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截至    年底，上海约有“城中村”点位   个，涉及村（居）民约
  .  万户，房屋面积约    万平方米，其中，项目整体改造点位   个，
规划拔点   个，综合整治   个。凤溪“城中村”改造项目对于上海乃至
全国众多类似区域有何启示？听听专家们怎么说。

凤溪是一个撤制镇，对于这种撤制

镇如何转型发展也是一个很好的探索，

对于其他情况类似的非建制镇也都具

有很好的借鉴意义。

在快速城市化过程中，随着城市范

围的不断扩张，地方政府出于成本考虑，

可能会选择绕过居民点而征用周边农用

地进行城市建设，造成了城乡混杂的二

元城市景观和空间结构，也就是“城中

村”。这其实也是我国城乡二元管理制

度、城乡二元土地制度以及外来人口大

量流入集聚所形成的特殊产物。关于界

定，目前无统一标准。例如，之前上海某

区对于“城中村”改造地块的定义是指在

城镇建成区或城镇规划区范围内，集体

土地被全部或大部分征用，原农村居民

全部或大部分转为城镇户口，被城镇建

成区包围或基本包围的自然村。也有学

者提出从建设用地面积占村域总用地面

积的比重大于40%，与外来人口比重大

于30%两方面来界定。

根据上海市房管局信息，截至目

前，上海已批准“城中村”改造项目62

个。按计划，2023年启动“城中村”改

造项目10个；到2025年底，中心城区周

边“城中村”项目全面启动；到2027年

底，中心城区周边“城中村”改造项目全

面完成，五个新城等重点区域“城中村”

改造规模化推进；到2032年底，“城中

村”改造项目全面完成。

“城中村”改造的难点，主要在于资

金投入大、回报周期长、融资成本高等

情况，资金成本压力较大。此外，“城中

村”改造盈利空间不大，盈利预期不足，

对社会开发主体缺乏吸引力。根据相

关调查，“城中村”居住的主要是外来人

口，低收入、低消费群体。“城中村”改造

后，生活居住成本增加，如何考虑“城中

村”低收入群体的居住问题，促进外来

人口的社会融合，是个难点。应综合考

虑这一群体的居住问题，可以与保障性

住房相结合，以及提供更好的社会保障

和公共服务，实现包容发展。

虽然困难多，但对于上海这样的特

大型城市而言，“城中村”改造带来的机

遇与收益也很大。对于居民而言，“城中

村”改造改善其居住条件，提高了生活水

平；对于城市建设而言，有助于提升城市

形象，对于保护地方特色建筑、传承历史

文化也具有十分重要的意义；对于经济

发展而言，可以有效拉动投资，促进城市

经济增长。“城中村”改造除了政府投资

外，还会引入社会资金，能够有效拉动社

会投资，给相关企业带来发展机遇；同

时，“城中村”改造完成，势必会提升居民

对建材、家电、家居、装修等上下游产业

的消费需求，会进一步扩大内需。

凤溪“城中村”作为上海目前最大

规模的“城中村”改造项目，能够快速高

效推进、高质量建设，具有示范意义，对

上海其他类似区域或国内其他城市都

提供了很好的借鉴和参考。

在改造方式上，由政府主导，国企开

发。如此大体量的项目，必须要引入具

有足够实力的开发主体，建立多元化的

资金保障机制，才能保障项目顺利推

进。在这一方面，该项目开发主体中交

城投就很有优势，并且有较为丰富的城

两大难点

策划  裘正义 沈月明 朱晓昆 编辑  钱滢 刘珍华 胥柳曼 视觉  戚黎明 窦云阳 制图  叶聆

历时近一个月，终于完

成了凤溪“城中村”改造项

目的采访。最深刻的感受，

都说征收工作是“天下第一难”，那么“城

中村”改造项目征收可谓是难上加难。

凤溪，作为青东地区曾经的骄傲，在

历史上不乏高光时刻。但时代的发展与

社会的变迁，如同滚滚流水，没有谁能够

保证永远屹立潮头。凤溪也是如此，自从

被合并之后就陷入了区域发展停滞、生活

设施老化的境地，从“高地”变为了“洼地”，

最终被冠上了“城中村”之名。

凤溪百姓愿不愿意改变这一情况？

当然愿意，飞速突破  %的签约率足以说

明问题的本质，人民渴望安居乐业和改善

生活条件的诉求是推进征收工作最强大

的动力。而凤溪“城中村”改造项目中，华

新征收办公室所体现出的热情、耐心以及

与居民充分共情的态度，也使得不少居民

为之感动。在征收办公告栏上，我们看到

了一封居民寄来的感谢信，字里行间都流

露出对于征收部门工作态度的认可。

但只有诚意是远远不够的，在征收办

公室，工作人员的一句话令人印象深刻。

“别看签约率已经  %了，真正的工作现在

才刚刚开始。”他们深知，剩下的 %都是硬

仗、苦仗，可能要花之前几倍甚至十几倍

的工作量才能完成。

这 %居民的想法，其实也都能理解，大

家有自己的诉求和理由。漫长的岁月，带给

凤溪丰厚的积淀、醇厚的生活气息，自然也

会留下许多陈年积淀的难题。想要把这些

问题解决，需要抽丝剥茧一般，把难点堵点

一一捋顺，借助各方力量充分对话协商，最

终达成一致。

凤溪“城中村”征收改造项目，也将为

后来者提供宝贵经验。作为一个征收类别

极为复杂的项目，既要制定能够满足各方

诉求的征收补偿政策方案，又要快速高效

推进征收工作，更要维护群众的合法权益，

征收团队为此付出大量心血与努力，探索

了例如“城市建设巡回法庭”之类的创新之

举，在克难攻坚的道路上稳步前行。

不论如何，再难的问题也终会解决，

凤溪涅槃的脚步已不可阻挡。当历史的

车轮再度转动，凤溪百姓正热切盼望着，一

座能够承

载他们集

体记忆与

光荣历史

的未来之

城，将惊艳

亮相 于 世

人面前。

迎难而上

中
心
城
区

“
见
缝
插
绿
”

>
>
>

随
着
征
收
工
作
的
不
断
深
入
，凤
溪
﹃
城
中
村
﹄
改
造
项
目
征

收
签
约
率
已
超
过
百
分
之
九
十
五

我认为凤溪“城中村”改造项目有三

大亮点：地区功能全面提升，服务产业集

群发展作用明显；有效改善民生，为乡村

振兴提供重要支撑；引入“好人家”中交

城投，建设出“好项目”。

该项目区位优势明显，以产业项目带

动“城中村”改造，促进产业结构升级，做

优城市品质、做强经济发展是本项目的一

大特色。面向未来，可以以华新镇建设上

海商贸服务型国家物流枢纽为核心抓手，

吸引和培育更多产业链上下游的企业，实

现“科、产、城、人”深度融合发展。

对于“城中村”改造，上海一直保持

积极稳妥推进，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。目

前，本市在土地出让、成本认定、资金拨

付等方面已出台了一系列支持政策，保

障了“城中村”改造项目的有序实施。

在实施过程中，“城中村”改造面临的

难点主要是资金和项目品质两方面。我

建议，要拓宽资金渠道，进一步保障“城

中村”改造的资金需求。加强各类资源

统筹，解决好资金平衡等瓶颈问题。可

设立“城中村”改造专项借款，由政策性

银行组建，对地方财力进行有效补充。

加大金融机构贷款支持力度，更好发挥

政策性金融机构和银团贷款作用。在选

择改造项目合作单位上应选择资金实力

雄厚、信用等级好、改造经验丰富的优质

大型企业。

要进一步提升“城中村”改造理念，

放大综合效应。着眼高质量发展要求，

实现居住环境、空间形态、功能开发、社

会管理、产业发展、历史文化传承的综合

提升效应。结合新城建设、重大工程、历

史文化名镇名村保护、保障性住房建设、

乡村振兴、农民相对集中居住、产业结构

调整等工作，更好推动品质提升、产城融

合、职住平衡和人居环境改善。

另外，在“城中村”改造实施过程中，

要注重“留住乡愁”，始终把保护放在第

一位，在保护中发展、在发展中保护。

在“物”的层面，项目前期应做好价值甄

别，有针对性地制定规划设计方案，将

传统格局、历史风貌和历史建筑保护

好，加强村镇的整体保护和活态传承；

在“人”的层面，在改造过程中一方面应

尊重当地社会文化，尽量延续整体历史

文化和社会结构。另一方面要为集体经

济组织辟通后续发展渠道，不断增强“造

血”功能，促进集体经济可持续发展，让

百姓享受改造成果。
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上海市房地产科学研究院城市更新和历史建筑
保护研究所所长 郭戈

上海社会科学院城市与人口发展研究所副研究员、
中小城市与乡村振兴研究室主任 杨传开

市综合开发经验。在推进方式上，要充分

做好居民工作。人民城市为人民，这个项

目从启动到集中签约时间短、签约比例

高，之所以能够这么快速地推进，除居民

改造意愿强烈外，很大程度上也得益于当

地政府在前期作了充分的准备工作。在

建设方式上，凤溪项目如何拆整结合，保

留历史文脉也值得关注。凤溪具有丰富

的文化遗存，如何保留区域特色和历史文

脉应当是该项目需要考虑的。我注意到

这个项目采取了拆整结合，保留有价值的

历史元素，这一方式值得借鉴。

7月，国务院常务会议审议通过《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》，提出超大特大城市推

进“城中村”改造采取拆除新建、整治提

升、拆整结合等多种方式。在青浦区今

年开业的蟠龙天地，探索融合传统和现

代元素，既保留古建筑风貌又有现代建

筑风格，在业态上，也引入了很多现代化

的商业设施，例如很多首店、概念店、特

色店等等，让古镇重新焕发生机和活力。

王乐


