
一线调研

有关调查数据显示，全国农村半

闲置农房、完全闲置农房占有一定比

例，资源闲置浪费与乡村产业用地短

缺形成突出矛盾。岳西县以农房改造

技术创新为突破口，探索“一宅双

能”模式，变闲置资源为增值资产，

让农民增收有了新渠道，让城乡融合

有了新平台，让保护绿水青山有了新

思路，一项技术创新引发了一场旅游

景区的变革。

开拓了闲置农房利用的新空间。

岳西县地处大别山区，旅游资源丰

富，每到旅游旺季，众多景区常常陷

入一房难求的尴尬境地。安徽农道公

司是一家从事乡村建设的专业企业，

却经常为自己建设的农房闲置而倍感

惋惜。需求端与供给端的错配，让供

需双方都十分焦虑。一项创新举措就

在这种矛盾冲突中诞生了：改造现有

农房，在二楼外挂一部楼梯，实现

“一楼自住、二三楼住客”两种功能，

这样既能保障农户自住权益，又能激

活闲置农房的经济价值。外挂楼梯让

游客可直通客房，主客互不干扰，良

好的住宿体验增加了景区的吸引力，

线上订单占比超 80%。游客反映：在

这里休闲度假体验感很好，听说就想

来，来了不想走，走了还想来。石关

乡马畈村 318户农户，有完全闲置农

房37栋，占比11.6%，半闲置农房78
栋，占比 24.5%，目前已累计完成改

造 50余户。为保障模式落地，岳西

县构建“政府三免+集体统筹+企业

赋能”支撑体系：政府提供免费设

计、免费培训、免费配套等服务，每

年安排专项资金完善基础设施；村集

体负责改造资格审核，坚持“优先保

障自住”原则，视情投入部分配套设

施作为集体资产；专业运营企业承担

施工监督与市场开发运营，保障改造

合规性与运营专业性。

打造了物尽其用、人尽其能的新

业态。“一宅双能”模式以民宿为枢

纽，深挖乡村闲置资源价值，推动

“农房+”多元业态融合，实现物尽其

用与人尽其能双向赋能，既盘活了闲

置农房，又带动附属资源增值。河图

镇金杨村将废弃粮站改造为网红乡村

记忆打卡点，形成“民宿+文化体验”

集群，带动 50余亩农田转型为观光

采摘园，年均接待游客 3万人次。同

时破解农产品销售难题，沉浸式体验

提升消费意愿，土特产售价上浮 30%
—50%，全县“后备箱经济”通过产

销创新实现大幅增收。人力激活上，

吸纳了当地大量闲散劳动力，不出远

门就近就业，增加工资性收入。此

外，方便亲子游的接待模式填补了城

市儿童劳动教育空白，搭建起城乡教

育融合新载体。

拓宽了农民增收的新渠道。“一

宅双能”模式构建“租金+分红+务工+
销售”四维增收体系，推动农民收入多

元化，筑牢乡村共同富裕根基。财产

性收入动态增长，建立租金与分红联

动机制，基础租金一年每平方米 15
元、每 5年递增 20%，分红与民宿入住

率挂钩。马畈村村民吴烈勇家 2025

年财产性收入近 3万元，经营性收入

7.4万元，工资性收入 3.6万元，家庭总

收入近 14万元，较改造前翻了一番。

在实施“一宅双能”模式的村，经营性

收入渠道拓宽，除餐饮、土特产销售

外，还衍生出“民宿+定制农业”模式，

金杨村农户定制种植每亩增收4000元。

找到了缓解景区用地压力的新途

径。我国旅游景区普遍面临“生态保

护红线”与“旅游接待需求”的用地

矛盾，“一宅双能”模式在不扩大宅

基地规模、不破坏宅基地形态、不改

变宅基地性质的前提下，通过垂直空

间重构实现功能升级，有效缓解了寸

土寸金的旅游景区用地需求。据测

算，单位宅基地旅游收入较传统农业

用地提升百倍，较新建民宿提升两

倍。全国约有 5%—10%的村庄适宜

发展乡村旅游，如普遍推广这一模式，

可减少数量可观的新增用地需求，契

合国家节约集约用地政策导向。同

时，这一模式，不需新辟用地，不仅提

升效益，而且保护了生态。改造过程

采用环保材料，配套污水净化系统，实

现“改造不毁绿、运营不污染”，为景

区可持续发展提供了可行方案。

构建了农房“三权分置”的新模

式。我国农村产权制度改革已分别在

农地、宅基地领域确立“三权分置”

框架，但农房产权分置尚无成型模

式，“盘活怕失房”“运营缺主体”成

为闲置农房盘活堵点。“一宅双能”

模式衔接现有制度，创新探索农房

“所有权归农户、使用权归集体、经
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盘活闲置农房 赋能乡村振兴
——岳西“一宅双能”模式实践与启示
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营权归企业”的“三权分置”路径，

填补了制度空白。该模式中，农房所

有权归农户，产权不变更、不转移，

农户可依法收回使用权，彻底打消盘

活顾虑；使用权归集体，村集体与农

户签订租赁合同整合分散资源，农户

以使用权入股，村集体将配套设施纳

入“三资”管理；经营权归企业，村

集体引入有资质的企业经营民宿，以

使用权入股合作，企业负责专业运营

并缴纳履约保证金，马畈村民宿入住

率较农户自营提升 3倍。这一创新并

非简单复制现有“三权分置”模式，而

是契合农房双重属性，实现了权利边

界更清晰、利益联结更紧密的突破，既

衔接农村产权改革框架，又为全国闲

置农房盘活提供可复制样本，有力呼

应了党的二十大关于深化农村改革、

拓宽农民增收致富渠道的精神。

挖掘了“统分经营”的新内涵。

岳西“一宅双能”模式改变了集体土

地家庭承包经营“先统后分”的旧格

局，按照“先分后统”逻辑思维，为

该体制注入新内涵，精准平衡农户权

益与集体资源利用效率。农民在自家

宅基地分户改造是“先分”，“先分”

筑牢权益根基，明确农房所有权优

先，保障农户自住空间，马畈村改造

农房一楼自住面积均超 80平方米，

清晰确权让农户主动参与。村集体整

合农户闲置楼层使用权形成统一运营

资产包，对接专业企业规模化经营是

“后统”。“后统”破解规模难题，村集体

在尊重农民意愿的前提下统一租赁经

营，仅统筹使用权不触碰所有权，实现

村户双赢。实践证明，这一经营模式

创新不仅使游客大增，且带动周边农

田转型、亩均增收，形成“农户受益、集

体增收、产业升级”良性循环，为农村

基本经营制度深化改革提供了参考。

开辟了城乡人才对流的新通道。

城乡人才对流是推动乡村振兴的重

要因素，而住房问题是城市人才下乡

的一大难题。“一宅双能”模式，通

过农房租赁为城市人才提供合法稳定

居住空间，开辟城乡人才对流新通

道。目前，岳西县已吸引 300多名城

市退休干部、教师、企业家等下乡，

覆盖教育、医疗、文旅等多个领域。

城市人才带来先进理念、技术、资

金、信息等，与乡村资源深度融合，

助力乡村产业升级与服务提质。同

时，“同一屋檐下”的居住模式让城

市人才深度融入乡村，增进对农村问

题的理解，激发参与乡村振兴的积极

性，推动城乡要素双向赋能。

培育了实现“四个跨越”的新农

人。“一宅双能”模式以产业发展为

牵引，推动农民实现从传统小农人到

市场人、社会人、现代

人、新农人的四级递进转型。从小农

人到市场人，农民摒弃自给自足的传

统思维，主动对接市场需求，金杨村

农户通过直播带货实现月销售额超

10万元，成功完成从被动生产到主

动经营的转变。从市场人到社会人，

农民学会合作共赢并逐步掌握现代服

务技能，和平乡中纛村万明星夫妇熟

练运用抖音等新媒体开展业务推广，

顺利转型为专业服务从业者。从社会

人到现代人，农民主动投身乡村治

理，马畈村 10多名民宿业主牵头推

动环境整治，大幅度提升全村垃圾分

类覆盖率，成为乡村建设的中坚力

量。从现代人到新农人，农民融合多

元素养，正逐步成长为懂经营、会服

务、善治理的复合型人才，为乡村全

面振兴注入持久动力。

岳西“一宅双能”模式通过空间重

构、产权创新与机制协同，有效盘活闲

置农房，拓宽农民增收渠道，重塑城乡

关系，破解乡村发展多重堵点，实现经

济、社会、文化与生态的多维效益，其

经验具有广泛推广价值。结合各地实

际，一要完善政策支撑体系。健全农

房“三权分置”配套政策，明确使用权

流转与退出规则，设立专项补贴与创

新金融产品，破解资金短缺难题。二

要坚持因地制宜推广。结合各地资源

禀赋，优化“民宿+”业态模式，避免“一

刀切”，适配不同区域乡村发展需求。

三要强化运营规范管理。建立民宿服

务标准与监管体系，开展分层技能培

训，培育本土运营人才，搭建智慧管理

平台破解季节性客流难题。四要深化

城乡融合赋能。完善城市人才下乡激

励机制，推动城乡人才双向交流，构建

“城市人才+乡村资

源”的创新生态。□
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