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内容概要

　　《土地抵押融资的法律困境和制度创新》主要内容包括：划拨土地使用权抵押融资能力研究、划
拨土地使用权的基本规定、划拨土地使用权抵押融资：一个伪命题、划拨土地使用权之本质：从与出
让的关系谈起、划拨土地的使用为什么会被类型化为“土地使用权”、划拨土地使用权的改革等。
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作者简介

　　李凤章，上海大学法学院教授。
2005年6月中国政法大学民商法学博士研究生毕业，获法学博士学位。
国土资源部法律中心专家委员会委员、东方早报特约评论员、爱尔兰国立科克大学和美国田纳两大学
访问学者。
2008-2009年曾挂职任上海市杨浦区房地资源局副局长。
长期从事土地法律制度研究，在《政法论坛》、《法律科学》、《法商研究》、《比较法研究》等法
学权威或重点核心刊物发表文章20余篇。
曾获中国政法大学博士论文优秀奖和上海市社科优秀成果二等奖。
长期跟踪关注中国的土地制度改革，在《东方早报》、《国土资源报》等发表土地制度评论数十篇。
主持完成上海市哲学社会科学项目《集体土地所有权法律制度研究——基于历史、比较和实证的考察
》，主持教育部社会科学规划项目《集体土地使用权出让法律制度研究——以小产权房问题为切入点
》。
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书籍目录

第一章 土地抵押融资困境概述
一、土地抵押融资的基本理论
二、我国土地抵押的融资困境：融资过度和融资不足并存
第二章 划拨土地使用权抵押融资能力研究
一、划拨土地使用权的基本规定
二、划拨土地使用权抵押融资：一个伪命题
三、划拨土地使用权之本质：从与出让的关系谈起
四、划拨土地的使用为什么会被类型化为“土地使用权”
五、划拨土地使用权的改革
第三章 储备机构土地抵押贷款及其风险防范
一、土地储备机构的土地抵押贷款现状
二、土地储备机构抵押贷款的风险分析
三、土地储备机构土地抵押贷款的规范化运作和风险化解
第四章 宅基地使用权的抵押融资
一、宅基地使用权向集体外转让与抵押的“禁止”
二、对法律”禁止“宅基地使用权转让、抵押的质疑和反思
三、允许宅基地使用权转让和抵押，具有重要的社会急迫性
四、宅基地使用权的流转一度明文合法化
五、父爱主义：目的与效果的反差
六、宅基地使用权抵押、转让的障碍及其化解
七、在立法明确宅基地使用权转让、抵押之前的过渡措施
第五章 承包经营权的抵押障碍及其化解
一、农村土地承包经营权概述
二、土地承包经营权抵押的立法禁止及其反思
二、农村土地承包经营权抵押的法理基础
四、承包经营权抵押的现实需要
五、承包经营权抵押的地方探索
六、土地承包经营权的抵押与土地社保功能的协调
第六章 土地开发权的财产化与融资交易
一、土地开发权的基本概念
二、土地开发权的类型与归属
三、开发权与管制性征收
四、开发权的法理基础：财产的权利束理论
五、土地开发权融资的美国经验
六、地票及其交易——土地开发权制度的本土实践
七、我国开发权交易融资的模式选择
第七章 土地银行概论
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章节摘录

　　当然，作为大陆法系国家，人们常常并不区分土地和土地权利，而笼统地把土地本身即视为财产
。
甚至很多立法也是如此规定。
例如，《中华人民共和国物权法》（以下简称《物权法》）第42条规定：为了公共利益的需要，依照
法律规定的权限和程序可以征收集体所有的土地和单位、个人的房屋及其他不动产。
显然，将土地等同于土地财产权。
而实际上，征收的并非土地，而是土地的财产权。
大陆法系之所以将物本身等同于财产，是因为其坚持对物的绝对所有权，其不动产像动产一样可以被
个人所拥有，当我们说这个物的所有权是我的，就意味着这个物或者这块土地全部的时空要素都是我
的。
我转让这个物，就是在转让这个物的所有权。
如此，所有权和物本身被等同了。
　　就土地所有权来说，其乃是“国家在逐步涤除掉土地上的公共权力因素，使土地成为单纯的财产
之后建立的私人对于土地的终极支配权。
本身是公共权力以主权形式上升并集中于国家之后，个人在私法领域建立的自治帝国。
土地所有权的价值在于作为一种制度，其确立了所有权人相对于国家权力的优势地位，包括剩余价值
的归属和财产利益享有的无条件。
权利期限的无限性，可转让性，以及用途的非限定性，构成了土地所有权的基本属性”。
同时.所有权体现的乃是个人相对于国家来说对于土地经济要素的垄断，私人性或者说个人所有是土地
所有权的本质命题。
但我国的土地所有权却与此不同。
首先，我国并不存在个人土地所有权，所有的土地均被认为属于国家或集体所有。
其次，我国的土地所有权不得转让和抵押，根本无法发挥财产的市场配置作用。
相反，土地的利用，必须为使用人设定土地使用权。
《中华人民共和国宪法》第10条规定，任何组织或者个人不得侵占、买卖或者以其他形式非法转让土
地。
土地的使用权可以依照法律的规定转让。
可见，在我国，发挥西方国家土地所有权职能的权利类型，不是土地所有权，而是土地使用权。
在此背景下，再简单地沿用大陆法系的说法，将土地本身混同于土地所有权，并将其作为财产权，无
疑是不准确的。
因为此时的土地抵押，已经不是土地所有权抵押，而是土地使用权抵押。
　　⋯⋯
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编辑推荐

李凤章编著的《土地抵押融资的法律困境和制度创新》共分七章分别是：土地抵押融资困境概述、划
拨土地使用权抵押融资能力研究、储备机构土地抵押贷款及其风险防范、宅基地使用权的抵押融资、
承包经营权的抵押障碍及其化解、土地开发权的财产化与融资交易、土地银行概论等内容。
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