区长办公会材料

津国土房东丽[2010]13号

签发人：崔家颖
津丽（挂）2010-01号地块挂牌出让方案

（暨华明东区经营性用地总方案）

前言：根据国土资源部及市国房局有关规定，经营性用地单宗出让不大于20公顷，本次出让方案为华明东区经营性用地总方案，暂划分为11部分（见位置示意图）。在地块具体实施出让时，根据区政府招商情况，分别出让或者以打捆的方式（即若干宗土地整体打捆出让，整体报价，分别签订土地出让合同）编制出让方案并挂牌出让。
根据《天津市国有土地有偿使用办法》（津政发[2003]51号）、《天津市招标拍卖挂牌出让国有土地使用权管理暂行办法》（规国地字[2002]1515号）和《天津市以宅基地换房建设示范小城镇管理办法》（津政令第18号）规定,我局拟对津丽（挂）2010-01号地块国有建设用地使用权组织实施挂牌出让。该地块有关情况及出让方案如下：

    一、地块有关情况

该地块位于东丽区津汉公路北，其四至为：东至赤海路，南至津汉公路，西至华明家园，北至津北铁路。

该地块原为东丽区华明街贯庄村、北于堡村、赤土村集体农用地、建设用地及未利用地。东丽区土地整理中心已对该地块实施收购整理，完成了拆迁安置补偿、耕地占补平衡、房地产权属注销手续等工作。该地块农用地转用土地征收手续，已经天津市国土资源和房屋管理局《关于批准东丽区2005年度第24批、27批、29批农用地转用土地征收的函》（津国土房资准[2005]93号、94号、105号）及《关于批准东丽区2007年度第2批、4批、6批、8批农用地转用土地征收的函》（津国土房资准[2007]35号、29号、31号、32号）批准。经核，该地块土地权属无纠纷、无查封、局部有抵押（滨丽公司A地块土地储备证设定了抵押权，抵押金额18亿元，已经放贷4.5亿元）。

经现场勘察，该地块现状已达到场清地平。
二、土地出让方案

（一）土地使用条件及出让年限（以下用地条件是基于2010年1月版控规确定，最终以规划部门规划条件为依据）
该地块土地用途为商业金融业及居住，土地出让面积为1419422平方米（合2129亩），其中商业金融业部分453013.4平方米（合680亩），居住部分966408.6平方米（合1449亩）。总建筑面积不大于2449401平方米，其中商业金融业部分1027120平方米，居住部分1422281平方米（包括阳台、阁楼及配套公建）。该地块规划设计条件的其他要求：居住用地新建住房套型建筑面积90平方米以下的住宅面积所占比重必须达到住宅开发建设总面积的70%以上。该地块的国有建设用地使用权出让年限为商业金融业40年，居住70年。
（二）地价情况

1、地价评估

该地块土地级别为东丽三级，基准地价为商业540元/平方米，居住530元/平方米。我局依据《关于土地出让项目价格评估有关问题的通知》（津国土房籍[2007]284号）的规定,委托有关单位对该地块进行预评估，评估地价总额为651937万元,评估结果见附表。

2、出让底价测算

根据《天津市国有土地有偿使用办法》规定：“土地使用权出让金由三部分组成，即土地补偿费、市政基础设施配套费和政府净收益。土地使用权出让金的收取标准一般不低于评估确认地价。其中，土地出让金政府净收益额不低于土地出让金总额的20%”。按照上述政策规定进行土地出让底价的测算。

（1）土地成本（只列入征地税费，示范镇建设资金按有关规定由土地收益部分平衡）
该地块土地成本为127648万元（依据《关于第一、二批示范小城镇建设试点规划范围内经营性土地出让有关问题的通知》（津发改区县[2009]335号）文件，土地成本中未列入市政基础设施建设费、市容环境管理维护费、平衡费及铁路建设费等政策性成本。）

（2）市政大配套费

该地块市政基础设施配套费的收费标准为：每平方米建筑面积商业金融业220元，居住165元，总额为46064万元。

（3）总土地出让金政府收益

按照[(土地整理成本+地块外部基础设施大配套费)÷80%]×20%的方法测算，该地块的政府收益为43428万元。

（4）出让底价确定

以上三项合计为227140万元，低于评估确认地价总额，按照政策规定，华明东区地块出让底价为651937万元,据此计算平均楼面地价为2662元/平方米。拟按平均楼面地价2800元/平方米进行挂牌,则挂牌起始价685833万元（合322万元/亩）,政府收益为512121万元（用于平衡示范镇建设资金）。

（三）出让相关情况

1、竞买资格
中华人民共和国境内具有住房和城乡建设部颁发的国家一级资质且注册资本金不低于10亿元，并同时具有在境内进行过20万平方米以上的商业项目开发经验和良好信誉的房地产开发企业（凡欠缴土地出让金的单位及法律、法规另有规定的除外）均可参加竞买，本次挂牌出让不接受联合竞买。竞买人需先行到东丽区国土资源分局进行竞买资格审核，经审核后方可到天津土地交易中心报名。

竞得人需在本项目内自行持有不低于20万平方米商业金融业物业，且10年内不得转让。
竞得人企业法人营业执照注册地不在东丽区的，须在《挂牌成交确认书》签订之日起30日内在东丽区注册新公司，并以新公司签订《国有建设用地使用权出让合同》。
2、竞买保证金
竞买保证金合计为人民币150000万元（分宗出让时，按不低于挂牌价的20%收取）。

3、开竣工要求
自签订《国有建设用地使用权出让合同》之日起1年内开工建设，4年内竣工。
三、本次出让需要特殊说明的事项
（一）、地块出让时需要注销滨丽公司的抵押权或银行出具同意出让的证明。

（二）、地块出让前，污水处理场等公共服务设施及公益性用地的位置必须确定，同时控规必须确定。确保地块出让后不再进行调整。

（三）、参照城镇挂钩试点有关政策，示范镇土地征收过程中耕地占用税、粮差款不再缴纳。

（四）、各地块界外用地中的部分公共绿地（非出让范围），建议按照谁受益、谁建设的原则，由开发企业一并建设并负责维护。

二〇一〇年二月二十一日
（共印5份）
东丽区国土分局综合办公室            2010年2月21日印
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