
海南经济特区换地权益书管理办法

1999年 11月 2 6 日海南省第二届人民代表大会 

常务委员会第十次会议通过

第 一 条 为处置积压房地产，加强土地宏观管理，保护土地 

使用者合法权益，根据国家有关规定，结合本经济特区实际，制 

定本办法。

第二条换地权益书是政府收回土地使用权时，核发给土地 

权益人的法律凭证。依法核发后的换地权益书不与原批准的用地 

相联系。

换地权益书持有者可以该凭证从政府换回与换地权益书面值 

等价的土地权益。

第 三 条 以换地权益书收回本经济特区内依法不能无偿收回 

使用权的闲置土地，适用本办法。

第 四 条 换地权益书发放、流转和收回，实行记名登记制度。

第 五 条 换地权益书经省人民政府核准后，由市、县、自治 

县人民政府签发。

第 六 条 市，、县、自治县人民政府土地行政主管部门负责本 

行政区域内换地权益书签发、流转、收回等具体工作。

省人民政府土地行政主管部门负责换地权益书核准的具体工 

作和换地权益书的签发、流转、收回、销毁工作的监督检查。
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第 七 条 1998年 1 2 月 3 1 日前县级以上人民政府批准出让

的以及与土地权益人签订用地协议、合同，收取定金、土地出让 

金涉及的土地，符合下列情形之一的，按照本办法核发换地权益 

书，收回土地使用权：

( 一）依法批准出让，但因政府或者政府部门原因造成闲置

( 二 ）市、县、自治县人民政府批准出让的闲置土地；

( 三 ）土地权益人与市、县、自治县人民政府签订用地合同 

或者协议、交纳定金或者土地出让金、未依法办理用地报批手续 

但已实质性占用的土地；

( 四）土地权益人与市、县、自治县人民政府签订合同或者 

协议、交纳定金或者土地出让金但未实质性占用的土地；

( 五 ）依法作价抵偿国有金融机构和国有控股金融机构债务 

的土地；

停建、缓建工程的土地使用权持有者，可以交回用地，申请 

核发换地权益书。

第八条依法应当无偿收回土地使用权的土地，不得核发或 

者变相核发换地权益书。

第九条换地权益书按照下列程序发放：

( 一 ）土地权益人依据本办法，交回土地使用权，向土地所 

在地市、县、自治县人民政府书面申请核发换地权益书，并提交 

有关证明材料。

( 二 ）市、县、自治县人民政府对土地权益人的申请进行审
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_ 查。对符合本办法规定、应当核发换地权益书的，根据原土地使 

用权出让合同、用地合同或者协议等情况，明确政府与土地权益 

人、政府与集体土地所有权人、土地权益人与土地所有权人的权 

益关系，拟定应当收回土地使用权的面积和拟核发换地权益书的 

权益数量。

( 三 ）市、县、自治县人民政府制定收回土地使用权及核发 

换地权益书方案，报省人民政府审批。

( 四）根据省人民政府的批准文件，市、县、自治县人民 

政府向土地权益人签发换地权益书，收回土地使用权。

( 五 ）市、县、自治县人民政府土地行政主管部门办理换 

地权益书登记和收回土地使用权登记造册，并报省人民政府土地 

行政主管部门备案。

第十条依法批准出让的土地，因政府或者政府部门原因闲 

置的，根据土地权益人已缴交土地出让金数额和土地出让合同约 

定的价格确定土地面积，按照评估确认的土地现值核定土地权益 

数量，核发换地权益书，依法收回土地使用权。

第 十 一 条 市 、县、自治县人民政府批准出让的闲置土地， 

根据土地权益人已缴交土地出让金数额和土地出让合同约定的价 

格确定土地面积，按照评估确认的土地现值核定土地权益数量， 

核发换地权益书，并依法办理用地手续，收回土地使用权。

第十二条土地权益人与市、县、自治县人民政府或者政府 

土地行政主管部门签订用地合同、协议，交纳定金、土地出让金， 

实质性占用的土地，根据土地权益人已缴交定金、土地出让金数
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额和用地合同、协议约定的价格确定土地面积，按照评估确认的 

土地现值核定土地权益数量，核发换地权益书，并依法办理用地 

手续，收回土地使用权。

第 十 三 条 土地权益人与市、县、自治县人民政府或者政府 

土地行政主管部门签订用地合同、协议，交纳定金、土地出让金， 

未实质性占用的土地，按照巳缴交的定金、土地出让金数额，核 

发换地权益书。

第 十 四 条 停建、缓建工程的土地权益人交回的用地，区分 

不同情况，分别按照本办法第十条、第十一条和第十二条的规定 

办理报批手续后，核发换地权益书，收回土地使用权。

第 十 五 条 土地使用权发生流转的，换地权益书核发给最终 

土地权益人。

第 十 六 条 核发换地权益书，必须对拟收回的土地价格进行 

评估。土地价格评估应当根据省人民政府批准公示的基准地价和 

评估宗地条件，依照土地估价规程和国家、本省有关规定进行。

土地权益人对土地价格评估结果有异议，可以向市、县、自 

治县房地产估价鉴定委员会申请鉴定；对市、县、自治县房地产 

估价鉴定委员会鉴定结论仍有异议的，可以向省土地估价鉴定委 

员会申请核定，由省人民政府最终裁决。

省土地行政主管部门在受理核准换地权益书工作中，认为 

市、县、自治县土地价格评估结果显失公平的，责成其纠正，必 

要时可以委托省土地估价鉴定委员会重新核定，报省人民政府批 

准。
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土地估价机构和估价人员应当依照国家和省有关规定进行评 

估，不得弄虚作假。

土地评估办法由省人民政府制定。

第 十 七 条 换地权益书可以在本经济特区内依法转让、赠 

与、继承、偿还债务等方式流转，也可以依法抵押。

换地权益书可以整体流转，也可以分割流转。

换地权益书流转或者抵押的，应当根据有关规定，在流转或 

者抵押后 1 5 日内办理变更登记，并在办理变更登记后1 5 日内报 

省土地行政主管部门备案。未按照规定办理变更登记和备案的， 

其流转或者抵押无效。

省人民政府应当根据国家法律及有关规定，制定换地权益书 

流转办法，并遵循下列原则：

( 一 ）维护土地使用权人与土地所有权人的合法权益；

( 二 ）有利于闲置土地资源的合理利用；

( 三 ）项目符合土地所在地的产业政策，用地符合土地所在 

地土地利用总体规划和城市规划。

第 十 八 条 市、县、自治县人民政府在换地权益书未全部收 

回前出让土地使用权，必须按照本办法规定收回换地权益书。

第 十 九 条 以换地权益书收回使用权的土地，由市、县、自 

治县人民政府严格依照土地管理法律、法规安排使用。

第 二 十 条 在换地权益书未全部收回前，出让以换地权益书 

收回的土地时，土地使用权受让人须以换地权益书支付土地出让 

金 的 70% ，以货币支付土地出让金的30% ; 新增建设用地出让
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• 时，土地使用权受让人须以货币形式支付土地征用费用，须以换 

地权益书支付土地有偿使用费的70% , 以货币支付土地有偿使用 

费的 30% 。

第二十一条收回的换地权益书经市、县、自治县土地行政 

主管部门办理注销登记，报省人民政府审核后，由市、县、自治 

县人民政府组织销毁。

第二十二条土地估价机构和估价人员在土地评估工作中弄 

虚作假的，由县级以上人民政府土地行政主管部门没收违法所 

得，处违法所得 1 倍以上 5 倍以下的罚款，取消其土地评估机构 

资格，并建议资格确认机关取消估价人员的土地估价师资格；构 

成犯罪的，依法追究刑事责任。

第二十三条国家工作人员在换地权益书的核准、签发、流 

转、收回等管理工作中玩忽职守，滥用职权，掏私舞弊的，由监 

察机关给予行政处分；构成犯罪的，依法追究刑事责任。

第 二 十 四 条 伪 造 、变造、涂改换地权益书的，由县级以上 

人民政府土地行政主管部门处1000元以上 30000元以下的罚款 ; 

构成犯罪的，依法追究刑事责任。

第二十五条本办法由省人民政府组织实施，具体应用问题 

由省人民政府负责解释。

第二十六条本办法自公布之日起施行。
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