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本报记者 刘雅菲

补缴土地出让金
目前全是买家掏

去年12月30日，济南市不
动产登记中心正式挂牌成立，
济南也进入了不动产产权登记
时代。在划拨土地上的房屋交
易时，要同步进行不动产登记，
还要补缴1%的土地出让金，大
量的房改房交易过程中，就遇
到了一些具体的问题。

虽然济南早在2008年就出
台《济南市城镇住房上市交易
土地登记暂行办法》，但由于已
过去8年，“有部分政策不再适
用了，因此需要再进行一下说
明”，济南市国土资源局不动产
登记中心相关负责人表示。

据了解，在《通知》当中，济
南明确划拨土地上城镇住房权
利人通过买卖、赠与或者其他
合法方式将其房地产转移给他
人的(房地产转让)，均应在变
更登记时缴纳土地出让金。征
缴标准为房屋交易价格的1%。

而在2008年出台的暂行办
法中，对于同样问题的表述则
是“上市交易的城镇住房所在
宗地原土地使用权类型为划拨
的，由受让方按房屋交易成交

价格的1%缴纳土地出让金。”
“受让方”变成“权利人”，

意味着土地出让金变成卖家支
付了吗？对此，上述负责人表
示，关于土地出让金由谁交，国
土部门不做明确规定，由买卖
双方协商即可。

链家网济南站主编罗先生
表示，之前进行的房改房交易当
中，土地出让金全部都是由买家
缴纳的。罗先生认为，因为现在
房产市场总体来看还是一个卖
方市场，即便是土地出让金日后
可以双方协商，买家来掏的可能
性也更大。即便是卖家答应缴
纳，这笔钱也会含在房价中。

《通知》还明确，用来计算
土地出让金的交易价格，将按
房屋交易时缴纳的契税倒推计
算确定，即房屋成交价格等于
所缴契税除以契税税率；无交
易价格的，参照市地税部门价
格认定系统中同一区域和位置
的其他房屋价格计算确定。

房改房买卖不需签订
土地出让合同

如果要将土地的性质由划
拨变更为出让，除了要缴纳土
地出让金，按照正常程序，还需
要提交市政府进行审批。而在

《通知》中，明确划拨土地上城

镇住房转让并缴纳土地出让金
的土地使用权界定为出让土
地，不再履行报批程序，不再签
订土地使用权出让合同。

为何做出这样的界定？上述
负责人表示，主要是因为如果每
一户都履行报批程序，不具可操
作性。“如果要变更性质的话，国
土部门仅是一个审核部门，审批
权在市政府”，而一宗土地上，住
户可能有上百户，如果每一户在
进行住房转让时都要审批的话，
无疑将耗费大量的时间。

记者了解到，建立在划拨用
地上的房改房是上世纪八九十
年代的产物，多是单位宿舍。

年限70年咋计算
目前尚无规定

据了解，在济南实施不动
产登记之前，大多数房改房没
有实现“房地合一”，相当一部
分是只有房产证；由于绝大多
数房改房都是建在划拨用地
上，因此即便办了土地证，土地
性质标注的也是“划拨”，“终止
日期”一栏也没有任何标注。

而如果房改房转让，情况
就不一样了。《通知》中明确，划
拨土地上城镇住房转让并缴纳
土地出让金的土地出让年限为

70年。而市民普遍关心的70年
从何时开始计算，目前依然没
有明确。上述负责人表示：“对
于不动产登记部门来说，这也
是个很头疼的问题，由于国家
和省里对于这一具体问题都没
有具体界定，因此现在济南市
也不好明确开始时间。”

不过，这一次的《通知》中，
济南想了一个办法：在不动产
登记簿上同时标注房屋取得时
间、房屋所在宗地第一套房屋
转让和本套房屋转让缴纳土地
出让金时间。“时间都明确之
后，在国家和省里出台政策之
后，就能按照政策来执行了。”

谁谁掏掏土土地地出出让让金金买买卖卖方方商商量量着着来来
房改房土地出让年限何时起计算仍未明确

划拨土地上的房屋交易时，需要进行不动产登记，同时补缴土地出让金。日前，济南市人民政府办
公厅发出《关于执行济南市城镇住房上市交易土地登记暂行办法有关问题的通知》，对划拨土地上房
屋交易产生的一些问题做了进一步说明。

不久前，由于税收政策变化，济南房产大厦人满为患。(资料片) 本报记者 左庆 摄
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