
关于《多宝乡昭宝山庄项目千亩农地被开发 每亩1年仅补农民120元》的回复

中国经济周刊报道《多宝乡昭宝山庄项目千亩农地被开发 每亩1年仅补农民120元》后，我们非常重视，组织了专门的调查组了解核实情况，现将有关问题回复如下：
都昌县是一个依湖而建、因湖而兴的县份，拥有鄱阳湖1/3的水面和湿地，滨湖特色十分明显。2010年，省委、省政府实施建设鄱阳湖生态经济区的重大决策后，市委、市政府对都昌提出了“滨湖亲水、田园生态、中等城市”的战略构思，为了积极策应省、市推进鄱阳湖生态经济区建设要求，顺应广大湖区群众热切盼望发展生态旅游的愿望，2013年6月在市委办公厅的大力引荐下，九江宏远实业有限公司前来都昌洽谈生态旅游项目，县委、县政府对旅游项目筛选十分慎重，要求严格遵守国家有关法律法规，必须以生态保护为前提推动经济发展和民生改善，并且明确相关分管领导具体挂点跟踪项目建设。经过认真组织项目的考察认证、征求意见、审核报批等多项工作，明确昭宝山庄建设内容是：建设四星商务酒店12600m2，农家乐接待中心3200 m2，农村村落社区旅居建筑面积31822 m2，460亩水果花卉种植基地和248亩内湖水景旅游及相关配套的栈桥、广场、园林亭阁等，项目规划用地折合844.3亩，其中建筑占地71.55亩，建成鄱阳湖区亲水滨湖生态旅游4A级景区。

由于在建设过程中遇到种种问题，个别人对该旅游项目还存有疑问，现就有关问题进行说明。
一、该项目不存在集体耕地被迫低价租赁的情况。
多宝乡近年来土地租用价格为80-100元/亩/年，比如2013年4月，寺前村委会被租水田500余亩，价格为100元/亩/年；金沙村委会村民张元星租田30余亩，租价为80元/亩/年。“昭宝山庄”旅游项目在租地过程中，乡政府为维护群众利益，在项目建设单位可以接受的前提下，通过协商还适当提高了租赁价格，得到老百姓的一致认可，不存在报道中的“强迫”、“超低价”等说法。
二、该项目不存在“以租代征”的情况。
所谓“以租代征”，即通过租用农民集体土地进行非农业建设，擅自扩大建设用地规模。其实质是规避法定的农用地转用和土地征收审批，在规划计划之外扩大建设用地规模。该旅游项目不存在以上情况。
1、该项目征地严格按照《都昌县多宝昭宝山庄用地预审意见》（都国土资字〔2013〕168号）和《建设项目选址意见书》（都选字第360428201300133号）对土地进行丈量。在征地过程中，乡政府先后到多宝回民村委会沙港马村召开征地会，全村村民一致举手表决同意。在征用土地丈量后，2013年11月，征地款已通过乡财政的乡村财务管理中心统一及时发放到了群众手中。

2、开发单位就该旅游项目的内部设计规划严格按照都昌县《建设项目选址意见书》（选字第360428201300133号）与《都昌县多宝昭宝山庄用地预审意见》（都国土资字〔2013〕105号）的要求进行规划。在规划过程中，只针对通过拍卖程序获得的国有土地使用权土地进行建筑规划，通过流转方式获得的集体使用权土地只进行园林绿化及花卉苗木栽培、大棚蔬菜种植等规划。

3、就原属集体所有的山、林，已报江西省人民政府批准，都昌县人民政府已经依法征收，做好了土地收储工作。目前该公司依据都昌县发改委《关于九江宏远实业有限责任公司都昌分公司九江昭宝山庄建设项目核准的批复》（都发改字〔2013〕168号）文件精神，还处于规划部署阶段，方案设计完毕后，需报我县批准，方可实施和建设。
三、项目不存在“非法占用耕地”的情况。
《都昌县多宝昭宝山庄建设项目用地预审意见》（都国土资字〔2013〕105号）表明：A：该旅游项目占用耕地21.8475亩，耕地占补平衡已由都昌县人民政府进行了补充。B:项目征地面积为71.55亩，征地补偿已列入项目预算，征地补偿按照江西省人民政府颁发的《关于公布全省新征地同意年产值标准和区片综合地价的通知》（赣府字〔2010〕126号）执行。

四、项目不存在“转变农业用地性质”的情况。
根据中华人民共和国质量监督检验检疫总局和中国国家标准化管理委员会联合发布的《土地利用现状分类》（GB/T 21010-2007）文件来看：

1、灌木覆盖度≥40%的灌木林地（类别编码：032）属于农用地。按照该公司规划图显示，该旅游项目总规划用地844亩，除开71.55亩的建设用地规划以外，其余460亩为花卉苗木种植、248亩为内湖生态养殖。灌木林地绿化面积达到70%以上。没有改变土地使用性质。

2、人工开挖或天然形成的蓄水量＜10万m3的坑塘常水位岸线所围成的水面（类别编码：114）属于农用地。该公司在项目所在地针对小于10万m3的坑塘仅是进行护坡绿化处理和水产养殖。

3、在该公司规划过程中，所有基础建设都是规划在建设用地上，流转土地上的建设都属于临时建筑，如苗木仓库、水产养殖的生产设施用地，都属于农业设施用地（类别编码：122）。而农业设施用地属于国家承认农业土地用途，符合法律规定。

五、该项目不存在别墅建设

该项目以立足生态，打造滨湖亲水公园，注重保护、营建人鸟和谐家园，改造升级、做美湿地靓点为深刻理念和核心内容，项目设计中有旅游概念的农村村落社区旅居建筑、候鸟广场、候鸟博物馆、引水种草、改良沙滩的建设内容，不存在别墅建设。
六、项目不存在环评未通过已开工建设的情况
为可持续发展，该项目严格遵守环境保护“三同时”建设要求，认真开展项目环评，目前该项目环境监测和专家评估已通过，环评手续即将办理完成。在环评手续办下来之前我们不会允许项目建设单位开工建设，事实上，到目前为止，建设单位一直在做项目前期准备工作，并没有开工建设。
七、该项目不在候鸟保护区范围内，不存在对越冬候鸟构成威胁和损害。

针对媒体和网上曝光昭宝山庄惊扰候鸟、开建别墅的言论，2月25日，省鄱阳湖国家级保护区管理局委派吴和平书记带队到我县进行实地调查核实，调查人员实地察看了工程施工和规划情况，在认真对比了都昌候鸟省级保护区范围规划图和功能区划图后，确认该项目建设区域没有插入都昌候鸟省级保护区范围内，不涉及都昌候鸟省级保护区区域。
综上所述，昭宝山庄项目从启动到实施都严格遵守相关的法律程序，是我县积极响应“旅游强省”的口号，推进鄱阳湖生态经济区建设而实施的“发展升级、小康提速、绿色崛起”的旅游项目。
专此回复
二〇一四年七月二十九日

