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2020 中国城市更新评价指数(广东省)研究报告 

中共中央关于制定国民经济和社会发展第十四个五年规划和二〇三五年远景目标的建议中提出

“实施城市更新行动“，实践中城市更新已在各地有所探索。中国人民大学国发院城市更新研究中

心联合中国指数研究院、广东省旧城镇旧厂房旧村庄改造协会和卓越城市更新集团四家单位联合开

展了“中国城市更新评价指数”指标体系构建及实证研究工作，完成了 2020 中国城市更新评价指

数（广东省）研究报告 

 

1 研究背景与目的 

当前，中国城镇化率已超 60%，部分城市国土开发强度较高，大中型城市正在由“增

量扩张”转向“存量更新”。2021 年，“实施城市更新行动”首次写入政府工作报告，为

“十四五”时期国家新型城镇化战略指明了方向。 

从地方的实践来看，改革开放以来，广东省通过积极推进“三旧改造”一直走在全国

城市更新前列。以深圳、广州为代表的粤港澳湾区部分城市已在城市可持续发展方面，创

新出台了系列配套政策，形成了高效运行的体系、先进的经验，并诞生了优秀的城市更新

服务商。然而，局部地区虽积累了丰富的案例，但针对城市更新的评价仍然缺乏量化、持

续性的跟踪研究。 

因此，为了促进未来更新行业更高水平的发展，亟需基于广东已有实践，从行业的视

角建立一套指标体系，对城市更新开展科学性、全面性的评价，并进行持续性的定期跟踪，

树立行业标杆、形成行业标准，引领行业高质量发展。我们研究的初衷也是为了通过评价

指数的构建和发布对

更新行业形成价值引

导，引领城市更新高质

量发展，使我国的城市

发展建立在高质量、高

水平的经验模式之上。 

2 评价体系与方法 

◆研究样本 

本报告研究的城市更新是指：实施主体针对特定城市建成区内部土地利用粗放、生产

生活生态环境差的旧工（商）业区、旧住宅区、城中村及旧屋村等，通过拆除重建、有机

更新或综合整治，实现项目品质提升，并能产生较好经济效益、社会效益、人文生态效益

的系统性操作。广东省的城市更新聚焦“三旧改造”，在旧工（商）业区、旧住宅区、城

中村及旧屋村方面的城市更新实践起步早、样本量丰富，整体的发展背景、政策框架、价

政府 企业 行业

·为政府管理和政策

制定提供参考

·树立标杆引领更新高

质量发展

·总结经验逐步形成行

业标准
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值理念、更新目标更具有相似性和前瞻性，是我们开展初期研究的重要对象。而处于粤港

澳湾区的部分广东省城市又是未来我国经济最有活力的地区，承担着角逐国际竞争的重大

使命，更加需要充分评估城市更新的政策引领、管理赋能和实施成效情况。因此，本次研

究以属于粤港澳大湾区内的深圳、广州、佛山、东莞、惠州、珠海、中山、江门、肇庆 9

城为样本开展城市层面的评价研究。在完成对城市的评价后，我们也将基于这 9 个城市对

60 个样本项目进行典型做法的分析。 

◆评价指标 

我们基于指数引导社会实践的功能、未来城市更新目标导向，依据国内外行业理论研

究经验及我国城市更新发展实践，搭建形成评价体系的雏形。在此基础上，通过大量的城

市更新服务商（及样本项目）调研访谈，对反映核心要素的评价体系进行反复验证和修正，

并征询行业专家意见，最终形成本次城市更新评价体系。该评价体系梳理提炼出现阶段行

业关注及实践应用的关键指标，围绕政策、管理、效能三个层面构建城市更新评价体系，

具体包括 9 个分项指标和 23 个具体指标。具体来看，政策完善度对整个更新项目的效益

有直接的引导作用，发挥的是顶层设计的功能。管理健全度，特别是组织机构的健全度是

确保整个城市更新政策体系构建、过程监督有力、更新引导有方的组织保障。更新效能是

衡量城市整体更新项目是否高效推进的重要维度，政策和管理的最终落脚点在于实现良好

的效果，因此需要对整体的成效进行衡量。 

图：粤港澳大湾区（广东）城市更新评价指数指标体系 

 

 

 

资料来源：中指研究院综合整理 

◆数据来源 

在城市更新领域，目前行业内标准化的数据极少，也没有统一的统计口径，本次研究

城市层面、案例层面的资料及数据除了通过公开渠道获取课题组还依托广东省旧城镇旧厂

房旧村庄改造协会、各级业务主管部门的支持，全面收集各城市累计完成规模及成效，以

及部分更新项目经济、社会、人文生态效益等方面的数据及文字资料。具体来源主要由各

级业务主管部门、旧改行业协会、样本企业填报、历史案例积累、网络公开数据等构成。 
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3 评价结果与分析 

◆综合结论 

截至 2020 年 12 月，我们对粤港澳大湾区广东区域 9 个城市的评价结果显示，城市更

新综合指数值为 69，各城市指数值在 52-89 之间，目前城市更新所处的发展阶段差异较

大，梯度分布明显。深圳、东莞、佛山、广州整体更新水平较高，在政策、管理、效能方

面表现突出。中山、珠海、江门、惠州、肇庆加速构建政策及管理体系助力城市更新发展，

城市更新仍处于持续探索阶段，未来仍将大力构建相关的治理体系。 

表：粤港澳大湾区（广东）2020 年城市更新城市指数及分项指数（截至 2020 年 12 月） 

城市 城市指数 
分项指数 

政策指数 管理指数 效能指数 

深圳 89 94 97 78 

东莞 84 83 89 81 

佛山 83 77 86 86 

广州 82 87 89 73 

中山 65 53 84 59 

珠海 63 57 81 55 

江门 54 45 77 45 

惠州 52 51 68 41 

肇庆 52 36 76 46 

资料来源：中指研究院综合整理 

图：粤港澳大湾区（广东）2020 年城市更新城市指数及分项指数（截至 2020 年 12 月） 

 

 
 

资料来源：中指研究院综合整理 
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◆政策指数 

从更新政策评价的结果来看，2020 年粤港澳大湾区广东 9 城城市更新政策指数值分

布在 36-94 区间。 

表：粤港澳大湾区（广东）2020 年城市更新政策指数 

城市 政策指数 

深圳 94 

广州 87 

东莞 83 

佛山 77 

珠海 57 

中山 53 

惠州 51 

江门 45 

肇庆 36 

资料来源：中指研究院综合整理 

图：粤港澳大湾区（广东）2020 年城市更新政策指数各指标标准化赋分结果（截至 2020 年 12 月） 

 

 

 

资料来源：中指研究院综合整理 

在评价的基础上，本研究基于政策数量、政策维度、政策层次、“个别拒签业主”解

决力度四个方面对各个城市进行具体分析，进而挖掘指数评价结果背后所反映出的问题。 

①政策数量。据不完全统计， 2009 年以来，深圳和东莞出台的市级城市更新相关政

策数量居广东九市首位，其次为广州、珠海、佛山、中山、江门。区级政策方面，深圳各

区出台更新政策数量最多，其次为佛山、东莞、广州、惠州、中山、江门、珠海、肇庆。 
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图：粤港澳大湾区（广东）市级及区级城市更新政策数量（统计周期截至 2020.12） 

 

 
 

资料来源：中指研究院综合整理 

②政策维度。从评价结果来看，广东 9 市出台的城市更新政策的操作维度整体较有所

差异，广州、深圳、佛山、东莞 4 城出台的政策内容涉及面比较广，主要涉及有政策支持、

土地获取、操作指引、利益分配、资金支持以及监督管理 6 个方面；而珠海、中山、江门、

肇庆、惠州 5 城在政策维度上仍有进一步丰富的空间。 

③政策层次。从评价结果来看，广东 9 市出台的城市更新政策大部分效力相对较低，

导致政策稳定性相对较差，缺乏相应的城市更新顶层设计文件。具体城市来看，深圳、广

州和珠海分别出台了相应的城市更新办法，均为地方政府规章，也是这三个城市开展城市

更新活动的纲领性文件。 

④“个别拒签业主”解决力度。从评价结果来看，深圳在破解“个别拒签业主”问题

上不断探索创新，确定了“个别征收+行政诉讼”的解决方案，为其他城市解决“个别拒签

业主”问题提供思路，政策力度最大。广州、东莞则充分发挥村集体的管理作用。佛山、

中山、珠海充分发挥政府裁决功能，给予相关的司法保障。惠州、江门、肇庆未搜索到公

开发布的具体性政策，部分城市的政策仍在进一步优化过程。 

◆管理指数 

从城市更新管理评价的结果来看，2020 年，粤港澳大湾区广东 9 市城市更新管理指数

值分布在 68-97 区间。在评价的基础上，本部分将针对机构健全度、专规完善度、市场参

与度三个方面对各个城市进行具体分析。 

表：粤港澳大湾区（广东）2020 年城市更新管理指数 

城市 管理指数 

深圳 97 

广州 89 

东莞 89 

佛山 86 
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城市 管理指数 

中山 84 

珠海 81 

江门 77 

肇庆 76 

惠州 68 

资料来源：中指研究院综合整理 

图：粤港澳大湾区（广东）2020 年城市更新管理指数各指标标准化赋分结果（截至 2020 年 12 月） 

 

 

资料来源：中指研究院综合整理 

①机构健全度。整体来看，深圳、广州、东莞、佛山、中山、惠州城市更新市级管理

机构较为健全。从机构成立时间来看，广州、深圳、惠州、珠海都在较早的阶段就成立专

门的主管部门统筹全市的城市更新工作；从机构设置的合理性来看，近年来的机构改革过

程中深圳、广州、惠州进一步优化了城市更新主管部门的职能以应对更多的挑战，确保机

构设置的合理性；从机构的层级及运转协调性来看，深圳、东莞、佛山、中山协调性更强，

珠海、惠州、江门、肇庆主要以“更新科”、“更新办”统筹全市更新工作，广州则不再

保留城市更新局并将城市更新职能分拆到市住房和城乡建设局与规划和自然资源局两个

部门。从机构的职能清晰度来看，深圳、广州、东莞、佛山、中山、惠州均有明确的管理

机构职责，珠海、江门、肇庆城市更新管理机构职责仍在进一步丰富过程。 

②专规完善度。编制城市更新专项规划能够弥补总体规划对城市更新系统性研究的缺

失、能够实现城市规划对城市更新的公共政策诉求、能够促进经济增长与自然环境的协调

并进。可以说，专项规划管控水平能够直接对城市中长期的城市更新开展起到关键引导作

用，也是社会资本积极参与的导航图。因此，城市层面是否发布城市更新专项规划是衡量

一座城市在城市更新领域规划管控水平的核心指标。从评价结果来看，深圳、广州、东莞、

佛山、中山、珠海均出台了相应期限的城市更新专项规划，整体的专项规划管控程度较高，

惠州、江门、肇庆三市未公开发布城市更新专项规划。规划期限方面，广州的规划层级最

为丰富，分别对两年、五年、十七年期限的城市更新发展进行了规划，其余城市以单一期

0

25

50

75

100
深圳

广州

东莞

佛山

中山珠海

惠州

江门

肇庆

机构健全度

专规完善度

市场参与度

管理指数

城
市
更
新
专
项
规
划
情
况

管
理
机
构
级
别
及
职
能
完
善
度

城
市
更
新
运
作
原
则
市
场
导
向

城
市
更
新
社
会
投
资
占
比



 

7 

 

2020 中国城市更新评价指数(广东省)研究报告 

限类型专项规划为主。 

③市场参与度。从鼓励市场参与的政策引导来看，粤港澳大湾区广东 9 市推进的过程

中主要体现出三大特征：一是 9 个城市整体以鼓励社会投资为主。二是特定城市在不同时

期为了应对城市更新面临的问题也会调整政府的管控力度。三是政府的介入程度虽然有所

不同，但各市均基于不同的角度注重提升社会资本参与改造的积极性。从实际的数据来看，

截至 2019 年底，广东在“三旧”改造领域累计投入 1.58 万亿元，其中社会投资 1.37 万

亿元，占比 86.61%，充分反映出广东的旧改已最大程度地在社会凝聚共识、形成合力。根

据广东深入推进“三旧”改造的三年行动方案（2019-2021 年），至 2021 年，广东全省投

入改造资金 5000 亿元以上（社会投资约占 85%，市县级财政投入约占 15%），城市更新仍

将注重政企协同，鼓励发挥社会资本的作用。 

图：粤港澳大湾区（广东）各城市更新项目社会投资金额占比（2008-2020.10 累计） 

 

 

 

资料来源：各级业务主管部门、广东省旧城镇旧厂房旧村庄改造协会 

◆效能指数 

报告通过“城市更新的规模及进度”、“已完成改造项目”两大方面衡量城市更新的

整体成效。“城市更新的规模及进度”主要从各个城市 2008-2020 年已完成改造量、2019-

2021 计划新增改造面积、2019-2021 计划完成改造面积、2008-2020 实施项目已完成改造

面积比例、2018-2020 项目平均更新周期进行评价。“已完成改造项目效益”主要从经济、

社会、人文三大维度对各城市进行评价。从城市更新效能的评价结果来看，2020 年，粤港

澳大湾区广东 9 城城市更新效能指数值分布在 41-86 区间。在评价的基础上，为了进一步

探索各城市各维度评价指数高低背后的原因，本部分将针对规模及进度、经济效益、社会

效益、人文效益四个方面对各个城市进行具体分析。 

表：粤港澳大湾区（广东）2020 年城市更新效能指数 

城市 效能指数 

佛山 86 
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城市 效能指数 

东莞 81 

深圳 78 

广州 73 

中山 59 

珠海 55 

肇庆 46 

江门 45 

惠州 41 

资料来源：中指研究院综合整理 

图：粤港澳大湾区（广东）2020 年城市更新效能指数各指标标准化赋分结果（截至 2020 年 12 月） 

 

 

资料来源：中指研究院综合整理 

①从累积完成规模来看，截至 2020 年 10 月，位于大湾区内的深圳、广州、佛山、东

莞、中山、珠海、肇庆、江门、惠州 9 市累计实施改造面积 67.30 万亩，完成改造面积 37.88

万亩。佛山累计实施城市更新项目数量、累计批准实施改造面积最多，其次为广州、东莞、

深圳。 

图：粤港澳大湾区（广东）各城市已完成及未完成情况（2008-2020.10 累计） 

 

 

 

资料来源：各级业务主管部门、广东省旧城镇旧厂房旧村庄改造协会 
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②从已完成项目类别来看，2008-2020 年深圳、珠海在旧城镇累计改造面积占“旧城

镇旧厂房旧村庄”三大类的比例分别达到 59%、51%，其城市更新特征体现为旧城镇改造驱

动型。东莞、佛山在旧厂房改造方面开展了大量的工改工实践，其城市更新特征体现为旧

厂房改造驱动型。广州旧村庄改造占三大类改造模式的 80%，其城市更新特征体现为旧村

庄改造驱动型。 

图：粤港澳大湾区（广东）各城市不同类别城市更新改造比例（2008-2020.10 累计） 

 

 

 

资料来源：各级业务主管部门、广东省旧城镇旧厂房旧村庄改造协会 

②从已完成项目改造比例来看，2008-2020 年，粤港澳大湾区的珠三角 9 市已实施的

改造项目平均完成率为 56.3%。其中，东莞、珠海、江门三市超过 70%，整体完成率较高，

完成率属于第一梯队。肇庆、佛山、惠州三市更新完成率介于 60%-70%之间，完成率属于

第二梯队。深圳、广州、中山三市更新完成率属于第三梯队。整体来看，城市更新项目从

列入更新单元计划到确认实施主体资格的转化率仍然有较大的提升空间，部分项目仍然处

于搬迁补偿谈判的过程中。未来各城市仍需要在政策和管理方面持续精准发力，针对影响

城市更新进度的核心环节（例如前期手续、拆迁谈判等）进行更加系统的政策构建和实施

细则落地。 

图：粤港澳大湾区（广东）各城市改造完成面积比例（2008-2020.10 累计） 

 

 
 

资料来源：各级业务主管部门、广东省旧城镇旧厂房旧村庄改造协会 
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③经济效益方面，第一，截至 2019 年底，位于粤港澳大湾区广东 9 市通过“三旧”改

造共完成产业结构调整项目 2559 个，属于淘汰、转移“两高一资”项目 459 个，引进现代

服务业和高新技术产业项目 411 个，投资超亿元项目 946 个。第二，粤港澳大湾区广东 9

市 2019 年城市更新投入资金 2029 亿，占当年固定资产投资比例均值为 6%，其中，东莞、

广州、佛山、中山 2019 年城市更新投入资金占当年固定资产投资比均高于均值。第三，

2008-2020.10 广东省完成旧村庄改造后的项目村集体收入约为改造前的 3.4 倍，城市更新

在改变村容村貌的同时增加了就业岗位、保证了可持续性的租金收益，增加了村集体和村

民的财产性收入。 

图：粤港澳大湾区（广东）城市更新投入资金及占当年固定资产投资比例（2019）  

 

 

资料来源：各级业务主管部门、广东省旧城镇旧厂房旧村庄改造协会 

④社会效益方面，第一，节约土地资源。截至 2020 年 10 月，广东省通过“三旧”改

造累计节约土地 21.7 万亩，节地率达 41.6%。其中，位于粤港澳大湾区广东 9 市通过城市

更新累计节约土地面积 14.05 万亩，平均节地率 40%左右。第二，形成土地供给。深圳通

过更新推动存量建设用地供应效果明显，2016-2018 年深圳城市更新土地供应量高达 1.8

万亩，为一级土地成交量的 1.5 倍，2019 年深圳全市实际供应建设用地 1580 公顷，其中

存量用地供地占比达到 39%。东莞这一比例 2019 年则高达 52%。佛山 2016 至 2020 年间全

市应完成城市更新规模约为 30 平方公里。其中，15 平方公里拆除重建规模中应提供 3 平

方公里的居住用地、5.25 平方公里的工业用地、3 平方公里的商业服务业用地、以及 3.75

平方公里的市政公用设施、道路广场、绿地等其他用地。可以说，通过“三旧”改造开发

低效存量建设用地是推进土地循环利用，提升土地利用效率，扩大建设用地有效供给的重

要途径。第三，落实民生保障。截至 2020 年 10 月，广东省已完成改造项目中用于建设城

市基础设施和公益事业项目 1321 个，新增公共绿地 9382 亩，建设各类保障性住房共计

4.96 万套（其中大湾区广东 9 市合计 3.4 万套），城市更新是改善城市居住空间的重要途

径。 
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图：粤港澳大湾区（广东）城市更新节地情况（2008-2020.10）  

 

 

 

注：节地率=节地面积/已完成改造面积 

资料来源：各级业务主管部门、广东省旧城镇旧厂房旧村庄改造协会 

图：粤港澳大湾区（广东）各市 2019 全市国有建设用地供地中存量用地供地占比 

 

 
 

资料来源：各级业务主管部门、广东省旧城镇旧厂房旧村庄改造协会 

⑤人文效益方面，截至 2020 年 10 月，整个广东省通过“微改造”共保护与修缮传统

人文历史建筑 782 万平方米。其中，位于粤港澳大湾区广东 9 市共保护与修缮传统人文历

史建筑 567 万平方米（其中佛山 375 万平方米）。整体来看，广东各市在推进“三旧”改

造过程中，针对有些老城区不适宜大拆大建、全面改造的实际，注重通过微改造、综合整

治、活化利用等方式，注重传承历史文脉，真正让城市留下记忆，实现文化和产业的双重

复兴。 

图：粤港澳大湾区（广东）城市更新文化保护情况（2008-2020.10）  

 

 
 

0%

25%

50%

75%

100%

深圳 广州 东莞 佛山 中山 珠海 惠州 江门 肇庆
0

10000

20000

30000

40000

节地面积（亩，左） 节地率（右）



 

12 

 

2020 中国城市更新评价指数(广东省)研究报告 

资料来源：各级业务主管部门、广东省旧城镇旧厂房旧村庄改造协会 

此外，城市更新除了对历史文化的保护，还需要注重现代文化设施的打造。从具体城

市来看，东莞、佛山、广州三城在城市更新过程中用于文化设施及创意产业建设的规模、

占比较大，通过城市更新进一步提升了城市文化厚度。 

图：城市更新用于文化设施、创意产业等文化建设的项目面积及个数情况（2008-2020.10） 

 

 

 
 

资料来源：各级业务主管部门、广东省旧城镇旧厂房旧村庄改造协会 

4 政策完善七大建议 

此次粤港澳大湾区纳入评价的样本城市在城市更新方面的政策、管理、效能等方面各

有兼顾。特别是深圳、广州、东莞、佛山城市更新指数均超过 80 分，城市更新取得了良好

的经济效益、社会效益、人文生态效益，对城市片区的活力重塑起到了关键性的作用。然

而，通过此次城市更新评价研究，行业中存在的问题也不容忽视。一是部分项目推进过程

困难重重，体现为整体的完成改造比例较低，实施周期较长。二是政策及管理方面，评价

的 9 个样本城市不同城市市场化引导标准及力度差异较大。三是人文效益得分明显弱于经

济效益、社会效益得分。 
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我们认为，只有在解决了这些问题之后，粤港澳大湾区整体的城市更新水平才会得到

更大提升，而这也正是开展城市更新评价指数研究的初衷所在。产业导入、经济提升、就

业带动、民生保障、资源集约、人文传承、生态优化、治理高效仍将是未来城市更新产生

更高效益的关键所在，需要城市政府和更新服务商的砥砺探索。 

结合本次评价研究所发现的问题以及中国城市更新发展趋势，针对粤港澳大湾区广东

九城未来的城市更新管理与实践，提出七大政策建议： 

图：城市更新七大政策建议 

 

 

 

资料来源：中指研究院综合整理  

5 城市更新十大趋势 

随着我国城市化进程进入中高发展阶段以及房地产业进入存量时代，城市更新是未来

城市发展的新增长点。2020 年底的中央经济工作会、2021 年初两会政府工作报告均强调

“要实施城市更新行动”。城市更新政策红利显现，其功能定位日益重要，需解决的问题

更加复杂，既要实现城市空间形态的优化，也要解决城市产业的升级、功能的升级以及历

史文化的传承问题。在这一背景下，我们不仅要看到城市更新的当下实践效果，也应关注

①顶层机制建设

针对个别拒签业主的应对可

基于深圳城市更新条例的导

向开展更多的城市实践，充

分保障城市更新各相关利益

主体的合法权益。

粤港澳大湾区城市更新七大政策建议

②完善更新标准

基于不同类别城市更新要

达成的效果，完善行业操

作规范与执行标准。

③健全专规体系

进一步完善城市更新专

项规划体系，注重规划

的科学性、引导性、协

调性、可实施性，并进

行动态评估。

⑤ 建立文保清单

城市更新的片区多数位于城市文化氛围浓

厚的区域，针对不同类型文化遗产构建多

层次历史文化保护体系能够最大化确保有

形或者无形的文化形态得到延续。同时，

建立激励机制，对文化保护力度大的项目

提高奖励力度。

④ 保持政企协同

广东省对社会资本的有效引导

是其取得当前城市更新成就的

重要因素，也是未来城市更新

实践可持续推进的重要动力，

需保持市场主体引导政策稳定。

⑥ 健全机构职能

各城市由于发展阶段不同、更新的

模式不同，需要根据实际业务需求

确保机构设置合理、职能清晰、运

转协调，打造权责清晰、运转高效

的城市更新管理机构。

⑦ 保持政策稳定

各城市应围绕政策的缺项、逻辑

框架、延续性、可操作性等方面

进行政策体系的构建，确保各项

政策的出台能够与既有政策有效

衔接。
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未来发展趋势。展望未来，我国城市更新将呈现空间扩大、老旧改造、工改发力、有机更

新、治理升级、房企布局、政企协同、片区统筹、效益多元、门槛提升十大趋势。 

图：中国城市更新发展十大趋势 

 

 

 

资料来源：中指研究院综合整理  

6 后续研究六大方向 

《国民经济和社会发展“十四五”规划和 2035 远景目标建议》、2020 年底中央经济

工作会议、2021 年全国两会政府工作报告均提出“实施城市更新行动”。本次所开展的城

市更新评价研究未来也将与国家政策更加紧密契合。我们根据结合国家城市更新政策引导

方向、城市更新发展趋势、既有指数体系有待完善之处等因素，下一步指数体系建设工作

将围绕六个方面重点进行提升。 

①空间广阔 ②老旧改造 ③工改发力 ④有机更新 ⑤治理升级

一二线城市进入
存量更新阶段，
对更新的依赖程
度越来越高。

棚改逐步收官，
老旧小区改造成
为下一轮城市更
新重点。

政策管制增加，
逐渐回归产业升
级本质，助力城
市产业转型升级。

围绕有机更新，
综合整治、历史
保护将成为城市
更新的重要模式。

机构更加健全，政
策逐步完善，在不
同时间、城市实施
差异化管理。

⑥房企布局 ⑦政企协同 ⑧片区统筹 ⑨效益多元 ⑩门槛提升

房企布局，房企
逐步向城市运营
服务商转型，集
成资源优势日益
明显。

政企协同，政府
引导、市场运作，
政企协同趋势日
益明显。

更加注重片区式
系统更新，更加
强调城市更新专
项规划引领。

更加强调综合效
益，实现经济、
社会、人文、生
态效益的多重提
升。

实施主体需具备谈
判、拆迁、投融建
营立体化能力，人
才紧缺将成常态。

中国城市更新发展十大趋势
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图：后期六大完善方向 

 

 
 

资料来源：中指研究院综合整理  

总体而言，此次评价在行业内尚属首次，我们诚挚的希望此次评价能为中国城市更新

的研究抛砖引玉，为社会各界及行业各类参与主体提供更多的参考与借鉴。也期望城市更

新服务商在探索过程中不忘初心，政府政府的更新治理水平不断提升，使城市更新成为区

域经济发展的新引擎和实现人民安居乐业的重要依托，助推城市拓展存量空间、促进产业

升级、完善城市功能、推动社会公平，最终实现生产、生活、生态的高度融合与复兴。 

①增加研究指标

增加项目平均更

新周期、生态效

益、行政审批效

率，及相对值评

价指标等。

②扩充研究样本

扩大城市样本量

（后期可以扩展

到更大区域甚至

全国范围）及项

目样本量。

③细化评价维度

在项目样本量符

合研究要求的条

件下开展项目样

本层面的定量评

价。

⑤形成行业标准

形成城市更新评

价标准，逐步发

展成为城市更新

行业评价的通用

性及权威性指标

体系。

⑥构建研究数据库

包括数据格式、内

容的优化和完善、

数据库管理系统的

建设及维护。

④丰富研究对象

加强对老旧小区

改造、有机更新

等城市更新细分

领域的专项评价

研究。

城市更新研究六大完善方向


