临沂市《关于加快城镇低效用地再开发促进高质量发展的实施意见》解读
2023年8月30日，市政府办公室印发《关于加快城镇低效用地再开发促进高质量发展的实施意见》（临政办字〔2023〕76号），为便于各县区、部门、企业和社会公众了解相关内容，现就政策制定背景、制定依据、主要内容等方面解读如下：
一、制定背景
由于历史的原因，城镇内存在着大量布局散乱、亩产效益低、容积率低、建筑危旧的土地。2016年11月，国土资源部在广东等省开展“三旧”改造试点的基础上，出台了《关于深入推进城镇低效用地再开发的指导意见》，将低效用地再开发作为盘活存量建设用地，提高城镇化质量的重要内容。2020年3月，省政府办公厅出台《关于推进城镇低效用地再开发的意见》，明确了开发范围、开发模式、配套政策等内容。2021年10月，省自然资源厅出台《关于做好城镇低效用地再开发奖励新增计划指标有关工作的通知》，实行“增存挂钩”奖励政策。
当前，我市城镇低效用地再开发存在以下突出矛盾和问题。一是低效用地数量多。根据全市低效用地全面调查摸底情况看，低效用地基数较大，土地利用效益不高的问题较为明显。二是低效用地认定难。低效用地的成因是多方面的，判断一宗地是不是低效用地，需要结合我市社会经济状况，亟待制定一个认定标准。三是低效用地退出难。低效用地成因复杂，涉及利益群体多、历史遗留问题多、退出难度大，需要兼顾各方利益，若没有政府强力推动、引导鼓励，低效用地难以有序退出。
二、制定依据
本《实施意见》，根据《中华人民共和国土地管理法》《中华人民共和国城乡规划法》及省政府办公厅出台《关于推进城镇低效用地再开发的意见》（鲁政办字〔2020〕32号）等有关规定，结合我市实际制定。
三、主要内容
《意见》共五部分，分别为严格认定标准、规范项目核准、分类组织验收、落实配套政策、加强工作保障。主要内容如下：
（一）严格认定标准。低效用地的认定实行定性指标和定量指标两种方式。1、定性认定即以宗地为单位，符合文件规定的9类情况中任意一项即判定为低效用地。2、定量认定通过亩均税收指标（农产品加工等政府扶持类企业除外）判定低效用地，即以宗地为单位，规模以上工业企业前三年平均亩均税收低于3万元；规模以下工业企业前三年平均亩均税收低于1万元。
（二）严格项目核准。市、县两级分别编制城镇低效用地再开发专项规划和年度实施计划。对拟实施的低效用地再开发项目，编制项目实施方案，经县区政府、开发区管委会批准后，按项目组卷报市自然资源和规划主管部门备案核准。
（三）分类组织验收。城镇低效用地再开发包含低效用地储备待开发和低效用地利用再开发两类，分别认定验收。1、低效用地储备待开发的验收。相关权利人达成一致意见，共同与政府签订盘活利用低效土地协议书；或者政府与原权利人签订收回（收 购）协议，政府下达收回（收购）决定书。2、低效用地利用再开发的验收。分三种情况：（1）拆除重建再开发的验收，以实际开工建设为标准。（2）拆改结合再开发的验收，以实际开工建设或改造为标准。（3）保持原样利用再开发的验收，以税收增加、设备设施投入为标准。
（四）落实配套政策。1、支持片区化改造，重点对低效用地集中连片区超过500亩的改造项目给予支持。2、允许适当调整规划，在符合国家、省、市相关政策的前提下，按照“一事一议”的原则，允许按规定程序适当调整。3、允许协议出让土地，对工业用地改变为商品住宅用地以外用途的土地，或者以置换方式调整的工业用地，符合协议出让条件的，可以协议出让方式办理用地手续。4、允许先行利用土地，本着“以用为先”的原则，可将补偿价款提存，避免长期封存闲置。对未达到转让条件的土地，本着“先投入后转让”的原则，可申请办理不动产预告登记。5、允许带条件分割转让厂房，更新后地上厂房符合条件的可以分割。6、给予财税政策支持，按照上级政策给予县区（开发区）土地增值税补助。7、实行用地指标激励，奖优罚劣。
（五）加强工作保障。1、加强组织领导，市政府成立全市闲置低效用地再开发工作专班。2、强化示范引领，积极探索有效的工作运行机制和开发模式。3、实行倒逼促改，建立多部门联合监管机制，严格落实资源要素差别化配置政策。4、严格督导考核，将城镇低效用地再开发工作列入市委、市政府重点工作督导事项。
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