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在地产项目投资测算与估值体系中, 土地剩余出让年限始终是

决定资产价值的核心变量之一。长期以来, 相较于住宅用地到期

自动续期的明确法律预期, 工商业等非住宅用地在期满后如何

续期、价款如何核定, 一直是困扰市场参与主体的“悬置”难题。

针对这一现状, 我们曾在去年发表了《工商业用地土地使用权延

期和续期政策梳理和总结》1, 旨在对现有国家和地方层面关于存

量工商业用地土地延期与续期的相关法律、法规及政策进行梳理

和总结。 

 

如同我们之前梳理的, 目前在国家法律法规层面对于工商业用

地续期的规定仍处于“原则性导向”阶段。《民法典》2仅明确非

住宅用地续期依照法律规定办理, 而《城市房地产管理法》3虽规

定了申请续期的程序, 但对于最为核心的续期地价核定标准尚

无细化指引。近期, 广州市规划和自然资源局出台了《关于进一

步推动工商业用地市场化配置改革的指导意见》(“广州新规”), 

率先针对工商业用地续期路径给出了具体的“广州方案”。本文

拟对广州新规要点进行梳理总结, 并探讨其对国内存量土地盘

活的参考价值。 

 

一. 广州新规要点 

 

广州新规通过精细化的场景设定, 构建了较为完整的工商

业土地续期体系, 其核心内容可概括为以下三个维度:  

 

 
1 https://mp.weixin.qq.com/s/UPsj5UzCTDquxxUjzaEX8Q?scene=1&click_id=2 
2 《民法典》第三百五十九条。 
3 《城市房地产管理法》第二十二条。 
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1. 灵活的申请时点与准入限制 

 

⚫ 三种申请情形 

 

广州新规划分了“到期申请”(届满前 1 年内)、“提前申请”(年限过半且距届满 1 年以上)

及“逾期申请”(已到期或广州新规实施时将于一年内到期, 可在实施之日起两年内申请)。 

 

⚫ 负面清单管理 

 

明确规定不予续期的情形, 即合同约定应当收回或未完成履约要求、已纳入近期建设计划

范围、因公共利益需收回、不符合国土空间规划、存在欠缴地价或闲置等违约行为等。 

 

此外, 对于“提前申请”的, 还需满足额外条件: (1)证明增资扩产等合理事由; 或(2)属于已

完成备案入库且改造方案获批复的低效用地再开发试点项目, 原则上剩余年限不超过 10

年(确需超出的, 经政府部门评估确认符合产业政策、产业布局规划及产出需求)。 

 

2. 具有产业导向的地价计收标准 

 

根据广州新规的规定, 对于不属于弹性供应方式出让的项目, 工业用地以基准地价作为计收标

准, 商服用地则以标定地价为计收标准, 原则上不低于所在地块协议出让最低价。其中, 规定所

指的基准地价4是对城镇各级土地或均质地域, 在正常市场条件和设定土地开发条件下,按照商

业、住宅、工业等用途, 分别评估确定某一基准日法定最高使用年限的国有建设用地使用权区

域平均价格, 包括土地取得费、土地开发费和土地纯收益。标定地价5是政府为管理需要确定的, 

标准宗地在现状开发利用、正常市场条件、法定最高使用年期或政策规定年期下, 某一估价期

日的土地权利价格。广州市适用的最新基准地价和标的地价标准可以参考广州公示地价发布平

台(http://gsdj.gzlpc.gov.cn/#/)。 

 

同时, 结合产业绩效指标完成情况, 项目续期成本和年限进一步存在差异化规定:  

 

⚫ 工业用地: 若项目达到《广州市产业用地指南》对应国民经济行业分类的土地产出率要求, 

可按 7 折计算地价, 且续期年限最长可达 20 年(鼓励/允许类)或 10 年(限制类)。而未达标

项目不仅需全额缴价, 续期年限亦被限制在 5 年以内, 且通常转为租赁方式。 

 

⚫ 商服用地: 同样设置了基于“投资强度”的优惠门槛, 即项目达到《广州市产业用地指南》

对应国民经济行业分类的投资强度要求, 可享 7 折地价并续期 20 年, 而未达标项目则需

全额缴纳地价, 且最长仅可续期 10 年。 

 

 
4 https://ghzyj.gz.gov.cn/sjb/fw/cjwt/content/post_8579881.html 
5 https://ghzyj.gz.gov.cn/sjb/zw/zcjd/content/post_6477683.html 

http://gsdj.gzlpc.gov.cn/#/
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3. 闭环式监管与退出路径 

 

⚫ 全生命周期管理: 申请人获准续期后, 需重新签订产业监管协议及土地合同, 将产出要求

等深度嵌入后续监管。位于产业区块内的工业用地, 广州新规特别强调续期期间不得擅自

改变用途。 

 

⚫ 未续期的退出路径: 对于未获准续期的土地, 明确了政府无偿收回及注销登记的具体程序; 

同时通过“临时租赁”方式解决过渡期内的土地使用问题(仅针对因纳入重点功能片区、土

地征收储备近期建设计划不予续期但当年年度暂不拆迁的, 或同一项目的部分用途到期、

其余用途尚未到期的情形)。 

 

二. 实务参考价值与未来趋势展望 

 

就整体实务影响而言, 广州新规提供的确定、清晰的续期程序和定价标准, 无疑可以解决过往土地年

限短的项目因续期标准缺失而在融资、转让及产品发行时面临的巨大的估值不确定问题; 尽管此前

市场上已存在完成工商业土地续期的零星个案, 但广州新规通过从无到有的明确计算依据, 将“个案

经验”上升为“普遍规则”, 使得市场参与主体对于土地使用权续期问题可以形成清晰稳定的成本预

期, 全生命周期的财务模型亦得以有效闭环, 整体对当地存量市场构成利好。进一步的, 结合国家层

面对于推进存量工商业用地使用权续期和延期政策制定和试点的大背景, 我们有理由相信广州新规

所体现的以基准地价为基础, 结合产业导向差异化的确定续期地价在未来可能成为跨区域的政策共

识。 

 

此外, 尽管政策路径已通, 但在目前存量项目运营表现整体承压的大环境下, 广州新规内基于基准

地价或标定地价确定的补缴标准从市场参与主体角度是否具有经济可行性, 以及广州新规内对项目

续期需满足的产出率、投资强度达标的要求是否会导致区域内部分运营表现一般、产出未达标的存

量项目无法适用土地政策等问题, 仍值得后续进一步关注。 
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