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一、报建基本知识
• 中华人民共和国公务员行政级别：共10级。

        国家级正职、国家级副职、省部级正职、省部级副职、厅局级正职、厅局级副职、县处级正职、县处级副职、

乡科级正职、乡科级副职。

• 中华人民共和国城市行政级别：

一、正省（部）级

        4大直辖市，即：北京市，上海市，天津市，重庆市（重庆曾经是副省级城市，1997年成为直辖市，重庆也

是第一个副省级城市。）及各省、特别行政区、自治区。直辖市为地方最高一级行政区，行政地位与省相同；直

辖市与省辖市、地级市管辖区域相同，下辖：区，县为正厅（局）级

二、副部级（副省级）

        10个省会城市所在市哈尔滨、长春、沈阳、济南、南京、杭州、广州、武汉、成都、西安。5个计划单列市：

大连、青岛、宁波、厦门、深圳。副省级受省级行政区管辖，副省级市的市长与副省长同级。
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三、计划单列市

        计划单列市为中华人民共和国行政区名之一。所有副省级城市早先都是计划单列市，后来规定省会城市不

再设为计划单列市，所以上面的10个计划单列省会都已经相继取消了，计划单列市只剩下厦门、宁波、青岛、

深圳、大连等5个非省会城市，计划单列市的收支直接与中央挂钩，由中央财政与地方财政两分，无需上缴省级

财政。我国计划单列市有五个，分别是深圳、大连、青岛、宁波和厦门。它们享受着省一级的经济权限。

四、准副省级

        包括除上外的所有省会城市。
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• 国土空间利用规划

国土空间规划是对一定区域国土空间开发保护在空间和时间上作出

的安排，包括总体规划、详细规划和相关专项规划

• 审批部门

一般由市自然资源局发起委托，空间规划编制中心进行空间规划的

整体设计和规划，由市自然资源局向市长、市委书记、省自然资源

厅长、主管副省长依次逐级汇报，取得领导同意后，由市自然资源

局发起审批流程，最后由省自然资源厅批复。

例：长春从开始编制到取得初版批复历时约4个月，初版批复后各区

域再根据已经批复的初版进一步深化设计。
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• 土地利用总体规划

目的：通过土地利用总体规划，国家将土

地资源在各产业部门进行合理配置，首先

是在农业与非农业之间进行配置，其次在

农业与农业内部进行配置

规划内容：土地利用现状分析；土地供给

量预测；土地需求量预测；确定规划目标

和任务；土地利用结    构与布局调整；土

地利用分区；确定实施规划的措施。

审批部门：调规耗时约3个月，省政府上

会确定调整方案
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• 城市总体规划
对一定时期内（一般为20年）城市

性质、发展目标、发展规模、土地

利用、空间布局以及各项建设的综

合部署和实施措施。

• 审批部门（调规耗时约2个月）：

直辖市、省会城市的城市规划报国

务院审批；

其他城市的总体规划报省政府审批；

市辖县、镇的总体规划报市政府审

批



• 房地产开发“五证”及验收手续

1.建设用
地规划许
可证

2.不动产
权证

3.建设工
程规划许
可证

4.建设工
程施工许
可证

5.商品房
预售许可
证

6.规划验
收、消防
验收

7.竣工备
案手续
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• 用地证与不动产权证的区别
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• 不动产单元代码

不动产单元代码由县级行政区划、地籍区、地籍子区、宗地（宗

海）特征码、宗地（宗海）顺序号、定着物特征码、定着物单元

编号等七部分共28位数字或字母构成。
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• 工规证与施工证的区别
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• 商品房预售许可证
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• 消防验收• 规划验收
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• 竣工备案

一、报建基本知识
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二、报建流程管控要点

l 报建流程总览（通常）
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l 用地报建阶段

l 管控要点：

1、项目收地时，须委托有资质的测绘部门对用地红线及用地面积进行核定

2、不同业态，应划分多宗用地办理不动产权证

3、用地规划证应严格按照出让合同约定的土地使用条件办理

4、乐园项目应单独注册公司取得土地、办理立项及证照手续

5、重视国土部门发出的《闲置土地调查通知书》并及时提供土地权利证明文件、宗地是否闲置的说明及辅证

资料

l 涉及费用：土地出让金、契税、印花税、项目相关可行性研究评估费
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l 规划报建阶段

l 管控要点：

1、乐园消防报建政策研究要点：总平面布局和平面、空间布置（消防车道、连廊、防火间距、登高扑救面等）

；各单体建筑定性、地下室功能定性、防火分区、地下非车库区域疏散人员核定、疏散距离、中庭防火分区及

防火分隔等；各单体内外包装消防设计审核要求；消防验收要求

2、总平面规划方案下发15天内，应取得航空净空征询意见

3、规划部门复核经济技术指标超容时，应争取在后续地块中扣减

4、工规证分证要求：关于进一步强调报建证照分证办理相关规定的通知.pdf

l 涉及费用：基础设施配套费、建筑放线费、人防易地建设费、规划审查费、水土补偿费

%E5%85%B3%E4%BA%8E%E8%BF%9B%E4%B8%80%E6%AD%A5%E5%BC%BA%E8%B0%83%E6%8A%A5%E5%BB%BA%E8%AF%81%E7%85%A7%E5%88%86%E8%AF%81%E5%8A%9E%E7%90%86%E7%9B%B8%E5%85%B3%E8%A7%84%E5%AE%9A%E7%9A%84%E9%80%9A%E7%9F%A5.pdf
%E5%85%B3%E4%BA%8E%E8%BF%9B%E4%B8%80%E6%AD%A5%E5%BC%BA%E8%B0%83%E6%8A%A5%E5%BB%BA%E8%AF%81%E7%85%A7%E5%88%86%E8%AF%81%E5%8A%9E%E7%90%86%E7%9B%B8%E5%85%B3%E8%A7%84%E5%AE%9A%E7%9A%84%E9%80%9A%E7%9F%A5.pdf


l 施工报建阶段

l 管控要点

1、一个工规证范围内应办理一个施工证

2、报建图纸与施工图纸应保持一致

l 涉及费用：农民工工资保证金、安全文明措施费、施工图审查费、劳保基金、项目资本金

二、报建流程管控要点



l 预售报建阶段

l 涉及费用：测绘费、交易网络信息服务费、物业维修基金

二、报建流程管控要点



1、申请支付地价款需明确的重点内容

申请支付地价款需明确的重点内容.pdf

首批次取证策划.pdf

2、首批次取证策划

融资对取证的影响.pdf

3、融资对取证的影响

l 预售报建阶段

二、报建流程管控要点

%E7%94%B3%E8%AF%B7%E6%94%AF%E4%BB%98%E5%9C%B0%E4%BB%B7%E6%AC%BE%E9%9C%80%E6%98%8E%E7%A1%AE%E7%9A%84%E9%87%8D%E7%82%B9%E5%86%85%E5%AE%B9.pdf
%E7%94%B3%E8%AF%B7%E6%94%AF%E4%BB%98%E5%9C%B0%E4%BB%B7%E6%AC%BE%E9%9C%80%E6%98%8E%E7%A1%AE%E7%9A%84%E9%87%8D%E7%82%B9%E5%86%85%E5%AE%B9.pdf
%E9%A6%96%E6%89%B9%E6%AC%A1%E5%8F%96%E8%AF%81%E7%AD%96%E5%88%92.pdf
%E9%A6%96%E6%89%B9%E6%AC%A1%E5%8F%96%E8%AF%81%E7%AD%96%E5%88%92.pdf
%E8%9E%8D%E8%B5%84%E5%AF%B9%E5%8F%96%E8%AF%81%E7%9A%84%E5%BD%B1%E5%93%8D.pdf
%E8%9E%8D%E8%B5%84%E5%AF%B9%E5%8F%96%E8%AF%81%E7%9A%84%E5%BD%B1%E5%93%8D.pdf


l 竣工验收阶段

二、报建流程管控要点



l 其他管控要点

1、开发资质管理：新申请房地产开发企业名称的，企业名称中应带有“房地产开发”、“房地产开发经

营”、“房地产置业”公司字样

2、土地款滞纳金或报建规费依法得到减免的，按照减免金额的1%给予地区公司奖励。滞纳金的计算截止

时间以集团批复同意支付该项费用的时间为准。集团给予各公司的奖励40%奖励地区公司董事长（或主持

工作一把手），其余60%由地区公司董事长（或主持工作一把手）分配或留存。奖励方案须报人事行政中

心备案

3、红线外工程费用，原则上应以不低于成本造价的标准抵扣配套费、滞纳金等，若无法抵扣的应书面约

定退返时间

4、非正常规费（罚款、滞纳金等）100万元以下（含）的，由地区公司董事长（或主持工作一把手）审

批；100万元以上、500万元以下（含）的，需附批复后的报告，经工程管理及监察中心审核后，报建设

集团董事长审批；500万元以上的，再报旅游集团董事长审批

二、报建流程管控要点


