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编者按
：

30

年前的深圳
，

一个默默无闻的边陲小镇
，

到处是杂草丛生的滩涂
，

硬是在无数建设者手中
，

创造
了世界工业化

、

城市化发展史上的奇迹
；

今天的前海
，

与
30

年前的深圳别无二致
———

沿着鲤鱼门往里走
，

只有一
条窄窄的临时水泥路

，

两旁的水沟和刚刚平整出来的沙
质土地无不散发着前海这块

“

处女地
”

的芬芳
。

深圳经济特区成立
30

周年之际
，

收到了中央送给
特区政府的一份大礼

———《

前海深港现代服务业合作区
总体发展规划

》

正式获得批复
。

前海如何实现又好又快
发展

？

如何做好金融
、

物流等产业布局
？

近日
，

证券时报
记者前往这个大工地一探究竟

。
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日星期五特别报道Special Report

深圳前海 矢志打造珠三角
“

曼哈顿
”

证券时报记者胡南

根据国务院批复的《前海

深港现代服务业合作区总体

发展规划》， 前海将成为深港

合作共建现代服务业的示范

区， 定位为深港合作先导区

与机制创新区，港澳及东盟服

务业和高科技产业合作的载

体， 其目标是建成珠三角的

“曼哈顿”。

曼哈顿，华尔街，世界金

融业脉动的地方； 前海，钱

海———两个名称的谐音在冥

冥中或许已经注定，这块珠江

口岸“处女地”的产业规划中，

创新金融无疑将受到最高的

关注。 “深港金融合作将成为

前海深港现代服务业合作区

发展的重点。 ”深圳金融办主

任李林说。

瞄准离岸金融中心
？

李林认为，前海是深圳金

融业今后发展的一个重点区

域。 深圳在下一个

30

年里，所

发挥的作用在于能给其他地

方提供服务业的示范和引领

作用，其中前海深港现代服务

业合作区当中，金融业将占较

大比重。 前海在深港金融合作

中将承担重要的任务，未来希

望在两个方面能有所突破：一

个是允许前海地区在金融机

构入驻、产品创新方面能够先

行先试， 有一些特殊的政策；

另一个是在地方财税政策方

面能够给予金融机构更多的

支持。

那么，深圳官方对于前海

未来创新金融的发展具体又

作何设想呢？ 证券时报记者从

有关方面获悉了一份由深圳

市金融办制定的《建设前海深

港现代服务业合作区成为我

国重要离岸金融中心的专项

研究报告》，报告认为，深圳前

海深港现代服务业合作区有

着建设我国重要离岸金融中

心的理想条件：首先，深圳前

海深港现代服务业合作区地

处珠江口东岸，深圳南山半岛

西部，伶仃洋东侧，南接香港

金融中心， 北通宝安中心区，

西临大铲湾港区，东部为南山

区蛇口半岛片区， 总面积

15

平方公里， 是 “珠三角湾区”

穗

－

深

－

港发展主轴上的重要

节点， 具有良好的区位优势；

其次，前海毗邻香港，有着发

展和经营离岸金融业务的丰

富经验和人才储备，通过与香

港的紧密合作，具备不可替代

的人才优势。 而深圳本身也拥

有较好的经济基础和金融业

务基础，以及交通便利、产业

定位和产业配合基础好等诸

多优势条件。

探路人民币国际化
事实上，深圳提出在前海

建立离岸金融中心有着更深

远的目标，那就是为人民币国

际化探路。

“前海合作区建设对深、

港以至全国的金融业发展都

具有战略意义。 ”深圳政府人

士认为， 依托前海合作区，可

率先发展离岸金融业务，充分

提高我国资本项下利用全球

金融资本及我国境内外汇存款

服务经济的功能； 可积极试行

人民币有限度的自由兑换，探

索人民币国际化和资本项目的

开放路径及其风险防范措施，

可承担有效控制因开放带来金

融风险的“防火墙”功能。

申银万国证券研究所李

慧勇日前也撰文阐述了类似

观点。 他认为，人民币国际化

的试点完全可能放在前海。 此

外，香港离岸金融机构的分支

机构， 人民币贸易结算企业

试点扩大和允许香港企业以

合法获取的人民币资金在国

内进行

FDI

等做法， 都有放

在前海进行试点的可能。 “这

对落户前海的一些商业贸易

企业将带来直接利好。 ”李慧

勇表示。

有待中央特殊政策扶持
不过，前海大力发展创新

金融的主意并未获得一片叫

好，也有观点提出了对前海发

展定位为“金融中心”的质疑，

认为这“不是一个好主意”。

最简单的莫过于对前海

发展可能威胁香港金融中心

地位的担忧，因为金融业已成

为香港极其重要的支柱产业。

对此，上述报告给出了不同意

见。 报告认为，在前海发展金

融业不仅不会对香港的金融

中心地位构成威胁，反而有利

于香港国际金融中心扩大腹

地，保障香港的进一步繁荣稳

定。 港交所董事许照中近日在

接受媒体采访时也表示，前海

规划可推进香港与内地金融

业融合发展，并认为香港不应

视深圳为竞争对手，而是两地

共同合作。

尽管如此，深圳方面还是

认识到，在目前我国的金融政

策环境下，在前海建立离岸金

融中心还需要中央更多的特

殊支持，比如特殊的外汇管理

政策、特殊的市场准入政策和

特殊的税收政策等。

也有专家对此仅保持谨

慎乐观态度，认为最终获批的

前海金融政策将 “开放一点，

但不会很多”， 主要是金融政

策太过敏感， 牵一发动全身，

必须全国统一。 一直主张前海

可以在建立离岸金融中心方

面进行尝试的深圳综合开发

研究院金融和现代产业研究

中心主任张建森则认为，即

便暂时没有得到中央的特殊

政策支持， 前海发展离岸金

融业务仍然是令人期待的正

确方向。

前海
400

亿投资撬动深圳新增长极
未来可能借鉴香港低税做法

，

并寻求人民币在区域内自由兑换
证券时报记者胡南

深圳特区成立

30

周年之

际，收到了中央送给地方政府

的一份大礼———《前海深港现

代服务业合作区总体发展规

划》正式获国务院批复。 根据

深圳政府部门的相关规划草

案，深圳前海将重点发展六大

产业，即总部经济、创新金融、

现代物流、 科技及专业服务

业、通信及媒体以及高端服务

业。

记者近日从深圳规划国

土委了解到，前海的全面建设

有望在明年初正式启动。深圳

规划国土委有关负责人透露：

“目前相关规划工作正在紧锣

密鼓地进行，今年底将拿出具

体可实施操作的规划方案。 ”

资料还显示，未来

3

年深圳将

向前海合作区投入

400

亿元。

可以预见， 面积

15

平方公里

的前海地区，未来将是一个火

热的大工地。深圳市政府如此

大手笔的投资，显然对前海期

望颇深———市政府定下的目

标为：到

2020

年，前海地区的

GDP

产值预计达到

1500

亿

元， 即每平方公里的产出约

100

亿元。 这相当于目前深圳

单位

GDP

产出量的

25

倍，比

香港现在的产出量也高出两

倍还多。

各方的期望显然还不仅

限于此。 作为国际资本进入中

国的“桥头堡”和高端产业聚

集区，前海将被视为“特区中

的特区”、 大珠三角的 “曼哈

顿”，未来将辐射珠三角

5000

万人口的市场，乃至拓展到超

过

4

亿人口的泛珠三角地区。

不过，这一目标的顺利实

现还有赖以下几个方面：首先

是资金投入问题。 深圳的计划

是未来

3

年将投入

400

亿，据

了解，前期的填海造地已经花

掉

100

亿元左右。 不过，据悉

目前各类投资机构一致看好

前海新区，招商引资应该不是

问题。 一些港资企业已经表达

了对前海的好感———永亨银

行有关人士表示，公司已规划

在前海设立支行，以重点拓展

在南山的服务范围；东亚银行

中国区负责人也透露，发展在

前海的金融业务是大势所趋，

一旦完成选址，将择机增开支

行。 其次是中央的扶持力度，

要从根本上进行体制方面的

突破与创新。 对此，深圳市前

海管理局综合处处长王锦侠

在接受媒体采访时表示，中央

会在政策上提供较多先行先

试的便利，而前海新区将在税

收、币值、司法等方面进行探

索，其中在税收上可能学习香

港低税的做法，在币值方面寻

求人民币在区域内自由兑换，

在司法方面将会允许香港的

仲裁机构在前海设立分支机

构。

此外，就前海管理机构设

置等问题，也有人士提出了自

己的意见，建议在前海管理部

门试点聘请港籍专才参与管

理，从而体现深港合作开发前

海地区的理念，更有利于深港

双方关于前海的合作与沟通，

并可以赋予前海深港高端服

务业合作示范区开发的国际

视野，且可在深圳干部中引发

鲶鱼效应，可谓一举多得。

房地产价值洼地效应凸显
证券时报记者杨丽花

从鲤鱼门进入前海地带，沿

着简易的道路一直向北走，没有

领略到建设工地一副繁忙的景

象，路边的杂草以及污水的恶臭

倒是平添了不少荒凉。 眼前的一

切， 很难将它与未来珠三角的

“曼哈顿”联系在一起。 同行者一

句“

30

年前整个深圳都是这个样

子”， 让人陷入到对前海地带的

无限遐想：未来这块土块可能将

是寸土寸金。

前海片区房价蠢蠢欲动
在大太阳底下，记者遇到了

一位多年在这里工作和生活 “老

前海”，提到前海的未来，他一脸的

兴奋。“这地方未来肯定错不了。前

些天温总理还亲自视察过。 ”虽然

他也弄不清楚总理当时具体都去

了哪里， 那感觉却像是伴随了总

理的整个视察过程一样。

“其实看那边的房价就知道

了。 ”“老前海”指着东边的高楼

说，“那边的房子去年年初每平

方米才

7000

元， 现在已经上升

到了

2

万元了。 这就说明大家对

前海中心区很有信心。 ”

前不久，国务院批复《深圳

市城市总体规划（

2010－2020

）》，

明确肯定了深圳“三轴两带多中

心”，多中心也分了层次，原来只

提“罗湖福田中心”，这次又增加

了“前海中心”。 深圳市政府多年

来一直倡导的前海规则上升到

一个新高度。

记者从房地产中介处了解

到，虽然也有业主因为前海规划

而临时提出返价，但眼下尚没有

对前海地段的楼市产生大的冲

击。 中联地产一位经纪人说，前

海概念近两年一直存在，也被开

发商反复利用过，现在很难靠前

海概念让楼价再度猛涨。 并且现

在适逢房地产调控，前海的房价

并没有明显上涨。

采访中记者了解到，鼎太风

华小区房价最高已到

1.7

万每平

方米，而其综合配套较福田区还

有不少差距，福田区年代久一点

的房子差不多也是这个价位。 中

介则普遍强调说，前海地理位置

独特，如果成为中心区，房价有

可能与福田罗湖持平甚至赶超，

未来升值潜力很大。

房地产企业率先受益
前海片区的高规格规划与高

起点建设， 也意味着这里的人口

将越来越密集， 土地的供需矛盾

也越来越紧张， 在前海有土地储

备的房地产企业必然率先受益。

虽然深圳有十多家房地产

开发公司，但在前海有地的并不

多。 巨大的发展潜力和土地的有

限供应，必将带来土地价格的较

大幅度提升，地产板块受前海概

念的影响也将越来越明显。 国泰

君安研究报告认为，考虑前海区

域及附近房地产资源的规模、价

值空间和对上市公司的增厚效

应，招商地产、深天健、华联控股

将是直接受益龙头， 中粮地产、

冠城大通、泛海建设、深振业等

也会不同程度地受益。

房产价值实现尚需时日
在温总理不久前视察过的

地方， 记者看到的除了石头、沙

子，以及几辆施工车辆，就只剩

下“前海海堤填筑项目”的牌子

了。 记者联系了中建二局第三建

筑工程有限公司，这家公司参与

项目工程面积为

16.4

万平方米，

造价

6171

万。 施工单位负责人

告诉记者，参与填筑项目的不止

他们一家，而他们的工程还需要

一年半的时间。 参与填海工程的

一位工人说，由于新填筑的地方

短期内不能建设高层，东侧住宅

区的房子肯定会越来越贵。

在前海片区的发展中，作为

物流的领军者招商局在土地方

面已占据优势，不存在用地紧张

问题 。 而未来另一个重点行

业———金融业的发展必将会带

来高端的住宅及商务物业需求，

到那时，土地的价值才可能真正

凸显出来。

物流业率先发力抢占制高点
证券时报记者杨丽花

根据《前海深港现代服务业

合作区总体发展规划》， 前海要

建成粤港现代服务业创新合作

示范区，引领带动全国现代服务

业发展升级，为全国现代服务业

的创新发展提供新经验。

前海片区地理位置得天独

厚，地处粤港澳

1

小时生活圈的

核心，深港西部快速轨道、地铁

1

号线、

5

号线、

11

号线、广深沿江

高速、西部通道等重要交通设施

汇集于此， 未来可在

10

分钟内

抵达深圳机场、香港机场，半小

时内抵达香港中环。 集“海、陆、

空、铁”和保税港、口岸功能为一

体，将是深港未来跨境交通枢纽

的新交接点。

正是基于前海新区复合型的

交通枢纽地位， 在前海规划的初

期，现代物流业就成为发展重点行

业之一。前海湾保税港区作为前海

地区的先期启动区， 正式封关运

作一年，前海物流园区已有多家

物流公司进驻。 而前海湾保税港

区在重点发展现代物流和供应

链管理服务业的同时，也为积极

吸引金融、保险、航运、贸易、信

息等相关服务业入区作准备。

国务院的批复指出，前海合

作区的功能定位为深港合作先

导区、体制机制创新区、现代服

务业集聚区、结构调整引领区，重

点发展创新金融、现代物流、总部

经济、科技及专业服务、通讯及媒

体服务、商业服务六大领域，优先

发展前海湾保税港区和前海商务

中心区。 肯定了未来前海发展中

现代物流业的地位， 也肯定了前

海湾保税港区的先导地位。

随着深港合作的进一步深

化，前海物流园区也将发生功能

上的改变。 深圳物流园区赵书源

科长介绍说，具体调整方向已经

上报。 “我们将会根据规划，立足

深港合作，对物流园区的发展定

位做出新的调整。 ”

深圳综合开发研究院副院

长郭万达说，国务院批复中要求

深圳市抓紧组织落实 《规划》实

施工作， 进一步健全民主法制，

充分利用全国人大授予的经济特

区立法权， 为前海现代服务业的

发展创造优良的法制环境。 这就

意味着未来前海地区， 将更多地

利用特区立法权， 享受到更多的

优惠政策。 由于物流业的先导作

用， 物流业在率先融入前海合作

区经济的同时，也必将率先受益。

刚刚苏醒的处女地
，

期待轰轰烈烈的大开发

前海规划图


