71]，

指出宅基地维稳保障功能的惯性与财产功能的限

制性，以及农民与宅基地之间紧密的“脐带”关系

是导致乡村社会衰败、农村制度变迁“内卷化”的

重要原因[72]。 

三是乡村振兴战略下宅基地制度改革障碍的破

解路径。乡村振兴战略下宅基地制度改革的破解路

径包括：在法律修订时对“资格权”作出具体规定，

厘清“三权”之间的关系和权能结构，赋予农户完整

的宅基地财产性权利、处分权能和用益物权[71,73]；重

点解决“人的障碍”与“地的障碍”问题，建立合

理的利益分配机制，使农民从中获益，激发农民参

与宅基地制度改革的内生动力，同时探索多元化的

宅基地盘活利用方式，破解“地的障碍”[74]；在新

的历史背景下，宅基地要突破单一的居住功能，向

多元复合功能转变[55]。 

（五）对宅基地改革的评价研究 

一是政策性评价研究。有研究基于路径依赖和

制度变迁理论分析框架对新中国成立以来的宅基

地制度变迁历程及动因进行回顾分析[75]，并从显化

宅基地资产属性、强化权能、建立宅基地流转市场、

尊重农民意愿及防范风险几个角度展望未来改革

方向[76]。王志锋等借用 S-CAD 方法评估了义乌市

和宜城市的宅基地制度改革试点政策，发现不同试

点地区改革的侧重点和市场反响有差异[77]。近年来，

学界开始在政策工具视角下对宅基地“三权分置”、

宅基地管理等政策文本进行量化分析和评价[78,79]，

并将其应用到地方宅基地制度改革政策的分析中，

探讨各种政策工具在地方政策中的应用特征，对不

同地区的政策工具使用情况和政策目标进行分析

比较[80-82]。此外，有学者从政策扩散的强度、广度、

速度和方向四个维度评价研究了宅基地管理政策

的扩散过程和特征[5]。 

二是成效性评价研究。学界从不同视角对宅基

地制度改革政策进行成效性评价，基于实地调研数

据，运用层次分析法和模糊综合评判法等构建评价

指标体系，对试点地区宅基地制度改革综合绩效、有

偿退出制度改革绩效、有偿使用制度改革绩效、宅基

地置换效益、农民满意度、政策目标完成度等进行测

算，判断地方政策实施成效，分析政策实施带来的积

极效应，提出对策建议[83-85]。还有学者构建评价指标

体系，对宅基地退出的风险和可行性、宅基地流转的

风险和农民福利等进行量化评价，并根据评价结果

提出针对性的风险防范对策[86-88]。 

五、结论与展望 

2010—2021 年以来宅基地制度改革研究内容

主要集中在宅基地使用权流转、宅基地退出及农民

意愿、宅基地“三权分置”、乡村振兴战略下的宅

基地制度改革以及评价研究五个方面。学界已经围

绕法学、管理学、经济学等学科领域对宅基地产权、

障碍与实现路径等方面做出了深刻探讨，并在促进

土地市场要素流动、提高土地利用效率等方面取得

了可喜的进展。但是，对于宅基地改革的短期和长
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期目标，欲实现的农村人地关系格局的方向性议题，

宅基地使用权用益物权完善路径的实现形式、“三

权分置”的产权关系和实现形式、宅基地土地要素

的市场边界的建立和发展、宅基地整治盘活的方式

及其有效性等实操性和政策性层面的议题，以及宅

基地市场化发展趋势下的审批、监察、基层治理等

管理制度改革层面的议题等，仍需要进一步研究。 

第一，研究视角上，跳出单一的改革认识，与“三

权分置”的政策要义和法理研究成果相结合。同时，

要强化地方试点的探索经验和效果，对试点情况进

行科学评价，从地方试点中总结出有价值的、经得起

实践检验的、符合中国乡村发展和农民意愿的规律。 

第二，研究内容上，对各地改革做法进行阶段

性评价，科学构建指标体系，进行定量实证检验，

进一步从实证假设、实证检验角度进行机制分析，

在经验总结方面，要从事实到要素，探讨放松产权

管制、土地要素市场流动与宅基地利用效益之间关

系的规律，分析事实行为背后的规律和影响因素，

跳出只能从地方做法本身提出政策建议的研究框

架和思维框架，进行理论创新并提高理论的解释力。 

第三，实证研究样本选择上，对试点改革情况

进行全盘梳理、比较研究以及系统性分析。 
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