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侨报融媒记者 刘芳菲 文/图

没有满足于“小富即安”，在土地的集约化利用上，平湖街道山厦社区股份合作公司摸着石头过河，不断尝试、探索属于自己
的自主开发新方向……如今，这个敢于探索的社区克服重重阻碍，通过带领村民集资、入股等形式，开发出近5万平方米的土地，
使之成为山厦不断产生财富的“聚宝盆”。

山厦社区位于平湖街道西北部，临近平湖火车站、平湖商业街以及在建的地铁14号线、17号线等，总面积5.6平方千米，目前
居住人口约3.8万人，正处在城市更新、产业转型快速发展阶段。该社区领导班子开动脑筋、迎难而上，克服技术、人才缺乏的不
利条件，走出了一条土地集约化利用的新路子。

平湖山厦社区走出一条土地集约化利用的新路子

自主开发显成效 土地变成“聚宝盆”

山厦社区自主建设项目的成功经验，为
龙岗区大力探索新时代集体经济发展新模
式提供了重要的示范作用。“单一的租赁经
济模式已经不符合龙岗转型升级的需要，转
变经济发展方式、探索新的经营模式成为了
唯一的出路。”区国资局有关负责人表示。

如今，众多集体经济转型升级项目正
逐步开展，股份公司自主建设走向了一个
百花齐放的良好氛围。遵循摸底排查和自
愿相结合的原则，除了山厦社区，龙岗区还
选取了保安、黄阁坑、大靓、辅城坳社区股
份合作公司等非农建设用地自主开发项
目，以及大光堪、同乐社区股份合作公司城
市更新自主建设项目等，重点培育、引导其

自主开发建设。
为推动工作有效开展，龙岗区先后组

织全区 50余家社区股份合作公司董事长，
前往宝安区怀德股份合作公司参观其自主
建设的大型综合体项目，并与公司领导班
子座谈交流，面对面请教、取经；主动服务、
下沉一线，定期安排工作人员到各股份合
作公司和项目现场督导调研，全程跟踪、时
时关注，全面掌握项目情况。“我们还充分
利用区股份合作公司改革领导小组平台，
建立自主建设推进协调机制，组织相关部
门和街道召开专题协调会，研究解决自主
建设项目存在的问题，推动项目进度。”区
国资局相关负责人表示。

重点引导培育 助推社区股份公司转型

解决了资金和人才问题，对于政策的
不熟悉、不了解又让项目一度陷入停滞。《深
圳市建设工程规划许可证》（简称《许可证》）
是项目开展的重要文件，2009年，山厦社区
拿到了这个证书。没想到的是，中间因为人
才、政策等因素导致证书过期。虽然 2015
年重新得到了证书的申请资格，但因涉及政
府投资、报建手续繁琐等，导致社区难以在
证件有效期内（有效期一年）取得《许可证》，
证书再次过期。

“当时我们十分气馁，都到了开工建设
的最后关头，结果证书过期。”想起当时的情
形，邬国进感触颇深。就在他们一筹莫展之
时，龙岗区国资局、平湖街道主动派遣工作
组进行指导协调和提供政策支持，为项目开

展提供了强力支持。在各方的关怀下，2016
年项目重新获得了《许可证》，正式动工实
施，大家心里的一块大石总算落地了。

不畏艰难险阻坚持自主建设，换来的
是一个占地面积 24457平方米、建筑面积
129113.2平方米，集政府安置、片区配套公
建于一体的多功能小区拔地而起。据估
算，住宅对外销售后预计会带来 10亿以上
的营业收入，而商业出租收益和物业管理
费预计每年可达 2000万元，其稳定的现金
流和收益贡献，将成为社区新的经济增长
点。此外，每个股民还能免费分到 30多平
方米的空间，“不拿楼也可以选择用钱置
换，这是我们过去连做梦都想不到的。”社
区居民李先生乐呵呵地告诉记者。

扫清重重阻碍 自主建设带来巨大收益

整体统筹规划 确保集体资产保值增值

“当时我们几个居民小组的领导就说，
整个山厦不但要有新房还要有新村，力求
做到20年不落后、30年有看头。如果当年
没有好的规划，很有可能卖给别人去建房
子，轮不到现在集体去做，轮不到共同富
裕。”回想起开发昊龙华庭的决策过程，社
区股份合作公司原董事长邬衍南感叹说。

昊龙华庭只是山厦社区自主开发建
设的其中一个项目。该社区目前主要有
4 大自主开发项目，分别是山厦大厦（祥
圆隆工业厂区）、厦锦园（原村民统建
楼）、昊龙华庭（山厦拆迁安置区）及位于
金融基地内的 2018-60B-0002 商业地块
建设项目。其中，山厦大厦项目于 2011
年启动，2014年 3月取得房产证，每年可
为公司增加 1350万元的租金收入。“我们
社区土地贡献率较高，有近 2.5平方千米

的土地被征转为国有。现在自己手里还
有的地，几乎都用于自主建设。”邬国进
表示。

山厦社区本是远近闻名的革命老区，
建立了深圳第一个中共基层党组织，这让
山厦人骨子里留着敢为人先的革命精神。
因为地处偏远，交通不便，早期的山厦生活
水平不高。为了谋求新发展新出路，社区
早就认准了前进的方向：经济发展要以集
体土地资源保值增值为核心，逐步从农村
集体经济组织向现代企业演变，最终走上
资产资源资本化的发展道路。当一些人还
守着租金和分红过日子时，他们就开始对
集体土地进行整体统筹规划，通过自主经
营、独立开发，实现资本运作利益的最大
化。“对于山厦人而言，打造‘百年社区’比

‘小富即安’更重要。”邬衍南表示。

摸着石头过河
项目开发建设一波三折

10000余平方米的休闲空间、两栋32层高的
住宅楼、气派典雅的售楼大厅、随处可见的花草
树木……走进位于平安大道与穗华路交界处的
昊龙华庭小区，很难想象得到，这个时尚气息十
足的楼盘，是由当地社区股份合作公司自己建
设起来的。

“从筹备到建成，这个项目共花费了12年时
间，汇聚了几任领导班子的心血才最终开花结
果。”山厦社区股份合作公司董事长邬国进告诉
记者。万事开头难，项目一开始就遇到了资金
和人才等方面的巨大阻力。“楼盘开发投资巨
大，需要向银行贷款三个亿，当时很多村民不太
理解，认为对于全村 795个股东来说，等于什么
事都没干，每人身上就要背三四十万的债务。

“面对村民的不理解，整个领导班子陷入了低
谷，但他们深知群众工作没有捷径，便分班分组
挨家挨户做好群众工作。时任平湖街道主要领
导及有关负责人知晓这个消息后，也多次组织
人员进行走访、开现场调研会，并亲自上门解
释。经过反反复复的工作，最终获得了村民的
认可，打消了他们的顾虑。村民也从反对者转
变为拥护者、参与者，最终成为受益者。

资金压力解决了，社区股份公司又面临着
无人可用的窘境。“项目建设涉及的专业知识很
强，基本上由本地人组成的社区股份公司没有
这方面的专业人才。”邬国进说，他们完全是摸
着石头过河，一点点学习专业知识、弄清土地政
策、修改完善规划。“为了顺利完成报建手续，不
知道跑了多少趟市、区相关部门，光是容积率调
整这一项就跑了两年。”他们还将工程设计、监
理、施工以及造价咨询等，通过招投标方式外包
给第三方，有效解决了专业人才缺乏和开发经
验不足的问题。

昊龙华庭项目的建设，让山厦社区走出一条土地集约化利用的新路子。

昊龙华庭项目住宅楼室内一角。


