[bookmark: _Hlk129942262]关于《深圳经济特区国有土地供应管理条例（征求意见稿）》的起草说明

为贯彻落实党的二十大精神和《民法典》《土地管理法》《土地管理法实施条例》等相关法律法规规定，深入推进实施深圳综合授权改革试点，进一步规范国有土地供应行为，加强土地开发利用管理，合理、高效利用土地资源，保护权利人合法权益，我局启动了《深圳经济特区土地使用权出让条例》（以下简称《出让条例》）的修订工作。经广泛调研和深入研究，我局结合本市实际起草了《深圳经济特区国有土地供应管理条例（征求意见稿）》（以下简称《供应管理条例》）。现将有关情况说明如下：
[bookmark: _Toc128469631]一、立法必要性
（一）修订条例是落实国家要求、深化土地供给侧结构性改革和要素市场化配置的重要抓手
党的十八大以来，以习近平同志为核心的党中央作出了推进供给侧结构性改革和要素市场化配置的重大决定，国家先后出台了《关于统筹推进自然资源资产产权制度改革的指导意见》《关于构建更加完善的要素市场化配置体制机制的意见》等系列文件，在完善自然资源产权制度、提升土地要素市场化配置水平等方面做出了系列部署。近年来，《民法典》、新修订的《土地管理法》《土地管理法实施条例》等相继公布实施，对国有土地供应管理提出了更高的要求。为全面完整准确贯彻落实党中央决策部署，更好衔接上位法规定，亟需对《出让条例》进行修订，结合深圳实际进一步深化、细化管理要求，确保国家决策部署落到实处、发挥实效。
（二）修订条例是勇担先行使命、更好支撑深圳高质量发展的必然举措
高质量发展是全面建设社会主义现代化国家的首要任务。推进高质量发展、率先实现社会主义现代化是新时代深圳承担的重要战略使命。当前，《出让条例》中部分条款已明显落后于经济社会发展、国家制度要求和实际管理需要，亟需进行优化调整。同时，聚焦践行高质量发展要求、构建更高水平的对外开放格局、深入实施创新驱动发展战略等，也需要立足深圳实际进一步深化改革创新，系统构建高质量的国土空间治理法规体系，全方位提升空间资源配置和管理水平，为城市高质量发展提供坚实支撑，努力为全国其它城市提供可复制推广的“深圳经验”。
（三）修订条例是深化改革创新、打造一流法治环境和营商环境的关键路径
2012年以来，深圳在全国率先试点推进新一轮土地管理制度改革，重点围绕完善国有土地产权制度、深化土地资源市场化配置等方面进行了探索创新，陆续出台了《深圳市人民政府关于完善国有土地供应管理的若干意见》（深府规〔2018〕11号）等系列文件，为城市发展提供了强有力的空间保障。特别是《深圳建设中国特色社会主义先行示范区综合改革试点实施方案（2020－2025年）》印发以来，我市依托综合改革试点重大平台，在促进土地节约集约利用、实现土地要素精准高效配置等方面深化改革，形成了丰富的改革成果。为全面深化土地管理制度改革，更高质量开展土地供应管理工作，亟需将近年来系列改革成果和创新举措上升到特区立法层面，加快打造国际一流的法治环境和营商环境，为中国特色社会主义先行示范区建设提供更好的引导和支撑。
二、制定过程
2018年，我局启动了《出让条例》的修订工作，组织开展了政策梳理、专题研究等工作，与相关部门进行了多次讨论座谈，并赴杭州、宁波、海口等地调研借鉴，经多次修改，形成了《供应管理条例》。
[bookmark: _Toc128469632]三、主要内容
[bookmark: _Toc128469633]《供应管理条例》共计六章八十八条，从总则、国有土地供应、国有土地利用和管理、监督管理、法律责任、附则等方面进行了系统全面规定。
（一）健全国有土地供应体系
1．丰富土地供应方式。《出让条例》仅对国有土地使用权出让相关事项进行了规范，为更好地服务社会经济发展、做好用地保障，本次修订结合国家国有土地供应相关规定和深圳市改革创新实践，将划拨、出让、作价出资（入股）、租赁等供应方式统一纳入《供应管理条例》进行规范。同时，对临时使用、委托管理、储备土地短期利用等方式也进行了原则性规定。
2．优化土地供应规则。按照扩大有偿使用、深化土地要素市场化配置的原则，对国有土地供应的各种方式进行了规范。一是缩小划拨范围，明确产权归政府的公益性、非营利性用地可以以划拨方式供应。二是严格限定协议出让范围，明确产权归社会投资主体的非营利性的公共设施用地、特许经营的公用设施用地、原农村集体经济组织留用土地等用地可以通过协议出让方式供应。三是规范作价出资（入股），对作价出资（入股）的范围、对象、程序等进行了规定，明确公益性、非营利性的民生类项目用地可以通过作价出资（入股）方式供应。四是完善国有土地租赁规则，区分短期租赁和长期租赁，明确短期租赁方式适用于短期使用的急需公共服务设施用地，长期租赁方式主要用于保障不同产业、不同发展阶段的企业用地需求，降低产业用地初始取得成本。
[bookmark: _Toc128469634]（二）完善土地利用管理规则
1．规范国有土地利用管理。在《土地管理法》等法律、法规关于国有土地供应后的使用、用途变更等规定基础上，结合深圳实践探索，《供应管理条例》进一步完善了开工竣工管理、土地用途变更、规划条件变更、产权限制条件变更等方面的规定，并明确了土地置换、用地范围调整、分宗合宗的基本规则。
2．细化国有土地续期规则。在国家关于建设用地使用权续期规定基础上，《供应管理条例》进一步完善国有土地使用权续期规则，对续期时点、续期条件、续期年限、续期程序等进行了进一步细化；同时，针对多权利主体宗地续期申请及审批、因不可抗力等原因无法按期申请续期的救济机制等进行了规定。
3．完善国有土地收回和处分规则。一是对公共利益提前收回、划拨用地收回、土地到期收回、解除合同收回等不同情形的收回条件及土地、建（构）筑物的补偿标准等事项进行了规定。二是明确了划拨、出让、作价出资（入股）等不同方式供应的国有土地使用权的转让、抵押规则。
[bookmark: _Toc128469637]（三）优化土地市场营商环境
1．优化用地审批程序。探索建立用地用林用海联合审批机制，建立以标定地价为核心的土地市场价格体系，建立重点发展片区区域评估制度，提高土地供应审批效率，提升政府服务效能。
2．降低企业用地成本。一是明确市政府规定的重点产业项目、总部项目等类型的用地可以分期缴纳地价，不计利息。二是健全产业用地长期租赁、先租后让、弹性年期出让供应体系，降低用地成本，促进产业经济平稳增长。
3．服务实体经济发展。为支持产业发展，明确重点产业项目用地可以采取“带项目”挂牌方式供应，只租不售的创新型产业用房可以采取划拨、协议出让等方式供应土地，引导企业通过提高容积率等方式拓展产业空间，满足发展需求。
[bookmark: _Toc128469639][bookmark: _Toc128469638]（四）促进土地节约集约利用
1．鼓励综合开发和混合利用。一是支持土地立体开发，明确地上、地表、地下空间可分层设立建设用地使用权，并对综合开发用地的土地使用权年期、供应方式及报批程序进行了规定。二是完善建设用地混合利用年期规则，对混合利用不同情形的年期进行了明确。
2．鼓励零散用地统筹使用。明确对面积不超过三千平方米且不能单独开发的边角地、夹心地、插花地，可以以划拨或协议方式供应给相邻地块的土地使用权人统筹利用。
3．鼓励储备土地合理利用。明确在不影响国土空间规划及建设用地使用权供应的前提下，土地储备机构可以委托区政府或相关职能部门进行短期合理利用国有储备土地，用于公园绿地、公共运动场地、社会车辆停放等用途。
[bookmark: _Toc128469640]（五）强化土地批后监督管理
1．强化监督管理。一是要求建立、完善监督检查、履约监管、行业监管和信用监管机制。二是针对产业项目、公共住房项目等，按照“谁提出、谁履责、谁监管”的原则，明确了各相关部门的监管责任及权利义务。
2．明确法律责任。一是统一规范未按期缴纳有偿使用价款、超期开工竣工、拒不交还土地，以及违法取得土地等违法违约行为的处罚标准。二是明确各区政府及自然资源等相关部门工作人员在土地供应和管理工作中的法律责任，督促依法行政。
特此说明。

