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关键字县城与城市更新，并非重启棚改  
  

——中央城市工作会议点评 

  
 
[Table_Summary] ◼ 事件 

中央城市工作会议 7 月 14 日至 15 日在北京举行。 

 

◼ 主要观点 

时隔 10年再次召开，为建国后第 5次全国城市工作会议。 

上次中央城市工作会议召开时间是 2015年 12 月，时隔 10 年再次

召开中央城市工作会议。建国后仅在 1962、1963、1978、2015 年开

过四次中央城市工作会议，2025 年是第五次全国城市工作会议。 

不涉及具体地产调控政策，战略聚焦内涵发展。 

此次会议并没有涉及地产限购完全放开、首付比例下调、房贷利

率下降等具体的地产调控政策，而是战略上聚焦于城市内涵式发展，

针对性的提升城市发展质量，我们认为对于后续我国高质量发展具有

重要意义。 

城镇化进程放缓进入平稳期，顶层设计推动城市高质量发展。 

此次会议召开的背景是我国城镇化率已经提升至 67%，提升速率

已经有所下降，近 4 年每年提升不到 1 个百分点，城镇化进程已经从

快速增长期转向稳定发展期。2015 年是城镇化如火如荼的年代，召开

会议从全国层面对城市发展做全方位部署。2025 年则是在城镇化已经

发展到一定程度后，我党从最高层面再次对城市未来发展制定大的方

向。 

未来我国城市工作的目标是建设现代化人民城市，推动城市高质

量发展，会更加注重以人为本、治理投入等，城市更新会是重要的手

段。 

县域城市的治理或许是重要方向。 

2025 年会议部署的 7 大任务中首先提到发展组团式、网络化的现

代化城市群和都市圈，城镇化建设要以县城为重要载体，促进大中小

城市和小城镇协调发展。2015 年会议的措辞是“要以城市群为主体形

态”、“要优化提升东部城市群，在中西部地区培育发展一批城市

群、区域性中心城市”。我们认为县城为载体的新提法或许意味着我

国未来会更加注重对县域城市的治理。 

 
[Table_Industry] 日期: shzqdatemark  

  
 

   
[Table_Author] 分析师: 花小伟 

Tel: 021-53686135 

E-mail: huaxiaowei@shzq.com 

SAC编号: S0870522120001 

分析师: 张河生 

Tel: 021-53686158 

E-mail: zhanghesheng@shzq.com 

SAC编号: S0870523100004 
 

 

   
[Table_ReportInfo] 相关报告： 

《提升居民消费与大力发展服务业》 

——2025年 06月 25日 

《金融全方位改革，提高开放水平》 

——2025年 06月 18日 

《中美相互关税水平下降，风险偏好有望

提升》 

——2025年 05月 13日 
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城中村改造可能是长期工作。 

在其他 6 项任务中，分别以创新、宜居、美丽、韧性、文明与智

慧为重心。宜居城市任务中提到“加快构建房地产发展新模式，稳步

推进城中村和危旧房改造”，前面也提到“以推进城市更新为重要抓

手”，我们认为城中村改造作为房地产三大工程之一，可能是未来城

市发展的长期工作。 

城中村和危旧房改造规模与“十三五”时期棚改规模有一定差

距。 

这次会议同时强调县域城市以及城市更新，容易让人联想到之前

的棚改政策。我们认为当年棚改对于房地产市场产生重大的影响在于

棚改规模巨大以及货币化安置的推进。2016 年至 2019 年底，全国棚

改开工 2157 万套，年均 500 万套以上。2016 年全国棚改货币化安置

比例一度达到 48.5%，帮助地方消化了2.5亿平方米的楼市库存，占当

年全国住宅销量的 18%。 

目前来看城中村和危旧房改造的规模与当年棚改规模有一定差

距。据相关调查，35 个大城市城中村改造需求为 170 万套，全国危旧

房改造 50 万套；2024 年 10 月扩围至 300 地级市以及增加货币化安置

比例后新增 100 万套城中村改造和危旧房改造；2025 年初在此基础上

继续扩大规模。合计 320 万套以上的规模是未来数年的需求，我们认

为这些体量与 2016-2019 年期间年均 500 万套以上的规模相比仍有较

大差距。因此，我们认为其对地产的影响也不及当年。 

安全基础设施建设蕴含投资机会。 

在韧性城市任务中，安全基础设施的建设可能带来长期投资机

会，如“老旧管线改造升级”、“城市防洪体系和内涝治理”或涉及

到地下管网建设等。 

 
    

[Table_RiskWarning] 
◼ 风险提示 

地产销量不及预期； 

人口出生率不及预期； 

居民对未来房价预期不乐观。 
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