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一、研究所属领域国内外发展情况 

（一）研究领域及资助研究项目概况 

随着城市化和小城镇建设的加快，今后各项建设对土地的需求将日益增加，

建设用地的供需、“吃饭与建设”的矛盾将更加突出；与此同时，我国建设用地

闲置和低效利用现象也比较严重。农村土地资产运行低效率，直接损害了国家和

农民的利益。目前，我国农村人均建设用地面积比较宽松，在城镇化进程中，通

过集约用地，可以将节约出来的土地出让、出租，实现“内涵挖潜出效益”。如

宅基地管理中，可以采用“法定面积，集中建设，节余流转，收益归己”的方法

推进集约用地和土地出让、出租。国务院文件“国务院关于深化改革严格土地管

理的决定”（国发〔2004〕28 号）中提到要加强村镇建设用地的管理，鼓励农村

建设用地整理，城镇建设用地增加要与农村建设用地减少相挂钩，在符合规划的

前提下，村庄、集镇、建制镇中的农民集体所有建设用地使用权可以依法流转。

不言而喻，该文件的出台预示着我国的农村集体建设用地（农村宅基地是其主要

组成部分）流转将由试点探索与尝试转为在全国推进已成为必然。然而，我国地

域辽阔，自然环境和社会经济发展的空间差异显著，在具体实施过程中有许多区

域性问题亟待研究，如农村宅基地发展及其现状的区域特点，整理目标和流转模

式，及相应的政策措施等。 

进入新世纪，我国农村和城市发展进入新的转型期：一方面是社会转型，即

从传统的农业社会向现代工业、城市社会转型；另一方面是经济转型，即从传统

的计划经济向现代的市场经济转轨。随着经济与社会转型，区域要素重组与产业

重构也带来了一系列新问题，农村宅基地资源的高效合理利用问题是其中的一个

重要方面。本项目拟通过开展我国的农村宅基地转型研究，对比分析研究不同区

域农村宅基地形态的变化、影响因子及所处的农村宅基地转型阶段及其驱动机

制，进而探讨促进农村宅基地流转的区域模式，对解决经济发展与耕地保护的矛

盾，盘活存量土地，并实现土地资产保值增值具有重要的理论及现实意义。 

本项研究将对应关系分析、时空对比、统计分析和实地调研等方法结合起来，

利用 GIS 技术，分析农村宅基地的转型。主要研究内容有： 

（1）结合中国科学院资源环境数据库，分析我国农村宅基地变化趋势及空

间格局，进而划分其变化的区域类型，并借助影像数据进行典型区研究； 
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（2）综合国内社会经济发展阶段及其对土地利用转型的影响，借鉴国外研

究成果，提出我国农村宅基地转型的理论假设； 

（3）分析我国农村宅基地形态的变化特征，以确定各变化区域所处的农村

宅基地转型阶段，并运用概念性模型，探讨形成区域农村宅基地转型阶段的影响

因子之间的关联性，及其所处转型阶段最终形成的驱动机制； 

（4）结合研究区域目前所处的农村宅基地转型阶段及其即将步入的转型阶

段，分析探讨农村宅基地流转的区域模式。 

（二）研究领域国内外发展趋势和前沿 

本研究属土地利用变化与土地可持续利用这一领域。土地利用转型研究是开

展土地利用/覆被变化（LUCC）综合研究的一条新途径[1]。通过整合社会和环境

变化的时间尺度和历史背景，开展中国农村宅基地转型研究，属于 LUCC 的前

沿研究领域——IGBP 和 IHDP 联合发起的全球土地计划（Global Land Project，

GLP）的重要研究内容[2]。 

1、土地变化科学（LCS）的理论与模型 

继中止于 2003 年 11 月的 IGBP 核心研究计划——全球环境变化与陆地生态

系统（GCTE）和 2005 年 10 月结束的由 IGBP 和 IHDP 联合发起的 LUCC 研究

计划之后[3，4]，IGBP 和 IHDP 于 2005 年 9 月联合发起了全球土地计划（GLP）[2]。

GLP 的核心目标是通过量测、模拟和理解耦合的社会环境陆地系统（也即土地

系统），以帮助解释地表过程的变化及其引起的社会、经济和政治后果。为实现

此目标，涉及的科学问题有：（1）需要从土地系统科学研究团体当前的学科分散

局面转向寻求一种更加综合的方法；（2）需要科学力量的真正综合来应对土地系

统中发生的大尺度变化；（3）观测系统和方法的尺度转换，案例研究、实验和模

拟分析的方法论；（4）整合社会和环境变化的时间尺度和历史背景的方法论[2]。

中国学术界积极响应全球土地研究计划，成立了 CNC-IGBP&IHDP-LCS（土地

变化科学）工作组，迄今为止开展了一系列富有成效的工作[5，6，7，8]。最近，国

际 GLP 科学指导委员会已建立了 GLP 北京节点办公室。 

土地变化科学的发展受制于数据、方法和分析方面的困难，这些困难往往来

自于综合不同现象、时空格局和社会自然过程，以及用以解释它们的不同学科手
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段所产生的复杂性[9]。尽管 20 年来我们对土地利用/覆被变化的认识已逐步提高，

但相关的理论成果仍比较匮乏，土地利用/覆被变化研究仍然有待理论化[10]。对

未来土地利用变化的认识主要依赖于模型模拟，但所建立的模型离不开相关理论

的支持[11，12]。模型模拟精度的提高对相关问题的理论解释则提出了更高的要求，

要求充分认识和完整模拟所涉及的复杂的相互作用。 

在理解和预测人类对陆地生态系统的影响时，最根本的障碍就是缺乏全面

的、综合的人地关系理论[13]。LCS 学科的集成特点需要在特定的时间和特定的

地方或区域从这些理论中总结一些原理以便于理解和模拟。英国著名地理学家

Harvey（1969）在其著作《地理学中的解释》中提到，通往科学解释之路有归纳

法和演绎法两种，其中以演绎法较为常用，即通过知觉经验了解真实世界结构的

形象，在此基础上抽象出先验模型（形象的形式表示），随后借助先验模型的描

画可以假设一种理论，再对照官能-感知数据并求助于一种后验模型（以另一种

方式来表示包蕴在理论中的观念，如用数学符号的方式）对理论中的假说予以验

证[14]。通常情况下，在经济和社会方面，经验往往能表明一些规律，如实证研

究表明存在一种环境库兹涅茨曲线假说，即在经济发展过程中，环境恶化程度随

着经济发展水平的提高逐步加深，达到一定程度后随着经济发展水平的提高逐步

得以改善，在环境压力和经济增长之间呈现“倒 U 型”变化曲线[15]。诸如此类的

还有人口和城市化发展的 S 型曲线以及许多地理现象的距离衰减曲线等[16，17]，

都可为许多环境和发展问题的预测提供理论依据。因此，对土地变化科学更为重

要的是要形成学科综合与集成的假设。 

土地利用变化综合研究模型是深入了解土地利用变化过程、机理和环境影响

的重要手段，有助于增进对土地利用变化机制和原因的理解，预测未来土地利用

变化的速率，并支持政府制定相关政策[18，19]。土地利用变化是自然因素与人文

因素综合驱动的结果。最初将自然因素和人文因素相结合的土地利用模型是以

Ricardian 和 Von Thunen 的地租理论为基础的，研究对象主要是城市土地[20，21]。

这类模型的出发点是以获得最大的经济效益回报为土地利用的最高目标，偏重于

经典的经济分析，而对 LUCC 的内在机制研究不够，具有一定的局限性。GTR

（Generalized Thunen-Ricardian）模型是传统杜能模型的扩展，它将城市化作为

土地利用变化的主要驱动因子，当地的自然条件也被考虑到了模型当中，并与城

市化一起并列为模型的两大解释成分[22]。龙花楼和李秀彬通过增加农村发展因

子对 GTR 模型进行修订，并成功地预测了长江沿线样带的土地利用变化[23]。新

近用于模拟土地利用/覆被变化的模型还有马尔柯夫链模型、多元统计模型、系
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统动力模型、CLUE 模型和 CA 模型等[24，25，26，27，28，29]。倪绍祥在对上述模型作

出述评后，指出了今后 LUCC 建模的努力方向：在相关理论的支持下综合考虑

数量变化、空间位置变化和具体过程[12]。 

2、土地利用转型研究 

土地利用转型（land use transition），即国家（或区域）土地利用形态在时序

上的变化，其实质是 LUCC 的表现形式之一，它所强调的是与区域社会经济发

展水平相对应的土地利用形态的变化[1，30，31]。其中的国家（或区域）土地利用

形态，是指一个国家（或区域）在特定时期内由主要土地利用类型构成的结构。

它被看成是一个基本的地理概念，也是人地关系理论以及全球环境变化模拟的关

键要素之一[30]。国际上关于土地利用转型的研究主要集中在林地转型方面[32，33，

34，35，36]。目前，有关时空维度林地转型的理论研究已相对成熟[33，37，38，39]。此外，

也有一些涉及土地和房屋的开发调整，以及社会转型和经济发展对土地利用的影

响等方面土地利用转型的研究[40，41，42]。目前，国内有关土地利用转型方面的研

究主要涉及农村宅基地及处于转型时期的中国城镇化和耕地保护等方面[31，43]。 

通常情况下，社会经济发展影响土地利用形态，土地利用形态又反过来作用

于社会经济的发展，社会经济发展与土地利用形态的这种相互作用、相互影响促

成了土地利用转型。短时期（几年或几十年）的土地利用变化，主要是人类的社

会经济活动影响所致。因此，区域土地利用形态的变化基本上都能从与人类生产

活动最为密切的耕地和城乡建设用地的变化上得到反映[44]。 

勿庸置疑，土地利用转型研究需要寻求一种更加综合的方法，来对社会和环

境变化的时间尺度和历史背景进行整合。对此，作为自然科学和社会科学桥梁的

地理学是最能满足这一需求的学科[30，45]。地理学之所以能满足这一需求，有赖

于其独特的地理视角——通过运用地理技术对世界进行动态观察、综合研究和空

间表达[45,46]。发生在各种类型和各种尺度的区域中的过程必然产生一定的土地利

用形态（一个区域在特定时期内由主要土地利用类型构成的结构），而土地利用

形态在时序上的变化（土地利用转型）又会影响到自然、生态、社会发展的进程。

可见，土地利用转型研究涉及的范围甚广，需要地理学中自然研究和人文研究的

交叉和融合，也即地理学的综合。Massey 研究表明自然地理和人文地理在概念

化空间、时间以及时空的表现形式上具有共性。这一共性，加上地理学在思维和

方法上的独特性将有助于土地利用转型研究的概念化和理论化[47]。  
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宋长青和冷疏影指出的未来若干年地理学综合研究方向的 9 条确立原则中，

概念化和理论化土地利用转型研究需借鉴的有如下 5 条[48]：（1）强调从系统、

综合的思想出发，以对过程和要素的深入理解带动对地理景观格局变化的研究；

（2）强调自然与人文综合研究，宏观与微观研究结合；（3）重视模型、模拟方

法在描述和反演地理真实中的作用；（4）关注新经济要素、社会、文化、政治在

人文过程中的作用；（5）强调从人类需求和空间行为入手研究人对环境的作用以

及人对环境变化的适应性。 
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二、研究工作总结 

（一）合同计划实施情况 

该研究基本上按照合同计划进行，顺利完成了预期目标，具体工作体现在如

下几个方面： 

1、确定研究区域 

根据研究需要，本研究从全国——长江沿线样带——苏锡常地区——昆山市

——禹城市伦镇牌子村等不同尺度开展农村宅基地转型的研究工作。除这一研究

主线外，还对天津市东丽区、苏北地区、湖南、江西等地进行了考察研究。 

（1）长江沿线样带 

改革开放后，中国沿海地区凭借其区位优势最先发展起来。目前中国已形成

了东部、中部和西部的非均衡发展格局。长江沿线样带存在明显的区域社会经济

发展梯度，可看成是中国区域经济发展不均衡的一个缩影，一个地理和历史的连

续统一体，代表着中国不同的经济发展阶段。Walker 曾提出城市和农村发展两

段论的假设，并指出区域经济发展程度是农村发展的主要影响因素。农村建房的
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发展密切联系着城市和农村这两个部门，也受制于区域经济发展程度。据此，选

取长江沿线样带来研究中国的农村宅基地转型具有很好的代表性。 

长江沿线样带范围的确定主要考虑对 10 年尺度土地利用变化影响最大的社

会经济发展程度，照顾行政区的边界，以沿江地级行政单位为主，河源区主要照

顾县级行政单位边界，涉及沪、苏、皖、赣、鄂、湘、渝、川、滇、藏、青 11

个省、市、区，共 312 个县市，面积约 112 万 km2（图 1）。 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

图 1  长江沿线样带位置图 

（2）苏锡常地区 

苏锡常地区指江苏省的苏州市、无锡市和常州市的行政区域范围，包括苏州

市区、吴江市、昆山市、张家港市、常熟市、太仓市、无锡市区、江阴市、宜兴

市、常州市区、溧阳市、金坛市 12 个县（市）级行政单元（图 2），土地面积约

1.76×104 km2，2006 年总人口为 1429 万人。苏锡常地区是我国经济社会发展最

为快速的地区之一，2006 年人均 GDP 达 67833 元，为全国平均水平的四倍强。 
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图 2  苏锡常地区 

 

（3）禹城市伦镇牌子村 

禹城市是鲁西北的一个传统农业大县。牌子村是禹城市南部重镇——伦镇的

83 个行政村之一。全村现有人口 160 多户，共 638 人。其中，常年在外务工人

员与专业务农人员皆为 150 余人，劳动力人口占全村总人口的一半。牌子村是典

型的农业大村、畜牧强村，农民主要收入来源为务农，包括种植小麦、玉米和牲

畜养殖等。2007 年农村居民家庭人均纯收入 4000 余元，与全市人均纯收入 4313

元及全省 4368 元（2006 年）基本持平，具有很好的代表性。牌子村距禹城市区

仅 20 余公里，距伦镇镇区约 5 公里。距青银高速公路 3 公里，G308 及各级市乡

公路沿村而过，交通区位条件优越（图 3）。 

 

图 3 牌子村地理位置图 

2、文献资料搜集 

项目研究过程中，查阅了 100 余篇（部）国际文献，300 余篇（部）国内文

献。典型区调研过程中广泛搜集了各地的《国民经济和社会发展第十一个五年规

划》、《新农村发展建设规划》、《统计年鉴》、《农村经济统计年鉴》、《农业统计年

鉴》、《土地利用现状图》、《城市总体规划文本及图件》、《中远期人口发展规划》

和《人口统计年鉴》等资料，为研究工作的顺利开展提供了丰富的参考素材。 

牌 子
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3、野外考察与问卷调查 

为期一周的苏北地区农村发展考察路线如图 4，图 5、图 6 为考察照片。 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

图 4  苏北地区农村发展考察 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

厉庄镇新坝村

海头镇小口村 
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通榆镇三元村

2007.10.31 
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江苏宝龙集团 

苏北连云港 

山东禹城 天津东丽
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图 5  农村宅基地考察照片 

为了解东丽区农业人口现状，发放 188 份问卷（表 1），收到了有效问卷 154

份（户），涉及人口 503 人。问卷统计结果如表 2。 

表 1  国土资源部百人计划项目“中国农村宅基地转型研究”问卷调查表 

乡镇名：______________     村名：______________     调查日期：______________ 
1． 家庭基本情况 

人口数：____；宅基地：____m
2
；耕地：____亩（其中：出租____亩或租赁____亩）果园：

____亩（其中：出租____亩或租赁____亩）；渔塘：____亩（其中：出租____亩或租赁____

亩） 

姓名 文化程度 从事的主要行业 主要从业地区

调查本人    

妻子/丈夫    

爷爷    

奶奶    

父亲    

母亲    

子女    

子女    

备注 

A：识字不多或不识字

B：小学 
C：初中 
D：高中或中专和技校

E：大专及以上 

A：农业（粮食、经作、畜牧、水产） 
B：工业或乡镇企业 
C：建筑业 
D：商业与服务业 
E：学生 
F：已退休 

A：本村 
B：本乡 
C：本县 
D：本省 
E：外省 
F：国外 

2．住房情况 

家庭房屋间数 住房总面积 住房结构 房屋装修情况 

其中： 
生产房：    间 
居住房：    间  

 
其中： 
生产房：   平方米 
居住房：   平方米 
 

A：土房 
B：砖瓦房 
C：楼房 
D：平房 
E：其它结构 

A：已装修 
B：正在装修 
C：未装修 
D：不打算装修 
E：无卫生设施 

3．200  年家庭现金收入 

家庭年收入 家庭收入主要来源 现在经营何种非农产业 家庭年支出 

（  ）元/年 

A：农业生产收入（含

出租自有土地收益）

（      元） 
B：非农生产收入 

A：无       
B：工业 
C：建筑业 
D：交通运输业 

（  ）元/年 



“百人计划”研究工作总结报告                      龙花楼：中国农村宅基地转型研究 

 12

（      元） E：批零贸易餐饮业 
F：其它 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

图 6  江西省兴国县农村宅基地考察照片 

综合分析表 2 中的数据可以发现，在调查对象中约 47%为初中文化，高中及

以上文化的人口占到 29%，小学及以下文化程度的占到 24%（图 7）。文化程度

偏低是未来就业转移的一大障碍。把建筑业归为第二产业，除去学生和退休的人

口，调查对象中在第一产业就业的比例达 44%，在第二、三产业就业的比例分别

为 33%和 23%（图 8）。可见，调查对象中接近一半还是依赖土地谋生。83%的

还在本乡镇范围内就业（图 9），这将对未来的转移安置带来较大的困难。 

 

 

 

 

 

 

（人数，百分比）

239, 47%

91, 18%

54, 11% 56, 11%

63, 13% 文盲

小学

初中

高中

大专以上
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图 7 调查对象人口的素质结构 

表 2  东丽区农业人口就业状况调查结果统计（单位：人） 

调查对象 
调查内容 

本人 妻子 爷爷 奶奶 父亲 母亲 子女 1 子女 2

A 9 10 7 13 6 7 2 2 

B 15 13 5 2 7 7 10 4 

C 81 86 3 1 13 15 30 10 

D 31 19  1 2 1 35 2 

文 
化 
程 
度 

E 17 9   1  26 1 

 

A 57 39 6 6 12 11 8 2 

B 39 40   2 2 12 4 

C 1 3    1  1 

D 27 29 1  2 1 13 2 

E 8 3   1 1 57 6 

从 
业 
状 
况 

F 7 15 8 11 10 11 1  

 

A 107 77 13 14 19 19 24 8 

B 22 27 1 1 4 3 19 4 

C 2 10    1 18 2 

D 10 10     17  

E 2 1     1 1 

从 
业 
地 
区 

F 1        

 

 

 

 

 

 

 

 

（人数，百分比）

105, 33%

75, 23% 141, 44%

一产就业 二产就业 三产就业
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图 8 调查对象人口的就业结构 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

图 9 调查对象就业的地区分布状况 

4、禹城市伦镇牌子村农村宅基地详细调查 

从布局上看，牌子村农村居民点有两类，一类是在 20 世纪 80 年代末、90

年代初集中规划建设的三大区，即图 10 所示的东区、中区与西区，其他居民点

则零散布局于其他几大区域，主要是最近 10 年规划建设的宅基地。在实地调研

过程中，当地农民反映集中规划部分中，东区闲置现象较为严重，中区次之，西

区基本上无闲置农村居民点。为了减少误差，同时选取东中西三个集中规划分区

以及南区与北区两个分散布局分区所组成的两大样带进行实地调研（图 10），借

助 GPS 定位及步长量测法，共计调查宅基地 104 宗，调研农户 40 余户。 

 

 

（人数，百分比）

281, 65%

81, 18%

6, 1%

33, 8%

37, 8% 本村

本乡

本区

本市

市外
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图 10 牌子村农村居民点布局及已调研的五大区位置 

农村居民点闲置情况。广义的宅基地闲置不仅包括宅基地空置、废弃，还包

括宅基地上面建筑物的闲置，本次调研中凡是居民一年中返家居住不超过一次的

即视为闲置。村支书所提供的数据表明，全村约有 1/3 的居民点处于闲置状态。

表 3 与图 11 为已调研区域农村居民点闲置情况，在 104 处宅基地中，闲置宅基

地 41 处，占 39.4%；调查面积 3.23 公顷，其中闲置宅基地约为 0.90 公顷，闲置

率为 27.9%。实地调研所得数据与村支书所提供数据基本吻合，取村支书提供数

据、宅基地闲置户数比重、宅基地闲置面积比重的平均值作为权数，确定牌子村

闲置的宅基地面积为 72 亩，闲置面积占牌子村现状宅基地面积的 33.5%。 

表 3 已调研区域空置农村居民点所占比重 

 户数 
其中空置

户数 
比例

（%） 

面积

（ha
） 

其中空置

面积 

比例

（%
） 

西

区 
6 1 16.7 11.7 5.1 43.6 

中

区 
28 7 25.0 12.6 2.3 17.9 

东

区 
28 14 50.0 5.0 0.3 6.1 

南

区 
14 7 50.0 13.1 3.9 29.9 

北

区 
28 12 42.9 6.2 2.0 31.7 

总

计 
104 41 39.4 48.5 13.5 27.9 
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图 11 已调研区域闲置宅基地现状 

5、国际合作研究 

受国土资源部土地整理中心派遣，以 Research Scholar 的身份于 2005 年 2 月

1 日至 11 月 30 日期间在国际应用系统分析研究所（IIASA）农村可持续发展

（SRD）项目组从事合作研究。结合国土资源部百人计划项目“中国农村宅基地

转型研究”研究内容，与项目组成员合作开展了中国农村宅基地转型的理论研究，

并结合已有的长江沿线样带的数据进行了理论证实。此外，还开展了长江上游水

土流失区如何结合农村宅基地建设来防治水土流失，以及长江三角洲地区农村宅

基地变化的社会经济驱动力方面的合作研究。 

（二）研究工作业绩  

1、主要研究工作成果 

（1）中国农村宅基地变化空间格局 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
图 12 1990-2000 年间中国农村宅基地变化的空间格局 

（ER、CR、NR、WR 分别为东部区、中部区、东北区和西部区） 
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通过叠加分析 1990 年和 2000 年两期 1：10 万全国土地利用/覆被数据（来

源于中国科学院资源环境数据库，Landsat TM/ETM 影像解译数据），研究发现

1990-2000 年期间，中国农村建设用地（绝大多数为农村宅基地）增加了 79 万公

顷，其中有 93.2%来自于耕地。耕地转为农村宅基地导致区域耕地面积的减少，

东部、中部、西部和东北地区分别占到这一减少总量的 39.4%、29.1%、25.5%, 和

6.0%（图 12）。东部沿海地区农村宅基地的增加占到全国的近四成，因此，该区

是中国农村宅基地转型研究的一个重点区域。 

（2）中国农村宅基地建设的发展历程与趋势 

改革开放前中国农村建房增长非常缓慢。一方面是由于中国实行传统的计划

经济，中国农村人口大都在集体农场上劳作，并分享相差不大的劳动产出。尽管

中国在自然资源条件及人力资源方面存在显著的区域差异，但那时区域农村经济

发展水平的差异并不明显，较低的经济收入在一定程度上难以满足农民想改善自

身住房条件的愿望。另一方面，类似“四世同堂”的传统观念，以及对宽敞或多

套住房的渴求将会被看成“资本主义尾巴”，限制了农村住房的发展。 

随着市场经济的引入，农民收入得到明显提高，希望拥有功能多样、舒适宽

敞的住宅。人们的观念也发生了改变，“四世同堂”式的生活不再流行，许多青

年人渴望拥有自己独立的住房。农村人口的增长、户型结构及相关经济活动的变

化刺激了农村住房的增长。期间，农村宅基地选址有从山上向山下推移，由行路

不便区域向交通要道逼近，由偏僻地域向城镇郊区集中的趋向。家庭居住条件具

有家庭规模小型化、多院落、新旧房屋更替周期短期化的特点。农村建房的扩张

不可避免地导致耕地的流失。为了保护耕地，各省都出台了有关农村建房的限制

标准，但仍未能有效地控制农村建房发展过快的局势。 

随着城市化进程的加快，在中国东部沿海发达的农村地区，有不少空置的农

村住宅。空置的主要原因是房主拥有两套甚至多套住房，或进城打工后永久居住

在城里。随着社会经济的发展，“空心村”和闲置宅基地、空置住宅和“一户多

宅”现象的出现导致对土地资源的严重浪费。通常情况下，由于农村人口向城镇

迁移而空闲的郊区农村宅基地将会变更为城镇或其它建设用地。郊外农村地区零

散的空闲宅基地通常被转让给有此需要的村民。而成片的大量空闲农村宅基地将

通过实施土地整理而被转变成耕地。 

（3）中国农村宅基地转型的理论假设 

进入新世纪，我国农村和城市的发展都处在转型时期：一方面是社会转型，

即从传统的农业社会向现代工业、城市社会转型；另一方面是经济转型，从传统
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的计划经济向现代的市场经济转轨。我国无论是在社会转型还是在经济转型的过

程中都存在着明显的地区差距。作为一个发展中的大国，我国区域发展不平衡性

极为突出，各地区有着不同的发展条件，面临着不同的发展任务。同时，在区域

发展阶段性规律的制约下，区域经济发展过程中量的变化和质的飞跃使区域经济

发展呈现出不同的阶段性。经济的发展和政治决策往往是土地利用变化的主要影

响因素，这就决定了土地利用变化与社会经济转型之间的密切关系。社会经济转

型和土地利用变化之间的关系是动态的，必须结合历史的和空间的分析来看待。 

尽管土地利用变化受制于自然条件，但主要还是社会经济因子的驱动所致。

短期的变化基本上都能从与人类生产活动最为密切的耕地和城乡建设用地的变

化上得到反映。土地利用转型研究往往需要长时间序列的数据，建国以来的几次

大规模的政治、经济运动打断了统计数据的连续性，在一定程度上阻碍了中国的

土地利用转型研究，但我们可以采用以区域发展上的差异来弥补长时间序列数据

缺乏的横向比较研究方法来开展中国的土地利用转型研究。在可获得有关研究数

据的近 20 年内，庞大的基数使得建设用地总量的逐年变化并不明显，但通过分

析建设用地的年增加量有助于揭示变化的区域差异。 

随着社会经济的发展，建设用地总量将会增加。农村宅基地在增加的建设用

地总量中所占比例将会由于农村人口比例、社会经济发展水平和生态条件的不同

而存在明显的区域差异。笔者假定：农村宅基地在总的建设用地中所占比例将会

随着城市化进程而降低；随着农村人口转变为城镇人口，农村宅基地将逐渐被转

为城镇建设用地，在城市化的后期阶段这一比例将会趋向一个固定值。通常情况

下，在我国的发达地区，城市化速度较快，农村宅基地在增加的建设用地总量中

所占比例会有降低趋势；而在不发达地区，这一比例会有上升趋势，因其城市化

水平较低，地区的发展仍以农村为主。据此，提出中国农村宅基地转型趋势的理

论假设：随着社会经济的发展，农村宅基地在增加的建设用地总量中所占比例将

由高逐渐降低，直到这一比例趋向于一个固定值（图 13）。 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

图 13  农村宅基地转型趋势的理论假设 

农村宅基地/增

加的建设用地 

农村宅基地转型

社会经济发展水平

低

时间 

高
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（4）长江沿线样带理论证实 

“人地关系的实证研究是以观察和经验为证据，并依据公理和逻辑推导来建

立人地系统的定律、模型、理论和方法体系。”上述理论假设需要凭借观察和经

验予以证实。改革开放后，中国沿海地区凭借其区位优势最先发展起来。目前中

国已形成了东部、中部和西部的非均衡发展格局。长江沿线样带存在明显的区域

社会经济发展梯度，可看成是中国区域经济发展不均衡的一个缩影，一个地理和

历史的连续统一体，代表着中国不同的经济发展阶段。Walker 曾提出城市和农

村发展两段论的假设，并指出区域经济发展程度是农村发展的主要影响因素。农

村建房的发展密切联系着城市和农村这两个部门，也受制于区域经济发展程度。

据此，选取长江沿线样带来研究中国的农村宅基地转型具有很好的代表性。 

运用聚集度指数分析了长江沿线样带农村宅基地变化的空间格局，并将其划

分为 5 个农村宅基地变化的区域类型：上海-巢湖区；铜陵-宜昌区；恩施-重庆区；

泸州-迪庆区；甘孜-玉树区（图 14）。通过计算各区的购买力平价值，发现各区

分属于不同的经济发展阶段（表 4）。 

 

 
 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

图 14  长江沿线样带农村宅基地变化的区域类型 

对 1992-2001 年间各区增加的建设用地中农村宅基地所占比例取平均值，发

现长江沿线样带各区段农村宅基地在增加的建设用地总量中所占比例，从上游至

下游即从甘孜-玉树区到泸州-迪庆区、恩施-重庆区、铜陵-宜昌区直至上海-巢湖

区逐渐降低，在此基础上生成的乘幂趋势线（区域土地利用转型曲线）可以明显

反映出各区所处的农村宅基地转型阶段；长江沿线样带各区段所处的农村宅基地

转型阶段与样带内各区段所处的经济发展水平相吻合，很好地验证了上述理论假

N
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设（图 15）。 

表 4  长江沿线样带各区域类型的自然与社会经济状况 

 
年平均

降水量 
(mm) 

最冷月

平均气

温(℃) 

平均

海拔

(m) 

人口密

度(人
/km2） 

农村

人口

密度

(人
/km2）

经济密

度(万
元

/km2）

人均

粮食

拥有

量

(kg） 

经济发展阶

段 

上海-
巢湖 

1120 -2.5 12.7 726.8 605.3 838.7 514.6 工业化中级

阶段 
铜陵-
宜昌 

1333 -1.2 179.1 329.8 289.7 269.1 449.2 工业化初级

阶段 
恩施-
重庆 

1142 0.4 742.4 320.6 279.2 176.3 459.7 初级产品生

产末期阶段

泸州-
迪庆 

1021 -1.9 1843.7 134.6 119.6 48.0 382.2 初级产品生

产早期阶段

甘孜-
玉树 

452 -18.4 4260.7 3.6 2.9 1.0 265.8 原始阶段 

注：1 数据来源：社会经济因子数据来源于国家统计局农村社会经济调查总队. 中国县(市)社会经济统计概

要——2000. 北京: 中国统计出版社. 2000；环境因子数据来源于国际应用系统分析研究所（IIASA）。②

经济发展阶段的划分：先算出各区的人均 GDP，再除以系数 1.959（据李善同和侯永志，2001）得到各区

的购买力平价值（1998 年美元），再结合各区的购买力平价值并参考李善同和侯永志以购买力平价标准（人

均 GDP，1998 年美元）划分的经济发展阶段来确定各区所处的经济发展阶段。 

 

图 15  
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采用中国科学院资源环境数据库（Landsat TM 影像解译数据）1990 年、1995
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