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摘  要 

旅游发展与土地利用之间存在着紧密的关系，二者相辅相成。浏阳市自2016年实行农村“三块地”改革

试点以来，在许多方面取得了突破性的进展。楚东村是中国传统村落，近几年依托锦绶堂、楚东山大屋

等红色旅游资源，旅游业有了一定的发展。本文以浏阳市楚东村为研究对象，前期采用文献资料法，后

期采取问卷调查法和访谈法相结合的方式，调查分析楚东村农村土地制度改革现状、传统村落保护利用

情况以及农户对农村土地制度改革和传统村落旅游的意愿、想法。研究发现：一是农村土地制度改革会

从用地、资金、人才方面对传统村落旅游的发展产生推动作用，二是尽管楚东村的农村土地制度改革、

传统村落的保护和利用存在一些问题，但是当地的农户非常愿意参与旅游发展以及支持农村土地制度改

革，最后从政策宣传、社会保障、土地流转、农户参与等方面提出对策建议。 
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Abstract 
There is a close relationship between tourism development and land use, and the two complement 
each other. Since the implementation of the rural “three piece land” reform pilot in 2016, Liuyang 
City has made breakthrough progress in many aspects. Chudong Village is a traditional Chinese vil-
lage. In recent years, relying on red tourism resources such as Jinshuotang and Chudongshan Man-
sion, the tourism industry has developed to a certain extent. This article takes Chudong Village in 
Liuyang City as the research object. In the early stage, literature review method was used, and in the 
later stage, a combination of questionnaire survey and interview method was adopted to investigate 
and analyze the current situation of rural land system reform, the protection and utilization of tradi-
tional villages, and the willingness and ideas of farmers towards rural land system reform and tradi-
tional village tourism in Chudong Village. Research has found that firstly, rural land system reform 
will have a driving effect on the development of traditional village tourism in terms of land use, 
funding, and talent. Secondly, although there are some problems in the rural land system reform, 
protection, and utilization of traditional villages in Chudong Village, local farmers are very willing 
to participate in tourism development and support rural land system reform. Finally, countermeas-
ures and suggestions are proposed from policy promotion, social security, land transfer, and farmer 
participation. 
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1. 引言 

改革开放以来，我国农村土地制度改革经历了确立、完善、深化三个阶段，走出了一条独具中国特

色的农村土地制度创新之路。从开始确立家庭联产承包责任制、“包产到户”、“包干到户”，到不断稳

定土地承包关系、全面取消农业税费、逐步发展土地流转、土地承包步入依法管理轨道，农村土地制度

不断得到完善。党的十八大后，又进一步对深化农村土地制度改革作出了一系列重大决策部署，先后建

立了农村土地“三权分置”制度，即“所有权”归“农村集体”所有、“承包权”归签订承包合同的农民

所有、“经营权”则是农村土地流转后负责经营土地的人所有；开展农村土地承包经营权确权登记颁证、

发展多种形式适度规模经营、明确第二轮土地承包到期后再延长三十年；统筹推进农村土地征收、集体

经营性建设用地入市、宅基地制度改革；建立健全农村土地产权流转交易制度等等[1]。通过深化农村土

地制度改革，助推乡村振兴战略，不断促进城乡融合发展，切实解决好“三农”问题，加快实现中国农业

农村现代化。近年来随着城镇化的进程不断加速，许多偏远地区的农村人口不断向城市涌入，导致农村

的土地资源大量闲置，土地利用效率低下，很多的传统村落亦是如此。一方面城镇建设用地不断扩张，

另一方面农村大量闲置的土地资源得不到有效的利用，城市和农村在用地方面存在着极大的矛盾，这严

重地阻碍了城乡经济的发展。因此，为了缩小城市和农村之间的差距，就要把农村闲置的土地资源充分

利用起来。2014 年，国家实行农村“三块地”改革试点。2022 年，党的二十大报告进一步提出要深化农
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村土地制度改革，赋予农民更加充分的财产权益，全面推进乡村振兴。国家出台的这些政策文件，充分

显示了农村土地制度改革的重要性。 
“传统村落是指形成较早，拥有较丰富的传统资源，具有一定历史、文化、科学、艺术、社会、经济

价值，应予以保护的村落”[2]。传统村落在社会经济发展过程中一直以来备受政府和学界的关注。我国

自 2012 年 12 月公布第一批中国传统村落以来，先后分六批将有重要保护价值的 8155 个村落列入中国传

统村落保护名录并实施了挂牌保护。2024 年 10 月，习近平总书记在安徽考察时强调，要进一步推动文化

和旅游融合发展，把文化旅游业打造成为支柱产业。要加强传统村落、传统建筑保护传承利用，推动优

秀传统文化创造性转化、创新性发展[3]。而近年来，学界对传统村落旅游的研究主要集中在以下几个方

面：一是传统村落旅游开发研究，如陈刚从发展人类学的视角对民族地区传统村落旅游开发进行了研究

[4]；邵秀英等对黄河流域传统村落旅游响应度及影响因素进行了研究[5]；张强等以古徽州为例，对传统

村落旅游竞争力进行了研究[6]；王慧等基于文旅深度融合视角对辽宁传统村落旅游优质发展路径进行了

探讨[7]；刘沛林等以张谷英村为例对传统村落景观基因数字化传播及其旅游价值提升进行了研究[8]；张

赫等对陕南秦巴山区传统村落旅游潜力进行评估并构建了开发格局[9]。二是传统村落旅游对农户的影响

研究，如杨馥端等以湖南省板梁村为例，从催化视角对旅游驱动型传统村落共同富裕的机制与路径进行

了研究[10]；李军明等对传统村落旅游推动共同富裕的三次分配机制进行了研究[11]；项慧燕等以湖南省

郴州市 4 个典型传统村落为例，对传统村落旅游地农户可持续生计进行了研究[12]；谢双玉等以恩施州二

官寨村为例，对传统村落旅游发展中的居民诉求及其影响因素进行了研究[13]；张平等以古丈县默戎镇龙

鼻嘴村为例，对传统村落旅游生计转型意愿及影响机制进行了研究[14]。三是传统村落旅游对土地利用和

人居环境的影响研究，如王兆峰等以雪峰山崇木凼村为例，对旅游型传统村落居民点空间重构进行了研究

[15]；刘梦瑶等以北京市门头沟区马栏村为例，对红色旅游驱动下传统村落的重构与空间生产进行了研究

[16]；张斌等以陕西省礼泉县袁家村为例，从微尺度对旅游型传统村落用地与空间格局演变进行了研究[17]；
王兆峰等以湖南省十八洞村为例，对乡村振兴背景下旅游型传统村落人居环境有机更新进行了研究[18]。
传统村落保护和旅游发展过程中亦受到土地利用的制约，土地制度改革对传统村落旅游发展具有重要影

响。而这方面的研究目前较为有限。因此，本研究选取农村土地制度改革试点浏阳市的大围山镇楚东村

为研究对象，在实地调研的基础上，了解当地村民对农村土地改革的态度和想法、传统村落旅游的发展

现状以及农村土地制度改革的情况，发现其中存在的问题，为传统村落旅游的发展提供建议，对丰富农

村土地制度改革研究、优化农村土地结构、促进传统村落保护利用和推动乡村全面振兴具有重要的意义。 

2. 研究区域概况 

楚东村位于湖南省浏阳市东北的大围山镇中部，浏阳河从村内流过，距离浏阳市区 57 公里，沿着浏

东公路驱车约 1 小时车程。村域面积 18 平方公里，村内林地资源丰富，生态环境优越，水果种植业发达。

当地村民多以水果种植业为生，每家屋前屋后都种植果树，生产的水果主要有：李、桃、梨，同时也发展

养殖业，村内有多个农业生产合作社，并且创办了电商平台，每年村内的农产品在没有上市前就已经被

预订了，水果主要销往广东，同时也面向来楚东村参观的附近游客，村子还创办了两个水果品牌“湘东

明珠”和“楚东山”；村子实行“路长制”把各个路段的安全、卫生的责任落实到个人，同时实行垃圾分

类，村内干净整洁。 
楚东村拥有丰富的历史文化资源，是第二批中国传统村落和湖南省特色旅游名村。早在新石器时期，

境内就有人类居住，20 世纪 80 年代考古人员在楚东村新田坳发现了许多石斧、石刀、陶瓷片，证明了早

期人类在此活动，因此确定此处为古文化遗址。楚东村当地农户多为客家人，村内的古建筑、传统民居

众多，古建筑多形成于清代，均为青砖黑瓦木质祀宇式结构的客家民居建筑，其中国家级文物保护单位
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锦绶堂建于光绪 23 年，是典型的清末庄园建筑，到现在已有 120 年的历史了，大院占地 4000 平方米，

大小房间 100 多间。除了锦绶堂以外，楚东山大屋也是清代的建筑，目前是省级文物保护单位，此外还

有鲁家大屋、钟家大屋、明代的跳石桥，这些都见证了楚东村的历史，近年楚东村依托这些红色旅游资

源发展传统村落旅游，每年吸引游客近 10 万人。 

3. 研究设计 

本文主要采用访谈法和问卷调查法相结合的方式，前期笔者通过中国知网查阅关于“农村土地制度

改革”、“传统村落旅游”等相关的文献，了解到了近几年我国农村土地制度的改革内容、重点和影响以

及旅游用地与旅游发展之间的关系等，通过浏阳市政府门户网查阅浏阳市关于“三块地”改革试点的政

策文件和楚东村的基本概况。2021 年 4 月 2 日至 4 月 11 日对问卷进行设计，问卷一共分为三个部分，

第一个部分为农户的基本信息，包括：年龄、性别、户口类型，第二部分为当地农村土地制度改革的具

体情况和当地传统村落保护利用的状况，第三部分为农户对农村土地制度改革以及传统村落旅游开发的

意愿和想法，调研的对象主要为当地的村民，调研的目的是了解当地土地改革的状况、传统村落保护与

开发的情况、当地村民的态度和想法，据此分析农村土地制度改革给传统村落旅游开发带来的影响，根

据实地调研中存在的各方面的问题提出相应的对策，从而更好地促进传统村落旅游的发展。 
2021 年 4 月 12 日，笔者前往大围山楚东村进行调研，对当地的居民共发放纸质问卷 20 份，有效问

卷 20 份，问卷发放的地点为水果公园、锦绶堂、楚东山大屋、秋收起义马鞍山主阵地、鲁家老屋附近，

问卷选取这几个地点的原因是这些住户位于正在开发或规划的文物资源附近，他们对于农村土地制度改

革改革的意愿、想法会对将来楚东村传统村落旅游的开发产生重大影响，由于村子的面积大，每一户都

相隔的很远，并且当天下雨，农户都没有出来活动，大都紧闭门户，这给线下发放问卷造成了很大的障

碍，同时村民的文化水平有限，填写一份问卷需要较长的时间，所以为了提高调研的效率，笔者通过当

地的村委会在楚东村村民微信群利用问卷星发放电子问卷，共回收 90 份，有效问卷 80 份，为了弥补

前期问卷设计的不足，所以在此次研究的过程中笔者对楚东村内的农户、村委会工作人员以及民宿的

老板进行了面对面访谈，访谈的内容不受提纲的限制，访谈的实际内容按照访谈者和被访谈者关系的深

入临时发挥，同时笔者还通过电话对大围山国土所的陈所长进行了访谈，电话访谈共 17 分钟，访谈的主

要内容是更进一步了解目前包括楚东村在内的整个大围山镇土地改革的实施情况以及未来土地改革的方

向。 
本研究共设计发放问卷 110 份，收回有效问卷 100 份。其中线下问卷 20 份，有效问卷 20 份；楚东

村群内回收问卷 90 份，有效问卷 80 份。此次线下问卷调查的对象均为农村户籍，城市户籍的调查对象

的相关信息均从线上获取，调查的男性人数和女性人数相当，年龄集中在 20~75 岁之间，表 1 反映了本

次调查的对象的分布情况。 
 

Table 1. Frequency analysis of demographic variables 
表 1. 人口学变量频率分析 

变量 选项 频率 百分比 平均值 标准差 

户籍 
农村 73 73% 

1.27 0.45 
城市 27 27% 

性别 
男 47 47% 

1.53 0.50 
女 53 53% 
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续表 

年龄 

20 岁以下 4 4% 

2.65 0.93 

21~35 岁 49 49% 

36~55 岁 30 30% 

56~75 岁 12 12% 

75 岁以上 5 5% 

 
为了弥补问卷调查的不足，笔者还对当地的居民进行了访谈，此次共访谈了 6 人，面对面访谈了楚

东村村委会工作人员、农户、帅叔家民宿老板，电话访谈了大围山国土所的所长，访谈的对象主要以男

性为主，男性为 5 名，女性多以“咱们妇人家不懂什么改革”为理由拒绝。表 2 反映了访谈对象的基本

信息。 
 

Table 2. Basic information of interview samples 
表 2. 访谈样本基本信息 

编号 性别 年龄 身份 

1 女 30~35 村委会 

2 男 55~60 农户 

4 男 65~70 农户 

5 男 30~35 大围山国土所所长 

6 男 30~35 民宿老板 

4. 研究结果分析 

4.1. 楚东村农村土地制度改革现状分析 

4.1.1. 改革尚未全面推进 
通过调查的问卷的数据可知 70%以上的村民对农村三块地改革的情况不了解，10%的村民对农村三

块地改革的情况十分不了解，这部分人主要是老年人，还有 10%左右的农户只了解与自己利益相关的，

这部分人主要是关注时事，并且经常上网的中年人，如表 3；同时结合对当地的一些村民进行访谈的情况

了解到，尽管有些村民表示对农村土地制度改革有一定的了解，但是在具体问到“农村三块地”改革包

括哪些具体的内容以及浏阳市楚东村做了哪些试点工作的时候，他们则表示不理解，这说明尽管在浏阳

市推行“三块地”改革试点的工作很多年了，但是浏阳在楚东村并没有完全将其他地方试点的方法推广。

在实地发放问卷调查的过程中，对于一些名词如“宅基地有偿退出”、“集体性经营建设用地直接入市”、

“三权分置”、“农村土地确权”等，村民表示对这些词汇表示比较陌生，其中在秋收起义马鞍山主阵地

附近居住的一名农户表示这些名词他听都没有听说过，一方面主要是由于一些试点在楚东村还没有全面

推行，另一方面也说明村委会对相关的改革没有起到很好的宣传和教育作用。 

4.1.2. 土地确权已全部完成，超标宅基地将有偿使用 
到目前为止楚东村村民的土地确权工作已经基本完成，并且每一户居民都拿到了农村土地承包经营

权证，该证书包括了承包人的姓名、承包的期限、承包的方式以及承包地块的面积、位置，从问卷的数

据来看，大部分村民表示非常支持农村开展土地确权的工作，因为村民在土地上一直存在许多纠纷，一 
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Table 3. Familiarity of farmers in Chudong Village with the rural three-plot land reform 
表 3. 楚东村农户对农村三块地改革的了解程度 

了解程度 人数 比例 

非常了解 2 2% 

比较了解 8 8% 

了解 10 10% 

不了解 70 70% 

非常不了解 10 10% 

 
旦确权了也就意味着明确每个人的土地范围，保障个人的权益，同时也能够缓解“一户多宅”的现象，

保障社会公平，但是也有很少的一部分人表示多的宅基地可能会被收回去，将会损害自己的利益，从村

委会了解到宅基地的确权工作也已经基本完成，但是目前还没有颁发不动产权证，从 2018 年到目前为止

已近有 30 人向浏阳市政府主动提出申请不动产权证书，通过宅基地确权以后，村内很少存在“一户多宅

的情况”，基本是一户只有一套房子，据村委会介绍对于宅基地超标的问题的解决方案将来是对超标的

宅基地进行收费。 

4.1.3. 集体建设用地开发利用效率较低 
楚东村的集体建设用地包括：村民住宅、公共设施用地、公益性用地，笔者通过电话访谈大围山国

土所的陈所长了解到由于楚东村以水果种植为主，所以基本农田很多，国家为了保证粮食生产的安全，

严格规定耕地的红线不能碰，村庄目前所做的旅游规划都是在原有的基础上进行修缮，在这一轮修缮工

作中并没有新的用地需求，也不需要引入新的开发项目，所以没有集体经营性建设用地入市拍卖，在关

于“您认为村内现有集体建设用地开发利用的效益如何”，58%的农户认为效益很低，只有 5%的人认为

效益较高，尽管楚东村已经完成了土地确权的工作，村委会也收回了一批宅基地，但是这批宅基地还是

处于闲置状态，没有通过相关的渠道进入市场拍卖或者利用当地丰富的农业资源吸引外部企业进入，把

土地入股，位于楚东村河西街上的两户倒塌的老宅子，虽然房子的主人已经搬迁到别处了，宅基地退给

村集体了，但是宅基地上倒塌的房子仍然没有采取任何措施去清理，使得其和周围的环境显得格格不入。 

4.2. 楚东村保护和旅游发展现状分析 

4.2.1. 传统住宅的保护利用不理想 
对于目前楚东村历史文物资源保护利用情况，通过问卷分析和实地访谈可以知道村民一致认为锦绶

堂保护利用得最好，其次是跳石桥、楚东山大屋、新田坳古文化遗址、秋收起义马鞍山主阵地、鲁家老

屋，如图 1。锦绶堂在 2013 年就被政府征收了，其中的原来的三户住民也早已迁出来了，因此保存的比

较完好，在实地走访的过程中，在村内已经见不到传统的住宅了，都是以现代的三层住宅为主，由于村

子比较大，田地多，所以每一个农户的房子都相距的比较远，传统建筑只有在河西街上才可看到，但是

这些建筑都是后面按照传统住宅的样式新建的，从村内到河西街的路上，仅仅存在两处传统住宅，一处

住宅孤零零地位于马路的坡地上，十分破旧，卫生条件非常差，已经没有人居住，现在主要用来圈养鸡

鸭，另外一处位于河西街上，当地居民说是鲁家大屋，房子目前已经倒塌了，可见村内传统村落的保护

的状况并不是很乐观，楚东山大屋有两个独立的庭院，屋内现在还住着 10 多户人家，由于考虑到楚东山

大屋的历史文化价值，政府准备将其征收，但是住户就补偿的问题和政府之间一直没有达成协议，迟迟

不肯迁移出来，对大屋的保护和恢复造成了阻碍。 
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Figure 1. Farmers’ scores on the protection and utilization of historical and cultural relics in Chudong Village 
图 1. 农户对楚东村历史文物资源保护与利用状况的赋分 

4.2.2. 旅游尚未成为主导产业 
通过问卷分析如表 4，当地农户的主要收入来源于水果种植，此外是工业(村内村民大都在隔壁的烟

花厂上班)，真正从旅游的发展中获得的收益很少，那些从旅游业中获得的收入主要来自于向游客出售水

果、土特产以及发展生态农庄、民宿，由于受到游客的季节性影响，这种收入具有很大的不稳定性。 
 

Table 4. Main sources of income for farmers 
表 4. 农户的主要收入来源 

收入来源 人数 比例 

农业 40 40% 

工业 35 35% 

旅游 25 25% 

4.2.3. 锦绶堂在周边地区知名度比较高 
近年来来楚东村的游客主要是奔着锦绶堂来的，其中一位村委会人员说道：“你们也知道锦绶堂已

经声名在外了，锦绶堂就是一块宝，目前村里正在做红色旅游规划，等规划完成以后，就可以在锦绶堂

的许多个房间看到 3D 展览厅、文物展览馆，我们想要把楚东村打造为红色旅游的基地锦绶堂是必不可

少的，但是这个过程是非常漫长的，得一步一步来”，楚东村现在已经把大围山水果公园、楚东山大屋、

跳石桥一同纳入了旅游发展规划了，旅游规划的总面积是 7.2 平方公里，未来这里将通过依托红色旅游

资源吸引游客到来的同时，游客还可以进行水果采摘，此外关于楚东村未来的发展模式，村委会介绍将

采取“公司 + 农户 + 旅游”。 

4.3. 农村土地制度改革对楚东村旅游发展的影响分析 

农村集体经营性建设用地入市、农村宅基地和土地征收制度改革会推动共享农庄、特色小镇等特色

乡村旅游发展，尤其是前面两项改革与传统村落旅游的发展息息相关，它们会从人才、资金、用地、配

套设施等方面推动传统村落旅游的发展，下面提到的农村土地制度改革只包括集体经营性建设用地入市

和宅基地制度改革，所以下面笔者将详细阐述农村集体经营性建设用地入市和宅基地制度改革将如何促

进传统村落旅游的发展。 

4.3.1. 宅基地三权分置改革对传统村落旅游发展的影响 
宅基地的“三权”指的是宅基地的所有权属于集体，宅基地的使用权属于农民，资格权属于集体经
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济组织成员，而通过宅基地三权分置，宅基地的使用权可以从农民身上剥离出来，农户可以把宅基地的

使用权让渡给第三方从事经营活动，此时宅基地所有权仍然属于集体，资格权还是属于集体经济组织成

员，但是使用权属于第三方，这样就形成了宅基地三权分置的局面。开展宅基地“三权分置”改革能够

盘活广大农村闲置宅基地和房屋资源，引导社会资金、人、智力与技术等关键要素流向农村[19]。农村用

于发展旅游地的主要有宅基地、自留地、集体建设用地、未利用的土地和水域以及农地，其中宅基地在

农村建设用地中所占的比重大，并且在这几种类型的用地中，农户对宅基地的处置权相对来说最自由，

然而农村居民外出进城务工的现象很普遍，所以村内大部分的宅基地都得不到有效利用，宅基地三权分

置，则有利于盘活农村的宅基地，农户可以通过个人或者和村集体合作把闲置的宅基地的使用权通过出

租、出让、入股三种方式进行流转。 
农村闲置的宅基地一般有以下几种利用方式如图 2。通过实施“闲置农房 + 特色民宿”变农房为客

房；实施“农房 + 摄影展览”变农房为展厅；实施“农房 + 土菜馆”变农房为餐厅；实施“闲置农房 
+ 传统工艺铺”变农房为厂房；艺术家向农户租赁闲置传统住宅或者企业通过购买宅基地使用权对宅基

地上的传统民居进行再造或重建打造艺术创意 SOHO 公社；通过借助当地独特的旅游资源和乡村的自然

地貌由房地产开发商等企业专门投资建设度假酒店，通过分时销售房间使用权的方式为游客提供度假旅

游居所；把闲置的农房和附近的耕地、林地以及水域相结合打造共享农庄。综上所述，农村闲置的宅基

地“三权分置”，不仅可以增加农民的财产性收入，同时也可以实现农民就地就业，对于缓解农村空心

化的现象，提高农户参与旅游业的积极性具有重要意义，也为传统村落旅游的发展提供住宿、饮食、休

闲娱乐条件。 
 

 
Figure 2. The impact of the reform of the three-rights separation of homesteads on the de-
velopment of traditional village tourism 
图 2. 宅基地三权分置改革对传统村落旅游发展的影响 

4.3.2. 宅基地流转范围扩大对传统村落旅游发展的影响 
一般来说衡量一件东西的价值，首先就需要看它的流通范围，在改革试点启动以前，宅基地只可以

在村集体经济组织成员内部流转，银行处理也相对麻烦，农房抵押贷款金额低，通过宅基地的改革，其

流转范围将扩大，从而会大大提高农房的贷款额度，那么当地农户可以把农房拿到到银行抵押贷款，通
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过贷款得到的资金可以在当地开发旅游产品，满足游客的需要。此外外村的人经过批准，同时每年缴纳

一定的宅基地使用费就可以在本村购买宅基地，城市的人经过合法的程序可以和当地村民协商一起合作

建房，享有宅基地的使用权 70 年，城市的居民一般具有较强的市场意识、创新能力强，所以通过这种方

式可以吸引城市资本、人才下乡，为传统村落旅游的发展提供智力和资本支持，如图 3 直观地展示了宅

基地流转范围扩大后对传统村落旅游发展产生的可能影响。浏阳市亚洲湖村村民胡某在外务工，宅基地

制度改革后，他毅然决然地放弃了外地的工作，他用不动产权证从浏阳农商银行获得了三十万元的抵押

贷款后回乡承包了一片果园以及把自家的房屋改造为客房，在旅游旺季客房常常供不应求。 
 

 
Figure 3. The impact of the expansion of homestead transfer on the development of tradi-
tional village tourism 
图 3. 宅基地流转范围扩大对传统村落旅游发展的影响 

4.3.3. 宅基地确权颁证、有偿退出对传统村落旅游发展的影响 
传统村落旅游发展过程中必然会涉及宅基地的调整问题，如果宅基地权属不明确就会导致与村民之

间发生利益冲突，使得在传统村落旅游发展过程中使一些旅游项目的开发难以进行。因此通过宅基地的

确权颁证，可以明确产权关系，这是农村宅基地的使用、流转和征用的前提。权利一旦确定了，就可以

有效调节村集体、村民以及外来企业在旅游发展中的利益分配问题，保证传统村落旅游项目的顺利进行。

此外，在“宅基地有偿退出”、“有偿使用”政策的激励下，可以将退出的住宅复垦为耕地，增加建设用

地的指标，在不减少耕地的情况下把这部分增加的建设用地指标在旅游用地集中区异地调整入市，为传

统村落发展提供建设用地、生态用地[20]。通过宅基地有偿退出可以把农村多年没有居住的破房、危房拆

除，把农村闲置的宅基地退还给村集体，由村集体统一进行改造利用。如果宅基地集中的话，那么村集

体就可以将其统一打包给旅游企业或者自己开发一些比较大型的旅游产品，同时闲置宅基地退出了，那

么也就意味着村集体的建设用地增加了，村集体在完善村内的基础设施方面用地的灵活性也增强了，这

样就能够更好的完善村内的供水供电垃圾处理系统、道路系统、建立游客服务中心，提高游客的满意度。

图 4 表明了宅基地确权办证和有偿退出对传统村落旅游开发的影响。 
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Figure 4. The impact of homestead land rights confirmation and certification and paid withdrawal on 
traditional village tourism 
图 4. 宅基地确权颁证、有偿退出对传统村落旅游的影响 

4.3.4. 集体经营性建设用地入市对传统村落旅游发展的影响 
农村集体建设用地在符合规划，依法登记，并经过三分之二以上的集体经济组织成员同意的情况下，

可以直接进入市场交易，发展乡村旅游需要餐饮、住宿、商场等商业配套设施用地[21]。但国内的用地指

标都会优先向国有建设用地倾斜，对发展传统村落旅游会形成制约。而且传统村落旅游位于规划区外，

用地需求零散不满足国有统一的供地模式。如果依赖国有市场的土地供应，就无法满足旅游设施的用地

需求，而通过集体性经营性建设用地入市和异地调整入市相结合能够解决传统村落旅游发展配套设施的

问题。同时集体经营性建设用地实行与国有土地同等入市、同权同价，这将提高土地的收益，保障村集

体的利益，村集体通过集体经营性建设用地入市获得的资金可以修复和维护村内的古建筑群、完善村内

的基础设施、用作宅基地有偿退出的补偿款以及用作后期的旅游宣传(如图 5)。 
 

 
Figure 5. The impact of collective commercial construction land entering the mar-
ket on the development of traditional village tourism 
图 5. 集体经营性建设用地入市对传统村落旅游发展的影响 

 
尽管浏阳市的“三块地”改革试点的一些做法并没有在楚东村全面推行，对当地传统村落旅游产生

的现实影响也不是很明显，但是一旦土地改革全面推进将会从资金、用地、人才、基础设施等方面促进
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传统村落旅游的发展。此外，从问卷调查的结果以及访谈的情况来看，通过给村民解释有关土地改革的

政策和具体做法，很多农户都纷纷表示很支持农村土地制度改革，关于“结合本村的实际，您更倾向于

哪种方式处理闲置的宅基地”的问题，39%的农户选择将自家闲置的宅基地装修成特色乡村民宿，31%的

农户选择将宅基地的使用权出租给他人，15%的农户选择将宅基地上的房屋到银行贷款，用来用作创新

创业的资金如表 5。通过这些方式可以将闲置的宅基地充分利用起来，吸引城市资本下乡，村民返乡创

业。 
 

Table 5. Disposal tendency of farmers in Chudong Village for idle homesteads 
表 5. 楚东村农户处置闲置宅基地的倾向 

倾向 人数 百分比 

将闲置宅基装修成乡村特色民宿 39 39% 

将宅基地有偿退回给村集体，由村集体进行统一复垦或经营 31 31% 

将宅基地使用权流转给第三方 15 15% 

将闲置的宅基地上的农房抵押到银行贷款 15 15% 

任由宅基地闲置不过问 0 0 

 
楚东村河西街上的一家“帅叔民宿”的老板就是来自隔壁的官渡村，借助浏阳市农村土地制度改革

的机遇，前年来到了楚东村与当地的一家农户达成宅基地使用权转让的协议，并且通过自家的农房到银

行抵押贷款，在楚东村经营了一家特色民宿。根据老板的介绍，在旅游旺季的时候，基本都是满房的，

而且来这里住宿的也都是老客户。在农村土地改革前，楚东村的宅基地的分布杂乱无章，“一户多宅”

的现象普遍，此外当地农户常常为了方便自己的生活，在农业用地上建房的现象也存在，村内的闲置宅

基地得不到有效的利用，通过农村土地制度改革清理了农村那些常年没有人居住的破旧的房子和危房，

优化农村土地布局，美化乡村环境，换来了村容村貌的巨变，同时一部分宅基地通过退还给村集体收储，

将来发展旅游业需要申报建设项目的时候可以将这部分集体建设用地入市拍卖，获取的资金可以进一步

完善村内的基础设施、对历史文化资源进行修复，为宣传楚东村的传统村落旅游提供资金支持，在回答

“您认为集体经营性建设用地直接入市将对村内旅游业的发展带来什么影响”的问题中，51%的人认为，

集体经营性建设用地入市可以完善村内的基础设施，14%的人认为可以对村内的文物古迹进行修建和维

护，12%的认为可以有效治理村内的环境问题，为旅游业的发展提供良好的环境，17%的村民认为可以清

理破旧的宅基地，优化村内土地利用格局，6%的人认为从土地入市中得到的收入可以用于旅游宣传，如

表 6。 
 

Table 6. Impact of collective commercial construction land entering the market on traditional village tourism 
表 6. 集体经营性建设用地入市对传统村落旅游带来的影响 

影响 人数 百分比 

从土地入市中得到的收入，能够为村内修建便利的交通 51 51% 

从土地入市中得到的收入可以恢复村内的文物古迹 14 14% 

从土地入市中得到的收入可以治理村内的环境 12 12% 

从土地入市中得到的资金可以用于宅基地退出的补偿款，整合村内的土地 17 17% 

从土地入市中得到的收入可以用于旅游宣传 6 6% 
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4.4. 楚东村农户参与旅游发展的意愿分析 

笔者通过实地调研发现尽管当地的农户收入的主要来源是水果种植和外出务工，但是他们都非常支

持当地政府发展旅游业，也很乐意参与到旅游活动中来。他们认为如果村内发展旅游，当地拥有大片果

园的农户可以把水果直接就地销售给游客，避免远距离运输导致水果容易出现腐烂以及运费的问题，而

在外地务工的游客可以回乡经营农家乐或者在当地进入旅游企业就业。一方面既增加了收入，另一方面

又可以照顾老人和小孩上学。当地一位农户说道：“以前在外头(在外面打工)工资不高不说，还累的很，

现在承包了 9 亩果园，果园的收入加上到花炮厂上班的收入比以前好多了。如果村里发展旅游业，我就

可以把家里新建的那套房子改造为客房，跟老伴开农家乐，不仅能养活个人(自己)，也能给他们(儿女)减
轻负担”。当向农户解释到农村土地制度改革的具体的做法的时候，以及通过问卷的数据综合来看，均

表示非常支持农村土地制度改革。某些农户受到文化水平的限制没有完全明白具体政策的含义，但是受

到上世纪 80 年代家庭联产承包责任制以及后来国家出台一系列关于农村土地改革政策的影响，他们都认

为只要是“改革”就是“好的”，所以表示非常支持农村土地制度改革。楚东村外出务工的人数比较多，

农村大部分的宅基地都是闲置的，他们认为通过农村土地制度改革就可以增加自己对闲置宅基地的处置

权，获得财产性收入。 

5. 深化楚东村农村土地制度改革的对策建议 

农村土地制度改革有利于盘活农村“三块地”的利用，进而促进传统村落保护与旅游发展。针对上

述楚东村农村土地制度改革与旅游发展现状和存在的问题分析，应从政策宣传、社会保障、土地流转、

农户参与等方面继续深化农村土地制度改革，促进传统村落保护与旅游发展。 

5.1. 加强政策的宣传和执行 

通过实地调研了解到当地的村民对于农村土地制度改革政策不够了解，一些农户都存在着如果把闲

置的宅基地的使用权流转，那么以后的房子就不属于自己了，很难再收回来的思想，所以宁愿空着也不

愿意转让出去。此外，浏阳市推行农村土地制度改革试点工作也有几年了，但是笔者发现楚东村的村部

以及其他地方并没有宣传这方面政策的公示栏。当地农户对土地改革工作的意愿，是改革能否成功以及

开展下一步工作的关键，只有村民们了解了相关的政策，明白了关键利益所在，才能够积极地去执行。

所以，当地村委会应发挥政府职能，加强农村土地制度改革政策的宣传教育，推动政策得到执行并产生

成效。 

5.2. 完善社会保障制度 

农村宅基地制度改革规定“一户一宅”，村民的宅基地大都用来居住和自营生计，无特殊原因一般

不会主动退出。浏阳市农户退出宅基地的意愿较低，楚东村也同样如此，虽然很多人都支持宅基地有偿

退出，但是真正愿意退出的人很少，这其中最主要的影响因素就是担心宅基地退出以后的就业、养老等

问题。所以，要出台相关政策，不断完善农村社会保障制度，破解城乡二元福利差异，让自愿退出宅基

地的村民未来生活有保障，这样才能让村民积极参与到改革中来，改革也才能真正推行下去。 

5.3. 建立公开透明的土地流转的市场交易机制 

在实地调研的过程中，有一些农户很愿意将自己的闲置宅基地进行流转，但是受到文化水平的限制，

不清楚具体的流转程序，缺乏有效的流转途径，因而流转的愿望迟迟没有实现。目前，大围山镇也缺乏

相关的土地流转机制，宅基地相关的流转信息不畅通，土地使用权价值的评估缺乏相应的机构，土地经
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营权抵押机制尚不健全。所以，今后应该进一步完善农村土地流转市场，健全土地流转相关制度和经营

权抵押机制，鼓励引入相关的土地流转中介及评估机构，为农户土地流转提供有效的机制和途径。 

5.4. 调动当地农户参与的积极性 

传统村落的保护与旅游发展要充分调动当地农户参与的积极性。楚东村的传统村落除了锦绶堂以外，

其他的古民居保护利用的状况均不理想。从调研的结果来看，关于“您认为当前楚东村传统村落旅游的

发展有哪些阻碍因素”的回答中，除了缺乏资金、村落空心化、人才流失严重等因素外，近一半的村民

认为当地老百姓的发展与保护意识薄弱也是一个重要的原因。当地的村民主要以种植水果为主，并且销

路很好，在水果还没有成熟上市之前就被外省的客商预订一空，水果一成熟农户就会直接销往目标客户，

实际上卖给游客的水果数量并不多，村内的采摘项目还没有完全发展起来，农户基本没有从旅游业发展

中得到红利。所以，目前他们更重视直接承包种植水果带来的收入，导致参与村落保护与旅游发展的积

极性不高。楚东村应该在做好乡村旅游规划的基础上，充分利用农村土地制度改革的机会加快发展乡村

旅游，让旅游的红利惠及每一位村民，进而提高他们的参与意愿和保护意识。 
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