《市政府办公室关于完善建设用地使用权转让、出租、抵押二级市场的实施意见》政策解读

为进一步规范完善我市国有建设用地使用权转让、出租、抵押二级市场管理，促进土地要素流通顺畅，提高存量土地资源配置效率，我市结合实际，出台了《关于完善建设用地使用权转让、出租、抵押二级市场的实施意见》，现将文件解读如下：

一、起草背景

完善建设用地使用权转让、出租、抵押二级市场是党的十八届三中全会确定的一项改革任务。从改革开放以来，土地一级市场日趋活跃，交易规则逐步规范健全，交易量和交易额不断增长。但与土地一级市场相比，二级市场长期处于自发分散的状态，面临交易规则不健全、交易信息不对称、交易平台不规范、服务监管不完善等问题。为此，2019年7月国务院办公厅印发《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》，对完善土地二级市场作出了顶层设计和制度安排。江苏省深改委也将土地二级市场列为改革任务，2020年7月由省政府办公厅印发《关于完善建设用地使用权转让、出租、抵押二级市场的实施意见》，进一步明确了转让、出租、抵押的基本规则和要求。从无锡现实需求看，完善土地二级市场也是我市自然资源要素配置改革的重要内容。2021年，《无锡市关于深化自然资源要素配置改革 打造高质量集约利用示范区的实施意见》获省自然资源厅批复，无锡成为全省首个在自然资源领域开展综合性改革试点的城市。健全土地二级市场，完善交易规则，有助于促进土地要素流通顺畅，是市场化盘活存量资源、深化自然资源要素配置的重要路径。

二、主要内容

我市的《实施意见》包含总体要求、转让规则、出租管理、抵押机制、服务体系、保障措施六部分内容，共17条政策措施。主要内容有：

（一）完善转让规则。主要明确了以划拨、出让、作价出资或入股等不同方式取得的建设用地使用权的转让规则，重点是放宽了划拨、作价出资（入股）土地使用权的转让限制，对划拨土地使用权转让，符合《划拨用地目录》的，可不补缴土地出让金且按转移登记办理；不符合《划拨用地目录》的，在符合规划的前提下，由受让方办理出让手续，补缴土地出让金。对作价出资或入股方式取得的土地使用权转让，无需报经原批准机关批准，参照以出让方式取得的土地使用权转让的有关规定执行。同时，结合我市现行产业用地政策，明确了土地分割合并转让管理要求，支持存量工业用地节余土地分割转让，原土地权利人满足自身需要后节余部分大于20亩的，在符合产业准入和不改变用途的前提下，可转让给通过综合评审的工业项目；高标准厂房载体用地、新型产业用地可按规定以幢、层为最小分割单元实行转让。
（二）加强出租管理。进一步规范以有偿方式和划拨方式取得的建设用地使用权出租管理。以出让、租赁、作价出资或入股等有偿使用方式取得的建设用地使用权出租或转租的，不得违反法律法规和有偿使用合同的相关约定。其中以租赁方式取得的国有建设用地使用权转租的，应征得原出租人同意；承租人未经原出租人同意转租的，出租人可以解除合同。以划拨方式取得的建设用地使用权出租的，应按照有关规定上缴租金中所含土地收益；对长期出租的土地应补办出让、租赁等有偿使用手续。

（三）完善抵押机制。明确抵押条件，建设用地使用权可依法依规设置抵押权；放宽对抵押权人的限制，明确自然人、企业均可作为抵押权人办理抵押手续；保障抵押权能，允许经营性的养老、医疗、教育等社会领域企业可将有偿取得的建设用地使用权抵押融资。
（四）健全服务体系。建立土地二级市场交易平台，并与不动产登记信息共享；完善交易行为，制定交易规则，明确交易价格申报机制，申报价格比标定地价低20%以上的，市、县人民政府可行使优先购买权；强化市场动态监测监管，定期更新、发布基准地价和标定地价。

（五）强化保障措施。从组织领导、协作机制、宣传引导提出具体要求，加强涉地司法处置、涉地资产处置等工作协同，加大政策解读宣传力度，促进土地二级市场健康发展。
下阶段，我市将注重培育和推动土地二级市场发展，进一步完善相关规则，搭建交易平台，加强部门联动，促进交易信息集聚，提高行政审批效率，做好交易事中事后监管，为土地市场发展营造良好的环境。
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