《玉环市新兴产业园区“国企拿地，厂房招商，先租再购”工作实施意见》（送审稿）起草说明

一、制定文件的必要性和可行性
产业是经济之本、发展之基。聚焦“强产优城”，打造先进制造基地关键在于推动产业迭代升级。目前，我市诸多中小企业在历史发展过程中涌现出许多细分领域或单项产品的隐形冠军，面临未来发展大势，大多数企业都有转型升级的迫切需求。由于发展势头较好，许多中小企业在进一步发展过程中存在扩大投资再生产的内在要求。但更多的企业，尤其是一些产值在亿元以下的规上制造业企业，在现实中遇到了“发展陷阱”。从近三年来的外部环境来看，一方面企业存在着订单萎缩、生产成本不断上涨的困难，投资动力不足；另一方面我市购地难的问题仍然十分突出，中小企业的投资需求得不到及时满足。中小企业普遍存在“想投而不敢投”的现象。当前，从我市土地市场来看，面积在5-20亩左右的小幅土地，市场供应少、土拍单价贵，大部分企业无法竞拍得到，即使成功的，因单价奇高造成企业运营成本大，不利于企业后续发展。现有的小微园区普遍为标准厂房，存在着供应不足、单价偏高、适用性不强、配套设施不全等诸多问题，难以有效解决企业需求困难。以上种种困难，让许多企业无法及时进行投资扩产，形成进退两难的局面：不投资，错失发展机会、坐等市场淘汰；要投资，因未来运营成本过高、丧失竞争力、还是会被市场淘汰；因此，一些有投资扩产冲动的有体量又有质量的企业谋求外迁，寻找更大的发展空间，影响了我市未来工业的高质量发展和产业的转型升级。企业用地难，用房贵的现状亟待我们重视和解决。
根据市政府统一战略部署，明确“国企拿地、厂房招商、先租再购”的工作思路：由“1+N”国企作为产业园的建设经营主体，按照“四统一”标准建设标准厂房和定制厂房，出租给优质项目业主单位，切实解决规上中小企业扩大再生产和招引项目的土地需求难题，从而实现加速引领传统产业的转型升级。
二、起草过程
2023年2月27日我局开始制定《新能源功能部件产业园入园方案》（初稿），并在局内部征求意见予以修改完善。4月21日由詹常委牵头召开讨论会并确定将题目修改为《玉环市新兴产业园区“国企拿地，厂房招商，先租再购”工作实施意见》并形成修改稿。4月23日由詹常委再次牵头召开讨论会，形成《玉环市新兴产业园区“国企拿地，厂房招商，先租再购”工作实施意见》（征求意见稿）。5月5日再次发函至各部门开展意见征求并修改。6月26日再次召开讨论会，市领导及各相关部门提出修改意见。10月13日詹常委召开政策方案研究讨论会，会后征求各部门意见。10月17日杜市长听取“国企拿地，厂房招商，先租再购”工作实施意见汇报并提出意见，修改后形成送审稿。
三、主要内容
本实施意见主要由实施范围、开发模式、运营模式、准入条件、实施流程、优惠政策、退出机制和保障机制等八部分组成。
（一）实施范围
主要针对入驻国投、城建、交投、南部湾区和文旅等“1+N”国企建设运营产业园区的新兴产业项目。
（二）开发模式
每年推出一定规模的工业用地，由“1+N”国企作为产业园的建设经营主体。经领导小组审批，确定具体的国企作为建设经营主体、拿地价格上限、拿地规模，按照统一规划设计、统一工程建设、统一功能配套、统一运营管理等“四统一”标准建设标准厂房和定制厂房，出租给优质项目业主单位。
（三）运营模式
运营模式实行先租再购。国企拿地后，在3个月内完成厂房规划设计，凭平面规划图纸对外招租，经谈判遴选等程序后与遴选的优质项目业主单位签订意向租赁协议。企业租赁工业用地面积原则上需在10-20亩之间。入园企业严格履行租赁协议条件的，且因上市所需，可提出厂房购置申请。
（四）准入条件、优惠政策和退出机制
设定了项目产业定位、经营情况、投资强度和企业优质性等七个准入条件，制定了五条优惠政策，明确了四个予以清退的情况。
（五）实施流程
一是建立“国企拿地，厂房招商，先租再购”优质项目库。优质项目库由本地优质留驻项目库和招商引资优质项目库组成。根据《玉环市“产业争先”项目评价管理办法》相关要求进行评价，择优入库并进行动态增补更新。
二是开展对接谈判。领导小组办公室牵头与列入优质项目库企业就厂房需求、承租年限、培育目标、租金要求、扶持措施、责任义务等方面进行谈判对接，形成书面意见报送领导小组，并形成意向租赁白名单企业（以下简称白名单企业）。
三是面向白名单企业招租。国企根据平面规划图，以幢为单位开展招租，招租底价不超过市场评估价的90%。
四是签订租赁协议。标准厂房项目由领导小组办公室终审后，企业与国企直接签订厂房租赁协议。定制厂房项目由领导小组成员单位联合终审后，经领导小组同意，企业与国企签订框架合作协议，并支付一定金额的保证金。在工程竣工验收后，国企与约定的目标企业，针对其定制的厂房签订租赁协议。
五是购买程序。对于符合上述规定的“再购”企业，其转让方式可以有以下两种：1.通过公开拍卖的方式，拍卖目标厂房,起拍价根据评估报告而定；2.通过”一企一议”的方式由领导小组报至市政府审批后，采用协议转让方式，最终确定的转让价格不低于当时的评估价。涉及土地分割的，需按照相关规定和程序按幢进行分割。
（六）保障机制
成立玉环市新兴产业园区“国企拿地，厂房招商，先租再购”工作领导小组，成员单位由发改、经信、科技、司法、财政、自规、住建、应急、市监、环保、投促、金融、税务、国投、城建、交投、文旅、南部湾区等部门和市属企业共同组成，明确了各单位的工作职责，形成合力，共同推进工作顺利开展。
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