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农村物权融资的几种主要模式
■ 杨利峰 胡 滨

心的金融创新
， 即开展农村物权融资 。的 已流转的土地承包经营权作为债权担保

农业是现代化建设 的短腿 ， 农村是全农村物权融资是指基于农村土地用 益 取得的贷款 ， 并按期偿还贷款本息的
一

种

面建成小康社会的短板 ， 农 民是提高收入物权而开展 的融资形式
，

一

般农村物权融贷款业务 。

最困难的群体 。 解决
“

三 农 问题
”

发展面资是指以农 民土地承包经营权 （耕地 、 林该模式在 ２ ００６年首先 由 国开行联 合

临的各种矛盾和 问题 ， 根本靠深化改革 ，地 、 草地 、 海域 、 水域滩涂 ） 、 农 民住房 重庆市和福建三明农村信用社两地率先试

主线仍然是处理好农民和 土地的 关系 。 习财产权 （ 含宅基地使用 权 ） 、 农 民承包土点 ， 后在 四 川 、
辽宁 、 宁夏 、 山东 、 浙

近平总书记在２０ １ ６年考察小 岗村 时强调 ，地收益权 、 船舶使用权 、 渔船所有权 、 大 江 、 湖北、 河南等省都进行了农村土地承

完善农村基本经营制度 ， 要顺应农 民保 留中型农机具所有权等为抵押担保或保证向包经营权抵押的试点。

土地承包权 、
流转土地经营权的意愿 ，

把金融机构获取资金的融资方式 。 其 中土地２０ １ ５年 １ ２月 第十二届全国 人民代表大

农 民 土地承包经营 权分为承包权 和经营承包经营权 、 农民住房财产权和承包土地 会常务委员会第十八次会议决定授权国务

权 ， 实现承包权和经营权分置并行 ，
这是收益权是主要的物权融资标的物权。院在北京市大兴区等 ２ ３ ２个试点县 （市

、

农 村改革 又
一

次重大制度创新 。基于农村土地承包经营权的抵押贷款 区 ） 行政区域
，
暂时调整实施 《中华人民

那么 如何有效利 用 新
一

轮农 村土地 物权融资共和国物权法 》 、 《 中华人民共和国担保

改革重大制度创新红利 ， 更好发挥 以土地土地承包经营权包括对耕地 、 林地 、法 》 关于集体所有的耕地使用权不得抵押

经营权流转为基础的 物权融资支持农村 发草地 、 海域 、 水域滩涂等承包土地的经营的规定 。
２ ０ １ ６年 ３ 月 ２４ 日 中国 人民银行等

展 、 农村建设和农民增收 作用 呢 ？ 首先 ，权。 农村土地承包经营权抵押贷款是指农 五部 委关于 印 发 《 农村 承包 土地的经营

最重要的就是要开展以农 村最大资产 的土户 、 企业法 人 及 其他经济组织 （ 以下简称 权抵押贷款试点暂行办法 》 的通知在全国

地为对象 ， 开展以农村土地用 益物权为核
“

借款 人
”

） 以其依法取得且经登记确权２３２个试点县 （市 、
区

）等开展土地经营权抵
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押贷款试点推广。农村房屋登记发证工作 尚不完善很多地方 款 农户必须完成 确 权并取得 土地 承包经

此外 ， 基于林权的抵押贷款物权融资更是 尚未 完成 ， 金融机构农村房屋抵押权营权证 ． 他 们与物权公司 签订土地流转合

也是土地承包经营权抵押贷款物权融资 的的实现非常困难 。 因此试点中大部分地区同 ， 同意将其土地承包经营权转让给物权

一

种重要方式 。 林权是县级以上地方 人 民 都是通过政府担保或者金强机构对 申请进融资 公司 。 第二步 ， 物权公 司充 当 贷款担

政府或国务院林业主管部门 ， 依据 《森林 行严格控制 ， 来 防止出 现抵押人还不起贷 保人 。 由 物权公 司向 金融机构 出具对农 民

法 》 或 《农村土地承包法》 的有关规定
，
款的 情形发生 ， 如风 险基 金 、 保 险保 障 贷款负连带责任的承诺函 ， 农民正常归还

按照有关程序 ，
对国家所有的和集体所有 等 ， 或者允许农民通过其他方式偿还贷款 金融 机构借款后 ， 物权 公司 与农 民的 土

的森林 、
林木和林地 ， 个人所有的林木和或者延 长还款 日期等措施 ， 防止农 民最终 地流转合同 自动解除 ， 否则 ， 物权公司将

使 用 的林地 ， 确认的所有权或者使用权 。无法按期偿还债款出现无家可 归的情形。按合同约定土地承包经营权另行发包 ， 款

林 权抵押 贷款２ ００ ４年 福建 就开始探索 ，目 前 各地实践 中 的 宅基地使 用权 的项归还金融机构 。 贷款额度则小于等于农

随后安徽 、 江西 、 辽宁 、 云南等全国范围 抵押都是连同房屋抵押
一起进行的 ，

主要 户贷款年限 内土地的预期收益评估价值的

开 展 。 ２０ １ ３年 ， 中 国银监 会 与 国 家林业 有三种模式
，

－

种是直接抵押模式 ，

一

种７０％ 。 目前吉林省的实践走在前列 ，
土地

局联合 印发的 《 关于林权抵押贷款的实施 是间接抵押模式 ， 还有一种是 隐形抵押模 收益保证贷款实现了 全省覆盖 ， 拥有全国

意 见》 指 出可抵押林权具体包括用材林 、
式 。 ２ ０ １ ５年 １ ２ 月 第 十二届全 国 人 民代表 最多和最大的物权融资公司 。 ２０ １ ５年 １ ２月 ２

经济林 、 薪炭林的林木所有权和使用权及 大会常务委 员会第十八 次会议决定 ： 授权日 召开国 务院常务会议决定在吉林省开展

相应林地使用权 ； 用材林 、 经济林 、 薪炭国务院在天津市蓟县等 ５９个试点县 （市 ．农村金融综合改革试验 ， 围绕分散现代农业

林的采伐迹地 、 火烧迹地的林地使用权 ；区 ） 行政区域暂时调整实施 《 中华人民共 规模经营风险 、 盘活农村产权 ，
对农村金融

国 家规定可以抵押的其他森林 、 林木所有 和 国 物权法 》
、

《 中 华 人 民共和 国担保 组织 、 供应链金融服务 、 扩大农业贷款抵

权
、
使用权和林地使用权 。法》 关于集体所有的宅基地使 用权不得抵 质押担保物范围 、 优 化农业保险产品等进

此外
，
沿海省份辽宁 、 山东 、 福建 、押的规定。 上述调整在 ２０ １ ７年 １ ２月 ３ １ 日 前 行探索。 ２０ １ ５年 １ ２月 １ １ 日 ， 中 国人 民银行 、

广东 、 浙 江等还开展了海域使用权抵押贷 试行 。 暂时调整 实施有 关法律规定
，
必须发改委 、 财政部等八部委联合发文 ，批复了

款 的物权融资 模式 、 内蒙古 、 青海等省区 坚守土地公有制性质不改变 、 耕地红线不《吉林省农村金融改革综合试验方案 》 。

开展的草场权抵押贷款的物权融资模式 ，突破 、 农民 利益不受损 的底线 ，
坚持从实综上所述 ， 基于农 村土地承包经营

山 东 、 宁夏等省区开展 了水域滩涂养殖权 际 出 发 ， 因地制宜 。 国务 院及其有关部门权的抵押贷款物权融资 、 基 于农民住房财

抵押贷款的 物权融资模式 。要完善配套 制度 ， 加强对试点工作的整体 产权 （含宅基地使用权 ） 的抵押 贷款物权

基于农 民住房财产权 （含宅基地使用指导和统筹协调 、 监督管理 ， 按程序 、 分 融资和基于农 民承包土地收益权的保证贷

权 ） 的抵押贷款物权融资步骤审慎稳妥推进 ， 防范各种风险 ，
及时 款物权融资是农村物权融资的三种主要模

农村宅基地使 用权的抵押是指宅基地 总结试点工作经验 ， 并就暂时调整实施有式 。 这三种模式都已经开始 了全国范围的

使 用权人 ， 在不转移对其宅基地使 用权 、关法律规定的情况 向全 国人 民代表大会常 试点 。 未 来 ， 随着 农村土地所有权 、 承包

住宅及其附厲设施的 占有的情况下 ， 将其务 委 员会作 出 报告 。权、 经营权三权分置和 经营权流转的进
一

宅基地使用权 、 住宅及其附Ｍ 设施抵押给基于农 民承包土地收益权的保证贷款 步推进 ， 以农村土地用 益物权融资为核心

债权人 ， 作为债权 的担保 ， 在宅基地使用 物权融资的农村物权融资金融创新的进
一

步深入 ，

权人到 期不能还款或者 发生当事人约定 的２ ０ １ ２年 吉林 省率 先开 创 了 土地 承包必将有效盘活农村资源 、 资金 、 资产 ， 为

实现抵押权的情形时 ， 债权人有权就该宅 经营权流转为基础 的土地收益保证贷款物 稳步推进农村土地制度改革提供经验和模

基地使用权和宅基地上的住宅及附属设施 权融资模式 ， 并在山 西 、 内蒙古 、 河北 、式 ， 促进农 民增收致富和农业现代 化加快

处分后所得价款优先受偿的制 度 。 农村宅黑龙江等省区陆续推广 。 土地收益保证 贷发展 ， 为农业现代化建设 和农村全面建成

基地的 所有权和使 用权却是分离的 。 宅基 款物权融资 是 以土地承包经营权为基础 以 小康社会提供强大 金融支持 。 ？

地所有权属于集体 ， 使用 权属 于农 民 ， 因 农户土地的未来预 期收益为保证 ， 从而实 （作者单位 ： 特华博士后科研工作站 ．

此只能抵押宅基地使用权 ， 所有权并 不能 现在金融机构成功 贷款 。 农户 先将土地流中 国社会科学 院金融研究所 ）

抵押 。 虽然法律允许农村房屋抵押 ， 但是 转给政府设立的物权融资公司 ， 再通过后

由 于农 村宅基地使 用权的流转受限 ， 加上 者向金融机构 申请 贷款
。
第一步 ， 申请贷 尹
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