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一、报告简介

观研报告网发布的《中国旧改工程行业发展现状分析与投资前景研究报告（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。
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二、报告目录及图表目录

旧城改造是对城区道路、路网、水电、通讯，局部或整体地、有步骤地改造和更新老城市的
全部物质生活环境，并根本改善其消防、出行、生产、劳动、生活、服务和休息等条件。
一、发展现状
1、政策持续优化
旧改工程在提高居民生活水平、扩大内需、推动城市开发建设等方面具有重大意义，因此这
项举措十分必要。近年来全国旧改浪潮席卷而来，国家及有关部门持续优化和完善旧改政策
，如《关于推进以县城为重要载体的城镇化建设的意见》、《关于进一步释放消费潜力促进
消费持续恢复的意见》、《关于全面推进城镇老旧小区改造工作的指导意见》等，加速推进
旧楼加装电梯及老旧电梯更新项目落地，完善老旧小区养老、托育、家政等配套设施，并减
免旧改项目相关税费，这些旧改政策促进房地产业健康发展。
我国旧改相关政策 发布时间 发布主体 政策名称 要点 2022年5月 中共中央办公厅、
国务院办公厅 《关于推进以县城为重要载体的城镇化建设的意见》 加快改造建成年代较早
、失养失修失管、配套设施不完善、居民改造意愿强烈的住宅小区，改善居民基本居住条件
。完善老旧小区及周边水电路气热信等配套设施，加强无障碍设施建设改造。科学布局社区
综合服务设施，推进养老托育等基本公共服务便捷供给。结合老旧小区改造，统筹推动老旧
厂区、老旧街区、城中村改造 2022年4月 国务院办公厅
《关于进一步释放消费潜力促进消费持续恢复的意见》 合理增加公共消费，继续支持城镇
老旧小区居民提取住房公积金用于加装电梯等自住住房改造 2022年3月 住建部
《“十四五”建筑节能与绿色建筑发展规划的通知》在城镇老旧小区改造中，鼓励加强建筑节
能改造，形成与小区公共环境整治、适老设施改造、基础设施和建筑使用功能提升改造统筹
推进的节能、低碳、宜居综合改造模式 2022年2月 国务院
《关于落实《政府工作报告》重点工作分工的意见》 强化绩效导向，坚持“资金、要素跟着
项目走”，合理扩大使用范围，支持在建项目后续融资，开工一批具备条件的重大工程、新
型基础设施、老旧公用设施改造等建设项目。民间投资在投资中占大头，要发挥重大项目牵
引和政府投资撬动作用，完善相关支持政策，充分调动民间投资积极性 2022年2月 国务院
《“十四五”国家老龄事业发展和养老服务体系规划》提升社区和家庭适老化水平。有序推进
城镇老旧小区改造，完成小区路面平整、出入口和通道无障碍改造、地面防滑处理等，在楼
梯沿墙加装扶手，在楼层间安装挂壁式休息椅等，做好应急避险等安全防护 2022年1月
发改委、住建部 《关于加强公共供水管网漏损控制的通知》 结合城市更新、老旧小区改造
、二次供水设施改造和一户一表改造等，对超过使用年限、材质落后或受损失修的供水管网
进行更新改造，确保建设质量 2022年1月 住建部
《“十四五”推动长江经济带发展城乡建设行动方案》着力解决长江经济带城乡建设中不平衡
、不充分问题，通过实施城市更新与乡村振兴，全面推进城镇老旧小区改造，补齐居住社区
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建设短板，提升城乡人居环境品质 2021年8月 住建部
《关于在实施城市更新行动中防止大拆大建问题的通知》
严格控制老旧小区大规模拆除、增建、搬迁 2021年5月 住建部
《城镇老旧小区改造可复制政策机制清单（第三批）》 从动员居民参与、改造项目生成、
金融支持、市场力量参与、存量资源整合利用、落实各方主体责任和加大政府支持力度方面
给予具体做法，提供学习借鉴 2020年7月 国务院办公厅
《关于全面推进城镇老旧小区改造工作的指导意见》2020年新开工改造城镇老旧小区3.9万
个，涉及居民近700万户；到2022年，基本形成城镇老旧小区改造制度框架、政策体系和工
作机制；到“十四五”期末，结合各地实际，力争基本完成2000年底前建成的需改造城镇老旧
小区改造任务
资料来源：观研天下整理
2、旧改连续两年超过既定目标，正处于加速过程中
自2019年老旧小区改造正式纳入保障性安居工程后，开始接力棚改工程，棚改数量开始骤
降。2019年我国棚改数量316万套，较上年锐减310万套，同比下降49.5%；2021年棚改数
量再次跌落到165万套，同比下降21.1%，预计2022年棚改数量不足100万套，棚改将逐渐
退场。

数据来源：住建部、观研天下整理（PY）
同时旧改已成为城市更新建设的新重点，处于加速发展中。2019-2021年全国累计新开工改
造城镇老旧小区11.5万个，其中2020年计划新开工改造城镇老旧小区3.90万个，实际完成4.
03万个，惠及居民736万户；2021年计划开工改造老旧小区5.30个，实际开工改造5.56万个
，惠及居民965万户，旧改已连续两年超额完成既定目标。随着社会的不断发展和城镇化进
程加快，旧改工程持续迸发活力，具有巨大的市场空间。

数据来源：住建部、观研天下整理
2022年国家将投入4万亿进行旧改，全国各省市纷纷响应，有条不紊地全面推进旧改项目。
比如湖北省计划改造3053个老旧小区，截至第一季度已开工1746个，开工率达57.19%；河
北省计划改造3698个老旧小区，至第一季度已开工2041个，开工率55.2%，建设进度有所
提前。
2022年部分省市城镇老旧小区改造计划情况 地区 具体内容 湖北省
老旧小区计划项目3053个小区，截至一季度已开工1746个，开工率57.19%，居全国第一
湖南省 计划改造城镇老旧小区1500个，其中长沙计划改造城镇老旧小区645个，惠及居民
约9.5万户，改造体量为过去3年的总和，居全省之首 河北省 计划改造老旧小区3698个，截
至一季度已开工2041个，开工率为55.2%，建设进度较往年提前一个月左右 河南省 积极开
展城镇老旧小区改造，全年开工改造37万户，一季度已开工改造城镇老旧小区22085户，完
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成年度目标任务的5.83% 黑龙江省 计划城镇老旧小区改造开工35万户以上 贵州省
计划新开工老旧小区改造21.32万户 内蒙古自治区 计划改造老旧小区5万户 青海省
计划实施4万户城镇老旧小区改造 四川省
新开工改造城镇老旧小区5300个、增设电梯5800部 安徽省
计划改造674个项目（1431个小区） 山东省 计划改造1963个项目（3889个小区） 吉林省
开工改造城镇老旧小区1100个 北京市
新开工300个老旧小区改造提升项目、完工100个小区改造工程 重庆市
新开工改造城镇老旧小区1277个、3089万平方米 浙江省
开工改造城镇老旧小区不少于600个、7500栋 江西省
计划开工改造城镇老旧小区1062个、34.34万户、棚户区7.91万套 广东省
开工改造城镇老旧小区1000个以上 云南省 新开工改造老旧小区1500个 陕西省
改造城镇老旧小区2192个新疆维吾尔自治区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 海南省
开工改造608个城镇老旧小区。 西藏自治区 陕西省 甘肃省 改造老旧小区1599个 陕西省
改造城镇老旧小区2192个
资料来源：观研天下整理
3、政府财政提供有力支持，社会资本积极参与
老旧小区改造力度大，关联行业众多，资金需求大，政府逐渐加大财政支持力度。自2019
年起，中央财政累计下达2000余亿元，其中2020、2021年中央预算投资分别为543亿元、7
19亿元。对旧楼加装电梯项目，政府给予适当补贴，以江苏无锡市为例，其电梯改造完成后
，区政府对房屋属于商品房性质的进行40%的政府补贴。
政府旧改投入和补贴案例 时间 城市 案例 2017 北京市
老旧小区加装电梯，采用“政府补助+业主自筹”方式 2019 云南玉溪市
采用“政府补助+业主自筹”方式对老旧小区进行改造 2019 江苏南京市
老旧小区加装电梯，费用原则业务分摊加政府补贴 2020 江苏无锡市
电梯整治工程完成后，房屋属于商品房，区政府给予40%政府补贴
资料来源：公开资料整理
但仅靠政府资金远远不够，在旧改市场化进程中，社会资本进入市场运作必不可少。当前社
会资本积极参与老旧小区改造，除了物业公司外，银行也开始支持旧改项目，近期国家开发
银行及其分行给予城镇老旧小区更为充裕的贷款资金支持。
社会资本（银行贷款）支持案例 时间 银行 案例 2020/07 中国建设银行 先后与重庆市、沈
阳市、南京市、合肥市、福州市、长沙市、苏州市、广州市、郑州市签约，在未来5年内，
预计向9城市合计提供1750亿元贷款支持，重点支持市场力量参与的城镇老旧小区改造项目
2021/04 国家开发银行
陕西分行实现团结村城市更新、延安老旧小区改造等120余亿元项目落地 2021/11
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国家开发银行截至10月底，陕西分行实现公租房、老旧小区改造等领域授信超过539亿元，
发放贷款225亿元 2021/12 国家开发银行
甘肃分行因地制宜推动城镇老旧小区改造业务，实现首批项目授信10亿元 2021/12
国家开发银行福建分行为宁德城市更新项目成功授信55亿元，规划更新宁德环金溪琼堂等3
个片区，实施沿老城区主干道26个老旧小区及小东门花样街区改造
资料来源：公开资料整理
4、房企强强联合或携手国企加入旧改工程
当前我国房企TOP100中有47%布局于城市更新领域，TOP50中有61% 涉足其中，但是在
旧改禁止大拆大建的政策下，对房企门槛大大提高，导致2021年大量民营房企陆续退出旧
改项目。例如2021年广州夏园村旧改项目由广州开投接手；广州黄辅何棠下村和黄辅枫下
村旧改项目由科学城集团100%持股；黄辅沧联村项目由恒大、广州高新区投资共同推进等
，其中广州开投、广州城投、科学城集团、广州高新区投资是国企，房企间强强联合或携手
国企发挥各自优势，有效缓解旧改项目资金缺口压力。不过国企和央企无法取代房企，大多
起兜底作用，督促项目按规完成。
2021年广深部分开发商撤出、减持旧改项目情况 时间 旧改项目 主体公司 开发主体原股东
变动 2021/06 涉深圳多个旧改项目 华夏幸福（深圳）城市更新管理有限公司
华夏幸福（深圳）运营管理有限公司持股100% 深圳市鹏瑞地产开发有限公司持股100%
2021/06 广州夏园村 广州嘉龙置业有限公司 原为升龙集团关联方 广州开发区投资集团接手
2021/10 黄埔区姬堂村 广州科城雅居投资有限公司 雅居乐、科学城集团各持股51%、49%
公司被注销 2021/10 / 深圳市奥启富投资发展有限公司
奥园城更集团、深圳市花样年地产集团各持股51%、49% 奥园持股100% 2021/11
广州荔湾东塱村 广州奥誉荔塑置业有限公司 奥园集团有限公司持股100%
奥园、世纪金源各持股51%、49% 2021/12 广州黄辅何棠下村 雪松文化旅游开发有限公司
雪松控股持股100% 科学城城市更新集团持股100% 2021/12 广州黄辅枫下村
广州志远城市更新投资有限公司 实益主体为宝能集团 科学城城市更新集团持股100%
2021/12 广州市荔湾海南村 广州市佳伦房地产开发有限公司 佳兆业集团有限公司持股100%
佳兆业、白鹤潭城市更新二号基金分别持股51%、49% / 广州黄辅庙头村
广州城恒城市更新投资有限公司 恒大大湾区城市更新有限公司100%
广州城投、恒大各持股51%、49% / 黄辅沧联村 广州诚业城市更新投资有限公司
为恒大关联公司 由恒大、广州高新区投资共同推进
资料来源：公开资料整理

观研报告网发布的《中国旧改工程行业发展现状分析与投资前景研究报告（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。
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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
，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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