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东莞市万江街道大汾种德工业园地块二项目
改造方案

根据城市更新相关政策，东莞市万江街道办事处拟对位

于万江街道大汾社区万江大新路旁的旧厂房用地进行改造。

改造方案如下：

一、改造地块的基本情况

改造地块位于东莞市万江街道大汾社区，东至大洲工业

南路，南至杜上北路，西至万江大新路，北至新基工业一路，

均为集体用地，改造地块用地面积约 4.0969公顷。已纳入“三

旧”改造标图建库，编号为：44190080602。集体土地所有权

和上盖建筑物均属东莞市万江区大汾股份经济联合社。改造

地块全部为拆除重建范围，涉及的土地、房屋权属清晰。

4.0969 公顷集体土地完善转用手续后全部转为国有建

设用地。

二、规划情况

改造地块符合土地利用总体规划和城乡规划，已纳入万

江街道城市更新专项规划，并已编制控制性详细规划。

三、土地利用现状情况

该地块现用途为工业用地，东莞市万江区大汾股份经济

联合社自 2002年 1 月开始使用。现有建筑面积 41462.78平

方米，容积率为 1.01，年产值为 2亿元。

四、协议补偿情况

万江街道办事处于 2022 年 6 月就大汾横九工业区统筹
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地块（包括本项目的 4.0969公顷集体土地）与万江区大汾股

份经济联合社签订《统筹开发土地合同》（万办土地 2022007），

并于 2022年 9月支付了征地补偿。

双方协商一致同意，统筹开发范围内征转为国有建设用

地的基础补偿标准为 26万元/亩，其中本项目的 4.0969公顷

集体土地基础补偿金额约 1598 万元。土地运营收益在扣除

土地交易税费、规费及约定纳入地块开发成本的有关费用后，

剩余出让收益归东莞市万江区大汾股份经济联合社所有。

截至目前，该宗地的补偿安置等问题未引发任何纠纷，

被征地农民对征地补偿安置也无不同意见。

五、土地拟改造情况

根据有关规划安排，完善用地手续后，拟整合周边其他

储备土地，东莞市人民政府拟采用招拍挂方式公开出让，由

土地竞得者进行开发建设。改造后，一类工业用地 3.9497公

顷，容积率为 3.0，建筑面积约 118491平方米，改造完成后

预计年产值将达到 5.9亿元。其余为公共设施用地，包括道

路用地 0.1469公顷、公共绿地 0.0003公顷。

东莞市万江街道办事处

年 月 日

（加盖公章）



东莞市万江城市更新中心盖章：

时间：202  年  月  日

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

1 国有

1 441904007004JB00840 东莞市万江区大汾股份经济联合社 5299.64 4075.82 工业用地 东莞市万江区大汾股份经济联合社 5299.64 5299.64 城乡建设用地
有898.92平方米用地在项目范围线

外标图建库线内

2 441904007004JB00858 东莞市万江区大汾股份经济联合社 1359.66 331.96 工业用地 东莞市万江区大汾股份经济联合社 1359.66 1359.66 城乡建设用地
有733.13平方米用地在项目范围线

外标图建库线内

3 441904007004JB00798 东莞市万江区大汾股份经济联合社 3797.05 2738.13 商服用地 东莞市万江区大汾股份经济联合社 3797.05 3797.05 城乡建设用地
有47.37平方米用地在项目范围线

外标图建库线内

4 441904007004JB00797 东莞市万江区大汾股份经济联合社 3398.94 2426.28 工业用地 东莞市万江区大汾股份经济联合社 3398.94 3398.94 城乡建设用地

5 441904007004JB00791 东莞市万江区大汾股份经济联合社 1766.89 1488.90 工业用地 东莞市万江区大汾股份经济联合社 1766.89 1766.89 城乡建设用地

6 441904007004JB00792 东莞市万江区大汾股份经济联合社 3347.89 2914.19 工业用地 东莞市万江区大汾股份经济联合社 3347.89 3347.89 城乡建设用地

7 441904007004JB00793 东莞市万江区大汾股份经济联合社 2318.07 1346.17 工业用地 东莞市万江区大汾股份经济联合社 2318.07 2318.07 城乡建设用地

8 441904007004JB00794 东莞市万江区大汾股份经济联合社 7453.73 4731.99 工业用地 东莞市万江区大汾股份经济联合社 7453.73 7453.73 城乡建设用地
有36.50平方米用地在项目范围线

外标图建库线内

9 441904007004JB00795 东莞市万江区大汾股份经济联合社 4114.78 2111.71 工业用地 东莞市万江区大汾股份经济联合社 4114.78 4114.78 城乡建设用地
有58.27平方米用地在项目范围线

外标图建库线内

10 东莞市万江区大汾股份经济联合社 8112.61 工业用地 东莞市万江区大汾股份经济联合社 8112.61 8112.61 城乡建设用地

国有

集体 40969.26 22165.15 40969.26 40969.26

40969.26 22165.15 40969.26 40969.26

集体

总 合 计

农用地

经办人： 负责人： 经办人：

建筑占地面积宗地号(地号)

无合法手续用地

“三旧”建设用地情况

用地行为发生

1999.1.1-

2009.12.31

负责人：

土地使用人 用地总面积 实际用途

面积批准文号
用地行为发生
1986.12.31前

未利用地

土地所有权人

用地行为发生

1987.1.1-

1998.12.31

填表说明：
1.宗地排列顺序，先列国有，再列集体，根据国有、集体地块数分别调整行数；对涉及用地面积项，做合计栏。
2.“土地使用人”填写已确权登记的土地使用人（未依法确权的，应填写土地所有权人）。房屋所有人与土地使用人不一致，并在“备注”中注明房屋所有人。 
3.“建筑占地面积”指改造前的建筑占地面积。原建筑物已拆除的，在“备注”栏注明“2009年12月31日前已有上盖物”。
4.“土地利用总体规划用途”填写：城乡建设用地、交通水利用地、其他建设用地,农用地,其他土地。
5.存在抵押、查封等限制权利的，在“备注”栏加以注明。本表适用于改造方案阶段。
6.使用国有工业用地的企业自行改造的“工改工”项目，无需村（居）委会加具意见。

调查单位(测绘单位)：上述内容根据《东莞市“三旧”改造土地和房屋权籍调查工作方
案（试行）》的通知要求，开展实地外业测绘及土地和房屋调查，成果并经社区核对。

村（居）委会： 东莞市自然资源局万江分局：

经办人：

土地利用总体规划
用途

建设用地

负责人：

批准用途 面积

附件2

东莞市万江街道大汾种德工业园地块二“三旧”改造土地权籍调查明细表

单位：㎡

序号

“三地”情况

备注

标图建库号:44190080602

土地性质

批准面积

合法手续用地
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东莞市万江城市更新中心盖章：

时间：202  年  月  日  单位：㎡

无房屋所有权证

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14

1 国有

1 441904007004JB00840 东莞市万江区大汾股份经济联合社 5299.64 工业用地 4075.82 4621.33 4621.33

2 441904007004JB00858 东莞市万江区大汾股份经济联合社 1359.66 工业用地 331.96 331.96 331.96

3 441904007004JB00798 东莞市万江区大汾股份经济联合社 3797.05 商服用地 2738.13 3739.44 3739.44

4 441904007004JB00797 东莞市万江区大汾股份经济联合社 3398.94 工业用地 2426.28 3177.50 3177.50

5 441904007004JB00791 东莞市万江区大汾股份经济联合社 1766.89 工业用地 1488.90 1894.41 1894.41

6 441904007004JB00792 东莞市万江区大汾股份经济联合社 3347.89 工业用地 2914.19 3887.29 3887.29

7 441904007004JB00793 东莞市万江区大汾股份经济联合社 2318.07 工业用地 1346.17 4317.97 4317.97

8 441904007004JB00794 东莞市万江区大汾股份经济联合社 7453.73 工业用地 4731.99 12150.57 12150.57

9 441904007004JB00795 东莞市万江区大汾股份经济联合社 4114.78 工业用地 2111.71 7342.31 7342.31

10 东莞市万江区大汾股份经济联合社 8112.61 工业用地

国有

集体 40969.26 22165.15 41462.78 41462.78

40969.26 22165.15 41462.78 41462.78

负责人：

标图建库号:44190080602

附件3

东莞市万江街道大汾种德工业园地块二“三旧”改造房屋权籍调查明细表

用地面积

登记面积

房屋所有人宗地号(地号)

房屋等建（构）筑物情况

备注序号

填表说明：

1.宗地排列顺序，先列国有，再列集体，根据国有、集体地块数分别调整行数；对涉及用地面积项，做合计栏。
2.土地使用人与房产所有人不一致，并在“备注”中注明土地使用人。
3.“建筑占地面积”指改造前的建筑占地面积。原建筑物已拆除的，在“备注”栏注明“2009年12月31日前已有上盖物”。
4.存在抵押、查封等限制权利的，在“备注”栏加以注明。本表适用于改造方案阶段。
5.使用国有工业用地的企业自行改造的“工改工”项目，无需村（居）委会加具意见。

调查单位(测绘单位)：上述内容根据《东莞市“三旧”改造土地和房屋权籍调查工作方案（试
行）》的通知要求，开展实地外业测绘及土地和房屋调查，成果并经社区核对。

村（居）委会： 东莞市万江不动产登记中心：

经办人：

房产证号

负责人：

竣工时间

实际用途

建筑面积

土地证号

登记用途

建筑总面积土地性质
建筑占地
面积 有房屋所有权证

经办人： 负责人： 经办人：

总 合 计

集体
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关于将旧村庄集体建设用地转为 
国有建设用地的申请 

  

东莞市自然资源局： 

东莞市万江街道大汾种德工业园地块二项目位于东莞市万

江街道大汾社区大新路段，东至旧厂房，南至杜上北路、杜上工

业二路，西至万江大新路，北至新基工业一路，标图建库编号为

44190080602，土地符合土地利用总体规划和城乡规划，已纳入

东莞市万江街道“三旧”改造专项规划，现用途以旧厂房、厂房宿

舍为主。为实施改造，我社经股东户代表大会表决同意，申请将

改造涉及的 4.0969 公顷集体建设用地转为国有建设用地。 

根据有关规划安排，完善用地手续后，拟整合周边其他储备

土地，东莞市人民政府拟采用招拍挂方式公开出让，由土地竞得

者进行开发建设。改造后，一类工业用地 3.9497 公顷，容积率为

3.0，建筑面积约 118491 平方米，改造完成后预计年产值将达到

5.9 亿元。其余为公共设施用地，包括道路用地 0.1469 公顷、公

共绿地 0.0003 公顷。  

 

 

东莞市万江区大汾股份经济联合社（盖章） 

     法人代表：    （签名） 

 年    月    日 
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东莞市万江街道大汾种德工业园地块二项
目收储方案

为推进城市更新工作，按照《东莞市城市更新单元（项

目）“1+N”总体实施方案审批操作细则（修订）》的相关要求，

收储方案如下：

一、项目基本情况

改造地块位于东莞市万江街道大汾社区，东至旧厂房，

南至杜上北路、杜上工业二路，西至万江大新路，北至新基

工业一路，均为集体用地，改造地块用地面积约 4.0969公顷。

已纳入“三旧”改造标图建库，编号为：44190080602。集

体土地所有权和上盖建筑物均属东莞市万江区大汾股份经

济联合社。改造地块全部为拆除重建范围，涉及的土地、房

屋权属清晰。

改造地块规划为一类工业用地、公共绿地、道路用地。

其中，一类工业用地 3.9497公顷、道路用地 0.1469公顷、

公共绿地 0.0003公顷。

二、地块补偿方案

万江街道办事处于 2022 年 6 月就大汾横九工业区统筹地

块（包括本项目的 4.0969公顷集体土地）与万江区大汾股份经

济联合社签订《统筹开发土地合同》（万办土地 2022007），并

于 2022年 9月支付了征地补偿。



2

双方协商一致同意，统筹开发范围内征转为国有建设用地

的基础补偿标准为 26万元/亩，其中本项目的 4.0969公顷集体

土地基础补偿金额约 1598万元。土地运营收益在扣除土地交

易税费、规费及约定纳入地块开发成本的有关费用后，剩余出

让收益归东莞市万江区大汾股份经济联合社所有。

截至目前，该宗地的补偿安置等问题未引发任何纠纷，被

征地农民对征地补偿安置也无不同意见。

为深入贯彻落实街道办事处关于东莞市万江街道大汾种

德工业园地块二项目开发建设的工作部署，拟将上述地块纳入

街道储备用地。该地块现原用途为工业用地，改造后用途为一

类工业用地、道路用地及公共绿地。

东莞市万江街道办事处

2023年 月 日
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