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城市更新监管加强，因城施策料成主流 

——住建部城市更新征求意见稿点评 

事件：8 月 10 日，住建部发布《关于在实施城市更新行动中防止大拆大建问

题的通知（征求意见稿）》，提出原则上老城区更新单元内拆除建筑面积不应大

于现状 20%、拆建比不宜大于 2 等具体规定。 

我们的评论： 

城市更新具备战略高度，新政意在促进行业健康发展。顶层在“十四五规划”

及“二〇三五年远景目标”中明确提出实施城市更新行动，表明城市更新具备

战略高度和实际意义。此次住建部新规出台的背景是部分城市在城市更新过程

中存在沿用过度房地产化的开发建设方式，大拆大建，急功近利等问题，相关

行为在房改后的征地过程中曾引发一系列社会问题，且可能对金融体系造成一

定影响。因此，此次意见稿提出实施城市更新行动要顺应城市发展规律，坚持

“留改拆”并举、以保留利用提升为主，严管大拆大建，意在通过规范化、透

明化的方式促进城市更新健康发展。 

意见稿细则厘定量化指标，部分项目实施或受影响。意见稿明确，原则上老城

区更新单元（片区）或项目内拆除建筑面积不应大于现状总建筑面积的 20%，

拆建比不宜大于 2，鼓励小规模、渐进式有机更新和微改造，严格控制老城区

改扩建、新建建筑规模和建设强度。目前，房企运营的城市更新项目以拆除重

建类为主，原业主的拆赔比通常在 1:1.2 左右。若按照此次征求意见稿中的具

体量化指标，部分现有城市更新项目的实施或将受到明显的影响，尤其对于销

售均价较低城市；另一方面，对于城市更新供地依赖度较高城市，新增土地供

给也会受到一定影响。 

湾区城市对旧改供地需求较大，项目透明度与市场化程度相对较高。以城市更

新推进较早的深圳为例，其国土开发强度已近 50%，远超 30%的警戒线水平，

2016 年至 2018 年新增住宅用地建面平均仅 58.6 万方，2019 及 2020 年明显增

加，达到 131.1万方及 521.4 万方，但相较过去每年 50-60 万新增常住人口而言

仍显捉襟见肘，存在实际的城市更新需求。另一方面，湾区城市在城市更新领

域起步较早，近年来也逐步形成了成熟的法律法规和操作流程，项目实施的透

明度和市场化程度较高，在大方向上与政策精神较为契合。 

正式细则尚待出台，因城施策料成主流。从战略高度看，实施城市更新行动是

十九届五中全会作出的重要决策部署，是国家“十四五”规划纲要明确的重大

工程项目。湾区城市在城市更新领域起步较早，城市发展路径使得其旧改需求

切实存在，并已成为增加土地有效供应的重要手段。同时，部分湾区城市在城

市更新领域已进行立法，相关法律法规较为成熟，因此在城市更新过程中的透

明度和市场化程度较高，因而实际实施的效果普遍较好。这与政策“顺应城市

发展规律，尊重人民群众意愿”的精神实际上较为契合。预计正式细则和后续

地方法规中对于地方实际情况的考虑将逐步加入，而合规实施的城市及房企也

能够继续享受城市更新行动的红利。 
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