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农村宅基地使用权继承面临的困境与制度选择 

——以云南省 C村为例 

曹昕宇 田东林
1
 

（云南农业大学，云南 昆明 650201） 

【摘 要】：我国现行的农村宅基地使用权继承的相关政策制度尚不完善，导致出现“一户多宅”、宅基地闲置、

宅基地权属不明等现象。目前，应秉承“房地一体”的思路，扩大农村宅基地的继承主体和交易范围，探索宅基地

使用权的有偿使用制度，完善农村宅基地的继承配套制度，建立宅基地使用权的有偿退出机制。 
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宅基地制度是我国特有的土地集体所有制制度，该制度不仅为农民提供了社会保障，还维护了农村社会的稳定与发展，使

农民“居者有其屋”，这也是中国成功实现工业化和城市化的制度基础。但是随着我国城乡一体化的推进和对宅基地使用权的

严格控制，宅基地制度的正常运行受到了严重阻碍，在一定程度上造成了土地资源的浪费。同时，宅基地使用权继承在法律上

并未得到完全的认可，相关配套制度的缺失导致宅基地使用权继承在实践中困难重重。2021 年中央一号文件中明确提出要加强

对宅基地的规范管理，加快推进农村宅基地制度改革试点，探索宅基地所有权、资格权、使用权三权分置的有效实现形式。即

要在确保宅基地使用权对农户的福利性和保障作用下，适度放活农户对宅基地和地上所建房屋及其附属设施的使用权。 

基于以上研究背景，本文以云南省 C 村为调查对象，探究云南省 C 村宅基地使用权继承的三种实践形式，并对我国宅基地

使用权继承实践现状和所面临的困境进行梳理，并提出相应的破解之道，以期对我国宅基地使用权继承制度的改革和完善能有

所帮助。 

1 云南省 C 村宅基地使用权继承的实践现状 

云南省 C村位于云南省楚雄市，耕地面积和林地面积分别为 2301.8hm2和 9273hm2，全村共有村民小组 17个，农户 941户，

农业人口 3833人，其中，从事第一产业的劳动力有 1460人，人均耕地面积为 0.60hm2。云南省 C村宅基地的继承主要分为三种

情形。 

1.1集体经济组织外成员对农村本集体经济组织内成员的宅基地使用权的继承 
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随着我国城乡一体化的推进，许多原先是农村户口的农民，由于婚丧嫁娶、升学或就业等原因，户口迁移到了其他集体经

济组织，或是进入城镇成为了非农户口，导致出现继承人的父辈是集体经济组织内成员，继承人是非集体经济组织内成员的现

象，同时也造成了非集体经济组织内成员继承宅基地的困难。在调研过程中，所调查农户皆认为此种情形下，宅基地上所建房

屋及其附属设施属于被继承人的合法财产，可以由非集体经济组织成员继承。 

1.2集体经济组织内成员对农村本集体经济组织内成员的宅基地使用权的继承 

此种情形在实践中存在两种情况： 

第一种情况为符合宅基地的申请条件，且为本集体经济组织内成员。基于对云南省 C 村的调研，该种情况下继承人无宅基

地，被一致认为是可继承的，并且国内学者对此也是持赞成意见，但该继承人原则上不可再另申请宅基地。 

第二种情况为不符合宅基地的申请条件，且为本集体经济组织内成员。此种情况为该继承人已申请过一处宅基地，或是该

继承人将已有宅基地进行出租、出售。对于这种情况，调研结果和国内学者的研究持不同观点，农户从自有利益出发，认为此

种情况依然可以继承，房地不可分离，应保障宅基地所有人的利益。而国内大部分学者认为此种情况违反了我国“一户一宅”

的宅基地制度，不应被允许。 

1.3与被继承人共同生活，且是集体经济组织内成员的宅基地使用权的继承 

正常情况下，继承宅基地的矛盾不会发生在这两者之间，因为在该情况下的两者往往是同一家庭中的成员，并且宅基地的

使用权原则上是家庭成员所共有。 

2 农村宅基地使用权继承面临的困境 

2.1宅基地使用权继承主体的身份限制 

为了确保宅基地的保障性和福利性，我国将宅基地使用权继承的身份限制为同一集体经济组织内成员。自宅基地制度实施

以来，宅基地的取得是以“户”为单位，而“户”的组成成员一般情况下就是集体经济组织成员，因此，集体经济组织成员始

终是宅基地使用权继承的权利主体。但如果宅基地的唯一继承人因嫁娶进入其他集体经济组织，或是因升学、工作进入城市生

活并且取得城镇户口，该宅基地使用权在继承时就会因身份限制而有困难。 

2.2一户一宅原则限制 

《土地管理法》在第六十二条中提出“一户一宅”的概念，即农村村民一户只能拥有一处宅基地，但对于“户”的概念，

却没有做明确的界定。在我国宅基地继承的实践中，户以家庭为单位，其具体人口以农村常住户为依据，分户以当地的风俗习

惯为参考，因地制宜。于霄(2020)认为“一户一宅”原则在今后的现实实践中应更加注重其公平性，而不是限制性。如一昧地

强调限制性，则容易侵害到农民的利益。因此，应接受“一户一宅”的全新内涵——“户有所居”。陆彦(2020)认为宅基地中

对身份的限制既不规范，也无必要，农村宅基地产权制度改革目标取向应为宅基地产权多元化的再配置，最大化的合理分配土

地资源，实现农民利益的最大化。 

2.3配套制度缺失限制 

众所周知，我国的农村社会中的人际关系常常是以熟人为纽带，农民在对自有宅基地使用权进行流转时，往往是私下交易
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或是口头协定，具有隐秘性，集体经济组织难以对其实施监督和管理职能。同时，宅基地使用权变更后的登记有助于集体经济

组织将该宅基地使用权的变动情况及时公示，维护交易安全，提高宅基地的利用率。但由于我国的农村社会是熟人社会，加上

农民的法律意识淡薄，在宅基地变更后农民常常会忽略做权利变更登记，这不仅会对宅基地的交易秩序造成破坏，还会使此交

易缺乏法律的保护，伤害交易双方的合法权益。 

2.4无偿性限制 

宅基地使用权的无偿性最初是为了保障承担不起宅基地取得费用的农民“有其屋”，以及在宅基地收归集体后对农户所做

的一种“历史补偿”。我国人多地少，土地资源稀缺，随着城乡一体化进程的推进，宅基地使用权无偿性的弊端渐渐显露。一

是由于宅基地是无偿取得，宅基地继承人对于无偿且无使用年限的宅基地，缺乏合理、谨慎利用的意识。另外，在面临旧房改

造还是申请宅基地的抉择时，大多数农民都会选择申请宅基地，导致旧房闲置，而新的住房用地向村庄外扩张，占用耕地面积。

二是宅基地的无偿使用导致农村中掀起自建房“大建特建”的热潮，但多是一昧的追求“大”，而忽略了房屋的实用性与设计

的合理性，农户将多余的资金投资在房屋的建设上，甚至有的是贷款建房，一定程度阻碍了农业的发展。 

3 农村宅基地使用权继承的制度选择 

3.1扩大农村宅基地的继承主体和拓宽宅基地的交易范围 

第一，扩大农村宅基地的继承主体。继承人的身份性不应被作为农村宅基地使用权继承的唯一标准，部分因求学、工作或

婚丧嫁娶而脱离了集体经济组织的成员，也应是宅基地使用权的继承主体。第二，拓宽宅基地的交易范围。为了让宅基地的财

产价值在市场交易中得以体现，应将宅基地的交易地域范围由集体内拓展到集体外，并且针对集体内和集体外成员实行有差别

的交易规则。 

3.2探索宅基地使用权的有偿取得方式 

我国现有的宅基地制度在继承时不用缴纳费用，这势必会促使满足要求的继承人向集体申请宅基地，或是出现继承人拥有

多处宅基地的情况，这种情况下，继承人可居住在继承得来的宅基地中，将申请得来的宅基地交易给他人，同时不用面临“失

宅”的风险。因此，探索宅基地的有偿使用制度，对于调整现阶段宅基地取得方式具有一定的参考作用。在申请宅基地和继承

宅基地使用权有了相应成本之后，继承人才会对是否应继承或申请宅基地有所考虑，并在申请到宅基地后对其充分利用，避免

宅基地资源的浪费和违背“一户一宅”的原则。 

3.3完善农村宅基地的继承配套制度 

第一，建立完善的宅基地登记制度，由政府部门对农村中的宅基地数量，面积进行测量，对宅基地的权属信息进行统计，

并登记在册。第二，设立辅助宅基地使用权流转的部门。我国农民的受教育程度普遍偏低且法律意识薄弱，宅基地的出租、转

让和继承往往只凭口头交易，一旦出现意外，交易双方的合法权益难以得到保障。因此，需要有辅助宅基地使用权继承的部门

对继承人和被继承人提供专业的帮助和咨询，这从一定程度上可以解决农村宅基地权属不明的问题。第三，加强农村的住房保

障。一方面，要支持“房随地走”，充分保障农民的财产权和对宅基地的使用权。另一方面，要避免仅有一处宅基地的农民在

宅基地流转后无家可归的情况发生。 

3.4建立宅基地使用权的有偿退出机制 

我国目前的建设用地日益增加，耕地日益减少，严重威胁着粮食安全，但随着农村宅基地的稀有化，宅基地使用权的合法
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继承人一般不会在无偿的条件下主动放弃继承宅基地。因此，构建宅基地使用权的有偿退出机制非常紧要。第一，在实现宅基

地使用权有偿退出之后，宅基地的价值会随之上升，从而农民自家的宅基地也会增值，农民的利益就得到了保障。第二，可以

促进房屋继承人主动退出利用率不高，无法居住的旧房，实现土地的集约化和节约化利用。第三，可为城乡一体化的发展提供

土地资源的支撑。 
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