《北京市大兴区国有建设用地使用权转让、出租、抵押二级市场暂行管理办法》（征求意见稿）的起草说明

为完善建设用地使用权转让、出租、抵押二级市场，推进土地资源优化配置和集约节约利用。按照区政府要求，结合大兴区实际，充分借鉴先进经验，北京市规划和自然资源委员会大兴分局起草了《北京市大兴区国有建设用地使用权转让、出租、抵押二级市场暂行管理办法（征求意见稿）》（以下简称《管理办法》）。现将《管理办法》有关情况说明如下：

一、起草背景

为建立城乡统一的建设用地市场，促进土地要素流通顺畅，提高存量土地资源配置效率，健全服务和监管体系，提高节约集约利用水平，按照区政府工作部署，市规划自然资源委大兴分局负责起草了《管理办法》。《管理办法》以习近平新时代中国特色社会主义思想为指导，深入贯彻习近平总书记对北京重要讲话精神，旨在形成产权明晰、市场定价、信息聚集、交易安全、监管有效的土地二级市场。
二、起草依据  

根据《国务院办公厅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》（国办发〔2019〕34号）、《北京市人民政府办公厅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》（京政办发〔2021〕10号），并学习试点区相关工作经验，结合大兴区实际，起草管理办法。

三、起草过程

《管理办法》征求了市规划自然资源委相关处室（中心）、大兴区相关委办局和属地政府、园区管委会意见，采纳有关意见，最终形成征求意见文稿。

四、主要内容

《管理办法》共有五十一条，主要内容如下：

第一条为制定依据，写明了管理办法起草的法律依据。

第二条为适用范围，写明了适用于管理办法的土地性质和空间范围。

第三条为交易原则，写明了建设用地使用权转让、出租、抵押等交易行为应遵循依法依规的原则。

第四条为交易场所，写明了北京市土地二级市场交易服务平台为交易场所。

第五条至第十条写明了以出让方式取得的土地转让合同的签订、审核、年限等内容。

第十一至十四条写明了以划拨方式取得的土地转让合同的签订、审核、年限等内容。

第十五条至第二十条写明了证载用途与规划用途不一致建设用地使用权转让合同的签订、审核、年限等内容。

第二十一至第二十四条写明了建设用地使用权分割、合并转让的条件、审批、签订、年限等内容。

第二十五条写明了产业园区土地转让条件。

第二十六条写明了作价出资或入股转让的，转让时参照以出让方式取得的建设用地使用权转让有关规定执行。
第二十七条写明国有资产处置要经由国资监管机构备案或批准。

第二十八条写明了有偿方式取得的土地出租应符合的条件。

第二十九条写明了划拨方式取得的土地出租应符合的条件。

第三十条写明了出租审核的条件。

第三十一条写明了园区建设用地使用权及地上建筑物、其它附着物出租的，承租方项目需符合入园相关条件和产业政策。

第三十二条写明了建设用地使用权及地上建筑物、其它附着物用于出租的，应当遵循的要求。

第三十三条写明了出租年限。

第三十四条写明了应缴纳给政府的土地出租收益。

第三十五条写明了出租人依法转让不动产时，应当在转让之前合理期限内通知承租人，承租人在同等条件下享有优先受让权。

第三十六条写明了禁止抵押情形。

第三十七条写明了抵押条件。

第三十八条写明了自然人、企业均可作为抵押人申请以建设用地使用权及其地上建筑物、构筑物办理不动产抵押相关手续。

第三十九条写明了自然人、企业均可作为抵押权人

第四十条写明了建设用地使用权抵押时，其地上建筑物、其他附着物随之抵押。

第四十一条写明了建设用地使用权和地上建筑物、其他附着物抵押，应办理抵押登记。

第四十二条至第四十六条写明了交易管理的细节，包括交易平台、转让程序、出租程序、抵押程序、优先购买权等内容。

第四十七条写明了大兴区范围内的国有建设用地使用权的转让、出租、抵押，转让双方均应当按照本办法的相关规定予以执行。
第四十八条写明了若转让、出租、抵押行为违反有关法律法规或不符合本办法的相关规定，管理部门按照相关法律法规的规定予以追究。

第四十九条写明了具体的惩戒措施。

第五十条写明了对未经批准擅自转让、出租、抵押建设用地使用权的，各相关部门按照相应法律法规进行处理。

第五十一条写明了生效时间。
五、公平竞争审核

经审核，《管理办法》起草过程合法合规，并且不违反公平竞争和营商环境政策。

根据《北京市政务服务管理局关于加强各区政策性文件意见征集工作的通知》规定，现向社会公开征求意见，欢迎社会各界提出意见建议。

北京市规划和自然资源委员会大兴分局

2022年12月9日

