
文冲
位置: 石化路以西
文冲是继猎德、琶洲后，广州第

三个大型“城中村”改造，同时也是黄
埔区首个城中村改造工程，也是迄今
为止广州拆迁量最大的城市更新项
目之一。 本月回迁的文冲七期安置
房，是黄埔区试点出台“城市更新 10
条”创新政策后，首批竣工交付的安
置房。 据悉，截至目前，文冲回迁安置
房已动工建设比例 85%，回迁安置房
住宅部分已累积交付比例达 80%，已
签约村民每户至少分到一套两居室
以上的房屋。 继万科金色悦府、悦时
代花园之后，万科文冲旧改为市场供
应的第三个住宅商品房项目———万
科城市之光，目前则还在筹备阶段。

笔村
位置: 位于笔岗社区东南部，广

园快速路以南，东鹏大道以西。
笔村是广州市第一批城中村改

造试点， 自 2009 年旧村改造计划出
台，至今已经有 10 年。 旧改范围总建
筑面积 177.37 万㎡， 旧改总建面约
180 万㎡，总投资约 79 亿元。 安置房
一期已于 2012 年竣工， 目前在建的
是安置房二期，共有 240 套，将于今
年年底交房。 笔村旧改融资地块一期
项目，富力悦禧花园早已售罄，近期
二期项目富力·悦禧城则开放了营销
中心。 此次富力悦禧城共推出 9 栋
29-33 层的高层洋房，主打建面 73㎡
-120㎡二至四房。 项目预计最快年底
能开盘，周边均价约 30000 元/㎡。

暹岗村
位置: 处于科学城核心板块，改

造范围为开泰大道以北、 科丰路以
西。

黄埔暹岗村旧改，共分为三期进
行改造，由大壮集团和暹岗社区共同
开发， 占据了 6 号线与 21 号线交会
苏元站以及 7 号线科丰路站的交通
便利。

根据规划，黄埔区暹岗村民复建
安置房总占地面积约 24 万㎡，共计 32
栋，每栋楼层 31～33 层。 首期项目占地
面积 8.82 万㎡， 建筑面积 52 万㎡，于
2017 年 7 月 30 日开工，2019 年 1 月 9
日封顶。 据悉， 广东大壮集团将于
2020 年启动二期项目 ，2021 年启动
三期项目。 目前住宅商品房项目大壮
名城在售建面为 73㎡-122㎡二到四
房高层电梯花园洋房单位，售价约为
45000 元/㎡。

部分黄埔区旧改项目
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中心区土地资源日渐稀缺，黄埔区试点出台“城市更新 10 条”创新政策后，首批竣
工交付的安置房———文冲七期回迁安置房，上周末进行了交付。 在行业逐渐向存量市场
转变的情形下，一些房企近年来积极通过参与旧改来满足土地需求，实现各方多赢。

■新快报记者 何璐诗

几大开发商布局，黄埔旧改走向快车道

全力提速 重点旧改
村项目数量排名前列

“一片旧楼倒下去，一群富豪站起
来”， 这可能是普通人对旧改的理解。
上周末黄埔区文冲七期回迁安置房交
付当日， 村民的笑颜， 印证了部分的
“造富传说”。

事实上，旧改除了改善村民生活，
更是对城市更新的探索， 在城市中盘
活存量用地，破解城市发展空间不足
难题，使城市重新焕发勃勃生机。 而
旧改市场对于房企而言，也是加强土
地储备的重要途径。 而紧挨着天河的
黄埔区，在城市更新投资总额、已批
项目、开工面积等主要指标连续多年
领跑全市，近三年在市政府组织的市
级“三旧”改造工作年度考核中均排
名第一。 万科、富力、碧桂园、保利等
开发商均有积极接触黄埔区改旧改项
目。

在广东中原地产项目部总经理黄
韬看来， 是有其独特的优势，“黄埔区
属于中心六区，紧挨着天河，而且在东
面。除了拥有产业的基础、自然生态的
优势，人的聚集也比较多，自住和刚需
的人群都有一定的基础， 所以市场容
量有向上的可能性。 黄埔的另一方面
的优势，是价格的支撑，特别是萝岗科
学城一带，对于开发商而言，销售回流
资金更有空间。 ”

据悉，截至 2019 年 11 月，全区已
批复的全面改造项目 45 个，其中旧村
改造项目 16 个，旧厂改造项目 28 个，
旧城改造项目 1 个； 微改造项目 55
个。 2019 年新批旧村改造项目 4 个，
旧厂改造项目 8 个， 老旧小区微改造
项目 14 个。 2018 年，广东省政府批准
黄埔区开展省“三旧”改造改革创新试
点（2018 年至 2020 年 ），成为全国首

个区级试点。 2019 年 9 月 10 日，黄埔
区推出“城市更新 10 条”，聚焦“快批、
快拆、快建”，城市更新进一步提速。广
州克而瑞市场首席分析师肖文晓表
示,“从 2018 年和 2019 年广州公布的
城市更新计划来看， 黄埔都是重点项
目最多的区域之一。 ”

随大市而动 不会虚
高拉升楼价

城市旧城改造的项目一般是在城
市的老城区， 老城区一般是核心成熟
地段，这里配套齐全、生活方便，一手
房房价一般是城市较贵的片区。 更新
的楼盘， 理论上价格是有结构性的改
变。 不过，黄韬认为，旧改的价格会否
令区域整体楼价上升， 主要还是看项
目和市场环境。 “以前是村屋，如今更
新后楼宇、环境、周边配套更加提升，
楼价上涨非常合理，但升幅不会大。因
为目前市场正在调整， 未来楼价是稳
定为主， 所以价格的拉升不会是虚高
的拉升。

对于旧改对楼价走势的影响，肖
文晓指出， 从黄埔过往的一些典型城
市更新项目来看， 无论是文冲城中村
改造项目，还是线坑旧村改造 （新福
港鼎峰）项目，应该讲都是基本达到
了政府“产业转型升级、城市功能提
升、土地节约集约”的诉求和目的，也
并没有像广州老城区部分项目一样
成为舆论里推高房价的焦点，应该讲
还是起到了较为积极的正面示范效
应。

越难越爱 旧改对开
发商利大于弊

旧改的大蛋糕， 很多房企都想分

一杯羹， 但房企们却没有百分百的信
心， 能借道城市更新来获得区域市场
的“入场券”。对于旧改，开发商既爱又
恨，而且甚为谨慎。

不同于以往房企对住宅项目从拿
地、 开发、 销售到结算交付的简单模
式，旧改还涉及到规划、定位、招商、运
营等复杂的业务链条， 不仅是简单盖
一所房子， 而是对房企资本与运营等
综合实力的考量。“像广州这样的一线
城市，土地资源的宝贵性毋庸置疑，特
别是中心城区的稀缺土地资源， 未来
很大程度上就来自旧改， 而旧改的时
间周期长，如果不提前布局，就会在未
来丧失先机， 所以在近年广州旧改提
速的大背景下， 很多企业都在积极进
行布局。 ”肖文晓表示，但旧改要顺利
进行，还需要平衡村民、政府和开发商
三方的诉求和利益， 特别是城中村改
造的村民方面， 因为需要一家一户地
动迁、谈判，并不那么容易推进。“整个
旧改项目周期一般都比较长， 比较快
的需要 3-5 年，但耗时十年八年也是
正常。 ”

对于旧改地块， 速度和成本之间
的平衡, 是不少开发商必须面对的难
题。 黄韬表示， 部分旧改项目出现停
顿，是由于行业大环境走下坡，市场出
现调整时， 房企会因回报和投入的不
平衡，而出现难处。 “不过，总体来说，
旧改对开发商来说利大于弊。 旧改地
理位置通常相对较好， 居住人群比较
密集， 配套也比较完善。 虽然成本较
高， 但可以有效加大对中心区域的影
响力， 房企的品牌知名度也会大大提
升。此外，政府对于每个旧改都有一定
的支持，税费的减免、审批流程的加快
等， 这些都是政府鼓励城市更新的政
策。 ”

■文冲回迁房现场


