关于《晋江市连片低效工业用地改造项目建设用地置换实施办法》的起草说明

一、起草背景及过程
根据《市盘活利用低效用地试点工作指挥部办公室关于做好政策文件起草修订工作的通知》（晋盘活办〔2023〕10号）的工作要求，为进一步推进我市连片低效工业建设用地盘活利用，提高建设用地利用效率，我局起草了《晋江市连片低效工业用地改造项目建设用地置换实施办法（征求意见稿）》，并于2024年2月27日至29日组织到广东省佛山市顺德区、南海区考察学习，经过多次内部讨论、会议研究，形成讨论稿。5月21日，我局发函征求各镇（街道）、经济开发区和市有关单位意见，共收集到5个单位10条修改意见，8条采纳，2条部分采纳。根据各单位意见进行修改完善。
二、主要依据
　　本《实施办法》主要依据《中华人民共和国土地管理法》《不动产登记暂行条例》《自然资源部福建省人民政府关于印发<泉州市盘活利用低效用地试点工作方案>的通知》等有关法律法规和政策规定，结合晋江实际进行制定。
三、主要内容
（一）适用范围。本办法所指建设用地置换是指为实现连片低效工业用地整合开发，经市政府批准，在建设用地连片盘活利用中，以“双方自愿、凭证置换、面积相近或价值相当”为原则，土地权属人协议置换土地，置换不涉及货币形式或非货币形式等各种形式的补差价。
（二）置换类型。连片低效工业用地整合开发项目可根据项目需要和土地权属情况等，按照有利于土地资源节约集约利用和推进项目整合开发的原则，灵活采取置换的形式，具体包含集体建设用地之间、国有建设用地之间、集体建设用地与国有建设用地之间等几种情况。
（三）办理条件。1.改造项目总用地面积30亩以上；2.置换地块已纳入低效用地再开发试点地块（项目）上图入库范围；3.置换地块符合国土空间规划和详细规划；4.置换地块土地权属清晰且无争议，无抵押、预查封、查封等权利限制情形，且已取得不动产权属证书；5.置换地块原则上必须满足净地条件，如有地上建（构）筑物的，权属人须承诺自行拆除或自愿放弃地上建（构）筑物权利，并完成产权注销登记；6.属农村集体所有的，应经本集体经济组织2/3以上成员或2/3以上村民代表同意；属国有储备用地的，应取得市土地储备中心的书面同意；置换或调整地块属公有主体资产的，应取得其主管部门的书面同意。
（四）办理程序
1.提出申请。建设用地置换双方向属地镇人民政府（街道办事处）提交建设用地置换申请材料，由镇人民政府（街道办事处）审核并出具意见盖章后报送市自然资源局。
2.部门审查。市自然资源局收件后根据申请置换方式对地块是否已纳入连片低效工业用地改造项目上图入库范围、是否面积相近或价值相当、土地利用现状情况、国土空间规划和详细规划情况、土地及地上建（构）筑物权属情况等进行审查。
3.公示审批。市自然资源局综合各方面意见，对符合政策规定的，在政务网站上公示5个工作日，无异议后，在5个工作日内上报市政府审批。公示期间，有异议且经市自然资源局审查认为确实不适宜置换的，终止建设用地置换申请办理程序并将相关情况反馈给申请人。
4.签订置换协议。市政府审批通过后，置换双方根据市政府的批复文件签订建设用地置换协议。
5.完善用地手续。原持有国有建设用地使用权的主体应当在签订建设用地置换协议后5个工作日内与市自然资源局签订出让合同或划拨决定书补充协议。对经批准同意由农村集体或市土地储备中心依法收回（收储）的，以及其他按存量建设用地置换的，应按照供地政策规定和项目整合开发情况，采取协议出让、公开出让等方式供应土地。
6.不动产登记。置换双方按照不动产登记材料清单要求向市不动产登记中心申请办理不动产登记。
（五）附则
1.本办法所称的存量建设用地是指农村集体或政府所有的未出让、划拨或出租的建设用地，包含农村集体或市土地储备中心依法收回储备的土地。
2.本办法由晋江市自然资源局承担具体解释工作，自印发之日起30日后实施，有效期至2027年10月6日。
