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长久以来，根据物权法、担保法规定，集体
所有的宅基地使用权不得抵押。受制于这些限
制，农民遇到困难时没法用宅基地和房子向银行
抵押贷款，只能“腆着脸”地找担保人。

“担保人可不好做，如果对方不诚信，担保人
就得担责！”浙江建德大同镇三村党总支书记应雪
文向本报表示，村民们不太愿意做担保人，宁愿
双方打个欠条。所以，不少农民想做点生意，可
是筹不到钱。

2015年，全国 59个试点县 （市、区） 被纳为
“农民住房财产权 （含宅基地使用权） 抵押贷款试
点”，这意味着试点地区暂时放开对宅基地使用权
不得抵押的限制。义乌再次被纳为试点。

在义乌的试点中，农村宅基地可以同城镇房
子一样进行抵押。

季建中是第一个“吃螃蟹”的人。农民住
房财产权抵押贷款的试点政策出台后，义乌北
苑街道黄杨梅村农民季建中将自家的宅基地和
一套四层半的楼房作为抵押物，向银行申请了
30 万元贷款，年利率还比担保贷款低了不少。
最重要的是，“再也不用求爷爷告奶奶了！”季
建中说。

不过，农民在抵押贷款之前，还有一步要
走，那就是完成宅基地的确权登记。

“农村宅基地和农房纳入不动产统一登记以
后，拿到不动产证，农房就可以流转，办抵押
了。”义乌市相关负责人介绍说。据悉，截至2017
年底，义乌已颁发农房不动产证2万多本。

“前段时间，我把宅基地卖给了隔壁村。”义
乌市后宅街道前傅村村民傅先生说，以前宅基地
只能在同村流转，而且当时农村的房也没有证，
村民们就只签个协议，没有法律效应。现在“三
权 分 置 ” 政 策 试 点 实 行 后 ， 宅 基 地 的 使 用 权

“活”了，流转范围也“广”了，从本村到跨村，
再扩大至全市农村，宅基地的价值也跟着水涨船
高。

专家表示，宅基地的使用权放活固然给农民
带来很多好处，但作为农民唯一的不动产，放活
过程中仍要保持谨慎。

“宅基地的所有权是村集体的，但房子是农民
的私有财产。如果农民抵押了宅基地，还不上贷
款，房子就可能被收走。”李秉龙说。

对此，义乌在试点过程中对宅基地抵押贷款
政策做了很多规范。比如，农民在申请宅基地抵
押贷款之前，要以书面的形式，征询村集体的同
意，并且保证拥有不少于人均 15 平方米的居所。
除了事前预防，在事后处置环节上，义乌还成立
了农村宅基地风险基金会，如果发生了违约现
象，抵押物先由基金会接盘，给农民两年的缓冲
期。两年后有条件赎回，农户优先赎回，如果没
有能力赎回，再进行公开处置。

宅基地“三权分置”是一项重大理论和
实践创新。这项改革将是近年来农村土地改
革的又一个重大举措，是继实施农村联产承
包责任制以来又一个重大的惠农、富农政
策。宅基地“三权分置”将增加农民土地流
转性收益，加速城镇化进程。

从盘活闲置土地资源角度来看，宅基地
“三权分置”为农村闲置宅基地退出和闲置房
屋的再利用，盘活农村集体和农民的宅基地
以及房屋资产提供了制度基础，可以比较好
地解决农村宅基地土地资源及其房屋荒废和
农民增收途径有限的问题，有利于农村土地
流转市场的建设。但城里人到农村买宅基地
的口子不能开，严禁下乡利用宅基地建别墅
大院、私人会馆。

从促进农民增收角度来看，这一政策将
显化农村集体宅基地所有权和农民的宅基地
资格权及其房屋所有权的财产价值，使得农

民住房拥有同城镇房子一样的权能，比如抵
押、贷款等。农村集体的宅基地所有权、农
民的宅基地资格权将通过宅基地使用权的市
场化配置得到充分的实现。

宅基地“三权分置”，还将使得进城就业
的农民获得更多收益，为其在城市买房、租
房安居等提供一定的收入保障。这将加速新
型城镇化进程，为城市房地产去库存提供新
的动力。

从推动乡村振兴的角度来看，宅基地
“三权分置”使集体土地价值得到提升，为城
市资金下乡提供了比较好的渠道，将会有利
于推动实施乡村振兴战略，拓宽乡村振兴资
金筹集渠道，形成以工补农、以城带乡、工
农互促、城乡互补、全面融合、共同繁荣的
新型工农城乡关系。

（作者为中国国土资源经济研究院环境经
济研究室主任）
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农村土地改革探索宅基地农村土地改革探索宅基地““三权分置三权分置””

土地土地““醒了醒了””房子房子““活了活了””农民有盼头了农民有盼头了
潘旭涛 叶 聪 崔潇宇

今年50岁的罗先生在安徽合肥经商
多年。出生于农村的他，老了之后想回
农村住。罗先生想知道，他可不可以去
农村买房或租房。

山东青岛的段女士到城里打工3年
了，半年前，她所在的村子周围建起了
产业园，有家企业想将段女士闲置的房
子租下来，改造成员工宿舍。可是段女
士听说，农村宅基地出租有限制。

一直以来，围绕农村宅基地的各种
讨论与疑问不曾间断。近日，政府的
制度创新，为很多疑问给出了答案。

1月15日，国土资源部部长姜大明
在全国国土资源工作会议上表示，中国
将探索宅基地所有权、资格权、使用权
“三权分置”，落实宅基地集体所有权，
保障宅基地农户资格权，适度放活宅基
地使用权。他强调，这是一项重大理论
和实践创新。

中国国土资源经济研究院环境经济
研究室主任余振国在接受本报采访时表
示，宅基地“三权分置”对于打好脱贫
攻坚战、落实乡村振兴战略、稳定房地
产市场等都将发挥良好的推动作用。

农村租房更有谱了

宅基地“三权分置”后，罗先生可以放心到农村租房
了。

宅基地“三权分置”后，宅基地所有权归村集体，资格权
归农户，使用权可以放活。中国农业大学农业经济系教授李
秉龙向本报表示，宅基地“三权分置”最关键的是“放活使用
权”，这样一来，农户就可以将宅基地有规划地投入市场。

事实上，由于农村房屋的租金低廉，目前城里人在城郊
村、城中村租赁村民房屋居住的情况不在少数。余振国表
示，“适度放活宅基地使用权”意味着宅基地的使用权可以进
行规范流转，“去农村租房”这个事更有保障了。

适度放活宅基地使用权，实际上激活了城市人去乡村
利用宅基地发展的机会。中国国际经济交流中心副总经济
师徐洪才认为，城市人参与到对宅基地的利用中，辅助规
划宅基地建设，可以达到城市资本融入乡村建设的目的，
这有利于打开新的创新空间，有利于乡村振兴战略的实现。

但即使宅基地“三权分置”后，罗先生到农村买房的
想法还是难以实现。

国土资源部副部长赵龙曾表示，宅基地是农村集体的
基本福利制度，国家严格限制宅基地在非集体经济成员之
间流动，按照法律和登记规则，城市居民购买农村宅基地
是拿不到合法产权的。

因此，在全国国土资源工作会议上，姜大明强调，“城
里人到农村买宅基地的口子不能开。”

“城里人不可以到农村买宅基地，但是，农村人可以
买，这个农村人可以是本村集体的，也可以是外村集体
的。”中国农业大学农民问题研究所所长朱启臻说。

跟罗先生一样，浙江杭州的胡女士退休后也想回农村
住。对于去农村租房，胡女士提出了自己的疑问：“我交了
租金，有了对宅基地的使用权，那我可以改造房子吗？”

对于这个问题，李秉龙认为，“现实中，宅基地与房屋
是紧密联系在一起的，两者无法分离。城市居民通过合法
渠道获得一定期限的宅基地使用权，但是从现行政策来
看，在宅基地上建造房屋需要经过审批、符合政府设定的
规范才行。”

在全国国土资源工作会议上，姜大明也指出，按规划
严格实行土地用途管制这个原则不能破，要严格禁止下乡
利用宅基地建设别墅大院、私人会馆等。

农民收入更有根了

事实上，宅基地制度改革一直在进行，目前，全
国已有 33 个试点县 （市、区）。2017 年 11 月 20 日，
十九届中央全面深化改革领导小组第一次会议强调，
拓展宅基地制度改革试点范围。

作为全国农村土地制度改革试点地区之一，浙江
义乌从 2015 年起率先探索农村宅基地的“三权分
置”，从宅基地“取得置换、抵押担保、产权明晰、
入市转让、有偿使用、自愿退出及民主管理”7个方
面创新，激活农村“沉睡”的资源。

“三权分置”给农民带来哪些好处？义乌市国土
资源局副局长张黎明分析说，“原来宅基地只有所有
权和使用权，现在派生出资格权。比如说，36平方米
的宅基地，土地所有权依然是属于集体的，但是 36
平方米的资格是属于农民的。这个资格取得之后，农
民就可以用使用权去抵押，或者有限期转让。这样既
保障了农民的居住权利，也实现了宅基地的财产属
性。”

“以前宅基地的使用权主要是用来住。但现在城
乡结构发生了变化，很多农民进城了，他们也要盘活
自己的资源存量，增加财产性收入。”徐洪才表示，
放活宅基地的使用权，既能盘活存量土地资源，改变
农村空心化现象，又能增加农民的收入。

放活宅基地使用权，将给农村带来又一次发展契
机。

在义乌城郊的农村，有大量的淘宝店、批发商需
要租住宅基地、民房用于日常运营。农民依靠出租房
屋收取租金，增加了不少收入。据调查，普通农户的
房子，一年的租金差不多有20万元。

北京大兴区也是宅基地制度改革试点地区。当
地村民建造房屋，城里人租借下来，专门用于农家
乐住宿、乡村旅游的经营。城里人通过在城市里宣
传、做导游等形式，帮助村民吸引更多游客，获得
收益。

海南文昌同样是试点地区。当地政府全面支持发
展“共享农庄”，辅助村民脱贫。游客与村民一同种
植、采摘。宅基地农房转变成为客房，不少旅游从业
者来到村里辅助打造“精品民宿”。根据规划，未
来，海南每个市县都将试点建设 2个至 3个“共享农
庄”，至2020年建成1000个。

近日召开的国务院常务会议还特别提出了允许利
用宅基地建设生产用房，创办小型加工项目，推动返
乡人员创新创业。由此可见，未来，宅基地使用权将
更有灵活度。

农民住房更有价了农民住房更有价了

照片说明：
① 安徽省金寨县将生态宜居与宅基地制度

改革等相结合，探索出“美丽乡村+”新模式。
新华社记者 陶 明摄

② 浙江省义乌市律师协会20余名党员志愿
者，针对农村宅基地等问题开展送法进村活动。

龚献明摄 （人民视觉）
③ 浙江省诸暨市对农民拥有的闲置宅基地

实施复垦并验收后，向其发放“地票”。
骆少华 钟勤奋摄 （人民视觉）

④ 四川省仁寿县大化镇水利村通过深化农
村产权改革，盘活农民宅基地，将昔日贫困村建
设成幸福美丽新村。 潘建勇摄 （人民视觉）
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