
龙华区观澜街道冼屋老村片区东侧地块 

城市更新项目情况介绍 



一、项目历程： 

2012年8月，2012年深圳市城市更新单元计划第三批计划 

2016年8月，取得更新单元规划批复。 

2016年9月-2021年，与股份公司启动拆迁谈判工作，并陆续拆除地上建

筑，目前地上建筑全部拆除完成。 

2021年-2023年，完善集体资产交易的相关工作，并在2022年12月深圳

交易集团有限公司龙华分公司的正式成交复函。 

2023年8月，对实施主体进行了预确认。 

 



二、项目概况 

• 项目名称：冼屋老村片区东侧地块城市更新单元 

• 项目位置：深圳龙华区福城街道，龙观快速以东、悦兴路以南 

• 项目现状：由私宅、祖屋及厂房组成，多为上世纪八九十年代建成，现状全部拆除。 

• 区位条件：距观澜老中心区1.8公里，距观澜新中心区2.4公里，距离福田中心区20.7公里，区位条件较好 



三、土地及建筑物核查复函－建设用地基本非农全覆盖 



四、专项规划批复-1 



四、专项规划批复-2 



四、专项规划批复-3（指标） 

• 拆迁用地面积92076.30 ㎡，开发建设用地面积52624.0㎡，计容积率总建筑面积275660㎡。 

• 旧村回迁建筑面积：项目村里回迁建筑面积为75637㎡（住宅43985㎡、商办31652㎡）。 
项目 数量 

开发建设用地面积（m2） 52624.0  

容积率 5.24  

计容积率总建筑面积（m2） 275660  

其中 

住宅 
210000（含保障
性住房3750） 

商业、办公及酒店 33300  

商务公寓 14230 

公共配套设施 18130  

其中 

12班幼儿园 3200  

公交首末站 3900  

社区管理用房 250  

便民服务站 400  

社区警务室 50  

社区菜市场 500  

文化活动中心 8000  

门诊部 1000  

社区老年人日间照料中心 500  

小型垃圾转运站 200  

环卫工人作息房 10  

再生资源回收站 60  

公共厕所 60  

地下附设公共充电站（㎡） 700  

公共停车位（个） 300  



四、专项规划批复-4（地块划分） 



五、集体资产成交确认书 



六、实施主体确认公示 



七、现状航拍 

项目范围内现状建筑物已经全部拆除 



八、项目前期投入成本 

项目已投有票成本为22.5亿（拆迁款及过渡安置费17.8亿，利息3.7亿，前期工程及管理费

1亿）；另本项目有约4.3万非农建设与工地指标覆盖，补地价为2亿左右，综合以上有票成本

+补地价，项目可提供不低于24亿的成本票据。 



九、项目债务情况 

项目公司以本项目在平安银行有做拆迁贷11.9亿年化利率为6.65%（收购方可承债式收购

项目；该拆迁贷由申报主体先行出资处理干净，再转让股权）。 



十、项目交易条件 

项目百分百转让兑价报价36亿（包含补地价款，已含括平安银行11.9亿拆迁贷），项目支

付节点可根据项目进程分3一4次支付完成(如收购方需申报主体在项目后期协调村里返房等事

宜可保留5%左右股权至项目全部完成后退出)具体面谈。 


