附件2

关于《深圳市深汕特别合作区产业项目建设用地控制标准》的编制说明
（征求意见稿）

一、编制意义
为加快推进深汕特别合作区的开发建设，提升招商引资质量，提高土地资源集约节约利用水平，优先保证深汕特别合作区引进重点发展产业项目，特制定《深圳市深汕特别合作区产业项目建设用地控制标准》（以下简称《控制标准》）。
二、编制依据
根据自然资源部《工业项目建设用地控制指标（征求意见稿）》（2021年）、《深圳市工业及其他产业用地供应管理办法（2019）》、《深圳市工业项目建设用地控制标准》，结合深圳市宝安区、坪山区等区以及合作区周边城市工业项目建设用地控制标准制定。
三、编制过程
（一）2019年11月，深汕特别合作区科技创新和经济服务局委托综合开发研究院（中国·深圳）开展《控制标准》项目研究工作。
（二）2020年2月，编制小组完成《控制标准》初稿。
（三）2020年4月，根据吴曲波副书记对《深圳市深汕特别合作区产业发展规划（2020-2035年）》的修改意见，结合收集整理的反馈意见，对《控制标准》进行修改与完善。
（四）2020年12月，根据蔡转弯副主任对《深圳市深汕特别合作区产业发展规划（2020-2035年）》的修改意见，结合《深圳市深汕特别合作区产业导向目录（2021年版）》编制小组对《控制标准》进行修改完善，形成了《控制标准》（修改稿）。
（五）2021年3月，区科技创新和经济服务局根据各单位第一轮修改意见形成了《控制标准》（征求意见稿），并征求第二轮意见。
（六）2021年4月，区科技创新和经济服务局根据各单位第二轮修改意见完善《控制标准》，并征求法务意见。
（七）2021年5月，修改完善《控制标准》终稿并准备上会事宜。
四、主要内容
（一）投资规模
落户项目投资规模原则上不少于1亿元,重点引进投资规模5亿元以上项目,优先引进世界500强、中国500强以及上市公司、拟上市公司、行业龙头企业项目。
（二）投资强度
落户项目投资强度原则上不低于10000元/平米。
（三）税收贡献率
落户项目税收贡献率原则上不低于900元/平米。
（四）土地产出率
落户项目土地产出率原则上不低于12000元/平方米。
（五）其它控制标准
落户项目容积率、行政办公及生活服务设施用地面积和建筑面积所占比重控制标准、土地出让年限等其它控制标准需符合国家相关规定的标准，并根据深圳市规划和自然资源局深汕管理局相关规定实施。
（六）其它说明
对符合相关要求企业项目的控制标准可根据实际情况适当下浮。市级重点产业项目、市级总部项目及市政府同意开展遴选的其他项目不受本控制标准限制。
五、相关市区控制标准对比
	地区
	文件
	投资强度（元/平米）
	土地产出率（元/平方米）
	税收贡献（元/平米）

	



深圳市
	深汕特别合作区（2021年）
	10000
	12000
	900

	
	深圳市工业项目建设用地控制标准
	2150-18000
	1000-17400
	300-6000

	
	宝安区重点产业项目和总部项目遴选及用地保障实施细则（2019年）
	20000
	20000
	1400

	
	坪山区重点产业项目建设用地控制标准（2020）
	15000
	20000
	1200

	

惠州市
	惠阳区产业投资项目管理实施意见（2019）
	5500
	12000
	1000

	
	中韩（惠州）产业园起步区工业项目准入条件（2020-2021年）
	9000
	18000
	825

	
汕尾市
	汕尾高新技术产业开发区红草园区项目准入条件(试行)（2019）
	9000
	7500
	450

	
河源市
	河源市高新区工业项目准入条件（2020年）
	6000
	7500
	450

	
	河源江东新区新引进项目准入管理办法（试行）（2017）
	3750
	6000
	300


注：相关市区控制标准详见附件
















附件
一、国家相关标准
（一）《工业项目建设用地控制指标》（国土资发〔2008〕24号）
2008年，国家出台《工业项目建设用地控制指标》（国土资发〔2008〕24号）文件，对工业用地项目的投资强度、容积率、建筑系数、行政办公及生活服务设施用地所占比重、绿地率等土地利用控制性指标进行了明确说明。
文件把全国各地土地分成了十五等，每个等级按照不同的投资强度等指标进行指导，等级越低指标越高。其中深圳市（福田区、罗湖区、南山区、盐田区）为第三等；深圳市宝安区为第四等；深圳市龙岗区为第五等；汕尾城区为第八等；海丰县为第十等。
就投资强度而言，三等、四等地区的标准为八等地区的1.7倍、十等地区的2.5倍。五等地区的标准为八等地区的1.4倍、十等地区的2.0倍。
（二）《工业项目建设用地控制指标（征求意见稿）》（2021年版本）
2021年3月，国家自然资源部修订了《工业项目建设用地控制指标》（国土资发〔2008〕24号）文件，形成了《工业项目建设用地控制指标（征求意见稿）》（2021年版本）向社会公开征求意见。并对工业行业分类、战略性新兴产业分类、先进制造业分类以及城镇土地等别等进行的更新调整和完善。
第一，工业行业分类按《国民经济行业分类》（GB/T4754-2017）执行；战略性新兴产业分类按《战略性新兴产业分类（2018）》（国家统计局令第23号）执行，先进制造业分类按《新产业新业态新商业模式统计分类（2018）》（国统字〔2018〕111号）执行。土地等别按照依据《城镇土地分等定级规程》（GB/T18507-2014）制定的城镇土地等别执行。
第二，关于投资强度指标，土地等级仍然是十五等，每个等级之间的投资强度指标在缩小，而且行业不同倍数关系也不同；增加的战略性新兴产业、先进制造业项目固定资产投资强度的标准，在工业项目基础上按照对应的行业整体上浮5%-10%。
第三，关于行政办公及生活服务设施用地所占比重指标，在工业项目用地范围内必须严格执行用地面积≤工业项目总用地面积的7%，且建筑面积≤工业项目总建筑面积的15%；单体大型工业项目，按照工业用地落实用途的战略性新兴产业、先进制造业项目，项目用地范围内可以增加研发、创意、设计、检测、中试设施，增加的建筑面积≤工业项目总建筑面积的15%。
二、深圳市产业投资强度
《深圳市工业项目建设用地控制标准（2012版）》将深圳市分为两类地区：一类地区标准适用于罗湖区、福田区、南山区、盐田区，以及深圳高新区各园区；二类地区标准适用于宝安区、龙岗区、光明新区、坪山新区、龙华新区和大鹏新区，不含深圳高新区各园区。
三、宝安区相关标准
《宝安区重点产业项目和总部项目遴选及用地保障实施细则（2019年）》，重点产业项目产业监管协议中应当明确各项监管指标，具体包括：
1.项目承诺投资强度（投资总额/占地面积）不少于20000元/平方米；
2.项目承诺土地产出率（单个监管期内年均营业收入/占地面积）不少于20000元/平方米；
3.项目承诺税收强度（单个监管期内年均实缴纳税额/占地面积）不少于1400元/平方米；
4.项目承诺单位增加值能耗，符合深圳市节能标准。
四、龙岗区相关标准
2019年龙岗区出台《龙岗区工业项目建设用地控制标准（试行）》对行政辖区内工业项目建设用地规划及建设划定了明确的标准。按照工业园区的规模分类，可分为中小型园区（小于10万平方米）和大型园区（大于等于10万平方米）：
投资强度（因考虑M1和M0因素，投资强度指标未包含地价）、产值能耗指标不区分大小园区。
土地产出率（增加值/占地面积）、地均纳税额、容积率等三大指标，中小型园区是大型园区的1.18倍。
土地产出率和地均纳税额两类指标，可根据不同区域乘以不同的系数进行修正。
	区域
	修正系数

	园山、坪地
	1.0

	横岗、龙岗、宝龙
	1.5

	平湖、布吉、吉华、南湾、龙城
	2.0

	坂田
	3.0


五、坪山区相关标准
《坪山区重点产业项目建设用地控制标准（2020）》
本控制标准适用于区级重点产业项目，项目的投资强度、税收贡献率、土地产出率原则上应不低于本控制标准，并在遴选方案和产业监管协议中予以明确。市级重点产业项目、市级总部项目及市政府同意开展遴选的其他项目不受本控制标准限制。
制造业标准：①投资强度≥15000元/平方米，②税收贡献率≥1200元/平方米，③土地产出率≥20000元/平方米 。
生产性服务业控制标准：①投资强度≥12000元/平方米，②税收贡献率≥1200元/平方米，土地产出率≥20000元/平方米。
六、惠州惠阳区相关标准
《惠州市惠阳区产业投资项目管理实施意见2019》
1.投资强度：精细化工业不低于4000元/平方米；汽车零部件及装备制造业不低于5500元/平方米；电子信息业及其他类型工业不低于5500元/平方米。
2.单位产值：精细化工业不低于15000元/平方米；汽车零部件及装备制造业不低于12000元/平方米；电子信息业及其他类型工业不低于15000元/平方米。
3.单位税贡：落户永湖镇、良井镇、平潭镇的项目不低于1000元/平方米；落户沙田镇、镇隆镇的项目不低于1100元/平方米；落户淡水街道、秋长街道、三和街道、新圩镇的项目不低于1200元/平方米。
七、惠州中韩（惠州）产业园相关标准
《中韩（惠州）产业园起步区工业项目准入条件（2020-2021年）》
1.投资强度（单位土地面积上的固定资产投资额，主要包括厂房、设备和地价款）：原则上不低于9000元/平方米。
2.产值（工业企业在一定时期内生产的工业最终产品和提供工业性劳务活动的总价值量）：原则上不低于18000元/平方米，按照项目投产后3年内最高年度核算。
3.税收贡献（单位土地面积上的企业纳税额，主要包括企业所得税、增值税、个人所得税、城市维护建设税等，含出口免抵税额，不含进口环节的关税及增值税）：原则上不低于825元/平方米。
4.容积率：2.0-3.5。
5.项目自不动产权证证载之日起计，承诺3年内须获得国家高新技术企业证书。
八、汕尾高新区红草园区相关标准
《汕尾高新技术产业开发区红草园区项目准入条件(试行)（2019）》
1.投资规模：新引进项目投资规模原则上不少于1亿元，重点引进投资规模5亿元以上的项目，优先引进世界500强、中国500强及上市公司、拟上市公司、行业龙头企业、高新技术企业项目。
2.投资强度：入园工业生产性项目投资强度一般不低于约6000元/平方米。新兴战略性产业投资强度一般不低于9000元/平方米。
3.效益要求：入园项目产值原则上一般工业生产性项目要求量产后年产值不低于7500元/平方米，新兴战略性产业项目不低于10500元/平方米；年创税总额不低于450元/平方米。
4.容积率：工业项目容积率控制在2.0以上。
5.节能环保：产值综合能耗原则上不大于0.15吨标煤/万元。
九、河源高新区相关标准
《河源市高新区工业项目准入条件（2020年）》：
1.项目符合国家、省、市、区有关环境保护等方面的要求及规定。
2.符合高新区产业发展目录及重点发展产业方向，主要是电子信息、精密机械制造、先进制造、智能装备、军民融合、新能源、新材料等。
3.须在高新区注册设立独立法人公司，并在市市场监管局高新区分局、高新区税务局等部门注册登记。
 4.购买工业用地的项目，在符合以上3个条件的基础上，且经济效益指标须达到：投资强度6000元/平方米以上、产出强度7500元/平方米以上、税收强度450元/平方米以上。
十、河源江东新区相关标准
《河源江东新区新引进项目准入管理办法（试行）2017》
1.工业项目建筑容积率为1.4—1.8，重型设备、模具、机械制造企业可放宽到1.0；建筑密度40—50%；绿化率不超过约20%，项目开发建设的各项经济技术指标应符合片区城市规划的要求。所需行政办公及生活服务设施用地面积不得超过工业项目总用地面积的7%。
2.落户工业项目投资强度原则上不低于3750元/平方米，对成长性强、效益好、税收贡献大的项目可放宽到3000元/平方米。
3.项目投产后每亩工业用地年产值需达到6000元/平方米以上。
4.项目投产后每亩工业用地年产出各类税收需达到300元/平方米。
