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乡村重构背景下建瓯市宅基地变化仿真与模拟

谢 孟  范胜龙* 李亚博

（福建农林大学  公共管理与法学院，福州  350002）

摘 要  为探究乡村重构背景下传统农区宅基地变化影响机理与趋势，以福建省建瓯市宅基地为研究对象，采用

系统动力学方法研究该地区宅基地变化过程，预测 2035 年建瓯市宅基地利用状况，其中宅基地退出潜力系数间接

表征宅基地利用效率。结果表明：1）在当前社会经济发展模式下，建瓯市宅基地面积、宅基地退出潜力系数和宅基

地面积在建设用地面积中所占比例（简称宅基地面积所占比例）总体处于上升趋势；2）不同因素对宅基地面积、宅

基地退出潜力系数和宅基地面积所占比例具有不同程度的影响。综上，本研究提出建议如下：以存量挖潜的方式

盘活再利用闲置宅基地；推动多主体协同的宅基地退出模式；筑牢宅基地制度改革的安全保障底线。
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Simulation and modeling of changes in residential base in 
Jian’ou City under the background of rural reconstruction

XIE Meng， FAN Shenglong*， LI Yabo
（School of Public Administration and Law， Fujian Agriculture and Forestry University， Fuzhou 350002， China）

Abstract The aim of the study is to systematically analyze the mechanism and developing trend of the 

effect of the change of the residence in traditional agricultural areas under the background of rural 

reconstruction.  The residence of Jian’ou City， Fujian Province residence is taken as the research object， 

and a system dynamics method is used to study the process of the change of homesteads in the area， 

and to predict the status of the utilization of homesteads in Jian’ou City in 2035， where the coefficient of 

the potential for the exit of homesteads indirectly characterizes the efficiency of homesteads utilization.  

The results show that： 1） Under the current pattern of socio-economic development， the area of 

homesteads， the coefficient of homestead exit potential and the proportion of homesteads in the area of 

construction land （referred to as the proportion of homesteads） are generally on an upward trend in 

Jian'ou City； 2） Different factors display different degrees of effect on the area of homestead， the 

potential coefficient of homestead exit and the proportion of homesteads.  In conclusion， this study 

proposed it is necessary to activate and reuse idle homesteads by tapping the potential of the stock， 

promote the homestead exit mode with the synergy of multiple main bodies and build up the safety and 

security bottom line of the reform of the homestead system.
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自 1978 年以来，中国乡村发展经历了剧烈的转

型和重构［1］，乡村地域系统中人口、产业、土地等发

展要素的快速城镇化导致了乡村发展主体过快老

弱化、乡村多维贫困化、乡村建设用地日益空废化、

乡村生态环境严重污损化等诸多问题［2］。根据第三

次全国国土调查主要数据公报可知当前乡村建设

用地面积 2 倍于国有建设用地，其中 70% 为宅基

地。一方面乡村人口城镇化、生计多样化和家庭结

构微型化［3］等催生出乡村建设用地特别是宅基地低

效利用或闲置；另一方面由于居民收入增长、常住

人口增加、私人汽车普及和固定资产投资增长等造

成城镇建设用地指标需求激增［4］，但刚性城镇开发

边界导致城镇建设用地指标的匮乏，城乡建设用地

矛盾突出。为此，国家推出城乡建设用地增减挂

钩、新农村建设、新型城镇化、乡村振兴、农村宅基

地制度改革等一系列政策，旨在促进乡村地域系统

内部结构优化、城乡要素流动加强及城乡融合发

展［5］。传统农区由于经济水平、产业结构和社会发

展的制约，资源禀赋和宅基地封闭性的双重约束，

村集体组织管理权的缺位，宅基地产权的模糊等原

因［6-7］。因此，面临宅基地无序扩建、宅基地退出机

制缺乏等问题。对传统农区宅基地转型进行仿真

与模拟，有利于完善农村宅基地有偿退出、有偿使

用等措施，可为宅基地改革制度提供参考。

宅基地一直是土地经济与制度领域研究的热点，

已有研究从不同研究视角对宅基地变化开展了大量

研 究 。 主 要 包 括 ：从 土 地 利 用 以 及 覆 被 变 化

（LUCC）、土地利用转型的理论与视角出发，研究宅

基地面积份额变化、时空格局演变及其驱动力［8-11］；从

宏观经济学理论与视角出发研究宅基地利用状态和

利用效率的变化，以宅基地退出或整治潜力间接表征

宅基地利用效率［12-15］；从制度变迁出发，研究宅基地

功能的演化方向、机理与模式［16-19］；通过开展广泛的

社会调查与政策分析，研究宅基地用途转变，重点关

注宅基地退出与再利用过程中农户意愿与决策响应

及后续农户发展问题［20-22］；从宅基地所有权、资格权

和使用权的角度探究宅基地权利制度重构，探究“三

权分置”的内在要求、权利性质和实现［23-25］，并研究土

地发展权配置与转移对宅基地制度改革的启示［26］。

然而，已有研究多从相对简单的驱动因素出

发，采用定性分析法或简单定量分析法，分析影响

宅基地变化的驱动因素，较少将宅基地转型置于整

个乡村地域系统中以整体性、系统性的方法加以研

究，不能清楚阐明宅基地长时序变化过程的机理。

因此，本研究拟以福建省建瓯市宅基地为研究对

象，从乡村重构视角出发探究农村宅基地变化的驱

动因素及过程，利用 Vensim-PLE 软件构建建瓯市

宅基地变化系统动力学模型，整合宅基地利用与粮

食需求、产业增长、人口结构、能源消耗等变量的关

系，模拟建瓯市未来不同情景下宅基地面积、宅基

地退出潜力系数与宅基地面积所占比例，以期为建

瓯市宅基地制度改革提供建议。

1　数据来源与研究方法

建瓯市是福建省南平市下辖县级市，处我国东

南部（117°58′E~118°57′E，26°38′N~27°20′N），属

亚热带海洋性季风气候，地处于低山丘陵区。建瓯

市属典型传统农区，2021 年建瓯市户籍人口数是

54. 19 万人，农村人口所占比例达到 67. 77%。第一

产 业 从 业 人 员 数 在 从 业 人 员 数 所 占 比 例 达 到

68. 85%。土地总面积为 4 233. 13 km2，其中：粮食

作 物 播 种 面 积 为 335. 91 km2，面 积 所 占 比 例 为

7. 94%；粮食总产量为 212 545 t，粮食作物播种面积

和粮食总产量在福建省县（市、区）排第一。地区生

产总值 296. 62 亿元，其中农业（农林牧渔业）总产值

达 62. 58 亿元，农业对生产总值的贡献率为 21. 1%。

由于城乡二元发展模式，建瓯市大量乡村人口

向城镇迁移，导致村庄“空心化”与宅基地利用效率

低、闲置等问题严重。随着乡村振兴战略的深入实

施，人才、资本等发展要素不断向乡村倾斜，建瓯市

政府通过宅基地改革盘活闲置宅基地、农房，满足

乡村产业发展的用地需求。2020 年，建瓯市入选第

二批全国宅基地改革试点县，成为传统农业县宅基

地改革的典型样本。因此，本研究将建瓯市作为研

究区域，对盘活再利用低效闲置宅基地和满足乡村

发展用地需求具有较强的实践指导意义，也可为其

他地区宅基地改革提供借鉴。

1. 1　数据来源

研究选择数据时段为 2009—2021 年，所需人

口、产业数据来源于《建瓯统计年鉴》［27］和《南平统

计年鉴》［28］，土地数据来源于建瓯市年度土地变更

调查数据，宅基地数据来源于遥感解译、宗地调查

和问卷调查。囿于县域层面生态环境统计数据难

以获取，因此本研究从《福建统计年鉴》［29］中获取南
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平市“三废”排放数据，根据建瓯市 GDP 占南平市

GDP 的比例估算建瓯市“三废”排放量。

1. 2　研究方法

1. 2. 1　宅基地面积分析

采用抽样调查和遥感解译相结合的方法测算

宅基地面积数据。2009—2018 年建瓯市各类土地

调查数据（包括年度土地变更调查数据）只到农村

居民点层面，未对农村居民点内部的宅基地边界、

面积、建成年份等宗地信息进行详细统计。2019 年

第三次全国国土资源调查数据对宅基地进行了有

效的土地分类和图斑边界勘测，但我国宅基地面积

缺乏官方统计的时间跨度较大的面板数据，目前对

长序列宅基地面积数据的研究主要通过抽样调查

和测算估计得到。因此本研究采用随机抽样的方

式，从建瓯市 217 个村庄中，选取安国寺村、丰乐村

等 9 个村庄。这 9 个村庄属于建瓯市第一批实施宅

基地改革试点村庄，资源禀赋、区位条件存在差异，

具有典型的代表性。首先，以分辨率为 0. 25 m 的高

分遥感影像（2021 年）作为底图，通过内、外业结合

的方式，对调研村宅基地图斑进行矢量化；其次，采

用农户访谈的方式进行问卷调查，获取宅基地面

积、建成年份等宗地信息；最后，用 ArcGIS 软件将

宅基地宗地信息与宅基地宗地图斑进行链接，统计

调研村各年宅基地面积。本研究利用调研村宅基

地面积占村庄用地面积比例来推算整个建瓯市宅

基地面积，具体计算公式如下：

SH t =
sh t
sv t

× SV t （1）

式中：t为年份；sh 为调研村宅基地面积，hm2；sv 为

调研村村庄用地面积，hm2；SH 为建瓯市宅基地面

积，hm2；SV 为建瓯市村庄用地面积，hm2。估算得

到 2019 年建瓯市宅基地在村庄用地中所占比例为

74. 18%，建瓯市第三次全国国土调查（简称“三

调”）成果数据宅基地在村庄用地中所占比例为

67. 89%，两者相差 6. 29%，在误差允许范围内，建

瓯市宅基地面积估算结果符合实际情况，说明随机

抽样估算方法有效。

2009—2021 年 精 度 最 高 遥 感 数 据 是 Landsat 
TM 系列遥感数据，其空间分辨率为 30 m。根据农

户问卷调查成果可知，建瓯市宅基地平均宗地面积

为 74. 24 m2，直接遥感解译结果无法满宅基地面积

数据的精度要求。本研究采用间接解译遥感数据

测算宅基地面积，过程如下：首先基于 LUCC 分类

体系，通过解译 Landsat TM 遥感图片得到农村居民

点用地图斑；其次，根据地类编码和城镇村等用地

类型从建瓯市“三调”数据库得到村庄中公服用地、

工业用地、商服用地和闲置地等其他建设用地图

斑；最后，参考“三调”其他建设用地图斑，从遥感解

译得到的农村居民点用地图斑中人工剔除其他建

设用地图斑，得到宅基地宗地图斑。通过遥感解译

得到宅基地占农村居民点面积比例为 76. 23%，与

建瓯市第三次全国国土调查成果数据相比相差

8. 34%。综合对比抽样调查和遥感解译结果精度，

本研究采用抽样调查的方法确定宅基地面积。

1. 2. 2　宅基地退出潜力系数分析

宅基地退出潜力是理想状态下宅基地的退出

面积，表示研究区域内宅基地现状面积减去符合法

定标准规定部分的宅基地面积。在不考虑农户退

出意愿的情况下，宅基地退出潜力越大，说明地方

政府承担宅基地退出成本越高。本研究利用宅基

地退出潜力系数间接表征宅基地利用效率，宅基地

退出潜力系数越大则表明农户宅基地利用效率越

低，以人均面积作为宅基地退出潜力测算单位，可

以避免户均宅基地标准法中对农户大小界定的困

难。目前我国宅基地具有高度的封闭性及限制性，

宅基地仅限于满足乡村人口（具有农村户籍的人

口）的需求，因此本研究借鉴参考文献［15］计算乡

村人口的宅基地退出潜力，具体计算公式如下：

∆SH t = SH t - At × Qt （2）

Kt =
∆SH t

SH t
× 100% （3）

式中：ΔSHt 为 t年建瓯市宅基地退出潜力，hm2；

SHt为建瓯市宅基地面积， hm2；A为建瓯市乡村人

口，万人；Q为建瓯市规定人均宅基地使用标准， 
hm2/万人。根据 2011 年 8 月 19 日印发实施的《福建

省农村村民住宅建设管理办法》［30］可知“村民建房

每户宅基地面积限额为 80~120 m2。利用空闲地、

荒坡地和其他未利用地建设住宅，或者对原旧住宅

进行改建的，每户可以增加不超过 30 m2 的用地面

积”，设定建瓯市人均宅基地使用标准为 30 m2。

1. 2. 3　构建系统动力学模型

系统动力学（System Dynamics，SD）以反馈控

制理论为基础，对客观事物内在结构及其运动、发

展的动态行为进行模拟［31］。SD 模型的构建流程一
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般为“系统分析—系统结构分析—建立定量规范模

型—模型模拟与政策分析—模型的检验与评估”。

本研究采用 Vensim-PLE 软件构建 SD 模型对建瓯

市宅基地面积、宅基地退出潜力系数和宅基地面积

所占比例进行预测分析。

2　机理分析与模型构建

2. 1　机理分析

本研究借鉴龙花楼的定义［32-34］，将宅基地变化

定义为：在社会经济和土地利用政策的驱动下，一

定地域内宅基地形态在长时间序列中表现出的趋

势变化或转折。宅基地变化可分为显性变化和隐

形变化：显性变化可以理解为地类变化导致的宅基

地在数量和结构的变化，包括数量（面积、份额等）、

景观格局演变等趋势性变化；宅基地隐形变化可以

理解为基于宅基地利用方式或利用状态变化而引

致的宅基地由传统居住向非居住功能的转变。乡

村重构是通过优化配置和有效管理乡村发展的物

质和非物质要素，重构乡村产业发展模式、空间重

构模式和社会组织治理模式，以实现乡村地域功能

整体提升及城乡融合发展的系统工程［35-38］。

宅基地变化受到自然基底条件、社会经济发

展、社会文化和政策制度环境等多种因素的综合影

响［22］。但考虑到自然因素的影响作用需要在长时

间积累才能显现出效果，因此本研究仅从社会经济

发展、社会文化和政策制度环境等方面探讨宅基地

变化的影响因素及机理，结果详见图 1。可见：宅基

地是农户社会经济活动的空间载体，通常情况下，

乡村重构影响宅基地变化，宅基地变化又反过来作

用乡村重构，两者相互作用、相互影响；在城镇化和

工业化推动下，社会经济增长、人口增长和农户收

入水平提高等促进了宅基地的扩张，但城乡人口迁

图 1　乡村重构背景下宅基地变化机理

Fig. 1　Mechanism of homestead change in the context of rural reconfiguration
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移和宅基地退出制度的缺失导致了宅基地闲置和

废弃；乡村重构背景下，随着城乡建设用地挂钩、土

地综合整治、宅基地制度改革等一系列土地管理制

度的实施，伴随着工商业资本下乡和乡村人口返乡

创业兴业，可能会带来新一轮的建房热潮，也可能

通过存量挖潜的形式开发闲置、废弃的宅基地，宅

基地转型方向有赖于乡村振兴背景下制度走向和

城乡融合发展水平。

2. 2　模型构建

人口、土地、产业是影响乡村地域系统发展的

3 大核心要素。将建瓯市宅基地变化系统划分为人

口、产业、土地 3 大部分，从城乡人口流动、一二三产

业生产效率与经济发展水平、土地利用转型等方面

构建建瓯市宅基地变化 SD 系统，并根据系统间各

部分之间、各要素之间的相互关系、相互作用构建

建瓯市宅基地变化因果关系，详见图 2。可见：人口

子系统是描述因产业劳动力需求、产业污染排放造

成的人口迁移过程及城镇人口和乡村人口的变化，

产业子系统描述了在劳动力、资本、土地、技术等要

素投入的影响下，三产的规模及结构的变化，土地

子系统描述了粮食安全需求和社会经济发展需求

博弈下，农用地、宅基地、其他建设用地和未利用之

间的相互转换。

本研究使用 Vensim-PLE 软件构建建瓯市宅基

地变化系统动力学模型，详见图 3 和表 1。具体如

图  2　建瓯市宅基地变化 SD模型因果关系图

Fig. 2　Causality diagram of SD model for changes in Jianou 
City's homesteads
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图  3　建瓯市宅基地变化 SD模型存量和流量图

Fig. 3　Stock and flow diagram of SD model of homestead change in Jianou City
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下：空间边界为建瓯市，时间边界为 2009—2035 年，

时间步长为 1 年，模拟基期为 2009 年；历史数据时

期为 2009—2021 年，借助 origin 通过历史数据对模

型进行参数设定、评估及修正，模拟预测时期为

2022—2035 年，通过分析历史数据的发展趋势，对

关键参数进行组合，模拟不同情景方案，预测未来

的宅基地总面积、宅基地退出潜力和宅基地面积所

占比例等。

3　结果与分析

3. 1　模型检验

3. 1. 1　历史数据模拟误差检验

为了检验模型的有效性，本研究从建瓯市宅基

地变化系统中选取 11 个关键变量进行检验，计算

2009—2021 年模拟值与实际值之间的平均相对误

差和平均相对偏差，结果见表 2。可见：从数据精度

来看，历史时期各变量模拟值与真实值的平均相对

误差和平均相对偏差均在 6% 以内，说明乡村重构

背景下建瓯市宅基地变化 SD 模型具有良好的模拟

效果，可以较为准确地模拟建瓯市宅基地变化系统

的实际情况。

3. 1. 2　参数灵敏度检验

为了检验模型结构的稳定性，本研究从系统中

选取 11 个关键参数，分别增加、减少 10%，通过计算

得到 2009—2021 年各参数的灵敏度值，再求其平均

值，得到 12 个主要变量对特定参数的平均灵敏度，

结果见表 3。可见：11 个关键变量的灵敏度均小于

1，说明建瓯市宅基地变化 SD 模型对多数参数变化

是不敏感的，模型具有充分的稳定性，能较好地模

拟未来不同情景下建瓯市宅基地的变化情况。

3. 2　不同情景模拟结果及分析

3. 2. 1　模拟情景和参数设置

当前，建瓯市人口增长缓慢，乡村人口流失严

重，发展主体缺失；产业结构不合理，二三产业发展不

平衡，一二三产业融合度不高；高污染、高耗能的粗放

型发展模式不符合生态文明的建设和生态的良性循

环；农地非农化、非粮化趋势越演愈烈，建设用地尤其

是宅基地闲置荒废、低效利用等问题突出。针对上

表  1　建瓯市宅基地变化 SD模型主要方程

Table 1　Main equations of the SD model of the change of homestead in Jianou city

系统

System

人口子系统

Population 
subsystem

土地子系统

Land 
subsystem

产业子系统

Industry 
subsystem

主要方程

Key equation
城镇人口增加量=城镇人口×人口出生率+城镇人口机械增加量×（1-城镇人口/城镇最大

人口承载量）

城镇人口机械增加量=−0. 8×农业劳动力需求延迟+0. 8×二三产业劳动力需求延迟

+STEP（8. 5， 2013 ）−STEP（8. 5， 2014 ）
城镇人口减少量=城镇人口×人口死亡率

城镇人口=INTEG（城镇人口增加量 -城镇人口减少量，8. 64）
总人口=城镇人口+乡村人口

农用地面积=INTEG（农用地面积增加量−农用地面积减少量，397654）
宅基地面积变化量=建设用地面积变化量−其他建设用地面积变化量

宅基地面积=INTEG（宅基地面积变化量，3525. 08）
宅基地退出潜力=宅基地面积−宅基地需求

第一产业 GDP 变化量=农业资本×第一产业从业人员 （̂−0. 912）×农用地面积 ^0. 466×科

技发展水平^0. 598
二三产业 GDP 变化量=二三产业资本×二三产业从业人员 （̂0. 472）×其他建设用地面积 ^
（−0. 131）×科技发展水平^0. 358
二三产业 GDP=INTEG（二三产业 GDP 变化量，644729）
GDP 总量=第一产业 GDP+二三产业 GDP
二三产业劳动生产率=二三产业 GDP/二三产业从业人员

二三产业劳动力需求=二三产业 GDP 变化/二三产业劳动生产率/科技发展水平

二三产业劳动力需求延迟=DELAY1（二三产业劳动力需求−二三产业从业人员变化量，1）

单位

Unit

万人/a

万人/a

万人/a
万人

万人

hm2

hm2/a
hm2

hm2

万元/a

万元/a

万元

万元

万元/万人

万人

万人/a
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述问题，本研究通过人口出生率、R&D 经费所占比

例、单位 GDP 能耗等 7个调控指标的不同组合，提出

6种仿真情景模式：自然延续型、产业发展型、生态优

先型、土地集约型和协调发展型，详见表 4，以此预测

建瓯市宅基地的未来利用情况，探索乡村重构过程

中人口、土地、产业三大核心要素的优化配置。

3. 2. 2　模拟结果分析

观测宅基地面积、宅基地退出潜力系数、宅基

地在建设用地总量中所占比例（简称宅基地面积所

占比例）等关键变量在乡村重构背景下宅基地变化

SD 模型中的变化情况。由图 4 可知：在自然延续

型、产业发展型、生态优先型、土地集约型模式下，

表  3　模型灵敏度分析结果

Table 3　Results of model sensitivity analysis

变量

Variable

人口出生率  Population fertility rate

人口死亡率  Population mortality rate

粮食总产量  Total grain output

粮食单产  Per capita yield of grain

未利用地开发速率  Rate of unused land development

R&D 经费所占比例  R&D expenditure as a percentage

农业资本  Agricultural capital

二三产业资本  Secondary and tertiary capital

第一产业从业人员变化率  Rate of change in the 
number of persons employed in the primary sector

二三产业从业人员变化率  Rate of change of 
employees in secondary and tertiary industries

环境污染强度  Environmental pollution intensity

增 10% 灵敏度均值

10% increase of the mean 
value of sensitivity

0. 27

0. 25

0. 05

0. 00

0. 00

0. 10

0. 08

0. 17

0. 00

0. 08

0. 05

减 10% 灵敏度均值

10% decrease of the 
mean value of sensitivity

0. 28

0. 26

0. 12

0. 01

0. 00

0. 11

0. 08

0. 16

0. 00

0. 08

0. 05

表  2　历史数据模型检验结果

Table 2　Results of model history test %

变量

Variable

总人口  Total population
城镇人口  Urban population
乡村人口  Rural population
宅基地面积  Homestead area
农用地面积  Agricultural land area
其他建设用地面积  Other built-up land area
GDP 总量  Total GDP
第一产业  GDP Primary sector GDP
二三产业  GDP Secondary and tertiary GDP
第一产业从业人员  Employees in the primary sector
二三产业从业人员

Employees in secondary and tertiary industries

平均相对误差

Average relative error

2. 83
3. 76
3. 05

−3. 64
0. 02
0. 14

−0. 26
−2. 84

0. 76
−1. 57

0. 78

平均相对偏差

Average relative deviation

3. 01
4. 81
3. 14
3. 64
0. 04
0. 53
3. 32
5. 15
4. 61
3. 06

1. 79
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宅基地面积整体处于上升趋势，宅基地面积从 2009
年 3 525. 08 hm2 分别增长到 2035 年 3 793. 41 hm2、

3 727. 22 hm2、3 805. 99 hm2、3 712. 42 hm2；人口协

调模式和协调发展模式下，建瓯市宅基地面积先缩

减后增长，宅基地面积从 2009 年 3 525. 08 hm2分别

减少到 2024 年 3 185. 23 hm2、3 218. 60 hm2，再分别

增加到 2035 年 3 379. 29 hm2、3 353. 55 hm2。与自

然延续型相比，不同因素对建瓯市宅基地面积的影

响程度不同：协调发展>人口协调>土地集约>产

业发展>生态优先，其中生态优先促进宅基地面积

扩张，人口协调、产业发展、土地集约和协调发展抑

制宅基地面积扩张。

由图 5 可知：自然延续型、人口协调型、产业发

展型、生态优先型、土地集约型和协调发展型模式

下，宅基地退出潜力系数整体上呈现增长趋势，宅

基地退出潜力系数从 2009 年 68. 89% 分别上升到

2035 年 86. 35%、71. 64%、84. 59%、86. 79%、

85. 97% 和 70. 69%。宅基地退出潜力系数的扩大

说明农户宅基地利用效率会随着社会经济发展水

平的提高而降低，在不考虑农户退出意愿的情况

下，政府承担的宅基地退出成本增大。

自然延续型模式下，2035 年宅基地退出潜力系

数达到 86. 35%，意味着按照试点要求进行宅基地退

出和整治，可以节约 86. 35% 的宅基地，宅基地退出

图  4　不同情景下宅基地面积

Fig. 4　Area of homesteads under different scenarios

表  4　建瓯市宅基地变化情景模拟方案

Table 4　Scenario modeling options for changes in homesteads in Jianou City

方案

Program

自然延续型  Natural continuation

人口协调型  Population harmonisation

产业发展型  Industrial development

生态优先型  Ecological priority

土地集约型  Land intensification

协调发展型

Coordinated development

变量调整

Variable adjustment

各变量不变，按历史数据进行预测

2021 年后人口出生率不变，人口死亡率降低 10%，其他变量不变

R&D 经费所占比例、农业资本、二三产业资本提高 10%，其他变量不变

单位 GDP 能耗降低 10%，其他变量不变

设置约束条件人均建设用地为 110 m2，减少 10% 农用地和未利用地向建设用地

转变，其他变量不变

人口增长型、产业发展型、生态优先型、土地集约型的集合体

图  5　不同情景下宅基地退出潜力系数

Fig. 5　Coefficients of the exit potential of homesteads under 
different scenarios
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潜力系数模拟结果与谢臻等［39］基于农业需求侧视角

分析建瓯市宅基地理论整治潜力系数相一致，建瓯

市宅基地退出潜力系数比李婷婷等［9］学者测算的禹

城市农村宅基地整治潜力约高 30%，原因在于，前者

的户均宅基地面积最高限额为 120 m2，后者的户均

宅基地面积标准为 264 m2，是建瓯市户均标准的

2倍多。与自然延续型相比，不同因素对宅基地退出

潜力系数的影响程度：协调发展>人口协调>产业

发展>土地集约>生态优先，其中人口协调、产业发

展、土地集约、协调发展抑制宅基地退出潜力系数提

高，生态优先促进宅基地退出潜力提高。

由图 6 可知：城乡统筹阶段（2009—2017 年），自

然延续型、人口协调型、产业发展型、生态优先型、

土地集约型和协调发展型模式下的宅基地面积所

占比例呈下降趋势，宅基地面积所占比例分别从

2009 年 13. 92% 分 别 下 降 到 2017 年 13. 09%、

12. 67%、12. 99%、13. 07%、13. 51%、13. 22%。

2017—2018年期间，宅基地面积所占比例平均增加幅

度为 37. 21%；城乡融合发展阶段（2018—2035年），自

然延续型、人口协调型、产业发展型、生态优先型模

式下，宅基地面积所占比例呈下降趋势，宅基地面

积所占比例从 2018 年 17. 96%、17. 28%、17. 74%、

17. 96% 分 别 下 降 到 2035 年 16. 09%、14. 58%、

15. 37%、16. 13%；土地集约型和协调发展型模式

下 ，宅 基 地 面 积 所 占 比 例 从 2018 年 18. 63%、

18. 23% 分别上升到 2035 年 18. 70%、18. 43%。

4　结论与建议

建瓯市作为传统农业大县，粮食安全是社会发

展的首要任务。人口协调和协调发展模式 2 种模式

下，设定人口出生率保持在 6. 7% 和人口死亡率降

低 10% 条件下，人口扩张速度大于单位面积粮食产

能增长速度，粮食安全需求导致农用地面积增长，

由于未利用地土地后备资源总量小和其他建设用

地复垦成本高，大量宅基地被转变为耕地（即农用

地）；但 2024 年后，单位面积粮食产能能够承载区域

人口，宅基地无须大量转化为耕地。参考现有研究

成果［2］，本研究以新时代乡村振兴战略的提出将研

究时间分为城乡统筹、城乡一体化和城乡融合发展

两个阶段，城乡统筹阶段（2009—2017 年），宅基地

面积呈现增长和萎缩交替趋势，处于螺旋式上升状

态，出现这种复杂变化的原因是：一方面，新增人口

的粮食安全需求和产业发展的用地需求导致农用

地和其他建设用地需求上升，另一方面乡村人口增

长和产业发展所带来的农户收入水平提高刺激了

农村自建房需求上升，因此宅基地面积增长和萎缩

交替是新增人口的粮食安全需求与新增乡村人口

居住需求博弈的结果。整体上而言，乡村人口处于

增长状态且城镇偏向的户籍、土地、社会保障制度

导致大量乡村转移人口无法完全市民化，农户对宅

基地居住需求和宅基地社会保障需求增长，导致宅

基地整体处于扩张状态。城乡融合发展阶段（2018—
2035 年），随着农村集体经营性建设用地入市的法

律障碍的破除、乡村产业复兴和乡村人居环境的改

善，乡村迁移人口回乡和城镇居民下乡居住创业引

致的宅基地面积稳定增长，但土地集约模式和协调

发展模式对建设用地面积设置了约束条件，短期内

会约束宅基地面积扩张。

宅基地退出潜力系数分析结果验证了高金龙

等［12］的猜想：随着乡村振兴战略的实施，在未来一

段时间内大量农村转移人口返乡和城镇人口下乡，

会带来新一轮的农村宅基地居住需求，如果通过新

增宅基地流量指标的方式满足城乡人口对宅基地

需求，宅基地退出潜力系数将会提高，意味着农户

宅基利用效率降低，不符合新时代中国经济追求质

量效益增长的模式要求。

城乡统筹阶段（2009—2017 年）期间，随着工业

化和城镇化进程的加快，建设用地总量增加，但宅

图  6　不同情景下宅基地面积所占比例

Fig. 6　Proportion of homestead area under different scenarios
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基地在建设用地总量中所占比例都会下降，说明其

他建设用地扩张速度大于宅基地扩张速度。宅基

地面积所占比例分析结果与龙花楼等［13］的结论一

致：农村宅基地在增加的建设用地总量中所占比例

随着社会经济的发展的提高而降低。此阶段建瓯

市发展以城市为主，宅基地逐渐被转为城镇建设用

地（即其他建设用地），但宅基地在建设用地所占比

例将会由于乡村人口比例、社会经济发展水平、生

态条件和土地利用结构的不同存在明显差异，土地

利用结构变化抑制宅基地面积所占比例下降，人口

结构、产业结构、生态条件的调整会促进宅基地面

积所占比例下降。2017—2018 年期间，宅基地面积

所占比例上升，说明建瓯市发展重心由城镇转向农

村，以乡村振兴为路径实现中国式现代化。城乡融

合发展阶段（2018—2035 年），自然延续型、人口协

调型、产业发展型、生态优先型模式下，宅基地占建

设用地总量比例呈下降趋势，建瓯市发展以乡村为

主，乡村产业发展和乡村人口回流引致乡村产业用

地和公共服务设施用地需求的增长，宅基地逐渐被

转变为乡村产业用地和乡村公共设施用地（其他建

设用地）。在土地集约型和协调发展型模式下，设

置约束条件限制了农用地和未利用地向宅基地和

其他建设用地的转变，宅基地面积所占比例先下降

后提高，原因在于前期建设用地指标相对充足，宅

基地相较于城镇建设用地的比较收益较低，有限的

建设用地流量指标会优先供给城镇建设用地；后期

建设用地指标紧缺，考虑土地利用的经济、社会、生

态效益和乡村振兴战略的要求，新增建设用地指标

流向宅基地。

本研究以建瓯市宅基地为研究对象，探究  “人

口-土地-产业”多要素综合作用下宅基地变化机理，

利用 Vensim-PLE 软件构建建瓯市宅基地变化 SD
模型，模拟预测 2035 年建瓯市宅基地利用情况，主

要结论如下：

1）自然延续模式下，宅基地面积不断提高，说

明建瓯市宅基地处于无序扩张的状态。宅基地退

出潜力系数整体都在不断提高，说明宅基地利用效

率不断下降。因此，一方面，从流量角度，对新增宅

基地的严格审批手续是必要的，控制宅基地总面积

不再扩大；另一方面，从存量角度，对宅基地制度改

革的核心任务是农村地区闲置宅基地退出与盘活

再利用，从而解决宅基地利用效率低的问题。

2）建瓯市宅基地面积、宅基地退出潜力的主导

因素是不同的，不同因素对宅基地面积、退出潜力

系数具有不同程度的影响。不同因素对建瓯市宅

基地面积的影响由大到小为协调发展>人口协调

>土地集约>产业发展>生态优先，其中人口协

调、产业发展、土地集约和协调发展抑制宅基地面

积扩张，生态优先促进宅基地面积扩张；不同因素

对宅基地退出潜力系数的影响由大到小为协调发

展>人口协调>产业发展>土地集约>生态优先，

其中人口协调、产业发展、土地集约、协调发展抑制

宅基地退出潜力系数提高，生态优先促进宅基地退

出潜力提高。

3）宅基地面积所占比例总体处于上升趋势，但

宅基地面积在建设用地总量所占比例将会由于乡

村人口比例、社会经济发展水平、生态条件和土地

利用结构的不同存在明显差异，生态优先、土地集

约、协调发展促进宅基地面积所占比例上升，人口

协调、产业发展会抑制宅基地面积所占比例上升。

此外，本研究设定的宅基地需求仅为乡村人口

居住和保障功能需求，未考虑乡村人口和乡村转移

人口的财产功能需求，并且仅考虑宅基地面积等时

序演变特征，缺乏宅基地空间演变特征的描绘。今

后需从建瓯市宅基地空间格局进行研究，以验证本

研究结果的合理性，提高研究成果的实用性。

本研究针对未来建瓯市宅基地利用，提出如下

建议：

1）以存量挖潜的方式盘活再利用闲置宅基

地。建瓯市属于传统农区，既有保护耕地、保障粮

食安全的发展任务，又有经济结构由单一传统农

业向一二三产融合的需求，但由于地处福建山区，

经济区位和交通资源禀赋不如发达地区，因此建

瓯市宅基地制度改革应该坚持因地制宜，依托村

庄特色农业优势，探索特色农业的发展，同时将闲

置宅基地盘活为集体经营性建设用地，推动乡村

产业振兴。

2）推动多主体协同的宅基地退出模式。2021年

建瓯市宅基地退出潜力系数为 67. 86%，在不考虑

农户意愿的情况下，建瓯市政府所需要承担的宅基

地退出成本巨大。应考虑农户、村集体、建瓯市政

府多主体协同的宅基地退出模式，激活宅基地流转

市场，政府、村集体、农户基于“谁投资，谁收益”原

则共享宅基地退出增值收益。
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3）筑牢宅基地制度改革的安全保障底线。从

农户需求来说，宅基地具有居住保障功能；对农村

转移人口起着“兜底”的保障功能。因此农户宅基

地退出应该充分尊重农户意愿，实行分类分级退

出。对于超标准的宅基地，由于农户农业生产的需

求，可实行有偿使用政策；对于“一户多宅”且部分

长期闲置的宅基地，实行严格的退出措施；对于已

进城落户的农户，鼓励其有偿退出宅基地。
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