[bookmark: _Hlk125912578]关于进一步规范国有建设用地报批利用出让的若干意见
为推进惠来县法治政府建设，促进自然资源高水平保护、高效率利用，妥善解决历史国有建设用地遗留问题，规范国有建设用地利用供应管理工作，保障国土空间规划实施，节约集约利用土地，促进城市科学发展，根据相关法律法规和政策，结合我县实际，现就进一步规范我县国有建设用地报批利用出让提出以下意见。  
(1) [bookmark: _Hlk127807239][bookmark: _Hlk127952624]规范国有建设用地利用出让前期工作
1. 规范建设用地报批征收整备工作
[bookmark: _Hlk127954311]为从源头解决国有建设用地边界不规整问题，县自然资源主管部门应按照《惠来县严格落实控规单元规范土地征收整合储备工作实施办法》的通知（惠府办〔2020〕50号）要求，对拟进行报批、征收和储备的土地，按照控规单元要求，编制土地征收整合储备方案，提高土地整备水平，形成规整储备土地。方案报县政府批准后，县自然资源主管部门按照方案开展后续的土地报批、征收补偿和整合储备工作。
[bookmark: _Hlk127954028][bookmark: _Hlk127813039]2. 编制实施国有建设用地出让方案
国有建设用地出让前需编制国有建设用地出让方案，并经国空委审议通过并报县政府批准后实施。国有建设用地供应方案应当符合土地使用标准,体现节约集约用地的要求，符合土地使用权网上交易的各项规定。国有建设用地出让方案应包括拟出让地块的地块区位、用地规划、位置面积、土地权属、土地现状、规划条件、土地成本、出让价格及方式、土地出让条件、土地利用要求和违约责任等内容。
备注：参考《广东省国土资源厅关于进一步规范土地出让管理工作的通知》（粤国土资规字[2017]2号，《广东省自然资源厅关于进一步规范国有建设用地使用权出让管理相关工作的通知（征求意见稿）》的相关要求，结合惠来实际确定出让方案内容。
[bookmark: _GoBack]3. 建立健全第三方技术服务管理制度
为保障土地报批利用出让工作的规范性、科学性和合理性，县自然资源主管部门应通过采购第三方机构技术服务，为土地征收整合储备方案、土地报批征收工作和国有建设用地出让方案提供专业技术服务支撑。自然资源主管部门应建立健全第三方机构技术服务管理制度，明确第三方机构技术服务范围、实施流程、机构确定、合同签订、资金来源和保障措施等内容，并完善购买服务监督管理机制。县自然资源主管部门要切实履行行政职能，对第三方机构技术服务内容开展行政审查审批工作。
(2) 规范规划条件不完善的历史建设用地处置
[bookmark: _Hlk128319028]我县部分历史建设用地已取得有效的土地使用权属证书，但因历史原因，建设用地规划审批资料、土地使用合同(或其他使用土地证明材料)未约定规划条件或规划条件不全，未办理建设用地规划许可证、建设工程规划许可证，影响建设用地项目的开发建设、转让拍卖和产权登记等后续工作。2020年11月，我县出台了《惠来县历史建设用地未约定规划条件的处理意见》，有效期三年，将于2023年11月过期。意见虽然明确了历史建设用地的处理办法，但实施过程中存在一定的不适应。为进一步规范规划条件不完善的历史建设用地处置，提出以下意见。
1. 规范历史建设用地的处理流程
对于符合以上条件的历史建设用地，由土地使用权人向县自然资源主管部门书面提出确定历史建设用地规划条件的申请。县自然资源主管部门同意后，依据详细规划或规划条件论证提出规划条件，同时提交县国土空间规划委员会会议审议，审议通过后报县人民政府批准，县自然资源主管部门在批准后5个工作日内出具历史建设用地的规划条件，核发建设用地规划许可证。县自然资源主管部门与土地使用权人重新签订土地使用权出让合同或补充协议，土地使用权人按规定增缴土地价款后，完善历史建设用地相关手续。
2. 明确历史建设用地的规划条件
历史建设用地详细规划已覆盖的，规划条件按照现行详细规划的规定执行；历史建设用地详细规划未覆盖的，由县自然资源主管部门尽快组织编制详细规划或开展规划条件论证，依法按程序提请县人民政府批准实施，确定历史建设用地的规划条件，规范土地建设管理。
建设用地的规划条件包括出让地块的位置、面积、用地性质、兼容用地性质及比例、建设内容、容积率、绿地率、建筑高度、建筑密度、计容总建筑面积、配套设施要求、建筑退让要求、建筑间距要求、场地与道路竖向要求和城市设计要求等内容，规划条件附图应在1:1000精度以上地形图上绘制。同时需满足以下要求：
（1）居住用地的容积率设定大于1.0且小于等于3.0，配套商业服务设施所占比例不超过地块计容总建筑面积7%，新建住宅小区按每百户不低于20平方米，旧城区和已建住宅小区按每百户不低于15平方米的标准配套建设养老服务设施。
备注：居住用地容积率按原《惠来县历史建设用地未约定规划条件的处理意见》控制，配套商业服务设施比例7%，一是依据《国务院批转全国商业厅局长座谈会汇报提纲的通知》(国发〔1981〕103号)，城市新建居民住宅，应有7%左右的面积作为商业用房；二是参照揭阳市和惠来县近期出让项目确定。养老设施要求是落实2021年《广东省自然资源厅 广东省民政厅 广东省住房和城乡建设厅关于进一步加强养老服务设施规划建设和用地保障的通知》的要求。
（2）工业用地的容积率设定不得低于行业确定的最低标准，所需行政办公及生活服务设施用地面积不得超过项目总用地面积的7%，生产服务、行政办公、生活服务设施建筑面积不超过项目总建筑面积的15%。严禁在工业项目用地范围内建造成套住宅、专家楼、宾馆、招待所和培训中心等非生产性配套设施。
备注：惠来目前工业用地的规划条件一般为：行政办公及生活服务设施用地面积不得超过工业项目总用地面积的7%，计容建筑面积同样不超过计容总建筑面积的7%。行政办公及生活服务设施用地面积不得超过工业项目总用地面积的7%为《工业项目建设用地控制指标》要求，但计容建筑面积并未明确规定。考虑惠来县如LNG、风电、装备制造、油库等重大产业项目较多，计容总建筑面积一般较低且办公建筑占比较大，应适当放宽计容建筑面积比例要求，满足项目实际建设需要。参照《广东省产业用地政策实施工作指引（2019年版）》相关要求，建议该比例控制在15%以下，其他要求均为自然资源部《工业项目建设用地控制指标》相关要求。
3. 增缴历史建设用地的土地价款
对需设定规划条件且尚未开发建设的历史建设用地（企业原因造成闲置的土地除外），建设用地未约定容积率的均以2.0作为“基准容积率”认定，新设定容积率不大于2.0的，不需增缴土地价款；新设定容积率大于2.0的，超2.0部分需对土地价值进行市场评估，建设单位应按规定增缴土地价款，工业用地、中小企业仓储用地容积率设定大于2.0的除外。
备注：根据自然资源部颁布的《节约集约利用土地规定》和《广东省自然资源厅、广东省发展和改革委员会、广东省工业和信息厅、广东省住房和城乡建设厅、广东省生态环境厅、广东省市场监督管理局关于印发进一步降低用地成本促进中小企业发展若干政策措施的通知》（粤自然资规字[2019]8号）精神，工业用地、中小企业仓储用地容积率调整后大于2.0的，不需增缴土地价款。
(3) 依法完善司法拍卖宗地用地手续
对于拟进行司法拍卖的国有建设用地，国有权属无争议的，县自然资源主管部门应依据详细规划或规划条件论证，及时提供建设用地规划条件，作为司法拍卖的评估依据，司法部门不采纳的，政府可对规划条件进行事先公告，保障拍卖宗地后续相关用地手续办理。已进行司法拍卖宗地为规划条件不完善的历史建设用地的，按意见第二条进行处理。
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