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三 旧 改 造 概 念



三旧改造的来源

        “三旧改造”一词来源于广东 ，早在2008年7月，当时来广东主政的汪洋给佛山出了一道

考题：产业转型、城市转型和环境再造，争当探索科学发展模式的排头兵。领命出征的佛山祭

出了“三旧改造”的大旗，并探索出为全省、全国瞩目和赞誉的“三旧改造佛山模式”。这一

模式不仅在广东省内得到了广泛应用，而且成为全国范围内城市更新的一种重要方式 。

        2009年，当时原国土资源部与广东省合作共建节约集约用地示范省，将“三旧”（旧

城镇、旧厂房、旧村庄）改造作为主要试点内容。这一政策在十多年来逐渐构建起较为完

整的城镇低效用地再开发政策体系，并在2013年经原国土资源部在全国推广，取得了显著

成效 。



三旧改造的含义

        “三旧改造”的具体含义是指对纳入省“三旧”改造地块数据库的“三旧”用地进行

再开发、复垦修复或者综合整治的活动。这包括全面改造，即以拆除重建方式对“三旧”

用地进行再开发，或者对“三旧”用地实施生态修复、土地复垦；微改造，即在维持现状

建设格局基本不变的前提下，以改变功能、整饰修缮、完善公共设施等方式对“三旧”用

地进行综合整治；以及混合改造，即全面改造和微改造相结合的类型 。



三 旧 改 造 六 大 类



三旧改造6大类

第一类 城中村改造

第二类 旧城镇改造

第三类 旧厂房改造

第四类 村级工业园、物流园、
专业批发市场转型

第五类 违法建设、未达标河涌
水环境、“散乱污”场所整治

第六类 限地价、竞配建、竞自
持等方式出让土地



三旧改造12个应用场景

场景1：村企合作
改造

场景2：村集体经
济组织留用地转让

场景3：微改造 场景4：全面改造

场景5：自主改造 场景6：收购改造 场景7：合作改造
场景8:单一主体归

宗改造

场景9：村集体经
济组织租赁改造

场景10：政府直接
收储

场景11：违法建设、
河涌水环境、“散
乱污”场所整治

场景12：政府收储
后“限地价、竞配
建、竞自持”方式

出让土地



相关案例分享



第三类 旧厂房改造  场景5 自主改造

   H公司拥有1宗工业用地，并上盖有厂房，假设厂房的建安成本为1000

万，净值为150万。H公司经过政府批准，补缴地价、自行改造，，对40%

的物业自行改造包括外墙装饰、修复、加固等“微改造”，另外60%的物业

将拆除重建，将建成的物业用来出租。

环节 纳税主体 涉及税费

补缴土地

出让金环节

H公司

（不动产权属人）
契税、企业所得税

自主改造环节
H公司

（不动产权属人）

增值税（进项抵扣）、企业所得税、印花

税、房产税、城镇土地使用税



第三类 旧厂房改造  场景5 自主改造

    所得税中物业原值确认口径

“微改造”：计税原值应按照净值加上改造时发生的改建支出，

作为新的计税基础。 

“拆除重建”：其计税原值为改造时发生的改建支出。

    免征房产税备查资料：大修房屋的名称、座落地点、产权证编

号、房产原值、用途、房屋大修的原因、大修合同及大修的起止时

间等信息和资料。



第三类 旧厂房改造  场景6 收购改造

   接场景5，H公司连同工业用地和厂房整体以800万的价格转让给F公司，

经政府批准后，F公司拆除厂房、补缴土地出让金，进行房地产开发建设。
环节 纳税主体 涉及税费

收购环节
H公司

（不动产权属人）

增值税、土地增值书税、企业所得税、印

花税

收购环节
F公司

（收购企业）

增值税（进项抵扣）、企业所得税、印花

税、契税

改造环节
F公司

（收购企业）

增值税（进项抵扣）、企业所得税、房产

税、土地使用税、印花税

出售物业环节
F公司

（收购企业）

增值税、土地增值税、企业所得税、房产

税、土地使用税、印花税



第三类 旧厂房改造  场景6 收购改造

  问：假设F公司取得H公司工业用地和厂房后，可以承继H公司“补缴

地价、自行改造”的权益，即：将工业用地改为商业用地，F公司除补缴土

地出让金以外，还需向F公司支付补偿款2000万，则该2000万属于拆迁补

偿还是H公司工业用地和厂房的转让对价呢？

答：属于拆迁补偿款。



第三类 旧厂房改造  场景8 单一主体归宗改造

    广州市某工业园内以早期的低矮混凝土厂房为主，不符现行规划

要求和市场环境，由政府引入社会投资主体作为单一改造主体B公司

（房地产企业），负责“三旧”改造拆迁的所有事宜。包括：与园区

内的各原权属人协商并支付拆迁补偿、建筑物拆除及土地平整、政府

协议出让、国土部门注销原权属人不动产权属登记，并将土地登记在B

公司名下。假设B公司向原权属人总共支付了1500万拆迁补偿款，并

向政府缴纳了1000万的土地出让金。



第三类 旧厂房改造  场景8 单一主体归宗改造

    广州市某工业园内以早期的低矮混凝土厂房为主，不符现行规划要求和市场环境，由政府引入社会投资主体

作为单一改造主体B公司（房地产企业），负责“三旧”改造拆迁的所有事宜。包括：与园区内的各原权属人协商

并支付拆迁补偿、建筑物拆除及土地平整、政府协议出让、国土部门注销原权属人不动产权属登记，并将土地登记

在B公司名下。假设B公司向原权属人总共支付了1500万拆迁补偿款，并向政府缴纳了1000万的土地出让金。

环节 纳税主体 涉及税费

拆迁补偿环节 不动产原权属人
增值税、土地增值税、个人所得税、企

业所得税、印花税、契税

拆迁补偿环节
B公司

（改造主体公司）

增值税、土地增值税、企业所得税、契

税

土地出让环节
B公司

（改造主体公司）

增值税、土地增值税、企业所得税、契

税、印花税



第四类 村级工业园、物流园、专业批发市场转型 
场景9 村集体经济组织租赁改造

    Q村集体经济组织拥有5万平方米土地，土地使用权证在Q村集体经济组织名下，

现收回原用地者承租的土地使用权，并以货币支付土地前期整理费用，包括改造范围

内集体土地使用方提前解除租赁合同的违约费用及拆迁补偿费用。

    完成土地整理达到可出让条件后，Q村集体经济组织通过表决将集体土地使用权

通过市场化方式选定C公司为合作开发企业，将该土地范围改造成商业服务项目，并

在地上建成新的商业写字楼项目。将，在合作期限内由C公司运营，且C公司一次性

支付综合整治费2000万元给Q村集体经济组织。物业建成后，所有物业商业物业授予

C公司30年经营管理权，C公司每月支付物业使用费管理费，30年年满后将物业交还

给Q村集体经济组织。



第四类 村级工业园、物流园、专业批发市场转型 
场景9 村集体经济组织租赁改造

环节 纳税主体 涉及税费

拆迁补偿环节 原土地使用方 增值税、个人所得税、企业所得税

土地租赁环节
C公司

（合作开发企业）

增值税（进项抵扣）、企业所得税、印花税、土

地使用税

土地租赁环节
Q村

（村集体经济组织）
增值税、企业所得税、印花税

物业建设、运营

环节

C公司

（合作开发企业）

增值税、企业所得税、房产税、土地使用税、印

花税



第四类 村级工业园、物流园、专业批发市场转型 
场景9 村集体经济组织租赁改造

  问：Q村实际应该收多少租金呢？

答：2000万元综合整治费

    Q村集体经济组织拥有5万平方米土地，土地使用权证在Q村集体经济组织名下，现收回原用地者承租的土地使用权，并以

货币支付土地前期整理费用，包括改造范围内集体土地使用方提前解除租赁合同的违约费用及拆迁补偿费用。

    完成土地整理达到可出让条件后，Q村集体经济组织通过表决将集体土地使用权通过市场化方式选定C公司为合作开发企

业，将该土地范围改造成商业服务项目，并在地上建成新的商业写字楼项目。将，在合作期限内由C公司运营，且C公司一次性

支付综合整治费2000万元给Q村集体经济组织。物业建成后，所有物业商业物业授予C公司30年经营管理权，C公司每月支付物

业使用费管理费，30年年满后将物业交还给Q村集体经济组织。

+移交物业的市场评估价。



第四类 村级工业园、物流园、专业批发市场转型 
场景9 村集体经济组织租赁改造

环节 纳税主体 涉及税费

物业收回环节
Q村

（村集体经济组织）
增值税、企业所得税、房产税、土地使用税

物业收回环节
C公司

（合作开发企业）
增值税、企业所得税



 第六类  场景12  政府收储后“限地价、竞配建、
竞自持”方式出让土地

P公司（房地产企业）与国土部门签订的《国有建设用地使用权出让合同》，开

发的某地块，支付土地出让金50亿元，计算容积率建筑面积35万平方米，其中配

建安置房建筑面积10万平方米，安置房建成后移交对应的政府主管部门。
环节 纳税主体 涉及税费

土地收储环节 被征收单位、个人 增值税、土地增值税、企业所得税、个人所得税、契税

土地收储环节 土地原使用方 增值税、企业所得税

土地使用权出让环

节

P公司

（房地产开发企业）

增值税（扣除地价）、土地增值税（土地出让金扣除）、

企业所得税、印花税



 第六类  场景12  政府收储后“限地价、竞配建、
竞自持”方式出让土地

环节 纳税主体 涉及税费

配建物业移交环节

——直接移交

P公司

（房地产开发企业）
增值税、土地增值税、企业所得税、契税、印花税

配建物业移交环节

——无偿移交

P公司

（房地产开发企业）
增值税、土地增值税、企业所得税、契税、印花税

配建物业移交环节

——政府回购

P公司

（房地产开发企业）
增值税、土地增值税、企业所得税、印花税



 第六类  场景12  政府收储后“限地价、竞配建、
竞自持”方式出让土地

   契税计税依据包括实物配建房屋应交付的实物经济利益对应的价款。
《财政部 税务总局关于贯彻实施契税法若干事项执行口径的公告》（财政部 税务总

局公告2021年第23号）第二条第（五）款

出让国有土地使用权的，其契税计税价格为承受人为取得该土地使用权

而支付的全部经济利益。
《财政部国家税务总局关于国有土地使用权出让等有关契税问题的通知》（财税

[2004]134号）



 第六类  场景12  政府收储后“限地价、竞配建、
竞自持”方式出让土地

接场景12，P公司在取得该土地使用权时，有5万平方是自持物业。P公司将其

中的3万平方物业以一次性转让永久使用权的方式转让给购房人，并承诺政府放开

产权登记后，及时为其办理产权手续。

环节 纳税主体 涉及税费

自持物业运营环节

——长租或转让永久

使用权

P公司

（房地产开发企业）
增值税、企业所得税、印花税、房产税、土地使用税




