关于明确国有建设用地使用权转让开发投资进度核算有关事项的通知（征求意见稿）

[bookmark: _GoBack]根据《中华人民共和国城市房地产管理法》，国有建设土地使用权人转让土地使用权，应按照出让合同约定进行投资开发，属于房屋建设工程的，完成开发投资总额的25％以上。为明确开发投资进度核算事项，进一步规范我市土地使用权转让行为，经研究，现将有关事项通知如下：
一、土地开发投资进度核算要求
（一）完成开发投资总额的25%以上，是指已投资额占总投资额的25%以上。已投资额和总投资额均不含土地出让价款、划拨价款和涉及土地交易的税费。
（二）历史形成房、地登记用途不一致的，在办理土地使用权转让时，可将该房屋纳入土地开发投资进度核算范围，开发投资总额达到25%以上的，可办理转让手续。受让方需明确已知晓该房地产的土地、房屋用途不一致，并承诺按照土地用途进行开发建设并达到25%以上的开发投资进度要求方可再次转让。
（三）土地开发投资进度的核算和认定，以有资质的工程造价所或者会计事务所按标准结论“该项目已完成开发投资总额的25%以上”出具的《工程投资审计报告》为准，由土地使用权人提供，市自然资源局不再审核，直接按《工程投资审计报告》的结论办理土地使用权转移登记。核算结果应符合以下要求：
1.以宗地为单位办理报建手续，取得建设工程规划许可证和施工许可证，实地已进行开发建设，根据报建和开发建设情况出具核算结果。
2.核算结果的总投资额不能低于：（1）宗地出让合同约定的总投资额减去出让价款；（2）立项批复中确定的总投资额减去出让价款。（3）结合市自然资源局审定的设计总平面图核定总投资额。
（四）工程造价所或者会计师事务所存在虚报、伪造等违法违规行为的，依法依规追究责任，并由市自然资源部门列入失信黑名单实施联合惩戒。
二、以下土地使用权转让不再审核土地开发投资进度
（一）经法院公开拍卖处置后，凭法院出具的协助执行通知书办理的。
（二）已登记到金融机构名下的抵债房地产。
（三）自然人因成立全资公司（股权份额与土地使用权份额一致），将土地作价入股到全资公司名下（需承诺开发投资进度达到25%前股权不变更）。
（四）农村集体（含生产队、村委会、社区居委会、经济合作社、经济联合社、股份合作经济联合社等）对登记在其名下的房地产开发用地（土地途为商业、商业住宅、住宅），在征得农村集体村民会议2/3以上成员或2/3以上户代表同意的前提下，可通过协议方式将用地转让到该农村集体成立的一家全资公司名下（必须由农村集体为单一股东）。土地开发投资总额达到25%后，由市场监管部门按照农村集体资产管理的相关规定处理该公司股权变更事宜。
（五）两个以上土地使用权人共同使用一宗土地，其中一个或几个共有人将全部份额转让给其他共有人。
（六）地上房屋已领有房屋所有权证书，房屋登记面积大于整体报建面积或最大可建面积的25%。
（七）登记的土地使用权人与房屋所有权人不一致，将土地使用权转让到房屋所有权人名下。
三、转让集体建设用地使用权参照执行。
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