
《慈溪市集体经营性建设用地入市实施办法》起草说明

1、 起草背景
党的十八届三中全会《决定》对新时期深化农村土地制度改革作出了全面部署,明确提出要在坚持保护耕地、符合规划和用途管制的前提下，允许农村集体经营性建设用地出让、租赁、入股。农村集体经营性建设用地通过市场配置与国有土地实现同地、同权、同价。允许集体经营性建设用地以同等条件进入城乡统一的建设用地市场。2020年《土地管理法》亦对集体建设用地入市做了相应规定。根据中央文件精神和市委改革办要求，决定在借鉴全国试点地区工作成果的基础上，结合我市实际，开展农村集体经营性建设用地入市工作。
[bookmark: _GoBack]二、《实施办法》主要内容
（一）明确集体经营性建设用地概念、文件适用范围及入市主体。
文件所指集体经营性建设用地是指符合国土空间总体规划、详细规划、专项规划，用途为工业、商服、旅游等经营性用途，并经依法登记的集体建设用地，不包括居住用途的集体建设用地。文件适用范围为我市行政区域内（除中心城区和杭州湾新区）。集体经营性建设用地入市主体是指代表集体经营性建设用地所有权的农村集体经济组织，其中集体经营性建设用地属村农民集体所有的，由村集体经济组织作为入市主体；属镇（街道）农民集体所有的,由镇人民政府（街道办事处）通过授权或委托其他具备法人资格的组织代理实施入市。
（二）明确集体经营性建设用地入市条件和途径。
集体经营性建设用地入市是指在所有权不变的前提下，按照依法、自愿、公平、公开的原则，使用权在一定期限内以有偿方式发生转移的行为。文件规定符合相关规划、权属明晰、土地无建（构）筑物、依法办理所有权登记等条件的集体经营性建设用地入市。其中具备开发建设所需基础设施等基本条件，符合就地直接使用要求的，可直接入市。零星分散的集体建设用地（含现有农村宅基地）,可依据规划统一开展农村土地综合整治进行整合，先复垦后异地调整入市。地块涉及不同集体经济组织的，可按规定程序相互调换土地所有权后再入市。
（三）明确集体经营性建设用地入市方式和程序。
集体经营性建设用地使用权出让（出租）采用拍卖或者挂牌方式公开交易，符合相关规定的可以协议出让。出让年限不得超过国家规定的国有建设用地同类土地用途的最高年限。出租年限最长不得超过20年。
入市程序：①申请。入市主体向地块所属镇（街道）递交入市申请。②审查。地块所属镇（街道）对拟入市地块的使用现状、权属状况、地上附着物状况等进行初审后，视情会同市发改局、市自然资源规划局等部门及相关中介机构实地踏勘，拟定入市宗地的土地使用条件，出具是否同意入市的审查意见。③拟定入市方案及地价评估。入市主体拟定入市方案并委托有资质的单位进行地价评估。方案包括入市宗地位置、面积、权属、用途、土地使用条件、使用年限、交易方式、入市价格等内容。④表决入市方案和入市底价。地块的入市方案和入市底价须由地块所属集体经济组织集体决策决定，并须经地块所属镇（街道）党委或政府集体研究同意。⑤审批入市方案。入市主体向市自然资源规划局提出方案审批申请，由市自然资源规划局报请市政府批准。⑥组织交易。方案批准后，按《慈溪市农村产权交易管理办法（试行）》（慈党办〔2014〕22号）的规定进入市镇公共资源交易平台公开交易。⑦签订交易合同。土地交易结束之日起20个工作日内，交易双方按照成交确认书的约定签订土地出让（出租）合同，市自然资源规划局作为合同第三方鉴证。⑧办理不动产权证和规划许可等手续。受让方付清土地出让金及相关税费后，向市自然资源规划局申请办理不动产权登记及申领规划许可证。施工许可证的办理具体参照基本建设项目的相关程序办理。
（四）明确集体经营性建设用地入市的收益分配及开发管理。
集体经营性建设用地发生出让、出租等交易行为取得的收益按规定纳入农村集体资产及收益进行统一管理，接受审计监督和监管。除少量由市级统筹外，集体经营性建设用地入市收益主要用于农村、农业、农民，壮大村集体经济。地块出让时必要的通电、通路、通水、场地平整、污水处理等前期配套设施建设资金由入市主体承担，可纳入地块出让成本。具体办法分别由市财政局、市农业农村局负责制定实施。
集体经营性建设用地使用权人应按法律法规规定和土地出让、出租合同约定开发利用土地。土地所有权人负责监督使用权人开发利用土地，并依照合同追究违约责任。未按约定期限开发，涉嫌构成土地闲置的，由市自然资源规划局会同土地所有权人依照《闲置土地处置办法》依法处置。集体经营性建设用地使用权的转让、转租、抵押参照国有建设用地使用权的相关规定办理。
（五）明确集体经营性建设用地入市工作的法律责任。
国家工作人员、农村集体经济组织经营管理者在集体经营性建设用地入市过程中存在玩忽职守、滥用职权、徇私舞弊、弄虚作假等行为，造成集体资产流失的，由所在单位或上级机关给予行政处分；构成犯罪的，依法移送司法机关追究刑事责任。使用权人存在未按约定交纳土地出让金（租金）、未按规定要求开发使用土地的参照国有建设用地相关规定处置；构成犯罪的依法移送司法机关追究刑事责任。


