附件2
清远市汇辉实业有限公司旧厂房

改造项目改造方案

为实施国土空间规划、清远市“三旧”改造专项规划和高新区2024年度“三旧”改造实施计划，高新区拟实施清远市汇辉实业有限公司旧厂房改造项目，对位于清远市清城区龙塘镇长丰工业园B区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。清远市汇辉实业有限公司旧厂房改造地块位于清远市清城区龙塘镇长丰工业园B区范围内，改造项目总面积0.5529公顷，属于清远高新技术产业开发区光电产业园的范围，地理位置优越，毗邻广清高速及107国道，清城区龙塘镇是清远市的“南大门”，南毗邻广州市花都区，离广州市中心50公里，仅仅40分钟的车程，属于珠三角一小时经济、生活圈范围，京广铁路、107国道、广清高速、省道S269、S253线纵横贯穿其中，区位优势十分明显。清远市汇辉实业有限公司希望通过此次改造能够完善历史用地手续，优化用地布局，合理利用土地，改善提升厂房的使用率，引进先进的生产设备，改良加工工艺，提高生产效率。

（二）土地现状情况。改造项目主体地块0.5529公顷，不涉及边角地、夹心地、插花地。

改造地块现状为建设用地0.5529公顷、农用地0公顷、未利用地0公顷。按权属划分，涉及清城区龙塘镇长冲村钟屋经济合作社属下的集体土地0.2116公顷（建设用地0.2116公顷、农用地0公顷、未利用地0公顷）、清远市清城区龙塘镇长冲村长一经济合作社属下的集体土地0.0696公顷（建设用地0.0696公顷、农用地0公顷、未利用地0公顷）、清远市清城区龙塘镇长冲村新潘屋经济合作社属下的集体土地0.2717公顷（建设用地0.2717公顷、农用地0公顷、未利用地0公顷），不涉及国有土地。其中，清城区龙塘镇长冲村钟屋经济合作社属下的集体土地0.2116公顷已依法取得《集体土地所有权证》（清远市集有（2012）第17155号、清远市集有（2012）第08517号）、清城区龙塘镇长冲村长一经济合作社属下的集体土地0.0696公顷已依法取得《集体土地所有权证》（清远市集有（2015）第01900号）、清城区龙塘镇长冲村新潘屋经济合作社属下的集体土地0.2717公顷已依法取得《集体土地所有权证》（清远市集有（2012）第17153号），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用地，为清远市汇辉实业有限公司自2006年10月开始使用，无合法用地手续或施工报建手续，现有建筑面积4幢，合计面积约2169平方米，容积率为0.39，生产类型为金属材料销售；有色金属合金、家具、家具零配件销售及家具制造；年产值为300万元。该地块目前已拆除建筑面积约200平方米。
（三）标图入库情况。该改造项目主体地块0.5529公顷土地已标图入库，图斑号为44180203021。不涉及纳入改造范围整体利用的“三地”、其他用地、征地留用地，不涉及与原“三旧”用地进行置换的存量建设用地和使用原“三旧”用地复垦产生的规模或指标的非建设用地。

    （四）规划情况。改造项目地块0.5529公顷土地符合《清远市国土空间总体规划（2021-2035年）》，符合《清远市中心城区“三旧”改造专项规划（2021-2025）》，符合《清远市中心城区南部片区控制性详细规划整合-长冲单元》，在详细规划中安排为一类工业用地（M1）。

二、改造意愿及补偿安置情况

（一）改造意愿情况。征地补偿款已全部落实至村集体,地上建（构）筑物属于改造主体，该项目属旧厂房自行改造，不涉及村民改造意愿的表决情况。

    （二）补偿安置情况。龙塘镇人民政府于2005年3月12日与清远市长丰工业投资有限公司签订《国有土地使用权转让合同》，该宗用地在转让范围内。龙塘镇人民政府分别于2005年8月、9月、10月与该地块所有权人龙塘镇长冲村民委员会长一、钟屋、新潘屋村民小组签订了《征地协议》。因项目征地时间为2005年，根据《广东省“三旧”改造标图入库和用地报批工作指引（2021年版）》（粤自然资函〔2021〕935号）及《关于清远市推进“三旧”改造促进节约集约用地实施意见》的通知( 清府办〔2010〕40号)文件要求，无需办理社保程序。用地征地事宜已按规定履行了听证程序，被征地村集体组织经召开村民代表大会同意，并已出具由法人代表签名并加盖公章的《放弃听证的证明》。根据双方签订《征地协议》第七条内容：“实业用地按征收耕地面积5%返还，具体位置在符合规划和不影响甲方建设的前提下，由甲乙双方代表协商划定；或按征收土地中的耕地面积5%返还的实业用地，以每亩肆万伍仟元折价返还。”，涉及返还农民的实业用地采取货币补偿方式，已全额支付了补偿款，被征地村已出具《关于征地补偿款全额兑现的说明》，龙塘镇政府已出具《关于清远市汇辉实业有限公司旧厂房改造项目政府实施征地的情况说明》，该项目未因征地补偿安置产生纠纷，已落实补偿安置，被征地农民对征地补偿安置也无不同意见。2006年9月20日，投资人梁金妹与清远市长丰工业投资有限公司签订《土地使用合同书》，并支付了部分转让地价款；2006年10月30日投资人梁金妹与清远市汇辉实业有限公司签订了《土地使用权转让合同》，该项目地块至今由清远市汇辉实业有限公司使用。
（三）开展社会稳定风险评估情况。

改造地块涉及征收土地0.5529公顷，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，主要存在征收前期程序不符合文件精神、群众担心征收补偿资金不能如期到位、缺乏完善的社会稳定风险管理方案、能否控制和预防地质灾害低易发区带来的影响、可能引发上访、可能引发负面网络舆论、治安问题等几类低风险等级的风险。风险的防范或化解措施为：一是联合司法部门严格依照相关文件规定条件和程序进行；二是政府部门需制定相关责任书，全面推行政务公开制定，以公开促进监督，对征收补偿结果进行公示，防止暗箱操作；三是成立社会稳定风险工作领导小组，在项目前期、实施阶段、营运阶段针对潜在的风险做好充足的准备，及时解决在征地过程中产生的冲突，排除居民上访的潜在风险；四是制定地质灾害防范措施，深入开展调查分析，在项目建设过程中边施工边治理；五是镇政府负责及时掌握或发现与征收过程中有关的苗头性问题，及时将有关情况通报维稳部门和职能部门，把问题及早解决在萌芽状态，尽力解决群众实际问题，消除对抗心理，积极帮助解决力所能及的问题，顺利高效推进项目工作；六是做好应急预案，提前部署应对措施。清远市清城区龙塘镇人民政府为责任主体，协助单位为广东清远高新技术产业开发区管理委员会及其职能部门。

三、改造主体及拟改造情况

该改造项目属于混合改造类型（采取局部拆除及加建扩建），拟采取企业自改模式，由清远市汇辉实业有限公司作为改造主体。

该项目用地拟由清远市汇辉实业有限公司作为改造主体实施混合改造，其中，实施拆除重建用地0.5529公顷，拆除建筑面积约800平方米，新建计容建筑面积约12000平方米，其中新建生产车间2栋约5000平方米，新建仓储车间约3000平方米，修葺并加建办公楼约1500平方米，新建员工宿舍楼2400平方米，新建配电房及安保室合计约100平方米。

改造后产业类型为金属制品业；改造后项目总投资不低于3000万元，固定资产投资强度不低于5250万元/公顷，投资两年后产值（营业收入）不低于18000万元/公顷，年税收入不低于450万元/公顷。
四、需办理的规划及用地手续

    改造地块符合《清远市国土空间总体规划（2021-2035年）》，符合《清远市中心城区“三旧”改造专项规划（2021-2025）》，并已编制控制性详细规划《清远市中心城区南部片区控制性详细规划整合-长冲单元》，项目性质为一类工业用地（M1），容积率为1.0≤容积率≤2.5（最终实际指标以正式批出的规划条件为准）。

改造项目范围内0.5529公顷用地需办理集体土地完善转用、征收手续。上述用地完善转用、征收手续后，拟采用协议出让方式供地。

五、资金筹措 

项目改造成本约为3000万元（含协议出让时需缴的土地出让金），拟投入改造资金为3000万元，拟筹措资金方式为自有资金。其中，第一期拟投入改造资金1000万元，第二期拟投入改造资金2000万元，分两期完成最终的改造。

六、开发时序

项目开发周期为两年，拟分二期开发。首期开发时间为2024年12月1日至2025年12月1日（具体以取得用地批复时间为准），开发面积0.2529公顷，主要完成废旧建筑物的拆除、清理工作，并完成项目区规划设计方案以及规划报建工作。第二期时间为2026年1月1日至2026年12月31日，开发面积0.3公顷，主要是按照规划设计方案优化用地布局，新建生产车间、办公楼等设施的建设。

七、实施监管

上述三旧项目为“旧厂房（工改工）”自行改造类型，不涉及拆迁安置及物业复建、市政设施及公共服务设施、其他配套设施、单元控规调整、项目改造基础成本核算等，因此，不涉及补偿安置、移交公益性用地、配建公共设施义务和违约责任。在上述三旧改造项目获得清远市人民政府的批复后，广东清远高新技术产业开发区管理委员会将按照省、市三旧改造项目实施监管协议的政策文件要求，与改造主体签订相关的监管协议。


