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新城核心区镇海大道两侧共有33幢商务楼，总面积80万㎡，到目前为止,核心区商务楼因资金困难等多种原因，商务楼群运作困难重重，除了有部分楼群停工、工程延期以外，绝大多数近期可以竣工，但销售和招商形势非常严竣。目前，商务楼已销售面积7.09万平方米，仅占总面积8.9%。如投资超亿元，面积达2.5万平方的某商务大楼，自2012年7月开盘以来，以接近成本6500元/㎡的价格销售，售出套数寥寥无几。许多商务楼既卖不掉又租不出，二次招商十分艰难。一旦二次招商失败，楼成空楼，镇海新城也将成为一座空城，长此以往，不但打击投资者信心，拖垮主业，更不利于北部商贸商务中心的打造，我区经济的健康发展。

商务楼招商困难，究其原因：一是政府和投资者对于核心区内商务楼群的产业都没有合理的规划和定位。土地拍卖时大多数投资者只期望在商务楼开发时赚一笔，根本未考虑今后产业的引进和业态的培育。二是企业招商缺乏内在机制和经验。很多商务楼的开发商是工业企业，在当下如何营销、招商拿不出有效的应对措施。三是前期政府部门对此也没有引起足够重视。认为商务楼的投资建设是市场经济形势下企业的自主行为，对招商基本处于放任状态，没有责任部门对此进行强有力的统筹谋划和指导推进。四是发展商贸商务先天不足。新城核心区可以说是白地建城，商贸商务缺少相应的产业和人气支撑。

北部商贸商务中心能否有一个良好开端，取决于商务楼群的成功招商。为此，建议如下：

一要切实加强领导。建议“再举全区之力推进新城招商工作”，要尽快成立招商中心，增派强有力的专业人员，统筹负责统一招商工作。
二是要加强产业谋划。对核心区内的商务楼群产业定位，进行充分的调研及科学的规划，合理布局，避免为了将空楼填满而无序招商，特别是一旦产业定位后，要举全区之力统筹招商，避免各自为政。
三是要加大扶持力度。研究强有力的招商扶持政策，解放思想，敢于创新，要比扶持文化创意产业更优惠的力度来支持新城的招商工作，如针对一些商务楼群开发商融资经营困难等问题，对原规定五年内不能分割的商务大楼，建议有关部门要加以研究，积极探索有利于开发商融资经营的模式和办法。
四是要优化服务环境。在各个环节上提供妈妈式的服务，特别是在商务楼竣工验收、注册开业等各个环节上，要提前介入，模拟审批，用好用足用活政策，尽量缩短验收时间，为开发商及早融资招商争取时间。
五是要整合社会资源。目前，核心区域的商务楼群硬件环境一流，区内不可能再有更好的区域。因此，建议叫停核心区外政府性投资的商务商贸楼群、大型办公楼的再规划再建设，以充分利用核心区现有充裕的商务楼资源，对各镇、街道、各园区适合入驻核心区商务楼的相关产业、招商项目，要充分整合引导到一地，如文化创意产业等，既可以激活新城，也可以节约资源，同时更有利于形成产业氛围，促进其良性发展。

六是要加大宣传力度。商务楼招商宣传，做到精心策划、专业化包装，广而告之。同时，还要宣传近几年来区委、区政府实施的“六大战略”，特别是要集中宣传推介已经广为知晓的“镇海新城”品牌。
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第18号提案的答复
骆驼街道政协联委：

您提出的关于“加大力度推进核心区商务楼群招商工作”的提案收悉，经我们研究，现答复如下：

新城自全面启动以来，在区委区府“举全区之力加快新城开发建设”的强势推动下，各项工作确实取得了实实在在的成绩：新城核心区、休闲大本营、宁波植物园等三大重点区域建设已初具形象，早前提出的“三年出框架、五年出形象”的目标也基本实现。目前，镇海区行政中心和市民服务中心已投入使用，核心区商务楼群绝大部分外立面已完成，东侧七幢商务楼已全部竣工并相继进入交付阶段。随着新城开发建设进入新的发展阶段，管委会在原有基础上乘势而为，提出了新的三年、五年目标，即“三年城市业态基本形成，五年城市经济提速发展”。

当然，要实现这个目标，面临的困难和挑战还有很多，诚如你分析的商务楼二次招商就成为当前急需破解的主要难题，这项工作面临的问题主要有：一是商务楼开发商大多是区内一些工业企业，缺乏商务楼招商的经验和整体谋划，招商工作推进难度大；二是新城尚缺乏具有引领作用的大型城市综合体，且大量商住楼盘刚刚交付，业主持观望心态，入驻率也不高；三是楼宇招商工作刚刚启动，具体的招商政策仍在研究制定，区域招商优势还不具备，吸引力不够强；四是社会性投资项目进度普遍滞后，保利商业广场、后世博会展中心等重点项目未能按预期推进，综合配套尤其是商业配套不够完善。这些都成为制约商务楼二次招商的关键因素。

为此，管委会进行了多方面新的探索尝试和难题破解研究，并明确了今后一些具体措施和目标，重点做好：一是转变职能，调整重心，在继续推进开发建设的同时，重点强化招商管理职能；二是加强招商政策研究，提高楼宇招商竞争力。管委会结合新城实际，并在区经合局、大学科技园等部门的大力支持下，拟定了符合新城实际的商务楼二次招商优惠政策《关于镇海新城核心区楼宇招商优惠政策暂行办法》。目前政策初稿经过多次会审已基本形成。招商政策将对加强入驻企业开办扶持、吸引总部经济扎根落户、鼓励商务楼宇集聚发展、扶持生活用房购置租赁等方面提供更具吸引力和竞争力的奖励举措。下步，我们还将进一步完善招商政策，并抓紧时间尽快定稿出台；三是加强组织和人才保障，合力推进楼宇招商。管委会已抽精干力量组建了核心区楼宇招商小组，专门负责商务楼宇二次招商指导与服务。管委会下步还将进一步充实商业特长力量，明确分管领导，同时招商小组进驻商务楼现场办公，实现楼宇招商零距离对接服务，目前办公场所已进入装修阶段；四是拓宽招商渠道，发挥中介平台优势。目前，管委会已和万科达成协议，将借助第三方专业机构的力量，集中人力、智力加快推进楼宇招商工作，促进新城核心区快速集聚人气。

除以上措施外，管委会主要领导还多次带队走访宁波南部商务区、东部新城等商务楼宇集中的样板区域考察学习，借鉴别人的成功经验和案例，积极交流和探索适合镇海新城的二次招商模式。核心区楼宇招商小组也积极围绕“筑巢引凤”这一中心，针对即将入住营业或办公的业主，提供工商、税务、环保等多部门业务咨询和协助办理的“妈妈式服务”，以便业主能在短时间内入驻开业，为提高新城核心区人气、商机营造良好的氛围。区经合局也开展小分队招商，跟进前期在谈项目，储备一批明确落户意向项目，拓展新的招商领域，争取年底落户面积达到50%以上，引进企业不少于50家。同时在总部经济型企业引进上加大招商力度，力争2016年底前成功打造几幢特色楼宇。

感谢您对镇海新城开发建设的关心和支持，并请在今后继续提出宝贵的意见和建议。

宁波市镇海区镇海新城管理委员会
2015年5月22日


