城市更新与城中村改造操盘解读与案例分析
课程背景：
目前我国城镇化水平目前已达65%，城镇化建设下半场正式开启，对标全球城市发展下半场的城镇化将面临城镇化问题的集中爆发，在我国首当其冲的就是一线城市和新一线城市土地资源稀缺带来的发展的约束，城市更新作为城镇化建设下半场土地资源制约破解的重要手段，将是企业关注的重要领域。
城市更新是指在城市运行中，通过对城市现有的建筑、土地和其他资源进行再配置，以提升城市的品质、功能、环境、社会和经济效益的综合行动。近年来，随着城市化进程的加速，城市更新成为城市管理和发展的重要手段，也是促进城市高质量发展和改善民生的有效途径。
国常会审议通过了《关于在超大特大城市积极稳步推进城中村改造的指导意见》。会议指出，在超大特大城市积极稳步实施城中村改造是改善民生、扩大内需、推动城市高质量发展的一项重要举措。本课程将深入分析城市更新的背景、意义、目标与重点，以及实际操作中的操盘解读和案例分析，帮助学员全面掌握城市更新的重要性和实践方法，为城市更新行业的发展提供有力支撑。同时就城中村改造操盘解读与案例分析，以帮助学员更好地了解城市更新与城中村改造工作的背景、目的和重要性。
课程时间：1天
课程对象：建筑施工类央国企及分子公司、金融机构、房地产企业
课程方式：实战讲授+案例分析+调研问卷+模式解析
课程收益：
1. 熟悉城市更新和城中村改造的基本概念，理解其内涵和外延；
2. 了解城市更新和城中村改造的政策法规环境，掌握实施过程中的相关政策法规；
3. 了解城市更新和城中村改造的实施步骤、方法及投融资模式
4. 掌握如何进行方案设计和实施管理；
5. 熟悉城市更新和城中村改造的风险与挑战，掌握风险评估和应对策略；
6. 掌握城市更新和城中村改造的成功案例，了解其成功经验和启示。
7. 掌握隐性债务隐患防范与创新模式要点依据
课程大纲
城市更新概述与理解
城市更新的基本特征与要素
中国城市更新的特殊土壤和内涵
二元化结构与城市乡村
土地所有制度的不同
城市更新城市维度
综合整治
功能改变
拆除重建
棚改、旧改、城市更新异同
城市更新的政策和法律类型
土地征收与补偿
参与主体
融资与投资模式
环境保护和历史文化遗产保护
项目审批与监管
城市更新利益分配与参与主体
1. 土地开发的三级利润分配
土地整体与一级利润
土地开发与二级利润
资产持有与三级利润
1. 城市更新参与主体
政府主导型
i. 村集体
ii. 县区市政府
企业主导型
iii. 城投公司
iv. 施工央企
v. 房地产公司
政企联合型
vi. PPP
业主自发型
vii. 村委会+村集体经济合作组织
城市更新的模式
广州做地新政模式
土地整备利益项目模式
统租综合整治改造模式
村集体/下面自改模式
城市更新的市场化实践
1. 全国代表城市实践
上海：高效提质区域统筹
北京：控增优存政府推动
成都：惠民增绿合伙运营
1. 粤港澳大湾区城市更新实践
深圳：挖潜找量市场创新
广州：三旧改造首创做地
佛山：产业升级工改工办
城市更新的收益平衡关键
1. 规划引领
权属清晰
用地保障
政策清晰
基建根基
城市更新土地的获取
1. 土地与资产确权
土地前期开发模式
集团国有土地的入市
城市更新实施
土地成本返还与路径
城市更新项目投资主体的确认
1. 地方政府财力评价双体系
a) 一般公共预算收入与基金性预算收入
b) 地方政府负债率
2. 项目投资可行性研究报告
a) 项目是否属于重大项目与国家战略
b) 项目投资经济可行性分析
3. 三大类项目
a) 经营类项目
b) 准经营类项目
c) 公益类项目
4. 项目三大付费方式
a) 使用者付费
b) 可行性缺口补助
c) 政府付费
创新投融资模式介绍、项目案例及风险管理
1. 城市更新四大阶段
1. 前期计划规划阶段
1. 拆迁安置补偿阶段
1. 土地出让上市阶段
1. 开发建设实施阶段
1. 政府、企业、业主多元协同
城市更新立项前提
1. 符合国民经济发展规划
1. 符合城市更新实施规划与计划
1. 符合国土空间规划
1. 符合国家产业政策
1. 符合建设用地执行标准
1. 符合城市更新年度实施计划、土地供应计划、土地利用年度计划
城市更新改造方式
1. 实施单位与拿地单位分离
1. 生地熟挂
1. 村集体自改模式
1. 政府企业联合开发模式
1. 广州“做地”模式
1. 城市更新资金来源与保障
1. 政府投资财政预算资金
专项财政资金
地方政府专项债
财政土地出让金
1. 企业投资市场化融资
城投类国有企业、地产开发商、施工企业
物业权利人自筹资金， 包括物业主、物业使用人和物业管理人
市场化融资资金（银行贷款、非标融资、债券资金、城市更新基金、REITs）
城市更新的挑战与应对
1. 城市更新难点
0. 功能业态落后
0. 建筑内部设施老化
0. 产权关系复杂
0. 利益主体多样
1. 项目投资的收益与收益分配
投资人-投资模式、投资风险、投资收益、回款周期、投资回报、内部收益率
施工方-施工利润、工程量、施工周期、融资可能性
政府方-防隐债、促投资、见效益
城市更新的应对
提升片区整体品质
优化片区产业结构
完善片区空间布局
打造城市功能形象
土地出让金在投资模式创新中的合规性把握
1. 纳入政府基金预算管理
2. 土地出让金划转至国库
3. 土地出让收入支付范围
4. 土地出让金税务部门征收以及支农计提
融资平台的在项目投资中的作用
1. 融资平台公司投资行为属于企业投资
政府授权、联合投资+EPC
地方政府隐性债务风险
1. 隐性债务的定义与识别
1. 违规举债与隐性债务的关系
城市更新创新模式及案例介绍
1. 地方政府专项债券项目谋划
有收益的公益性项目
额度限制
利息保障倍数
可做资本金
9大领域
政府投资项目
政策性银行资本金贷款
新型基础设施项目及重大项目资金
不超过全部资本金的50%
专项债项目资本金搭桥
1. 基础设施不动产公募REITs
ABS+公募基金模式
扩募机制
不动产上市与公司上市的优劣对比
特许经营模式与政府购买服务
a) 自负盈亏的模式
b) 两标并一标的文件依据
案例解析：BOT模式与特许经营结合
EPC模式、EPC+F模、EPC+F+O模式
案例解析：EPC模式合规但EPC+F模式灰色操作、适用领域
案例解析：中国电建瓯江口产业集聚区基础设施投资与建设
EOD、TOD、ABO模式与片区开发案例解读
片区开发项目选址原则
片区开发项目自平衡是关键
片区开发主体设计与自平衡模式
案例解析：保定市主城区城中村连片开发ABO项目创新
一二三级联动与金茂的览秀城项目
案例解析：金茂国开金融重庆璧山与梅溪湖项目
城市更新、旧城改造类项目
c) 资源捆绑型项目实施
d) 城市更新流程
城市更新几个重要文件要点
1. 《政府投资条例》
1. 《地方政府债券发行管理办法》财库〔2020〕43号
1. 《银行保险机构进一步做好地方政府隐性债务风险防范化解工作的指导意见》
1. 《国务院办公厅关于进一步盘活存量资产扩大有效投资的意见》国办发〔2022〕19号
1. 《国务院办公厅关于全面推进城镇老旧小区改造工作的指导意见》
城市更新土地专题解读
1. 土地法的第四次修订
1. 集体经营性建设用地入市
1. 土地征收制度改革
1. 宅基地的改革
1. 永久基本农田保护制度更加严格
1. 空间规划体系的改革
1. 审批权限下放
城市更新案例模式、流程、收益平衡、土地获取模式解析
1. 广州市琶洲村整体拆建项目
1. 猎德村整体指标与改造程序
1. 上海外滩历史风貌区老建筑保护开发策略
1. 北京东城区王府井区域产业及商业升级发展项目
1. 上海互联宝地创业创新示范园项目
1. 北京潘家园升级改造项目
