
盘活低效用地  推进空间再造
 ——关于盘活全区低效工业用地的建议案
（讨论稿）

 2022年，崇川区政协将盘活低效工业用地列为常委会调研课题。上半年，课题组通过研讨交流、现场协商、学习考察等方式，重点就盘活全区低效工业用地工作进行了思考研究，形成建议案，供区委、区政府决策参考。
1、 崇川工业用土地规划及利用基本情况
   规划用地供给情况。截至今年5月底，崇川区现有规划工业用地共24447.6亩，其中未供地总面积1911.9亩。从区域分布看，崇川开发区规划工业用地范围共11159.4亩 ，其中未供1163.85亩；市北高新区规划工业用地范围共4828.8亩，其中未供158.7亩；港闸开发区规划工业用地范围共9196.65亩，其中未供603.45亩。
目前，全区可利用的已征未供工业用地共1222.5亩，其中具备出让条件的工业用地只有1028.55亩，且绝大部分已有意向用地企业。由此可见，全区工业用地的增量已经非常有限，资源不足的瓶颈开始显现。
工业企业产出情况。依据《崇川区工业企业资源节约集约利用综合评价分类实施办法（试行）》的规定，参加全区用地绩效评价的工业企业共613家，应税销售约914.7亿元，总税收约41.4亿元，亩均应税销售约461.2万元，亩均税收约20.9万元。其中崇川开发区亩均应税销售约1001万元，亩均税收约25.5万元；市北高新区亩均应税销售约453.1万元，亩均税收约13.9万元；港闸开发区亩均应税销售约327.6万元，亩均税收约15.9万元。全区工业用地的平均产出和贡献率偏低。
[bookmark: _GoBack]低效工业用地摸底情况。今年以来，区发改委、工信局、资规崇川分局等部门分别就低效工业用地盘活工作开展了调查摸底、政策研究等基础性工作，形成了《崇川区工业企业资源节约集约利用综合评价分类实施办法（试行）》和《崇川区进一步深化工业用地提质增效的实施细则（试行）》等政策文件。截至今年6月，按照《崇川区工业企业资源节约集约利用综合评价分类实施办法（试行）》（崇办〔2022〕21号）的评价标准对613家参评企业进行评价，评价初步结果属于C类和D类低效用地的企业共184家，合计面积5322.3亩，亩均应税销售约79.5万元，亩均税收约2.6万元。其中，崇川开发区共30家，合计937.35亩，亩均应税销售约73.4万元，亩均税收约3.1万元；市北高新区共52家，合计726.15亩，亩均应税销售约122.6万元，亩均税收约2.9万元；港闸开发区共79家，合计2941.5亩，亩均应税销售约64.5万元，亩均税收约2.1万元。 
从低效工业用地的初步摸底调查结果看，呈现出两大特点。一是低效工业用地规模大，低效用地总量（5322.3亩）是全区规划可供工业用地面积（1911.9亩）的近三倍，盘活空间具备可能性；二是工业用地质量平，低效工业用地的产生原因有的是因为企业未按协议要求投资建设到位；有的是因为企业产品低端，产出贡献下降；有的是因为企业以出租资产为主，业态低端且混乱，甚至干脆在等待拆迁。低效工业用地的亩均税收仅有3万元左右，盘活工作具有必要性。
2、 盘活低效工业用地工作存在的不足
（一）责任主体多元，合力不够有效
在调查中，区发改委、工信局、资规崇川分局等主体单位都高度重视土地盘活工作，有计划、有目标，也各自制定和正在制定相关配套文件，但从交流情况看，存在目标不同、标准不同、要求不同、政出多门等情况，建议能进一步增强合力，统筹研究，并形成统一开放便于操作的文件体系。
 （二）盘活方法单一， 推进抓手不够多
由于早期的土地出让协议、投资监管协议中约定刚性不足，后期难以采取法律手段和强制手段要求企业无偿退出低效用地。目前普遍采取的是单一的协议征收腾地办法，征收难度大、成本高，难以持续。
（三）企业自觉转型意识不强，发展动力不够足
由于缺少强有力的市场引力和更有效的行政推力，低效用地企业在自身转型过程中普遍存在等、靠、要的问题，往往一租了之，希望等到房屋征收时获取一笔土地级差收益，转型升级、扩能增效的动力不足。 
三、进一步盘活低效工业用地工作的建议 
   （一）强化组织引导 提升工作主导性
统一领导。以土地提质增效工作为核心，建议将现有的区工业企业资源集约利用工作领导小组、区闲置低效土地盘活工作领导小组、区深化工业用地提质增效工作领导小组等多个领导机构，整合成“崇川区推进土地资源高效利用工作领导小组”，统筹全区用地评价、低效用地盘活、产业用地出让及提质增效工作。各职能部门在统一领导下，各司其职，各负其责。
统一政策。加强对全区低效用地情况的研究，进一步深入摸底调查，制定涵盖动员、组织、推动、激励、考核、审批等环节的全面工作制度和政策，防止政出多门。统筹全区低效用地盘活工作，资金平衡也力求在全区范围内实现。
    科学规划。在用地功能配置和片区规划时，要对低效用地盘活多做研究，提出可行的开发方案，尤其要给大项目落地腾出空间。要将盘活低效工业用地与全区经营性用地的规划布局进行统筹，以弥补盘活的成本缺口。  
（二）强化项目带动，盘出经济效益
盘活低效用地，要把提升经济性挺在前面，把壮大全区经济实力放在优先位置，不能为腾地而腾地，为盘活而盘活。
算好投入产出。要将盘活成本与产出效益算清楚，从而决定是否盘、何时盘、怎么盘。比如崇川开发区南区，要摸清拆迁底数，算清开发成本和收益账目，做到谋定而后动。
突出项目带动。合理把握工作提前量，尽量减少投入成本支出，建议以成熟项目落地需求为本，适当提前落实盘活工作，减少土地闲置浪费。要狠抓招商引资工作，以高质量项目促动盘活，做到经济收益和推动发展两不误。
专题重点研究。调研中，我们了解到通能精机从2013年起闲置至今近10年，目前仍然存在盘活动力不足、投入成本高位的情况，如果不采取措施处置，再闲置十年也有可能。这些重大项目建议市区层面专题研究，以长远眼光、统揽举措推动企业重组。
（三）强化依法治理，提升工作保障性。
完善存量管理。对已出让工业地块，要逐企梳理，完善质量要求，要按《合同法》落实双方的权利义务。土地出让方要依法主张自己的权利，并以经济、司法等手段推动存量工业企业转型。
强化质量指标。对新出让工业土地，要在地块建设条款中强化质量指标，并列入双方权利义务范围内，以《合同法》严格约束双方。要建立效益补偿机制，对不能完成协议约定产出的企业，要按年度、按约定税收指标的财力分成上缴不足差额。以三年为一个周期，丰年超额完成的税收指标，可以等额抵返己缴差额。
建立复核机制。区级要建立工业企业年度质量复核机制，委托专业管理部门负责每年质量复核和落实司法程序。
（四）强化导向机制，提升工作积极性
课题组6月初到贵阳市相关区考察调研，了解到不少值得学习借鉴的经验做法。比如，乌当区积极地向贵阳市争取，将过去五年内盘活出让的低效土地市收益分成部分全部返还，大大激发了当地盘活低效用地的积极性。为此，我们也要建立激励措施，完善倒逼机制，解决动力不足的问题。
 倡导企业重组。鼓励市外优质企业与本区低效企业重组。鼓励低效企业与相邻高效企业重组。鼓励低效用地相对集中的区域内企业联合开发。将低效企业资源实时有效与重点招商项目对接。区属国企应积极参与低效企业的重组。
鼓励自主改造。区委、区政府应积极向市里争取，制定鼓励企业自主盘活用地的政策。在符合区域长期规划的前提下，鼓励企业二次改造后按比例分割转让。自主改造的企业可通过补交出让金的方式转为研发或办公用地，以拓展使用功能，提升招商和融资能力。对于退二优二的集中片区，在优质项目落地时，可以由企业为主对其内部实施二次改造开发，由政府为主对片区基础设施实施提档升级，探索产业片区城市更新的新路径 。
建立低效用地项目库制度。对投入少、产出低、贡献不足的企业，对照评价体系属于低效企业的，一律纳入项目库管理，实行相应管控措施。对通过自主改造或转股、转让合作之后达到退库标准的低效企业，及时给予“出库”奖励。
完善资源差异化配给制度。在现有出台的政策之外，对于低效企业不得增加污染物排放总量指标，在实施区域污染物限排时优先作为限排对象。在能耗“双限”周期将其列为实施限电、限产的首要对象。完善水、电、气差别化供应价格的政策依据，区分C类和D类企业的适用政策，建议采取逐年逐步加价的方式，直至其提质增效实现“退库”。
完善国有园区的考核机制。利用区属国有企业整合的契机，加大对国有园区用地绩效的考核权重。探索国有园区和知名招商机构合作共管模式，发挥各自优势，促进招商质量和招商进度的有机统一，引领区内企业转型升级。
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