《深圳市前海深港现代服务业合作区土地供应办法》（征求意见稿）
修订说明
为更好地推进前海土地供应工作，规范工作程序，并与市级政策做好衔接，我局对《深圳市前海深港现代服务业合作区土地供应暂行办法》（深前海〔2013〕83号，以下简称《暂行办法》）进行修订，形成了《深圳市前海深港现代服务业合作区土地供应办法》（征求意见稿），现将有关情况说明如下。
一、修订背景及必要性

（一）《暂行办法》已经超过有效期，需要及时进行修订
根据《深圳市行政机关规范性文件管理规定》（深圳市人民政府令第305号）第三十三条：“……规范性文件的有效期自施行之日起不超过5年；暂行、试行的规范性文件，有效期自施行之日起不超过3年。规范性文件有效期届满，需要继续实施的，制定机关应当按照下列规定处理：（一）对规范性文件内容有修改的，按照本规定制定并重新发布实施……”的规定，《暂行办法》自2013年6月4日起实施，目前，已超过3年的有效期。因此，应总结《暂行办法》的实施情况，根据最新的形势和要求进行修订，确保后续管理工作有据可依。
（二）《暂行办法》需要与国家、省、市近年来相关土地政策形成有效衔接
前海合作区作为深圳土地管理制度改革试点地区，在建立差别化土地供应模式、土地资源资产资本一体化运作模式的基础上致力于土地节约集约利用，近年来，国家、省、市近年对相关土地政策进行了调整，尤其是深圳市土地供应政策出现重大调整，《深圳市工业及其他产业用地供应管理办法（试行）》（深府〔2016〕80号）《深圳市总部项目遴选及用地供应管理办法》（深府规〔2018〕1号）《深圳经济特区前海深港现代服务业合作区条例》《深圳市人民政府关于完善国有土地供应管理的若干意见》(深府规〔2018〕11号，以下简称“《若干意见》”)等重要政策文件纷纷出台，2020年10月1日，《深圳经济特区前海深港现代服务业合作区条例》（以下简称《合作区条例》）已经正式实施，《暂行办法》应当与之衔接，在条文的设定上，应当与上位法以及同一位阶的法律政策文件相衔接。
（三）《暂行办法》应吸收实际工作经验
前海作为改革的试验田，在土地供应方面具有自身独特的特点，因此《暂行办法》在衔接相关法律政策文件的同时，根据前海土地供应实践，总结经验教训，形成针对性的保障性措施是管理局此次修订《暂行办法》的关键，因此，对《暂行办法》个别条款进行针对性的设计，尤为重要。
修订思路及创新内容
突出深港合作以及产业发展导向的土地供应原则
根据《深圳市人民政府关于完善国有土地供应管理的若干意见》中关于“建立以产权为导向的土地供应体系”以及《深圳经济特区前海深港现代服务业合作区条例》第二十四条的规定，结合前海合作区突出深港合作的政策导向，确定突出深港合作以及产业发展导向的土地供应原则，并将该原则贯穿《深圳市前海深港现代服务业合作区土地供应办法》（以下简称《土地供应办法》）全文。
具体条款包括《土地供应办法》第三条工作原则、第五条产业规划、第六条重点产业项目用地、第八条地价政策、第九条供应计划、第二十条境外企业土地使用权取得及变更等。
将前海合作区土地供应实践中探索试行的积极成果落实到具体的条款
近年来，前海合作区在土地供应方面进行了深入探索并取得众多积极成果，例如在土地空间合理开发利用等方面。本次修订，将前海合作区的土地供应实践中取得的积极成果，以具体条款的形式进行规定，保证后续探索实践有法可依。
完善土地供应方式，确保每种土地供应方式的具体实施程序及内容有法可依，修订后的《土地供应办法》为土地供应方式的具体实施办法提供了“衔接”，做到“法法衔接”
根据《深圳市人民政府关于完善国有土地供应管理的若干意见》以及《深圳经济特区前海深港现代服务业合作区条例》中关于土地供应体系及土地供应方式的规定，明确前海合作区的土地供应方式包括土地使用权行政划拨、协议出让、招标出让、拍卖出让、挂牌出让、作价出资或者入股、土地租赁、临时使用等多种土地供应方式。
为确保每种土地供应方式的具体内容及实施程序均有法可依，保证前海合作区立法的衔接性，本次修订明确对于土地供应过程中，前海管理局可以根据实际情况，制定每种土地供应方式的具体实施办法，具体实施办法可以对上位法未作规定的内容予以补充与完善。
吸收全国各地土地供应的经验，将符合前海合作区实际情况的先进经验纳入本次修订的《土地供应办法》当中，丰富前海合作区土地供应的实践工作
为保证土地的节约集约利用，使得前海合作区供地形式更加灵活，适应前海合作区土地资源短缺的实际情况，参照北京市、中山市等省市的实际操作，明确前海管理局供应土地时，就同一宗地确定多种土地用途。同一宗地有多种用途的,可分别约定各用途土地的供应年限。
（五）突出强调前海合作区土地供应的监管，规范土地开发、建设质量、运营管理全过程的监管行为
为实现土地供应的行政管理目标，本次修订重点强调加强土地供应管理的监管，包括土地开发、建设质量、运营管理全过程的监管。新增锁定股东、土地及地上建筑物的收回、协议监管、企业信用监管等多种监管手段。
（六）条款设计上具有高度的衔接性，即突出强调行政管理目标的实现，同时也为行政管理过程中出现的冲突情形提供合理的解决途径
本次修订，在条款设计上具有高度的衔接性，不仅突出强调了土地供应的行政管理目标，例如锁定股东制度的设计。同时为保证条款设计具有可操作性，对于土地供应过程中可能出现的与行政管理目标冲突的情形提供了适当的解决途径，例如土地及地上建筑物的收回制度的设计，为土地供应过程中可能出现的行政管理与司法强制措施之间的冲突提供了适当的途径指引。
主要修订内容

关于《暂行办法》名称的修订
本次修订办法有效期确定为：自本办法施行之日起不超过5年，根据《深圳市行政机关规范性文件管理规定》（深圳市人民政府令第305号）第三十三条的规定，本办法的名称确定为《土地供应办法》。
（二）关于法律条款项目的修订
在法律条款项目上，删除各编的章节概括，以条文的形式对《土地供应办法》的具体内容进行表述。
（三）关于适用范围
根据《若干意见》中关于土地供应体系的规定，结合前海合作区的实际，规范《土地供应办法》中土地供应范围，删除原《暂行办法》中公告出让的土地供应方式，在适用范围中增加临时使用的土地供应方式。
（四）关于工作原则
根据《若干意见》中关于“建立以产权为导向的土地供应体系”的规定及《合作区条例》中突出深港合作的内容，结合前海合作区政策导向，新增进一步深化供给侧结构性改革，突出深港合作，坚持产业发展导向作为《土地供应办法》的工作原则。
（五）强调产业发展导向原则
1.关于产业规划
根据《前海深港现代服务业合作区总体发展规划》中明确的产业导向的内容并结合前海合作区突出强调土地供应产业发展导向的实际情况，修订后的《土地供应办法》新增条款，明确前海合作区内供应的产业用地应当符合产业规划的指引。
2.关于重点产业项目用地
明确通过重点产业项目遴选供应的产业用地，应当满足前海合作区产业政策、深港合作、绿色发展的要求。

（六）强调土地空间的合理开发利用，明确地上、地表和地下可分别设立使用权
根据《关于统筹推进自然资源资产产权制度改革的指导意见》中关于健全自然资源资产产权体系的相关内容，及《中华人民共和国物权法》第一百三十六条关于建设用地使用权的规定，明确前海管理局尝试对前海合作区内的建设用地地上、地表和地下分别设立使用权，前海合作区内的建设用地地上、地表和地下分别设立使用权的，可以采取不同的土地供应方式，分别约定每个土地使用权人的权利义务。
（七）关于地价政策
规范原《暂行办法》中关于地价政策的表述，明确前海管理局产业发展和开发建设的要求,综合运用多种地价调节工具，实施差别化的地价政策。

（八）关于供应计划
因原《暂行办法》中关于“编制前海深港合作区近期建设和土地利用三年（2013—2015年）计划” 的相关内容已经失效且编制三年计划已经不符合当前实际情况，将其修改为“编制年度土地供应实施计划”。
（九）探索试行“同一宗地确定多种土地用途”的供地形式
参照北京市、中山市等相关省市的实际操作情况，使得前海合作区供地形式更加灵活，修订后《土地供应办法》新增“同一宗地确定多种土地用途”的供地形式，明确前海管理局供应土地时，可以根据实际情况，就同一宗地确定多种土地用途，同一宗地有多种用途的还应当明确各用途土地的供应年限。

（十）关于办公类物业的出售对象
结合前海合作区产业发展导向原则及物业的出售情况，参照《民法典》对调整对象的表述，将办公类物业的出售对象的主体调整为法人和非法人组织。明确前海管理局供应土地时，可以在土地供应方案中明确办公类物业的出售对象为符合产业准入目录且注册地在前海合作区内的法人和非法人组织。

（十一）关于土地供应方式的具体内容
明确前海管理局可以根据实际情况制定具体的实施办法，前海管理局在采取不同方式供应土地时，应当按照前海管理局制定的具体实施办法的具体规定执行。
（十二）关于作价出资或入股的对象
明确通过作价出资或入股供应土地的，作价出资或者入股的对象应当是前海管理局的全资公司。
（十三）关于土地储备与土地整备
结合前海合作区土地存量较少的实际情况贯彻落实国家促进土地资源的高效配置和合理利用的政策导向，修订后的《土地供应办法》新增土地储备与土地整备的条款，明确前海管理局应当强化土地储备管理，缓解土地供求矛盾的操作原则，强调创新作为土地储备重要手段的土地整备的利益分享机制，挖掘前海合作区的土地潜力。
（十四）关于土地供应的监管
1.强调多手段监管模式，将土地供应监管的内容具体到与土地供应行为有关的开发、建设、运营管理等行为。
2.修订后的《土地供应办法》新增锁定股东的条款。明确限制转让的建设用地，建设用地使用权以及附着于该土地上的建（构）筑物及其附属设施不得以股权转让或者变更的方式变相转让。将《深圳市总部项目遴选及用地供应管理办法》第三十二条规定的总部项目用地延伸到一切限制转让的建设用地。防止建设用地使用权通过股权变更的形式转让。
3.修订后的《土地供应办法》新增境外企业土地使用权取得及变更的监管条款。
关于境外企业取得产业项目用地的，可以由前海管理局与竞得人的项目公司完成土地供应协议的签订工作。强调竞得人不得转让或者变相转让项目公司的股权。
4.修订后的《土地供应办法》新增土地供应协议的监管。根据《最高人民法院关于审理行政协议案件若干问题的规定》第二条、第二十四条的规定，将自然资源使用权出让协议认定为行政协议，行政相对人不履行行政协议约定义务的，行政机关可以作出相关决定并申请强制执行。修订后的《土地供应办法》新增前海管理局规范土地供应协议的管理。强调以协议条款的形式对土地使用权人进行监管。
新增担保文件纳入土地供应协议的监管方式，明确前海管理局探索试行履约保函、备用信用证等多形式担保制度。
5.修订后的《土地供应办法》新增企业信用监管及惩戒制度。明确前海管理局应当建立健全土地供应与企业信用联动机制，探索试行企业履约自查与履约核查相结合的核查机制。
（十五）关于修订后《土地供应办法》的解释与时效
明确本办法由我局负责解释，根据立法体例明确原办法作废。
（十六）其他一些表述上的修改，如前海合作区等通用简称的修改等。


