关于《济源市建设用地使用权转让、出租、抵押交易实施办法（试行）》的起草说明

一、起草背景及依据    
 随着经济社会的发展，建设用地使用权转让、出租、抵押交易行为日趋活跃，二级市场运行中的交易规则不健全、政府服务和监管不完善、信息不对称等问题也更加突显，这些问题迫切需要出台相应的政策着力解决。党的十八届三中全会《决定》明确提出，要“完善土地租赁、转让、抵押二级市场”。2019年7月国务院办公厅印发《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），对土地二级市场建设进行了全面部署，要求各地区各有关部门结合实际研究制定实施细则和配套措施。2021年6月河南省人民政府办公厅印发《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》（豫政办〔2021〕27号），对土地二级市场建设提出了建立“线上+线下”交易平台、细化完善交易规则、规范交易流程、加强市场监管等明确要求。    
 二、起草过程      
按照国家和省有关部署要求，结合济源市实际，我局研究起草了《济源市建设用地使用权转让、出租、抵押交易实施办法（试行）》（征求意见稿）。文件广泛征求了市财政金融局、市住房和城乡建设局、市税务局等25个部门的意见，2022年5月25日至6月6日，在市自然资源和规划局门户网站上向社会各界公示征求意见，期间未收到修改意见或建议。月  日市司法局对《办法》进行了合法性审查。
三、主要内容   
《办法》共六章26条。主要内容如下：
第一章明确《实施办法（试行）》的适用范围。土地二级市场交易平台和部门职责。 适用范围为济源市行政区域范围内的建设用地使用权转让、出租、抵押管理。已依法入市的农村集体经营性建设用地使用权转让、出租、抵押，可参照《实施意见》执行。在现有的土地交易机构或平台基础上搭建土地二级市场实体交易机构，搭建城乡统一的二级市场交易平台，对全市土地二级市场交易进行统一管理。
第二章完善建设用地使用权转让管理。完善了转让规则，将各类导致建设用地使用权转移的行为都视为建设用地使用权转让，包括买卖、交换、赠与、出资以及司法处置、资产处置、法人或其他组织合并或分立等形式涉及的建设用地使用权转移。界定了划拨、出让、作价出资（入股）、授权经营、租赁等不同形式、不同权能建设用地使用权转让的必要条件，并就土地分割、合并转让、工业用地及分割转让提出具体措施。探索实行预告登记转让制度，未达到总投资额25%的转让土地，按照“先投入后转让”原则，交易双方先行签订国有建设用地使用权转让合同，办理预告登记，待达到转让条件后，再依法办理不动产转移登记。
第三章完善建设用地使用权出租管理。明确了出租政策；加强划拨用地出租管理；明确建立划拨建设用地使用权出租收益年度申报制度，动态更新划拨建设用地使用权出租收益缴纳标准和管理办法，规范申报缴纳工作。对以出让、租赁、作价出资或入股等有偿方式取得的建设用地使用权出租或转租以及以出让方式取得的“标准地”出租或转租做出规定。
 第四章完善建设用地使用权抵押管理。改变过去只有金融机构可以作为抵押权人的规定，允许自然人和企业均可作为抵押权人依法申请办理不动产抵押登记；允许营利性的、教育、文化、体育以及医疗卫生等社会领域企业以有偿方式取得的建设用地使用权设施等进行抵押融资，并做出相关规定，防控风险。对以划拨、出让、作价出资（入股）、租赁、授权经营等方式取得的建设用地使用权及建设用地使用权分割抵押分别提出要求。   
 第五章 建立健全市场体系。对交易流程和交易规则进行规范和完善。要求对司法处置、国有资产涉及的建设用地使用权转移，加强信息交流互通共享。明确推进“一窗受理、一网通办、一站办结”，提升服务效能，同时培育和规范中介组织。建立健全土地二级市场动态监测监管制度，各有关部门要严格执行土地二级市场相关规定，坚决维护土地二级市场交易秩序。
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