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管理办法（征求意见稿）》起草说明
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为规范国有建设用地招拍挂供应管理，根据《深圳市全面深化规划国土体制机制改革方案》（深府函〔2016〕259号）、《深圳市人民政府关于深化规划国土体制机制改革的决定》（第298号）、《深圳市总部项目遴选及用地供应管理办法》（深府规〔2018〕1号）、《深圳市工业及其他产业用地供应管理办法》（深府规〔2019〕4号）等有关规定，结合我区实际，研究起草了《深圳市龙华区国有建设用地招拍挂供应管理办法》（以下简称《管理办法》）。
一、起草背景
根据《深圳市全面深化规划国土体制机制改革方案》（深府函〔2016〕259号），除住宅用地外其他用地的供应管理职能下放到区政府。
2017年，为贯彻落实“强区放权”要求，进一步推进土地供给侧结构性改革，加快产业用地供应，推动产业转型升级，根据《深圳市工业及其他产业用地供应管理办法（试行）》（深府〔2016〕80号）的相关规定，我区研究制定了《龙华区工业及其他产业用地供应管理实施细则(试行)》(深龙华府规〔2017〕4号)，该政策的出台为龙华区的工业及产业用地的供应工作提供明确指引。目前，该政策已过有效期，此外，我区对于商业、住宅等用地的供应也缺乏统一明确的政策指引。
2018年，我市出台了《深圳市总部项目遴选及用地供应管理办法》（深府规〔2018〕1号），为我市总部企业用地供应提供了明确指引。2019年，我市重新修订并出台了《深圳市工业及其他产业用地供应管理办法》（深府规〔2019〕4号），完善了工业和其他产业用地供应政策。
鉴于目前我区尚无一部规范国有建设用地招拍挂供应管理的规定，为了落实相关改革精神，加强土地供应统筹管理，切实高效推动我区工业及其他产业、商业、住宅等用地的招拍挂供应工作，有必要结合我区实际情况，系统梳理国有建设用地招拍挂供应管理政策，研究起草《深圳市龙华区国有建设用地招拍挂供应管理办法》。
二、主要内容说明
本《管理办法》分为九章共72条，以规范龙华区国有建设用地招拍挂供应工作为出发点，落实“强区放权”要求，综合统筹工业及其他产业用地、商业服务业用地、住宅用地、其他项目用地的供应工作，并通过分类管理的方式来实现用地精准供应的新要求。主要内容说明如下：
（一）整合各类用途用地供应管理规定，加强土地供应统筹管理
为了落实相关改革精神，加强土地供应统筹管理，高效推动龙华区国有建设用地招拍挂供应工作，本《管理办法》将以招标、拍卖、挂牌等方式供应的工业及其他产业用地、商业服务业用地、住宅用地、其他项目用地纳入管理范围进行统筹管理。
各类用地供应管理从制定供应计划到启动规划选址、用地预审工作，再到征求相关部门或单位的意见、设置竞买资格条件、审定供应方案，最后到委托市里的土地房产交易中心组织供应、资格审查、签订监管协议及土地供应合同，国有建设用地招拍挂供应的工作流程是紧密衔接并有序开展的。
（二）实施土地供应分类管理，实现土地精准供应
为提升土地供应效率，实现土地精准供应，《管理办法》根据用地用途类型将工业和其他产业用地分为重点产业项目用地和一般产业项目用地，商业服务业用地分为总部用地和一般商业服务业用地。上述四类用地连同住宅用地、其他项目用地分别从定义、供应方式、年限、供应要求、地价规定、竞买资格条件、监管、合同签订等方面进行规范。
（三）明确项目遴选和用地供应之间的衔接
重点产业项目用地与总部用地供应前分别涉及重点产业项目遴选、总部企业遴选，同时以招拍挂形式供应的交通设施用地（S）、公用设施用地（U）等其他项目用地需经市政府确定，为确保上述项目及时落地，《管理办法》对上述项目的遴选与用地供应衔接进行了规定，明确了项目遴选方案、产业发展监管协议、竞买资格条件等资料的转交方式，其中：
（1） 属区级重点产业项目或向区政府申请总部用地的，由区产业行政主管部门将项目遴选方案、产业发展监管协议、竞买资格条件一并转市规划和自然资源局龙华管理局开展用地供应；
（2） 属市级重点产业项目或向市行业主管部门申请总部用地的，市规划和自然资源局龙华管理局在收到项目牵头单位转交的公示无异议或异议经妥善处理的项目遴选方案、产业发展监管协议、竞买资格条件后，开展用地供应；
（3） 经市政府确定以招拍挂形式供应的交通设施用地（S）、公用设施用地（U）等其他项目用地，市规划和自然资源局龙华管理局在收到市政府确定的项目遴选方案、产业发展监管协议、竞买资格条件等相关资料后开展用地供应。
（四）明确用地供应中的一些要求和规定
1、总部用地的权利限制条件在遵循上位法规定的基础上，根据《市规划国土委关于深圳市总部项目遴选及用地供应管理办法第十九条政策解释的复函》（深规土函〔2018〕2878号）对“非自用办公用房由区政府作为政策性优惠商业办公用房，用于引进与总部企业相关的上下游企业入驻”的规定进行细化，明确该部分办公用房可由区政府确定租售价格及租售对象后由企业负责租售，其中销售价格应高于成本价，同时租售时间可不受5年承诺期考核限制。
2、一般商业服务业用地根据《深圳市地价测算规则》(深府办规[2019]9号)规定，明确建成后的物业可分为不得转让、限整体转让、允许分割转让三种情形，由区工业和信息化局牵头会同相关部门负责具体拟定用地权利限制条件。同时根据实际情况，规定酒店物业限整体转让。
3、鉴于市政府针对我市住房方面建立了系统性的政策规定，《管理办法》规定住宅用地上新建住房权利约束按照土地交易公告及市政府有关规定执行。
4、明确土地供应中负责竞买资格条件的主管单位，细化联合竞买协议书相关要求。
（1）明确竞买资格条件的主管单位：1）总部用地、重点产业项目用地和其他项目用地的竞买资格条件由区产业行政主管部门依据经审定的遴选方案、产业发展监管协议及竞买资格条件进行审查；2）一般产业项目用地的竞买资格条件由区产业行政主管部门负责设置并按规定审查；3）一般商业服务业用地的竞买资格条件由区工业和信息化局牵头会同相关部门负责设置并按规定审查。
（2）联合投标或竞买协议书应当明确各建筑规划分项指标、产权分配比例和相关出资责任、建设责任等内容。
（五）优化完善土地供应流程
为了便于统筹处理土地供应条件涉及的相关问题，保障土地顺利供应，《管理办法》对土地供应流程进行了优化：
（1）针对林地使用问题，规定如纳入年度土地供应计划、产业发展计划及其他计划的招拍挂用地涉及使用林地的，由区政府确定的部门负责申请办理林地使用手续。
（2）关于土地供应方案审批，《管理办法》规定在土地供应方案最终审定前，先行由分管规划自然资源的区领导组织召开领导小组用地管理专题会对土地供应方案进行审查并提出审查意见，如涉及未完成“三通一平”、土地征转、清场入库及林地使用手续等问题的土地，经专题会审议通过后，相关部门应按会议要求完成相关工作，并书面告知领导小组办公室。
（六）加强产业监管，明确产业监管的主管部门
根据上位法及龙华区机构职能分工，对产业监管的主管部门进行了明确，具体如下：
（1）总部用地、重点产业项目用地、一般产业项目用地及其他项目用地依据产业类型由区政府授权的区产业行政主管部门负责与中标人或竞得人签订产业监管协议，并按规定实施产业监管。
（2）一般商业服务业用地的由区工业和信息化局牵头会同相关部门负责与中标人或竞得人签订产业监管协议，并按规定实施产业监管。
（3）涉及保障性住房的住宅用地，由住建部门负责与中标人或者竞得人签订建设和管理任务书。
上述各部门应当按照产业发展监管协议约定对履行情况进行核查，并根据相关规定进行处置。
（七）加强用地批后监管，细化监管要求
根据机制职能，由龙华区政府负责所有建设用地的批后监管工作，切实发挥跟踪管理、开竣工延期、闲置地查处、合同变更、土地使用权提前收回等手段，构建土地利用全过程动态监管机制。
以上情况，专此说明。
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