黄圃镇中山智能家电产业园（大岑片区）

连片改造第一阶段第二期G地块
“三旧”改造方案（草案）

根据中山市城市更新（“三旧”改造）专项规划、单元规划和年度实施计划，黄圃镇人民政府拟对位于黄圃镇大岑工业园的中山市黄圃镇大岑村股份合作经济联合社（下称“大岑村经联社”）、中山市黄圃镇大岑村第十一股份合作经济社（下称“大岑村第十一股份社”）、中山市黄圃镇大岑村第十二股份合作经济社（下称“大岑村第十二股份社”）旧厂房用地进行连片改造，由政府整备（挂账收储）改造，采取局部改造的改造方式。改造方案如下：

一、改造项目基本情况

（一）总体情况。改造项目位于中山市黄圃镇大岑工业园，北至同新路，南至创佳路，东近桂州水道，西至规划一路，改造范围用地面积合计10.0060公顷（100060.48平方米，折合150.09亩）。

（二）标图入库情况。改造项目于2015年6月纳入“三旧”标图入库，图斑编号分别为44200043631，10.0060公顷（100060.47平方米，折合150.09亩）的改造范围用地均纳入图斑。
（三）权属情况。改造范围内涉及2宗土地，全部为集体建设用地，土地用途为工业，无合法用地手续，无土地所有权证，分别为大岑村经联社农民集体、大岑村第十一股份社农民集体按份共有和大岑村经联社农民集体、大岑村第十二股份社农民集体按份共有。以上用地均由大岑村经联社自2003年开始使用。

（四）土地现状情况。改造范围内现有59栋建筑物，由大岑村经联社自2003年开始使用，无合法规划报建等手续，现有建筑面积139227平方米，现状容积率约为1.39，作工业用途所用。该地块目前未进行拆除工作，改造前年产值约为20700元，年税收约为724.5万元。
改造项目不涉及闲置、抵押、历史文化资源要素等情况。

（五）规划情况。改造项目地块符合土地利用总体规划、单元规划，并已纳入现行《中山市“三旧”改造（城市更新）专项规划（2017-2020）》。其中，在土地利用总体规划中，10.0060公顷（100060.48平方米，折合150.09亩）属城镇建设用地。在《中山市北部产业园城市更新（“三旧”改造）启动单元规划》（中府函〔2022〕227号）中，一类工业用地面积为7.5236公顷（75235.57平方米，折合112.85亩），容积率为1.0-3.5，建筑密度为35%-60%，绿地率为10%-15%，生产性建筑高度为≤50米（特殊工艺除外），配套设施建筑高度为≤100米；其余用地合计2.4825公顷（24824.91平方米，折合37.24亩），分别为公园绿地0.2908公顷（2908.14平方米，折合4.36亩），道路用地2.1917公顷（21916.77平方米，折合32.88亩）。
改造项目位于城镇开发边界内，不涉及永久基本农田、生态保护红线等管控要求。改造项目符合《中山市海岸线、河岸线退让规划管理办法（修订）》要求。

（六）拟保留建筑情况。改造范围内涉及拟保留4栋建筑物，现状用途为工业厂房，保留建筑面积共计47991.18平方米，分别为1栋6层厂房（2008年建成）建筑面积7688.69平方米、1栋5层厂房（2015年重建）建筑面积7829.93平方米、2栋5层厂房（2019年重建）建筑面积32472.56平方米。以上建筑物均无合法规划报建等手续，土地权属为大岑村经联社农民集体、大岑村第十一股份社农民集体按份共有。现使用企业为中山市卫氏燃气电器有限公司，2020年产值30100万元，税收1080万元，2021年产值29020万元，税收1020万元，该企业属黄圃镇亿元优质企业。现状建筑质量完好，使用功能良好，拆除重建所需成本较大，对地方经济影响也较大。拟保留建筑已按《工业建筑可靠性鉴定标准》(GB50144-2019)规定的内容和数量要求，编制完成房屋安全鉴定方案。拟保留建筑符合土地利用总体规划、单元规划规划要求，建筑及其所在地块权属没有争议，且未被司法机关和行政机关依法裁定、决定查封或者以其他形式限制权利。

二、改造意愿及安置补偿情况

（一）改造意愿情况。改造范围涉及大岑村经联社、大岑村第十一股份社、大岑村第十二股份社共3个权利主体，黄圃镇人民政府将按照法律法规及中山市城市更新政策规定，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征求大岑村经联社、大岑村第十一股份社、大岑村第十二股份社和农民的改造意愿。经大岑村经联社股东大会股东代表大会三分之二以上成员表决，同意自愿申请集体建设用地手续并自愿转为国有建设用地，并将涉及土地、房屋纳入改造范围。大岑村第十一股份社、大岑村第十二股份社正在同步开展表决工作。
（二）补偿安置情况。改造项目范围内土地申请自愿转为国有建设用地后交由政府整备。自愿转为国有建设用地不涉及征地补偿、安置补助、青苗及地上附着物补偿、留用地安置、社会保障安置等补偿费用。由大岑村经联社和涉及股份社对原土地承租人及经营者进行地上建（构）筑物或附着物的补偿或补助，按评估公司的评估结果据实补偿后，再由政府组织改造。政府整备补偿包含上述地上建（构）筑物或附着物的补偿或补助及土地补偿款。其中，土地补偿款以物业补偿和现金补偿两种方式补偿，现金补偿合计不少于2269.05万元，对股份社的物业补偿不少于6483平方米的国有产权性质工业厂房和按规划设计要求配建19个车位（现金补偿和物业补偿及配建车位按大岑村第十一股份社、大岑村第十二股份社改造范围内土地面积占比分配）；对大岑村经联社进行现金补偿，用于回购建筑面积不少于11893平方米的国有产权性质工业厂房和按规划设计要求配建36个车位，全部建设在本改造项目范围内。
本改造项目与黄圃镇中山智能家电产业园（大岑片区）连片改造第一阶段第二期A地块、B地块、C地块、E地块、F地块对涉及股份社的物业补偿，包括总建筑面积不少于24520平方米国有产权性质工业厂房和和按规划设计要求配建73个车位，全部建设在本项目改造范围内，届时由黄圃镇人民政府委托本地块改造主体统一无偿移交和办理返还物业的相关手续等工作。
本改造项目与黄圃镇中山智能家电产业园（大岑片区）连片改造第一阶段第二期A地块、B地块、C地块、D地块、E地块、F地块对涉及大岑村经联社的物业补偿，包括不少于46000平方米国有产权性质工业厂房和按规划设计要求配建139个车位，全部建设在本项目改造范围内，届时由大岑村经联社以约定价格向改造主体回购。回购所需资金在回购时再由黄圃镇人民政府支付给大岑村经联社，属于对大岑村经联社的现金补偿；回购不少于46000平方米国有产权性质工业厂房即为保留的4栋建筑物，改造主体需对保留的4栋建筑物完成整改，完善违法建设行政处罚、相关规划、消防、防雷、人防、排水接驳、竣工验收备案、不动产权登记等手续，实际回购物业面积以整改并完善相关手续后的建筑面积为准。

本改造项目与黄圃镇中山智能家电产业园（大岑片区）连片改造第一阶段第二期A地块、B地块、C地块、E地块、F地块对涉及大岑村第八股份社、大岑村第十一股份社、大岑村第十二股份社、大岑村第十三股份社、大岑村第南股份社的物业补偿进行返租，返租期为10年，租金起租标准为工业厂房不含税价不低于15元/平方米·月，每3年递增5%，起租租金的具体金额和支付时间由上述权利人与公开选取的本地块开发主体另行协商确定。对大岑村经联社的物业补偿返租租金由大岑村经联社、村委会、承租者三方协商。
（三）开展社会稳定风险评估情况。社会稳定风险评估范围为中山智能家电产业园（大岑片区）第一阶段项目范围，土地面积70.7451公顷（707450.77平方米，折合1061.18亩），包含本项目改造范围10.0060公顷（100060.48平方米，折合150.09亩）在内，黄圃镇人民政府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，本改造项目风险等级为低风险，主要存在合法性、合理性遭质疑的风险、土地征收（改造）范围不合理的风险、征收（改造）补偿方案不合理的风险、征收（改造）补偿款的落实工作风险、群众抵制征收（改造）的风险、媒体舆论导向及其影响风险、可能引发社会矛盾的其他风险。其中：

合法性、合理性遭质疑的风险的化解措施为加强征收（改造）政策的宣传，营造良好的社会舆论氛围，让被征收（改造）人直观了解本项目土地征收（改造）的重要性和必要性，最大程度争取被征收（改造）人对本项目土地征收（改造）工作的理解和配合。责任主体为中山市黄圃镇人民政府。

土地征收（改造）范围不合理的风险、征收（改造）补偿方案不合理的风险、征收（改造）补偿款的落实工作风险的化解措施为认真落实征地（改造）补偿方案，严格按照征地（改造）补偿标准进行方案的编制和实施。做好征地（改造）范围内村民的社会保障工作，将符合条件的村民纳入社会保障体系，确保其基本生活得到有效保障；做好征地（改造）听证工作，按规定召开听证会议，确保被征地（改造）集体对征地（改造）补偿方案和被征地（改造）农民养老保障方案无异议；加强资金监管，对补偿款和相关资金合理、合法使用，做到科学安排、足额到位、专户存储、专款专用。责任主体为中山市黄圃镇人民政府。

群众抵制征收（改造）的风险、媒体舆论导向及其影响风险、可能引发社会矛盾的其他风险的化解措施为成立社会稳定风险防范工作领导小组，加强对各类不稳定因素的排查，做好群众思想工作，积极回访，化解各类矛盾风险；加强与被征收（改造）人的沟通联系，积极主动与被征收（改造）人进行沟通，避免矛盾激化，造成不良影响；建立风险预警机制，抓好信息收集工作。做好征地（改造）范围内不稳定因素的摸排和信息收集工作。责任主体为中山市黄圃镇人民政府。
三、改造主体、需办理用地手续及拟改造情况

根据有关规划要求，改造项目严格按照土地利用总体规划、单元规划管控要求实施建设。
（一）改造主体
该项目属旧厂房连片改造项目，拟采取政府整备改造改造方式，由大岑村经联社、大岑村第十一股份社、大岑村第十二股份社完善集体转用手续并自愿转为国有建设用地后，土地交黄圃镇政府组织改造。

（二）需办理的用地手续
改造范围内10.0060公顷（100060.47平方米，折合150.09亩）用地需办理集体土地完善转用手续，并由大岑村经联社、大岑村第十一股份社、大岑村第十二股份社自愿申请集体建设用地转为国有建设用地。上述用地交由政府整备后，依据《中山市北部产业园城市更新（“三旧”改造）启动单元规划》（中府函〔2022〕227号），7.5236公顷（75235.57平方米，折合112.85亩）规划一类工业用地按照容积率1.0-3.5，拟采用公开出让方式供地给改造主体，保留的4栋上盖建筑物与土地使用权一并公开出让给改造主体；2.4825公顷（24824.91平方米，折合37.24亩）其余用地，包括公园绿地0.2908公顷（2908.14平方米，折合4.36亩），道路用地2.1917公顷（21916.77平方米，折合32.88亩），拟采用划拨方式供地给黄圃镇人民政府。
（三）拟改造情况
公开出让的7.5236公顷（75235.57平方米，折合112.85亩）规划一类工业用地，改造后将用于建设工业厂房，引进智能家电、智慧家居和先进装备制造企业，在符合单元规划的基础上，容积率不低于2.5，总建筑面积不少于192115平方米，其中新建建筑面积不少于144124平方米，保留建筑约为47991平方米，以上数据以实际建设情况为准。
项目相关情况符合国家《产业结构调整指导目录(2019年本)》《中山市差别化环保准入促进区域发展实施细则》《中山市涉挥发性有机物项目环保准入管理规定》等文件相关规定。改造后投资强度不低于600万元/亩，达产年
起五年内有三年所产生的年产值不低于1200万元/亩，所产生的年税收不低于60万元/亩。

四、资金筹措

公开出让的7.5237公顷（75236.59平方米，折合112.85亩）规划一类工业用地，由改造主体投入资金不少于79700万元进行改造，划拨给黄圃镇人民政府的2.4825公顷（24824.91平方米，折合37.24亩）其余用地，由黄圃镇人民政府投入资金进行建设。以上数据以最终实际发生为准。

五、开发时序

公开出让的7.5236公顷（75235.57平方米，折合112.85亩）的规划一类工业用地，改造项目开发周期为自签订出让合同之日起3个月内动工，自动工之日起27个月内竣工，拟分1期开发建设，主要实施工业厂房及相应配套设施建设。

六、实施监管

项目供应土地按《中山市国有建设用地供应管理办法》实施监管，涉及的返还物业给大岑村经联社、大岑村第八股份社、大岑村第十一股份社、大岑村第十二股份社、大岑村第十三股份社、大岑村第南股份社的相关内容和要求须在土地公开出让时确定并作为公开出让的条件之一；项目拟改造情况（包含建设规模、投资强度、产值、税收等要求以及引入的产业、环保、能耗等准入要求）和开发时序须在土地公开出让时确定并作为公开出让的条件之一。上述内容纳入土地出让合同和项目履约监管合同，并明确违约责任。其中项目改造后引进产业须符合中山市产业导向，契合该片区以智能家电、智慧家居和先进装备制造的产业定位，“两高”企业
不得引入。改造后至达产年当年，对应的产业地块建设投资强度不低于600万元/亩。达产年起五年内有三年所产生的年产值不低于1200万元/亩，所产生的年税收不低于60万元/亩。
改造主体需在公开出让地内建设竣工验收合格并向岑村第八股份社、大岑村第十一股份社、大岑村第十二股份社、大岑村第十三股份社、大岑村第南股份社无偿返还证载建筑面积合计不少于24520平方米的国有产权性质工业厂房；需完成保留建筑的整改、相关建筑产权手续的完善，并以约定价格由大岑村经联社进行回购建筑面积不少于46000平方米（实际回购物业面积以整改并完善相关手续后的建筑面积为准），同时，按约定完成所有无偿移交物业确权等相关手续。产权移交所产生的全部税、费均由改造主体负责，税、费包括但不限于办理产权手续费、登记费、印花税、物业专项维修基金、契税等。具体开发时间、建设内容以签订的土地使用权出让合同、相关协议等相关约定为准。

� 达产年：是指出让地块约定的全部工程竣工时限节点起算的第3年当年。


� “两高”企业：指高耗能和高污染的企业。
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