“三 块 地” （1）
编者按:
目前， “三块地”上的制度性障碍，既阻碍了新型城镇化建设，又不利于乡村振兴战略的实施。“三块地”制度改革，必须尽快取得实质性突破。
“三块地”制度改革，是指农村土地征收、集体经营性建设用地入市和宅基地制度改革。
江苏省常州市武进区大胆探索，先行先试，在“三块地”制度改革上取得了突破，迈出了大步，并形成了丰富的经验。
今天起，本报就这里的“三块地”制度改革作出连续报道。

农村集体经营性建设用地入市在这里破冰前行。它的作用一举多得。 
——题记
一
10月9日，记者站在江苏雷利电机股份有限公司办公楼二楼看到，该公司老厂区围墙外的新项目——家电智能化组件车间土建工程已完成。公司负责人表示，该车间将在2018年1月进行验收。
今年6月2日，雷利公司在深交所上市，成为全国首家在农村集体经营性建设用地上发展募投项目的上市企业。此前1个多月，该公司通过出让方式，竞得这一宗集体经营性建设用地使用权，取得了不动产权证。
“如果没有拿到这个不动产权证，公司就不得上市，总投资3.8亿元的组件项目也将流产。”雷利公司证券部经理蒋国彪说，“根据有关规定，公司要上市，必须在初审会前就明确募投项目，并且取得该项目的国有土地不动产权证，或者签订国有土地出让协议。”
位于常州市武进区遥观镇的雷利公司，创办24年来稳步发展，去年产值已超过16亿元，利税达到3亿元。该公司为当地提供了4000个就业岗位，直接带动了富民增收。7年前，该公司就酝酿上市，并希望通过募投项目实现转型升级。但是，由于项目用地属于集体经营性建设用地，该公司无法通过出让方式获得土地使用权。上市的梦想，也就一直无法实现。
今年4月，转机出现了。
在江苏省常州市武进区“三块地”制度改革中，这一宗地块终于能被挂牌出让。由此，这宗集体经营性建设用地，有了与国有建设用地相同的权能。竞得者同样拥有50年的使用权，在使用期限内还可以将它转让、出租或用作抵押。
这一宗地块面积为13393.5平方米。最终，雷利公司以1005.52万元竞得。
6月2日，记者在该公司上市仪式现场采访时，深交所有关负责人表示，雷利公司的上市，开启了全国通过集体经营性建设用地制度改革而实现企业上市的破冰之旅，意义非同寻常。
二
常州市副市长、武进区委书记史志军说：“不仅是武进区，全国各地都遇到了‘三块地’问题。‘三块地’上的制度性障碍，既阻碍了新型城镇化建设，又不利于乡村振兴战略的实施。”
他同时表示，从目前来看，“三块地”制度改革，正在成为全区经济社会发展的最大利好。
“三块地”制度改革，是指农村土地征收、集体经营性建设用地入市和宅基地制度改革。其中，集体经营性建设用地，是指具有生产经营性质的农村建设用地，主要包括原来的乡镇企业用地等。集体经营性建设用地所有权属于集体，一直不得入市交易。
武进区是全国“三块地”制度改革试点地区之一。该区按照中央有关精神，仔细研究法律法规，经过反复调研和全面论证，在集体经营性建设用地入市方面一举出台了9项改革政策。这些政策，不但明确规定了集体经营性建设用地入市主体、入市范围和入市途径，而且对入市土地收益调节金征收和使用、入市增值收益分配和管理等作出了具体规定。
同时，该区按照宏观规划，做好顶层设计，实现了村级规划编制、管控和实施“一张图”运行。各片区集体经营性建设用地的基准价，全都标注在“一张图”上。这为价格评估、入市交易和抵押，奠定了坚实基础。
今年2月底，该区还建立了集体经营性建设用地网上交易平台，实现了与江苏省国有建设用地网上交易系统同网运行、同网竞价、同网交易。
第一个上网挂牌的，是礼嘉镇一宗面积为7200.3平方米的集体经营性建设用地。这宗地位于该镇蒲岸村。挂牌后，它被常州双盛精密锻造有限公司竞得。
双盛公司法人代表何银庆把这宗地的不动产权证，连同他家的另外两本证——土地承包经营权证和住房不动产权证，一起押给银行，获得了新建项目急需的贷款。中国人民银行常州市中心支行行长许永伟告诉记者，一举押出这样的三本证而获得抵押贷款，何银庆是全国农村第一人。他说，人民银行负责“三块地”制度改革中的金融管理工作，必须掌握相关宏观情况。
至今，双盛公司已为新项目投入近4000万元。何银庆说，新项目明年投产后，公司年产值将新增1亿多元，就业岗位将新增80多个。
改革，还在深化。9月22日，巴西WEG公司旗下的常州新亚电机有限公司，竞得洛阳镇一宗44023平方米的集体经营性建设用地。该地块将用于高效变频电机生产线建设。江苏省国土资源厅厅长李侃桢说，新亚公司成为全国第一家竞得集体经营性建设用地的外资企业。
自去年10月推出这项改革以来，武进区已完成86宗集体经营性建设用地入市交易。这些地共92.47万平方米，成交额累计达到4.28亿元。
三
今年6月，中央派出农村土地制度改革试点工作督察组赴常州市武进区，对“三块地”制度改革进行实地调研。督察组在调研后表示，武进区集体经营性建设用地入市，在建立城乡统一的建设用地市场上迈出了实质性步伐，同时以制度形式保障了农民的权益。
记者从武进区委农工办了解到，多年来，以转让、出租、抵押等方式，自发流转集体经营性建设用地使用权的行为在各地不断出现。各镇、村流转方式不一，收费缺乏规范。这种流转，带来了用地权属不清、金融风险难以防范等一系列问题。
改革后，集体经营性建设用地都被纳入交易平台。此举不但解决了这一系列问题，而且使这些土地成为新型城镇化建设中工业和服务业用地的主要来源。
走好一步棋，带活一盘棋。据记者了解，到今年9月底，该区至少已有36宗集体经营性建设用地的竞得者，把各自取得的不动产权证押给银行，办理抵押贷款，共获得贷款4049万元。
这项改革，给广大农民也带来了惊喜。
出让前，这86宗集体经营性建设用地，有的出租，有的闲置，总体收益不高。出让后，这些地块的出让金，与50年的预期租金相比，至少高出2.6亿元。86宗地块的成功出让，共惠及农民42.5万人。
蒲岸村党总支书记殷德强说：“我们村出让给双盛公司的那一宗地的单价，与镇工业园区国有土地的单价差不多。”他说，挂牌之前，村委召开了村民代表会议，在区相关部门协助下，确定了底价。他还告诉记者，按照有关规定，出让金在按比例向政府上缴收益调节金后，划出一部分给镇里，用于全镇统筹，其余的都留在村里。村里计划拿出一部分来建造标准厂房。以后，村里通过厂房出租增加集体收入，每年给村民分红。
农民的另一份惊喜，是享受到了公平公正。
遥观镇副镇长诸立群说：“按照市场经济规律办事，就会带来公平公正。雷利公司竞得的那一宗地，出让金比50年的预期租赁收益至少高出1倍。”
殷德强告诉记者：“除了建造标准厂房，村里还将用出让金启动美丽乡村建设和农田水利建设。这些事，都能造福全体村民。”
记者了解到，江苏省常州市武进区集体经营性建设用地入市改革严守四条底线。这四条底线是确保土地公有制性质不改变、耕地红线不突破、粮食生产能力不减弱、农民利益不受损。
史志军说，全国农村集体经营性建设用地存量很大，仅武进区就有7300多万平方米。这项制度改革，必将激发出巨大的能量。

募投项目：资本市场术语。它是指企业通过IPO或再融资募集资金投产项目。          ——本报编辑注

[bookmark: _GoBack][image: 图片1配文字稿1]
3

image1.jpeg
B i - G T sk an s Tn amsnoo o A4 o g
“Shi” (1)

R AR

snanazens P
e HEE [ A—
f, EHEM—%EH. AU CSRAT LA SR AT T X SRACER, LENT S HE ARG A, NI MR,

e | LR i
e I S s vt -
SR I, |
4 wiiiinis e
s n e

T L —
el Pt
aT [etis i
e — [ B,
vt e R ULl e L Ll e

S mnsar WOSOMETUG O MiEwsistlon | GaColsbe Somasteiene
S N ETATINROR, AR, SRR L7 SRA SIE " SR RO RAD AR 1 AU 5] B 10
RGN N F T ASALRRERAS WL SIS ATE REEARATES, G5 AR SR
o ey BRI T, ART S R SRR, 4
N AR, N, 8L TR, AL Cismsi . o,
e Ty ) T B
SR 8 T . 1 pecror

R R Py ] o
HiE AR LT RN AN S R R,
B CRATARG R BTSRRI, & Ll LK VSRS Th R SR AGN KA
S T T M e e e e
AR L W, SN LA, BWGRIAS, S8 RSN EANE. GRS BRARAL BHHE
ACUUARGRABITH, NS ARG F O TARRES, N SR WA, RECUCSTA (8, E
FHGHATAMRG R BTSRRI ENCENERARINATR  ERIAAT (6 BRI EDR 6.

W v
R RIS RTARAL.

ST BRI Ll e AR, DARRTS U TN RO d T
iz, RN LSS HBATEACKAE W, AR T SEAL I

AR RRTRTY  EHRAE ET  KI, R S WA
MEHAG DA KR MR I DML CRRUN | DOASHKARIAT 1. ST WELNLA

e e R T e e e T
RiCSloiz ., AMANE  WATRICIRMEAR, K 0T, 60 TIART WS ASMMAERE TR
7 1000 NG MR WSROI, K 8. TEARRIEMIG  DRASEAIRIITAE AN SR AT
STRIN, 760, EAT NAEFERERERHING  Liriics ARURICE, % T, S HAWAR RO, R
AL RIS W, F RGNS e W AR o
ERRATS. T8 TS, RS K SRR Ty
I FASEICIEA ARG SIAN 55 AT A SR o i o,
e il BRI 60 s, SEKH
MM, EROSE.E RS ARH  ERRKENA, ST R,
i BRGNS W 0, WBARCHIAS AR TS ARG RO 0 £ 57K
DA, AT A0, FRKS, S5 LRSI AN bR
A BARMNTRENS SRAREAE AT TN LM R e
R RIBQBAT w1 €65 G 8. P
e Wi TORBRAR, BB g .
Gm AR TN R 062 —
EMEEAT AT 6O ATK FEN 5 WRRE s
NG 8 SMRCTAN ITTE  WANANAD SUARM HADINESRAGS 52t E Rl roANS TS
MRG0 WRGADSERRIGE AT 5 05 DM WMk ARIERE L8 4RAT0
SRR, MANERROREDNGT WRLAR. WRAGT A K AR AT ——

— e

#aE Q0 nER '

LY Ei xlﬂ ﬁﬂ%

5

fushan




