
徐闻县华通物流片区“三旧”改造单元规划设计· Planning and Design of Hua Tong Logistics  Area  in Xuwen

项目地块控制性详细规划问题批复

根据徐闻县人民政府关于徐海大道西侧67240.49平方米地块

控制性详细规划问题的批复，项目地块容积率大于或等于2.5,

小于或等于3.6，建筑密度小于或等于30%，绿地率大于或等

于35%，建筑限高100米以下。
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项目用地法定图则

13



土地面积 计容面积 土地面积 计容面积 土地面积 计容面积

冯  云 8474.00 7821.20 28156.32 20.80 37.44 632.00 1137.60 29331.36

冯  锋 9333.00 8334.20 30003.12 409.30 736.74 589.50 1061.10 31800.96

郑礼应 6666.70 6666.70 24000.12 0.00 0.00 0.00 0.00 24000.12

何秋文 22065.70 16628.50 59862.60 3455.50 6219.90 1981.70 3567.06 69649.56

梁小兰 3333.30 3333.30 11999.88 0.00 0.00 0.00 0.00 11999.88

陈林荣 3333.30 2441.20 8788.32 892.10 1605.78 0.00 0.00 10394.10

合  计 53206.00 45225.10 162810.36 4777.70 8599.86 3203.20 5765.76 177175.98

   计容建筑面积计算依据：徐闻县华通物流片区由6个地块整合的连片“三旧”改造项目，根据《徐闻县人民政
府关于徐海大道西侧67240.49平方米地块控制性详细规划问题的批复》（徐府函〔2018〕595号）和该项目用地
法定图则，分别计算该项目6宗土地的计容建筑面积。

 制表人： 审核人：

权利人 宗地面积
计容面积

小计
备注

住宅用地按3.6容
积率计算建筑面
积，道路和绿地
（含广场用地）
用地面积共
7980.9平方米，
属无偿移交地
块，按50%奖补建
筑面积，无须纳
入估价范围内。

华通物流片区计容建筑面积汇总表
  制表单位：徐闻县自然资源局 时间：2026-2-4 单位：平方米

其 中

住宅用地 道路用地 绿地（含广场用地）
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土地评估委托书 

 

    现委托你公司对以下 6宗地进行价值评估。有关事项如下: 

一、估价范围 

对位于徐闻县海安开发区国道新 207 线迈隆路段西侧，6宗

土地面积共 53206 平方米的土地使用权变更土地使用条件前后

出让市场价格评估。 

宗地 1 土地面积 8474平方米，证号：徐国用（2007）第 943

号（国有土地使用权证）、粤房地证字第 C6386703 号（房地产

权证）。变更前土地证载用途为综合用地，房屋用途为厂房，原

宗地出让合同没有规划条件，具体规划指标参照徐闻县自然资源

局关于印发《徐闻县自然资源局公开选取机构评估地价管理办法

（2025 年修订版）》的通知(徐部规 2025-1 号)和《颁发徐闻县

建设用地改变规划条件管理规定的通知》(徐府〔2011〕146号），

设定土地用途为工业用地，容积率为 1.0;变更后为城镇住宅用

地、公园与绿地、城市道路用地。城镇住宅用地使用年限为 70

年，其他用地使用年限为 50 年，具体规划条件按《徐闻县人民

政府关于徐海大道西侧 67240.49 平方米地块控制性详细规划问

题的批复》（徐府函〔2018〕595 号）、《华通物流片区计容建

筑面积汇总表》规定执行。 
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宗地 2 土地面积 9333 平方米，证号：徐国用（2007）第 944

号（国有土地使用权证）、粤房地证字第 C6381064 号（房地产

权证）。变更前证载土地用途为综合用地，房屋用途为办公楼、

厂房，原宗地出让合同没有规划条件，具体规划指标参照徐闻县

自然资源局关于印发《徐闻县自然资源局公开选取机构评估地价

管理办法（2025 年修订版）》的通知(徐部规 2025-1 号)和《颁

发徐闻县建设用地改变规划条件管理规定的通知》(徐府〔2011〕

146 号），设定土地用途为工业用地，容积率为 1.0;变更后为城

镇住宅用地、公园与绿地、城市道路用地。城镇住宅用地使用年

限为 70 年，其他用地使用年限为 50 年，具体规划条件按《徐闻

县人民政府关于徐海大道西侧 67240.49 平方米地块控制性详细

规划问题的批复》（徐府函〔2018〕595 号）、《华通物流片区

计容建筑面积汇总表》规定执行。 

宗地 3 土地面积 6666.7 平方米，证号：徐国用（2013）第

30 号（国有土地使用权证）。变更前证载土地用途为综合用地，

原宗地出让合同没有规划条件，具体规划指标参照徐闻县自然资

源局关于印发《徐闻县自然资源局公开选取机构评估地价管理办

法（2025 年修订版）》的通知(徐部规 2025-1 号)和《颁发徐闻

县建设用地改变规划条件管理规定的通知》(徐府〔2011〕146

号）;变更后为城镇住宅用地，城镇住宅用地使用年限为 70 年，

具体规划条件按《徐闻县人民政府关于徐海大道西侧 67240.49

平方米地块控制性详细规划问题的批复》（徐府函〔2018〕595

号）、《华通物流片区计容建筑面积汇总表》规定执行。 
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宗地 4 土地面积 3333.3 平方米，证号：徐国用（2013）第

31 号（国有土地使用权证）。变更前证载土地用途为综合用地，

原宗地出让合同没有规划条件，具体规划指标参照徐闻县自然资

源局关于印发《徐闻县自然资源局公开选取机构评估地价管理办

法（2025 年修订版）》的通知(徐部规 2025-1 号)和《颁发徐闻

县建设用地改变规划条件管理规定的通知》(徐府〔2011〕146

号）;变更后为城镇住宅用地，城镇住宅用地使用年限为 70 年，

具体规划条件按《徐闻县人民政府关于徐海大道西侧 67240.49

平方米地块控制性详细规划问题的批复》（徐府函〔2018〕595

号）、《华通物流片区计容建筑面积汇总表》规定执行。 

宗地 5 土地面积 22065.7 平方米，证号：徐国用（2013）第

32 号（国有土地使用权证）、粤房地证字第 C5813969 号（房地

产权证）。变更前证载土地用途为综合用地，原宗地出让合同没

有规划条件，具体规划指标参照徐闻县自然资源局关于印发《徐

闻县自然资源局公开选取机构评估地价管理办法（2025 年修订

版）》的通知(徐部规 2025-1 号)和《颁发徐闻县建设用地改变

规划条件管理规定的通知》(徐府〔2011〕146 号），设定土地

用途为商业用地和工业用地各占 50%，商业用地容积率为 2.0，

工业用地容积率为 1.0;变更后为城镇住宅用地、公园与绿地、

城市道路用地。城镇住宅用地使用年限为 70 年，其他用地使用

年限为 50 年，具体规划条件按《徐闻县人民政府关于徐海大道

西侧 67240.49 平方米地块控制性详细规划问题的批复》（徐府
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函〔2018〕595 号）、《华通物流片区计容建筑面积汇总表》规

定执行。 

宗地 6 土地面积 3333.3 平方米，证号：徐国用（2014）第

297 号（国有土地使用权证）。变更前证载土地用途为综合用地，

原宗地出让合同没有规划条件，具体规划指标参照徐闻县自然资

源局关于印发《徐闻县自然资源局公开选取机构评估地价管理办

法（2025 年修订版）》的通知(徐部规 2025-1 号)和《颁发徐闻

县建设用地改变规划条件管理规定的通知》(徐府〔2011〕146

号）;变更后为城镇住宅用地、城市道路用地。城镇住宅用地使

用年限为 70 年，其他用地使用年限为 50 年，具体规划条件按《徐

闻县人民政府关于徐海大道西侧 67240.49 平方米地块控制性详

细规划问题的批复》（徐府函〔2018〕595 号）、《华通物流片

区计容建筑面积汇总表》规定执行。 

二、评估目的 

    为办理改变土地使用条件相关手续补交地价差款提供参考。 

    三、评估基准日 

    2025 年 10 月 16 日。 

    四、评估费核算和支付方式 

    评估费的核算和计收方式按徐闻县自然资源局关于印发《徐

闻县自然资源局公开选取机构评估地价管理办法（2025 年修订

版）》的通知执行。 

    五、相关材料 
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（一）国有土地使用证(证号：徐国用<2007>第 943 号、徐

国用<2007>第 944 号、徐国用<2013>第 30 号、徐国用<2013>第

31 号、徐国用<2013>第 32 号、徐国用<2014>第 297 号)。 

（二）房地产权证（证号：粤房地证字第 C6386703 号、粤

房地证字第 C6381064号、粤房地证字第 C5813969号）。 

    （三）徐闻县人民政府关于徐闻县华通物流片区“三旧”改

造单元规划设计问题的批复（徐府函〔2021〕665 号）。 

（四）华通物流片区计容建筑面积汇总表 

 (五)徐闻县华通物流片区三旧改造项目移交地块奖补建筑

面积是否计收士地价款问题协调工作会议纪要(〔2024〕14 号) 

（六）宗地图。 

（七）其他相关材料。 

六、其他事项 

（一）在委托材料齐全的情况下,自委托之日起 10日内提交

土地评估报告,评估报告一式五份。 

（二）评估报告的内容是委托评估 6 宗土地在不同用地性质

下土地使用权市场价格。 

（三）在估价期间需要到现场勘察的,必须由我局自然资源

权益与利用股人员陪同察看。 

    （四）在开展宗地评估过程中你家公司不能与土地权利人接

触及向其透露宗地评估相关信息。 

                                  徐闻县自然资源局 

2026 年 3月 4 日 
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