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民营企业的土地证和房产证（他项权证）作为银行抵押贷款，现在每两年就要更换一次，时限太短，并且在他项权证更换时，必须将银行的贷款全部归还银行，才能重新办理他项权证的更换手续。根据企业的实际情况，绝大多数企业无法做到，给企业的生存和发展带来了极大的困难。为此建议：

一、要求将抵押贷款的他项权证更换时间两年延长到五年，以保持企业的资金稳定性和连续性，有利于企业的可持续发展。

二、建议在抵押贷款到期更换他项权证时，由现在企业向银行归还全部贷款改变为：由贷款的企业向银行出保函（他项权证仍保存在企业贷款的银行），继续延长企业的抵押贷款额度。
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第50号提案的答复

郑敏委员：

您提出的“关于延长民企权证更换年限和抵押到期改变还款方式的建议”收悉，经研究，答复如下：

一、针对第一条建议，登记部门依据抵押当事人的申请，根据主债权合同与抵押合同的约定内容办理抵押登记，并记载于登记簿，缮写他项权证。因此他项权证本身没有特殊的期限要求，完全按当事双方合同约定办理。但是，根据宁波市镇海区人民政府办公室关于进一步加强用地管理切实推进节约集约用地的实施意见，工业建设用地按开发建设阶段和投产初始运行阶段实行分阶段权证管理，他项权利设立也应同步实施分阶段管理。对项目开发建设约定了开发建设期限和投产初始运行期限的，抵押期限需与约定的期限一致，待项目通过竣工复核验收后，抵押期限则可以根据企业的自身要求设定。

另外，根据金融办从金融监管部门了解的情况来看，商业银行更换他项权证主要是为了定期进行抵押物价值的再评估，重新确定抵押物的现有价值以有效控制风险。目前，较多银行已经能比较稳妥地处理他项权证更换给贷款带来的问题，基本能实现权证期限和贷款期限的有效对接。

二、针对第二条建议，抵押贷款到期如果约定的债权和抵押权终止，再设定新的债权和抵押权，应先到登记部门申请办理抵押权注销登记再申请办理新设债权和抵押权的抵押登记，而不是提案中所述的“抵押贷款到期更换他项权证”。根据《土地登记办法》（国土资源部令第40号）第四十四条规定，经依法登记的土地抵押权因主债权被转让而转让的，主债权的转让人和受让人可以持原土地他项权利证明书、转让协议、已经通知债务人的证明等相关证明材料，申请土地抵押权变更登记。因此非“主债权被转让”的情况，是不能办理土地抵押权变更登记的。

登记部门依据抵押当事人的申请，在受理有关“证明抵押权终止的材料”后，审核后办理抵押权注销登记，收回他项权证并将注销情况记载于登记簿。

三、根据《物权法》等相关法律、法规，企业可以以其名下的整宗土地为抵押物进行多次抵押，以抵押登记申请先后为序办理抵押登记。这一操作的实施可以很大程度上缓解企业贷款融资难的问题，同时也在一定程度上防范金融风险。

感谢您对我区国土管理事业的关心和支持，希望您以后能继续支持我们的工作。
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