

关于加强建设项目管理规范补缴土地出让收入有关事项的通知（征求意见稿）

各街道办事处，各部门，各直属单位：
为加强土地利用全生命周期管理，按照《国土资源部住房和城乡建设部关于进一步加强房地产用地和建设管理调控的通知》（国土资发〔2010〕151号）、《国土资源部关于印发〈招标拍卖挂牌出让国有土地使用权规范（试行）〉和〈协议出让国有土地使用权规范（试行）〉的通知》（国土资发〔2006〕114号）、《四川省人民政府贯彻落实〈国务院关于深化改革严格土地管理的决定〉的实施意见》（川府发〔2005〕15号）、《四川省人民政府关于进一步加强土地出让管理规定的通知》（川府发〔2014〕58号）和《成都市规划和自然资源局关于加强建设项目管理规范补缴土地出让收入有关事项的通知》（成自然资规〔2022〕10号）等要求，现就加强成都高新区建设项目管理规范补缴土地出让收入有关事项通知如下。
一、严格土地用途管制和规划管控
（一）各类建设用地不得擅自改变用地性质，任何单位和个人不得擅自更改规划条件。因非企业原因确需调整的，必须依据《中华人民共和国城乡规划法》《成都市城乡规划条例》规定的程序进行。以招标、拍卖、挂牌出让方式取得国有经营性建设用地项目，应按照《国有土地使用权出让合同》约定的规划条件等要求实施建设，在《国有土地使用权出让合同》约定的使用权出让年限内不得改变规划条件；确需改变的，原则上必须收回土地使用权，按招标、拍卖、挂牌的相关规定和程序重新出让。
（二）违反规划许可擅自增加建设项目计容建筑面积的，由综合行政执法部门依法处理。
二、规范建筑容积率管理
（一）规划和自然资源主管部门应严格按照纳入《国有建设用地使用权出让合同》的规划条件办理建设工程规划许可和规划土地核实等相关手续。经批准调整容积率的建设项目，应重新出具规划条件，并纳入《国有土地使用权出让合同变更协议》。建设单位按合同约定的付款进度履行付款义务后，再行办理建设工程规划许可手续。
（二）因下列情况增加容积率的，土地使用权人应补缴土地出让收入。
1．土地使用权人以非招标、拍卖、挂牌出让方式取得的国有建设用地使用权，2007年4月23日后（含2007年4月23日，下同）经规划和自然资源主管部门（含原规划主管部门）同意其调整规划条件增加容积率的；
2．土地使用权人以招标、拍卖、挂牌、协议出让等方式取得国有建设用地使用权，按照经批准的规划条件等要求实施建设，项目竣工后实际计入容积率建筑面积超过原规划条件确定计入容积率建筑面积的。
（三）因下列情况经批准增加容积率的，土地使用权人无需补缴土地收入。
1．生产性工业项目因增加生产厂房或原厂房层数，导致容积率增加的；
2. 以行政划拨方式取得国有土地使用权的建设项目；
3．国家、省、市规定的其他情形。
三、土地使用条件的认定
（一）原土地使用条件的认定
已签订《国有土地使用权出让合同》的宗地，由规划和自然资源主管部门依据原审批过程中形成的档案材料，按以下原则认定原土地使用条件。
1．2007年4月23日前签订《国有土地使用权出让合同》的项目，且《国有土地使用权出让合同》对用地性质及容积率指标有明确规定的，根据原审批《国有土地使用权出让合同》供地档案资料认定；
2．2007年4月23日前签订《国有土地使用权出让合同》的协议出让项目，且《国有土地使用权出让合同》对用地性质及容积率指标规定不明确的，通过查询和举证相结合的方式，根据原规划主管部门于2007年4月23日前批准的规划条件或总平面图认定原土地使用条件；
3．2007年4月23日后签订《国有土地使用权出让合同》的项目，原土地使用条件根据原审批《国有土地使用权出让合同》供地档案资料认定；
4．通过以上方式无法认定原土地使用条件的，按照2007年前一版本成都市中心城区基准地价设定的平均容积率2.5作为该宗地原土地使用条件的容积率。
（二）新土地使用条件的认定
根据规划和自然资源主管部门给定的新规划条件认定。
四、土地出让收入收取
（一）以非招标、拍卖、挂牌方式取得的国有建设用地拟调整规划条件增加容积率的，应补缴的土地出让收入按照批准改变时新土地使用条件下土地市场评估价，与批准改变时原土地使用条件下土地市场评估价之差计收。土地市场价的评估期日，以规划和自然资源主管部门依法受理补缴地价申请时点为准。
（二）土地核验时，实际计容建筑面积超出原土地使用条件确定的计容建筑面积的项目。
1.经规划核实的计容建筑面积超过原土地使用条件和规划许可但不超过规划许可允许误差值范围的，规划不予处罚，超出原土地使用条件的计容建筑面积部分应按照土地使用权取得时的楼面地价补缴相关土地出让收入。即按照取得土地使用权价格与原土地使用条件确定的计容建筑面积折算的楼面地价，与规划核实的计容的超建建筑面积之积计收。
2.经规划核实的计容建筑面积超过原土地使用条件且超过规划许可误差值范围的，在规划许可允许误差值范围外的部分，由综合行政执法部门对违法建设部分进行没收实物或者没收违法收入（含土地出让收入）的，不再补缴土地出让收入。在规划许可允许误差值范围内的部分按照第四（二）1款执行。
（三）以非招标、拍卖、挂牌方式取得的项目，经原规划主管部门批准改变规划条件后，涉及因土地使用条件变更应补缴土地出让收入，未到原国土主管部门（或现规划和自然资源主管部门）办理变更手续，项目已实际建成未完成竣工验收的，应按照“双评估补差”方式计收土地出让收入。评估时点以批准变更规划条件的时间为准。
五、加强管理
规划和自然资源主管部门要严格按照《中华人民共和国城乡规划法》《四川省城乡规划条例》《成都市城乡规划条例》等相关规定办理建设项目的规划条件调整和变更手续，并督促建设单位及时办理出让合同变更协议或者重新签订国有土地使用权出让合同。建设项目的规划条件和建设方案一经确定，严禁随意调整和变更。违反相关规定的，严肃问责，并追究相关责任人的责任。
六、适用范围及有效期
本通知适用于成都高新区范围，自印发后30日起执行，有效期至2027年11月26日。
《成都高新区管委会办公室关于进一步加强建设项目土地用途管制规范容积率管理有关事项的通知》（成高管办发〔2022〕17号）同时废止。
特此通知。


年 月 日
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