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（征求意见稿）
第一章 总  则
第一条 【目的和宗旨】
为了加快推进土地整备工作，保障城市基础设施、公共服务设施和重大产业项目土地供应，推动土地集约节约利用，促进城市发展和社区转型，根据相关法律法规、《深圳市土地管理制度改革总体方案》和我市土地整备管理规定，结合实际，制定本办法。
第二条 【适用范围】
本办法适用于经市政府批准的位于原特区外的土地整备利益统筹试点项目（以下简称“试点项目”）。试点项目以外的其他土地整备项目按照现行规定执行。
试点项目分为整村统筹整备项目和片区统筹整备项目两类。
第三条 【计划管理】
区政府（含新区管理机构，下同）根据规划建设要求、本办法及原农村集体经济组织继受单位发展意愿，提出试点项目名单，经市规划国土主管部门（以下简称市主管部门）审核后，报市政府批准。
试点项目应当列入年度全市土地整备计划，保障资金安排。
第四条 【利益统筹】
试点项目应当加强规划、土地、资金的政策统筹，通过拨付土地整备资金、留用土地、收益分成、物业返还等方式，实现政府、原农村集体经济组织继受单位及相关权益人等多方利益统筹。
第五条 【土地整备资金】
试点项目土地整备资金按照以下方式核算：项目范围内原农村集体经济组织继受单位及其成员实际使用但需要拆除的建筑物和构筑物按照重置价核算；青苗和附着物等按照相关标准确定。
第六条 【留用土地】
本办法所称留用土地，是指通过腾挪原农村集体经济组织继受单位合法用地（包括已取得房地产证、土地使用权出让合同、城市化非农建设用地批复、征地返还用地批复、农村城市化历史遗留违法建筑确认决定书的用地）、落实非农建设用地和征地返还用地指标、核定未完善征（转）地补偿手续规划建设用地的留用土地，实现利益统筹的土地整备方式。
留用土地地价根据留用土地所在区位、规划功能和开发规模，结合试点项目的建设用地贡献率，按照分类分段方式计收。
第七条 【土地整备单元规划】
试点项目留用土地安排涉及未制定法定图则的地区，或者需要对法定图则强制性内容进行调整的，应当编制土地整备单元规划。
土地整备单元规划是法定图则在土地整备中的具体表现形式，是试点项目的法定规划。
第二章  土地整备单元规划
第八条 【制定程序】
土地整备单元规划由市主管部门会同区政府组织编制，并按照法定图则制定程序报批。
第九条 【编制原则】
编制土地整备单元规划应当坚持公共利益优先、多方协商和绿色低碳的原则，优先保障城市基础设施、公共服务设施及产业发展空间，推进各方利益平衡，引导留用土地优先开展综合整治。
第十条 【编制内容】
土地整备单元规划应当包括整备总体控制范围和留用土地范围，并确定政府储备地和原农村集体经济组织继受单位留用土地的规模和位置，明确城市基础设施、公共服务设施及留用土地的规划控制要求。
土地整备单元规划编制技术指引由市主管部门另行制定。
第三章 整村统筹整备项目
第十一条【对象】  
本办法所称整村统筹整备项目，是指以原农村集体经济组织继受单位及其成员实际使用、空间集中成片的区域为实施对象的土地整备项目。整村统筹整备从原农村社区整体出发，综合考虑项目范围内的合法用地和未完善征（转）地补偿手续用地，通过规划统筹和政策统筹实现原农村社区范围内的利益平衡。
整村统筹整备项目应当同时符合以下条件：
（一）项目位于同一社区范围内；
（二）项目范围内未完善征（转）地补偿手续的规划建设用地面积不小于50000平方米。
第十二条 【留用土地与政府储备地规模】
整村统筹整备项目通过留用土地方式实施土地整备的，留用土地规模按照以下方式核算：
（一）需腾挪的原农村集体经济组织继受单位合法用地按照等土地面积在试点项目范围内留用，跨社区留用的按照等价值原则置换确定；
（二）需在试点项目范围内落实的非农建设用地和征地返还用地指标按照相关规定确定留用土地；
（三）未完善征（转）地补偿手续的规划建设用地按照不超过20%的比例确定留用土地。
留用土地优先在试点项目范围内的建成区安排，且总规模不得超过试点项目范围内规划建设用地面积的40%。
整村统筹整备项目范围内，除留用土地及未腾挪的合法用地外，其余土地纳入政府储备。
第十三条【留用土地出让】
整村统筹整备项目留用土地按照经批准的土地整备单元规划实施。留用土地范围内应当按照《深圳市城市规划标准与准则》配建社区级公共设施。
原农村集体经济组织继受单位应当与市主管部门签订留用土地的土地使用权出让合同，土地使用权年期按照法律规定土地用途的最高年期确定。留用土地由原农村集体经济组织继受单位自用的，免缴地价，用地为非商品性质；按照本办法所附《留用土地地价计收规则》缴交地价的，用地为商品性质。
留用土地以转让、合作开发、作价入股等方式进入市场交易的，原农村集体经济组织继受单位应当按照市政府相关规定选取开发主体，并由区集体资产管理部门进行资格确认。原农村集体经济组织继受单位及开发主体应当向市主管部门申请土地使用权出让合同变更，签订土地使用权出让合同补充协议。
第十四条【鼓励措施】
鼓励原农村集体经济组织继受单位将管辖范围内未完善征（转）地补偿手续用地全部纳入试点项目，一揽子解决土地历史遗留问题。
经区政府认定符合上述情形的，留用土地不受试点项目范围内规划建设用地面积40%的规模限制，留用土地地价全部按照需腾挪合法用地的地价标准计收。
第四章 片区统筹整备项目
第十五条 【对象】
本办法所称片区统筹整备项目，是指以原农村集体经济组织继受单位及其成员实际使用、未完善征（转）地补偿手续的地块为实施对象的土地整备项目。
片区统筹整备项目应同时符合以下条件：
（一）由两个以上地块组成，且单个地块面积不小于3000平方米；
（二）项目范围内规划城市基础设施和公共服务设施用地不低于规划建设用地面积的50%。
第十六条 【留用土地与政府储备地规模】
片区统筹整备项目通过留用土地方式实施土地整备的，留用土地规模按照以下方式核算：
（一）留用土地规划为居住用地、商业服务业用地的，按照不超过试点项目范围内规划建设用地面积的15%确定留用土地；
（二）留用土地规划为工业用地的，按照不超过试点项目范围内规划建设用地面积的30%确定留用土地；
（三）留用土地规划包含居住、商业服务业和工业等多种用途的，按照上述比例换算后确定留用土地。
留用土地原则上安排在试点项目范围内，且空间相对集中成片。
除上述留用土地外，其余土地纳入政府储备。
第十七条【留用土地出让】
片区统筹整备项目留用土地的规划管理、土地出让、土地年期、土地性质及市场交易等按照本办法第十三条规定执行。
第十八条【收益分成】
片区统筹整备项目通过收益分成方式实施土地整备的，项目范围内规划城市基础设施和公共服务设施用地应当纳入政府储备，规划经营性用地由市政府组织公开出让，并按照以下规则分配收益：
（一）规划功能为工业用地的，容积率2.0以内的部分，所得收益80%归原农村集体经济组织继受单位，20%纳入市国土基金；超出容积率2.0的部分，所得收益30%归原农村集体经济组织继受单位，70%纳入市国土基金；
（二）规划功能为居住用地、商业服务业用地的，容积率3.2以内的部分，所得收益30%归原农村集体经济组织继受单位，70%纳入市国土基金；超出容积率3.2的部分，所得收益10%归原农村集体经济组织继受单位，90%纳入市国土基金。
第十九条 【物业返还】
片区统筹整备项目通过物业返还方式实施土地整备的，项目范围内规划城市基础设施和公共服务设施用地应当纳入政府储备，规划经营性用地由市政府组织公开出让，按照以下规则确定返还原农村集体经济组织继受单位的物业规模并在出让文件中明确：
（一）规划功能为工业用地的，以出让用地容积率2.0核定建筑面积，按照该建筑面积的30%确定返还物业规模；
（二）规划功能为居住用地、商业服务业用地的，以出让用地容积率3.2核定建筑面积，按照该建筑面积的15%确定返还物业规模。
第五章 附  则
第二十条 【政府职责】
区政府负责制定试点项目的土地整备项目实施方案。土地整备项目实施方案由市主管部门按照现行规定审查后，报市政府审批。
第二十一条 【原农村集体经济组织继受单位职责】
原农村集体经济组织继受单位应当按照规划实施要求理顺项目范围内的土地经济利益关系，并具体负责建筑物、构筑物及青苗、附着物的赔偿、拆除和清理。
第二十二条 【管理流程】
原农村集体经济组织继受单位应当与区政府、市主管部门依据经批准的土地整备项目实施方案和土地整备单元规划签订试点项目的框架协议书，明确土地整备资金、留用土地规模及规划控制要求、政府储备土地规模等。属于政府储备土地的，原农村集体经济组织继受单位应当与区政府、市主管部门签订土地整备协议书，办理土地入库手续。
市主管部门根据原农村集体经济组织继受单位移交储备土地的规模，分期拨付土地整备资金、分批办理留用土地出让手续。
第二十三条 【退出机制】
市主管部门应当定期对试点项目进行清理，对于纳入试点之日起一年内没有上报土地整备实施方案的，不再作为试点项目。
第二十四条 【施行】
本办法自发布之日起施行，试行期两年。
    














留用土地地价计收规则
一、整村统筹整备项目
整村统筹整备留用土地规划为工业用地的，需腾挪的合法用地以及需在试点项目范围内落实的非农建设用地和征地返还用地指标，按照公告基准地价的10%计收；按未完善征（转）地补偿手续规划建设用地核算的部分，按照公告基准地价的50%计收。
留用土地规划为居住用地、商业服务业用地的，结合项目所在区位、建设用地贡献率，确定整村地价容积率（R整村地价），按照分段方式计收地价。整村地价容积率计算公式如下：
R整村地价=建设用地贡献率÷35%×R整村基准
建设用地贡献率——移交政府储备的规划建设用地面积与试点项目范围内规划建设用地面积的比值。
R整村基准——2013版《深圳市城市规划标准与准则》中密度分区的基准容积率。位于密度四区和密度五区的试点项目，统一按照密度三区计算。
整村统筹整备留用土地地价计收标准
	留用土地
容积率分段
	留用土地
	留用土地规划用途

	
	
	居住用地
	商业服务业用地

	小于R整村地价（含）的部分
	需腾挪的合法用地
	10%×公告基准地价

	
	需在试点项目范围内落实的非农建设用地和征地返还用地指标
	

	
	按未完善征（转）地补偿手续规划建设用地核算的部分
	公告基准地价

	大于R整村地价的部分
	需腾挪的合法用地
	250%×公告基准地价
	200%×公告基准地价

	
	需在试点项目范围内落实的非农建设用地和征地返还用地指标
	
	

	
	按未完善征（转）地补偿手续规划建设用地核算的部分
	
	


二、片区统筹整备项目
片区统筹整备留用土地结合建设用地贡献率，确定片区地价容积率 （R片区地价），按照分段方式计收地价。片区地价容积率计算公式如下：
R片区地价 = 建设用地贡献率 × R片区基准
留用土地规划为工业用地的，R片区基准取2.0；留用土地规划为居住用地、商业服务业用地的，R片区基准取3.2。
片区统筹整备留用土地地价计收标准
	留用土地容积率分段
	留用土地规划用途

	
	工业用地
	居住用地
	商业服务业用地

	小于R片区地价(含)的部分
	50%×公告基准地价
	公告基准地价

	介于R片区地价及R片区基准(含)之间的部分
	公告基准地价
	250%×公告基准地价
	200%×公告基准地价

	大于R片区基准的部分
	
	市场评估地价
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