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新型城镇化是中国梦的
前提

新型城镇化是新一任政府推进中国社会
改革的一个着力点。如欲实现“中国梦”，未
来十五到二十年，它都是一个无法回避的问
题。从社会稳定的现实角度看，新型城镇化
要解决的一个重大问题就是中国社会的“三
元结构”。所谓“第三元”，可以说是过去二十
多年城市化的产物，主要指的是包括农民工
在内的进城务工人员，工作生活在城市而户
口在农村，实质上形成了城市化的“夹心
层”。这种第三元结构悬在城乡之间，无法享
受城市社会保障，也无法真正完成城市化，给
社会稳定带来了很大的隐患。

新型城镇化的实质是工
业化、城市化成果与农村生
产要素的双向流动

深入思索城市化的本质，会发现农民完
成城市化有三个标志：一是居住地的转化，从
农村到城市；二是生产方式的转化；三是身份
的转化。惟其完成三大转化，才算完成真正
的城市化。

这一转化过程实质上也是工业化、城市化
成果与农村生产要素的双向流动的过程。一
方面，农村的生产要素、生产资料、劳动力不断
向城市集约；另一方面，城市科技化、工业化、
信息化、物流化等方面的成果不断向更小的城
市乃至乡镇延伸和释放，形成一个双向流动的
过程。让工业化、信息化的成果惠及更大的人
群，这是城市化的内在意义和实质。

推进新型城镇化的关键
问题是把责、权、利划分清楚

依照个人观点，如果把新型城镇化这一
大目标分解成细项的话，可以分解成八项工
作，分别是政策制定、总体规划、扩大生
产、解决就业、拆迁安置、融资投资、工
程建设、社区管理。只有把责、权、利
划分清楚，推进城镇化的工作才能落
到实处。

依照这一思路，会发现目前我们
新型城镇化的规划、拆迁、投资、建
设、管理主体尚不明确。许小年教授
曾经说过，未来城镇化会拉动约40万
亿的投资，这一数额不是政府可以承
担的，我们认为投资应大多数从民间
来，这就需要民间资本注入中国城镇化
未来。因此，新型城镇化的投资和建设
主体必须是企业，未来的运营和管理也应
当让企业参与。

对于新型城镇化推进的节奏，我们认为
应当循序渐进，坚持“三个优先”：
第一，以特定的距离为标
志，县城周边的城
镇优先改造；第
二，产业园区周
边的城镇优先
改造；第三，
有 产 业 支
撑 的

重点城镇优先改造。这是我们在大量调研基
础上得出的结论。

推进新型城镇化要坚持
五大原则

一是优先发展生产的原则。只优先发展
生产、解决就业是城镇化的头等大事。

二是自愿、公平、透明的原则。
三是以县城为中心，分步延展的原则。

目前河南提出的“三临近”可资借鉴，即临近
县城，临近产业集聚区，临近中心城镇。

四是资源、产业、文化、生态、土地相对均
衡的原则。

五是坚持农民成为最大受益者的原则。

新型城镇化之于房地产
企业的机遇

2005年 3月，在杭州的一次论坛上，我即
已发现，十年内中国房地产市场格局将有大
的调整，大的洗牌。即是：第一，每一座城市，
特别是大中城市中前十大开发商将控制这座
城市60%以上的市场份额。第二，大中城市的
前十大开发商中有一半以上不是本土开发
商。在此过程中，则会出现开发商“梯次转
移”的现象——一线城市的二、三流地产商将
向二线城市转移，导致二线城市地产格局随
之发生变化；而二线城市的二、三流地产商只
好向三线城市转移，依此类推。

这一预言目前正在变为现实。
在这一格局调整过程中，企业要掂量一

下自身的资源和条件，在市场格局调整的过
程中提前找准自己的位置，调整自己的战略，
明确自己开发产品的种类。

从这一点出发，中小型地产商要主动地
转移，要认清城镇化下一步十年、十五年、二
十年的发展趋势，中小型地产商，特别是小型
地产商要主动地转移到地级市、县级市乃至
乡镇。

与许多学者的思考一致，
我也认为，中国的
城镇化建设，其承
载的含义远远超
越经济领域，绝
非 仅 限 于 满 足
社 会 需 求 的 生
产力范畴，已经
全面触摸到整
个社会的结构
性变革，它将撬
动具有进步意
义的生产关系
的同步再调整，
甚 至 是 社 会 变
革、历史跨越的

一个机遇。

开栏的话：
业精于勤，形成

于思。在中国房地
产整体进入新的十
年，即进入“下半场”
之际，越来越多的房
地产开发企业的掌
门人，尤其是国内一
线知名品牌企业的
老总们，业已开始从
过去的践行者、力行
者转型为思考者、思
想者，他们将自己多
年来在企业运营管
理中的行动和实践
熔铸成思想和智慧
的结晶，发乎声，形
诸文，不仅成为自己
企业的行动指针，也
为我国房地产行业
进程中的思想智库
注入思想活水。

为了给全国和我
省房地产领域的领
军人物、实操战将和
业内专家、学者提供
一处可以存放思想
的领地，为了让这些
闪耀着智光的思想
精粹释放其应有的
正能量，自本期始，
《中原楼市》专刊的
封面版辟出显要位
置，每期编发一篇地
产原创专稿，华章共
飨，佳构共品。

作为本栏目的开
山之作，本期特邀全
国人大代表、中房协
副会长、建业地产股
份有限公司董事局
主席胡葆森为本栏
目开栏。胡葆森欣
然接受本报稿约，并
于近日将他执掌建
业地产 11 年来推进
的省域化战略的成
功实践和对新型城
镇化的思考融汇成
文，由本报独家全文
首发。

胡葆森 建业地产股份有限公司董事局主席

开栏的话：如果将在建、在售的项
目比作一件作品，这件作品的出品人、
总导演便是开发企业的董事长或总
裁，无论是前期获取土地、产品定位、
市场定位，还是规划设计、建筑施工、
物业公司等的选定，包括建筑材料、设
施的选取，董事长或总裁不仅全程参
与，更是最终决策者。如果需历数这
件作品的可圈可点之处，最有话语权
的也非董事长或总裁莫属。

自本期始，《中原楼市》将辟出《总
裁荐盘》专栏，邀请部分郑州在售项目
开发企业的董事长或总裁“自报家
门”，与本报读者零距离推介各自所开
发和销售的项目。凡本报读者持当期
报纸前往推荐项目认购房源，均可享
受与总裁现场签售的同等优惠政策。

本期特别请出河南亚新投资集团
常务副总裁、河南中联创地产总经理
毕海涛，为我们解密亚新广场的蓝色
商务魅力。

毕海涛
河南亚新投资集团常务副总

裁、河南中联创地产总经理

亚新广场：
给您一片商

务蓝海
高铁的开通，将郑州商务拉入高铁

时代。对于急切寻找郑州商务蓝海的
购房者而言，机会来了。

近两个月来，亚新广场客户到访
量、成交率稳步上升；8月 29日，亚新广
场总裁签售会当天成交 3个亿，成绩喜
人。

在开发理念上，亚新广场坚持创新
的态度与精神。亚新广场致力于跳出
同质化的“红海”，寻找属于亚新广场的
个性化的特质，让购房者发现亚新广场
的一片“蓝海”，因此在规划设计上独辟
新径，打造无竞争的商务平台。比如在
亚新广场的选址上，选址之初，当我们
得知亚新广场的现址旁规划有15000平
方米的市政绿地——“和谐公园”，好比
是“蓝田日暖玉生烟”的蓝田，就感到无
比惊喜、难能可贵，于是就通过多方努
力取得地块。同时，亚新广场所在的位
置，距离高铁站南100米，在亚新广场办
公的人员，如需乘坐高铁，步行即至；对
于上班族而言，乘坐地铁 1号线最长约
半个小时可达到办公区域。

在项目形象气质和建筑品位方面，
亚新广场以“高”制胜。务求起点高、品
质高、调性高、效率高。最重要的是，它
具有极高的综合价值。亚新广场107米
的建筑高度，双子塔造型，蓝色LOW-E
玻璃幕墙，13.8 米挑高、1500 平方米面
积的超大大堂，足以满足高效商务办公
需求。

在客户价值上，亚新广场引入全球
领先的房地产服务提供商的第一太平
戴维斯提供全程物业托管服务。在合
作伙伴上，亚新集团组建了亚新广场的
一线品牌合作方阵，其中项目承建商是
具有央企背景的中铁股份有限公司，中
关村金融中心、鸟巢、水立方等实力非
凡的企业；建筑设计单位是拥有五十多
年历史的美国斯道沃 STOA；玻璃幕墙
的生产安装单位为中国远大集团。成
熟管理理念和国际服务经验不仅为业
主和办公者提供国际化的“蓝色服务”，
更为业主和办公者创造增值服务。

商业配套方面，亚新广场的 5层商
业裙楼集萃国际会议中心、铂金级商务
会所、室内游泳池、高档中西餐饮、白领
餐厅和金融机构，地下三层停车场设
计，1∶120超高配比停车位等多重价值
点，无不为投资者的财富增值加码。

对于那些独具慧眼、具有苛刻和挑
剔眼光的客户来说，亚新广场独步高铁
商圈的个性和特色，是选择亚新广场最
为倚重的“蓝筹”。相信我，相信老毕，
购买亚新广场，是一个非常明智而不错
的选择。总会有一天，你会对我说：买
到即赚到，老毕劝我买房，我们真应请
老毕喝酒去，果如此，我心愿得偿。

大
音
稀
声

诺贝尔经济学奖获得者斯
蒂格利茨曾经预言：美国的新技
术革命和中国的城镇化，是21 世
纪带动世界经济发展的“两大引
擎”。这一预言，可被看作是新
一届中国政府着力发展新型城
镇化的理论依据之一，而长期以
来，也是建业制定战略时的思考
出发点。

将时间倒回至 2000年前后，
完成第一轮资本积累之后，要不
要走出河南发展成为当时建业
面临的一个最重要抉择。中国
多数开发商均认为，中国的城市
化即是主要经济要素由农村向
城市、由小城市向大城市不断集
中的过程，选择大城市作为企业
战略的主战场可以取得更快的
发展。但经过周密思索，我们则
认为，具有十四亿人口的中国仅
靠大型或特大型城市不足以最
终解决十亿农民的进城问题，中
国的城市化必须走“省、市、县、
镇”四级市场以不同速度和节奏
协调发展的道路；河南作为中国
经济与社会发展的缩影，一亿多
人口、120 个县级以上规模的城
市、500个以上的乡镇，同样可为
企业持续发展与成长提供巨大
的市场空间，建立在这一市场选
择基础上的发展战略与大城市
发展战略可收殊途同归之效。
正是出于这一思考，2002 年，我
们最终启动了省域化发展战略，
迈出了向下布局的第一步。

说到行动力，2002年至今恒
守一方、心无旁骛的 11 年，可做
建业执行省域化战略、探求中国
城 镇 化 方 向 行 动 力 的 一 种 明
证。在这11年中，建业于2008年
成功上市；在上市之后，基本做
到了业绩的“持续盈利、稳定增
长”，战略的价值得到了初步的
印证。

2013年初，我曾为公司内刊
撰写新年寄语，其中写到：“党的
十八大明确指出，推进新型城镇
化将是今后十年乃至更长时间
中国经济继续保持较高增长的
重要引擎与基本国策。河南省
委也在 2011 年就确立了以新型
城镇化为引领的‘三化’协调发
展 的 强 省 大 计 。 建 业 人 早 在
1999 年制定并于 2002 年启动的
省域化企业战略，与中国的‘国
策’和河南的‘省计’在今天的时
点上不谋而合，并以11年来布局
与攻坚两个阶段的战略成果，在
面对‘城镇化红利’这一重大发
展机遇时，收获并取得了‘未雨
绸缪’和‘先入为主’的先发优
势，也必将成为这一机遇最大的
受益者。”

政府换届之后，“新型城镇
化”成为新一届政府发展经济的
重点抓手。面对国内多数地产
公司广度有余而深度不足的情
况，符合政策鼓励方向的建业地
产的战略特色随之凸显，许多媒
体认为，我们是香港内房股的

“城镇化”第一股。今年上半年
两会结束之后，国务院参事室曾
二度来建业调研城镇化建设，并
着重考察了建业在县级市场及
两个乡镇市场的发展情况。调
研组成员认为，建业的城镇化实
践，尤其是在鄢陵县及陈化店镇
的探索，有很好的思路、理念、措
施，可谓形成了新型城镇化发展
的“建业模式”。

确然，在中国主流开发商
中，我们是为数不多真正长期耕
耘在城镇化一线的企业。基于
十余年的探索和认知，对中国新
型城镇化有如下思考和建议。

建业“新型城镇化”实践
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