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房地产法律热点问题 
 

关于《前海深港现代服务业合作区土地管理改革创新要点 (2013-2015 年)》 

一、 出台背景 

2013 年 5 月 24 日，深圳市前海深港现代服务企业合作区管理局1印发了《前

海深港现代服务业合作区土地管理改革创新要点(2013-2015 年)》（下称“《要

点》”），该《要点》主要提出了包括探索建立差别化的土地供应新模式，创新

土地资源、资产资本一体化运作模式，推进土地集约节约利用、创新土地市

场调控和监管机制，完善土地管理体制机制等几个方面的任务。关于本《要

点》在土地管理改革方面的亮点内容，摘要如下。 

二、 亮点摘要 

1、 实行弹性年期制度。 

前海地区将深化土地批租制度改革，打破目前我国以法定最高年限一次性出

让使用权的制度，实行弹性年期。 

根据《要点》第 1 条，前海地区将土地类型区分为自用或出售两种情况，自

用部分可以分期出让、分段计收地价方式供地，根据产业特点和拟引进项目

情况，合理确定首段年期和分段年期安排；出售部分，按法定最高年限出让。

土地使用期限届满申请续期的，经评审符合前海产业政策的可以续期。 

2、 先办理规划、设计、施工报建手续并缴纳土地出让金，再签订土地使

用权出让合同 

根据现行的土地出让制度，土地竞拍人在竞得相应地块后将签署成交确认书，

并在之后的一定期限内（如 15 日）签订土地使用权出让合同并缴纳土地使用

                                                        
1 是依照深圳市人大常委会《深圳经济特区前海深港现代服务业合作区条例》（以下简称《条例》）设立、

在市政府领导下实行企业化管理但不以营利为目的的履行相应行政管理和公共服务职责的法定机构，具体

负责前海合作区的开发建设、运营管理、招商引资、制度创新、综合协调等工作。辖区政府或者有管理权

的市政府部门承担的前海合作区的行政管理职责，由前海管理局负责协调，在非金融类产业项目的审批管

理方面，行使计划单列市的管理权限。 

权出让金，此后办理规划、设计、施工报建等手续。 

根据《要点》第 15 条，用地单位需要先将地价款的一定比例存入指定银行账

户并接受前海管理局和市财政委共同监管，凭前海管理局核发的用地红线图、

成交确认书或中标通知书，按现行程序在规定期限内办理规划、设计、施工

报建等手续，经确定动工建设并按约定缴交地价款纳入财政专户后，再签订

土地使用权出让合同。未能在规定期限内办理完成项目建设相关手续并实质

开工的，成交确认书或中标通知书作废，没收竞买保证金，从源头上防止囤

地、炒地和土地闲置。 

3、 禁止转让招拍挂公开出让的土地，建立用地退出机制 

根据《要点》第 16 条，通过招拍挂方式公开出让的土地，原则上不得转让；

确需转让的，前海管理局可以优先回购。前海管理局可以根据市场发展和产

业需求情况，对前海深港合作区内拟转让物业行使优先回购权。及时清退经

营状况较差的企业或项目，其物业可由前海管理局参照市场价格优先回购。 

4、 建立土地和房产审裁制度。 

根据《要点》第 21 条，前海地区将借鉴境外先进土地审裁经验和制度，研究

设立前海土地审裁机构，提高土地和房产权益纠纷裁决的效率。对不按约定

履行开发责任和义务，存在囤地、炒地、闲置等行为的，前海管理局可通过

审裁的途径收回用地。 

三、 小结 

《要点》提出了指导思想和阶段目标，关于前海深港合作区土地管理改革创

新的配套政策预计将在今年进一步出台。但鉴于《要点》中的相关规定过于

原则，如何落实仍有待观察前海地区的实践操作。 
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