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第一部分 定义 

一、 缩写 

为了方便阅读之目的，本报告摘要相关简称如下： 

简称 对应全称 

天津仁发/贵司 天津仁发实业发展有限责任公司 

天津通达 天津通达房地产开发有限公司 

荔浦房产 
惠州市荔浦房产开发有限公司（曾用名：惠州市

荔浦房产开发公司） 

荔浦实业 惠州市荔浦实业总公司 

建行红桥支行 中国建设银行天津市分行红桥支行 

目标土地 

指坐落于惠州市博罗县罗阳镇小金管理区田心

村的国有土地使用权（国有土地使用证号：博府

国用（95）字第 0100018号、博府国用（95）字

第 0100019号） 

元 如无特别说明，均指人民币 

二、 说明 

本报告摘要是在前期尽职调查报告基础上整理的，受限于尽职调查报告的条件、

前提依据以及声明等内容，仅供参阅而不应作为任何主体做出决策的依据。 
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第二部分 报告摘要 

一、 目标土地历史沿革 

1 出让目标土地的批复 

1.1 《合资开发经营“世纪花园”合同书》的签署 

荔浦实业与天津通达于 1992 年 12 月 10 日签订了《合资开发经营“世纪花

园”合同书》，约定合作开发位于博罗县罗阳镇小金管理区黄泥坳的土地。 

1.2 关于出让土地使用权给荔浦房产兴建商品住宅的批复 

博罗县国土局于 1993年 1月 13日分别向荔浦房产出具了两份《关于出让土

地使用权给惠州市荔浦房产开发公司兴建商品住宅的批复》，同意博罗县国

土局征用罗阳镇小金管理区田心自然村位于黄坭坳（土名）地段的土地。 

2 天津通达取得目标土地 

2.1 《关于要求重新划定土地使用权的请示》 

荔浦房产与天津通达于 1994 年 12 月 20 日向博罗县人民政府和国土局提交

了《关于要求重新划定土地使用权的请示》，恳请博罗县人民政府、国土局

给予重新划定土地的使用权，把荔浦房产名下的 129600㎡土地划为“天津市

通达房地产开发有限公司”名下，并免收土地出让金。 

2.2 《关于申请使用土地的报告》 

天津通达于 1995 年 1 月 5 日向博罗县国土局提交了《关于申请使用土地的

报告》，请县国土局把罗阳镇小金管理区田心村黄坭坳地段已办在荔浦房产

名下的 129600 ㎡土地办在天津通达名下。 

2.3 《国有土地使用合同书》的签署 

广东省博罗县国土局（甲方）与天津通达（乙方）于 1995年 1月 5日签署了

以下两份《国有土地使用合同书》（编号分别为：博（一九九五年）B-0100
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3；博（一九九五年）B-01004）。 

2.4 《补充合作协议书》的签署 

荔浦房产（甲方）与天津通达（乙方）于 1995 年 1月 6日签订了《补充合作

协议书》，约定：由甲方协助乙方将乙方出资购买的土地使用权（原土地使

用证编号 93第 0100061和 93第 0100062，总面积 129600㎡）办理并重新确

认于乙方名下，由县国土局重新签发新的土地使用证。 

2.5 国有土地使用权转让金 

因天津通达采用土地使用权划定方式获得目标土地而免收土地转让金。 

2.6 目标土地转让税费缴交情况 

根据博罗县国土资源局工作人员介绍，由于天津通达已取得目标土地的国有

土地使用证，即可证明天津通达已就取得目标土地转让缴纳完毕相关的税费。 

2.7 国有土地使用证 

博罗县人民政府于 1995 年 1 月 12 日向天津通达颁发了目标土地的 2 本《国

有土地使用证》，具体内容如下： 

证书编号 博府国用（95）字第 0100018号 

土地使用者 天津通达房地产开发有限公司 

地址 博罗县罗阳镇小金管理区田心村 

用途 商住 

批准使用期限 1993年 1月 14日至 2043年 1月 14日 

四至 东至山地、南至山地、西至山地、北至山地 

用地面积 64800平方米 

 

证书编号 博府国用（95）字第 0100019号 

土地使用者 天津通达房地产开发有限公司 

地址 博罗县罗阳镇小金管理区田心村 

用途 商住 
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批准使用期限 1993年 1月 14日至 2043年 1月 14日 

四至 东至山地、南至山地、西至山地、北至山地 

用地面积 64800平方米 

3 天津仁发受让目标土地 

3.1 天津通达破产还债程序 

天津市第二中级人民法院于 1997年 10月 22日作出民事裁定，宣告被申

请人天津通达房地户开发有限公司破产还债，并进入破产还债程序；于

1997年 11月 19日作出民事裁定，终结天津通达房地产开发有限公司破

产还债程序。 

3.2 目标土地拍卖 

天津通达破产清算组与天津仁发于 1997年 11月 17日签署了《拍卖成交

确认书》，确认：对天津通达房地产开发有限公司 129600平方米土地使

用权，在天津市第二中级人民法院进行了公开拍卖，天津仁发作为应买

人在拍卖活动中竞买成功，成为拍定人，拍定价格 218 万元人民币。根

据天津仁发提供的天津市鼎正清算事务所于 1999 年 11 月 18 日出具的

《天津市财政局统一收据》（（97）乙财预字 0487203），天津仁发已向

天津通达清算组所属机构天津市鼎正清算事务所支付了拍卖款总计人民

币贰佰壹拾捌万元（¥2,180,000.00）。 

二、 目标土地现状 

1 目标土地的权属及抵押、查封情况 

根据博罗县国土资源局工作人员介绍，目标土地的使用权人为天津通达，目

标土地上没有合法存续的抵押、查封等权利负担。 

2 目标土地征地拆迁补偿款 
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鉴于天津通达是从荔浦实业处获得目标地块对应的土地使用权，根据博罗县

国土资源局工作人员及荔浦实业相关人员介绍，该项目已经取得国有土地使

用证，因此相应拆迁补偿工作应已经完成。 

3 目标土地闲置情况 

自天津通达取得目标土地之日起至今，天津通达未对目标土地进行施工建设，

目标土地存在闲置情况。博罗县国土资源局有权按照《闲置土地处置办法》

（国土资源部令第 53 号）的规定以及《国有土地使用合同书》（编号：博

（一九九五年）B-01003、博（一九九五年）B-01004）的约定无偿收回目标

土地。 

博罗县国土资源局土地储备中心的工作人员介绍，目标土地现不满足博罗县

国土资源局收回土地的条件，因此该局暂不打算收回目标土地。 

4 目标土地占用情况 

4.1 当地村民违规占地情况 

根据博罗县国土资源局土地储备中心工作人员的介绍以及现场实际调查了

解，部分目标土地被当地村民占用，修建有住宅、仓库和厂房等建筑。 

4.2 高速公路占地情况 

由于惠河高速公路（全称：惠州河源高速公路或长深高速惠河段）从目标土

地中间穿过且广惠高速公路（又称：济广高速惠州段）与惠河高速公路在此

交汇，目标土地被一分为四，根据了解到的情况，高速公路占用目标土地面

积约 40,090 平方米，目标土地剩余面积约为 89,510平方米。 

针对惠河高速公路征用目标土地时的征地补偿问题，博罗县交通局、广东河

惠高速公路有限公司及其上级单位广东省高速公路有限公司相关人员介绍，

由于年限久远，修建高速公路时成立的惠河高速公路指挥部已解散，了解情

况的工作人员难以取得联系，具体情况不详。根据博罗县罗阳镇村镇建设管

理所相关人员的介绍，当时相应征地拆迁补偿由罗阳镇政府统一安排，但不

了解具体细节情况。 
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就惠河高速修建征地拆迁事宜，根据“博罗县石坝镇乌坭湖村民委员会富厚

龙富一、二、三、四村民小组与博罗县人民政府及博罗县石坝镇人民政府之

间的惠河高速公路征地补偿案”行政诉讼相关的判决（包括惠州市中级人民

法院于 2004 年 12 月 8 日作出的（2004）惠中法行初字第 10 号《行政判决

书》以及广东省高级人民法院于 2005 年 11 月 14 日作出的（2005）粤高法

行终字第 57 号《行政判决书》）显示，惠河高速公路所涉各镇政府各自承包

了其辖区内的征地拆迁工作，镇政府根据各自情况制定惠河高速公路征地、

拆迁实施方案，并予以执行。 

5 目标土地规划用途 

博罗县住房和城乡规划建设局的工作人员表示目标土地及其周边土地的城

镇整体规划暂未有明确规划用途，也没有土地利用总体规划。 

编号为博府国用（95）字第 0100018号、博府国用（95）字第 0100019号的

《国有土地使用证》所载的用途为商住，根据博罗县国土资源局工作人员介

绍，在国有土地使用证所载用途与目标土地实际规划用途不符的情况下，目

标土地不能办理国有土地使用权转让登记手续。 

6 目标土地报建情况 

博罗县住房和城乡规划建设局工作人员介绍，该局档案系统中不存在通达公

司向该局申请用地规划、工程规划及施工许可等手续的记录。根据该局工作

人员的解释，该情形可理解为通达公司未向该局申请过用地规划、工程规划

及施工许可等手续。 

7 目标土地欠缴税款情况 

博罗县税务局罗阳分局介绍，天津通达取得目标土地的国有土地使用证说明

其已就受让目标土地缴纳完毕相关土地转让税费。 

根据博罗县税务局罗阳分局工作人员在该局档案系统中查询的结果，该局档

案系统中没有天津通达缴纳目标土地使用税的缴税记录。根据该局工作人员

的解释，无使用税缴税记录应属于从未缴纳的情形。 
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根据博罗县税务局罗阳分局工作人员的介绍，在目标土地的土地使用税及滞

纳金缴纳完毕之前，目标土地不能办理转移手续。 

三、 主要法律问题总结 

1 目标土地剩余面积及具体范围 

因目标土地一直闲置，加上修建惠河高速时征地占用到目标土地，因此目

标土地的剩余土地面积以及红线范围存在一定的不确定性，后续需要由目

标土地所在地土地测绘部门对剩余目标土地实地测量，确认最终目标土地

的最终剩余面积以及红线图。 

2 补缴土地出让金的风险 

根据博罗县国土局于 1993年 1月 13日向荔浦房产出具的《关于出让土地使

用权给惠州市荔浦房产开发公司兴建商品住宅的批复》（博国征发[1993]27

号、博国征发[1993]28 号），博罗县国土局在 1993年批复出让给荔浦房产的

目标土地用途为工业用地，而天津通达通过重新划定于 1995年 1月 12日取

得的目标土地对应的《国有土地使用证》记载用途为商住。如天津通达或荔

浦房产未就该目标土地用途变更补缴过土地出让金差价，则目标土地后续存

在基于用途变更而被要求补缴土地出让金的风险。 

3 最初的拆迁补偿工作 

根据荔浦实业、博罗县国土资源局等单位工作人员介绍，目标土地最初的

拆迁补偿工作应已经做完，否则按照当地惯常的实践经验目标土地不能取

得国有土地使用证，但因年限久远未能获得当初拆迁补偿的相关文件资

料，目标土地仍存在未完成或未完全完成最初拆迁补偿工作的风险。 

4 目标土地转让所涉法律障碍 

目标土地转让涉及的法律障碍包括：（1）目标土地的登记权利人天津通达

已注销，不能配合办理目标土地转让手续；（2）目标土地的《国有土地使

用证》所载用途为商住，在国有土地使用证所载用途与目标土地实际规划

用途不符的情况下，目标土地不能办理转让登记手续；（3）目标土地存在
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欠缴土地使用税的情况，在土地使用税及滞纳金缴纳完毕之前，目标土地

存在不能办理转让登记手续的风险；（4）《中华人民共和国城市房地产管理

法》第三十九条规定，以出让方式取得土地使用权的，转让房地产时应完

成开发投资总额的百分之二十五以上。目前目标土地尚未进行规划许可范

围内的开发建设。 

5 目标土地闲置风险 

目标土地存在闲置情况，博罗县国土资源局有权按照《闲置土地处置办法》

（国土资源部令第 53 号）的规定以及《国有土地使用合同书》（编号：博

（一九九五年）B-01003、博（一九九五年）B-01004）的约定要求缴纳土地

闲置费并无偿收回目标土地。 

6 清退村民占用目标土地的障碍 

目前部分目标土地被当地村民占用，修建有住宅、仓库和厂房等建筑。博罗

县国土资源局工作人员介绍，由于目标土地属于已出让的土地，天津通达是

目标土地的使用权人，目标土地被占用应由土地使用权人与占地村民自行协

商解决，不属于当地国土资源局管理的范畴。根据现场走访情况，目标土地

的占用人员不配合，腾空目标土地存在很大难度同时存在仍需要给予相应补

偿的风险。 

7 惠河高速公路征地补偿款 

据了解，惠河高速公路建设项目经批准后，征地拆迁工作任务采取从上至下

逐级落实的办法进行操作，惠州市国土资源局与博罗县人民政府、博罗县人

民政府与与惠河高速公路所涉各镇人民政府签订了惠河高速公路博罗段征

地拆迁承包合同，明确了征地补偿、拆迁补偿、青苗补偿等有关高速公路的

问题由各镇政府具体承办。根据前述信息以及走访博罗县罗阳镇村镇建设管

理所了解到的情况可以推断惠河高速涉及到目标土地的征地拆迁补偿工作

是博罗县罗阳镇人民政府负责承包完成的，但由于时间久远，修建高速公路

时成立的惠河高速公路指挥部以及博罗县罗阳镇村镇建设管理所成立的征

地工作小组均已解散，目标土地所涉高速公路征地补偿款的支付详细情况目

前尚无法核实。 
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8 目标土地的规划用途 

博罗县住房和城乡规划建设局出示的博罗县整体规划图显示目标土地及其

周边土地不在城镇整体规划及土地利用总体规划范围内。后续如需对目标土

地进行开发建设，则必须先行确定目标土地的城镇整体规划及土地利用总体

规划，但目标土地的具体规划用途目前还存在很大的不确定性。 

9 欠缴土地使用税风险 

调查过程中没有发现目标土地缴纳土地使用税的记录，目标土地存在欠缴土

地使用税的风险，土地使用权人应根据《中华人民共和国城镇土地使用税暂

行条例》、惠州市税务局发布的《关于调整我市城镇土地使用税适用税额标准

的通知》（惠财法〔2017〕13 号）的规定以及《中华人民共和国税收征收管

理法》的规定补缴土地使用税并支付滞纳金。 

10 补办目标土地权属证书的障碍和风险 

目前目标土地仍登记在天津通达名下，天津仁发主张对目标土地享有使用权

的证明文件是天津仁发与天津通达清算组签订的拍卖成交确认书，但该拍卖

成交确认书不是司法机关出具的裁定或判决书，因此天津仁发补办目标土地

权属证书存在的障碍和风险包括：（1）天津通达已经注销，无转让主体协助

办理目标土地过户的障碍；（2）天津仁发单方依拍卖成交确认书申请办理目

标土地使用权过户不被目标土地的权属登记机关受理或者被前述登记机关

拒绝的风险；（3）天津市第二中级人民法院以该拍卖成交确认书非生效法律

文书而拒绝出具执行裁定及协助执行通知的风险；（4）拍卖成交确认书签订

至今已超过二十年，存在超出民事权利被保护的最长期限而无法通过司法途

径主张权利的法律风险。 

 


