《龙川县过渡性开发项目审批操作指引

（试行）》（征求意见稿）起草说明

为提高龙川县土地节约集约利用效率、挖掘土地价值、坚持以用为先提高土地资源配置效率、形成政府储备土地滚动开发的新模式，规范有序推进龙川县过渡性开发项目审批工作，依据《中华人民共和国土地管理法》《规范国有土地租赁若干意见》《广东省人民政府办公厅关于加强征收农村集体土地留用地管理工作的意见》《广东省国有建设用地使用权交易市场管理规定》等法律法规和政策文件要求，结合我县实际，龙川县自然资源局起草了《龙川县过渡性开发项目审批操作指引（试行）》（征求意见稿），现就有关内容解读如下：
一、起草背景

随着我县经济进入高质量发展阶段，土地资源的合理利用与高效开发成为推动高质量发展的关键，过渡性开发作为一种有效的土地利用方式，旨在解决土地远景规划与利益主体近期开发诉求不一致的矛盾，将基础设施完备、土地开发进度较慢、潜在价值较高的地块，通过租赁方式按一定时期进行过渡性开发利用，待城市片区开发条件逐步成熟后，再按约定收回土地，按远景规划实施。过渡性开发项目往往具有不确定性、复杂性和紧迫性，因此急需制定有针对性的审批操作指引，填补龙川县土地中短期利用政策的空白。

本指引旨在规范过渡性开发项目的审批工作，明确审批程序、条件和各部门职责，确保过渡性开发项目的顺利实施。

二、主要内容

本操作指引主要包括以下几个方面：

1.明确了龙川县过渡性开发项目的定义和范围；

2.明确了过渡性项目开发项目的申请条件，包括产业准入、规划准入、土地准入、环保准入、开发要求等；

3.规定了过渡性开发项目的前置审批流程，包括申报、审核、审批等环节；

4.规定了过渡性开发项目的办理程序，包括土地租赁、立项备案、环保许可、规划许可、施工许可、竣工验收流程。

5.明确了过渡性开发项目租赁合同要求及后续监管；合同内承租人权利、租金的确定和支付、土地交付标准、租赁期限、土地用途管制、租赁权处置管制、建筑使用权管制、期满交回土地等内容要求；规定了承租人终止的收回、提前收回租赁土地的情形及处置方式；明确了相关职能部门的监管职责。
6.规定了“一事一议”兜底性条款，对其他用地类型且具有上位法律法规政策文件明确支持的过渡性开发项目。
三、起草过程

龙川县城市规划委员会2024年度第四次全体会议提出要出台规范性文件，规范过渡性开发项目的审批指引；2024年10月，龙川县自然资源局在参考省内已出台东莞、佛山1.5级开发操作指引及肇庆端州区、封开县过渡性开发文件的基础上进行初稿起草工作；2024年11月初稿征求了相关部门的意见，进行了初步修改和完善。2025年3月26日再次征求了相关部门意见，现通过政府网站公开征求公众意见。

四、征求意见情况

龙川县自然资源局于2024年11月发出《龙川县过渡性开发项目审批操作指引（试行）》共征求单位意见16个，其中13个单位反馈“无意见”，根据环保局、老隆镇、司法局反馈的意见建议，龙川县自然资源局综合反馈意见建议组织研究，并对初稿进行了修改，于2025年3月26日再次部门意见，共征求15个部门，共收到9个单位反馈意见（其中6个单位无意见），采纳住建局、司法局、工商信局意见3条；

五、文件起草依据

1.《中华人民共和国土地管理法》（2021）

2.《广东省土地管理条例》（2022）

3.《中华人民共和国城乡规划法》（2019）
4.《规范国有土地租赁若干意见》（国土资发〔1999〕222号）

5.《广东省人民政府办公厅关于加强征收农村集体土地留用地管理工作的意见》（粤府办〔2016〕30号）

6.《广东省国有建设用地使用权交易市场管理规定》（粤府令第304号）
