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中國龍頭房企關於特色小鎮建設情況
房企 戰略計劃

萬科 在特色小鎮項目上積極佈局，簽約了多個特色小鎮合作

綠地 正式將特色小鎮納入2017年四大重點戰略

恒大 提出多個足球小鎮項目

碧桂園 斥資1,000億元人民幣建設多個有差異化的科技小鎮

華僑城 提出要建設100座具有中國傳統文化特色小鎮

華夏幸福 在核心城市內部或周邊佈局百座特色小鎮

保利地產 確立特色小鎮文創、主題樂園以及養老三大發展方向

萬達 建設特色小鎮進行創新式樣扶貧

資料來源：企業公告和公開報道 整理：孔雯瓊

▲▲吳玉瑞認為特色小鎮需要和多個產業融吳玉瑞認為特色小鎮需要和多個產業融
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政策紅利疊加資本風口，使得特色小鎮近期在中國開展

得如火如荼。據不完全統計，目前有幾十家房地產搶灘特

色小鎮，數百個項目集體開工，機構預計其投資市場將達5

萬億元（人民幣，下同）規模。專家指，吸引開發商入局

小鎮的因素包括政府補貼、低價甚至零成本拿地等。部分

特色小鎮已經出現產業未成形、房價已經漲起來的苗頭，引

發越來越多聲音呼籲建設小鎮需防止開發商變相圈地蓋樓賣

房。 ■香港文匯報記者 孔雯瓊 上海報道

凡是由房地產開發商參投的項目，房價就會被格外
關注，特色小鎮亦不例外。從目前一些小鎮項目情況
來看，已經出現小鎮未建成已帶動周邊房價飛漲等現
象。業內對此表示，產業不成規模，人口尚未流入，
房價卻「一馬當先」，這樣的炒作現象有風險，投資
者也切勿盲目期待升值。
房價先於小鎮起飛現象時有出現。以一線城市上海

為例，自青浦朱家角2016年被納入首批名單後，同
年該地區新房供求呈井噴態勢，新房供應較上一年上
漲超過五成，成交則比上年猛增2.8倍。

未來投資熱炒新概念
二三線城市亦是如此，江蘇無錫自宣佈要打造「物

聯網小鎮」以來，當地居民就反映小鎮的商品房房價
從每平方米5,000元（人民幣，下同）漲到了1萬
元，此外回遷房的房價也翻了一倍，而這尚且只是小
鎮項目剛啟動後的狀態。另據了解，河南開封附近的
中牟影視小鎮只建設到一半，但周邊許多住宅項目都
提價了50%以上，中介還稱現在不買，等小鎮建設完
畢開放後附近住宅價格還會上漲。
「建設特色小鎮初衷是想帶動地方實體產業，但開發

商主導下反而是房價先行了。」有地產界人士坦言。申
萬宏源認為，房企建設特色小鎮具有基礎設施建設經驗
等優勢，但同時房地產商肯定也會將特色小鎮看成是新
的利潤增長點。
另據上海多家中介公司業務員反映，目前投資者也

都較為關注特色小鎮住宅投資情況，並認為是未來房
地產區域炒作的新概念。特別是帶有旅遊、養老等功
能的小鎮每到周末，開着江浙滬各路車牌的投資者滿
鎮都是。

特色小鎮變高價豪宅
此外，除了小鎮及周邊房價受到波及，蝴蝶效應還
傳導至小鎮所環繞的大城市。有杭州購房者就訴苦
稱，因為遠郊有個特色小鎮，且鎮上規劃住宅都是低

容積率高價房，受此影響現在城裡房價也都上去了。
目前看來，很多小鎮並未以開發剛需盤為主，很多會建設豪房會

所、別墅等大片大片的高端住宅，脫離了小鎮原有的要承接大城市
溢出人群或剛需用戶，成為富人們的新樂園。
記者日前查詢上海朱家角特色小鎮房源，發現在中介處掛牌的都

是2,000萬元一套的別墅居多。這也使得許多無力買房一族更是哀
歎連連，稱原本只是買不起城市的房，現在連環城小鎮的郊區房也
買不起了。
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當前市場上關於特色小鎮需要去地
產化的呼聲漸高，在此背景下房地產
商為求轉型仍然押寶特色小鎮，冀在
摸索和轉型中，可以掙出一條突圍的
路徑。
中國國家發改委發展規劃司負責人
近期明確表示：已經注意到由於部分
地區對特色小鎮的認識有偏差，出現
房地產化等不當傾向，會對一些偏離
特色小鎮建設初衷、違背發展規律的
錯誤做法及時加以規範和糾偏。
對於政府態度，綠地集團三亞城市

公司總經理巴黎透露，目前各個地方
政府對房地產開發非常敏感，多個地
方的特色小鎮甚至直白地表示不歡迎
純房地產開發企業。黃金灣投資集團
董事長申威則表示，地產企業是特色

小鎮的主要建設方，但其身份又成為
獲得項目的困難點，的確頗耐人尋
味。然而，為求獲得新發展和轉型，
目前多數房企依然願意在去地產化的
前提下，尋求創新道路參與特色小鎮
項目。今年7月，萬達就宣佈在貴州
的丹寨旅遊小鎮投入營運，這亦是通

過創新扶貧方式參與建設的特色小
鎮。萬達集團董事長王健林將這個項
目稱為是「摸着石頭過河」，表示小
鎮中除了酒店、影城等旅遊配套設施
外，還會引入非物質遺產項目，甚至
苗醫苗藥等特色，作為旅遊產業於日
後的運營重點。

房企謀轉型 產業需融合

借「產城融合」政策 房企搶灘開發數百項目

特色小鎮變曲線圈地賣樓

在全國轟轟烈烈的特色小鎮建設風潮中，各地地方
政府是特色小鎮發展的最主要推動者，小鎮的發展主
要可以推動經濟並給政府帶來巨大的稅收。但從實際
上來看，目前依然有些地方政府借小鎮名義來行增加
土地財政之事，另外三四線城市的小鎮或還需承載着
去樓市庫存的使命。
特色小鎮創新之處在於可以使地方政府的收入從依

賴土地財政向稅收財政進行轉變，如杭州的玉皇山南
小鎮，它曾是一個默默無名的城中村，內裡充滿破舊
廠房、老式住宅等。但自建設成為基金小鎮以來，小
鎮面目一新，大量基金公司迅速聚攏，截至目前各類
金融公司逾1,500家。產業集群亦帶來豐厚稅收，據
可查數據顯示，該小鎮掛牌首年的2015年稅收為4億
元（人民幣，下同），到2017年1至5月已達9.79億
元。
此外，地方政府將社會資本引入特色小鎮後有助解

決當地就業，拉動GDP增長。而隨着小鎮的開發運
營，還可增加軟實力，諸如城市形象、自然環境、人

文素質等，這些都極大可為政府業績加分。
儘管特色小鎮的初衷是要讓地方政府探索土地財政

轉型出路，但眼下依然有不少小鎮的建設模式是前期
地方政府投入大量財政，甚至用政府購買服務來變相
舉債，走的又是原有土地財政老路。

地方政府建鎮 冀增稅收去庫存

■不少特色小鎮人口尚未流入，房價卻「一馬當先」急升。
網絡圖片

■■今年今年77月月，，萬達宣佈丹寨旅萬達宣佈丹寨旅
遊小鎮投入營運遊小鎮投入營運。。 網絡圖片網絡圖片

■杭州玉皇山南小鎮自發展成為基金小鎮後，大量基
金公司迅即聚攏。 網絡圖片

杭州雲棲
小 鎮 在
2014 年 首
次被提及，
是最早的特
色 小 鎮 之
一。
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「特色小鎮」，是指依賴某一
特色產業和特色環境因素

打造、具有明確產業定位和一定社
區功能的綜合開發項目，亦是產城
融合的新型城鎮化模式。最早的特
色小鎮被認為發源於浙江，2014年
杭州雲棲小鎮首次被提及，之後這
個模式迅速火遍大江南北，中國全
國範圍的特色小鎮項目開始遍地開
花。

千個小鎮涉資5萬億
中國國家住建部明確提出到2020
年要培育1,000個左右特色小鎮，
據前瞻產業研究院統計，按照已經
初步建成、企業已進駐運營的部分
小鎮來看，平均一個特色小鎮投資
額約 50 億元，按住建部總規劃
1,000個特色小鎮推算，該行業將產
生近5萬億元投資規模。
另從已經建成小鎮的統計來看，
總投資中基建設施投資約佔30%至
50%，估算1,000個小鎮基建投資將
產生1.5萬至2.5萬億元市場，這些
都極大吸引了盈利增長點來到瓶頸
的房地產商紛紛入局。
據不完全統計，截至目前已有20
多家房企大手筆地規劃特色小鎮項
目，14家A股上市房企在公告中提
及特色小鎮建設。其中多數表示會
逾千億元投資特色小鎮，特別是時
代地產更曾表示要投資9,000億元
佈局小鎮項目。在小鎮數量規模上
各房企都大膽設想，碧桂園、藍城
（前身為綠城房產建設管理有限公
司）、華僑城等都表達過未來要建
設100座特色小鎮的願望。

PPP模式拿地零成本
有專家一針見血指出，拿地成本
低使得房地產商瞄準特色小鎮猛
攻。中國城市和小城鎮改革發展中
心理事長、首席經濟學家李鐵就曾
指出，發現近期很多房地產商打着
特色小鎮旗號，實則是在距離大城

市不遠處塑造新的房地產空間，而
且小鎮拿地成本比較低，遠比高價
拿下城市用地合算。
目前不少房地產商在公佈的特

色小鎮計劃中都提及了PPP模
式，這被業內解讀成一種新型的
「零成本拿地術」。如華僑城表
示，要通過PPP模式構建100座
民俗文化特色小鎮，華夏幸福亦
在2016年年報中稱產業新城
PPP模式領先是其核心競爭力。
業內人士稱，PPP模式受到政

府扶持，特別是在政府無錢支
付工程價款就以土地作價沖
抵，房企無需購買土地，同時可作為
社會資本方與政府簽訂排他性協議。
不過，也並非所有開發商有資格用
PPP模式，需要產業地產中涉及基礎
設施和公共服務領域才可以。

住宅開發規劃反成重點
時下國家層面對特色小鎮建設一

直大力支持，去年住建部公佈第一
批127個特色小鎮名單，今年7月
第二批公佈的名單更達276個。數
量上的增加也給很多房企資本注入
一針強心劑，使得地產投資在小鎮
中的佔比越來越高。
有業內人士透露，多數特色小鎮

的開發規劃中，房地產佔比是不允
許超過小鎮總面積30%的。但從實
際情況來看，存在開發商因將心思
都放在1/3的住宅開發上、剩餘2/3
面積的產業建設數量稀少或滯後狀
況，如此來看住宅在數量上的佔比
就高了起來，甚至居住功能可以佔
小鎮的70%至80%，其他產業則成
為了住宅的配套。
對於小鎮項目中出現的地產化傾

向，不少開發商認為，因為小鎮屬
於「重中之重」的資產項目，目前
能看得到的收益也只有房地產是小
鎮的重要創收手段，一旦拋棄去掉
重資產，還真不知輕資產化路線要
如何走好。

在朱家角掛牌出售的住
宅，大部分都是所費不菲
的新建別墅。 網絡圖片
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■■20162016年年，，上海的朱家角鎮成為住建部公佈上海的朱家角鎮成為住建部公佈
的第一批中國特色小鎮的第一批中國特色小鎮。。 網絡圖片網絡圖片

李鐵指房企以特色小鎮為名，塑造新的房
地產空間。 網絡圖片

▲

住建部明確提出，到2020年要培育
出約1,000個特色小鎮。圖為上海朱家
角鎮。 網絡圖片
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