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“全市一级市场和二级市场用地实现云
上读地、网上交易、线上签约，在资源提供者
和用地需求者之间架构一条新型、便捷、专业
的推介和服务路径，这是我们努力搭建宁波
市产业用地云地图的目标。”近日，宁波市自
然资源和规划局相关处室负责人丁永平这样
告诉记者。

据了解，我市自然资源规划部门正在抓
紧建设全市产业用地云招商地图，争取今年6
月初完成并运营，实现电脑端及移动端云地
图读地服务，为全市精准配置用地和扩大有
效招商及投资提供精准服务。

这一举措是我市不断深化以市场主体之
间转让、出租、抵押为主的土地二级市场改革
的又一创新突破。
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“除了探索完善土地转让管理

机制，如首创预告登记转让、探索
工业用地分割转让等之外，宁波还
积极探索完善土地抵押管理机制，
解决企业融资难题，促进民营资本
投资社会事业。”丁永平告诉记者。

位于镇海区的赫威斯肯特学
校是一所民办学校，非企业法人，
因国家政策没有明确规定民营资
本办教育土地可抵押而面临抵押
融资难。为破解这一难题，市自然
资源和规划局探索扩大抵押物范
围，允许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。

随后，再通过要求其签订抵押
资金必须用于教育投入等承诺书，
同意赫威斯肯特的土地作为抵押
物权。2017年底，该校最终向金融
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范例。
我市还为民营宁波霖龙颐养院办
理养老用地在建建筑物最高额抵
押登记，抵押7080万元，成为全国
首个养老用地抵押登记范例。

截至目前，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
面积共计1335.78公顷，抵押金额
共计35.76亿元，有效破解了民办
机构投资社会事业的融资难题。

丁永平向记者介绍，除了放宽
抵押物限制，我市还探索放宽对抵
押权人的限制，探索推进分割抵
押，尽可能为企业融资提供便利，

“例如，在为宁波永发智能安防科
技有限公司办理分割抵押时加强
监管，在不动产权证书上注明仅用
于分割抵押，明确不得借分割抵押
变相实现分割转让。”

改革开放以来，我国基本形
成了以政府供应为主的土地一
级市场和以市场主体之间转让、
出租、抵押为主的土地二级市
场，对促进土地资源优化配置和
节约集约利用、加快工业化和城
镇化进程起到了重要作用。

“随着经济社会发展，土地
二级市场运行发展中的一些问
题逐步凸显，交易规则不健全、
交易信息不对称、交易平台不规
范、政府服务和监管不完善等问
题比较突出。”丁永平说，这些问
题导致要素流通不畅，存量土地
资源配置效率较低，难以满足经
济高质量发展的需要。

党的十八届三中全会提出
“完善土地租赁、转让、抵押二级

市场”。2017年1月，中央政治
局常委会审议通过《完善土地二
级市场试点方案》，决定在全国
34个市（县、区）开展为期两年
的土地二级市场试点，宁波是浙
江省唯一的试点地级市。

在过去几年中，我市积极探
索构建产权明晰、市场定价、信息
集聚、交易安全和监管有效的土
地二级市场，在试点政策创新和
应用方面处于全国领先，走出了
一条具有宁波特色的试点之路。

丁永平告诉记者，我市在全
国范围内至少实现了“三个第
一”——第一次实施“预告登记
转让”，第一次为民营机构教育
用地办理抵押登记，第一次为民
营机构养老用地办理抵押登记。

2018年 8月24日，一块闲
置多年、面积达6596平方米的
工业用地在余姚市不动产登记
服务中心顺利完成转移登记。
此前，受让公司宁波佰钢机械制
造有限公司已在该宗地投入开
发，投入资金占到了原土地使用
权出让合同下宗地的项目固定
资产总投资最低额的28.22%。

“这是我市创设‘预告登记
转让’制度后的首个成功范例。”
即便已过去了一年多，说起这宗
转让，丁永平仍记忆犹新并感触
良多。原来，因为《房地产管理
法》等规定“未完成开发投资总
额的百分之二十五以上的国有
建设用地使用权不得转让”，提
高了交易门槛，不少土地转让因
此无法推进。

自 2017 年成为全国土地
二级市场试点城市后，宁波为
了破解这一难题，依据《物权

法》有关规定，借鉴商品房销售
预告登记制度，在全国范围内
首次创造性地提出“预告登记
转让”制度。

“即交易双方签订合同后，
按照‘先投入后转入’原则，办理
预告登记转让手续，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
正式转移登记手续。”丁永平向
记者解释，这一项制度创新在不
突破现有法律法规框架下，既加
快了土地开发投资，又保障了资
源的良性流通。

据统计，截至目前，全市共
有42宗、712.44亩土地办理了
预告登记转让，涉及金额6.23亿
元，其中，33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。

贷款到位后，赫威斯肯特学校加快校舍建造。 资料图片

2019年 7月 27日，申洲国际
与北仑区政府签署框架协议，投资
72亿元在北仑实施18个增资扩产
项目。在这一大手笔投资的背后，
建设用地的保证是通过收购破产
企业、盘活低效土地来实现的。

市自然资源和规划局北仑分局
相关负责人告诉记者，自试点开展
以来，申洲国际借助宁波市土地二
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，盘活了宏泰化纤、紫泉饮料、恒
达电器等原低效土地100余亩。

据统计，2017年1月至2019年
12月，全市共完成土地二级市场转
让交易4094宗、面积6.23万亩，平
均每宗15.3亩，二级市场成交的土地
面积约为一级市场的55.58%，已成
为宁波土地资源配置的重要方式。

国家自然资源部此前对全国

34个市（县、区）试点工作进行了验
收，宁波市综合得分位居全国前
列，但改革远没有结束。

“按照中央对土地二级市场改
革工作的统一部署，我市还将持续
深入推进土地二级市场建设，进一
步完善政策措施，优化资源要素配
置方式。”丁永平说，我市将陆续出
台一系列推进土地二级市场建设的
规范文件，推出全市产业用地云招
商地图，健全土地市场服务机构，并
搭建功能更完善、流程更规范、服务
更全面的线上线下交易平台。

丁永平说，相信随着改革的不
断推进，宁波市土地资源配置效率
将进一步提高，存量建设用地盘活
进度将进一步加快，有望为我市经
济高质量发展拓展空间，提供要素
支撑。

记者 房伟 通讯员 向琰 陈丹

完善土地抵押管理机制
实现全国首个科教用地、养老用地抵押登记

成交面积为一级市场的55.58%
二级市场已成土地资源配置重要方式

宁波系全省唯一试点地级市
创下三个“全国第一”

先投入后转入
全国首创“预告登记转让”制度

我市全力打造
土地二级市场“宁波模式”
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创下三个
“全国第一”


