
第三章 土地储备开发









土地财政:

2009: (1) 增长率> 60% (2) 1万5千亿

土地:
2009: (1) 增率> 60% (2) 1万5千
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主要内容

ÿ3.1 土地储备开发准备工作

ÿ3.2 土地储备开发行政审批

ÿ3.3 土地储备开发实施与交付



§3.1 土地储备开发准备工作

3.1.1 土地储备开发计划编制与审查

（1）土地储备开发计划编制的指导思想与原则

v 指导思想

v 主要原则

w 规划先导原则

w 规模适度原则

w 土地节约集约利用原则

w 效益优先原则

w 政府主导与市场化运作相结合原则



（2）土地储备开发计划内容

v 年度储备土地规模

v 年度储备前期开发规模

v 年度末结存土地储备规模

v 年度储备土地供应规模

v 年度储备土地临时利用计划

v 资金估算

v 计划执行安排



（3）土地储备开发计划编制与审查程序

�设区市由各区县政府、园区管委会、大型企业集团提出年度土地
储备开发计划；不设区市或县，由各乡镇政府、园区管委会、大型
企业提出年度土地储备开发计划。将上述计划在每年的下半年（一
般在10月至11月）集中报县、市国土局。

�国土局会同计划、规划、建设、财政、交通、环保及当地人民银
行等部门提出计划草案和具体意见并反馈给上报计划单位。



�原计划上报单位按照计划草案和具体意见要求调整计划，并报
国土局汇总。

�国土局征求相关部门意见并完善后与计划管理部门会同报县、
市人民政府批准。

�经批准的土地储备开发计划，由国土局下达给土地储备机构，
非直辖市城市的土地储备开发计划同时报上级土地管理部门备案。



3.1.2 土地储备开发实施方案编制与审查

（1）土地储备开发实施方案编制原则

�系统性原则

�效益性原则

�可行性原则



（2） 土地储备开发实施方案编制与审查程序

�准备工作阶段
�调查分析阶段

�方案编制阶段①确定开发方向、目标和规模；②编制土地储备开发实施方案草案：开发内容和进度、财务分析和效益分析；③土地储备开发实施方案草案论证；④根据论证意见对开发实施方案草案进行修改，最终提出一个
科学合理、切实可行、综合效益较好的方案作为土地储备开
发实施推荐方案。

�审查报批阶段



（3） 土地储备开发实施方案的主要内容

�项目基本情况

w 项目区域情况
w 土地利用现状分析
w 现状地上物状况
w 项目规划情况
w 项目背景

�编制依据

w 法律法规依据
w 项目依据



�项目市场分析

w 宏观经济分析
w 房地产市场分析
w 土地市场分析
w 区域市场分析

�土地储备开发实施主要内容及开发进度

w 前期手续的办理
w 征地拆迁
w 市政建设

w 分期开发的大项目需要对各分期开发地块进行分期安排



� 征地工作实施方案

w 征收土地现状
w 征地补偿方案（征地补偿内容及标准、征地补偿方式、
征地费用的支付方式）

w 征地补偿费用构成与测算
w 征地工作进度计划

� 拆迁工作实施方案

w 现状调查统计
w 拆迁补偿方案
w 拆迁费用测算
w 拆迁工作进度计划
w 回迁安居方案



� 市政建设实施方案

w 市政规划说明
w 管线综合
w 实施要求
w 工程费用估算
w 开发进度计划

� 土地供应方案

w 土地供应模式
w 土地供应计划
w 土地储备开发深度
w 储备开发成本及入市交易底价的确定
w 资金回收计划



� 投资方案

w 投资方案主要包括总投资估算
w 资金筹措方案
w 出让金估算
w 交易底价估算
w 土地销售收入估算
w 现金流量和财务指标分析

w 对于分期开发的项目，还要做项目分期投资平衡分析

w注意交易底价估算与土地销售收入估算的区别



• 交易底价估算额：等于开发成本与出让金
之和；

• 土地销售收入：是利用土地评估中的假设
开发法，模拟土地进入二级开发状态的市
场，通过商品房销售来倒推地价水平。



� 项目管理方案

v 建设计划管理

土地储备开发项目计划管理体系图



v 项目进度计划管理

土地储备开发项目各环节衔接关系图



v 子项管理

w 项目设计管理

w 项目成本管理

w 项目质量管理

w 项目财务管理

w 项目安全管理

w 项目进度管理

w 项目经营管理⑾ 重要事项说明

w 提出项目中工作重点、方案调整措施及可能造成方案变化的因素
w 最后将方案编制依据文件附在方案最后，以备方案审查



3.1.3 土地储备开发实施主体的确定

（1）土地储备开发实施主体的类型

�土地储备中心自主开发模式

�社会企业项目管理模式

�社会企业带资开发模式



v综合对比上述三种模式，在第二和第三种模式下，通过
招标方式确定土地储备开发实施主体，具有如下优势：

w 确保土地供应制度的实现

w 利于政府对土地资源的宏观调控和供应市场的正确引导

w 保证土地储备开发质量，控制土地储备开发成本

w 规范土地储备开发项目招投标活动，维护当事人合法权益

w 引入竞争机制，使房地产市场从源头上更加透明化、专业化

w 让政府集中有限的人力物力去控制、监督土地一级开发的质量、
进度和成本



以上内容仅为本文档的试下载部分，为可阅读页数的一半内容。如要下载或阅读全文，请访
问：https://d.book118.com/148135142036006114
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