
《博罗县征地留用地开发建设管理工作的意见》政策解读
 
为了帮助各部门、各镇政府（街道办事处）和有关村民委员会（或村民小组）正确理解、把握和准确运用好该新政策，现就《博罗县留用地开发建设管理工作的意见》进行解读：
一、政策出台的背景

长期以来，博罗县辖区范围内未出台相关政策文件对历史征地留用地问题如何解决和对村企合作行为如何进行规范管理予以明确。在村企合作过程中出现村民委员会（或村民小组）选择意向合作企业的随意性、合同（协议）的条款内容不严谨、无履约保证金或者资金监管不到位影响项目建设、合作企业利用留用地不规范等等诸多现象也正是因为村企合作行为缺乏有效管理和实施依据，村集体自行与企业签订的合同缺乏有效的政策保障造成的。
2016年5月3日，广东省人民政府办公厅印发了《关于加强征收农村集体土地留用地安置管理工作的意见》（粤府办〔2016〕30号），对解决征地留用地安置不到位问题明确解决措施，对留用地安置、报批、开发建设和管理提出要求，并要求各级人民政府应在2017年底前对土地留用地历史遗留问题进行全面清理。2016年5月31日，惠州市国土资源局印发了《惠州市历史征地留用地问题处理意见》（惠市国土资〔2016〕428号），对于解决2015年5月7日前的历史征地留用地的措施等作出了明确规定，但对于2005年6月30日之前留用地超比例等问题则规定由各县（区）根据实际情况研究解决。
结合博罗县的实际情况，为适应新政策的变化，响应上级工作要求，进一步规范博罗县历史留用地和村企合作开发管理工作，加快推进村企合作项目依法有序实施，促进经济发展，制定本《意见》存在极大必要性。
市里关于历史留用地部分的规定暂未明确，结合2019年5月23日举行的《博罗县历史留用地认定和留用地合作开发建设管理工作的意见（征求意见稿）》听证会反馈意见，待惠州市新的征地留用地管理实施办法正式出台后，再出台关于博罗县历史留用地认定管理工作的意见；为不影响留用地开发利用工作的推进，规范农村集体留用地使用和村企合作行为，先出台关于留用地开发建设管理工作意见。
二、主要内容解读

《博罗县留用地开发建设管理工作意见》全文共十五条，主要是交待文件出台的背景、政策依据及目的，进一步明确留用地的性质、各管委会、镇（街道）及相关部门的职责、留用地开发建设的原则、模式及程序、监管与备案等。主要内容解读如下：
（一）关于留用地的性质及开发原则
1、留用地开发建设应当统一规划、集中安置，而且必须跟其它正常开发建设行为一样要遵守相关规则。
2、留用地属农村集体所有资产，留用地使用权及其收益全部归该农村集体经济组织所有，坚持依法公开转让原则。
3、留用地村企合作开发建设须明确合作开发物业分配内容。

4、留归本村（组）集体所有的物业资产必须严格依照《中华人民共和国村民委员会组织法》和村民议事规则等有关规定进行讨论、表决等，方可依法进行处置。
（二）关于留用地开发建设模式
1、政府主导置换物业方式。主要是由政府主导，根据留用地折算货币补偿的标准并按照等值置换原则。
2、村集体自筹资金自主开发方式。重点是将留用地建设为经营性物业，通过经营不动产产权租赁，形成运营成本低、经营风险小、经济效益长期稳定的农村集体资产。
3、国有留用地使用权公开转让方式。关键点：（1）通过在镇政府（街道办事处）农村“三资”产权流转管理服务平台公开交易；（2）不需补办土地有偿使用手续和补缴土地出让金，除按规定应当缴纳土地使用权转让税费外，转让所得归村民委员会（或村民小组）集体所有。
4、国有留用地村企合作开发方式。关键点：通过在镇政府（街道办事处）农村“三资”产权流转管理服务平台公开选择合作方。
（1）村企合作开发方式包括：返还物业方式、返还物业＋货币方式、股权合作方式。
（2）关于村企合作开发物业返还比例、留用地使用权市场评估价值及留用地使用权基准容积率的确定。关键点：①返还物业的最低比例要求（工业物业须不低于30％、商业物业须不低于15％、住宅物业须不低于20％）；②留用地使用权市场评估价值由镇政府（街道办事处）委托具有相应资质的评估机构对留用地使用权进行市场价值评估，评估结果经县财政局审核后确定；③国有留用地规划为经营性用地的，基准容积率统一为2.5，留用地开发建设容积率超过基准容积率部分，由开发建设单位向政府补交地价，低于基准容积率部分，不作补偿；④村企合作开发企业在原村企合作合同（协议）约定的可建计容积率的建筑面积基础上另行提高容积率，增加可建总建筑面积、计容积率建筑面积的，对增加的面积部分，由村企合作开发企业与对村民委员会（或村民小组）充分协商后进行再分配。

（三）关于具备开发条件的国有留用地村企合作开发建设审批工作流程。需注意的有关事项：
1、《村企合作实施方案》和《村企合作合同》应当在本村（组）村务公开栏全文张贴，公开征求村民意见，征求意见期限不得少于5个工作日。
2、《村企合作实施方案》应当明确留用地的基本情况、合作开发方式、建设要求及交付标准、物业分配形式及数量、项目建设期限、履约保证金等内容。
3、对《村企合作实施方案》和《村企合作合同》进行表决时，需组织召开村民会议或户代表会议达到2/3以上或者召开村民代表会议达到90%以上（含本数，留用地权属人为村民委员会的可召开村民代表会议）表决同意并签名确认。
表决时，村民委员会（或村民小组）应当邀请镇政府（街道办事处）派员到场进行监督指导。
4、表决通过后的结果及《村企合作实施方案》和《村企合作合同》的公示期限不得少于15个工作日。公示期满后，镇政府（街道办事处）应当对公示结果进行确认。
5、村民委员会（或村民小组）应当在1年内按照县人民政府批准的村企合作实施方案，组织留用地使用权转让和招取村企合作开发企业的挂牌招标方案及公告报镇政府（街道办事处）审核同意后，通过镇政府（街道办事处）农村“三资”产权流转管理服务平台进行公开转让。选取村企合作（合股）开发企业原则上采用竞价或竞标方式进行。村民委员会（或村民小组）要求采用其他方式的，须提出书面申请报镇政府（街道办事处）批准。

上面所述的“公示5个工作日以上无异议”，是指在公示期内未接到群众的投诉或异议，或者经镇政府（街道办事处）调查核实后，投诉或异议不成立的情形。

超过1年未委托挂牌招标的，则需重新对留用地市场价值进行评估后，重新组织拟定土地挂牌转（出）让方案和招标文件及公告，按程序报县政府批准后再予组织实施。
２

