
附件2：

关于《海陵试验区有容积率约定的建设工程

超容积率处理规定》的起草说明
一、必要性

先前，《区管委工作会议纪要》（〔2015〕1号）对于海陵区城市规划区私人自建房屋超容积率补交土地差价问题，会议原则同意在工程规划验收时未按照《建设工程规划许可证》的要求进行建设的私人自建房屋，根据相关规定做出处罚并补交超容积率土地差价后办理验收发证手续。因《阳江市人民政府印发<阳江市城市规划区建设项目超容积率补交土地差价管理规定>的通知》（阳府〔2012〕110号）现已失效。市有关部门对此事的处理办法，具体情况如下：

1.阳江市住房和城乡规划建设局：2015年和2017年曾致函市国土资源局、市城管局征求超容问题处理意见。
2.阳江市国土资源局：2015年函复市住建局，认为对于商住小区以及其他有容积率约定的房屋建筑项目擅自超建或违建的处置，不应采取补交地价款的方式使该部分超建或违建面积合法化，应按有关法律法规处理。

2.阳江市法制局：2015年函复市住建局，明确提出对在规划验收过程中经核实为实际超容积率面积的房建项目依法应当予以处罚。

3.阳江市城市管理和综合执法局：认为擅自调整容积率的行为属于未按照建设工程规划许可证的规定进行建设，应当根据《中华人民共和国城乡规划法》第六十四条、《广东省城乡规划条例》第八十条规定予以处罚。目前，市城管局对于房屋超容面积的处理采取没收违法收入和并处建设工程造价10%以下的罚款。

二、制定依据

（一）《中华人民共和国城乡规划法》

（二）《广东省城乡规划条例》

（三）《建设用地容积率管理办法》

（四）《关于规范城乡规划行政处罚裁量权的指导意见》
三、主要内容

1.处理方式：因超容行为仍属于规划管理的违建范畴，因此按照《中华人民共和国城乡规划法》第六十四条给予行政处罚。

2.处罚数额核定：根据城乡规划相关法律法规，没收违法收入=超容建筑面积×建设工程销售平均单价（或市场评估单价），结合执法实际考虑到通过评估的方式核定单价的执法成本过高，对于已在线上（下）销售或已出具价目表的建设项目不再予以评估，直接采用线上（下）销售单价或价目表单价，对于难以核定的建设项目，则依法予以评估；对于建设工程违建面积的罚款问题，则继续采用我区实施的《海陵试验区管委会关于印发调整海陵岛经济开发试验区房屋建设工程违法行为行政处罚自由裁量权标准的通知》（海管〔2019〕7号）予以处理。

3.追溯时限：为依法处理历史遗留的超容问题，对自2015年1月1日起已报批的建设项目组织专项清查，存在超容问题且仍未改正或未处理的建设项目移送城管执法部门处罚。
4.行为定性：因建设项目的容积率规划系规划主管部门掌握，由规划部门书面函件认定、告知城管执法部门对超容建设项目依法处罚。

