固安县关于居住用地变更兼容商业服务设施用地用途的管理规定

第一章  总则

第一条  为解决我县居住用地中配建的商业服务设施无法办证等历史遗留问题，为维护社会稳定，保障广大回迁户及购房户合法权益。根据《中华人民共和国民法典》《中华人民共和国土地管理法》《中华人民共和国城乡规划法》《中华人民共和国城市房地产管理法》《城市房地产开发经营管理条例 》《城市居住区规划设计标准（GB50180-2018）》《商品房销售管理办法（建设部令第88号）》《国有建设用地使用权出让地价评估技术规范（国土资厅发〔2018〕4号）》《土地利用现状分类》（GB/T 21010-2017）等有关法律法规，制定本办法。
第二条  居住配套商业设施的规划建设使用应首先实现其商业功能并能够满足规划服务范围要求，保证与居住区同步规划、同步建设、同步交付。在保证其使用性质、功能性不变的前提下，统筹兼顾市场流通性，通过合理监管、转让制度，形成良性循环，优化商业营商环境，满足居住区居民商业需求，实现区域商业发展。


第二章  适用范围

第三条  本办法适用于已取得土地使用权证中用途为居住用地的宗地，并经规委会批准的规划设计条件方案中进行了商业服务设计，为配合土地落宗和不动产确权需要，将该商业服务设施占用居住用地变更为兼容商业服务设施用地，但规委会批准的规划设计方案中规划配建的配套商业除外。
第四条  建设单位未经批准违反规划许可建设的商业服务设施，依法责令整改，履行行政处罚程序。

第3章 [bookmark: _GoBack]   政策规定

第五条  根据《城市房地产管理法》第17条和第43条的规定，土地使用者需要改变土地使用权出让合同约定的土地用途的，必须取得出让方、县人民政府和规划行政主管部门的同意后，签订土地使用权出让合同变更协议或者重新签订土地使用权出让合同，相应调整土地使用权出让金。
第六条 《中华人民共和国城镇国有土地使用权出让和转让暂行条例》（ 国务院第55号令）第十八条规定：“土地使用者需要改变土地使用权出让合同规定的土地用途的,应当征得出让方同意并经土地管理部门和城市规划部门批准,依照本章的有关规定重新签订土地使用权出让合同,调整土地使用权出让金,并办理登记”。
第七条 《协议出让国有土地使用权规定》（国土资源部21号令）第16条规定：以协议出让方式取得国有土地使用权的土地使用者，需要将土地使用权出让合同约定的土地用途改变为商业、旅游、娱乐和商品住宅等经营性用途的，在取得出让方和县规划管理部门同意后，签订出让合同变更协议或重新签订出让合同，按变更后的土地用途，以变更时的土地市场价格补缴相应的土地使用权出让金，并依法办理土地使用权变更登记手续。

第4章  办理程序

第八条 依据《中华人民共和国城镇国有土地使用权出让和转让暂行条例》、《协议出让国有土地使用权规范》等相关法律规定，对原出让合同约定的土地用途、出让年期、出让金额等进行相应调整，重新核定，具体流程如下：
1、由建设单位向县自然资源和规划局提交土地用途变更的申请和相关测绘资料。
2、县自然资源和规划局依据规委会审议通过的规划设计方案出具规划设计条件补充说明，说明中明确土地性质为居住用地兼容商业服务设施用地；明确配套商业建筑面积和对应的居住用地兼容商业服务设施用地面积。2009年4月固安县城乡规划局成立前建设的项目，由建设单位提供设计方案总平图等相关资料。
3、县自然资源和规划局评估依据规划条件补充说明签订土地出让合同补充合同，明确居住用地兼容商业服务设施用地面积，用地性质为其他商服用地，出让年限40年，并按商服用地标准评估土地出让金，需要补缴出让金的根据现用途现地价评估价格与原用途现地价评估价格的差价补缴土地出让金，土地评估费用由建设单位负担。补充合同条款及补缴出让金金额报请县政府批准后实施。
4、县自然资源和规划局依据规划设计条件补充说明、土地出让合同补充合同、缴纳出让金票据、完税凭证等登记要件，办理用途变更登记。
5、县自然资源和规划局负责根据用途变更登记后的土地用途办理不动产权证登记手续；不动产权证书标注居住用地兼容商业服务设施用地使用功能、使用年限 40 年。
6、对于居住用地兼容商业服务设施用地已完成初始登记的，参照未完成首次登记或需补充变更的程序办理房屋产权相关登记。
第九条  建设单位签订土地出让合同补充合同、补缴土地出让金后，可向住房和城乡建设局、行政审批局申请对未分摊、未封存的居住用地兼容商业服务设施用地办理现房销售许可手续。
第五章    附 则

第十条   本办法自发布之日起施行。
第十一条 本办法由县自然资源和规划局负责解释。
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