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2013 年 12 月 6 日, 深圳市规划和国土资源委员会(下称“深圳规土

委”)发布《<深圳市工业楼宇转让管理办法(试行)>实施细则》(深规

土[2013]721号, 下称“实施细则”), 该实施细则是深圳市人民政府办

公厅于 2013 年 1 月 7 日发布的《深圳市工业楼宇转让管理办法(试
行)》(深府办[2013]3 号, 下称“管理办法”)的配套规定, 对深圳市工

业楼宇转让的相关具体程序和法律要求作了进一步细化规定和完

善: 

 
 适用范围 

 
管理办法规定, 在深圳市行政区域内工业楼宇(含本办法实施

前兴建的工业楼宇)的转让适用管理办法。实施细则进一步明

确了管理办法的使用范围, 包括如下:  
 

(1) 工业楼宇配套设施的转让;  
 

(2) 包括含有工业生产(含研发)功能的混合用地上的工业

楼宇亦适用管理办法;  
 

(3) 已按《深圳市人民代表大会常务委员会关于农村城市

化历史遗留违法建筑的处理决定》及深圳市其他处理

历史遗留违法用地、违法建筑政策依法处理并取得合

法产权的工业楼宇的转让。 
 

 工业楼宇可分割转让的特殊情形 

 
根据管理办法及实施细则规定, 用地批准文件或土地使用权

出让合同约定不得分割转让或未明确可以分割转让的工业楼

宇, 原则上不得分割转让, 但如具有下列情形之一的, 可以

分割转让: 

《深圳市工业楼宇转让管理办法(试行)》实施细则出台 

作者: 俞卫锋 / 刘赟春 / 徐凤岐 

http://www.llinkslaw.com/


  
 
 
 
 

 2 

《深圳市工业楼宇转让管理办法(试行)》实施细则出台 

 

 

免责声明: 本出版物仅供一般性参考, 并无意提供任何法律或其他建议。我们明示不对任何依赖本出版物的任何内容而采

取或不采取行动所导致的后果承担责任。我们保留所有对本出版物的权利。 

 

 

 

(1) 因企业破产清算工业楼宇必须分割转让的;  
 

(2) 因人民法院实施强制执行工业楼宇必须分割转让的;  
 

(3) 因企业不符合现行产业管理政策、环保要求等, 被有关主管部门依法责令停产或者人民法

院、仲裁机构的生效裁判文书确定停止生产, 工业楼宇必须分割转让的;  
 
(4) 企业将其拥有的工业楼宇作价入股, 其作价入股后工业楼宇的自用建筑面积比例不低于总

建筑面积 50%的, 非自用部分可以分割转让;  
 

(5) 产业转移后, 企业总部和财务结算中心继续使用原有工业楼宇, 其自用建筑面积比例不低于

总建筑面积 50%的, 非自用部分可以分割转让;  
 

(6) 单一企业投资建设的专业产业园区内的工业楼宇, 企业自用确有富余, 其自用建筑面积比例

不低于总建筑面积 50%的, 非自用部分可以分割转让;  
 

(7) 租用工业楼宇从事生产、研发活动满 5 年的企业, 需购买工业楼宇的, 已租用部分的工业楼

宇可以分割转让;  
 

(8) 为满足首次公开发行股票并上市的发行条件, 已在证券监督管理部门辅导备案准备上市的

公司需购买工业楼宇的, 该部分工业楼宇可以分割转让;  
 

(9) 法律、法规、规章、市政府规范性文件规定及市政府批准的其他情形。 

 
实施细则进一步明确, 根据上述规定已分割转让的部分可以按分割登记的工业楼宇基本单元进行

再转让; 对于未转让的部分不得转让, 但未转让的部分发生上述第(1)~(3)项情形的可以进行转让。 
 
此外, 实施细则还规定, 工业楼宇所在宗地用地批准文件或者土地使用权出让合同中土地使用权人

为两个或两个以上, 且已明确约定所占产权份额但未约定不得分割转让的, 视为约定可以分割转

让。 
 
 政府行使优先购买权 

 
根据管理办法, 依照管理办法规定限整体转让的工业楼宇, 自用地批准文件生效之日起或土地使用

权出让合同签订之日起不满 20 年进行整体转让的, 政府在同等条件下享有优先购买权; 属于工业

楼宇可分割转让的特殊情形中第(1)、(2)、(3)、(4)、(5)、(6)、(9)项的工业楼宇分割转让的, 政府在

同等条件下可以优先购买。 
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 补缴地价 

 
根据管理办法, 非商品性质的工业楼宇, 进行整体转让的, 应按规定程序报批并按公告基准地价补

缴地价; 进行分割转让的, 还应按市场评估地价标准扣减已缴纳的地价计收应缴纳的地价。如属于

工业楼宇可分割转让的特殊情形的, 应按市场评估地价标准扣减已缴纳的地价计收应缴纳的地价。 
 
实施细则进一步补充规定, 商品性质的工业楼宇进行分割转让的, 应当按市场评估地价标准扣减已

缴纳的地价计收应缴纳的地价; 但转让方能够提供证据证明已按市场评估地价缴纳地价的, 不需

要再补缴地价。此外, 实施细则进一步明确, 地价的补缴只适用于工业楼宇中拟转让的部分。 
 

 收缴转让增值收益 

 
在管理办法的基础上, 实施细则对增值收益收缴情形、扣减项目、缴交程序及使用等作了进一步细

化规定:  
 
(1) 应缴交增值收益的情形: 除城市更新项目中已按市场评估地价标准计收地价的工业楼宇配

套设施首次转让或用于安置回迁的工业楼宇登记至回迁户两种特殊情形外, 所有工业楼宇

转让都应缴交增值收益(包括初始登记后首次进行转让);  
 

(2) 扣减项目: 计算增值收益时予以扣除的项目包括: 工业楼宇的登记价、转让方取得工业楼宇

时依法应当负担并实际已缴交的税费、转让方转让工业楼宇时依法应当负担并实际已缴交的

税费及补缴的地价款。 
 

随着实施细则的出台和政策落实, 深圳市工业楼宇转让市场及业务将得到进一步规范。全国工业楼宇市场

一直处于政策的灰色地带, 而深圳模式对于工业楼宇市场的松绑, 对于全国工业用地上盖办公楼宇的市

场具有一定参考价值。 
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