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“城中村”改造是一项民生工程，更是一
项发展工程，对于促进投资、扩大内需都能
起到重要作用， 同时也能完善公共服务，提
升城市文明程度，推动城市高质量发展。 上
海将 2023 年定为“城中村”改造出形象、出
成效的一年。 本期，我们聚焦长宁、浦东、杨
浦、徐汇、黄浦等区域“城中村”改造进展。

长宁“两旧一村”改造
预计 2025 年基本完成

今年，长宁区将全面启动小梁薄板房
屋、非成套职工住宅、里弄房屋等改造，预计
2025年基本完成，2027年全面完成。今年，
长宁“两旧一村”改造将按照小梁薄板房
屋、不成套职工住宅、新式里弄房屋、零星旧
里房屋等四类房屋，分类施策实施改造。
其中，小梁薄板房屋改造将作为重点推

进，按照实施先后次序，综合运用原址改建、
拆落地重建、置换、征收等改造方式有序推
进。根据计划，今年长宁将全力推进 4处小
梁薄板房屋原址改建项目、1 处拆除重建项
目。其余小梁薄板项目也将在年内启动前期

工作，拟于明后年启动置换和征收。非成套
职工住宅改造项目上，长宁区计划在今年继
续加大居民征询力度，建立由群众工作组和
规划、征收、房管、法律等专业人员参与的定
期会商制度，为群众提供专业支撑。相关改
造建设预计 2025年实施，2027年完成。

浦东“两旧一村”改造加力提速

浦东新区 2023 年“两旧一村”改造项
目于今年3月 1日启动。浦东最大城中村最
后一批居民搬离，将迎来全面更新。不成套改
造项目启动 42幢约 1331 户，六里和向东成
为首批采用公租房形式实施的城市更新项
目，并已实质启动推进；城中村启动 38个点
位约 11135 户，今年春节前夕区建交委会同
北蔡、康桥、三林、金杨等相关街镇持续推进
点位征收签约，其中，北蔡中界、杨桥城中村，
签约期内 1271 户居民完成签约，10 个项目
实现100%签约清盘，总体签约率99.8%。
围绕“2025年完成小梁薄板不成套职

工住宅改造和城中村重点点位改造、2030
年完成不成套职工住宅改造和城中村改造”
的目标任务，按照浦东“十四五”规划中的
城镇发展战略，与精品城区、现代城镇和美
丽乡村三个圈层体系建设要求高度契合，分
区域、分类别、分时序细化形成“两旧一村”
改造三年行动计划重点项目库。2023年，浦
东将按照“拔点清盘一批、开工建设一批、更

新提升一批”的原则，分类启动“两旧一村”
改造项目超 500个。

杨浦区持续推进旧住房更新

杨浦区锚定“到 2027 年底，小梁薄板
房屋改造全面完成，不成套里弄房屋改造加
快推进。到 2032年底，不成套职工住宅改造
全面完成，不成套里弄房屋、公寓、花园住宅
改造取得显著成效”的实施目标，把旧住房
成套改造作为城市有机更新的主战场和标
志性民心工程，集中力量攻坚突破，努力打
造形成与杨浦人民城市样板间相匹配的安
居宜居新面貌。
在方案设计时，杨浦区指导实施主体着

力在“安居”、“宜居”上下功夫，在消除安
全隐患、实现成套独用的基础上，充分利用
老旧小区成套改造资源，深入挖掘和整合小
区内及周边各类闲置空地、公有资源、闲置
房屋，探索将历史传承、公共卫生、防灾减
灾、环境绿化、文体活动、医养康养、儿童友
好等多功能嵌入公服设施及公共空间改造，
与加装电梯、增设充电设施等实事项目联动
实施，提升小区安全韧性水平。

徐汇区多个“老破小”社区
被纳入征收范围

近期，徐汇区频频发力，长桥、龙华、斜
土路等街道都有旧改大动作。5月底，长桥
新村片区旧改项目正式启动首轮征询，最终
以 99.41%高比例通过，目前签约即将进行，
涉及居民约1362户。据悉，长桥新村以上世
纪五六十年代建造的住宅房居多，居民居住
环境脏乱差，旧改意愿尤为强烈，同时龙川
北路也将进行拓宽工程，长桥新城也迎来了

旧改的契机。
今年 7月 23日，龙华西路 334 弄旧城

区改造签约率达到 100%，这也是徐汇区为
数不多的零星旧改小区，受益居民 225 户。
接下去，最值得关注的是东安新村的旧改项
目。据了解，东安新村紧邻徐汇滨江西岸金
融城二期的北侧，也已启动了旧改征询。本
次旧改预征询的规模预计可达约 8000 户，
征询活动即将展开。可以说拆迁体量是相当
大，一旦征收工作完成，后期或小幅提振上
海的新房和二手房市场。

黄浦区“两旧”改造
受益居民 3500 户以上

2023 年，黄浦将全力加大零星二级旧里
改造、旧住房成套改造的工作力度。黄浦要
全力破解各类地块交织、资金保障等多方面
的挑战，以更大力度、更强合力加快推进，今
年“两旧”改造受益居民将在 3500 户以上。
黄浦区已明确了“两旧”改造三阶段工作目
标：2025 年底前，全面完成零星二级旧里以
下房屋改造；2027 年底前，全面完成小梁薄
板房屋改造；到 2032年底，全面完成不成套
职工住宅改造。黄浦剩余零星二级旧里街坊
49个，涉及二级旧里 5009 户、12.9 万平方
米；剩余不成套职工住宅 6915 户、26.5 万平
方米，其中包含了房屋结构差、安全隐患突
出、生活配套设施缺乏的小梁薄板结构房屋
2138户、近 7万平方米。
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9 月 20 日， 上海土地市场公布了上海
2023 年第三批拟出让宅地清单。根据公示信
息，2023 年上海第三轮土拍共计 17 幅涉宅
地块。 据了解，该批次地块将分两次挂牌，首
回合 7 幅宅地的现场交易会于 10 月 11 日
开始举行， 第二回合 10 幅宅地的现场交易
会于 10 月 24 日开始举行。

部分市区地块联动价走高

细数本轮土地，有多个亮点值得关注。
在三批次出让的地块中，大多地块尤其是郊
区的地块价格依然平稳，而部分市区地块的
联动价走高。徐汇龙华地块，其联动价调至
14.2 万 / 平方米。据规划资料了解到，整个
地块包含了住宅、科研、商用、办公和租赁等
用途，总体量达到 13.5 万平方米。据最新规
划获悉，该幅地块将是徐汇滨江中城区的重
要组成部分，徐汇滨江中城区定位“西岸数

智中心”，总建筑面积
107.02 万平方米，打造
“120-180-250 米”建
筑群。
此外，地块出现价格上

浮的地块有宝山南大地块，
联动价调至 6.9 万 / 平方米。地块

临近轨交 15 号线地铁丰翔路站，将
打造集商业、办公、住宅于一体的 TOD 综
合体；而位于青浦赵巷的 B2-01 地块联动
价也调至 5.6 万 / 平方米；嘉定新城南门地
块也微调至 4.6 万 / 平方米。总体来看，三
批次出让地块的房地联动价基本没有太大
波动，仅有市中心核心地段的地块价格略有
涨幅。

新规对“高品质建设”设立门槛

值得一提的是，本轮土拍在竞价规则上
做了几个比较重大的改动，首先是对房企的
“高品质建设”要求。从出让文件获悉，本次
土拍线下出让共分有现场竞价、竞报“高品
质建设”和摇号三个阶段，其中“高品质建
设”环节是新增设的环节，其中包含绿色建
筑和公租房两大竞品点。

参拍房企首先竞拍的是，“绿色建筑及
超低能耗建筑”竞报指标，若未分出胜负，随
后竞拍公租房比例。若仍有多个竞买人接受
最高限价和同等竞报条件的，则最终通过摇

号来确定竞得人。而“高品质建设”引导性
指标涉及装配式建筑、可再生能源、BIM 技
术应用、适老化建设、绿色建筑和超低能耗
建筑等。
此外，本次土拍在竞拍环节，在出让文

件中明确规定了装修价格标准。徐汇龙华地
块的装修标准最高，达到了 5000 元 / 平方
米。从定价策略来看，主要按照地段来划分
装修标准的价格，还算比较合理。

最后，本批次部分中心区域的重点地块
再次回归了“招挂复合”的出让模式，在地
块高品质建设要求的基础上，通过先招标后
竞价的方式“好中选优”，进一步引导开发
企业提供高质量的城市作品。当买家超过一
定数量时，则进行招标打分出让，分别从经
济实力、技术资质和项目经验进行评判。例
如长宁、静安、徐汇、宝山等地块均采用了招
标竞价方式出让。

【三批次土拍地块亮点一览】

静安：内环核心，约 30 万方商住综合体
该地块位于位于静安内环，东至公兴

路，南至永兴路，西至静安区闸北第三中心
小学，北至象山小区。周边以约百万方中兴
城的规划为核心，项目规划了约 30 万方涵
盖大型商业、办公、住宅的综合体。该地块房
地联动价高层在 125000 元 / 平方米，风貌
别墅在 180000 元 / 平方米。

长宁：地处历史风貌区，高层为主
程家桥地块位于中外环间，距轨交 10

号线动物园站出入口约 1公里处。项目地处
虹桥路历史风貌区，紧邻上海动物园、市文
物保护建筑沙逊别墅，周边以住宅区域为
主。虽然该项目体量依旧不大，约 3.6 万平方
米，容积率为 2，房地联动价为 118000 元 /
平方米，大概率是高层为主。
徐汇：龙华地块挂牌，周边热盘汇集
该地块位于徐汇滨江中城规划内，面积

约 13.52 公顷，涵盖商办、住宅、租赁住宅、
科研用地。未来将与西岸智慧谷、传媒港自
然衔接。在规划范围之内，188N-E-04 地块
规划为幼托，188N-E-05 地块规划为九年
一贯制学校，值得期待。
宝山：核心地块 TOD 项目，宜居之首选
该宅地位于宝山南大智慧城核心区，面

积约 11.34 公顷，临近轨交 15 号线地铁丰
翔路站，目前周边新房有保利海上瑧悦，项
目已过会，价格为 6.3 万 / 平方米。该项目集
商业、办公、住宅于一体，北中环成片待开发
区域 +未来规划 6条轨交 +40 座公园 +14
所学校，宜居属性突出。
浦东：地块体量较大，均为纯住宅用地
浦东三林地块体量较大，包括 3个子地

块，新房供应主要集中在三林滨江，均为纯
住宅用地，联动价为 70000 元 / 平方米。周
边设施齐全，耀翔路、宁泽路、懿德路，三条
道路也均已启动项目建设。

17宗宅地拟于
10月分两次竞拍

聚焦“城中村改造”
这些地区大有可为


