许昌市体育中心PPP项目

谈判备忘录
甲方：许昌市体育局

乙方1：中国建筑第七工程局有限公司

乙方2：广州珠江体育文化发展股份有限公司

鉴于：

许昌市体育中心PPP项目已于2017年5月10日通过公开招标方式，评选出第一中标候选人为中国建筑第七工程局有限公司（联合体牵头人）、广州珠江体育文化发展股份有限公司（联合体成员）组成的联合体（即本备忘录的乙方）。根据相关法律法规规定，采购人许昌市体育局组建了采购结果确认谈判小组，与第一中标候选人进行了确认谈判，已确定以下事项：
一、项目基本情况

1.1项目总投资：本项目估算总投资23.93亿元。
    1.2合作期限：本项目合作期17.5年，包括建设期2.5年，运营期15年。

    1.3合作方式：乙方中标后与市政府授权的政府出资代表许昌市投资总公司联合成立项目公司。

二、项目公司

2.1项目公司成立期限

乙方应于PPP项目合同签署之日起30日内完成办理项目公司的全部工商登记手续及其他为履行本备忘录所需之资质文件、手续等全部事宜，并保证项目公司具备履行本备忘录的资质及能力要求。
    2.2项目公司的组织形式

    项目公司的组织形式为有限责任公司，自成立之日起各股东方以认缴的注册资本金为限对项目公司承担责任。

2.3项目公司的注册资本

2.3.1乙方与政府出资代表许昌市投资总公司共同出资48000万元成立项目公司，项目公司注册资本金12000万元（人民币），其中许昌市投资总公司作为政府方出资代表出资2400万元，占项目公司总股本的20%；乙方1出资7200万元，占项目公司总股本的60%；乙方2广州珠江体育文化发展股份有限公司出资2400万元，占项目公司总股本的20%。各方应自项目公司注册成立之日起30日内按股权比例一次性缴足股本金12000万元。剩余36000万元由各方按股权比例注入项目公司。项目运行中，确需引入第三方投入的，在合同正式签订生效、项目公司注册成立后，各股东可引入第三方财务投资人持股，但必须经过各股东和市体育局同意，报市政府批准后实施。
股权结构化后乙方保证：

    （1）许昌市投资总公司、乙方1、乙方2按照20%：60%：20%的股权比例享有股东权利、承担股东义务，不得因股权结构化而免除乙方1、乙方2作为中标社会资本方的责任和义务，许昌市投资总公司、乙方1、乙方2结构化股权部分资金成本各自承担，不得因股权结构化而额外增加项目公司费用；
    （2）当乙方1、乙方2与结构化一方发生纠纷时，由乙方1、乙方2自行解决，并承担结构化一方的违约责任，不得因该等纠纷而影响甲方、项目公司和许昌市投资总公司的利益，不得影响项目的建设、运营、移交等合作内容，确保PPP项目合同顺利实施；

    （3）乙方1、乙方2结构化股权严禁对外质押、担保，当结构化股权发生保全、诉讼等第三方限制时，由乙方1、乙方2承担各自结构化股权的损失，及时补足结构化股权，并承担对甲方、项目公司、许昌市投资总公司的违约赔偿责任；

    （4）如因结构化影响项目后续融资，由乙方1、乙方2承担融资不能、融资成本过高（年利率超过中国人民银行公布的5年期以上贷款基准利率4.9%）、增加担保等责任，乙方1、乙方2负责通过股东借款等方式补足融资差额，并承担融资利息差额；

    （5）乙方1、乙方2实际所持项目公司股权比例在项目全生命周期内只增不减，结构化部分股权对外转让前须经甲方书面同意，且受让方仅限于乙方1、乙方2，乙方1、乙方2承诺予以全额受让；

    （6）许昌市投资总公司、乙方1、乙方2须根据项目工程建设进度及融资需要，按所持项目公司股权比例（20%：60%：20%）以资本公积的形式分期同步缴付36000万元，缴付时限由许昌市投资总公司和乙方协商确定，并保证所有资金来源合法。

上述（1）至（6）条须同时在项目公司章程中予以明确。

2.3.2经营期限内，项目公司不得减少注册资本金。因投资总额发生变化，确需增加注册资本（股权比例不变）的，须经甲方同意并履行相关法定程序。

2.3.3项目合作期内，未经许昌市政府同意，双方均不得通过转让等方式对项目公司股东及股权结构进行调整。自竣工验收完成后五（5）年之后，经许昌市政府事先书面同意，项目公司的股东可以转让其在项目公司中的全部或部分股权,但受让方应满足本协议约定的技术能力、财务信用、运营经验等基本条件，并以书面形式明确承继原股东方在项目公司项下的权利及义务，且转让后原社会资本方持股比例不得低于50%。非为本项目融资需要，双方均不能将项目公司股权对外质押，本项目融资需要对外质押股权仅限于银行融资，且质押权人仅限于银行。
    2.4项目公司人员招聘（委派）

    项目公司高管人员组成：董事会由5名董事组成，政府出资代表委派2人，社会资本方委派3人（含职工董事1人），董事长、总经理由社会资本方出任；监事会由3名监事组成，甲方委派1人，社会资本方委派2人（含职工监事1人），监事会主席由甲方委派人员担任。

2.5权利义务继承

项目公司成立后，由项目公司承继本备忘录约定的相关权利和义务，但本备忘录中明确专属于乙方的权利、义务除外。

三、投融资管理

3.1投资总额

项目公司负责投入本项目全部估算投资总额约23.93亿元，最终投资额以本项目竣工验收合格后，经许昌市审计局出具的审计结论作为依据。

3.2融资管理

3.2.1本项目资本金4.8亿元，占项目估算总投资的20.06%，其中项目公司注册资本金1.2亿元，剩余3.6亿元项目资本金根据项目工程建设进度及融资需求，以资本公积的形式由双方按所持项目公司股权比例协商分期同步缴付到位，并保证所有资金来源合法性。除项目资本金以外，剩余79.94%的资金，由项目公司负责融资，项目融资公司融资不足或融资不能的，由社会资本方以股东借款、提供担保等方式补足项目建设资金。
3.2.2项目公司的融资责任在社会资本方，由社会资本方负责协助项目公司通过各种合法融资渠道筹集低成本、长期限的资金，且不要求政府方、政府出资代表为项目融资提供担保。

3.2.3项目公司自身融资资金无法满足项目建设进度需求，或项目公司对外融资成本高于社会资本方投标融资成本（中国人民银行公布的5年期以上贷款基准利率4.9%）时，社会资本方负责采取其他途径融资，确保项目公司资金需求，超出中标融资成本的费用由社会资本方自行承担，不计入项目建设成本和项目公司费用。

3.2.4乙方应确保PPP项目合同生效且甲方提供完备的本项目合规手续后3个月内，项目公司按照项目的工程进度计划完成融资交割。项目公司在完成融资交割后7个工作日内，应向甲方书面确认融资交割完成，并提交所有已签署的融资文件的复印件，以及甲方合理要求的证明融资交割已实现的任何其他文件。

四、项目前期垫付费用

项目建设用地的规划选址、土地征收、拆迁安置、拆迁补偿等工作由政府负责组织实施。前期土地费用60720.00万元（土地费用每亩80万元，《许昌市人民政府第101次常务会议纪要》许政纪(2016）81号）、土地费用利息（年利率按照5.39%计，初步估算3272.81万元，具体金额以甲乙双方认可的实际发生额为准，并接受审计机关的审计监督）计入项目总投资，由项目公司在项目公司成立后15日内一次性向许昌市投资总公司支付前期利息，之后利息按月结付；土地费用在项目公司成立后180日内一次性向许昌市投资总公司支付。方案设计、初步设计、施工图设计、考古勘探、地质勘察、可研、环评、节能报告编制及评审等所有前期垫付费用及利息（年利率按照6%计，具体金额以甲乙双方认可的实际发生额为准，并接受审计机关的审计监督）计入项目总投资，由项目公司在项目公司成立后15日内一次性向许昌市投资总公司支付。如自PPP项目合同签署之日起90日内项目公司未按时成立，由乙方将上述前期费用及利息全额偿还许昌市投资总公司。 
五、项目分包和主要材料采购要求

项目由乙方1（中国建筑第七工程局有限公司）负责施工，严禁转包和违法分包，对于确需专业分包的子项目，乙方1须报经甲方、项目公司书面同意后方可按程序进行分包，甲方、项目公司有权全程监督乙方1对分包商的选择，同时乙方1将合格的分包商和主要材料供应商信息、签订的合同文本交于甲方、项目公司备案。如乙方1未按照约定执行，未经同意私自分包、转包、不备案合同和主材信息的，甲方有权按照分包合同金额的100%对乙方1进行罚款，直至解除合同。同时甲方可按《建筑法》有关规定，向行业主管部门提请处罚，列入许昌市企业征信不良记录名单，今后不得参与许昌市政府投资项目。
六、项目团队

6.1项目经理和项目技术负责人
乙方派驻的项目经理为何海英、项目技术负责人为孔繁璞，具体信息如下：
1）姓名：何海英
职称：高级工程师 
身份证号：410221197407231822
建造师执业资格证书号：0220281
建造师注册证书号：豫141091008004
建造师执业印章号：豫14109100800400
安全生产考核合格证书号：安B（2011）1905500
2）姓名：孔繁璞
职称：高级工程师
身份证号：140602198210122018             
拟派项目经理及项目技术负责人在项目实施过程中不得更换（死亡、丧失劳动能力或被依法限制人身自由的除外，如因上述原因更换的必须换为具有同等资质和业绩的人员，且更换前须以书面申请形式报经甲方同意）。
6.2项目团队其他人员
乙方派驻的项目团队其他主要人员为：
项目副经理：刘玉国  身份证号：410402197212083518  资质证书编号：豫建安B（2014）2200223
施工负责人：曹建忠  身份证号：410123196808035630  资质证书编号：H41156221600001
质量负责人：阮林涛 身份证号：412929197706128279   资质证书编号：41151061600129 
商务经理：张翠华  身份证号：422428197403182743    资质证书编号：建[造]05414700702
造价员：崔伟强    身份证号：410182198801081457   资质证书编号：豫130A30357J
材料员：班东杰   身份证号：410901198806121150    资质证书编号：41161111600501
安全负责人：叶昌兵 身份证号：410402197501263515   资质证书编号：豫建安C（2012）0122103
测量负责人：缪术斌 身份证号：410411198112193518   资质证书编号：H41150031600220     
未经甲方的事先同意，项目团队投入人员不得随意调换。如确属需要，乙方应选派在资历和能力等方面高于其前任的人员报请监理人审核，并经甲方审批后方可替换。
七、监理单位的选择
甲方依照法律、法规相关规定依法通过公开招标选择监理单位，监理费用由项目公司承担并纳入项目总投资。

八、项目工程质量、工程奖项要求

8.1工程质量标准：在符合（GB50300-2013）《建筑工程施工质量验收统一标准》的基础上，各分部分项工程符合工程建设“施工质量验收标准”，并确保质量一次合格率100%。确保中州杯，争创鲁班奖。

8.2关于工程奖项的约定：中建七局要确保市体育中心项目获得中州杯，争创鲁班奖。项目竣工验收后2年内如获得鲁班奖，市政府按审计的项目建安费用2%给予一次性奖励；如未获鲁班奖，市政府按审计的项目建安费用2%给予一次性处罚。
九、项目中修

项目拟设置运营期第7年（原则上不少于7年）安排一次中修。项目公司根据设施设备实际使用情况拟定中修计划和方案，报市政府认定批准后由项目公司负责实施。中修费用政府方承担比例与项目公司可用性绩效考核情况挂钩。工程、设备保修期内的维修分别由施工单位、设备供应商负责，不计入项目中修费用。
项目公司根据设施设备的实际使用耗用情况拟定中修计划和方案报甲方认可并批准后由项目公司负责实施。项目的中修费用以经许昌市财政投资评审中心最终审定的金额为依据。中修费用政府方承担比例与项目公司可用性绩效考核情况挂钩，项目的中修费用政府方承担比例为运营期之前年度项目公司可用性考核的平均得分比例，计算公式如下：

中修费用政府方的承担比例 = 
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其中：n为项目中修年份。

十、项目土地使用税和房产税

项目用地属于（市政公用设施）建设用地，采用划拨方式供应。许昌市投资总公司以划拨方式获得土地使用权并持有土地使用权证，项目建设期内投资建设形成的资产，以及本项目运营期内因更新重置或升级改造投资形成的项目资产等全部归属于许昌市投资总公司。项目土地使用税由划拨地使用权证所有人负责缴纳，项目房产税由资产权证所有人负责缴纳。
十一、付费机制

11.1在项目运营期间，政府承担部分直接付费责任。使用者付费不足部分由政府基于可用性绩效指标的公共产品和运维绩效指标的公共服务向项目公司支付可行性缺口补助。

当年可行性缺口补助=当年可用性服务费×（70%×建设期绩效考核系数+30%×可用性运维期绩效考核系数）+当年运营维护服务费×绩效考核系数×K1×K2-当年使用者付费

K1、K2为运营维护期绩效考核评分调整系数，详见《许昌市体育中心PPP项目实施方案》表4运营维护期绩效考核评分表。

其中，K1为体育赛事系数，其中国际性每场累加30%，全国性每场累加25%，多省级（三个以上）每场累加15%，省级每场累加10%，多地市（三个以上）每场累加5%；

K2为会展系数，其中国际性每场累加30%，全国性每场累加25%，多省级（三个以上）每场累加15%，省级每场累加10%，多地市（三个以上）每场累加5%；

K1×K2取值最高为150%，超过按150%计；最低为50%，低于按50%计。

11.2可用性服务费
11.2.1可用性服务费的认定原则
可用性服务费部分根据项目建设成本及乙方投标报价计算，并根据审计确定的项目投资额、乙方投报的年度折现率和合理利润率以及建设绩效考核结果综合确定最终金额。

11.2.2当年可用性服务费的计算公式
A =
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其中：运营期为15年；n=1、2、3…… 15

11.2.3全部建设成本
项目全部建设成本=建筑安装工程费用+设备购置费+工程建设其他费+预备费（如发生）+建设期贷款利息。
建筑安装工程费用：工程建筑安装工程费用以政府相关部门审定的结算为准，即工程建筑安装工程费用=经政府相关部门最终审定的工程建筑安装工程结算费用×（1-6.5%）。

设备购置费：项目设备购置费以项目公司通过公开招标方式确定的中标价为准，此处设备购置费为体育设施购置费。
工程建设其他费用：以许昌市审计局最终审定的为准。
建设期利息：项目融资成本不高于中国人民银行公布的五年期以上贷款基准利率（4.9%），如因非乙方原因导致工期延长，建设期利息增加，按实际发生额计算。
建安成本下浮率：在最终工程费用结算审计价基础上进行下浮，下浮比例为6.5%。
合理利润率：7.8%。
折现率：4.7%。

11.3 运营维护服务费
11.3.1运营维护服务费的确认原则
运营维护服务费为进入运营期后，因项目公司提供运营服务而每年支付的费用；本项目以乙方实际的运营维护成本（不能高于按乙方投报的运营维护成本下浮率计算的运营成本值）、合理利润率、及运营绩效考核结果综合确定。

运营维护服务费 =年度运营成本×（1+合理利润率）

（1）合理利润率为7.8%；
（2）年度运营成本下浮：以本项目实施方案和招标文件对运营期各年的运营成本测算值为基准，竞价后的上限=测算值×（1-年度运营成本下浮率），下浮比例为0.6%。
运营期各年运营成本测算值为： 
               表1-运营期各年运营成本测算值          单位：万元
	年数
	第1年
	第2年
	第3年
	第4年
	第5年
	第6年
	第7年
	第8年

	金额
	1437.13
	1683.73
	1930.32
	2176.92
	2423.51
	2568.23
	2568.23
	2568.23

	年份
	第9年
	第10年
	第11年
	第12年
	第13年
	第14年
	第15年
	

	金额
	2568.23
	2568.23
	2568.23
	2568.23
	2568.23
	2568.23
	2568.23
	


经下浮后，运营期各年运营成本实际值上限为：
          表2-运营期各年运营成本实际值上限         单位：万元
	年数
	第1年
	第2年
	第3年
	第4年
	第5年
	第6年
	第7年
	第8年

	金额
	1437.13×0.994
	1683.73×0.994
	1930.32×0.994
	2176.92×0.994
	2423.51×0.994
	2568.23×0.994
	2568.23×0.994
	2568.23×0.994

	年份
	第9年
	第10年
	第11年
	第12年
	第13年
	第14年
	第15年
	

	金额
	2568.23×0.994
	2568.23×0.994
	2568.23×0.994
	2568.23×0.994
	2568.23×0.994
	2568.23×0.994
	2568.23×0.994
	


（3）年度最低收入上浮。以本项目实施方案和招标文件对运营期各年的运营收入测算值为基准，竞价后的下限=测算值×（1+年度最低收入上浮率），上浮比例为0.6%。
运营期各年运营收入测算值为： 
              表3-运营期各年运营收入测算值              单位：万元
	年数
	第1年
	第2年
	第3年
	第4年
	第5年
	第6年
	第7年
	第8年

	金额
	1587.60
	1876.72
	2165.85
	2454.97
	2744.09
	3033.22
	3033.22
	3033.22

	年份
	第9年
	第10年
	第11年
	第12年
	第13年
	第14年
	第15年
	

	金额
	3033.22
	3033.22
	3033.22
	3033.22
	3033.22
	3033.22
	3033.22
	


经上浮后，运营期各年运营收入实际值下限为：
              表4-运营期各年运营收入实际值下限            单位：万元
	年数
	第1年
	第2年
	第3年
	第4年
	第5年
	第6年
	第7年
	第8年

	金额
	1587.6×1.006
	1876.72×1.006
	2165.85×1.006
	2454.97×1.006
	2744.09×1.006
	3033.22×1.006
	3033.22×1.006
	3033.22×1.006

	年份
	第9年
	第10年
	第11年
	第12年
	第13年
	第14年
	第15年
	

	金额
	3033.22×1.006
	3033.22×1.006
	3033.22×1.006
	3033.22×1.006
	3033.22×1.006
	3033.22×1.006
	3033.22×1.006
	


（4）可行性缺口补助。根据项目的建设成本、运营成本和使用者付费收入情况，对每年收益不足以维持收支平衡的缺口部分计算可行性缺口补助费用。项目竣工结算时，由甲方开展审计工作，对项目的建设成本进行审计。以审计确定的建设成本计算运营期15年政府支付的可行性缺口补助费用总额，并列入市财政预算。

11.4当年使用者付费
当年使用者付费，按照项目公司当年的实际收入进行核算，不能低于按乙方投报的使用者付费最低收入上浮率计算的收入值，即表4-运营期各年运营收入实际值下限。
11.5 延后支付
考虑到项目运营期较长，为增加政府方对乙方后期运营管理的约束力、合理分配政府付费方式，将运营期前三年（2020年、2021年、2022年）的政府缺口补助金额分别调出1亿元，按照乙方投标折现率4.7%分摊到之后年度，通过调整项目可用性付费进行支付。
11.6 付费流程

甲方应确保按照法律法规和国家PPP政策法规，将本项目政府支出责任列入许昌市财政预算，纳入中期财政规划。乙方应在每个付款期末结束前30日内按照计算的服务费金额向甲方开具账单或付款通知，甲方在收到上述文件后30日内按照绩效考核结果核定当期应向乙方支付的服务费金额。

11.7 调价机制

11.7.1 运营期前三年的运营收入达不到承诺的收入标准，且低于表4所列的运营期各年运营收入实际值50%之内的部分，政府承担其中的50%；50%之外的部分全部由项目公司承担。

11.7.2本项目运营期前三年，实际发生的运营成本超过表2所列的运营期各年运营成本实际值50%之内的部分，政府承担其中的 50%（超过部分的一半）；50%之外的部分全部由项目公司承担。

11.7.3在运营期内中国人民银行公布的五年期以上贷款基准利率调整的幅度超过5%（不含）时，因利率变动引起的建设期融资余额在该年度应付利息差额部分由政府方和项目公司按50%：50%的比例承担。

11.7.4在合作期内，政府方支付给项目公司的运营维护服务费，根据当期通货膨胀情况（即许昌市统计局公布的当期CPI指数）建立动态的调价机制，三年累计超过±8%时，对超过±8%部分进行调整，每三年进行一次。

十二、运营维护管理

12.1本项目工程自通过竣工验收合格日之次日起进入运营日。

12.2乙方应确保运营期内室内场馆、室外场地的开放时间按照相关政策法规、项目实施方案、招标文件的要求执行；对公众免费、低收费开放，对体校免费开放，对政府主办、承办活动的免场租费使用等，按照PPP项目实施方案及招标文件执行；赛事、会展等各类活动举办次数要求按照投标文件承诺的活动次数执行。

12.3由乙方负责以PPP项目实施方案、招标文件、投标文件为基础，起草项目运营方案，报经甲方同意后，作为PPP项目合同的附件。

12.4整个运营期内，项目公司应自行承担项目的日常维护费用。

12.5在运营日开始前，乙方应建立项目维护的具体措施和制度交甲方确认后执行。

12.6乙方应确保在整个运营期内，始终根据下列规定维护项目： 

（1）适用法律和规范性文件；

（2）PPP项目实施方案的规定；

（3）设施维护手册以及与项目设施有关的设备的制造商提供的一切有关手册、指导和建议；

（4）谨慎工程和运营惯例。

12.7项目公司应确保项目始终处于良好营运状态并能够以安全、连续和稳定的方式提供符合适用法律和PPP项目合同要求的服务。

十三、项目移交

13.1合作期限届满前，甲方或其指定机构和项目公司应按照 PPP 项目合同的约定共同成立移交工作组，共同商定项目移交的详细程序、培训计划的实施和移交设备、设施、物品、零配件及备件等的详细清单。
13.2项目合作期满当日即为移交日，乙方应向许昌市政府指定机构无偿完好地移交。

13.3正常合作届满移交费用由项目公司承担，因一方违约而产生的移交造成的移交费用由违约方承担。项目移交时，安全和质量标准，并处于良好的运营状况。且项目公司需确保移交的项目设施不存在任何抵押、质押等担保权益或产权约束，亦不得存在任何种类和性质的索赔权。项目合作期满，项目公司应在移交日向政府指定机构在无偿、能正常运营、无债务、无设定抵押担保的条件下移交。

13.4移交期履约保函金额7000万元，有效期至移交完毕且投资人递交维修保函后。

十四、其他约定 
因乙方1、乙方2出现纠纷对甲方产生的违约责任，由乙方1、乙方2对甲方承担连带责任，在乙方1、乙方2对连带责任出现纠纷的情况下，乙方1作为联合体牵头人应优先承担责任，在承担优先责任后有权追究违约方的责任。

经谈判，中国建筑第七工程局有限公司和广州珠江体育文化发展股份有限公司联合体已同意采购人提出的上述内容。

本备忘录一式捌份，采购人持贰份、第一中标候选人持肆份，贰份留存。

许昌市体育中心PPP项目采购结果确认谈判小组
签字：

中国建筑第七工程局有限公司

代表签字：

广州珠江体育文化发展股份有限公司

代表签字：

年    月   日
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