附件2

关于《龙岗区非农建设用地管理办法(2020年修订)（征求意见稿）》的起草说明

《龙岗区非农建设用地管理办法》（深龙府办规〔2017〕6号，以下简称6号文）于2017年8月9日印发，于2020年8月16日到期，该文件规范了我区非农建设用地补划、开发建设、调整等管理工作。为进一步加强非农建设用地的后续管理，加快推进城市更新、土地整理利益统筹项目，切实保障原农村集体经济组织的合法权益，促进城市规划的合理有序实施，根据有关法律法规及政策规定，我局修订起草了《龙岗区非农建设用地管理办法（2020年修订）（征求意见稿）》，现将本次修订有关情况说明如下：

一、修订的背景及必要性

根据《深圳市宝安龙岗区规划国土管理暂行办法》（深府〔1993〕283号）及《深圳市宝安龙岗两区城市化土地管理办法》（深府〔2004〕102号），为保障原农村集体经济组织的合法权益，促进可持续发展，龙岗区陆续划定了一批非农建设用地。全区实际已划定总量为2182宗，1621.36公顷。目前大部分社区指标均已落实完毕，剩余7.87公顷指标未落地。

为提高规范化管理水平，龙岗区在城市化后已陆续出台了《龙岗区城市化转地后非农建设用地补划和调整置换暂行办法》（深龙府办〔2011〕82号）、《龙岗区非农建设用地管理暂行办法》（深龙府办〔2015〕28号）和6号文，为非农建设用地的补划、开发建设以及调整置换等管理提供了政策依据。经过近9年的发展，形成了较为完善的非农建设用地管理制度，在维护原农村集体经济组织合法权益、推进城市更新实施等方面取得了显著的成效。截至2020年8月，龙岗区已有110宗非农建设用地完善土地使用权出让手续，涉及面积252.62公顷；参与城市更新824宗（直接纳入497宗、调入327宗），涉及面积504.67公顷；参与土地整备利益统筹项目126宗，涉及面积88.5公顷。

考虑到实际管理工作需求及存在的问题，有必要对6号文进行修订，以应对新形势下非农建设用地管理的新情况和新要求，主要表现在以下方面：

（一）根据6号文有关规定，我区成立了非农建设用地管理专项领导小组（以下简称“领导小组”）。领导小组从成立以来，共召开9次会议，本着尊重历史、实事求是的原则，创造性的对多个复杂问题提出了一揽子统筹处理的解决办法，在对个案进行深入剖析的基础上，落实“案例＋制度”的思路，通过会议纪要的方式制定了统一的处理原则。现结合具体执行情况及实施效果，在6号文修订时需在政策层面予以规范和完善。

（二）近几年我市颁布了城市更新、土地整备利益统筹、地价测算规则、三规、提容等一系列与非农建设用地有关的政策法规，有必要结合龙岗区实际，加强非农管理办法与新政策的衔接，更好的促进、规范和引导非农建设用地的利用和管理工作的顺利开展。

（三）6号文的实施完善了非农开发、调整等程序，但执行过程中未对非农建设用地台账管理、指标核销等环节作进一步细化规定，亟需建立更完善管理制度，强化非农建设用地的后续管理。

（四）其他区非农管理工作也积累了一些经验，可结合龙岗区实际情况，有选择的借鉴宝安、光明、龙华、坪山区及大鹏新区的有益做法。

基于以上背景，有必要对原有政策进行修编和完善，更好的推动龙岗区非农建设用地开发利用，盘活社区集体资产，优化非农建设用地管理方式。

二、主要内容

本次修订条款共有十九条，主要内容包括五个部分，一是总则，包括目的依据、管理对象及适用范围、管理机制、审批程序；二是用地开发与调整，包括基本要求、原地开发建设、用地提容、非农建设用地调整、调整前用地处置；三是参与城市更新和土地整备利益统筹项目规定，包括调入或调出城市更新项目、调入或调出土地整备利益统筹项目；四是其他管理，包括未建房户用地、台账管理、指标核销、公示；五是附则，包括责任追究、名词解释、解释机构、时效性规定。

三、修订情况说明

（一）关于适用范围、管理机制及审批程序
本次修订适用对象沿用6号文的适用对象，包括按照《深圳市宝安龙岗区规划国土管理暂行办法》（深府〔1993〕283号）、《深圳市宝安龙岗两区城市化土地管理办法》（深府〔2004〕102号）划定的用地，及以其它形式批准给原农村集体经济组织使用，且用地批复明确将其纳入非农建设用地管理范畴的用地。

区非农建设用地管理专项领导小组负责审定涉及非农建设用地的重大事项，主要包括涉及非农建设用地和历史遗留问题的一揽子解决方案，占用400平方米以上已完善征（转）地补偿手续用地划定非农建设用地事项，以及非农建设用地其他有关重大事项等。同时规定区内各职能部门在各自职权范围内各司其职，主要涉及规划资源部门、城市更新、土地整备、集体资产管理、规划土地监察以及街道等部门。同时审批程序基本沿用原办法规定，扩大公证使用调整类别。

（二）关于基本要求

非农建设用地的划定和调整基本延续了原办法，同时为了解决非农建设用地指标未落实的历史遗留问题，集约节约用地，增加了非农建设用地空地指标若无法在本社区内安排，经区领导小组同意可在本街道其他社区内按等价值调整的原则落实。另，根据《深圳市人民政府关于规划和自然资源行政职权调整的决定》（深圳市人民政府令第327号），对确需占用零星已完善征（转）地补偿手续用地划定非农建设用地的不得超过3000平方米。同时明确了非农建设用地划定后与产权重叠、因非农建设用地开发或调整而暂未落实的非农建设用地指标的处理原则。

（三）关于原地开发建设

原办法规定已划定的非农建设用地可原地开发建设。其中，未建用地按现行已生效法定规划办理相关手续后开发建设；已建用地可纳入城市更新或土地整备的方式处理；规划为工业的建成区非农建设用地可原地自拆重建。本次延续原办法开发建设的规定，增加了规划为商业的建成区非农建设用地可原地自拆重建；对未建非农建设用地涉及零星用地与规划冲突的调整方式进行了规定；对于用地面积小于3000平方米或形状不规则而无法开发的未建用地，可通过腾挪建设量的方式开发。

（四）关于用地容积率调整的处理

为规范土地管理，与新出台地价、已出让未建用地容积率调整等政策相衔接，对于尚未签订土地使用权出让合同的非农建设用地，按照《关于规范已出让未建用地土地用途变更和容积率调整的处置办法》（深府办规[2019]3号）、《深圳市扶持实体经济发展促进产业用地节约集约利用的管理规定》（深府办规[2019]6号）、《深圳市地价测算规则》 （深府办规〔2019〕9号）等相关规定修订。对于已签订土地使用权出让合同的非农建设用地提高容积率（包含自用的非农建设用地），按照市政府相关规定办理。

（五）关于非农建设用地调整
本次修订基本沿用了原办法的调整规定，为保障原农村集体经济组织的合法权益，促进保障房建设，增加了相关的规定：

增加与《深圳市人民政府关于农村城市化历史遗留产业类和公共配套类违法建筑的处理办法》（深圳市人民政府令第312号）政策对接的条款，非农建设用地划定后，在按照《深圳经济特区处理历史遗留生产经营性违法建筑若干规定》、《深圳经济特区处理历史遗留违法私房若干规定》、《深圳市人民政府关于农村城市化历史遗留产业类和公共配套类违法建筑的处理办法》等农村历史遗留违法建筑规定办理产权登记时，未行使非农建设用地相关权益的，可按建成区指标落实在土地整备利益统筹项目或符合我区优先推进条件的城市更新项目中。

增加与《深圳市落实住房制度改革加快住房用地供应的暂行规定》（深规划资源规〔2020〕3号）政策对接的条款，未完善征（转）地补偿手续空地依据《深圳市落实住房制度改革加快住房用地供应的暂行规定》出让后，原非农建设用地指标可按规定调整至城市更新项目或土地整备利益统筹项目。

（六）关于调入或调出城市更新项目

本办法基本沿用了原规定，主要对原规定中关于城市更新的条款进行合并调整。

（七）关于调入或调出土地整备利益统筹项目

根据《深圳市土地整备利益统筹项目管理办法》（深规土规〔2018〕6号），项目范围内已批合法用地（包括非农建设用地批复）按照等土地面积核算留用土地规模，项目范围外调入合法指标（包括非农建设用地指标）按照相关规定核准后，可在项目范围内安排落实。”为做好非农建设用地与土地整备工作的衔接，本办法规定了非农建设用地按原用地规模等面积核定调入面积。
（八）关于未建房户用地的处理

为切实保障原村民合法权益，推动未建房户统建用地的落实，本办法规定未建房户统建用地优先在原地开发建设。如确实无法在原地开发建设的，由原农村集体经济组织自行理清经济关系，将地上建（构）筑物拆除，完善征（转）地补偿手续并无偿移交政府的，可调入城市更新项目或土地整备利益统筹项目内按等用地面积原批复用途统筹处理，不得进行土地使用权交易。统建用地涉及的未建房户、拆迁安置户的住房安置由调入的城市更新或土地整备利益统筹项目解决。未建房户用地在经90%以上（含90%）的未建房户用地受益人签字确认后，可以办理相关规划、用地手续。街道办应协调原农村集体经济组织，切实保障全体受益人在未建房户用地开发建设中的合法权益。

（九）优化程序

为进一步加强非农建设用地管理，优化管理流程，本办法增加了台账管理、非农指标核销、对已建及未建用地认定、公示等内容，具体情况如下：
本着尊重公示法律效力、遵守诚信、保护行政相对人合理新来利益的原则，本次修订明确了2005年8月26日《深圳侨报》发布的《关于龙岗区各居委会非农建设用地指标的通告》是龙岗区非农建设用地管理台账的基础。区规划和自然资源部门负责非农建设用地台账管理和指标核销等工作。辖区街道办事处负责指导辖区内原农村集体经济组织继受单位建立台账及辖区内非农建设用地台账的备案、查询等工作。

对于城市更新项目、原地开发或者因土地整备利益统筹项目签订土地使用权出让合同，农村城市化历史遗留产业类和公共配套类违法建筑处理核发历史违建处理确认文书，征转、安置等各类涉及非农建设用地指标核销的，明确了相关具体流程。

对于非农建设用地指标折算、已建用地自行拆除后调整、调入更新项目及土地整备利益统筹项目等申请，增加了公示环节，公示无异议的，再按照规定办理相关手续。
(十)关于时效性规定

2020年8月16日至本办法出台之前，龙岗区非农建设用地补划、开发建设、调整等事项的管理按照《龙岗区非农建设用地管理办法》（深龙府办规〔2017〕6号）有关规定处理。
特此说明。



