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“三旧”改造项目改造方案（征求意见稿）

为实施国土空间规划，我县拟实施惠来县华建房地产开发投资有限公司“三旧”改造项目，对位于惠来县华湖镇华谢经济联合社，葵和大道中段南侧的两宗旧厂房用地进行改造。改造方案如下：
一、改造地块基本情况
（一）总体情况。该“三旧”改造项目总面积为0.9704公顷，位于惠来县华湖镇华谢经济联合社，北侧紧靠城市主干道葵和大道，周边道路系统较完善，距离沈海高速的惠来出入口约4公里，对外交通便利。本次改造范围内的现状建筑为华都宾馆、临时停车场和曙明幼儿园，建筑高度均在6层以下，建筑结构以混合结构为主，现状建筑较为老旧，亟待改造。同时惠来县住房需求量较大，县内住房体系不够完善，居住质量较差，地块周边整体开发建设正处于急速上升阶段，目前已具有良好的城市开发基础和环境设施，将有利于改造范围的开发与利用。
该“三旧”改造项目由“华都宾馆地块”及“方振利地块”两个地块组成，其中“华都宾馆地块”面积为6421.85平方米，由三个小地块组成，地块一面积为2040平方米，权利人为惠来县葵阳汽车服务公司，1991年12月30日，原惠来县国土局向惠来县葵阳汽车服务公司作出《关于惠来县葵阳汽车服务公司征地的批复》（惠国土征〔1991〕13号），同意公司征用华湖镇华谢管理区办事处位于“新厝埔”地段土地2040平方米，作为公司建设华锋汽车修配厂用地，公司于1992年4月25日取得国有土地使用证，证号列惠府国用字（1992）第0000742号；地块二面积为2790.85平方米，为惠来县华湖镇华谢经济联合社集体土地，于2021年办理不动产权登记，证号列粤（2021）惠来县不动产权第0000016号，其中，180平方米为1990年4月胡秀琴与华谢经济联合社签订补偿协议后取得，2610.85平方米为1992年9月方少铭与华谢经济联合社签订补偿协议后取得，1995年8月19日，胡秀琴将其土地转让给方少铭建设旅馆使用；地块三面积为1591平方米，权利人为方锋明，宗地原为惠来县科技贸易有限公司土地，1992年8月31日，原惠来县国土局向惠来县科技贸易有限公司作出《关于惠来县科技贸易有限公司征地的批复》（惠国土征〔1992〕6号），同意公司征用华湖镇华谢管区位于“水路沟”地段土地2160平方米，作为公司厂房、仓库、宿舍建设用地，2001年1月19日，因该公司经营不善，未及时履行还款义务，涉及债务纠纷被惠来县人民法院裁定公开拍卖，根据2001年12月11日《惠来县人民法院民事裁定书》（（99）惠法执裁字第53-2号），该地块使用权面积1591平方米由方锋明以23.9万元竞得；“方振利地块”面积为3282平方米，其中，1508平方米原为惠来县靖海纺织工艺制品厂用地，1992年4月14日，原惠来县国土局向惠来县靖海纺织工艺制品厂作出《关于惠来县靖海纺织工艺制品厂征地的批复》（惠国土征〔1992〕1号），同意工厂征用华湖镇华谢管区办事处位于“水路沟”地段土地2000平方米，作为工厂厂房建设用地，工厂于1994年2月28日申请办理国有土地使用证，证号列惠府国用总字（1994）第052806002号，登记使用权面积1508平方米；1774平方米原为惠来县福海再生纤维制品有限公司用地，1992年7月25日，原惠来县国土局向惠来县福海再生纤维制品有限公司作出《关于中外合资企业惠来县福海再生纤维制品有限公司征地的批复》（惠国土征〔1992〕4号），同意公司征用华湖镇华谢管理区位于“水路沟”地段土地1980平方米，作为公司厂房及附属设施的用地，公司于1994年2月28日取得国有土地使用证，证号列惠府国用总字（1994）第052806001号，登记使用权面积1774.4平方米，2007年6月27日，两家公司法定代表人林益龙与方振利签订《土地转让协议》，将两块用地共计3282平方米的土地使用权转让给方振利使用，方振利于2007年8月25日取得国有土地使用证，证号列惠府国用（2007）第08010号，使用权面积为3282平方米。
（二）土地现状情况。改造项目地块用地面积为0.9704公顷，纳入改造范围整体利用的边角地、夹心地、插花地（以下简称“三地”）0公顷、其他用地0公顷、征地留用地0公顷、与原“三旧”用地置换的“三旧”用地或其他存量建设用地0公顷、使用原“三旧”用地复垦产生的规模或指标的非建设用地0公顷。
改造地块现状均为建设用地，面积0.9704公顷。按权属划分，涉及方少铭属下的待完善转用、征收手续建设用地2790.85平方米,该宗地已发生历史征地行为，其中，胡秀琴于1990年与华谢经济联合社签订补偿协议取得180平方米；方少铭于1992年与华谢经济联合社签订补偿协议取得2610.85平方米，二者均已落实补偿，且无异议，后续为实现土地连片开发，胡秀琴于1995年向方少铭转让其180平方米土地，现改造范围内2790.85平方米的华谢经济联合社集体土地的实际使用人为方少铭，土地所有权人为惠来县华湖镇华谢经济联合社农民集体；惠来县葵阳汽车服务公司属下的国有建设用地2040平方米，该宗地已于1992年4月25日取得国有土地使用权证，证号列惠府国用（1992）第0000742号；方锋明属下的国有未办证建设用地1591平方米，该宗地已于1992年经惠来县人民政府批准办理征用手续，作为广东省惠来县科技贸易公司的厂房、仓库、宿舍用地，因该公司经营不善，未及时履行还款义务，涉及债务纠纷被惠来县人民法院裁定公开拍卖，根据2001年12月11日《惠来县人民法院民事裁定书》（（99）惠法执裁字第53-2号），该地块使用权面积1591平方米由方锋明以23.9万元竞得，因当时未及时缴纳相关税费，暂未办理国土证。方振利属下的国有建设用地3282平方米，该宗地已于2007年8月25日取得国有土地使用权证，证号列惠府国用（2007）第08010号；改造项目实地均在2009年12月31日前已建设使用，并已按规定标图入库。
[bookmark: _Hlk112763971]改造项目主体地块现主体建筑为华都宾馆、幼儿园，华都宾馆自2004年6月开始使用，曙明幼儿园自2018年开始使用。改造范围内5322平方米的国有用地已按规定办理用地报批和施工报建等手续，其余4381.85平方米的用地无合法用地手续。改造范围内现有建筑面积11593.46平方米，其中，“华都宾馆地块”建筑面积6020.32平方米，“方振利地块”建筑面积5573.14平方米，容积率为1.19，年产值约为300万元。该地块目前已拆除建筑面积0平方米。
（三）标图入库情况。该改造项目主体地块0.9704公顷土地已全部标图入库，“华都宾馆地块”图斑编号44522402117，“方振利地块”图斑编号44522402118。
（四）规划情况。改造项目地块0.9704公顷土地符合土地利用总体规划、城市总体规划，符合控制性详细规划，在详细规划中安排为居住用地、城市道路用地、其他用地。
“华都宾馆地块”涉及《惠来县黄碧花三旧改造项目单元控制性详细规划》已于2017年12月28日经县政府批准同意，其中规划用地性质为二类住宅用地面积6559.05平方米，规划条件为容积率≤4.2、建筑密度≤40%、绿地率≥25%、建筑高度≤75米。“方振利地块”涉及《惠来县电视台南单元控制性详细规划》已于2022年5月22日经县政府批准同意，其中规划用地性质为二类居住用地面积18633.84平方米，规划条件为容积率≤3.1、建筑密度≤30%、绿地率≥30%、建筑高度≤80米、商业配比≤10%。
根据出让用地规划条件（惠自然资规设〔2023〕第010号）， “华都宾馆地块”“三旧”改造总用地面积6421.89平方米，其中二类住宅用地6419.40平方米（规划控制指标：计容用地面积6419.40平方米，计容总建筑面积≤19900.14平方米，容积率≤3.1，绿地率≥25%，建筑密度≤40%，建筑高度≤75米），道路面积1.54平方米，其他用地面积0.95平方米。
根据出让用地规划条件（惠自然资规设〔2023〕第011号）， “方振利地块”“三旧”改造总用地面积3281.96平方米，其中二类居住用地3271.81平方米（规划控制指标：计容用地面积3271.81平方米，计容总建筑面积≤10142.61平方米，容积率≤3.1，绿地率≥30%，建筑密度≤30%，建筑高度≤80米，配套商业不得超过地块计算容积率总建筑面积的7%，即不超过709.98平方米（按实际计算）），道路面积10.15平方米。
二、改造意愿及补偿安置情况
（一）改造意愿情况。惠来县华建房地产开发投资有限公司已按照法律法规及揭阳市“三旧”改造政策规定，就改造范围、土地现状、改造主体及拟改造情况、补偿安置方式及标准等事项充分征求原权利人的意见，并经全部原权利人同意。
（二）补偿安置情况。该“三旧”改造项目涉及惠来县葵阳汽车服务公司土地面积2040平方米、房屋建筑面积3295.32平方，方少铭土地面积2790.85平方米、房屋建筑面积1202平方米，方锋明土地面积1591平方米、房屋建筑面积180平方米，方锋利房屋建筑面积278.4平方米，方群英房屋建筑面积1064.6平方米，方振利土地面积3282平方米、房屋建筑面积5573.14平方米。惠来县华建房地产开发投资有限公司通过与惠来县葵阳汽车服务公司、方少铭、方锋明、方锋利、方群英、方振利签订房屋、土地拆迁补偿协议后作为改造主体，以土地100万元/亩，房屋2500元/㎡的补偿标准对权利人进行补偿，根据《惠来县华建房地产开发投资有限公司“三旧”改造项目拆迁补偿协议》对权利人惠来县葵阳汽车服务公司补偿金额为1129.83万元；对权利人方少铭补偿金额为719.1275万元；对权利人方锋明补偿金额为283.65万元；对权利人方锋利补偿金额为69.6万元；对权利人方群英补偿金额为266.15万元；对权利人方振利补偿金额为1885.585万元。由于本项目涉及的华谢经济联合社2790.85平方米集体土地已于1990年、1992年发生历史征地行为，已落实征地补偿，且经过村民代表大会讨论，村民代表一致尊重历史事实对此无异议，同意放弃听证、办理社保和安排留用地，故本次改造项目不再对华谢经济联合社进行安置补偿。
（三）开展社会稳定风险评估情况。改造地块涉及征收土地2790.85平方米，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，主要存在项目申请审批流程合法合规性的风险、土地权属问题引发的风险、补偿问题引发的风险、项目施工过程引发事故的风险、施工对环境造成影响引发的风险、政府部门分工不明确引发的风险。风险的防范措施为加强组织领导、按照有关规定进行项目的申请审批、加大监管力度、签订监管协议、做好工程保障措施、采取环境保护措施、建立风险预警机制,责任主体为惠来县华建房地产开发投资有限公司。
三、改造主体及拟改造情况
根据《广东省国土资源厅关于印发深入推进“三旧”改造工作实施意见的通知》（粤国土资规字〔2018〕3号）第三款第六条：“......对于成片连片改造项目，改造范围内的所有权利主体通过以房地产作价入股、签订搬迁补偿协议、联营、收购归宗等方式，将房地产的相关权益转移到单一主体后，可由该主体申请实施改造......”，以及根据《揭阳市人民政府办公室关于深入推进“三旧”改造工作促进节约集约用地的实施意见》（揭府办〔2018〕90号）第五款第二十九条第4点：“对于成片连片改造项目，改造范围内的所有权利主体通过以房地产作价入股、签订搬迁补偿协议、联营、收购归宗等方式，将房地产的相关权益转移到单一主体后，以该主体为改造主体。”的规定，该改造项目范围内土地使用权、建筑物、构筑物及其一切附属设施由惠来县华建房地产开发投资有限公司作为单一改造主体实施“三旧”改造。
因此，该改造项目属于全面改造类型，拟采取单一主体归宗改造模式，由惠来县华建房地产开发投资有限公司作为改造主体实施全面改造，其中，拆除重建用地0.9704公顷，拆除建筑面积11593.46平方米，拟新建建筑面积30042.75平方米，用于居住用途，容积率为3.1。
四、需办理的规划及用地手续
已按规定编制“三旧”改造地块控制性详细规划，《惠来县黄碧花三旧改造项目单元控制性详细规划》已于2017年12月28日经县政府批准同意，《惠来县电视台南单元控制性详细规划》已于2022年5月22日经县政府批准同意，并出具《惠来县自然资源局用地规划条件》（惠自然资规设〔2023〕第010号、011号）。
改造项目范围内2790.85平方米用地需办理集体土地完善转用、征收手续。根据《广东省国土资源厅关于印发深入推进“三旧”改造工作实施意见的通知》（粵国土资规字〔2018〕3号）第四款第八条：“......涉及完善土地征收手续的，按照用地行为发生时间分类处理：......2.用地行为发生在1987年1月1日至1998年12月31日之间的，依照1988年修订的土地管理法的相关规定，落实处理（处罚）后按土地现状办理征收手续......。”改造范围涉及违法用地2790.85㎡，已于2022年12月1日由惠来县自然资源局对其权利人方少铭作出《行政处罚决定书》（惠自然资监处〔2022〕76号），处以10元/㎡的罚款，共计人民币27908.5元。
改造项目范围内1591平方米用地通过法院拍卖竞得后未及时缴纳相关税费，未办理国土证，需与税务部门校核，补缴相关土地转让税费。
根据《广东省旧城镇旧厂房旧村庄改造管理办法》（广东省人民政府令第279号）第三章第二十二条：“‘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......”，《广东省国土资源厅关于印发深入推进“三旧”改造工作实施意见的通知》（粤国土资规字〔2018〕3号）第五款第十一条：“合理确定协议出让供地范围。涉及‘三旧’改造的供地，属政府收购储备后再次供地的，必须以招标拍卖挂牌方式出让，其余可以协议方式出让。以协议方式出让的，必须履行地价评估、集体决策、结果公示程序，根据市场价格综合确定出让底价......”，和《揭阳市人民政府办公室关于深入推进“三旧”改造工作促进节约集约用地的实施意见》（揭府办〔2018〕90号）第七款第四十三条：“涉及‘三旧’改造的供地，除政府收购储备后再次供地的必须以招标拍卖挂牌方式出让外，其余可以协议方式出让。以协议方式出让的，必须履行地价评估、集体决策、结果公示程序，根据市场价格综合确定出让底价。”的规定。该改造项目在完成集体土地完善转用、征收手续，缴纳相关税费后，拟采用协议出让方式供地给惠来县华建房地产开发投资有限公司实施改造；同时必须履行地价评估、集体决策、结果公示程序，根据市场价格综合确定出让底价。
五、资金筹措
项目改造成本为10000万元，拟投入改造资金为10000万元，拟筹措资金方式包括自有资金、银行借贷、市场融资等。                                                              
六、开发时序
项目开发周期为三年，拟为一期建设。
七、“公益性用地”处置情况
根据《广东省国土资源厅关于印发深入推进“三旧”改造工作实施意见的通知》（粤国土资规字〔2018〕3号）第五款第十五条：“......在旧城镇、旧厂房改造中，将工业用地等用途改变为商业、旅游、娱乐和商品住宅等经营性用地的自行改造项目均需移交公益性用地，需移交公益性用地的改造项目类型、具体比例由‘三旧’改造主管部门牵头研究确定......”，以及《揭阳市人民政府办公室关于深入推进“三旧”改造工作促进节约集约用地的实施意见》（揭府办〔2018〕90号）第七款第四十八条：“在旧城镇、旧厂房改造中，将工业用地等用途改变为商业、旅游、娱乐和商品住宅等经营性用地的自行改造项目，除应当按规定补缴地价款及相关税费外，应当按照城乡规划布局，根据‘三旧’改造政策要求，将不低于项目用地总面积15%的土地（以下简称“公益性用地”）无偿移交政府，用于城市基础设施、公共服务设施或者其他公益性项目建设.....”的规定，该宗“三旧”改造项目总用地面积0.9704公顷，拟需无偿移交给县政府的“公益性用地”面积为1456平方米，占改造项目用地总面积的15%。具体如下：
1.根据《广东省国土资源厅关于印发深入推进“三旧”改造工作实施意见的通知》（粤国土资规字〔2018〕3号）第五款第十五条“......通过无偿移交城市基础设施、公共服务设施或其他公益性项目建筑面积，根据其占项目总建筑面积的比例折抵应移交的用地面积......”，以及《揭阳市人民政府办公室关于深入推进“三旧”改造工作促进节约集约用地的实施意见》（揭府办〔2018〕90号）第七款第四十八条第2点“2.对于改造地块所在的控制性详细规划或控规单元规划无提出预留公益性用地要求，......通过无偿移交城市基础设施、公共服务设施或其他公益性项目建筑面积，根据其占项目总建筑面积的比例折抵应移交的用地面积。”的规定，依据用地规划条件（惠自然资规设〔2023〕第010号）、（惠自然资规设〔2023〕第011号）及公司申请，项目中规划为道路用地面积11.69平方米、其他用地面积0.95平方米可以作为“公益性用地”抵扣。综上所述，可用于抵扣“公益性用地”面积为12.64平方米。
2.根据《广东省国土资源厅关于印发深入推进“三旧”改造工作实施意见的通知》（粤国土资规字〔2018〕3号）第五款第十五条：“......对于改造地块所在的控制性详细规划或单元规划未提出预留公益性用地要求，或改造地块面积较小，无法提供有效的公益性用地等情形，可按公益性用地用途评估后，补缴与应移交用地等价的土地价款......”，以及《揭阳市人民政府办公室关于深入推进“三旧”改造工作促进节约集约用地的实施意见》（揭府办〔2018〕90号）第七款第四十八条第2点：“......对于改造地块所在的控制性详细规划或控规单元规划无提出预留公益性用地要求，或改造地块面积较小，无法提供有效的公益性用地等情形，可按公益性用地用途评估后，补缴与应移交公益性用地等价的土地价款......”的规定，因改造地块的控制性详细规划无提出预留公益性用地要求，同时鉴于该改造地块所在周边的城市基础设施配套已能基本满足，剩余需移交的“公益性用地”面积为1443.36平方米，可按公益性用地用途评估后，补缴与应移交公益性用地等价的土地价款。但鉴于惠来县经济基础较为薄弱，本方案决定将需移交的1443.36平方米“公益性用地”按居住用地用途进行评估，并补缴相应的土地价款。该部分“公益性用地”作为居住用地补缴土地价款后，可与该项目“三旧”用地形成整体地块开发建设，从规划上提升和改善周边居住环境质量，同时可为政府创造地价款及项目经营税收的收入，带动周边区域的服务性行业发展，为社会提供更多就业岗位。
八、实施监督
根据《广东省旧城镇旧厂房旧村庄改造管理办法》（广东省人民政府令第279号）第五章第三十条“……地级以上市、县级人民政府应当与改造主体签订项目监管协议，将其作为土地出让合同附件，并组织有关部门按照合同及监管协议约定，对‘三旧’改造项目进行绩效评价与联合监管。”《广东省国土资源厅关于印发深入推进“三旧”改造工作实施意见的通知》（粤国土资规字〔2018〕3号）第六款第十七条“……完善监管协议制度。除了由政府组织实施的改造项目外，其他项目均应当在改造方案正式获批之日起的三个月内，由‘三旧’改造主管部门（或县级人民政府、镇人民政府、街道办事处）与改造主体签订监管协议。监管协议重点对改造项目按照经批准的改造方案及相关规划要求实施改造，无偿移交公益性用地，履行改造范围内配套建设义务，落实对改造范围内原土地权利人的补偿安置义务，实现改造项目的综合效益等方面进行监管。……为落实共同监管责任，在尊重改造主体意愿的前提下，将落实监管协议约定内容作为改造项目签订土地使用权出让合同以及办理建设工程规划许可证、房屋预售许可证等行政审批手续的依据”，以及《揭阳市人民政府办公室关于深入推进“三旧”改造工作促进节约集约用地的实施意见》（揭府办〔2018〕90号）第九款第五十九条“……项目获批后，由各县（市、区）政府（管委会）与‘三旧’改造主体签订监管协议，明确具体监管措施以及改造主体的责任义务，并加强巡查监管，确保协议落实到位……”，第九款第六十条“……将落实监管协议约定内容作为改造项目签订土地使用权出让合同、办理建设工程规划许可证、商品房预售许可证等行政审批手续的依据……”等有关规定，本改造方案批准之日起三个月内，由惠来县人民政府与项目改造主体签订监管协议，并落实监管协议约定内容作为改造项目签订土地使用权出让合同、办理建设工程规划许可证、商品房预售许可证等行政审批手续的依据。  
改造主体须按改造方案和有关规划要求进行开发建设，否则，县自然资源局有权责令改造主体落实整改，在完成整改之前，县自然资源局有权向相关行政主管部门提出停止或不予办理本项目相关审批、验收等手续的意见，由此产生的经济损失及法律责任由改造主体自行承担。
