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	标    题：
	关于规范产业用房租赁行为，营造中小企业生存与发展良好营商环境的建议

	提 出 人：
	居学成,科学技术界,仙新民,田惠宇,万金保,胡任重,李惠林,吴建平,许宜群,赵庆祥,朱舜华,王挥,林洺锋,陈显康

	办理类型：
	主办会办

	主办单位：
	市住房和建设局

	会办单位：
	市工业和信息化局,市科技创新委员会

	[bookmark: _GoBack]内    容：

	　　深圳中小企业对经济和社会作出的贡献大家有目共睹，但他们目前生存和发展面临着严峻的产业空间问题。深圳绝大部分中小企业使用的用房空间都是租赁来的，近一段时期，中小企业用房的租金上涨凶猛，直接给中小企业带来沉重的成本压力，违规或违法手段主要有以下方式：

　　一、缩短租赁年限，方便随时涨租。过去产业用房租约一般三年签约一次（特殊用房五年或者更长），现在基本改成首租签约期为两年或三年，以后续签一年一签。更过分的是，有地方不管首租还是续租，都是一年一签约，这样做便于每年可以涨租。

　　二、旧工业厂房经过穿衣戴帽或改头换面后，租金火箭式直接上涨2-4倍。近几年，大量旧工业园翻新，翻新后改个名堂，叫某某创意、创新产业园，租金直接从20元左右直接上涨到45元、60元、甚至80元每平米。

　　三、故意降低租用空间的实用率，变相提高租金，牟取非法收益。工业用房的实用率一般在85%左右；而现在有些黑心中介和房东提供的产业用房实用率不到65%，再分租的小面积用房实用率在50%-60%之间。

　　四、投资客结盟囤积产业用房，虚假宣传。造成部分区域产业用房紧张的假象后，中介再推波助澜，不仅提高了租金，还要额外收取介绍费。

　　五、众创空间、孵化器、特色产业园等平台和载体由于各种原因，没有享受到相关政府补贴，从而转嫁成本。过去几年，各级政府大力扶持众创空间、孵化器、特色产业园等平台和载体建设，部分物业拥有者或承租者麻木“响应”号召，由于各种原因，没有享受到政府补贴，只能把成本转嫁给物业使用者；也有少数黑心物业拥有者或承租者不仅享受了政府补贴，另外也提高了租金。

　　六、部分国有和集体物业由于注重短期物业收益或不敢承担相关责任，采取公开招投标，价高者得的管理模式。政府、国有和集体物业及其委托的代理机构为了追求所谓的“公平”、“公开”，对物业的使用权进行简单粗暴的招投标，采取价高者得的方式。这是广大中小企业最不能接受的方式。从小处讲，这是懒政和庸政，从大处讲，这是断中国高端制造业和高技术产品的根，是中华民族的罪人。但这种事情还就冠冕堂皇地在我们深圳存在着。

　　

	办    法：

	　　针对上述广大中小企业产业用房租金上涨过快的问题，我们有如下建议：

　　一、以完善法律规章为抓手，推进产业用房租赁管理顶层设计，规范租赁行为。建议加快租赁立法，让租赁市场监管有抓手、执法有依据。虽然市政府先后出台《深圳市创新型产业用房管理办法》、《深圳市政府投融资园区产业用房租金减免办法》，并上线《深圳市产业用地用房供需服务平台》，但这些办法和平台主要针对政府主导或国有企业开发或拥有的创新类产业用房用地，大量的其他主体拥有的产业用房租赁处于无序状态。

　　二、针对租赁市场多头管理、工作协调链条长，建议推进现有管理机构整合，建立全市统一的产业用房租赁主管机构。

　　三、精细化制定产业用房用地措施，主要建议如下：建议相关主管部门定期发布深圳产业用房租金指导价；建议用房面积严格按竣工图纸的建筑面积计算，不允许出租方随意降低实用率，变相涨租；建议深圳制定出台规范的产业用房租赁合同示范文本，推行租赁网上签约，建立租赁纠纷仲裁调解机制；建议考核政府拥有或扶持的产业园区的指标应该是园区入驻率、税收总额、中小企业成长性、企业满意度等，而绝不仅仅是租金收益；结合深圳的城市定位和对外合作的需要，建议在深圳周边规划建设不同产业业态的产业小镇或园区；建议发挥行业协会或产业促进会的自治作用，避免以牟取短期暴利的房产中介和投资客来扰乱产业用房市场。

　　




	提案办理清单

	序号
	提案建议

	1.
	一、以完善法律规章为抓手，推进产业用房租赁管理顶层设计，规范租赁行为。

	2.
	二、建议推进现有管理机构整合，建立全市统一的产业用房租赁主管机构。

	3.
	三、精细化制定产业用房用地措施
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