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避免土地抵债风险的措施建议(杨笑裙；8月8日)

文章作者：杨笑裙

    近年来，金融机构为加快不良贷款的处置，在货币清收困难的情况下，抵入大量土地资产。土地是稀有资源，不仅能保值，还有极大

的升值空间，理论上说，是最好的抵债资产。但是这些年来，土地抵债并没有给金融机构带来好的收益，而且普遍出现抵债土地资产大量积

压、变现损失大、过户费用高、处置困难的现象。2004年10月国务院发布《关于深化改革严格土地管理的决定》，开始实行最严厉的土地

管理制度。土地抵债的风险已经引起金融机构和一些地方政府的高度重视。 

  土地抵债的主要风险包括：抵债之前土地权利已经存在瑕疵，抵债后风险随之转嫁金融机构的引入风险，金融机构在土地抵债过程中违

规抵入、土地闲置等管理风险，以及市场风险、交易风险等。土地抵债是以土地权利（物权）替换了贷款债权，原贷款债权丧失，一旦抵债

土地出现风险，金融机构就要面临损失，甚至可能陷入物（土地）、权（债权）两空的境地。因此，土地抵债必须谨慎、规范，抵入后要把

握时机，采取各种方式，加快处置。 

  1、了解抵债土地的状况，预测风险 

  土地抵债之前，金融机构要对拟抵债土地的情况进行全面调查：了解抵债土地性质、使用权的形式，及其限制性的规定；了解抵债土地

的登记情况。拟抵债土地是否经过了合法登记，有否欠费、违规违章或民事争议等，土地权利是否存在瑕疵；了解抵债土地开发利用现状。

抵债土地的开发利用程度、进展是否符合取得时合同规定、或项目审批要求，是否存在闲置土地的情况，以及闲置土地的原因、期限；了解

抵债土地变现市场行情。包括目前土地市场对各类土地的需求量、交易量、价格、市场交易土地的主要来源和用途，预测未来土地交易行

情。 

  2、规范土地抵债与处置行为,防范风险 

  一是规范抵入。土地存在违法违规未经依法处理的、土地欠费未落实偿还来源的、土地长期闲置未落实开发利用项目和资金来源的，以

及存在其他土地权利瑕疵的，严禁抵入；土地抵债需要履行报审批、登记过户、经原发包方同意等程序的，应当按规定履行相应的手续，不

能仅以一纸抵债协议代替一切。 

  二是依法处置。已抵债土地的处置变现要依法进行，国有划拨土地和国有出让土地应按规定分别通过招标、拍卖、挂牌或协议的方式进

行出让和转让，租赁土地和承包经营土地应按规定程序进行转租或转让，严禁私下协议转让土地；严禁擅自改变抵债土地用途进行转让；严

禁私自转租、转让租赁经营和承包经营土地。防止因抵债土地处置违法违规，出现处置行为无效、收益返还、收益被没收、权利受侵害等得

不到保护、土地被无偿收回等现象。 

  3、抵债与处置并举，避免风险 

  抵债和处置是两个先后发生的行为，两者的分立，造成了双倍支付过户费用和抵债土地长期积压的可能。解决这个问题，可以借鉴诉讼

执行中，先拍卖债务人资产— —多次拍卖未成交后— —再考虑抵债的模式，在协议土地抵债时，将处置前移，处置和抵债结合起来同时操

作。可以避免因盲目抵入挤占资金，避免两次过户增加处置成本。当然，也要注意控制风险，要在依法合规的前提下，先协商、再拍卖、后

受偿，对风险确实较小、暂不能变现的，最后考虑抵入问题。 

  4、争取政府支持，最大限度地减少损失 

  最严厉的土地政策已经开始实施，但毕竟规范土地管理行为的主要还是政策，不是法律，弥补过去的失误还是有可能的。对过去由地方

政府许可或默认的违规土地抵债问题，以及为帮助地方政府解决改制企业的债务而大量抵入的闲置集体建设用地、变现困难的国有划拨土地

等问题，要争取地方政府的政策支持，尽快妥善解决历史遗留问题。在这方面，有些地方的做法可以推广。2004年广东省政府提出金融机

构抵债土地可以通过四种方式处置：公开拍卖、挂牌、招标，委托土地储备中心处置，请求土地储备中心收购，申请置换土地，并规定了抵

债土地处置的保底价。同年，吉林省政府下文规定，可以减免金融机构抵债土地交易契税、营业税、手续费、测绘费等，并按一次过户交

费。 
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