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激活土地二级市场激活土地二级市场
宁波缘何走在全国前列宁波缘何走在全国前列

2017 年 1 月以
来，余姚市抓住宁
波被原国土资源部
列为全国完善国有
建设用地转让出租
抵押二级市场试点
地区的契机，紧盯
实践难题，积极探
索 创 新 ，通 过“ 线
上”“线下”无缝衔
接，在全省率先建
立了“土地超市”，
开创了土地二级市
场改革创新的“余
姚模式”。

■ 建 立 统
一的交易平台

建立网络交易
平台。结合年度土
地出让计划以及全
市批而未供、供而
未用和低效闲置土
地数据库，余姚市
于 2017 年 6 月建立
土地交易二级市场
数据库平台，开发
集“发布、归集、查
询”于一体的微信
公众号“余姚土地
市场”，及时提供土
地供求信息服务，
主 动 接 受 社 会 监
督。

推进供求信息
对接。广泛宣传引
导，鼓励有意向转
让或求购土地的企
业，直接向自然资
源和规则部门或在

“余姚土地市场”公
众号上登记，实现

“线上”和“线下”同
步登记，不断充实

“土地超市”的“货
源”，推动信息集聚和实时共享。

实 时 更 新 市 场 数 据 。“ 土 地 超
市”中的土地需求信息、转让信息、
成交宗数、成交金额等大数据应用的
建立和基础数据库的实时更新，已成
为土地市场的“晴雨表”，不仅能够
精准反映土地市场的冷热和动态，也
为职能部门在土地资源配置上提供科
学依据。

■设立一套完整的交易机制

2017 年 12 月底，出台《余姚市国
有建设用地转让二级市场试点实施方
案》，对土地二级市场交易机制进行规
范完善。可以总结为“政府主导、产业
准入、成本转让、限期开工”。

明确交易范围。明确余姚市各类
导致国有建设用地使用权转移的行为
都属于转让，包括买卖、交换、赠与、出
资、司法处置、资产处置、法人以及其
他组织合并或分立等形式涉及的国有
建设用地使用权转移，首次明确了土
地二级市场转让范围。

降低交易门槛。按照“先投入后转
让”的原则，在全国首创以“预告登记”
方式为“未完成开发投资总额25%以上
的国有建设用地”办理转让，受让方可
凭《不动产预告登记证明》办理项目开
工相关手续，待开发投资总额达到法定
要求时，再依法办理转移登记手续。截
至目前，已有32宗土地以预告登记方式
办理转让，涉及面积413.6亩；15宗预告
登记地块已按时开工建设。

调低交易成本。实施税收优惠，对
通过司法拍卖、协议转让等方式取得
闲置资产所有权的，其中涉及房产和
土地资产过户产生的地方税收（仅指
增值税、土地增值税和契税）收入的
50%奖励给受让人。
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为何要放开土地二级市场？宁
波市自然资源和规划局相关工作人
员说，这是经济发展的必然要求。因
为 我 市 的 土 地 开 发 强 度 已 达 到
20%，每年新增工业用地指标只有 2
万亩。在确保省、市重大项目，以及

“246”“225”重 点 项 目 用 地 保 障 之
外，普通工业用地的指标相当紧张。

同时，存量土地中，低效、闲
置的“低小散”工业用地有 60 万
亩。调查显示，规上企业中有 6 万多

亩工业用地亩均税收不到 1 万元。
此外，还存在信息不对称，如

想购买土地的买不到，想卖出土地
的交易成本高、交易规则不健全等
问题。甚至出现隐形交易、虚假诉
讼、私下交易等扰乱市场秩序的行
为。

如何让有限的土地资源更好地
发挥作用，让宝贵的土地生“金
蛋”？破解这一难题的突破口，就
是激活土地二级市场。

土地二级市场是指土地使用权
出让后的再交易，土地使用者将达到
规定、可以交易的土地使用权，进入
流通领域进行交易的市场，主要指国
有建设用地的转让、出租、抵押。

2017 年初夏，宁波市土地二
级市场试点实施方案正式获得原国
土资源部批复。随之，宁波开启了
一条促进土地要素流通顺畅，存量
土地资源配置效率提升的探索之
路。

激活二级市场势在必行

宁波市委、市政府高度重视土
地 二 级 市 场 试 点 工 作 ，2017 年 、
2018 年连续两年，将试点工作列入
宁波市经济体制重点改革任务。市
政府成立土地二级市场试点领导小
组，建立了部门联席会议机制，采取

“边试点、边总结、边完善”的方法，
以点带面，创新引领，全面推进。

改革之初，宁波就以“突出问题
导向，积极探索创新”为出发点，既
要发挥市场这只“无形之手”资源配
置的决定性作用，又要体现政府这只

“有形之手”的精准定位，解决一些长
期想解决而没有解决的难题，办成一
些过去想办而没有办成的事情。

首创“预告登记转让”方式，破
解开发投资总额未达到 25%，但又
确需转让的难题。2017 年 10 月，宁
波力汇新材料有限公司通过预告登
记转让给宁波佰钢机械制造有限公
司的一宗工业用地，为全国首例，现
已竣工投产。

至今，全市已有 50 宗土地办理

了预告登记转让，30 宗已经开工，
13 宗办理了正式转移登记手续，3
宗已经达到 25%投资额，正在申请
办理正式转移登记。

破解民营资本办教育、养老机
构等社会事业用地抵押的难题。原
来的政策，没有明确规定民营资本
办教育、养老机构的土地可以抵
押。

我市为了扩大抵押物范围，放
宽抵押权人限制，允许自然人、法
人或其他组织以出让方式取得的科
教、医疗慈善等公共管理与公共服
务用地设立抵押权。

赫威斯肯特学校是一所民办学
校,非企业法人。我市通过要求签
订抵押资金必须用于教育投入等承
诺书，同意学校的土地作为抵押物
权。该校向金融机构共抵押贷款
2.2 亿元，成为全国首个科教用地
抵押登记案例。至今，全市已有
46 宗科教、医疗、养老、交通等
公共管理和基础设施用地设立了抵

押权，抵押金额达 53.28 亿元。
市自然资源和规划局相关工作

人员说，2018 年 9 月，试点工作高质
量通过部级验收，成效显著，验收综
合得分位居全国前列，在全国范围
内实现了“三个第一”，即第一次在
全国范围内实施“预告登记转让”，
第一次在全国范围内为民营机构教
育用地办理抵押登记，第一次在全
国范围内为民营机构养老用地办理
抵押登记。

土地二级市场试点工作在省级
以上改革试点第三方评估中评为

“成绩突出”。“预告登记转让”写入
《浙江省人民政府办公厅关于加快
处置“僵尸企业”的若干意见》。余姚
市“土地超市”新模式作为全省 26
条经济体制重点领域改革典型经验
之一，在全省推广。

试点以来，全市二级市场共成
交土地 4.34 万亩，约为同期一级市
场配置的 44%。抵押土地面积 32.08
万亩，抵押融资金额 6240.1 亿元。

在全国首创三个第一

对于长期“晒太阳”“久拖不决”
的工业闲置土地，我市创新闲置土
地处置办法，坚持“以用为先”理念。
以土地二级市场试点为契机，实施

《推进存量建设用地盘活三年行动
计划 （2018-2020 年） 》，对存量
闲置土地遵循“以用为先”的原
则，允许采取缴纳开竣工履约保证
金限期开工的方式进行处置；企业
确实无能力开发的，可进入土地二
级市场实施“预告登记转让”。

允许工业用地分割转让，突破
原有的政策限制。允许工业、仓储和
用于科研的科教用地分割转让给境
内外的自然人、法人或其他组织。

宁海某包装材料有限公司，连

年亏损，通过分割转让，将空闲的
16 亩土地及厂房转让给宁海金久
包装材料有限公司，目前该公司已
投产。全市已有 78 宗、1136 亩土地
实施了分割转让，共涉及转让金额
7.4 亿元。

鼓励企业通过租赁土地厂房，
降低用地成本。宁波某电器工业有
限 公 司 占 地 99.7 亩 ，容 积 率 不 足
0.6，亩均产出仅为 100 万元。宁波舜
宇光电通过土地二级市场租赁，并
进 行 改 造 升 级 ，容 积 率 达 到 1.2，
2018 年亩均产值达 1.23 亿元，是原
先的 123 倍。

创新涉法土地处置方式，破解
司法执行与行政处罚矛盾的难题。

对于司法处置建设用地使用权转移
的案件，涉及闲置土地、开竣工违
约的，如 《协助执行通知书》 未明
确处置要求的，不再另行处理，重
新约定开竣工日期，限期动工开
发。

浙江慈溪某股份有限公司一宗
70.6 亩工业用地被法院查封处置，
因面积较大处置难。政府部门主动
与司法机关联动，提出一次性整体
拍卖后分割转让开发的方案。2017
年 11 月，慈溪市军航钛业有限公
司以总地价 2185 万元竞得，经宗
地分割、预告登记转让，以取得地
价加契税，转让给 5 家企业。目
前，该 6 宗地已全部开工建设。

存量低效用地再开发

我市还借鉴“淘宝网”的思
路，搭建线上“土地超市”，完
善政府服务，促进土地二级市场
交易。

围绕建立“信息发布—达成
交易—签订合同—交易监管—办
理登记”的流程，搭建了实体和线
上交易一体化的土地二级市场服
务平台，提供信息发布、查询、展
示、实时交易等服务，实现后台管
理、多级联动、方便快捷。

余姚市、慈溪市、奉化区先
后启动建立“土地超市”。余姚

市建立“土地超市”以来，共登
记企业 381 家，已累计促成交易
163 宗、土地面积 2034 亩，涉及
金额近 20 亿元。

结合“最多跑一次”要求，
市自然资源和规划部门还推出

“抵押进银行、查封进法院”的
服务。实现市民办理银行抵押贷
款“跑零次、当场办”。不动产
抵押登记已由原来的 5 个工作日
办结压缩至 1 个工作日办结。实
现宁波市各级法院可以办理不动
产查解封登记，为全省首创。

构建线上“土地超市”

江北区洪塘信用合作社通过司法裁定方式取得位于洪
塘工业公司地块国有建设用地使用权,土地面积3338平方
米，因经营范围限制没有开发工业用地资质，无法立项，
故该地块一直未能开工建设。该地块于2018年4月进行公
开拍卖，由宁波甬诚建设检测研究有限公司竞得。

为了盘活闲置资源，促进有效投资，经江北区原国土
部门同意该宗地块按二级市场政策处置。该地块于2018年
8月30日完成预告登记，于2019年5月23日领取了施工许
可证，目前正在进行桩基施工。这是全市土地二级市场交
易中的一个实例。

据宁波市自然资源和规划局统计,今年1至8月,全市共
完成土地二级市场转让交易1014宗、面积16015.8亩，交
易量同比增长25.98%；全市共办理抵押登记5702宗，抵押
土地面积9.38万亩，抵押融资金额1921.39亿元。
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申 洲 集 团
借 助 宁 波 市 土
地 二 级 市 场 平
台 ， 通 过 司 法
拍 卖 处 置 、 企
业 并 购 转 让 、
边 角 地 零 星 利
用 等 方 式 ， 盘
活 原 宏 泰 化
纤 、 紫 泉 饮
料 、 恒 达 电 器
等低效土地 100
余 亩 ， 现 正 进
行改建施工。

赫威斯肯特学校成为在全国范围内民营机构教育用地办理抵押登记的首例。

宁海开展工业用地分割转让试点后，推动了从“靠增量”到
“用存量”的转型。

宁波石浦半岛置业有限公司一块闲置多年的土地，经象山原国土
部门盘活方案的约定，将该宗土地转让给浙江碧桂园投资管理有限公
司 （或其设立的项目公司），双方办理预告登记后，项目开工。今年 3
月10日，地块开发达到法定转让条件，转让双方共同申请转移登记。


