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土地管理制度改革

催涨深圳地产股

证券时报记者 练生亮

昨日， 沪深两市股指早盘低开，

板块普跌。 尽管市场整体弱势， 但

当日房地产板块却出现较为强劲的

走势， 截至收盘， 该板块整体上涨

0.88%

， 位列两市板块涨幅榜的第

五位。

从个股方面看， 来自深圳当地的

房地产股表现得尤为抢眼。 其中沙河

股份、 深华发

A

携手涨停， 深天健、

深物业

A

也分别大涨

6.4%

、

6.39%

，

金地集团、 世联地产的涨幅均逾

3%

， 但招商地产、 中粮地产、 万科

A

的涨幅均不足

1%

。

从资金流向数据观察， 房地产板

块是昨日两市为数不多的录得资金净

流入的板块之一， 在该板块的全部成

交中， 资金流入性成交

52.47

亿元，

资金流出性成交

47.93

亿元， 流入流

出成交差额为

4.54

亿元， 占该板块

当日全部成交的

4.4%

。 而个股的资

金流入方面， 排名靠前的沙河股份、

金地集团分别净流入

0.97

亿元、

0.81

亿元 ， 各占其当日成 交金额的

38.04%

、

16.82%

， 足见市场资金的

追捧程度。

倍新咨询认为， 深圳地产股昨日

的大涨， 主要原因是受到了基本面

利好的刺激。 本周五， 深圳将召开

有广东省委书记汪洋、 国土资源部

领导等出席的高级别会议， 而早在

2010

年

3

月就已启动起草工作的

《深圳市土地管理制度改革总体方

案》 也有望在会后得到正式公布。

分析人士认为， 此次深圳土地产权

制度创新力度大， 亮点在于工业厂

房用地， 以前变更用途须通过政府

收回、 招拍挂形式， 由具资质的地

产商开发， 改革后可由公司在履行

相关手续后自主开发。

尽管近一年来各地的房地产救市

“新政” 竞相出台， 但不少相继遭遇

夭折， 可见现阶段的房地产调控依然

严厉。 反映在二级市场上， 就是地产

股多次掀起波浪但总是后劲乏力。 昨

日深圳地产股的崛起虽然也得益于政

策因素的刺激， 但较以往各地新政着

力突破限购、 限价不同的是， 本次深

圳的地产政策却带有明显的 “深圳模

式” 色彩， 即通过土地管理改革来整

合、 推进市场的发展。 因此深圳地产

股的后市相对被市场人士看好， 他们

同时建议投资者重点关注具有工业厂

房的上市公司， 如深华发

A

、 深天

健、 深长城等个股。

深圳上市公司“地主”真相揭秘

廉价的租赁

对于拥有土地储备的深圳公司而

言， 现有的工业用地带来的租金收入

仅让它们每年多收三五斗， 二次更新

利用带来的影响还存在不确定性。

据一位权威人士透露， 此次深圳

土地产权制度创新力度较大， 亮点在

于工业厂房用地的开发、 存量土地的

盘活利用等举措， 譬如以前工业用地

变更用途须通过政府收回、 招拍挂形

式， 由具资质的地产商开发， 而此次

改革后可由公司在履行相关手续后自

主开发。

资料显示， 特力

A

工业用地储

备较大， 物业租赁管理也是主营业务

之一。 特力

A

一内部人士向证券时

报记者介绍， 公司

2009

年开始启动

特力吉盟黄金珠宝产业园 （位于深圳

水贝）， 属于 “工改工” 项目， 但手

续不完备、 推进缓慢， 目前仍处于设

计阶段， 产业园占地

5.1

万平方米，

建筑面积

9.09

万平方米。 特力集团

在水贝工业区有约

2.5

万平方米的旧

厂房用地。 此外， 特力集团合作及参

股企业在水贝还合计拥有

1

万余平方

米工业厂房。

特力

A

在

2011

年年报中也表

示， 将提高物业的出租率水平， 为公

司发展提供稳定的现金流支持， 并致

力于盘活存量资产， 有序退出不能以

主导地位单独开发、 收益水平低的物

业和市场前景不好、 效益低下的项

目。 从年报数据来看， 特力

A2011

年租赁服务收入

9374

万元， 该项主

营业务利润率为

48%

， 而特力

A

收

入占比最大的汽车贸易业务主营业务

利润率仅为

3%

。

主营电子产品的深华发

A

曾在

2011

年年报中表示， 物业租赁业务

全年实现营业收入

4597

万元， 同比

增长

16%

， 华发大厦部分物业以及

公明厂房腾空使可出租面积增加近万

平方米， 加之物业管理成本相对稳

定， 招商引租措施强化取得了明显经

济成效， 新引进租户

32

家， 创下连

续多月全部租赁物业出租率达

100%

的空前纪录。

深圳类似上市公司中的 “地主”

还颇多。 例如深天健的商业运营业务

板块， 其

2011

年物业租赁收入

8637

万元， 同比增长

11%

。

城市更新热未退

无地可用的局面严重制约深圳发

展， 此次土地改革以存量土地盘活为

主线， 不少上市公司的工业用地已被

纳入城市更新规划。

宝安地产一人士向证券时报记者

详细介绍了公司涉及的两大旧改项

目。 其中， 深圳草埔鸿基花园三期

（宝安·宝翠苑）旧改项目被列入

2011

年深圳市城市更新单元规划第一批计

划， 获准编制城市更新单元规划。

2011

年

12

月， 该项目的专项规划设

计报告获批， 该项目开发建设用地面

积

6693.9

平方米，

12

月

20

日经罗湖

区重建局确认开发主体，

2011

年末开

始办理土地相关手续。 此外， 宝安地

产的深圳龙岗鸿基花园四期旧改项目

已被列入

2011

年深圳市城市更新单

元规划制定计划第三批计划， 获准编

制城市更新单元规划， 该项目拟拆除

重建用地面积约

1.13

万平方米，

2011

年末专项规划方案已报政府审批。

掘金深圳城市更新的还有深康佳

A

、 深天地

A

等上市公司。 据了解，

深康佳

A

在深圳拥有工业厂房， 地

面建筑面积为

7.87

万平方米， 已列

入深圳市城市更新改造计划。 此外，

深康佳

A

在深圳拥有

9633

平方米的

商业用地， 已在该地块建设康佳研发

大厦。 深天地

A

一人士介绍， 下属

子公司深秦公司有

1.3

万平方米工业

厂房用地， 但因手续不全一直未能按

深圳城市更新政策来推进， 另一家子

公司梁材 （混凝土公司） 有

1.2

万平

方米工业用地， 也存在手续不全的问

题。 有关资料显示， 深天地

A

在西

丽红花岭地块尚持有工业用地

4.93

万平方米。

证券时报记者了解到， 深桑达

A

和深圳华强也拥有一定规模的工业用

地。 深桑达

A

方面介绍， 公司在布

吉拥有工业厂房用地

3

万多平方米，

建筑面积

4.8

万

~5

万平方米。 另外，

深桑达

A

在科技园有自用工业厂房

2.8

万平方米， 处于正常使用当中，

目前没有改造计划。 深圳华强相关负

责人也表示， 公司的工业用地目前都

处在正常使用 （自用或者出租） 当

中， 并没有改造计划， 其中华强北的

华强

1

、

2

、

3

号楼， 土地面积

1.6

万

多平方米， 正在使用中。 此外， 深圳

华强在梅林拥有工业用地

3.1

万多平

方米， 也正在使用中。

旧城改造已有范本

城中村及旧厂房改造所带来的土

地开发增量， 让开发商在日益萎缩的

供应量中看到了一线曙光。 一个值得

关注的典型案例是， 金地集团曾于

2006

年先后拿下深圳渔农村、 福田

区岗厦河园片区的旧村改造大单， 为

此后的城中村改造提供了不少经验。

华侨城的案例也颇有代表性， 公

司自

2004

年下半年以来， 开始将原

东部工业区的旧厂房改造为创意产业

的工作室， 引进各类型创意产业。

2011

年

5

月

14

日， 华侨城创意文化

园实现整体开园。

除了华侨城之外， 中粮地产等公司

也因为自身拥有工业用地， 而分羹城市

更新带来的改造大餐。 中粮地产方面介

绍， 公司拥有大约

130

万平方米工业土

地规模， 主要集中在宝安区老城区、 宝

安区福永大洋开发区、 艾默生工业园。

宝安区老城区工业土地由于地理位置较

好， 未来大部分将可能与城市更新项目

有关， 但具体情况和进展还要看深圳市

政府规划。

目前， 中粮地产与城市更新有关

的项目主要包括宝安区

22

区中粮工业

园及宝安区

25

区两大项目。 前者已被

纳入深圳市规划和国土资源委员会拟

定的 《

2012

年深圳市城市更新单元计

划第二批计划》 （草案）， 拟更新为居

住和商业用地， 需拆除重建用地面积

4.06

万平方米， 中粮地产所占权属比

例超过

90%

。 中粮地产还表示， 公司

计划今年全力推进宝安区

25

区城市更

新项目， 争取于

2012

年

12

月

8

日前向

政府主管部门申报片区整体专项规划，

并着力于组建拆迁谈判小组， 确定

03

、

05

、

06

、

07

地块拆迁谈判的执行方案，

确定并开始签订拆迁补偿安置协议。 中

粮地产还有

4

万平方米权益工业用地，

属于其他开发商正在进行中的城市更新

项目。

据证券时报记者了解， 目前万科

和深振业两家公司在深圳均没有工业

厂房用地， 万科在深圳也没有商业地

块。 此外， 沙河股份一人士透露， 公

司此前曾公告，

2012

年

4

月

10

日深圳

市规划和国土资源委员会 公告的

《

2012

年深圳市城市更新单元计划第一

批计划》 一览表中， 入围的深业世纪

山谷更新单元申报主体为深圳市沙河

实业 （集团） 有限公司， 拟拆除重建

用地面积

9.83

万平方米， 此项目为沙

河集团项目， 与上市公司无关。

深圳土地制度改革再次示范全国

证券时报记者 潘玉蓉

本周五， “深圳市土地管理制度改

革综合试点” 将正式启动。 证券时报记

者了解到， 这一试点启动的背景是， 酝

酿了两年的 《深圳市土地管理制度改革

总体方案》 于近期获批， 深圳有望在土

地改革上再次示范全国。

深圳改革再次示范全国

1987

年深圳敲响了拍卖土地使用

权的第一槌， 随后一场被誉为 “以土地

换黄金” 的土地改革风暴席卷全国。

20

多年过去了， 深圳土地管理中众多历史

遗留问题开始显现。

证券时报记者获悉， 深圳将以 “产

权明晰、 市场配置、 节约集约、 科学调

控” 为土地管理制度改革原则， 先行先

试， 建立高度城市化地区土地利用和管

理新模式， 推动土地资源配置市场化、

土地利用高效化和土地管理的法制化。

具体操作上， 改革任务有八大重

点， 包括完善固有土地产权制度、 深化

土地资源市场化配置、 创新土地资产资

本运作机制、 创新土地二次开发机制、

严格更低保护并建立补偿机制、 强化土

地调控与监管、 推进区域统筹协调合

作、 加强土地立法等。

在实施阶段上， 深圳土地管理制度

改革将通过近期计划 （

2011

年

~2015

年） 和远期计划 （

2016

年

~2020

年）， 分两步推进。

深圳知名地产分析师半求表示，

深圳土地改革制度走在全国前列， 这

次方案的改革力度较大， 其中一些提

法在以前从未出现过。

据悉， 深圳市政府已经有近四

年没有向市场发放增量住宅用地，

城市更新主要依赖于旧改项目， 但

是旧改因为遭遇拆迁不顺、 补偿条

件难谈妥等原因进展缓慢。 方案细

则出台之后， 对于地产项目的推进

将有法可依。

小产权房有望确权

深圳在从一个小渔村向城市化演

进的过程中， 涉及到土地权属状况的

遗留问题非常复杂。 而土地管理制度

的核心， 就是对土地权益的确认和明

晰。 深圳将在此领域探索权益实现的

多元化途径。

据悉， 确权的重点和难点在于原

农村土地权益如何实现， 即深圳大量

建立在宅基地上的集体产权房， 如何

实现权益。 对这一问题， 深圳拟在符

合政策规定的基础上， 建立健全相关

政策体系， 推进原农村土地确权试点

实践工作， 加强原农村土地产权制度

创新。 比如原农村土地 “依现状、 依

改造” 进行确权； 在 “房地合一” 体

系内， 探索房地权利分离条件下的管理

制度， 探索土地权益书、 作价入股等补

偿模式等， 破解确权难题。

截至

2011

年年底， 深圳小产权房

违法建筑达到

37.94

万栋， 建筑面积达

4.05

亿平方米， 是深圳市总建筑面积的

49.27%

。 半求认为， 确权的标准如何

设定， 对这些小产权房的影响巨大， 定

得太窄容易引发众多不满， 定得太宽则

是变相鼓励违建。 方案提到将 “依现

状、 依改造” 等路径确权， 表示政府可

能会尊重现状。

探索招拍挂之外新方式

土地使用权出让方式， 是业界探讨

最多的根本性制度之一。 据悉， 深圳将

研究和探索限房价竞地价、 不设定条件

的挂牌出让等多种方式。 “也就是说要

探索除了招拍挂之外的新出让方式， 这

为土地二次开发方式提供了新的可能。”

一位地产界人士表示。

目前深圳产业用地的转让行为， 以

协议出让居多， 即通过设置一定的门

槛， 将产业用地定向出让， 但未来这个

竞标门槛可能进一步降低。

以往产业用地审批采取最高年限的

做法， 将来也可能改变为， 根据产业周

期特点而采用弹性制度， 不一定是最高

年限。

另外据悉， 深圳将健全土地供应体

系， 探索租赁、 作价入股等土地有偿使

用方式； 未来深圳将创新土地金融工

具， 展开土地金融政策研究； 在土地收

购回购上， 将引入市场机制， 创新土地

收购模式和多元化补偿方式， 探索实行

政府部门对土地的优先购买权。

土地开发收益共享

找到良好的土地开发收益共享机

制， 可以化解当前很多矛盾。 深圳将

可能综合利用规划、 土地、 产权、 财

政、 税收、 金融等多种手段来达到这

一目的。

在规划控制上， 区政府、 社区、 土

地权利人、 开发单位等不同利益主体有

可能作为相关规划的主体， 一起参与。

收益共享上， 对土地二次开发增值收

益， 将通过系列调控方式， 明晰增值收

益归属， 并公平分配。

此次改革， 不仅包括诸多先行、

先试的措施， 还赋予了本地政府在土

地管理活动中更多自主权。 比如， 由

于深圳经济特区这一独特的组织形式，

整个深圳市建设用地审批权限在国务

院， 在改革建设用地审批上周期较长。

但是未来深圳将改革建设用地审批方

式， 重新明确深圳市建设用地报批的

程序和规则， 这些措施将简化行政程

序， 提高深圳市尤其是中心区外的建

设用地自主性。

� � � �证券时报记者独家获悉

，

深圳市将于明日正式启动土地管理制度改革综合试点

。 《

深圳市土地管理制度改革总体方案

》

相关细则呼之欲出

。

深圳地产行业上市公司持有土地家底到底如何

？

证券时报记者进行了一番摸底

。

证券时报记者 郑昱 黄丽 水菁

罗平华 邓常青
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