关于《汕头市“三旧”改造中土地出让

收益分配规定》解读

根据《汕头市人民政府办公室关于加快制订汕头市“三旧”改造相关配套政策文件的通知》（汕府办通〔2018〕3号）要求，市自然资源局、市土地储备中心依据省、市有关“三旧”改造规定，起草了该分配规定征求意见稿，经多次征求金平区、龙湖区、高新区、华侨试验区、市财政局、国资委、法制局等单位意见，形成《汕头市“三旧”改造中土地出让收益分配规定》（以下简称《分配规定》），经汕头市人民政府第十四届36次常务会、2019年6月3日市委常委会会议审议通过。

一、《分配规定》的起草背景

为促进政府主导的“三旧”改造工作的开展，市政府办公室分别于2011年、2016年出台了《汕头市中心城区“三旧”改造中土地出让收益分配规定（试行）》（汕府办〔2011〕47号）和《关于汕头市中心城区“三旧”改造土地出让收益分配有关问题的通知》（汕府办〔2016〕66号）。近年来，随着省、市“三旧”改造政策的调整和有关税费的变化，汕府办〔2011〕47号、〔2016〕66号文已不完全适应新形势的要求。为充分调动“三旧”改造各利益体的积极性，保障政府、集体、原土地使用权人共享“三旧”政策红利，市自然资源局牵头对“三旧”改造中涉及国有建设用地收回、收购和集体土地征收后公开出让的土地收益补偿办法进行研究，在汕府办〔2011〕47号、〔2016〕66号文总体框架的基础上，对相关内容和指标进行修改完善，形成新的《分配规定》。

二、关于“土地出让平均纯收益”和“土地出让纯收益”的口径说明
（一）“土地出让平均纯收益”是目前我市中心城区市、区两级财政土地出让收益分配的核算口径。根据《财政部、国土资源部关于印发〈用于农业土地开发的土地出让金收入管理办法〉的通知》（财综〔2004〕49号），“土地出让平均纯收益征收标准是指地方人民政府出让土地取得的土地出让纯收益的平均值。由财政部、国土资源部根据全国城镇土地等别、基准地价水平、建设用地供求状况、社会经济发展水平等情况制定、联合发布，并根据土地市场价格变动情况适时调整”，现时金平区、龙湖区执行标准为90元/平方米。

（二）“土地出让纯收益”是政府与原土地权利人就“三旧”改造项目土地增值收益分配的核算口径。根据国家、省关于土地出让纯收益有关规定，明确按政府从“三旧”改造项目土地出让中所取得的土地出让收入扣除应计提各项专项资金及土地收储成本后的实际收益来核算“土地出让纯收益”。

三、《分配规定》主要内容

本规定共有五条条款，主要包括：

（一）与所在辖区土地出让收益分配问题。根据目前中心城区市、区两级财政土地出让收益分配原则，且考虑到“三旧”改造移交政府公益性用地的公建配套设施建设任务由市级政府承担，公建配套设施建设资金需在土地出让收益中安排的实际情况，延续汕府办〔2011〕47号、〔2016〕66号文相关规定，在第一条明确：“三旧”改造中，市直接办理出让和补交地价款“三旧”用地的土地出让收入，由市按国家规定的土地出让平均纯收益标准及项目实用地面积计算后，按40%的比例拨给所在辖区。

（二）与原土地权利人土地出让收益分配问题。根据《广东省人民政府关于提升“三旧”改造水平促进节约集约用地的通知》（粤府〔2016〕96号）和《关于印发深入推进“三旧”改造工作实施意见的通知》（粤国土资三旧发〔2018〕3号）中关于“三旧”改造可以返还一定比例的土地出让收益给原土地权利人的规定，在第二条明确：“三旧”改造中涉及由政府统一收购储备、组织实施的旧城镇、旧厂房、旧村庄改造项目，即具体由土地行政主管部门、土地储备机构依法征收、收回或收购后纳入土地储备，再由政府组织公开出让的，原土地权利人可参与土地出让纯收益分配。

拟定具体分配比例主要考虑几个因素：一是从有利于充分调动各利益体的积极性和能够更好地推动政府主导的“三旧”改造工作角度出发；二是《关于推进“三旧”改造促进节约集约用地的若干意见》（粤府〔2009〕78号）、《广东省人民政府关于提升“三旧”改造水平促进节约集约用地的通知》（粤府〔2016〕96号）关于对政府主导的“三旧”改造可按不高于60%的比例返还原土地权利人土地出让纯收益的规定，统一土地出让纯收益分配比例为60%；三是为避免原土地权利人对上盖物的补偿产生歧义，故在原土地权利人参与土地出让收益分配中注明已包含对上盖物和设备设施搬迁补偿。

（三）工作经费计提问题。金平、龙湖区在“三旧”改造中不但承担解决旧村庄、旧厂房改造涉及的大量历史遗留问题和基层维稳工作，还承担了项目落地后续的公共服务、社会管理等职责，为调动各方积极性，在汕府办〔2011〕47号、〔2016〕66号文的基础上，在第三条明确：每年分别从金平、龙湖区“三旧”改造市级政府土地出让收益中按3%比例提取“三旧”改造工作经费拨给宗地所在辖区；鉴于市“三旧”办已独立设置于市自然资源局，承担大量日常工作，故新增从实际政府土地出让收益中按0.5%比例提取“三旧”改造工作经费拨给市“三旧”办的规定，具体从市自然资源局提取的土地出让业务费中统筹安排。

