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农地入市破冰 成寿寺试水共享复合社区

城市更新记

在《利用集体建设用地建设租赁住

房试点方案》出台后三年，土地流转专家

们心中的“三赢”模式真的出现了。

今年7月，北京市第一批、全国首个

市场化入市的集体土地长租公寓项

目———北京南三环集体土地租赁项目，

泊寓|院儿（成寿寺社区）正式开业。

经历近20年的曲折历程，告别曾经

的“脏乱差”，四座崭新的白色建筑在南

三环方庄桥西南角拔地而起， 这是北京

城中村改造迈出的一大步， 也是农村集

体土地租赁住房试验的第一步。

有别于其他土地获取， 村集体和企

业在集体土地入市上属于“双赢”局面，

合作方万科前期只需投入建设开发成

本，节省了土地获取的成本，从而最大限

度降低了租客的租金成本； 而村集体则

会在保底租金收益的基础上分享一定的

超额收益，既保护了村民的基本利益，又

让村民有机会共享市场的增量红利。

“新型的租赁居住社区应该是一个

全新的‘共享复合社区’，让同一个社区

的住户形成一个社群， 这里有互动有故

事发生。” 在没有先例可寻的情况下，万

科在产品设计方面意图打造新的租赁社

区概念， 这也为之后的集体土地租赁房

项目建设提供“样本”参考。

成寿寺项目的入市，经历了近20

年的曲折历程。

据了解，现在成寿寺农村集体建

设用地试点项目的主体北京金城源投

资管理公司，前身为成寿寺村集体经

济组织，自2001年开始组织实施成寿

寺旧村改造工程。

2002年，成寿寺村作为区、乡社区

股份合作制改革试点单位，撤销生产

队建制，改村、队两级核算为一级核

算，成寿寺农工商联合公司经北京

市工商行政管理局丰台分局核准，

变更名称并登记注册“北京金城源

投资管理公司”，实行专业化管理模

式，并设有子公司世纪景房地产开发

有限公司、大陆变电设备有限公司、成

寿寺集贸市场中心、北京金九成物业

管理中心。

2005年成寿寺村作为北京市第一

个试点村，完成了整建制撤村转居工

作，农村集体土地归属金城源公司和

全体股东所有。

“改造前，这里曾是脏、乱、差的小

商户聚集区，由于缺乏有效管理，治安

状况堪忧，导致多年来无法建设实

施。”在泊寓｜院儿负责人孙漠林看

来，成寿寺集体土地租赁房项目的诞

生，可以说顺应土地流转入市的政策

风向。

2017年一则新政改变了“城中村”

改造的尴尬境遇，原国土资源部和住

建部联合发布《利用集体建设用地建

设租赁住房试点方案》，明确第一批在

北京、上海、广东、南京等13个城市开

展利用集体建设用地建设租赁住房试

点，允许村镇集体经济组织以自行开

发运营、联营、入股等多种方式建设运

营集体租赁住房。

曾深度参与农村集体建设用地流

转细则的一位专家回忆，让农村集体

建设用地建设租赁房的政策初衷，一

方面是为供求紧张的城市增加住房有

效供给，推进租购并举；另一方面也是

为了盘活农村集体用地，农民因此获

得可持续的财产性收入。“把使用权一

次性出让，卖了50年、70年这种方式并

不可取，虽然农民可以一次性拿到钱，

但钱花完了，怎么办？所以在流转的时

候，对于农民未来生活的保障，要给予

考虑。”在他看来，农民和集体组织没

了土地，便没有了生产资料。

从农民和集体组织的角度考虑，

农村集体建设用地在流转的过程中，

较佳的方案不是一刀切，而是应将一

部分集体建设用地保留下来，用以建

设能够获取稳定收益并与城市功能相

配套的产业。这样农民虽然也从农村

集体变成城市集体了，但却拥有了一

份稳定长期的收入。

易居研究院智库中心研究总监严

跃进表示，类似于北京等一二线城市

其实有很多用地需求，但之前集体土

地入市并没有相关的政策支持，试点

的破冰，让土地开发利用会更加清晰

规范。
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建设租赁住房工作的有关意见》
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北京万科正式接手成寿寺农
村集体建设用地改造项目

成 寿 寺 长 租 公 寓 社
区———泊寓|院儿入市

原北京市规划国土委、市住建委印
发《关于进一步加强利用集体土地建
设租赁住房工作的有关意见》

2017-2021年的五年内供应1000公顷

集体土地，用于建设40万套集体租赁住

房，平均每年供地任务量约200公顷

探索 20年的“破冰”之路


