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广东建设报讯 记者唐培峰、刘丽
莎报道：7 月 21 日，《关于在超大特大
城市积极稳步推进城中村改造的指导
意见》 在国务院常务会议上审议通
过。此次会议明确，在超大特大城市
积极稳步实施城中村改造是改善民
生、扩大内需、推动城市高质量发展
的一项重要举措。要坚持稳中求进、

积极稳妥，优先对群众需求迫切、城
市安全和社会治理隐患多的城中村进
行改造，成熟一个推进一个，实施一
项做成一项，真正把好事办好、实事
办实。

会议指出，要坚持城市人民政府
负主体责任，加强组织实施，科学编
制改造规划计划，多渠道筹措改造资

金，高效综合利用土地资源，统筹处
理各方面利益诉求，并把城中村改造
与保障性住房建设结合好。要充分发
挥市场在资源配置中的决定性作用，
更好发挥政府作用，加大对城中村改
造的政策支持，积极创新改造模式，
鼓励和支持民间资本参与，努力发展
各种新业态，实现可持续运营。

根据第七次全国人口普查数据，
超大城市有上海、北京、深圳、重
庆、广州、成都、天津 7 城 （城区常
住人口 1000 万以上），特大城市共 14
座，分别是武汉、东莞、西安、杭
州、佛山、南京、沈阳、青岛、济
南、长沙、哈尔滨、郑州、昆明、大
连 （城区常住人口500 万-1000 万）。

《关于在超大特大城市积极稳步推进城中村改造的指导意见》审议通过

创新城中村改造模式 鼓励民间资本参与

《关于在超大特大城市积极稳
步推进城中村改造的指导意见》（以
下简称 《意见》） 出台，将再次推
进各地城中村改造，也为城市更新
和房地产行业指引了新方向，具有
一定指导意义。《意见》 在业内引发
强烈反响和讨论，本报梳理了各方
热议的三大问题。

城中村如何改？
创新改造模式 发展各种业态

针对如何推进城中村改造，《意
见》 审议会议指出，要坚持稳中求
进、积极稳妥，优先对群众需求迫
切、城市安全和社会治理隐患多的
城中村进行改造，成熟一个推进一
个，实施一项做成一项，真正把好
事办好、实事办实。

同时，要坚持城市人民政府负
主体责任，加强组织实施，科学编
制改造规划计划，多渠道筹措改造
资金，高效综合利用土地资源，统
筹处理各方面利益诉求，并把城中
村改造与保障性住房建设结合好。

此外，还要充分发挥市场在资
源配置中的决定性作用，更好发挥
政府作用，加大对城中村改造的政
策支持，积极创新改造模式，鼓励
和支持民间资本参与，努力发展各
种新业态，实现可持续运营。

有业内人士指出，支持超大特
大城市进行城中村改造，能够将供
给侧结构性改革和高质量发展对接
起来，有利于解决当前城市发展不
平 衡 、 不 充 分 的 问 题 ， 有 三 大 益
处 ： 一 是 有 利 于 消 除 城 中 村 在 房
屋、消防、用电和交通等方面的重
大安全隐患；二是能够增加公共服
务 补 给 ， 提 升 城 中 村 居 住 环 境 品
质；三是推动落实国家保障性住房
政策，帮助筹集保障性租赁住房。

广东省怎么做？
广深佛莞加速 打造广东模式

根 据 第 七 次 全 国 人 口 普 查 数
据，我国有 7 个超大城市和 14 个特
大城市。其中，广东就拥有深圳、
广州两个超大城市和东莞、佛山两
个特大城市，他们也正是“三旧”

改造的先行城市，通过基础设施改
善、房屋重建和规划、公共服务设
施建设等措施，助力城市品质提升。

今年，广州强力推进中心城区
城中村改造，计划推进 127 个城中村
改造项目，预计完成固定资产投资
983 亿元，占全年城市更新固定资产
投资目标的 49%。目前，广州 11 区
已 签 订 2023 年 城 市 更 新 工 作 责 任
书，协力完成包括城中村改造项目
在 内 的 2000 亿 元 固 定 资 产 投 资 任
务。6 月，广州印发 《关于优化城中
村全面改造项目审批流程的通知》，
推 出 多 项 新 举 措 加 快 项 目 落 地 实
施，鼓励分片分期实施，并提出先
行建设复建安置房、公共服务配套
设 施 、 市 政 基 础 设 施 等 公 益 性 设
施。7 月 17 日，广州发布了关于征
集 《广州市城中村改造条例 （征求
意见稿）》 意见的公告，提出拟通
过城中村改造加强住房保障和人才
安居、将集体土地转为国有土地等 8
个方面内容，是今年广州市的重点
立法项目。

深圳今年提出启动首批 40 个城
中村统筹规划和整治提升试点，打
造了南头古城等城中村改造典范，
使其成为网红打卡点。目前，深圳
正在开展城中村保障性住房规模化
品质化改造提升工作，并编制 《深
圳市城中村保障性住房规模化品质
化提升指引》，计划在今年通过城中
村规模化品质化改造提升，筹集保
障性住房 5.2 万套 （间），约占全市

城中村租赁住房总量的 1%。值得一
提的是，此次改造提升由政府主导
筹 集 ， 改 造 后 的 租 金 以 不 涨 为 原
则，单套租金原则上与改造前基本
持平。

东莞今年初印发的 《关于聚焦
先进制造打造高品质空间全面加快

“三旧”改造的实施意见》 提出，将
持续打造高品质空间，在短期内推
进存量项目落地，持续带动城市空
间优化，长期而言则聚焦连片产业
空间拓展与城市综合环境治理，留
改拆并举，打造生产、生活、生态
协调和谐的高品质空间。6 月召开的
城中村改造工作动员部署会提出，
全力推动全市城中村改造工作尽快
取得新突破，鼓励和支持镇村基层
敢 闯 敢 试 ， 率 先 打 造 一 批 示 范 项
目，同步铺开 4 个街道和 28 个镇的
城 中 村 改 造 。 主 城 区 的 南 城 、 东
城、万江、莞城是这轮城中村改造
的重点区域。

佛山今年 5 月发布了 《佛山市
“三旧”改造专项规划 （2021-2035
年）》 公示稿，以“制造业当家”
和“中心区提质”为改造目标，系
统 推 进 “ 三 旧 ” 改 造 。 该 规 划 在

“城中村改造专章”中提到，根据城
中村认定标准，佛山市共识别现状
城中村 110 条。结合“留、改、拆”
的实施原则，佛山把城中村改造分
为全面改造 （含混合改造） 和微改
造两大类。此外，佛山推进实施首
批 10 个城中村全面改造试点项目，

并鼓励通过集体物业提留等方式保
障村集体收益，以此提升集体经济
组织造血功能。

资金从哪里来？
多方力量参与 助推项目实施

可以肯定的是，新时期的城中
村改造绝非大拆大建，而是合理地

“留改拆增”。具体而言，就是以保
留利用为主，根据实际需求改变部
分功能，把危房和公共短板突出的
空间拆除，并增加公共服务设施。

业内人士认为，当前，城中村
改 造 以 地 方 功 能 性 国 企 和 城 投 主
导 ， 在 保 障 改 造 的 公 共 属 性 的 同
时，也应积极引导市场资金进入。
通过创新专项金融产品、实施更大
的税收优惠，乃至允许更大的规划
调整等，有助于吸引更多社会资本
介入，加快城中村改造的步伐。在
资金平衡上，不再拘泥于销售回款
的 单 一 模 式 ， 除 了 房 地 产 销 售 收
入，还应鼓励多方投资主体壮大经
营性收入，比如增加周边配套，获
取物业收入、停车场管理收入、临
街商铺租赁收入等。

同时，城中村改造能否顺利实
施 ， 关 键 取 决 于 资 金 来 源 、 居 民
意 愿 等 因 素 。 一 直 以 来 ， 由 于 居
民 意 愿 不 统 一 、 规 划 调 整 困 难
大 、 资 金 平 衡 缺 口 大 等 原 因 ， 城
中 村 改 造 难 以 落 实 或 项 目 烂 尾 的
情 况 并 非 没 有 。 只 有 当 居 民 意 愿
强 、 改 造 方 案 可 行 、 改 造 主 体 落
实 ， 并 通 过 政 府 补 贴 、 个 人 出
资 、 配 套 增 收 等 方 式 基 本 实 现 资
金 平 衡 ， 城 中 村 项 目 才 具 备 可 以
顺利实施的基本条件。

广州沥滘地铁站附近，城中
村改造进度加快。

张海涛 摄

广州塔、海珠湖与后滘村、大塘村景观交融。张海涛 摄

广东建设报记者 刘丽莎

新时期超大特大城市如何推进城中村改造？

不再“大拆大建”合理“留改拆增”


