
关于完善土地收储和集体留用地纳入储备 管理后出让收益分配的指导意见
               （征求意见稿）

为贯彻落实上级关于高度节约集约用地的政策精神，妥善解决濠江区历史遗留未能合理利用的问题用地、低效用地、闲置土地和集体自留地，实现全区高质量发展探索多种方式提高空间利用效率、提供用地要素保障，根据自然资源部办公厅《关于政府原因闲置土地协议有偿收回相关政策的函》（自然资办函〔2018〕1903号）、省委省政府《关于全面推进自然资源高水平保护高效率利用的意见》、广东省自然资源厅《关于推进征收农村集体土地留用地高效开发利用的通知》（粤自然资规字〔2020〕4号）、《广东省征收农村集体土地留用地管理办法 》（粤府办〔2009〕41号）、《汕头经济特区地价管理规定》（汕头市人民政府令第206号）、《汕头经济特区土地储备条例》的文件精神及参照其它地级市相关做法，现就完善我区土地收储和集体留用地纳入储备管理后出让收益分配提出如下指导意见：
一、以划拨方式取得土地使用权的土地收储
收储宗地属于以划拨方式取得的土地使用权的，按取地成本结合土地用途剩余年限评估核算确定：
（一）收储宗地属于以无偿划拨方式取得的土地使用权，仅对地上建（构）筑物、附着物经评估后给予补偿。
[bookmark: _GoBack]（二）收储宗地属于支付用地成本后以划拨方式取得土地使用权的，结合原支付的取地成本，按照原用途剩余使用年限评估价格为基础核算补偿。其中：
土地使用权属机关事业单位及个人的，按照原用途剩余使用年限评估价格的60%给予补偿；土地使用权人属企业和其它组织的，按照原用途剩余使用年限评估价格的50%给予补偿。地上建筑物、构筑物及附着物按照评估价格给予补偿。
二、以出让方式取得土地使用权的土地收储
收储宗地属于以出让方式取得的土地使用权（除闲置及低效用地外），可按以下三种方式之一进行补偿：
（一）经有资质的土地评估机构按原土地出让合同约定的用途、规划条件及剩余年限等评估后，按评估价格上浮一定比例进行补偿，上浮比例不超过20%。
（二）按宗地地块原土地出让合同约定用途的标定地价和修正系数（以市自然资源局公报为准）进行核算补偿。
（三）以取地成本作为基础进行核算，并对土地前期开发支出进行补偿，即土地补偿价款=取得土地价款+前期开发支出费用（以有资质会计事务所审计报告为准）。  
地上建筑物、构筑物及附着物按照评估价格给予补偿。属以优惠地价取得土地使用权的，应补交原优惠地价款后，方可按上述方式进行收储。
上述以划拨、出让取得土地使用权土地收储意见仅适用于2022年3月24日前取得的国有建设用地使用权。
三、低效产业用地的收储
[bookmark: _Hlk121062794]收储宗地已认定为低效产业用地的，以原土地出让合同约定的用途、规划条件及剩余年限等评估后，按评估价格上浮一定比例进行补偿，上浮比例不超过20%。存在未按出让合同开发利用土地问题的扣除违约金后给予补偿；地上建筑物、构筑物及附着物按照评估价格给予补偿。
四、闲置土地的收储
收储宗地属因政府原因导致土地闲置的，按原出让合同约定的用途、容积率及使用年限的评估价格进行收储。
对政府原因已消除，依法达到应无偿收回的闲置土地，按企业自身原因进行处置。属以优惠地价取得土地使用权的政府原因闲置土地，应补交原优惠地价款后，方可按上述方式进行收储。
收储宗地涉及闲置土地收回的，按《闲置土地处置办法》处置。
    属“三旧”改造项目用地的按“三旧”有关政策文件执行。
五、关于特殊经营权项目用地的收储
针对已获得特殊项目经营权，但产业专项规划用途与土地用途不符的特殊项目用地（如加油加气站等）按原用途、土地剩余年限评估价格进行收储，用地收储后以出让市场溢价的60%对原土地使用权人进行收储补偿，收储成本最高不得超过该宗用地出让起拍价。     
六、关于集体留用地收储后出让的收益分配
[bookmark: _Hlk118992370]对现有集体留用地，无法自行进行开发利用的，可由农村集体经济组织申请征转为国有建设用地并纳入政府储备管理，土地出让用途为工业用途的，其土地出让区级纯收益全部返还农村集体经济组织；土地出让用途为商业、住宅的，其土地出让区级纯收益分配比例为区政府15%，属地街道5%，农村集体经济组织80%（收益部分农村集体经济组织应专项用于支持村 集体基础设施、公益事业及集体经济发展等）；对已获得特殊项目经营权，但产业专项规划用途与土地用途不符的特殊项目用地（如加油加气站等），土地出让区级纯收益分配比例为区政府40%，属地街道10%，农村集体经济组织50%（收益部分农村集体经济组织应专项用于支持村 集体基础设施、公益事业及集体经济发展）。
七、名词解释
本意见中，区级土地出让纯收益指土地出让金扣除前期土地成本（征地报批、三费补偿、征收房屋补偿等成本）后的费用的区级分成部分。取地成本指土地使用权人取得土地的价款和取得土地时应由使用权人缴纳的税费。土地出让溢价指土地出让招拍挂过程中，最终成交出让价格减去土地出让时起始价。收储成本指土地收储价与补偿价的总和。

       
本意见自发布之日起试行，有效期至2025年  月  日。
如本意见发布后上级出台相关的文件、法律法规与本意见不一致的，则以上级文件为准。
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