2025年临沧市云县收回收购闲置存量土地
项目基础价格下调方案

为依法盘活闲置土地资源，规范土地使用权收回补偿标准，平衡政府财政压力与企业合法权益，根据《闲置土地处置办法》（中华人民共和国国土资源部令第53号）、《自然资源部办公厅关于政府原因闲置土地有偿收回相关政策的函》（自然资办函〔2018〕1903号）、《自然资源部 国家发展改革委关于实施妥善处置闲置存量土地若干政策措施的通知》（自然资发〔2024〕104号）、《自然资源部关于运用地方政府专项债券资金收回收购存量闲置土地的通知》（自然资发〔2024〕242号）、《国务院办公厅关于优化完善地方政府专项债券管理机制的意见》（国办发〔2024〕52号）、《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）及临沧市专项债资金使用要求，结合云县实际情况制定本方案。
一、适用范围
本方案适用于云县范围内因企业原因导致闲置的存量土地收回收购项目，具体包括：
1.企业无力或无意愿继续开发、已供应未动工的房地产用地；
2.其他符合收回收购条件的土地，包括空闲、低效用地等其他存量建设用地；
3.土地供应时间在2024年11月7日之前。
二、基础价格确定与下调机制
1.基础价格评估原则
市场评估与企业成本就低原则：由云县土地收购储备交易中心委托经备案的土地估价机构，对拟收回收购地块开展市场价值评估，评估结果与企业实际土地成本（含出让价款、税费、已投入开发费用等）比对，取较低值作为收地基础价格。
示例：若某地块评估市场价为8000万元，企业实际成本为7500万元，则基础价格为7500万元。
2.集体决策下调幅度
下调依据：云县自然资源局牵头，联合发改、财政等部门组成的存量闲置土地处置协调机制，综合以下因素确定5%的下调幅度：
市场形势：当前房地产供需关系、区域土地成交价格走势；
合同履约情况：企业是否存在违约行为（如未按期开发、未缴纳闲置费等）；
专项债资金约束：确保项目收益覆盖债券本息，防范财政风险。
[bookmark: _GoBack]计算方式：下调后价格=基础价格×(1-5%)。
示例：基础价格7500万元，下调后补偿金额为7125万元。
差异化修正：对因特殊原因（如前期投入较高）的个别地块，经权利人申请并审核后，可按程序协商调整幅度。
三、实施程序
1.协商与公示
自然资源局与企业就下调方案进行协商，达成一致后形成书面协议；在县人民政府公众信息网及地块所在乡镇、社区（村委会）公示方案，公示期不少于7日，接受社会监督。
2.审批与执行
公示期满无异议后，报云县人民政府审批。获批后签订《国有土地使用权收回协议》，补偿款由专项债资金支付，实行封闭管理。
四、特殊情形处理
1.土地闲置费扣除：若企业因自身原因未缴纳土地闲置费（按出让价款的20%计算），需在补偿款中直接扣除。
2.土壤污染治理费用：若地块存在污染且企业未履行治理义务，治理费用从补偿款中扣除。
3.价格重审机制：若在6个月内未完成回购程序，需重新评估市场价及企业成本，按最新数据调整补偿金额。
五、争议解决与风险防控
1.异议处理：企业对补偿标准有争议的，可申请省级自然资源部门或第三方评估机构复核。
2.廉政监督：全过程由财政、发改、纪委监委等部门监督，防范虚高定价或暗箱操作。

