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E6_9D_83_E6_B3_95_E4_c122_484934.htm 三农问题是我国改

革开放以来的社会热点问题，《物权法》的颁布施行对于我

国农民权益的保护，妥善处理三农问题具有十分重要的意义

。现阶段，我国正在积极开展社会主义新农村建设，大力提

高农民收入、加强农民的医疗卫生等社会保障、加强农民各

种权益的保护是各级党委．政府的工作重心之一。《物权法

》至少从九个方面反映和体现了现阶段党和政府的农村政策

，规定了农村集体所有权、土地承包经营权、宅基地使用权

等农民的一系列权利，同时对普遍关注的征收中农民利益的

保护做了详细的规定。《物权法》的实施无疑对我国农村经

济社会发展和保护农民权益有十分重要的意义。 1．平等保

护原则，三农利益不应忽视。 《物权法》第四条规定：国家

、集体、私人的物权和其他权利人的物权受法律保护，任何

单位和个人不得侵犯。三农利益应不再轻视，应予同等保护

。 2．正确理解产权登记制度集体所有的不动产和动产物权

的设立、变更、转让和消灭有法可依。 《物权法》第九条不

动产物权的设立、变更、转让和消灭，经依法登记，发生效

力；未经登记，不发生效力，但法律另有规定的除外。 除外

的规定至少如下： 宪法第十条 城市的土地属于国家所有。 农

村和城市郊区的土地，除由法律规定属于国家所有的以外，

属于集体所有；宅基地和自留地、自留山，也属于集体所有

。 国家为了公共利益的需要，可以依照法律规定对土地实行

征收或者征用并给予补偿。 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。 一切使用土地的组织和个人必须合理地利用

土地。 第三十条因合法建造、拆除房屋等事实行为设立或者

消灭物权的，自事实行为成就时发生效力。 第五十八条 集体

所有的不动产和动产包括： （一）法律规定属于集体所有的

土地和森林、山岭、草原、荒地、滩涂； （二）集体所有的

建筑物、生产设施、农田水利设施； （三）集体所有的教育

、科学、文化、卫生、体育等设施； （四）集体所有的其他

不动产和动产。 众多的农村房屋不会因没有《房屋所有权证

》而面临是“违章建筑”的困境。 3．正确理解不动产征收

征用制度 征收集体所有的土地和城乡居民的房屋，关系广大

人民群众的切身利益，社会普遍关注。 根据《物权法》第42

条的规定，“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。同时，《物权法》对征收补偿作出了明确具体的规定

，征收集体所有的土地，应当支付土地补偿费、安置补助费

、地上附着物和青苗的补偿费等费用，安排被征地农民的社

会保障费用，保障被征地农民的生活，维护被征地农民的合

法权益。征收单位、个人的房屋及其他不动产，应当依法给

予拆迁补偿，维护被征收人的合法权益；征收个人住宅的，

还应当保障被征收人的居住条件。任何单位和个人不得贪污

、挪用、私分、截留、拖欠征收补偿费等费用”。这一规定

中的“两个维护”．“两个保障”体现了党和国家执政为民

的新观念。 4．正确理解耕地保护制度 《物权法》第四十三

条国家对耕地实行特殊保护，严格限制农用地转为建设用地

，控制建设用地总量。不得违反法律规定的权限和程序征收



集体所有的土地。明确了国家的耕地保护政策，将可能遏制

当前的“?地运动”。 5．正确实施农村集体财产所有权制度 

农村集体是我国集体所有制的重要组成部分，因此，《物权

法》对农村集体所有权制度作出了详细的规定。 作为农村集

体成员，农民享有对农村集体事项进行决策的权利，这是农

民参与农村民主管理和当家作主的体现。《物权法》第59条

规定，农民集体所有的不动产和动产，属于本集体成员集体

所有。下列事项应当依照法定程序经本集体成员决定：土地

承包方案以及将土地发包给本集体以外的单位或者个人承包

；个别土地承包经营权人之间承包地的调整；土地补偿费等

费用的使用、分配办法；集体出资的企业的所有权变动等事

项；法律规定的其他事项。根据《物权法》第60．62条规定

了农村集体财产的管理制度，集体经济组织或者村民委员会

、村民小组应当依照法律、行政法规以及章程、村规民约向

本集体成员公布集体财产的状况；第六十三条规定：集体所

有的财产受法律保护，禁止任何单位和个人侵占、哄抢、私

分、破坏。集体经济组织、村民委员会或者其负责人作出的

决定侵害集体成员合法权益的，受侵害的集体成员可以请求

人民法院予以撤销。这些规定进一步保障了农民的合法权益

。 6．正确理解农民土地承包权制度 土地承包经营权是农民

安身立命的基本权利。《物权法》以较大的篇幅对农村土地

承包经营权进行了详细的规定，给广大农民提供了坚实的法

律保障。第一，明确规定了我国农村实行土地承包经营制度

。第二，详细规定了土地承包经营权的内容、期限。根据《

物权法》第125条、126条的规定，土地承包经营权人依法对

其承包经营的耕地、林地、草地等享有占有、使用和收益的



权利，有权从事种植业、林业、畜牧业等农业生产。耕地的

承包期为三十年，草地的承包期为三十年至五十年，林地的

承包期为三十年至七十年，特殊林木的林地承包期，经国务

院林业行政主管部门批准可以延长。承包期届满，由土地承

包经营权人按照国家有关规定继续承包。第三，规定土地承

包经营权人依法可以将土地承包经营权流转。第四，土地承

包经营权受到法律保护。 7．正确理解相邻权．地役权制度

，维护农村稳定。 《民法通则》规定： 不动产的相邻各方，

应当按照有利生产、方便生活、团结互助、公平合理的精神

，正确处理截水、排水、通行、通风、采光等方面的相邻关

系。给相邻方造成妨碍或者损失的，应当停止侵害，排除妨

碍，赔偿损失。 而地役权是 用益物权的一种。指因通行、取

水、排水等需要，通过签订合同，利用他人的不动产,以提高

自己不动产效益的权利。 《物权法》对此作了进一步的规定

，相应条文如下：第八十四条不动产的相邻权利人应当按照

有利生产、方便生活、团结互助、公平合理的原则，正确处

理相邻关系。第八十五条法律、法规对处理相邻关系有规定

的，依照其规定；法律、法规没有规定的，可以按照当地习

惯。 第八十六条不动产权利人应当为相邻权利人用水、排水

提供必要的便利。 对自然流水的利用，应当在不动产的相邻

权利人之间合理分配。对自然流水的排放，应当尊重自然流

向。 第九十条不动产权利人不得违反国家规定弃置固体废物

，排放大气污染物、水污染物、噪声、光、电磁波辐射等有

害物质。 第九十一条不动产权利人挖掘土地、建造建筑物、

铺设管线以及安装设备等，不得危及相邻不动产的安全。 第

九十二条 不动产权利人因用水、排水、通行、铺设管线等利



用相邻不动产的，应当尽量避免对相邻的不动产权利人造成

损害；造成损害的，应当给予赔偿。 第一百五十六条地役权

人有权按照合同约定，利用他人的不动产，以提高自己的不

动产的效益。 前款所称他人的不动产为供役地，自己的不动

产为需役地。 第一百五十七条设立地役权，当事人应当采取

书面形式订立地役权合同。 地役权合同一般包括下列条款： 

（一）当事人的姓名或者名称和住所； （二）供役地和需役

地的位置； （三）利用目的和方法； （四）利用期限； （五

）费用及其支付方式； （六）解决争议的方法。 第一百五十

八条地役权自地役权合同生效时设立。当事人要求登记的，

可以向登记机构申请地役权登记；未经登记，不得对抗善意

第三人。 第一百五十九条供役地权利人应当按照合同约定，

允许地役权人利用其土地，不得妨害地役权人行使权利。 第

一百六十条地役权人应当按照合同约定的利用目的和方法利

用供役地，尽量减少对供役地权利人物权的限制。 第一百六

十一条地役权的期限由当事人约定，但不得超过土地承包经

营权、建设用地使用权等用益物权的剩余期限。 第一百六十

二条土地所有权人享有地役权或者负担地役权的，设立土地

承包经营权、宅基地使用权时，该土地承包经营权人、宅基

地使用权人继续享有或者负担已设立的地役权。 第一百六十

三条土地上已设立土地承包经营权、建设用地使用权、宅基

地使用权等权利的，未经用益物权人同意，土地所有权人不

得设立地役权。 第一百六十四条地役权不得单独转让。土地

承包经营权、建设用地使用权等转让的，地役权一并转让，

但合同另有约定的除外。 第一百六十五条地役权不得单独抵

押。土地承包经营权、建设用地使用权等抵押的，在实现抵



押权时，地役权一并转让。 8．正确理解宅基地使用权制度 

“居者有其屋。”住房是老百姓的最重要的生存条件之一。

因此，《物权法》第十三章专门规定农村宅基地使用权。《

物权法》第152条规定，宅基地使用权人依法对集体所有的土

地享有占有和使用的权利，有权依法利用该土地建造住宅及

其附属设施。同时，根据《物权法》第154条的规定，宅基地

因自然灾害等原因灭失的，宅基地使用权消灭。对失去宅基

地的村民，应当重新分配宅基地。《物权法》还规定了宅基

地的取得、行使、转让、登记等事项。农民宅基地使用权是

我国物权制度的一个创新，是具有中国特色的一种物权。 毫

不掩饰我的观点，宅基地使用权是各种利益平衡的产物。我

一直主张“还地于民”，实现中国土地的多种所有权并存。

希望这一天早到来。 9．关于土地承包经营权、宅基地使用

权的转让和抵押能否放开的问题。 考虑到目前我国农村社会

保障体系尚未全面建立，土地承包经营权和宅基地使用权是

农民安身立命之本，从全国范围看，现在放开土地承包经营

权、宅基地使用权的转让和抵押的条件尚不成熟。 《物权法

》第一百八十一条规定：“企业、个体工商户、农业经营者

可以将现有的或者将有的生产设备、原材料、半成品、成品

抵押。”这一点主要是针对中小企业和农业从业者来说的，

赋予了他们浮动抵押权，农民可以拿“未来农产品”到银行

抵押贷款。就是说，农民把粮食种下地后，可以根据将来的

收益向银行贷款买化肥、买农药等等。《物权法》在制定的

过程中，考虑到要尽可能扩大担保物的范围，除法律明文禁

止几类财产不能抵押外，凡是可以流通的都可以抵押，扩大

了人们的融资渠道，尤其是这个浮动抵押权对农民来说是很



有好处的。当然，这还需要农民去和银行协商，请求其受理

贷款申请，这在实际操作层面还是有一定难度的 第一百八十

四条 下列财产不得抵押： （一）土地所有权； （二）耕地、

宅基地、自留地、自留山等集体所有的土地使用权，但法律

规定可以抵押的除外； （三）学校、幼儿园、医院等以公益

为目的的事业单位、社会团体的教育设施、医疗卫生设施和

其他社会公益设施； （四）所有权、使用权不明或者有争议

的财产； （五）依法被查封、扣押、监管的财产； （六）法

律、行政法规规定不得抵押的其他财产。 第一百八十条债务

人或者第三人有权处分的下列财产可以抵押： （一）建筑物

和其他土地附着物； （二）建设用地使用权； （三）以招标

、拍卖、公开协商等方式取得的荒地等土地承包经营权； （

四）生产设备、原材料、半成品、产品； （五）正在建造的

建筑物、船舶、航空器； （六）交通运输工具； （七）法律

、行政法规未禁止抵押的其他财产。 抵押人可以将前款所列

财产一并抵押。 总之，《物权法》在涉及三农的方面是有进

步的。但是，规定到落实需要人们的努力。我们党已经很对

不起农民，没有农民，中国革命的胜利是不可能的。希望城

乡差别能有所缩小，而不是与眼前的贫富差距一样，不断?大
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