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盘活存量土地是提高土地
利用效率、优化房地产市场供求
关系的重要途径。记者注意到，
近日南京接连放出两大核心片
区控规优化方案，新玄武红山板
块与浦口老城区同时新增住宅
用地，将闲置地块以及商办、场
站用地重新盘活，与此同时，上
海、广州、深圳等地的调规地块
也大量入市。此举会给房地产
市场带来什么影响？调规地块
有哪些显著特征？企业拿地会
更容易吗？记者就此采访了多
位业内人士。

紧邻红山动物园，南京
城北新增低密度宅地

今年8月4日，南京市规划
资源局公布《南京黑墨营单元
（MCb040）控制性详细规划》
MCb040—23规划管理单元图
则优化（公众意见征询），此次
拟调整地块的具体位置为：东
至红山路，南至曹后村，西至凤
凰山庄小区，北至天然居小区，
用地面积约6.8万平方米。记
者注意到，该地块现状较为成
熟，周边有红山路公交场站、科

利华中学铁北二分校，生活配
套完善。根据调整方案，将23-
16地块并入23-07地块，用地
性质调整为二类居住用地，容
积率为1.5，建筑限高24米，绿
地率为30%，属于稀缺的主城
低密度住宅用地，且依托新玄
武核心区位以及红山森林动物
园的生态资源，料将吸引众多
房企高度关注。

就在同一天，江北浦口老城
同样迎来控规落地，根据《南京
江北新区NJJBd020单元控制
性详细规划23规划管理单元图
则修改公众意见征询稿》，拟修
改地块位于江浦街道，用地面积
约24.48万平方米，修改方案将
原商办用地拆分成两幅地块，其
中一幅调整为二类居住用地，容
积率为1.2，建筑限高24米，是
浦口老城中极其稀缺的超低密
度宅地，距离地铁10号线文德
路站仅300米左右，浦口人民医
院、虹悦城等周边配套较为成
熟。

南京工业大学经济与管理
学院教授、南京市房地产学会
会长吴翔华告诉记者，不仅是
上述两地，近年来南京江宁、麒

麟等多个片区的调规地块也不
断涌现，而在调规地块中最惹
人关注的当属河西名品城地
块。记者了解到，原先属于零
售商业用地性质的名品城地
块，拆分出两幅宅地，不但成为
河西中部地区的稀缺品，更是
房企眼中的“香饽饽”，其中一
幅宅地在去年底的土拍中被奥
体 建 设 溢 价 26.35% 拿 下 ，
45325元/㎡的楼面地价成为南
京新任“地王”。

“土地调规”渐成国内
多地主流供地方式

数据显示，2026年以来全
国核心城市的土地供应端出现
显著结构性变化，上海易居房地
产研究院副院长严跃进接受记
者采访时表示，部分商办、工业
用地通过规划调整转为住宅用
地入市，这一现象已在土地市场
成交中占据主导地位。包括上
海、广州、深圳、北京、杭州、长沙
等一、二线城市均呈现出类似趋
势，而在部分城市中，调规地块
的占比甚至超过50%，土地用
途调整已从早期的个案探索，逐

渐演变为当前土地供应的主流
方式。

以上海为例，记者从中指研
究院最新公布的数据中了解
到，今年1月—7月上海成交的
36宗住宅用地中，超20宗地块
为调规地块；在深圳，今年已有
多宗调规地块成交，将大量工
业用地、商业用地批量调整为
二类居住用地；2026年以来在
北京成交的住宅用地中，丰台
万泉寺地块由综合性商业金融
服务业用地调整为二类居住用
地，属于典型的“商改住”地块，
昌平朱辛庄地块则由工业研发
用地调整为二类居住用地；在
广州，今年以来成交的13宗住
宅用地中，调规地块已超过半
数。

中指研究院在最新报告中
指出，土地调规的本质是将不符
合当前市场需求的规划条件，比
如过高的容积率、用途的错配、
过重的配建等，调整为适配需求
的新条件，使地块转化为市场需
要的优质供给。与此同时，在自
然资源部38号文“新增建设用
地原则上不用于经营性房地产
开发”的约束下，房地产开发用

地的主要来源已转向存量盘活，
土地调规成为新增土地供应的
关键举措。

除此之外，土地调规后的价
格也将影响市场走势。“如果调
规后的优质地块以相对较低的
价格成交，则可能通过‘地价—
新房价—二手房价’的链条传
导，增加周边房价的下行压力”，
严跃进表示，因此需合理控制调
规地块的上市节奏与价格，避免
带来不利影响。此外，他认为调
规本身隐含对未来销售数据的
乐观预期，如果短期内大幅增加
项目供应，而单价与总价仍维持
较高水平，能否被市场接受存在
不确定性，一旦去化不畅，将形
成新的库存压力。

南京工业大学经济与管理
学院教授、南京市房地产学会会
长吴翔华则认为，调规后的地块
通常面积较小、总价不高，在受
到房企青睐的同时，未来上市后
的物业服务问题可能面临较大
压力，由于容积率较低，此类住
宅以豪宅项目为主，物业企业能
否提供业主期待的服务标准值
得关注。
扬子晚报/紫牛新闻记者 马祚波

8月4日上午，2026第十
届扬子晚报“快乐送水工”公益
行动来到南京首个快递特色街
区——秦淮区双塘街道柳叶
街。这条街集聚了8家快递品
牌、近300名快递从业者。经
过近两年的治理，曾经拥堵脏
乱的柳叶街不仅成为交通有
序、设施齐备的治理样板，这里
的快递小哥们还化身“城市公
共服务体验官”，成为基层治理
流动灵敏的“触角”。

“以站点为中心，方圆4公
里都是我们主要的派送范围，
一天下来骑行三四十公里是常
态。”柳叶街极兔站点快递员年
国栋介绍，高温天里生鲜、冷饮
类快件增多，大家都尽量加快
配送速度，怕耽搁久了商品变
质。如今街区里的“宁小蜂”驿
站成了大家的“避暑港湾”，跑
累了就能进去歇脚、接水、热
饭，相比早年风吹日晒没处歇，
现在条件好了太多。

柳叶街的治理不仅改善了
街区的环境，在街道社区的组
织下，常年走街串巷、熟悉每一
条小巷每一栋楼宇的小哥们还
兼职担任“网格员”，成为街区
的“城市公共服务体验官”。年
国栋介绍，一年多来，他在工作

中随手拍下、累计反馈了十几
条问题线索。印象最深的一
次，是在小区派送时发现一根
电线断落，垂在狭窄的车道中
央，行人和电动车路过都要小
心翼翼避让，稍有不慎就可能
引发事故。他当即掏出手机
拍下现场，发到街道建立的治
理联络群里。“下午 3点多发
的消息，不到4点就有工作人
员到场处置，隐患很快被排
除。“没想到响应这么快！看
到问题解决了，心里挺有成就
感的。”

柳叶街申通站点的负责人
汤自立告诉记者，他站点的58
名快递员全都参与到了志愿治
理中。大家在派件、上门揽收
的途中，看到飞线充电、消防通
道被占、路面塌陷、树木倒伏、
楼道乱贴小广告这类问题，都
会随手拍下来反馈到群里。街
道和社区接到线索后第一时间

响应处置，处理完毕还会在群
里反馈结果，形成完整闭环。
“前阵子站点门口有棵树倒伏
了，我们反馈后社区当天就派
人来清理；还有一处路面有塌
陷，第二天就被修平整了。”在
汤自立看来，这种双向互动让
快递员们的心态变了——以前
总觉得自己是“外来的”“被管
的”，现在真切感受到自己是街
区的一员，能为身边的环境治
理出一份力，归属感越来越强。

当日活动现场，扬子晚报
携手江苏太古可口可乐饮料有
限公司、工商银行江苏省分行、
江苏福彩等爱心企业、单位，为
烈日下坚守一线的快递小哥们
送去清凉饮品及用品，向他们
坚守高温保障快递准时送达、
走街串巷发现问题隐患的贡献
与付出，送上一份敬意。

实习生 胡宛彤
扬子晚报/紫牛新闻记者 张可

一名小伙刚满18周岁就在
暑假报了驾校学驾驶，可近日他
只完成了科目二的练习，就迫不
及待开车上路并且还上了高速公
路。他驾车途经沪蓉高速马群公
安检查站时被交警查获，他与坐
在副驾的车主双双受罚。

当天凌晨，南京交警高速一
大队民警在马群公安检查站对过
往车辆例行检查时，一辆黑色小
车驶入检查区域，驾驶员汤某神
情紧张，面对民警核查无法出示
机动车驾驶证，当即被民警拦下
作进一步调查。

面对民警的询问，汤某坦言
自己没有驾驶证。原来，汤某今
年刚满18周岁，暑期中才报名驾
考，目前仅完成了科目二的练习，
尚未取得驾驶证，不具备合法驾

驶机动车的资格。而车辆所有人
为坐在副驾的蔡某，汤某与蔡某
当日从苏州出发准备前往安徽老
家。起初车辆是由蔡某驾驶，途
中蔡某出现疲劳犯困的状况，便
心存侥幸，在明知汤某无驾驶资
质的情况下，仍将车辆交由其代
为驾驶，没成想车辆刚驶出南京
高速收费站便被执勤民警查获。

民警对汤某与蔡某的违法行
为进行了严厉批评教育，依法扣
留汤某所驾车辆，汤某因无证驾
驶的违法行为，将面临罚款1000
元、可并处 15日以下拘留的处
罚，蔡某因将车辆交给明知无证
的人驾驶，也将面临罚款 1000
元、可并处吊销驾驶证的处罚。

通讯员 曹文进
扬子晚报/紫牛新闻记者 任国勇

8月 6日，立秋将至，苏州地铁 4号线姚祥站依托纳凉服务区开展

趣味剥毛豆大赛。市民和乘客一起比拼手速，并收获自己手剥出来的

毛豆。 陈弋 沈玉萍 摄 视觉江苏网供图

“土地调规”渐成国内多地主流供地方式
南京两大核心区新增调规低密度宅地，闲置地或成“香饽饽”

送件路上随手拍

快递小哥成“城市公共服务体验官”
刚学驾驶就迫不及待上高速
主副驾双双受罚


