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【土地问题】

农村宅基地“三权”分置：问题导向、
分置逻辑与实现路径

陈胜祥

（江西财经大学 旅游与城市管理学院，江西 南昌 ３３００１３）

摘 　 要：运用质性和量化相结合的研究方法，系统分析了宅基地制度变迁中存在的问题，并以问题为

导向，探索宅基地“三权”分置的逻辑及其实现路径。 研究发现：（ １） 宅基地制度亟待解决的历史遗

留问题有宅基地占用乱象丛生、农民产权观念扭曲和宅基地财产功能消失。 （ ２）解决历史遗留问题

的“三权”分置逻辑是：落实集体所有权以稳定资格权；引导农户生成心理所有权观念，为适度放活宅

基地使用权和治理乱占滥用建立认知和行为基础。 （３）实现路径是：一是在制度化表达中，将农户资

格权界定为从集体所有权中分离出来的成员权，将原宅基地使用权界定为流转无碍的用益物权；二

是落实集体所有权中的处分权、收益权和监管权，为农户资格权提供固化式保障，进而为适度放活宅

基地使用权建立心理安全机制。 由此得到新一轮试点改革实践的启示：一要以解决历史遗留问题为

导向理解“三权”分置逻辑；二要以激活心理所有权为中介目标选择政策工具；三要从流转安全角度

而非时空角度界定适度放活宅基地使用权中的“适度”概念。
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一、引言

２０１８ 年中央一号文件正式启动宅基地“三权”分置改革，指出：“落实宅基地集体所有权、保
障宅基地农户资格权和农民房屋财产权，适度放活宅基地和农民房屋使用权。”之后，２０２０ 年

《中共中央关于制定国民经济和社会发展第十四个五年规划和二○三五年远景目标的建议》
《深化农村宅基地制度改革试点方案》及 ２０２１ 年中央一号文件，进一步要求探索宅基地所有

权、资格权、使用权分置的有效实现形式。 对此学界主要从目标功能、分置路径、权利关系等方

面深入探讨了宅基地“三权”分置的逻辑，并进一步探讨了其实现路径：（ １）关于目标功能。 自

改革开放以来，我国宅基地的保障性功能逐步削弱，财产性功能逐步增强 ［１］ ；要通过重构使用权

的权利束，分离保障权能和财产权能，实现资格权承载保障功能，使用权承载财产功能 ［２］ ；提高

宅基地的综合利用效率，促进乡村产业发展 ［３］ 。 （２）关于分置路径。 多数文献通过探讨农户资

格权的来源明确“三权”分置路径，主要有两种观点：一是认为农户资格权由集体所有权派生出

来 ［４－５］ ；二是认为资格权从使用权中离析出来 ［６－７］ 。 （ ３）关于“三权”关系，主要有三种观点：一
是将农户资格权视为成员权，由此界定的“三权”关系是“集体所有权、农户资格权（成员权） 、宅
基地使用权（用益物权） ” ［８－９］ 。 二是将农户资格权视为用益物权，由此界定的“三权”关系是

“集体所有权、农户资格权（用益物权） 、宅基地使用权（次级用益物权） ”或“集体所有权、农户

资格权（次级用益物权） 、宅基地使用权（去身份属性后的用益物权） ” ［１０－１２］ 。 三是认为农户资
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格权是一种兼具身份权和财产权的复合性权利，由此界定的“三权”关系是“集体所有权（总

有） 、农户资格权（复合权） 、使用权（用益物权） ” ［１３－１４］ 。 （ ４）关于实现路径，主要有三类研究：
一是研究“三权”分置的法律实现路径 ［１５－１７］ 。 对“三权”关系的认识不同，相应的法律实现路径

也就不同。 二是通过探索宅基地“三权”分置的实现条件 ［１８－１９］ 或现实案例 ［２０－２１］ ，探讨其实现路

径。 三是侧重研究“落实、保障和适度放活”具体内涵，探讨“三权”分置的实现路径 ［７］ 。
已有研究取得了丰硕成果，但仍存在以下不足：（ １）当将“三权”分置改革看作新中国成立

以来宅基地制度变迁在当下的延伸和突破 ［２２］ 时，解决历史遗留问题就成为其核心目标；但已有

研究对历史遗留问题的凝练不够系统和全面，问题意识不明显。 （ ２）解决历史遗留问题，要求

“三权”分置改革对农民个体行为（或观念）予以形塑或改造，这属于“制度－行为”的研究范畴；
但已有文献大多是基于权利分离的法理逻辑或权利束分离的经济逻辑展开研究的，而对制度变

革背后的行为逻辑关注不足。 为此，本文拟分三步展开研究：（１）运用扎根理论质性研究方法，
对新中国成立以来宅基地制度文本数据进行系统编码和理论建构，提炼出“三权”分置改革无

法绕开的历史遗留问题。 （２）以问题为导向探索宅基地“三权”分置逻辑，并对其进行实证分析

和检验。 （３）基于被证实的“三权”分置逻辑，遵循相关法理，探究宅基地“三权”性质的制度化

表达及“三权”权能的实现路径。

二、数据与方法

（一）数据说明

１． 制度文本数据

扎根分析的质性数据极广，甚至一切皆数据 ［２３］ 。 本文以新中国成立以来与宅基地改革相

关的制度文本为数据，一共搜集到 ６１ 份正式制度文本，时间跨度从《中华人民共和国土地改革

法》发布的 １９５０ 年 ６ 月起，到《中共中央国务院关于全面推进乡村振兴加快农业农村现代化的

意见》发布的 ２０２１ 年止。
２． 问卷调查数据

课题组于 ２０１８ 年 １２ 月 ５ 日至 ２０１９ 年 ２ 月 １４ 日，对第一批承担宅基地制度试点改革的 １３
个试点县（市、区） （不含新疆伊宁和西藏曲水）中的 ５０ 余个试点村进行了实地调查。 调查人员

在深度访谈和实地观察之余，通过简单随机抽样方式对部分试点村的村民进行了问卷调查，共
收集到 ７３０ 份有效问卷。 问卷按照制度分析通用的“状态－结构－绩效” （ ＳＳＰ）框架 ［２４］ 设计，充
分参考已有文献并咨询同行专家，达到结构有效性要求。 通过计算意义相关变量的相关系数来

评估问卷的内部一致性 ［２５］ ，得到“职业”与“收入”的相关系数为 ０． ４４（在 ０． ０１ 水平上显著） ，
“发表意见”与“参与积极性”的相关系数为 ０． ７０８（在 ０． ０１ 水平上显著） ，“村庄道路改善”与

“宅改满意度”的相关系数为 ０．２０４（在 ０．０１ 水平上显著） ，表明问卷信度较好。
（二）分析方法

１． 质性分析工具和方法

本文借助 ＮＶｉｖｏ１２．０ 质性分析软件，对制度文本资料进行管理、编码和分析。 开始编码时并

未设置系统化的研究构架，但在综述已有研究、搜集并初步阅读数据的过程中，初步形成了有助

于达到研究目标的 ４ 个问题，即：制度变迁的起点在哪里？ 变革主题是什么？ 产生了什么样的

后果？ 采取了哪些应对措施？ 以 ４ 个问题为导向，对制度文本资料进行反复研究和比较，完成

对原始数据的编码分析工作（表 １） 。 为保证编码的信度，按库卡茨 ［２６］ 所述的协议编码程序进

行操作，直至各子节点的编码一致性达到 ９０％以上。
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２． 量化分析工具和方法

本文借助 ＳＰＳＳ１７．０ 软件对问卷数据进行管理和分析，并根据扎根分析所建构的理论及假

设，有针对性地选择统计方法。

三、历史遗留问题：扎根分析

（一）开放式编码和主轴编码

经过多层次协议编码，共创建 ７ 个主范畴和 ２５ 个子范畴，由此，完成开放式编码和主轴编

码过程。 编码结果见表 １。
表 １　 开放式编码和主轴编码结果

主范畴 子范畴 核心原始代码（语词）举例

所有权由私变公

农民土地所有 实行农民土地所有制；农民有自由经营、买卖及出租其土地的权利

生产队集体所有 宅基地归生产队集体所有；社员只有规定用途的使用权

农民集体所有 宅基地属集体所有；不搞私有化

无 偿 提 供 居 住

保障

集体分配责任 房屋地基由合作社统筹解决、由生产队统一规划解决

无偿取得长期使用 宅基地归农户长期使用；一律不收地价；取消有偿使用收费

限制取得资格

及流转范围

不予分配的情况 出卖、出租房屋的，不得再申请宅基地

不得转让和抵押 社员的宅基地，一律不准出租和买卖；宅基地使用权不得抵押

城镇居民不得持有 城镇居民不得到农村购买宅基地、住宅或“小产权房”

产权观念与行为

模式改变

产权观念改变

行为模式改变

不少干部和群众存在集体土地可以自由支配的错误观念

有些党员干部在刮起滥占耕地的歪风中起了恶劣的带头作用

占用乱象丛生

干部带头占地建房 少数干部以权谋私，带头违法占地建房

村民乱占耕地建房 农村建房滥占耕地的情况十分严重；用地秩序混乱

外部力量侵占 以开发果园庄园为名炒卖土地；利用宅基地建别墅大院和私人会馆

宅基地闲置浪费 空心村、闲置宅基地、空置住宅、一户多宅

强化管理

制度改革

法制教育与惩戒 加强全民土地国情国策的宣传教育；对以权谋地的要依法处罚

控制居民点规模 严控农村居民点规模；控制自然村落无序扩张；防止出现新的城中村

村庄规划与用地计划管理 村民建住宅必须符合村庄规划；切实加强村庄规划编制工作；改进农

村宅基地用地计划管理方式；编制多规合一的村庄规划

“户有所居”下的面积管制 一户只能拥有一处宅基地；探索户有所居的多种实现形式

强化审批环节管理 加强宅基地审批管理工作；对干部建房用地实行“双重审批”

有偿使用试点改革 进行有偿使用试点；探索有偿使用

闲置宅基地整治和盘活利用 鼓励农民腾退多余宅基地；鼓励盘活利用闲置宅基地和房屋

产权制度的

进一步改革

确权登记颁证 扎实推进“房地一体”的确权登记颁证；力争 ２０２０ 年基本完成

用益物权改革 依法保障宅基地用益物权；继续稳妥探索宅基地使用权抵押

“三权”分置改革 探索宅基地所有权、资格权、使用权“三权”分置

闲置宅基地盘活利用与

农民市民化

鼓励盘活利用闲置宅基地和闲置房屋；鼓励进城落户农民自愿有偿

退出或转让宅基地；不得以退出宅基地作为农民进城落户条件

　 　 注：以上表格内容是作者借助质性分析软件，根据收集到的 ６１ 份正式制度文本进行编码分析而得。

（二）选择性编码

１． 核心类目选择

通过将每个主范畴与其他 ６ 个主范畴进行一对一的矩阵分析后发现，７ 个主范畴实际上可

以分为两组：一是“所有权由私变公”引发的新制度跟进及后果；二是有关“宅基地占用乱象丛
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生”的原因及治理。 矩阵编码结果详见表 ２ 和表 ３。
表 ２　 “所有权由私变公”与其他主范畴的关系矩阵

主范畴
Ａ． 所有权由私变公

共同原始代码或语句（举例） 频数 关系提示

Ｂ． 无 偿 提 供 居 住

保障

宅基地归生产队集体所有，但仍归各农户长期使用，长期不变；

生产队应保护社员的使用权，不能想收就收，想调剂就调剂

３ Ｂ 是 Ａ 的交换对价

Ｃ．限制取得资格与

流转范围

社员的宅基地归生产队集体所有，一律不准出租和买卖；社员

只有使用权，不准出租、买卖和擅自转让

４ Ｃ 是 Ａ 对 Ｂ 的约束

条件

Ｄ．产权观念与行为

模式改变

不少干部和群众存在集体土地可以自由支配的错误观念；社员

不能侵占集体耕地（建房） ，已经侵占的必须退出

３ Ｄ 是 Ａ 的直接后果

Ｇ．产权制度的进一

步改革

坚持农村土地集体所有、不搞私有化；宅基地使用权人有权依

法利用该土地建造住宅及其附属设施

２ Ｇ 是对 Ａ 的 强 化 和

完善

　 　 注：①Ａ 与 Ｅ，Ａ 与 Ｆ 没有共同节点；②Ａ 与 Ｇ 虽有共同节点，但没有显示“三权”分置内容。

表 ３　 “宅基地占用乱象丛生”与相关主范畴的关系矩阵

主范畴
Ｅ．宅基地占用乱象丛生

共同原始代码或语句（举例） 频数 关系提示

Ｄ．产权观念与行为

模式改变

少数干部以权谋私，违法占地建私房；有些党员干部在刮起滥

占耕地的歪风中起了恶劣带头作用

４ Ｄ 是 Ｅ 的原因

Ｆ． 强 化 管 理 制 度

改革

对干部用地建房要严格审查；对以权谋私、违法占地、非法出租

和出卖宅基地的，要依法处罚或给予政纪处分

９ Ｆ 是 治 理 Ｅ 的 管 理

手段

Ｇ．产权制度的进一

步改革

适度放活宅基地和农房使用权，不得违规违法买卖宅基地，严

格土地用途管制，严禁利用宅基地建别墅大院和私人会馆

３ Ｇ 是治理 Ｅ、 Ｄ 的产

权手段

　 　 注：①Ｄ 与 Ｆ、Ｄ 与 Ｇ 无共同节点；②Ｆ 与 Ｇ 有四个共同节点，主要内容均为“闲置宅基地和农房的盘活利用” 。

表 ２ 和表 ３ 显示，“产权观念与行为模式改变”和“产权制度的进一步改革”两个主范畴同

时出现在两个表中，但只有“产权观念与行为模式改变”才是核心类目，因为它既是“所有权由

私变公”的直接后果，又是“占用乱象丛生”的直接原因，处于承上启下的枢纽地位。 这一点符

合历史事实。 当《人民公社六十条》宣布无偿将农民私有的宅基地收归集体所有时，农民原有

的土地权属观念被彻底打乱———只要能给自己带来利益的东西，农民可以堂而皇之地偷或抢过

来 ［２７］ ；由此助长了农民“不要白不要”的心理，以至于多占、侵占宅基地的行为难以制止，闲置宅

基地也难以收回 ［２８］ 。
２． 理论模型建构

围绕核心类目“产权观念与行为模式改变” ，结合表 ２、表 ３ 右列提示的主范畴关系，可以发

现一条清晰的理论故事主线：所有权由私变公（对价＋约束）→直接后果（产权观念与行为模式

改变）→间接后果（占用乱象丛生 ＋财产功能消失） →后果治理 （管理制度改革 ＋产权制度变

革） 。 由此，可以构建一个有关新中国成立以来宅基地制度变迁的理论解释模型，如图 １。

图 １　 宅基地“三权”分置必须面对的历史遗留问题

图 １ 显示，新中国成立以来宅基地制度变迁演进到当前阶段，主要体现为以“三权”分置为
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核心内容的产权制度改革，其所面对的三个历史遗留问题分别是：宅基地占用乱象丛生、农民产

权观念扭曲和宅基地财产功能消失。

四、问题导向下的“三权”分置逻辑：应然分析

（一）重塑农民产权观念是核心问题

图 １ 显示，当前宅基地制度改革的一个重要功能是重塑产权观念，它在三个目标功能中处

于核心地位。 理由是：（１） “产权观念与行为模式改变”是“产权由私变公”的直接后果，又是产

生“占用乱象”的直接原因，“重塑产权观念” 当然成为治理 “占用乱象丛生” 的前提和基础。
（２）激活财产功能以合法流转为前提，合法流转又以财产合法占有为前提；如果农民不能树立

起清晰的权属观念，依然保持“集体土地不占白不占”的心理和行为模式，则激活宅基地的财产

功能就失去了合法性基础。 因此，要在问题导向下分析宅基地“三权”分置逻辑，首先需要探讨

如何重塑农民的产权观念。
（二）重塑农民产权观念的主要内容

从逻辑上讲，重塑产权观念可以分解为两个子问题，即消除什么观念、塑成什么观念。
１．消除“集体资产不占白不占”的扭曲的产权观念

图 １ 显示，只有在变革起点阶段，农民才拥有清晰的产权观念，当时土地产权的各项功能都

能得到充分发挥。 这与当时的正式制度有关，也与民众清晰的产权观念有关，大家互不侵占。
此后，人民公社化运动将农民土地收归生产队所有后，农民的产权观念被打乱、被扭曲，农民认

为“集体资产不占白不占” ，这是“占用乱象丛生”的直接原因；而且，这种观念多以“上有政策、
下有对策”方式与政府展开政策博弈，导致治理效果不佳。 宅基地“三权”分置改革应当破除这

种“集体资产不占白不占”的扭曲的产权观念。
２．引导农民对宅基地产生心理所有权观念

心理所有权是指个体感觉目标物或其一部分是“他的”或“他们的”的状态 ［２９－３０］ ，揭示了个

体在主观上与目标物的心理联系及其对个体行为的影响。 当个体在心理上对某物产生拥有感

时，会更加用心地去爱护或照顾它，且会在各种场合为它争取权益 ［３１］ 。 因此，“三权”分置改革

应当塑造农民对于宅基地的心理所有权观念，这相当于从组织制度和心理两个层面对农户进行

授权赋能。 宅基地“三权”分置改革必须坚持集体所有制，不能通过恢复新中国成立初期的土

地私有制来重塑农民的个人所有权观念，而需要另辟蹊径。
（三）重塑农民产权观念对“三权”关系的要求

１．激发心理所有权需要稳定的产权环境

Ｐｉｅｒｃｅ 等 ［３２］ 的研究表明，个体对目标物的控制、自我身份标识、亲密了解和投入程度等是心

理所有权产生的主要途径。 与此类似，国内有学者专门探讨了农民土地所有权观念（即心理所

有权）的发生机理，发现它更易产生于不受外部干预的稳定的产权环境 ［３３－３４］ 。 在这种制度环境

下，农民可以控制土地，与土地保持亲密关系并对土地进行大量投入，这些都与 Ｐｉｅｒｃｅ 等所论证

的心理所有权的产生机理相契合。 由此得到启示，“三权”分置改革应当通过营造稳定的不受

干预的产权环境，塑造农民对于宅基地的心理所有权观念。
２．稳定的产权环境需要稳定的农户资格权

由于心理所有权可以在对物体没有法定所有权的情况下产生 ［３０，３５］ ，农户资格权和宅基地使

用权都有可能被塑造为心理所有权。 宅基地使用权在未流转时，由农户占有、使用和获取收益，
与农户资格权合二为一；一旦发生流转，则与农户资格权相分离，成为其他社会主体占有的用益

物权。 因此，宅基地使用权主体实际上处于不确定状态，不宜被塑造为农户的心理所有权。 另
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外，集体所有权由农民集体拥有和行使，难以塑造为农民个体层面的心理所有权。 因此，在宅基

地“三权”当中，最适合塑造为农户心理所有权的权利是农户资格权。
３．稳定农户资格权需要落实集体所有权的处分权、监管权和收益权等权能

在初始取得环节，通过落实集体处分权，适时停止无偿分配制度，让新增人口通过有偿方式

获得宅基地；有偿使用费由村农民集体收取，主要用于村内公共设施建设，借此落实集体收益

权。 由此，所在社区就会认为“某块地由某人购得” ，从而尊重该产权归属。 久而久之，宅基地

有偿获得者就会产生对该地块的身份标识，产生对这块地的拥有感，即心理所有权。 在持有环

节，落实集体对土地用途的监管权，杜绝外部力量对农户宅基地产权的一切干预，如防止利用宅

基地建别墅大院和私人会馆等；因村庄规划或国家公共建设需要而征收宅基地时，资格权人有

权获得合理补偿。
４．稳定农户资格权需要落实资格权人的控制权，适度放活宅基地使用权

在上述两个环节的作用下，宅基地资格权人就拥有对某地块的控制权，可以自主决定其用

途并进行投入，宜住则住、宜商则商、宜转则转。 如果资格权人流转其宅基地使用权，则转让的

一部分收益应归集体所有，进一步落实集体收益权；宅基地使用权的财产性功能由此得到激活。
（四）核心问题导向下的“三权”分置逻辑

集体所有权中的处分权、监管权和收益权等权能得到落实，农户资格权处于长期稳定的状

态，就会刺激农户生成宅基地心理所有权观念，产权观念由此得到重塑，也为解决另外两个历史

遗留问题提供了认知和行为基础。 （１）产生相互尊重产权的意识。 一般而言，当个体认为某物

尤其是不动产归自己所有，就会特别希望他人尊重自己的所有权，作为交换也会尊重他人产权，
这是治理“占用乱象丛生”的认知和行为基础。 （２）产生财产拥有感，此即心理所有权的应有之

义；继而产生流转安全感，这是激活财产功能的认知和行为基础。
据此，可以基于核心问题导向，明确宅基地“三权”分置逻辑，如图 ２。

图 ２　 核心问题导向下的宅基地“三权”分置逻辑

五、问题导向下的“三权”分置逻辑：实证检验

（一）研究假设与变量测量

１． 研究假设

通过上述行为机制，可以提出以下研究假设：
假设一：产权越稳定，村民的心理所有权观念越强。
假设二：心理所有权观念越强的村民，对宅基地有越强的财产拥有感、流转安全感，及尊重

他人产权的意识。
２． 变量测量

为节约篇幅，特将各变量的测量题目及其回答情况汇总展现，见表 ４。
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表 ４　 变量及其测量结果

变量 测量变量的问卷题目 回答项及回答情况 有效样本

产权稳

定情况

在宅基地改革之前，村里是否存在“多占

多得、少占少得、不占不得”的现象？

非常少 比较少 比较多 非常多

８５（ １１．８％） ４８１（６６．６％） １３２（１８．３％） ２４（３．３％）

７２２

（１００％）

心理所有

权观念
你认为农民建房用的宅基地归谁所有？

国家或政府 村集体 村民小组 农民私有

１５２（２０．９％） ４３（５．９％） ５９（８．１％） ４７３（６５．１％）

７２７

（１００％）

财产拥有感
有人认为，宅基地是农民世代相传的祖

业，是农民的“根” 。 你同意这一说法吗？

完全不同意 有点不同意 有点同意 完全同意

８（ １．１％） ２４（３．４％） ８１（１１．３％） ６０４（８４．２％）

７１７

（１００％）

流转安全感
你愿意将自家住房（含宅基地）抵押给银

行以获取贷款吗？

不愿意 愿意

２７０（ ３７．２％） ４５６（６２．８％）

７２６

（１００％）

尊重他人

权利意识

村民获批宅基地后，两年内至少建一层，

否则就收回。 你认同该说法吗？∗

完全不认同 基本不认同 无所谓 比较认同 完全认同

１５５（２１．３％） ８４（１１．６％） ３３（４．５％） １８２（２５．０％） ２７３（３７．６％）

７２７

（１００％）

　 　 注：①样本总数为 ７３０ 份。 ②∗该测题从反面测量村民对他人处分权的尊重情况，得分越高，越不尊重他人处分权；反

之，则越尊重他人处分权。 ③表格中括号外为样本数量，括号内为样本占总体的百分比；表 ５ 同此。

数据来源：笔者根据实地调研资料整理获得；下同。

（二）统计分析与假设检验

１． 对假设一的统计检验

由于“产权稳定情况”为定序变量，“产权认知”为名义变量，分析两者的相关性适合运用卡

方独立性检验方法。 卡方检验的虚无假设 Ｈ０为：两变量在总体中独立不相关。 替换假设 Ｈ１为：
两变量在总体中（非独立）相关。 若相伴概率小于显著性水平 ０．０５，则可拒绝虚无假设 Ｈ０，接受

替换假设 Ｈ１，认为两变量在总体中（非独立）相关。 综上，使用 ＳＰＳＳ１７．０ 统计软件对其进行分

析，结果见表 ５。
表 ５　 产权稳定与产权认知的关联分析

乱占宅基地 国家或政府所有 村集体所有 村小组所有 农民私有 行总数

非常少 ２０（ ２．７％） ９（１．３％） １２（１．７％） ４４（６．１％） ８５（１１．８％）

比较少 １０３（ １４．３％） １６（２．２％） ３３（４．６％） ３２８（４５．６％） ４８０（６６．７％）

比较多 ２１（ ２．９％） １２（１．７％） １３（１．８％） ８５（１１．８％） １３１（１８．２％）

非常多 ６（ ０．８％） ４（０．６％） １（０．１％） １３（１．８％） ２４（３．３％）

列总数 １５０（ ２０．７％） ４１（５．８％） ５９（８．２％） ４７０（６５．３％） ７２０（１００．０％）

　 　 注：样本总数为 ７３０ 份，缺失 １０ 份（ １．４％） ；似然卡方值 ＝ ２４．９８３，Ｐ ＝ ０．００３（双侧） 。

表 ５ 显示：（１）卡方值 ＝ ２４．９８３，其相伴概率为 ０．００３，表明应当拒绝“两者不相关”的原假

设 Ｈ０，认为产权稳定和产权观念两变量在总体中相关。 但是，由于因变量“产权认知”为名义变

量，无法计算自变量与它相关的方向，需要根据交叉表做进一步的分析。 （ ２）在第二行数据中，
共有 ４８０ 位（６６．７％）村民认为所在村庄乱占宅基地的现象“比较少” ，即“产权稳定情况”较好；
在这 ４８０ 位村民中，有 ３２８ 位村民认为宅基地归农民私有，表明产权环境越稳定，村民越倾向于

认为宅基地归农民私有。 （３）在第四列数据中，共有 ４７０ 位村民认为宅基地归农民私有，其中

有 ３７２ 位村民选择了“比较少”和“非常少” ，认为本村的产权比较稳定。 这进一步说明，产权环

境越稳定，村民越倾向于认为宅基地归农民私有。 综上，假设一得到验证，即产权环境越稳定，
村民越倾向于认为宅基地归自己私有，从而越拥有心理所有权。

２． 对假设二的统计检验

在假设二中，“产权认知”成为自变量，主要考察私有认知对其他因变量的影响，为此，需要

将“国家或政府所有” “村集体所有” “村小组所有”合并为“公有认知” ，从而将表 ４ 中的“产权

认知”变量转换为“公有认知”和“私有认知”二分变量。 当自变量为二分变量时，适合运用两独

３５１

第 ２ 期 陈胜祥 　 农村宅基地“三权”分置：问题导向、分置逻辑与实现路径



立样本 Ｔ 检验方法，比较持“公有认知”和持“私有认知”的村民在财产拥有感、流转安全感和尊

重他人产权方面是否存在显著差异。 Ｔ 检验（ Ｔ－ｔｅｓｔ）的目的是检验两个独立样本存在的平均数

差异在总体中是否也同样存在。 虚无假设 Ｈ０：两个总体的平均数不存在差异，即 ｕ１ ＝ ｕ２。 替换

假设则有三种可能性，即 ｕ１≠ｕ２，ｕ１ ＞ｕ２，ｕ１ ＜ｕ２。 若 Ｔ 检验值的 Ｐ 值＜０． ０５，则可拒绝虚无假设

Ｈ０，接受替换假设，认为两组变量的平均值在总体中存在显著差异（ ｕ１ ＞ｕ２，ｕ１ ＜ｕ２） 。 检验结果

详见表 ６。
表 ６　 由产权认知引致的财产拥有感、流转安全感和产权尊重意识的差异

　 产权认知 公有认知 私有认知 均值差值 Ｔ 检验值 Ｓｉｇ． （双尾）

财产拥有感 （Ｎ ＝ ２４９）４．５７ （ Ｎ ＝ ４６６）４．８４ －０．２７５ －４．９７４∗∗∗ ０．０００

流转安全感 （Ｎ ＝ ２５４）１．３０ （ Ｎ ＝ ４７１）１．４２ －０．１２３ －３．２６３∗∗∗ ０．００１

尊重他人权利意识 （Ｎ ＝ ２５３）３．８１ （ Ｎ ＝ ４７２）３．２７ ０．５３７ ４．４０１∗∗∗ ０．０００

　 　 注：① ∗ｐ＜０．１，∗∗ｐ＜０．０５；∗∗∗ｐ＜０．０１。 ② 各行内的“公有认知”和“私有认知”的频数均不同，原因是各行的缺失

个案不同。

表 ６ 显示：（１）在“财产拥有感”和“流转安全感”两个方面，持私有产权认知的村民意愿得

分都高于持公有产权认知的村民，且通过了 ０．０１ 水平的显著性检验，表明持私有产权认知的村

民较持公有产权认知的村民有更强的财产拥有感和流转安全感。 （ ２）在“尊重他人权利意识”
方面，问卷从反面进行测量，得分越高者越不尊重他人处分权。 Ｔ 检验显示，持公有产权认知的

村民意愿得分显著高于持私有产权认知的村民，且通过了 ０．０１ 水平的显著性检验，表明持公有

产权认知的村民较持私有产权认知的村民更加不尊重他人的处分权。 假设二由此得到验证，即
心理所有权越强，对宅基地有越强的财产拥有感、流转安全感，且更加尊重他人的产权。

综上可知，在产权稳定的情况下，农户确实会基于宅基地资格权生成心理所有权观念，继而

产生财产拥有感、流转安全感及相互尊重产权意识，从而为三大历史遗留问题的解决建立认知

和行为基础。 由此表明，图 ２ 显示的分置逻辑不仅具有理论支撑，而且具有经验可靠性。

六、与分置逻辑相适应的“三权”分置实现路径

若按前述分置逻辑实现宅基地“三权”分置，须明确两方面问题：一是对宅基地“三权”的性

质予以制度化表达，即开展政策制定乃至立法活动；二是在改革实践中明确“三权”权能的各自

实现方式。
（一）宅基地“三权”性质的制度化表达

图 ２ 的“三权”分置逻辑表明，通过稳定农户资格权诱发农民生成心理所有权观念，是“三

权”分置成功解决历史遗留问题的关键。 而在成员权、用益物权和复合性权利等各类权利性质

当中，成员权因其蕴含成员所有之意，天然具有稳定性特征。 而且当对其实施固化式保障时，农
户资格权就成为极为稳定的产权安排，权利主体更容易生成心理所有权观念。 据此我们主张：
将农户资格权的性质界定为从集体所有权中分离出来的成员权，按（社区）成员所有权内容为

其赋能，使其拥有占有、使用、获取大部分收益和限制处分等权能。 同时，可将农民居住保障功

能从原使用权中剥离出来，使宅基地使用权成为流转无碍的用益物权或称财产性权利。 由于集

体所有权的性质和权能极为明显且无任何争议，上述主张即为宅基地 “三权” 性质的制度化

表达。
上述主张并不违背法理逻辑，可为相关立法活动提供参考。 理由如下：目前在中国农村普

遍实行的农民集体所有的土地制度，最接近于历史上的“总有”制度 ［３６－３７］ 。 在这种“总有”制度

中，集体成员共同拥有土地所有权，但不能要求实际分割。 实际上，我国《物权法》第 ５９ 条就有
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类似规定：“农民集体所有的不动产和动产，属于本集体成员集体所有。”试图通过引入“成员

权”来进一步明确农村集体土地所有权主体的立法活动 ［３８］ 。 ２０２１ 年实施的《民法典》也做了同

样的规定。 这表明，落实宅基地集体所有权的核心，不是要形成凌驾于成员之上的“集体” ，而
是要形成成员之外的排他 ［３９］ 。

（二）宅基地“三权”权能的实现方式

根据图 ２，可进一步明确“落实” “保障” “适度放活”的具体含义及所指，这实质上是在阐释

宅基地“三权”权能及其实现方式。
１．“落实”集体所有权

其含义包括三个方面：一是落实处分权，具体是指集体所有权人积极行使集体处分权权能，
通过适时停止无偿分配的福利制度，并排除一切外部力量的干预，解决“两权”分离时期长期存

在的所有权虚化问题。 二是落实收益权，包括从新增人口获取宅基地和超面积占用宅基地中收

取有偿使用费，以及从宅基地使用权流转中收取部分收益（租金） 。 从大的发展趋势来看，实行

有偿取得制度，对宅基地的集约使用并建立合理的退出机制，都有积极的作用 ［４０］ 。 三是落实监

管权，包括在村庄规划下对宅基地利用与村内公共建设用地实施用途管制，防范外来资本利用

农村宅基地建设别墅大院和私人会馆等，从而保障农民的居住权益。
２．“保障”农户资格权

通过适时停止无偿分配制度并排除外部干预，为农户资格权提供固化式保障。 这种固化式

保障不仅可以定分止争，还能激发农户生成宅基地心理所有权观念，进而衍生出财产拥有感、流
转安全感和相互尊重产权的意识，为治理乱占滥用、激活财产功能和重塑产权观念建立认知和

行为基础。 同时，这种固化式保障不会削弱农民的居住权益。 在改革实践中，一些试点县（市、
区）通过区分不同村庄采取不同的居住保障方式：如在城市郊区，可将新增农村人口纳入城镇居

民保障性住房体系；在一般农村，可在中心村附近规划一个集中居住区，允许农村新增人口采取

跨村择位竞价方式有偿获得住宅建设用地。 这种固化式保障也不会与资格权的自愿有偿退出

相抵触。 如果某农户进城定居，愿意有偿退出宅基地，村集体可以有偿收回该宅基地，或允许该

农户将资格权永久转让给本集体组织成员。
３．“适度放活”宅基地使用权

在农户拥有心理所有权观念及流转安全感的基础上，赋予宅基地使用权以用益物权和担保

物权权能，允许其在更大范围和更长期限内流转收益或抵押融资，激活消失已久的宅基地及其

上房屋的财产性功能，让市场机制同样在土地资源配置中起决定性作用 ［４１］ 。

七、政策启示

２０２０ 年 ６ 月 ３０ 日，中共中央审议通过《深化农村宅基地制度改革试点方案》 （以下简称《方

案》 ） ；以《方案》为指导，同年 １０ 月启动新一轮宅基地制度试点改革。 《方案》坚持审慎与突破

并重，强调要在坚持农村土地制度改革“三条底线”基础上，探索“落实宅基地集体所有权、保障

宅基地农户资格权和农民房屋财产权、适度放活宅基地和农民房屋使用权”的具体路径和办法。
本文从纵深的历史视角出发，深入探究了宅基地“三权”分置逻辑及其实现路径，对于落实《方

案》精神，推动新一轮试点改革具有下列政策启示。
１．以解决历史遗留问题为导向理解“三权”分置逻辑

首先，宅基地“三权”分置改革并非为了分置而分置，而是要解决长期以来宅基地制度变迁

遗留下的三大历史问题，它们在“两权”分离格局下无法得到解决。 其次，赋予新增农户宅基地

资格权并非单纯为了解决其居住保障问题，而有其多元目标功能，是解决三大历史遗留问题的
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核心抓手。 最后，基于历史遗留问题的核心解决机制选择农户资格权的性质和权能，将资格权

界定为成员权并按集体所有权限制下的成员所有权内容为其赋能，使其拥有占有、使用、获取大

部分收益和限制处分等权能。
２．以激活农民心理所有权为中介目标选择政策工具

由于三大历史遗留问题产生的行为基础是农民普遍持有“集体资产不占白不占”的扭曲产

权观念，新一轮试点改革要以激活农民心理所有权为中介目标选择政策工具。 其一，落实集体

所有权中的处分权、监管权和收益权等权能，在解决集体所有权自身虚化问题的同时，为农户资

格权提供固化式保障。 其二，适时停止无偿分配并排除一切外部干预，为农户资格权提供固化

式保障，激活农民心理所有权，以摒弃集体化以来长期扭曲的产权观念，为解决三大历史遗留问

题建立认知和行为机制。 其三，为更好地保护农民心理所有权，改革实践应以“户”为单位对资

格权进行确权颁证，并规定资格权可在户内永续继承，除非发生下列情况，资格权不予灭失。 一

是户内人口消失（俗称“绝户” ） ，资格权因失去权利主体而自然灭失。 二是宅基地遇自然灾害

被毁，资格权因失去权利客体，自然灭失。 三是农户因迁居城市而自愿有偿（或无偿）退出宅基

地，资格权灭失。 四是遇村庄规划或国家征地需要时，农户在依法获得相应补偿后被动放弃宅

基地，资格权灭失。 在这种“法律颁证＋永续继承”式的固化保障下，农户获得的不仅是物质财

产形态上的宅基地，还是文化意义上的家园情怀。 当农户需要流转宅基地及其上房屋时，心里

就会有流转安全感，宅基地和农民房屋的财产性功能才能真正被激活。
３．应从流转安全角度而非时空角度，界定适度放活宅基地使用权中的“适度”概念

在当前及未来相当长的一段时期内，我国将全面推动乡村振兴及城乡融合发展，要求各种

要素包括土地在城乡之间自由流动，最终必将推动宅基地使用权走向自由交易 ［４２］ 。 在这种趋

势下，即使某农户将其宅基地使用权流转给全国范围任意公民或组织，且流转期限长达 ２０ 年甚

至更久，只要该农户基于资格权证及流转合约拥有流转安全感，也应视这种流转时空为 “适

度” 。
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土地科学，２００９（１１） ：２１－２６．
［３４］洪名勇，施国庆 ．欠发达地区农地重要性与农地产权：农民的认知———基于贵州省的调查分析［ Ｊ］ ．农业经

济问题，２００７（５） ：３５－４３，１１１．
［３５］ Ｊｕｓｓｉｌａ Ｉ， Ｔａｒｋｉａｉｎｅｎ Ａ， Ｓａｒｓｔｅｄｔ Ｍ， ｅｔ ａｌ． Ｉｎｄｉｖｉｄｕａｌ Ｐｓｙｃｈｏｌｏｇｉｃａｌ Ｏｗｎｅｒｓｈｉｐ： Ｃｏｎｃｅｐｔｓ， Ｅｖｉｄｅｎｃｅ， ａｎｄ

Ｉｍｐｌｉｃａｔｉｏｎｓ ｆｏｒ Ｒｅｓｅａｒｃｈ ｉｎ Ｍａｒｋｅｔｉｎｇ［ Ｊ］ ． Ｊｏｕｒｎａｌ ｏｆ Ｍａｒｋｅｔｉｎｇ Ｔｈｅｏｒｙ ａｎｄ Ｐｒａｃｔｉｃｅ， ２０１５， ２３（２） ： １２１－１３９．
［３６］小川竹一 ．中国集体土地所有权与总有论［ Ｊ］ ．经济法论坛，２０１４（２） ：２５６－２８０．
［３７］龙登高 ．中国传统地权制度论纲［ Ｊ］ ．中国农史，２０２０，３９（２） ：５８－６４．
［３８］王利明，周友军 ．论我国农村土地权利制度的完善［ Ｊ］ ．中国法学，２０１２（１） ：４５－５４．
［３９］罗必良 ．农村宅基地制度改革：分置、开放与盘活［ Ｊ］ ．华中农业大学学报（社会科学版） ，２０２１（１） ：１－３．
［４０］陈小君，蒋省三 ．宅基地使用权制度：规范解析、实践挑战及其立法回应［ Ｊ］ ．管理世界，２０１０（１０） ：１－１２．
［４１］李江涛，熊柴，蔡继明 ．开启城乡土地产权同权化和资源配置市场化改革新里程［ Ｊ］ ．管理世界，２０２０（ ６） ：

９３－１０５，２４７．
［４２］杜焱强，王亚星，陈利根 ．中国宅基地制度变迁： 历史演变、多重逻辑与变迁特征［ Ｊ］ ．经济社会体制比较，

２０２０（５） ：９０－９９．

（责任编辑：刘浩）
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Ｏｎ ｔｈｅ Ｓｅｐａｒａｔｉｏｎ ｏｆ Ｔｈｒｅｅ Ｒｉｇｈｔｓ ｏｆ Ｒｕｒａｌ Ｈｏｍｅｓｔｅａｄ Ｌａｎｄ： Ｐｒｏｂｌｅｍ
Ｏｒｉｅｎｔａｔｉｏｎ， Ｓｅｐａｒａｔｉｏｎ Ｌｏｇｉｃ ａｎｄ Ｒｅａｌｉｚａｔｉｏｎ Ｐａｔｈ

ＣＨＥＮ Ｓｈｅｎｇｘｉａｎｇ

Ａｂｓｔｒａｃｔ： Ｔｈｉｓ ｐａｐｅｒ ｕｓｅｓ ｑｕａｌｉｔａｔｉｖｅ ａｎｄ ｑｕａｎｔｉｔａｔｉｖｅ ｈｙｂｒｉｄ ｒｅｓｅａｒｃｈ ｍｅｔｈｏｄｓ ｔｏ ｓｙｓｔｅｍａｔｉｃａｌｌｙ
ｅｘｐｌｏｒｅ ｔｈｅ ｈｉｓｔｏｒｉｃａｌ ｐｒｏｂｌｅｍｓ ｔｈａｔ ｍｕｓｔ ｂｅ ｆａｃｅｄ ｂｙ ｔｈｅ ｒｅｆｏｒｍ ｏｆ ｔｈｅ ｓｅｐａｒａｔｉｏｎ ｏｆ ｔｈｅ ｔｈｒｅｅ ｐｏｗｅｒｓ，
ａｎｄ ｅｘｐｌｏｒｅｓ ｔｈｅ ｌｏｇｉｃ ｏｆ ｔｈｅ ｓｅｐａｒａｔｉｏｎ ｏｆ ｔｈｅ ｔｈｒｅｅ ｐｏｗｅｒｓ ａｎｄ ｉｔｓ ｒｅａｌｉｚａｔｉｏｎ ｐａｔｈ ｕｎｄｅｒ ｔｈｅ ｇｕｉｄａｎｃｅ ｏｆ
ｔｈｅ ｐｒｏｂｌｅｍｓ． Ｔｈｅ ｒｅｓｅａｒｃｈ ｒｅｓｕｌｔｓ ａｒｅ ａｓ ｆｏｌｌｏｗｓ： （ １） Ａｓ ｔｈｅ ｒｕｒａｌ ｈｏｍｅｓｔｅａｄ ｓｙｓｔｅｍ ｅｖｏｌｖｅｓ ｔｏ ｔｈｅ
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ｏｃｃｕｐａｔｉｏｎ ａｎｄ ａｂｕｓｅ， ｔｈｅ ａｃｔｉｖａｔｉｏｎ ｏｆ ｐｒｏｐｅｒｔｙ ｆｕｎｃｔｉｏｎｓ ａｎｄ ｔｈｅ ｒｅｃｏｎｓｔｒｕｃｔｉｏｎ ｏｆ ｔｈｅ ｃｏｎｃｅｐｔ ｏｆ
ｐｒｏｐｅｒｔｙ ｒｉｇｈｔｓ． （ ２ ） Ｔｈｅ ｌｏｇｉｃ ｏｆ ｓｅｐａｒａｔｉｏｎ ｏｆ ｔｈｅ ｔｈｒｅｅ ｒｉｇｈｔｓ， ｗｈｉｃｈ ｉｓ ｂｅｎｅｆｉｃｉａｌ ｔｏ ｓｏｌｖｉｎｇ ｔｈｅ
ｈｉｓｔｏｒｉｃａｌ ｐｒｏｂｌｅｍｓ， ｉｓ ｔｏ ｓｔａｂｉｌｉｚｅ ｔｈｅ ｑｕａｌｉｆｉｃａｔｉｏｎ ｒｉｇｈｔ ｔｈｒｏｕｇｈ ｔｈｅ ｉｍｐｌｅｍｅｎｔａｔｉｏｎ ｏｆ ｃｏｌｌｅｃｔｉｖｅ
ｏｗｎｅｒｓｈｉｐ， ｐｒｏｍｏｔｅ ｔｈｅ ｆｏｒｍａｔｉｏｎ ｏｆ ｐｓｙｃｈｏｌｏｇｉｃａｌ ｏｗｎｅｒｓｈｉｐ ｃｏｎｃｅｐｔ ｏｆ ｆａｒｍｅｒｓ， ａｎｄ ｐｒｏｖｉｄｅ ａ
ｃｏｇｎｉｔｉｖｅ ａｎｄ ｂｅｈａｖｉｏｒａｌ ｂａｓｉｓ ｆｏｒ ｍｏｄｅｒａｔｅｌｙ ｒｅｌｅａｓｉｎｇ ｔｈｅ ｒｉｇｈｔ ｔｏ ｕｓｅ ｒｕｒａｌ ｈｏｍｅｓｔｅａｄ ａｎｄ ｃｏｎｔｒｏｌｌｉｎｇ
ｔｈｅ ｍｉｓｕｓｅ ｏｆ ｏｃｃｕｐａｔｉｏｎ ａｎｄ ａｂｕｓｅ． （３） Ｔｈｅ ｒｅａｌｉｚａｔｉｏｎ ｐａｔｈ ｃｏｎｓｉｓｔｅｎｔ ｗｉｔｈ ｔｈｅ ｓｅｐａｒａｔｉｏｎ ｌｏｇｉｃ ａｒｅ ａｓ
ｆｏｌｌｏｗｓ： ｆｉｒｓｔｌｙ， ｉｎ ｔｈｅ ｓｙｓｔｅｍａｔｉｃ ｅｘｐｒｅｓｓｉｏｎ， ｔｈｅ ｐｅａｓａｎｔ ｈｏｕｓｅｈｏｌｄ ｑｕａｌｉｆｉｃａｔｉｏｎ ｒｉｇｈｔ ｓｈｏｕｌｄ ｂｅ
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ｈｏｍｅｓｔｅａｄ ｓｈｏｕｌｄ ｂｅ ｄｅｆｉｎｅｄ ａｓ ｔｈｅ ｕｓｕｆｒｕｃｔｕａｒｙ ｒｉｇｈｔ ｗｈｉｃｈ ｉｓ ｆｒｅｅ ｆｒｏｍ ｃｉｒｃｕｌａｔｉｏｎ． Ｓｅｃｏｎｄｌｙ， ｔｈｒｏｕｇｈ
ｔｈｅ ｉｍｐｌｅｍｅｎｔａｔｉｏｎ ｏｆ ｔｈｅ ｒｉｇｈｔ ｏｆ ｄｉｓｐｏｓａｌ， ｔｈｅ ｒｉｇｈｔ ｏｆ ｕｓｕｆｒｕｃｔ ａｎｄ ｔｈｅ ｒｉｇｈｔ ｏｆ ｓｕｐｅｒｖｉｓｉｏｎ ｉｎ ｃｏｌｌｅｃｔｉｖｅ
ｏｗｎｅｒｓｈｉｐ， ｔｈｅ ｒｉｇｈｔ ｏｆ ｐｅａｓａｎｔ ｈｏｕｓｅｈｏｌｄ ｑｕａｌｉｆｉｃａｔｉｏｎ ｓｈｏｕｌｄ ｂｅ ｇｕａｒａｎｔｅｅｄ， ａｎｄ ｔｈｅ ｐｓｙｃｈｏｌｏｇｉｃａｌ
ｓｅｃｕｒｉｔｙ ｍｅｃｈａｎｉｓｍ ｓｈｏｕｌｄ ｂｅ ｅｓｔａｂｌｉｓｈｅｄ ｆｏｒ ａｐｐｒｏｐｒｉａｔｅｌｙ ｒｅｌｅａｓｉｎｇ ｔｈｅ ｒｉｇｈｔ ｔｏ ｕｓｅ ｔｈｅ ｈｏｍｅｓｔｅａｄ． Ｔｈｅ
ｐｏｌｉｃｙ ｓｕｇｇｅｓｔｉｏｎｓ ａｒｅ ａｓ ｆｏｌｌｏｗｓ： ｆｉｒｓｔ， ｗｅ ｓｈｏｕｌｄ ｕｎｄｅｒｓｔａｎｄ ｔｈｅ ｌｏｇｉｃ ｏｆ ｓｅｐａｒａｔｉｏｎ ｏｆ ｔｈｅ ｔｈｒｅｅ ｐｏｗｅｒｓ
ｉｎ ｏｒｄｅｒ ｔｏ ｓｏｌｖｅ ｔｈｅ ｐｒｏｂｌｅｍｓ ｌｅｆｔ ｏｖｅｒ ｆｒｏｍ ｈｉｓｔｏｒｙ． Ｔｈｅ ｓｅｃｏｎｄ ｉｓ ｔｏ ｃｈｏｏｓｅ ｐｏｌｉｃｙ ｔｏｏｌｓ ｗｉｔｈ ｔｈｅ
ｉｎｔｅｒｍｅｄｉａｒｙ ｇｏａｌ ｏｆ ａｃｔｉｖａｔｉｎｇ ｐｓｙｃｈｏｌｏｇｉｃａｌ ｏｗｎｅｒｓｈｉｐ． Ｔｈｅ ｔｈｉｒｄ ｉｓ ｔｏ ｄｅｆｉｎｅ ｔｈｅ ｃｏｎｃｅｐｔ ｏｆ
“ｍｏｄｅｒａｔｉｏｎ” ｉｎ ｔｈｅ ｒｉｇｈｔ ｔｏ ｕｓｅ ｔｈｅ ｈｏｍｅｓｔｅａｄ ｆｒｏｍ ｔｈｅ ｐｅｒｓｐｅｃｔｉｖｅ ｏｆ ｃｉｒｃｕｌａｔｉｏｎ ｓａｆｅｔｙ ｒａｔｈｅｒ ｔｈａｎ
ｔｉｍｅ ａｎｄ ｓｐａｃｅ．
Ｋｅｙｗｏｒｄｓ： Ｈｏｍｅｓｔｅａｄ Ｌａｎｄ； Ｓｅｐａｒａｔｉｏｎ ｏｆ Ｔｈｒｅｅ Ｒｉｇｈｔｓ；Ｐｓｙｃｈｏｌｏｇｉｃａｌ Ｏｗｎｅｒｓｈｉｐ； Ｒｅａｌｉｚａｔｉｏｎ Ｗａｙ
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