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平素より多大なるご支援を賜り、心より感謝申し上げます。 

「みずほ中国 Business Express」より、中国の最新の政策動向をお届けいたします。 

 

地方政策：「上海市工業用地使用権の譲渡、賃貸、抵当に係るセカンダリー市場の管理弁法（試行）」 

5 月 20 日、上海市の自然資源計画局、経済情報化委員会、国有資産監督管理委員会および市場監督管理

局の 4 部門は共同で、「上海市工業用地使用権の譲渡、賃貸、抵当に係るセカンダリー市場の管理弁法（試行）」

を公布した。上海市は、工業用地のセカンダリー市場について詳細な管理規定を示した全国初の都市とされる。 

背景： 

工業用地は、完全に市場化された商品ではなく、公共リソースおよび生産手段としての性質が強く、地域産業の発

展に大きく関わるものである。近年、上海市は工業用地について、供給量の確保と価格抑制、コスト低減と効率向上

をめぐり、複数の政策措置を打ち出した。工業用地セカンダリー市場の健全な運営を促進するため、工業用地使用権

の譲渡、賃貸、抵当の管理、ならびにプラットフォームの構築、総合サービス等を中心に、具体的な管理要件および業

務内容をさらに細分化・明確化し、本管理弁法を制定した。 

影響： 

⚫ 取引価格の指針提示：工業用地セカンダリー市場価格をプライマリー市場価格と連動させ、原則として上下

20％の範囲内での変動にとどめる。政府はセカンダリー市場における価格決定に対して強い影響力を有するこ

とになる。 

⚫ 賃貸管理の整備：工業用地および工業用建物の賃貸利用は、産業発展方針に適合しなければならない。

工業用建物の賃借については、工業用地の購入と同様に、産業への参入に係る認定が求められる可能性が

高い。また、賃貸の登記・届出制度の構築を模索することも示されている。 

⚫ 監督管理上の抜け穴の補完：持分譲渡等の方法による工業用地の投機を行い、市場秩序を乱す行為をし

てはならない。セカンダリー市場における譲渡についても、払下げ人の同意の取得および産業参入に係る手続の

実施が必要である。 

⚫ 取引の透明性の向上：工業用地譲渡取引の業務フローを構築し、セカンダリー市場取引プラットフォームを導

入することで、取引の透明性を向上する。また、情報の集約、取引サービスの向上等を通じて、既存の工業用

地の市場化配置の効率を高める。 

⚫ 管理委員会の責任強化：開発区管理委員会は、日常的な監督管理の強化、開発区の運営および企業誘

致能力の向上、サービスの最適化などの課題に取り組む。 

⚫ モデル効果：全国の主要な工業都市が工業用地セカンダリー市場を管理する際の参考となり得る。 
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（公開情報に基づき、みずほ銀行(中国)有限公司 中国アドバイザリー部整理作成） 

条目 要点 

一、適用範囲 

➢ 本市における工業用地使用権の譲渡、賃貸、抵当行為を対象とし、特に土

地取引および土地と地上建築物等を含む区画全体の一括取引を重点対象

とする。 

二、譲渡規則の整備 

➢ 工業用地使用権の区画全体での譲渡は、払下げ人の同意を得る必要があ

る。 

➢ 土地の分割譲渡、合併譲渡、予告登記による譲渡の条件を明確化し、工業

用建物の譲渡管理を強化する。 

➢ 土地使用権の取引価格が、同時期・同区域・同類型の工業用地使用権払

下げ価格を 20％超下回る場合、市・区政府は優先的に購入する権利を有

する。同価格を 20％超上回る場合、区政府は法に基づき必要な制限措置

を講じることができる。 

➢ 区政府は法令・規定に基づき、工業用地使用権の譲渡行為について統一的

な監督管理を実施する。 

三、賃貸管理の強化 

➢ 工業用地および工業用建物の賃貸使用は、産業発展の方針および開発区

の産業計画に適合しなければならない。 

➢ 所在地政府（開発区管理機構）は、産業参入、計画された土地の用途管

理、生態環境等の要件に基づき、巡回検査および監督管理を強化する。 

➢ 賃貸料の市場価格を合理的に指導し、工業用地および工業用建物の賃貸

登記・届出制度の構築を模索する。 

四、抵当制度の整備 

➢ 抵当物件の入札者の資格については、産業部門、計画・自然資源部門およ

び園区管理機構の意見を聴取する必要があり、その後の開発・利用は産業

発展の方針および計画された土地の管理要件に適合しなければならない。 

五、取引プラットフォームの構築 

➢ 工業用地セカンダリー市場の取引サービスプラットフォームを構築・整備し、譲

渡・賃貸情報の公表・集約、譲渡取引の実施、モニタリング・統計分析、政策

コンサルティングサービス等の機能を担わせる。 

➢ 「取引申請—情報公表—産業参入—契約締結—契約履行サービス」からな

る譲渡取引の業務フローを構築・整備する。 

六、サービス水準の向上 

➢ 全市の工業用地・工業用建物のデータ統合プラットフォームを構築し、需給情

報を公表するとともに、工業用地価格のモニタリングを実施する。 

➢ 部門間の業務連携を強化する。本市の計画・自然資源、産業、市場監督管

理、国有資産等の部門は、全期間にわたる契約履行の監督管理メカニズムを

構築する。 

【図表 1】「上海市工業用地使用権の譲渡、賃貸、抵当に係るセカンダリー市場の管理弁法（試行）」要点 
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（公開情報に基づき、みずほ銀行(中国)有限公司 中国アドバイザリー部整理作成） 

 

中国語原文は以下のリンクをご参照ください: 

https://ghzyj.sh.gov.cn/nw2507/20260520/209b3f8d2c9d46379e7e0476e6894f41.html 

 

 

 

 

 

みずほ銀行(中国)有限公司 中国アドバイザリー部 担当者:単 

Tel : 021-3855-8888 (Ext:1157) 

政策の適用にあたり、具体的な実務手続き等については、所在地の主管部門または法律事務所等にお問い合

わせください。 

 

【図表 2】上海市工業用地譲渡取引フロー一覧 

✓ 所在地の計画・自然資源部門が、産業、生態環境等

の部門と共同で譲渡要件への適合性を確認した上、区

政府へ報告し、同意を取得した後に意見書を発行する 

①使用権者が払下人に譲渡を申請 

✓ 所在地の計画・自然資源部門および産業部門が、関

連部門と共同で、開発・利用条件、産業発展方針、

全期間の管理要件を明確化する 

②区政府が譲渡に同意 

✓ 対象物件の基本情報、取引内容、フロー、規則、契

約・協議書ひな型等を整理し、取引公告として公開す

る 

③セカンダリー市場 で情報公開 

✓ 産業部門が、産業計画・産業発展方針に基づき、譲

受希望者の産業参入を認定し、業績要件を明確化す

る 

④産業参入の認定 

✓ 譲受人が、計画・自然資源部門および所在地政府と、

それぞれ補足払下げ契約、産業発展協力協議書を締

結する 

⑤契約締結 

✓ 所在地政府および関連部門が、全期間にわたる契約

履行のフォローとサービス保障を強化する 

⑥契約履行の監督管理 

https://ghzyj.sh.gov.cn/nw2507/20260520/209b3f8d2c9d46379e7e0476e6894f41.html

