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内容摘要 

    目前，我国相关法律法规禁止开展宅基地上房产抵押贷款。对于农民而

言，宅基地上房产无疑是其所拥有的且具有相当高价值的有形资产，然而，

多年来，宅基地房产始终未能发挥其应有的融资功能，始终被国家法律捆住

了“手脚”。宅基地上房产的抵押贷款已不单纯是农村的一种可以运用的融

资途径，更能够切实有效的解放农民被束缚的资产，让农村潜在的资本被利

用起来。宅基地房产抵押贷款的落实能够最为有效的将农民资产增值的潜力

激发出来，并能够在制度的框架下，减弱宅基地社会保障功能，发挥宅基地

作为用益物权的完整的功能。 

    本文结合物权制度，土地管理制度等对我国农村宅基上房产抵押贷款法

律理论、及必要性与可行性进行了分析。以及根据我国现行法律、法规的规

定，分析宅基地房产抵押贷款会遇到的几个重要的法律问题，并对农村宅基

地上房产抵押制度从法律上、登记流程上，甚至是评估与风险防范等环节都

提出合理化建议，希望能为完善宅基地上房产抵押贷款制度提供思路和建

议。 

    本文主体分为四个部分：第一部分，宅基地上房产抵押贷款概述。详细

阐述我国宅基地上房产抵押贷款的概念及基本特征，对宅基地上房产抵押贷

款开展了法理分析。第二部分，我国宅基地上房产抵押贷款的法律困境分析。

从法律视角对宅基地上房产抵押贷款制度障碍进行了分析。第三部分，对我

国宅基地上房产抵押贷款必要行和可行性进行了分析。第四部分，对宅基地

上房产抵押贷款法律制度的完善提出自己的设想。 

                    

关键词：宅基地使用权；抵押；农民财产权；风险防范 
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ABSTRACT 

At present, our country related laws and regulations prohibit the 

development of the homestead on the mortgage loan. The homestead property as 

farmers have one of the most valuable asset, there has been no play assets 

financing function, long-term since farmers homestead property values to be 

bound. The homestead on the mortgage loan has been not just a simple rural 

financing, but a kind of relaxed until the termination of undue restrictions on 

Farmers' property, wake up sleeping system signal of rural capital, maximize 

value-added potential assets of farmers, the core is to arrange through some 

system, weakening the social security function of land, play house as a 

usufructuary right complete function. 

In this paper, combined with the real right system, land management system 

has carried on the analysis to our country countryside homestead right of use 

mortgage theory, necessity and feasibility. And according to the provisions of 

existing laws and regulations of China, analyzes the legal problems the 

homestead on the mortgage loans, the rural homestead on the mortgage system of 

law, the homestead on the mortgage registration, the homestead on the mortgage 

assessment, building risk prevention system of mortgage important link. Hope to 

provide ideas and suggestions for establishing a homestead on the mortgage loan 

mechanism.  

This paper is divided into four main parts: the first part, the homestead on 

the mortgage loan overview. Elaborate the concept of our homestead on the 

mortgage loans and the basic characteristic, the homestead on the mortgage loans 

to legal analysis. The second part, the legal analysis of the dilemma of our 

country cartilages base on real estate mortgage. Has carried on the analysis to the 

homestead on the mortgage loan system deficiencies from the legal perspective. 

The third part, to our country the homestead on the mortgage loans necessary and 

feasibility are analyzed. The fourth part, put forward their own ideas to perfect 

the homestead property mortgage legal system. 

 

Key Words： The Use Right of Homestead；Mortgage；Farmers Property；

Risk Prevention. 
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引   言 

党的十八届三中全会提到，要让广大农民平等参与到现代化的进程中

来，同城市居民一起分享现代化成果。全会认为，要加快构建新型农业经营

体系，赋予农民更多的财产权利，推进城乡要素平等交换和公共资源均衡配

置，完善城镇化健康发展体制。 

 宅基地上的房产，指的是农民个人所拥有的，建设在农村集体经济组织

所有的土地上的私人住房。房产是一种不动产，通常不动产的权利人可以依

照法律对不动产进行占有、使用、收益甚至处分。近年来，城市房屋的抵押

贷款开展的如火如荼，然而在农村，如果农民希望将自己的房屋进行抵押贷

款，必然会涉及宅基地使用权的问题。在我国现行法律中具有明确规定，不

能抵押宅基地的使用权，因此，这样的规定使得许多农民无法同城市居民那

样享有其宅基地上房产的经济权利。 

自我国改革开放以来，经济运行模式始终奉行的是社会主义市场经济，

在这一大背景下，农民也开始将更多的关注点放在如何使自身所拥有的财产

发挥最大的经济效能上。国家也开始关注如何赋予农民更多的财产权利。所

以如何激活宅基地上房产的财产功能具有重要的政治意义、经济意义和法律

意义。在现行法律制度下，宅基地使用权仅在一定的框架限制下能够被加以

利用，这使得农民无法确实有效的对其房产享有处分以及收益的权益。本文

自农村宅基地上房产抵押贷款的一般规定与法理分析入手，系统分析了我国

宅基地上抵押贷款所面临的法律困境，结合物权制度，土地管理制度等对宅

基地上抵押贷款必要性与可行性进行了分析。最后提出构建符合我国国情的

农村宅基地上房产抵押贷款制度的一些设想。今后的制度完善中，对相关法

律法规进行进一步优化，形成完善的法律体系，促进农村房屋登记进程进一

步加快，打造农村房屋价值评估的系统，建立并完善农村的社会保障体系，

对农村金融体系进行优化与创新，这一系列的举措有助于城乡一体化进程的

推进，最终使得农村经济蓬勃向前。 

    我国学界不乏对宅基地使用权流转的探索研究,但具体到宅基地上抵押
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贷款法律制度研究的相对较少。本文在撰写的过程中，一方面将法律经济学

等理论作为基础，将市场在宅基地资源配置中所起到的重要作用凸现出来；

另一方面则利用市场经济的一些普遍规律探究如何对我国宅基地上房产抵

押贷款制度进行构建。 

    本文研究目标旨在探寻中央深化改革及城镇化背景下对农村宅基地上

房产抵押贷款制度进行深化改革与大胆创新，拓宽农民融资途径，使得农民

基本的经济权益得以保障，最终使得我国城镇化建设可以更为顺利、科学、

有序的进行。 
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第一章  宅基地上房产抵押贷款概述 

第一节  宅基地上房产抵押贷款的概念及特征 

一、宅基地上房产抵押贷款的概念 

根据房地一体原则，宅基地上房产抵押贷款是指宅基地使用权人以宅基

地使用权以及宅基地上所建立的房屋为本人或他人债务的担保。当债务到期

时，如债务人无法履行其偿还义务，抵押权人可以依法对作为担保的农村宅

基地使用权以及宅基地上所建立的房屋进行拍卖或是变卖等，并对拍卖或变

卖所获得的款项具有优先受偿权。 

二、宅基地上房产抵押贷款的基本特征 

（一）特定贷款主体。宅基地上房产抵押贷款针对的是特定的贷款主体，

只面向有宅基地上房产的农村居民，城镇居民不在能够申请贷款的主体范畴

中。 

（二）特定担保物。宅基地上房产权属问题是农村房屋抵押贷款的立足

点，仅有已通过确权登记的农村房屋才能够成为这一贷款申请的特定担保

物。从本质上来说，宅基地上房产抵押贷款仍归属于抵押贷款，房屋的产权

是房屋能够最终成为抵押物的重要保障。 

（三）贷款性质。宅基地上房产抵押贷款的性质与农村传统所具有的带

一定扶贫性质的小额信贷产品具有本质上的区别，其是凭借宅基地使用权以

及宅基地上房产的所有权两者的流转，让农村居民的固定资产成为一种资

本，让农村房屋同城市房屋一样也能够得以增值，最终拓宽了融资渠道，更

好的服务于农村生产经营。 
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第二节  宅基地上房产抵押贷款的法理分析 

一、从物权的角度审视宅基地上房产抵押贷款 

传统的罗马法崇尚“以所有为中心”这一物权理念，强调所有权的绝对

支配地位。随着社会与经济的发展，这种“以所有为中心”的理念便逐渐被

社会经济所淘汰。于是，日耳曼法中，“以利用为中心”的物权理念应运而

生，并逐渐被学界所接受，并为许多国家所采用。渐渐地，用益物权这一“以

利用为中心”的物权理念成为了现代物权法律制度的支柱。为了最大限度激

发物的价值，当物的所有权被确权后，势必会产生物的支配与收益等有关问

题，这是物价值体现的基础。因此，为尽可能提升资源的使用率，必须要强

调物的使用，而不是过分重视其归属。 

我国《宪法》第十三条规定国家依法保护公民合法的私有财产权，我国

《物权法》也做出规定，完整的所有权不仅包含占有和使用的权利，也包含

了收益与处分的权利。然而，依照现行的法律法规，农民并未对宅基地及其

地上的房产享有完整的权益，仅仅能对其进行占有与使用。规定宅基地是给

农民自用的，不是搞经营的，所以少了收益权。完整所有权中的处分权，包

括出卖、互易、赠与、抵押等方式。但目前农民不能对宅基地上房产自由的

进行处分。因此说现行的宅基地使用权是一种受限制的用益物权，只有除去

对农村宅基地使用权权能行使中各种过分和不当的约束，使权利人能够拥有

收益的权利，才能够使宅基地使用权符合现代用益物权的理念。 

二、从平等、公平正义的法律价值审视宅基地上房产抵押贷款 

对宅基地上房产进行抵押应当归属于民事法律的管辖范围，在我国当前

的民商法律体系中所遵循的基本原则便是平等。我国《民法通则》对民事行

为中主体的权利和地位进行了规定，认为当事人在从事民事活动的过程中，

所处的地位应当平等。同时，民商法律体系中所说的平等并不单纯的是民事

主体资格、地位以及权利上的平等，同时也是民事法律范畴中法律保护的平

等。我国民法将平等这一原则作为最为重要与基础的原则，同当前我国社会

经济模式属于市场经济密不可分。市场经济的运作需要由平等原则作为支
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撑，只有实现平等，才能够推动市场经济运行的健康和有序，因此，无论是

经济环境还是主体地位上，任何主体都不能享受特权，而应当是基于平等开

展交易。 

当前，在我国的城市中，商品房的交易与抵押只要依照房产证以及国有

土地使用权证便能进行。然而，在我国的农村，具有土地使用权的宅基地使

用权则无法同城市那样开展相应的交易行动，这从一定程度上造成了城市与

农村之间的不平等，同样是土地使用权，在财产的处分上却大相径庭，严重

损害了我国农民的经济权益。作为一种重要的财产，农村宅基地使用权在实

践过程中无法随意流转是违背民法的平等原则的，因此，随着社会经济的进

一步发展，将在民法平等原则的基础上，在法律层面上给予参加民事活动的

当事人平等对待的保障。 

只有把农村宅基地上房产抵押流转和城市房地产平等对待，平等的进入

金融市场，才能有利于帮助农村居民积累财富，使其财产能够正常流通，进

而扩宽农村各大产业的融资途径，增加投资渠道，才能够使社会财富递增。 

第三节  学界对宅基地使用权抵押利与弊的争议 

当前，我国在宅基地使用权抵押问题上，无论是法律制度的制定，还是

中央、地方政策的落实都存在着矛盾与缺陷，这些矛盾与缺陷无一不表明立

法者对待该问题存在着模糊的立场以及犹豫的心态。无论是怎样的立法，都

应当有坚定的立场以及足够明确的法理依据相支撑，假设立场不够坚定，或

是依据不明确，必将造成立法的缺失以及实践的各种问题。基于我国“地随

房走、房随地走”的物权理论，宅基地上房产能否抵押，主要看宅基地使用

权能否抵押，以及抵押的利弊，这些问题在学界争议颇大。 

第一种是对宅基地抵押持反对意见，他们认为不应该实行土地经营权抵

押和宅基地使用权抵押。这些反对的声音主要基于几个理由：一种意见是认

为农村土地同城市土地的性质不同，较城市土地而言，农村土地具有社会保

障性，能够为农村人口提供大量的就业岗位；第二种意见则是认为，当前还

不到开展土地抵押的最佳时机，假设一味推行，很有可能无法达成保障农民

经济权益这一目的，反而会使其利益受损，也会使银行的信贷风险提升。梁
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慧星教授便持有这样的观点，他所起草的物权法草案中，对宅基地使用权加

以限制，认为宅基地使用权能够通过让与、交换、赠与等方式实现转让，但

也对一种情形进行了限制，认为当宅基地使用权属于农村集体所有土地上以

无偿方式取得的农户住宅基地使用权的应当除外。
①
他的观点明确表示，当前

我国农村宅基地的使用权不在流转的范畴中。孟勤国教授则表示，由于农村

宅基地的使用权取得方式是无偿的，因此，这一特定的取得方式也注定了宅

基地使用权无法交易的现实，对于大多数农村居民而言，宅基地是其生存与

发展的基础，是其生活的基本保障。因此，当前我国农村还不具备能够对宅

基地进行交易的条件，相关的分配制度仍不健全，若贸然推行交易，则可能

丧失交易的公平和公正。
②
  

    第二种则是对宅基地使用权进行抵押持有支持的态度，认为有必要在农

村地区推行这一行为。随着改革开放的深入，国家对农村问题的重视以及土

地制度的改革，一些地区政府对农村资产抵押开展试点，从司法实践中寻求

宅基地使用权抵押推行的可行依据，同时，对宅基地使用权持有支持态度的

学者也越来越多。学者们站在不同的层面与角度，对土地抵押贷款的可行性

与必要性展开分析和研究，将农村土地抵押作为一种创新形式的融资途径，

认为其有效推行可以使得农村贷款难问题迎刃而解。其中，学者们不乏从法

学、经济学角度对这一现象进行分析。韩世远教授持有这样的观点，认为宅

基地使用权应当是作为用益物权，农村居民在宅基地上建造房屋，就拥有对

房产的所有权，因此理应支持房屋流通；假设对其流转进行限制，那么宅基

地使用权便沦为“死产”，无法确实维护农村居民的经济权益。
③
陈小君教授

的观点在于对宅基地使用权流转的合法性进行肯定，认为从立法层面上确立

农村产权流转制对未来农村发展具有深远的影响。陈小君教授强调，宅基地

流转形式应当是多样的，如转让、抵押、出租等，都能促成宅基地的流转。

④
党国英教授对土地问题具有深入的研究，其认为依照经济学的客观规律，作

为生产要素的土地只有开展自由交易时才可以被最优化配置，因此认为宅基

                                                        
①梁慧星.制定中国物权法的若干问题[J].法学研究,2000,(4):13-14. 
②孟勤国.物权法开禁农村宅基地交易之辩[J].法学评论,2005,(4):25. 
③韩世远.宅基地的立法问题——兼析物权法草案第十三章‘宅基地使用权’[J].政治与法律,2005,(5):30-35. 
④陈小君.农村土地法律制度研究[M]北京:法律出版社,2003.256. 
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地交易也应当如此。宅基地单纯的在农民间进行交易，同自由交易相差甚远，

更别提资源最优化配置了。
①
   

                                                        
①李响.宅基地抵押贷款，离农民还有多远？[N].中国国土资源报,2013-3-2(003). 
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