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报告简介

城市更新是依托城市存量空间资源，对老旧城区、低效片区、闲置载体等城市存量业态进行系统性改造

、优化与升级的综合性城市建设运营体系，是区别于传统新城增量开发的存量盘活核心模式。其核心涵

盖空间改造、功能重塑、业态升级、生态修复、民生配套完善及长效运营等全链条内容，通过对城市低

效资源的整合重构，破解城市发展过程中积累的空间老化、功能滞后、配套失衡、资源闲置等核心问题

，持续优化城市空间结构与人居环境。作为新型城镇化高质量发展的核心载体，城市更新贯穿规划设计

、工程改造、配套建设、产业导入、运维服务等多个环节，形成完整的产业链条，是推动城市从规模扩

张向内涵提质转型的核心抓手。

国内城市更新行业已进入规模化、常态化发展阶段，成为新型城镇化建设与城市经济迭代升级的核心细

分市场。传统增量城建模式逐步进入瓶颈期，城市发展重心全面转向存量提质与低效资源盘活，城市更

新由此成为各地城市建设的核心工作方向。当前行业市场覆盖全国各级城市，适配核心城区提质、老旧

片区改造、产业园区升级、城郊板块优化等多元存量场景，市场参与主体涵盖各类基建企业、产业运营

商、服务机构等多元主体，产业配套体系日趋完善。经过多年发展，行业已摆脱零散化、碎片化的改造

模式，逐步形成系统化、规模化、常态化的市场格局，整体市场运行体系成熟，产业底盘稳固，成为支

撑城市经济高质量发展的重要支柱。

立足2026-

2031年“十五五”规划周期，国内城市更新行业呈现精细化、产业化、可持续化的全新发展趋势。早期

城市更新多以简单拆改、硬件翻新为核心，模式粗放、功能单一，同质化改造问题突出，侧重短期硬件

改造而忽视长期运营价值。现阶段行业发展逻辑全面迭代，逐步摒弃传统大拆大建的粗放模式，转向微

改造、精提升、重运营的精细化发展路径。行业发展重心从单一硬件改造，转向人居环境优化、产业能

级提升、公共配套完善、生态环境治理、文化传承保护的多维协同发展，同时产业导入、长效运营、智
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慧赋能成为行业核心发展方向，整体朝着高质量、可持续、复合型的发展形态全面升级。

城市更新行业具备极强的政策导向属性，“十五五”期间行业发展将全面依托顶层政策规划稳步推进。

国家层面持续优化城市更新相关顶层制度，出台系列规范政策严控粗放改造模式，引导行业规范化、有

序化、绿色化发展，明确存量提质、民生优先、产城融合的核心发展原则。地方层面结合区域城市发展

现状，持续落地适配性的落地政策与配套举措，细化更新范围、改造标准、运营模式与扶持机制，构建

起国家统筹、地方落地、分层推进的完整政策体系。持续完善的政策框架，既规范了行业市场秩序，规

避无序开发与资源浪费问题，也为产业链各环节主体的规范化发展、市场化投资提供了稳定的政策支撑

与清晰的发展导向。

整体而言，2026-

2031年“十五五”阶段将是国内城市更新行业转型升级、提质增效的关键周期，行业具备广阔的发展空

间与优质的投资前景。从发展基本面来看，国内城市存量资源盘活需求长期存在，人居品质提升、城市

功能升级、产业迭代优化的刚需持续释放，为行业发展提供稳定的市场基础。从产业发展维度，城市更

新产业链仍存在较大的升级与细分空间，长效运营、智慧更新、绿色改造、产城融合等细分领域潜力充

足。随着政策体系持续完善、行业模式不断成熟、市场运作愈发规范，城市更新行业将持续摆脱粗放发

展模式，实现社会效益、经济效益与生态效益的协同提升，未来产业链价值持续释放，整体投资价值与

发展潜力稳步提升。。

《2026-

2031年城市更新“十五五”产业链全景调研及投资环境深度剖析报告》由中道泰和集团下属产业研究院

的资深专家和研究人员通过周密的市场调研，参考国家统计局、政府部门机构发布的最新权威数据，并

对多位业内资深专家进行深入访谈的基础上，通过相关市场研究的工具、理论和模型撰写而成。本报告

总结了“十四五”以来经济与社会发展成就、产业发展规模与经济效益、预测了城市更新行业规划方向

机及未来5年行业投资方向;预测并提出了城市更新“十五五”整体规划目标及方向、规划内容的建议等;

最后，就城市更新行业“十五五”时期投资机遇、投资风险、投资策略进行了审慎分析。

本报告也可以用于专精特新“小巨人”申请申报。
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一、城市更新基金设立与lp结构多元化

二、绿色债券与可持续发展挂钩贷款

三、保险资金长期资本参与路径打通

第三节 投资回报与风险控制机制

一、公益性与经营性项目捆绑平衡

二、政府让利与容积率奖励政策细化

三、项目全周期风险评估与对冲工具

第十五章 2026-2031年城市更新重点区域与类型预测

第一节 重点城市群更新深化方向

一、京津冀协同推进环京老旧厂区更新

二、长三角全域推进未来社区建设

三、粤港澳大湾区跨境更新规则衔接

第二节 特殊类型区域更新重点

一、资源枯竭型城市工业遗存系统活化

二、边境口岸城市风貌提升与功能完善

三、超大城市城中村彻底整治与融合

第三节 微更新与专项更新普及趋势

一、完整社区建设成为基本单元

二、适老化与儿童友好改造全覆盖

三、公共空间针灸式微更新常态化

第十六章 2026-2031年城市更新行业投资环境与策略建议

第一节 行业投资吸引力综合评估
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一、政策确定性增强降低制度风险

二、现金流改善提升社会资本信心

三、技术成熟降低实施不确定性

第二节 重点投资方向与机会窗口

一、上游智能评估与数字规划工具

二、中游绿色改造材料与智能装备

三、下游社区运营平台与数据服务

第三节 行业发展策略与政策建议

一、加快出台国家层面城市更新条例

二、建立跨部门协同推进工作机制

三、培育专业化市场主体与人才体系
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