
附件：

黄小平旧厂房改造项目“三旧”改造

方案（调整）
一、改造地块的基本情况

改造地块位于阳江市江城区沿江南路243号（原粤宝矿泉水厂），面积12965.08平方米。2009年12月31日，12965.08平方米用地范围内上盖物基底面积约4263.84平方米，占改造用地总面积的32.89%。改造地块已纳入阳江市“三旧”改造地块数据库。改造地块由黄小平于2003年拍卖所得，已办理了《国有土地使用证》（阳府国用（2004）10142、10143和10144号），改造涉及的房屋、土地权属清晰。

二、规划情况

改造地块符合土地利用总体规划和城乡规划，已纳入阳江市“三旧”改造规划，已编制地块控制性详细规划，并已核发《城西片区“三旧”改造项目CX-03-06、CX-03-07地块规划条件》（要点201800012号）。
三、土地利用现状情况

该地块现在用途为工业用地，为黄小平自2004年开始使用。现有建筑面积5401.26㎡，容积率约为0.42。 

四、协议补偿情况

该改造地块由黄小平通过拍卖购得并于2004年办理了《国有土地使用证》（阳府国用（2004）10142、10143和10144号），拟由黄小平作为改造主体自行改造。

五、土地拟改造情况

根据有关规定，经市政府批准该项目改造方案（调整）后，拟采用协议出让方式供地，由黄小平采用拆除重建方式进行改造，计划投入改造资金约9300万元。根据《城西片区“三旧”改造项目CX-03-06、CX-03-07地块规划条件》（要点201800012号），地块改造后将用于二类居住用地，地块计容面积11147平方米, 整体容积率≦2.6且＞1，计容总建筑面积≤28982.2平方米且＞11147平方米。项目用地分为两个地块，其中CX-03-06地块面积6559平方米，为二类居住用地，容积率≦2.88且＞1；CX-03-07地块面积4588平方米，为二类居住用地，容积率≦2.2且＞1。
六、其他相关情况

（一）补缴地价款情况

1、涉及补缴地价款按阳江市市区“三旧”改造项目用地补缴地价计收办法相关规定办理。

2、根据《阳江市“三旧”改造用地规划管理技术和收费标准规定》，旧厂房改造项目规划技术指标按总面积执行，总用地面积在3万平方米以下的，容积率控制在2.6-2.8，超2.6部分补土地差价。黄小平旧厂房项目用地总面积12965.08平方米，用地计容面积11147平方米，整体容积率≦2.6且＞1，符合上述规划技术指标标准，无须补缴地价（容积率部分）。
（二）公益性用地移交情况

根据《广东省人民政府关于提升“三旧”改造水平促进节约集约用地的通知》（粤府〔2016〕96号）要求，黄小平旧厂房改造项目为“工改住”项目，须无偿提供15%公益性用地。经查，项目用地《国有土地使用证》证载面积为12965.08平方米，《城西片区“三旧”改造项目CX-03-06、CX-03-07地块规划条件》（要点201800012号）约定用地总计容面积11147平方米，规划计容面积与国土证证载面积相差1818.08平方米。结合项目用地所在的城西片区控规图，上述1818.08平方米土地将用于道路建设，符合公益性用地移交要求。因此，扣除黄小平已提供的1818.08平方米公益性用地（该用地不核计土地成本，只核计地上建构筑物成本），不足15%的部分（126.68平方米）按公益性用地性质评估后补缴地价。
（三）项目实施计划。该项目由黄小平投入资金自行改造，投入资金计划由黄小平自行安排。自改造方案获批之日起1年内申请办理供地手续并拆除建筑物，在完成供地手续之日起1年内动工改造，在动工之日起3年内完成改造。改造主体因自身原因未在规定期限内申请办理供地手续并拆除建筑物的，本改造方案失效，撤销方案批准文件；未在规定期限内动、竣工的，按《闲置土地处置办法》（国土资源部令第53号）处置。

（四）签订监管协议。该项目“三旧”改造方案（调整）经市政府批准之日起三个月内，由江城区人民政府与改造主体签订监管协议，按照监管协议约定条款实施改造。改造主体凭监管协议及相关资料到市自然资源局办理用地手续，按计容用地面积11147平方米签订《国有建设用地使用权出让合同》。 
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