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城市更新新政将重整深圳地产格局
证券时报记者

刘巧玲 李 坤

上周，深长城、深天健、深华发等

多家深圳本地上市公司同时发布风险

提示公告，披露了《深圳市城市更新办

法》对公司的影响，投资者对“更新概

念股”大肆追捧。 深圳城市更新到底会

给相关公司带来多大利益， 又将对深

圳房地产市场带来怎样的影响？ 本报

特意对相关公司的土地资产项目做了

调查并采访了相关房地产资深专家。

资源差异决定公司受益程度

“深天健在深圳香蜜湖豪宅片区

拥有一个产业园，如果按照《办法》有

关规定变更，想象空间无限。 ”尽管深

天健已经于

11

月

19

日对该工业区的

变更情况做过公告，但据记者了解，很

多熟悉深圳房地产市场的人士仍旧对

变更办法给深天健等相关公司带来的

巨大机遇深信不疑。 从深天健工业园

周边达到

4

万元

/

平方米以上的二手房

价来看， 深天健拥有占地面积

5.63

万

平方米， 建筑面积

8.26

万平方米的工

业园确实具有很大的想象空间。 某券

商分析师估算， 如果该工业园顺利改

变为商品房项目将可带来

50

亿元的

销售收入。

不过，这只是问题的一个方面。 据

《办法》， 城市更新项目主要包括综合

整治、功能改变以及拆除重建三类，比

较而言， 功能改变和拆除重建类项目

对相关上市公司影响较大， 但在实施

过程中还有很多不确定性。 首先，这些

项目的变更都要符合深圳市规划部门

的规划要求并获得审批方同意。 相关

公司拥有的资源是否在政府的规划之

中， 规划对这些工业园的变更要求如

何等均不得而知。 其次，变更项目的土

地均涉及到补缴地价的问题。 虽然办

法规定补缴地价按 “公告基准地价标

准”以及市场评估价确定，但是这些标

准并未完全明确。 这些因素都将直接

影响到项目变更后的收益问题。

目前已经确定对所拥有的工业园

进行房地产项目变更的深华发在公告

中估计， 为变更土地使用用途公司至

少要补缴土地价款

5.33

亿元和建安投

资成本。 据记者了解，这是深华发根据

更新办法自行计算的地价。 其中“新增

加建筑面积部分”按楼面价

3800

元

/

平

方米计算。 据悉，深华发项目周边的住

宅楼盘销售价格约为

1

万元

/

平方米，

商铺销售价格约为

3.3

万元

/

平方米。

国信证券区瑞明认为， 资源差异

会导致相关概念公司受益不均， 有的

公司可能根本不会从中收益。 目前投

资机会是确定的， 但不同公司的情况

需要仔细甄别。

另外， 由于与上述办法配套的土

地收回收购、违法建筑处理、房地产登

记管理、拆迁补偿、财政税收等各项配

套政策尚未出台， 深圳市尺度市场策

略顾问有限公司总经理唐建平认为，

办法虽然能够让更多的企业有获得地

产项目的机会， 但因为涉及多方利益

问题，实际执行起来有难度，操作起来

可能不会很顺利。

中金公司也认为， 办法规定拆除

重建类更新项目应当严格按照城市更

新单元规划、 城市更新年度计划的规

定实施， 因此开发的节奏和进度依然

在政府掌控之中； 同时项目再开发建

设最重要的是土地性质的改变和容积

率的提高， 而该办法并未规定具体的

操作程序细节， 能否突破还需要看执

行情况。

办法催生房地产机会

据了解， 目前深圳市规划与国土

资源委员会已经推出了

25

个具备较好

实施条件项目进行实施， 包括城市更

新项目

19

个，工业区升级改造

6

个。

这些项目有望于明年第一季度启

动， 可为社会提供建筑面积约

200

万

平方米的住宅、

21

万平方米的办公、

48

万平方米的商业、

21

万平方米的商务

公寓以及

90

万平方米的产业用房。 据

深圳市规划与国土资源委员会副主任

薛峰透露，深圳市政府计划在

2020

年

完成

176

平方公里的城市更新。 这意

味着未来将有大量的房屋供应市场。

国信证券区瑞明认为， 城市更新

改造将是未来深圳房地产行业发展的

主线。 从过去几年的数据来看，深圳房

地产投资占固定资产的投资比例的增

长已经逐渐减弱； 深圳新房销售面积

目前处于比较平稳状态， 甚至已出现

减少的趋势；在大部分市场周期中，深

圳二手房的交易超过一手房的交易；

深圳已经没有太多的存量土地。 从这

些因素来看， 深圳房地产行业的整个

业态环境已经呈现出住房饱和国家城

市的市场特征。

区瑞明认为深圳房地产对经济增

长的贡献方式将更多地体现在更新改

造的层面上。 在更新改造中，不通过招

拍挂的方式， 更新改造的土地成本可

以控制在一个比较适合的水平。 这个

文件更多的是一个战略性的文件，将

来肯定会有更多的细则出台。 他认为，

城市更新办法催生了一个土地可持续

的阶段性投资机会， 这是大概

240

平

方公里的大蛋糕。

唐建平表示，从历史经验来看，城

市改造一般会推动房价上升。 办法实

施拉低深圳房价也不大可能。 原因是

城中村改造，土地供给没有增加，原来

压缩的住宅需求压力反而会释放；工

业用地改为住宅用地、商业用地，增量

也有限。

区瑞明也认为办法实施后会拉升

房价。 原因是变法实施后，整体环境的

改变， 会让一些位于深圳核心区域的

城中村， 工业区的建筑物业价值整体

得到提升。 同时，更新改造增加的房屋

供给有限，不会拉低房价。

综合开发研究院

(

深圳

)

旅游与地

产研究中心主任宋丁认为，《更新办

法》为深圳解放了大批沉淀土地，理论

上来说会对高涨的房价有抑制作用，

但是不能马上解决当前房地产市场的

高房价问题。

天健工业区探访
证券时报记者

吴中珞

深圳城市更新的话题， 让深天健

（

000090

）旗下的天健工业区成为市场

关注的焦点。

根据深天健

11

月

26

日发布的风

险提示公告， 天健工业区位于深圳市

中心的福田区景田片区， 始建于

1984

年，占地面积

56283

平方米，建筑面积

82611

平方米，现宗地年限为

1992

年

-

2042

年， 全部建筑为

14

栋工业厂房，

目前全部出租，年租金收入约

1850

万

元，现正在办理确权手续。

深天健表示，公司半年内不会对该

地块做出更新改造的计划与安排。公司

注意到《深圳市城市更新办法》已出台，

但该宗地如何套用本《办法》，目前尚存

在不确定性；即使套用本《办法》，具体

的更新改造成本和收益仍具有不确定

性，公司目前无法做出明确判断。在接

受本报记者电话采访时，深天健董秘高

建柏亦未就此作任何评价。

在景田片区， 记者看到多处由深

天健开发的楼盘和小区， 天健大厦也

位于红荔西路和景田西路交汇处的东

南面， 天健工业区则位于景田路和商

报路交汇点西侧约

200

米处。 从景田

路和商报路的交汇点往东约

500

米，

是可以南向鸟瞰深圳莲花山的。

在天健工业区大门右侧墙上，可

以看到醒目的 “天健工业区企业指示

牌”和“楼栋指示图”。 从指示图可以看

到，工业区分为西区和东区，在西区道

路左侧， 是

1

栋、

2

栋、

9

栋、

25

栋和两

处未建地块，右侧是

3

栋、

7

栋、

11

栋、

仓库； 东区道路左侧是

8

栋、

13

栋，右

侧是

18

栋、

19

栋、

20

栋、

21

栋、

22

栋；

西区和东区的厂房加起来正好是

14

栋， 和公司公告中的工业厂房数量吻

合。 走进天健工业区，可以看到里面的

厂房都比较老旧， 也不高， 基本是三

层、五层、六层不等。

在天健工业区南面， 与之隔商报

路相望的是天健公寓和景田医院。 天

健公寓的一楼是平安财产保险的一个

营业部，上面有一层的外墙上刷有“现

有厂房商铺公寓出租” 的字样和联系

电话。 据天健工业区里工作人员介绍，

负责工业区厂房出租事宜的工作人员

在该栋楼三层办公。

在天健工业区北面， 和其一墙之

隔的是

TT

国际公寓和缔梦园小区。附

近地产中介向记者介绍， 缔梦园小区

是由天健开发的楼盘，约建于

1996

年，

目前该楼盘二手房每平方米售价约为

1.3

万元

-1.4

万元之间；

TT

国际公寓则

较新，约建于

2005

年，目前每平方米售

价约在

1.8

万元

-1.9

万元之间。

深天健网站上的公司概况显示，公

司原来的主业为市政工程与建筑施工、

房地产开发与经营、 城市基础设施投资

与项目代建管理， 现已转型为以房地产

开发与经营为主， 对市政工程建设和管

理业务正在实施主辅分离重组。 公司下

设深圳市天健房地产开发实业有限公

司、深圳市市政工程总公司、深圳市天健

投资发展有限公司三家全资附属企业。

长城国际物流中心
立足片区整体升级
证券时报记者

向 南

在成功运作长城货运市场后
，

长
城国际物流中心成为深长城
（

000042

）

面向未来的最新之作
，

该项
目也是深圳罗湖区笋岗

-

清水河物流
园区众多新建物流项目中的一个

。

走在深圳罗湖区宝岗路上
，

会
不时看到铁轨在公路

、

小区之间穿
过

。

宝岗路以东就是深圳笋岗物流
片区

（

规划用地
2.37

平方公里
），

笋
岗物流园区是

1982

年依托广九铁
路深圳北站建设的大型仓储物流基
地

，

这里聚集着深长城
、

深业集团等
大型物流公司

。

2000

年
，

因为看重货运市场
，

深
长城子公司长城物流有限公司在泥
岗路南

、

宝岗路东位置兴建了
5000

平方米的货运市场
，

吸引众多物流
公司入驻

，

引入的专线辐射到了全
国县以上城市

，

货运量曾连续
５

年占
整个深圳公路货运总量的

70%

。

11

月
28

日下午
，

记者在长城货运
市场里

，

看到挂着各地牌照的各种货
车来往不断

，

尘土弥漫
，

一片兴旺之
相

。

不过一位业内人士表示这不过是
表面现象

，“

这里再弄货运已经没啥
前途

。”

长城货运市场南门一家物流
公司工作人员介绍

，

因为市区交通越
来越堵

，

大货车来往很不方面
，

很多
车已经不愿意过来

。

货运市场和关外
相比

，

优势已越来越不明显
，“

关外货
运市场租金在涨

，

这里在降
，

这里的
租金和关外差距越来越小了

。”

他认为
，

货运市场搬迁是肯定
的事情

，

即使没有这次政府出台的
城市更新办法

，

企业也会想办法
，

“

做其他的利润会更高
。 ”

而为了适应新形势需要
，

长城
物流拟投资

10.4

亿元
，

兴建建筑面
积达

36.7

亿平方米的长城国际物
流中心

，

长城国际物流中心以大宗
电子产品交易为主要经营方式

，

最
终发展成为区域电子行业国际采购
商

、

跨国公司采购中心
、

物流企业总
部集聚中心

。

在该规划中
，

货物运输
只是物流的一部分

。

根据深圳市罗湖区政府网站
公布的资料

，

笋岗物流片区还有
9

个项目兴建
，

其中中粮拟以
5.97

亿
元打造食品冷链物流基地中粮深
圳食品物流园

。

AUTO-H

深业泰富
汽车物流城投资额为

6

亿元
。

八卦岭城市里的工业区
证券时报记者

向 南

八卦岭因电子工业而兴起， 现在

却变成了深圳最大的图书印刷、 批发

市场。 作为深圳较早兴建的工业区，这

里还保持着最初的工业格局， 和一路

之隔深圳其他片区迥然不同。

八卦岭片区位于泥岗西路以南、

笋岗西路以北、红岭北路以西、上步北

路以东。 由于是深圳发展初期六个著

名的工业区之一， 八卦岭在深圳也一

直较为知名，现在

10

万人生活、工作

在这块

116

万平方米的土地上。 八卦

岭片区东部是居民区，楼房上写着“八

卦岭宿舍区”，当初主要是为安置工人

居住，现在大多供出租。

八卦岭工业区就是八卦岭片区的

组成主体， 在八卦岭主要街道旁边楼

房的西侧墙壁上， 大多写着工业区某

某栋的编号。 如今已经成为世界

500

强的中国平安（

601318

），其办公地址

八卦三路平安大厦的另一个名字是

“八卦岭工业区

551

栋”。

八卦岭片区的建设源于

1982

年

11

月开工的鹏基工业区。 位于八卦岭

的园岭街道办事处华林社区工作人员

廖先生到深圳有

20

多年，他说，工业

园自

1987

年开始大规模建设，辉煌时

期为

1989

年到

1993

年， 当时有很多

电子厂在这里兴建。

不过，现在电子企业大多已经搬

走，印刷类企业成了这里的主角。 不

少印刷品就摆在街道上，楼房上到处

打着喷绘广告，有一栋楼则写着某某

作家将来签名售书 。 据说这里有

3000

多家印刷类企业。 在工业区

524

栋，一个老板告诉记者：“这里租金是

贵一点，但是这里是深圳最大的印刷

市场，非常知名，大家都愿意到这里

来做生意。”为节省成本，有些企业将

厂房设在关外，在八卦岭开一个门面

揽客。

根据最近深圳上市公司发布的公

告，深赛格（

000058

）在八卦岭工业区

619

栋上有三层物业 ， 建筑面积

1595.34

平方米。 记者在这里发现，

619

栋位于工业区南端， 底层是一个汽车

清洁公司， 楼上被出租用于开印刷公

司。 记者咨询称在

619

栋上有厂房出

租的电话， 其工作人员称这里的租金

在每月

43

元

-60

元

/

平方米之间。 这里

的厂房基本上都不是原业主在用，而

是被承包出去， 几家在这里拥有房产

的上市公司情况类似。

12

月

1

日起正式实施 《深圳市城

市更新办法》， 但是上市公司要想受

益，可能还要再等一段时间。 “想改造

这里可不容易， 两三年都不会有动

静。 ” 上述华林社区廖姓工作人员表

示，他认为主要原因是这里产权复杂。

一层厂房可以办一个产权证， 八卦岭

厂房业主较多， 而将来开发不可能是

各干各的，一定会有一个统一计划。 目

前，鹏基集团是该工业区最大业主。

福田区政府对八卦岭片区早有定

位，在四届一次全体会议上，明确“将

八卦岭改造成为都市物流中心、 规划

培育

IT

型文化产品类的批发市场、研

究开发中心区新概念的都市旅游业”。

并确定八卦岭片区和华强北、 新中心

区等五大区域将成为未来福田商业发

展的重点。

而就在

11

月

28

日， 有关方面称

位于八卦岭工业区

05

小区的福田荣

生高新技术创业园二期项目即将建

设， 定位为创意产业孵化基地和

IT

软

件培训外包基地。

①

②

③

①车辆往来的长城物流市场

②八卦岭楼房编号带着老工业区印迹

③天健工业区 8 栋位于东区左侧


