揭阳市盈润置业有限公司“三旧”改造项目

改造方案（草案）
为实施国土空间规划、“三旧”改造专项规划和2025年度实施计划，我区拟实施揭阳市盈润置业有限公司“三旧”改造项目，对位于揭阳大道以东、渔湖中路以南的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。揭阳市盈润置业有限公司“三旧”改造项目用地位于揭阳大道以东、渔湖中路以南地段，用地总面积0.6142公顷（折9.21亩），其中国有建设用地0.2954公顷，集体建设用地0.3188公顷。由于疫情影响、设备老化，市中心范围内不适合办工业等多种原因已空置多年。为盘活低效存量用地，大力推进“百千万工程”，结合片区规划，拟对该项目用地通过“三旧”改造进行整合并实施转型升级改造，整合后由揭阳市盈润置业有限公司作为改造主体，用于建设高品质酒店及办公楼，提高土地利用效率，扎实推进我区高质量发展。
土地现状情况。改造项目主体地块0.6142公顷不涉及“三地”、征地留用地、置换用地、复垦产生的规模或指标的非建设用地及其他存量建设用地。项目用地涉及三宗地，其中：
宗地一为原榕东华盛工艺玩具厂属下国有建设用地，现榕东华盛工艺玩具厂已由个体工商户转型升级为企业，企业名称变更为揭阳市盈润置业有限公司。宗地在《关于榕东华盛工艺玩具厂建设办公综合楼用地补办手续的批复》（揭地政更[2001]23号）批准的国有建设用地面积0.6028公顷范围内，国有土地使用证登记面积0.3404公顷（证号：揭府国用（2002）字第015号），用途为办公综合楼，年限终止日期为2051年7月8日。2024年10月，因揭阳市榕城区粤东城际铁路“一环一射线”项目（榕城段）工程建设占用上述该批复范围内用地0.0573公顷，根据要求由榕东街道办事处签订房屋补偿协议书，土地只补偿无须收回。根据该地块已批准的详细规划，项目规划商业地块涉及粤东城际铁路项目补偿土地面积0.0123公顷，为实现土地资源的高效集约利用，拟将上述已补偿土地中0.0123公顷退还土地使用权人（改造主体），并纳入改造范围（区自然资源分局4月2日已发函征求广东粤东城际铁路有限公司关于该项目建设的意见，4月15日已取得广东粤东城际铁路有限公司支持项目建设的复函），退还后本次改造范围涉及宗地一土地面积0.2954公顷。（详见改造范围图）
宗地二为东乡经济联合社集体建设用地，面积0.2720公顷，集体土地使用证号为揭府集用（2003）字第001号，用途为玩具服装厂。1993年11月5日东乡经济联合社与揭阳市物资综合贸易公司签订了该宗地土地使用权转让协议，2002年11月16日，揭阳市物资综合贸易公司将该宗地转让给黄建山，黄建山于2007年将该宗地转让给原榕东华盛工艺玩具厂（揭阳市盈润置业有限公司）。
宗地三为东乡经济联合社无合法用地手续集体用地，面积0.0468公顷。2007年5月９日东乡经济联合社与原榕东华盛工艺玩具厂（揭阳市盈润置业有限公司）签订了该宗用地《土地使用权转让协议》。

改造地块现状为建设用地0.6142公顷。按权属划分，涉及揭阳市榕城区榕东街道东乡经济联合社属下的集体土地0.3188公顷，揭阳市盈润置业有限公司属下的国有土地0.2954公顷。其中，改造项目地块现状为建设用地0.6142公顷，实地在2009年12月31日前已建设使用，并已按规定标图入库，按建设用地进行报批。

改造项目主体地块现用途为工业厂房，自1993年11月开始使用，后由揭阳市盈润置业有限公司（原榕东华盛工艺玩具厂）取得继续使用，其中：0.2954公顷用地已按规定办理国有用地报批手续，0.2720公顷用地已按规定办理集体用地报批手续，0.0468公顷用地无合法用地手续及施工报建手续，现有建筑面积2954平方米，容积率为0.48，年产值低下。该地块目前已拆除建筑面积1105平方米。

标图入库情况。该改造项目主体地块0.6142公顷土地已标图入库，图斑号为44520206044。

规划情况。改造项目地块0.6142公顷土地符合《揭阳市国土空间总体规划（2020-2035年）》的控制要求，项目用地在城镇开发边界内，不涉及基本农田和生态保护红线。改造项目已纳入《揭阳市区“三旧”改造专项规划（2021-2025年）》和榕城区2025年“三旧”改造年度实施计划。改造地块在批准的《揭阳市榕江新城控制性详细规划（C-03局部单元）》中土地用途为商业用地。

（五）项目内历史文化遗产情况。项目内不涉及历史文化城区、历史文化街区、历史文化名镇、历史文化名村、传统村落、文物古迹、古树名木、历史建筑等历史文化遗产。
二、改造意愿及补偿安置情况

（一）改造意愿情况。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与本改造方案同步征求榕城区榕东街道东乡经济联合社和农民的意见。
（二）补偿安置情况。该宗用地涉及的国有建设用地为自行改造，不涉及补偿安置。涉及集体建设用地中的0.2720公顷用地已由揭阳市物资综合贸易公司于1993年11月5日与东乡经济联合社签订了《土地使用权转让协议》，并于1993年11月支付了征地补偿款16万元，揭阳市物资综合贸易公司于2002年11月16日与黄建山签订了0.2720公顷用地转让协议，并于2003年１月９日支付了转让地价款，后黄建山与华盛工艺玩具厂于2007年签订了转让协议，并于2007年5月支付了转让地价款；其余0.0468公顷用地已由华盛工艺玩具厂于2007年5月９日与东乡经济联合社签订了《土地使用权转让协议》，并于2007年5月９日支付了征地补偿款3.5万元，且未因征地补偿安置产生纠纷。
揭阳市榕城区人民政府已按规定就《征收土地预公告》征求各区直各部门，已请示榕城区人民政府将于近日依法发布，公告期为30天。补偿安置方式按上述历史上已签订的转让协议执行，不再由政府另行支付征收土地补偿费和安置补助费、不需支付社保费用、不需安排留用地。
（三）开展社会稳定风险评估情况。改造地块涉及征收土地0.3188公顷，榕东街道已按规定开展社会稳定风险评估，项目风险等级结果为低风险。由榕东街道采取相应措施和处置预案，及时化解矛盾。
三、改造主体及拟改造情况

该改造项目属于全面改造类型，拟采取企业自改模式改造模式，由揭阳市盈润置业有限公司作为改造主体实施全面改造，其中，拆除重建用地0.6142公顷，拆除建筑面积2954平方米，新建建筑面积30710平方米，根据《揭阳市榕江新城控制性详细规划（C-03局部单元）》，项目规划用途为商业用地，规划控制指标为：容积率≤5.0，建筑密度≤45%，绿地率≥25%，建筑高度≤100 米）。
项目拟建设一座融合商业、酒店、办公等多元功能的商业综合体，总建筑面积约37997平方米，建筑层数为22层，提供约100套客房，配套建设地下一层停车库及7层机械停车楼。
改造后预计年产值将达到2800万元，移交公益性用地1804 平方米。榕城中部片区人口密集，商旅住宿紧缺，随着经济的不断发展，以及揭阳古城知名度的不断提升，游客量迅猛增长，游客的对住宿的量和质的需求也在不断增长。该项目通过“工改商”提升了土地价值，优化了城市功能布局，提升老市区区域配套水平，为榕城区打造古城千年文旅提供了有力的城市配套。
四、移交公益性用地情况

根据《揭阳市加强旧城镇旧厂房旧村庄改造管理促进高质量发展实施意见的通知》（揭府规[2024]5号）第（四十四）规定：“在旧城镇、旧厂房改造中，改造为国有住宅、商业、商务金融、娱乐和其他商业服务业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，应当按照国土空间规划，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”。该项目属于“工改商”项目，按规定需移交项目用地总面积0.6142公顷15%的土地，即0.0922公顷的土地用于公益性项目建设。该项目宗地一国有用地在原首次出让时，用地单位已负担了0.2624公顷的市政道路用地及绿地，其中0.0820公顷用地于2017年12月用于揭惠高速市区连接线用地，剩余面积0.1804公顷，该部分市政道路用地及绿地用于无偿移交政府，足够抵扣15%的土地。另外，因粤东城际铁路项目建设需要进行拆迁补偿的0.0573公顷用地中，除0.0123公顷退还给改造主体外，其余0.045公顷用地已规划为绿地，在本次改造时一并移交政府。
五、需办理的规划及用地手续

改造项目主体地块0.6142公顷土地已按规定编制详细规划，符合国土空间总体规划和详细规划。

改造项目范围内0.0468公顷用地需办理集体土地完善转用手续，0.3188公顷用地需办理完善土地征收手续。上述用地完善转用、征收手续后，拟与国有建设用地0.2954公顷用地整合后共0.6142公顷用地采用协议出让方式供地。

六、资金筹措

项目改造成本为12000万元，拟投入改造资金为12000万元，拟筹措资金方式为企业自有资金。

七、开发时序

项目开发周期3年，拟分1期开发，开发面积0.6142公顷，由改造主体完成项目范围内建筑物的拆除工作，计划2026年3月底前开工，在2029年3月底前完成全面改造。  

八、实施监管

本项目由榕城区人民政府在改造方案批准之日起3个月内，与改造主体签订项目监管协议，明确具体监管措施及项目改造主体的责任，保证项目按照相关规定和规划进行改造。

该项目按照“三旧”改造政策完善用地手续，不得擅自改变土地用途，如改变为其他经营性用途，则由政府无偿收回该宗地土地使用权。



