
自然资源部

关于完善工业用地供应政策支持

实体经济发展的通知
自然资发〔2022〕201 号

各省、自治区、直辖市及计划单列市自然资源主管部门，新

疆生产建设兵团自然资源局：

为贯彻落实国务院扎实稳住经济一揽子政策措施的有

关要求，加强和改进国有建设用地中工业用地的供应管理，

推进工业用地供应由出让为主向租赁、出让并重转变，强化

土地要素保障，降低用地成本，促进工业经济平稳增长，现

就有关问题通知如下：

一、健全工业用地多元化供应体系

健全工业用地长期租赁、先租后让、弹性年期出让等供

应体系，支持工业企业选择适宜的用地方式。

（一）长期租赁，是指整宗土地在整个合同期内均以租

赁方式使用，并由土地使用权人按合同约定支付年租金的供

应方式。长期租赁期限一般不低于 5 年，不超过 20 年。

（二）先租后让，是指供地方供地时设定一定期限的租

赁期，按照公开程序确定国有建设用地使用权人，先以租赁

方式提供用地，承租方投资产业用地项目达到约定条件后再

转为出让的供应方式。先租后让租赁期一般不超过 5 年。



（三）弹性年期出让，是指整宗土地以低于工业用地法

定出让最高年限 50 年出让的供应方式。

二、优化土地供应程序

在确保土地市场公平公正公开的前提下，推进工业用地

带条件招标拍卖挂牌出让（租赁），各地可将产业类型、生

产技术、节能环保等产业准入要求纳入供地条件。

（一）采取长期租赁的，实行挂牌方式。在 20 天公告

期结束时只有一个申请人符合竞买资格和竞得条件的，直接

确定其为竞得人；申请人多于一个的，通过竞价确定竞得人。

（二）采取先租后让的，租赁和出让一并进行招标拍卖

挂牌。市、县自然资源主管部门应明晰租赁期限、租赁转出

让的条件，以及租赁阶段解除合同时地上建筑物和其他附着

物的补偿标准，一并向社会公告。参照招标拍卖挂牌出让程

序确定竞得人，签订国有建设用地租赁合同。租赁期届满符

合转出让条件后，与土地使用者直接签订国有建设用地使用

权出让合同。

（三）采取弹性年期出让的，按照招标拍卖挂牌出让的

部门规章和操作规范实施。

国有建设用地使用权人按照合同约定依法缴纳土地租

金或全部土地出让金后，可申请办理不动产首次登记。其中，

采用租赁方式供应的，在办理首次、转移、变更、抵押等登



记时，应审查截至登记时点土地租金是否已缴齐，并收取相

关缴纳凭证。

三、明晰土地使用权权能

（一）以租赁方式供应的，承租人在按规定支付土地租

金并完成开发建设后，经市、县自然资源主管部门同意或根

据合同约定，可将依法登记的国有建设用地使用权转让、转

租或抵押。转让的，原承租人退出，租赁合同约定的权利义

务同时转让给受让人，由市、县自然资源主管部门与受让人

重新签订国有土地租赁合同;转租的，承租人与第三人建立

附加租赁关系，第三人应履行租赁合同约定的权利义务；地

上建筑物、其他附着物抵押的，承租的国有建设用地使用权

一并抵押，抵押权实现时，承租的国有建设用地使用权同时

转让。在工业用地最高出让年期内，租赁期届满，在满足合

同约定续租条件的情况下，国有建设用地使用权人申请续租

应予以批准，续期租金应在初期合同中约定。

（二）以先租后让方式供应的，租赁期内承租的国有建

设用地使用权在完成开发建设前不得转让、转租、抵押。转

出让后，享有出让国有建设用地使用权权能。

（三）以出让方式供应的，除合同另有约定外，国有建

设用地使用权可以依法转让、出租和抵押。出让年期届满，



符合法定及合同约定续期条件的，国有建设用地使用权人申

请续期，应予以批准。

四、实行地价鼓励支持政策

在不同供应方式折算到最高年期土地价格基本均衡的

前提下，明确价格（租金）标底。工业用地的价格（租金）

不得低于工业用地的成本价（租）。工业用地的成本价（租）

可以采取片区内不同用途土地面积或土地价格占比分摊计

算。

（一）采取长期租赁的，租赁期间租金不调整的，可按

不低于该宗地 50 年工业用地出让评估价格的 2%确定年租金

标底；租金调整的，可按该宗地 50 年工业用地出让评估价

格的 2%确定首期年租金标底；租金调整周期不得低于 5 年，

以后各期租金标准应依据届时土地评估价格或土地价格指

数确定，但涨幅不得高于上期租金的 10%。

（二）采取先租后让的，租赁期租金标准按照租赁期与

最高年期的比值进行年期修正确定。转出让后，已交租金冲

抵出让价款。租让年期之和不超过法定最高出让年限。鼓励

在出让阶段实行弹性年期。

（三）采取弹性年期出让的，出让价格标底按不低于弹

性年期与最高年期的比值进行年期修正。



已取得国有建设用地使用权的土地，在符合规划、不改

变用途的前提下，提高土地利用率和增加容积率的，不再增

收土地价款。

五、严格用途转换

在国土空间规划中划定工业用地控制线，明晰工业用地

用途转换负面清单，稳定工业用地总量。对于工业用地内部

的调整，或调整为研发设计、产业孵化、产品中试等用地的，

各省级自然资源主管部门要研究制定允许、兼容、禁止布局

的产业类型转换目录和转换规则，推进工业用地提质增效。

六、加强履约监管

市、县自然资源主管部门应将产业准入要求与土地用途、

规划条件、节约集约要求等一并纳入供地公告，对后期监管

有转让（含分割转让）、转租或股权转让限制要求的，也应

一并向社会公开。土地用途、规划条件、节约集约要求等应

载入土地有偿使用合同，由市、县自然资源主管部门加强履

约监管；产业准入要求等应纳入监管协议，按照“谁提出、

谁履责、谁监管”的原则，由相关部门进行监管。要建立监

管信息共享机制，推动形成监管合力。

本通知自下发之日起执行，有效期 5 年。

自然资源部

2022 年 11 月 16 日


