16、建议第20200401号
案    由：关于建立产业用房保障体系的建议
提 出 人：陈寿、黄翔、张春杰、胡世平、廖海兰、甘照寰、刘亚菁、郭曙光(共8名)
办理类型：主办汇办
承办单位：市规划和自然资源局,市工业和信息化局,市住房和建设局,市国有资产监督管理委员会
内    容：
    深圳市为解决高房价背景下的人才安居问题，制订了专门政策，并出巨资成立人才安居集团，不仅创新性地解决了问题，还起到了留住人才、吸引人才的目的，实现了人才住有所居、住有宜居。产业是城市发展的重要基石，但目前产业尤其是实业空间不足，房租逐年高企，同时面临拆迁改造搬迁问题，对企业在深圳的继续发展造成了很大困扰。
    深圳因历史原因，存在大量的老旧工业小区， 仅龙岗就有各类工业园区近900个，总占地面积80.5平方公里，其中老旧工业区就有373个，大多数始建于上世纪90年代，普遍存在环境较差，配套不完善，产业比较低端等问题。在可供开发空间日趋紧张、资源环境约束不断加剧、劳动力等生产要素成本持续上升的背景下，加快老旧工业园区升级改造、促进产业转型升级，显得尤为迫切。近年来，市区各级政府大力推进老旧工业区升级改造，并取得可喜成效，及时为区域经济发展提供大批量优质低成本产业发展空间。比如龙岗大运软件小镇的前身为莲塘尾工业区，占地约14.5万平方米，建筑面积约16万平方米。2011年，园区有各类工业企业90多家，生产总值2亿元，税收不足550万元。2012年2月，园区正式启动改造，截至2018年，园区实现产值104亿元，税收5亿，分别是改造前的的50倍和30倍。园区内国家高新技术企业，由改造前的0家达到了现在的59家，包括柔宇科技、怡丰机器人等。此外，园区还引进了香港中文大学机器人研究院等5家高等院校的产学研基地，11家众创空间。
    深圳市从政策层面，对吸引产业落户发展做了很多规划和部署，涉及旧工业区提升改造的政策有《关于加强和改进城市更新实施工作的暂行措施》《深圳市综合整治类旧工业区升级改造操作指引（试行）》。经过一阶段旧工业区综合整治的政策探索与试点实践，深圳已初步构建了综合整治类旧工业区升级改造的制度体系，但在实施过程中还存在着一定政策空白、操作流程不完善、行政审批周期长、市场积极性不高等问题。主要表现在：一是相关的扶持政策主要针对落户企业的扶持，而且着重在于资金补助及奖励措施，但对产业空间建设运营单位的扶持措施及奖励政策不足，旧工业区改造投入及运营奖励措施不明确，缺乏改造的激励措施；二是因历史沿革，旧工业区太多存在用地不规范、产业关系复杂等特殊因素，旧工业区提升改造存在政策缺失；三是政策之间相互交错，不时有新的政策出台，部分业主无法把握前沿政策，不知如何行动，无所适，因而对升级改造缺乏热情；四是相关政策主要针对旧改的操作管理，而老旧工业区改造牵涉到政府、社区、建设运营等多个利益主体，改造前期投资大，投资返本期长，投资收益小而无法实现投资平衡的事实，缺乏相应的扶持方案。
    为持续优化营商环境，降低实体经济用房成本，保障实体经济高质量发展，吸引和培育创新型产业聚集，避免产业空心化，针对当前旧工业区环境品质较差，改造投资大、收益小，租赁成本过高，拓展空间不足，产业项目落地难等问题和困难，建议参照当前保障房和人才安居房的成功经验，对战略新兴产业、区域特色产业和一些具有公共属性的产业，建立产业保障用房体系，通过财政资金扶持、多渠道改造建设、产权入股联营、运营税收奖励等手段，促进老旧工业区连片升级、功能优化，为产业发展集聚提供优质低成本产业空间。提出如下建议：
    1、创新国有企业产业用房供应体系。政府出资，成立市、区二级产业保障用房建设主体，或定向委托具有能力的国有企业作为主体，具体负责保障用房的建设。推动国有企业通过利用存量用地、城市更新、整治统租等渠道，加大创新型产业用房供应。
    2、规划高标准产业用房保障。市区在编制土地规划、产业发展规划，将重点产业的保障用房作为专项内容予以重点保障。鼓励采取异地置换、产权入股、社会投资等方式，促进老旧工业区连片升级、功能优化，建设高标准产业空间。
    3、建立和完善分类分级管理机制。规范产业准入类型，产业用房原则上应当面向符合我市产业导向及其他相关条件的企业、社会组织出租。市产业主管部门针对产业用房所属类型、空间位置、运营主体及产业导向等，实施分类分级监管。
    4、加大老旧园区改造财政支持力度。对容积率达到一定比例（比如1.8）以上的老旧工业园区，纳入整治统租。社区股份合作公司自主盘活老旧工业区等集体物业用作创新型产业用房的，给予一定财政资助。
[bookmark: _GoBack]    5、探索特色园区税收奖励政策。建立税收返还等奖励措施，鼓励社会投资主体积极参与园区建设运营。对工业区升级改造后达到特色工业园区认定标准的，经认定可享受特色工业园区相关优惠政策；探讨对升级改造后的园区，以其产生的税收为基数，建立园区税收贡献奖励政策。
