青岛市外商投资企业用地管理暂行办法
　　第一条　为加强本市外商投资企业的用地管理，鼓励外商投资，保护外商投资企业的合法权益，根据《中华人民共和国土地管理法》（以下简称《土地管理法》）和国家有关法律、法规，结合本市情况，制定本办法。　　第二条　本办法所称外商投资企业，是指中外合资经营企业、中外合作经营企业和外资企业。　　第三条　在本市行政区域内举办外商投资企业使用土地，适用本办法。在青岛经济技术开发区内举办外商投资企业使用土地，按经济技术开发区的有关规定执行。　　外商投资企业可以按照《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》及《青岛市国有土地使用权有偿出让和转让试行办法》取得土地使用权。　　具体地块取得土地使用权的具体方式，由中外双方商定。　　第四条　青岛市土地管理局（以下简市土地管理局）是本市外商投资企业用地的主管部门。各县（市、区）土地管理局负责所辖区域内的外商投资企业用地管理。　　青岛经济技术开发区土地管理局负责外商投资企业使用开发区内国有土地的管理。　　第五条　外商投资企业用地的审批权限，按照《土地管理法》和《山东省实施〈中华人民共和国土地管理法〉办法》中征用土地审批权限的规定执行。　　第六条　外商投资企业使用本市城市规划区内的国有土地，必须按照《中华人民共和国城市规划法》和本市的有关规定执行。　　集体所有的土地，必须先按照《土地管理法》的规定征归国有土地后，再提供给外商投资企业使用。　　第七条　外商投资企业对取得使用权的土地，可以按土地使用合同的规定自行开发，也可以委托开发单位开发。　　第八条　外商投资企业使用土地的合法权益受中国法律保护。　　外商投资企业对所用土地只有使用权，没有所有权。不得买卖或变相买卖土地；不得随意动用、开采或破坏地上地下资源；不得擅自改变土地用途和使用范围；不得非法转让、转租、转借土地；不得非法进行房地产开发。　　第九条　外商投资企业使用本市国有土地，按下列程序办理手续：　　（一）提报使用土地申请书。　　外商投资企业持有关部门批准的项目建议书、立项批复及其他文件和图纸，由所在地县级以上土地管理局提报使用土地申请书。　　（二）签订土地使用合同。　　（１）中外双方使用中方合营者原用场地举办合资、合作经营企业，且中方合营者以土地使用权作为合资、合作条件的，其场地使用费计算应与取得同类土地使用权所应缴纳的场地使用费标准相同，并把有关土地使用条款列入企业合同。　　（２）中外双方使用中方合营者原用场地举办合资、合作经营企业，且中方合营者未以土地使用权作为合资、合作条件的，应由合资、合作经营企业与所在地县级以上土地管理局签订土地使用合同。　　（３）新辟场地（包括征用、划拨土地和租赁国有土地上的房屋所使用的土地）举办外商投资企业的，须持城市规划行政主管部门核发的建设用地规划许可证，与所在地县级以上土地管理局签订土地使用合同。　　签订土地使用合同，应当包括用地地点、四周界限、面积、用途、期限、开发建设的出资进度、场地使用费、双方的权利、义务及其他需要约定的事项。　　（三）审批土地的使用权。　　土地使用合同应当报所在地县级以上土地管理局审批。土地管理局应从收到土地使用合同之日起二十日内办理用地审批手续，报经政府批准后，划拨土地。　　外商投资企业持用地批准文件，申请土地登记，领取土地使用证。　　第十条　外商投资企业自批准用地之日起一年内，未按合同规定使用土地的，由县级以上土地管理局报经同级人民政府批准吊销其土地使用证，收回土地使用权，已缴纳的场地使用费不予退还。如遇特殊情况需延长者，应经县级以上土地管理局审批，但延长期不能超过一年。　　第十一条　外商投资企业用地年限，以该企业经批准的经营年限为准。没有规定企业经营期限的，由县级以上土地管理局核定土地使用年限。　　外商投资企业用地期满或者提前终止用地，应交回土地使用证，办理注销登记手续。　　第十二条　外商投资企业需要延长土地使用期限的，应在原定用地期满前，持企业延期经营的批准文件，到原批准用地的土地管理局办理延长用地期限手续。　　第十三条　外商投资企业需要改变土地用途的，应到原批准用地的土地管理局办理规划允许的变更用地手续。　　第十四条　外商投资企业不论使用新征土地还是中方合营者原用国有土地，均须按规定缴纳场地使用费。　　场地使用费包括土地开发费和土地使用费。　　第十五条　土地开发费，是指因使用土地而发生的征地、补偿、拆迁、安置费用和为企业配套的公共设施分摊的费用。具体数额按《土地管理法》和省、市有关规定计收。　　第十六条　土地使用费，是指外商投资企业在经营期内，向国家逐年缴纳的有偿使用土地的费用。　　第十七条　土地使用费标准，由市人民政府定期公布。土地使用费由县级以上土地管理局核收。其收费额，根据地理环境条件和土地用途确定（详见附表）。各等级幅度内的收费额，由市土地管理局审核确定。　　第十八条　土地使用费自批准用地之日起计收。从批准用地之日起到本年度末不足半年的，免收土地使用费；超过半年不足一年的，按半年计收土地使用费。　　第十九条　土地使用费赁土地管理局发给的缴款通知书缴纳。逾期不缴纳的，自滞纳之日起，每日加收应缴纳的土地使用费额千分之五的滞纳金。　　第二十条　外商投资企业的土地使用费由外商投资企业缴纳。如中国合营者以土地使用权折价作为投资，其土地使用费由中国合营者缴纳；租赁房屋举办外商投资企业的，其土地使用费由出租者缴纳，如外商投资企业利用某一建筑物的部分房屋，从事生产经营活动，按该企业所使用的建筑面积（包括应分摊的公用建筑面积）占该建筑物总建筑面积的比例分摊土地使用面积，并按所分摊的土地使用面积缴纳土地使用费。　　第二十一条　外商投资企业因不可抗力，造成严重经济损失，确实无力缴纳土地使用费的，经企业申请，县级以上土地管理局批准，可缓缴或减免土地使用费。　　第二十二条　土地使用费自批准用地之日起五年内不调整。以后随着经济发展、供需变化加以调整。但调整间隔时间不少于三年。每次调整幅度，除国家另有规定外，不超过基数的百分之三十。　　经批准改变土地用途的外商投资企业，从改变之日起，按新用途标准计收土地使用费。　　第二十三条　产品出口型或先进技术型的外商投资企业，其土地使用费按标准的百分之三十给予优惠。　　产品出口型的外商投资企业，由确认部门每年审核一次，发年达不到标准的，应在次年补缴上年度已经优惠土地使用费。　　第二十四条　外商投资企业需要临时使用土地的，须向县级以上土地管理局提出申请。经审查批准发给临时用地许可证后，方可使用。　　临时用地期限一般不超过两年。特殊用途的经县级以上土地管理局批准后可以适当延期。临时用地期满后，由原批准部门收回临时用地许可证。该地块内的新建筑物如需拆除的，由外商投资企业负责拆除清理，恢复原貌，或缴纳拆除清理费。　　外商投资企业获准临时用地，应从获准临时用地之日起缴纳土地使用费。其收费标准和非临时用地相同。　　第二十五条　预约用地，须持国家有关部门和地方人民政府批准的项目建议书及有关证件，向县级以上土地管理局申请预约用地登记，由其会同有关部门选定地块，发给其土地使用预约证书。预约用地者应当从批准预约用地之日起，缴纳该地块年土地使用费总额百分之五的预约金。　　地的预约用有效期限最长为一年。申请延长预约期限，应在期满十天前向土地管理局提出。逾期不办理申请延长预约用地手续的，视为自动放弃预约，已缴纳的预约金不予退还。　　第二十六条　外商投资企业有下列情形之一者，视其情节轻重，给予相应的处罚。　　（一）违反本办法第八条，擅自改变土地用途、使用范围或非法买卖、转让、转借、转租土地、非法进行房地产开发、破坏地上地下资源者，由县级以上土地管理部门没收全部非法所得并处以当年土地使用费六至八倍的罚款，直至收回土地使用权。　　（二）违反本办法第十二条的规定，逾期不办理延长用地期限手续的，取消延长用地期限权利或每逾期一天加收年土地使用费千分之三至千分之五的费用。　　当事人对处罚决定不服的，可以在接到处罚通知之日起十五日内，向作出处罚决定的机关的上一级机关申请复议；对复议决定不服的，可以在接到复议决定之日起十五日内，向人民法院起诉。当事人也可以在接到处罚决定之日起三十日内，直接向人民法院起诉。当事人逾期不申请复议或者不向人民法院起诉又不履行处罚决定的，由作出处罚决定的机关申请人民法院强制执行。　　第二十七条　因土地使用合同发生纠纷，由当事人协商解决；协商不成的，当事人可以申请中国涉外仲裁机构仲裁或者直接向人民法院起诉。　　第二十八条　本办法发布前已经开办的外商投资企业，凡未办理用地手续的，应按本办法的规定，补办用地手续，申领土地使用证。其土地使用费，如原批文或合同中已经规定了标准和不调整期限的，仍按原规定执行；未规定的，从本办法公布之日起按本办法执行。外商投资企业在本办法公布之日起三个月内仍未补办用地手续的，按违法用地处理。　　第二十九条　外商投资从事开发经营成片土地的，按照国务院《外商投资开发经营成片土地暂行管理办法》办理。　　第三十条　香港、澳门、台湾的企业、经济组织或者个人在本市投资举办企业需要使用土地的，除法律、法规另有规定的以外，参照本办法执行，并按有关规定给予优惠。　　第三十一条　本办法由市土地管理局负责解释。　　第三十二条　本办法自公布之日起执行。本市以前发布的有关规定与本办法不一致的，按照本办法执行。　　　　附表一：青岛市土地等级划分范围　　┌───┬────────────────────────────┐　　│等　级│　　　　　　范　　　　　　　　围　　　　　　　　　　　　│　　├───┼────────────────────────────┤　　│　一　│中山路、贵州路以南、北京路、天津路、费县路、泰安路、肥城│　　│　　　│路、广西路、莱阳路、金口路、文登路、南海路、太平路、胶州│　　│　级　│路、湛山路。　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　│　　├───┼────────────────────────────┤　　│　二　│市南区除一级地区外的其他路段，热河路、辽宁路、上海路、济│　　│　　　│阳路、冠县路、大连路、延安一路、馆陶路、新疆路、商河路、│　　│　级　│泰山路、市场三路、阳信路、德平路、聊城路、宁夏路、南京路│　　│　　　│南段、山东路南段、四川路、青穴路（湛流干路）。　　　　　│　　├───┼────────────────────────────┤　　│　三　│市北区除二级地区外的其他路段，延安路、延安二路、威海路、│　　│　　　│台东一路、威海路、台东三路、华阳路、人民路、鞍山路、杭州│　　│　级　│州、金华路。　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　│　　│　四　│台东区、四方区除三级地区外的其他路段，四流南路、四流中　│　　│　　　│路、振华路、永平路、小白干路。　　　　　　　　　　　　　│　　│　级　│　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　│　　├───┼────────────────────────────┤　　│　五　│沧口区除四级地区外的其他路段，３０８国道（ 城市规划区内 │　　│　　　│段），板桥坊河以北，崂山城区、黄岛城区。　　　　　　　　│　　│　级　│　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　│　　├───┼────────────────────────────┤　　│　六　│县（市）城区　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　│　　│　　　│　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　│　　│　级　│　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　│　　├───┼────────────────────────────┤　　│　七　│青岛市区及县（市）城区以外的其他地区。　　　　　　　　　│　　│　　　│　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　│　　│　级　│　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　│　　└───┴────────────────────────────┘　　附表二：青岛市外商投资企业土地使用费标准（一九九○年）　　　　单位：人民币／年·平方米　　┌──────┬────┬────┬────┬────┬─────┬────┐　　│　　　　类别│ 商　业 │ 写字楼 │　　　　│ 工　业 │教育　体育│ 种植业 │　　│　收费幅度　│ 饮服业 │ 住　宅 │ 娱　乐 │ 交　通 │　科　研　│ 畜牧业 │　　│等级　　　　│ 旅游业 │ 别　墅 │　　　　│ 仓　储 │　卫　生　│ 养殖业 │　　├──────┼────┼────┼────┼────┼─────┼────┤　　│　　一　　　│ 16-19　│ 14-17　│ 13-15　│ 10-13　│　 5-6　　│　　　　│　　├──────┼────┼────┼────┼────┼─────┼────┤　　│　　二　　　│ 14-17　│ 13-15　│ 10-13　│　9-11　│　 4-5　　│　　　　│　　├──────┼────┼────┼────┼────┼─────┼────┤　　│　　三　　　│ 13-15　│ 10-13　│　9-11　│　7-9　 │　 3-4　　│　　　　│　　├──────┼────┼────┼────┼────┼─────┼────┤　　│　　四　　　│ 10-13　│　9-11　│　8-10　│　5-7　 │　 2-1　　│　　　　│　　├──────┼────┼────┼────┼────┼─────┼────┤　　│　　五　　　│　9-11　│　8-10　│　6-8　 │　4-6　 │　 1-2　　│　 1　　│　　├──────┼────┼────┼────┼────┼─────┼────┤　　│　　六　　　│　8-10　│　6-8　 │　4-6　 │　3-5　 │　　1　　 │ 0.5-1　│　　├──────┼────┼────┼────┼────┼─────┼────┤　　│　　七　　　│　6-8　 │　4-6　 │　2-4　 │　1-3　 │　　0.5　 │　 0.5　│　　├──────┼────┴────┴────┴────┴─────┴────┤　　│　　注　　　│农牧渔业、养殖业土地使用费也可按企业年营业收入的1-3％提取。 │　　└──────┴──────────────────────────────┘　　
