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乡村振兴背景下湖北省农村闲置宅基地产权流转
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摘      要  ：  �随着乡村振兴战略的实施，盘活利用农村闲置宅基地成为推动农业发展的重中之重。以盘活利用农村闲置宅基地为研

究对象，以湖北省为例，采取文献调研法、案例分析法、实地调研法等方式对当前农村闲置宅基地的流转及盘活利用

现状进行深入探讨，并提出相关对策建议。开展乡村振兴背景下湖北省农村闲置宅基地产权流转与盘活利用研究，本

文发现现阶段湖北省农村闲置宅基地在产权流转阶段存在产权不明确、市场机制不完善等问题，在利用开发阶段面临

缺乏资金支持、技术含量低等方面的难题，并给出了明确产权、完善市场、加强政府干预等方面具有针对性的建议，

希望可以为湖北乃至全国提供一定借鉴，以促进我国农村经济发展。
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Abstract  :  � With the implementation of the rural revital ization strategy, revital izing and uti l izing rural idle 

homesteads has become a top priority for promoting agricultural development. Taking the revitalization 

and utilization of rural idle homesteads as the research object and Hubei Province as an example, 

this paper employs literature review, case analysis, and field research methods to delve into the 

current status of the transfer and revitalization of rural idle homesteads, and proposes relevant 

countermeasures and suggestions. Through research on the property rights transfer and revitalization 

of rural idle homesteads in Hubei Province under the background of rural revitalization, this paper finds 

that at the current stage, rural idle homesteads in Hubei Province face issues such as unclear property 

rights and imperfect market mechanisms during the property rights transfer phase, and challenges 

such as lack of financial support and low technological content during the utilization and development 

phase. Targeted suggestions are provided, including clarifying property rights, improving the market, 

and strengthening government intervention, in the hope of offering some reference for Hubei Province 

and even the whole country to promote rural economic development in China. 

Keywords  : � rural revitalization; Hubei Province; rural idle homesteads; property rights transfer; 

revitalization and utilization

引言

实施乡村振兴战略是中国决胜全面建成小康社会、全面建设社会主义现代化国家的重大历史任务，旨在按照产业兴旺、生态宜居、

乡风文明、治理有效、生活富裕的要求推动乡村发展。其中，农村闲置宅基地问题是制约当前乡村振兴的重要因素之一。湖北省地处我

国中部腹地，作为重要的农业大省，同样面临着农村宅基地闲置的情况，随着城镇化进程加快，农民进城务工或生活导致土地利用粗放
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一、乡村振兴背景下湖北省农村闲置宅基地产权流转

（一）湖北省农村闲置宅基地产权流转现状

随着乡村振兴战略的推进，在我国农业大省——湖北省，农

村闲置宅基地现象日益严重。最新研究表明：现阶段湖北省农村

闲置宅基地流转规模不断上升，但整体比例仍较低；从流转类型

来看，租赁型、转让型、合作开发型占比最大，特别是租赁方式

因其灵活性更大而占据更多份额。其次，随着农村宅基地“三权

分置”的推进，在一些地方开始探索以农民为主体、以农户承包

经营权为基础的新型产权架构并利用其进行经营权流转，这也是

盘活农村闲置宅基地的一种新路径。但现有资料也表现出以下几

个特点：如地区间交易不均衡、价格机制不完善以及转移过程中

农户权益保障不足等，均在一定程度上影响了农村土地资源的有

效配置。

（二）产权流转对乡村振兴的积极作用

乡村振兴最大的难点是如何有效地整合和配置稀缺的农村要

素。盘活闲置土地就是一个重要手段，不仅可以有效盘活沉睡的

土地资产，还可以引入社会资本下乡投资，有利于人才返乡创

业。尤其是像乡村旅游、现代农业等产业，它们的参与将大幅提

升乡村高技能人才层次。土地流转也能够创造农民新的经济增长

点：一方面可以将宅基地出租或者转让以获得直接收益；另一方

面，土地流转带来的产业集聚效应可增加农民就业机会，进而间

接提高其生活水平和收入水平。因此，产权流转不仅是保障农地

利用的有效途径之一，也是实现乡村全面振兴的重要基础。

（三）湖北省农村闲置宅基地产权流转面临的问题

尽管理论上产权流转有很多好处，但现实中却有许多障碍：

产权不清晰的问题最为重要，尤其是在对宅基地所有权、使用权

以及经营权三者的关系还没有明确界定的情况下，容易出现流转

纠纷；例如有的地方的土地权属证由于历史原因没有全部颁发或

者信息填写有误，导致交易主体之间进行交易时缺乏足够的法律

保障。除此之外，由于转售市场本身的局限性加剧了这一现象。

现阶段，在湖北省内还没有形成国家级规范化的农地交易市场，

信息不对称现象普遍存在，导致其流通性差，交易成本高；缺乏

完善的法律法规体系是制约农地流转的主要因素，《中华人民共和

国土地管理法》规定了农村集体和个人对未承包的集体农地有依

法进行合理利用的权利，但具体实施细则尚未出台，致使很多地

方在进行农地产权流转过程中存在无章可循的现象。这些问题的

产生严重阻碍了湖北省农村闲置宅基地产权流转的发展步伐。

（四）促进产权流转的对策建议

一方面应明晰产权归属，地方政府应加快农房地一体确权登

记的步伐，完善宅基地使用权证的办理机制，确保每块土地经营

权都清晰可查；第二，完善市场机制，建议构建全省的土地交易

市场，并借助科学技术提高市场的透明度，制定科学合理的土地

交易价格标准以减少因缺乏市场信息造成的浪费。第三，健全法

治体系保障权益。相关部门应结合国家政策及本地区实际情况，

尽快出台具体土地所有权流转办法以及程序，并明确流转条件、

程序及相关主体的权利义务，让流转行为有章可循；第四，强化

农民法治意识宣传教育，提高其在转让中的避险能力，从而更好

地保障其合法权益不受侵害。

（五）湖北省农村闲置宅基地产权流转的未来趋势

从现行政策导向及市场趋势来看，可以预见湖北省农村闲置

宅基地所有权流转在规模、形式和发展趋势上都会呈现多元化特

征。在规模上，随着乡村振兴战略的进一步推进以及相关配套政

策逐步落地生根，今后农地所有权流转的范围将更加广泛，尤其

是在经济发达地区或者旅游景点多的地区，这样的需求是持续增

长的；在表现形式上，租赁和售卖仍是主流模式，但新型交易形

式诸如股份合作、联合经营等形式也将会逐渐被接受，并且能适

应多种市场环境。这些新型交易形式也可以更好地平衡各方的利

益诉求。从发展趋势看，未来产权交易将更加注重农特结合，如

农村闲置宅基地用于乡村旅游、艺术创作等，实现经济效益和社

会效益双丰收。总之，湖北省农村闲置宅基地的产权交易发展前

景是广阔的。然而这仍需不断的政策改革以及实践来保障其稳定

有序发展。

二、乡村振兴背景下湖北省农村闲置宅基地盘活利用

本文提出明确权属、完善市场机制、健全法治等一系列对策

建议，旨在对农村闲置宅基地进行整治。同时也寻找了提高其利

用率的一些有效途径：政策支持、招商引资、科技发展和人才培

养等。此外，我们还对湖北省内部分典型案例进行了具体调研，

在此基础上总结他们在闲置盘活过程中的经验做法及成效，为其

他地区提供学习借鉴。总之，本课题的研究能够为我们了解和把

握湖北省农村闲置土地流转及再利用情况提供基础性支撑，也为

湖北全面实施乡村振兴战略提供重要借鉴。

（一）湖北省农村闲置宅基地盘活利用现状

湖北是中部地区的农业大省，在盘活农村闲置土地方面开展

了诸多试验探索。近年来，随着国家乡村振兴战略的深入推进，

部分地区利用乡村旅游、乡村民居、农村电商等方式对闲置土地

进行盘活。如鄂西山地某部分古村落就采用政府 + 公司模式将废

弃老屋改建为特色民宿，结合当地山水风貌及人文气息吸引大量

化，造成房屋闲置率高。开展乡村振兴背景下湖北省农村闲置宅基地产权流转与盘活利用研究，农村闲置宅基地不仅是对有限的土地资

源的浪费行为，还会给农业经济发展带来长期的负面影响。因此，进一步探究湖北省农村闲置宅基地的产权流转以及有效利用情况，对

实现土地资源优化配置，促进农村经济发展，提升农民收入具有重要的意义。本文将对这两方面的问题展开研究，为湖北省的乡村振兴

工作提供一定的理论指导及实践参考。
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游客体验，有效利用了区域闲置土地。

此外，有的地方平地较多，借助交通便捷、物流畅通的优

势，将弃耕抛荒的土地改造为农货电商仓储中心、直播间，以此

推动了农产品营销，增加农民收入。但采取不同措施的效果却不

尽相同，在资源禀赋突出的地方，乡村旅游和民宿经济开展得较

为成功，在基础条件差或者没有特殊资源的地方推进效果不太理

想；对于农业电子商务而言，虽然在一定程度上可以缓解撂荒地

现象，但是仍面临缺人才、缺乏技术支撑等难题。

（二）盘活利用对乡村振兴的重要意义

农村闲置宅基地的有效利用是湖北省乡村振兴的重要组成部

分。一方面可有效改善乡村生态环境：通过对闲置宅基地进行合

理规划复垦，可以有效解决“空心村”现象以及优化乡村空间格

局并提升整体景观风貌；另一方面还可以促进乡村产业集聚化发

展，尤其在改造成公共建筑或商业用地的时候，可以吸引外来资

本进入乡村地区，并促进农产品产业与其他相关产业如旅游产

业、文化产业、教育产业融合发展，形成多种类型的农村产业结

构体系。在对乡村闲置用地进行合理利用的情况下，不仅可以给

村民提供更多就业机会，比如发展农家乐或者开设网店等，还能

够减少夫妻异地打工分离的现象，增加家庭收入来源，提高人民

生活水平。上述措施具有流通性以及非薪金性增值特性，使得农

村居民的资金储蓄量增加，从而提高了其生活质量和安全性水

平，并为当地的振兴发展提供了充足的物质基础条件。

（三）湖北省农村闲置宅基地盘活利用面临的挑战

尽管湖北省对农村闲置土地利用方面取得了不错的成绩，但

还存在许多问题：一是缺乏资金支持，是制约农村闲置土地利用

率的主要因素；二是由于农村地区经济落后等原因导致没有足够

的社会力量或者政府投入进行荒地开发与改造。除此之外，技术

水平不足也是一方面原因，例如在电商领域中，缺乏先进的仓储

管理以及信息技术支撑，导致部分地区的规划无法实现高质量发

展。此外，特别是在农村，劳动力缺乏情况非常严峻。许多青壮

年都外出打工，在家的老年人无法打理这些闲置农地，没有专业

人员进行管理运营，大大降低了项目持久性；再者还有传统观念

作祟，部分农民对流转出农地再利用的顾虑是担心失去自己的一

方田土，或者影响到下一代的继承权。以上顾虑从一定程度上制

约了农地入市政策的发展速度。

（四）推进盘活利用的有效途径

针对这些问题，湖北应采取多项措施探索盘活农村撂荒地的有

效途径。一是加强政策引导，在充分认识农村撂荒地土地承包经营

权具有独立的所有权属性、转让行为属于合法流转的基础上，出台

鼓励社会资本参与农村撂荒地盘活利用的相关激励政策。二是注入

资金保障，可通过设立专项基金、引导银行低息放贷以及吸引企业

投资等方式解决活化过程中的资金压力。三是科技进步带来的持续

动力。利用大数据、物联网等科学技术手段，可以更好地利用抛荒

田地，例如建立线上抛荒田出租平台、构建智慧乡村旅游网络等，

提升其利用率；四是人的发展是根本。我们要加强职业培训，利用

外聘专家及校企共建实训基地等方式确保对农村闲置用地盘活工作

有足够的人力投入，确保项目可持续性发展。

（五）湖北省农村闲置宅基地盘活利用的成功案例分析

在湖北省内已出现一些较为成功地对农村闲置宅基地进行再

利用的案例，如罗田县的燕儿谷生态农庄，该项目将周边村庄的

闲置土地和闲置房屋统一收集起来并加以改造，使之成为集食

宿、娱乐为一体的生态度假村。另外，还因地制宜利用当地的农

耕资源打造茶园观光游、果蔬采摘游等休闲旅游项目，在解决闲

置农舍的同时增加了当地村民就业收入。另一个成功案例是湖北

恩施州利川市白杨坝镇，在社会投资的支持下将废弃农舍改造为

高端民宿集群并引入当地土家族民族文化特色，打造乡村休闲度

假产品。上述案例说明科学规划、市场运作及村民参与对盘活宅

基地的价值意义。

展望未来，具体到研究层面，则是针对新的背景下如何进一

步完善和发展农村闲置宅基地的所有权流转以及合理利用的长效

机制，在“三权分置”的土地制度改革基础上探索更为灵活高效

的土地流转形式以及合理的利用途径；对于农民权益保护也需要

有更加深入的认识。确保他们在推进农村闲置宅基地再生过程

中，其权利能够得到充分保障；其次应考虑的是农村闲置宅基地

再生与环境保护之间的平衡性问题，寻求一条可持续发展之路，

实现城乡经济的发展、社会的进步以及自然环境的和谐统一。

三、结束语

开展乡村振兴背景下湖北省农村闲置宅基地产权流转与盘活

利用研究，本研究以乡村振兴为背景，以湖北省为例，对农村闲

置宅基地的产权转让及盘活利用进行综合调研并深入研究，探析

现阶段湖北省农村闲置宅基地产权转让及盘活利用的情况、难点

以及存在的问题。从上述结果分析来看，农村资产流转能够有效

提升农业生产力水平，并促进资金人力向农村转移，从而促进农

产品产业发展以及农民收入增加；而盘活利用农村资产也能够改

善农村生态环境条件，有利于促进农产品产业融合发展，为农民

提供更多就业机会，同时也能改善其生活质量。
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