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内容概要

改革开放以来，农村经济迅速发展，农村宅基地面积不断增加，占用了大量耕地，国家采取了越来越
严格的措施管理农村宅基地。
但是宅基地扩张的同时也开始大量闲置，一些地方开始出现“空心村”。
同期，大量农村人口前往城镇就业、生活，占用了部分城镇用地，他们又保留了农村宅基地，形成了
我国特有的“两栖占地”现象。
城镇建设用地和农村建设用地的同时增长，加剧了我国土地资源的供求矛盾，使我国耕地保护形势日
益严峻，促使国家采取更严厉的手段管理和控制农村宅基地。
    2007年，在宅基地方面有两件大事。
其一，讨论十年之久的《中华人民共和国物权法》终于颁布实施，对于饱经争议的宅基地使用权及其
权能，《物权法》一方面专章规定，体现了法律对宅基地使用权前所未有的重视：另一方面规定，“
宅基地使用权的取得、行使和转让，适用土地管理法等法律和国家有关规定”，给宅基地权能留下了
变革空间。
其二，出现十多年的“小产权房”首次引起全国范围内的争论，而且上了国务院常务会议，但就算是
利用宅基地建设的“小产权房”也被国务院叫停。
    法律上国家、农民集体和农民在宅基地产权上没有明确的权利边界．实践中，政府、村民委员会的
宅基地权利与农民的宅基地使用权发生冲突，有关宅基地的法规政策被农民集体和农民挑战、被地方
政府违反．耕地保护、农村社会稳定、法律与政府权威都受到影响。
本文通过对农村宅基地产权制度的分析，试图从宅基地产权制度的形成、现状和下一步变迁的研究中
，确定国家、农民集体和农民在宅基地产权上的权利边界，规范宅基地取得制度，建立国家对农村宅
基地调整的一套正式规则，既保障农民的宅基地使用权，又能促进宅基地的充分利用。
    第一章介绍本书的研究背景、意义，对相关文献进行综述，对已有研究成果作了分类述评，提出研
究的范围、方法和思路，明确研究的内容。
    第二章研究农村宅基地产权制度研究的理论基础，包括土地产权理论、制度与制度变迁理论和国家
理论等。
主要分析上述理论与农村宅基地产权制度变迁的理论逻辑，为下文的宅基地产权制度分析提供理论依
据。
    第三章研究农村宅基地产权制度的变迁过程、变迁特点，并对农村宅基地产权制度的建立和形成进
行经济分析。
新中国成立以来宅基地产权制度的变迁分为三个阶段，在宅基地产权制度变迁中，宅基地主要依据政
策文件调整权利，农民宅基地产权被逐步削弱，农民集体宅基地产权相应扩展。
我国农村宅基地产权制度是在特定时代建立和实施的，宅基地产权制度建立时达到了静态均衡；随着
我国人地关系的紧张、宅基地控制的管理惯性等，宅基地产权逐步成为模糊产权，政府代表国家取得
了宅基地的大部分处分权。
    第四章研究现行农村宅基地产权制度的安排、缺陷和绩效。
首先明确农村宅基地产权制度的现状安排：现行农村宅基地产权主体，宅基地使用权的取得、消灭和
权能，我国不同利益主体享有的宅基地产权和宅基地产权制度的国家目标。
在此基础上，分析现行宅基地产权制度有以下缺陷，宅基地产权制度的国家目标之间存在内在冲突，
宅基地产权主体之间有权益争议，宅基地产权制度的正规规则与相关制度不配套，农村居民的宅基地
产权不稳定等。
现行宅基地产权制度的缺陷与宅基地产权制度实施机制的不健全，造成农村常住人口减少而宅基地的
持续扩张的局面，形成了宅基地闲置与两栖占地问题，耕地保护目标受到影响，部分地区农户基本居
住权难以得到保障。
    第五章是对农村宅基地产权制度变迁路径的比较分析。
宅基地产权的模糊性，使中央政府、地方政府和农民在宅基地产权制度变迁时都有自己的利益倾向，
而且相关主体产生利益冲突。
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一是中央政府继续推行的宅基地产权保持模糊化、宅基地管理严格化的倾向。
二是农民自发的宅基地产权强化、部分地方政府应和的宅基地产权制度的诱致性变迁。
三是地方政府主导的弱化农民集体和农民宅基地产权的创新。
这种创新曾得到中央政府的支持。
如宅基地有偿取得和有偿使用，弱化农民的宅基地产权，增加了农民建房负担；迁村并点和宅基地置
换，弱化农民的宅基地产权，引起了农民的上访和抗议。
出于耕地保护和对农村社会的公平稳定的担心，在没有一个比较确切的解决措施之前，中央政府还会
继续控制宅基地的处分权。
     第六章对农村居民宅基地权利认识进行调查分析。
在北京、湖北两地四村，大部分农村居民的宅基地“私有”观念比较强烈，认为他们的宅基地权利包
括继承权、转让权(如买卖权、租赁权)等，但是他们认同国家对宅基地的严格管理，主张国家严格控
制宅基地用地指标，如果需要收费(税)限制，则希望由国家对超标准面积的宅基地部分征税。
在宅基地审批方面国土部门官员已经具有最关键的作用，其次则是村干部。
如果国家放开宅基地转让限制，可以促进宅基地的利用与流转，但可能导致农民占用更多的耕地作为
宅基地。
     第七章研究农村宅基地产权制度的构建。
在21世纪，我国已经进入城乡一体化阶段，土地资源日益稀缺，农村宅基地产权制度已经处于非均衡
状态。
借鉴中国香港、美国、韩国的宅基地政策和管理经验，以公平与效率兼顾，明晰产权、促进交易，正
规规则与非正规制约相协调等为原则，建立符合国情民意的农村宅基地产权制度，切实保障农村居民
的宅基地产权和农村社会的公平、稳定。
在此基础上系统构建我国宅基地产权制度的框架，即规范宅基地使用权取得制度，明确国家、农民集
体和农民的宅基地产权边界，完善现行的“一户一宅”原则，设立不动产保有税和资源税对农村宅基
地进行调节，建设规范的农村宅基地交易市场，完善农村宅基地和房屋的登记制度．分地区、分阶段
地逐步实行宅基地产权制度的新安排，并提出宅基地产权制度的配套制度建设与保障措施等。
     本书的创新表现在：     一是在宅基地取得制度、宅基地权利行使、宅基地利用调节等方面对宅基地
产权制度进行了重新构建。
在宅基地取得制度设计上，提出新的一套取得规则，规范宅基地取得的申请资格、分户标准、申请条
件和申请程序，以人均宅基地面积替代宅基地总面积作为控制标准；在宅基地权利行使上，明确国家
、农民集体和农民的宅基地产权边界，弱化国家和集体的宅基地权利，强化农民享有的宅基地权利；
在宅基地利用调节上，设计不动产保有税和资源税调节资源利用，对税收收入进行合理安排，建立农
村宅基地市场引导资源配置优化。
     二是提出宅基地产权制度的国家目标是耕地保护和保障农民的基本居住权，二者之间存在内在冲突
；现状宅基地产权制度设计的缺陷与宅基地产权制度实施机制的不健全，使农村宅基地的扩张与闲置
并存，且使农民的宅基地权利没有稳定保障，影响宅基地制度国家目标的实现。
     三是通过对宅基地产权制度变迁路径的比较，认为现状宅基地产权的模糊性，使中央政府、地方政
府和农民在宅基地产权制度变迁上均有自己的利益倾向，中央政府继续严格管理，地方政府和农民则
不断创新，宅基地产权制度变迁方向不稳定。
     本书的不足之处在于，关于宅基地产权制度形成与下一步变迁的经济分析比较薄弱，前者还需要足
够的资料进行分析，后者还需要日后的事实来验证。
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