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关注深圳城市更新
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笋岗：“中华第一仓” 的城市更新样本

证券时报记者 吴家明

已经废弃的火车铁轨静静伸向远

方，在夏日的照射下变得滚烫。铁轨周

边， 一度散布着近百栋带着红色编号

的仓库， 但如今已基本变成热火朝天

的工地， 这就是在上世纪八九十年代

曾被誉为“中华第一仓”———笋岗。

笋岗位于深圳市罗湖区， 万科股

权之争意外让这块沉寂已久的 “中华

第一仓”频频出现在公众视野。 不过，

让许多人意想不到的是，“中华第一

仓”正在急速转型变轨，成为深圳城市

更新的另类样本。

“中华第一仓”

的前世今生

在笋岗， 已经为数不多的仓库外

墙上漆着的带圆圈的红色编号， 依稀

还在诉说着昔日繁忙。

三十多年前，当笋岗村民走出“老

围”成立第一家“三来一补”工厂时，依

托深圳北站（现在的笋岗站），一座座

大大小小的仓库迅速拔地而起。当时，

笋岗片区布满各类仓库和露天货场，

年货物吞吐量最高时达四五百万吨，

为国家外贸进出口和保障香港活鲜产

品供应做出过巨大贡献。

“父母以前都在笋岗的仓库工作，

这些已经废弃的铁轨都是儿时回忆。”

在笋岗田心村土生土长的华先生说

道，“这也就是为什么一直以来笋岗给

人的感觉就是仓库区。 ”

作为“中华第一仓”，曾创造了多

个全国第一： 最大的多功能现代化商

业化仓库区、首个出口监管仓库、首家

设立的进口保税仓……这不仅是笋岗

仓库区的真实写照， 也是深圳城市建

设史上的一个重要符号。

不过，巨变发生在上个世纪

90

年

代后期， 通过此片区铁路运输的货物

逐年减少，曾为货运一等站的“深圳北

站”也于

2008

年改称“笋岗站”。“正是

因为这样， 虽然地处罗湖区和福田区

交界这样的黄金地带， 但笋岗逐渐被

人遗忘。 ”华先生如是说。

房企重金押注

“中华第一仓”

深圳土地稀缺众所周知，一座不

到

2000

平方公里的城市仅仅靠释放

新地块来提供支撑，难以给这座城市

所期许的未来，这注定深圳只能接受

城市更新。 如今，深圳各个片区都将

借助城市更新的力量发展，笋岗也不

例外。

其实，早在

10

多年前，笋岗仓库

已经开始转型， 一栋栋仓库逐渐变身

为外贸服装贸易中心、建材家居中心、

工艺城、艺展中心、二手车市场……当

时， 笋岗的城市更新并没有采取大规

模拆迁的做法， 而是对旧仓库进行内

外翻新。

“来笋岗的人是越来越多，但这里

的环境始终给人一种城乡结合部的感

觉，房价也是整个罗湖区内最低的地方

之一， 涨幅也远远不及同区域内的其

它地方。 ”华先生回想过去有点感慨。

2010

年，深圳提出要建成“区域

性的国际消费中心城市”，罗湖区率先

提出了 《先行先试建设国际消费中心

行动计划》，笋岗———清水河片区被确

定为该计划核心推动平台。不过，尽管

政府规划出台， 但笋岗的城市更新在

当时还是没有发生什么大变化。

“我在

2011

年年初在笋岗以

70

万元的价格买下一套

53

平方米的房

子，直到去年

6

月才卖出，经历了深圳

楼市的几轮暴涨，特别是去年“

330

政

策”后的深圳房价疯涨，但去年

6

月才

以

140

万元卖出。 就在笋岗对面的水

贝片区，

2011

年卖

50

万元的房子，去

年

6

月时都可以卖超过

180

万元，这

差距十分明显。 ”华先生如是说。

而在去年，《关于在罗湖区开展城

市更新工作改革试点的决定》和《关于

在罗湖区开展城市更新工作改革试点

的方案》 经深圳市政府常务会议研究

通过。 深圳最早的建成区罗湖成为全

市首个城市更新改革试点区。市里“简

政放权”，加之深圳市政府随后又推出

了东进战略， 笋岗的城市更新可以说

是“瞬间爆发”。

如今，走在笋岗的街道上，昔日的

仓库多数已经变成了热火朝天的工

地。据记者调查，众多重量级房企已经

集体进驻笋岗， 其中手握巨幅地块的

宝能集团俨然是笋岗城市更新改造中

的大“地主”，在建的深圳宝能中心规

划高度超过

300

米； 招商蛇口位于笋

岗的招商中环综合体项目，总建面

50

万平方米，计划投资超过百亿元，还将

作为招商品牌进驻罗湖区的首发项

目，打造一座国际化消费中心；过去的

笋岗冷库将变身由华润置地操刀的首

个一站式美食主题购物中心———万

象食家。 此外，中洲控股集团开发的

长城国际物流中心、深业集团旗下的

深业泰富广场和城脉地产旗下的城

脉金融中心也在紧张施工当中，城建

梅园仓库改造项目、帝豪酒店改造以

及在笋岗附近的恒大建设集团大院

城市更新项目也在酝酿之中。 澳康达

集团和物资控股集团也有多个项目正

在筹备之中。

一年接近翻倍

谁让笋岗房价逆袭？

在招商中环项目营销总监刘俊看

来，笋岗正成为下一个投资“风口”，是

成熟城区的再升级。的确，在众多城市

更新项目的推动下， 笋岗的房价正在

默默地“爆发”。

家家顺根据内部成交数据统计了

2015

年

5

月到

2016

年

5

月这一年深

圳各片区上涨情况， 笋岗的平均房价

涨幅为

55.24%

，位列深圳全市各片区

中的第

7

位。 不过，记者调查发现，笋

岗多数小区的房价涨幅远远超过

55.24%

。 以华先生卖出的房子为例，

去年

6

月报价

140

万元， 如今普遍报

价达到

270

万元， 几乎在一年之内翻

倍。 此外，家家顺的数据还显示，

2015

年笋岗片区的二手房平均成交价为每

平方米

39729

元，

2016

年至今平均成

交价已经上升至每平方米

50710

元。

不过，在华先生看来，笋岗房价在

这一年成功“逆袭”还有一个特别的原

因：宝能集团的大本营就在笋岗，加之

去年年底爆发的万科股权争夺战。“就

笋岗房价而言， 其实房价上涨最快的

是在去年年底和今年年初这段时间，

正值万科股权之争爆发的时候， 虽然

房价和万科股权之争并无直接联系，

但的确让市场重新发现了笋岗的存在

和价值， 身边很多投资的朋友都知道

了笋岗。 ”

房价逆袭加上城市更新的快速推

进， 让在深圳城市土地资源日益稀缺

的今天， 像笋岗这种物流园区的土地储

备优势开始凸显， 土地的快速升值让在

笋岗手握土地储备的企业大大增强了

“战斗力”。毋庸置疑，“中华第一仓”背后

的超级土地储备让人眼红。

谈到城市更新， 多数人的印象还是

停留在改造难、时间长。 经历了长达

10

几年的城市更新， 笋岗的城市更新有着

“通病”也有着自己的特点。 记者调查发

现，位于笋岗片区的田心村，属于典型的

城中村改造， 尽管田心村旧改早已被列

入

2010

年深圳市城市更新单元年度实

施计划，但至今仍无改造的迹象，此前还

传出田心村村长以“合作旧改”为名骗取

开发商诚意金的消息。此外，长城国际物

流中心其实早在

2010

年就已经宣告动

工，但直到现在仍在施工当中。

不过，在众多业内人士看来，与一般

城中村和老旧住宅小区的城市更新相

比， 由于产权相对简单而且多数为企业

自主改造， 加之整体规划大部分已经进

入实施阶段， 笋岗目前的城市更新推进

速度还是算相对较快。 记者调查发现，就

在今年年初，位于笋岗的澳康达名车广场

依旧在营业，但如今靠近红岭北路的部分

卖车场已经变成城脉金融中心的工地。

此外， 笋岗的城市更新项目多数都

不会提供传统意义上的住宅， 而仅有时

下大量供应的商务公寓， 这与城市更新

的土地性质有关。与此类似，目前深圳城

市更新中的“工改工”项目逐渐成为开发

商最热衷的项目， 原因无非也在于业主

较为单一， 与城中村的拆迁谈判动辄成

百上千个业主相比， 工业升级改造的可

谈判性难度大大降低。 再者，从政府方面

来看，政策鼓励工业地产开发，因此在产

业立项专业申报的流程相对较短， 有项

目从专项申报指标到最终确定指标只用

了不到

10

个月时间。

此外， 近年来深圳全市新增的城市

更新计划明显以“新型产业”比重偏多，

商住用地逐渐减少， 让人担心城市更新

也难以缓解深圳楼市供求关系紧张的趋

势。 不过，深圳在土地出让方面似乎开始

有所倾斜。 中国指数研究院最新公布的

数据显示，今年上半年深圳共推出

22

宗

土地，规划建筑面积

288.82

万平方米，其

中住宅用地累计推出

65.5

万平方米，同

比增长

238.5%

； 商办用地累计推出

138.02

万 平 方 米 ， 同 比 大 幅 增 长

980.8%

，工业用地则大幅缩减。

无论如何，笋岗这个曾经的“中华第

一仓”也开始了大刀阔斧的更新之路，也

成为深圳城市更新进程上一个缩影。

� � � � 在笋岗，一度散布着近百栋带着红色编号的仓库，如今已在城市更新的浪潮下变成热火朝天的工地，笋岗也因此走出自己不

一样的城市更新之路。 万科股权之争意外让这块沉寂已久的“中华第一仓” 频频出现在公众视野，像笋岗这种物流园区的土地储

备优势开始凸显，土地价值的快速升值让在笋岗手握土地储备的企业大大增强了“战斗力” 。

深圳城市更新困局如何破解

证券时报记者 吴家明

如今，城市更新已经挑起深圳楼市

供应的大梁，更成为房企眼中的“香饽

饽” ，但各方利益的博弈，也让深圳的

许多城市更新项目走走停停，甚至因此

搁浅。

位于深圳市罗湖区的木头龙住宅小

区，过去曾经一度辉煌，这里曾是深圳海

关和燃气公司等多家单位的福利房小

区。 2010 年 3 月，木头龙项目获批成为

深圳首批城市更新单元之一。 近 6 年时

间过去，项目却依然没有正式动工，依旧

有许多栋旧楼未被拆除。 “现在里面杂

草丛生，大部分房子已经没有人住，看到

都觉得可惜。 ” 曾经居住在木头龙的陈

小姐显得有些感慨。

离木头龙不远，位于罗湖区太宁路

与翠竹路交界的原海鹏进出口贸易公司

宿舍等小区， 也在 2010 年成为深圳市

城市更新项目之一，被命名为金钻豪园

更新单元。 不过，旧改推进多年仍无法

获得全部业主的支持，更一度被认为可

能成为首个正式烂尾的旧住宅区城市

更新项目。

一边是大部分业主已经搬迁并盼望

早日回迁， 一边是未搬迁住户继续与开

发商进行博弈。实际上，这样的情况还在

深圳许多老旧住宅和城中村项目中存

在，这种旷日持久的“拉锯战” 令政府、

开发商和业主等多方陷入“多输”困局。

深圳市的城市更新要追溯到 2004

年，当时深圳市政府出台了《深圳市城

中村（旧村）改造暂行规定》，在深圳全

市启动了城中村改造工作。 当时的出发

点主要是为了解决市容市貌的问题，而

不是从节约利用土地的角度来考虑，重

点是改造特区内的城中村和特区外局部

的城中村。 2009 年 12 月，深圳又出台了

《深圳市城市更新办法》，拉开了城市更

新的大幕。另外，在房价飙涨带动土地市

场火爆的情况下， 通过旧改获得深圳的

优质土地资源对于房企而言也是较为理

性的抉择。

不过， 由于城市更新的利润比较丰

厚，大大小小的企业、有开发资质的和没

有开发资质的都全部集中到这里面来，

这导致城市更新局部已经出现了恶性竞

争。 中国城市房地产研究院院长谢逸枫

表示， 当前深圳城市更新无法做到市场

决定资源配置主导作用， 因为政府主导

机制太强大，市场被政府取代，民间资本

难以渗透。因此，城市更新缓慢与高地价

的现象很正常。

在去年的《城市更新条例(草案)》

中，首次借鉴了香港的“多数决” 方式，

“强制征收” 和“强制售卖”两大核心条

款被诸多从业者视为 “钉子户解决机

制” 。 然而近期， 关于强制售卖的合法

性、合理性以及操作性却频遭争议。

在香港， 目前很多开发商已经购买

一些旧的住宅重新装修并更改了用途，

或许说明重建也不一定是要拆， 重新改

造盘活旧楼也是一个新的思维。 而在深

圳， 福田区正探索将城中村提质改造后

转做人才公寓，提供更多保障性住房，今

年起将用 2 至 3 年时间，投入 20 亿元对

辖区基础设施建设较为落后的城中村进

行全面改造。

此外， 一些房企也总结出自己城市

更新的经验。 佳兆业城市更新集团的相

关负责人在接受记者采访时表示， 即使

在 2015 年财务困难时期，公司仍然没有

停下旧改的脚步。 去年， 佳兆业对旗下

22 个项目的旧改过渡期补助费用支付

1.2 亿元；此外，佳兆业也对现旧改项目

“从技术和政策层面” 编制了首个 5 年

计划。 按照该计划，佳兆业从 2016 年起

每年在珠三角地区的供地面积将近 50

万平方米。
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