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促城市更新提质促城市更新提质 为美好生活加码为美好生活加码

■中国城市报记者 邢 灿

城市更新立法提速

城市更新是一项复杂的系
统工程，需要在资源的配备过
程中实现效率的最大化、公平
的最优化。城市的新陈代谢离
不开制度的护航，尤其需要立
好规矩防止任性乱为。

近年来，多地出台条例，规
范城市更新活动。《北京市城市
更新条例》于今年3月1日起施
行，《辽宁省城市更新条例》于
2022年2月1日起施行，《上海
市城市更新条例》于2021年9
月1日起施行，《深圳经济特区
城市更新条例》于2021年3月
1日起施行……

中国城市规划设计研究院
城市更新分院副院长范嗣斌在
接受中国城市报记者采访时表
示，城市更新立法有利于树立
正确价值导向，积极引导城市
工作方向；有利于破解城市更
新瓶颈，使城市更新可以持续
推进；有利于提升城市治理水
平，推动城市更新高质量发展。

范嗣斌提醒，立法工作不
能一概而论。不同地区的城市，
功能定位、发展目标以及面临的
问题存在差异，其城市更新的
重点和方向也将有所不同，为

城市更新立法时应因地制宜。
同时，在范嗣斌看来，立法

工作不会一蹴而就。城市更新
立法是相关探索实践到了一定
阶段后水到渠成的一件事情。
未经深入探索实践，简单“抄作
业”并不能解决自身问题。

以北京为例，范嗣斌介绍，
在制定《北京市城市更新条例》
前，北京就进行了包含老旧平
房院落、危旧楼房、老旧小区、
老旧厂房、低效产业园区、老旧
低效楼宇、传统商圈等多种类
型的城市更新项目实践探索，
并出台了一系列政策机制文
件，其城市更新立法有实践支
撑和政策基础。

此外，范嗣斌还提醒，立法
工作不可能一劳永逸。处在
不同发展阶段的城市面临的
问题不同，城市更新立法需要
动态维护和完善。条件不具备
时，为城市更新立法只会是画
蛇添足。

民生属性更加突出

梳理相关政策不难发现，
城市更新正逐渐加大民生倾斜
力度。

看国家层面。国家“十四
五”规划纲要明确，加快推进城
市更新，改造提升老旧小区、老

旧厂区、老旧街区和城中村等
存量片区功能，推进老旧楼宇
改造，积极扩建新建停车场、充
电桩。党的二十大报告要求，
实施城市更新行动，加强城市
基础设施建设，打造宜居、韧
性、智慧城市。

看部委层面。今年初，住
房和城乡建设部部长倪虹在接
受采访时表示，住房和城乡建
设部将坚持系统观念，深入实
施城市更新行动。坚持问题导
向，集中力量解决城市建设领
域群众最关心、最直接、最现实
的利益问题。持续推进老旧小
区改造，建设完整社区，保护传
承好历史文脉，完善城市功能，
提升城市品质。

再看地方层面。多省份都
明确提出实施城市更新行动计
划，当前，我国城市发展进入了
由大规模增量建设转为存量提
质改造和增量结构调整并重的
阶段。在易居企业集团CEO
丁祖昱看来，相较往年各地政
府停留在城市更新宏观定义和
目标的表述，2023年绝大部分
城市已经开始细化城市更新的
落地性。

广东省住房政策研究中心
首席研究员李宇嘉告诉中国城
市报记者，与过去旧城改造中
常见的大拆大建不同，未来城
市更新主要是公共服务设施配
套补短板，如水电路气热信等
设施修复、保障性租赁住房供
给等，由以前的房地产开发商
主导，变成央企、国企或城投主
导，更突出民生和公益属性。

此外，李宇嘉还提到，在资
金来源方面，过去旧城改造多
是市场化融资，即房地产开发
商通过银行、信托、私募等方式
融资；新时期城市更新多通过
专项债、更新基金、财政补贴、
政策性银行低息贷款等方式融
资，确保不是房地产单边突进，
由房地产买单。

今年《政府工作报告》提
到，今年拟安排地方政府专项
债券3.8万亿元，加快实施“十
四五”重大工程，实施城市更新
行动，促进区域优势互补、各展
其长，继续加大对受疫情冲击较
严重地区经济社会发展的支持
力度，鼓励和吸引更多民间资本
参与国家重大工程和补短板项
目建设，激发民间投资活力。

资金平衡难题怎解

目前，我国从政策上已经
明确了城市更新单元或项目的

“拆旧比”（拆除和保留面积之
比）不应高于20%、“拆建比”
（拆除和新建之比）不宜大于
2。这样更新后的建筑容积率
提升有限，新增可销售面积也
就有限，从而限制了城市更新
项目的收益率。

李宇嘉在接受中国城市报
记者采访时表示，城市更新关
键是要实现资金平衡，即资金
上的投入与资金上的产出应保
证基本的平衡，否则入不敷出，
影响城市更新行动的可持续
性。当下，城市更新更强调公
益和民生属性，严控建筑容积
率，这种情况下需要靠综合收
益实现资金平衡。

在李宇嘉看来，城市更新
项目如果由央企、国企或城投
主导，可追求长期盈利，不回避
短期亏损，不拘泥于短期内资
金是否平衡，但也要注意完善
和强化投资者回报机制，确保
投资主体的合理回报。

李宇嘉认为，除了开发一
定商品房外，投资主体更要注
意的是通过补齐公共服务设施

配套短板，改善片区面貌，修复
片区活力，带动人流、物流、商
流，将其转化为经济价值，“换
句话说，过去投资方回补资金
主要是通过卖房子，现在是通
过资产长期运营”。

在不久前结束的全国两会
上，全国政协委员、江苏省住房
和城乡建设厅厅长周岚建议，
推动市场力量深度参与城市更
新行动，鼓励市场力量参与城
市更新，实施建设运营一体化。

周岚认为，由于城市更新
项目即期资金平衡难，建议支
持参与更新的市场主体提高物
业持有比例和期限、以长期运
营收入平衡更新改造的投入，
同时推动开发主体转变为更新
地区的长期运营商，在更新和
运营过程中不断响应居民和社
会需求，不断优化服务、完善功
能、改善业态、提升活力，与所
在社区、居民形成良性互动、共
同成长的有机整体。

中国城市报记者注意到，
以长效运营收入平衡改造投
入，重庆市在这方面已有较好
探索。

重庆市渝中区戴家巷老街
区更新由政府出资，通过“微改
造”方式开展区域环境提升，建
设崖壁步道；国企平台公司征
收部分房屋进行改造，引入文
化创意、餐饮酒店等业态，使周
边物业价值大幅提升，带动居
民自发开展临街房屋装修，形
成各具特色的小店。

值得一提的是，改造过程
中，戴家巷外立面风貌得以完
整保留，拆除建筑规模仅占
5.6%，容积率由2.94降为2.82，
区域运营收入约6至7年可收
回房屋改造成本。

城市更新行动是一项直抵人心的民生工程,是提升人民

生活品质的重要举措。今年《政府工作报告》提出，“实施城

市更新行动”，将其作为着力扩大国内需求的工作重点之一。

此外，《关于2022年国民经济和社会发展计划执行情况

与2023年国民经济和社会发展计划草案的报告》中也明确，

实施城市更新行动，加快城镇老旧小区改造。

自2021年起，城市更新已连续三年写入《政府工作报

告》。截至目前，我国的城市更新行动取得了哪些进展？呈

现出怎样的新特点？推进城市更新应集中精力突破哪些关

键环节？中国城市报记者进行了相关梳理和采访。

2022年以来，宁夏回族自治区银川市实施了“背街小巷

净美提升”、老旧小区改造等民生工程，在实施城市更新中注

重历史文化的挖掘和传承，“二十四节气”等一批中国传统文

化元素亮相特色街区，不断提升城市文化品位。图为银川市

金凤区新昌路特色街区彩绘墙体引人关注。

中新社记者 于 晶摄

重庆市渝中区

戴家巷老街上，猫咪

和蝴蝶结等装饰物

将一房屋外墙装扮

得呆萌可爱，吸引市

民拍照留念。

中新社记者 周 毅摄

图为位于重庆市渝中区的戴家巷崖壁步道吸引游客打卡。

中新社记者 周 毅摄

新时代新征程新伟业


