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深圳城市更新的几点建议

陶然

拆迁是一个世界性的难题。很多位置良好地段由于“钉子户问题”导致无法拆迁，结果

难以实现土地的“最佳最高利用价值”，对整个社会而言是一个福利损失。我认为应该引入

一个城市拆除重建式更新的创新机制，即“两个竞争加一个腾挪”的拆迁模式。“两个竞争”

是指推动更新片区之间作为土地供应方的有效竞争、开发商之间作为潜在土地需求方的有效

竞争，“一个腾挪”是指充分利用更新片区附近用地先行开发建设。

举例说明，在某个城市或者特大城市的某个区内，存在 20 个从经济上来看可以实施拆

除重建式城市更新的老旧小区或者城中村。首先地方政府要明确告知这些老旧小区或者城中

村的业主，计划未来 10 年左右的时间将逐步完成该区域的拆除重建式更新，而且会确保业

主原地或者就近回迁，每年大约会有 2-3 个片区要纳入改造。并明确告知各个片区的所有业

主，政府所能给出的一个比较市场化的、但非常稳定的统一拆迁补偿标准，以此有效稳定业

主的利益预期。这样就可以推动各个潜在更新片区之间作为土地供应方的有效竞争。政府可

以通过第三方服务机构发放问卷进行调查，选出支持该拆补标准的业主比例较高的 2-3 个更

新片区，并将其列入本年度更新计划，并对这几个片区给予规划、基础设施建设乃至部分现

金的奖励。这就通过各片区业主作为土地供应方之间的竞争有效调动了被拆迁业主的合作积

极性，抑制了片区少数业主敲竹杠的激励，尤其是统一拆迁标准的制定以及相应的奖励措施

更会有效调动同一片区不同业主之间通过相互合作来尽快实现共同改善、共同富裕。

其次，在经过第一类竞争中挑出纳入本年度要拆迁的 2-3 个片区之后，就可以再设计一

个有效机制去激发不同开发商之间作为潜在土地需求方的竞争。比如，地方政府可以让各房

地产开发商提出一些更新的预案，包括安置方案，妥善解决剩余少数钉子户的思路等，然后

对不同方案的优缺点进行分析、整合，经业主进行广泛讨论后最后定案，并将改造方案挂上

招标平台，让各个开发商就缴纳地价、公共设施乃至配套招商目标而展开的项目需求方竞争。

最后，为充分发挥前两类竞争机制的作用，还应该适度加大规划的灵活度，合理调整更

新片区范围，充分利用更新片区附近的农地、产业用地、乃至片区内部相对连片且容易拆迁

的地段一起纳入更新片区。这就是所谓的“一个腾挪”，即在取得更新片区大部分业主支持

的基础上，充分利用和更新地段连片的一般农田、或更新地段内部及附近的集体产业用地，

甚至是片区内部相对连片且较易拆迁的地块，先行推动（全部或部分的）安置物业和融资开

发建设，尽可能降低少数“钉子户”业主对更新进度的干扰，在实现大部分支持更新业主顺

利搬迁的同时，通过地方政府、开发商和支持更新业主的协力，并用“胡萝卜”和“大棒”

集中处理剩余少数“钉子户”问题，最终成功完成更新。
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