
论工业用地上的房屋能否拿来当住宅交易

    工业地块上的房屋可以交易，中介称税率应按非住宅计算。
　　最近，罗先生在银山片区某中介公司手中，购得一套二手房。但房产证上标明为“非住宅”，土地证上显示为“工业用地”，所以即便是首次购房，罗先生也需要交付很大一笔首付款。他现在担心这套房能否当住宅使用?水电费是否也按住宅的标准交?该交易会不会潜藏风险?

　　Q1：能否正常上市交易?
　　罗先生购买的这套二手房，前身为某公司的办公楼，所以房产证上的设计用途为“非住宅”，土地证上的地类(用途)为“工业用地”。他想买来当住宅居住，不知道将来会不会被叫停甚至查封。

　　“工业用地上建的房子也是可以买卖的，只是比较麻烦。”广西柳州市海逸房地产信息有限责任公司工作人员指出，需要注意的是，这套房屋土地仍为国家所有，使用年限约为40年，比70年使用年限的普通住宅短很多。这套房屋土地证上标明使用期限为2007年1月17日~2048年2月20日，剩余约34年的使用时限。

　　但也有中介公司认为，工业用地上的住房，必须要转变土地性质才能上市交易。否则可能存在非法操作，因为土地性质一般很难发生变更。

　　“工业用地上的房子拿来当住宅使用，这种做法没有按实际用途进行操作，可能会有风险。”柳州市国土资源局工作人员表示，在正常交易之前，这块土地必须先由工业用地转变为经营性用地。并且，土地变更必须先在规划用途上进行确定，然后需要重新进行招拍挂，“原土地使用权人不一定还能继续使用该宗地块。”

　　变更土地性质后的房产，如果已经获得房产证，还是能够正常过户的。柳州市房屋登记管理中心工作人员指出，“只是土地性质需在国土局转，变更之后土地性质仍保持工业用地性质。”

　　Q2：按哪种方式缴税?
　　罗先生这套二手房交易，中介公司并未写清楚各项交易税费，只是笼统写出房产总价为67.5万元，首付款为40万元，中介服务费为8500元。虽然是首次购房，但罗先生需要承担的第一笔费用很高，约占全额59.77%。

　　有业内人士担心，该交易所涉及的税费与普通性质的二手房不同，“计算方法可能按照营业额总收入的百分比来进行缴纳，而非交易总额的百分比，过户以后可能还要补交很多税费”。

　　关于这一点，广西诚泰地产代理有限公司事业部总监韦晓庆认为，二手房税费计算原则是按照产权证而不是土地证来参考，“至于工业用地的房产按营业收入百分比征收税费，只与房开有关，与买方无关。”二手房过户税只有住宅和非住宅两种情况，罗先生这套房可套用非住宅过户方式计算税，即包含交易税(成交总价的12.65%)和契税(成交总价的3.05%)两项，共计为成交总价的15.7%。

　　Q3：入住后水电费怎么计算?
　　还有人指出，罗先生入住之后产生的水费、电费可能会比较高，因为将不能按照普通居民的生活用水用电来计算。

　　韦晓庆认为，水电费方面还得看房开如何将这批房产进行统一申报，“是以工业性质申报，还是以普通住宅性质甚至商铺性质申报，水电费的计算方式将会因此发生变化”。

　　Q4：有纠纷工商局受理吗?
　　如果在这场二手房交易中引发纠纷，不少人认为，由于有中介公司的参与，应该直接找工商局进行协商。其实，事实可能并非如此。

　　柳州市工商管理局双生分局执法科工作人员表示：由于土地性质为工业用地，不属于住宅等普通生活类消费品，一旦引发纠纷，需直接上法院解决，工商局不受理类似工业用地问题。他进一步指出，“工商局一般只处理生活消费等纠纷”，罗先生在购买这类房产之前，一定要清楚这些事项。

　　工业性用地转为经营性用地流程
　　工业用地转为商业等经营性用地之前，必须符合城市控制性详细规划，即现行城市控规已将该工业用地调整为经营性用地。

　　在此基础上，根据《招标拍卖挂牌出让国有建设用地使用权规定》(国土资源部令第39号)“工业用地改变为经营性用地必须实行招拍挂出让”的规定，工业用地调整为经营性用地之后，需要进行回收，再重新按招拍挂的方法，依法以经营性用地性质出让。具体操作流程如下：

　　1.原土地使用者向国土部门申请交回土地，并由原土地使用者委托双方共同认可的评估机构确定补偿价格，对原土地使用者进行补偿。

　　2.根据规划部门出具的原地块调整后的新用途及规划条件，国土部门在综合考虑政府公布的土地出让金标准、土地成本、市场教育参考价格和近期相邻宗地交易价格的基础上，经规划、国土、财政、监察部门集体会审，确定土地出让起始价，并由土地交易机构依法组织招拍挂出让。

　　3.经招拍挂出让后产生新的土地使用者。新的土地使用者与土地交易机构签订成交确认书，并与国土部门签订土地出让合同，按合同约定缴纳土地出让价款。

　　4.土地使用者按土地出让合同缴清全部土地出让价款后，办理土地使用权证。
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