《福田区政府产业用房管理暂行办法》修订说明

一、修订的必要性
《福田区政府产业用房管理暂行办法》自2017年2月印发以来，在加强和规范政府产业用房统筹管理，保障产业用房资源规范、高效、合理使用，发挥政府物业资源引领、聚合、扶持产业作用，切实有效提升政府物业使用效益，促进产业发展等方面发挥了积极作用，但在近三年来规范政府产业用房管理工作实践中，发现该《办法》也存在一些欠完善、需要优化之处，有的规定已不合时宜，有的内容则亟需补充完善，不能完全满足规范管理实际工作需要，同时，机构改革后，一些部门已合并、拆分及更名，职能也相应做了调整。另外，该《办法》的有效期将满。因此，对该《办法》适时进行修订完善，才能更好地适应和满足政府产业用房规范管理工作需要，更好地服务企业和促进产业发展，为我区政府产业用房规范管理提供更优的制度依据。
2、 修订的主要内容
（一）完善了议事决策机构职责。修改完善后的区产业发展工作领导小组职责为：负责审定政府产业用房租售价格、准入与配置标准、租金优惠政策、调剂退出机制、运营管理等重大事项，审定配置方案和入驻、清退企业或机构，通过产业发展联席会议（以下简称联席会议）按照议事规则进行审议。（《修订稿》第三条）。
（二）进一步完善了政府产业用房入驻条件与配置标准。一是规定“产业主管部门根据区产业发展导向，按照《福田区产业用房支持办法（试行）》引进企业或机构”（《修订稿》第五条）。二是明确入驻及配置标准应包括的内容：1、企业所属行业类别；2、企业经营状况要求，包括资产规模或销售规模、纳税额、人员规模、研发投入、自主知识产权情况等；3、项目基本要求，包括投资领域、投资额、投资强度等；4、能耗、环境保护、安全生产等要求；5、使用建筑面积标准或核定依据；6、其他条件。（《修订稿》第七条）
（三）进一步完善了产业用房配置工作流程。主要是依据市产业用房供需服务平台评估考核要求进行了完善：一是明确产业用房房源信息通过深圳市产业用房供需服务平台（以下简称“服务平台”）发布，用房管理及配置流程均通过服务平台，产业主管部门通过服务平台完成企业或机构申请的在线审核、资质审查公示、租售结果公布、合同备案等（《修订稿》第九条）。二是规定产业主管部门负责对服务平台或线下的企业或机构申请材料进行初审，线上初审应在10个工作日内完成，提出产业用房配置建议，将相关资料报领导小组办公室汇总（《修订稿》第十条），并规定线下申请使用产业用房的企业或机构，经联席会议审议通过的，各主管部门须在10个工作日内按要求在服务平台补录相关信息（《修订稿》第十一条）。
(四）进一步完善了租赁管理与租金优惠的相关规定。一是符合租金优惠政策的入驻企业或机构，按规定给予相应的租金优惠，租金优惠标准为市场评估价格的30%—90%，同时规定：重点企业或机构需要超出租金优惠标准范围的，须按“一事一议”方式提请联席会议审议。（《修订稿》第十二条）。二是对租赁合同及续租期限进行了修改。为安商稳商，将企业或机构租用政府产业用房的合同期限原则上不超过“三年”修改为“五年”。将续租期一般为“2年”修改为“3年”（《修订稿》第十三、十六条）。三是增加了产业主管部门对入驻企业续租申请的审核规定。产业主管部门根据入驻企业监管协议履行情况或相关政策依据，对申请续租企业或机构进行审核，提出处理意见：1、申请续租企业或机构达到监管协议要求或符合相关政策要求的，产业主管部门应在合同期满三个月前出具续租意见并报联席会议审定，审定通过后由区物业中心续签租赁合同；2、申请续租企业或机构未达到监管协议设定标准或不符合相关政策要求的，产业主管部门应在租赁合同到期三个月前提出处理意见并报联席会议审定，区物业中心按照联席会议审定结果执行。（《修订稿》第十七条）。四是删除了“可结合实际情况，探索以租金入股方式支持创新型企业发展”的规定（原《办法》第十六条）。
（五）进一步完善了运营管理相关规定。增加了对委托管理的运营机构进行监督的规定：区物业中心负责监督运营机构的运营管理情况，运营机构与入驻企业签订的租赁合同须报区物业中心备案。运营机构未按委托管理协议的约定运营管理园区的，区物业中心对运营机构提出书面整改要求；拒不整改或整改不达标的，由区物业中心提请联席会议审定解除委托管理协议。
（六）完善了考核清退机制。对原《办法》第二十三条进行了修改，并增加了相关规定：产业主管部门负责与入驻的产业领域企业或机构签订监管协议和进行考核，连续两年考核不合格的，由产业主管部门提出清退意见报联席会议审定，物业中心办理解除租赁合同手续并予以清退；入驻企业应在租赁合同到期三个月前提出续租，产业主管部门应根据园区产业定位进行审核，不符合要求的，由产业主管部门提出清退意见报联席会议审定，物业中心予以清退。（《修订稿》第二十三条、二十四条）。
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