[bookmark: _GoBack]关于进一步推进大连金普新区城市更新用地支持措施（暂行）
（征求意见稿）

为加快推进大连金普新区城市更新，统筹推进相关工作，深化制度创新，加快流程再造，提高市场化手段集中配置土地资源要素效率，保障民生和重点项目建设，实现土地集约节约高效利用，维护持续向好的土地资源管理秩序，提升城市核心功能区产业能级和宜居品质，现就进一步推进金普新区城市更新提出如下用地支持措施。
[bookmark: bookmark9]一、适用范围
本措施在金普新区城市更新专项规划确定城市更新范围内适用。
[bookmark: bookmark10]二、基本原则
[bookmark: bookmark11]（一）加强政府引导
科学编制新区城市更新专项规划、实施计划和实施方案，强化规划引领管控，促进城市空间形态优化、功能配套完善、区域环境改善，高质高效推进城市更新。
[bookmark: bookmark12]（二）鼓励市场主体参与
发挥市场主体作用，鼓励支持原土地使用权人及各类市场主体积极参与城市更新，推动对自有存量土地进行自主改造或联合开发，实现多方利益共赢。
[bookmark: bookmark13]（三）创新改造方式
结合城市更新工作实际，探索城市更新改造项目市场化运作模式，创新土地供应方式，加快盘活城镇存量、低效国有建设用地，提高城市更新改造效率。
[bookmark: bookmark14]（四）依法依规实施
依法开展群众意愿调查、房屋征收或协议搬迁、土地出让、用地监督等工作，纳入城市更新项目的土地必须来源合法、权属清晰。
[bookmark: bookmark15]三、改造方式
大连金普新区城市更新工作导小组可根据改造区域具体情况，实行片区谋划，统筹确定改造范围。
（一）自有存量土地自主改造
[bookmark: bookmark16]1.适用情形。非招标、拍卖、挂牌方式取得的自有存量国有建设用地（土地出让合同或土地划拨决定书明确约定收回土地使用权的除外）。
[bookmark: bookmark17]2.实施程序。原土地使用权人提出自主改造申请和改造方案，经大连金普新区征收工作领导小组审核同意后，持新规划条件依法办理土地使用条件变更手续，缴纳土地出让价款后，由新区自然资源主管部门为其办理不动产权变更登记。
[bookmark: bookmark18]3.支持措施。
一是原土地使用权人可按新区城市更新专项规划要求对自有存量土地实施自主改造，也可通过联营、入股、并购等合法方式进行联合开发建设。自然资源主管部门根据改造要求和范围，提出红线范围，和改造相关的土地和规划指标、指导地价等后续工作的要素。
二是土地使用权人可按照新区城市更新专项规划要求，对自有土地周边的边角地、夹心地、插花地等尚未供应的难以独立开发的毗邻、零星地块提出整合申请，按现行土地整合有关政策规定和程序办理被整合土地的协议出让手续。
（二）“地随房走”方式整体改造
[bookmark: bookmark19]1.适用情形。以住宅为主的老旧小区、具有分散式产权特征的商业相关定位项目。
[bookmark: bookmark20]2.实施程序。
由大连金普新区管委会最终确定项目实施范围、产业要求等条件，通过公开招标方式依法确定项目开发建设主体，由项目开发建设主体与实施范围内的房屋所有权人进行平等协商，并完成全部不动产权交易和不动产权转移手续后，凭新规划条件签订土地出让合同，缴纳土地出让价款，依法实施项目整体改造。
[bookmark: bookmark21]3.支持措施
一是新区自然资源主管部门依据大连金普新区三委会确定的“地随房走”整体改造项目实施范围，按程序收取土地出让价款后，依法办理土地使用条件变更手续。
二是项目改造范围内的住宅不动产权利人，在完成不动产转移登记手续后重新购房的，可享受优先选房相关政策。
(三)房屋征收与协议搬迁方式实施改造
[bookmark: bookmark22]1.适用情形。未实施自主改造、“地随房走”整体改造，住房条件困难、经营环境恶劣、安全隐患严重、群众迫切要求搬迁、集中连片规模较大的城市更新区域。
[bookmark: bookmark23]2.实施程序。
由大连金普新区城市更新工作领导小组组织相关部门制定城市更新征收搬迁实施方案，确定项目实施边界和规模、房屋征收与协议搬迁实施主体、投融资模式、进度安排等内容，在完成项目区范围内房屋征收及协议搬迁补偿形成“净地”后，由新区管委会采取公开或协议方式依法确定土地使用权人。具体程序如下。
[bookmark: bookmark24]（1）编制项目征收搬迁实施方案
项目所在街道按照城市更新专项规划和实施计划，科学编制具体项目征收搬迁实施方案，划定项目实施边界范围，明确房屋搬迁和土地整理总成本、不可预见费用等，依法确定房屋征收与协议搬迁实施主体。项目征收搬迁实施方案经大连金普新区动迁工作领导小组及相关部门审查后实施。
[bookmark: bookmark25]（2）编制土地出让方案
项目所在街道完成项目区域内房屋征收及搬迁补偿，形成“净地”后，新区自然资源分局精细编制土地出让方案。
一是明确上市宗地出让条件。由新区自然资源主管部门提出拟供宗地产业、规划、建设以及违约处置约定等出让条件。
二是合理确定出让起始价。在符合法律法规的前提下，综合项目搬迁补偿成本、片区土地整理总成本、财政计提费用、所在区域用途基准地价等因素合理确定土地出让起始价。
三是提出项目开发建设方案。为规范高效推进城市更新项目实施，可提出项目开发、建设、设计以及运营管理等要求，形成项目开发建设方案；涉及保留建筑的还应将保留建筑整体保护方案一并纳入土地出让方案，并与开发建设项目同步实施，强化土地全生命周期管理。
[bookmark: bookmark26]（3）依法确定土地使用权人
新区管委会依据经批准的土地出让方案，采取招标、拍卖、挂牌等方式公开确定土地使用者。土地使用者应在宗地成交后5个工作日内与新区管委会签订《国有建设用地项目履约协议书》，并在规定时限内与新区自然资源主管部门签订《国有建设用地使用权出让合同》。
[bookmark: bookmark27]3.支持措施。
一是土地出让底价通过评估确定，不低于项目区域内房屋搬迁补偿、片区土地整理总成本之和。
二是按照收支两条线原则，在分期收取土地出让收入后，以项目土地收入为上限，及时安排相关成本支出对项目提供支持。
四、保障措施
[bookmark: bookmark28]（一）加强部门协同
大连金普新区城市更新工作领导小组负责统筹城市更新改造工作，依法确定项目实施主体、土地使用权人的责任主体；新区住房和城乡建设局根据城市更新项目需要，牵头组织各部门推进相关工作，协调、督促各成员部门落实相关工作；新区自然资源分局负责制定支持城市更新改造土地支持政策措施，依法依规实施用地供应保障；新区财政局负责加强资金统筹，及时安排土地出让成本各项支出用于支持保障实施项目搬迁改造；相关产业主管部门负责按职责加强产业项目开发建设的履约监管。各部门全力配合支持城市更新项目实施主体编制实施方案。
[bookmark: bookmark29]（二）做好行政征收强制执行有关工作
对采取房屋征收与搬迁方式实施改造的房屋被征收人，在法定期限内不申请行政复议或者不提起行政诉讼，在征收补偿决定规定的期限内又不搬迁的，新区管委会可依法申请人民法院强制执行。
[bookmark: bookmark30]（三）落实属地责任
项目所在地街道按照城市更新实施进度申请征收计划、组织项目区域内房屋征收或搬迁，应切实履行属地责任。
本措施自发布之日起施行，有效期2年。

