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[bookmark: _Toc14757_WPSOffice_Level1]一、编制背景
土地储备是全面提高自然资源利用效率，增强自然资源保障能力，充分发挥土地储备作用，实现“以储保供”的重要手段。为规范土地市场运行加强土地调控，促进土地资源的高效配置和合理利用。根据工作部署结合屯昌县辖区内土地征收、储备、供应工作实际，编制《屯昌县2025年度土地储备计划》。
[bookmark: _Toc26754_WPSOffice_Level1]二、编制原则
[bookmark: _Toc26754_WPSOffice_Level2]（一）坚持规划先行原则
土地储备计划的编制与实施，紧密围绕屯昌县国土空间格局这一远景宏伟蓝图展开，以屯昌县“十四五”国民经济和社会发展规划所设定的近期目标为导向。深度借助屯昌县国土空间规划的融合管控功能，大力推进大区块、成组团、成片区的收储开发模式，从而有力推动城市战略规划从蓝图迈向现实，确保土地储备工作与城市整体发展规划高度契合、协同共进。
[bookmark: _Toc19883_WPSOffice_Level2]（二）全盘统筹原则
构建“一个渠道进水、一个池子蓄水、一个出口放水”的高度集中统一的土地收储机制，对土地储备工作实施全流程的精细化管理。实现从规划制定、计划安排、土地收储、入库管理到最终土地供应的闭环式运作，确保各个环节紧密衔接、有序推进，全面提升土地收储工作的效率和质量，实现土地资源的优化配置。
[bookmark: _Toc27956_WPSOffice_Level2]（三）动态平衡原则
综合考量屯昌县土地收储的潜在能力以及城市发展的实际需求，运用科学的方法对土地市场的发展趋势进行精准预判。紧密结合收储资金的预算情况，合理确定土地收储的规模，有效防范和控制收储过程中可能出现的各类风险。合理安排土地收储和供应的节奏，使土地收储总量在动态变化中保持相对平衡，既满足城市建设的需求，又避免土地资源的过度储备或供应不足。
[bookmark: _Toc22717_WPSOffice_Level2]（四）适度弹性原则
以满足土地市场的有效供应为核心目标，严格遵循以“供”定“储”的原则来安排年度土地收储计划。同时，为应对经济社会发展过程中可能出现的不确定性因素，在计划中预留适当的弹性空间。依据屯昌县经济社会的发展变化、产业结构调整的要求以及项目安排的实际时序，对土地收储计划进行滚动式管理，真正实现“超前规划、提前运作、弹性管理”确保土地市场能够及时、有效地响应市场需求，保障土地的稳定供应和合理调控。
[bookmark: _Toc21031_WPSOffice_Level2]（五）服务调控原则
积极主动地贯彻落实国家和地方关于土地调控的各项方针政策，加强对土地市场的监测和分析，实时掌握土地市场的动态变化。科学合理地控制土地供应总量，根据不同的产业发展需求和城市建设需要，不断优化土地供应结构。充分发挥市场在土地资源配置中的决定性作用，同时更好地发挥政府的宏观调控职能，合理确定新增土地储备规模以及前期开发规模，使土地储备开发总量与市场供应保持动态平衡，维护土地市场的平稳健康运行，促进经济社会的可持续发展。
[bookmark: _Toc8841_WPSOffice_Level2]（六）效益优先原则
依据《屯昌县国土空间总体规划（2021-2035年）》，结合屯昌县城镇建设的发展方向，运用科学的方法精准测定土地收储的成本和预期收益。在此基础上，实施规模适度、结构合理的土地储备策略，通过优化土地储备的布局和结构，提高土地的利用效率和价值。努力实现土地效益的最大化，不仅追求经济效益，还注重社会效益和生态效益的有机统一，为屯昌县的城市建设和经济发展提供有力的土地资源支撑。
[bookmark: _Toc26987_WPSOffice_Level2]（七）坚持产权清晰、净地收储原则
凡入库土地必须做到产权清晰，确保净地储备。储备土地的前期开发应按照该地块的规划，完成地块内的道路、供水、供电、排水、通讯、围挡等基础设施建设，并进行土地平整，满足必要的“通平”要求。对于取得方式及程序不合规、补偿不到位、土地权属不清晰的土地不得入库储备。
[bookmark: _Toc25310_WPSOffice_Level2]（八）坚持节约集约用地原则
牢固树立节约集约用地理念，将其贯穿于土地储备开发的全过程。在土地储备工作中，优先聚焦国有存量建设用地的储备与开发。通过深入调研与科学评估，充分挖掘存量土地的潜力，优先盘活利用闲置、低效的国有存量建设用地，推动土地资源的二次开发与高效利用。对存量建设用地进行合理规划和功能调整，通过城市更新、产业升级等方式，提升土地的利用率和产出效益。
[bookmark: _Toc19883_WPSOffice_Level1]三、编制依据
[bookmark: _Toc20952_WPSOffice_Level3][bookmark: _Toc2696_WPSOffice_Level3][bookmark: _Toc4174_WPSOffice_Level2]1.《中华人民共和国土地管理法》（2019年修正）；
[bookmark: _Toc21579_WPSOffice_Level3][bookmark: _Toc953_WPSOffice_Level3][bookmark: _Toc16562_WPSOffice_Level2]2.《中华人民共和国城市房地产管理法》（2019年修正）；
[bookmark: _Toc6637_WPSOffice_Level3][bookmark: _Toc25294_WPSOffice_Level2][bookmark: _Toc6868_WPSOffice_Level3]3.《中华人民共和国城乡规划法》（2019年修正）；
[bookmark: _Toc8721_WPSOffice_Level2][bookmark: _Toc2839_WPSOffice_Level3][bookmark: _Toc9229_WPSOffice_Level3]4.《中华人民共和国土地管理法实施条例》(2021年修正)；
[bookmark: _Toc16100_WPSOffice_Level3][bookmark: _Toc30009_WPSOffice_Level2][bookmark: _Toc1861_WPSOffice_Level3]5.《国有土地上房屋征收与补偿条例》（国务院令第590号）；
[bookmark: _Toc986_WPSOffice_Level2][bookmark: _Toc4764_WPSOffice_Level3][bookmark: _Toc31722_WPSOffice_Level3]6.《中华人民共和国城镇国有土地使用权出让和转让暂行条例》（国务院令第55号）；
[bookmark: _Toc23467_WPSOffice_Level3][bookmark: _Toc20256_WPSOffice_Level3][bookmark: _Toc20184_WPSOffice_Level2]7.《海南自由贸易港土地管理条例》；
[bookmark: _Toc9001_WPSOffice_Level3][bookmark: _Toc22744_WPSOffice_Level3]8.《土地储备资金财务管理办法》；
[bookmark: _Toc11164_WPSOffice_Level3][bookmark: _Toc29360_WPSOffice_Level3]9.《海南省土地储备整理管理暂行办法》;
10.《国务院关于促进节约集约用地的通知》（国发〔2008〕3号）；
11.《关于加强土地储备与融资管理的通知》（国土资发〔2012〕162号）；
12.《关于核定土地储备融资规模等问题的意见》（财预〔2013〕182号）；
13.《财政部 国土资源部 中国人民银行 银监会关于规范土地储备和资金管理等相关问题的通知》（财综〔2016〕4号）;
14.《自然资源部 财政部 中国人民银行 国家金融监督管理总局关于印发<土地储备管理办法>的通知》（自然资规〔2025〕2号）；
15.《关于印发<土地储备项目预算管理办法（试行）>的通知》（财预〔2019〕89号）;
[bookmark: _Toc17345_WPSOffice_Level3][bookmark: _Toc5455_WPSOffice_Level3]16.《自然资源部关于<国土空间调查、规划、用途管制用地用海分类指南>的通知》（自然资发〔2023〕234号）;
[bookmark: _Toc22471_WPSOffice_Level3][bookmark: _Toc19757_WPSOffice_Level3]17.《自然资源部 财政部关于做好运用地方政府专项债券支持土地储备有关工作的通知》（自然资发〔2025〕45号）；
18.《屯昌县国土空间总体规划（2021-2035年）》；
[bookmark: _Toc29121_WPSOffice_Level3][bookmark: _Toc14236_WPSOffice_Level3]19.《屯昌县中心城区控制性详细规划》；
[bookmark: _Toc23922_WPSOffice_Level3][bookmark: _Toc28819_WPSOffice_Level3]20.屯昌县各镇控制性详细规划。
[bookmark: _Toc27956_WPSOffice_Level1]四、收储范围
为契合土地市场的调控需求，同时充分考虑地方经济社会的发展态势，需精准且合理地筛选土地储备对象。在储备工作中，应着重聚焦于闲置、空闲以及低效利用的国有存量建设用地，通过对这类土地的盘活与再开发，提升土地资源的利用效率。对于列入《屯昌县国土空间总体规划（2021-2035年）》范围内，位于基础设施周边的土地，因其具备良好的发展潜力与配套优势，应予以优先储备，以促进基础设施的完善与区域的协同发展。在城市更新进程中，城中村改造和旧城改造等项目所涉及的土地，不仅关乎城市形象的提升，更与居民生活环境的改善密切相关，同样需作为重点储备对象。具体而言，优先储备以下土地类型：
1.因公共利益需要或实施控制性详细规划，需要收回和统一征用、转用的土地；
2.以出让方式取得的经营性用地改变用途的土地；
3.以划拨或出让等方式取得的非经营性用地，按照国土空间规划需变更用途为商业、旅游、娱乐、商品住宅和工业用地的土地；
4.土地使用者未按约定及时足额缴纳土地价款，或未在规定的期限内动工开发，依法收回的土地；
5.违反法律法规和相关规定造成土地闲置，依法被收回的土地；
6.空闲和低效利用的国有存量用地；
7.因单位搬迁、解散、撤销、破产、产业结构调整或其他原因，停止使用而依法收回或收购的土地；
8.经核准报废的公路、矿场等收回使用权的土地；
9.已办理农用地转用、土地征收批准手续的土地；
10.因实施城市规划和土地调整，政府批复纳入储备的土地；
11.依法没收的土地；
[bookmark: _Toc100837373]12.其他依法应纳入储备的土地。
[bookmark: _Toc22717_WPSOffice_Level1]五、土地储备安排
[bookmark: _Toc27053_WPSOffice_Level2]（一）储备规模
根据屯昌县辖区内土地征收、储备、供应工作实际需要，计划在2025年储备土地669.6812公顷，其中已收储土地200.3732公顷，计划新增储备土地469.3080公顷。（具体宗地详见附件）
[bookmark: _Toc9085_WPSOffice_Level2]（二）土地用途
从土地用途的储备分布情况来看，各类用地呈现出不同的规模与占比特征。其中：工矿用地储备面积为285.6629公顷，占年度计划的42.66%；交通运输用地储备面积为242.7008公顷，占年度计划的36.24%；商业服务业用地储备面积为66.2904公顷，占年度计划的9.90%；公共管理与公共服务用地储备面积是20.9630公顷，占年度计划的3.13%；公用设施用地储备面积为20.8555公顷，占年度计划的3.11%；特殊用地储备面积为4.8040公顷，占年度计划的0.72%；绿地与开敞空间用地储备面积为17.1992公顷，占年度计划的2.57%；居住用地储备面积为2.5682公顷，年度计划的0.38%；留白用地储备面积为8.6372公顷，占年度计划的1.29%。

[bookmark: _Toc21572_WPSOffice_Level2]（三）土地供应方式
从土地供应方式的分布来看，不同供应方式的土地面积占比各有差异，呈现出一定的特点。其中：拟以划拨方式供应的土地面积301.4691公顷，占比45.02%；拟以出让方式供应的土地面积286.4457公顷，占比42.77%；入股联营方式供应土地73.1292公顷，占比10.92%；暂缓供应的土地面积为8.6372公顷，占比1.29%。
[bookmark: _Toc21031_WPSOffice_Level1]（四）编制范围及期限
本次土地储备计划编制的涵盖范围为屯昌县整个辖区，土地储备计划的计划期为一年，即2025年1月1日至12月31日。
六、土地储备费用
[bookmark: _Toc3193_WPSOffice_Level2]（一）资金需求估算
综合考虑资金周转性和土地收储的延续性，结合本县实际情况，土地收储成本由以下三部分构成，即土地收储成本=（1）征收费用（征拆费用、用地转用审批手续费）+（2）前期开发费用。
[bookmark: _Toc4052_WPSOffice_Level3][bookmark: _Toc23252_WPSOffice_Level3][bookmark: _Toc7786_WPSOffice_Level3][bookmark: _Toc26754_WPSOffice_Level3]1.征拆费用和农用地转用审批手续费。
[bookmark: _Toc234_WPSOffice_Level3][bookmark: _Toc8781_WPSOffice_Level3]在估算土地征拆相关费用时，充分考虑多方面因素。具体涵盖征地补偿费用、青苗补偿费用、征地工作经费以及被征地农民社会养老保险缴费补贴费用等。参考屯昌县历年的征拆费用标准，综合各项因素来科学合理地估算土地征拆费用。同时，对于农用地转用审批手续费，也将依据相关政策规定和实际审批流程产生的费用进行准确核算。
[bookmark: _Toc19883_WPSOffice_Level3][bookmark: _Toc22653_WPSOffice_Level3][bookmark: _GoBack]2.前期开发费。
根据土地实际需要的开发程度，确定出让土地涉及的需要进行的相关道路、 供水、供电、供气、排水、通讯、照明、绿化、土地平整、围墙等基础设施建设支出。
[bookmark: _Toc5295_WPSOffice_Level2]（二）收益预测
结合储备地块所处片区的控制性详细规划，依据土地用途，将用地性质细致划分为商业服务业用地、工矿用地、交通运输用地、公共管理与公共服务用地等类别。参考《屯昌县城镇土地定级和基准地价更新评估成果报告》，科学精准地确定建设用地的土地级别，并明确与之对应的基准地价，以此来合理厘定储备地块的出让基准地价。同时，综合考量计划储备地块周边近5年以来，相同或类似用地性质的已出让地块的市场成交价格，全面核算土地成本，前瞻性地预估土地未来收益等多方面因素，进而确定该储备地块合理、客观的供应市场价格。
[bookmark: _Toc8841_WPSOffice_Level1]七、计划实施保障措施
[bookmark: _Toc30783_WPSOffice_Level2]（一）强化计划管理，化解潜在风险
年度土地储备计划获批后，严格依照供应计划有序开展土地供应工作。确保储备地块在土地征收、拆迁补偿以及土地供应等各个环节都落实到位。充分利用并灵活运用土地储备相关政策与资金，着力构建健康、规范且有序的土地资源市场，有效防范和化解地方政府可能面临的债务风险，为土地储备工作的顺利推进提供坚实保障。
[bookmark: _Toc27874_WPSOffice_Level2]（二）健全被征地农民利益保障机制
在土地收储过程中，各实施责任单位必须严格遵循法律法规开展工作。严格执行既定的征地、拆迁补偿安置政策和方案，各相关单位应充分发挥自身的职能优势，协同配合、精心组织，扎实推进征地和拆迁工作的顺利进行。切实保障被征地农民的合法权益，确保被征地农民的生活水平不因土地征收而降低，长远生计得到有效保障。
[bookmark: _Toc13617_WPSOffice_Level2]（三）完善储备社会监督机制
积极引入多元化的社会监督机制，广泛收集社会各界的意见和建议，及时发现土地储备计划实施过程中出现的新情况、新问题，并及时做出有效反馈，采取切实可行的措施加以解决，确保土地储备计划能够全面、准确地落实到位。进一步加强对计划实施过程的监督管理，各部门要严格按照职责分工，密切协作、相互配合，共同做好土地储备计划编制及后续实施的各项相关工作，提升土地储备工作的透明度和公信力。

附表件：屯昌县2025年度土地储备计划宗地明细表
储备地土地用途分布图
占比	42.66%
36.24%
9.90%
3.13%
3.11%
0.72%
2.57%
0.38%
1.29%
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