《深圳市拆除重建类城市更新项目清退用地处置规定》（征求意见稿）起草说明
为进一步规范和完善我市城市更新项目清退用地处置工作，明确纳入城市更新单元拆除范围的国有未出让用地的清退要求，我局对2015年发布实施的《深圳市城市更新清退用地处置规定》进行修订，形成了《深圳市拆除重建类城市更新项目清退用地处置规定》（以下简称“本次征求意见稿”），现就主要情况说明如下：
一、起草背景与必要性
2014年5月，我市出台《关于加强和改进城市更新实施工作的暂行措施》（深府办〔2014〕8号，以下简称“原政策”），要求探索研究城市更新项目涉及的被占用国有用地的处置方案。根据该工作安排，原市规划国土委开展了深入研究，形成了《深圳市城市更新清退用地处置规定》（深规土〔2015〕671号），经市政府同意，于2015年10月30日印发施行。该政策的出台对完善城市更新政策体系、规范城市更新项目涉及被占用国有土地的处置、保障城市更新有效推进起到了积极作用。
目前，原政策已到期，为保障政策延续性，结合国家、省关于“三旧”改造的最新政策要求和我市城市更新政策相关规定，针对各区城市更新职能部门在实际操作过程中反馈的问题和建议，我局启动了该政策的修订工作，形成了本次征求意见稿。
二、法律定位与效力层次
本次征求意见稿属于我局制定的规范性文件，为深圳市城市更新工作实施的配套政策之一，适用于已经批准划入我市拆除重建类城市更新单元（以下简称“城市更新单元”）计划且符合条件的国有未出让用地的处置。
三、适用范围

被非法占用的已完成征转及补偿手续的国有未出让用地原则上不划入城市更新单元，因规划统筹等原因，通过城市更新实现用地清退的除外。经批准划入更新单元拆除范围的国有未出让用地，按照本规定处置后纳入政府储备的经营性用地不小于3000平方米的，可以适用本规定。其地上建筑物、构筑物及附着物被依法没收的，不得适用本规定。
四、处置原则

本次征求意见稿延续了原政策的处置原则，即政府和项目实施主体分别视为平等主体参与城市更新，共同承担公共利益用地，并分别获得用于开发建设的用地。具体操作上，清退用地范围内的经济关系由项目实施主体自行理清，地上建筑物、构筑物及附着物由其自行拆除、清理，所有清退用地无偿移交给政府。作为补助，在保持更新单元拆除范围内公共利益用地面积不减少的前提下，按照“拆一减一”和适度补偿的原则，相应地核减项目实施主体承担的公共利益用地面积，并给予一定的建筑面积奖励。

五、主要修订内容
本次征求意见稿共十一条，在延续原政策处置原则的基础上，与城市更新相关政策衔接，并对实际操作中不明确的地方进行了完善，进一步明确了由更新用地和清退用地共同承担的公共利益用地的范围、细化了清退用地上转移建筑面积的测算规则等，修订内容主要如下： 
（1） 关于标题

将政策标题改为《深圳市拆除重建类城市更新项目清退用地处置规定》。
（二）关于公共利益用地的范围
按照原政策，城市更新单元内的公共利益用地由更新用地和清退用地共同承担。2018年市政府办公厅发布实施《深圳市城市更新外部移交公共设施用地实施管理规定》（深府办规〔2018〕11号），提出了外部移交用地的概念，并明确外部移交用地不划入拆除范围，不核减更新项目承担的公共设施用地面积。为做好政策衔接，本次征求意见稿第四条明确规定，由更新用地和清退用地共同承担的公共利益用地仅为更新单元拆除范围内用于建设城市基础设施、公共服务设施或者其他城市更新公共利益项目等的独立用地。外部移交用地及更新单元范围内、拆除范围外的其他用地仍由项目实施主体自行承担。
（三）关于开发建设用地转移容积的计算
更新用地承担的公共利益用地面积按照本次征求意见稿第五条规定核减后，更新用地中可出让给实施主体进行开发建设的用地相应增加，但用地面积仍应符合《深圳市城市更新办法实施细则》第五十四条第三款的规定，即不得大于更新用地范围内手续完善的各类用地及可以一并出让给实施主体的零星用地的总面积。开发建设用地按照《深圳市拆除重建类城市更新单元规划容积率审查规定》（深规划资源规〔2019〕1 号，以下简称《容积率审查规定》）计算转移容积。即：
1、转移容积=（更新用地实际土地移交面积 -更新用地基准土地移交面积）* 城市更新单元基础容积率
2、当更新用地实际土地移交面积大于更新用地基准土地移交面积时，转移容积=0。

3、当城市更新单元具有《容积率审查规定》第五条第（一）点第二款和第（二）点所述情形时，可按照《容积率审查规定》规定另行增加相应转移容积。
（四）关于清退用地转移建筑面积的计算
原政策规定清退用地的转移建筑面积可转移至出让给实施主体进行开发建设的用地。关于该部分转移建筑面积的具体测算规则，原政策没有明确，各部门在执行过程中也存在不同理解。结合《容积率审查规定》关于城市更新单元转移容积的规定，本次征求意见稿确定了该部分建筑面积的测算规则，即清退用地承担的公共利益用地面积超出其基准土地移交用地面积的，超出的用地面积与城市更新单元基础容积率的乘积作为清退用地的转移建筑面积。同时，延续原政策适度补偿的思路，结合我市历年城市更新项目的平均土地移交情况，对于清退用地承担的公共利益用地面积超出其用地面积30%的部分，不予转移建筑面积。具体如下：
1、转移建筑面积=（清退用地承担的公共利益用地面积-清退用地面积*15%）*更新单元基础容积率
清退用地面积
2、清退用地承担的公共利益用地面积=————————*公共利益用地面积                                                                                                                                        
拆除用地面积
3、第1点中清退用地承担的公共利益用地面积按不超过其用地面积的30%取值。

由于上述第2、3点与本次征求意见稿第五条核减量的测算过程及结果均一致，本次征求意见稿第七条将清退用地的转移建筑面积测算公式简化表达为：
转移建筑面积=（核减量-清退用地面积*15%）*城市更新单元基础容积率
（五）关于清退用地范围内用于开发建设的用地
根据清退用地处置规则，政府和项目实施主体分别视为平等主体参与城市更新，共同承担公共利益用地，并分别获得用于开发建设的用地。对于清退用地范围内除公共利益用地以外的其他用地，原政策没有明确约定其规划控制要求。为规范这部分用地的管理，本次征求意见稿第九条进一步明确，清退用地范围内超出其承担公共利益用地面积的部分，应规划为经营性用地，具体功能依据法定图则等上层次规划研究确定。
六、其他
（一）本次征求意见稿延续了原政策的思路，清退用地按本次征求意见稿处置后，更新单元拆除范围内公共利益用地和出让给实施主体的开发建设用地仍需满足《深圳市城市更新办法实施细则》的要求，项目实施主体获得的建筑面积也没有突破单元规划的建筑总量。因此，本次征求意见稿是在满足现有更新政策要求的前提下对清退用地的处置办法，未对现有政策造成影响。
（二）城市更新是对特定城市建成区的土地二次开发利用，以完善城市功能、优化产业结构、土地节约集约为主要目的。通过城市更新实现被占用国有未出让用地清退是城市更新的少数情形，也并非处理被占用国有未出让用地的主要方式。各区城市更新职能部门可以根据项目实际情况选择是否适用本规定。按照本规定清退国有未出让用地的，清退用地占单元拆除范围的比例越大，其操作性越低。因此，不建议城市更新项目捆绑过多的用地清退责任。
1

