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“坪山万象城没了？”

近段时间，深圳市坪山区城

市更新和土地整备局发布的一则

公告引起热议，其间夹杂着上述

疑问。公告显示，《2020 年深圳

市坪山区城市更新单元计划第四

批计划》已失效，该项计划仅包含

坪山区坪山街道中心公园东片区

（一期）城市更新单元（以下简称

“中心公园东片区一期”），申报主

体为华润置地（1109.HK）全资子

公司华润（深圳）有限公司，根据

备注，原更新单元计划有效期自

2020年11月3日起至2024年5月

2日止。

公开信息显示，中心公园东片

区一期拟更新方向包括商业。“在

中心公园东片区完成整体城市设

计和规划实施方案研究，加快推进

华润万象城高端商业项目建设，打

造坪山大道中段核心商圈。”是深

圳市坪山区城市更新和土地整备

局2023年的主要任务之一。

近日，深圳市坪山区城市更新

和土地整备局相关工作人员对《中

国经营报》记者表示，中心公园东

片区一期计划失效属正常程序，届

时将不再纳入城市更新计划，另

外，中心公园东片区一期与正在推

进的坪山万象城市更新单元为两

个不同的项目。华润置地城市更

新事业部相关负责人也对记者表

示，中心公园东片区一期计划失效

并非人为或主观因素所导致，公司

将在其他片区推进有关项目，相关

信息以政府公告为准。

事实上，自深圳2019年开始

对城市更新单元计划实施有效期

管理以来，多个拆除重建类项目

计划在近年面临失效。据合一城

市更新集团统计，目前计划已失

效项目大部分为工改商、工改工

类，且多数位于非核心区域。截

至2024年6月18日，公告失效的

深圳市拆除重建类城市更新项目

计划近20个。

房子也能免费试住 联投置业探索“先住后买”新模式

本报记者 张家振

武汉报道

“试吃、试穿、试住、

试听、试驾……这一次，

房子也能免费试住。”日

前，湖北知名国企联投置

业推出的“先住后买”购

房新模式受到业内关注。

根据政策，业主选

定指定房源并支付两成

首付（含装修款），签订

完草签手续及试住协

议，在房屋交付后开始

试 住 ，试 住 周 期 为 一

年。试住后满意，业主

按照试住协议购买，如

果试住期间不满意，扣

除相应试住费用（按照

市场同类产品租金标准

收取）后可以退订。

《中国经营报》记者

从联投置业相关负责人

处了解到，“先住后买”政

策首发项目包括位于武

汉市光谷片区的联投悦

西湖、联投花山河和洪山

区黄家湖片区的联投濮

园。不过，该负责人告诉

记者：“由于政策推出的

时间比较短，目前还没有

签约成功的案例。”

据了解，在全国推

进房地产市场去库存背

景下，联投置业母公司

湖北联投集团管理层在

各类会议和调研中多次

提出要“千方百计去库

存”。6月13日，联投置

业党委委员、执行总经

理石伟在6月份经营调

度会暨大项目制实施启

动会上也表示：“今年形

势严峻，营销管理中心

需制定和落实有效的营

销策略，加强销售回款，

力保完成年度签约回款

指标。”

试住房源需精装交付

官网资料显示，联投置业是

湖北省国资委控股企业湖北联投

集团城市更新板块核心子公司，

主要负责城市更新、地产开发、全

龄康养、商业运营等业务，综合实

力位列“中国房地产百强企业”第

36名、武汉市本土房企第一方阵。

对于推出“先住后买”政策的

初衷，联投置业方面在对外宣传中

既展现出作为地方国企为青年群

体置业减负的责任，也表露出对房

源品质的自信。

联投置业方面表示，为更大程

度缓解和降低客户的购房压力和

焦虑，联投置业再一次敢为行业

先，惠民首发“先住后买”政策，以

经得起市场检验的产品，直面市场

挑剔的需求，让“房子好不好，住后

说了算”变成行业标准和标杆。

据了解，在国家大力提倡“以

旧换新”的政策背景下，除了此次

推出的“先住后买”政策外，联投置

业还相继推出了“以旧换新”政策，

构建“一二手联动”的服务体系，提

升旧房售卖速度。试点项目包括

武汉联投安屿那、孝感联投望度山

月、广州联投文津府等，与经纪人

联动为业主提供帮卖等服务。

统计数据显示，自今年4月下

旬开启“喜焕新居，我选联投”全链

路“以旧换新”活动以来，截至6月

初，参与“以旧换新”政策的项目已

累计实现546组新增来访，21套成

交，金额达1.2亿元。

与此同时，联投置业还和湖北

省保租房公司积极联动，探索“转

保换新”模式，通过收购二手住房

用于市场化租赁住房或保障性住

房等方式推动“以旧换新”，以客

户需求为核心持续迭代改善置换

模式。

在房地产市场下行的大背景

下，联投置业部分项目也面临着一

定的去化压力。据了解，联投置业

作为湖北省级城市更新平台，承担

了武汉市及周边多个城市的产业

园和新城一二级开发任务。这也

导致部分项目位于武汉市郊区和

周边城市，例如位于鄂州市的梧桐

湖新区。在武汉市中心城区，联投

置业仅开发了位于武昌区的联投

中心和青山区的联投燕语光年两

个项目。

积极探索营销新模式，大力促

进库存去化也成为联投置业的主

要任务之一。今年5月底，联投集

团党委委员、副总经理邹朝富在赴

联投置业调研生产经营工作时要

求：“要继续锚定年度任务，千方百

计去库存，加强优质项目储备，全

力拼搏、不讲价钱、不讲条件，全力

以赴达成年度目标。”

此外，6 月 12 日，联投置业召

开“破局求生 向新而变”2024年年

中冲刺大会，营销负责人与各项

目签订了业绩军令状，全体营销

人员合唱“逆战”，点燃年中冲刺

的战火。

石伟在会上指出，要坚定信

心、要持续创新、要坚定目标、要明

确责任。“在库存去化、重难点项目

销售方面延续上半年的钉子精神，

攻坚克难。”

“五一”前，联投集团党委书

记 、董 事 长 刘 俊 刚 在 赴 联 投 中

心、长电大厦等项目开展调研座

谈时表示，要立足市场强营销，

时刻关注政策环境和市场变化，

整合市场资源、创新营销方式，加

快促进销售去化、资金回笼，持续

巩固市场竞争优势，推动经营业

绩稳步提升。

此外，在联投置业5月份经营

调度会上，石伟也强调，今年形势

依旧十分严峻，各单位要坚定信

心，迎难而上。营销方面，要深入

研究市场，积极探索营销敏感点；

各单位要战略先行，及时调整开发

思路、开发节奏及产品类型，“咬紧

牙关，坚定向前，脚踏实地做好生

产经营工作”。

不过，对于在创新营销方式、

加快去库存回笼资金等方面的措

施和具体计划等问题，联投置业方

面未给出更多回复。

“千方百计去库存”

“东西不满意可以退换，房子

居然也能退，买了还能保价？”日

前，联投置业通过官微对外发布

《“试”不宜迟！联投置业“先住后

买”试点项目首发亮相》消息，引起

在武汉新城片区工作的年轻人关

注。首批试点项目联投悦西湖、联

投花山河便位于该片区。

记者在采访中了解到，早在今

年5月11日，在湖北省第二届住房

博览会暨武汉第 42 届房交会期

间，联投置业就推出了包括“先住

后买 安心首置”在内的多重购房

政策：“最低两成首付，即可拎包

试住一年；试住到期不满意，无理

由退房。”

这也意味着，联投置业“先住

后买”政策已推出一个多月时间。

不过，武汉市民黄灿（化名）在

详细了解“先住后买”政策细节后，

最终还是持观望态度，主要原因在

于尽管试住一年可无忧退房，但试

住房源需精装交付，如果试住一年

不满意选择退房，需按周边房租均

价的八成补交试住费用。

“主要是和毛坯房源相比，除

了需额外承担精装修费用外，交付

周期也会晚一年左右。在现在的

房地产形势下，选择购买精装交

付房源可能并不划算。”黄灿告诉

记者。

记者从联投悦西湖和联投花

山河项目营销中心了解到，“先住

后买”推出以来，虽然有市民咨询

了解政策详情，但一些具体细节

还在完善中，目前均没有签约成

功案例。

根据联投置业方面提供的信

息，联投置业以四大权益为青年群

体置业“兜底”，助力无忧置业。具

体包括无忧试住一年、全年保价、

质量保障和无理由退房。其中，

针对“先住后买”指定房源，购房

者 仅 需 支 付 两 成 首 付（含 装 修

款），并签订完草签手续及试住

协议即视为协议生效。房屋交

付后即可试住，试住周期为一年，

试住期间除物业费外不收取任何

费用。

在无理由退房方面，在房屋建

设期和试住期内，如不满意在扣

除相应试住费用后，可无理由办

理退房。

记者从联投花山河营销中心

采访了解到，该项目是光谷首个超

百万平方米 TOD 大城，紧邻地铁

19号线花山河站，房源面积为99—

130平方米。“目前项目1号楼、5号

楼和8 号楼在售，均价1.4 万元/平

方米左右。”该项目置业顾问告诉

记者，“公司推出的‘先住后买’政

策相当于是给购房者一个后悔的

权利，多了一份无忧退房的保障。”

上述置业顾问介绍，选择“先

住后买”政策指定房源的购房者需

承担 1500 元/平方米的精装修费

用 ，装 修 款 和 首 付 款 最 低 均 为

20%，等房源完成精装修即可拎包

入住，如果不满意选择退房，公司

会在一个月之内退款到账，房价下

跌等风险由公司承担。

不过，精装修房源的交付周期

会比毛坯房源晚一年左右。在售

毛坯房会在2025年年底交付，“先

住后买”政策指定房源则需等到

2026年年底。

联投悦西湖一位汪姓置业顾

问也给出了类似说法。据介绍，该

项目专门拿出5号楼指定房源试点

贯彻“先住后买”政策，主要户型为

100 平方米和 119 平方米房源，毛

坯房价格约为1.3万元/平方米，精

装修价格为 2000 元/平方米，即购

房者草签购房协议最低按1.5万元

（含装修款）/平方米的总价支付两

成首付，试住满意后再重新签订正

式购房合同。

对于试住一年不满意退房的

处理方式，联投花山河和联投悦西

湖置业顾问均表示，根据试住协

议，试住费用会按周边可参考租房

价格的八折收取，如装修无明显损

坏，试住业主无须负担装修折旧之

类的费用。

一批城市更新单元计划失效 深圳存量土地开发再求解

重新申请需三年后

中国经营报 CHINABUSINESSJOURNAL 编辑/赵毅 张家振 美编/刘洋 校对/翟军 zhaoyi@cbnet.com.cn 2024.6.24B6 地产

有效率、有质量推进城市更新

根据《管理规定》，调出更新单元计划未满三年的用地不可纳入拆除范围。 作为较早在存量用地规划建设方面进行全面、深入探索的首批城市，深圳有许多创新做法。

城市更新向来绝非易事。

深圳市城市更新和土地整备局

曾在《管理规定》解读文件中指

出，经过统计，有部分已纳入城

市更新单元计划的项目，长期

没有实施进展。提出城市更新

单 元 计 划 实 施 有 效 期 管 理 制

度，主要目的是为了给社会明

确预期，促进更新单元计划优

质、高效推进。

事实上，城市更新项目推进

前 期 已 汇 集 大 量 人 力 物 力 财

力，一旦项目失效调出计划便

三年内不得再申报，这将波及

多方主体的利益。

“整体而言，城市更新单元

计划有效期是推进深圳全市存

量土地合理开发的必要管控机

制。但基于目前市场环境，政

府可出台配套细则，给予更多

弹性空间，为开发商继续推进

项目实施减负。”王思瑶表示。

值得注意的是，作为较早在

存量用地规划建设方面进行全

面、深入探索的首批城市，深圳

有许多创新做法。2009 年，深

圳 出 台《深 圳 市 城 市 更 新 办

法》，率先提出“城市更新”概

念，开始系统谋划全面推进城

市更新。2020 年，深圳率先颁

布《深圳经济特区城市更新条

例》，为规划的有效实施提供制

度保障。《深圳市国土空间总体

规划（2021—2035 年）》提出“严

控增量、优化存量、激活流量，

实现国土空间提质增效”的国

土空间集约发展目标，在总体

规划编制中开展了城市更新专

题研究。

《2024年深圳城市更新和土

地整备白皮书》显示，截至 2023

年12月31日，深圳市拆除重建类

城市更新实施主体公示项目共计

522 个，拆除规模合计 3386.9 公

顷，可开发建设用地面积合计

2225.7 公顷。其中，2023 年新增

项目 47 个，拆除规模达到 362.7

公顷，可开发建设用地面积185.2

公顷。目前，深圳主要实施改造

的类型为工改项目，其数量及面

积占比均超过60%。

从数量上看，截至2023 年年

末，深圳市拆除重建类城市更新

项目计划实施率为 50.7%，规划

实施率为 67.2%，均较 2022 年有

所上升。

近日，记者走访中心公园东片

区一期原计划拟拆除范围看到，项

目位于坪山中心地铁站及坪山广场

地铁站之间，地处坪山大道中段，其

间伫立多个工业厂房，个别建筑外

部墙面泛黄脱落，看似闲置。

6月5日，深圳市坪山区城市更

新和土地整备局发布中心公园东片

区一期失效的公告，并附上原计划

拟拆除范围示意图。2020年11月3

日，中心公园东片区一期被列入

《2020年深圳市坪山区城市更新单

元计划第四批计划》，并作为该计划

的唯一项目，获得坪山区政府批准。

根据公告，中心公园东片区一

期位于坪山区坪山街道，西临坪山

大道，东临启达路，南临坪慧路，北

临启金一路。2021年12月，该更新

单元规划（草案）进行公示，项目用

地面积89472.2平方米，拆除范围用

地面积75083.2平方米，开发建设用

地面积41220.6平方米，规划容积约

27.84万平方米，其中商业、办公及

旅馆业建筑27万平方米（含商业文

化设施1.35万平方米）。

作为《深圳市拆除重建类城市

更新单元计划管理规定》（以下简称

“《管理规定》”）正式实施（自2019

年3月15日起）后的新增项目，中心

公园东片区一期原计划有效期只有

两年（自2020年11月3日至2022年

11月2日止）。根据《管理规定》，考

虑到一些项目的复杂性，允许延期

一次，期限一年。到期后的项目按

照公告要求自动失效。

实际上，中心公园东片区一期

计划有过两次延期。因受疫情影

响，该项目在2022年6月申请计划

延期 6 个月（至 2023 年 5 月 2 日

止），2023 年 4 月再次申请在原有

效期基础上延期一年，直至今年5

月2日到期。

合一城市更新集团执行总经

理王思瑶对记者表示，项目计划

失效，最直接的后果就是被调出

城市更新计划，而根据《管理规

定》，调出更新单元计划未满三年

的用地不可纳入拆除范围。也就

是说，若要重新申报列入城市更

新计划，需等三年过后。“这类项

目若要重新走城市更新路径，需

再等三年。其次，可研究其他存

量改造路径，如土地整备利益统

筹、产业提容、非居改保等。再

者，可选择恢复原状继续经营，待

市场回暖后，再作进一步打算。”

坪山大道中段其间伫立多个工业厂房，未有拆除施工迹象。 本报资料室/图

为探索房地产销售新模式，联投置业推出了“先住后买”政策。图为联投置业武汉房交会展台。
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