
青岛明确产业园分割转让流程
    2014年8月底，青岛市经信委、城乡建委、国土资源房管局、公安消防局联合印发了《关于优化小企业产业园工业标准厂房分割转让办理流程的通知》（下称《通知》）。这是继2月底青岛市出台《关于依法规范科技企业孵化器房屋分割转让有关问题的通知》后，青岛市再一次对产业园区分割转让做出明确的鼓励性政策安排。
　　新出台的《通知》明确了对小企业产业园工业标准厂房的认定和分割转让基本要求：小企业产业园单层标准厂房可以分幢、分跨转让，最小单元不小于500平方米；多层标准厂房可以分幢、分层转让，最小单元不小于300平方米。多层标准厂房一般不在同一楼层内分割。

    刺激园区招商销售
    青岛市经信委创业服务处处长王世果告诉中国房地产报记者，通过调研发现，企业厂房分割办理处处有困难，企业进产业园尚需要帮助，于是联合各个相关部门，优化了标准厂房分割转让办理流程。

    “明确了这一流程，企业就不需要到处跑手续了，买下厂房来之后就可以‘拎包入驻’。这个通知是政府服务企业的创新，不同于其他城市的企业都是要跑几个部门盖章，青岛一个文件就办完了。”王世果表示。

    戴德梁行工业暨物流地产部中国区主管苏智渊告诉中国房地产报记者，虽然众多一线城市都在收紧工业用地分割转让的政策，但大部分二三线城市的工业厂房目前都可以分割转让。这一方面体现出国内大量的小企业还是有这样的需求，另一方面也反映出这类二三线城市希望用宽松的工业用地政策刺激区内的招商和销售的用意。

    实际上，随着城市化进程的不断加速，中国的城市用地越来越紧缺，为了提高土地利用效率，部分一二线城市不但不再出台工业用地分割销售的鼓励性政策，甚至陆续出台新规限制工业用地及工业建筑的整体或分割转让。例如2014年7月，上海执行的新版国有建设用地（工业用地产业项目类）使用权出让合同指出：土地不得整体或分割转让，房屋不得分幢、分层、分套转让。

    苏智渊表示：“政府推出工业用地的目的是为了集聚企业。但一些不专业的工业地产开发商把产业园区当成一个短平快的销售项目，迅速把它销售掉了。实际上分割得越小，出售给自然人、投资人的可能性就越大，难以起到用工业用地集聚企业的目的。所以部分一线城市才会出现相应的政策来限制分割转让行为。”

    但亚太城市研究会房地产分会会长陈宝存认为：“高新技术企业并不需要太大面积的厂房，标准厂房分割转让后可为其摊薄厂房使用、购买成本，同时也能减轻产权所有者的转让压力，购买分割产权的企业拥有产权证后也方便出租或转让，可以获得稳定的产权。”

    购买主体限制
    对于青岛而言，似乎解决产业园区招商难的问题才是第一要务。而此次出台的《通知》既是对以前模糊政策的细化，也是对政务服务流程的优化，有利于促进园区的招商和销售。青岛市经信委认为，做出这样的调整是从地方实际出发，通过实地调研，看到了小企业的需求。

    “为了尽快满足企业的需求，我们通过《通知》把一套程序全部做下来了，有了这个流程，一方面企业能够省时省力地入驻园区，另一方面也能促进区域经济发展、企业集聚。”王世果告诉中国房地产报记者，“实际上青岛很多企业进园区都是想买不想租，园区不卖的话，一些小企业就不会入驻。所以出台这个政策对产业园的招商肯定有帮助。”

    苏智渊认为，由政府明确这一流程尚需一些配套政策支撑，比如对产业的限制、税收的要求等，但最重要的是：“购买的标准厂房的主体不能是自然人，应该由企业法人来购买。此外，政府还需要专门针对小企业设计一些政策，或者是规避一些大中型企业以投资为目的购买，否则这些小面积的标准厂房很容易成为炒家的目标。”

    王世果告诉中国房地产报记者，青岛市经信委通过文件规定购买主体必须是企业。但《通知》中仅指出小企业园区投资运营单位在向国土资源部门申报土地使用证时，需提供符合全市小企业产业园发展规划的证明材料，注明所购项目是“小企业产业园工业类标准厂房项目”。记者并没有找到针对园区购买主体方面的具体规定。

    一直以来，青岛在产业园分割转让方面的政策都属于同类城市中比较宽松的。在陆续出台孵化器和标准厂房两类工业园区分割销售的鼓励性政策安排之后，其他类型的工业园区的相关政策还未明确。“我们这次先从标准厂房开始，未来其他园区分割转让细则的出台时间还不确定。”王世果告诉中国房地产报记者。
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