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	事项来源
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	提案内容
	 建设各类产业园区，完善配套设施，实现集聚发展，改变散乱污差的落后发展模式，符合经济高质量发展要求，是各地纷纷采取的举措。但在各类产业园区建设过程中也不断暴露出问题，有些问题不仅在各地普遍存在，还在不同项目中重复出现，导致拆迁进地、手续办理和建设速度缓慢，业户入住率低，产业促进作用小，值得关切。常见现象及问题可以总结为：一是过度招引外地客商，没有充分发挥本土企业的优势。为了完成招商引资任务，有些地区将大项目、好地段的开发机会给了外地客商，留给本地企业的份额很小，条件也差。行政层级越低、发展越落后的地区，这种情况越严重。有的地区2018年以来规划建设20个产业园区，9个由外地客商投资，2个由本地上市企业自建自用，5个由国资背景的资产运营公司牵头建设，还有4个因为进展不力，投资主体不明。产业园区建设周期比普通商住项目周期长，比商住模式起步晚、商业程度低、所服务的客户截然不同，需要开发商耐心细致地与产业共同成长，有时候为了起到孵化器作用，还需要开发商对产品具有一定自持外租比例，园区成熟之后通过自持物业租金上涨、物业服务等方式提高资金回报率。招商引资固然可以引来外地资金，不一定引来成熟经验，外地客商投资回报周期短，少则2年，至多5年，不如本地企业扎实持久。二是新增占地多，盘活闲置土地少。据统计，各类产业园区贡献的生产总值占全国的比重从2017年的22.4%提高到2019年的30%，上升势头不减。产业园区的建设初衷是通过产业聚集，强化竞争，降低成本，形成链条，做大做强，用更少的土地实现更大的发展。但是有些地区对产业园区运作模式不熟悉，套用商业地产高周转模式大搞土地财政，热衷于策划项目新增占地，违背了促进产业发展的初衷，与此同时，因为环保治理、产能过剩等原因闲置下来的存量建设用地却无人问津。随着18亿亩耕地红线政策出台，土地增减挂钩指标越来越稀缺，一些土地手续不全的园区项目存活的几率越来越小，造成大量的资源浪费。三是与拆迁补偿相比，产业园区销售价格偏高。新增占地项目一般都按商住地产模式推进，拆迁进地，土地出让，新建厂房和办公场所出售，以本地为主的业户购买，同时导致出售比例太高，出租比例太低。旧的建筑拆迁补偿标准有法可依，北方某地钢结构厂房补偿价格每平方米最高900元，同地区新建厂房售价达3500元。其中土地出让费用约400元，财务成本、手续费用约100元，建造成本约1500元，配套建设费用约200元，税费约200元，利润可达1000余元。按此售价，一个小型企业仅房产投入就达千万元，加上设备、原料、耗材、工资、流动资金，没有2000万元周转不了，而且房产在资产里的占比高达50%以上。这种重资产运营的模式违背了产业园区降低成本、集聚发展的初衷，更与国家倡导的“三去一降一补”原则背道而驰。四是重视后期形象进度，忽视前期准备工作和后期配套管理。有些地区上马一个产业园区项目非常草率，只要有客商表明投资意向，经过几轮小范围磋商之后就签订意向协议，“PPT造车”现象屡见不鲜，对优惠政策、投资数额、财税贡献讨论的多，对项目位置、拆迁难度、产业基础、带动作用及具体运作流程考虑的少。前期的调研、策划、选址、设计等环节迷信专业机构，不计地形追求“九通一平”，不计施工成本套用设计图纸，不管原有建筑使用寿命一味推倒重建，产业规划征求意见流于形式，厂房、设施等核心产品的逻辑不能自洽，对目标客户没有吸引力。项目一旦批准，各方立即将主要时间、精力和资源投注到后期建设环节，即使因为前期准备工作不足，出现前文提到的土地手续办理、建设成本超出潜在客户承受能力等硬伤，也无法阻止各方盲目追求形象进度。即使项目投入使用后，各种问题开始层出不穷，路、水、电、汽等配套设施不全，手续办理超期，各种企业乱入，打破产业规划，园区管理缺乏经济管理人才，承诺的各种优惠条件迟迟不能兑现，从建设时期的社会各界高度重视迅速沦为一地鸡毛。

	现场图片
	

	意见建议
	一是正确看待产业园区与商住项目的区别，慎重选择外来客商，在产业园区项目运作中不要照搬商住项目大资金、高周转、弱管理的开发模式，合理提高本土企业在产业园区建设中的比例，引导外来客商与本土企业开展多种形式的合作形式，探索全生命周期、重建更重管的新开发模式。二是认真落实国家严守土地红线的决策部署，大幅减少新增耕地在项目建设中的比例，优化调整存量建设用地，结合产业规划，将更多的项目落在闲置土地上，以便于整合产业资源，唤醒闲置土地吸附的技术、人才、设备、材料、市场等禀赋，提高项目成功几率。三是适当设置产业园区厂房、设施的租售比例，杜绝全售不租的短开发周期行为，鼓励开发商提高自持物业比例，与园区和产业共同成长。争取、整合政策、资金，平抑厂房、设施销售和租赁价格，通过开发环节保本、微利运作，降低园区入驻企业运营成本，达成产业发展的真正目标。四是建立园区建设各方与园区主导产业行业协会之间的磋商机制，从项目策划、选址、运作模式、规划设计、价格形成、后期管理等环节都让目标产业的本土企业参与其中，从产业存续发展的角度倒排园区运作流程，让产业链条中的企业成为真正的主人，杜绝小范围招商、拍脑袋决策、外行给内行拉郎配的现象出现。审查意见：同意立案 处理意见：由区发改局、工信局、规划局办理

	交办时间
	2022-04-27 09:43:14
	截止时间
	2022-05-20 23:59:59

	签收截止时间
	2022-04-27 11:43:15

	是否签收
	发改局：【是】
工信局：【否】
规划办公室：【否】

	按时回复
	发改局：【暂未回复】
工信局：【暂未回复】
规划办公室：【暂未回复】


	处理流水
	2022-04-27 09:58:42 淄川区发改局【发改革局】[签收]了该工作交办事项；处理意见：
2022-04-27 09:43:15 淄川区平台中心【委员】[交办]至淄川区发改局；处理意见：
2022-04-27 09:43:15 淄川区平台中心【委员】[交办]至淄川区工信局；处理意见：
2022-04-27 09:43:15 淄川区平台中心【委员】[交办]至淄川区规划办公室；处理意见：
2022-04-26 14:47:27 【满亮远】[委员发起提案]；处理意见：




