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您在市七届人大一次会议期间提出的《关于调整工业楼宇配套宿舍转让条件的建议》（第20210581号）收悉。此件由我局承办。我局对此高度重视，经认真研究，现就您的建议事项答复如下：
1、 关于工业楼宇的分割转让
（一）目前我市工业楼宇转让主要按照市政府2020年发布的《深圳市工业楼宇及配套用房转让管理办法》（以下简称《办法》）执行。根据《办法》，工业楼宇可以分割转让的情形包括以下几种：一是用地批准文件或土地出让合同明确约定可以分割转让的；二是在《办法》实施前已分割并转移登记的；三是企业破产清算、法院强制执行或市政府批准的；四是土地整备留用地、非农建设用地、征地返还用地及拆除重建类城市更新用地上的工业楼宇。就我市实际情况而言，符合上述情形的工业楼宇较少，《办法》仍以限制工业楼宇分割转让为主。对于不符合上述情形的工业楼宇，根据其用地批准文件或土地出让合同的约定，原则上不得转让或整体转让。这一规定是对我市历年工业楼宇转让政策的延续，其目的在于保障产业空间的完整性，避免其违规使用。
（二）我市自2008年以来先后发布实施了三版工业楼宇转让政策。根据这些政策，工业楼宇转让限制条件分为不得转让、整体转让和分割转让三种情形。对三种情形的具体适用，三版政策保持着一贯的基本原则，即遵循契约精神，按照用地批准文件或土地出让合同的约定执行。
按照不同历史时期工业用地的供应政策要求，我市工业用地供应方式主要分为通过招拍挂方式公开出让、协议出让、划拨三种。在2007年6月30日以前，我市工业用地主要通过协议方式供应，以项目供地为主。为保障工业用地供应符合我市产业发展导向，用地出让条件与当时招商引资政策密切相关，往往带有政府扶持政策，相应地在产权限制上也有特定条件，以不得转让或仅限整体转让为主。在2007年6月30日以后，根据国土资源部《关于落实工业用地招标拍卖挂牌出让制度有关问题的通知》，工业用地全部要求通过招拍挂方式公开出让。这类用地的产权限制条件在土地出让公告和土地出让合同中已有明确约定。
2019年，市政府发布实施《深圳市工业及其他产业用地供应管理办法》，将招拍挂方式供应的工业用地分为重点产业项目用地和一般产业项目用地两种。其中，重点产业项目对我市经济发展具有重大带动作用，在公开出让前需由市、区政府组织发改、产业等多个部门制定遴选方案，产权转让限制条件在遴选方案中予以明确。一般产业项目用地由区政府组织区相关部门，根据年度城市建设与土地利用实施计划，结合中小企业用地市场需求情况制订供地方案，原则上不得转让或仅限整体转让。
二、关于商品性质工业楼宇的抵押登记
（一）根据《办法》，宗地内工业楼宇及配套用房不得转让或者仅能整体转让的，以栋为不动产单元进行不动产登记；如需抵押的，应以不得转让或者整体转让的全部为单位进行抵押。这一规定主要服务于工业楼宇产权限制的管理要求，其目的在于保障产业空间的完整性，避免工业楼宇因分栋抵押导致其经法院强制执行后变相地被分割转让。
（二）关于您提到的《办法》出台前已签订土地出让合同的工业楼宇及配套用房的抵押登记问题，考虑到《办法》实施前并无明文规定不得转让或仅能整体转让的工业楼宇及配套用房须以整体为单位进行抵押，实际操作中也确实存在宗地内工业楼宇按产权登记单元部分办理抵押登记的情形，本着法不溯及既往的原则，从实事求是、优化营商环境的角度出发，我局已提出分类处理措施：原抵押合同明确约定抵押物不得再次抵押，或原抵押合同明确约定抵押物再次抵押需经抵押权人同意，但未获得抵押权人同意的，以宗地内无有效抵押登记的部分为整体办理抵押登记；原抵押合同未明确约定抵押物不得再次抵押，或原抵押合同明确约定抵押物再次抵押需经抵押权人同意，且抵押权人同意的，应以不得转让或者整体转让的全部为单位进行抵押；工业楼宇及配套用房在《办法》实施前没有有效抵押登记的，仍应以不得转让或者整体转让的全部为单位进行抵押。对于宗地内工业楼宇及配套用房首次抵押后剩余价值部分，可以依法为其他债务设定抵押。
近年来，随着我市经济发展和新兴产业的出现，产业空间需求逐渐变得多元化，对工业楼宇转让管理也提出了新的要求。为此，结合您所提允许《办法》出台前已签订的土地出让合同约定为商品房性质的工业用地内50%以内的工业楼宇分割转让或按栋转让，以及允许该类用地上工业楼宇分栋抵押的建议，我局后续在《办法》实施过程中将继续深入企业开展调研，以满足企业多元化的产业空间需求、扶持实体经济发展为目标，积极做好政策评估工作，并根据实际情况进一步优化完善现有规定。
感谢您对我局工作的支持。
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