
清晨，周炎斌从鸟鸣声中苏醒，走出自己一手经营的
莫干山镇远山星空民宿，他绕村一边晨跑一边搜寻适合
户外运动的民宿拓展区。时下流行的露营、骑行、骑马等
项目，都在他的布局之中。“现在有红本子在手，心里很踏
实，钱投下去也有底气。”

周炎斌说的红本子，是去年刚拿到的新“不动产权
证书”，上面明确了他对宅基地和房屋的使用权。去年 7
月，德清县出台《鼓励银行业金融机构开展宅基地使用
权（农房财产权）抵押贷款的指导意见》，不仅进一步放
宽了宅基地使用权的流转、抵押等权限，还对盘活流转
的农房实行“一房两证”登记，给了经营使用者更多确权
保障。周炎斌手上的证书中“权利人”一栏，标注着他所
经营的文旅公司名称。农房所有者村民方杭杰手中也
有一本类似的证书。此举保障了宅基地农户资格权不
丧失，通过闲置农房流转，方杭杰每年都能收入 4.5 万元
的租金。

实现乡村振兴，关键要保障、提升农民的财产性收
入。如何使“地尽其利”和“地利共享”，成为完善土地制
度改革的探索方向。此前，由于缺乏金融属性，一些农民
虽有宅基地使用权和农房产权，但难以获得财产性收益，
这成为拉大城乡差距的原因之一。

2020 年末，中央农办、农业农村部批复了全国 104
个县（市、区）和 3 个设区市为新一轮农村宅基地制度改
革试点地区。浙江省象山县、龙港市、德清县、义乌市、江
山市入选，绍兴市列入整市推进试点。2021 年 3 月，浙
江省新一轮农村宅基地制度改革试点工作全面启动。

“新一轮改革开始前，义乌、德清已经先行探索形成
了宅基地所有权、资格权、使用权‘三权分置’的基础模
式，打开了闲置宅基地和闲置农房资源利用通道，农民住
房财产权抵押贷款、闲置宅基地和闲置农房盘活利用等
都有了一定成效。”省农业农村厅有关负责人说，尽管如
此，仍存在着农民建房难、宅基地封闭管理与农民按照市
场方式处置房屋需求之间的矛盾等问题。新一轮改革，
在尊重集体所有权和保障农民对宅基地占有权利的前提
下，需要进一步给宅基地“松松绑”。

一年多来，土地之上，新事频频。
充分放活宅基地使用权，德清进一步延长宅基地流

转使用期期限。当地创新推出“农房所有权、使用权”概
念。“房子30年的使用权被盖章认证，不用再担心后期出
现纠纷。”从最初与农民一纸租赁协议，到证书确权，周炎
斌在莫干山长久扎根的顾虑消除。此前他已投入近
2000万元用于两家民宿建设改造，更长的经营期限给了
他愿景规划的空间和保障。此外，凭证书还可申请抵押
贷款，改革不仅让农户愿意贷，受让人敢投资，银行也更
敢放贷。

权利向基层下放，也成为“松绑”最可感的变化之
一。“宅基地如何使用，我们给村集体放权。”德清县农业
农村局副局长王海强说，对于宅基地所有权人可行使哪
些权利，德清统一出台了村股份经济合作社宅基地管理
章程指导范本，在镇（街道）指导下，村集体可根据当地实
际，制定独具各村特色的具体宅基地管理章程。

作为德清首批20个宅基地管理章程试点村之一，最
近北湖村有不少拆旧建新的工程动工。因为海拔高、林
地多，此前山区村里大量危房存在倒塌风险，改造拆建迫
在眉睫，但申请建房审批手续一般需 1 至 3 个月。村里
成立宅基地管理工作小组后，村两委会多次召开会议商
议，对宅基地管理章程进行了特色化破局。如今，确有拆
建需求但来不及办手续的房屋，村干部可到现场踏勘、拍
照，上报相关镇级部门备案，允许农户先拆危房再办手
续。权利下放到基层，村民的需求被看见，也让村庄规划
更因地制宜。

各地闲置宅基地和闲置农房盘活的创新层出不穷。
江山市探索分类保障产业用地和居住需求、允许继承农
房重建等，助推“两进两回”；绍兴诸暨市依托原有地票、
危旧房权益保全等政策基础，进一步扩展“权票”概念，有
针对性地设计“保障权票”“保留权票”和“集体权票”三种
权利凭证，释放土地空间强村富民⋯⋯

据统计，我省已累计盘活闲置农房总数 8.04 万宗，
总面积 851.04 万平方米，总价值 41.69 亿元。松绑后的
宅基地，价值正被充分挖潜。

“地尽其利”“地利共享”
给宅基地“松松绑”

“地尽其利”“地利共享”
给宅基地“松松绑”
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如何进一步盘活农村宅基地？一年多来，浙江1市5县积极探路——

唤醒“沉睡”资产 鼓了农民腰包
本报记者 肖淙文 孟 琳 杜羽丰 金汉青 通讯员 李曜清

土地是农民的根。建立在农村宅基地上的农房和村
庄，是农民生活的家园。

去年3月，绍兴市、义乌市、象山县、龙港市、德清县、
江山市 1 市 5 县的农村宅基地制度改革试点实施方案，
经浙江省委、省政府正式批复，并报农业农村部备案，浙
江省新一轮农村宅基地制度改革试点工作由此全面
启动。

千百年来农民赖以生存的土地，如何进一步盘活？
哪些标志性改革成果将成为可复制、能推广的“浙江经
验”？近日，记者深入试点地乡村，探寻农村宅基地改革
一年多来的新变化。

在义乌，人们路过城西街道五一村，总是
会忍不住多看两眼。一幢幢白墙黑瓦的新中
式联排房时尚典雅，让人误以为走进了城市
里的别墅区。“年底前可以交房，明年就可以
住新家咯！”村民何金林最近心情格外好，一
有时间就转到新房看施工进度。同样满怀期
待的还有稠江街道龙回村村民方月芳，去年
她以 387.6 万元的总价，竞得五一村 120 平
方米的宅基地资格权权益，未来她也将成为
这里的新居民。

从村内的“松绑”，到跨区域安置，义乌的
创新，让各村宅基地“旱涝”不一、无处造房的
矛盾有了突破口。

“以前，义乌宅基地跨村私下交易的现象
比较多，产生大量纠纷。”义乌市自然资源和
规划局改革发展科科长李荣俊直言，根据现
有法律法规，农村宅基地转让范围，被限定在
本村集体经济组织成员内部，剩余的宅基地
不能转让给其他村需改善居住条件的农户。

2015 年以来，在严守“土地公有制性质
不改变、耕地红线不突破、农民利益不受损”
3 条底线基础上，义乌先行先试开展农村宅
基地所有权、资格权、使用权“三权分置”，并
在确保“户有所居”前提下，既允许农民有条
件转让使用权，也允许农民在本村范围内调
剂资格权。

去年，改革更进一步，5 月，义乌敲响农
村宅基地资格权权益跨村调剂竞拍第一槌。
全市范围内31户农村村民经逐一竞价，以每
平方米 3.29 万元的均价，竞得该街道五一村
3500 平方米宅基地资格权权益。这些审批
取得的宅基地资格权权益由村民自愿退出，
村里统一回购，再经街道委托农村土地整备
公司，通过公开竞拍等市场配置方式，调剂给
县域内符合条件的农民，直接获得宅基地建
房、转让、抵押、继承等各项权能。

“跨区域的资格权放活，相当于把整个义
乌442个村社，当作一个大村，一盘棋统筹安
排。”义乌市农业农村局负责人说，从单一激

活，向整村激活、多村联动激活、整片整区域
激活转变。

“住上好房子，腰包也鼓了。”何金林一家
6 人，总计审批到了 120 平方米宅基地资格
权权益和 120 平方米高层。他选择占地约
85平方米3层半合院后，拍卖掉30平方米宅
基地资格权，获得了一笔不菲收入；而在绍兴
市柯桥区平水镇王化村长塘头自然村，当地
流转激活 3 个村共 8200 平方米闲置集体房
屋，打造“金秋年华”农旅养老养生综合体项
目，不仅村里老人能享受到养老配套红利，项
目还每年为村民增加租金、就业、农产品等收
入184万元。

全域一张图系统性盘活的背后，是以数
字化改革为支撑的宅基地全生命周期管
理。为支持整村激活、多村联动激活，绍兴
结合农村宅基地基础信息调查，对闲置农房
和其他闲置资源进行全面精准摸排，建立闲
置资源动态数据库，并在全市设立农宅经营
服务站 302 家，线上线下结合营造良好环
境；象山县建立县镇村三级闲置农房流转经
营服务体系，建设闲置农房盘活系统应用，
已感知入库闲置宅基地（农房）2442 宗、34.1
万平方米，养殖水面、林地等闲置资源 1 万
亩。

去年10月，德清县建成全省首个农村宅
基地综合管理信息系统——“宅富通”，全县
宅基地数据在平台上一目了然。如今，系统
还新增了动态农房流转数据库、在线发布房
源、在线合同网签等多项功能，农户只需手机
登录“浙里办”，进入“浙农富裕”，就能实现全
程线上办理。

手指在屏幕上左右滑动，就能看到正在
线上“挂牌”流转的宅基地 3D 实景全貌。通
过这样的方式，去年 12 月，杭州未来乡村科
技有限公司以每年5000元的租金，从钟管镇
曲溪村的农户潘信章手中，取得一宗农村宅
基地的使用权，成为全国首宗在线上平台成
功盘活的农村宅基地。

从村内激活到跨区安置
统筹下好“一盘棋”

放活土地，只是开始。在准备好的沃土
之上，引入什么样的项目“苗种”，如何引导

“浇灌”它成长，是此轮改革中各地积极探索
的方向。当潜力被充分释放，宅基地才开始
真正焕发价值。

最直观的收益是财富。把闲置宅基地和
闲置农房盘活作为促进共同富裕的重要抓手
后，不少试点地区都在探索自营、出租、入股、
合作等多种方式发展乡村产业，拓宽农户财
产性收入渠道。

义乌福田街道江北下朱村民老金最近刚
到账了一笔 8000 元的房租收入。依托当地
蓬勃的电商产业，老金4层高的自建房，每年
房租收入可达 30 万至 40 万元。据不完全统
计，北下朱全域1200幢有闲置楼层的农房都
被“一抢而空”。而放眼义乌全市，像北下朱
的“电商村”比比皆是。截至目前，义乌已培
育电商村 162 个，农民每年通过出租闲置农
房获得的租金收益超过60亿元。

一些看似和乡村不相关的业态也大胆
“落户”。去年“五一”期间，由义乌通向西班
牙马德里的“义新欧”，在莫干山“驻站”开出
了省内首家贸易窗口旗舰店，“站台”就设在
通往莫干山景区必经之路的高峰村村口。

进店，货架上琳琅满目，囊括了进口服饰
鞋包、零食饮品、家居日用、美妆护肤等2000
多个品类。这个国际化超市的前身是两户农
民房，通过对农房集体收储改建，村里选商引
资，引入了契合莫干山国际旅游度假区定位
的“贸易+文旅”零售商业体。

“这里商品品种多，做活动时比网购还实
惠方便。”开业一年，不止精准定位的旅游消
费群体很买账，不少村民也乐意尝鲜。小店
年收入可达 500 万元，每年的租金和税收等
收益，为村集体增收10余万元。

“义新欧”项目是德清“好风景+新宅改助

力新经济”模式的缩影。当地以闲置农房和闲
置宅基地作为资源要素，招引数字经济类、文
化创意类、咨询服务类等10余类新产业、新业
态企业注册落地，并按照“楼宇经济”标准探索
宅基地招商新模式，让每一幢闲置农房发挥最
大的优势与产出。目前，已招引落地项目 16
个、在谈项目23个，总投资超6000万元。

围绕农房的要素集聚，不止让基础设施
和产业业态更加多元，各领域人才也随着项
目涌入乡村。走进五四村木芽民宿管家培训
中心，曾上过热门综艺《亲爱的客栈》的培训
师吴锦菊正手把手教授客房装饰技巧，一块
毛巾在她手中折叠翻转，半分钟不到就成了
一只优雅天鹅。通过农民出地拿租金、社会
资本出钱合作建房的模式，去年这座老宅变
身高端民宿，并作为实训场地接待全国的求
学者。一年来，近 400 名学员在这里从民宿

“小白”跃升为“金牌管家”，近一半的结业者
留在了莫干山民宿群，成为当地一支专业
力量。

培训只是整个莫干山民宿产业链上的一
环。在项目地 500 米之外的一栋白色建筑
中，还聚集着12个在孵企业。现代化的联合
办公空间里，清一色是 80、90 后的年轻面
庞。这座建在村里的木芽乡村青年创客中
心，由老农贸市场改建而来，是国内首个从乡
村旅游项目设计到运营提供全方位综合服务
的创客空间。“新村民”们各有所长，饮水餐饮
创始人文轩专注于民宿咖啡供应，希望把在
乡村“喝着咖啡看风景”成为现实。山东泰安
人赵玉平凭借云尚山居项目创下了 2019 年
莫干山民宿入住率最高纪录⋯⋯一栋建筑近
乎汇集了整个民宿产业链，目前，这里已服务
企业16家，在孵企业员工总数约60人。

一块块热土，点燃乡村发展的动力。破
土而出的，是一个充满可能性的未来。

培育项目招引人才
充分释放土地潜力

江山：探索农村宅基地资格权多种实现
形式

江山市制定出台农户资格权管理、农村
村民跨村跨乡建房、农民集聚安居工程等政
策，探索农户宅基地资格权的多种实现形式。

当地建设三大集聚区，结合全域土地综
合整治、农民住房保障、禁建自然村整村搬迁
等工作，通过宅基地有偿退出置换公寓房、零
星宅基地安置等方式，引导农村村民向中心
村、中心镇、中心城区集聚。

象山：打造“闲置农房盘活”系统
去年11月，象山“闲置农房盘活”系统在

“浙政钉”“浙里办”上线，集纳闲置感知、资源
发布、资源招商、审批服务、过程监管五大功
能应用。其中的感知体系，可打通相关部门

数据，如一幢房屋年用电量低于200度，用水
量低于30立方米，就会被自动感知。此外，
该体系还能对农房区位、交通、周边资源进行
分析，量化赋分，为投资主体提供参考数据。

龙港：农户资格权成本价跨社区安置
龙港市人多地少，此前一些社区因无建

设用地，导致无房户建房落地难。当地政府
成立“跨社区调剂保障公司”，帮助农户统一
建造“安居小区”，农户
只要出建设成本价，就
可以住上宽敞明亮的新
房子。龙港市结合全域
土地综合整治试点工
作，第一批选择了6个
社区参与跨社区调剂。

试点还有哪些创新
链接

义乌市江东街道农村宅基地资格权权益跨村调剂竞拍场景。 拍友 王旭坚 摄

义乌市大陈镇红旗村旧村改造后。 共享联盟义乌站 余依萍 摄

开在莫干山镇高峰村的“义新欧贸易窗口”旗舰店。
德清县农业农村局供图

诸暨市农村宅基地制度改革首张“集体权票”颁发仪式。 绍兴市农业农村局供图

义乌市城西街道五一村新貌（局部）。 城西街道供图


