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民营企业发达地区城中村改造的困境与出路

陈利根，胡林伟
（南京农业大学 公共管理学院，江苏 南京 210095）

摘 要：本研究主要采用案例分析法和调查访谈法，对温州市 L街道城中村的特点、现行改造方案以及改造中出现的问

题进行了深入的剖析和思考，试图为深化该类地区城中村改造提供建议和思路。研究发现，改造中存在的问题主要为村

民失去租金收入、外来人口流失以及产业转移的低效益，通过再思考发现关键在于现行改造方案忽视对村民的人文关

怀、缺少对外来人口的关注以及产业转移补偿方式的单一。基于此本研究认为民营企业发达地区城中村改造应从留地政

策、产业安置等方面进行模式创新。
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改革开放以来，伴随着经济快速发展及工业

化的推进，城乡二元结构对人口流动的限制有所

松动，我国进入了快速城市化的阶段，城中村正

是这个阶段出现的特有现象。城中村依托自身地

理区位优势以及丰厚的征地补偿金积累并发展了

巨额的集体经济，形成了以出租屋租赁为主要谋

生方式的家庭经济，为承载外来人口和为村民增

收起到了积极作用［1⁃3］。但随着城中村居民日益

密集、组成愈加复杂，同时缺乏统一的规划和引

导，城中村出现了建筑违章、危房林立、容积率

不足等问题［4⁃5］，给当地社会治安、环境卫生、

消防安全、公共服务设施建设带来了巨大的压

力［6⁃7］，严重制约了城市存量土地的可持续发展、

土地的集约化利用，是城市持续高速发展的巨大

阻力，城中村的改造迫在眉睫。

21世纪以来以广州、深圳为代表的经济发达

地区开始了大规模的城中村改造运动，随着城中

村的消失，市容得到了极大改善，但也有不少学

者针对现有改造方案提出了质疑和新的建议。周

杰认为目前我国多数城市采用的城中村改造模式

无法实现包括村民生活方式、思想观念和职业技

能在内的软改造［8］。郑文升等人认为单纯从增加

城市用地出发将城中村“推倒重建”、不考虑发

现有效的替代住区模式，城中村只会向更远的郊

区平移［9］。魏立华等人认为城中村改造需为弱势

群体的居住质量谋福利，在原有区位上以留存乃

至扩大出租屋经济为前提，由村民或村集体改造

自身是目前的可行性模式［10］。

学者们普遍认为现行城中村改造模式能解决

景观建筑问题，但仍难以延续其为村民增收、承

载外来人口的正向功能。本研究将以温州市 L街

道城中村改造为例，通过查阅 L街道拆迁领导小

组有关城中村改造前的整体摸排情况，对城中村

改造前的社会、经济特征进行梳理，总结存在的

问题。为更好地了解实际情况，在城中村改造正

式启动后，本课题组成员于 2019年 7月对 L街道

城中村展开实地走访，与村民、村干部、企业负

责人、外来流动人口进行访谈，围绕城中村改造

方案、断收后的村民生活、村内企业转移安置、

外来人口再就业等问题进行深入调查，对城中村

改造的问题本质进行再思考，并结合民营企业发

达地区特点，为深化城中村改造提供建议与思路。
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一、温州市 L街道“城中村”的

特征及问题

L街道位于鹿城区中部，与繁华市区相邻，

前身是温州市工业重镇，辖区内民营企业活跃。

东部的工业区占地面积 67. 7公顷，建筑面积约 90
公顷，加之辖区内的中国鞋都产业园区，形成了

以皮鞋为主，服装、眼镜、打火机为辅的产业结

构，共计落户企业 3300多家，规模上企业 123
家，是一个典型的民营企业发达地区。

自 20世纪 80年代末开始，家庭作坊式企业

在 L街道盛行，辖区内不少村庄依靠内生性动力

实现了一定的非农化，该地区呈现出大范围、分

散式的乡村工业化的空间布局。伴随着城市化的

推进，城市用地不断扩张，一部分未被征收的农

村集体用地最终在空间上和城市咬合，形成了民

营企业发达地区特有的城中村现象，这类城中村

在景观上与其他地区的城中村相似，但其产业结

构已实现一定非农化。这些内生的民营企业吸引

了许多前来务工的外来人口，城中村以宅基地为

依托形成的出租房市场满足了大量外来人口的住

房需求，并为村民与村集体提供了可观的房租收

入，民营企业、外来流动人口以及村民和村集体

三部分构成了城中村最核心的利益关系。

L街道辖区内共有城中村 6处，下文将从景

观建筑、经济结构、人文特征三个方面对该地区

城中村的特征和问题进行具体分析。

（（一一）“）“脏乱无序脏乱无序””的景观建筑的景观建筑

城中村的村民由于再就业能力较差，无法适

应社会竞争，多数以租金、集体分红作为其主要

收入来源。为增加收入，他们在城中村大肆扩建

违章建筑。L街道辖区内的 6个城中村有出租房

6040家，房屋密集且普遍破旧，绝大部分是 5层
以下小建筑，其中有不少是 C、D级危房，存在

很大的安全隐患。房屋 1楼多为店面，占道经营

现象严重、道路狭窄，甚至难以通行机动车。同

时，缺乏必要的公共服务设施、教育、文体等用

地，在土地利用和规划管理上多有不足，影响了

居住者的生活品质与城市发展。除此之外，城中

村内隐藏的“四无”企业，加重了楼房负担，增

加了安全隐患。

（（二二）“）“两强齐驱两强齐驱””的经济结构的经济结构

L街道“城中村”的经济主要由出租房市场

和民营企业构成。一方面，城中村基于其庞大的

租房需求，通过出租房市场为村民带来了巨大收

益，包括住房、店面租金在内一间民房一年能为

村民带来约 7万元收益，加之集体分红构成了城

中村村民最主要的经济收入；另一方面，受温州

市“村村点火，处处冒烟”的乡村工业文化的影

响和低廉厂房租金的吸引，城中村内民营企业众

多，村集体通过出租厂房从中获利，保障村集体

的日常支出与村民福利。但这部分民营企业多为

劳动密集型产业，同时夹杂着大量“四无”生产

经营单位，经前期排查发现 L街道辖区内共有

“四无”企业 3098家。

出租房市场和民营企业并驾齐驱是该区域最

主要的经济特征，在为村民、村集体增收的同

时，该模式也带来了巨大的安全隐患，一是庞大

的外来人口群体带来的社会治安问题，二是“四

无”生产经营单位带来的消防安全隐患。2016年
L街道安全事故、交通事故分别占到鹿城区全区

的 30%、33%，年刑事治安接警数 8056起、“两

抢”数 78起、盗窃数 3181起。

（（三三）“）“多元复杂多元复杂””的人文特点的人文特点

基于优越的地理位置，城中村人口日益密

集，截至 2017年 4月 L街道辖区内的 6处城中村，

有户籍人口 3. 23万人，外来常住人口 9. 09万人，

由于其辖区内民营企业较多，吸引了大批外来人

口到此就业，2012年外来人口曾一度达到 39. 4万
人的高峰，外来户籍比高达 9. 4∶1。以外来人口

为主的务工者多数在城中村内的民营企业工作，

图 1 温州市“城中村”核心利益关系
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不少外来人口来此已经生活多年，虽然文化水平

普遍较低，但生产线上的技术熟练。以本地村民

为主的收租者文化水平同样不高，多为初中水

平，除部分村民利用劳动力优势兴办工厂外，多

数村民在失去农地后处于无业状态，依赖房租收

入和集体分红为生。村民的思维方式和生活习惯

仍受小农思想影响，恶劣、复杂的生活环境对村

民子女的教育也产生了负外部效应，一定程度上

阻碍了村民子女真正实现从农村人到城市人的

转变。

综上所述，L街道城中村一方面在景观建筑、

经济模式、人文特征等方面都存在城乡差异，影

响城市的建设质量和发展秩序，但另一方面，也

为城市外来流动人口提供了低廉租房，保障了村

民长远收入，为城市发展提供后勤保障，帮助城

市构建了多层次的住房供应体系，而各类民营企

业也为城市的经济发展创造了巨大的价值。

二、温州市 L街道“城中村”现

行改造方案及影响

（（一一）） 改造方案改造方案

L街道城中村改造主要依据 《温州市人民政

府关于规范温州市区征收集体土地涉及房屋补偿

工作的实施意见》（温政发 〔2013〕 10号） 和

《温州市区城市建设房屋征收城中村改造农房集

聚建设补偿实施办法》（温政发 〔2012〕 19号）

对改造区域进行拆迁，与诸多民营企业发达地区

相似，大多先将城中村的集体土地征为国有土

地，再按照国有土地相关征收规定，对村民进行

补偿安置［10⁃14］。

政府主导下的城中村改造使由“民营企业、

外来人口、村民和村集体”构成的利益结构受到

破坏。如图 2所示，在土地征收过程中，政府通

过协议征收的方式与村民签订临时协议，并为配

合征收，较早签议的村民提供奖励，增加补偿。

针对城中村内的民营企业，政府通过地毯式排

查，首先取缔全部“四无”生产经营单位，并通

过货币补偿的方式强制转移其他产业。在出租房

和企业厂房遭到征用后，外来人口短时间内失去

了廉价的租房并面临失业，基于生活成本的大幅

提升，不少外来人口选择返乡回流。

（（二二）） 改造方案的影响改造方案的影响

1.“城中村”租房市场被破坏，村民、村集

体断收

城中村的廉价出租房和民营企业吸引了大量

的外来人口前来务工，也为村民和村集体带来了

可观的房租收益。在调研过程中发现城中村因地

处市区繁华地带，租房需求量大，房租收益较

高，以 L街道的 Y村为例，一个普通单间房租均

价在 500~800元不等，一年时间，房主在房屋出

租中可获利 4~5万元，1楼的店面收入约 2~3万
元，折合下来租户一年的房租收益大约在 7万元，

收入非常可观。除出租房以外，村集体通过向民

营企业出租厂房也获得了巨大的租金收益，保障

城中村的日常管理支出以及村民的福利分红。

可以看出城中村通过租房市场为村民和村集

体提供了可观的收入，成为了村集体和许多村民

的主要收入来源。在城中村改造的推进中，对于

这些已经失去农地，同时再就业能力较差的村民

而言，失去这部分租金可能意味着失去了今后的

收入，不符合村民长远生计的原则。在走访中发

现有的村民由于失去了原有的房租收入，在入住

安置房后没有足够的资金用于装修而居住于毛坯

房中，生活较之以往更为艰难。

2. 忽视“城中村”对外来人口的承载功能，

外来人口大量流失

L街道前身作为温州市工业重镇，自上世纪

90年代以来，吸引了大量的外来流动人口来此谋

生，但绝大多数为初中及以下文化水平，在市区

从事制造业，工作强度较高，但收入偏低。为了

降低生活成本，这部分外来人口常常将城中村作

为他们的落脚点，数量常十倍乃至更多倍于户籍

图 2 L街道的“城中村”改造方案
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房主，而不少户籍房主往往另有居所，并不住在

此地，因此在城中村改造或拆迁过程中，这些外来

的贫困租户实际上是最大的一个利益相关群体［15］。

城中村的改造中，原有的廉价租房市场被破

坏，导致了外来人口的流失。一来大多数村民在

房屋拆除后一时间没有落脚地，只能通过租房等

待入住安置房；二来外来人口失去了廉价的出租

房，只能通过市区内其他相对昂贵的出租房满足

住房需求。两者作用下，温州市内的出租房需求

大增，租金不断上升，通过中介了解到 L地区普

通单间每月房租达到 1200元以上，相比以往城中

村出租房贵了两倍。近年来中西部地区发展迅

速，对于劳动力的需求不断增加，生产工人尤其

是流水线上的技术工、熟练工福利待遇不断提

升，这样的背景下，面对不断提高的生活成本，

不少外来务工者选择了返乡回流。到 2017年 9月
份，L街道外来流动人口相比一年前便减少了

25 635人，下降了 24. 95%。

3. 追求“城中村”改造速度，企业安置存在

难题

L街道城中村内民营企业一部分来自于农村

“内生型”的家庭作坊，还有一部分来自从市区

迁来“外生型”民营企业。2016年 L街道被列入

温州市政府“大拆大整”专项行动，按照“当年

签约、当年腾空、当年拆除”的要求推进城中村

改造。快速的改造进度也给村内产业的转移安置

带来了巨大的压力。由于缺少工业置换用地和标

准厂房，在企业转移中政府主要通过货币补偿的

方式对企业进行安置。

如表 1所示，一些规模较大、产值较高的产业

抗风险能力强，得到了更多的补偿金，在改造安置

中更具优势，但为数更多的中小型企业或家庭作坊

往往在转移中流失或自发迁往更为偏远的街镇。

三、“城中村”改造的再思考

（（一一）） 补偿方式单一补偿方式单一，，缺乏缺乏““人文关怀人文关怀””

城中村村民的补偿方式以产权置换和货币补

偿为主，这样的方式并不能解决城中村的根源问

题。产权置换是我们常说的配给安置房，弊端较

明显，一些再就业能力较差的村民在安置过程中

虽然有了更为舒适的居住环境，但失去房租收入

的他们今后的生活可能更为艰难；后者的征地补

偿金可以给村民带来暂时的物质享受，但不能解

决村民的长远生计，部分村民文化水平有限，难

以合理规划和正确使用巨额的征地补偿金，盲目

地参与投资更会导致钱财一空。

综上所述，城中村的改造过程中，政府忽视

其对村民增收的功能，而常见的补偿方式又难以

保证村民在未来获得可持续收入。村民断收的根

本原因在于城中村的改造实质上只实现了景观上

的改观，而缺少包括教育补偿、再就业培训等在

内的人文关怀，这种不完整的改造模式容易在今

后滋生更多社会问题。

（（二二）） 外来人口流失严重外来人口流失严重，“，“劳工荒劳工荒””普遍普遍

2019年 2月春节过后，基于生活成本的提升

和中西部地区的发展，不少外来人口选择返乡就

业，外来人口节后返岗率较往年有所下滑，L街

道辖区内许多工厂出现了“劳工荒”现象，技术

人才、熟练工尤其紧缺。城中村改造下的外来人

口流失，短期来看给城市的生产带来一定负面影

响，劳动力的流失导致企业用工成本提升，增加

了生产经营的困难，最重要的是一部分流水线上

的熟练工、技术人员被家乡企业高薪聘返，这部

分技术型人才的流失对产业发展极为不利。但从

表 1 “城中村”民营企业产业特征与现状分析

产业类型产业类型

四无企业

加工制造业

家庭作坊

个体工商户

产业特征产业特征

以劳动力密集的小五金、服装工厂为主

以鞋类、服装、小商品加工制造业为主，技术相对比较落后，产业间的

规模、层次相差较大

生产规模小，技术落后，经济效益较低，以鞋类、服装类、小五金加工

为主

以快餐店、超市、理发店等服务业为主

现状分析现状分析

全部取缔

大规模产业得到妥善安置，中小规模企业在

转移过程中面对流失风险

不满补偿方案，不愿迁移，面临停产

难以承受市区高额店面租金，选择停业
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长远角度来看“劳工荒”也为产业结构优化和转

型提供了机遇，“劳工荒”的出现迫使企业不得

不增加工人的工资和福利，对维护社会公平稳

定、提高对外来人口的吸引力有着积极作用，同

时，工人的收入增加将倒逼企业改进技术、提高

劳动生产率和产业的结构优化升级①。

如何做到趋利避害，降低外来人口流失带来

的短期影响，发挥其长期优势是问题解决的关

键。城中村廉价租房消失是导致外来人口流失的

重要原因，在优化建筑景观和居住环境的基础下，

如何延续城中村承载外来人口的能力，保障外来

人口尤其是技术工、熟练工的住房需求，对推动

区域产业转型，实现人口结构优化有着深远意义。

（（三三）） 产业转移效益低产业转移效益低，，限制结构升级限制结构升级

政府在产业转移安置过程中，统一采用货币

补偿的方式，一部分规模大、产值高的大企业抗

风险能力较强，在产业转移中更具优势，往往能

够得到较好安置，但这样的方式并不能保障这部

分产业的长期存续。政府受限于财政也无法全面

兼顾不少优秀中小企业的转移。新工业园区的建设

滞后是影响产业安置效率低的重要原因，但核心问

题仍在于城中村内大规模企业产业模式的滞后。

城中村内的大规模企业在转移安置中占用了

大量资源，但其多为劳动密集型产业，产值虽然

较高，却需要大量劳动力支撑且技术落后，经济

效益较低。在劳动力成本不断提升的同时，它们

还失去了廉价厂房，生产成本持续升高，即使得

到妥善安置，在后续的发展中仍然难以存续。城

中村的改造其实为淘汰这部分传统制造业提供了

契机，让这部分低水平、简单重复过剩的生产无

法维持下去，做到多年想做到而没有完全做到的

优胜劣汰，也会逼迫企业淘汰落后过剩产能，加

快技术和产业升级，从而实现产业结构的优化

升级［16］。

除大规模制造业工厂外，温州市城中村内还

有为数众多的小微企业，这部分“低小散”的产

业规模较小，抗风险能力差，在产业转移中往往

因为安置难题，选择关门闭厂。如何集聚这部分

产业，形成集群效应，对发挥小微企业优势、构

建多层次产业集群有着重要意义。

综上所述，利用城中村改造的契机，通过构

建更好的产业平台、积极引导产业分流安置与发

展，加强技术创新，将为实现城市产业结构优化

升级、多层次产业集群建设，以及城市经济发

展、产业转型提供巨大助力。

四、深化“城中村”改造的建议

城中村的出租房市场在一定程度上扮演了政

府应充当的角色，它为城市的弱势群体、中低收

入阶层提供住房福利或者变相的住房补贴 （低廉

的租金），为目前尚不具备再就业能力的村民提

供了稳定的收入。L街道现行的城中村改造方案

虽然在城市的景观建筑、土地利用规划上能够实

现巨大的突破，但难以延续其为村民增收、承载

外来人口、为城市经济助力的功能。如何做到趋

利避害，在消除城中村带来的负外部性的同时，

维持其本来的正外部性功能，助推城市产业升级

和人口结构优化是城中村改造的关键。

为延续城中村的正向功能，已有一些地方在

征地过程中采取“留地安置”的改革实践，政府

按照农民集体被征土地面积的一定比例，在地段

较好、交通方便的指定位置划出部分土地，交由

该农民集体按规划用途开发建设商铺、工业厂房

等用于出租［11］。这样的方式在一定程度上能够保

障村民的长远生计和部分民营企业的安置，但在

产权归属、土地规划、利益分配上存在一定纠

纷，也难以兼顾外来流动人口的利益。综上所

述，笔者认为 L街道城中村的改造升级可以从以

下几方面考虑。

（（一一）） 构建构建““政府监督—开发商投资—村集政府监督—开发商投资—村集

体供地体供地””体制体制，，留地基础上建设公共租赁房留地基础上建设公共租赁房

为解决城市中等偏下收入家庭、新就业无房

职工和在城镇稳定就业的外来务工人员的住房难

题，政府曾多次强调和提倡公共租赁房的建设。

2017年 8月国土资源部住房城乡建设部正式发布

《利用集体建设用地建设租赁住房试点方案》，方

案指出可以通过将农村集体建设用地建设为公共

租赁房，一是能够增加城市的租赁房供应，实现

城市住房的多主体供应，二是可以拓宽村集体和

农民收入的渠道。受资金限制和社会压力的影

响，城中村改造和公共租赁房建设都陷入困境，

① 卢铮 .“用工荒”倒逼“加薪潮”，廉价劳动力时代一

去不复返［J］. 环球时报，2010.
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《方案》 的通过为城中村的未来改造模式和公共

租赁房的建设提供了新思路。

如图 3所示，在现有的政策和资金支持下，

可以尝试通过构建“政府监督—开发商投资—村

集体供地”的改造模式突破城中村改造和公共租

赁房建设的难题。改造过程中，地方政府实行

“一村一组”的模式，设立改造临时小组，保障

城中村改造的公平公正，统筹协调村集体和开发

商间的关系。村民和村集体作为受益者，积极配

合城中村的改造，村集体为公租房建设提供集体

建设用地。开发商作为投资者和受益者，主要起

到技术和资金的支持，接受政府和村集体的监督

与合理建议。

1. 拓展资金来源，实现多方受益

“政府监督—开发商投资—村集体供地”机

制下的改造模式主要通过引入开发商的资金和技

术帮助推进城中村的改造，缓解政府的财政短

缺，实现多方受益，“城中村”改造模式对比

如表 2所示。

改造中，根据城中村土地未来用途将其分为

三个部分，用于村民安置和房地产开发的住宅用

地、用于商业开发的商业用地以及用于建设公共

租赁房的农村集体建设用地，公共租赁房产权与

收益归农村集体所有。

重建后的城中村，可以通过安置房和公租房

的收入保障了村民权益和长远生计，兼顾外来人

口尤其是流水线上的技术工、熟练工的住房需

求，通过商业用地和住宅用地的开发，保障开发

商的合理利益，吸收和安置优质的民营企业。

2. 实现补偿多样性，重视人文环境改善

公租房可以保证农村集体长期收入，兼顾外

来人口精英分子住房难题，延续城中村承载外来

人口、为村民、村集体增收的功能。但公租房收

入如果仅以分红形式在村民中再分配则无法实现

图 3 “政府监督—开发商投资—村集体供地”机制下的“城中村”改造模式

表 2 “城中村”改造模式对比

土地

用途

利益

主体

资金

来源

功能

定位

常规改造模式

招拍挂流回市场

用于市政其他用途

政府、开发商、村民

政府棚改资金

改善城市建筑景观

提高土地使用效率

“政府监督—开发商投资—村集体供地”机制下的改造模式

村民安置、房地产开发、公共租赁房建设、商业开发

政府、开发商、村民、外来人口

政府棚改资金、政府公租房建设资金、开发商资金

改善城市建筑景观、提高土地使用效率、为村民增收、承载外来人口
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包括村民生活方式、文化综合素质在内的精神文

明转变，租金收入的分配和使用显得尤为重要。

公租房的收益除用于村集体日常支出和部分

分红外，还应当用于村集体的人文改造。如图 4
所示，通过公租房的租房收益，对村委会干部、

劳动适龄村民和村民子女进行智力支持和教育补

偿。具体来看，村委会干部作为村集体的主要负

责人，对农村集体的未来发展起着至关重要的作

用，政府可以通过“智力补偿”，对村委会成员

进行资产经营培训和管理技能培训，提高其管理

社区和理财的水平；而城中村村民作为农村主

体，受教育水平普遍较低，再就业能力较差，在

国内人口红利不断消失的背景下，农村劳动适龄

村民实现再就业可以为社会注入不少新的活力，

也能给这部分村民带来真正的长远收益。与此同

时，村民学龄子女的教育受当地社会环境和家庭

的负面影响较大，可以通过政府的政策支持和村

集体的资金资助实现补偿，帮助他们尽快融入城

市。如为这部分村民子女配置教学质量更高的中小

学，村集体设立教育基金对学龄子女进行资助等。

（（二二）） 加快产业平台多元化建设加快产业平台多元化建设，，实现企业实现企业

分流安置分流安置

受城中村改造影响，辖区内大批民营企业正

面临产业转移难题，由于辖区内没有合适的置换

用地和标准厂房，政府统一采用货币补偿的方式

对辖区内的民营企业进行安置，不少中小企业在

转移中流失。如何加强产业平台建设、优化

产业安置方式对加快产业转型与升级，形成集群

产业，推动产业规模经济有着巨大的意义。

在土地征收过程中，城中村内的非法企业全

部遭到取缔，剩余的民营企业主要以制造业、个

体户、家庭作坊为主。不同类型的企业在特征上

有所不同，整个改造过程中需要构建高效且畅通

的信息交流平台加强民营企业、政府、新兴市场

和小微企业园区之间的交流，通过将不同层面、

不同形式的角色参与到整个拆迁和产业转移的规

划及实施中，提高透明度，通过分流管理，兼顾

产业转移，优化产业结构。如图 5所示，按照产

业类型对城中村内的民营企业进行分流安置，同

时加快新工业区、新兴市场以及小微企业园区的

建设支撑产业的转移。

1. 加快产业平台多元建设，支撑产业转移

城中村改造的快速推进，给产业转移安置带

来了巨大的压力，辖区内没有合适的置换用地和

标准厂房，即使在温州市的范围内，短时间也难

以支撑大规模的产业安置，政府急需加强现有工

业园区的配套设施建设，同时加快多元产业平台

的建设，保障产业的安置。

一是要加快旧市场的改造与搬迁，加强新兴

市场的配套设施建设。目前比较成熟的小商品市

场主要有中国鞋都鞋革城、温州国际淘宝城等，

但其地理位置相对偏远，交通不够便利，政府急

需加强包括交通、电力在内的周边配套设施建

设，让新市场更具吸引力；二是要继续加快小微

企业园区建设，加强小微企业园区周边基础设施

建设，完善商务、物流等功能，严把入园关，重

点支持和引导列入“规下转规上”培育计划的企

业入园发展；三是要加快新工业区建设，市县范

围内统筹规划管理，实现产业有序、有层次转

移，并对原有工业区进行有机更新，加快轻工业

区和高新产业园区建设。与此同时，政府需在新

兴市场、小微企业园区、新工业区之间构建桥

梁，小微企业园区作为窗口引领新兴市场的产业

发展、吸收新兴市场中的尖端产业，并通过新工

业区扩大小微园区高新产业规模，实现产业升级

与优化。

图 4 “城中村”改造中的人文改造
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2. 企业分流安置，实现产业结构优化

城中村内民营产业种类较多，层次不一，经

济效益普遍不高，应当利用好改造的契机顺势淘

汰末流产业，同时为优质产业的发展提供更好的

平台，加强技术培训，提升其生产水平，实现多

元、可持续发展。

城中村内的家庭作坊历史悠久，多以小五金

加工、皮鞋生产、服装生产为主，抗风险能力较

差，通过城中村改造的契机可以淘汰部分高能

耗、高污染的重工业，为愿意转型的产业提供政

策和技术的帮助。针对剩余部分，在转移过程中

考虑延续温州模式下“小商品、大市场”的特

点，为其寻找合适的小商品市场，为其转移提供

资金和政策支持，如为其减免部分租金。同时，

吸引家庭作坊中的精英产业入驻小微企业园区，

为其未来发展提供更多帮助与支持。

城中村内的制造业工厂多以劳动密集型产业

为主，在转移安置中针对劳动密集型产业，应利

用“劳工荒”的压力，顺势而为，鼓励和帮助这

部分产业转产退出，允许甚至支持部分传统制造

业向中西部转移，以促进产业结构的优化［18］。同

时，重点扶持轻工业和高新产业的转移安置，为

其尽快落户新工业园区或小微产业园区提供保

障。以餐饮、超市、理发店等服务业为主的个体

户，消费者多为外来人口，产业规模整体较小、

水平相对较低、抗风险能力差，政府应主要通过

货币补偿的方式支持其异地安置或入驻城中村重

建后的商业区。政府还需重视安置后的产业发

展，“城中村”产业技术水平相对较低，对于搬

迁落户的产业，政府需要加强在生产技术和管理

水平上的培训，帮助他们尽快提高生产水平，实

现产业优化。

五、结语

城中村改造的根源，在于寄居其中的人口和

产业，一味追求景观改造，无法从本质上让城中

村消失。现行的城中村改造重点突出了对环境恶

化、社会犯罪率增加、安全隐患大等负外部性的

改变，忽略了增加原集体村民收益、解决外来人

口住宿、民营企业发展用地等正外部性。政府主

导下的城中村拆迁使“民营企业、外来人口、村

民、村集体”间的利益结构受到破坏，农民的长

期收益受损、民营企业的发展受阻，外来人口也

失去了廉价的出租房，间接损害了城市居民的生

活质量和经济发展［10］。在此基础上，本研究提出

传统城中村改造与公共租赁房建设相结合，同时

兼顾区域内产业分流安置的方式，引导城中村改

造向实现人口结构优化、产业结构优化的方向转

变，真正让更多人从中受益。但是该方案的真实

效益还有待验证。

城中村改造不是一蹴而就的，它是渐变式的

社会系统工程［17］，是近年来棚户改造的一部分，

是中国城市化的一个真实写照。未来十年里，随

着城市的进一步发展，城中村将逐渐淡出我们的

视线，它也将见证中国城市的又一次蓬勃发展。

图 5 “城中村”民营企业的转移与安置
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The dilemma and way out for the reconstruction"urban village" in developed areas of private

enterprises

CHEN Ligen，HU Linwei
（College of Public Administration， Nanjing Agricultural University， Nanjing 210095， China）

Abstract：Through field investigation and case study，this research made an in ⁃depth analysis and reflection on the characteris⁃
tics，the current reconstruction plan and its existing problems of the urban villages in L street of Wenzhou ，in an attempt to pro⁃
vide suggestions for extending the reconstruction of urban villages in such areas. It found that the main problems in the process of
reconstruction are the loss of the villagers' rental income，migrant depopulation and the low efficiency of industrial transfer. After
rethinking，it also found that the key lies in the fact that the current reconstruction plan ignores the the humanistic care for villag⁃
ers，lacks the attention to the migrant population and the compensationmode of industrial transfer is single. Based on these find⁃
ings，it put forward that the reconstruction of urban villages in developed areas of private enterprises should be innovated from the
aspects of land reserve policy and industrial resettlement.
Keywords：Urban village；Floating population；Public rental housing；Industrial optimization
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