
畲家田园综合体东弄村项目产业投资

运营方招商方案
根据景宁畲家田园综合体东弄村项目策划与建设要求，为进一步加快畲家田园综合体东弄村产业业态培育与农旅、文旅融合发展，展现东弄村秀美的乡村田园风光和独特畲族文化与畲族风情。经景宁畲族自治县人民政府同意，决定采取公开招商的方式，选择项目产业的投资运营方。

一、项目概况
（一）项目区位。景宁畲家田园综合体东弄村项目位于景宁县鹤溪街道东弄村，距县城6公里。东弄村行政区域面积2.89平方公里，其中耕地面积2111亩，东弄村作为畲族集聚的传统村落，为景宁县十大畲寨的“文寨”，有泥木结构民居41幢，宅基地面积17318平米，建筑占地面积10990平米，总建筑面积18181平米。

（二）项目定位。根据《浙江省农业综合开发办公室关于下达省级农业综合开发田园综合体建设试点项目 2017 年省财政资金投资指标及编制实施方案的通知》（浙农综办〔2017〕76 号）等文件精神，着力围绕产业发展、公共服务、土地利用、投入机制、治理机制等方面，努力探索田园综合体建设规律和实现路径，按照政府主导、市场化运作、企业化运营；保障农民财产权益，壮大集体经济。项目以“农业、文旅、民宿”三个产业为核心，推进农业产业和旅游、文化、康养等产业深度融合，把畲家田园综合体建成畲族特色明显、农业产业高效、乡村旅游兴旺、美丽乡村提升的特色农业展示区、生态农业功能区、观光休闲农业区，努力把东弄田园综合体打造成展示畲寨品牌文化和畲乡田园风貌的窗口以及民族地区乡村振兴和“两山”建设的样板。

（三）项目建设进展情况。景宁畲家田园综合体项目概算投资2.47亿元，规划面积4000亩，其中耕地面积 193 亩，主要建设内容包括茶产业和食用菌产业等提升项目，农产品交易、展示、加工相关基础设施配套，农事体验集聚区配套基础设施建设，畲寨文化拓展、传统建筑保护、农产品研究基地、农民教学培训等。项目总用地面积 166286 平方米（249.4 亩），建设用地面积6051.7平方米，建设期3年，于2017年12月开工建设，至2018年7月项目一期主体工程初具形象，并于7月13日开园，成为全省首家开园的田园综合体试点项目。截至2019年7月底，景宁畲家田园综合体东弄村项目已累计完成政府性投资1.2亿元，现阶段正进行项目二期的绿道、农产品展示中心及生态停车场、水电管线、老房加固修缮、环境整治等工程施工。计划于2019年年底完成道路、水电、停车场、公共服务设施等建设；老村旧房加固修缮与环境整治结合投资运营方的业态实施设计方案同步进行，计划于2020年底完成。

二、东弄产业准入类别与范围

景宁畲家田园综合体东弄村项目规划区域内只允许以下产业类别与范围进驻：

（1）各类生态有机无公害的集种养殖、体验、观光等多功能于一体的农业及农创项目——如香菇、茶叶、山林生态养殖、野果园等。

（2）各类具有畲族或当地特色的文创项目——如摄影基地、写生基地、畲族婚礼定制等。

（3）畲族各级各类非遗展示及互动项目——如畲族服饰馆、彩带馆、银器馆、陶器馆等。

（4）拥有区域公共品牌，具有辐射性与带动性的农副产品加工、展销或电商营销项目——如石蛙、稻鱼共生、高山黄精鸡、畲药养生、农村电商等。

（5）展示传统剧种或传统表演的小型演出场——如篝火晚会、畲族歌舞、舞狮子、舞龙、花鼓戏、菇民戏、传师学师等。

（6）利用畲家现有民居改造以及改建的，符合畲家田园综合体东弄村项目总体规划的、能够体现畲族核心聚居区古村落特色的经营性客栈及民宿、农家乐。

（7）提供畲族本土休闲式的书吧、茶馆、茶餐厅和创意性咖啡馆。

（8）畲族传统技艺制作的酿酒坊、豆腐坊、畲药坊、刺绣坊、畲服坊、糕点坊、手工艺品坊等。

（9）特色性音乐吧与酒吧项目。

（10）各类传承和发扬畲族文化或中国传统文化的教学、培训、会议交流等项目——畲语畲歌、畲族传统技艺传承、农业普及与新科技、琴棋书画、国学教育、论坛、文化总部等。

（11）各类符合本地自然生态条件的户外体验、互动的体育竞技和休闲娱乐类项目——畲族体育竞技、狩猎、滑草、登山、体验式住宿（露营、茅草屋、树屋、洞屋）等。

（12）其他符合畲家田园综合体总体规划，体现畲族文化风情与古韵特色的项目，以及项目运营与管理所必须的功能性项目。

（13）其它经县政府同意准入的业态。

三、项目招商说明
（一）招商主体和对象

1.招商人：景宁畲族自治县人民政府 

2.承办人：景宁畲族风情省级旅游度假区发展中心

          景宁畲族自治县招商服务中心

3.招商对象：中华人民共和国境内企业独立法人或法人联合体（联合体成员不超过3家）。母公司和子公司不能同时报名，若子公司报名仅限一家。联合体报名须提交联合体协议。

（二）招商要求和方式

1.投资运营方报名时须提交景宁畲家田园综合体东弄村项目业态实施方案电子版及纸质版一式八份。方案内容应包括（但不限于）投资经营理念与定位、业态区块功能划分、投资经营主题定位与特色、经营主导产品或服务的清单、投资计划与估算、营销策略、产业链分析、市场与效益分析、带动农民增收权重分析等。

2.提供响应性文件后，政府采取多方案比选方式确定投资运营方。如报名企业少于三家，本次招商活动继续有效进行。招商项目产业投资运营由招商方与投资运营方签订招商合同。

3.投资运营方须在景宁成立专门的开发建设管理机构，公司注册资本金不得少于伍千万人民币（50,000,000元），其中实缴资本金不少于壹千万元（10,000,000）。鹤溪街道所涉及的村民委员会以资产方式入股（股份组成由鹤溪街道负责研究提供），股份占比不少于25%。

4.招商合同期为三十年。

5.此招商方案所涉及的改造以及改建项目，须符合畲家田园综合体东弄村项目总体规划。

6.项目所涉及的土地、现有民居、基础设施等以流转、租赁等方式经营。

7.投资要求：从协议签订之日起，投资运营方自主或二次招商合作企业在3年内投资不低于1.5亿元，其中自主投资不低于4000万元。建设期3年，前1年完成企业自主投资不少于2000万元，并具备餐饮与住宿运营条件。

8.利益分成：鹤溪街道所涉及的村民委员会所占股份实行同股不同权，不参与市场经营、不承担投资风险，前三年每年分别按15万元、30万元、50万元利益分成，第四至十年按每年100万元利益分成，后二十年按股份比例分成，但每年不少于100万元。鹤溪街道所涉及的村民委员会具体利益分成的分派工作由鹤溪街道负责。

9.投资运营方在营运期间应保证政府投入的公共基础设施、公共服务设施以及村集体所有的房屋建筑、附属物保持完好性和安全性，年维护与管理费用投入不低于200万元。

10.招商对象编制响应性文件等所产生的所有费用自行承担。招商对象在公告约定的报名时限内若未提供有效响应性文件的，不得参与本项目的开发。 

11.如因其他特殊原因致使项目无法实施，招商人不对招商对象进行任何补偿。 

四、招商合同双方主要权利与职责

（一）招商方主要权利与职责

1.招商方负责整体项目的策划、规划、政府性投资配套基础设施及公共设施建设、产业培育与扶持政策制定、村民关系协调、乡村资源整合与配置等。

2.招商方不直接参与市场经营管理，不承担经营亏损风险，享有股权保底收益和盈利分红权益。

3.监督投资经营方的社会投资建设与经营活动；审查投资运营方的产业实施方案，并具有否决权。

4.招商方积极为投资运营方争取与项目有关的国家扶持政策及资金。

5.项目涉及要素保障等县级扶持政策，采取“一事一议”方式研究解决。

（二）投资运营方主要权利与职责

1.投资运营方享有招商方公共基础设施、公共服务设施以及村集体所属固定资产（包括房屋建筑、附属物、土地等）的管理权和使用权，并对项目业态进行投资开发、自主经营、自负盈亏、自求平衡。

2.投资运营方享有二次招商权利，二次招商项目享受景宁县招商引资的优惠政策。

3.投资运营方负责自营产业策划、场所设计、场所经营性投资建设、产业经营管理与营销等。

4.在不违背本招商文件的前提下，投资运营方可自行选择产业规划、布局以及具体经营场所设计风格与投资方案，并提交招商方审查同意。

5.按照审定设计方案和时序要求完成经营场所的投资建设，并开张营业。

6.按照审定的业态策划方案进行经营，不得擅自更改经营类别以及扩大经营范围和产品种类；不得降低经营产品品质。

7.依法经营，文明待客，礼貌用语，童叟无欺，统一着装畲族服饰。

8.负责公共空间和公共设施的维护和定时保养，确保公共设施的完好性和安全性，如有损坏应及时进行修缮或更换。

9.负责维持区域内的公共秩序及公共交通的运营管理，以及公共空间的安全防护与管理工作，确保安全监控无死角。负责保持区域内公共空间和公共设施的整洁，确保24小时无卫生死角。

10.负责运营管理人员的用工管理，在同等条件下，优先录用东弄村村民从事经营服务工作。未经培训和考核的人员不得上岗。

11.合同到期后同等条件下投资运营方有优先续签权。

五、退出机制
1.合同执行期间，因经营业主无能力继续经营，双方可协商解除合同。

2.合同执行期间，投资运营方存在以下任一经营行为，经警告三次仍未加以整改到位的，招商方有权单方面解除合同：

（1）经营场所整改后未达到环保要求的；

（2）降低经营产品或服务品质的；

（3）擅自增加或减少经营产品或服务项目的；

（4）不按相关规定标准乱收费的；

（5）一周累计歇业超过3天以上的；

（6）违反本招商文件的其它情形。

3.合同执行期间，经营业主存在以下任一行为，招商方有权单方面解除合同：

（1）装修未经批准擅自更改建筑物结构的；

（2）经营场所擅自更改使用用途的；

（3）经营场所从事非法经营的。

4.合同终止或解除后，招商方无条件收回招商区域内所有固定资产和设施，投资运营方不得对已投资的固定资产进行拆除和损坏，招商方对投资运营方在招商区域所投资的固定资产不作任何补偿。

六、其它

未尽事宜，双方另行商定。
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