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从投资驱动转向运营驱动从投资驱动转向运营驱动：：

城市更新的新逻辑与新思路城市更新的新逻辑与新思路
■中国城市报记者 郑新钰

“随着城市建设从粗放式
发展进入精细化运营时代，城
市更新产业前景广阔。”近日，
在一场公开政务活动上，河南
省信阳市委书记蔡松涛出席致
辞，言语间表达了对城市更新
工作的重视。

事实上，不仅是信阳，中国
城市报记者注意到，今年以来，
各地都在紧锣密鼓实施城市更
新行动。

与之前的城市开发模式相
比，城市更新的底层逻辑发生
了哪些变化？又有哪些新变量
出现？地方城市探索出了哪些
解题新思路？本期，中国城市
报进行了采访调研。

从“有没有”到“好不好”

截至2022年底，我国常住
人口城镇化率达65.22%。这
意味着，“十四五”规划提出的

“常住人口城镇化率提高到
65%”的目标提前实现。

当城镇化工作迈入换挡提
质“下半场”，城市建设工作的
中心也在转向。

清华大学中国新型城镇化
研究院执行副院长尹稚表示：

“我们对经过几十年大规模建
设留下的丰厚存量资产的再利
用，是非常重大的课题。在此
过程中，既需要有耐心，同时也
需要有更好的眼光。”

不可否认的是，在“大开
发”时代里，房地产曾是舞台上
的主角，一度风光无限。但时过
境迁，存量时代已经拉开大幕。

第十四届全国人大代表、
万华生态集团董事长郭兴田在
履职期间，格外关注城市更新
这一重要议题。他认为，我国
经济发展模式正在由投资驱动
型转向运营驱动型，过去“大量
建设、大量消耗、大量排放”和
过度房地产化的城市开发建设
方式已经难以为继。

如今，业内的共识是：在
新的剧目里，参演主体将更加
多元。

“城市更新中不同维度的
主体包括政府、市场和社会三
方面。”在清华大学建筑学院城
市规划系教授、博士生导师田
莉看来，城市更新治理中最核
心的是政府、市场和社会的关
系，要解决这种困难实际上需
要一种新型的多元合作关系，
应该进行政府、市场、社会关系
的重新建构，进行精准化的分
类施策。

从“一位主力”到“多元主体”

深秋夜晚，华灯初上，数字

之光智慧科技集团有限公司
（以下简称数字之光）董事长吴
传炎在河南信阳参加完一场答
谢宴后，便匆匆离席赶往机
场。在信阳待了不到24小时
的他，只为一场签约而来。

就在2个小时前，他代表
数字之光签约成为万华生态
城市更新联合体的主要成员
之一。

当日下午，万华生态城市
更新产业联合体在信阳成立。
来自绿色金融、绿色能源、绿色
家居、绿色建造、数字城市、智
慧运营领域的近30家企业代
表，现场签约成为联合体的
首批成员，携手共助城市更新
发展。

据介绍，联合体以政府主
导、企业主体、行业组织推动和
社会公众参与的模式形成合
力，并且实现了行业内的“三个
一”，即行业内唯一由大家居产
业链主企业发起的城市更新产
业联合体，行业内唯一专业针
对城市存量项目和资产提供顶
层设计、商业策划、产业导入、
金融赋能完整解决方案的产业
联合体，以及行业内唯一以面
向未来的绿色产业和低碳朝阳
产业为组织核心的实业企业联
合体。

“加入联合体出于三方面
考虑。”吴传炎在接受中国城市
报记者采访时表示，首先，联合
体的牵头方是大家居产业链中
拥有核心技术的龙头企业，能
从底层材料源头上带动产业链
创新；其次，联合体能带动整个
产业链上下游企业，以工业化
装修为场景，将一系列技术和
生态伙伴的产品融入一个整体
解决方案中；最后，牵头者有开
放、包容、科技报国的胸怀和理
念，这与数字之光价值观不谋
而合。

中国城市报记者注意到，
不同于一些产业联盟，万华生
态城市更新联合体的成员中，
也有一些资本代表。

谈及加入联合体的原因
时，山东白鹭晨翕股权投资基
金管理有限公司总经理廖军华
告诉中国城市报记者，一方面
是认可牵头企业的价值理念和
团队能力，另一方面，联合体所
做的事情无论是瞄准“双碳”还
是城市更新，都符合大政方针。

联合体成立仪式上，蔡松
涛表示，联合体系统融合六大
产业，广泛汇集行业翘楚，创新
实施绿色金融、绿色产业、绿色
运营三位一体发展模式。信阳
与联合体的发展理念相通、资
源要素相适、产业链条相融，携
手推动城市更新大有可为。

“期待把信阳的模式更快
复制到全国，推动相关企业获

得更好发展。”廖军华说。

从“前融模式”到“产融结合”

在城市更新工作中，有一
个至关重要的因素——资金。
城市更新是长期运营项目，需
要大量资金支持。

“城市更新的运营项目融
资现状太难了！”司空定制家居
科技有限公司CEO刘湘文此
前接受中国城市报记者采访时
吐露的心声，折射了城市更新
工作的痛点和难点。

中国城市报记者梳理发
现，目前国内城市更新项目的
融资手段仍以财政资金、专项
债、PPP（政府和社会资本合作
模式）、F+EPC（融资+设计—
采购—施工总承包模式）等方
式为主进行融资。

“无论是政府主导还是企
业主导，目前大多数的城市更新
基金仍然面向传统基建和地产
开发领域，主要收益来源于土地
整理、土地增值。”刘湘文说。

田莉认为，城市更新中存
在许多利益博弈，最核心的是
经济博弈，即成本收益平衡
问题。

实践下来，当前业内的共
识是城市更新项目应有区别于
传统高周转、高毛利的地产发
展模式和资产抵押风控模型。
金融机构、社会资本以及产业
资本，要在新型的城市更新整
体解决方案中寻找新的机会。

如何为城市更新项目注入
长期、稳定、低息的金融活水？
对此，郭兴田建议，在充分发挥
财政政策的引导、支持、激励、

杠杆作用的前提下，充分引导
和带动社会资本参与城市绿色
低碳更新改造项目，拓宽绿色
发展的多元化融资渠道，从而
让存量资产实现真正激活和运
营，开辟新的内需市场，带动新
的就业和税收。同时，逐步实
现金融资本的去地产化、去泡
沫化。

从“规划引领”到“运营前置”

“在城市开发时代只要金
融和空间两类资源搞定，基本
上就能够完成高速增长。而在
城市更新时代，金融和空间同
样重要，但还需注重运营、服务
以及资管思维，这样才能够大
大激发城市活力。”愿景集团副
总裁、总设计师江曼近日在
2023首届城市治理现代化论
坛发言时表达的观点，引发了
不少从业者的共鸣。

东原致新城市总经理李娟
持有类似观点：“城市更新应该
从‘想给你什么’，转变为‘你想
要什么’，以此来配置相应产品
和内容。”

中国城市报记者在日常采
访中了解到，已有不少城市先
试先行，在以用户思维赋能更
新改造上进行了有益探索。

20世纪90年代初，大批陶
瓷企业陆续搬出寸土寸金的江
西省景德镇市城区，导致曾经
辉煌的瓷厂厂房闲置，一些厂
区内污水横流、杂草丛生。为
实现陶瓷工业遗产保护利用，
陶溪川文创街区应运而生。

中国城市报记者此前在陶
溪川采访时看到，众多老厂房

都被保存完好，一座不少。从
外表看，老厂房、老窑炉、烟囱、
水塔依然耸立，但它们的结构、
功能和业态面貌已焕然一新
——翻砂车间现在是“翻砂美
术馆”，成型车间成了非遗、传
统手工的体验地，烧炼车间变
身美术馆、博物馆和年轻人聚
集的创业空间……

据了解，每年有不少国内
外知名艺术家受邀驻场创作，
陆续有百余名来自世界各地的
艺术家设立工作室，陶溪川逐
步成为“洋景漂”的逐梦平台以
及景德镇与世界对话的窗口。

陶溪川的设计者，全国工
程勘察设计大师、清华大学建
筑学院教授、中国城市规划学
会副理事长张杰表示：“我们
在设计之初就从运维侧考虑问
题。在运营的过程中，要有具
体的团队和商家愿意到这儿
来，这就要考虑彼此利益需求
能不能达到。实际上，陶溪川
的业态，是在文化保护传承引
领绿色更新的理念下不断调
整的。”

张杰进一步称，城市更新
国家战略中的四大类型对象包
括老旧小区、老旧厂区、老旧街
区和城中村，其中老旧厂区、老
旧街区两类涉及文化保护传
承、功能环境提升的综合目
标。围绕上述对象和目标，在
文化引领方面，需要构建反映
中国城市历史文化的完整保护
要素体系；在绿色更新方面，
需要整合文化、质量、碳排放
等因素，建立综合指标体系，
同时完善绿色更新的量化评
估方法。

江西省景德镇市陶溪川文创街区一景。人民视觉


