[bookmark: _GoBack]关于工业企业有机更新的安置办法
（征求意见稿）
为推动城市有机更新和工业用地二次开发，结合《浙江省人民政府关于全面推进城镇低效用地再开发工作的意见》（浙政发〔2014〕20号）《义乌市国有土地上房屋征收与补偿办法》（义政发〔2016〕27号）等文件精神，现将工业企业有机更新安置相关事项制定以下意见：
一、安置原则
按照“宽进、培优、严管、强退”的原则，以实物安置为主，货币安置为辅，鼓励企业选择实物安置，稳定实体经济，防止产业空心化。
[bookmark: _Hlk93576229]（一）实体优先。以实物安置为主，货币安置为辅，鼓励企业选择实物安置，稳定实体经济，防止产业空心化。
（二）先立后破。原则上应以现房安置企业，保持企业有序生产，通过“以房等企”，减少二次搬迁，实现“暖心留企”。
[bookmark: _Hlk93576436][bookmark: _Hlk93576258]（三）产业集聚。由政府统一规划建设高标准产业园区（小微园区）进行集中安置，统一配套办公、宿舍、商业、仓储等公共设施。
（四）宽进强退。设置合理的安置门槛，引导生产型企业入园安置，应留尽留，避免企业外流。健全“宽进、培优、严管、强退”的园区管理机制，实现“能者上，庸者下，劣者汰”的企业培养目标。
（五）拆建轮动。园区规划建设以产业需求为导向，做大做足容积率，按“急用先建”原则合理安排建设时序，建设厂房预留足够的空间，用于安置下一轮有机更新企业，提高安置流转效率。
二、安置类型和标准
根据产权人最近三年的亩产效益综合评价结果赋分之和计算。亩产效益综合评价结果分为A、B1、B2、C、D五档，分别赋分为100、90、70、40、0。当年未参加考核评价的，赋分为40。按照连续三年赋分之和分类给予土地安置、生产性用房安置、商务（电商产业）用房等方式安置，具体安置方法如下：
（一）分类安置
1.赋分之和270分（含）以上、土地确权面积7.5亩以上、连续三年自营纳税收入100万元以上且纳税总额达到500万元以上的工业企业，允许土地安置。
2.赋分之和在101分以上的宗地企业，原则上采用生产性用房安置。
3.赋分之和在100分（含）以下的宗地企业，原则上采用商务（电商产业）用房安置或货币补偿（自身规上除外）。
（二）安置标准
1.土地安置面积原则上不少于15亩，原土地使用面积超过15亩的，视项目实际情况，允许按原面积1:1安置。土地安置的企业原土地使用权价值按照安置地块供地价补偿，安置地块面积小于原土地面积的，不足部分按市场评估价补偿；安置地块面积高于原土地面积的，超出部分企业需补足土地出让金。在计算综合补偿时按照安置面积扣减土地价值部分。安置地块由市自规局和拆迁主体负责谋划落实。
2.生产性用房安置建筑面积上限（不含配套部分建筑面积）=收储标的补偿总价/安置园区建筑标准价。赋分之和在101-150分、151-199分、200-269分的，安置面积不超过上限面积的50%、70%、100%。赋分之和在270分以上的，允许超上限面积选择生产性用房，以生产性用房基本单元为基数，与收储标的评估价值内的置换部分一并连续选择。选择多个工业生产性用房基本单元进行置换的，其收储标的剩余补偿价值（含对应的补助）应不小于选择安置的最后一个基本单元评估价值的20%。安置园区由市国资办、市属国有企业统筹谋划或代建。
3.企业选择生产性用房后仍有剩余补偿价值的，允许选择商务（电商产业）用房。
三、培育政策
1.收储公告发布前，营业执照注册地在有机更新区块内，承租和注册地登记时间均在一年以上，年销售收入达300万元的且支持配合有机更新工作的制造业租赁企业，允许选择生产性用房安置，安置建筑面积原则上不超过企业原使用的建筑面积。
2.收储公告发布前在有机更新区块内（营业执照注册地在拆迁宗地内）的规下样本企业，允许选择生产性用房安置，安置建筑面积原则上不超过企业原使用的建筑面积。
3.为鼓励有机更新企业购置新设备和技术改造，生产性用房安置企业新增生产设备投资额在200（含）-500万元的，按其生产设备实际投资额的20%给予补助；生产性用房安置企业新增生产设备投资额在500万元（含） 以上的，按其生产设备实际投资额的22%给予补助。其中设备投资额200（含）-500万元、500万元（含） 以上在项目完成投资审计后分别先给予5%、6%补助，剩余比例按照绩效考核给予分级补助。上述绩效考核期为一年，具体绩效补助考核办法另行制订。
4.生产性用房安置企业经评审列入数字化车间，智能工厂等未来工厂项目的，智能化生产设备按实际投资额的30%给予补助，网络软硬件设备按其实际投资额的50%给予补助。项目完成投资审计后，智能化生产设备、网络软硬件设备先分别按实际投资额给予15%、25%补助，剩余比例按照绩效考核给予分级补助。上述绩效考核期为一年，具体绩效补助考核办法另行制订。
5.租赁型企业税收达到150元/平方米的，可续租并视情给予一定的租金优惠。
6.租赁型企业税收连续三年达到225元/平方米的，允许以安置面积转让产权，企业受让后5年内不可转让。
四、监管机制
1.土地安置企业需与属地镇街签订《工业用地全生命周期管理履约协议》，安置地块投资强度不低于400万元/亩，亩均税收不低于30万元。
2.生产性用房安置企业超上限建筑面积部分、以“先租后让”方式购买生产性用房的租赁企业，在办理不动产登记、与园区运营主体签订厂房购买协议时需约定税收考核标准（原则上不低于225元/平方米），签订全生命周期管理协议，按照全生命周期管理规定执行。如触发解除出让合同条款的，园区运营主体有权优先回购厂房。
五、附则
本意见自2022年  月  日起实施，之前涉及工业企业有机更新安置政策与本意见不一致的，以本意见为准。
