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摘要 目前,我国农村闲置了大量农地,而农地的流转机制具有一定缺陷,造成了“有人无地耕,有地无人

种”的尴尬局面。因此,建立农地借用权法律制度,不仅是对用地实践的理论回应,也是现行制度完善的客观需

要。

关键词 农地;土地流转;农地借用权

中图分类号:F301.0  文献标识码:A  文章编号:1008-3456(2009)01-0025-04

StudyonRighttoBorrowofRuralLand

ZHENGJun
(LijiangCollege,GuangxiNormalUniversity,Guilin,GuangXi,541004)

Abstract Atpresent,manyrurallandswereunusedinChina.Inaddition,becauseofthedefectiveof
rurallandtransfermechanism ,therehasbeenanawkwardsituationofseriousdisintegrationbetween
farmersandlands.Therefore,theestablishmentandlegalizationoftherurallandborrowingsystemis
notonlyanobjectiveneedtoimprovetheexistingsystembutatheoreticalresponseofgreatsignificance
tothepracticallanduse.
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  一、农地借用权制度概述

1.农地借用权的概念

农地,通常是“农业用地”或“农村土地”的简称。
前者是从土地用途的角度指出农地是用于农业生产

的土地,与工业用地等相对;后者是从土地使用范围

的角度说明农地是指农村范围内一切土地,与城镇

土地等相对。在目前,城乡一体化进程加快,尤其是

东部农村与城镇的传统区分已不明显,因此,宜从土

地用途的角度来界定农地。根据我国土地类型价值

及传统认知,宜将农地定义为“用于农业种植的耕

地”,仅包括用于农业耕作的水田与旱地。因为此类

型土地在整个农业生产中面积广、比重大、农业效用

比较突出。而林地、草地等土地不但存量相对较少,
而且收益周期较长,不宜适用于期限较短的农地借

用权。
我国的土地借用权是指无偿占有使用他人土地

的权利。其权利客体仅限于无偿划拨的国有土地。
有学者认为土地借用不但流转成本比较小,而且更

为方便可行,有效解决了土地供需矛盾,提高了土地

的利用效率,有必要将其借用客体从国有划拨土地

扩大到农用土地等其它流转受限的土地类型,并对

此作出了较为系统的研究[1]。这为我国农地借用权

制度的建立,提供了理论基础。因此,本文所探讨的

农地借用权,是指无偿占有使用他人承包用于农业

种植的耕地,并对之享有收益的权利。
事实上,农地借用在农村存在大量实践。也有

学者也在实际调研中,发现了农地借用这一现象,将
之定性为“代耕代种”,认为它是“承包人因某些原因

(如外出打工)暂时不能耕种的土地,而由其亲戚或
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朋友经营其土地的行为”,并认为“代耕代种一般为

无偿的小规模季节性行为”,“通常只发生在集体组

织内部”,“承包人与代耕代种者之间是雇佣合同关

系”[2]。这一研究,不但发现了这一制度,而且还把

握了一些特征。但其在理论上却是定性错误并且

自相矛盾。首先,这一实践在本质上是农地借用,
而不是代耕代种;其次,该学者一方面认为这种行

为是“无偿”的,另一方面却将农地借用人与农地

出借人的关系认定为“雇佣合同关系”(实际上是

借用合同关系),而雇佣合同是有偿合同,前后存

在矛盾。

2.农地借用权的性质

由于农地借用权是一项无偿占有他人农地并进

行使用收益的权利,具有典型的用益物权特征。这

也是它与债权法中借用权的本质区别所在。其表现

在:第一、农地借用权以占有为前提,以使用为方式,
以收益为内容;第二、农地借用权是他物权、限制物

权和有期限物权。农地借用权是在他人承包经营的

农地上设立的权利,直接来源于他人的土地承包经

营权。由于农地借用权仅仅拥有部分权能,相对于

土地所有权来说,是一种不完全物权,仅是对其基础

权利的一种限制。此外,它还附有一定期限;第三、
农地借用权是不动产物权。其权利客体是农地,是
典型的不动产。赋予农地借用权以用益物权效力,
不但使权利人可以排除一般人对之使用收益的干

涉,还可以在其设定的权利范围内,直接对抗农地所

有人和农地承包经营权人(农地出借人)的非法妨

害,从而有效保护权利人的合法权益。有学者将土

地借用权归属于土地他项权利[1]。也有学者认为土

地借用权即“民法上的他物权”[3]。笔者认为,这两

者的概括仅是其权利类型的一种划分,并未真正体

现其本质内涵,因此,将之定性为用益物权,符合传

统的物权法体例,较为妥当。

3.农地借用权的特征

农地借用权具有以下特征:第一、权利主体人身

性:农地借用人往往与农地出借人存在着一定人身

关系,具有一定人身属性。比如邻居关系、家族关

系、集体组织关系等。第二、权利客体特定性:农地

借用权的客体是他人所承包经营的暂时闲置不用的

农地,仅限于用于农业种植的水田和旱地,这与土地

借用权和耕作权的权利客体———国有土地是不同

的。第三、权利取得无偿性:由于农地借用主体的人

身属性,存在某种感情和信任,一般是无偿借用。这

也是农地借用权与土地租赁权、典权的区别。第四、
权利期限有限性:由于农地在农村具有养家糊口、安
置就业及社会保障等功能,农户对其依赖性较强,其
借用期限一般均由当事人约定且不得超过出借人剩

余的法定承包期。这是与永佃权的区别所在。第

五、权利形式公示性:农地借用权作为用益物权,应
当坚持公示公信原则,将之登记于册,公示于众,并
赋予其一定的公信力,以对抗第三人。

  二、建立农地借用权制度的意义

1.建立农地借用权制度,是解决农地使用矛盾

的有效途径

首先,从宏观上看,“有人无地耕”的现象,是我

国农村的基本国情。农村人多地少,导致大量农村

劳动力“无地可耕”。在此背景下,而现有人口的个

体性产生或流动———生育或婚嫁,其新增人口往往

也是“无地可耕”。此外,很多农户将耕地非法转为

非耕地,用于房屋建设或者丧葬建坟,直接导致耕地

的绝对面积减少。其次,从微观上看,“有地无人种”
是我国农村的现实遭遇。由于农业生产存在普遍性

的“入不敷出”,损害了农户的生产积极性,在受到城

市、沿海经济发达地区吸引情况下,大量农村青壮劳

动力出现“非剩余性”的转移。而留守农地的,往往

都是“老弱病残幼”,对农地经营常常是“有心无力”,
更有甚者是“有力也无心”,弃耕抛荒严重,从而造成

大量农地荒芜。与此同时,农村也相应的存在大量

愿意固守自己 的“一 亩 三 分 地”———从 事 农 业 经

营———进而需要更多农地的农户,这就造成了农村

的用地冲突———“有地无人种,有人无地耕”。而农

地借用权制度的建立,能够促使“无人种”之“地”向
“无地耕”之“人”流转,充分调剂农地资源,发挥农地

效用,有效解决农地使用矛盾。

2.建立农地借用权制度,是弥补农地流转机制

缺陷的制度要求

新颁布的《物权法》第一百二十八条规定:“土地

承包经营权人依照农村土地承包法的规定,有权将

土地承包经营权采取转包、互换、转让等方式流转。”
农村土地承包经营权流转制度的建立,其主要功能

在于调剂农地余缺,使闲置的农地向欠缺的农户流

转,从而达到农地资源的有效配置。但是,据笔者调

查,法律所明确规定的几种流转方式中,农户少有问

津。其原因在于:第一、流转成本高昂。转包、出租、
转让等方式一般都采取有偿原则。在农户“入不敷
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出”的情况下,转包费、租金、转让费的支出,势必加

重农民的负担。第二、流转可行性欠缺。流转方式

的有偿性,不符合我国农村社区的实际特点。我国

农村社区仍然是典型而又传统的血缘与地缘相结合

的社会,相邻利益、家族利益和集体利益,往往左右

着农村的户际交往。因此,农户之间的农地流转按

照市场有偿原则交易很难实现。第三、国家实行“增
人不增地,减人不减地”、“大稳定,小调整”的政策,
农地资源随着人口的变动而适当配置,在短期内很

难实现。因此,在目前农地市场尚未形成的情况下,
建立农地借用权制度,并将借用成为农村土地承包

经营权流转方式之一,可以弥补农地流转制度和政

策的缺陷,避免相应法律制度形同虚设,完善其制度

功能。

3.建立农地借用权制度,是适应物权制度发展

趋势的必然体现

随着物权法的时代变迁,其制度的价值功能已

从“定分止争———确认物的所有”向“充分利用———
实现物的效用”转变,这一趋势被称之为物权的“从
归属到利用”。显然,在人类价值理念从个人本位向

社会本位过渡的时候,物的利用,相对于物的所有,
更能有效发挥其社会价值。因此,用益物权制度势

必成为今后物权法发展的重心。农地作为自然资

源,由于其社会价值的重要性和人类需求的无限性,
与其自然属性的有限性和非再生性的特点,任何形

式的闲置,都是对土地资源的浪费和社会利益的损

害。因此,针对当前农地在使用过程中的上述矛盾,
建立农地借用权制度,能够以最小的流转成本———
无偿,将闲置的农地向最需要的农户流转———最大

的实现农地的经济效益和社会效益。它一方面可以

是解决人地冲突,充分利用土地资源,有效安置农户

富余人员就业并给予其生活保障;另一方面也可解

决务工农户的后顾之忧,安心工作,增加农民收入,
发展农村经济。这一制度,不仅符合物权的发展趋

势,也符合农村社区的生活实际,有利于农村经济的

发展,有利于农村社区的团结和稳定。

  三、农地借用权制度的法律设计

1.农地借用权的确权

由于农地借用权的物权性质,应当遵循物权法

定原则,应以相应的民事法律规定为准。《物权法》
并未明确将借用作为土地承包经营权流转的方式之

一。作为已有大量实践基础的农地“借用”这一方

式,应当被确认为农村土地承包经营权的流转方式

之一,与转包、出租、互换、转让并列,并抽象升华成

一项农地权利,给予相应的权利保障。

2.农地借用权的取得

“土地借用权只能通过合同方式取得。”[1]农地

借用权也是一样,其取得需要双方当事人达成农地

借用协议,并将之书面化、成文化。农地借用合同应

当条款齐备,并在农地发包人处登记备案。这样有

利于明确双方当事人的权利义务关系,减少农户纠

纷,有效抵制农地出借人非正常的收回农地,保护农

地借用权人的农业生产工作。同时,也有利于农村

集体土地所有人和土地行政管理部门的监督。

3.农地借用权的登记

土地登记制度,是土地行政管理的重要手段,也
是民法物权公示公信原则的重要体现。建立起农地

借用权登记制度,并赋予其社会公信力,有利于保障

农地流转交易的安全,充分保护农地借用权人的权

利,使之不但具有对抗农地出借人的非法干预,也可

对抗任何第三人。因此,应当将农地借用权登记于

政府颁发的土地承包经营权证书“流转登记”一栏,
并由土地发包方及土地管理部门备案。但这恰恰是

《物权法》中所忽视的,该法并没有对 “登记”作出

“法定”,只针对有限方式———“互换与转让”,采取了

当事人意思主义———“当事人要求登记的”,才予以

登记。《物权法》第一百二十九条的规定,并不利于

权益的保护与纠纷的解决。

4.农地借用权的期限

农地借用权,是有期限物权。期限的确定,应当

由双方当事人平等协商决定,但不能超过承包经营

的剩余期限(《物权法》第一百二十八条)。一般说

来,农地出借人外出务工收入越稳定,其闲置土地的

期限就越长,农地借用权存续期限也就越长。未明

确权利期限者,其最短的期限不应少于每季相应农

作物的生长周期。否则,将对农地借用权人的生产

利益构成不利。

5.农地借用当事人的权利义务

(1)农地借用权人的权利义务。农地借用权人

的权利大致有:第一、占有使用收益的权利:农地借

用权成立以后,借用权人有权占有借用之农地,并对

之进行使用收益,任何人不得对之进行干预。因此

遭受的损害,有权取得赔偿。第二、优先续借的权

利:当权利期限届满后,出借人继续出借的,在同等

条件下,农地原借用权人,优先取得借用权。这样可
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以降低交易成本,节约使用成本。第三、对于有效改

良农地地力者,有请求相应补偿的权利:对于借用权

人在借用期间,明显提高土地地力、肥力的,有权请

求出借人给予一定的补偿。但就其对农地进行必要

维护所支出的费用除外。
农地借用权人的义务主要有以下几方面:第一、

按照原有用途使用借用之农地:借用权人不得擅自

改变借用农地的使用用途,尤其是严厉禁止将耕地

转变为非耕地使用。当然,借用权人,可自主决定种

植不妨害该农地耕种功能的作物类型。第二、妥善

维护借用之农地:在农地借用期间,借用权人应当承

担维护农地的义务,必要时应当进行修缮,维持并尽

可能的提高农地的地力。禁止对农地进行掠夺性的

开发和任意的取土采石。第三、亲自使用借用之农

地:借用权存续期间,借用权人应当自己使用农地。
未经出借人的同意,不得擅自将借用权转让、出租或

抵押。擅自转让、出租、抵押的,出借人有权解除合

同,并就因此而遭受的一切损害,有权请求赔偿。第

四、按时返还借用之农地:借用之农地在借用期限届

满时,应当按时返还,并将之恢复至使用前的备用状

态。第五、承担农地之公法义务:借用权人应承担借

用之农地的国家或集体义务,是公平合理原则的重

要体现。但这并不与农地借用权的无偿性相矛盾。
第六、接受有关组织监督:由于农地出借人长年外出

务工,因此,借用权人在使用农地时,应当接受农村

集体经济组织及土地行政管理部门的监督。
(2)农地出借人的权利义务。农地出借人在权

利成立之时,应按约定将农地交付给借用权人。在

权利存续期间,出借人一般仅承担不作为义务。在

权利期限届满时,有权请求借用权人返还农地。同

时,也享有相关的损坏赔偿请求权。由于农地借用

权的无偿性,出借人对出借之农地,一般不负瑕疵担

保责任。但为了维护交易安全,基于诚信原则,出借

人故意或重大过失未告知借用权人借用土地之瑕

疵,致使借用权人人身财产损失的,出借人应负赔偿

责任。比如出借人明知借用之农地存在地质疏松,
随时有塌陷之危险,而未告知借用权人并造成损害

的,应当予以赔偿。

6.农地借用权的消灭

能够引起农地借用权消灭的法律事实一般有:
第一、农地借用权人擅自改变农地用途,出借人解除

合同;第二、农地借用权期限届满;第三、合同约定的

其他解除条件成熟;第四、农地被国家依法征用。此

外,农地因自然原因而遭受灭失,也可引起农地借用

权的消灭。
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