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建议第20240873号
案    由：关于优化深圳市“工业上楼”项目审批及实施的建议
提 出 人：钟观宜,张天奉,徐浙鸿,梁燕英,胡春华,邱铨,黄宝明(共7名)
办理类型：主汇办
承办单位：市住房和建设局(主办),市国有资产监督管理委员会,市工业和信息化局
内    容：
一、背景
    当前深圳制造业面临产业空间不足、现状旧工业厂房需升级改造、以及土地资源紧缺需工业上楼等痛点、难点，为解决制造业生产空间难题以及推动制造业高质量发展，深圳市在 2023 年出台了《深圳市“工业上楼”项目审批实施方案》，要求把工业空间作为城市基础设施加以保障，旨在坚持把发展经济的着力点放在实体经济上、加快建设制造强国。经调研，该方案虽然是可以实现以较低成本获取产业空间，但是以出租为主，限定了较高的考核条件以及限制低于原值价格转让等，让很多有产业空间需求的生产企业望而却步。为此针对上述条款及为更好的促进推动释放更大面积规模的产业空间，针对自持比例、考核条件、保本售价以及实施主体提出了以下建议。
    二、建议
    1、方案要求项目新建工业厂房实施主体自持比例≥2/3，剩余厂房可用于回迁安置或按相关规定分割销售。制造空间是企业的家，通过出租的方式难以维系稳定的经营发展，企业很容易搬走，需通过购买厂房让企业扎根，落户完整的生产、研发和运营。为此建议不限制项目自持比例，助力留住优质制造业企业和保障长期稳定发展。
    2、方案要求项目内部收益率原则上≤4.5%，同时自持厂房建成后平均租赁价格≤35 元/平方米·月，租赁价格年涨幅≤5%。项目前期建设及运营投入大，资金周转慢、长期将资金承压，建议顺应市场行为定价，同时为降低制造业企业成本，如可限制以市场评估价的80%销售及租赁，既可减轻项目方资金及运营压力，也能减轻制造业安家成本，还能将回款资金用于推动释放更大范围的产业空间。
    3、目前已出让的产业空间试点项目遴选方案中要求企业5年累计完成监管协议要求考核，如未能完成考核则缴纳违约金后强制退出等，且完成后也不得以高于原值的价格转让。企业购买厂房，解决生产空间的同时，也会占用大量资金以及承担还贷的利息等成本，限制转让让厂房流通性变差，对企业来讲就不再是资产而是更高成本的负担。为此建议项目可要求按照深圳市“20+8”产业要求引进优质制造业，同时提高入驻门槛，如需是国高或规上、专精特新等方式，来严控企业质量，另外还可限定5年内不能转让，但完成考核后建议厂房可市场化交易，不再限制转让价格。
    4、目前深圳“工业上楼”均是由国有企业带头参与，建设主体和招商及运营管理主体是分开的，为了全面加大力度的推动实现更大规模的工业上楼空间，建议增加集建设、招商及运营一体化的经营主体建设和规划，因一体化的主体有产业基础，也有产业园建设及运营经验，通过自带产业流量也能高效能实现招商前置，通过定制化的厂房满足企业对工艺等的需求，打造的是一个高价值的产业集群，同时在生产经营上有业务往来合作，可高粘合度的解决企业发展空间受限、生存成本高、无法聚焦发展的痛点，形成产业服务+高端制造的生态圈，为此可以高契合度的推动优质制造业留深。另外，因为园区企业是该一体化主体的上下游企业，并由他们招商引进，建议对园区的整体进行考核，即由园区主体把控整体达标，无需考核到园区里每一个企业，帮助减轻政府的监管压力。

