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2015 年 8 月，国务院出台《关于开展
农村承包土地的经营权和农民住房财产
权抵押贷款试点的指导意见》指出，要以
落实农村土地的用益物权、赋予农民更多
财产权利为出发点，深化农村金融改革创
新，稳妥有序开展“两权”抵押贷款业务，
有效盘活农村资源、资金、资产。

江西省赣州市会昌县人口约 52 万，
其中农村人口约占 85%，房屋是农民最重
要的资产，占农民总资产的 70%以上。
然而，这些房屋却不能在银行抵押贷款，
变现成农民创业致富的资本。

据调查统计，有七成农户希望通过住
房产权进行抵押贷款。一旦盘活这项“沉
睡资产”，不但能解决农户生产生活中的
资金难题，还将带来良好的经济社会效
应。此外，农民群众因没有有效的抵押
物，受贷款难度大、信用贷款额度低等困
扰，由此影响了农民创业热情，制约了农
村农业发展，影响了贫困群众脱贫进程。

2014 年，江西会昌县正式启动农民
住房财产权抵押贷款试点工作，2015 年
底会昌县成为农民住房财产权抵押贷款
全国试点县。近年来，会昌县在认真落实
政策的实践过程中，结合当地实际，大胆
创新、先行先试，从推进农房确权颁证、健
全风险防控机制等入手，出台一系列配套
政策和机制，让农民有权贷款，让银行放
心贷款，使农民的“沉睡资产”变为可以抵
押 融 资 的“ 活 钱 ”，点 燃 了 农 民 的 创 业
激情。

奠定抵押基础

在会昌县洞头乡雪莲山生态旅游风
景区，游客络绎不绝。家在景区的村民蓝
福长脸上挂满了笑容，他的农家乐生意越
来越红火了。

2016 年初，蓝福长按照景区规划投
资 20 多万元建起一栋 3 层楼房，因耗光
了多年的积蓄，无力再装修房屋和创业。

2016 年 6 月，蓝福长得知可以凭《不
动产权登记证》到当地农村商业银行进行
农房抵押贷款，立即将 120 平方米的房屋
作为抵押提出了贷款申请。几天后，他顺
利贷到 20 万元，除用于农家乐装修外，还
将剩下的部分资金用作流动资金。

“农村的房子也能抵押贷款，解了我
的燃眉之急。”蓝福长说，现在农家乐 1 年
的营业额有 13万元，两年就能还清贷款。

蓝福长说的《不动产权登记证》，就是
他家住宅的房产所有权证和土地证。在
会昌县站塘乡南坑村村民肖秋贵家里，记
者看到了他今年 2 月刚拿到的“房地一
体”《不动产权证》，在土地所有权一项注
明是“集体土地”。“有了这本证书，我家的
房子也可以抵押贷款，扩大葡萄种植规模
的资金不用愁了。”肖秋贵高兴地说。

确权办证是办理农民住房财产权抵
押贷款的基础和关键。开展试点前由于
办证程序繁杂、费用负担较重，农民对办
证积极性不高，农房办证率极低，普遍存
在“三证”（建设用地规划许可证、建设工
程规划许可证、国有土地使用证）不全的
问题，而且违规建房现象突出。此外，由

于农村房屋自由流转受到限制，农民看不
到办证的现实功效，对办理房屋产权证并
不热心。

农民住房财产权抵押贷款试点极大
地推动了农村房屋所有权和农村宅基地
使用权确权办证。从 2016 年 1 月开始，该
县全面推开农村房屋所有权和农村宅基
地使用权“房地一体”确权登记颁证工作，
由财政出资聘请测绘机构对全县的农房
进行测量颁证。整合了规划建设、国土、房
管、银行等部门资源，在各乡（镇）便民服
务中心和县城行政服务中心开设了服务
窗口，实行“一站式服务”和“限时办结
制”，将产权确权、登记到贷款发放近 10
个环节的办理总时限限制在 30 个工作日
以内。

随着当地金融部门的农民住房财产
权抵押贷款业务量逐步增大，农民切切实
实看到了确权办证的现实功效。目前，该
县已调查农村房屋 3.2 万幢，2802 户农户
领到了可抵押的土地证和房产证。

健全风控体系

“试点之初，我们顾虑很大，因为如果
出现不良贷款，没有太好的办法处理。”中
国人民银行会昌支行副行长李华松坦言。

由于《物权法》《担保法》《土地管理
法》对农村宅基地抵押转让有不少限制，
农民住房财产权抵押存在一定法律障碍，
这种障碍放大了银行的风险。当出现贷
款无法偿还时，由于农村住房的交易受
限、出租方式偿债能力低，导致债权的实
现存在较大不可操作性，这是推进农民住
房财产权抵押贷款要面对的最大问题。
这个问题决定着银行开展农房抵押贷款
业务的动力、积极性以及规模，更决定着
这项惠农业务的未来。

为消除贷款银行的风险防控顾虑，激
励银行积极参与，会昌县探索建立了以风

险缓释补偿基金、农村综合产权流转交易
平台、农民信用档案等为主要内容的金融
保障体系。特别是去年，该县筹集 1000
万元资金建立了初始风险缓释补偿基金，
每年年初按上年度贷款发放总额的 3%补
充满，当基金专户余额与全县农民住房财
产权抵押贷款余额比例达到 1∶8 时实行
差额补足。

受理农房抵押贷款的银行，可对已发
放贷款的所有房屋参保，由县财政为其承
担 30%的风险，并按放贷总金额的 2.5%
给予补贴奖励。同时，银行部门创新抵押
评估方法，实行免费评估和免费保险，全
过程实行零收费；贷款利率按相应档次贷
款基准利率上浮 30%确定（原来为 50%
至 60%），对办理贷款的贫困户由财政进
行全额贴息，贷款期限延长到 3至 5年。

有效的激励政策和严格的贷款管理，
对风险防控起到了重要作用，参与银行由
原来的会昌农商银行 1 家发展到了现在
的 5 家。截至今年 3 月底，全县农房抵押
不良贷款率仅 0.58%。

激发创业热情

在会昌县周田镇有一家生意火爆的
牛肉火锅店。店主汪明亮是该镇秧排村
农户，原来在 206 国道边上经营小餐馆，
多年来一直办理农户小额信用贷款，授信
金额仅 8 万元。2015 年 5 月，他用自家
400 平方米的房屋抵押贷款 45 万元，拿
出部分资金把小餐馆改造成牛肉火锅店，
还在自家的 20 多亩自留山上种了橘柚，
使果园面积增加到 80多亩。

最近 37 岁的西江镇饼丘村村民王海
青在会昌县农商银行西江支行顺利贷到
21 万元资金，“有了这笔钱，我可以实现
办服装加工厂的梦想了。”王海青说。

会昌县委农工部部长吴庆生告诉记
者，会昌县深入推进农民住房财产权抵押
贷款试点工作，不仅缓解了政府发展农业
农村、脱贫攻坚的资金投入压力，而且解
决了农民贷款难、创业融资难等问题，使
农民最大的资产转化成创业资本。通过
农民住房财产权抵押贷款试点，会昌县农
村土地及房屋的价值逐渐凸显，农村集体
资产管理更加规范，强大的金融支持激发
了农村群众创业致富的热情，加快了脱贫
攻坚步伐。截至 2017 年 3 月 31 日，会昌
县已累计发放农民住房财产权抵押贷款
2162笔，共计 3.03亿元。

“农民住房财产权抵押贷款增加了农
民获得资金的渠道，对激活农村经济的
重要意义不言而喻。”李华松说，但这项
试点要全面铺开，还存在诸多障碍，亟
须国家、省、市层面出台相关配套政策
措施。

根据会昌县的实际情况，农民住房财
产权抵押贷款还存在不容忽视的问题：一
是交易流转体系和不良贷款处置机制建
设尚未取得突破，存在抵押物处置难的问
题。二是与其他惠农信贷产品相比，农房
抵押贷款利率相对更高，对于农户办贷吸
引力不足。三是随着贷款规模的不断扩
大，风险缓释补偿基金额度进一步增加，
财政配套资金压力较大。

对此，不少基层干部群众建议，国家
及省市层面应强化顶层设计，出台相关指
导意见和政策措施，为加快推进试点工作
提供强有力的支撑：一是尽快修订完善农
村不动产权交易流转和农房抵押物处置
法规制度，进一步扩大试点县农村不动产
权交易流转范围，为试点县农房抵押物处
置提供法律保障。二是建立多层级风险
缓释基金分摊机制，缓解试点县风险缓释
基金筹集压力。三是建立省级以上层面
对试点县的工作激励机制，充分调动试点
银行放贷积极性。

江西省赣州市会昌县试点农民住房财产权抵押贷款——

让“沉睡资产”醒过来创业
本报记者 刘 兴 通讯员 杨晓安 许远生
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打 火 机 出 口 居 全 国 第
一，箱包年产量全国前 4、中
小学生书包占全国七成市场
份额⋯⋯湖南省邵阳市邵东
县不沿边、不靠海、不傍河，
内无强势资源、外缺区位优
势，却赢得了“百工之乡、商
贸之城、民营之都”的美誉。

上世纪 80 年代，邵东民
营经济在涌动的改革大潮下
破冰前行，邵东人经商的足
迹遍布全国。随后，邵东人
又走出国门，迅速占领东南
亚、非洲和欧美市场。打火
机、书包、红包、扳手⋯⋯这
些不起眼的小商品，却被邵
东人做成了大产业，走出国
门闯入世界大市场。

然而，邵东企业存在大
而不强、多而不精、品牌意识
薄弱等问题。近年来，随着
经济的不断发展，邵东企业
原有的优势却开始严重影响
出口贸易。面对新的市场需
求，邵东人如何再次突破？
经过重重摸索，邵东企业选
择通过抱团发展和转型升级
来解决新问题。

对外，面对“大鱼吃小
鱼”的局面，本地企业齐心
聚力。

2014 年，湘商刘纯鹰兴
建隆源中小企业创业中心，
通过联手省内行业协会，搭
载境外商会平台，带动邵东
传统产业转型升级，使企业
出口业绩成倍增长。

对内，他们通过自动化、智能化“变装”，实现传统
制造业转型升级。

2007 年，13 家有资质的打火机出口企业抱团成
立了邵东打火机出口监管委员会，同时开始兴建标准
化厂房并进行生产自动化改造。一个个分散破旧的小
作坊进入了集中化的现代工业园，并逐渐形成集生产、
经营、研发、物流于一体的产业集群。

“这是我们唯一的出路”，邵东创建时间最早、产
业规模最大的打火机生产企业湖南东亿电气股份有限
公司相关负责人介绍，2016 年东亿共投入 3000 多万
元，将充气、试火、质检、贴纸等 13 道工序全部实
现了自动化，人工减少 80%，产值却增加了 40%。
公司还拥有 20 多个打火机外观专利，10 个设计发明
专利。

打火机只是企业主动转型升级的一个缩影，在服
饰行业，智能吊挂系统可引导各流水线上的工人精准
加工；在五金工具生产中，自动化设备开始代替炉火
锻打⋯⋯转型升级，使邵东工商业发展具备了更为深
厚的基础，也发展了自主品牌。智能变压器、工业蓄
电池、工业缝纫机、机车配件等一系列“邵东智造”
产品纷纷走向世界。

曾经闯出大名堂的湖南邵东小商品面临转型之困
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近日，记者在河北省平泉市榆树林子
镇嘎海沟村的大地果蔬专业合作社看到，
200 多户社员正围在一起，商量全村产业
结构调整大计。

“国家提出供给侧结构性改革，就是
说不能依照老传统，得瞄准城里人的需求
种优质品种。”种田老把式付跃玉说。

“要借助合作社被北京市商务委员会
定为北京市蔬菜直采基地的机会，把我们
乾安庄园的品牌打响。”有村民提议。

“按照平地建棚、山坡栽果的规划，用
2 到 3 年时间，让村里的设施蔬菜面积达
到 1000 亩 ，改 造 荒 山 荒 坡 发 展 经 果 林
2000亩。”村主任王海一锤定音。

嘎海沟村从种玉米改为发展设施农
业，是平泉加速农业转型升级的缩影。

平泉市市长曹佐金介绍，近年来，平
泉在种植业结构调整、现代农业发展及产
业转型升级方面采取了一系列调整措施，
按照近抓食用菌、设施菜，远抓经果林的

“远近结合”产业发展思路。撤县设市后，
该市加大产业调整力度，一方面调减玉米
种植面积，加大菌菜果等特色产业扶持力
度，另一方面强化农业科技创新，提升农
业发展质量，以调优、调新、调绿为主线的
农业供给侧结构性改革加速推广。

“ 改 革 供 给 侧 ，眼 光 却 要 落 在 需 求
侧。”平泉市副市长胡维民说，平泉瞄准消

费者青睐的“绿色、有机、生态、健康”食品
需求，以农产品深加工为突破口，实施“扶
龙工程”。2016 年，平泉实施亚欧果仁深
加工等农业产业化项目 20 个，完成投资
10 亿元以上。同时，大力开展品牌战略，
利用国家、省农交会等各类展会和各种媒
介，组织开展品牌培训，加快培育食用菌、
黄瓜、山杏等特色农产品，打造一批具有
较强竞争力的特色品牌。目前，全市拥有
各类农副产品加工企业近千家。

在调优产业结构的同时，平泉大力推
行绿色生产方式，按照“洁绿美标、创转融
带”8 字要求，规划建设辽河源、杨树岭两
个现代农业园区，园区总面积 19.2 万亩，

目前已建设 10 万亩，完成投资 48.7 亿元，
可带动农民 12.8 万人。同时，注重修复农
业生产环境，强化农业科技创新，建设国
家食用菌产业技术研发中心等省级以上
科研平台 4 个，华净院士工作站等校企、
院企共建科研平台 13 个，全市形成食用
菌、山杏等 5 条循环经济产业链，实现了
资源循环利用，低碳绿色发展。

此外，平泉还注重发展观光农业、体
验农业、创意农业等新业态，推动农业与
休闲旅游、教育文化、健康养生等产业深
度融合，“有文化说头、有休闲玩头、有再
来念头、有发展奔头”的产业融合格局正
在形成。

河北平泉加速农业转型——

农产品瞄准健康绿色升级
本报记者 宋美倩 通讯员 李海艳

河南省周口市鹿邑县素有“尾毛之乡”的美誉，该
县的尾毛产业可追溯到上世纪 80 年代初。从简单的
尾毛加工到如今的尾毛全产业链闭合生产，从家庭式
小作坊到园区化聚集发展，鹿邑县尾毛产业的加速发
展，离不开当地政府的积极推动。

明新公司董事长梁庆之是土生土长的鹿邑人，以
前一直在深圳经营尾毛加工企业。2015 年，鹿邑县推
出返乡创业优惠政策，梁庆之决定把企业搬回故乡谋
发展。“我们看好的是政府的利好政策和技术服务，这
让企业发展底气更足！”梁庆之说。

河南顶尚帽业有限公司 2015 年从义乌迁回鹿
邑。公司董事长牛东杰介绍，本地生产化妆刷和羊毛
衫的公司会产生大量毛渣，基本满足公司的原料需求，
企业成本大幅降低。

毛根做化妆刷，毛绒做羊毛衫，毛渣做帽子⋯⋯政
府引导下的企业集聚发展，使产业链上各环节的企业
都获益良多。

针对企业以价格战定输赢的情况，该县帮助企业
采用新技术、研发新产品，大大提高了产品的市场份
额。在明新公司的产品展示间，各种化妆用品琳琅满
目。多孔墩杯、牙刷型化妆刷、电动化妆刷⋯⋯每年，
明新公司都会有 30 至 50 个新产品投入市场，受到消
费者热捧的不在少数。

去年 7 月，由 11 家返乡企业投资 3.3 亿元承建的
尾毛加工企业，在鹿邑产业集聚区尾毛产业园内集中
开工。“企业家都有一双敏锐的眼睛，他们最能洞察产
业发展先机。我们只有种好‘梧桐树’，才能引来‘凤还
巢’，让本土尾毛产业得到长足发展。”鹿邑县商务局局
长夏彬说。

河南鹿邑：

多方吸引企业“凤还巢”
本报记者 夏先清 通讯员 王佳宁

↑ 会昌县国土局

干部来到文武坝镇

古坊村，向村民郭

小平颁发农村房地
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证》。 朱海鹏摄

← 农商银
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