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一、 规划竣工核实核什么？

规划竣工验收是对建设用地规划条件、 地块修建

性详细规划方案和建设工程规划许可的联合核实， 核

心是容积率的核算把关， 实行全市统一的法定的计算

标准。

二、 容积率概念及计算方法

（一） 容积率是指一定地块内， 总建筑面积 （纳

入容积率计算的） 与建设用地面积的比值。

容积率计算公式：

FAR=S1/S2

其中：

FAR-

容积率，

S1-

总建筑面积，

S2-

建设

用地面积。

总建筑面积是指建设用地内的各类性质建筑面积

总和扣除不纳入容积率计算的建筑面积。

建设用地面积是指扣除代征用地后的净用地面积

（商业性开发， 建设用地必须为出让土地）。

代征用地是指： 紧邻拟征用或出让的建设用地周边

未建设的城市道路、 绿地、 广场、 社会停车场和水域等

开放共享的公共设施用地。 按照约定的比例面积随同拟

征用或出让的建设用地一并征用或出让的。 作为受让方

来说就是代政府征用的用地， 简称代征用地。

（二） 根据国家相关规范和政策规定， 代征用地原

则上实行行政划拨方式供地， 只能作为公共设施用地，

而不能作为建设用地， 更不能纳入容积率计算用地基

数。

三、 关于超容积率的核定

一般情况下， 规划条件明确了建设用地的容积率，

核定是否超容积率， 应当以已纳入土地出让合同中的规

划条件确定的容积率为标准值。

由于十分复杂的历史原因， 我市许多已竣工项目

已出让土地无法定的规划条件。 按以下程序确定核定

容积率的标准值： 法定的规划条件———合法有效的土

地出让合同———依法审批通过的规划方案———第一次

核发的建设工程许可。 如某项目无规划条件， 土地出

让合同也没有明确规划指标 ， 又无审批的规划方案 ，

则可以把第一次核发的工程许可的规划指标作为核定

容积率的标准值。

四、 关于超容积率补缴土地价款的办理程序

市城乡规划局负责核定建设用地容积率， 并将结

果抄送市国土资源局， 补缴完成后凭依据办理规划竣

工验收。 具体办理流程按 《关于房地产开发项目超规

划面积补交土地出让价款和规费的规定》 （衡政办函

【

2013

】

205

号） 执行。
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18日最低温将跌破“二位数”

未来一周雨多阴冷，但衡阳空气质量“杠杠滴”

为全城遮光挡牌的行道树“理发”

我市开展大规模冬季树木修剪

天猫全天交易额 1682 亿元再创纪录，京东商城累计下单金额超过 1271 亿元，苏宁

易购全渠道销售迎来 163%的增长

双 11我国电商交易额再创新高
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11 月 12 日凌晨，中国邮政集团公司湖南省分公司衡阳邮区中心局分拣中心的工作人员在紧张作业。“双十一”过后，各地电

商快递迎来物流高峰。 曹正平 摄


