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赔付率全国最高 力促改造快进

郑州市城中村改造已步入快车道! 在未来
!"""

天
内! 散落在郑州三环以内的

!!#

个城中村将全部参与改
造"

#城中村问题!目前已经严重制约着郑州的建设和
发展!给城市的安全和稳定带来很大隐患!也拉大了村
民和市民$农村和城市之间的差距" %郑州市委相关领导
之前接受记者采访时表示!&关于城中村改造我们要坚
决干$必须干' %

政府让利的模式让更多的城中村难以抑制 &下水%

的冲动"

郑州市主管城建工作的领导明确表示(&根据郑州市
政府去年下发的

!"$

号文! 改造只对原村民宅基地上
$

层以下)含
$

层*的合法建筑给予
!%!

补偿安置!而且我
们规定

$

层以下! 在全国城中村改造中是最优惠的!大
家可以查一查其他城市!比较一下' %

据了解!郑州城中村改造赔付标准!在全国可以说较
高(西安!两层以下是

!

(

!

赔偿!郑州比他们多赔付了一
层+杭州按照人均

&"

平方米的标准+兰州是户均
!&"

平方
米+武汉是按照一家一套自住房和一套出租房的标准'

郑州市区的城中村!这其中所蕴涵的潜在可开发土
地更是郑州市中心城区最具房地产开发价值的资源!各
家房地产公司也都跃跃欲试想分得一杯羹,但由于城中
村人员结构复杂!拆迁问题突出等问题!也一直被业内
称之为#烫手的山芋%!但这种现象正在悄然转变'

城中村的价值被#发掘%出来!价格如火箭般的飞涨
证明了一切'

左顾右盼为哪般

一位准备参与城中村改造项目的房地产公司负责
人告诉记者!城中村改造虽然是郑州紧跟城市化脚步的

一种体现!但注定是一个复杂的-多方利益博弈的过程!

如何创造一种博弈各方共赢的结果!是城中村能否顺利
进行改造的一个至关重要的前提"

村民失去赖以生存的土地!不能再像过去那样靠出
租房屋为生!所以把全部希望都寄托在拆迁补偿上!因此
在与自身利益相关的问题上更是寸步不让" 他们期冀补
偿自己可能因征地$拆迁造成的损失!为其今后生活提供
出路和可靠保障+ 参与开发的投资方都是市场化运作的
企业!如果投入与产出不成比例!自然也不会硬来&啃骨
头%!他们要求在投资改造中获得平均收益./由于各方
利益分配很难兼顾公平!因此和平拆迁的难度很大'

城中村的改造给房地产商提供的商机是!一方面许
多土地被清理成&熟地%!政府投资建设公共基础设施!

降低了开发商进入的门槛+另一方面!大量被拆迁安置
的居民需要重新购房! 又为市场提供了充足稳定的需
求'

郑州市政府虽然专门成立了各级城中村改造指挥
部门!但仍然有很多问题不知道让哪个政府职能部门来
解决'

然而!这并不意味着所有的开发商都对城中村改造
项目感兴趣' 在商机面前!他们中的大部分却&左顾右
盼%'随着旧城改造项目村的容积率升高!开发商的热情
在&做与不做%之间徘徊'

&郑州市城中村的
!

万亩理论上可以利用的土地资
源!主要集中在老企业-老市场-老城区和城中村!通过市
场化手段!引入社会力量!它不仅能提升城市形象!还是一
个新的经济增长点!但运作起来难度太大!0内耗1太多' %

一家参与旧城改造的房地产公司老总感触颇深地说'

急攻如火还是戒急用忍

城中村改造后! 就会有更多黄金位置的房源上市'

&房价会跌吗2 房子今年买不买2 %&手上的房子!抛还是

不抛2 %郑州房价的今后走向!成为众多市民关注的焦
点'

据相当多的业内专家-学者分析!郑州房价将会滞
涨!甚至下探!但这种分析让人生疑'

究其原因 (其一 !房地产历来就被视为是规避通
胀风险的一个传统市场 !在股市动荡的情况下 !投资
房地产的热情更为难减 +其二 !以前开发商拿到的土
地多是净用地!这次城中村改造!却要涉及到拆迁-安
置 -补偿等问题 !仅拆迁户的安置成本一般都要占到
整个项目成本的

$"'

以上!必然增加开发成本+其三!

改造后的城中村面积!除去用于城市道路和绿化的公
用面积 -回迁所要占去的建筑面积 !实际销售面积与
预测销售面积之间!将有相当幅度的落差+其四!由于
城中村大规模改造 !现有城中村的大量居民 -租住人
将被挤出来造成被动需求 !从而导致供需紧张 !造成
租金上涨'

戒急用忍的思想被提了出来'

河南省社科院副院长刘道兴认为! 郑州三环以内
!""

多万城中村新市民支撑着城市发展! 政府在制定
&十一五%规划里提出!

$(&

年内把城中村全部拆迁改造
完' 拆房!房子价格就高!这会带来很多负作用' 有人租
住的房子被拆掉!然后盖成几十层的高楼!让投资人炒
房!越没人住的房子越好看-漂亮!大量的建筑空着无人
居住!这值得思考'

刘道兴建议政府在城中村问题上要有长远眼光'在
他看来!城中村不仅仅是廉租房!还有一个功能是城市
天然预留地' 条件不成熟就急着拆迁改造!给老百姓补
偿不到位!就产生许多矛盾' 政府不要在条件不成熟的
时候!为了追求短时的政绩把城中村改造完' 有些城中
村并不影响整个城市的发展'

&城中村是城市的3小闺女1!要让她长到最漂亮的
时候再嫁出去%'

!#))

年北京的中关村!到处鸡飞狗跳!北京大学西边是

一片芦苇!野鸭乱窜!斑鸠嘶鸣" 清华大学周边更是野草连

天!极目皆是散落的村庄!也都是真正意义上的北京郊区!当

时我家住在相对繁华的白石桥"

中关村!就是真正意义上的村庄!在几个大学周边!是灰

色的平房和荒芜遍野的芦苇" 在我的记忆深处!中关村是改

造最成功的一个"主要原因是北大#清华太厉害!现在的大学

城建设如火如荼!成功的没有几个!中关村改造是个特例!也

根本无法复制!因为太特殊"

!##)

年深圳的蔡屋围
*

地王大厦就建在附近"

当时我是证券公司的评论员和交易员!经常去深圳证券

交易所开会!最喜欢站在帝王大厦看蔡屋围!尤其是看其间

来回穿梭的女子" 深圳是女人的世界!蔡屋围是女人构建欲

望天堂的开始" 这是个深圳城中老村子
*

其中有不少廉价出

租屋" 从去年开始这个地方开始拆迁了!据说总投资超过
$"

亿元!并诞生新的深圳第一高楼$$$京基大厦"

蔡屋围是我见到过的生意最好的城中村! 位置太特殊

了!因为出门就是深圳市政府!旁边就是帝王大厦"等到去年

才拆迁!估计是形象太差!治安不好!这可能是城中村改造最

大的出发点!站在政府的立场上应该是这样看待的" 一个人

不见得每天洗澡!但会每天洗脸!城中村影响了城市面貌"

在郑州断断续续居住了将近
+

年!从未来大厦旁边的聂

庄开始!就一路奔波在郑州东南西北的城中村!我喜欢搬家!

经常酒后给别人说!%要纵横四海!胸怀天下&!这个四海!更

多的是指城中村"

弃聂庄!走黑庄!败燕庄!奔耿河!到胜岗!就差%火烧新

野和火烧博望&了!整个一诸葛卧龙出山的经典历程"一路风

尘一路歌!一把鼻涕一把泪"

听说都要拆迁了!庆幸自己曾经经历过城市村庄的革命

经历" 有时候从这些地方经过!我自豪地给朋友说!%这是马

晓鹏曾经战斗和生活过的地方&"

,"")

年郑州聂庄!采访中碰到了一个老相识!他是职业

的期货投资者!也是一个文学爱好者!听说我们在做城中村

系列采访!一定要给我写一首小令!为他即将离开这里做纪

念'%一尊酒!黄河侧"无限事!从头说"世事一场大梦!人生几

度秋凉" 正如春花烂漫时!不与梨花同梦" 梨花点点!化作离

人泪" &

%意境深远!有点李后主的味道"&我调侃他"他大怒'%娘

的!我把青春献给了这里" &

晚上回到家!仔细想了想他的话!感觉值得回味!用手机

给他发了个短信'%一十三年!飘流江海!万里烟浪云帆"奔走

尘凡!流年尽!穷途坐守!身若不系之船" &

虽然不是植树节!蓝堡湾里植树忙' 树
龄数百年的罗汉松-百年紫薇-价值百万的
女王枫-有着&活化石%之誉的银杏-&古稀%

广玉兰-大径独杆桂花树等珍稀名贵树种!

先后落户蓝堡湾!成为占地面积
+&

亩的蓝
堡湾精品园林中的第一批&树主%'

为了建造一个可以珍藏百年的精品名
筑! 为了打造一个可以长青百年的精品园
林!蓝堡湾的开发商金基不动产)郑州*有限
公司组建专门的景观团队!足迹踏遍中国近

,"

个省份!遍寻珍稀名贵树木!对林林总总
的树木的树种-树形-树龄-胸径-冠径等!都
经过严苛的筛选-比照!最终!上述珍奇树种
被一一锁定!名树有主!落户中原'

$

月下旬以来!经过十数辆超长载货卡
车不远千里的长途跋涉!一棵棵高耸挺拔-

枝繁叶茂-经过精心捆扎-根部被重达数吨
的原产地土坨包裹的名树!移驾蓝堡湾' 之
后! 为了给这些名树营造一个适宜的生长
环境!避免水土不服!园艺师们着手实施土

壤改良-根部护理-遮荫防晒-低温防冻等
特殊工艺! 经过一系列的悉心呵护和精心
培植! 一棵棵名树最终植根在蓝堡湾的沃
土之中'

&好大一棵树!绿色的祝福' %有了这蓊
郁苍翠的缤纷色彩! 有了百年建筑和百年
树木的交相辉映!蓝堡湾!便不仅是首席中
原全精装成品大宅! 更是一个可以停泊心
灵-放飞心情的绿色港湾和精神家园'

张子静

百年建筑 百年树木

,"""!"#$%&'()*+

!"#$%&'((()*+,-

本栏主笔 马晓鹏

诺贝尔经济学奖获得者斯蒂格利茨认为'

,!

世纪对全

人类最具影响的两件大事!一个是新技术革命!另一个是中

国的城市化"

城中村问题!曾经严重制约着郑州的建设和发展!为加

快城市化进度!一场轰轰烈烈的%城中村&改造运动正如火如

荼地进行着" 在这场运动中!郑州的房地产业能否迎来新的

热浪!翻开崭新的一页(

!"#$%&'()

本报记者 马晓鹏 文 李利强 图

结缘郑东 恒久天长

&心有多大!舞台就有多大' %田波常挂在嘴边'

,""-

年
.

月!郑州事业部组建伊始!就同时植下老
街4郑东新苑和绿地4世纪峰会两朵郑东奇葩'

,"".

年!

郑州事业部乘胜追击!开发建设
,)"

米高-被誉为&中
原第一高楼%的郑州会展宾馆项目!它将成为河南省新
的天际线! 也将昭示着郑州绿地人不断攀升的追求目
标'

&既然选择!就要全力以赴' %目标锁定郑东后!田
波四年来几乎在郑州度过了自己的全部假期' 在郑州
绿地!&舍小家-顾大家%的还有很多!正是他们的真诚-

责任-创新和专业感动了郑州楼市!温暖了绿城人' &诚
实说话!踏实做事%!一个&实%字成了绿地文化的绝对
基因'

源于品质 成于经典

绿地集团作为如此&庞然大物%让很多同行感叹自
己怎么没有一棵此般大树可以依靠! 郑州事业部的成
功被解读为&理所当然%'

事实上!田波并没有仅仅认为背靠大树好乘凉!四
年的风雨历练! 他带领中原绿地人练就了属于自家门
派的&独门秘技%555品质至上'

&不同于一般企业把品质限定于建筑品质范围内!

在绿地!品质是一个涵盖建筑品质-环境品质-服务品
质- 文化品质和后期使用品质等要素在内的综合概

念' %田波说'

他解说!绿地不去争地王!也不做东区价格的领头
羊!他们所作的一切是对社会-市场负责任!赢取合理
的利益'

骏业崇隆 大展经纶

在全国很多&巨无霸%级的知名项目均由绿地操刀
完成!如高达

,)"

米-建成后为中部地区第一高楼的郑
州会展宾馆项目-建成后

-.,

米高的&江苏第一高楼%

绿地广场项目//

有过丰富地产经验的田波认为! 中国地产业始终
处在发展阶段! 而开发商所做的一切就是为城市化进
程服务!当开发量减少时!开发商更多的应是一种物业
的持有经营' 目前!绿地在中国!建成或正在建的酒店
有

,"

个!当一个城市的进程完成后更多的是注重商业
地产的发展'

记者通过田波了解到!绿地集团打造的
$)

万平方
米大型城市商务综合体项目555绿地4原盛国际中心+

)+

万平方米艺术社区新里4卢浮公馆正在建设中!这些
项目的成功运作! 将使绿地成为中原地区不可置疑的
龙头品牌'

二次招商 助推东区

&常住东区!我感觉变化还是很明显的!出租车-公
交车以前等上几个小时未必有!现在不一样了!

,"

分钟
一趟!而且东区的车流量也增加了' %常住东区的田波
如此形容'

针对社会上认为这几年郑州的房价上涨! 郑东新
区可以说是&功不可没%!甚至是&罪魁祸首%!他也有自
己的看法'

&道理很明显!郑东新区大量的开发!吸引了庞大
资金跟进!提供了更多的住房供应!满足了郑州市购房
者越来越多的购房需求! 避免了郑州市老城区因住宅
供应有限!难以满足需求导致的价格飞涨' %

谈起对郑东新区的未来
!"

年的期待! 田波说!他
希望未来

!"

年东区在良好的运营环境下!要把精力放
在管理和建设以及二次招商上! 由政府出面把沿海城
市成功的经营性企业引进东区!助推东区发展!成就未
来东区的辉煌'

-

年来!老街)郑东新苑#绿地)世纪峰会#绿地)峰会天下#郑州会展宾馆等几个重量级项目撼动了郑州楼

市!也铸就了享誉绿城的%绿地&品牌
*

更让田波进入了郑州重量级掌门人阶层"

!)

年来!田波征战地产行业!%认真做好自己的事!虚心学习他人的长处!积极关注社会的发展*不要把我

们伟大的事业简单地理解为卖房子&"

-

月
!,

日!周六!一大早赶到位于郑东新区中原房地产事业部的田波开始了一天的工作!到郑州工作近

四年!他的很多假期都是在位于郑东新区的这间办公室里度过的"

,-./012

$$$访绿地集团中原房地产事业部总经理田波

本报记者 黄晓娟 马晓鹏
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拆迁中的城中村


