温州市自然资源和规划局《关于加强国有建设用地使用权转让、出租、抵押二级市场管理的实施意见》的起草说明
为进一步规范我市国有建设用地使用权二级市场交易行为，优化土地资源配置，我局起草了《关于加强国有建设用地使用权转让、出租、抵押二级市场管理的实施意见（征求意见稿）》，现就《关于加强国有建设用地使用权转让、出租、抵押二级市场管理的实施意见（征求意见稿）》，作如下起草说明：

一、起草背景
一是党中央国务院、省委省政府关于完善建设用地使用权转让、出租、抵押二级市场的重要决策。党的十八届三中全会通过的《中共中央关于全面深化改革的决定》明确要求完善土地二级市场。2019年5月29日，中央深改委审议通过《关于完善建设用地使用权转让、出租、抵押二级市场的指导意见》，会议要求完善建设用地使用权转让、出租、抵押二级市场。2019年7月6日国务院办公厅下发了《关于完善建设用地使用权转让、出租、抵押二级市场的指导意见》（国办发〔2019〕34号），2020年11月6日浙江省人民政府办公厅下发了《关于规范和完善建设用地使用权转让、出租、抵押二级市场的实施意见》（浙政办发〔2020〕57号）。因此，制订本《实施意见》，加强二级市场的管理，是落实中央、省委省政府精神的重要举措。

二是规范温州市国有建设用地使用权二级市场管理需要有一套完善、有效的制度。目前，温州市还没有专门规范国有建设用地使用权二级市场交易的制度文件，交易处于自发分散状态，管理有基本的法律支撑，但未成体系。为强化市场配置基础性作用发挥，平等保护各类市场主体，促进土地要素流通顺畅，推动温州市经济高质量发展，需要针对温州市国有建设用地使用权二级市场制定一套完善、有效的管理制度。

因此，根据市委市政府的工作部署和要求，我们起草了《关于加强国有建设用地使用权转让、出租、抵押二级市场管理的实施意见（征求意见稿）》。

二、起草过程
2024年4月7日起草《关于加强国有建设用地使用权转让、出租、抵押二级市场管理的实施意见（征求意见稿）》的初稿。

2024年4月15日，分别向我局内部相关处室、县（市、区、功能区）局、相关市直部门、各县（市、区）人民政府（功能区管委会）书面征求意见。2024年4月24日，结合各地反馈的建议和意见，予以修改完善。
主要内容

《实施意见》分为6大部分，共23条。

（一）明确适用范围。从第一条到第二条，阐述了《实施意见》的适用范围和二级市场交易的概念。重点强调了国有建设用地使用权二级市场交易重点针对土地交易以及土地连同地上建筑物、其他附着物等整宗地一并交易的情况。

（二）加强国有建设用地使用权转让管理。从第三条到第十条共8条，明确了国有建设用地使用权转让概念及以划拨、出让、作价出资（入股）等方式取得国有建设用地使用权的转让条件，以及土地分割（合并）转让、司法处置、资产处置、股权转让等内容。重点强调了四点：一是加强合同履约监管。国有建设用地使用权发生转移的,属地自然资源和规划部门、监管协议执行单位应对其出让合同、项目投资合同等监管协议履约情况依法依规进行监管，着重提出温委发〔2011〕23号文件发布后出让并签订项目投资合同的工业用地以及以“标准地”出让方式取得的建设用地使用权转让时，属地产业主管部门应对拟转让地块项目投资合同中约定的投入产出指标、交易限制、优先收（回）购以及强制收（回）购等情况进行审核并出具书面意见，属地自然资源和规划部门应对出让合同约定的产权转移限制情况和出让合同履约情况进行审核并出具书面意见，符合转让条件的，受让人应与属地产业主管部门签订《工业用地项目投资合同》。二是落实政府优先收购权。出让合同、项目投资合同中约定政府享有优先收（回）购权的，优先收（回）购可由属地土地储备机构作为实施主体统一实施；放弃收（回）购权的，属地政府或园区管委会须出具放弃优先收（回）购权的书面意见。三是加强与司法处置的衔接。涉及国有建设用地使用权转移的案件，依据司法部门相关征询意见，属地自然资源和规划部门应及时提供所涉不动产的权利状况、原出让合同约定的权利义务情况、土地开发利用现状等。四是股权转让的监管。以“标准地”出让方式取得的国有建设用地使用权，项目投资合同等监管协议约定股权转让需经属地政府或园区管委会同意的，市场监管部门应与属地政府或园区管委会建立完善信息沟通机制，加强对股权转让行为的监管。

（三）规范建设用地使用权出租行为。从第十一条到第十三条共3条，主要阐述了国有建设用地使用权出租概念以及以划拨、出让、租赁、作价出资（入股）等取得国有建设用地使用权出租或转租等内容。重点强调了以划拨方式取得的国有建设用地使用权及其地上建筑物、其他附着物所有权出租的，应按照有关规定上缴租金中所含土地收益，纳入土地出让收入管理。

（四）加强国有建设用地使用权抵押管理。从第十四条到第十九条共6条，主要阐述了国有建设用地使用权抵押概念以及以划拨、出让、租赁、作价出资（入股）等取得国有建设用地使用权抵押等内容。重点强调了两点：一是规范抵押范围。自然人、企业均可作为抵押权人申请以国有建设用地使用权及其地上建筑物、其他附着物所有权办理不动产抵押相关手续。二是完善抵押权能。允许营利性的养老、教育、医疗卫生等社会领域企业以有偿方式取得的国有建设用地使用权进行抵押融资，所获融资专项用于原抵押人自身发展。

（五）强化土地二级市场管理工作保障。从第二十条到第二十二条共3条，主要阐述了服务效能、交易流程、部门职责。重点强调了两点；一是规范交易流程。建立“信息发布—达成意向—签订合同—交易监管”的交易流程。二是加强交易管理。各地政府要以自然资源部统一建设的土地二级市场交易服务平台为基础，加强交易管理、不动产登记和税务征缴等业务的衔接，积极推进不动产交易、登记、税务、金融、涉地司法处置、涉地资产处置等数据信息汇集和共享。
（六）其他。第二十三条，本实施意见的施行时间和有效期。
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