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	标    题：
	关于完善促进产业用房租赁市场平稳健康发展的建议

	提 出 人：
	民盟深圳市委会

	办理类型：
	分办

	主办单位：
	市工业和信息化局,市住房和建设局,市规划和自然资源局

	会办单位：
	 

	[bookmark: _GoBack]内    容：

	　　一、背景

　　近年来，我市房屋租赁价格呈逐步上升趋势，进入2018年以来，不少民营企业反应，住房租赁价格的上涨带来用工成本增加，厂房租赁价格的上涨导致生产成本持续上升，都加剧原本的经营困境，部分涌入租赁市场的资金借机哄抬租金，或者通过“融资圈房”虚推产业用房租金，在近期政府简政降税减费的大环境下，冲淡了政府降负效果，抑制民营经济信息提振和经营发展，同时加剧挤压产业发展空间，部分本地优质产业新募集资金项目也无法本地落地，影响产业业态发展。

　　二、现状问题

　　近两年，我市对创新型产业用房和投融资园区产业用房出台了相关监管、扶持制度，对普通产业用房也在《关于进一步降低实体经济企业成本的若干措施》（深府规〔2017〕10号）中明确降低企业用能用地成本，但是在实际运营管理方面仍然存在一些问题。一是普通产业用房租赁管理的政务服务在市、区租赁办，主要服务职能在街道租赁所，缺少市级层面产业租赁用房的监测数据，也缺少市级层面相关经济职能部门统筹规划、引导、服务；二是部分工业厂房业主变更用地性质，过去四年全市旧工业区改造超过一半是“工改商，工改居”，仅为40%是“工改工”，部分还改成了“工改M0”，加剧制造产业空间不足，高端办公物业过剩；三是进入2017年下半年以来，部分涌入租赁市场的资金借机哄抬租金，或者通过“融资圈房”虚推产业用房租金，或者通过降低出租实用率变相提高租金。

　　鉴于目前状况，本提案主要侧重市政府应积极采取措施，推动产业用房租赁市场健康成长，保障经济持续稳定发展。

　　

	办    法：

	　　三、	有关建议

　　（一）推动构建（粤港澳大湾区）九城产业区域空间布局规划。对比国际发达城市土地结构看出，工业用地比例随着城市发展逐步降低，纽约、东京、新加坡的工业用地现状比例分别是3.7%、6%、18%，远高于我国一线城市。我国高等级城市也是这个发展规律，超大型城市的工业用地比例低于大型城市。目前，深圳正面临粤港澳大湾区建设的重大历史机遇，应积极呼吁推动构建湾区内陆九城的产业区域布局规划，着重确定各类型区域产业发展目标、规模及地区产业结构轮廓，明确该地区在粤港澳大湾区分工中的地位和区际联系，注重与其配套协作项目的分布、原料与能源来源及产品销售地带等。届时，深圳根据九城产业布局规划适时将部分产业有计划、按结构、科学引导布局在相应城市区域。

　　（二）提供产业用房租赁市场供需平台服务。在市级层面搭建工业用房政务服务平台，以片区为单位规划片区产业结构、工业用房储备、扶持补贴方向等内容，及时发布租金指导价格、价格指数和成交信息，建立政府、企业、业主三方信息共享机制，强化租赁双方备案制度执行落地。深圳市政府重点做好供需双方服务平台搭建、监测、指导等政务服务工作，引导供需双方按照我市产业布局规划科学合理流动，提高工业区域产出效益，为湾区工业平台搭建提供可复制可推广经验。

　　（三）加强工业租赁用房属性监管。我国对企业用地用房过程的管理相对薄弱，导致囤房炒房、闲置浪费的情况时有发生。这方面可参考新加坡的做法，加强市场监管和执法力量建设，注重加强过程管理。产业用房原则上应保持原有使用属性，严格限制红线内的工业用房转换为非工业用房，严格控制普通工业用地（M1）的产业用房改造成新型产业用地（M0）的产业用房。新加坡具体做法，一是对土地用途转换征收发展税，税收比例达土地增值收益的70%以上；二是建立企业退出机制，对不符合用地用房要求的企业，强制其退出，对达到约定的要求但效益不佳的企业，与相关部门协商后允许自愿退出。

　　（四）强化产业用房租金指导价格导向作用。鼓励签订长期产业用房租赁合同，未列入城市更新计划的产业用房，合同约定租期原则上不得少于三年。严格控制国企或集体所有的工业用房租金标准不得高于同期工业用房租金指导价格。其他类工业用房租金标准应参照同期工业用房租金指导价格制定，重点关注的租赁用房可公示租金价格、建筑实用率等信息，工业用房租金标准高出指导价格15%的，限期整改，出租方不得享受各类产业扶持政策，拒不整改的列入诚信黑名单不得从事租赁房屋活动。

　　




	提案办理清单

	序号
	提案建议

	1.
	推动构建（粤港澳大湾区）九城产业区域空间布局规划。

	2.
	提供产业用房租赁市场供需平台服务。

	3.
	加强工业租赁用房属性监管。

	4.
	强化产业用房租金指导价格导向作用。



	政协委员通讯录
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