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一、报告简介

观研报告网发布的《中国城市更新行业发展现状调研与投资趋势预测报告（2022-2029年）
》涵盖行业最新数据，市场热点，政策规划，竞争情报，市场前景预测，投资策略等内容。
更辅以大量直观的图表帮助本行业企业准确把握行业发展态势、市场商机动向、正确制定企
业竞争战略和投资策略。本报告依据国家统计局、海关总署和国家信息中心等渠道发布的权
威数据，以及我中心对本行业的实地调研，结合了行业所处的环境，从理论到实践、从宏观
到微观等多个角度进行市场调研分析。

官网地址：http://www.chinabaogao.com/baogao/202212/620021.html

报告价格：电子版: 8200元    纸介版：8200元    电子和纸介版: 8500

订购电话: 400-007-6266 010-86223221

电子邮箱: sale@chinabaogao.com

联 系 人: 客服
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二、报告目录及图表目录

一、城市更新在城镇化提升中发挥重要作用
城市更新的目的是对城市中某一衰落的区域进行拆迁、改造、投资和建设，以全新的城市功
能替换功能性衰败的物质空间，使之重新发展和繁荣。它包括两方面的内容：一方面是对客
观存在实体（建筑物等硬件）的改造；另一方面是对各种生态环境、空间环境、文化环境、
视觉环境、游憩环境等的改造与延续，包括邻里的社会网络结构、心理定势、情感依恋等软
件的延续与更新。

当前我国城镇化率水平为64.7%，十四五期间将迈入65%-70%区间。从发达国家经验来看
，城镇化率在达到70%后城镇化速度将明显减慢；我国自2015年以来城镇化速度逐步递减
，预计未来城镇化也将逐步从“高速发展”转向“高质量发展”，城市更新将发挥重要作用，使
城市更健康、更安全、更宜居，成为人民群众高品质生活的空间。

数据来源：观研天下数据中心整理

二、目前城市更新项目实施多以政府主导
城市更新实施模式可以分为政府主导、市场主导和多元合作三大类。城市更新是十四五规划
重点内容，目前我国城市更新项目实施多以政府主导。

资料来源：观研天下整理

我国城市更新行业相关政策 时间 文件/会议 政策主要内容 2021.02
棚户区改造工作拟激励城市名单 确定2020年棚户区改造工作拟激励支持的城市名单
2021.03 两会政府工作报告 要实施城市更新行动，完善住房市场体系和住房保障体系，提
升城镇化发展质量。2021年新开工改造城镇老旧小区5.3万个，较2020年实际完成量増加约
1.3万套 2021.03
《中华人民共和国国民经济和社会发展第十四个五年规划和2035年远景目标纲要》 要加快
转变城市发展方式，统筹城市规划建设管理，实施城市更新行动，推动城市空间结构优化和
品质提升。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。 2021.04
《2021年新型城镇化和城乡融合发展重点任务》 要实施城市更新行动。在老城区推进以老
旧小区、老旧厂区、老旧街区、城中村等"三区一村”改造为主要内容的城市更新行动。加快
推进老旧小区改造，2021年新开工改造5.3万个，有条件的可同步开展建筑节能改造。在城
市群、都市圈和大城市等经济发展优势地区，探索老旧厂区和大型老旧街区改造。因地制宜
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将一批城中村改造为城市社区或其他空间。 2021.05
《城镇老旧小区改造可复制政策机制清单（第三批）》 总结了各地在动员居民参与、改造
项目生成、金融支持、市场力量参与等7个方面的可复制政策机制。其中金融支持方面涵盖
培育规模化实施运营主体、编制一体化项目实施方案、探索创新融资模式、创新金融产品和
服务、金融机构建立协同工作机制5项举措。 2021.08
《关于在实施城市更新行动中防止大拆大建问题的通知》 严格控制大规模拆除，除违法建
筑和被定为危房的以外，不大规模、成片集中拆除现状建筑。 2021.09 中国城市规划年会
住房和城乡建设部副部长黄艳：住房和城乡建设部将组织开展城市更新试点，推出示范项目
，总结可复制推广的经验做法；并会同相关部门，针对城市更新难点问题，探索完善适用于
城市存量更新的土地、规划、金融、财税等政策体系。 2021.11
《关于开展第一批城市更新试点工作的通知》
将在北京等21个市（区）开展第一批城市更新试点工作，探索建立城市更新配套制度政策。
2021.11 《城镇老旧小区改造可复制政策机制清单（第四批）》 总结各地经验，为解决老
旧小区改造计划不科学、统筹协调不够、建立长效管理机制难等问题提供参考。 2021.12
《关于政协第十三届全国委员会第四次会议第0983号（城乡建设类021号）提案答复的函》
正牵头制定指导各地实施城市更新行动的政策文件，从国家战略高度加强城市更新顶层设计
。 2021.12 住房和城乡建设部召开城市更新试点工作视频会 视频会上，北京、重庆、南京
、成都、呼和浩特、长沙、烟台、铜陵等8市政府负责同志介绍了试点工作打算和实施方案
。 2021.12 住房和城乡建设部部长王蒙徽专访：《防风险稳増长促改革，推动住房和城乡
建设事业高质量发展》 将鼓励各地大胆实践，在总结各地实践的基础上，加快形成一整套
与大规模存量提质改造相适应的城市开发建设体制机制，以及相应的金融、财税、土地等政
策体系，推动实施城市更新行动。
资料来源：观研天下整理

2021年11月工信部发布《关于开展第一批城市更新试点工作的通知》，选取21个城市开展
城市更新试点。值得注意的是，2021年以来全国共有超过30个省市已出台城市更新相关政
策，范围远大于试点城市，这主要由于多数地方政府对城市更新持积极态度。如辽宁2021
年4月谋划首批城市更新示范项目120个，总投资1891亿元。谋划“十四五”期间涵盖住建、交
通、商业、文旅、工业遗产和生态治理等城市更新项目2230个，总投资1.3万亿元。广州市“
十四五”规划公布了五个重点城市更新方面的投资金额，预计十四五期间实现投资总额达331
5亿元，总投资金额达7672亿元。武汉市更新中心初步选择了153个更新项目纳入“十四五”城
市更新项目库，总投资超过5000亿元。

第一批城市更新试点城市（区） 类别 城市名单 地域分布划分 北方城市
北京、沈阳、唐山、烟台、潍坊 东部城市 南京、苏州、宁波、厦门 中部城市
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郑州、南昌、滁州、铜陵、黄石、景德镇 西部城市
呼和浩特、银川、西安、成都、重庆渝中区和九龙坡区
资料来源：观研天下整理

部分区域城市更新“十四五”投资规划汇总 时间 城市 投资规模 备注 2021.04 辽宁 13000 谋
划首批城市更新示范项目120个，总投资1891亿元。谋划“十四五”期间涵盖住建、交通、商
业、文旅、工业遗产和生态治理等城市更新项目2230个，总投资1.3万亿元 2022.02 河南
3000 城市更新工程力争“十四五”期间完成投资3000亿元以上 2021.05 广州 3315 广州市“十
四五”规划公布了五个重点城市更新方面的投资金额，预计十四五期间实现投资总额达3315
亿元，总投资金额达7672亿元 2021.09 成都 6500
当前十四五期间92个项目估算投资总额超过6500亿元 2021.07 武汉 5000 目前，市更新中
心初步选择了153个更新项目纳入“十四五”城市更新项目库，总投资超过5000亿元。
2021.12 南昌 3204 十四五期间城市更新共计项目239个，总投资3203.5亿元 2020.01 深圳
10000（估算值）《关于深圳城市更新与土地整备的“十四五”规划（草案）》指出“规划期内
完成城市更新和土地整备固定资产投资总额超过1万亿元”。 2020.02 青岛 3287 市南区，37
2亿元；崂山区，1086亿元；李沧区，1300亿元；即墨区，508亿元；平度市，20.8亿元
资料来源：观研天下整理

此外，各地纷纷大力推进城市更新基金设立相关工作，城市更新热情持续高涨。以上海为例
，2021年6月，上海地产、招商蛇口、中交集团、万科集团、国寿投资、保利发展、中国太
保、中保投资等国资背景的房企和保险资金联合成立800亿元城市更新基金，是目前全国落
地规模最大的城市更新基金，未来全部投放到上海中心城区的旧区改造和城市更新项目。20
22年2月，上海城市更新引导私募基金合伙企业(有限合伙)注册成立并完成备案,注册资本为
100.02亿元人民币，这是上海2021年6月发布的800亿元城市更新基金中的引导基金，其备
案完成标志着上海在城市更新资金支持方面取得重大进展。2022年4月，保利发展控股集团
股份有限公司参与上海城市更新引导私募基金合伙企业，持有有限合伙份额20亿元。

部分地区城市更新基金相关动态 时间 城市 事件 2022.06 温州 温州市委常委、副市长赴市
国资运营公司指导温州城市更新基金工作，并要求市属国企要拓宽思路，创新方式，尽快制
定详细的基金运作方案(包括基金管理办法)报市政府审议，确保首个项目早日落地。
2022.06 成都 成都市住建局将结合全国城市更新试点工作，会同有关部门加快推进我市城
市更新基金设立工作，广泛撬动各类社会资金参与城市更新和老旧院落改造，大力探索可持
续的城市更新模式。 2022.05 沈阳 沈阳市人民政府办公室发布《关于促进沈阳市投资基金
业高质量发展的实施意见》设立2支政府出资基金,其中1支为城市更新基金，由沈阳市城市
建设投资集团有限公司发起设立，采取公司制形式，基金规模100亿元。2022.04洛阳洛阳
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市涧西区举行城市更新基金暨银企集中签约仪式，破解城市更新资金瓶颈，中建七局等10家
央企负责人，建设银行等6家银行机构负责人出席签约仪式。 2022.04 上海 保利发展控股集
团股份有限公司参与上海城市更新引导私募基金合伙企业，持有有限合伙份额20亿元。
2022.03 重庆 重庆多措并举推进城市更新，将积极拓宽城市更新资金的来源渠道，力争今
年完成城市更新基金筹建。2022.02上海上海城市更新引导私募基金合伙企业(有限合伙)注
册成立并完成备案,注册资本为100.02亿元人民币，这是上海2021年6月发布的800亿元城市
更新基金中的引导基金，其备案完成标志着上海在城市更新资金支持方面取得重大进展。
2021.11石家庄设立石家庄市城市更新基金规模100亿元，资金来源包括:市本级筹集城市更
新资金20亿元、募集社会资金80亿元。 2021.08 天津 天津城投集团、中国中铁、中国中冶
、中国电建、中国金茂、中海地产、华润置地、保利地产、绿城中国、平安不动产、富力集
团、中国建筑等17家大型企业集团联合成立天津城市更新基金，合计300亿元。 2021.07
无锡无锡城建发展集团联合平安建投、中交投资、上海建工、上海城建置业、C太保私募、
民生银行、平安银行、招商银行、兴业银行、融创地产、华润置地等13家单位，共同发起设
立无锡市首支城市更新基金，基金规模达300亿元，资金将专项用于投资无锡旧城区改造和
城市更新项目规划、建设、开发及运营等。 2021.06 上海 上海地产、招商蛇口、中交集团
、万科集团、国寿投资、保利发展、中国太保、中保投资等国资背景的房企和保险资金联合
成立800亿元城市更新基金，是目前全国落地规模最大的城市更新基金，未来全部投放到上
海中心城区的旧区改造和城市更新项目。 2021.05 北京 设立中关村科学城城市更新与发展
基金，基金总规模300亿元，旨在发挥财政资金杠杆撬动作用，引入社会资本共同推进城市
建设，解决区属国企建设产业项目资本金不足问题。
资料来源：观研天下整理

三、老旧小区改造是城市更新发力主向，十四五期间市场规模接近3.6万亿元
城市更新包括对旧工商业区、老旧小区、城中村三大领域的改造，其中老旧小区改造是城市
更新发力主向。2019-2020年期间，全国已开工改造城镇老旧小区5.8万个，惠及居民1043
万户，与2019年相比，2020年的城镇老旧小区改造任务比2019年翻了一番。其中，2020年
1-11月，全国新开工改造城镇老旧小区3.97万个，惠及居民近725万户，已超额完成《2020
年政府工作报告》中规定的任务。

数据来源：观研天下数据中心整理

从规划目标来看，《十四五规划》首次在五年规划中为城市更新设立数量型指标，要求“完
成2000年底前建成的21.9万个城镇老旧小区改造，基本完成大城市老旧厂区改造，改造一
批大型老旧街区，因地制宜改造一批城中村”。预计十四五期间，我国老旧小区改造市场规
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模接近3.6万亿元，年均市场规模超过7000亿。

2022年各省市老旧小区改造计划目标 地区 改造计划目标 云南 新开工改造老旧小区1500个
陕西 改造城镇老旧小区2192个 甘肃 改造老旧小区1599个 新疆
继续推进城镇老旧小区改造，完成1273个老旧小区、20.39万
户改造任务，积极推动老旧小区加装电梯 海南 开工改造608个城镇老旧小区 西藏
改造老旧小区31个 吉林 开工改造城镇老旧小区1100个 北京
新开工300个老旧小区改造提升项目、完成100个小区改造工程 重庆
新开工改造城镇老旧小区2177个，3089万平方米 河北 改造城镇老旧小区3698个 辽宁 沈阳
改造老旧小区475个，大连改造老旧小区700万平方米，鞍山老旧小区改造268万平方米，抚
顺新开工改造老旧小区14个，丹东改造老旧小区89个，锦州开工改造老旧小区47个，营口
改造老旧小区91个，辽阳改造老旧小区37个,铁岭老旧小区改造项目27个、147万平方米，
朝阳新开工改造城镇老旧小区37个，盘锦实施28个老旧小区改造续建工程，葫芦岛改造老
旧小区108个 浙江 开工改造城镇老旧小区不少于600个、7500栋 江西
开工改造城镇老旧小区1062个 湖北 改造老旧小区3053个 广东
开工改造城镇老旧小区1000个以上 湖南 到2022年底，全省开工改造1 500个城镇老旧小区
河南 积极开展城镇老旧小区改造，全年开工改造37万户 黑龙江
城镇老旧小区改造开工35万户以上 贵州
改造城镇老旧小区1501个，设计居民21.3万户,预计投资79.9亿元 内蒙古
实施城镇老旧小区改造21.37万户 宁夏 改造老旧小区5万户 青海
计划实施4万户城镇老旧小区改造EIS 四川 新开工改造城镇老旧小区5300个 安徽
计划改造674个项目(1431个小区) 山东 改造1963个项目(3889个小区) 广西
国家下达老旧小区改造任务为1322个
资料来源：观研天下整理

数据来源：观研天下数据中心整理（zlj）

观研报告网发布的《中国城市更新行业发展现状调研与投资趋势预测报告（2022-2029年）
》涵盖行业最新数据，市场热点，政策规划，竞争情报，市场前景预测，投资策略等内容。
更辅以大量直观的图表帮助本行业企业准确把握行业发展态势、市场商机动向、正确制定企
业竞争战略和投资策略。本报告依据国家统计局、海关总署和国家信息中心等渠道发布的权
威数据，结合了行业所处的环境，从理论到实践、从宏观到微观等多个角度进行市场调研分
析。

行业报告是业内企业、相关投资公司及政府部门准确把握行业发展趋势，洞悉行业竞争格局
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，规避经营和投资风险，制定正确竞争和投资战略决策的重要决策依据之一。本报告是全面
了解行业以及对本行业进行投资不可或缺的重要工具。观研天下是国内知名的行业信息咨询
机构，拥有资深的专家团队，多年来已经为上万家企业单位、咨询机构、金融机构、行业协
会、个人投资者等提供了专业的行业分析报告，客户涵盖了华为、中国石油、中国电信、中
国建筑、惠普、迪士尼等国内外行业领先企业，并得到了客户的广泛认可。
 
本研究报告数据主要采用国家统计数据，海关总署，问卷调查数据，商务部采集数据等数据
库。其中宏观经济数据主要来自国家统计局，部分行业统计数据主要来自国家统计局及市场
调研数据，企业数据主要来自于国家统计局规模企业统计数据库及证券交易所等，价格数据
主要来自于各类市场监测数据库。本研究报告采用的行业分析方法包括波特五力模型分析法
、SWOT分析法、PEST分析法，对行业进行全面的内外部环境分析，同时通过资深分析师
对目前国家经济形势的走势以及市场发展趋势和当前行业热点分析，预测行业未来的发展方
向、新兴热点、市场空间、技术趋势以及未来发展战略等。
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