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置后拆迁，从政府拆迁到开发商拆迁，再到政府拆迁，从剑

拔弩张的开发商与被拆迁老百姓的恶劣关系，到被拆迁百姓

欢迎顺利拆迁的巨大转变，曾经让众多本地开发商避之不及

，也曾经让很多外地开发商无功而返的济南老城改造开发项

目，在新的拆迁改造模式下，究竟能不能破冰前进，出现新

的转机，棚户区改造的城市建设大形势下能否迎来新的开发

高潮呢？众多的开发商和购房者都在拭目以待。 泉城瞩目： 

回迁样板工程正在进行 ６月１８日计划正式完成拆迁的经一

路两侧棚户区改造项目发祥巷片区改造拆迁工作正在顺利进

行。作为济南市第一个回迁样板工程，发祥巷片区的改造开

发试点工作对济南的房地产行业无疑具有非常重要意义，对

提升济南棚户区居民的生活质量也无疑具有很关键的意义，

因此也引来众多开发商的密切关注。 据发祥巷的街道办事处

介绍，这个片区目前的拆迁工作进行得非常顺利，从４月份

开始工作，目前已经确定回迁居民１０００多户，确定了回

迁户型和住宅面积，以及拆迁补偿价格等具体细节，回迁主

力户型在４０平方米７０平方米之间，最大户型１１０多平

方米，最小户型４３平方米。截至目前没有出现一户“钉子

户”，反而是个别单位因为拆迁补偿问题对拆迁有些抵触，

也遭到了被拆迁户的谴责，自发组织起来督促这些单位拆迁

，这是济南市老城改造拆迁历史以来没有出现过的现象。 记

者从济南市建设部门和土地部门了解到，发祥巷片区总占地



面积７．３公顷，该片区作为棚户区改造的样板工程，具有

探索和实践的双重作用，济南市政府成立专门小组，认真研

究和调查了过去旧城改造和拆迁中出现的问题，有针对性地

搭建了新的运作模式架构，是一次新的突破。 拆迁安置： 新

模式政府成拆迁主体 据济南市建设部门介绍，过去的老城改

造中，拆迁主体主要是济南市拆迁服务公司和开发商，拆迁

难度非常大，与老百姓的关系也很紧张，强行拆迁造成了不

好的社会影响，一些项目因此停顿多年不能动工，造成很大

的人力和物力的浪费，大大增加了开发商的成本支出，令开

发商多向城市外围发展，对旧城改造望而却步。 记者从有关

部门了解到，发祥巷项目的拆迁改造模式中前期的拆迁工作

以政府为主体，先委托山东大卫建筑设计有限公司对整个项

目进行设计策划和包装，在确定回迁地块后，确定拆迁补偿

中各项细节，并与被拆迁户沟通，达成协议后，政府确定回

迁政策，统计回迁户数，确定回迁面积，并委托山东大卫建

筑设计有限公司对回迁户型进行设计，与被拆迁户进行沟通

，由被拆迁户自由选择户型，多出回迁面积的部分，由回迁

户按拆迁补偿价格上浮一定幅度的价格购买。 在发祥巷片区

改造项目前期操作模式中，重点做了两个大的改变：一是这

次拆迁主体很明确是政府，不是政府下属企业也不是开发商

，二是，项目建筑设计被提前进行，建筑设计也不仅仅是局

限于对楼体的设计，而是提出更高的要求：策划整体项目和

量身定做回迁户型。 回迁户型： 做成真正的民心工程 据负责

发祥巷片区改造项目回迁户型设计的山东大卫建筑设计院有

关负责人介绍，根据政府的委托，设计院在与被拆迁户沟通

的基础上，根据被拆迁户的要求对回迁户型进行了设计，主



要是遵守两个设计原则：功能全、出房率高、每户都有阳光

房。尽管其中有一个是点式高层，该设计院也实现了每户都

有朝阳房间的设计要求，在住宅设计过程中还注意了居民在

居住时沟通的方便。户型做出以后，政府有关部门还陪同设

计工程师亲自为回迁户讲解户型的利弊和居住的功能。受到

回迁户的欢迎和认同，该设计院院长张冰说：过去我们做项

目都是开发商先把地拿到手，再委托我们做户型和建筑设计

，项目建筑设计主要考虑开发商的利润和政策要求以及市场

要求结合，而发祥巷片区的设计方式我们还是第一次遇到，

我们同时也做了设计策划，并且真正面对面与居住者沟通，

从居住者利益出发，这是一个非常有意义的事情，政府这样

做，很得民心。 开发商： 拆迁成本降低，利润空间不变 济南

市旧城区改造的招商情况一直不理想，经十路两侧地块招商

就曾经遭遇很大挫折，进程缓慢，老城区土地寸土寸金，为

什么招商难度如此之大呢？济南一建房地产开发公司副经理

许广保分析，从济南市过去旧城改造的拆迁周期来看，拆迁

是让开发商对老城改造望而却步的最主要原因，因为一般出

让的老城地块都不是净地，基本上都涉及城市居民的住宅拆

迁，由于是开发商自己拆迁，考虑到利润和居住环境等问题

，开发商都不愿意让居民回迁，也不会设置回迁区域，因此

双方关系紧张，有的项目拆迁时间居然超过４年，一些钉子

户在拆迁地块“孤岛坚守”的情况并不罕见，令开发商非常

头疼，开发成本也大大增加。因此，许多开发商宁愿去城市

以外的区域开发也不愿意趟“老城改造”这潭“浑水”，因

此，城区内一些单位转让的土地反而很受欢迎。 记者在对开

发商的采访中了解到，开发商非常关注发祥巷片区改造的运



作模式，他们对老城区黄金地块的开发仍然很感兴趣。但他

们最关心的是拆迁成本和利润问题。 据济南市建设部门介绍

，在新的运作模式中，开发商将会在拆迁完毕后确定，从项

目规划上看，除拆迁部分政府有具体的建筑和户型设计要求

外，其余部分开发商可以在国家有关政策允许的范围内，自

主决定建筑设计和商品房价格，旧城改造尤其是棚户区改造

项目的开发商还将会在土地出让金等方面得到政府相应的优

惠政策。从整体运作的情况来看，拆迁周期将会大大缩短，

拆迁也将会相对顺利，时间成本和拆迁成本都会大大降低，

因此，从利润上来讲，开发商的利润空间不会降低，开发周
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