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本报讯 上周，钱报报道了有关部门叫停开发

商“宅地建商墅”，制止了这一通过损害住宅业主利

益来增加房企利润的行为。

新规规定，以后杭州住宅小区内，底商只能和住

宅齐排，只能做沿街商铺，不能再规划成独栋商墅。

随着新规的出台，一些规划公示未通过的开发

商不得不重新调整规划方案。

今年 5 月 7 日出让的萧政储出[2021]34 号南部

卧城地块，项目规划公示原本已于 7 月 13 日结束，

近日又低调地进行了“二次公示”。原方案中项目东

南角有 5 幢独立商业，而现方案中商业部分变成与

住宅楼相连的商铺。

还有同日出让的萧政储出[2021]32 号宁围地

块，项目规划公示原本已于 6 月 28 日结束，如今也

重新公示。该项目调整更为明显，原先的 6 幢 2-3

层的独立商墅，调整后成了与两幢住宅楼相连的沿

街2层商铺。

除了这些调整规划、取消商墅设计的项目，在新

的宅地项目规划公示中，不但不见商墅的踪影，甚至

连商铺都取消了，全部做成了住宅。

一位业内人士告诉记者：“商墅和商铺在价格

上是接近的，但是商墅有居住功能，在当下的市场

不愁卖。而买商铺只能用来出租收取租金，且租

金回报率不高，销售比较艰难，会影响资金的回笼

速度。”

随着宅地建商墅这一利润突破口被堵死，接下

去想要拿地的房企显然不可能再将这部分利润测算

加在地价中。即将进行的杭州第二次宅地集中出

让，或许会有所降温。

印梦怡 蒋敏华

杭州萧山某项目打擦边球被禁
宅地规划中的商墅改回了商铺

一块空白的宅基地，换来 30 万元的低息贷款。

德清县莫干山镇后坞村人邵文娜成了全国第一个吃

螃蟹的人。

近年来，浙江多地推进宅基地制度改革试点，农

民抵押贷款的案例并不少见，不过此前都是宅基地

和农房打包抵押，像德清这样为空白宅基地发放贷

款的，不仅在全省是首例，在全国亦是首例。

德清小夫妻的空白宅基地，贷了30万元
宅基地仅凭“使用权”就能贷，为全国首创
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本报记者 印梦怡 蒋敏华

用一块125m2的空白宅基地
贷出30万元盖房

“我的户口一直在村里，最近几年和老公一起回

到莫干山发展，于是就打算在村里建房。今年初我

们家申请到了一块宅基地，占地面积 125m2。”邵文

娜告诉钱报记者，有了宅基地还得有钱造，由于他们

夫妻目前正处于创业期，一下子要拿出几十万元的

建房款有些捉襟见肘。

“正当我们为筹款发愁的时候，从镇政府了解到

空白的宅基地也可以申请贷款。”邵文娜说，她以前

只听说过农房办出产证之后可以申请贷款，从没听

说空白的宅基地也可以贷款，于是就将信将疑跑去

镇政府报了名。

后面的事情非常顺利。7月1日，邵文娜家的宅

基地顺利办出了不动产权证。7月13日，30万元抵

押贷款发放，贷款期 2 年，先息后本，而且还可以随

借随还，利率也比银行贷款的市场平均利率低了

20%左右。“我们打算将这笔贷款用于购买建房材

料。现在房子已经开始设计图纸了，马上就要开工

建设。”邵文娜对新家充满了期待。

全国首创
专家称盘活了农民资产

今年 6 月，德清县出台鼓励银行金融机构开展

宅基地使用权（农房财产权）抵押贷款的指导意见，

明确提出三种抵押方式：“宅基地使用权+房屋所有

权”“宅基地使用权+房屋使用权”以及“宅基地使用

权（无地上建筑物）”。

其中，“宅基地使用权（无地上建筑物）”模式系

全国首创，这也正是邵文娜采取的这种贷款方式。

德清县农村宅基地制度改革试点工作专班副班

长陈玉杰介绍说：“宅基地使用权抵押贷款将在全县

所有镇、街道全面展开。只要老百姓有需求，我们就

会积极推动这件事。”

“说到底，农村和城镇的土地一样，都是使用

权。但是从金融角度来说，一直以来两者的流动性

是有很大差别的。像德清这样的长三角经济强县，

也是环杭都市生活圈的重要卫星城，地理位置和自

然资源都很好，一块空白宅基地可贷款 30 万元，应

该说是它应有的市场价值的体现。”浙报地产研究院

院长丁建刚认为，宅基地使用权抵押贷款既符合法

律规定也符合市场逻辑。

“关于宅基地使用权抵押，一定程度上是盘活农

村宅基地的使用，或者说是宅基地背后的融资功

能。德清允许‘空地’抵押贷款，可以让农民的融资

渠道更通畅，将贷款用于自建住房，或者打造民宿等

产业，这是非常好的导向，可以为全国其他各地提供

积极的借鉴意义。”易居研究院智库中心研究总监严

跃进分析说。

宅基地贷款额度怎么估
银行这样说

那么，邵文娜家的这块宅基地，30 万元的贷款

额度又是如何确定的？

“这块宅基地的评估总价是 50 万元，贷款额度

一般不超过评估总价的60%，最后确定了30万元的

贷款额度。”德清湖商村镇银行莫干山支行行长沈岚

告诉钱报记者，由于不像城里的土地那样有交易价

格可供参考，当初给邵文娜家的这块宅基地进行价

格评估的时候，做了大量工作。

影响宅基地价格的因素有很多，比如地段、交通

条件等。一般来说离县城越近，价格自然也就越高。

此外德清县还有个特殊性，那就是民宿产业集中在莫

干山这样的西部乡镇，这些地方的宅基地价格也会高

一些。“邵文娜所在的后坞村民宿氛围较浓，这块宅基

地的评估价自然也就略高一些。”沈岚说。

为空白宅基地提供贷款，银行是否担心风险？

对此沈岚坦言，宅基地的流通性毕竟无法和城里的

商品房相比，一旦日后出现坏账，如何将宅基地使用

权变现是个不得不面对的现实难题。

按照目前政策，宅基地使用权只能在本村村民

之间流通。而且受“一户一宅”政策限制，一户家庭

只能拥有一处宅基地，相当于城里的限购政策，如此

一来符合受让条件的人寥寥无几，流通性自然很差。

在这个问题上，德清县迈出了关键一步。根据

德清县新出台的宅基地使用权（农房财产权）抵押贷

款违约处置办法，一旦后期需要通过法拍进行处置，

全县范围内的宅基地资格权户（符合宅基地申请资

格的家庭）都可报名参拍，也就是可以跨村流通。此

举也就意味着宅基地使用权的流通性大大提高，有

利于降低银行风险。

近年来，农村宅基地制度改革备受各界关注，浙

江多地进行了探索。

2016 年，乐清、青田、义乌、瑞安成为全国首批

农房抵押贷款试点县（市、区），农房首次享受城里商

品房一样的抵押贷款待遇。

2018 年，丽水市允许农房使用权流转，最长期

限为20年，凭农房使用权流转证可申请贷款。

今年 5 月，义乌市敲响宅基地资格权跨村调剂

竞拍第一槌。61 户村民通过公开竞拍取得城西街

道五一村的宅基地使用权，其中31 户系其他村的村

民，中标均价3.29万元/m2。

提高农民资产流动性
浙江多地进行探索
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