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押的概念* 城市土地使用权抵押通过出让和转让方式取得土地

使用权的单位，为借贷或偿还债务，将其土地使用权及其地

上建筑物、其他附着物向金融机构或债权人提供财产保证的

行为。* 我国实行土地使用权和房屋所有权权属一致原则土地

使用权抵押时，其地上建筑物、其他附着物随之抵押；地上

建筑物、其他附着物抵押时，其使用范围内的土地使用权随

之抵押。2.城市土地使用权抵押的设定（1）可以设定抵押权

的土地使用权通过有偿出让、转让方式取得的土地使用权通

过行政划拨取得的土地使用权，须补签土地使用权出让合同

、补交土地使用权出让金、领取国有土地使用证后才可抵押

（2）不得设定抵押权的土地使用权权属有争议的土地用于公

共福利的土地使用权（教育、医疗、市政）已依法列入文物

保护的建筑物和其他有重要纪念意义的建筑物及其土地使用

权不得抵押已依法公告列入拆迁范围的房地产被依法查封、

扣押、监管或受其他形式限制的房地产（3）设定土地使用权

抵押权应注意的问题1> 同一宗土地使用权设定两个以上抵押

权担保人所担保的债权不得超过其抵押物的价值；土地使用

权抵押后，若抵押标的的价值大于所担保债权的余额部分，

可以再次抵押，但担保债权不得超出余额部分，且抵押人应

将已经设定过的抵押情况告知抵押权人。2> 两宗以上土地使

用权设定同一抵押权视为同一标的物，除非抵押当事人另有

约定，在抵押关系的存续期内，抵押土地使用权的担保作用



不可分割。3> 以土地使用权抵押的，其地上的在建工程随之

抵押4> 以共有房地产抵押，须经由其他共有人的书面同意5> 

已出租的土地使用权抵押时，应将租赁情况告知抵押权人，

将抵押情况告知承租人，原租赁合同继续有效6> 抵押土地使

用权价值的确定抵押当事人协商议定或委托房地产价格评估

机构进行估价7> 抵押土地使用权的投保抵押权人在征得抵押

人的同意后可以用抵押人的名义为抵押的土地使用权投保，

保险费由抵押人承担，抵押期间，抵押权人是必须受偿的第

一受偿人8> 担保债务的履行期限（抵押的期限）有经营期限

的企业以其所有的房地产作抵押的，担保债务的履行期限不

得超过企业的经营期限；以具有土地使用年限的房地产设定

抵押的，担保债务的履行期限不得超过土地使用权出让合同

规定的使用年限减去已经使用的年限后剩下的年限3.城市土

地使用权抵押的程序（1）签订抵押合同（2）合同的公证（3

）抵押登记（4）注销登记※ 城市土地使用权抵押登记制度

土地使用权抵押登记是土地使用权抵押发生效力的必要条件

之一；其作用是防止重复抵押，保证双方当事人的合法权益

抵押登记所需文件、登记的内容、登记的变更和注销4.抵押

城市土地使用权的占用、管理和处分（1）抵押土地使用权的

占用和管理由抵押人占用和管理，抵押权人有权按照抵押合

同规定监督、检查抵押土地使用权的管理情况。* 抵押土地地

上建筑物的管理抵押土地的地上房屋所有权共同设定抵押，

故抵押人占用、管理期间地上建筑物发生毁损、灭失时，抵

押人应采取措施防止损失的扩大，因抵押人的行为造成抵押

房地产价值不足以履行债务的担保时，抵押权人有权要求重

新提供或增加担保* 抵押土地使用权出租抵押权可以随债权转



让，经抵押人同意，抵押土地使用权可以转让或出租，所得

价款优先清偿所担保的债务（2）抵押土地使用权的处分* 抵

押土地使用权处分的条件抵押期限届满，抵押权人未受清偿

且未与抵押人达成延期履行协议的抵押人在抵押合同期间宣

告破产和解散的抵押人死亡或被宣告死亡而无人代为履行到

期债务，或抵押人的合法继承人、受遗赠人拒绝履行到期债

务的抵押人违反有关规定擅自处分抵押物的抵押合同规定的

其他情况* 抵押土地使用权处分的受偿处分抵押土地使用权所

得金额的分配顺序支付处分抵押土地使用权的费用扣除抵押

土地使用权应缴纳的税费扣除抵押土地使用权有偿取得应付

的土地使用权出让金或土地收益偿还抵押人的债权本息和违

约金（同一土地使用权设定两个以上抵押权的情形）剩余金

额交还抵押人※ 抵押土地上新增房屋的处分与所得的归属5.

城市土地抵押权的灭失（1）因债务清偿而灭失（2）因债务

清偿以外的原因而灭失 100Test 下载频道开通，各类考试题目
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