关于印发“三旧”改造项目用地收费表的通知
东国土资〔2012〕94号
各国土资源分局：
　　为规范我巿“三旧”改造用地收费工作，现将《政府主导改造项目用地收费表》、《原土地使用权人自行改造项目用地收费表》和《集体自行或与有关单位合作改造项目用地收费表》印发给你们，请认真贯彻执行。
　　附件：1、《政府主导改造项目用地收费表》
　　　　　2、《原土地使用权人自行改造项目用地收费表》
　　　　　3、《集体自行或与有关单位合作改造项目用地收费表》
东莞市国土资源局
二〇一二年六月十九日

[bookmark: _GoBack]附件一：
政府主导改造项目用地收费表
	
	类型
	业务环节
	收费项目
	收费标准
	依据
	备注

	1
	收回原国有建设用地使用权改造
	招拍挂
	成交地价
	市场竞买
	/
	受让方缴纳

	
	
	
	契税
	成交价×3%
	《契税暂行条例》（国务院令第224号）
	

	
	
	
	印花税
	成交价×0.5%
	印花税条例
	

	
	
	
	交易服务费
	分段累加计算
	粤价〔2002〕36号
东价函〔2002〕48号
	委托方和受让方各自负担50%

	2
	征收集体建设用地改造（无“三地”）
	违法用地处理
	罚款
	5-20元/㎡
详见备注
	《土地管理法实施条例》（国务院令第256号）
东府办复〔1997〕415号
东府〔2009〕144号附件三
	违法用地主体缴纳

	
	
	征地
	征地管理费
	征地总补偿×2.1%
	粤国土字〔1986〕136号
粤价〔2001〕323号
粤办函〔1991〕915号
	政府缴纳

	
	
	招拍挂
	成交地价
	市场竞买
	/
	受让方缴纳

	
	
	
	契税
	成交价×3%
	《契税暂行条例》（国务院令第224号）
	

	
	
	
	印花税
	成交价×0.5%
	印花税条例
	

	
	
	
	交易服务费
	分段累加计算
	粤价〔2002〕36号
东价函〔2002〕48号
	委托方和受让方各自负担50%

	3
	征收集体建设用地改造（有“三地”）
	违法用地处理
	罚款
	5-20元/㎡
详见备注
	《土地管理法实施条例》（国务院令第256号）
东府办复〔1997〕415号
东府〔2009〕144号附件三
	违法用地主体缴纳

	
	
	征地
	征地管理费
	征地总补偿×2.1%
	粤国土字〔1986〕136号
粤价〔2001〕323号
粤办函〔1991〕915号
	政府缴纳

	
	
	农地转用（“三地”部分）
	新增建设用地有偿使用费
	64元/㎡
	财综〔2006〕48号
	政府缴纳

	
	
	
	耕地占用税
	50元/㎡（涉及征收农用地的）
	国务院511号令
粤财农〔2008〕129号
	

	
	
	招拍挂
	成交地价
	市场竞买
	/
	受让方缴纳

	
	
	
	契税
	成交价×3%
	《契税暂行条例》（国务院令第224号）
	

	
	
	
	印花税
	成交价×0.5%
	印花税条例
	

	
	
	
	交易服务费
	分段累加计算
	粤价〔2002〕36号
东价函〔2002〕48号
	委托方和受让方各自负担50%


　　备注：
　　违法用地处罚标准
　　（一）1987-1998年违法用地的，按5元/㎡处罚；
　　（二）1999年以后的，占用农用地的20元/㎡处罚，占用农用地以外土地的按10元/㎡处罚。

附件二：
原土地使用权人自行改造项目用地收费表
	
	类型
	业务环节
	收费项目
	收费标准
	依据

	1
	原国有出让土地（改变用途）
	协议出让（改变土地用途）
	补缴土地出让金
	楼面地价（140-700元/㎡）×容积率
详见备注一
	东府〔2009〕144号附件一
东府办复〔2010〕253号

	
	
	
	契税
	补缴土地出让金×3%
	《契税暂行条例》（国务院令第224号）

	2
	原国有出让土地使用权人收购相邻地块集中改造
	转让
	营业税
	土地转让成交额×5%
	东地税函〔2011〕128号

	
	
	
	城建税
	所在地为市区的：营业税税额×7%；
所在地为县区、镇的：营业税税额×5%。
	东地税函〔2011〕128号

	
	
	
	教育费附加收入
	营业税税额×3%
	国发〔1986〕50号

	
	
	
	地方教育附加
	营业税税额×2%
	东地税函〔2011〕128号

	
	
	
	印花税
	产权转移书据：土地转让成交额×0.05%
	印花税条例

	
	
	
	
	权利、许可证照：按件贴花5元
	

	
	
	
	土地增值税
	1、土地转让成交额×5%
2、核定征收的：非房地产企业或个人核定征收率为5%；房地产企业核定征收率为不低于6%。
3、据实缴纳的：按增值额与扣除项目金额比例，四级累进税率。
	东地税发〔2008〕218号
东府办复〔2008〕657号
东地税函〔2010〕131号

	
	
	
	堤围防护费
	土地转让成交额×0.1%
	

	
	
	
	转让契税
	土地转让成交额×3%。
	《契税暂行条例》（国务院令第224号）
东府办复〔2002〕472号
东财〔2005〕31号

	
	
	
	交易服务费
	600元/宗
	粤价〔2002〕36号
东价函〔2002〕48号

	
	
	协议出让（改变土地用途）
	补缴土地出让金
	楼面地价（140-700元/㎡）×容积率
详见备注一
	东府〔2009〕144号附件一
东府办复〔2010〕253号

	
	
	
	契税
	补缴土地出让金×3%
	《契税暂行条例》（国务院令第224号）

	3
	国有划拨土地使用权（使用权人不变）
	协
议
出
让
	不改变用途等土地使用条件的
	土地出让金
	1、（拟出让时的出让土地使用权市场价格－拟出让时原划拨土地使用权权益价格或承租土地使用权价格）×70%
2、不低于384元/㎡
	关于发布实施《全国工业用地出让最低价标准》的通知（国土资发〔2006〕307号）
《协议出让国有土地使用权规范》
东府〔2009〕144号附件二
东府办复〔2010〕253号

	
	
	
	
	契税
	土地出让金×3%
	《契税暂行条例》（国务院令第224号）

	
	
	
	改变用途等土地使用条件的
	土地出让金
	1、（拟出让时的新土地使用条件下出让土地使用权市场价格－拟出让时原划拨土地使用权权益价格或承租土地使用权价格）×70%
2、不低于384元/㎡
	关于发布实施《全国工业用地出让最低价标准》的通知（国土资发〔2006〕307号）《协议出让国有土地使用权规范》
东府〔2009〕144号附件二
东府办复〔2010〕253号

	
	
	
	
	契税
	土地出让金×3%
	《契税暂行条例》（国务院令第224号）

	4
	原国有划拨用地（补办出让再转让）
	协
议
出
让
	不改变用途等土地使用条件的
	土地出让金
	1、（拟出让时的出让土地使用权市场价格－拟出让时原划拨土地使用权权益价格或承租土地使用权价格）×70%
2、不低于384元/㎡
	关于发布实施《全国工业用地出让最低价标准》的通知（国土资发〔2006〕307号）
《协议出让国有土地使用权规范》
东府〔2009〕144号附件二
东府办复〔2010〕253号

	
	
	
	
	契税
	土地出让金×3%
	《契税暂行条例》（国务院令第224号）

	
	
	
	改变用途等土地使用条件的
	土地出让金
	1、（拟出让时的新土地使用条件下出让土地使用权市场价格－拟出让时原划拨土地使用权权益价格或承租土地使用权价格）×70%
2、不低于384元/㎡
	关于发布实施《全国工业用地出让最低价标准》的通知（国土资发〔2006〕307号）
《协议出让国有土地使用权规范》
东府〔2009〕144号附件二
东府办复〔2010〕253号

	
	
	
	
	契税
	土地出让金×3%
	《契税暂行条例》（国务院令第224号）

	
	
	转
让
	营业税
	土地转让成交额×5%
	东地税函〔2011〕128号

	
	
	
	城建税
	所在地为市区的：营业税税额×7%；
所在地为县区、镇的：营业税税额×5%。
	东地税函〔2011〕128号

	
	
	
	教育费附加收入
	营业税税额×3%
	国发〔1986〕50号

	
	
	
	地方教育附加
	营业税税额×2%
	东地税函〔2011〕128号

	
	
	
	印花税
	产权转移书据：土地转让成交额×0.05%
	印花税条例

	
	
	
	
	权利、许可证照：按件贴花5元
	

	
	
	
	土地增值税
	1、土地转让成交额×5%
2、核定征收的：非房地产企业或个人核定征收率为5%；房地产企业核定征收率为不低于6%。
3、据实缴纳的：按增值额与扣除项目金额比例，四级累进税率。
	东地税发〔2008〕218号
东府办复〔2008〕657号
东地税函〔2010〕131号

	
	
	
	堤围防护费
	土地转让成交额×0.1%
	

	
	
	
	转让契税
	土地转让成交额×3%。
	《契税暂行条例》（国务院令第224号）
东府办复〔2002〕472号
东财〔2005〕31号

	
	
	
	交易服务费
	600元/宗
	粤价〔2002〕36号
东价函〔2002〕48号

	5
	原流转出让集体建设用地（征为国有后改造）
	征为国有
	征地管理费
	征地总补偿×2.1%
	粤国土字〔1986〕136号
粤价〔2001〕323号
粤办函〔1991〕915号

	
	
	协议出让（改变土地用途）
	补缴土地出让金
	楼面地价（140-700元/㎡）×容积率
详见备注一
	东府〔2009〕144号文附件一
东府办复〔2010〕253号

	
	
	
	契税
	补缴土地出让金×3%
	《契税暂行条例》（国务院令第224号）

	6
	原流转出让集体建设用地（保留集体性质改造）
	流转出让（改变土地用途）
	补缴土地出让金
	楼面地价（140-700元/㎡）×容积率
详见备注一
	东府〔2009〕144号文附件一
东府办复〔2010〕253号

	
	
	
	契税
	补缴土地出让金×3%
	《契税暂行条例》（国务院令第224号）

	7
	在2007年6月30日前与村集体签订（用）地协议，土地使用权登记在村集体名下
	完善征收
手续
	征地管理费
	征地总补偿×2.1%
	粤国土字〔1986〕136号
粤价〔2001〕323号
粤办函〔1991〕915号

	
	
	协
议
出
让
	原非经营性用途不变的
	土地出让金
	384元/㎡
	关于发布实施《全国工业用地出让最低价标准》的通知（国土资发〔2006〕307号）

	
	
	
	
	契税
	384元/㎡×3%
	《契税暂行条例》（国务院令第224号）

	
	
	
	改变为经营性用途的
	土地出让金Ⅰ
	384元/㎡
	关于发布实施《全国工业用地出让最低价标准》的通知（国土资发〔2006〕307号）

	
	
	
	
	土地出让金Ⅱ
	楼面地价（140-700元/㎡）×容积率
详见备注一
	东府〔2009〕144号文附件一
东府办复〔2010〕253号

	
	
	
	
	契税
	（384元/㎡+土地出让金Ⅱ）×3%
	《契税暂行条例》（国务院令第224号）

	8
	在2007年6月30日前与村集体签订（用）地协议，无合法用地手续（无“三地”）
	违法用地处理
	罚款
	5-20元/㎡
详见备注二
	《土地管理法实施条例》（国务院令第256号）
东府办复〔1997〕415号
东府〔2009〕144号附件三

	
	
	完善征收手续
	征地管理费
	征地总补偿×2.1%
	粤国土字〔1986〕136号
粤价〔2001〕323号
粤办函〔1991〕915号

	
	
	集体建设用地确权
	土地管理费
	耕地0.5元/㎡
	东府〔1989〕40号

	
	
	
	
	非耕地0.3元/㎡
	

	
	
	
	土地补偿费
	10-30元/㎡
详见备注三
	《广东省土地管理实施办法》
东府〔1989〕40号
东府〔1990〕102号
东府〔1997〕423号

	
	
	协
议
出
让
	非经营性用途的
	土地出让金
	384元/㎡
	关于发布实施《全国工业用地出让最低价标准》的通知（国土资发〔2006〕307号）

	
	
	
	
	契税
	384元/㎡×3%
	《契税暂行条例》（国务院令第224号）

	
	
	
	经营性用途的
	土地出让金Ⅰ
	384元/㎡
	关于发布实施《全国工业用地出让最低价标准》的通知（国土资发〔2006〕307号）

	
	
	
	
	土地出让金Ⅱ
	楼面地价（140-700元/㎡）×容积率
详见备注一
	东府〔2009〕144号文附件一
东府办复〔2010〕253号

	
	
	
	
	契税
	（384元/㎡+土地出让金Ⅱ）×3%
	《契税暂行条例》（国务院令第224号）


　　备注：
一、改变用途补缴土地出让金或土地出让金Ⅱ标准
计算公式为：楼面地价×容积率。
楼面地价标准如下：
（一）非经营性改为经营性的：一类镇街700元/㎡；二类镇街420元/㎡；三类镇街为280元/㎡。
（二）商业改为商住的：一类镇街350元/㎡；二类镇街210元/㎡；三类镇街为140元/㎡。
二、违法用地处罚标准
（一）1987-1998年违法用地的，按5元/㎡处罚；
（二）1999年以后的，占用农用地的20元/㎡处罚，占用农用地以外土地的按10元/㎡处罚。
三、土地补偿费标准
市区范围内零星土地30元/㎡；主干公路两旁15元/㎡；全市其他地区10元/㎡。

附件三：
集体自行或与有关单位合作改造项目用地收费表
	
	类型
	业务环节
	收费项目
	收费标准
	依据
	备注

	1
	有合法用地手续的集体建设用地
	协
议
出
让
	土地出让金Ⅰ
	1、基准地价×70%×容积率
2、不低于384元/㎡
详见备注一
	关于发布实施《全国工业用地出让最低价标准》的通知（国土资发〔2006〕307号）
东府〔2009〕144号
东府办复〔2010〕253号
	该基准地价经过容积率系数修正

	
	
	
	契税
	土地出让金Ⅰ×3%
	《契税暂行条例》（国务院
令第224号）
	

	2
	无合法用地手续的集体建设用地
	违法用地处理
	罚款
	5-20元/m2
	《土地管理法实施条例》（国务院令第256号）
东府办复〔1997〕415号
东府〔2009〕144号附件三
	

	
	
	土地使用权确权
	土地管理费
	耕地0.5元/㎡
	东府〔1989〕40号
	适用于87年后建成且无合法用地手续的集体土地

	
	
	
	
	非耕地0.3元/㎡
	
	

	
	
	
	土地补偿费
	10-30/㎡
详见备注二
	《广东省土地管理实施办法》
东府〔1989〕40号
东府〔1990〕102号
东府〔1997〕423号
	

	
	
	协
议
出
让
	土地出让金Ⅱ
	1、基准地价×70%×
容积率
2、不低于384元/㎡
详见备注一
	关于发布实施《全国工业用
地出让最低价标准》的通知
（国土资发〔2006〕307号）
东府〔2009〕144号
东府办复〔2010〕253号
	该基准
地价经
过容积
率系数
修正

	
	
	
	契税
	土地出让金Ⅱ×3%
	《契税暂行条例》（国务院
令第224号）
	

	3
	部分有合法用地手续，部分无合法用地手续的集体土地
	有合法用地手续的土地按“类型一”标准，无合法用地手续的按“类型二”标准；土地出让金等于上述两部分土地出让金之和（土地出让金Ⅰ+土地出让金Ⅱ）。

	
	
	违法用地处理
	罚款
	5-20元/㎡
详见备注三
	《土地管理法实施条例》
（国务院令第256号）
东府办复〔1997〕415号
东府〔2009〕144号附件三
	

	
	
	征
地
	征地管理费
	征地总补偿×2.1%
	粤国土字〔1986〕136号
粤价〔2001〕323号
粤办函〔1991〕915号
	

	
	
	农
地
转
用
	新增建设用地
有偿使用费
	64元/m2
	财综〔2006〕48号
	

	
	
	
	耕地占用税
	50元/m2（涉及征收农
用地的）
	国务院511号令
粤财农〔2008〕129号
	

	
	
	
	土地出让金
	1、基准地价×70%×容积率
2、不低于384元/㎡
详见备注一
	关于发布实施《全国工业用地出让最低价标准》的通知
（国土资发〔2006〕307号）
东府〔2009〕144号
东府办复〔2010〕253号
	该基准地价经过容积率系数修正

	
	
	
	契税
	土地出让金×3%
	《契税暂行条例》（国务院令第224号）
	


　　备注：
一、商住混合用地出让金的计算方法（基准地价以东莞市人民政府2009年更新的数据为依据）
（一）分别计算该宗地使用条件下，商业用途基准地价P1、住宅用途基准地价P2；
（二）土地出让金=（P1×容积率修正系数×商业用地比例+P2×容积率修正系数×住宅用地比例）×容积率R；
（三）容积率修正系数：
	商业用地
	容积率（R）
	R≤1
	1<R<3
	R≥3

	
	修正系数
	1
	0.3+0.7/R
	0.53

	住宅用地
	容积率（R）
	R≤2
	2<R<5
	R≥5

	
	修正系数
	1
	1.2-0.1R
	0.7


二、土地补偿费标准
市区范围内零星土地30元/㎡；主干公路两旁15元/㎡；全市其他地区10元/㎡。
三、违法用地处罚标准
（一）1987-1998年违法用地的，按5元/㎡处罚；
（二）1999年以后的，占用农用地的20元/㎡处罚，占用农用地以外土地的按10元/㎡处罚。
