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农户住房财产权抵押意愿影响因素 

——以成都市温江区为例
*1
 

何格 张绍阳 陈明红 

［摘要］利用成都市温江区农户的问卷调查数据，建立毛 Logistic 模型，研究影响农户住房财产权抵押意愿的因素。结果

表明：教育程度、从业类型、社保水平、拥有住房数量、抵押担保、财产价值评估方式等变量对农户住房财产权抵押意愿有显

著正向影响；住房距中心城区距离、对住房财产权的认知、融资方式偏好、付货款利率敏感度等变量对农户意愿有显著负向影

响。为推动农户住房财产抵押提出政策建议：加大对金融机构的政策支持、创新住房财产权抵钾担保体系、构建科学的农户住

房价值评估体系、提高农村具名社会保障水平及在城郊地区先行试点等。 
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一、问题的提出 

近年来，随着城乡一体化进程的不断深入，“三农”问题的解决取得了长足进展。但与此同时，“三农”问题也面临着资

金匾乏、农户由于缺乏有效抵押品而导致金融机构支农力度普遍不足。
[ 1 ]

允许农户住房财产权抵押是新时期农村产权制度改革

的重大举措，是激活农村资源、促进农村要素市场化的必然选择，也是融通农业发展资金、落实农民土地用益物权和深化农村

金融体制改革的必由路径。
[ 2 ]

为此，国家颁布了积极稳妥推进包括农户住房财产权抵押在内的“两权”抵押贷款试点的指导意

见。农户是住房财产权的主体，分析他们对住房财产权的抵押意愿进而制定针对性的措施是推动试点工作的前提和基础。
[ 3 ]
 作

为成都市首批农村产权制度改革试点区县，温江区以农村“两权一房”抵押融资试点为契机，通过农户住房所有权与宅基地使

用权一并处置，为农户住房财产权的抵押提供了突破口，对解决农民财产权的有效实现形式和农户融资难等问题进行了有益探

索。
 

既有成果对农户财产权的抵押进行了多方面研究，有学者从完善农地金融市场的角度探讨了宅基地使用权抵押的必要性；
[ 4 ][ 5 ]

 也有学者从法律视角出发指出宅基地抵押的法律依据缺失，应先行修改相关法律以破除其抵押的制度障碍；
[ 6 ] [ 7 ]

 还

有学者从金融机构视角分析了试点地区所面临的抵押物难以处置等困境，认为应构建完善的宅基地抵押机制以平衡各方利益。
[ 8 ]

尽管如此，现有文献却较少涉及农户视角的研究，农户作为住房财产权的主体，其意愿是推动住房财产权抵押的重要因素。

为此，本研究拟在已有研究基础上（以温江区为样本），以农户为视角，探索影响其住房财产权抵押意愿的主要因素，进而

为制定和改进相关政策提供依据。 

二、数据来源与研究方法 

                                                        
1 *本文系四川省 2015年软科学项目“政策创新驱动我省农业新型经营主体培育研究”（编号：2015ZR0045）、四川省社会科学重

大招标项目“四川农业产业转型升级战略研究”（编号：SC14ZD09）和四川省社会科学高水平研究团队“四川农村资源市场化研

究”的研究成果。 
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1 ．数据来源 

( 1 ）问卷设计及调查。农户是否愿意参与住房财产权抵押，是一种根据自身内部条件和外部环境约束来追求经济效益最

大化的行为选择。
[ 9 ]

基于农户行为理论，农户的个体特征、家庭经济状况、思想观念等都是影响其经济行为的原动力；
[ 10 ]

而外

部制度环境，如土地法律制度、农地金融以及社会经济条件等亦会影响农户住房财产权抵押决策。基于上述分析以及既有相关

研究，
[ 11 – 14 ] 

选取农户的家庭特征、拥有住房财产权状况、对住房财产权的认知、农地金融需求等四大类因素来研究其是否会

对农户住房财产权抵押意愿产生影响，并据此设计针对农户的调查问卷。 

兼顾调查地区不同乡镇的经济发展水平及地理区位差异，选取温江区的公平街道、寿安镇、和盛镇、永宁镇和金马镇等 5 个

镇（街道）的 20 个村庄进行问卷调查。本次调查总共发放问卷 500 份；剔除填写不规范或者有重要信息缺失的问卷，最终有

效问卷为 436 份，占发放问卷总数的 87 . 16 ％。 

( 2 ）样本基本特征。对调查问卷予以处理，得出农户基本特征。在 436 个样本中，受访者的年龄集中在 51 一 60 岁和

60 岁以上两个年龄段；其受教育程度普遍不高，以初中和高中文化程度为主，大专及以上文化程度的仅有 4 . 82 % ；社会经

济发展使得农户逐渐分化成不同类型，按照非农收入占农户总收入比重这一常用指标，可将农户分为纯农户、低度兼业农户、

高度兼业农户和非农户，受访者中低度兼业户和高度兼业户所占比例较高，分别为 25 . 8 % 和 42 . 9 % ；由于温江区已基本

实现了农村医疗保险和养老保险的全覆盖，因此将农户参加社保的种类多少作为衡量其社保水平的指标，有近半数受访者除农

村医疗和养老保险之外还购买了其他商业保险等；受访者的家庭年收入在 2 一 5 万元和 5 一 10 万元区间的最多，合计达 61 . 

24 写，反映了温江区的农户收入处于较高水平；受访者所拥有的住房面积大多集中在 101 一 200m
2
 。而在受访者中，具有住房

财产权抵押意愿的仅占样本总数的 37 . 15 % ，表明当前温江区农户对住房财产权进行抵押的意愿并不高。 

2 ．研究方法 

( 1 ）模型构建。农户对于住房财产权抵押意愿是一个只存在愿意与不愿意两种选择的二分变量，Logistic 模型是适用于

因变量为两分变量的回归分析，是分析个体决策行为的理想模型，因此选用该模型来分析农户住房财产权抵押意愿的影响因素。

将农户住房财产权抵押意愿作为因变量，把具有抵押意愿的农户赋值为 y = 1 ，不具有抵押意愿的农户赋值为 y = 0，设农户

愿意进行住房财产权抵押的概率为 p 。y 的分布可以用函数表示为： 

f (y) = p
y
 ( 1 - p

y
 ) 

对 p 做 logistic 转换，建立线性回归方程： 

logit ( p ） = β0+β1x1+β2x2+···+βmxm 

由方程得到 logistic 回归模型： 

 

上式中，p 是农户愿意进行宅基地使用权抵押的概率；x1 , x2 ，… xm，是影响农户住房财产权抵押意愿的因素；β0 是常

数项，β1 ，β2，… βm是偏回归系数，表示各影响因素对 p 的贡献量。 
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( 2 ）变量选取及特征描述。根据前文研究，将影响农民宅基地抵押意愿的因素分为农户特征、拥有宅基地状况、宅基地

产权认知、农地金融需求 4 组变量。相关变量的含义、赋值及描述性统计分析结 

果见表 1 。 

 

三、实证结果与分析 

1.模型回归结果 

本文利用 SPSS20.0 统计分析软件对样本数据进行 Logistic 回归分析对模型的整体检验，得到-2log likelihood 以及 Cox & 
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Snell R Square 和 Nagelkerke R Square 等三个指标的值分别为 57.19、0.624和 0.849，表明该模型的拟合程度较好，具有进

一步讨论的价值。而农户住房财产权抵押亿元影响因素的回归模型最终结果：在农户家庭特征变量中，户主受教育程度、兼业

类型、参与社保水平分别通过了 1%、1%和 10%的显著性咽炎，且影响为正想。反映农户拥有宅基地状况的变量中，拥有宅基地

数量通过了 5%水平的显著性检验，影响为正向；宅基地距中心城区的距离通过了 5%水平的显著性检验，影响为负向。农户对宅

基地可否自由处置的认知通过了 5%水平的显著性检验，影响为正向。反映了农地金融需求的变量中，融资方式倾向通过了 5%水

平的显著性检验，影响为负向；对贷款利率的敏感程度、是否希望有担保机构提供担保、土地价值评估方式分别通过了 1%、5%

和 5%水平的显著性检验，且影响为正向。除以上变量外，模型中的其他变量则均未通过显著性检验。 

2.结果分析 

（1）农户家庭特征变量的影响。户主年龄对其住房财产权抵押意愿的影响并不显著。原因可能在于，尽管年龄较小的农民

接受新事物的能力较强，也由于从事较多的非农经济活动而具有一定融资需求，但其可能出于自身经济基础较弱、还款能力不

足等风险考虑而抵押意愿不强，而且其融资需求往往也不容易通过长辈、亲友支持来得到满足。 

户主受教育程度对住房财产权抵押意愿有显著的正向影响。表明受教育程度越高的农户，其住房财产权抵押意愿越强。受

教育程度高的农户见识阅历较丰富，接受新事物的能力也越强，因而对住房财产权抵押的政策认知度要高于其他农民，从而使

其进行住房财产权抵押的意愿也较强。 

农户从业类型对住房财产权抵押意愿有显著的正向影响。表明兼业程度越高的农户，其住房财产权抵押意愿越强。相比于

主要从事农业生产的农户，从事非农经济活动程度越高的农户，一方面可能存在较强的融资需求，另一方面住房对其的保障功

能更加弱化而使其更加注重其资产价值，存在强烈的显化住房财产价值的诉求，因此其住房财产权抵押意愿越高。 

农户享受社保水平对住房财产权抵押意愿有显著的正向影响。表明享受社保水平越高的农户，其住房财产权抵押意愿越强。

长期以来，农村居民的社保主要由其自身所拥有的土地来承担。而随着城乡统筹进程中农户社保水平的不断提高，其对住房财

产权的保障价值认知会越弱，农户失去住房财产权后所面临的生存风险也不断降低，因此享受社保水平越高农户的住房财产权

抵押意愿越强。 

农户家庭收入水平对住房财产权抵押意愿的影响并不显著。可能的原因在于，家庭年收入较低的农户，尽管存在应对生病、

嫁娶、子女人学等资金需求，但其由于收入较低、还款能力不足而不愿将住房财产权用于抵押；家庭年收入高的农户尽管具有

较强的还款能力和抵抗风险能力，但也可能由于收入的稳定性和持续性较好而没有明显融资需求，从而导致其住房财产权抵押

意愿较弱。因此造成农户家庭年收入对其住房财产权抵押意愿的影响并不显著。 

( 2 ）农户拥有住房财产权状况的影响。农户拥有住房面积对住房财产权抵押意愿的影响并不显著。原因可能在于，尽管

农户拥有的住房面积较大，但对于只有一套房屋的农户来说，其可能担心由于无法按时还款而失去唯一的住所，因此导致其抵

押意愿较弱。 

住房距中心城区的距离对农户住房财产权抵押意愿有显著的负向影响。表明住房距中心城区越近，农户的抵押意愿越强。

城市郊区的土地受城市发展辐射影响较大，土地价值提升明显，农户有强烈的将住房资产抵押变现的意愿；在实地调查中发现，

农户私下的住房流转行为已十分普遍。而在距城市中心较远的地区，土地价值往往较低，农户将住房财产权抵押所能获取的收

益较为有限，因此抑制了农户的住房财产权抵押意愿。 
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住房所处区域的经济发展水平对农户住房财产权抵押意愿的影响并不显著。可能的原因在于，尽管经济较发达地区会由于

农村产业多样化发展等而带来较强的融资需求，但这些区域由于自身经济基础较好、对外来资金的吸引能力较强，可能通过其

他渠道来满足资金需求，从而导致农户没有较强的住房财产权抵押意愿。 

( 3 ）农户住房财产权认知的影响。农户对住房财产权能否自由处置的认知对其抵押意愿有显著负向影响。表明认为自己

享有越多住房权益的农户，其抵押意愿越强。农户认为住房的处置权归自己所有，就会认为自己合法地享有住房的买卖、出租

或抵押等流转机会，会激励其抵押意愿；反之，如果认为自己的住房使用权是一种受限的权利，就会出于规避失去土地的风险

或政策不稳定性的预期而抑制其抵押意愿。 

( 4 ）农地金融需求的影响。是否有过抵押贷款经历对农户住房财产权抵押意愿的影响不显著。可能是因为住房财产权抵

押贷款作为一种制度创新，与传统的农户融资方式存在较大差别，从而导致农户难以根据以前的贷款经历来对住房财产权抵押

贷款作出种种预期，使其存在较大顾虑而抵押意愿不强。 

融资方式倾向对农户住房财产权抵押意愿有显著的负向影响。表明金融机构提供的融资方式操作越简单、成本越低廉，农

户的住房财产权抵押意愿就越强。亲友借贷由于大多建立在无息基础上，其融资成本最低、程序也最为简单，而小额信用贷款、

抵押或质押贷款的融资成本则依次上升、程序也趋于复杂，农户往往更倾向于程序简单、成本低廉的融资方式。 

农户对贷款利率的敏感程度对住房财产权抵押意愿有显著负向影响。表明农户对贷款利率的敏感度越高，其住房财产权抵

押意愿越弱。对贷款利率敏感度越高，表明农户越注重对融资成本的考虑，如果融资成本过高无疑会限制农户的住房财产权抵

押意愿；而对贷款利率敏感度较低的农户，大多存在严重的资金短缺状况，即便贷款利率较高，其住房财产权抵押意愿也会十

分强烈。 

是否希望有担保机构提供担保对农户住房财产权抵押意愿有显著的正向影响。表明有担保机构提供担保时，农户的住房财

产权抵押意愿越强。由于农户在无法偿还贷款时会面临失地风险，因此通过引入担保机构来化解这一风险，会激励农户的住房

财产权抵押意愿。 

价值评估方式对农户住房财产权抵押意愿有显著的正向影响。表明土地价值评估的科学性越高，农户的住房财产权抵押意

愿越强。价值评估是住房财产权抵押的前提，由于农村土地市场尚不完善，由专业机构来进行评估，使土地价格更接近于其真

实市场价值，农户的住房财产权抵押意愿就越强。 

四、结论与建议 

1 ．研究结论 

本文通过建立 Logistic 模型对影响农户住房财产权抵押意愿的因素进行分析，结论如下：农户的住房财产权使用权抵押意

愿受到多种因素的影响，户主受教育程度、从业类型、享受社保水平、是否希望有金融机构提供担保、价值评估方式等变量对

农户住房财产权抵押意愿有显著的正向影响；住房距中心城区的距离、农户对住房财产权的认知、融资方式倾向、农户对贷款

利率的敏感程度等变量对农户住房财产权抵押意愿有显著的负向影响。 

2 ．政策建议 

为了提高农户参与住房财产权使用权抵押的意愿，推动农村产权制度改革的顺利进行和农村金融市场的健康发展，根据上

述研究结论，提出以下对策建议： 
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( 1 ）加大对金融机构的政策支持。应通过政策、资金等形式的扶持，鼓励金融机构探索住房财产权抵押中实现农户、金

融机构等相关主体共赢的金融服务模式。金融部门作为营利性机构，由于现行土地法律法规的诸多限制，导致其在开展住房财

产权抵押贷款业务时不仅面临较大的风险，而且盈利水平也不高，造成其在推行住房财产权抵押过程中的主动性和积极性不足。

作为一项制度创新，政府应在前期给予大力扶持，通过财政奖励、税收优惠、降低存款准备金率、贷款风险补偿，以及对农户

进行贴息以降低贷款利息负担等方式，逐步提高金融机构尤其是涉农金融机构以及政策性金融机构，如农业银行、农村信用社

等开展此项业务的积极性。 

( 2 ）创新农地产权抵押担保体系。应根据宅基地使用权抵押的特点，建立相应的抵押担保体系，以控制农户进行宅基地

抵押的风险。可积极探索设立多种形式的涉农信贷担保机构，除了当前主要由政府组织成立的担保机构之外，还可以通过引入

社会资金来成立相应的农地产权抵押担保机构，一方面可以减轻政府的资金负担，另一方面也可以缓解政府行政手段的过度干

预。与此同时，还应积极创新担保模式和风险担保机制，尝试推行农村产权融资专业担保、风险基金担保、农户联保等方式来

化解信贷风险。 

( 3 ）构建科学的集体土地价值评估体系。要完善农村集体土地的价值评估体系。由于农村土地市场发育迟缓，集体土地

的价值评估往往只能依靠双方协商或者政府的基准指导价来确定；尤其是宅基地的区位条件差异较大、地上房屋质量参差不齐

等因素使其价值评估的主观性、随意性较大，往往会由于评估价值与土地实际价值的偏差而降低农户与金融机构、政府等部门

之间的信任程度，影响其参与的积极性。因此应积极培育专业的土地评估机构，制定农村土地产权价值评估的科学依据和标准，

并根据市场变化实行动态调整，为住房财产权抵押提供相对独立的价值评估体系。 

( 4 ）提高农村居民社会保障水平。应通过完善农村社会保障体系来不断弱化宅基地的保障功能，从而减少宅基地抵押可

能给农民带来的潜在失地风险和生存风险。具体而言，应建立失地农民的基本生活保障制度。很多农户进行宅基地抵押贷款是

用于开展农业生产经营项目，但由于农业生产的固有风险以及我国农业保险的相对滞后，当其生产经营项目失败无力偿还贷款

而失去土地时，如果没有较高的社会保障水平，将使其陷入生活困境，因此应建立相应的救济机制来解决失地农民的基本生存、

居住问题。除此之外，还应继续提高农村居民的社保水平，不断弱化土地的社保功能，通过减轻农民所面临的风险而释放宅基

地抵押贷款业务的发展空间。 

( 5 ）在城郊发达地区先行试点。应选取城郊区位条件较好的区域先行开展试点，再将其经验逐步推广当前温江区对于住

房财产权抵押的探索尚处于起步阶段，为了推动农户住房财产权抵押工作的顺利开展和进行，应在城郊区位条件较好的地区，

也即农户抵押意愿相对较高的区域先行开展试点；与此同时，城郊发达地区农户的兼业程度往往也越高，农户的宅基地抵押意

愿相对较高，可通过这些区域的先行试点来不断积累经验，逐步完善农户住房财产权抵押的相关政策和程序，从而提高农户参

与的积极性和主动性。 

参考文献： 

〔 1 〕 郭忠兴，汪险生，曲福田．产权管制下的农地抵钾货款机制设计研究― 基于制度环境与治理结构的二层次分析

[ J ]．管理世界，2014 , ( 09 ) .  

〔 2 〕高圣平．农地金融化的法律困境及出路[ J ]．中国社会科学，2014 , ( 08 ) .  

〔 3 〕 中国人民银行，中国银行业监督管理委员会，中国证券监督管理委员会，中国保险业监督管理委员会．关于全面

推进农村金融产品和服务方式创新的指导意见[ Z ]．2010 一 05 一 1 9 .  

〔 4 〕 张克俊，高杰，付宗平．深化农村土地制度改革与增加农民财产性收入研究［ J ］．开发研究，2015 , ( 0 1 ) .  



 

 7 

〔 5 〕 刘守英．中国城乡二元土地制度的特征、问题与改革［ J ］．国际经济评论，2014，( 03 ) .  

〔 6 〕 万广军，杨遂全．农村产权抵钾融资的抵抑物研究― 成都经验的启示［ J ］．经济体制改革，2011 , （02 ) .  

〔 7 〕 胡建．农村宅基地使用权抵钾的立法嬗变与制度重构[ J ]．南京农业大学学报（社会科学版）, 2015 , （03 ) .  

〔 8 〕 林乐芬，王军．农村金融机构开展农村土地金融的意愿及影响因素分析［ J ］．农业经济问题，2011 , ( 12 ) . 

〔 9 〕 李超．农户土地使用权抵钾意愿与模式优化[ D ]．中国农业大学，2014 .  

〔 10 〕 西奥多· W · 舒尔茨著，梁小民译．改造传统农业[ M ] ．北京：商务印书馆，2006 .  

〔 11 〕 黄忠华，杜雪君．农户非农化、利益唤醒与宅基地流转：基于浙江农户问卷调查和有序 logit 模型[ J ]．中国

土地科学，2011 , ( 08 ) .  

〔 12 〕 关江华，黄朝禧，胡银根．农户宅基地流转意愿差异及其驱动力研究― 基于农户可持续生计视角［ J ］．资源

科学，2013 , ( 11 ) .  

〔 13 〕 龙开胜，刘澄宇，陈利根．农民接受闲置宅基地治理方式的意愿及影响因素［ J ］．中国人口，资源与环境，

2012 , ( 09 ) .  

〔 14 〕 肖轶，魏朝富．尹坷．农户农村“三权”抵押货款需求意愿及影响因素分析― 基于重庆市 22 个县（区）1141 户

农户的调查数据[ J ]．中国农村经济，2012 , ( 09 ) .  


