《中山市旧村庄全面改造实施细则（试行）》

解读

我市出台了《中山市旧村庄全面改造实施细则（试行）》（中府〔2018〕58号），于2018年7月13日起实施。根据《中山市行政机关规范性文件管理规定》（中府〔2015〕14号）的相关规定，现就文件解读如下：

一、政策出台背景说明

根据国家和省有关政策，为配合《中山市“三旧”改造实施办法（试行）》的实施，明确旧村庄全面改造有关流程和操作细节，结合周边城市做法和社会企业、镇区意见，出台《中山市旧村庄全面改造实施细则（试行）》（以下简称《旧村庄细则》）。
二、文件主要内容

本《旧村庄细则》主要由六部分构成：
第一部分为总则，阐述了旧村庄改造的政策目的、旧村庄的概念释义、依据，改造的基本原则等。
第二部分为一般规定，确定了旧村庄改造涉及的补偿方式、内容、标准，安置复建规模标准和基本要求，协议出让的土地出让价款计收标准，并阐明旧村庄改造的实施方式、申报主体的确定以及前期有关费用的解决途径等。
第三部分为前期工作，明确申报项目前的改造意愿条件，申报改造项目计划方案、纳入项目预备库的要求、土地房屋等基础数据调查要求以及集体经济组织前期选定和后期选定合作主体的相关规定等。
第四部分为改造项目的实施，主要是集体经济组织前期和后期选定合作主体的办理流程和具体细节，明确改造项目确认实施主体资格、纳入年度实施计划、编制项目改造方案等各流程环节，以及有关复建安置资金要求等。
第五部分为监督管理，主要为规范旧村庄改造秩序要求，明确减少廉政风险和影响社会稳定的禁止性行为，以及有关违约责任、监管要求和少数成员拒不履行集体决定的处理方式等。
第六部分为附则，鼓励各镇区结合实际出台相关配套措施和操作规范，明确政策解释主体及施行日期等。
三、相关说明

（一）本《旧村庄细则》主要阐述了旧村庄改造中，由集体经济组织通过市公共资源交易中心选定合作主体后，由双方签订《合作协议》，再由双方约定的主体与改造范围内集体经济组织相关成员签订《搬迁补偿协议》后，实施旧村庄改造的有关操作流程，旨在提高旧村庄改造的可操作性。
（二）本《旧村庄细则》借鉴了相关城市的做法，明确了集体经济组织选择合作主体时，可通过前期选定和后期选定两种操作方案，供各镇区、集体经济组织结合实际采用，方便解决市场主体介入旧村庄改造项目的时机和身份问题。
（三）对旧村庄改造，明确对集体经济组织自愿申请将其集体建设用地转为国有建设用地后，由集体经济组织自行改造或与有关市场主体合作改造的，可以协议出让，且土地价款以土地市场评估价的40%计收，旨在提高集体经济组织和市场主体参与旧村庄改造的积极性。
（四）本《旧村庄细则》坚持村民自治原则，旨在为各镇区、集体经济组织提供指导意见，对旧村庄改造项目，鼓励各镇区、集体经济组织结合自身实际做好规划和协调，用最适合自身的方式推进旧村庄改造。如在用地方面，可以合理规划项目范围及改造分期安排，鼓励探索统筹采用住宅、商业及产业等用途综合使用，综合运用转为国有用地和保留集体用地等，采用土地使用权出让、划拨、先租后让（出租）等不同方式，通过综合施策更好地推进项目实施。
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