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旧改是房地产开发逻
辑，更新是城市治理逻辑

记者：《关于持续推进城市
更新行动的意见》将城市更新定
义为“综合性、系统性战略行
动”。这一“战略行动”与过去的

“旧城改造”最本质的区别是什
么？

曹嘉明：以往旧城改造的概
念是拆旧翻新，而现在是综合性、
系统性来思考城市问题，尊重城
市的适应性更新，空间维度的范
围更大，时间维度的谋划更远。

核心区别是目标从“土地增
值”变为“系统优化”，旧改是房地
产开发逻辑，更新是城市治理逻
辑。

在这个过程中各方主体又完
成了角色重塑，政府从“操盘手”
转为规则制定与底线监管者，市
场从“开发商”转为长期资产运营
商，市民从“被动搬迁者”转为全
过程参与者。

记者：从2024年起，中央财
政就支持部分城市实施城市更新
行动。2025年第二批支持名单
中，将芜湖、宜宾等7个三、四线
城市纳入，这释放了什么信号？
您认为三、四线城市的更新，应如
何推进、提升？

曹嘉明：将资源和支持范围
从少数高能级城市，扩展到更多
区域节点型城市，旨在促进不同
规模城市的协调发展。现在我们
到全国各地去的话，有些地方还
是有城镇化上半场的思维惯性，
以项目开发来带动发展，这在三、
四线城市或者说在越小的城市往
往越明显。

许多三、四线城市拥有非常
优越的禀赋，但消费有限，特别是
前些年扩张型、同质性的建设造
成的烂尾和浪费成为提升国际旅
游胜地的障碍，其根本原因是理
念的转变和缺失业态的规划等。
应该意识到的是，目前的发展阶
段，城市更新不是做加法了，而是
如何高质量发展，应当从开发思
维转向运营思维。

城市更新的关键词还是
“高质量发展”

记者：“十四五”规划明确提
出城市更新行动，五年来取得重
要进展。2026年是“十五五”的
开局之年，您认为城市更新工作
面临哪些重点难点？

伍江：首先讲上海，面临三个
方面挑战：一是由于较早建立了

“点（文物建筑、优秀历史建筑）线

（风貌保护道路、河道）面（历史文
化风貌区、风貌保护街坊）”等类
型覆盖完善的保护对象体系和

“最严格的保护制度”，在城市更
新的推进中面临的问题更复杂，
保护和发展的矛盾更加明显，比
如老城厢的再生问题。二是老百
姓的急难愁盼和可持续发展长远
目标之间的矛盾，老百姓往往关
心的是当下过得好，如何在历史
文化保护和可持续发展的框架下

解决老百姓需求。三是上海在迈
入现代城市以来的一百多年都被
管理得很好，丧失了自下而上的
发展动力，自主的城市更新就变
成一个挑战。当然好的方面是，
上海经济发展的能力强大，人才
队伍也很容易去意识到这些复杂
问题。

全国范围内，我认为关键词
还是“高质量发展”。中央城市工
作会议明确提出，“以推进城市更
新为重要抓手”，“以建设创新、宜
居、美丽、韧性、文明、智慧的现代
化人民城市为目标”，这是针对全
国提出的。首先是应保尽保、以
用促保，将保护理念融入更新的
全流程和各环节；其次城市更新
的工作重心已从过去注重外在形
象，转向推动城市的高品质和内
涵式发展，更多的关注就是整个
城市的基础设施的运行水平提
高、绿色生态水平的提高、城市韧
性的增强，包括历史文化的尽可
能地传承。

记者：党的二十届三中全会
提出建立可持续的城市更新模式
和政策法规，新的一年，对于可持
续的城市更新模式您有哪些期
待？

伍江：我认为不要把这个模
式想象成是一个完整的系统，有
了它就像有了灵丹妙药，所有的
人跟着走就行了。这个模式指的
是所有的不同节奏、不同环节、不
同领域都会有不同的参数叠加在
一起，这才是所谓大模式。

记者：有哪些政策、举措将取
得一些决定性或者推动性作用？

伍江：在目前阶段，我觉得最
重要的还是自上而下地由政府先
出台政策，哪些“城市更新行动”
可以做。比如说买了房子以后，
在居民楼里开店是不被允许的，
而事实上，现在很多活力就来自
城市功能的混合。这次中央城市
工作会议，有关领导在讲话中提
出，要推进土地混合开发利用、用
途合理转换，其实现在的制度暂
时还做不到（土地混合开发利
用）。 据澎湃新闻报道

从北外滩空中俯瞰上海陆家嘴。 新华社发

不再是旧城修补的“选择题”，而是关乎民生福祉的“必答题”

城市更新，不再只是旧城修补的“选择题”，而是关乎城市安全、民生福祉与经济活力的“必答题”，是一场从“有没有”向“好不

好”深刻转型的城市系统革命。

2025年12月22日至23日，全国住房城乡建设工作会议在北京召开，全面盘点2025年工作，指出“城市更新取得重要进展”。

会议强调，2026年是“十五五”开局之年，做好住房城乡建设工作意义重大，要着力抓好4方面工作：推进现代化人民城市建设、着

力稳定房地产市场、加快建筑业提质升级、夯实高质量发展基础支撑。

近日，记者采访中国建筑学会副理事长、《建筑实践》主编曹嘉明及亚洲建筑师协会主席、上海市城市更新专家委员会副主任

委员伍江，总结剖析2025年城市更新实践，展望2026年城市更新工作。

城市更新，一场深刻转型的城市系统革命

动车组列车行驶在江苏省常州市境内。 新华社发


