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[摘要]文中首先给出了城市更新的概念，和上海市在城市更新工作中的发展方向和着力领域。从概念、项目内容、行业转型、

新能源应用、智能化推广五个方面阐述了未来城市更新的业务板块。并结合上海市建设主体单位的现状，剖析了可能开展的

城市更新业务项目的业务类型。同时从四个方面阐述了业务推进过程中的难点。最后，给出了总结与展望。 
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Abstract: This paper first gives the concept of urban renewal, and the development direction and focus areas of Shanghai in urban 

renewal work. This paper expounds the business segments of future urban renewal from five aspects: concept, project content, industry 

transformation, new energy application and intelligent promotion. Combined with the current situation of Shanghai's main construction 

units, this paper analyzes the possible business types of urban renewal projects. At the same time, it expounds the difficulties in the 

process of business promotion from four aspects. Finally, the summary and prospect are given. 
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引言 

城市不仅是人类社会生产和经济活动的主要载体，更

是人们美好生活的重要场所。城市更新作为城市自我调节

机制存在于城市可持续发展的规律之中。国家未来中心城

市的建设用地发展方向为“严控增量、盘活存量”。即由

原来新增建设用地的粗放型发展，转变为主要依靠低效建

设集约挖潜式发展。 

2015 年 5 月，经党中央、国务院同意，中办、国办

印发了《关于持续推进城市更新行动的意见》（以下简称

“意见”）。意见明确要求：“坚持稳中求进工作总基调，

转变城市开发建设方式，建立可持续的城市更新模式和政

策法规，大力实施城市更新，促进城市结构优化、功能完

善、文脉赓续、品质提升，打造宜居、韧性、智慧城市。” 

上海始终致力于成为全球领先的国际化大都市。在上

海的城市更新与升级过程中，目前的工程建设聚焦在以下

四大核心领域：第一，城市既有基础设施的全面建设，包括

地下管网更新和智能建筑群建设；第二，构建高效立体交通

网络，打造智能交通管理系统；第三，打造国际科创中心，

重点建设人工智能、生物医药、机器人等前沿科技建筑；第

四，实施生态修复工程。新增千公顷城市绿地和生态走廊。 

上海市政府在《上海市城市更新行动方案》中强调：

以区域更新为重点，分层、分类、分区域、系统化推进城

市更新。上海市提出了综合区域整体换新、人居环境品质

提升、公共空间设施优化、历史风貌魅力重塑、产业园区

提质增效，和商业商务活力再造的六项行动。 

随着城市化进程的加速推进，老旧城区必然面临着基

础设施落后、环境品质下降、社会功能退化等多重挑战[1]。

并且，新建成的建筑也需要全生命周期的维护、保养、运

营、改造、加固，和既有功能提升[2]。城市更新业务就涉

及到诸如：改造、再设计、材料替换、水电暖网的升级、

新能源的替换、养老型社区改造，以及机器人等智能装备

的使用等[3]。城市更新已成为推动城市转型升级、焕发新

生机的必然选择。其多元化的语言、宗教，以及生存方式

都需要得到尊重，以及各种宠物和动植物等。城市更新的

业务范围也将变得幅远广阔。 

并且，伴随着中国的城市建设放缓，诸如上海等大中

型城市的规划用居住和商用土地资源逐步减少，城市更新

成为土木这个传统行业的发展趋势。在城市现有布局和结

构的基础上，需要重塑城市风貌，激活城市活力。 

1 概念与趋势 

1.1 概念 

城市更新，狭义上可理解为城市旧城区更新。它是指

在城市设计中，给历史遗产、文化传统、社区现实、环境

保护，和经济发展等多种因素，对老旧、拥挤、不适宜居

住的城市旧城区进行全面的彻底改造，打造出适宜居住、

生态优美，和现代化的城市社区。城市更新不仅能更好地

满足人们对于居住环境的需求，同时也节约了资源且利于

环境保护，进而提升城市品质和国际竞争力。 
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1.2 发展趋势 

城市更新项目不同于新建工程。目前，有三种旧城区

更新基本业态：拆迁重建模式、基于室内装修和功能布局

创新的再利用模式，以及基于既有资源进行整合优化的综

合治理模式。 

在城市更新业务增长的趋势下，城市更新项目所涉及

使用或需要升级换代的施工机械数量达几百套。需要研究

及提升的工艺工法不计其数。待修复、修缮、平移、托换、

加固、改建、增容、降能耗改造需求的市场容量，在上海

范围内非常庞大。更遑论全国或全球范围。 

同时，让既有空间增加更多的服务属性，比如：读书、

补衣服、托班、教育培训、购物、动植物培养、消防、医

疗、陪护、新能源利用等。在满足需求的同时，创造出新

的市场模式，进而影响和改变人们的生活模式。 

1.3 主要任务 

“意见”中提出城市更新项目的八项主要任务。具体包

括：加强既有建筑改造利用、推进城镇老旧小区整治改造，

开展完整社区建设、推进老旧街区、老旧厂区、城中村等更

新改造、修复城市生态系统，和保护传承城市历史文化。 

2 业务板块 

2.1 概念 

城市更新业务的开展契合了“建筑全生命周期服务商”

的服务理念，从前期规划咨询到既有建筑维护保养，以及功

能性提升与改扩建等各个环节都能得到专业高效的处理。 

2.2 项目内容 

2.2.1 旧城改造与复兴 

通过科学规划与设计，对老旧城区进行功能升级。业

务包括：既有建筑修缮、增设地下空间、旧管线改造、绿

化美化、公共服务设施升级等。让老旧城区换发新生，成

为宜居置业的新天地。 

2.2.2 城市更新策划与咨询 

提供专业的城市更新施工策划与咨询服务。业务包括：

环境调查、城市更新项目施工方案可行性评估、施工顾问、

BIM 及多媒体内容制作等。为政府和企业提供城市更新

项目专业支持。确保城市更新项目高效和有序推进。 

2.2.3 产业融合与升级 

结合城市发展需求，研发及应用城市更新专用设备及

工艺。精准导入新兴产业和高科技企业，推动传统产业转

型升级，构建多元化、高端化的产业生态体系，为城市经

济发展注入新动力。 

2.3 行业转型 

对建设单位而言，需要通过新的城市更新项目熟悉更

新类工程中的技术难点，矛盾点，工程中的各类痛点，管

控风险并实现更新工程的经验累积与营利。 

对设计院而言，需要对城市整体区域规划和既有建筑

现状进行排摸调查：通过对城市更新项目的熟悉与设计工

作，了解业主的更新需求，丰富再设计的内涵并熟悉更新

技术的发展。对专业单位而言，需要研究并发展适用于城

市更新项目的专项技术、工法，以及研发专用设备。 

最终，扩展建筑行业的内涵。比如，把人民对于医疗、

养老、教育、体育、疗养，以及人与自然和谐相处的美好

愿望，通过土木从业人员的劳动，营造出具有以上多种功

能的空间，将美好的想法均变成现实。 

2.4 新能源应用 

城市更新项目中所针对的老旧社区、公共场所、商业

场所、工业生产场所等。使用的材料、设备，以及能源供

给等会存在无法匹配如今的技术更新、设备更新，以及能

源供给更新等多重问题。 

因此，在城市更新项目中，新能源的应用以及新设备

的使用应予以倡导和加强。比如太阳能热水器、太阳能小

夜灯、车辆充电站、光伏板充电装置、生物质能回收利用

系统、风力发电装置，等。 

2.5 智能化推广 

工程数量和从业人员的减少，更多的智能化装备必将

更多地应用到工程施工现场和人民生活空间中来。并且，

未来的居住和活动空间，一定是一个智能化且同时充满人

文关怀的场景。更多的数字化产品、和智能化机器人将服

务于娱乐、休闲，以及养老、医疗、教育、陪护等生活场

景。将人们从繁重的劳动中解放出来，并积极探索和利用

新能源渠道，打造更加环保和绿色的宜居环境。 

3 业务类型 

城市更新业务的发展可以从城市整体市场调研、超早

期市场中城市更新项目的追踪、对参建各方提供咨询服务、

对建设单位提供工程服务、对施工单位提供第三方委托专

项研究。 

3.1 施工顾问服务 

工程咨询城市更新项目可以从市场上早期业主需求

开始跟进，凭借以往成熟经验、明星工程示范，和自身技

术积累优势给予参建各方提供服务。在不断服务过程中，

强化城市更新的相关能力：工程策划水平、城市更新项目

的设计水平、专项工艺技术的研发、专用设备的不断迭代

升级，业务团队的专业水准提升„„并以此形成正向积极

的循环，提供城市更新的技术和水平不断向前推进。 

3.2 工程服务 

作为城市更新中的专业公司，不仅可以给市场中的甲

方、乙方、政府，以及第三方或投资方等各方面作咨询公

司，也可以成为施工业务服务的前期服务单位和咨询公司。 

3.3 专项研究 

城市更新工程必然不同于新建工程，其技术和装备均

有待进一步地总结、归纳、发展，和创新。并且，如何在

不断推进地过程中丰富其内涵，明确其边界也是需要研究

的内容。可根据建筑结构类型，对其结构和功能进行评估。

提出诸如：建筑空间再设计、功能提升、破损处修复、结

构加强、外观整修、新材料研制、新工艺工法创新、新工
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程机械和工程机器人的研发等。 

4 业务推进难点 

4.1 法律法规的健全 

之前几十年，与房屋建设相关的政府部门、政策法规、

审批监管，和执法体系中有一整套内容是涉及开发用途不

能变更、不能增加面积、一定程度上限制商业开发等。让

这套运行了几十年的环环相扣的严密体系，反过来根据市

场，“鼓励”变更用途，扩展成变更使用空间、增加或优

化使用面积等。这个转变由于惯性较难短期实现。城市更

新需要房地产法、土地法等国家法律的与时俱进。 

4.2 资产证券化的扩容（投资信托） 

没有常规性的退出渠道，就不会有成规模的投资。上

海市属区属各资产管理公司也在评估当下市场行情和消

费水平等指标。投资较为理性，投资信托规模有限，限制

较多，外部资本注入乏力，缺乏信心和热情。 

4.3 土地出让年限延长 

需要更新的建筑，剩余土地或房屋使用年限无多。能

否续期，什么条件续期，尚不知结果。增加了城市更新类

工程投资回报的不可预见性。 

4.4 资产价值止跌 

城市更新是增值性投资。通过投资提高资产价值，以

获取收益。在目前建筑市场普遍投资不看好的通道中，稳

定或普遍的城市更新机会并不多。 

5 应对策略 

目前上海城市更新的推进可以从政策和资金支持、市

场和推广，以及资源调动与整合三个方面开展。政府应当

出台相应的法律法规和政策条文，以配合城市更新的推进。

同时，鼓励企业和其它渠道对城市更新的投资与参与，提

升更新方法的市场化和商业化水平，健全法律法规。 

此外，还应调动和整合旧城区资源。充分保护、发掘，

和利用旧城区资源。充分保护、发掘，和利用旧城区价值，

创造新的城市生态圈，提升城市价值，促进经济发展。 

“意见”中明确提出加强支撑保障。具体包括：建立

健全城市更新实施机制、完善用地政策、建立房屋使用全

生命安全管理制度、健全多元化投资融资方式、建立政府

引导、市场运作、公众参与的城市更新可持续模式，健全

法规标准。 

5.1 建立健全实施机制 

城市更新工作始终坚持以需求为导向、以项目为牵引

的城市更新体质。全面开展城市体检评估，发现问题、解

决问题、评估效果、巩固提升。 

5.2 完善用地政策 

统筹好新增和存量建设用地关系，推动工地混合开发

利用和用途依法合理转换，盘活存量低效用地、完善闲置

土地使用权收回机制、优化零星用地集中改造、支持利用

存量低效用地建设保障性住房，发展产业并完善公共设施。 

5.3 建立房屋安全管理制度 

建立房屋使用全生命周期安全管理制度。落实房屋安

全的日常巡查和安全体检，及时发现和处置安全隐患。完

善房屋安全管理公共资金筹集、管理、使用模式。 

5.4 健全多元融资方式 

在债券风险可控前提下，通过发行地方政府专项债券

对符合条件的城市更新项目予以支持，鼓励各类金融机构

在依法合规、商业可持续的条件下积极参与城市更新。 

5.5 建立可持续模式 

建立健全政府引导、市场运作、公众参与的城市更新

可持续模式。引导经营主体参与，支持多领域专业力量和

服务机构参与其中。健全专家参与公共决策制度。 

5.6 健全法规标准 

加快推进城市更新相关立法工作。完善技术标准、制

定消防、配套公共设施的标准等。加强创新能力，大力研

发新技术、新工艺、新材料，加快科技成果推广应用。 

6 总结与展望 

城市更新概念的提出顺应了时代的发展要求，契合了

城市发展过程中现状。直面其难点痛点。以更好地服务人

民美好生活为愿景。从业务板块、业务类型、业务推进中

的难点三大方面详细阐述了应对办法与前进方向。 

一栋好的建筑，以及它所构建的生活空间，会随着城

市的变化而主动求变。除了文保、例保，以及特殊纪念意义

和标志性建筑，任何不能适应和满足人们生活更高追求的生

活空间其实已经丧失生命力。如何区分、判定、检测，和处

理既有建筑空间，做到全生命周期的真正有价值的更新类的

空间服务，是未来不断值得思考和面临现实考验的工作。 

未来，营造出适合人居以及相应动植物繁衍生息的理

想场所。实现有机循环、绿色生态、城市山林的建设目标。

以更加积极、开放、包容、多元的心态迎接来自世界上五

湖四海的朋友们。世界大势始终是文明间的交流，而上海

作为中国的开放窗口，也必将承接这样的使命和荣耀。 
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