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摘要!近年来!土地经营权规范及流转已在全国不少地方试点!发展土地经营权相配套金融服务和抵押贷款成为必然和

要求"本文介绍了当前农村土地经营权抵押贷款开办的现实需要以及土地经营权抵押贷款的法律依据!分析了在开办

土地经营权质押贷款中操作上的问题!提出了发展土地经营权抵押贷款政策建议!具有较强的现实意义"
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土地经营权抵押贷款开办的现实需要

农民外出打工!农村城镇化!从事农业劳力明显

减少!带来农村荒地增加$早期外出的农民工!经过

十几年的闯荡!其中一部分已脱颖而出!变成拥有一

定资本+有见识+先富起来的新型%农民&!新型农民出

生于农村!对发展农业有着自己的见解!回乡创业!投

资于农业驾轻就熟!逐渐形成趋势!这种趋势的标志

就是种养"殖#大户和以种养大户为核心的农村专业

合作社兴起$种养大户和农村专业合作社!既是推动

农业规模化和产业化的一股强大力量!又对农业规模

化+产业化提出了新的要求!特别是对其中制约因

素,,,土地经营权规范及流转有着迫切的要求$事

实上!土地经营权规范及流转已在全国不少地方试

点!并以不同方式得到发展!即便是小规模+局部的+

采取变通方式的!由于土地经营权资源丰富!蕴藏价

值巨大!用活土地资源将对农村经济金融产生巨大作

用$

农村金融发展也表明了农业发展趋势-小额贷款

"

<

万元以下#余额逐年萎缩!大额贷款则逐年增加$

"#!!

年上半年!对湖北红安县农村信贷调查显示!农

村信贷需求以扩大生产的大额贷款为主!

<

万元以

上贷款余额占比总贷款的
J#M

以上!贷款需求以
<

!

"#

万元居多!部分农户贷款需求达到
<#

万元!这部

分大额农贷只有通过抵押获得贷款!而农民没有符合

银行要求的抵押财产!大额农贷满足率低于
H#M

$

在农村信贷需求中!种养殖户和专业合作社需求

尤其旺盛$种养大户和专业合作社首先要有较大面

积的租赁土地!较长的租期!较大额度的租金$对典

型的种养大户和农村专业合作社投资进行分析发现!

其先期资本投入占
"

*

;

以上!先期资本投入包括土地

经营权租金+生产厂房建设"如猪舍+住房等#+道路建

设+开办费等$随着农村经济的发展!人工成本上升!

竞争加剧!种养殖必须走向规模化+机械化!要求更好

的设施和管理$

种养大户和专业合作社既有贷款强烈需求!又有

一定的财力!表现在先期已有较大投入!且经营时间

已有
;

年以上!需要扩大规模!更新设备的大户和合

作社!其资金需要只占已投入资金的一半左右!信贷

风险较低$但由于目前
<

万元以上贷款必须有抵质

押!除存款单质押外!只能以县以上城镇的商品房抵

押!其他抵押品基本不采用$目前种养大户和专业合

作社主要是联保贷款"也要求有房产#!只能解决部分

问题!满足不了他们合理资金需求!发展土地经营权

相配套金融服务和抵押贷款成为必然和要求$有的

地方农村金融机构已开展了金融产品创新!推出了农

村土地经营权抵押贷款$如湖北红安县农村信用社

自
"#!#

年以来!发放
<

笔!总金额
!DI

万元!取得一

些宝贵经验$

"

!

办理土地经营权抵押贷款法律依据和禁止

界限

农村土地承包经营权抵押贷款"以下称土地经营

权抵押贷款#是农民以依法取得的土地承包经营权

"以下称土地经营权#附带地面附属物作为抵押物权!

向金融部门申请的一种抵押贷款$这种抵押贷款首

D"!



先必须要求土地经营权这种抵押物具有合法性$依

据.物权法/第一百三十三条规定!通过招标+拍卖+公

开协商等方式承包荒地等农村土地!依照农村土地承

包法等法律和国务院的有关规定!其土地承包经营权

可以转让+入股+抵押或者以其他方式流转$因此!在

现行的法律规定下!只有招标+拍卖+公开协商等方式

取得的荒地等农村土地经营权可以设定抵押!本文提

到土地经营权抵押贷款特指土地经营权具有合法性

的抵押贷款!这类贷款主体通常为承包面积较大的种

养大户和专业合作社$

其他如基本农田等土地承包经营权不能设定抵

押$.担保法/第三十七条第二款规定-%耕地+宅基

地+自留地+自留山等集体所有的土地使用权&不得抵

押$.物权法/第一百八十四条规定!下列财产不得抵

押-%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&$因此!部分地

区探索性地开展基本农田等土地流转!以其土地经营

权为抵押物不具有合法性$

)

!

当前办理土地经营权抵押贷款中操作上的

问题

!

#土地经营权抵押登记$目前!农村土地经营承

包中村集体与承包经营人双方已逐步按照规范化承

包合同文本签订合同!但目前没有明确登记机关登

记!无法办理经营权证$有的地方暂由乡镇政府登

记$

"

#土地经营权价值评估$由于土地经营权价值

取决于未来的土地经营收益!受土地承包经营的时

间+自然条件+生产经营项目等因素影响较大!判断土

地经营权价值有一定难度!需要一定时间建立起土地

经营权价值专业评估机构和人员!同时!建立评估土

地经营权价值相应标准和操作程序!土地价值评估有

价值参考$

;

#土地经营权流转$土地经营权流转是体现土

地经营权价值的关键!也是防范土地经营权抵押贷款

风险的必要条件$建立土地流转服务体系和规范化

土地流转平台还处于实验阶段!土地经营权交易困

难!银行在借款人不能按时还本付息时!作为抵押物

的土地经营权不易变现$

H

#土地经营权纠纷仲裁$农村土地经营权涉及

方方面面!出现利益争议和纠纷是很正常的现象!但

土地经营权监督机构不明!管理职责不清!容易出现

互相推诿+互相掣肘的现象!土地经营权抵押存在很

大的风险$

'

!

发展土地经营权抵押贷款政策建议

发展土地经营权抵押贷款有着广阔的前景!和十

分重要的意义!要站在战略的高度创新土地经营权抵

押贷款!解决其中存在的问题和障碍$

!

#建立土地经营权证发放和登记制度$以法律

规定可以抵押的承包经营权设定抵押的!应当到县级

以上人民政府指定的部门"农业+林业管理部门#办理

抵押登记手续$由县级土地管理部门统一发放土地

经营权承包证书$在村集体与承包人签订土地经营

权承包合同后!土地经营承包人持合同到乡镇土地管

理部门进行登记!并由乡镇上报县级土地管理部门!

县级统一制作发放土地经营承包证书$办理土地经

营权抵押贷款!也必须到县级土地管理部门登记$

"

#设立土地经营权专业评估机构!制定相应评估

标准$省一级人民政府根据本省实际!出台土地经营

权价值评估标准和评估操作细则!由县一级人民政府

设立专业的土地经营权价值评估机构!或者委托现有

商业评估机构对土地经营权价值进行评估$土地经

营权价值评估要综合考虑土地所在区域+种植+养殖

品种+现行收益+受让双方意愿等因素$

;

#组建土地经营权流转服务机构$地方政府引

导组建土地流转中介平台!为土地流转提供流转受让

方准入+流转价格指导+合同服务+法律服务+竞价服

务+纠纷仲裁等服务$同时建立县+乡+村土地流转信

息采集和发布系统!使土地流转供求双方都能及时获

得土地流转供求信息$使银行能够及时通过土地流

转中介服务机构!将抵押的土地经营权进行流转变

现$

H

#建立土地经营权抵押贷款风险防控机制$一

是对土地经营权抵押贷款审核除要求合法取得+拥有

法律效力证明材料+经营业主信用状况良好等基本条

件外!关键要把握业主先期已做较大的投入+具备持

续的生产能力!已有较稳定的收入来源$二是贷款额

度不超过土地经营权承包费和前期投入的一定比例!

贷款期限按承包期限和生产周期确定!期限不得超过

土地水域经营权剩余年限$三是采用%土地经营权抵

押
V

行业协会"合作社+基金#担保&+%土地经营权抵

押
V

农业担保公司担保&等贷款模式!分散信贷风险$

<

#政策支持发展土地经营权抵押贷款$一是由

财政出资鼓励保险机构参与土地经营权抵押贷款保

险!分散和转移金融机构放贷风险!增强信贷偿还能

力)二是组建农村融资担保公司!对符合产业化发展

方向+具备一定经营规模+资信状况良好的农业规模

化经营者提供贷款担保$三是对农村金融机构办理

经营权抵押贷款利息补贴$四是建立基金补偿机制!
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对土地经营权抵押贷款过程中因流转+担保+保险+贷

款等产生的风险予以适当补偿!由财政部门按金融机

构最终损失额度一定比例给予补偿$
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