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                    站式城市更新投资理台 | 城 市 更 新 · 产 业 运 营 · 园 区 基 金2019年城市更新白皮书

20092019城市更新十周年回顾展

◼ 罗宇 合城市更新集团 集团创始董事总理

广东省旧城镇旧厂房旧村庄改造协会 副会长

深圳市房产租赁行业协会 创始副会长

华勤城市更新研究院 副理事长

北京师范学珠海分校动产学院 客座教授

20190301站式城市更新投资理台｜城市更新·产业运营·园区基金

启动期

◼城市更新办法

◼城市更新办法实施细

◼1+6……

20092013

发展期

◼完善操作性政策法规

◼违建处理试点办法

◼暂行措施……

20132016

变革期

◼强区放权

◼十三五规划

◼831集资新政……

2016

20092019城市更新发展阶段Chapter
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数趋势站式城市更新投资理台｜城市更新·产业运营·园区基金

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

计划数量（） 215 42 60 48 50 77 96 51 107

拆规模(公顷） 19404 2748 5451 3784 3616 7017 5622 2325 8160
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2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

 739  65 10 

工改 5721 2362 2627 1475 1392 3742 2260 1268 4480

商改 1322 83 112 55 96 74 141 64 73

居改 411  165  66 13 168

村改 11211 302 2547 2255 2063 3191 3155 980 3439
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城市更新历年计划立项趋势：十三五空间工改工改工

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

 6 0 0 0 2 1 0 0 0

工改 67 34 39 29 33 52 56 30 64

商改 13 3 4 2 4 2 6 8 5

居改 8 0 4 0 0 0 5 1 8

村改 121 5 13 17 11 22 29 12 30
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2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

工改综合 31 25 18 8 8 19 10 8 13

工改商 3 2 2 7 4 5 7 3 6

工改居 6 3 9 3 7 10 6 4 3

工改工 27 4 10 11 14 18 33 15 42
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深圳市城市更新项目历年新增计划数量拆规模图

深圳市城市更新项目历年工改类型计划立项数量图深圳市城市更新项目历年类型计划立项数量图

深圳市城市更新项目历年类型计划立项规模图

1618年：约16K㎡

十三五：3550K㎡站式城市更新投资理台｜城市更新·产业运营·园区基金

城市更新历年规划批复趋势：容积率移交率步提升

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

 3 0 1 1 2 1 0 0 1

工改 29 12 18 19 18 30 39 24 50

商改 1 3 2 0 4 7 1 0 17

居改 3 3 1 4 9 6 11 4 3

村改 31 10 15 4 7 8 17 8 21
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2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

工改综合 5 6 5 7 6 13 13 7 12

工改商 5 0 2 2 1 2 6 3 6

工改居 6 3 1 1 2 3 2 4 7

工改工 6 3 7 8 9 12 18 10 26
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2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

容积率 486 540 528 594 566 555 594 672 715

移交率（） 25 25 24 27 26 26 26 29 29
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居住面积 商办面积 产业面积 公配面积

深圳市城市更新项目历年规划类型占图

深圳市城市更新项目历年已批城市更新单元规划类建筑面积占图深圳市城市更新项目历年移交率容积率趋势图

深圳市城市更新项目历年工改类型占图站式城市更新投资理台｜城市更新·产业运营·园区基金

城市更新历年实施趋势：实施率稳步提升开发实施民企

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

计划数量（） 215 42 60 48 50 77 96 51 107

规划数量（） 67 28 37 28 40 52 68 36 92

规划计划（） 31 37 42 44 48 51 54 56 60

0

10

20

30

40

50

60

70

 

 50

 100

 150

 200

 250

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

计划实施率（） 12 14 18 21 25 30 31 34 37

规划实施率（） 37 38 43 49 52 58 57 61 61
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深圳市城市更新项目历年计划规划数量规划批复率图

深圳市城市更新项目历年实施体类型图深圳市城市更新项目历年申报体类型图

深圳市城市更新项目历年计划实施率规划实施率图站式城市更新投资理台｜城市更新·产业运营·园区基金

区城市更新发展活力：宝安龙岗深圳城市更新具活力区

截2018年12月31日深圳市已批更新单元计划

项目已批更新单元规划项目确认实施体项目数

量区数量出宝安区龙岗区项目总量

龙岗区实施体确认项目表明龙岗宝安两区城

市更新需求较高龙岗项目推进力度更

2010年2018年期间深圳市已批更新单元计划项

目746区项目数量进度均样

图显示位原特区外宝安区龙岗区项目

活力度较高次龙华区南山区活力度较低

光明区坪山区盐田区鹏新区

深圳市城市更新项目阶段数量分布

深圳市城市更新项目区活力图站式城市更新投资理台｜城市更新·产业运营·园区基金

宝安区 光明区 龙华区 龙岗区 坪山区 南山区 福田区 罗湖区 盐田区 鹏新

区

数量（） 6 6 11 10 4 12 11 27 2 3

规模（公顷） 293 327 1146 1507 905 766 209 772 34 177

0

5

10

15

20

25

30

00

200

400

600

800

1000

1200

1400

1600

宝安区 光明区 龙华区 龙岗区 坪山区 南山区 福田区 罗湖区 盐田区 鹏新

区

容积率 567 649 653 485 545 673 797 917 762 372

移交率（） 22 42 37 29 40 28 23 22 37 40
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2018年城市更新发展情况

2018年区城市更新项目已批规划数量规模图 2018年区新批城市更新单元规划类建筑面积占图

2018年区城市更新项目历年移交率容积率趋势图

◼ 计划立项数量罗湖领先立项规模龙岗领先

◼ 中西部领跑深圳城市更新新增计划立项

◼ 关开发强度显著提高关外土移交明显提高

◼ 区新批城市更新单元规划中宝安盐田产业

房占高区商住例占高站式城市更新投资理台｜城市更新·产业运营·园区基金

深圳市已实施供项目流程审批均周期览表

意愿征集计划申报 

08

规划审批 253

拆迁实施体确认 

469

审批 569

0 1 2 3 4 5 6

意愿征集计划申报

规划审批

拆迁实施体确认

审批

意愿征集计划申报 规划审批 拆迁实施体确认 审批

周期（年） 08 253 469 569

周期（年）

✓ 截2017年底已供应土1627K㎡

✓ 意愿公示计划立项均需08年

✓ 列入计划规划批复均需173 年

✓ 规划批复实施体确认均需216 年

✓ 实施体确认审批完成均需1年

城市更新项目完成级开发均周期 58 年十年八载

常态

城市更新质场跨周期投资站式城市更新投资理台｜城市更新·产业运营·园区基金

1 宏观层面济调控货币政策

2 中观层面深圳房产调控政策

3 微观层面深圳城市更新规划政策调整

三观调整（控）城市更新周期Chapter

02

规划政策定势站式城市更新投资理台｜城市更新·产业运营·园区基金

2018 年 深圳市区两级相关部门发布城市更新相关政策文件约 61 （含正式稿

征求意见稿试行）中市级政策 35 区级政策 26 2017 年期仅 40 

逃工业区块线逃731调控逃731新政公寓禁售禁回迁逃城中村划片整治

逃城中村划片整治逃标定价站式城市更新投资理台｜城市更新·产业运营·园区基金

2018十新政1：权属政策放水部分项目提速

相关政策 政策特点

深圳市拆重建类城市更新单元

旧屋村范围认定办法 旧屋村认定范围扩原特区

深圳市拆重建类城市更新单元

土信息核查历史处置规定

删建筑物信息核查历史行发生时间放宽2009年

12月31前

深圳市民政府关农村城市化

历史遗留产业类公配套类违法

建筑处理办法（新三规）

产业类公配套类历史违建转正符合定条件产

业类历史违建补缴相应价转商品性质房产

深圳市城市更新外部移交公设

施实施理规定（飞）

30≤更新合法权属例行政区寻找规划公服务类设施解决深圳城

市更新项目合法权属例足公设施历史欠账问题站式城市更新投资理台｜城市更新·产业运营·园区基金

2018十新政2：工业区块线严控工改途工改工回产业质

相关政策 政策特点

深圳市工业区块线理办法

区块线M1调整M0进行严格控制级区块线工业

原建设住宅商业调整非工业途二级区

块线现状工业原予保留规划作非工业

途

出方式供应重点产业项目建设权建筑

物原转出方式供应般产业项目建

设权建筑物法整体转

深圳市工业产业供应

理办法（修订稿）

重点产业项目出年限30年般产业项目出

年限20年确定

备注：2019年初开始征求新版工改工分割销售政策站式城市更新投资理台｜城市更新·产业运营·园区基金

2018十新政3：土整备助力存量土开发门槛低城

市更新

相关政策 政策特点

深圳市土整备利益统筹项目

理办法

门槛降3000m²合法权属例门槛降0留增加

高55城市更新联动发展解决深圳土历史遗留

公服务设施供应问题站式城市更新投资理台｜城市更新·产业运营·园区基金

2018十新政4：鼓励旧工业区综合整治流程未实质简化

相关政策 政策特点

深圳市综合整治旧工业区升级改

造操作规定（征求意见稿）

需列入计划综合整治增加超现状建筑面积15辅助类

公设施利现状建筑改变≤2000 m²功型配套商业服

务设施

列入计划综合整治通加建扩建建筑物功改变

局部拆建方式增加生产营性建筑面积涉涉完善手续建

筑进行规划确认进行处置

备注：期干措施新政重申力鼓励综合整治流程然未实质简化站式城市更新投资理台｜城市更新·产业运营·园区基金

2018十新政5：旧居住区旧改变棚改政府导企业

参

相关政策 政策特点

深圳市民政府关加强棚户区改造工作实施意见

老旧住宅区纳入棚户区改造范围区政府导

住房专营机构企业参实行棚户

区改造项目申报常态化

福田区棚户区改造实施细（试行）（征求意见稿） 初步改造意愿征集≥97补偿签约例≥97

龙岗区棚户区改造实施细（试行）（征求意见稿） 初步改造意愿征集≥95面积≥10000 m²签约

期届满例足98终止项目3年启动

深圳市罗湖区棚户区改造实施办法（试行） 初步意愿双95申请面积≥10000 m²

签约期届满例足95终止项目5年启动

深圳市盐田区棚户区改造实施细(征求意见稿) 初步意愿双85申请面积≥5000 m²签

约期届满例足95终止项目5年启动

备注：天棚改正式实施强权放权站式城市更新投资理台｜城市更新·产业运营·园区基金

2018十新政6：731新政公寓禁售禁回迁开发商谨慎改商

项目

相关政策 政策特点

进步加强房产调控促进房

产市场稳健康发展通知

暂停法单位购买商品住房商务公寓731新政购买公寓

5年禁止转商品住房3 年禁止转新建公寓租售

改变途搬迁补偿（731前规划草案公

示受限制）站式城市更新投资理台｜城市更新·产业运营·园区基金

2018十新政7：取消块更新更新门槛提高全市统

审批操作规

相关政策 政策特点

深圳市拆重建类城市更新单元

计划申报规定（征求意见稿）

明确拆范围应位区城市更新五年专项规划确定拆重建

类空间范围取消块更新申报求计划公告2年未获

市政府授权机构批准计划失效

深圳市拆重建类城市更新单元

计划审批操作规（征求意见稿）

针全市十区审批操作规进行规范统：全面梳

理更新单元计划审查事项明确更新单元计划审查原标准

规范更新单元计划办理流程

备注：新干措施新政重申全市盘棋站式城市更新投资理台｜城市更新·产业运营·园区基金

2018十新政8：综合整治分区划定城中村拆重建越越难

相关政策 政策特点

深圳市城中村（旧村）总体规划

（20182025）（征求意见稿）

综合整治分区未7年里纳入拆重建类城市更

新单元计划土整备计划棚户区改造计划

规划期综合整治分区规模 55 方公里占56

中福田区罗湖区南山区综合整治分区划定例低75

余区低54

备注：新干措施新政针城中村综合整治进行分类改造引导站式城市更新投资理台｜城市更新·产业运营·园区基金

2018十新政9：新价测算规出台标定价时代

相关政策 政策特点

深圳市价测算规（征求意

见稿）

深圳直存评估价基础宗测算基准价基础

城市更新价两体系政策落统全市物业类

型开发类型价测算体系标志着标定价时代

政策细未正式出台价成前期预估性减弱加

价确定性风险影响城市更新市场体信心站式城市更新投资理台｜城市更新·产业运营·园区基金

2018十新政10：千呼万唤新深标量项目等

相关政策 政策特点

深圳市城市规划标准准局

部修订条文(第4章 密度分区容积

率)

深标核心章节 密度分区容积率条文规定密度分区

基准容积率块修正系数等诸容整深圳市

项目包括城市更新项目土整备项目等等均会产生较影响

尤项目容积率直接影响项目预期2017年12月深标

密度分区容积率（修订稿）公示现行深标进行

较调整截日深标（正式稿）迟迟见踪影业

界翘首盼量开发项目正等期新深标出台

备注：2019年初正式发布Chapter
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企业信心站式城市更新投资理台｜城市更新·产业运营·园区基金

已投资城市更新项目区域分布1

福田区罗湖区

盐田区

南山区宝安区

龙岗区龙华区

坪山区

光明区

鹏新区

0

2

4

6

8

10

12

14

16

18

1整体情况

调研企业中已投资城市更新项目分布龙岗区

龙华区分占总投资项目14次宝安区

南山区已投资城市更新项目分布原关外

2房企情况

房企中已投资城市更新项目分布

宝安占15次罗湖区南山区

龙华区分占13受城市西进北扩容

规划影响房企投资集中深圳中西部

3外房企情况

深外房企中投资城市更新项目分

布龙岗区龙华区占总投资项目30

次福田区南山区分布原关外

4全国百强房企情况

全国百强房企中投资城市更新项目分

布龙岗区占总投资项目16次龙

华区宝安区分布原关外

5金融机构情况

金融机构中投资城市更新项目分布

龙岗区占总投资项目19次龙华区

宝安区分布原关外
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房企布局早更布局高价值区站式城市更新投资理台｜城市更新·产业运营·园区基金

已投资城市更新项目类型分布2

1整体情况

调研企业中已投资城市更新项目类型旧工

业区改造占约37次城中村改造占

约33

2房企情况

房企已投资城市更新项目类型

旧工业区改造城中村改造占

约34次旧居住区占约21

3外房企情况

深外房企中已投资城市更新项目类型

旧工业区改造占约41次

城中村改造占约29

4全国百强房企情况

全国百强房企中已投资城市更新项目类型

旧工业区改造占约39次

城中村改造占约29

5金融机构情况

金融机构中已投资城市更新项目类型

旧工业区改造占约38次

城中村改造占约38

旧工业区改造

37

城中村改造

33

旧居住区

16

旧商业区

14

城中村改造

34

旧工业区改造

34

旧居住区

21

旧商业区

11

旧工业区改造

41

城中村改造

29

旧商业区

15

旧居住区

15

旧工业区改造

39

城中村改造

29

旧居住区

18

旧商业区

14

城中村改造

37

旧工业区改造

38

旧商业区

19

旧居住区

6

外房企相更重资产收购改造旧工业区站式城市更新投资理台｜城市更新·产业运营·园区基金

已投资城市更新项目类型分布2

1整体情况

旧工业区改造类型中工改工占

约39工改保出台政策晚适性较少等

素占低约占9

2房企情况

旧工业区改造类型中工改工

占约39工改商工改居

低占约19

3外房企情况

旧工业区改造类型中工改工

占约55工改居低占约5

4全国百强房企情况

旧工业区改造类型中工改工

占约48工改居工改保

低分占约8

5金融机构情况

旧工业区改造类型中工改工

占约23工改商低占约

11工改工

39

工改综合

19

工改商

17

工改居

16

工改保

9

工改工

39

工改综合

23

工改商

19

工改居

19

工改工

55

工改商

20

工改保

10

工改综合

10

工改居

5

工改工

48

工改商

24

工改综合

12

工改居

8

工改保

8

工改工

23

工改居

22

工改保

22

工改综合

22

工改商

11

外房企布局工改工例较

金融机构布局工改类型更均衡站式城市更新投资理台｜城市更新·产业运营·园区基金

已投资项目进度分布3

1整体情况

调研企业中已投资城市更新项目处拟申

报正申报计划阶段项目占约2209投资

建完项目售罄阶段少占约245投资

四会台计划立项规划审批通实施

体确认等阶段项目合计半行业热衷投资成熟项目

2房企情况

房企已投资城市更新项目处

 拟申报正申报计划阶段  占  约

2048投资建完项目售罄阶段工程

规划审批少占约361

3外房企情况

深外房企中已投资城市更新项目

处拟申报正申报计划阶段项目

占约2364投资建完项目售罄阶段

少占约182

4全国百强房企情况

全国百强房企中已投资城市更新项目

处拟申报正申报计划阶段项目

占约1852投资建完项目售罄阶段

少占约123

5金融机构情况

金融机构中已投资城市更新项目处

拟申报正申报计划阶段项目占

约24投资建完项目售罄阶段没

外房企金融机构投资项目进度相较房企滞站式城市更新投资理台｜城市更新·产业运营·园区基金

2019年投资意4

1整体情况

调研企业中行业观情绪浓厚持观态度企业合计

占5636企业愿意加强投资

2房企情况

房企2019年投资意观

32房企希加强投资

3外房企情况

深外房企中2019年投资意加强投

资占约48次观项目

会考虑投资占约47

4全国百强房企情况

全国百强房企中2019年投资意观

项目会考虑投资占约48次

加强投资占约47

5金融机构情况

金融机构城市更新投资态度相悲观

半机构观13企业寻求退出

观项目会考

虑投资

加强投资

观政策利会

考虑投资

寻求退出

调整换仓

加强投资

观项目会

考虑投资

观政策利

会考虑投资

调整换仓

寻求退出

加强投资

观项目会

考虑投资

观政策利

会考虑投资

调整换仓

寻求退出

加强投资

观项目

会考虑投资

观政策利

会考虑投资

调整换仓

寻求退出

加强投资

观项

目会考虑投

资

观政策

利会考虑

投资

调整换仓

寻求退出

全行业观情绪浓厚金融机构投资情绪相悲观站式城市更新投资理台｜城市更新·产业运营·园区基金

2019年新增投资区域分布意5

1整体情况

调研企业中受湾区规划影响企业更重视深圳中西

部城市更新投资机会2019年新增城市更新项目投资

意区域分布宝安区意占约15次龙岗

区意占约13

2房企情况

房企2019年新增城市更新项目投资意区

域分布宝安区意占约16次龙

岗区龙华区意占分1514

3外房企情况

深外房企中2019年新增城市更新项目投

资意区域分布宝安区意占约15

次龙岗区南山区意占约12

4全国百强房企情况

全国百强房企中2019年新增城市更新项目投

资意区域分布宝安区意占约15

次龙岗区意占约13

5金融机构情况

金融机构中2019年新增城市更新项目投资意

区域分布宝安区龙华区意占约
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湾区中西部站式城市更新投资理台｜城市更新·产业运营·园区基金

2019年新增投资项目意6

1整体情况

调研企业中2019年新增城市更新项目意投资类型

旧工业区改造占约29次城中

村改造占约28受新政策利市场开始关注

投资土整备利益统筹项目

2房企情况

房企2019年新增城市更新项目意投资类

型旧工业区改造占约30

次城中村改造占约23

3外房企情况

深外房企中2019年新增城市更新项目意

投资类型城中村改造占约

29次旧工业区改造占约25

4全国百强房企情况

全国百强房企中2019年新增城市更新项目意

投资类型旧工业区改造占约

29次城中村改造占约28

5金融机构情况

金融机构中2019年新增城市更新项目意投

资类型旧工业区改造城中村改

造占约40

城中村改造

28
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11
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市场土整备利益统筹关注热度提升站式城市更新投资理台｜城市更新·产业运营·园区基金

2019年新增投资项目意6

1整体情况

投资类型意旧工业区改造中工改居意

占约34受政策利空影响工改工投资

意占约10

2房企情况

投资类型意旧工业区改造中工改

居意占约27工改保意

占约10

3外房企情况

投资类型意旧工业区改造中工改

居意占约39工改工投资

意幅萎缩占约4

4全国百强房企情况

投资类型意旧工业区改造中工改

居意占约36工改商意

占约6

5金融机构情况

投资类型意旧工业区改造中工改

居意占约40工改商意

占约10
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工改工投资意骤降回产业已成必然站式城市更新投资理台｜城市更新·产业运营·园区基金

2019年新增投资项目节点预期7

1整体情况

调研企业中2019年新增城市更新项目预期投资节点

已列入城市更新计划阶段占约2676

次已批城市更新规划阶段占约1831

城市更新确定性增强市场投资计划立项前项目

意幅减弱行业投资偏趋成熟项目

2房企情况

房企2019年新增城市更新项目预期投资节

点已列入城市更新计划阶段拟

申报正申报城市更新计划占约

2353

3外房企情况

深外房企中2019年新增城市更新项目预

期投资节点已列入城市更新计划阶

段占约2903次已批城市更新

规划阶段占约1935

4全国百强房企情况

全国百强房企中2019年新增城市更新项目预

期投资节点已列入城市更新计划阶

段占约2813次已批城市更新

规划阶段占约2188

5金融机构情况

金融机构中2019年新增城市更新项目预期投

资节点已列入城市更新计划阶段

 已列入城市更新规划阶段   占  约

3333次拟申报正申报城市更新

计划实施体确认占约1667

成相降熟化力较强

房企较高意愿投资开发未立项项目站式城市更新投资理台｜城市更新·产业运营·园区基金

投资城市更新遇问题8

1整体情况

调研企业中针投资城市更新项目遇11问题中

集中政策规划调整预期明朗合法权属

例足周期长投资风险控反馈程度

集中度合计约48问题集中度高基预期



2房企情况

房企投资城市更新项目遇问题

集中政策规划调整预期明朗反馈

程度集中度约19次合法权属例

足集中度约16

3外房企情况

深外房企中投资城市更新项目遇

问题集中政策规划调整预期明

朗反馈程度集中度约20次周期

长投资风险控集中度约16

4全国百强房企情况

全国百强房企中投资城市更新项目遇

问题集中政策规划调整预期明

朗反馈程度集中度约20第二问题集

中周期长投资风险控 反馈程度

集中度约16

5金融机构情况

金融机构中投资城市更新项目遇问

题集中政策规划调整预期明朗

拆迁困难周期长投资风险控

反馈程度集中度约21
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专业足

周期长投资风险控

全行业高度关注政策规划调整预期明朗

长周期带投资风险控站式城市更新投资理台｜城市更新·产业运营·园区基金

2018年出台出台项目影响较新政策规划9

1整体情况

调研企业中超1659企业认2018年出台者

出台项目影响新政策深圳市城市更

新规划容积率审查规定次分计划审批新政

房产调控新政城中村改造分区划片规划违建处理

新政价测算新政等

2房企情况

房企认2018年出台者出台项

目影响新政策深圳市城市更新规划

容积率审查规定次计划审批新政

3外房企情况

深外房企中 超1518 企业认

2018年出台者出台项目影响

新政策深圳市城市更新规划容积率审查规

定

4全国百强房企情况

全国百强房企中 超1667 企业认

2018年出台者出台项目影响

新政策深圳市城市更新规划容积率审查规

定

5金融机构情况

金融机构中超1765企业认2018年

出台者出台项目影响新政策

深圳市城市更新规划容积率审查规定
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深圳市拆重建类城市更新单元旧屋村范…

深圳市城市更新项目保障性住房配建规定

深圳市拆重建类城市更新单元计划申报…

深圳市建筑设计规（修订稿）

深圳市价测算规

深圳市城中村（旧村）总体规划（2018…

深圳市拆重建类城市更新单元计划审批…
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关加强城市更新单元规划审…

深圳市拆重建城市更新单元…

深圳市土整备利益统筹项目…

深圳市拆重建类城市更新单…
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深圳市建筑设计规（修订…

关农村城市化历史遗留产业…
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深圳市建筑设计规（修订稿）
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深圳市拆重建类城市更新单元…

000

000

000

294

294

294

294

294

294

588

588

588

588

588

882

1176

1471

1765

深圳市拆重建城市更新单元土…
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深圳市综合整治类旧工业区升级…

深圳市拆重建类城市更新单元…

关农村城市化历史遗留产业类…

深圳市建筑设计规（修订…

深圳市城中村（旧村）总体规划…
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容积率开发量售物业站式城市更新投资理台｜城市更新·产业运营·园区基金

2019年粤港澳湾区城市更新投资计划10

1整体情况

调研企业中超24企业倾投资深圳城市更新项

目深投资趋势加强东莞成企业投资城市更新项

目重目

2房企情况

超29房企计划投资深圳投资城市更

新项目次更愿意投资东莞城市更新项目

3外房企情况

深外房企中超20企业认需

深圳投资城市更新项目次东莞惠州

占分1915深莞惠三市投资意

例54

4全国百强房企情况

全国百强房企中计划投资深圳东莞城市更

新项目企业占20次惠州占

15深莞惠三市投资意例55

5金融机构情况

金融机构中超29企业计划深圳投资

城市更新项目次广州珠海占

18

深圳

东莞

珠海

中山广州

佛山

惠州

深圳

东莞

珠海

中山广州

佛山

惠州

深圳

东莞

珠海

中山广州

佛山

惠州

深圳

东莞

珠海

中山广州

佛山

惠州

深圳

东莞

珠海

中山广州

佛山

惠州

市场价值高政策较

深投资更东莞Chapter

04

新政策周期趋势站式城市更新投资理台｜城市更新·产业运营·园区基金

新周期左走？右走？站式城市更新投资理台｜城市更新·产业运营·园区基金

房企旧改统筹更新整备起

实业旧改工改工产业全流程监

市场面分化新趋势站式城市更新投资理台｜城市更新·产业运营·园区基金

企业应变新政八机遇挑战1

1 中长期投资开发必须高度关注接深圳市城市更新战略规划（20192035）

2 短期投资开发需快速密集接全市区城市更新十三五 规划修订工作

3 传统房企应积极参区片区统筹研究实操中央国企+民企+社会资合作改造更实施落站式城市更新投资理台｜城市更新·产业运营·园区基金

企业应变新政八机遇挑战2

4 工改工回产业

5 综合整治城市更新十四五趋势审批流程简化关键综合整治类城中村似

新出路

6 城市更新精细化求日益提升必须加强专业技术水旧改技术活（产业运营+

规划落+历史文化传承修复+绿色生态+智慧城市等）

工改工产业更新

开发运营全程点站式城市更新投资理台｜城市更新·产业运营·园区基金

计划阶段

• 产业资源导入

• 产业规划

• 产业批复

• 市重项目

规划阶段

• 产业定位策划

• 产品创新战略

• 产业运营模式

• 产业落协议

• 面运营实施

专规（定方案）

实施阶段

• 产业全程监

• 投融资（园区开发运营投

融资+园区企业综合金融服务

台股权投资台）

• 创新盈利模式+

产品落（园区基础设

施+公服务台）

• 产业扶持政策站式城市更新投资理台｜城市更新·产业运营·园区基金

企业应变新政八机遇挑战3

7 政企加强实施落（拆迁政策等）改变短炒倒卖思维模式

8 审批流程优化提效值关注（全市盘棋+接深圳90+部门意见反馈时限等）Thanks 谢谢聆听
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