大涌镇南文社区马坑“工改工”连片改造项目

“三旧”改造方案
根据中山市城市更新（“三旧”改造）专项规划和现行控制性详细规划，中山市大涌镇人民政府拟对位于大涌镇马坑口街南文社区股份合作经济联合社（以下简称“南文经联社”）的旧厂房用地进行改造，由南文经联社通过市“三资”平台公开竞投确定企业合作改造，采取全面改造的改造方式。改造方案如下：

一、改造地块基本情况

（一）总体情况

改造地块位于中山市大涌镇南文社区马坑口街，北至规划一路，南至兴涌东路，东至凤凰路，西至马坑口街，涉及用地面积9.5798公顷（折合约143.68亩）。

其中，①改造地块1（南文经联社地块）用地面积4.5697公顷（折合约68.55亩）；②改造地块2（南文经联社地块）用地面积1.9016公顷（折合约28.52亩）；③改造地块2A（南文经联社地块）用地面积0.1153公顷（折合约1.73亩）；④改造地块3（南文经联社地块）用地面积2.2180公顷（折合约33.27亩）；⑤改造地块4（南文经联社地块）用地面积0.7752公顷（折合约11.63亩）。
（二）标图入库情况

其中，①改造地块1符合标图入库面积4.5474公顷（折合约68.21亩）纳入改造范围，另有0.0223公顷（折合约0.34亩）用地用地因不符合标图入库要求，不纳入本次改造范围；其余②改造地块2、③改造地块2A、④改造地块3、⑤改造地块4均符合标图入库，全部纳入改造范围。改造项目主体地块分别于2011年6月和2022年9月纳入“三旧”标图入库，图斑编号为44200031401、44200031402、44200070711，改造范围内用地面积9.5575公顷（折合约143.36亩）全部纳入图斑。
（三）权属情况

改造范围涉及5宗集体建设用地，其中3宗集体建设用地已办理合法用地手续，2宗集体建设用地无合法用地手续。其中，改造地块1土地证号为中府集用（2008）第270815号，为土地权利人南文经联社自2000年5月开始使用；改造地块2土地证号为中府集用（2013）第2700343号，为土地权利人南文经联社2005年5月开始使用；改造地块3土地证号为中府集用（2013）第2700331号，为土地权利人南文经联社自2006年5月开始使用；改造地块2A、改造地块4所有权证号为中府集有（2013）第2701510号，分别由土地所有权人南文经联社自2003年5月开始使用。

（四）土地现状情况

改造地块现用途为主要工业，有28栋建筑物，由南文经联社分别自2000年、2003年、2005年及2006年开始使用，无合法规划报建手续，现有建筑总面积53505.39平方米，现状容积率0.57，主要作工业厂房所用。由南文经联社自行拆除现状建筑物，已拆除建筑面积约4339.77平方米，上述地块改造前整体年产值为600万元，整体年税收为50万元。

改造范围内不涉及闲置、抵押、历史文化资源要素等情况。

（五）规划情况

改造地块符合《中山市大涌镇土地利用总体规划（2010-2020年）》、《大涌镇葵朗工业区控制性详细规划（2018）》，已纳入《中山市“三旧”改造（城市更新）专项规划（2020-2035年）》。其中，在土地利用总体规划中，属城镇建设用地9.5575公顷（折合约143.36亩），《大涌镇葵朗工业区控制性详细规划（2018）》中，规划为一类工业用地9.1484公顷（折合137.22亩），规划容积率1.0-3.5，建筑密度35%-45%，绿地率10%-15%，建筑限高50米，公园绿地用地0.0770公顷（折合1.16亩），城市道路用地0.3321公顷（折合4.98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。
二、改造意愿及安置补偿情况

（一）改造意愿情况

改造范围涉及南文经联社1个权利主体。大涌镇人民政府拟按照法律法规及中山市“三旧”改造政策规定，就改造范围、土地现状、改造主体及拟改造情况等事项征询上述权利主体和农民集体的意见，并拟召开南文经联社户代表大会表决，表决内容包括将涉及土地、房屋纳入改造范围，改造地块办理完善集体建设用地手续并自愿转为国有建设用地等事项。
（二）补偿安置情况
改造地块中改造地块2A、4由权利人南文经联社申请办理集体土地完善转用手续和集体建设用地自愿转为国有建设用地，改造地块1、2、3由南文经联社申请办理集体建设用地自愿转为国有建设用地，上述地块在办理集体建设用地自愿转为国有建设用地时，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。其他补偿安置主要有①现金补偿，现金补偿不少于31,098,043.47元（大写为人民币叁仟壹佰零玖万捌仟零肆拾叁元肆角柒分），最终现金补偿以公开遴选竞投结果为准。②租金损失补偿2000万元，补偿标准为1000万元/年，自签订土地出让合同之日起计算补偿期2年。③代建村集体物业，于地块D5建设不少于38120.98平方米集体物业，于地块D6分期建设不少于41001.01平方米集体物业，共计不少于79121.99平方米集体物业。④物业补偿，无偿移交地块4证载7752.00平方米（折合11.63亩）的国有建设用地及其上盖证载建筑面积19366.20平方米的高标准工业厂房，地块3范围内证载建筑面积26585.30平方米的高标准工业厂房。以上补偿由大涌镇人民政府指导合作主体实施。
（三）开展社会稳定风险评估情况

改造地块涉及集转国土地9.5575公顷（折合约143.36亩），目前正在按规定开展社会稳定风险评估。
三、改造主体、需办理的用地手续及拟改造情况

根据相关规划要求，改造项目严格按照土地利用总体规划、《大涌镇葵朗工业区控制性详细规划(2018)》管控要求实施建设。

（一）改造主体

该改造项目属工改工连片改造项目，拟采取村企合作改造方式实施全面改造，由南文经联社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为改造主体、以协议出让的方式供地给改造主体。
（二）需办理的用地手续

改造范围内改造地块2A、改造地块4共0.8905公顷（折合13.36亩）用地由南文经联社申请办理完善集体建设用地手续。完善手续后，改造范围内5宗土地共9.5575公顷（折合约143.36亩）由南文经联社自愿申请集体建设用地转为国有建设用地。

完善转用、集转国手续后，依据《大涌镇葵朗工业区控制性详细规划（2018）》（下称《控规》）供应土地，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）：

改造地块1在《控规》中被规划道路划分成南北两块工业用地，其中北面地块、改造地块2A与改造地块2在《控规》中的一类工业用地协议出让为地块1-A，宗地面积为3.4203公顷（折合约51.30亩），出让容积率为1.0-3.5；南面地块在《控规》中的一类工业用地协议出让为地块1-B，宗地面积为2.8326公顷（折合约42.49亩），出让容积率为1.0-3.5；

改造地块3在《控规》中被规划道路划分成东西两块工业用地，西面的一类工业用地协议出让为地块3，宗地面积为2.1055公顷（折合约31.58亩），出让容积率为1.0-3.5；东侧地块在《控规》中的一类工业用地面积为0.0148公顷（折合0.22亩），因不具备独立开发条件，注销其土地使用证后暂不进行供地；
改造地块4在《控规》中的一类工业用地协议出让为地块4，宗地面积为0.7752公顷（折合约11.63亩），出让容积率为1.0-3.5；
改造地块1在《控规》中0.0770公顷（折合约1.16亩）的公园绿地和改造地块1、改造地块2、改造地块3在《控规》中共0.3321公顷（折合约4.98亩）的城市道路用地划拨给大涌镇政府使用。

上述协议出让地块土地出让价款缴纳标准以《中山市城市更新项目土地出让价款计收规则》中的相关规定为准。
（三）拟改造情况

协议出让的规划一类工业用地改造后将用于建设工业厂房及配套用房。主导产业为精密智能制造、新型材料、电子信息技术产业等新兴产业，重点引进智能制造企业、优质企业总部，打造“潮流服饰+电子”产业链条，推动大涌镇传统产业向高附加值产业延伸，实现地区传统产业向智能化、聚集化升级。项目聘请园区运营企业负责园区运营管理和招商引资工作，以深圳、东莞电子科技、精密装备和智能制造企业为主要招商目标。

在符合《大涌镇葵朗工业区控制性详细规划(2018)》的基础上，地块1-A、地块1-B和地块3按不低于3.0进行开发建设，地块4按不低于2.49进行开发建设。改造后，项目总建筑面积不小于325200平方米，其中计容建筑面积311500平方米，不计容建筑面积13700平方米（上述面积不含代建物业面积）。

项目相关情况符合《中华人民共和国节约能源法》《公共机构节能条例》和《固定资产投资项目节能审查办法》《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准入管理规定》等文件相关规定，所引入的企业必须符合中山市的产业导向及中山大涌镇产业招商的相关规定。改造后至达产年
，预计建设投资强度须不低于500万元/亩；达产年起连续三年或五年内有三年所产生的年产值须不低于800万元/亩，所产生的年税收不低于30万元/亩。
四、资金筹措
项目改造成本为90000万元，由合作主体拟投入资金90000万元（项目改造范围拟投入资金约67000万元，代建项目拟投入资金约23000万元），其中合作主体自有资金27000万元，合作主体向银行借贷63000万元。合作主体向银行借款的资金需做到专款专用，由合作双方共同监管，经双方共同确认实际建设进度后对外支付，合作主体不得私自挪用该款项。以上资金筹措为暂定金额，最终以项目实际建设投入为准。
五、开发时序
项目开发周期为36个月，拟分3期开发，一期自签订土地出让合同之日起6个月内动工，动工之日起21个月内建设竣工验收合格；二期自协议出让地块签订土地出让合同之日起12个月内动工，动工之日起24个月内建设竣工验收合格；三期自协议出让地块签订土地出让合同之日起18个月内动工，动工之日起24个月内建设竣工验收合格（各期若需要建设地下车库，动工、竣工时间可相应延后不超过3个月）。同时，南文经联社拟与改造项目同步建设村集体地块D5、地块D6集体物业，计容建筑面积共计79121.99平方米，上述集体物业拟由合作主体代建。
（一）一期
一期开发地块1-B，按不低于3.0进行开发建设。自签订土地出让合同之日起6个月内动工，动工之日起21个月内建设竣工验收合格（若需要建设地下车库，动工、竣工时间可相应延后不超过3个月），拟投入资金26900万元，拟新建建筑面积不少于106900平方米，其中计容建筑面积不少于99100.00平方米，不计容建筑面积7800平方米，主要实施建设工业厂房（含配套用房）。

拟由改造主体与改造项目一期同步代建地块D5村集体物业，代建地块面积1.5266公顷（折合22.90亩），拟投入资金11000万元，拟新建计容建筑面积38120.98平方米。

（二）二期
二期开发地块1-A与地块4，地块1-A按不低于3.0进行开发建设，地块4按不低于2.49进行开发建设。自签订土地出让合同之日起12个月内动工，动工之日起24个月内建设竣工验收合格（若需要建设地下车库，动工、竣工时间可相应延后不超过3个月），拟投入资金26700万元，拟新建建筑面积不少于143000平方米，计容建筑面积不少于138900平方米，不计容建筑面积4100平方米。其中地块1-A计容建筑面积不少于119600平方米，不计容建筑面积4100平方米；地块4计容建筑面积不少于19366.20平方米，无不计容建筑面积，主要实施建设工业厂房（含无偿移交物业及配套用房）。

拟由改造主体与改造项目二期同步代建地块D6（马坑口街以西）村集体物业,代建地块面积3.1368公顷（折合47.05亩），拟投入资金3100万元，拟新建计容建筑面积10400平方米。

（三）三期
三期开发地块3，按不低于3.0进行开发建设，自签订土地出让合同之日起18个月内动工，动工之日起24个月内建设竣工验收合格（若需要建设地下车库，动工、竣工时间可相应延后不超过3个月），拟投入资金13400万元，拟新建建筑面积不少于75300平方米，其中计容建筑面积不少于73500平方米，不计容面积1837平方米，主要实施建设工业厂房（含无偿移交物业及配套用房）。

拟由改造主体与改造项目三期同步代建地块D6（马坑口街以东）村集体物业,代建地块面积3.1368公顷（折合47.05亩），拟投入资金8900万元，拟新建计容建筑面积30601.01平方米。

六、实施监管

改造主体应当按规定与大涌镇政府签订项目实施监管协议，并按合作协议、监管协议约定实施改造。

在监管协议中需明确：改造主体应履行的实质性改造、公共设施/代建及移交、补偿安置、工业厂房建设标准等相关义务；  

引入的产业、环保、能耗等准入要求；投资强度、产值、纳税强度、分割销售标准及受让企业的具体准入标准等要求和相应监管措施，以及物业管理、安全生产、公共设施维修等责任；监管主体对工业厂房建设标准、禁止违规转租、二次转让、改变使用功能、加建改建等监管内容；改造主体的违约赔偿条款等相关内容。改造主体未依约依规实施改造的，按合作协议、监管协议约定承担相应责任。

改造主体需以与南文经联社协商确定的建设标准无偿为南文经联社在地块D5（地块面积1.5266公顷，折合22.9亩）建设证载建筑面积不少于38120.98平方米的集体物业；无偿为南文经联社在地块D6（地块面积3.1368公顷（折合47.05亩））分期建设证载建筑面积不少于41001.01平方米的集体物业。

改造主体在项目建设竣工验收合格后向南文经联社无偿移交地块3南部证载建筑面积不少于26728平方米的高标准工业厂房及1837平方米地下车库。
改造主体在项目建设竣工验收合格后无偿将地块4证载7752.00平方米的国有工业用地，及其上盖证载建筑面积不少于19366.20平方米的高标准工业厂房确权登记至南文经联社名下。

无偿移交物业及代建物业所产生的一切税、费，包括但不限于规划、设计、报建、建设、消防、水、电、绿化、确权登记等涉及的税、费均由改造主体承担。
� 本方案的达产年：是指协议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。







