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位于广州南沙的广东自贸区拱门已经安装好，等待揭牌。 IC/供图

自贸区“地主”偷着乐

证券时报记者 靳书阳

自贸区设立之后， 区域土地价值的

向上重估，是大概率事件。

查阅公开信息可以发现，众多房地

产上市公司及控股股东在广东自贸区

三大片区或周边区域内拥有大量土地

资源。

上市公司跑马圈地

横琴新区早有本地上市公司跑马圈

地。早在横琴纳入自贸区规划之前，珠海

房地产的龙头企业华发股份就已开始大

规模布局横琴新区。

2013

年

11

月

22

日， 华发股份下属

子公司珠海横琴华发房地产投资有限公

司竞得珠海市国土资源局公开挂牌出让

的位于横琴新区的三宗国有建设用地使

用权，总面积为

12.96

万平方米，成交价

58.62

亿元。

除了自身在横琴新区大量拿地，华发

股份还获得大股东支持。

2010

年

12

月

11

日，华发股份披露，控股股东珠海华发集

团将负责开发规划总建筑面积

1100

万平

方米， 总投资将超过

1000

亿元的珠海横

琴十字门商务区。 珠海华发集团承诺，在

十字门商务区开发过程中， 若有竞争项

目，将采用托管、合作或以华发股份为主

的方式开发。

横琴自贸区即将挂牌，华发股份董秘

侯贵明在接受证券时报记者采访时表示，

公司未来的发展战略不仅是进军北上广

深等一线城市，在诸如武汉等区域性大城

市也要布局。不过，珠海是公司的大本营，

珠海市场对公司的重要意义是毋庸置疑

的，永远摆在第一位，尤其是在横琴自贸

区正式建立之后。公司不会因为一线城市

巨资拿地而影响珠海大本营的项目开发。

在自贸区政策即将落地的有利环境下，公

司会加快横琴项目的规划和开发速度，以

尽快回笼资金，加快资金周转效率。

除了华发股份， 格力地产的土地储

备也集中于珠海。 截至

2013

年底，公司

总储备建筑面积约

229.9

万平方米，其

中珠海项目储备建筑面积达

161.84

万

平方米。 截至

2013

年底，未结算面积达

159.1

万平方米。

值得一提的是， 港珠澳大桥建成之

后，将成为连接港澳的重要枢纽，而格力

地产在

2009

年

10

月

30

日受珠海市政

府委托， 成为港珠澳大桥先行工程珠澳

口岸人工岛填海工程的建设主体和融资

主体。该项工程的建设，使公司抢占了未

来人工岛商业项目开发的先机。

另外， 从广东省政府对横琴自贸区

的定位来看， 横琴片区将重点发展旅游

休闲健康、文化科教和高新技术等产业。

而在自贸区方案出台之前， 横琴区域就

已经制定了高端医疗中心集群的定位。

世荣兆业在房地产和医疗器械领域

均有涉足。公司

3

月

17

日披露，公司“横

琴国际生命科学中心”已经启动，规划用

地面积约

20

万平方米，计容建筑面积约

40

万平方米。 中心项目包括一座三甲医

院， 面向港珠澳及东南亚客户的智能健

康疗养康复中心等配套设施。

世荣兆业董秘詹华平告诉证券时报

记者，横琴自贸区挂牌之后，公司是否会

加快这一项目进度，尚难以确定。 但是，

根据

3

月

17

日披露的

2014

年报显示，

世荣兆业已经把 “横琴国际生命科学中

心”项目所需的土地出让金，列入

2015

年的资金使用计划。

蛇口和前海产业发展的历史积淀，注定

也会产生深耕区域的地产公司。因为这一区

域，是深圳最早开展对外贸易的区域，孵化

出中集集团、招商银行、中国平安等知名企

业。 直到今天，这些企业都在各自行业内占

据数一数二的重要地位。

招商地产及其母公司招商局集团，已

深耕蛇口多年， 并在蛇口拥有大量开发用

地。 目前招商地产在蛇口的主要开发项目

为海上世界住宅项目以及金融中心二期项

目，建筑面积合计

35

万平方米。 而招商局

集团不仅在前海区域是第一大地主， 在蛇

口还拥有占地面积颇大的旧工业厂房等土

地储备。但是，由于招商地产及招商局集团

在蛇口的项目分布广泛， 目前很难判断具

体哪一幅地块位于蛇口自贸区内。 而作为

深圳本地的老牌房地产企业， 深深房董秘

陈继明确告诉证券时报记者， 公司业务与

自贸区并无交集，没有任何关系。

工业用地转商用待推进

由于自贸区早年是出口加工贸易的前

沿阵地， 大量土地已经被当作工业用地出

让。在自贸区所在区域，一些上市公司拥有

大幅工业用地。而随着经济结构的调整，以

及所在区域整体规划的改变， 原有工业用

地的工业转商业用途， 也是一个必然的趋

势。 不过，这一土地性质的转换过程，也不

是一帆风顺。

其中，前海地区的土地性质转换问题，

最为引人关注。 招商局集团、中集集团、深

圳国际目前是前海土地储备最多的三家企

业。三大“地主”中，土地储备最多的是招商

局集团， 最早提出远景开发规划的是中集

集团。

招商地产作为招商局集团房地产业务

唯一的上市公司， 未来若招商局集团所属

地块仍由招商局集团开发， 市场预期招商

地产会参与开发其中的住宅项目。不过，截

至去年底，招商地产尚无明确计划。

而中集集团早年以承接全球范围内集

装箱向中国转移而发展壮大， 并成长为行

业第一。此次前海自贸区的设立，中集集团

也制定了自己的土地开发规划。 中集集团

全资子公司深圳南方中集集装箱制造有限

公司， 拥有深圳前海合作区

52.42

万平方

米工业用地。该地块于

2006

年

12

月

31

日

与深圳市国土资源和房产管理局签署土地

使用权出让合同书， 土地出让金业已缴付

完毕，并于

2007

年取得土地权属证书。 在

前海规划图中， 中集集团地块位于前海较

为中心的综合发展区，地理位置非常优越。

2014

年

6

月

27

日， 中集集团总裁麦

伯良在公司

2013

年股东大会上透露了公

司在前海发展规划上的发展方向。他表示，

在前海区域，“我们要做的是海洋金融和海

洋的高端服务业， 这是国家非常欠缺的两

大高端产业”。

2014

年

9

月

23

日，深圳市

市长许勤听取了中集集团的发展情况和前

海项目专题汇报。

不过， 前海地区工业用地的土地性质

转变过程，或许要经历一段时间，给予更多

耐心。 中集集团总裁麦伯良早在

2014

年

3

月

26

日的业绩沟通会上就曾表示，中集集

团旗下拥有的前海土地，将在

2014

年出台

工转商解决方案。不过，从公司披露信息来

看，仍未完成。公司董秘于玉群在接受证券

时报记者采访时表示， 中集集团一直与深

圳市政府、 前海管理局就公司前海地块相

关事宜保持密切沟通， 但目前此事没有最

新进展。
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广东自贸区挂牌前瞻

广东自贸区挂牌在即 多家上市公司分享政策红利

证券时报记者 靳书阳

继上海自贸区

2013

年

9

月

29

日

正式挂牌之后， 自贸区的设立对区域

经济的拉动作用， 得到了越来越多地

方政府的高度重视， 多地政府争先上

报方案。据悉，立足于促进港珠澳三地

融合的广东自贸区挂牌在即， 相关上

市公司将因此受益。

自贸区挂牌箭在弦上

3

月

6

日下午， 十二届全国人大

三次会议广东代表团审议李克强总理

所作的政府工作报告，并向媒体开放。

广东省省长朱小丹在接受媒体采访时

表示，只要国家批复《总体方案》，广东

自贸试验区随时可以挂牌运作。

作为国内自贸区的先行者， 上海

自贸区目前也计划由原先的

28.78

平

方公里扩充至

120.72

平方公里，这初

步显示出自贸区发展的蓬勃生命力。

所谓自贸区， 指在一国的部分领

土内，运入任何货物，被认为是在关境

之外， 并免于实施惯常的海关监管制

度。相比上海自贸区，广东自贸区更突

出粤港澳自由贸易的特色。

朱小丹表示，目前广东省正抓紧做

好设立自贸区的各项准备工作。三大组

成区域地理区位、产业优势、发展条件

各有不同。 其中，南沙片区将面向全球

进一步扩大开放，重点发展生产性服务

业、航运物流、特色金融以及高端制造

业，打造成国际性高端生产性服务业要

素集聚高地。前海蛇口片区将依托深港

深度合作，以国际化金融开放和创新为

特色，重点发展科技服务、信息服务、现

代金融等高端服务业。横琴片区将依托

粤澳深度合作， 重点发展旅游休闲健

康、文化科教和高新技术等产业，建设

成为文化教育开放先导区和国际商务

服务休闲旅游基地。

根据

2014

年底全国人大常委会

会议的决定， 广东自由贸易试验区总

面积为

116.2

平方公里， 其中广州南

沙新区片区占了

60

平方公里

(

含广州

南沙保税港区

7.06

平方公里

)

， 深圳

前海蛇口片区

28.2

平方公里，珠海横

琴新区片区

28

平方公里。南沙新区片

区是其中最大的一个片区。

值得一提的是， 广东自贸区的 “四

至”范围划定极为明确。 其中，南沙自贸

片区分为七个几乎互不相连的区块。 中

山大学岭南学院教授林江对此分析，各

功能区域分工比较清晰， 在产业对接方

面会更加明确，也有利于招商引资。片

区分布得广一些， 有利于带动周边更

大范围区域的发展。 虽然四至范围划

定明确，但产业发展是没有边界的。

事实上，自贸区的设立，最终会

起到以点带面的效果。 优惠政策不

仅使辖区范围内的公司受益， 周边

区域也会受到辐射。

按照这一思路， 证券时报记者

根据上市公司的公开信息， 大致归

纳出或将受益于自贸区政策的上市

公司。

这些公司， 包括自贸区所在行

政区域的港口类上市公司深赤湾

A

、盐田港、珠海港；可能受益于地

产项目开发的招商地产、格力地产、

华发股份、中集集团、世荣兆业；另

外， 还包括自贸区内或相邻区域有

主要生产基地的广汽集团、 珠江啤

酒、广州浪奇，以及在自贸区基础设

施建设及能源供应中将发挥重要作

用的广州发展等。

企业期待政策落地

自贸区的设立，最终是为了在经

济发展中，起到以“点”带面的效果，

尤其针对港澳资金、贸易往来密切的

广东自贸区。而自贸区的金融政策是

自贸区优惠政策体系的核心，由于两

会之后广东自贸区将与福建及天津

自贸区同时挂牌，届时，三大自贸区

的金融政策的对比，不仅是舆论关注

的焦点， 也是企业领袖最为关心的。

新华社报道指出，广东自贸区将推动

和港澳地区的金融联系，并推动人民

币的国际化进程。在广东自贸区金融

改革领域的顶层设计，业内权威人士

已经提出了设想。

全国人大代表， 中国人民银行

广州分行行长王景武在全国两会期

间提交的议案表示， 广东自贸区可

以打造资本项目可兑换 “试验田”，

开展资本项目可兑换试点。

王景武认为， 广东自贸区开展

资本项目可兑换试点， 有利于推动

跨境金融业务的创新发展， 促进金

融资源在境内外更加便利地流动。

自贸区的 “窗口” 效应能否显

现， 也是自贸区设立能否达到预期

目的的关键考量。

在自贸区较为灵活的金融政策

及其他政策的引领之下，不仅在自贸

区范围之内的企业将明显受益，辐射

范围内的企业，也将借力。 而辐射范

围的大小，最终取决于各项政策对企业

发展的促进程度。

全国人大代表， 金发科技董事长

袁志敏认为，广东自贸区成立以后，企

业可以大幅度降低资金成本， 这是对

企业来说最实在的好处。 自贸区设立

以后，企业就可以通过自贸区机构，获

得利息更低的外币贷款。 只要把汇率

风险控制住， 融资成本远远低于国内

贷款。 “广东自贸区孕育着商机，金发

科技可能会在自贸区内设置分支机

构。 ”袁志敏表示。

不过， 也有上市公司人士在接受

证券时报记者采访时表示，由于自贸区

尚未落地，政策细节并不明朗，不方便

评价对上市公司的具体影响。只有政策

细节明确，上市公司才有可能针对性地

做出决策，期待自贸区尽快挂牌。

“一带一路”政策呼应 新老企业聚首南沙新区

证券时报记者 靳书阳

作为海上丝绸之路的起点之一，广

东省在等待自贸区政策落地之前，也加

快了“一带一路”的战略规划步伐。

今年

2

月，广东省“两会”的政府

工作报告指出， 广东要以自由贸易试

验区建设为引领，参与“一带一路”建

设， 推进体制机制创新和粤港澳经济

深度融合。报告披露，广东下一步将深

化对外合作交流， 制定落实广东省参

与建设

21

世纪海上丝绸之路的实施

方案。据了解，方案的大致内容由广东

省发改委拟定，把“加快西江、北江黄

金水道扩能升级，推进江海联运，支持

广州港与

21

个友好关系港口建立海

上港口联盟” 等政协建议纳入海上丝

绸之路建设规划。

广东省发改委主任李春洪参加全

国两会期间接受媒体采访时提出，在海

上丝绸之路建设方面，广东具有雄厚的

基础。 广东与东盟的贸易额已超过

1000

亿美元， 广东的港口航线与海上

丝绸之路沿线国家已经存在互联互通

的密切关系。

港口基建类公司受关注

无论何种政策推动， 自贸区内的

港口，都是对外贸易的桥头堡。而自贸

区的成功发展， 也必将在物流贸易及

货物吞吐量方面， 促进区域内港口业

务的发展。 广东自贸区三大片区内的

港口类上市公司， 在自贸区建设过程

中的重要地位，不可忽视。 这些公司，

包括盐田港、深赤湾

A

、珠海港。

盐田港主营业务为码头的开发经

营、港口配套交通设施建设经营、转

口贸易等。目前，盐田港是国内单港

吞吐量和作业效率最高的港口、中

国华南地区集装箱主枢纽港， 已跻

身世界级集装箱大港行列。 深赤湾

A

从事集装箱和散杂货的港口装

卸、仓储、运输及其他配套服务，与

盐田港类似。

公开资料显示， 在前海区域，深

赤湾

A

与招商局国际合资成立的招

商局保税物流有限公司，位于前海湾

保税港区内，该合资公司在前海湾保

税港区内拥有总建筑面积达

42

万平

方米的现代化供应链设施及办公场

所，深赤湾

A

持股比例为

40%

。

而珠海港不仅从事港口运输业

务，旗下还拥有电力企业。

对于港口类上市公司来说，自

贸区政策的落地， 若能促进区域内

对外贸易的增长， 将在一定程度上

提升跨境贸易活跃度。不过，正如珠

海港董秘办人士此前在接受媒体采

访时分析， 自贸区的各项区域性政

策利好， 可能会提高区域内货物的

流转度， 但最终的提升效果如何很

难预测， 因为这取决于政策落地后

对地方经济实际促进作用。

而在南沙新区日益受到关注的

今日， 有一家在南沙新区基础设施

领域深耕多年的上市公司广州发

展，却显得相对低调。作为最早投资

南沙新区基础设施建设的上市公司

之一， 广州发展同时也是广东省内

三大电力公司之一。 广州发展在南

沙新区开展的产业囊括电力、燃气、

石油、煤炭、港口、仓储、物流、投资

等业务， 这些产业基本囊括了自贸

区所有重要基础领域的业务运营。 从

广州发展

2013

年年报披露的公开信

息发现，旗下三家子公司含有“南沙”

的两字。其中，广州发展南沙投资管理

有限公司、 广州南沙发展燃气有限公

司均为上市公司

100%

控股。 除此之

外，广州发展还以

65%

的持股比例控

股广州南沙发展煤炭码头有限公司。

未来在南沙自贸区及整个南沙新区基

础能源的供给领域， 广州发展或将发

挥举足轻重的作用。

新老企业聚首南沙新区

虽然自贸区尚未挂牌， 南沙新区

的各项政策试点早已开展。

《广州市南沙新区条例》明确规定，

南沙新区管理机构可以根据推动产业

发展的需要，提请有关行政管理部门对

符合规定的产业、行业和人员制定并实

施税收优惠政策。 在外汇管理方面，去

年

8

月

4

日开始，作为广州地区唯一开

展外商投资企业外汇资本金结汇管理

方式改革的试点区域，南沙新区允许试

点地区外商投资企业实行资本金意愿

结汇。 也就是说，外商投资企业可以根

据自身意愿先行结汇，将汇兑后人民币

存入结汇待支付账户，实现“先兑换，后

支付”， 从而使试点区内的外商投资企

业可以有效规避汇率波动损失，以及方

便开展境内股权投资。

广州市常务副市长陈如桂表示，

南沙在金融发展方面将继续争取国家

在政策的支持。其次，在发展金融业方

面， 南沙拥有其他地区无法比拟的区

位优势，南沙作为广州的一号工程，有

广州大金融战略的支持。

而实际上，在自贸区规划出台之

前， 已经有上市公司在南沙深耕多

年，如今，这些公司又迎来自贸区建

立的政策东风。 例如，广汽集团与日

本丰田共同设立的合资企业广汽丰

田，目前年产销量近

40

万辆，成立已

逾十年。

在自贸区方案上报前后， 还有多

家上市公司将生产基地迁往南沙新

区，并付诸实施。

广船国际早在

2014

年

6

月

13

日， 就已全面完成对广州中船龙穴

造船有限公司的

100%

股权收购。 从

土地储备来看， 龙穴基地也称得上

规模庞大。 公开资料显示，龙穴造船

厂占地

253

万平方米， 其中预留发

展用地约占

1/4

。 而广船国际定向增

发收购黄埔文冲基地完成后， 南沙

基地的总占地面积将超过

358

万平

方米。

广船国际人士在接受证券时报记

者采访时分析，南沙自贸区毗邻港澳，

对照上海自贸区的相关政策， 自贸区

设立后政策里关于税收优惠、 海关监

管优惠的内容，将降低企业成本、加快

运营效率。外汇管理层面，区域内企业

的用汇额度将提升， 对企业接单及资

金管理也会带来便利。

珠江啤酒也已放弃广州市区内的

老厂区， 在南沙打造一个年产

130

万

吨啤酒的新厂区，公司人士表示，搬迁

更是对公司自身的升级。 珠江啤酒将

借助自贸区设立的政策利好， 利用整

体搬迁的契机， 对现有生产设备进行

更新换代和升级改造。另外，由于老厂

区面临搬迁， 广州浪奇也将广州地区

的生产基地转移到了南沙。


