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陈砦曾是郑州最著名的城中村，
被称为“小香港”，也是众多“郑漂”来
郑后最先租住的区域。在0.6平方
公里的800多栋建筑中，曾经挤下
18万人。2012年到2016年间，郑州
曾提出三环之内城中村全部拆迁的
口号，“小香港”便在那之后逐渐消
失。

与陈砦相距不远，便是金水升龙
广场，其更为人们熟知的名字是“曼
哈顿广场”，在几年前整顿房地产项
目“洋名”时更名，这是郑州最早的城
中村改造项目之一，由闽系房企升龙
集团开发。

“谁来操盘城中村改造项目，多
少能看出当地房地产行业的变迁轨
迹，2010年前曾有不少闽系房企涌
入郑州。在如今陈砦的城中村改造
进程中，占据主角的是郑州本地房企
美盛置业，这也是当下为数不多保持
健康的民营房企。”郑州房地产业资
深人士透露。

尽管国常会审议通过的“指导意
见”提到，“充分发挥市场在资源配置
中的决定性作用”，但是多位房地产
业内人士的共同担忧是，还有多少房
企有意愿、有能力参与城中村改造项
目？

对于此前已经出险的房企而言，
此前参与的城中村改造、城市更新项
目仍有待盘活。截至今年 6月 30
日，恒大参与旧改项目78个，其中
34个位于深圳。“旧改项目周期较
长，理应在出险后及时出手，但是位
于深圳的旧改项目显然相比于恒大
众多位于三四线城市的项目更具价
值，涉及资金体量较大，加之恒大惜
售，旧改项目出手并不容易。”有业内
人士向记者分析说。

今年4月，因为几份招标公告，
深铁置业接盘恒大深圳龙岗区四联
社区排榜村城市更新项目才
被外界知悉，项目计划总投资
超过464亿元。排榜村早在
2016年年底便被列入《2016
年深圳市城市更新单元计划
第六批计划》，更是以近50.6
万平方米的拆除重建面积成
为所处的横岗社区最大的旧
改项目。此前，招商蛇口、深
圳市级地产纾困平台安居建

业也曾接盘恒大位于深圳的多个旧
改项目。

显然，相比于民营房企，央企、国
企以及地方城投被认为应该在新一
轮城中村改造中发挥更大作用。不
过，作为广州国资系房企越秀地产，
面对广州今年城中村改造投资达
983亿元这块蛋糕也颇为谨慎。

在8月底召开的业绩会上，越秀
地产副董事长、执行董事兼总经理林
峰坦言，城市更新项目的周期比较
长，与一手市场不同，还涉及拆迁、回
迁等问题，所以首先要控制风险。“对
城市更新项目，我们要求的投资标准
比公开市场招拍挂市场更高，如对其
净利率、毛利率要求会更高，这样就
能留足一些安全垫，以防出现一些风
险。”

他认为，对旧改项目要有评判，
即拆迁的难度多大，项目所在地区未
来有没有发展潜力，是不是位于城市
产业、人口、资源、公共建设配套重点
投放的区域。

“城中村改造虽然有极强的政策
导向，但是如果房企通过招拍挂摘下
城中村改造地块，那就是企业行为，
从拆迁开始，投入较多、周期较长，这
也是为什么此前一些企业参与旧改
项目时资金链断裂的原因。”前述城
投公司负责人告诉记者。

华泰证券在研报中认为，目前来
看，民营房企现金流紧张的状况仍待
缓解，地产销售走弱下偿债风险或进
一步上升，预计短期内民营房企竞标
城中村改造项目实施主体的积极性
较低，但可能通过输出代建、提供物
业服务、存量商品房回购为保障房等
多元化途径参与。而龙头国资房企，
可能是未来参与城中村改造的主
力。

（据中国新闻周刊）

这个大招能否激活楼市这个大招能否激活楼市？？

郑汴路是郑州市区的一条主干道，河南省人民检察院位于道
路南侧，对面便是当地一处颇具名气的商品房楼盘。如果站在这
处楼盘的高层向南眺望，会发现不远处一片红色屋顶的独栋房屋，
当地人会告诉你，“那是村民的房子”。这些散落在城市中的村庄，
被快速发展的城区包围，形成了城市中的农村聚落，往往拥有密集
的村民自建房屋，并普遍出租。这样的城中村在中国的城市中并
不鲜见，对它们的新一轮改造正在开启。

7月21日，国务院总理李强主持召开国务院常务会议，审议通
过《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》
（下称“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，要优先对群众需求迫切、城市安全和社会治理隐患多的城中
村进行改造，成熟一个推进一个，实施一项做成一项。

7月24日的中央政治局会议也指出，要加大保障性住房建设
和供给，积极推动城中村改造和“平急两用”公共基础设施建设，盘
活改造各类闲置房产。

中央政治局会议与国务院常务会议都要求推动城中村改造，
这被认为是新一轮城中村改造强力启动的信号。

不同于以往的“棚户区改造”，这
轮城中村改造聚焦超大、特大城市。
根据国务院发布的《关于调整城市规
模划分标准的通知》，城区常住人口
达1000万以上的城市为超大城市，
城区常住人口达500万以上1000万
以下的城市为特大城市。

目前，国内共有7个超大城市，
分别是上海、北京、深圳、重庆、广州、
成都、天津。14个特大城市，分别是
武汉、东莞、西安、杭州、佛山、南京、
沈阳、青岛、济南、长沙、哈尔滨、郑
州、昆明、大连。在房地产市场低迷
之时决策层推动城中村改造，无疑希
望其可以激活当前的楼市，这也是外
界关注的重点。

城中村改造此前一直在各地推
进，一些城市已经推进数十年，甚至
已经度过城中村改造的高峰期。如
杭州早在2004年就颁布了《关于继
续深入开展撤村建居与城中村改造
的实施意见》。2016年，杭州启动

“主城区城中村改造五年攻坚行动”，
目标是“十三五”期间基本完成主城
区 246 个城中村改造。截至 2020
年，杭州市全市共启动266个城中村
改造，基本完成主城区“城中村”改
造。

近年国家部委出台的政策文件
中，多将城中村改造置于“城市更新”
之下，与老旧小区、老旧厂区、老旧街
区等并列于“三区一村”改造之中。国
家发改委在2021年新型城镇化和城
乡融合发展重点任务中便提到，要在
老城区推进以老旧小区、老旧厂区、老
旧街区、城中村等“三区一村”改造
为主要内容的城市更新行动。

“其实在城市更新的概念下，各
个城市，以及城市中不同区域的侧重

点与方式也不一样。比如北京东城、
西城区一些老旧的平房区，改造的方
式早已从‘拆迁’转变为‘申请式退
租’，居民依据自愿原则搬入安置房，
由城投公司进行整修后进行适度经
营。”有参与北京城市更新项目的城
投公司负责人告诉记者，这样的城市
更新项目偏重于保护与通过综合治
理改善居民生活环境。

而此次在7月底国务院常务会
议、中央政治局会议层面单独聚焦城
中村改造，足见决策层对其重视程度
之高。联系到当下房地产市场低迷
的状态，人们很容易将这一轮城中村
改造视为“二次棚改”。

上海金融与法律研究院研究员
刘远举便认为，随着人口向一线城市
聚集，三四线城市的房地产市场存在
库存过剩、房价过高、债务风险等问
题。但一线城市的房地产需求却被
限制。这一轮城中村改造，思路顺应
人口向大城市聚集的经济规律。

同时，城中村改造也并不一定意
味着“大拆大建”。

2021年，住建部曾发布《关于在
实施城市更新行动中防止大拆大建
问题的通知》，强调不大规模、成片集
中拆除现状建筑，原则上城市更新单
元（片区）或项目内拆除建筑面积不
应大于现状总建筑面积的20%。原
则上城市更新单元（片区）或项目内
拆建比不应大于2。

城中村改造的强度，可能也并不
像外界想象的那般剧烈，从一些城市
透露的城中村改造方案中可以看到，
往往是拆除重建和综合整治并重。
华泰证券在研报中认为，规模与周期
上，预计城中村改造影响周期较长，
短期规模不宜夸大。

新一轮规模有多大？

谁来改造？

●无锡市胖胖饮食店遗失江苏
通 用 定 额 发 票 ，发 票 代 码 ：
132021690420，发 票 号 码 ：
02782401- 02782500；发 票 代
码：132021590320，发票号码：
00929476-00929575，声明作废

苏和堂南禅寺店（解放南路701号/朝阳公交停车场旁）400-102-0026
苏和堂15周年庆整根虫草78元/克起

批发部：崇宁路17号4楼（检察院西隔壁）82700029（大别山老王）
1000元/斤3送1椴木孢子粉 好粉吃的舒服

●遗失陆嘉音出生证，编号：
U320473615，声明作废

●无锡市胖胖饮食店遗失食
品经营许可证副本，许可证
编号：JY23202130159447，副
本编号:320213000201809100
028，声明作废

82767591广告热线
地址：新鼎球大厦1518室
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