关于《深圳市城市更新项目创新型产业用房配建规定》（征求意见稿）的起草说明

一、起草背景和必要性

城市更新配建是创新型产业用房供给的重要方式。截至目前已批城市更新单元规划项目配建创新型产业用房已超210万平方米，有效保障了我市创新型产业用房的供给。促进创新型产业用房的多渠道筹集，是持续推进工业区转型升级、满足重点产业发展空间需求的重要保障，有利于政府掌握产业空间的话语权，支撑深圳实体经济的高质量发展。
现行城市更新项目配建创新型产业用房政策已到期，亟需结合相关要求开展修订工作。2016年8月31日原市规划和国土资源委员会印发《深圳市城市更新项目创新型产业用房配建规定》（下称《配建规定》），该政策已于2021年8月到期，为加强城市更新持续保障创新型产业用房供应，有必要结合原有政策适用情况及上级相关要求开展修订工作。

2018年8月2日，市人民政府印发的《深圳市工业区块线管理办法》提出：“南山区区块线内新型产业用地面积原则上不超过辖区区块线中工业用地总面积的80%。宝安区、龙岗区、龙华区、坪山区和光明区区块线内新型产业用地面积原则上不超过辖区区块线中工业用地总面积的20%。”2019年，市委常委会明确要求严控“工改M0”规模。2021年2月，市政府印发《深圳市创新型产业用房管理办法（修订版）》（下称《管理办法》）,对全市创新型产业用房的筹建移交、运营管理、监督检查等进行了修订，对城市更新配建创新型产业用房的移交方式提出了新的要求。

因此，在深圳加快转变经济发展方式的关键时期，为实现经济有质量的稳定增长、可持续的全面发展，亟需对现行城市更新项目配建创新型产业用房政策进行修订，以进一步加强政府掌握产业空间资源对全市产业发展的支持力度，提高产业用房供给质量和使用效率。
二、起草过程

2021年8月，市城市更新和土地整备局组织《深圳市城市更新项目创新型产业用房配建规定》（下称《配建规定》）的修订起草工作，通过对全市创新型产业用房最新管理办法、全市最新产业发展导向等进行认真研究，对南山、龙岗两区创新型产业用房的使用进行深入调研，与市发改委、市住房建设局、市科创委等部门进行深入沟通，于2022年5月形成了《配建规定（草案）》。经多轮讨论和修改完善后，形成了《配建规定（征求意见稿）》，于2022年9月征求局内和各区城市更新和土地整备局意见。根据征求意见情况修改完善后形成了《配建规定（送审稿）》，于2022年11月通过市城市更新和土地整备局局务会审议。根据会议审议意见修改完善后，于2022年11月征求市政府相关部门和各区政府意见，现根据征求意见情况修改完善后形成了本次的《配建规定（征求意见稿）》。

三、主要内容
（一）关于适用范围、适用对象界定
《配建规定》界定了适用范围，即重点解决城市更新项目配建创新型产业用房的比例问题，城市更新项目配建的创新型产业用房的回购、准入配置、调剂退出、管理服务和监管检查等具体管理规定由市产业主管部门另行制定。

本规定所指的创新型产业用房是指《管理办法》所确定的创新型产业用房，具体包括研发用房、工业厂房、办公用房等，具体配建类型由各区（新区）政府结合发展需求及城市更新单元规模等在城市更新单元规划阶段予以明确。

适用对象是指规划含研发用房的城市更新项目。

（二）关于配建比例规定

1、适度降低配建比例

基于以下两方面的原因，在本次政策修订中，将配建比例进行适当降低：

（1）创新型产业用房由政府回购转变为无偿移交的情况下，提高了实施主体的改造成本

《管理办法》将城市更新项目配建的创新型产业用房移交方式确定为无偿移交，明确提出“新供应土地、城市更新及产业用地提高容积率配建的创新型产业用房，原则上应无偿移交给政府，并在土地出让合同中明确无偿移交条款，具体工作由管理主体开展”。在该项政策出台之前，城市更新配建的创新型产业用房建成后由政府回购的，回购价格按照2016年版的《深圳市创新型产业用房管理办法》中“根据市住房建设部门发布的建安工程造价指数核算建安工程参考价，建安工程造价指数取竣工验收前12个月造价指数平均值。政府回购价格按经核算的建安工程参考价的1.1倍执行，并报请审计机构审计确认。”相关规定执行。
《管理办法》政策出台前后，实施主体因配建创新型产业用房所获得的利润由“0.1倍单位面积建安工程参考价×创新型产业用房面积”减少为“-1倍单位面积建安成本价×创新型产业用房面积”。因此，为提升实施主体的改造意愿，降低改造成本，本次政策修订将配建比例进行适当降低。

（2）“十四五”期间尚有较多存量城市更新配建创新型产业用房待供给

截至到2023年4月底，已在深圳市产业用地用房供需服务平台上登记的创新型产业用房总建筑面积918.4万平方米，其中通过城市更新配建创新型产业用房的总建筑面积99.8万平方米，占比为10.9%。此外，在已批城市更新单元规划中，截至2023年4月底，配建创新型产业用房的总建筑面积为210万平方米；经过初步测算，在已批城市更新单元计划未编规划中尚有建筑面积约100万平方米创新型产业用房待供给。
综上，在《配建规定》中，将创新型产业用房类型为办公用房、研发用房的配建比例由12%调整为10%。城市更新项目位于《深圳经济特区高新技术产业园区条例》适用范围内的，在本次政策修订中，也作出相应调整：权利主体为高新技术企业，自行开发的产业升级改造项目，配建比例由10%调整为8%；权利主体为非高新技术企业，其与高新技术企业合作开发的产业升级改造项目，配建比例由12%调整为10%；权利主体为非高新技术企业，自行开发的产业升级改造项目，配建比例由25%调整为20%。
2、关于移交创房类型与配建比例相关联

2006年，市建设工程造价管理站印发《关于发布新版深圳市建设工程造价指数的通知》，规定自2006年6月起，以本月各类建设工程单位工程造价为基期（基期指数定为100），按月发布新的造价指数。依据市建设工程造价管理站2021年发布的不同类型建设项目的建安工程造价指数，计算研发用房（采用高层写字楼造价指数计算）与工业厂房建安成本造价关系。经测算，2021年研发用房的平均建安成本造价为4989.7元/平方米，工业厂房的平均建安成本造价为2334.4元/平方米。根据多家企业调研结果，研发用房计容积率平均建安成本造价为5000-6000元/平方米，工业厂房的平均建安成本造价为3000-4000元/平方米，研发用房计容积率平均建安成本造价比工业厂房高约2000元/平方米。因此，在本次《配建规定》中，遵循研发用房与工业厂房建安成本价值不变原则，创新型产业用房配建类型为工业厂房的城市更新项目，配建比例不低于15%。

表1 不同建设项目指数体系及基期工程成本情况

	项目
	基期指数
	平均成本
（元/平方米）
	样本成本区间
（元/平方米）

	高层写字楼
	100
	2488
	1990-3100

	工业建筑
	100
	1175
	940-1411


表2 2021年1-12月不同建设项目指数情况
	项目
	高层写字楼
建安工程造价指数
	工业建筑
建安工程造价指数

	2021年1月
	191.80
	192.51

	2021年2月
	192.44
	193.02

	2021年3月
	194.29
	194.13

	2021年4月
	199.32
	197.53

	2021年5月
	207.03
	202.81

	2021年6月
	199.12
	197.87

	2021年7月
	198.43
	197.36

	2021年8月
	200.32
	198.47

	2021年9月
	208.44
	204.09

	2021年10月
	213.83
	207.83

	2021年11月
	202.01
	200.00

	2021年12月
	199.60
	198.38

	2021年平均值
	200.55
	198.67


（三）关于移交方式

《管理办法》规定“新供应土地、城市更新及产业用地提高容积率配建的创新型产业用房，原则上应无偿移交给政府，并在土地出让合同中明确无偿移交条款，具体工作由管理主体开展”。在《配建规定》中，与其进行了对接，城市更新项目配建的创新型产业用房，建成后无偿移交给政府，产权归政府所有，免缴地价。
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