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起草说明

一、起草背景
（一）国家有要求。
近年来，国家高度重视自然资源要素市场化配置改革。2020年3月，《中共中央 国务院关于构建更加完善的要素市场化配置体制机制的意见》（中发〔2020〕9号）首次提出“探索增加混合产业用地供给”。2023年6月，自然资源部印发《关于进一步做好用地用海要素保障的通知》（自然资发〔2023〕89号），鼓励地方探索制定混合土地用途设定规则，完善混合产业用地供给方式。2024年7月，党的二十届三中全会审议通过的《中共中央关于进一步全面深化改革、推进中国式现代化的决定》提出“推动土地混合开发利用、用途合理转换，盘活存量土地和低效用地”，进一步推动地方积极探索产业用地混合利用。
（二）我省有需求。
我省处于支点建设的重要时期，对土地资源的高效配置和产业的高质量发展有着迫切需求。《湖北省人民政府办公厅关于印发深化自然资源管理改革 服务高质量发展的若干措施的通知》（鄂政办发〔2022〕11号）、《省自然资源厅关于印发加强自然资源要素保障 全力服务支点建设若干措施的通知》（鄂自然资发〔2025〕5号）均对产业用地混合利用工作提出指导要求，以期推动产业用地提质增效。
二、起草过程
（一）广泛开展调研论证。
2025年5月以来，我厅启动全省产业用地混合利用调研工作，工作专班先后赴应城、罗田、松滋、随州、枝江等产业发展重点地区，深入工业园区、企业和县市自然资源部门，了解产业用地混合利用的现状、需求及存在的问题和意见建议。下一步，拟赴外省学习借鉴先进做法。
（二）多轮征求意见修改。
1.征求相关部门及全省系统意见。《通知（征求意见稿）》形成后，组织广泛征求省发改委、省经信厅、省住建厅、省交通运输厅等省直部门，各市、州、直管市、神农架林区自然资源主管部门意见。
2.征求社会公众意见。同步在湖北省自然资源厅网站发布《通知》征求意见公告，广泛征询社会公众的意见。
三、主要内容
《通知（征求意见稿）》内容共十部分。
（一）明确概念和范围。
《通知》界定混合产业用地主导用途以工业、物流仓储用地为主，主导用途计容建筑面积占宗地总计容建筑面积的比例需大于50%，可与科研、商业、行政办公及生活服务设施等辅助用途混合开发利用。
（二）坚持规划引领。
编制国土空间详细规划时，明确主导用途及辅助用途类型，科学确定经济技术指标。混合产业用地的用地代码采用“+”符号连接并在规划中明确表达。
（三）实行正负面清单管理。
依据自然资源部用地用海分类指南，制定《产业用地混合利用正负面清单（试行）》：“允许混合”即鼓励工业、仓储与科研、商业等功能互利的用地混合布局；“禁止混合”即涉及公共安全、环境保护等的用地不得混合。对于正负面清单中未列出的土地用途，确需混合利用的，应经地方政府专题研究确定。
（四）完善土地供应方式。
混合产业用地供应必须采取招标、拍卖、挂牌方式，确保市场公平公正。鼓励结合产业特点采用弹性年期、长期租赁、先租后让、租让结合等供地方式。
（五）合理设定使用年限。
混合产业用地采取出让、先租后让、租让结合方式供应的，出让年限（或租让年限之和）不得高于主导用途和辅助用途中最短的法定最高出让年限。土地使用权届满后续期按法律法规办理。
（六）科学确定土地价格。
涉及多种用途出让时，按不同用途分项评估加总后确定出让底价。弹性年期出让的按年期修正确定底价，先租后让的租赁期租金按年期修正，转出让后已交租金剩余部分可冲抵价款。
（七）加强合同及履约监管。
成交后签订土地出让合同和履约监管协议。混合产业用地原则上应整体持有。但确需分割的，符合相关规定的前提下，混合利用的工业、物流仓储用地及地上建筑物可按幢、层等基本单元进行分割转让、抵押、登记。转让时权利义务随之转移。
（八）依法办理不动产登记。
企业按土地出让合同约定缴纳土地出让金及有关税费后，申请办理不动产登记。不动产权证书证载用途与出让合同一致，合同中用途清单、比例构成等信息在不动产登记簿附记栏注记。
（九）支持存量产业用地混合利用。
支持已合法取得的存量产业用地在符合相关条件的前提下，向多用途转换、复合改造。原土地使用权人可通过自主、入股、转让等方式实施。转换用途需经政府批准并办理相关手续，按建筑规模比例补缴价款。
（十）支持探索多类型土地混合利用。
支持各地在符合安全生产和环境保护要求的前提下，探索以公服用地、商服用地、交通运输用地、公用设施用地、城镇住宅用地等为主导用途的土地混合利用。
