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■中国城市报记者 邢 灿

城市更新按下“加速键”。
2024年底召开的中央经济工
作会议提出，大力实施城市更
新。2025年首场国务院常务
会议研究推进城市更新工作。

一头连着民生，一头连着
发展，城市更新蕴藏着怎样的
内需潜力？如何吸引社会资
本参与城市更新？又如何建
立可持续的城市更新模式？近
日，中国城市报记者进行了相
关采访。

城市更新
蕴藏巨大内需潜力

在近期的重要会议中，“城
市更新”与“扩大内需”被频繁
地联系在一起。

2024年底召开的中央经济
工作会议将城市更新作为提振
消费、提高投资效益，全方位扩
大国内需求的重要任务。

今年首场国务院常务会议
指出，城市更新关系到城市面
貌和居住品质的提升，是扩大
内需的重要抓手。

中央财经大学政府管理
学院城市管理系主任王伟分

析，扩大内需是长期战略之
举。在经济高速增长阶段，基
础设施投资等传统方式在扩
大内需方面成效显著。随着
经济由高速增长阶段转向高
质量发展阶段，存量调整和提
升在经济增长中的占比与日
俱增。在此背景下，城市更新
成为发掘和创造新需求的有
效手段。

王伟告诉中国城市报记
者：“过去，城市的每个发展阶
段都伴随着更新活动，比如拆
除旧房子以建新房子。如今，
城市更新已经远超传统范畴，
不再局限于简单地拆旧建新，
而是更多地呈现出综合性、系
统性特点。”

在王伟看来，这种综合性、
系统性的城市更新有望多方面
拉动内需。它既能产生投资拉
动效应，也可以重塑消费场景，
又可以形成人口集聚向心力，
还可以加速新兴产业协同升
级。此外，城市更新还能促进
城市空间资产增值，改善社会
预期，激活消费潜力。

清华同衡规划设计研究院
城市发展策划研究所所长彭剑
波在接受中国城市报记者采访
时亦表示，城市更新是扩大内

需的重要抓手。它不仅能促进
设施升级，带动家具家电、厨卫
等家居产品销售，还能推动消
费场景，特别是文商旅场景革
新，激发餐饮娱乐、文化体验及
旅游消费活力。

住房城乡建设部数据显
示，2024年城镇老旧小区改造
新开工5.6万个，更新改造小区
内各类老化管线超过 5 万公
里，加装电梯2.5万余部，增设
停车位超过50万个。“城市更
新行动实施带来的综合性成效
逐步显现。”彭剑波说。

如何消除社会资本
参与顾虑

城市更新是一项复杂的
系统工程，城市更新项目往往
资金需求量大、运转周期长。
积极吸引社会资本参与城市
更新，不仅是促进城市内涵式
增长的战略选择，也是促进城
市高质量发展的现实需求。

由中国城市规划设计研究
院和中指研究院共同编制的
《中国（35城）城市更新活跃度
年度观察报告 2024》显示，市
场对城市更新高度关注但投入
谨慎。经营主体已在广泛接触

各种类型的城市更新业
务，但民营企业更热衷于
盈利能力较强的活力街
区打造等项目，其投入的
主力方向也主要集中在
北上广深等一线城市。

“过去房地产市场高
速扩张时期，社会资本热
衷追求赚大钱、赚快钱。
随着市场进入新发展阶
段，城市更新由过去的单
一‘开发方式’转向‘经营
模式’。社会资本需要积
极适应这一变化，学会在
稳健与持续中寻求发展，
习惯于细水长流的经营
和盈利模式。”中国城市
规划设计研究院城市更
新分院院长范嗣斌说。

社会资本参与城市
更新有哪些顾虑？王伟
给出的答案是一个“不
足”、两个“不易”和三个

“不明”。
具体而言，王伟表

示，一个“不足”指社会资
本，尤其是传统房地产企
业资金链紧张，城市更新
启动资金不足。

两个“不易”体现在
存量盘活运营和产权归
集谈判上。存量资产中
的优质部分多已完成改
造，剩余部分则多为产权
复杂、投资回报难以平衡
的项目，运营难度较大；
同时，城市更新涉及多种
产权关系，谈判对象复杂

多样，使得产权归集和统一操
盘变得困难。

至于三个“不明”，则主要
体现为政策法规不明确、主体
权限不清晰以及合规条件不
确定。政策法规存在部门间

“打架”、频繁调整等问题，给
社会资本带来政策风险；政
府、市场、社会在城市更新中
定位模糊，社会资本难以发挥
有效市场作用；城市更新多样
性导致一事一议，合规条件难
以明确，这也增加了社会资本
参与的难度。

如何消除社会资本的顾
虑？王伟建议，政府端应增强
政策的连续性、稳定性和可预
期性，相关政策调整应设置合
理的缓冲期，因国家利益、社会
公共利益需要改变政策承诺、
合同约定的，要依照法定权限
和程序进行，并依法对相关主
体因此受到的损失予以补偿。

“金融端应拓宽融资和退
出的渠道。金融机构要开发适
应城市更新长期需求的信贷产
品，打造城市更新资产交易平
台，吸引社保资金、保险资金等
长期优质资本入市，完善项目
收益权质押机制和社会资本退
出机制，实现社会资本有序进
退。”王伟说。

社会资本如何更好地参与
到城市更新中？彭剑波认为，
应坚持策划先行、规划引领、片
区统筹、用户导向、市场逻辑、运
营思维、价值转化和资管赋能。

具体而言，应立足深度调
研，摸清底数，谋定特色主题，
锚定更新方向；依托专业规划，
优化空间结构和布局，合理配
置设施指标；着眼片区全域资
源，加强价值转化，促进功能协
同，形成更新合力；把握市场规
律，精准客群画像，激发市场活
力、内生动力和发展竞争力；重
视长效运营、精细运维、高效治
理，让网红变长红，保障更新成
果持续惠民；挖掘文化、土地等
潜藏价值，实现资产增值和经
济、社会、生态多重效益，推动
实现高质量发展、高品质生活、
高效能治理。

建立可持续的
城市更新模式

构建可持续的城市更新模
式和政策法规体系是城市高质
量发展阶段的必然要求。

党的二十届三中全会审议
通过的《中共中央关于进一步
全面深化改革、推进中国式现
代化的决定》提出，建立可持续
的城市更新模式和政策法规，
加强地下综合管廊建设和老旧
管线改造升级，深化城市安全
韧性提升行动。

今年首场国务院常务会议

强调，要支持各地因地制宜进
行创新探索，建立健全可持续
的城市更新机制，推动城市高
质量发展。

更早前召开的全国住房城
乡建设工作会议明确2025年
重点任务，要求“深化城市建
设、运营、治理体制改革，建立
可持续的城市更新模式和政策
法规”。

王伟认为，“政策通畅且透
明”“财务微利且共赢”“预期积
极且稳定”是可持续城市更新
模式的三个基本特征。

在城市更新等复杂且长
期的投资项目中，政策的稳定
性与透明度尤为重要。王伟
认为，透明稳定的政策环境有
利于增强投资者的信心，吸引
更多的社会资本参与城市更
新等长期投资项目，这对于项
目成果的可持续利用具有积极
意义。

“同时，城市更新往往涉
及大量的资金投入和长期的
回报周期。因此，合理的财务
安排和盈利模式至关重要。”
王伟建议，城市更新项目在追
求经济效益的同时，应注重社
会效益和环境效益的平衡，实
现多方共赢。

此外，在王伟看来，一个积
极、稳定的预期能够激发参与
者的热情和信心，推动城市更
新项目的顺利进行。政府、市
场、居民等各方需要形成合力，
推动城市更新的持续健康发
展。各方通过加强沟通、协调
与合作，建立更加紧密的利益
共同体。

范嗣斌在撰文中提到，城
市更新要实现可持续的“经营
模式”，必须建立在真实需求基
础上，并形成有效的财务平衡
机制。同时，要持续深入推进
改革工作，不断建立完善支持
城市更新的政策法规体系。此
外，城市更新不仅是物质空间
的重塑，更是社会关系的重构
和公共利益的再分配，建立城
市更新可持续模式还要依赖多
元参与、共同缔造的工作机制。

彭剑波认为，可持续城市
更新应做到空间更新、产业焕
新、运营迭新、文化复兴、治理
创新“五新融合”。

具体而言，盘活存量资源，
新旧共生，引导空间合规、合
理、有序、高效利用；推动业态
更新，促进产业迭代升级、建圈
强链；提升运营能力，完善各方
利益联结机制，激发城市活力；
加强文物保护，推动传统文化
焕新，擦亮文化IP，打造文旅融
合新亮点、城市文化新地标；在
城市更新中，以新理念、新技
术、新方法为驱动，通过协商式
治理和数智化治理推动构建现
代化城市高效能治理新格局。

扩大内需扩大内需，，可持续城市更新模式将加速构建可持续城市更新模式将加速构建

阜民里片区曾是河南省郑州市最大规模的棚户区。近年来，郑州对

阜民里片区实施城市有机更新，最大限度保留建筑特色和街区肌理。如

今，阜民里文化街区突出“老郑州+新青年”主题，引进国潮品牌与烟火市

集，搭建多元化场景，让更多年轻人回到阜民里创业，同时也吸引着更多

市民、游客前来游玩打卡。图为改造后的阜民里街区旧貌换新颜。
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