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活动集锦

1、城市更新拆赔谈判——从策划到实施培训讲座

简介：

“有拆不谈”，现在许多进入深圳城市更新的开发商/投资商遇到有复杂拆迁的城市更新

项目都绕道走。都想拿单一主体没有拆迁的项目。政府的“大统筹”政策趋势，意味着完全

没有拆迁的项目，将会越来越少。“拆赔谈判”真的是城市更新领域一座难以逾越的“高山”

了吗？

“地头蛇的熟人网络+专业的精细化、标准化的操盘技术+匹配风险的操盘资金”，才是

跨越这座高山的“登天梯”......。依托城市更新网数十年在本领域的深入研究，结合一线

操盘者数十年的操盘经验，城市更新网将在本次培训中推出自己的“拆赔谈判解决方案”，

助您跨过“拆赔谈判”这座高山！

课程大纲：

第一部分：城市更新拆赔谈判之策划篇（宋老师主讲）

第二部分：城市更新拆赔谈判之实施篇（刘老师主讲）

第三部分：拆赔个案大讨论（宋老师、刘老师、城市更新网会员神秘专家）

培训讲师：

宋老师

项目管理硕士，知名城市更新专家，城市更新网、城市更新房地产咨询服务有限公司总

经理，城市更新项目孵化模式、“城市更新众筹模式”创始人，城市更新拆赔比估算器发明

者，城市更新 TIBO 实施模式联合创始人，城市更新项目实施顶层架构设计践行者，数十年

从事城市更新领域的研究、咨询和项目操盘工作，对城市更新运作有独到见解和丰富经验。

刘老师

某大型地产公司副总经理（主管公司拆迁事务）。深圳大学土木工程和金融学专业，双

学士学位，中国注册房地产估价师。2007 年起专注于深圳城市更新、政府征收、土地整备

方面政策研究和项目实践，先后主导或参与龙岗、光明、大鹏、罗湖多个城市更新拆迁项目，

项目类型涉及了城中村、旧工业区和旧住宅区，积累了丰富的实践经验；擅于拆迁方面策略

性解决方案的提出，具有丰富的拆迁项目现场管理经验。



培训相关信息：

主办单位：城市更新网

协办单位：城市更新汇 城市更新服务联盟

承办单位：深圳市城市更新房地产咨询服务有限公司

时间安排及地点：

2019 年 07 月 27 日（周六）9:00—17:00

8:30-9:00 公开课签到

9:00-17:00 公开课培训

培训地点：中国 深圳 （报名后培训前一周告知具体地点）

费用及优惠：

公开课费用：2880 元/人（含讲师费、场地费、讲义费、当天午餐费、茶歇费）

公开课优惠方式：5 人及 5人以上集体报名 9折，10 人及 10 人以上集体报名 8 折优惠。（7

月 16 日之前报名交费者，另外再享受 9折优惠）

报名方式：

电话：4000-663-998

许小姐 13543281600（微信同号）

周小姐 18948325010（微信同号）

邮件报名：2376228241@qq.com

QQ 报名：2376228241



行业动态

城市更新单元计划

1、本期深圳市城市更新单元计划汇总表

城市更新单元规划

1、本期深圳市城市更新单元规划汇总表

序号 行政区 单元名称 发布日期

1 龙华区 大浪街道浪口厂房片区城市更新单元规划（草案） 2019 年 7 月 3 日

2 龙华区 大浪街道龙胜工业区城市更新单元规划（草案） 2019 年 7 月 3 日

3 龙华区 观澜街道蚌岭片区城市更新单元规划（草案） 2019 年 7 月 3 日

4 龙华区 民治街道伟特工业区城市更新单元规划（草案） 2019 年 7 月 3 日

5 福田区 梅林街道上梅林美视地块城市更新单元规划（草案） 2019 年 7 月 17日

6 宝安区 西乡街道海乐花园棚户区改造项目概念规划 2019 年 7 月 19日

7 龙岗区 龙岗街道港台片区旧改更新单元规划修改（草案） 2019 年 7 月 19日

序

号
批次 单元名称 申报主体

拟拆除重建用地面积

（平方米）
改造方向 发布日期

1 2019 年深圳市光明

区城市更新单元计划

第一批计划

合水口第四第五工业区

片区城市更新单元

深圳市天荣盛房

地产开发有限公

司

193573 居住、商业

2019 年 7 月 3日

2
塘家第一工业区城市更

新单元

深圳市京联房地

产开发有限公司
91063

新型产业、普通工

业

3 2019 年深圳市城市

更新单元计划龙华区

第六批计划（草案）

蔡发工业区城市更新单

元

深圳市德润兴投

资发展有限公司
28585 普通工业

2019 年 7 月 11 日

4
丹坑工业区城市更新单

元

深圳市澜鑫置业

有限公司
127309 居住、商业

5 园山街道 188 工业区

等城市更新单元计划

（草案）

188 工业区

深圳市首席置业

投资发展有限公

司

138159 居住、商业

2019 年 7 月 12 日

6 保安社区马五村
深圳市光浩置业

发展有限公司
67947 居住、商业

7

福田区华富街道三星

工业区城市更新单元

计划（草案）

三星工业区城市更新单

元

深圳三星视界有

限公司
129996 新型产业 2019 年 7 月 16 日

8

2019 年深圳市南山

区城市更新单元计划

第二批计划

原联合饼干厂城市更新

单元

深圳市蛇口海湾

实业股份有限公

司

31710 居住、商业 2019 年 7 月 19 日

9

龙岗街道东一、东二

村片区城市更新单元

计划（草案）

东一、东二村片区城市

更新单元

深圳市德弘基房

地产有限公司
145488 居住、商业 2019 年 7 月 19 日



土地整备利益统筹项目

1、本期深圳市土地整备利益统筹项目汇总表

序号 行政区 项目名称 发布日期

1 南山区 大沙河生态长廊非示范段（西丽辖区段)土地整备项目 2019 年 7 月 17日

2 南山区 常源股份公司安置用地土地整备项目 2019 年 7 月 17日

需要以上城市更新单元计划、规划及土地整备利益统筹项目相关公示及附

件（图）可联系城市更新网官方电话 4000-663-998获取。



政策速递

1、市规划和自然资源局关于印发深圳市 2019 年度城市建设与土地利用实施计

划的通知

（一）主要目标

2019 年度计划供应建设用地 1200 公顷，其中新增建设用地 350 公顷，存量建设用地 850

公顷，全市预留指标 100 公顷，下达各区（新区）指标 1100 公顷。

按用地供应途径分类：

①新供应建设用地 794 公顷。

②通过城市更新改造实现供应建设用地 246 公顷。

③通过土地整备供应存量建设用地供应 60 公顷。

按用地性质分类：

①民生设施用地供应 595 公顷。

②居住用地供应 150 公顷。

③商业服务业用地供应 160 公顷。

④产业用地供应 195 公顷。

（二）城市发展和土地利用的主要任务

①2019年度计划供应民生设施用地 595公顷（包含新供应 508公顷、城市更新供应 87公顷），

其中前海合作区 36 公顷，深汕特别合作区 87 公顷；

②2019 年度计划供应产业用地 195 公顷（包含新供应 131 公顷、城市更新供应 49 公顷、土

地整备供应 15 公顷），其中前海合作区 4.5 公顷，深汕特别合作区 55 公顷；

③2019 年计划供应商业服务业设施用地 160 公顷（包含新供应 99 公顷、城市更新供应 37

公顷、土地整备供应 24 公顷），其中前海合作区 78.5 公顷，深汕特别合作区 8 公顷；

④2019 年度居住用地供应 150 公顷（包含新供应 56 公顷、城市更新供应 73 公顷、土地整

备供应 21 公顷），其中深汕特别合作区 21 公顷；

（三）城市建设与土地利用计划实施保障措施

2019 年全市建设用地清退规模 521 公顷



2、深圳市海绵城市建设专项规划及实施方案（优化）

（一）总体目标：通过海绵城市建设，综合采取“渗、滞、蓄、净、用、排”等措施，最大

限度地减少城市开发建设对生态环境的影响。除特殊地质地区、特殊污染源地区以外，到

2020 年，我市建成区 20%以上的面积达到海绵城市要求；到 2030 年，我市建成区 80%以上

的面积达到海绵城市要求。以最高标准、最高质量开展我市海绵城市的规划和建设工作。

（二）近期建设重点区域：全市共划定 27 个海绵城市建设重点片区，总面积约 312.7 平

方公里，其中建设用地面积约 235.6 平方公里，占深圳市 2020 年规划建成区面积的 24.1%。

（三）《拆除重建类单元更新规划编制技术规定》中增加的海绵城市内容





3、深圳市南山区城市更新暂行办法（征求意见稿）

政策创新要点：

（一）总体工作机制

1、明确城市更新项目行政审批职权

2、明确区领导小组成员及其城市更新管理职责

3、设立技术咨询服务机构库和专家库

（二）城市更新单元计划

1、加强对城市更新意愿证明材料真实性的核查

2、计划审批流程的完善和调整

（三）土地信息核查

1、明确申请材料要求

2、明确核查认定依据

（四）城市更新单元规划

1、对规划编制单位提出具体要求

2、规划审批流程的完善和调整

（五）实施主体确认

1、完善备案时间要求

2、设置征求相关部门意见的环节

3、明确涉及产业发展用房、政策性用房配建监管的要求

4、明确实施主体确认文件的抄送部门

（六）开发报建

1、明确贡献用地移交完成时间

2、推进海绵城市建设

3、加强城市更新项目政策性用房配建的核查监管

（七）项目实施监管

1、明确资金监管方式及监管规则

2、明确更新项目涉及产业发展的监管方式

3、细化建筑物拆除管理要求

4、明确对违建行为的监管和处理

5、提出维稳处理原则



4、坪山区关于实施〈深圳市城市规划标准与准则〉和〈深圳市拆除重建类城市

更新单元规划容积率审查规定〉的操作指引（试行）





5、中华人民共和国土地增值税法（征求意见稿）

主要内容：

一、征税范围

转让国有土地及地上建筑物、构筑物并取得收入的单位和个人、出让、转让集体土地使

用权、地上的建筑物及其附着物应缴纳土地增值税。

二、税率和计税依据

明确土地增值税仍实行四级超率累进税率，并以转移房地产所取得的增值额为计税依据。

三、扣除项目

将《条例》第六条第五款授权财政部规定的其他扣除项目调整为国务院规定的其他扣除

项目。

四、税收优惠

在原有优惠基础上，做了适当调整：一是吸收了现行税收优惠政策中关于建造增值率低

于 20%的保障性住房免税的规定。二是增加授权国务院可规定减征或免征土地增值税的其他

情形。

五、纳税义务发生时间和申报纳税期限

增加了关于纳税义务发生时间的规定，明确为房地产转移合同签订的当日。同时，为简

化缴税程序、方便纳税人，《征求意见稿》调整了申报缴税期限。

六、征收管理模式

规定了房地产开发项目实行先预缴后清算的制度，并将现行税务机关根据纳税人提供的

资料进行清算审核的做法，调整为从事房地产开发的纳税人应自行完成清算，结清应缴税款

或向税务机关申请退税。



6、国务院办公厅关于完善建设用地使用权转让、出租、抵押二级市场的指导意

见

一、适用范围：建设用地使用权转让、出租、抵押二级市场的交易对象是国有建设用地使用

权，重点针对土地交易以及土地连同地上建筑物、其他附着物等整宗地一并交易的情况。

二、完善转让规则，促进要素流通

（一）明确建设用地使用权转让形式

（二）明晰不同权能建设用地使用权转让的必要条件

（三）完善土地分割、合并转让政策

（四）实施差别化的税收政策

三、完善出租管理，提高服务水平

（一）规范以有偿方式取得的建设用地使用权出租管理

（二）规范划拨建设用地使用权出租管理

（三）营造建设用地使用权出租环境

四、完善抵押机制，保障合法权益

（一）明确不同权能建设用地使用权抵押的条件

（二）放宽对抵押权人的限制

（三）依法保障抵押权能

五、创新运行模式，规范市场秩序

（一）建立交易平台

（二）规范交易流程

（三）加强信息互通共享

六、健全服务体系，加强监测监管

（一）提供便捷高效的政务服务

（二）培育和规范中介组织

（三）加强市场监测监管与调控

（四）完善土地市场信用体系

七、保障措施

（一）加强组织领导

（二）重视宣传引导

（三）严格责任追究



采购与招商

1、沙头角梧桐路棚户区改造项目建筑方案设计及初步设计公告

招标概况

招标项目名称：沙头角梧桐路棚户区改造项目建筑方案设计及初步设计

项目概况：本项目位于盐田区沙头角街道梧桐路 2142 号，包含沙头角水厂宿舍楼及仓库、

市灯光环境管理中心宿舍楼、市路桥建设集团有限公司（原深圳市道路工程公司）住宅办公

综合楼及沙头角工区办公住宅楼、园林综合小区住宅楼、翠景苑（二十四小区）。本项目规

划为人才住房项目，根据实际情况分两区开发建设，其中南区范围为沙头角水厂宿舍楼及仓

库、市灯光环境管理中心宿舍楼、市路桥建设集团有限公司（原深圳市道路工程公司）住宅

办公综合楼及沙头角工区办公住宅楼、园林综合小区住宅楼；北区范围为翠景苑小区范围。

项目北侧翠景苑（二十四小区）目前有 1681.5 ㎡的用地位于保护控制带范围内（具体位置

详图 1.3.2），需要严格按 40m 控高进行建设；除保护控制带内的建筑，其余新建建筑物层

高超过 20 层，限高暂定为 150m（最终以专项规划批复为准）

公告基本信息

公告发布时间：2019-07-05 16:00 至 2019-08-05 17:00

公告质疑截止时间：2019-07-26 17:00

公告答疑截止时间：2019-07-31 17:00

招标文件/资格预审文件获取方式：网上获取

招标人与招标代理

建设单位：深圳市盐田人才安居有限公司 经办人：张立功

办公电话：13686481255

招标代理机构：深圳市国际招标有限公司 经办人：李卫军

办公电话：13924607382

详细公告内容

递交投标文件截止时间:2019-08-05 17:00

招标部分估价：546.93 万元

本次招标内容：本项目建筑方案设计及初步设计内容包括但不限于：前期设计配合（如用地



相关手续的配合、基坑支护设计配合等）、方案设计（含地下室和人防设计、投资估算等）、

精装修及园林景观概念设计、初步设计及概算编制、超限审查、基础施工图设计、专项及专

题研究（包括但不限于限高、防洪、抗震、绿建、节能、水保、环评、地灾、交评、道路开

口等）、报建配合、EPC 招标配合和图纸审核（含提供 EPC 招标设计图、投资估算、招标技

术要求等招标配合及相关设计交接、后续技术把控、对 EPC 提供项目施工图审核等）、对施

工图进行精细化审图、装配式建筑构件方案图设计等。

投标人应具备资质条件：具备工程设计综合类甲级资质或建筑行业（建筑工程）设计甲级资

质

项目负责人资格：须具有一级注册建筑师



城市更新开发商匹配度研究

1、城市更新中开发商匹配度研究之养老地产篇

养老产业是指为老年人提供设施、特殊商品、服务，满足老年人特殊需要的，包括老年

人衣、食、住、行、用、医、娱、学等物质精神文化方面构成的一个产业链。养老产业可分

为机构养老业、居家养老服务业、老年医疗保健业、养老产品制造业、养老地产、养老金融

保险业、养老休闲与文化业。养老地产是以老年人为目标客户群体而进行建筑设计、设施配

套和服务跟进的房地产项目。养老地产是“养老+地产”的一种复合地产，是将房地产开发

与创造老年消费生活方式紧密结合，将房地产也和养老相关产业进行整合，从而将养老养生

的生活方式完整地镶嵌到房地产的规划、开发、运营和服务的整个流程之中，为消费者创造

出充分体现生活感受和文化价值的复合性的老年人居生活。

目前，国内养老地产的主要产品形态包括养老院、老年公寓和养老社区。主要开发模式

包括嵌入式开发、酒店式开发、乡村式开发和复合式开发四种。

嵌入式开发是指开发投资企业借助周边的环境与生态资源，在新建的大型住宅项目划分

出部分地块作为养老组团进行建设，为其提供配套设施和相关服务内容（如养老公寓的适老

化设计以及提供医疗护理、文体娱乐、精神慰藉等相关养老服务），以此概念吸引购房者或

投资者。典型项目如万科位于杭州的良渚文化村、万科位于杭州的随园嘉树。

酒店式开发是在酒店先前发展的业态基础上，以酒店资源作为载体、引入养老行业所需

配备的服务体系，从而形成用于出租居住养老的酒店公寓式产品。典型项目如碧桂园收购运

营的位于北京的九华山庄。

乡村式开发的具体操作模式是：开发商和地方政府首先签订双方协议，乡村的农户依照

基本需求及“一户一宅”的建房原则获得宅基地，由项目开发商对房房屋进行统一的规划建

造，并为其配备相应的基础生活设施等。基于养老项目的对于环境品质的需求，开发商还需

对村庄环境进行综合整治，建设医疗服务、文体娱乐等一系列配套设施，同时开发公共景观

空间提供服务。建成后建筑一般为三层左右，在合同约定的期限内，楼下空间仍供农户居住，

楼上空间的使用权归开发商所有。其建设所需全部资金由开发商进行支付，由开发商以农家

乐住宿的形式对外进行租售。由浙江联众有限公司打造的位于浙江临安的九思村城仙居就是

这一模式的代表。

https://wiki.mbalib.com/wiki/%E7%9B%AE%E6%A0%87%E5%AE%A2%E6%88%B7
https://wiki.mbalib.com/wiki/%E6%88%BF%E5%9C%B0%E4%BA%A7


复合式模式就是以上多种模式的混合。典型项目如位于浙江乌镇由绿城打造的乌镇雅园。

目前，国内的养老地产主要位于京津冀、长三角、珠三角和成渝地区。国内还涉足养老

地产的典型开发商有：

万科地产：万科幸福汇、杭州万科良渚文化村的老年公寓“随缘嘉树”

保利地产：上海“西塘安平老年健康生活社区、成立“善居养老研究中心”

花样年地产：收购深圳南山区 TCL 项目地块兴建第一个养老地产项目。定位于健康产业

园，并与其它产业实现组合，涉及老年人的健康体检、运动、体育训练、健康理疗等具体项

目。

绿地集团：早在 2004 年就推出综合性养老项目 21 城孝贤坊。

绿城地产：大爱天下

远洋地产：椿萱茂

目前，全国有 17 万个存在改造潜力的老旧小区，涉及房屋面积 40 亿平米，涉及 1.3

亿人口。这些房屋大多建设与上世纪 80-90 年代，到了必须改造的阶段。适老化改造将是这

些老旧小区城市更新的重要内容。未来，老旧小区改造与养老产业的结合，将成为养老地产

和城市更新的双重复合风口。



2、城市更新中开发商匹配度研究之融创篇

融创成立于 2003 年，是一家专业从事住宅及商业地产综合开发的企业，公司坚持区域

聚焦和高端精品发展战略。在京、津、沪、渝、杭拥有众多处于不同发展阶段的项目，产品

涵盖高端住宅、别墅、商业、写字楼等多种物业类型，于 2010 年 10 月于香港联交所成功上

市（股票代码 HK.1918）。融创位列 2019 年度中国房地产开发企业百强第五名。

融创主要采用的开发模式是差异化高溢价模式。

融创住宅典型产品有壹號院系，桃花源系，城市府系，九府系，桃源系与宜和系。其中

以最高端产品壹号院为代表的作品深受同行关注认可，采用抽象建筑形态，与各地特色自然

景观融合，形成城市典藏自然体验。

近年来，融创也开始在商业领域具有强劲的发展势头，在一二线城市加码布局存量商业

地产领域，已经形成了完备的“精彩系”商业体系，全线涵盖综合体商业·融创中心、区域

型商业·精彩天地、邻里型商业·精彩汇、社区型商业·精彩派的四大商业产品线。

融创物业服务成立于 2004 年，具有一级物业管理资质，是中国物业管理协会常务理事

单位，于 2015 年成立融创物业集团，实现集团化管理，位于 2018 中国物业百强企业 TOP12。

融创由原来致力于做一家高端住宅开发商，已经拓展到融创地产、融创物业、融创文旅

和融创文化中国四大战略板块。2017 年，融创中国通过与万达商业地产 13 个文旅项目的合

作，高起点完成了文旅板块的布局。2018 年 12 月融创文化集团成立，主要包含乐创文娱和

东方影都融创影视产业园，由孙宏斌长子孙喆一挂帅融创文化集团总裁。

2018 年度，融创营收 1247.5 亿元，净利润率 12.4%，现金余额 1201.98 亿元，平均融

资成本 6.81%，资产负债率 89.81%。

从 2014 年收购绿城、佳兆业，到并购莱蒙国际、万达资产包，“并购”正成为融创进入

新市场的利器，从而开始了在华南区域的布局。

2016 年，融创通过股权收购的方式首次进入深圳城市更新领域，收购了莱蒙国际旭联

工业区城市更新单元项目，并于 2018 年 7 月入市，命名为融创智汇大厦。此外融创还并购

了深圳坪山冠瑛塑胶厂公司，目前处于前期拆迁阶段，预计后续将进行“工改工”城市更新。

截止 2018 年年底，融创集团在深圳开发物业总占地面积为 11.33 万平方米，总建筑面

积 54.05 万平方米，是融创在一、二及强三线城市全国化布局战略中，面积占比最小的城市。

3、城市更新中开发商匹配度研究之恒大篇

恒大成立于 1997 年，2009 年于香港联交所成功上市。恒大集团是集地产、金融、健康、

旅游及体育为一体的世界 500 强企业集团，至今已经连续三年稳居中国房地产之首。

https://www.baidu.com/s?wd=%E9%A6%99%E6%B8%AF%E8%81%94%E4%BA%A4%E6%89%80&tn=SE_PcZhidaonwhc_ngpagmjz&rsv_dl=gh_pc_zhidao


恒大采用的是标准化高周转模式。

恒大建立覆盖中端、中高端、高端及旅游地产等多个产品系列，恒大的四大产品线为恒

大华府、恒大金碧天下、恒大绿洲、恒大城。典型产品为恒大绿洲，其特点是给人以生态感、

居家感、归属感，被称为城市中央的绿洲。

恒大物业位列 2019 年中国物业服务百强企业名单的第六名。是国家一级资质物业管理

企业。金碧物业以其鲜明的“三大特色”（特色的保安队伍、特色的物业服务、特色的社区

文化）鹤立于全国物业管理行业。

2018 年度，恒大营收 4662 亿，净利润率 15.5%，融资成本净额 146 亿，平均融资成本

约 8.18%，资产负债率 83.58%。

2011 年，恒大以 16.64 亿元收购深圳市建设（集团）有限公司 71%股权，正式成立恒大

地产集团（深圳）有限公司，同时又拿下建设大院旧改项目，诞生了深圳旧改最高赔偿项目，

恒大建设集团大院旧改补偿比例是建筑面积 1：1.5，规划建设 600 米超高层，标志着恒大

集团正式进入深圳。2012 年，恒大完成收购深圳建设集团 29%的权益，后者成为其全资控股

子公司。2013 年恒大通过收购国香地产，将布吉沙湾片区旧改项目收入囊中，打开深圳首

开之作。2016 年 5 月 15 日，恒大斥资 20 亿收购龙华大浪建滔化工地块，推广名为恒大时

尚慧谷。在短短五年的时间里，深圳俨然成为了恒大的主战场。

在城市更新领域，通过不断的拓展。恒大集团目前已拥有房地产开发项目超 20 个，其

中大部分集中在福田、罗湖、南山、龙岗等区域，总建筑面积约 1250 万㎡。恒大正是通过

不断的并购、拓展成为深圳城市更新版图开发企业大户，迁址深圳并把它成为新主场。从

2011 年到 2016 年底，经过五年的大举扩张以后，恒大在深圳的土地储备已十分充足，五年

完成近 6000 亿货值储备！

http://toutiao.szhome.com/detail/241810.html
http://toutiao.szhome.com/detail/241810.html
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