
许昌市人民政府
关于《许昌市农村集体建设用地使用权入股（联营）使用土地办理意见（试行）》（以下简称《意见》）（征求意见稿）的政策解读

一、制定背景
1.自然资源部于2023年在全国实施集体经营性建设用地入市试点，我市只有长葛市纳入试点，其他县（市、区）暂不执行，影响了没有试点县（市）集体建设用地的依法规范使用。集体建设用地使用权入股、联营方式法律依据明确，不受集体经营性建设用地使用权入市试点地区限制，能够解决没有试点地区集体建设用地使用的问题。
2.我市是国家确定的两个全域城乡融合发展试验区之一，出台集体建设用地使用权入股、联营使用土地办理意见不但解决了城乡融合发展中产业项目用地问题，而且还能突破集体经营性建设用地入市“三项负面清单”的约束，用地空间（存量、新增均可）、适用范围（不受试点限制）更加广泛，使用方式更加灵活、便利。
3.《中华人民共和国土地管理法》明确提出集体土地使用权人可以入股、联营，但是国家、省级层面尚没有出台集体土地使用权人可以入股、联营的具体操作流程，需要地方结合实际制定出台相关办法。
4.为确保集体经济组织产业项目用地，目前各县（市、区）都在大量采用入股、联营等方式农转用报批项目用地，但因缺乏后续供地、办证等环节政策支撑，影响了集体经济企业规范用地行为。自然资源部新的土地卫片执法规则要求，建设项目使用集体建设用地必须有合法用地审批手续，否则视为违法用地。
针对以上情况，为拓展我市集体建设用地使用途径，补齐集体经营性建设用地试点范围外集体建设用地供应方式，规范集体建设用地使用权入股（联营）行为，有效保障乡村振兴产业项目用地需求，市自然资源和规划局依据相关法律法规、政策和外地经验，结合许昌实际拟定了《许昌市农村集体建设用地使用权入股（联营）使用土地办理意见（试行）》。
2、 起草依据
1.《中华人民共和国土地管理法》；
2.《中华人民共和国乡村振兴促进法》；
3.《中华人民共和国村民委员会组织法》；
4.《关于加强规划和用地保障支持养老服务发展的指导意见》（自然资规〔2019〕3号）；
5.《关于保障和规范农村一二三产业融合发展用地的通知》（自然资发〔2021〕16号）；
6.《关于加快发展保障性租赁住房的意见》（国办发〔2021〕22号）；
7.《关于做好采矿用地保障的通知》（自然资发〔2022〕202号）；
8.《平急功能复合的韧性城市规划与土地政策指引》。
三、主要内容
《意见》共分适用范围、申请主体、申请条件、申请材料、办理程序、登记发证、开发建设、监督管理、其他规定九部分。
适用范围：明确了申请使用集体建设用地的项目应为包括但不限于养老服务设施、农村一二三产业融合发展、采矿、保障性租赁住房、“平急两用”公共基础设施等项目，商品住宅等项目不能通过入股（联营）方式使用集体建设用地。
申请主体：农村集体经济组织与其他单位、个人以土地使用权入股（联营）等形式共同举办企业的，由入股（联营）企业申请办理集体建设用地使用权审批手续。
申请条件：共4条，1.符合国土空间规划和相关产业政策；2.完成集体建设用地所有权登记，产权明晰、权属无争议、补偿到位；3.通过集体经济组织民主决策；4.其他法律法规规定的情形。
申请材料：共9条。1.使用集体建设用地申请审批表；2.申请人身份证明（营业执照、法定代表人身份证等）、公司章程；3.集体经济组织通过民主决策程序形成的书面决议（意见）；4.集体建设用地所有权证书或权属证明材料；5.乡级政府关于项目用地情况说明；6.土地勘测定界技术报告（2000国家大地坐标）；7.具有法律效力的土地资产评估报告；8.自然资源和规划、发改部门批准的规划条件、项目备案；9.其它相关材料。
办理程序：共分4个环节。1.农村集体经济组织确定宗地勘测定界、规划条件并委托评估，通过集体决策程序与其他单位、个人以土地使用权入股（联营）等形式共同举办企业；2.入股（联营）企业申领使用集体建设用地申请审批表；3.入股（联营）企业持使用集体建设用地申请审批表，取得集体经济组织同意意见后，依次申报自然资源管理所、乡级政府、县（市、区）自然资源主管部门审查；4.经审查符合集体建设用地使用权入股（联营）使用土地的，由县（市、区）自然资源主管部门报政府批准用地，其中属于魏都区、经开区、示范区、东城区的，由市政府授权各区政府（管委会）审批，报市自然资源主管部门备案。
登记发证：项目用地审批后，用地单位可持县（市、区）人民政府（管委会）批准手续等相关材料，到市、县不动产登记机构申请办理不动产登记手续。
开发建设：共2条。1.项目用地审批后，用地单位应申请县（市、区）自然资源和规划部门办理规划许可手续，开工建设。2.项目竣工后，用地单位应向相关部门申请办理项目验收。
监督管理：共3条。1.明确乡政府后续监督监管责任。2.严禁农村集体经济组织以任何形式将农村集体资产转化为私有资产，农村集体经济组织依入股（联营）企业公司章程及有关规定退出的，入股（联营）企业应进行变更登记或注销登记，集体经济组织应在6个月内报原批准机关批准收回入股（联营）企业土地使用权。3.入股（联营）企业开发利用集体建设用地的有关要求。
其他规定：共分3项内容。1.规定农村集体经济组织使用集体建设用地兴办企业的、乡（镇）村公共设施和公益事业建设需要使用土地的，审批程序可参照本意见执行。2.意见解释权归市自然资源和规划部门，执行过程中遇到新情况新问题的，要求及时报市自然资源和规划部门。3.意见有效期2年，国家、省有新规定的，从其规定。
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