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愚园路 749 弄旧改项目概况 

一、摘要 

上海长宁区愚园路 749 弄旧改项目（以下简称“项目”），作为

上海市核心风貌区军地协同旧改重点项目，由上海亿融汇置业有限

公司（经上海警备区党委会批准承接）负责出资建设，核心内容涵

盖小梁薄板房征收重建、历史建筑修缮加固及小区整体环境与配套

升级。 

项目总用地面积 4738 平方米，总投资估算 10.5 亿元，本次拟

融资 7 亿元，融资期限 2 年（含 6个月宽限期），资金专项用于征收

补偿、历史建筑修缮、工程建设等核心环节。还款来源主要包括可

售房源销售收入，担保措施涵盖建设主体股权质押及军地协同资金

监管背书。 

本项目具备合法合规性强、军地政策双重支持、核心区位稀缺

性显著、还款来源稳定等核心优势，风险可控且收益潜力突出，是

兼具社会效益与经济效益的优质融资标的。 

二、项目基本概况 

（一） 项目核心信息 

1、项目区位：上海市长宁区愚园路 749 弄，地处愚园路历史风

貌区核心地段，北邻愚园路（上海永不拓宽马路），距静安寺约 1公

里，周边配套成熟，文化底蕴深厚。 

2、权属情况：项目用地由上海警备区住房保障局管理，其中商

品住宅工程 0.4738 公顷住宅用地以国有土地使用权有偿出让方式已

经完成供地，建设主体为上海亿融汇置业有限公司（经上海警备区

党委会批准承接项目出资建设）。 

3、改造范围：涉及 31、33-37、65、67、71 号等地块，主要建

设内容包括：小梁板房征收拆除、新建住宅（原规划计容建筑面积

8687平方米）、65号历史建筑修缮、71 号危房结构加固，同步实施
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小区绿化、亮化及市政管线迁移改造。 

4、合规性文件：已取得《上海市建设项目用地审批申请表》

（沪计投〔2001〕176 号）、《建设用地规划许可证》（沪规建〔2003〕

569 号）、《国有土地使用权出让合同》（沪房地资〔2004〕出让合同

第 39号）等核心文件，2025 年[1]号文《军地联席会议》明确项目

按原批复合法推进。 

5、主要规划参数 

（1）土地用途:居住用地 

（2）土地使用年限:70 年。 

（3）建筑容积率:不大于 1.83 万平方米/公顷(总建筑面积不超

过 8687 平方米)。 

（二）项目建设周期 

计划总周期 36 个月，其中：征收安置及过渡阶段 6 个月，工程

建设及历史建筑修缮阶段 27 个月，竣工验收及回迁阶段 3 个月。 

三、项目投资（征收）估算 

根据项目旧改实施方案及相关测算，总投资估算为 85483.40 万

元，详见下表： 
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序

号 
成本项目 计算标准 

金额 

（万元） 

占比 备注 

1 

被征收房屋补偿

价值（三块砖

头） 

评估价格+价

格补贴+套型

补贴 

48183.00 56.36% 

含花园住

宅、新工

房、旧里

三类房屋

补偿 

2 奖励补贴 
各项征收奖励

及过渡补贴 
13424.90 15.70% 

按 105证

全额测算 

3 公房产权人补偿 

建筑面积

×0.2×评估

均价 

17016.36 19.91% 

针对地方

直管公房

产权补偿 

4 拆房费用 实际施工测算 400.00 0.47% 

旧建筑拆

除及场地

清理 

5 劳务费 

证数×37000

元（签约

100%） 

388.50 0.45% 
征收服务

相关费用 

6 配套工程 
水电煤通信管

线迁移、拆表 
2000.00 2.34% 

市政配套

设施改造 

7 不可预计费 总费用×5% 4070.64 4.76% 
应对突发

成本超支 

- 总成本合计 - 85483.40 100% 

全货币补

偿模式下

估算 

四、融资方案 

（一） 融资需求 

1、融资额度：7 亿元； 

2、融资期限：2 年（含 6 个月宽限期，匹配项目建设及回款周
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期）。 

3、融资用途：主要用于项目征收安置，其余建设开发资金，由

建设主体以自筹、施工单位垫资等形式进行解决。 

。 

（二）还款来源 

1、可售房源销售收入：项目改造后可按政策定向销售或市场化

销售部分房源（参考愚园路周边顶豪售价 18-25 万/㎡，按 8687 ㎡

可售面积测算，预计销售收入 15.6-21.7 亿元，覆盖融资本息 2 倍

以上）。 

2、政府旧改专项补贴：项目纳入上海市小梁板房改造及旧区更

新计划，可申请市级旧改专项补贴（预计补贴比例不低于总投资的

10%，约 0.85 亿元）。 

3、资产增值及抵押回款：项目位于愚园路风貌区，改造后土地

及房产资产增值潜力显著，可通过资产抵押置换融资回款。 

4、军地协同配套资金：上海警备区针对项目配套的军队住房保

障专项政策（用于 65 号、71号建筑修缮）可优先用于补充还款。 

（二） 担保措施 

1、建设主体连带责任担保：上海亿融汇置业有限公司提供全额

本息连带责任担保。 

2、应收账款质押：将政府旧改专项补贴应收账款及房源销售回

款账户进行质押监管。 

五、项目核心优势 

（一）合法合规性强，审批风险低 

项目已取得立项、用地规划、土地出让等核心审批文件，2025

年[1]号文《军地联席会议》明确按原批复执行，长宁区政府成立专
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项工作专班推进征收，军地协同机制大幅降低审批延误风险。 

（二）军地双重背书，政策支持充足 

项目由上海警备区主导推进，上海市房管局、规资局等部门给

予政策倾斜，可享受旧改项目税费减免、补贴支持、审批绿色通道

等优惠；同时符合《上海市军队老旧住房小区改造试点工作方案》

要求，获军队系统专项支持。 

（三）核心区位稀缺，资产增值潜力大 

项目位于愚园路历史风貌区核心地段，周边为上海顶级豪宅聚

集区（如高福里、上海 1 号院），区位稀缺性显著。改造后兼具历史

风貌保护与现代居住功能，资产增值空间广阔，销售及抵押变现能

力强。 

（四）成本测算精准，资金用途清晰 

项目成本基于 105户居民实测数据及行业标准测算，预留 5%不

可预计费，成本可控；融资资金专项对应征收补偿、工程建设等刚

性支出，资金流向可追溯，监管难度低。 

六、结论 

愚园路 749 弄项目是上海市核心风貌区军地协同旧改的标杆项

目，具备合法合规、政策支持充分、区位稀缺、还款来源稳定等核

心优势。项目旧改总投资 8.548 亿元，融资方案合理，担保措施完

备，风险可控且收益可期。本次融资资金将专项用于项目建设关键

环节，助力项目顺利落地，既解决民生住房安全问题，又实现历史

风貌保护与资产增值，符合投资方的风险偏好与收益要求，具备极

高的投资价值与可行性。 

七、附件： 

1、上海亿融汇置业有限公司委托开发协议书。 

2、上海市国有土地使用权出让合同（沪房地资【2004】出让合
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同第 39 号）。 

3、沪府土[2004]560 号文。 

4、已批总平面图。 

5、军地联系会议纪要（2025 年【1】）。 

 

 

 

上海亿融汇置业有限公司 

2025年 12 月 
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附件一 
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附件二 
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附件三 
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附件四 
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附件五 


