关于怀化市中心城区房地产用地项目容积率认定及增加容积率补缴土地出让价款

有关事项的通知

（修订稿）

 

 为贯彻落实习近平新时代中国特色社会主义思想，切实维护群众合法权益，推动怀化市中心城区房地产用地项目遗留问题的处理，根据《国务院关于进一步加强国有土地资产管理工作的通知》（国发〔2001〕15号）《国土资源部关于严格落实房地产用地调控政策促进土地市场健康发展有关问题的通知》（国土资发〔2010〕204号）《湖南省财政厅 湖南省国土资源厅关于进一步规范国有土地使用权出让收支管理有关问题的通知》（湘财综〔2007〕65号）等文件精神，按照“尊重历史、民生优先、实事求是、依法依规、分类施策”原则，经市人民政府同意，现就怀化市中心城区房地产用地项目容积率认定及增加容积率补缴土地出让价款有关事项通知如下：

一、本通知适用于怀化市中心城区房地产用地项目容积率认定及增加容积率补缴土地出让价款的房地产用地项目。

2001年4月30日前取得土地使用权（含土地出让合同或成交确认书）并经批准的房地产用地项目，不用补缴增加容积率土地出让价款。

二、市自然资源和规划部门负责对房地产用地项目容积率指标进行认定，并核算增加容积率应补缴的土地出让价款。

三、房地产用地项目原容积率按以下方法进行分类认定

（一）《国有建设用地使用权出让合同》中已明确容积率或建筑面积等土地使用条件的，以《国有建设用地使用权出让合同》约定的容积率或按建筑面积换算后的容积率认定原容积率。

（二）《国有建设用地使用权出让合同》中未明确地块容积率或仅注明“按规划要求建设”等相应条款的，以相应的附图、附件、规划审批通过方案中明确的容积率或建筑面积换算后的容积率认定原容积率；如没有相应的附图、附件或经批准的规划方案，则以出让时土地评估报告中所设定的容积率认定原容积率；如评估报告中未设定容积率，则以出让时基准地价对应的容积率认定原容积率。

（三）《国有建设用地使用权出让合同》中容积率指标按多层和高层分别约定的，如项目实际建设均为多层修建则以合同约定的多层容积率作为原容积率，实际建设均为高层修建则以合同约定的高层容积率作为原容积率；如项目实际建设既有多层又有高层的，按规划批准方案修建的则按实际修建容积率认定为原容积率，超出规划批准方案的，超出部分需补缴土地出让价款。
四、由于历史原因，已经批准实施或虽未实施但政府有关会议纪要或规划批准的方案将未取得用地权属的其他用地纳入宗地总面积计算容积率的项目，按宗地总面积计算的容积率认定为项目容积率。

五、房地产用地项目核定容积率超出本通知认定原容积率的，按本通知要求补缴增加容积率（超出认定原容积率部分）的土地出让价款。

六、房地产用地项目增加容积率（超出认定原容积率部分）应补缴土地出让价款按以下计算方式进行核算：

（一）2010年12月19日前经批准调整容积率的房地产用地项目，以批准调整时间为评估基准日，补缴土地出让价款按不同容积率的地价之差足额补缴。

批准调整容积率时间界定以市规划委员会通过时间、市政府批示时间、市政府批复时间及市规划技术审查会通过时间中较早的时间为准。

（二）2010年12月19日以后经批准调整容积率的房地产用地项目，补缴土地出让价款按批准调整时的楼面地价进行核定。

（三）在不同时段经批准调整容积率的，按照相应时段的标准分段计算后，累计补缴土地出让价款。  

七、本通知认定的房地产用地项目容积率与现行控制性详细规划不符的，应在控制性详细规划编制或修编时按已认定的容积率进行修正。

八、《国有建设用地使用权出让合同》土地用途为商住用地的项目，兼容商业建筑按规划批准方案实施的，不用补缴土地价款；土地用途为住宅用地且未明确兼容配套商业建筑比例的项目，配套商业建筑比例在10%以内的不用补缴土地出让价款，超过10%的部分按本通知第五条要求核缴土地价款。原已核缴的不予退还。

九、增加容积率（超出认定原容积率部分）应补缴的土地出让价款，由自然资源和规划部门委托有资质的评估机构进行评估，并按程序进行核缴。

十、补缴的土地价款征收方式按照国有土地使用权出让收入划转税务部门征收的有关规定执行。

本通知自公布之日起施行，有效期5年。

 

        
