[bookmark: _Toc31007][bookmark: _Toc19163]中山市黄圃镇新丰中路文明社区“工改工”
连片改造项目（A地块）
“三旧”招商方案（草案）

为推动低效工业园区升级改造，促进产业转型升级，根据《中山市城市更新管理办法》（中府〔2020〕93号）、《中山市人民政府关于印发中山市旧厂房改造升级实施细则（修订）的通知》（中府〔2023〕58号）、《中山市人民政府关于印发促进村镇低效工业园改造升级若干措施的通知》（中府〔2022〕11号），中山市黄圃镇文明股份合作经济联合社（以下简称为“招选人”）计划通过“三旧”改造中的村企合作方式对位于中山市黄圃镇文明社区新丰中路、总面积为8.8240公顷（88240.00平方米，折合132.36亩）的用地实施全面改造（实际面积以经市批复改造方案为准）。根据有关规定制定招商方案如下：
一、项目基本情况
（一）总体情况。项目用地位于中山市黄圃镇位于中山市黄圃镇文明社区，东至新丰中路，西至康盛路，南近兴圃大道，北至黄圃涌，总面积为8.8240公顷（88240.00平方米，折合132.36亩）。
（二）土地现状情况。项目改造范围涉及8宗土地，具体情况如下（以实际测量数据为准）：
地块1：面积0.4849公顷（4848.95平方米，折合7.27亩），村集体土地，无合法用地手续，现状为建设用地，改造涉及的土地正在办理权属变更登记，土地权利人为中山市黄圃镇文明股份合作经济联合社农民集体；
地块2：面积0.0151公顷（151.05平方米，折合0.23亩）、地块3：面积0.1520公顷（1520.40平方米，折合2.28亩）、地块4：面积0.3791公顷（3790.50平方米，折合5.69亩）、地块5：面积1.1353公顷（11353.30平方米，折合17.03亩）、地块6：面积1.0556公顷（10555.80平方米，折合15.83亩）及地块7：面积1.6571公顷（16570.60平方米，折合24.86亩）均属集体建设用地，土地用途均为工业，改造涉及的土地均已经确权、登记，土地权利人为中山市黄圃镇文明村民委员会；
地块8：面积3.9449公顷（39449.40平方米，折合59.17亩），村集体土地，无合法用地手续，现状为建设用地，改造涉及的土地正在办理权属变更登记，土地权利人为中山市黄圃镇文明股份合作经济联合社农民集体。
上述用地为招选人自2003-2006年陆续使用，未办理规划报建等手续。现有建筑面积约70360.64平方米，现状容积率0.79，作工业厂房使用。目前该地块尚未拆除建筑，由招选人自行清拆。
    （三）标图入库情况。改造项目部分用地于2015年12月已标图入库，图斑编号分别为44200043590及44200063510。改造项目已纳入图斑范围8.7677公顷（87676.71平方米，折合131.52亩），全部纳入本次改造范围；改造项目整体利用的边角地0.0575公顷（575.00平方米，折合0.86亩），占该改造地块的0.65%，该范围未纳入标图入库面积0.0563公顷（563.29平方米，折合0.84亩），待改造方案批复后补充入库，全部纳入本次改造范围。
（四）规划情况。项目用地符合相关规划（详情见改造方案）。在《中山市黄圃镇新丰南（新糖、文明）片区城市更新片区策划（HPZ-51单元规划）》[（中府函〔2023〕121号），下称“《单元规划》”]中，一类工业用地为7.4520公顷（74520.47平方米，折合约111.78亩）；防护绿地0.1285公顷（1285.19平方米，折合约1.93亩）；城镇道路用地1.2434公顷（12434.34方米，折合约18.65亩）。其中，一类工业用地规划指标为容积率1.0-4.0，建筑密度35%-60%，绿地率10%-15%，产业用房高度≤70 米，特殊工艺除外；配套设施建筑高度≤100 米。
二、项目改造方式和目标
（一）改造方式。
改造项目为“工改工”连片改造项目，属于全面改造类型，拟采取村企合作改造方式，由招选人通过中山市农村集体“三资”管理服务平台以公开竞投的方式确定合作企业，并约定该合作企业在项目所在地成立具有独立法人资格的项目公司（已在黄圃镇注册的公司无需注册成立项目公司）作为改造主体。
改造项目范围内4.3723公顷（43723.35平方米，折合65.59亩）用地需办理完善集体建设用地手续，8.7665公顷（87665.00平方米，折合131.50亩）用地需办理集体建设用地转为国有建设手续，0.0575公顷（575.00平方米，折合0.86亩）“三地”需办理转用、征收手续。（具体土地面积以办理用地手续时的测量图纸为准）。
上述用地手续办结后，采用协议出让方式供地到通过公开遴选确定的改造主体名下。根据改造方案及规划情况，结合土地使用要求和后续土地整合情况，土地供应情况如下（具体面积经市政府批复改造方案后，以实际供地面积确定）：
依据《单元规划》，规划为一类工业用地3宗，拟按容积率3.3-4.0采用协议出让方式供地给改造主体，协议出让地块1宗地面积0.5000公顷（5000平方米，折合7.50亩），协议出让地块2宗地面积3.3805公顷（33805.43平方米，折合50.83亩），协议出让地块3宗地面积3.5715公顷（35715.04平方米，折合53.57亩）；规划为防护绿地的0.1285公顷（1285.19平方米，折合约1.93亩）用地及城镇道路用地的1.2434公顷（12434.34方米，折合约18.65亩）用地拟划拨至黄圃镇政府名下（具体供地面积以供地时的测量图纸确定的土地面积为准）。
（二）建设内容和时序。项目总建筑面积不少于248300平方米，其中，新建计容建筑面积不少于246000平方米，不计容建筑面积2300平方米，容积率不低于3.3。项目开发周期为自交付土地之日起90日内动工，自动工之日起730日内竣工，主要实施建设工业厂房及配套生活设施建设。（具体建筑方案及分期计划以报建方案为准）
（三）产业导向。项目改造后将改造后将重点引进农副食品加工业、食品制造业、酒、饮料和精制茶制造业、医药制造业、专用设备制造、 电气机械和器材制造业、计算机、通信和其它电子设备制造业。
（四）效益目标。项目相关情况须符合《产业结构调整指导目录》、《中山市“三线一单”生态环境分区管控方案》、《中山市涉挥发性有机物项目环保管理规定》等文件相关规定，改造后固定资产投资强度不低于600万元/亩，年产值不低于600万元/亩，年税收不低于30万元/亩。
三、合作方式和条件
（一）合作方式。招选人根据“三旧”改造政策完善项目用地手续，并经村集体表决同意办理集体建设用地转为国有建设手续，改造项目整体利用的边角地由黄圃镇人民政府及文明经联社办理“三地”转用、征收手续。用地手续办结后，规划为一类工业用地的用地通过协议出让给经公开遴选的合作企业（以下称“竞得人”），竞得人采用现金补偿、物业代建、租金损失补偿、参与代建物业招租竞价等方式补偿给村集体。
（二）合作条件。
（1）竞得人通过协议出让方式取得7.4520公顷（74520.47平方米，折合约111.78亩）工业土地使用权，并按规划要求且容积率不低于3.3开发建设项目，作为改造主体享受项目符合条件的“三旧”优惠政策。
（2）竞得人须承担改造项目前期费用人民币700万元（大写为人民币柒佰万元整），该项费用按合同或招选人支付票据据实支付并纳入改造项目成本。竞得人须与于招选人提供包括但不限于合同、支付票据等凭证后10个工作日内支付给招选人。
（3）村集体经公开遴选后享受以下补偿权益：
1.现金补偿。现金补偿不少于人民币100,000,000.00元（大写为人民币壹亿元整），最终现金补偿以公开遴选竞投结果为准。其中现金补偿由以下内容构成：一是竞得人与招选人签订项目合作协议后，竞得人在竞投前缴纳的竞投保证金自动转为现金补偿款；二是由竞得人按规定缴纳协议出让到竞得人名下的土地出让金，后续扣除农业土地开发资金后由政府返还作为补偿款一部分；三是竞投现金补偿结果扣除前款部分后由竞得人以现金支付补偿招选人。
2.物业代建。招选人将指定竞得人承担村集体自行改造地块（下称“B地块”）及保留地块上的物业代建工作。竞得人须为招选人在B地块及保留地块上按容积率不少于3.0无偿建设计容建筑面积共不少于50000.00平方米工业厂房，并按相关技术规范建设配套汽车车位。
在建设过程中产生的费用其中包括项目设计、规划报建、建造成本、聘请监理单位等产生的费用均由竞得人承担，代建费用纳入改造项目成本，实际代建费用以税务部门核算为准。代建物业在竣工验收合格后，由竞得人无偿移交给招选人，不动产权证办理产生的费用由竞得人承担。
竞得人须分别于在招选人自签订B地块土地交付确认书之日起及自招选人书面通知竞得人启动保留地块代建工作之日起90日内动工，每宗地自动工之日起547日内竣工，不分期开发建设。具体建设标准及移交要求详见《中山市黄圃镇新丰中路文明社区“工改工”连片改造项目（A地块）代建物业开发协议》。
[bookmark: _Hlk95381119]3.租金损失补偿。竞得人须对招选人在升级改造项目开发建设期间的租金损失进行补偿，补偿标准为人民币400,000.00元/月，自招选人签订B地块土地交付确认书之日起计算补偿期，补偿期为2年，合计人民币9,600,000.00元。
4.参与代建物业招租竞价。招选人开展B地块及保留地块代建物业招租时，起租底价为人民币13元/平方米·月（含税）、每五年递增8%，合同期十二年。竞得人须于招选人开展前述代建物业招租时参与首轮竞价。
招选人在村集体股东代表会议表决通过后，且“三旧”改造方案经市政府批准实施后，应按程序要求履行完善用地手续、集体转国有手续、“三地”转用、征收手续、土地交付等主体责任。
四、市场主体参与条件
（一）竞投人必须是在中华人民共和国境内注册并合法运作的独立法人，注册资本金不少于人民币5,000万元； 
（二）竞投人或其绝对控股股东至少有5年(含)以上的投资开发/经营管理工业园区经验、具备累计项目面积不少于70万平方米及单个项目面积不少于10万平方米的投资开发/经营管理工业园区业绩；
（三）竞投人或其绝对控股股东至少有1个以下案例：
（1）“工改工”案例；
（2）“商改工”案例；
（3）“一类工业用地M1”案例；
（4）高标准工业厂房投资开发或运营案例。
（四）竞投人须与工业智能机器人等高新技术企业达成进驻本项目的意向协议，提供合作协议及进驻意向企业的高新技术企业证明文件；
（五）竞投人近三年在国家、省、市信用信息系统没有不良记录；
（六）竞投人竞得后须在中山市黄圃镇注册成立全资独立法人项目公司作为改造主体实施全面改造（已在黄圃镇注册的公司无需注册成立新公司）；
（七）不接受联合体参与竞投。
五、竞投规则与要求
（一）竞投规则。
[bookmark: _GoBack]本项目采用“竞现金补偿款”方式竞拍，即按照设定现金补偿款下限的基础上，以现金补偿款数额最高者原则确定竞得人。现金补偿款以人民币100,000,000.00元（大写为人民币壹亿元整）为底价，每次举牌现金补偿款增加数额不少于100万元，不设封顶，出价现金补偿款最多者确定为竞得人。
（二）保证金要求
（1）竞投保证金
参与竞投人须于竞投前3个工作日前缴纳竞投保证金人民币50,000,000.00元（大写为人民币伍仟万元整）转入至招选人指定账户。竞投保证金在竞得人与招选人签订《中山市黄圃镇新丰中路文明社区“工改工”连片改造项目（A地块）合作协议》后5日内，招选人将竞投保证金中的人民币30,000,000.00元（大写为人民币叁仟万元整）无息退还给竞得人，剩余竞投保证金人民币20,000,000.00元（大写为人民币贰仟万元整）自动转为现金补偿款。
未中选者，竞投保证金在竞价申请办理退还手续后10个工作日内无息退还。
（2）履约保证金
竞得人须于与招选人签订《中山市黄圃镇新丰中路文明社区“工改工”连片改造项目（A地块）合作协议》后5日内向招选人提供履约保函。履约保函为不可撤销、无条件见索即付银行保函，保函金额为人民币10,000,000.00元（大写为人民币壹仟万元整），保函期限为2年，保函到期前竞得人必须提供后续保函，待本项目及代建物业办理不动产权证后退还给竞得人。
六、其他监管要求
[bookmark: _Hlk95324461]（1）竞得人须于竞得当天签订《合作企业招选成交确认书》，并须自成交结果公示期结束后5个工作日内签订《中山市黄圃镇新丰中路文明社区“工改工”连片改造项目（A地块）
合作协议》、《中山市黄圃镇新丰中路文明社区“工改工”连片改造项目（A地块）代建物业开发协议》。
（2）竞得人须按规定签订《中山市黄圃镇新丰中路文明社区“工改工”连片改造项目（A地块）实施监管协议》，并按合作协议、监管协议约定实施改造。
（3）竞得人违反或未达到相关协议约定内容的，按协议约定承担相应的违约责任。
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