黄圃镇中山市中嘉商务服务有限公司“工改工”宗地项目“三旧”改造方案

根据中山市城市更新（“三旧”改造）专项规划和单元规划，黄圃镇政府拟对位于黄圃镇新地村石峦、刘基贤、石建夫等3人的旧厂房用地进行改造，由石峦、刘基贤、石建夫等3人成立的项目公司中山市中嘉商务服务有限公司作为改造主体自行改造，采取全面改造的改造方式。改造方案如下：
一、改造地块基本情况
（一）总体情况
改造地块位于黄圃镇新地村，北至新柳西路，南至中山市中嘉商务服务有限公司，东至新发南路，西至中山市宏顺五金精密制品有限公司，用地总面积4.429公顷（44289.77平方米，折合约66.43亩）。
（二）标图入库情况
改造地块于2011年6月已标图入库，图斑编号44200043507，图斑面积44289.77平方米，本次改造地块位于该图斑内，纳入本次改造范围。
（三）权属情况
改造地块属集体建设用地，已办理集体土地所有权，土地所有权证号为粤（2024）中山市不动产权第0439191号，权利人为中山市黄圃镇新地村股份合作经济联合社农民集体，为石峦、刘基贤、石建夫自2003年10月开始使用。
改造地块于1992年2月由黄圃镇下属全资集体企业中山市黄圃镇建设发展公司与黄圃镇新地管理区（即现黄圃镇新地村民委员会）签订征地协议书，于1993年至2006年期间已全额支付兑现征地补偿款、青苗费等；在1992年9月由黄圃镇建设发展公司与黄圃镇建设发展公司住宅分公司签订《转让土地合同书》将改造地块权益转让给黄圃镇建设发展公司住宅分公司，于1992年9月30日已全额支付款项；2003年10月14日黄圃镇建设发展公司住宅分公司与石峦、刘基贤、石建夫等3人签订《土地买卖协议书》，将改造地块权益转让给石峦、刘基贤、石建夫等3人，于2004年至2006年期间已全额支付款项。因历史原因该地块一直未完善用地手续。
（四）土地利用现状情况
改造地块在二调及最新土地利用现状均为建设用地。不涉及纳入改造范围整体利用的边角地、夹心地、插花地（下称“三地”）、其他用地、征地留用地、与原“三旧”用地置换的“三旧”用地或其他存量建设用地、使用原“三旧”用地复垦产生的规模或指标的非建设用地。
改造地块现用途为工业，有18栋建筑物，为中山市中嘉商务服务有限公司自2005年1月开始使用，未办理规划报建手续，现有建筑面积51820.08平方米，现状容积率1.17，作工业厂房和配套用房使用。目前该地块尚未拆除建筑，改造前年产值为3000万元（约45.16万元/亩），年税收为300万元（约4.52万元/亩）。
改造地块不涉及到闲置、抵押、历史文化资源要素、森林资源以及土壤环境潜在监管地块等情况。
（五）规划情况
改造地块符合国土空间总体规划、单元规划，已纳入《中山市城市更新（“三旧”改造）专项规划（2020-2035）》。其中，在国土空间总体规划中，属城镇建设用地；在《中山市黄圃镇新丰南（新糖、文明）片区城市更新片区策划（HPZ-60单元规划）》（中府函〔2023〕122号）中，一类工业用地4.0213公顷（40212.85平方米，折合约60.32亩)，规划容积率1-4.0，建筑密度35%-60%，绿地率10%-15%，生产性建筑高度≤70米（特殊工艺除外），配套设施建筑高度≤100米；道路用地0.057公顷(570.17平方米，折合0.8553亩)；防护绿地0.3507公顷(3506.75平方米，折合5.26亩)。
改造地块位于“三区三线”城镇开发边界内，不涉及永久基本农田、生态保护红线等管控要求。
2、 改造意愿情况及补偿安置情况
（一）改造意愿情况
改造范围涉及中山市中嘉商务服务有限公司1个权利主体，黄圃镇政府已按照法律法规，就改造范围、土地现状、改造主体及拟改造情况等事项征询涉及所有权利人改造意愿，同意将涉及土地、房屋纳入改造范围。
（2） 补偿安置情况
1.改造地块已由中山市黄圃镇建设发展公司于1992年2月14日与所有权人黄圃镇新地管理区（现黄圃镇新地村民委员会）签订《关于征用新地管理区土地协议书》，总征地面积约900亩，采取货币补偿方式，于1993年至2006年期间黄圃镇建设发展公司已向新地管理区足额支付款项。
2.在1992年9月5日由黄圃镇建设发展公司与黄圃镇建设发展公司住宅分公司签订《转让土地合同书》，黄圃镇建设发展公司住宅分公司有偿承接上述900亩中的344亩土地，黄圃镇建设发展公司住宅分公司于1992年9月30日已向黄圃镇建设发展公司足额支付款项。
3.在2003年10月14日黄圃镇建设发展公司住宅分公司与石峦、刘基贤、石建夫等3人签订《土地买卖协议书》，石峦、刘基贤、石建夫等3人有偿承接上述344亩土地中的102.01亩用地，石峦、刘基贤、石建夫等3人于2004年至2006年期间已向黄圃镇建设发展公司住宅分公司足额支付款项。本次承接土地102.01亩中有24.61亩用地已办理土地使用权证，本次纳入改造范围66.43亩，剩余土地面积10.97亩。经石峦、刘基贤、石建夫等3人确认同意按土地面积66.43亩实施改造，并自愿放弃《土地买卖协议书》中剩余用地10.97亩的所有土地权益。
[bookmark: _GoBack]截至目前，改造地块的补偿安置等问题未引发任何纠纷，被征地农民对征地补偿安置也无不同意见。改造地块涉及违法用地4.429公顷（44289.77平方米，折合约66.43亩），中山市自然资源局已分别于2007年11月1日和2008年8月21日对该违法用地作出行政处罚决定（中国土资行决字〔2007〕第1908号和中土资执罚〔2008〕40号），按非法占用土地处以罚款共1,235,811元。上述行政处罚决定均已全部落实到位。
（3） 开展社会稳定风险评估情况
社会稳定风险评估范围为黄圃镇中山市泓信电子科技有限公司“工改工”宗地项目、黄圃镇中山市中嘉商务服务有限公司“工改工”宗地项范围内，评估范围土地面积5.9496公顷，包含本次项目改造范围4.429公顷（44289.77平方米，折合约66.43亩）在内。黄圃镇人民政府已按规定开展社会稳定风险评估，根据社会稳定风险评估结果，本改造项目实施风险防范化解措施后的风险等级为低风险，主要存在决策程序风险、用地手续办理风险、经济效益风险、产业外迁问题、项目管理风险、环境破坏风险、引发社会冲突风险、社会负面舆论风险。而风险防范、化解措施主要有以下几点：1、严格按照国家、广东省和中山市相关法律法规和政策文件等具体要求递交相关材料，履行项目相关报批手续,建立督办追责机制；2、落实专人，提高土地合法使用流程工作的质量和速度，确保材料的规范化、精简化。加强政策的宣传；3、加强补偿资金监管，确保补偿落实到利益相关者个体；4、对有关成本、支出内容进行预估与计算，建立岗位追究制度，建立资金发放的相互审核程序；5、项目运作过程数量化，确保责任清晰对内部组织的各类资源进行有效配置，选择优良组合；6、建立简易的声屏障、施工机械选用有消声装置。采取洒水湿法抑尘、篷布遮盖散料。集中堆放并收集处理。设置防雨水冲刷措施。合理安排施工组织计划；7、全面、及时地公开信息，多元化引导舆论严厉打击谣言，净化舆论环境；8、建立由政府主抓的多途径收集报送社会稳定风险信息的体系，建立风险预警机制，抓好信息收集工作。责任主体为中山市黄圃镇人民政府和中山市中嘉商务服务有限公司。
三、改造主体及拟改造情况
根据有关规划要求，改造项目严格按照国土空间总体规划、单元规划管控要求实施建设。
该改造项目属“工改工”宗地项目，拟采取权利人自主改造方式，由土地权利人石峦、刘基贤、石建夫等3人成立的全资项目公司中山市中嘉商务服务有限公司作为改造主体，实施全面改造。改造后将用于工业生产，作智能家电、塑料包装箱及容器制造的研发及生产，在符合单元规划的基础上，容积率不小于2.08，总建筑面积不小于83780.2平方米（无不计容建筑面积），其中新建计容建筑面积不小于52035.16平方米，不保留原有建筑。
项目相关情况符合《产业结构调整指导目录》《中山市“三线一单”生态环境分区管控方案》《中山市涉挥发性有机物项目环保管理规定》相关规定。改造后预计年产值将达36192万元（约600万元/亩），年税收将达1206.4万元（约20万元/亩）。
4、 需办理的用地手续
（1） 集体土地完善转用、征收。
改造范围内4.429公顷（44289.77平方米，折合约66.43亩）用地需办理集体土地完善转用、征收手续，根据《广东省旧城镇旧厂房旧村庄改造管理办法》（粤府令第279号）《广东省“三旧”改造标图入库和用地报批工作指引（2021年版）（粤自然资函）〔2021〕935号》相关规定，改造地块符合办理集体土地完善转用、征收手续的要求（具体土地面积以届时测量图纸为准）。
（二）土地供应
上述用地完善转用、征收手续后，依据《中山市黄圃镇新丰南（新糖、文明）片区城市更新片区策划（HPZ-60单元规划）》（中府函〔2023〕122号），地块一中规划一类工业用地0.81公顷（8100.81平方米，折合约12.15亩)和地块二中规划一类工业用地3.2112公顷（32112.04平方米，折合约48.17亩)按照容积率不低于2.08分宗协议出让给中山市中嘉商务服务有限公司名下，各宗地供地计划由黄圃镇政府与中山市中嘉商务服务有限公司协商一致及结合实际情况所申请的为准。根据《广东省旧城镇旧厂房旧村庄改造管理办法》（粤府令第279号）规定，“三旧”用地、“三地”和其他用地，除政府收储后按照规定划拨或者公开出让的情形外，可以以协议方式出让给符合条件的改造主体，改造地块符合上述协议出让的条件；其余规划为道路用地0.057公顷(570.17平方米，折合0.8553亩)和防护绿地0.3507公顷(3506.75平方米，折合5.26亩)拟采用无偿划拨方式供地给黄圃镇政府（具体土地面积以届时测量图纸为准）。
5、 五资金筹措
改造主体拟投入资金24128万元，其中自有资金10000万元。（最终以实际投入资金为准）
6、 开发时序
分宗协议出让的工业用地项目开发周期均为3年，均自签订土地交付确认书之日起365日内开工，自开工之日起1095日内竣工。其余规划为城市道路用地的开发时序以届时划拨决定书的条款为准（具体开发时间以出让时设定的出让方案为准）。七、实施监管
详见项目实施监管协议。
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