
在上海市崇明区城桥镇东引
路高岛路交叉口，一幢幢新楼拔地
而起。楼栋之间道路平整，绿化齐
备；不远处的空地上，各类儿童游
乐设施和户外活动设施一应俱全
——这是崇明区首个城中村改造
项目安置基地，总建筑面积12.66
万平方米，包含 27 幢住宅，能为
1000多户动迁居民提供新居。

城中村，被视作“城市里的村
庄”，是在工业化、城镇化快速发展
进程中形成的历史产物。早年间，
多地针对城中村进行过大面积拆
除改造。去年以来，中国对城中村
改造作了新规划，提出“在超大特
大城市积极稳步推进城中村改
造”。

为何聚焦在“超大特大城
市”？上海交通大学国际与公共事
务学院教授、住房与城乡建设研究
中心主任陈杰告诉记者，与这些地
方人口密度高等因素密切相关。
按照划分，城区常住人口1000万
以上的城市为超大城市，如北京、
上海、深圳、广州、成都等；城区常
住人口500万以上、1000万以下的
城市为特大城市，如青岛、合肥、杭
州、长沙等。在一些超大特大城
市，城中村往往面积大、数量多，在
为居民提供栖身之处的同时，也存
在诸多安全风险隐患，居住环境有
待改善。

“超大特大城市仍有不少城中
村存在，与城市面貌不协调，其基
础设施和公共服务也与城市差距
较大，不能满足城中村居民对于生
活品质的追求。因此，在超大特大
城市积极稳步推进城中村改造意
义重大，既可以让城中村‘旧貌换
新颜’，大幅提高基础设施水平，又
能消除安全隐患，提供更多宜居宜
业的生活生产空间。在城中村改
造过程中，能拉动养老、托育、学
校、物业管理等基础设施投资，还
能带动家电消费、房屋装修等投
入，进而为经济稳增长发挥积极作
用。”首都经济贸易大学京津冀房
地产研究院院长赵秀池说。

根据房地产研究机构中指研
究院测算，未来5年，超大特大城市
城中村改造预计带动约10万亿元
投资，拉动约10亿平方米的投资规
模。平均到每一年，将带来约4400
万平方米的住宅新增需求。推进
城中村改造，对于土地购置、建安
投资等也有明显带动作用，将对房
地产市场发展形成有效支撑。

放眼全国，各地城中村人口密
度不同，产业情况有别，地理位置
也有所差异。改造情况复杂多样
的城中村，不能盲目“一刀切”，而

要因地制宜、分类推进。
按照住房和城乡建设部要求，

城中村改造分三类推进实施：一类
是符合条件的实施拆除新建，另一
类是开展经常性整治提升，还有一
类是介于两者之间的实施拆整结
合。业内人士分析，这就是要守住
安全底线，综合群众意愿、资金情
况、土地条件等进行科学研判，稳
步有序推进改造。

拆除改造，要注重城中村历史
建筑保护，重点做到活化历史空
间。在浙江绍兴越城区塔山片区，
一场旧城改造动工在即。此次旧
城改造，征收范围共计14个地块，
总面积约155.6亩。为配合旧城更
新改造，塔山街道办事处委托相关
院校和市场主体，研究出具了相关
历史文化资源调查评估报告，涵盖
当地文物建筑、传统风貌建筑等。
目的就是“该拆的拆，该留的留，实
现保护与城市发展的多赢格局”。

拆除改造，确保资金来源是重
点，也是难点。“新一轮城中村改造
难度较大，原因在于改造起点和改
造成本更高，限制条件更多，可能
面临容积率限制、人口疏解压力、
历史文物保护等问题，较难实现资
金平衡。”赵秀池说。

破解城中村改造资金难题，需
要多管齐下，多渠道筹措资金。今
年以来，国内多个超大特大城市宣
布城中村改造专项借款获批，有的
城市已完成首批专项借款落地投
放。这意味着城中村改造项目的

“资金网”正在织密。
在广东省广州市白云区石槎

路街头，街道一侧高楼林立，另一
侧“握手楼”“贴面楼”成排，风景独
特——这是位于广州市主城区西
部的罗冲围片区一景，也是广州市
城中村改造项目的第一站。今年1
月30日，罗冲围片区潭村城中村改
造项目首笔专项借款正式发放落
地，款项金额达1亿元。“专项借款
成本低、效率高，为城中村改造项
目解决了融资难题，给项目顺利实
施提供了坚实保障。”国家开发银
行广东分行有关负责人表示。截
至3月7日，国开行已发放城中村
改造专项借款614亿元，涉及北京、
上海、广州、武汉等 33 个城市的
271个项目，惠及城中村居民约36
万户。

织密城中村改造“资金网”，还
要引入更多经营主体。去年11月，
中建二局旗下中建玖合发展集团
有限公司正式签约广州文冲东城
市更新项目，计划对位于广州市黄
埔区海丝城片区的文冲东旧村进
行拆除新建，建设类型包括住宅、
商业物业、公建配套等。

“今年2月，文冲东城市更新项
目被列为广州市重点建设项目之
一。不同于传统旧改工程，该项目
通过‘产业更新+人居换新+服务革
新’模式，为城中村改造提供‘一站
式’优化升级方案。项目将引进相
关配套产业集群，助力广州市打造

人工智能和数字经济试验区新高
地，加快黄埔区土地利用向集约型
高质量发展转变，进一步满足广州
市现代产业及宜居城市建设发展
需求。”中建玖合发展集团有限公
司董事长王艺超说。

1月30日，国家开发银行河南
分行、中国农业发展银行河南省分
行向河南省郑州市航空港区、惠济
区放款24亿元。当地明确，款项将
用于城中村改造项目前期工作、征
收补偿、安置房建设等。2月 19
日，上海市首单城中村改造专项借
款落地，发放款项15.58亿元，将用
于浦东新区唐镇小湾村、暮二村等
地块城中村改造项目前期工作、征
收补偿等。

“在城中村改造过程中，人员
安置、产业转移都是突出的难点，
在做好安置房建设的同时，要推动
城中村改造和保障性住房建设实
现联动。比如可以向收入较高的
原城中村村民提供配售型保障房，
向经济能力有限的租客等群体提
供保障性租赁住房。总而言之，就
是要继续构建‘一张床、一间房、一
套房’的多层次住房供应体系。”陈
杰说。

“通过城中村改造，可以丰富
保障性住房来源，增加保障房数
量，其中就包括配售型保障房和保
障性租赁住房。在改造过程中，要
注重加强相关设施配套建设，完善
提升物业管理水平，与保障性住房
建设实现有效衔接，共同打造更宜
居宜业的生活生产空间。”赵秀池
说。

今年以来，结合城市更新和城
中村改造，国内多地已提出相关目
标和要求。“城中村改造结合老旧
小区改造、‘平急两用’基础公共设
施建设工程，将对拉动投资、提升
城市治理水平起到积极作用，都是
惠民生、利发展的好事，有利于打
造更安全舒适的居住环境，提升社
区活力和城市发展能级。”陈杰说，

“不过，在改造过程中，也要保证项
目的可持续性。如果城中村改造
成本过高，不利于向低收入流动人
口提供可负担的居住条件，反而会
使超大特大城市的人口集聚红利
流失，抑制城市活力和竞争力。”

（人民日报海外版）
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近日，无锡市房地产市场管理
和监测中心发布的2月我市房地产
市场整体运行数据显示，受春节假
期影响，房地产市场进入传统淡季，
表现为前低后稳。不过，市区商品
房供应节奏加快，无锡楼市在贷款
利率下降及房企积极营销下，需求
有序释放，为市场回温蓄力。

2 月，市区商品房新增供应
10.8万平方米，环比增长270.96%；
新增商品住宅9.12万平方米，环比
增长 260.69%；市区商品房成交
8.93万平方米，环比下降58.01%；
商品住宅成交7.02万平方米，环比
下降55.89%，备案均价23068元/平
方米，环比下降1.86%。2月商品住
宅成交套数排名前十中，惠山区、锡
山区各占了三席。排名前三的为滨
湖区的韵月华苑、梁溪区的景熙雅
苑、惠山区的实地常春名邸。从住
宅面积段看，90-120平方米之间
的住宅占比近42%。按成交价格
段分析，单价在20000元/平方米以
上的占比约 62%，其中，单价在
20000 元—25000 元/平方米的占
比最多，约33%。另外，从住宅成
交套数前十名的排行榜看，10个楼
盘有8个单价在20000元/平方米
以上。这些分析均表明，市民对于
改善型新房的市场需求比较大。

2月，尽管春节后二手房成交
逐渐回升，但占整月近三分之一的
春节长假压低了成交量。市区二手
房成交17.79万平方米，环比下降
45.39%；二手住宅成交17.09万平
方米，环比下降44.76%，备案均价
11585 元/平 方 米 ，环 比 下 降
12.78%。由于3月1日起将施行土
地出让金费用新标准，2月安置房
集中备案，导致二手住宅备案均价
有所下滑。排名前三的是梁溪区的
沁园新村、惠山区的长乐苑、惠山区
的阳光壹佰国际城。阳光壹佰国际
城近年来多次上榜，原因是处在比
较成熟的生活圈，房龄新，房价相对
较低，让刚需族和年轻购房者更易
安家。 （卫文）

城中村改造按下“加速键”

2月无锡楼市
传统淡季
前低后稳

啃“硬骨头”的同时
重保护、稳资金

今年以来，国内多个城市宣布城中村改造专项借款落地，尤其在纳
入城中村改造的35个超大特大城市，几乎都有相关款项落地。这意味
着国内多个城市的城中村改造项目将按下“加速键”。

作为房地产行业“三大工程”之一，目前各地城中村改造进展如何？
项目建设有哪些“硬骨头”要啃？城中村改造怎样与房地产行业其他重
点工程实现有效衔接？

做好安置，有效衔接
保障性住房建设


