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2013 年 11 月，南昌十字街片区棚改房屋
征收开始。市民周明望 20 平方米的房子，享
受到房屋征收一系列优惠政策，最终拿到手
44 万元。如今，周明望一家开心地搬进了新
房。相比于原来的房子，现在的房子不但面积
大了，而且各方面条件都优于之前。更为关键
的是，房子置换之后，老人手头还能留 10
万多元。“我现在感觉非常满意。”周明望感激
地说。

周明望的满意，源自南昌市“不与民争
利”的房屋征收政策。记者在调研中发现，在
南昌市实施的棚改项目中，按照“不与民争
利”的原则，采取了 3 种安置方式：第一种是
就近就地安置，考虑到老城区的人口密度太
高，南昌市在政策设计中尽量引导老百姓搬到
新城。但如果有安置房，老百姓可以选择就近
安置，拆一还一，以旧换新，而且对36平方米
以下的直接补足 36 平方米。第二种是货币安
置。由老百姓抽取评估公司对拆迁地的房价进
行评估，政府在评估价的基础上给 20%的补
助，在规定时间内完成搬迁的，再最高给予
20%的奖励。如象山路棚户区周边的房价为每
平方米 8400 元左右，最后拿到的钱可达每平
方米 12000元。第三种方式是安置房用地段换
面积，在南昌市核心一类地区的老百姓，只要
选择到新区，直接按产权面积乘以1.4的系数。

为解决棚户区居民的后顾之忧，南昌积极
引入廉租住房优惠政策，困难户享受申请廉租
住房优先配租；在就业方面，大力发展城市服
务业，创造新的就业岗位；在子女入学方面，
出台入学、转学的相关政策，为被征迁户子女
就近上学提供便利。2014 年，南昌市共规划
建设了 16 个棚户区改造安置房建设项目，已
开工 1.6万套；建成 9561套保障性住房；发放
廉租住房租赁补贴 10215户。
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伴随我国城市化的快速推进，

城市内部二元矛盾也在日益凸

显。不少城市新城高楼耸立，金

融商贸日益繁盛；老城区则是棚

户区、低洼危旧房连片，遗落在高

楼大厦的阴影里，有的已经成为

社会的隐患、群众的隐痛、政府的

隐忧。

2013年，江西省南昌市启动

了大规模棚改、旧改工程，民生

热点问题得到有效缓解，住房困

难群众的居住条件有了明显改

善，城市二元结构之困逐步消

融。请看本报记者来自南昌基层

一线的调研—— 新城的烦恼与老城的困惑

新办法让资金问题迎刃而解

“我有一个梦想，希望每天早上八一大桥不
要那么堵，这样我就可以至少多睡 15 分钟。”王
浩是南昌市豫章小学四年级学生，家住红谷滩
新区。为了不迟到，他每天早上 7 时不到就要赶
往位于老城区的学校。

小王浩的梦想让他的父亲王先生百般纠
结。10年前，响应南昌市建设、繁荣新城区的
号召，王先生一家告别生活了 20 年的老城
区，搬进一江之隔的红谷滩新区。“那时新区
虽然配套差了点，但空气质量、居住环境都是
老城区无法相比的。”但让王先生没想到的
是，高起点规划建设的新城区也遭遇了成长的
烦恼。

来自南昌市公安局红谷滩分局户政大队的
统计数据显示，2002 年，红谷滩常住人口仅有

54766人，而截至 2014年底，红谷滩常住人
口已超过 50 万人，增长了近 10 倍。人口的
增长打乱了这座新城的发展节奏：一方面，
日渐繁荣的金融、商贸以及工作、居住环
境，吸引着老城居民趋之若鹜；另一方面，
优质的医疗、教育等资源仍然集中在老城
区，现有的公共服务体系无法满足新城居
民所需。

老城居民也有“困惑”。市民埋怨：“新
区变化大，老城欠账多。”10余年间，南昌市
将人力、物力、财力集中投向了新区建设，
但在城市的另一端，大面积的棚户区、低洼
危旧房和城中村，遗落在高楼大厦的阴影
里。居住在这里的人们，尽管具备市民身
份，但在公共服务、就业、居住、生产生活等

方面并未真正享受市民待遇，他们离城市
很近，却又很远。

今年 66 岁的周明望大爷，就是其中
的代表。从南昌市十字街路口一座星级酒
店后面的小路进去，不到 100 米的距离，
就能看到一大片低矮的房屋，处处可见泥
巴和竹子糊成的墙壁，腐烂的木柱，残破
的瓦片。周明望指着十字街 99 号一栋老
式筒子楼，告诉记者，这就是他家的老房
子。“这里原来有 35 户，最近十来年，房
子越来越破，生活愈发不便，有些住户实
在是‘坚持’不下去，东拼西凑买了房，
或搬出去租房住了。”周明望说，虽然心
里对新房充满期待，可他明白，以自己的
收入和年龄，这个梦想很遥远。在十字街

362 号一栋砖木结构的房子里，今年 90
岁高龄的秦大姺，已经居住了 70 多个
年头。秦奶奶的小儿子告诉记者，他家
的房子一年四季都阴暗潮湿，见不到太
阳，下雨的时候，外面下大雨，里面就
下小雨。“最麻烦的是，由于房子没有
卫生间，上个厕所要 10 分钟才能走到
外面的公共厕所，而洗澡只能用澡盆将
就一下。”

2013 年，南昌棚户区居民的生活
迎来了转机。当年，南昌市正式启动史
上规模最大的棚户区改造工程，计划到
2017 年，改造 288 个棚户区，总占地面
积约 4.7 万亩，房屋建筑面积约 2058 万
平方米，涉及约 9.6万户、36.5万人。

为改善市民居住条

件 、 破 解 城 市 二 元 结

构、为城市赢得更大的

发展空间，南昌市近年

来加大了棚户区改造力

度，在让群众住得更舒

适的同时，还有力地促

进了城市转型发展和城

市化的顺利推进。

但是，仅靠棚户区

改造工程并不能够彻底

消除城市内部二元结构

矛盾，解决这一难题需

多方合力。

记 者 在 调 研 中 发

现，一些住在棚户区的

群 众 尽 管 居 住 条 件 艰

苦，但工作、生活都相

对便捷，也没有物业费

等支出；棚改后，他们

搬入了楼房，物业费、

交通费等开支就成了家

庭里一笔很大的支出。

城市改造给他们带来了

幸福的烦恼，这也让少

数人对棚户区改造产生

了抵触心理。

为 解 开 群 众 心 中

的这个“结”，各级政

府 需 要 从 解 决 搬 迁 群

众 就 业 、 医 保 、 社 保

等 一 系 列 综 合 配 套 工

程 入 手 ， 打 好 民 生 这

个“底”。只有当经济

困 难 家 庭 能 够 相 对 便

捷地享受到教育、医疗等公共服务，让他们

过上高质量的生活时，城市内部的二元结构

问题自然就容易解决了。

“经过多年的城市棚户区改造，容
易改造的、商业开发价值大的地块基本
改造完毕。现在留下的城市棚户区，都
是难啃的硬骨头，多数在城市边缘地
带，商业开发价值较低；有的虽然在城
市中心，但房屋密度大，改造成本高、
难度大。”南昌市委常委、副市长刘建
洋坦言，作为一个中部并不发达的省会
城市，资金短缺一度成为城市发展的短
板。

据测算，南昌要在 5 年内完成 1439
万平方米的棚改任务，尚有 300 亿元至
400 亿元的资金缺口。以青云谱区为
例，十字街棚改后土地出让收益预计不
到 20 亿元，改造资金需要 35 亿元，而
区财政收入去年仅 8 亿元，区级财力难
以填补资金缺口。

“以前都是把任务压到区里，规定
每个区的任务。说实话，区财政是吃饭
财政，棚改改一块就亏一块，怎么能有
积极性？”刘建洋说。

在这种情况下，南昌市提出了“市
级统筹、分区分造、封闭运行、动态平

衡”的办法来破解资金难题。“让区里
直接从考虑盈亏的‘算盘’里解脱出
来，专心做征迁工作，市里来统筹，以
优补劣、以肥补瘦，分区分造。封闭运
行，就是将原来分散在各个区的棚改资
金全部封闭放在市土地储备中心账户
上，全市统筹棚改的收支平衡。”刘建
洋说，以青云谱区为例，十字街棚改拆
迁总面积 350 亩，可出让用地 120 亩，
通过市场招拍挂可得资金 18.7 亿元，而
棚改资金共需 21.6 亿元，一进一出还差
2.9 亿元。同在青云谱区，象湖东岸棚
改拆迁总面积 260 亩，可出让用地 120
亩 ， 通 过 市 场 招 拍 挂 可 得 资 金 9.6 亿
元，棚改资金需 3 亿元，一进一出还赚
6.6亿元。

从长远来看，综合平衡可以消除个
别项目亏损以及短期亏损的问题。但从
近期看，长远的收益并不能立即变现，
征迁补偿必须先于土地挂牌出让工作一
步。为解决启动之初的房屋征收资金垫
付问题，南昌市创造性地提出“1+6+
X”模式，通过市场化运作多方筹措。

记者了解到，1 指的是南昌市土地
储备中心，6 是南昌市六个国有平台，
X 则是社会资本，通过随意组合，择优
选取，起到四两拨千斤的作用，形成可
持续循环。比如象山路棚改采用的是 1
加 X 模式，X 选择的是绿地集团。十字
街棚改因为没有社会资本敢试水，采用
的 模 式 就 是 1， 以 土 地 收 储 的 名 义 融
资。万寿宫棚改则是典型的 6，由市政
控股、城投、轨道公司、旅游集团、水
投和昌公控股等 6 个国有平台结合各自
的优势来参与改造。

棚户区改造，并不只有“资金”这
道槛要过，规划理念、技术支撑、管
理力量都是重要的一环。“我们引进了
X 以后，一些先进的理念、成熟的开发
模式以及城市经营的业态，都对我们
起到了良好的作用。比如我们在象山
南路棚改中，绿地集团提前介入，在
拆迁过程中，绿地集团就已经进行了
规划方案的国际招标，结合城市规划
去弥补城市的功能，不给今后留下遗
憾。”刘建洋说。

通常人们都认为难在动迁，实际上，
动迁之后建更难。

2014年，南昌市实施了青山湖西岸、
象山南路沿线等 21 个项目，改造户数达
2.1万户。随着一批棚户区地块动迁工作
的结束，问题接踵而至：动迁完的地块如
何来改造？对于旧城改造，南昌市委、市
政府十分谨慎，提出了旧城复兴计划，即
对城市中某一衰落的区域进行拆迁、改
造、投资和建设，使之重新发展和繁荣。

为此，南昌市根据改造地块上建筑
物性质的不同，提出拆、改、留三条“腿”
走路的改造办法。

对一些没有保护价值的建筑，南昌
市在拆的同时更多考虑的是产业布局和
功能提升。为此，南昌市规定棚户区改
造后用于开发的地块，商业地块与功能
性地块比例要达到 4∶6。这条红线的设
置，限制了各城区一味开发房地产，加快
了产城融合步伐；对于旧改过程中那些
没必要拆除的建筑，南昌市进行的是改

造式保留；对于那些具有保护价值的历
史建筑，则一留到底。如东湖区青山南
路棚户区改造项目，在完成居民就地安
置的基础上，引进了国内 500 强企业，着
手打造中部地区黄金及衍生产品交易中
心。而在南昌市万寿宫棚户区，许多破
旧的房子已经被拆除，而有些具有文化
价值的建筑，被画上醒目的三角形符号，
据南昌市旧改指挥部负责人介绍，南昌
有意在此新建一个商业文化旅游区，在
发展经贸的同时，保护好这片区域的文
化古迹。

旧城改造是有形的，但是其对于一
个城市提升而言，却是无形的。棚改、旧
改在改善居民生活条件的同时，也渐渐
成为延伸城市框架、完善城市功能、提升
城市形象的巨大推力。

九龙湖新城，是南昌市打造的又一个
崭新版块。对于它的走向，“出生”之时，
南昌市委、市政府就已经规划好了路。目
前，与棚户区安置房、保障性住房、商品房

建设同步，新城的各种商业配套也拔地而
起。南昌万达文化旅游城、南昌绿地国际
博览城、九龙湖联泰智慧城三大项目入
驻，考虑更多的是相关配套。

开发商们有前瞻性眼光，南昌市委、
市政府同样有“舍得”理念。在九龙湖新
城，市里拿出宝贵的土地资源，着力配置
好教育、卫生、商业、市民中心等公共服务
资源，使新城区不仅是人口的导入地，更
是幸福指数的导入地。“像南昌外国语学
校、省妇幼保健院等这样的名校、名医院
已经开始着手在九龙湖新城建分校、分
院。按照规划，九龙湖新城面积将达 100
平方公里，可容纳 80万人口，提供就业岗
位 50万个。”南昌市重点工程管理办公室
房建处负责人周兴府说。

一手抓繁荣发展新城，一手抓改造提
升老城，并以新城建设带动老城改造，以
老城改造支撑新城建设，南昌正在加速形
成“新老联动、两岸共辉”的城市发展新格
局，为百姓打造精彩的“双城”生活。

旧城复兴 双城生活更精彩

解开群众的
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让利于民
本报记者 刘 兴

未来一段时间，棚户区改造仍将是各级政
府的重点工作。在前不久召开的全国棚户区改
造经验交流会上，住房和城乡建设部提出，应大
力推进棚户区改造的货币化安置，组织居民自
主购买，或者由政府购买安置住房进行安置；指
导督促商品住房较多的城市出台支持措施，将
商品房转化为安置房，促进棚改与利用存量房
的有效衔接。

截至2014年底，我国已经启动改造各类棚
户区约2100万套。从现在到2020年，还有约
2000万套的棚户区需要改造。2015年，我国要
开工或筹集保障性安居工程700万套以上，其
中七成甚至更多一点是棚户区改造住房。

上图 改造后的南昌市高新区瑶湖湿地公园。 余 霞摄
右图 改造前的南昌市高新区瑶湖片区危旧农房。

（资料图片）

南昌市西湖区万寿宫棚户区。南昌将该区域定

位为保留历史风貌、展现历史文化的商业休闲街区，

改造后将成为展示市井生活和古城风貌的窗口。

本报记者 刘 兴摄

南昌市西湖区棚改项目安置小区远景。

本报记者 刘 兴摄

南昌市象山南路沿线棚户区。改造后，将打造

成为一个既保护南昌老城区城市肌理，又能体现现

代都市生活的活力之区——街坊式综合体，目前项

目已经开建。 本报记者 刘 兴摄


