中山市城市更新项目土地出让价款计收规则（修订）

第一条 为完善城市更新项目国有建设用地使用权出让价款（即土地出让金）计收政策，根据有关法律法规，国家低效用地再开发和省“三旧”改造等政策以及《中山市城市更新管理办法》等规定，结合我市实际，制定本规则。
第二条 经批准由权利人自主改造或村集体与公开遴选的有关主体单独对村集体物业进行合作改造的城市更新项目，以协议出让方式供应国有建设用地使用权的，其土地出让价款计收适用本规则。
第三条 城市更新项目国有建设用地的土地出让价款计收，以区片市场评估价为基础，区分不同改造类型、不同改造情形适用相应的计收系数，并考虑具体用地类型、容积率、年期等因素进行修正后应用于具体宗地。
区片市场评估价及其修正系数体系原则上每年更新一次，相关成果有效期为公布实施之日起算，至下一轮更新成果公布实施前。
市自然资源局可根据市场变化情况报请市政府适时调整更新周期和估价基准期日。
第四条 旧厂房用地改造后保留为工业（含仓储）用途的，根据经批准的改造方案，按照不同情形计收土地出让价款：
（一）保持土地剩余使用年期不变，调整容积率、建筑高度、建筑密度、绿地率等，或进行分割、合并的，不再计收土地出让价款。
（二）国有出让用地实施全面改造、局部改造（含混合改造），重新约定使用年期的，按市场评估价乘以延长年期的年期修正系数的40%计收。
计收公式为：土地面积×工业用地区片市场评估价×延长年期的年期修正系数×用地类型修正系数×40%。
（三）国有划拨用地补办出让手续的，按照市场评估价的40%计收。
计收公式为：土地面积×工业用地区片市场评估价×用地类型修正系数×40%。
（四）按规定完善历史用地征收手续后，协议出让给权利人自主改造的，按照市场评估价的40％计收。
计收公式为：土地面积×工业用地区片市场评估价×用地类型修正系数×40%。
（五）村集体自愿申请将集体建设用地转为国有土地，协议出让给该村集体自主改造或与有关主体合作改造的，按照市场评估价的40%计收。
计收公式为：土地面积×工业用地区片市场评估价×用地类型修正系数×40%。
（六）由单一主体整合用地进行改造的，按整合后用地的市场评估价与整合前原若干宗用地市场评估价（考虑年期等因素修正）总价的差额计收。整合前原若干宗用地涉及上述（二）至（五）的一种或两种以上情形，其市场评估价按照工业用地区片市场评估价考虑用地类型修正后，与上述（二）至（五）相应计收额的差额确定。
第五条 旧厂房用地按规定改造为新型产业用途（M0）的，按照不同情形计收土地出让价款：
（一）原用地属国有出让用地的，按照商服用地市场评估价的20%与工业用地市场评估价的差额计收（差额为负数的视为无差额处理，且商服用地市场评估价的20%不得低于工业用地基准地价，下同）。
计收公式为：土地面积（M0）×容积率×商服用地区片市场评估价×容积率修正系数×20%-原土地面积×工业用地区片市场评估价×用地类型修正系数×剩余年期的年期修正系数。
（二）原用地属国有划拨用地的，按照补办出让手续计收的地价款，加上商服用地市场评估价的20%与工业用地市场评估价的差额之和计收。
计收公式为：土地面积（M0）×容积率×商服用地区片市场评估价×容积率修正系数×20%-原土地面积×工业用地区片市场评估价×用地类型修正系数×60%。
（三）按规定完善历史用地征收手续后，协议出让给原权利人自主改造的，按照商服用地市场评估价的20%计收。
计收公式为：土地面积（M0）×容积率×商服用地区片市场评估价×容积率修正系数×20%。
（四）村集体自愿申请将集体建设用地转为国有土地后，协议出让给该村集体自主改造或与有关主体合作改造的，按照商服用地市场评估价的8%计收。
计收公式为：土地面积（M0）×容积率×商服用地区片市场评估价×容积率修正系数×20%×40%。
第六条 旧厂房用地按规定改造为商业用途的，按照不同情形计收土地出让价款：
（一）原用地属国有出让用地的，按照商服用地市场评估价与工业用途市场评估价的差额计收。
计收公式为：计容建筑面积×商服用地区片市场评估价×用地类型修正系数×容积率修正系数-原土地面积×工业用地区片市场评估价×用地类型修正系数×剩余年期的年期修正系数。
其中，涉及无偿移交政府或其指定部门建筑面积的，上述“计容建筑面积”应扣除无偿移交的数额，下同。
（二）原用地属国有划拨用地的，按照补办出让手续计收的土地出让价款，加上商服用地市场评估价与工业用地市场评估价的差额之和计收。
计收公式为：计容建筑面积×商服用地区片市场评估价×用地类型修正系数×容积率修正系数-原土地面积×工业用地区片市场评估价×用地类型修正系数×60%。
（三）按规定完善历史用地征收手续后，协议出让给原权利人自主改造的，按照商服用地市场评估价的100%计收。
计收公式为：计容建筑面积×商服用地区片市场评估价×用地类型修正系数×容积率修正系数×100%。
（四）村集体自愿申请将集体建设用地转为国有土地后，协议出让给该村集体自主改造或与有关主体合作改造的，按照商服用地市场评估价的40%计收。
计收公式为：计容建筑面积×商服用地区片市场评估价×用地类型修正系数×容积率修正系数×40%。
第七条 住宅或商服用地宗地改造，在符合规定条件的前提下，按照不同情形计收土地出让价款：
（一）国有划拨用地补办出让手续的，按照市场评估价的70%计收。
计收公式为：计容建筑面积×相应用地区片市场评估价×用地类型修正系数×容积率修正系数×70%。
（二）按规定完善历史用地征收手续后，协议出让给原权利人自主改造为商业用途的，按照商服用地市场评估价的100%计收。
计收公式为：计容建筑面积×商服用地区片市场评估价×用地类型修正系数×容积率修正系数×100%。
第八条 公共服务用地宗地改造，按照不同情形计收土地出让价款：
（一）国有划拨用地补办出让手续的，按照市场评估价的40%计收。
计收公式为：土地面积×相应用途区片市场评估价×用地类型修正系数×容积率修正系数×40%。其中，公共服务用地（类型二）不考虑容积率修正。
（二）按规定完善历史用地征收手续后，协议出让给权利人自主改造的，按照市场评估价的40%计收。
计收公式为：土地面积×相应用途区片市场评估价×用地类型修正系数×容积率修正系数×40%。其中，公共服务用地（类型二）不考虑容积率修正。
（三）保持土地剩余使用年期不变的前提下，调整容积率的，按照市场评估价的40%计收。
计收公式为：土地面积×相应用途区片市场评估价×用地类型修正系数×（新规划条件下容积率的修正系数-原出让合同约定容积率的容积率修正系数）×剩余年期的年期修正系数×40%。其中，公共服务用地（类型二）调整容积率不计收地价款。
第九条 整合用地涉及边角地、夹心地、插花地（简称“三地”）的，其土地出让价款按照市场评估价的100%计收：
（一）住宅或商服用地的计收公式为：计容建筑面积×相应用途的区片市场评估价×容积率修正系数×用地类型修正系数×100%。
（二）工业用地、公共服务用地（类型一、二）的计收公式为：土地面积×相应用途的区片市场评估价×用地类型修正系数×100%。其中，公共服务用地（类型一）另作容积率修正。
第十条 改造项目涉及第四条至第九条以外情形的，按以下规定计收土地出让价款：
（一）按照相应用途市场评估价的100%计收，以区片市场评估价为基础，并按相关修正系数进行修正。
（二）涉及改变土地用途的，按照新规划用途与证载用途参照第（一）项计收差额。
（三）城市更新项目无偿移交政府或其指定部门的建设用地或建筑面积，均不计收土地出让价款。
[bookmark: _GoBack]第十一条 城市更新涉及无偿移交建设用地需配建公益性设施的，单元计划、改造方案可明确一并由项目改造主体承担。除旧村庄、旧城镇连片改造项目外，待整个项目全部完成改造、办结建设用地及其设施相关移交手续后，镇街政府以该项目土地出让收入（扣除按规定计提和有关补偿费用后）为限，可从该项目土地出让收入中将有关公益性设施的建安工程费用支付给改造主体。涉及的公益性设施的建安工程费用，由镇街政府委托具备资质的工程造价中介机构，按照施工图预算价结合《关于加强政府投资建设工程项目施工招标投标管理的通知》中附件2规定的下限值，与竣工结算价的较低者确定。
第十二条 本规则有关“区片市场评估价”、“容积率修正系数”、“年期修正系数”、“用地类型修正系数”，按照市自然资源局公布的《中山市“三旧”改造区片市场评估价成果》确定。
第十三条 本规则具体解释工作由市自然资源局承担。符合“工改”政策的低效工业用地改造项目参照执行。执行过程中如遇未及情形，由市自然资源局研究提出处理意见后报市政府确定。
[bookmark: filenumberfirst]第十四条 本规则自发布之日起实施，有效期为5年。原《中山市城市更新局关于印发中山市城市更新项目土地出让价款计收规则的通知》（中山更新发〔2020〕76号）同步废止。
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附件

中山市城市更新项目土地出让价款计收一览表

	序号
	类型
	情形
	计收标准

	1
	旧厂房改造保留为工业（含仓储）用途
	（1）保持土地剩余使用年期不变，调整容积率、建筑高度、建筑密度、绿地率等，或进行分割、合并的
	不计收土地出让地价款

	
	
	（2）国有出让用地实施全面改造、局部改造（含混合改造），重新约定使用年期的
	土地面积×工业用地区片市场评估价×延长年期的年期修正系数×用地类型修正系数×40%

	
	
	（3）国有划拨用地补办出让手续的
	土地面积×工业用地区片市场评估价×用地类型修正系数×40%

	
	
	（4）按规定完善历史用地征收手续后，协议出让给权利人自主改造的
	土地面积×工业用地区片市场评估价×用地类型修正系数×40%

	
	
	（5）村集体自愿申请将集体建设用地转为国有土地，协议出让给该村集体自主改造或与有关主体合作改造的
	土地面积×工业用地区片市场评估价×用地类型修正系数×40%

	2
	旧厂房用地按规定改造为新型产业用途（M0）
	（1）原用地属国有出让用地的
	土地面积（M0）×容积率×商服用地区片市场评估价×容积率修正系数×20%-原土地面积×工业用地区片市场评估价×用地类型修正系数×剩余年期的年期修正系数

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	（2）原用地属国有划拨用地的
	土地面积（M0）×容积率×商服用地区片市场评估价×容积率修正系数×20%-原土地面积×工业用地区片市场评估价×用地类型修正系数×60%

	
	
	（3）按规定完善历史用地征收手续后，协议出让给权利人自主改造的
	土地面积（M0）×容积率×商服用地区片市场评估价×容积率修正系数×20%

	
	
	（4）村集体自愿申请将集体建设用地转为国有土地后，协议出让给该村集体自主改造或与有关主体合作改造的
	土地面积（M0）×容积率×商服用地区片市场评估价×容积率修正系数×20%×40%

	3
	旧厂房用地按规定改造为商业用途
	
（1）原用地属国有出让用地的
	计容建筑面积×商服用地区片市场评估价×用地类型修正系数×容积率修正系数-原土地面积×工业用地区片市场评估价×用地类型修正系数×剩余年期的年期修正系数
（涉及无偿移交政府或其指定部门建筑面积的，“计容建筑面积”扣除无偿移交的数额）

	
	
	（2）原用地属国有划拨用地的
	计容建筑面积×商服用地区片市场评估价×用地类型修正系数×容积率修正系数-原土地面积×工业用地区片市场评估价×用地类型修正系数×60%

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	（3）按规定完善历史用地征收手续后，协议出让给原权利人自主改造的
	计容建筑面积×商服用地区片市场评估价×用地类型修正系数×容积率修正系数

	
	
	
	

	
	
	（4）村集体自愿申请将集体建设用地转为国有土地后，协议出让给该村集体自主改造或与有关主体合作改造的
	计容建筑面积×商服用地区片市场评估价×用地类型修正系数×容积率修正系数×40%

	4
	住宅或商服用地宗地改造
	（1）国有划拨用地补办出让手续的
	计容建筑面积×相应用地区片市场评估价×用地类型修正系数×容积率修正系数×70%

	
	
	（2）按规定完善历史用地征收手续后，协议出让给原权利人自主改造为商业用途的
	计容建筑面积×商服用地区片市场评估价×用地类型修正系数×容积率修正系数×100%

	5
	公共服务用地宗地改造
	（1）国有划拨用地补办出让手续的
	土地面积×相应用途区片市场评估价×用地类型修正系数×容积率修正系数×40%
（公共服务用地（类型二）不考虑容积率修正）

	
	
	（2）按规定完善历史用地征收手续后，协议出让给权利人自主改造的
	

	
	
	（3）保持土地剩余使用年期不变的前提下，公共服务用地（类型一）调整容积率的
	土地面积×相应用途区片市场评估价×用地类型修正系数×（新规划条件下容积率的修正系数-原出让合同约定容积率的容积率修正系数）×剩余年期的年期修正系数×40%

	



6
	整合边角地、夹心地、插花地
	（1）住宅或商服用地
	计容建筑面积×相应用途的区片市场评估价×容积率修正系数×用地类型修正系数×100%

	
	
	（2）工业用地、公共服务用地（类型一、类型二）
	土地面积×相应用途的区片市场评估价×用地类型修正系数×100%
（公共服务用地（类型一）另作容积率修正）



