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内容概要

资产化运营与管理是土地市场发展的总体趋势，利用市场达到土地资源合理配置的前提条件是土地的
资产化运营与管理，随着我国土地市场的不断改革与发展，资产化运营与管理已经逐渐成为土地市场
改革的目标和方向。
目前，我国的土地市场正在逐渐走上资产化运营与管理的道路。
商业用地、住宅用地、工业用地都基本形成了资产化运营与管理的模式，体育用地作为现今提上议事
日程的一种重要用地类型，用地的发展已经受到了土地非资产因素的制约，并由此产生了严重的矛盾
，要解决日益凸显的体育用地的矛盾，必须将体育用地向资产化方向引导，尽快使体育用地走上资产
化道路。

本书以上海市为例，研究如何改变目前体育用地的现状，逐步提高体育用地资产化运营与管理的水平
，使体育用地走上资产化道路。
解决体育用地资产化管理与运营存在的问题，必须先发现问题的症结所在。
本书首先阐述了体育用地方面的基本理论，在对体育用地进行分类的基础上说明了体育用地的性质，
在了解用地性质的前提下，深入分析了上海市各类体育用地资产化运营与管理的现状及存在的问题；
在此基础上对症下药，寻求改善体育用地资产化现状的方法，并在借鉴国外先进经验的基础上对提高
体育用地资产化运营与管理提出了建议，为改善体育用地资产化提供良好的理论保证。

本书在体育用地资产化运营与管理的基本理论分析过程中，首先，界定了体育用地的范围，并按照不
同的维度对体育用地进行了分类；其次，分析了体育用地的特点，提出了资产化运营与管理的概念及
其作用；再次，阐述了体育用地实现资产化运营与管理的可行性，总结了目前以及未来能够利用的体
育用地资产化经营的具体形式；最后，构建了体育用地市场体系与运营机制。

本书在分析上海市体育用地资产化运营与管理的现状及存在的问题时，第一，对上海市体育用地资产
化过程的各个阶段进行了划分，区分了体育用地从无偿划拨到资产化的不同时期；第二，针对居住类
体育用地资产化运营与管理进行了详细的分析，将居住类体育用地分为了公共服务设施配套体育用地
、中小学及幼儿园配套体育用地、住宅配套体育用地、商住混合配套体育用地四个部分，并在对每个
部分体育用地的发展与分布、资产化运营与管理的发展历程、发展现状、存在的问题分析的基础上剖
析了深层次的原因；第三，分析了公共设施类体育用地的资产化运营与管理，通过将其细分为体育场
馆用地、体育训练用地教育科研体育用地三大类，就每一类的发展与分布、资产化运营与管理的发展
历程、现状与问题进行了介绍，并就深层次的原因展开讨论；第四，选取了高尔夫球场用地、网球场
用地两种典型体育用地，分析了其具体场馆用地的发展与分布、发展历程、现状与问题，并总结了产
生问题的原因；第五，列举了体育违法用地的分类，列举了其他用地非法转化为体育用地和体育类违
法用地两种形式的特点，并就其存在的问题和产生的原因进行了分析；第六，对上海体育用地资产化
运营与管理的制约因素进行了阐释。

在体育用地价格评估中，首先，对体育用地价格理论进行了分析，归纳了体育用地价格的内涵、特点
及其影响因素；其次，列举了几种常用的体育用地的估价方法，包括市场比较法、收益还原法、成本
逼近法、剩余法、基准地价系数修正法和路线价法；再次，以高尔夫球场用地价格评估为例，介绍了
收益还原法和成本逼近法在其评估中的具体操作，以游泳馆用地价格评估为例，介绍了市场比较法和
收益还原法的具体步骤，以综合场馆用地为例，介绍了收益还原法在其价格评估中的具体应用；最后
，就我国体育用地价格评估中存在的问题进行了分析。

在归纳体育用地资产化运营与管理的国内外经验时，首先，就国内的公益性体育用地和经营性体育用
地的资产化运营与管理的经验进行了分析，归纳了国内体育用地资产化运营与管理过程中存在的问题
；其次，选取美国、中国香港、欧洲各国、日本、其他发展中国家为参照，总结了其他国家和地区体
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育用地资产化运营与管理的基本情况和模式；最后，提炼了不同国家和地区的体育用地资产化运营与
管理的经验，并就其存在的问题进行了说明。

在完善上海市体育用地资产化运营与管理的建议中，将体育用地规划阶段、取得阶段、运营阶段进行
区分。
在每个阶段中，首先，对该阶段涉及的对象进行分析；其次，对该阶段的资产化运营与管理的流程进
行设计；最后，就如何完善本阶段资产化运营与管理提出了相关的对策建议。
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章节摘录

　　这种经营模式的主要特点是出租体育用地及其地上所有建筑物和附属设施经营权，以引进社会资
本和经营管理经验。
实行此种机制的目的是希望利用社会资本和社会经营能力维持和改善体育场地运转，以期获得相应的
经济回报。
宁波市游泳健身中心和国家奥林匹克中心英东游泳馆就是很好的租赁承包的例子。
　　●宁波市游泳健身中心租赁承包案例　　宁波市游泳健身中心是该市新世纪八大文化设施之一，
游泳健身中心是一所集体育比赛、全民健身、竞技训练于一体的多功能综合性体育健身休闲场馆，总
投资1亿元人民币（其中5000万元为体育彩票公益金），建筑面积2万平方米。
　　宁波市体育局通过对社会公开招标的方式寻求游泳中心承租经营单位，经过国内外十几家企事业
单位投标竞争，最后由美国西格集团中标，成为宁波游泳健身中心的委托管理受托方。
承包合约规定游泳健身中心的产权属国家所有，实行所有权和经营权分离，由中标方设立一家注册资
本在100万美元以上的经营管理公司。
中心所需的人员经费、运转费、维护费均由受托方承担，承包组织在开业前，对游泳健身中心的装潢
和配置体育设施的投资不得低于600万元人民币，租金以100万元为基数，以每年15%的速度递增，对
中心的国有资产的经营管理，将有专门人员进行监督指导。
同时合约注意了场馆公益性的保障，规定每天开放时间不少于10-16小时，提供有偿服务的价格须报体
育行政主管部门审核，根据有关规定对学生、老年人，残疾人实行免费或优惠开放，对不需专门服务
的室外场地（如广场上的晨练活动等）向公众实行免费开放；对政府组织的公益活动（含市运会）和
体育赛事必须无偿提供场地和相应的服务（含人员、附属用房及器材设备），保证每年有15天使用时
间。
　　宁波市游泳中心是公益性场馆进行市场化运营良好的典范，承包后的市游泳中心不再独立设置事
业机构，不增加事业人员编制，减轻了政府的财政负担，并且成功地引进了外资，有助于学习国外先
进的经营管理理念。
　　从游泳中心所占用的国有土地资产化运营角度来分析该案例。
可以看出，宁波市体育局通过招标将包括土地资产在内的全部游泳中心资产整体推向市场，由美国西
格集团承包经营，以市场为导向，以经济利益最大化为目标，充分发挥该块土地的资产价值，作为稀
缺资源的城市国有土地，其资产价值尤为突出，宁波体育局这种承包经营的方式有效地避免了国内公
益性体育用地闲置荒废的尴尬情况。
　　进一步对该案例承包租赁过程中土地资产收益及增值情况进行分析，由租赁合约可以看出，宁波
市体育局向美国西格集团，即游泳中心承包租赁方收取年租金100万元，并按每年15%的速度递增，租
赁期间的固定资产维修由承租方负责，但是，由于该项租赁属于经营性租赁而非融资租赁，按会计处
理原则固定资产折旧还是应该在产权所属单位，即宁波市体育局的资产负债表上计提。
　　⋯⋯
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